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1. Einfihrung

Offenheit, Transparenz und Akzeptanz sind Erfolgsfaktoren flr ein gemeinschaft-

liches Gelingen der Energiewende in Nordrhein-Westfalen. Ein wichtiger Baustein

im Rahmen der Energiewende ist der Ausbau erneuerbarer Energien. Dieser

nimmt auf regionaler und kommunaler Ebene konkret Gestalt an, wirft vielfaltige

fachliche Fragen auf oder fuhrt zu Interessenskollisionen und stellt somit eine

groRRe Herausforderung fiir die beteiligten Akteure vor Ort dar.

In vielen Konfliktfallen kénnen ein frihzeitiger Wissenstransfer und eine gezielte

Fachberatung helfen, Vorbehalte abzubauen und Probleme im gemeinsamen Di-

alog konstruktiv zu I6sen. Deshalb hat das NRW-Klimaschutzministerium 2011

eine Dialogplattform eingerichtet, den Energie

.NRW. Dieses interdiszipli-

nar besetzte Team von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der EnergieAgen-

tur.NRW unterstiitzt Kommunen, Unternehmen und Birgerinnen und Birger bei

der Planung und Umsetzung lokaler Erneuerbare-Energien-Projekte mit Fachin-

formationen, sachkundiger Beratung und einer
professionell gefihrten Vermittlung in Konflikt-
fallen.

Im Rahmen dieser Informationsveranstaltung
beschaftigte sich der EnergieDialog.NRW mit
dem Thema Windenergie und Immobilien-
preise, beleuchtet die vorliegenden Umfragen
und Untersuchungen, und diskutierte verschie-
dene Aspekte mit Experten der unterschiedli-

chen Fachbereiche.

1.1 Faktencheck Windenergie und Immobilienpreise —

Verfahren und Zielsetzung

Hat der Ausbau der Windenergie Auswirkun-
gen auf die Immobilien- und Grundstucks-
preise? Der EnergieDialog.NRW hat diese im
Zuge vieler Vorhabenplanungen vor Ort kont-
rovers diskutierte Frage einem ,Faktencheck®
unterzogen. Dazu wurden sachversténdige
und marktkundige Expertinnen und Experten
aus verschiedenen Fachgebieten sowie Ver-
treter verschiedener Akteursgruppen, fur die
das Thema relevant ist, zu einer offenen Podi-
umsdiskussion eingeladen. Die zentralen Leit-
fragen lauteten: Welche wissenschaftlichen
Erkenntnisse gibt es aktuell zum Thema? Wel-
che Erfahrungen hat die Praxis gemacht? Wie

gehen einzelne Akteure damit um?

Was ist ein Faktencheck?

H&aufig erschweren im Kontext der Energiewende
komplexe Zusammenhénge, eine unklare Datenlage
und unterschiedliche Interessen die Diskussion vor
Ort. Ein ,Faktencheck” soll helfen, den Wissenstand
zu bestimmten, kontrovers diskutierten Fragen, die
einen wissenschaftlichen Hintergrund haben, zu kla-
ren. In einem moderierten Prozess wird mithilfe von
ausgewiesenen Experten und betroffenen Akteuren
die bestehende Informationslage kritisch beleuchtet.
Zentrale Aussagen werden hinterfragt und eine Ar-

gumentation stiitzende Daten tberprift.




Mit der fachlichen Erdrterung aus verschiedenen wissenschaftlichen, immobilien-
o6konomischen und juristischen Blickwinkeln sowie dem Austausch zwischen den
Teilnehmern tragt der EnergieDialog.NRW zur Diskussion bei, klart die vorlie-
gende Fakten- und Studienlage, priift Informationen und Argumentationslinien
und vertieft einzelne, mit dem Thema verknlpfte Fragestellungen.

Die Veranstaltung fand am 22. November 2016 in Bielefeld statt. Neben den Re-
ferenten (siehe Kap. 2), die kurze Fachvortrage gehalten haben, waren Vertreter
aus Wissenschaft und Forschung, aus Planungsunternehmen und Politik sowie
Juristen und weitere Personen mit Bezug zum Thema in die Fachdiskussion ein-
gebunden. Ihr Verlauf wurde dokumentiert, die Erkenntnisse aufbereitet und in
der vorliegenden konsolidierten Dokumentation der Veranstaltung festgehalten.
Es gibt in erster Linie den vorgestellten und anschlieend kritisch diskutierten
Wissensstand zum Thema Windenergie und Immobilienpreise wieder und fasst

die zentralen Erkenntnisse zusammen.

energieland

Technik :




1.2 Warum dieses Thema?

Der dezentrale Ausbau der Windenergie an Land braucht Raum. Die Zahl der An-
lagen wachst, die weithin sichtbaren, Schall und Schattenwurf erzeugenden
Windenergieanlagen riicken damit auch mehr in den Fokus. Sie verandern das
gewohnte Erscheinungsbild. Vielerorts fihrt das bei der Ausweisung von Kon-
zentrationszonen oder der Planung neuer Anlagen zu Konflikten. Die Argumente
und Kritik gegen den Ausbau der Windenergie vor Ort sind vielfaltig: ,Geplante o-
der bereits errichtete Windenergieanlagen fiihren zu Eingriffen in die Natur, ver-
schandeln die Landschaft und beeintrachtigen die Lebensqualitéat im naheren
Umfeld durch Schattenwurf, Betriebslarm und Infraschall. Diese Auswirkungen
wirden unter anderem den Wert von umliegenden Grundstiicken und Eigenhei-

men in erheblichem Male mindern.”

Branchenumfragen von Haus- und Grundbesitzerverbanden sowie Blitzbefragun-
gen (Hasse, J. (2003)) von Maklern scheinen die These, dass sich Grundstiicke
und Wohnimmobilien im Umfeld von Windenergieanlagen nur schwer verkaufen
lassen, zu bestatigen. Von Verlusten von bis zu 30 Prozent und mehr bis hin zur
Unverkauflichkeit der Immobilien ist die Rede. Sachversténdige und Gutachter-
ausschusse fur Grundstiickswerte, die Auswertungen von ortlichen Kaufpreisen
in windenergienahen Wohnlagen vorgenommen haben, kénnen hingegen keinen
Zusammenhang zwischen Windenergieanlagen und dem Wert von Grundstiicken
oder Bauland feststellen.

Wie sehen die Datengrundlagen dieser Umfragen genau aus? Kénnen Untersu-
chungen oder Umfragen Effekte von Windenergieanlagen auf den Immobilienwert
belegen? Wie schlagen sich allgemeine Veranderungen der Umgebung in den
Verfahren der Immobilienbewertung auf die Preisbhildung nieder? Diese Fragen
sollten ndher beleuchtet werden, um im Sinne der Akzeptanz und einer gelingen-
den Vorhabenbeteiligung die vorgebrachten Sorgen von Eigenheimbesitzern und
Grundeigentimern ernst zu nehmen. Eine Faktenklarung erscheint umso dringli-
cher, als dass die Investitionsmittel fir den Kauf einer Wohnimmobilie vergleichs-
weise hoch und meist langfristig gebunden sind. So steht der Wert einer Immobi-
lie nicht nur fur die individuelle Wohn- und Lebensqualitét, sondern vor allem

auch fur die langfristige finanzielle Absicherung der Eigentimer.

Fur das zyklische Geschehen am Immobilienmarkt spielen auch gefiihlte Unsi-
cherheiten eine Rolle. Unter der Annahme, dass diese ein wertbeeinflussendes
Risiko auf den Marktwert darstellen kénnen, scheint es angesichts des Fort-
schreitens der Energiewende geboten, die These vom Wertverlust anhand der
vorliegenden Daten- und Studienlage aus wissenschaftlicher und immobiliendko-
nomischer Sicht zu tberpriifen. Auch wird juristisch geklart, ob fiir Preisriick-

gange Entschadigungsanspriiche geltend gemacht werden kénnen.



2. Steckbriefe der Referenten
2.1 Prof. Dr. Giinter Vornholz

Prof. Dr. Gunter Vornholz ist Professor fur Immobilienékono-
mie an der EBZ Business School in Bochum. Der Diplom-
Volkswirt studierte von 1984 bis 1990 Wirtschaftswissen-
schaften an der Universitat-Gesamthochschule Paderborn
und promovierte 1993 zu dem Thema ,Zur Konzeption einer
okologisch tragfahigen Entwicklung — Eine 6konomische, the-
oretische Analyse der Bedingungen fir die Erhaltung der na-
turlichen Lebensgrundlage®. Seine Schwerpunkte in Lehre
und Forschung liegen in der volkswirtschaftlichen Analyse

von Immobilienwirtschaft und -méarkten. Von 1995 bis 2008
war Prof. Dr. Giinter Vornholz in der volkswirtschaftlichen Abteilung der Nord-
deutschen Landesbank tétig. Seit 2008 hat er, neben der Professur an der EBZ
Business School, die Stelle des Leiters des Bereichs Immobilien Research der
Deutschen Hypothekenbank in Hannover inne. Zu seinen aktuellsten Publikatio-
nen zahlt der Beitrag ,Auswirkungen von Windenergieanlagen auf Immobilien-

preise“, veroffentlicht in ,Der ImmobilienBrief*, Nr. 321.

2.2 Rechtsanwalt Wolfgang Baumann

Wolfgang Baumann ist Fachanwalt fur Verwaltungsrecht und
Namensgeber der von ihm 1983 gegriindeten Kanzlei
Baumann Rechtsanwalte in Wirzburg. Das Studium der
Rechts- und Staatswissenschaften schloss er in den Jahren
1968 bis 1972 in Wirzburg und Regensburg ab und assis-
tierte nach dem 2. Staatsexamen von 1975 bis 1982 am
Lehrstuhl fur deutsches und ausléndisches offentliches
Recht, Wirtschaftsverwaltungs- und Europarecht an der Uni-

versitat Wirzburg. Zu seinen Fachgebieten in der Anwalts-

sntur. NRW B}

praxis zahlen unter anderem Anlagenzulassung, Verkehrs-
und Infrastrukturplanungen, Umwelt- sowie Menschen- und Burgerrechte. Zudem
ist er Mitglied des TA-Luft-Ausschusses beim Bundesministerium fir Umwelt,
Vorsitzender der Vereinigung fir Burger- und Menschenrechte sowie Beiratsvor-
sitzender der Studiengruppe Entwicklungsprobleme der Industriegesellschaft e.
V. Daruber hinaus ist Wolfgang Baumann Mitglied in verschiedenen Bundesar-
beitskreisen und fungiert als Sachverstandiger bei Anhérungen. Er vertritt neben
mittelstandischen Unternehmen vor allem Stadte und Gemeinden sowie Vereine,
Burgerinitiativen und Verbande im Bereich der Planung von Infrastrukturmaf3nah-

men und im Bereich von Windparkprojekten.



2.3 Dipl.-Ing. Herbert Troff

Herbert Troff war von 2005 bis 2013 Leitender Vermessungs-
direktor des Landesamts flr Geoinformation, Landesentwick-
lung und Liegenschaften der Regionaldirektion Aurich in Nie-
dersachsen. Das Studium absolvierte der Diplom-Ingenieur in
den Jahren 1971 bis 1975 an der Leibniz-Universitat Hanno-
ver im Fach Geodésie — Landmanagement. Er ist Mitglied im
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Nieder-
sachsen sowie im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in Aurich/Ostfriesland und Friesland. Im Rahmen seiner T&-
tigkeit hat er sich vor allem mit den Themen Wertermittlung

von Grundstiicken mit Erneuerbaren-Energie-Anlagen beschaftigt mit dem Ziel,
Markttransparenz zu schaffen. Herbert Troff ist zudem Autor von Beitrdgen in
Fachzeitschriften, Mitherausgeber und Mitautor, Tagungsreferent sowie Lehrbe-
auftragter im Themenbereich ,Bewertung von Grundstiicken mit Erneuerbare-

Energien-Anlagen®.

2.4 Dipl.-Ing. Franz Hisken

Franz Hisken ist Kreisvermessungsrat und Geschaftsfihrer
in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte des Kreises Steinfurt sowie Leiter der Kommu-
nalen Bewertungsstelle. Nach dem Studium an der Ruhr-Uni-
versitat Bochum trat der Vermessungsingenieur seine Tatig-
keit in der Trassenplanung und -kontrolle bei einer Tochter-
firma der RWE an. Anschlieend fuhrte ihn die absolvierte
Laufbahnprifung beim Kreis Steinfurt 1985 zum Vermes-
sungs- und Katasteramt des Kreises. Die Position des Ge-

schaftsfuhrers der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-

ses fur Grundsttickswerte im Kreis Steinfurt bekleidet Franz Husken seit 1993
und ist an Verkehrswertgutachten, Analysen des Grundstiickmarktes sowie Be-
richten zu Grundstiickswerten beteiligt. Zudem schreibt er Verdéffentlichungen in
Fachzeitschriften, jahrlichen Grundstiickmarktberichten und stellt Analyseergeb-
nisse des lokalen Immobilienmarktes in dem Portal BORISplus.NRW ein.



3. Zusammenfassung zentraler Erkennt-
nisse

Das Geschehen auf dem Immobilienmarkt wird im Wechselspiel von
Nachfrage und Angebot von vielen verschiedenen Einflussfaktoren
bestimmt. Die Komplexitat der Wirkungszusammenhange erschwert es,
Kaufpreisschwankungen, einen Riickgang oder einen Anstieg des Ver-
kehrswerts eines bebauten beziehungsweise unbebauten Grundstiicks

methodisch auf einen einzelnen Einflussfaktor zurlickzufiihren.

Die demografische Entwicklung wirkt als primér wertbeeinflussen-
der Faktor insbesondere im landlichen Raum abseits der Ballungs-
raume, in dem der Ausbau der Windenergie vornehmlich stattfindet. Die
Abwanderung in die Stadte fiihrt zu einer abnehmenden Nachfrage nach
Immobilien auf dem Land und lasst die Preise sinken. Abweichungen
von den durchschnittlichen Kaufpreisen nach unten oder oben kénnen
im Einzelfall durch unterschiedliche Einflisse verursacht werden. Dabei
spielen Umfeld- und Umwelteinfliisse wie Fluglarm ebenso eine Rolle
wie eine gunstige Verkehrsanbindung oder eine gute lokale Versor-

gungsinfrastruktur.

Trotz methodischer Schwierigkeiten wurden erste empirische Untersu-
chungen durchgefiihrt, die die Auswirkungen von Windenergieanlagen
auf Immobilienpreise analysieren. Angesichts des methodischen Vorge-
hens und der statistischen Ungenauigkeiten kdnnen die jeweils regional
gewonnenen Ergebnisse nicht ohne Weiteres auf andere Regionen

Ubertragen werden.

Auf die Preisentwicklung von Immobilien kann allein die Annahme, dass
Windenergieanlagen ein wertminderndes Risiko darstellen kénnen, auf
die Preisbildung von Grundstticken und Immobilien wirken. Baulichen
Veranderungen im Umfeld, die kurzzeitige Kaufpreisschwankungen
ausldsen kdnnen, gehdren zum zyklischen Geschehen des Mark-
tes. Subjektive Kriterien kdnnen negative Einflussfaktoren tiberwiegen -
etwa, wenn einem Objekt oder einer Wohnlage Eigenschaften zuge-
schrieben werden, die fur die persdnliche Kaufentscheidung hohe Rele-
vanz haben, anderswo aber schwer zu finden sind. Die bisherigen Un-
tersuchungen lassen nach derzeitigem Stand dennoch die Aussage zu,
dass Windenergieanlagen keinen dauerhaft negativen Einfluss auf die

Immobilienwerte haben.

Das Eigentum ist nach Art. 14 Grundgesetz (GG) geschiitzt, und Vor-
schriften der Bauleitplanung und andere Rechtsvorschriften stellen si-
cher, dass gesundheitliche Beeintrachtigungen des Menschen durch
Windenergieanlagen ausgeschlossen sind. Ein Anspruch auf Entscha-

digung kann daher nicht geltend gemacht werden.



4. Auswirkungen von Windenergieanlagen
auf Immobilienpreise

Nachfolgend wird das komplexe Geflecht, welches sich auf die Preisentwicklung
des Immobilienmarktes auswirkt, erlautert. Des Weiteren werden die aktuellen
Untersuchungen sowie die Ergebnisse der Umfragen, die sich mit dem Thema
Windenergieanlagen und Immobilienpreise beschéftigen, vorgestellt und mit den

Referenten der Veranstaltung diskutiert.

4.1 Ausgangssituation und Mal3stabe des Marktes

Im Zuge des Ausbaus der Windenergie wurden verschiedene Untersuchungen
und Umfragen durchgefiihrt um Gutachten zu erstellen, die einem mdoglichen Ef-
fekt der Windenergienutzung auf Immobilienpreise nachgehen. Die gegenwartige
Diskussion um den Preisverfall von Immobilien im Umfeld von Windenergieanla-
gen zeigt jedoch eine auffallende Diskrepanz zwischen den unterschiedlichen Un-
tersuchungen und Umfragen (siehe Kap. 4.2). Ein Grund dafir ist, dass sich ein
direkter Wirkungszusammenhang empirisch nur schwer nachweisen lasst. Die
Preisentwicklung von Wohnimmobilien unterliegt einem komplexen Geflecht von
Einflussfaktoren. Kaufpreisschwankungen, ein Riickgang oder Anstieg des Ver-
kehrswerts eines unbebauten Grundstiicks oder eines Objekts, lassen sich me-
thodisch nicht auf einen einzelnen Faktor zuriickfihren.

Der Markt bestimmt den Wert: Faktoren der Preisbildung auf dem Immobili-
enmarkt

Wie Prof. Dr. Gunter Vornholz erkléart, gilt fir die Preisbildung von Grundstiicken,
Hausern und Wohnungen grundsatzlich derselbe Marktmechanismus wie fur je-
des andere Gut. Das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt hdngt vom Wechsel-
spiel zwischen Angebot und Nachfrage nach Wohnraum ab. Die Angebotslage
wird durch Bestand, Leerstand und Neubauaktivitdten gelenkt, wahrend die
Nachfrage vom Standort, der regionalen Sozial- und Wirtschaftsstruktur sowie der
allgemeinen Vermégensentwicklung und dem demografischen Wandel beein-
flusst wird. In die konkrete Kaufpreisgestaltung einer Immobilie oder eines Grund-
stucks flieR3t eine Vielzahl an Faktoren ein. Dazu gehdren GroR3e, Baujahr, Zu-
stand und Sanierungsbedarfs eines Objekts ebenso wie Lage und Erreichbarkeit,
Standortimage und Attraktivitéat der nAheren Umgebung. Diese Faktoren kdnnen
eine mogliche Abweichung von Durchschnittspreisen nach oben oder nach unten
rechtfertigen. Zudem spielen bei der Kaufentscheidung fir ein Grundstiick oder
ein Eigenheim personliche Beweggrunde eine Rolle. Daher lasst sich der tatséch-

liche Verkaufspreis nicht mit absoluter Prézision berechnen und voraussagen.

Eine zentrale EinflussgréRe fur die Immobilienpreisentwicklung ist die Demogra-
fie, insbesondere auf dem Land, so Ginter Vornholz. Im landlichen Raum, in dem
der Ausbau der Windenergie vornehmlich stattfindet, ist seit Jahren als Folge der
Urbanisierung eine negative demografische Entwicklung zu beobachten. Die
Landflucht fihrt zu einer abnehmenden Nachfrage nach Immobilien abseits der
Ballungsrdume, wie der aktuelle Bericht Wohnungs- und Immobilienmaérkte in
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Deutschland des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung fir das

Jahr 2016 bestétigt. Die Folge sind Leerstande und Preisriickgdnge. Neben dem

demografischen Faktor wirken auch Umfeld- und Umwelteinflisse auf die Immo-

bilienwerte. Windenergieanlagen sind dabei im Wesentlichen wie andere mar-

kante Bauwerke, die die lokale Infrastruktur kennzeichnen — wie zum Beispiel In-

dustrie- und Gewerbeanlagen, Kraftwerke, GroR3kliniken, Autobahnen und Flug-

hafen —, zu beurteilen. Das Preisniveau auf dem lokalen Immobilienmarkt wird

durch das Zusammenwirken all dieser verschiedenen genannten Faktoren gebil-

det.

Lassen sich Preisveranderungen durch Windenergieanlagen empirisch

nachweisen?

Der Ruckgang oder Anstieg des Marktwertes einer Immobilie kann jedoch nicht

allein auf einen einzelnen Faktor zurtickgefuhrt werden. Daher ist es schwierig,

einen unmittelbaren Effekt von Windenergienutzung anhand wissenschatftlich be-

lastbarer Daten auf die Immobilienpreisentwicklung empirisch nachzuweisen.

Denn nach Ansicht der Experten wirde die Konkretisierung der Einflussfaktoren

angesichts der Komplexitat der Wirkzusammenhange sehr viele Differenzierun-

gen erfordern. Erst dadurch ist es méglich, allgemeinglltige Aussagen zu erhal-

ten. Auch die bestehenden Verfahren, die in der Bewer-
tungspraxis angewendet werden, um den Verkehrswert ei-
ner Immobilie zu ermitteln (Vergleichswert-, Ertragswert-
und Sachwertverfahren), lassen keine allgemeingiltigen
guantitativen Aussagen zu.

Die Verkehrswertermittlung gibt den Preis einer Immobilie
an, der stichtagsbezogen die Marktverhaltnisse wieder-
gibt. Der Verkehrswert unterliegt Marktschwankungen, so-
dass die Verfahren oft nur eine Momentaufnahme abbil-
den konnen. Fur die Wertermittlung sind nicht nur reine
Sachwerte maf3geblich, sondern auch die Besonderheiten
des Einzelfalls, bestimmt durch die tatsachlichen Eigen-
schaften, beispielsweise Alter und Gré3e sowie weitere
Einflussfaktoren wie Lage und drtliche Gegebenheiten.
Nicht immer lassen sich die Marktverhaltnisse durch ent-

sprechende Daten konkretisieren, etwa wenn vergleich-

Wie wird der Marktwert einer Immo-
bilie ermittelt?

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt der Ermittlung im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr in der ge-
gebenen konjunkturellen Situation
nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu er-
zielen wére."

(8 194, BauGB)

bare Bezugsgrofien fehlen. Auch ist der Verkehrswert eines Objekts nicht ohne

Weiteres auf ein anderes ubertragbar, weil je nach Objekt unterschiedliche

Markte (Haus oder Wohnung, Neubau oder Altbau, Bestand oder Verkauf, Einzel-

lage oder nicht etc.) zu betrachten sind, fihrt Glnter Vornholz aus. Die Vergleich-

barkeit von Grundstiicken, Wohnungen oder Hausern ist daher grundsatzlich

schwierig, da diese durch verschiedene preisbildende Faktoren beeinflusst wer-

den.

Bei der Analyse der Immobilienpreisentwicklung ist den Experten zufolge ferner

zu berucksichtigen, dass die Verfahren zur Ermittlung der durchschnittlichen
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Marktpreise, welche fiir die Bewertung eines Objekts herangezogen werden, mit
Schwéchen behaftet sind: Fur die Bildung von Durchschnittswerten werden Daten
aggregiert. Weil der Kaufpreis einer Wohnimmobilie aber immer ein Unikat be-
schreibt, kommt es bei der statistischen Zusammenfassung stets zu Ungenauig-

keiten.

Ein Verfahren, das einen zeitlichen Horizont unter Berlicksichtigung einzelner
veranderlicher Faktoren fiir die Preisentwicklung abbilden kann, existiert nicht.
Um einen Effekt von Windenergieanlagen als bestimmenden Einflussfaktor auf
die Preisbildung langfristig erfassen und empirisch nachweisen zu kdnnen, wére
ein modellhaftes Vorgehen unter idealtypischen Bedingungen notwendig. Dafir
misste die Immobilienpreisentwicklung in zwei Wohngebieten mit identischen
Rahmenbedingungen, von denen eines Windenergieanlagen im Umfeld hat und
das andere nicht, Uber einen langeren Zeitraum erfasst werden. Idealerweise
musste die Aufzeichnung in einem hinreichend groRen Zeitraum vor der Projekt-
entwicklung begonnen werden, die Planung und die Errichtung der Anlagen Uber-
dauern und einige Jahre Uber die Inbetriebnahme hinaus laufen. In der Realitét
sind solche idealtypischen Bedingungen, die nur ein Unterscheidungskriterium

zulassen, nicht zu finden.

Exkurs: Modellhaftes Vorgehen zur Bestimmung von
Preiswirkungen durch WEA

Wie lieRBe sich der Einfluss eines einzelnen Faktors auf die Immobilienpreise
bestimmen? Um die Auswirkungen von Windenergieanlagen auf die Wertent-
wicklung umliegender Grundstiicke, Hauser und Wohnungen nachzuweisen,
schlagt Gunter Vornholz ein modellhaftes Verfahren unter idealtypischen Be-

dingungen vor.

1. Definition einer Wirkungszone in der Nahe der Windenergieanla-

gen und einer Vergleichsregion ohne Windenergieanlagen

Bei der Betrachtung von zwei gleichen Wohngebieten beschreibt die Wir-
kungszone den Bereich, der durch die Windenergieanlagen potenziell beein-
flusst werden kénnte. Die Vergleichsregion, die der Wirkungszone bis auf das
Unterscheidungsmerkmal Windenergie genau gleicht, dient als Referenz zur

Feststellung von Effekten als unmittelbare Folge der Windenergieanlagen.

2. Erhebung der Immobilienpreise in beiden Untersuchungsgebie-
ten vor der Planung, wahrend der Planung und des Baus und nach der
Fertigstellung von Windenergieanlagen. Zu erheben sind sowohl geta-

tigte Verkaufe als auch die Wertentwicklung des Bestands.

Anhand von Kaufpreissammlungen werden Verkaufspreise vor, wahrend aller
Vorhabenphasen und nach Inbetriebnahme der Anlagen erfasst und parallel
die Wertentwicklung des Bestands ermittelt, damit auch Nichtk&ufe berticksich-

tigt sind.
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3. Annahme, dass keine weiteren Einflussfaktoren existieren bzw.

diese sich nicht &ndern

Idealtypisch muss davon ausgegangen werden, dass sich die vor Ort herr-
schenden Gegebenheiten im Laufe der Untersuchung nicht verandern und
keine anderen Faktoren als die Windenergieanlagen auf die Immobilienpreis-

entwicklung wirken.

4, Auswertung und Bildung von Durchschnittswerten fir die jewei-
lige Region

Anhand der erhobenen Daten werden schlieRlich Durchschnittswerte gebildet

und die Werte der beiden Untersuchungsgebiete miteinander verglichen.

Um auf diesem Wege wissenschaftlich eindeutige Aussagen zu erlangen, miisste
in den beiden modellhaft untersuchten Gebieten eine — statistisch betrachtet —
hinreichend groRe Zahl von Verkaufen stattfinden, um die Ermittlung von Durch-
schnittswerten zu ermdglichen. Um ein vollstandiges Bild der Marktentwicklung
zu erhalten, misste zudem neben der Erfassung der getatigten Verkaufe auch
die Wertentwicklung des Bestands erhoben werden, was einen hohen Aufwand
erfordert. Auch nicht zustande gekommene Kaufe miissten erfasst werden. Um
Verfalschungen zu vermeiden, misste ausgeschlossen sein, dass innerhalb der
betrachteten Gebiete andere Einflussfaktoren als die Windenergieanlagen (wie
zum Beispiel Abwanderung oder gréf3ere Veranderungen in der Infrastruktur)

wirksam werden.

Das beschriebene modellhafte Vorgehen zur Ermittlung der Auswirkungen von
Windenergieanlagen auf Immobilienpreise stof3t in der Realitat gleich an mehrere
Grenzen. Neben der kaum l6sbaren Mal3gabe, zwei, bis auf die Windenergieanla-
gen identische Betrachtungsgebiete zu finden, sind Umfang sowie zeitlicher und

finanzieller Aufwand fir ein solches Vorhaben erheblich.

Wie sind kurzfristige negative Wertveranderungen von Immobilien zu beur-

teilen?

Geht es um die VeraufRerung von Immobilien, kann die Vorstellung der Eigentu-
mer von den realistischen Werten des Marktes mitunter abweichen. Die Immobili-
enbewertung ist darum bemiht, den Wert eines Grundstuicks oder eines Eigen-
heims am Markt mdglichst objektiv zu erfassen. Wahrend der Vergleich mit den
Preisen fir vergleichbare Immobilien in gleicher Lage nur eine grobe Orientierung
fur die Preisfindung bieten kann, fliet in die Wertermittlung tatsachlich eine Viel-
zahl von Faktoren ein, die eine Abweichung von den durchschnittlichen Preisen
nach oben oder unten rechtfertigen kdnnen. Lassen sich etwa infolge von bauli-
chen Veranderungen im Umfeld schlechtere Preise erzielen, sprechen Sachver-
sténdige und Gutachter von ,vorubergehenden Marktirritationen®: Die Immobilien-
werte nehmen kurzzeitig ab, pendeln sich aber nach einer Weile wieder auf dem

alten Niveau ein.
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Solche vorubergehenden Marktirritationen bzw. kurzzeitigen Kaufpreisschwan-
kungen kénnen nicht nur beim Bau von Windenergieanlagen auftreten, sondern
auch bei der Umsetzung von StralRenbauprojekten oder industriellen GrofR3projek-
ten auf. Erfahrungen der Experten haben gezeigt, dass die persénliche Annahme
eines potenziellen Risikos ausreicht, um die Zahlungsbereitschaft negativ zu be-
einflussen. Umgekehrt kann der als negativ angenommene Werteinfluss Kaufinte-
ressenten dazu veranlassen, Preiszugestandnisse seitens des Verkaufers zu er-
reichen. Glinter Vornholz spricht in diesem Zusammenhang von einer ,selbster-
fullenden Prophezeiung®: Werden wahrend der Planungen fiir ein neues Wind-
energievorhaben die méglichen Umweltbelastungen, die von den Anlagen ausge-
hen kdnnten, im lokalen Umfeld als potenzielles Risiko gewertet, wirkt die ent-
sprechende 6ffentliche Thematisierung negativ auf das allgemeine Kaufinteresse
und eine Marktirritation ist die Folge. Eine Untersuchung in der Schweiz zu be-
liebten und teuren Wohnsiedlungen am Zirichsee hat ergeben, dass auch der
nahegelegene Flughafen trotz méglicher Umweltbelastungen in Form von Flug-
larm die Attraktivitat der Wohnlage nicht negativ beeintrachtigt. Das lasst den
Schluss zu, dass die eigene Einschatzung andere — mdéglicherweise negative —
Einflussfaktoren berwiegen kann. Etwa, wenn einem Objekt oder einer Wohn-
lage Eigenschaften zugeschrieben werden, die fir die persénliche Kaufentschei-
dung hohe Relevanz haben, anderswo aber schwer zu finden sind.

Mangels allgemeingultiger quantitativer Aussagen wird in der Diskussion um den
Einfluss von Windenergieanlagen auf Immobilienpreise haufig mit der individuel-
len Wahrnehmung argumentiert. Die subjektive Risikoeinschatzung spiegelt ge-
fuhlte Unsicherheiten wider. Langfristig gesehen ist nach Ansicht der Experten zu
vermuten, dass, der zyklischen Natur der Immobilienmaérkte folgend, mit der fort-
schreitenden Transformation der Energieversorgung und der grundsatzlichen Be-
furwortung von erneuerbaren Energien auch hinsichtlich von Windenergieanlagen
Gewodhnungseffekte auftreten werden.

4.2  Vorstellung der Studienlage und Einordnung der
Erkenntnisse

Die beschriebenen Grenzen der Immobilienbewertung zeigen, dass sich ein un-
mittelbarer Werteinfluss von Windenergieanlagen auf umliegende Grundstiicke
und Wohnimmobilien unter Bertcksichtigung der Komplexitéat der Wirkungszu-
sammenhange am Immobilienmarkt nicht ohne Weiteres nachweisen lasst. Fall-
zahlen und Zeitreihen konnten helfen, um die These vom Wertverlust von Immo-
bilien im Umfeld von Windenergieanlagen quantifizierbar zu belegen. Einen An-
satz, den Zusammenhang zu konkretisieren und das Ausmalf} des negativen Ef-
fekts zu beziffern, bilden Branchenumfragen von Haus- und Grundbesitzerver-
banden sowie Blitzbefragungen von Immobilienmaklern ab. Auf die dort genann-
ten GréRen der tatsachlichen Kaufpreisschwankungen wird in den aktuellen De-
batten um das Thema immer wieder verwiesen. Wie stellt sich die Datengrund-
lage dieser Erhebungen dar und wie aussagekréaftig sind die vielfach zitierten An-

gaben?
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Befragung von Maklern

Die alteste und in diesem Zusammenhang von Windenergie-Kritiker meist zitierte
Untersuchung ist eine Blitzbefragung von Immobilienmaklern aus dem Jahr 2003
der Goethe-Universitat Frankfurt (Hasse 2003). Befragt wurden insgesamt 15
Maklerbiros aus kistennahen Regionen Ostfrieslands und Schleswig-Holsteins.
Drei der befragten Maklerblros gaben an, dass Windenergieanlagen zu einer
Wertminderung von 20 bis 30 Prozent fihren wirden. Zwei Blros gingen von ei-
nem Wertverlust von 5 bis 10 Prozent und ein weiteres Buro von 10 bis 20 Pro-
zent aus. Neun der befragten Maklerbilros gaben an, dass eine Quantifizierung
nicht mdéglich sei, da mehrere Interessenten von einem Kauf Abstand genommen
héatten. Diese Aussagen wurden nicht empirisch validiert. Aufgrund der geringen
Anzahl an Befragten kénnen die Ergebnisse nicht als reprasentativ angenommen
werden, auch hinsichtlich der réumlichen Betrachtung. Die Angaben sind als per-
sonliche Einschatzung der damaligen Marktlage zu werten. Die darin ausge-
driickte gefiihlte Unsicherheit muss vor dem Hintergrund bewertet werden, dass
die Umfrage mittlerweile 14 Jahre alt ist und davon ausgegangen werden kann,
dass die Akzeptanz der Nutzung erneuerbarer Energien inzwischen mit dem Fort-
schreiten der Energiewende im Allgemeinen gestiegen ist, so der allgemeine Te-

nor.

Weitaus repréasentativer und deutlich aktueller ist die ,Blitzumfrage® aus dem Jahr
2013, die der Immobilienverband (IVD, 2013), der gro3te Maklerverbands
Deutschlands, bundesweit unter seinen Mitgliedern durchgefiihrt hat. An der Um-
frage haben 688 Makler teilgenommen. Rund 16 Prozent der Befragten waren an
einem Verkauf einer Wohnung in der Nahe einer Windenergieanlage direkt betei-
ligt oder hatten Kenntnis von einer VeraufRerung. Sie gaben an, dass sich anla-
gennahe Immobilien schlechter verkaufen lassen. Die groRe Mehrheit, knapp 84
Prozent, hatte keine direkte oder indirekte Erfahrung damit. Dennoch rechneten
beide Gruppen mit einer gleich hohen prozentualen Wertminderung im Umkreis von
Windenergieanlagen von durchschnittlich 20 Prozent. Wahrend die wenigen ver-
kaufserfahrenen Befragten glauben, dass der negative Werteinfluss von Wind-
energieanlagen bestehen bleiben wird, auch wenn die Akzeptanz fir erneuerbare
Energien steigt, erwartet hingegen gut die Halfte der unerfahrenen Befragten,
dass Windenergieanlagen mittelfristig ein selbstverstandlicher Bestandteil des
Landschaftsbilds und Immobilien in der Nahe akzeptiert sein werden. Die auffal-
lende Diskrepanz bestétigt, dass vornehmlich die personliche Einschatzung das

Thema treibt.

Die Aussagen der Makler liefern Anhaltspunkte, sind aber kein Beleg fur eine Ent-
wicklung. Sie sind mehr ein Indiz dafir, dass Kaufpreisschwankungen auf dem
Immobilienmarkt zu erwarten sind und mit wertmindernden Einfliissen, seien es
Windenergieanlagen oder andere Faktoren, als Risiko immer gerechnet werden

muss. Ob sich die in Rede stehende GréRRenordnung von 20 bis 30 Prozent Wert-
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verlust tatsachlich auf erzielte Kaufpreise niederschlagt, haben in den letzten Jah-
ren drei verschiedene Gutachten und Untersuchungen unter den gegebenen Be-
dingungen zu validieren versucht, die nachfolgend naher vorgestellt werden.

Stadt Aachen: Untersuchungen der Kaufpreise bebauter Grundstiicke

Eine langfristige statistische Untersuchung zu den mdéglichen Auswirkungen eines
Windparks auf die Immobilienwerte in nahe gelegenen Ortsteilen hat die Stadt
Aachen im Jahr 2011 vorgelegt. Die Kommunale Bewertungsstelle der Stadt hat
dafir die Entwicklung der Verkehrswerte von Wohnhausern in vier Ortsteilen und
zwei StraBenziigen, die rund um den 2002 fertiggestellten Windpark Vetschauer
Berg mit neun Anlagen liegen, Uber einen Zeitraum von zehn Jahren analysiert.
Als Datengrundlage wurden die Kaufvertrage in den betreffenden Wohnlagen in
den Jahren 1990 bis 2010 ausgewertet und mit der durchschnittlichen Anzahl von
Jahresverkaufen bebauter Grundstiicke im gesamten Stadtgebiet wahrend der
zehn Jahre verglichen.
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Abbildung 1: Anteile der Grundstiicksverkaufe innerhalb des Untersuchungszeitraums (Quelle: Stadt
Aachen 2011)

Die Anteile der Verkéaufe fur die einzelnen Zeitraume sind zum Teil sehr unein-
heitlich (siehe Abb. 1), finden aber in allen untersuchten Ortsteilen statt; eine ein-
deutige Tendenz ist in der Gesamtheit nicht zu erkennen. Uber den Gesamtzeit-
raum betrachtet, zeichnet sich eine Annéherung aller Verkaufswerte im Durch-
schnitt an den Gesamtwert fur das Aachener Stadtgebiet an. Auffallig ist die Ent-
wicklung fur die Bocholtzer Stra3e, die von allen untersuchten TeilrAumen am
nachsten zu den Windenergieanlagen gelegen ist. Hier wurden 50 Prozent der
Verkaufe in den Jahren 2005-2009 getatigt, als die Anlagen bereits errichtet wa-
ren. Wahrend sich das voriibergehende, geringe Verkaufstief in den Ortsteilen
Horbach und Vetschau mdoglicherweise auf den Windpark zurtickzufiihren lasst,
spricht die gegenléufige Entwicklung in den Grunenthal und der Bocholtzer

StralRe gegen einen solchen Zusammenhang.
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Auch die Betrachtung der Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Bauland deckte,

wie im Folgenden abgebildet (siehe Abb. 2), keine UnregelméaRigkeiten des Mark-

tes auf. Als Referenz wurden die Daten der dem Windpark nahegelegenen Ort-

steile (Horbach, Orsbach, Vetschau und Griinenthal) mit den durchschnittlichen

Bodenrichtwerten der windparkfernen Wohnlagen Richterich und Laurensberg so-

wie der Stadt Aachen verglichen.

Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Bauland
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Abbildung 2: Entwicklung der Bodenrichtwerte (Quelle: Stadt Aachen 2011)

Die Entwicklung zeigt eine Stagnation der Preise um das
Jahr 2002, die aber dem konjunkturellen Trend der Stadt
Aachen entspricht. Fur die dem Windpark nachstgelege-
nen Ortsteile sind entgegen dem Durchschnitt keine ne-
gativen Entwicklungen erkennbar. Die Daten weisen der
Analyse zufolge eher auf ungewohnlich hohe Preisstei-

gerungen in den betroffenen Lagen hin.

Im Fazit der Untersuchung wird festgehalten, dass eine
Aussage zu den Auswirkungen von Windenergieanlagen
aufgrund von ,vielfaltigen und wechselnden Einflissen
auf dem Grundstiicksmarkt nicht mit hundertprozentiger
Sicherheit” getroffen werden kénne. Es sei gleichwohl
»hochst unwahrscheinlich, dass die Windkraftanlagen die
Werte der umliegenden Wohnimmobilien beeinflusst ha-
ben®. Auch wenn kein direkter Einfluss auf die Verkehrs-
wertentwicklung zu beobachten war, wurde in Einzelfal-
len eine langere Vermarktungsdauer festgestellt, bis ein
Eigentumerwechsel stattfand. Als Besonderheit konnte
die Untersuchung eine gegenlaufige Preisentwicklung

Was ist ein Bodenrichtwert?

Der Bodenrichtwert ist der Wert,
den ein Grundstiick hat, wenn es
nicht bebaut ist. Es ist ein auf
Grundlage der amtlichen Kaufpreis-
sammlungen ermittelter durch-
schnittlicher Bodenwert je Quadrat-
meter, fur ein Gebiet mit im Wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen. Er ist auf ein Grund-
stuck bezogen, dessen Eigenschaf-
ten fir dieses Gebiet typisch sind
(sog. Richtwertgrundstiick). Boden-
richtwerte werden regelméRig zwei-
mal im Jahr amtlich ermittelt und zur
Immobilienbewertung hilfsweise
herangezogen.

(vgl. 8 196, BauGB)

von Wohngrundstiicken, die dem Windpark am néchsten liegen, beobachtet wer-

den: Die Preise stiegen an.

Welche Faktoren letztendlich dazu fuhrten, dass die gegenléaufige Entwicklung

stattfand oder sich in Einzelfallen die Vermarktungsdauer verlangerte, geht aus
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der Untersuchung der Stadt Aachen nicht hervor. Pauschal kann fir die analy-
sierten Gebiete festgehalten werden, dass der Windpark weder einen massiven
Einbruch, noch einen enormen Anstieg der Immobilienpreisen verursacht hat. Al-
lerdings, merken die Experten an, wird in dieser Untersuchung nicht die tatséchli-
che Wertentwicklung einzelner Immobilien, sondern lediglich die Hohe von Trans-
aktionen bewertet und im langfristigen Mittel mit der umliegenden Region vergli-
chen. Zudem betrachtet die Stadtverwaltung in ihrer Untersuchung einen sehr
stark abgegrenzten Bereich, bezogen auf einzelne Ortsteile, und geht sogar auf
die GréRRenordnung der StraBenziige herunter. Je kleinteiliger und detaillierter al-
lerdings eine Erhebung erfolgt, desto kleiner fallt - aufgrund der recht niedrigen
Anzahl an getétigten Verkaufen - die Datengrundlage aus. Das fuhrt zu statisti-
schen Verzerrungen: Einzelne extreme Ausrei3er kénnen dann einen positiven
oder negativen Trend derart beeinflussen, dass langjahrige Abweichungen im
Durchschnitt nicht mehr nachvollziehbar sind. Stiinden gré3ere Datenmengen zur
Verfugung, wirden solche Effekte statistisch relativiert und lief3en eine bessere
Interpretation der Ergebnisse zu.

In der Gesamtbetrachtung der Untersuchungsergebnisse sollte auch beriicksich-
tigt werden, dass Einflussfaktoren wie die landschaftliche Gestaltung der ndheren
Umgebung sowie die Absténde der Ortsteile zu den Windenergieanlagen nicht
unerheblich sind. Nur eine der untersuchten Wohnlagen ist weniger als 1.000 Me-
ter vom Windpark entfernt. Sie wird zudem durch eine Autobahn vom Windpark
getrennt. Dass in solchen Wohnlagen aufgrund der Vorbelastungen auch andere
Aspekte als die Windenergienutzung maRgeblich auf die Preisbildung wirken kén-

nen - wie etwa Verkehrslarm —, ist nicht von der Hand zu weisen.

Kreis Steinfurt: Untersuchung der Kaufpreise von unbebauten Grundstu-
cken

Einen &hnlichen Untersuchungsansatz wie die Aachener Stadtverwaltung hat der
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt fiir die Untersu-
chung der Auswirkungen von Windenergieanlagen auf unbebaute Grundstiicke
verfolgt. Die Region verzeichnet im NRW-weiten Vergleich einen groRen Anla-
genbestand sowie starke Ausbauzahlen und ist daher fiir die Fragestellung einer
moglichen Wertminderung anlagennaher Grundstiicke besonders interessant, so
Franz Husken, der die Studie leitete. Anders als die Aachener Untersuchung kon-
zentriert sich die Steinfurter Analyse auf den Teilmarkt unbebauter Grundstlicke.
Ausgewertet wurden insgesamt rund 30.600 Kaufvertrage, die zwischen 1985
und 2013 abgeschlossen wurden. Die betrachteten Grundstuicke liegen jeweils im
Umfeld einer oder mehrerer der insgesamt 206 in die Untersuchung einbezoge-
nen Windenergieanlagen im Kreis Steinfurt.



Die Fokussierung auf unbebaute Grundstiicke wurde
im Hinblick auf die grundlegende Fragestellung ge-
wahlt, weil auf den Wert solcher Grundstiicke — im Ge-
gensatz zu bebauten Grundstiicken — keine Einfliisse
aus einem vorhandenen Geb&audebestand einwirken,
die den moglichen Einfluss einer Windenergieanlage
Uberdecken kdnnten. Weil die Windenergieanlagen
vorwiegend im Auf3enbereich stehen und grof3tenteils
von Freiflachen umgeben sind, kann davon ausgegan-
gen werden, dass auch keine anderen Werteinflisse
auf die betrachteten Grundstiicke wirken. SchlieRlich
ermdglicht die Betrachtung dieses Teilmarkts einen
einfachen Vergleich zwischen dem Bodenrichtwert
und dem sogenannten bereinigten relativen Kaufpreis.
Auf diese Weise lassen sich die Kaufvertrage ermit-
teln, deren Verkaufswert in besonderem MalRe von
den Ublichen Kaufpreisschwankungen nach unten hin

abweichen.

Fir den normalen Immobilienmarkt mit Gblichen Kauf-
preisschwankungen werden Werte, die bis zu 30 Pro-
zent Uber oder unter dem lokalen Bodenrichtwert lie-
gen, angesetzt. Welche wertverdndernden Einflisse
innerhalb dieser Toleranz auf einen Kaufpreis wirken,
kann nicht qualifiziert abgeleitet werden. Laut Referent
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Was sagt eine vergleichende Be-
trachtung der bereinigten relativen
Kaufpreise aus?

Der relative Kaufpreis stellt Nach-
frage -und Angebotslage eines Gu-
tes in Beziehung und sagt aus, wie
weit der tatséchlich erzielte Kauf-
preis vom allgemeinen Preisniveau
abweicht.

Kaufpreise kénnen aufgrund der be-
sonderen Eigenschaften des Gutes
um einen Mittelwert herum streuen.
Diese Bandbreite stellt die tblichen
Kaufpreisschwankungen im norma-
len Grundstucksmarkt dar. Liegt ein
um besondere objektbezogene
Merkmale bereinigter Kaufpreis pro-
zentual auBerhalb dieser Toleranz,
lassen sich besondere Einflusse fiir
den Einzelfall vermuten, die die Ab-
weichung nach oben oder unten er-
klaren.

(nach Hisken 2015)

Franz Hisken lasst sich bei Kaufpreisen hingegen, die bei einer normalen Nach-

frage- und Angebotslage auf dem Grundstiickmarkt aus dieser Bandbreite nach

unten herausfallen, also erheblich vom allgemeinen Preisniveau abweichen, ver-

muten, dass besondere Einflisse wie Windenergieanlagen dafir verantwortlich

sein koénnten.

Ziel der Untersuchung war es daher, solche Kaufvertrage fir unbebaute Grund-

stiicke zu identifizieren, deren Kaufpreise um mindestens 30 Prozent niedriger la-

gen als der zum Kaufzeitpunkt giiltige Bodenrichtwert (siehe Abb.3).

Bodenrichtwert

zu untersuchen

Abbildung 3: Zu untersuchende Kaufvertrage (Quelle: Hisken 2015)
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Um diese herauszufiltern, wurden alle rund 30.600 der Kaufpreissammlung ent-
nommenen Kaufvertrége (siehe Abb. 4) zusatzlich geografisch im Kreis Steinfurt
verortet.

Anzahl der Kaufvertrige
pro Abschlussjahresgruppe
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Abbildung 4: Statistik Uber die erfassten Vertrage (Quelle: Hisken 2016)

Parallel dazu wurden alle Standorte von Windenergieanlagen im Kreis Steinfurt
sowie die jeweiligen Anlagenhdhen ermittelt und Radien entsprechend der 3-, 4-,
und 5-fachen Anlagenhdhe sowie ein Radius von 2.000 Metern um die einzelnen
Anlagen herum verzeichnet. Auf diese Weise konnten Kaufvertrage und Anlagen-
wirkbereiche miteinander verschnitten werden, sodass als Ergebnis nur die Kauf-
vertrage Ubrig blieben, deren Grundstiicke innerhalb der Radien von Windener-

gieanlagen lagen.

Nach Selektierung der Grundsticke und anschlielender Bereinigung der Daten
aufgrund fehlender Angaben, verblieben von den ca. 30.600 Kaufvertréagen
4.850, die sich innerhalb des gréf3ten Radius von 2.000 Metern befanden. Inner-
halb des néchst kleineren, 5-fachen Radius verblieben 246 Vertrage (siehe

Abb.5), die sich wie folgt verteilen:

Anzahl der Kaufvertrage Teilmarkte
nach M Flachen der Land- und Forstwirtschaft
AbSChlussjahreSgruppe B unbebautes baureifes Land
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120
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20 3
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Abbildung 5: Statistik Gber die Kaufvertrage im 5-fachen Radius (nach Husken 2016)
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Wichtig fiir die zugrundeliegende Fragestellung ist, dass ein Grof3teil der Kaufver-
trdge ab dem Jahr 2005, also wahrend der Zeit des immer starkeren Ausbaus

von Windenergieanlagen, abgeschlossen wurde.

Die weitere Analyse der 246 infrage kommenden Kaufvertrage in Bezug auf die
zum Kaufzeitpunkt geltenden Bodenrichtwerte ergab lediglich 29 Vertrage, deren
relative Kaufpreise unterhalb der marktiiblichen Schwankungsbandbreite von 30
Prozent lagen. In der Einzelfallbetrachtung wurden néhere Informationen analy-
siert. Fur 26 Vertrdge konnten wesentliche Wertminderungen aus anderen grund-
stiicksspezifischen Gegebenheiten abgeleitet werden, wahrend sich ein aus-

schlieBlicher Einfluss von Windenergieanlagen nicht begriinden lief3.

Zwei Falle illustrieren beispielhaft die Schlussfolgerung der Gutachter:

Bei einem innerdrtlichen unbebauten und baureifen Eckgrundstick in
etwa 500 Meter Entfernung zu einer Windenergieanlage lag der relative
Kaufpreis 36 Prozent unter dem ortsiiblichen Bodenrichtwert. Dies kann
durchaus mit der N&he der Anlage in Zusammenhang gebracht werden.
Allerdings kdnnte die spezifische Lage des Grundstlicks an der Ecke ei-
ner Kreuzung der Hauptverkehrsstrafle eine bedeutendere wertmin-
dernde Rolle spielen als die Windenergieanlage, so Franz Husken.

Bei dem Verkauf von einem Stiick Ackerland in etwa 300 Meter Entfer-
nung zu einer Windenergieanlage konnte ebenfalls eine Wertminderung
von 36 Prozent zum Bodenrichtwert festgestellt werden. Dass Windener-
gieanlagen in dem Maf3e mindernd auf Ackerflachen wirken, schien un-
gewdhnlich. In der Einzelfallbetrachtung wurde eine weiterer Einflussfak-
tor ausgemacht: Das Grundstiick liegt innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebiets und stellt somit ein Ertragsrisiko fiir den bewirtschaften-
den Landwirt dar.

Fir drei Falle der insgesamt 29 in Einzelfallbetrachtung eingehend untersuchten
Grundstuickskaufvertrage konnten keine anderen wertmindernden Einflussfakto-
ren als die Windenergieanlagen ausgemacht werden. Ob die Anlagen in diesen
Fallen tatsachlich ausschlaggebend waren, konnte im Nachhinein nicht verifiziert
werden. Von der Annahme ausgehend, dass die Wertminderung in diesen Fallen
der Windenergienutzung zuzuschreiben ist, sind in der Gesamtbetrachtung 1,2
Prozent der 246 untersuchten Kaufvertrage innerhalb eines 5-fachen Umkreises

von Windenergieanlagen dem direkten negativen Einfluss zuzuordnen.

Ein a&hnliches Ergebnis ergab die Auswertung aller 4.850 Kaufvertrage von
Grundstiicken innerhalb eines Umkreises von 2.000 Metern um die Windenergie-
anlagen. Nach Bereinigung der Daten verblieben 198 Falle, deren relative Kauf-
preise mehr als 30 Prozent unter dem Bodenrichtwert lagen. Wahrend fur den
Grof3teil die niedrigeren Kaufpreise infolge der Einzelfallbetrachtung erklart wer-

den konnten, lieBen 27 Falle keine Erkenntnisse tber wertmindernde Einflisse
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zu. In der Gesamtschau ist festzustellen, dass bei 0,5 Prozent der 4.850 unbe-
bauten Grundstlicke innerhalb eines 2.000 Meter groRen Umkreises von Wind-
energieanlagen ein negativer Effekt der Windenergie angenommen werden

muss.

Die zentralen Ergebnisse der Untersuchung im Kreis Steinfurt zeigen, dass in der
Gesamtschau der verkauften Grundstiicke im Umkreis von Windenergieanlagen
in nur sehr wenigen Einzelféllen die relativen Kaufpreise aufgrund des Einflusses
der Anlagen gemindert wurden. Gleichwohl bleibt hinsichtlich der Methodik anzu-
merken, dass ausschlieB3lich solche Grundstiicke in die Untersuchung einbezo-
gen wurden, deren relativer Kaufpreis die Marke der marktiiblichen Kaufpreis-
schwankungen unterschritten hat. Bei dieser Herangehensweise bleibt unberiick-
sichtigt, dass ein Grundstiick zu Zeiten vor dem Windenergieausbau mehr wert
gewesen sein kdnnte: Wenn der relative Kaufpreis beispielsweise 20 Prozent
oberhalb des Bodenrichtwerts gelegen hatte, und der Grundstiickswert nach dem
Bau eines Windparks in unmittelbarer Nahe auf 20 Prozent unterhalb des Boden-
richtwerts gefallen ware, hétte der Eigentimer einen Wertverlust von 40 Prozent
erfahren. Diese Verlustspanne ware weitaus gréer als die Untersuchung nahe-
legt. Um diese Unsicherheit in der Betrachtung von relativen Grundstiickskauf-
preisen zu beriicksichtigen, miissten Kaufpreisdaten unter Einbeziehung bebau-
ter Grundstiicke und unter Beachtung samtlicher preisbildender Faktoren erho-
ben und mit Hilfe der statistischen Regressionsrechnung ausgewertet werden.

Ein Aufwand, der immens erscheint.

Landkreis Aurich: Untersuchungen der Kaufpreise von Grundstiicken mit
Einfamilienhdusern

Im Fokus der Untersuchung des Gutachterausschusses des Landkreises Aurich
standen mit Einfamilienh&usern bebaute Grundstiicke im Umfeld von Windener-
gieanlagen in Ostfriesland. Fur die zugrunde liegende Fragestellung ist die Preis-
entwicklung am Immobilienmarkt der Region relevant, weil hier einerseits die An-
lagendichte viermal héher als im Landesdurchschnitt ist und andererseits die
Windenergienutzung bereits in den 90er Jahren begonnen wurde. Um die These
von der Wertminderung durch Windenergieanlagen zu priifen, wurden in einem
ahnlichen Vorgehen wie bei der Steinfurter Untersuchung fur die Fragestellung
geeignete Falle ermittelt. Auch hier wurden die Grundstiicksverk&ufe geografisch
verortet und mit den Standorten von Windenergieanlagen in Bezug gesetzt. Dar-
aus ergab sich eine Unterteilung der Grundgesamtheit betrachteter Kaufvertrage

in drei Fallgruppen:

Grundstuicke mit Einfamilienhdusern, deren Lage gemaf § 35 BauGB
(Baugesetzbuch) dem Auf3enbereich zuzuordnen ist, die weniger als
500 Meter entfernt und somit in unmittelbarer N&he zu Windenergieanla-

gen liegen (22 Objekte)

Grundstuicke mit Einfamilienhdusern, die in weniger als 1.000 Metern
Entfernung zu Windenergieanlagen liegen (174 Objekte)
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*  Vergleichsgruppe: Grundstlicke mit Einfamilienhdusern, die weiter als
1.000 Meter entfernt von Windenergieanlagen liegen und somit nicht ne-
gativ beeinflusst sind (872 Objekte)

Nach Auswertung der betrachteten Kaufvertradge und einem Vergleich mit der Re-
ferenzgruppe konnten die Gutachter im betrachteten Untersuchungsgebiet Ost-
friesland keine negativen Auswirkungen auf den Kaufpreis von Immobilien in der
Nachbarschaft von Windenergieanlagen nachweisen. Wie in der Aachener Unter-
suchung sind auch den Auricher Gutachtern wéahrend ihrer Analyse Félle einer
gegenlaufigen steigenden Preisentwicklung bei windparknahen Wohngrundsti-
cken aufgefallen: In einem Neubaugebiet sind die Grundstucke in erster Reihe,
die einen unverstellten Blick aufs Land boten, aber den Windenergieanlagen am
nachsten gelegen waren, am schnellsten und zu deutlich héheren Preisen als im
Ubrigen Baugebiet verkauft worden (siehe Abb. 6), merkt Herbert Troff an. Den
Grund fiur diese Entwicklung vermuten die Gutachter in dem positiv auf den Kauf-
preis wirkenden Einflussfaktor eines unverbaubaren freien Blicks ins Griine.

. seit Jahren vorhandener
- Windpark
a=

entferl_rlt

| Bauplatzverkaufspreise: B
- 52¢/m2
[ [

36€/m2 || H 36€/m?

Neues Baugebiet:

Abbildung 6: Baulandpreise eines Neubaugebiets in Windparknéhe (Ostfriesland)

Dass dieser Pluspunkt bei der Preisfindung offenbar ein starkeres Gewicht hatte
als die Sichtbarkeit der Windenergieanlagen, wirde fir die eingangs genannte

Annahme sprechen, dass in einzelnen Fallen die persénliche Wahrnehmung der
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besonderen Eigenschaften eines Objekts andere negative Einflussfaktoren tber-
wiegen kann. Der Auricher Befund wére ein Beleg dafir, dass eine Wohnlage
trotz wertmindernder Windenergieanlagen eine Preissteigerung erfahren kann. Es
ist nach Ansicht der Experten zu vermuten, dass dafiir die positive Einstellung der
Menschen, die gerade in dieser Region schon lange mit der Windenergie leben,
urséchlich ist und man von einem Gewdéhnungseffekt sprechen kann. Gleichwohl
ist zu bertcksichtigen, dass der Windenenergieanlagenhersteller Enercon GmbH
in Aurich seinen Sitz hat und zu den Hauptarbeitgebern der Region z&hlt. Das
lasst vermuten, dass die Voreinstellung fiir die Windenergienutzung hier positiv
gepragt ist und der Region eine gréRere Akzeptanz fur Windenergieanlagen in

Wohnnéhe zugesprochen werden kann als anderenorts.

Zusammenfassende Betrachtung der Studienlage und Einschéatzung

In der Debatte um befurchtete Immobilienwertverluste durch benachbarte Wind-
energieanlagen verweisen Windenergie-Kritiker haufig auf Aussagen von Immobi-
lienmaklern, die Windenergieanlagen als wertmindernden Einflussfaktor geltend
machen. Sie stammen aus zwei hachfolgend dargestellten Umfragen, denen zu-
folge Eigentimer von Wohnimmobilien im Umfeld von Windenergieanlagen mit
Wertverlusten von rund 20 Prozent rechnen missen. Nach Prifung der Methodik
sind die Aussagen dahingehend zu relativieren, dass weder die vierzehn Jahre
alte Befragung (vgl. Hasse, J. (2003)) einer sehr kleinen Stichprobe von 15 Mak-
lerbiros in Ostfriesland noch die jungere, bundesweit angelegte Blitzbefragung
des Immobilienverbands (IVD, 2013) durch empirisch belegbare Falle unterlegt
sind. Sie basieren auf einer persdnlichen Einschéatzung der Befragten. Im Falle
der IVD-Umfrage, die aufgrund der hdheren Grundgesamtheit als représentativer
anzunehmen ist, hat ein Uberwiegender Teil der Befragten gar keine Erfahrung
mit der Vermittlung von Immobilien im Umfeld von Windenergieanlagen. Auch
lassen beide Umfragen offen, ob die als erwartet angenommene Kaufpreisminde-
rung von 20 Prozent in die Bandbreite der marktiblichen Kaufpreisschwankungen
vor Ort fallt oder nicht. Wére das der Fall, kénnten die unterstellten Preisverluste
aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhénge bei der Preisbildung nicht
zwangslaufig auf einzelne Einflussfaktoren wie Windenergieanlagen zuriickge-
fuhrt werden.

Das Alter der Umfrage unter ostfriesischen Maklern, die zu einem sehr frihen
Zeitpunkt des Windenergieausbaus durchgefiihrt wurde, kénnte zudem ein Indiz
dafur sein, dass die Akzeptanz der erneuerbaren Energien als Energieversorger
eine nicht unerhebliche Determinante ist. Dass ein GroRteil der Teilnehmer der
aktuelleren IVD-Umfrage hingegen erwartet, Windenergieanlagen wurden mittel-
fristig ein selbstverstandlicher Bestandteil des Landschaftsbilds und Wohnimmo-
bilien in ihrer Nahe akzeptiert sein, spricht dafiir, dass der Gewdhnungseffekt als
subjektiver Einfluss auf Preisfindung und Kaufbereitschaft eine maf3gebliche

Rolle spielt.



24

Ob sich die These vom wertmindernden Einfluss der Windenergienutzung empi-
risch bestéatigen lasst, haben bislang drei Untersuchungen zur Kaufpreisentwick-
lung von Immobilien im Umfeld von Windenergieanlagen in drei verschiedenen
Regionen nachzuweisen versucht. Die értlichen Analysen im Kreis Steinfurt (vgl.
Husken, F., Dierkes, C. (2015)), in Aurich (vgl. Troff, H. (2013/ 2017)) und in
Aachen (vgl. Stadt Aachen (Hrsg.) (2011)) haben gezeigt, dass Windenergieanla-
gen keinen maf3geblichen Einfluss auf die Verkauflichkeit von umliegenden Im-
mobilien haben. Nur in wenigen Einzelfallen konnten die Aachener und die Stein-
furter Untersuchung einen Effekt ausmachen. Allerdings wurde nicht zur Ganze
berlicksichtigt, ob andere wertbeeinflussende Umweltfaktoren wirksam sind, die
den vermuteten negativen Effekt der Windenergieanlagen entweder graduell ver-
starken oder vielleicht Uberlagern. So ist im Falle der Aachener Untersuchung
nicht geklart, ob die nahegelegene Autobahn als wertmindernder Faktor in die
Betrachtung eingeflossen ist.

Den Befunden stehen jedoch auch gegenlaufige Nachweise aus Aachen und Au-
rich entgegen, die in Einzelféllen eine Preissteigerung fir windenergieanlagen-
nahe Grundstiicke und Wohnimmobilien zum lokalen Preisniveau belegen. Das
zeigt einerseits, dass in der Komplexitat der Wirkzusammenhénge eine eindeu-
tige Aussage zum maf3geblichen Einfluss eines einzelnen Umweltfaktors schwer
zu treffen ist. Es bestétigt andererseits, dass einzelne, fir eine Kaufentscheidung
als ausschlaggebend betrachtete Eigenschaften eines Grundstucks oder eines
Objekts erkennbar negative Faktoren Uiberwiegen kénnen.

Kritisch diskutiert wurde die fehlende Beriicksichtigung nicht zustande gekomme-
ner Immobilienverk&ufe, bei denen Interessenten wegen nahe gelegener Wind-
energieanlagen vom Kauf Abstand genommen haben kénnten. Wenngleich eine
néhere Untersuchung solcher Fille hilfreich wire, um die Uberpriifung der Wert-
verlust-These abzurunden, steht dem entgegen, dass Kaufentscheidungen im
normalen Markt von diversen Faktoren gelenkt werden und es schwierig sein
durfte, anhand der vorhandenen Daten Fallzahlen zu ermitteln. Beweggrinde von
Nichtkaufern muissten erfragt und ausgewertet werden. Kosten und Aufwand ei-

ner solchen Erhebung wéren insgesamt sehr hoch.

Welche Rickschlisse erlauben die Untersuchungsergebnisse nach Ansicht
der an der Veranstaltung teilnehmenden Experten fur andere Regionen und
wie sind sie ins Verhaltnis zur allgemeinen Entwicklung am Immobilien-

markt zu setzen?

Als starkster wertverandernder Faktor wirkt der demografische Wandel auf die
Preisentwicklung lokaler Immobilienmaérkte. Leerstdnde und eine zuriickgehende
Nachfrage als Folgen der Urbanisierung fiihren im landlichen Raum zu niedrigen
Preisen. Diese Effekte sind Uiberall — und nicht nur dort, wo die Windenergienut-
zung ausgebaut wird — zu beobachten und primér wertbestimmend. Da jeder
Landschaftsraum andere Wirkungszusammenhéange birgt und die personliche
Wahrnehmung der Windenergienutzung zwischen Akzeptanz und Ablehnung
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changiert, ist der wertmindernde Effekt von Windenergieanlagen anhand der Un-
tersuchungen nicht zu qualifizieren. Die bestehenden Verfahren der Immobilien-
bewertung reichen methodisch nicht aus, um auch nur geringfligig wirksame Ein-
flisse dieser Art zu erfassen und von anderen, graduell wirksameren Effekten un-

terscheiden zu kbnnen.

4.3 Rechtliche Grundlagen

Die Debatte im Rahmen des Faktenchecks um den beflirchteten Wertverlust
durch Windenergieanlagen wird von der Forderung nach einer Entschadigung der
Immobilieneigentiimer begleitet, um die mdglichen PreiseinbulRen ersetzt zu be-
kommen. Das 6ffentliche Interesse der Windenergienutzung dirfe nicht zu Lasten
von Eigentiimern Uberwiegen. Gerade in landlichen Regionen seien Immobilienei-
gentimer ohnehin schon mit starken Wertminderungen ihrer Immobilien konfron-
tiert, argumentieren Haus- und Grundbesitzerverbande. Windenergieanlagen
wirden die negative Preisspirale weiter nach unten treiben. Grundstuticks- und
Wohnimmobilienbesitzer miissten, nach Meinung der Kritiker, deshalb vom Staat
einen entsprechenden finanziellen Ausgleich erhalten.

Wie wird der Eigentumsschutz bei der Planung und Genehmigung von
Windenergieanlagen berucksichtigt?

Das Eigentum ist verfassungsrechtlich (Art. 14 GG) und nach den geltenden ge-
setzlichen Vorschriften vor unverhaltnisméRigen Beeintrachtigungen geschiitzt.
Auch im Planungs- und Genehmigungsverfahren fur Windenergieanlagen ist der
Eigentumsschutz deswegen zu beriicksichtigen.

Windenergieanlagen gelten als privilegierte Bauvorhaben im AufR3enbereich. So-
fern alle gesetzlichen Voraussetzungen erfiillt sind (§ 35 Abs. 1 Nr.5 BauGB),
durfen sie Uberall im Au3enbereich errichtet werden. Um den Ausbau der Wind-
energie zu steuern, kdnnen die Kommunen auf Ebene der Flachennutzungspla-
nung sogenannte Windkonzentrationszonen ausweisen. Bei der Festlegung die-
ser Gebiete, die dazu fiihren, dass in der Regel nur noch in diesen Zonen Wind-
energieanlagen errichtet werden durfen, werden auch die Belange zum Schutz
der Bevolkerung gepruft. Dazu gehért unter anderem die Berticksichtigung von
Schutzabstéanden zwischen Wohnbebauung und potenziellen Anlagenstandorten.
Im Rahmen der Ausweisung von Windkonzentrationszonen muss die Kommune
aulRerdem die 6ffentlichen und privaten Belange gegenuberstellen und die wider-
streitenden Nutzungsinteressen abwagen (8§ 1 Abs. 7 BauGB). Dabei ist auch der
Eigentumsschutz zu berlcksichtigen, mit der Folge, dass unzumutbare Belastun-
gen von Grundstucken zu vermeiden sind. Eine blolRe Grundstiickswertminde-

rung stellt allerdings keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar.

Damit von einer Windenergieanlage keine schadlichen Umweltauswirkungen aus-
gehen, missen Bau und Betrieb genehmigt werden. Im Genehmigungsverfahren
werden alle relevanten Faktoren, die eine Auswirkung auf die Umwelt haben, gut-

achterlich und behdrdlich abgepruft. Dazu gehéren auch die Einhaltung von der
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vorgeschriebenen Richtwerte fir Schall und Schlagschatten, erlautert Rechtsan-

walt Wolfgang Baumann.

AufRerdem wird das ,Gebot der gegenseitigen Ruicksichtnahme® beriicksichtigt.
+Rucksichtslose” Vorhaben sind danach unzulassig. Das kann bei Windenergie-
anlagen der Fall sein, wenn die Anlage zu dicht an die Wohnbebauung herange-
baut wird und deswegen eine ,optisch bedrangende Wirkung“ von ihr ausgeht.
Wird eine Genehmigung erteilt, ist sichergestellt, dass eine unverhaltnismafige
oder gar schéadliche Beeintrachtigung der Gesundheit der Menschen im Umfeld
von Windenergieanlagen ausgeschlossen ist und die gesetzlichen Richtwerte ein-
gehalten werden.

Konnen in Deutschland Entschéadigungsanspriiche geltend gemacht wer-
den und wenn ja, gegen wen?

In Deutschland besteht keine bundesweite, gesetzlich festgeschriebene Pflicht fur
Betreiber, Grundstiickseigentimer und Anwohner von einzelnen Windenergiean-
lagen oder Windparks zu entschadigen. Eine solche Entschadigung ist nur dann
vorgesehen, wenn Grundstiicke, die fiir den Bau groRer Infrastrukturprojekte wie
zum Beispiel Autobahnen oder das Schienennetz benétigt werden, enteignet wer-
den. Im Falle von Windenergieanlagen oder ganzen Windparks werden die
Grundstuckseigentimer in Deutschland aber nicht enteignet.

Vielmehr treten Betreiber von Windenergieanlagen in vielen Féllen als Pachter
auf, die mit den Flacheneigentimern freiwillige Pachtvertrédge abschliel3en, so
dass diese auf diesem Wege eine Vergutung fur die Nutzung ihres Grundstiicks
erhalten. Auch aus dem Grundrecht auf Eigentum, das verfassungsrechtlich (Art.
14 GG) verankert ist, ergibt sich kein Recht auf Kompensation, wie das Bundes-
verfassungsgericht bereits im Jahr 1996 festgestellt hat. Das Gericht fihrte in sei-
ner Begriindung aus, dass sich aus Artikel 14 des Grundgesetzes kein Recht auf
Lbestmaogliche Nutzung“ des eigenen Grundstiicks ergebe und eine Wertminde-
rung durch den Grundstiickseigentiimer hinzunehmen sei. Die Anderungen der
Attraktivitét eines Grundstucks und eine mdgliche negative Wertentwicklung ver-
pflichten den Betreiber einer Windenergieanlage deswegen nicht zu einer Ent-

schadigung.

Ein vor den Zivilgerichten einklagbarer Anspruch auf Entschadigung kommt allen-
falls dann in Betracht, wenn eine Windenergieanlage die vorgeschriebenen Aufla-
gen nicht einhalt und die Larmentwicklung zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung fuhrt. Das wére dann der Fall, wenn festgelegte Grenz- und Richtwerte
Uberschritten werden. Solche Larmbelastungen sind bei dem Bau von Windener-
gieanlagen jedoch regelmafig nicht zu erwarten, da im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens auch gepriift wird, ob Schutzvorschriften wie zum Beispiel die
TA-Larm eingehalten werden. Auch eine Verletzung des &sthetischen Empfin-
dens durch die Windenergieanlagen, die unter Umsténden eine Minderung des
Verkehrswertes des Grundstiicks zur Folge hat, fuhrt der geltenden Rechtslage
zufolge nicht zu einem Schadensersatzanspruch gegen den Betreiber.
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Wie auch Wolfgang Baumann erlauterte, besteht im Land Mecklenburg-Vorpom-
mern ein Sonderweg: Dort werden Anwohner von benachbarten Windenergiean-
lagen zwar nicht direkt entschadigt, sie erhalten aber durch das 2014 eingefihrte
,Burger- und Gemeindebeteiligungsgesetz* die Moglichkeit, sich finanziell an ei-
ner Anlage zu beteiligen. Das Gesetz verpflichtet die Betreiber von Windenergie-
anlagen, Anwohnern in einem Radius von fiinf Kilometern um eine Anlage insge-
samt 20 Prozent der Gesellschafteranteile anzubieten. Alternativ kénnen sich die
Betreiber und Kommunen auf verbilligte Stromtarife oder besonders gesicherte
Spareinlagen fur Biirger einigen. Der Gesetzgeber hat sich dabei an dem Beteili-
gungsgesetz in Danemark orientiert, das eine ahnliche Regelung enthalt.

Grundstiickseigentimer haben grundséatzlich die Moglichkeit, die Minderung des
Einheitswerts fur ihr Grundstiick geltend zu machen, der dem zusténdigen Fi-
nanzamt als Grundlage zur Berechnung der Grundsteuer dient. Der Einheitswert
errechnet sich aus Boden- und Geb&udewert und muss von einem Gutachter er-
stellt werden. Sollen Wertminderungen bei der Grundsteuer fir bebaute und un-
bebaute Grundstiicke geltend gemacht werden, muss der Eigentiimer eine unge-
wohnlich starke Umwelteinwirkung auf sein Grundstiick durch benachbarten
Windenergieanlagen nach objektiven Gesichtspunkten nachweisen (nach § 82
Bewertungsgesetz - BewG). Die Hurden fur die Durchsetzung von Wertabschla-
gen liegen jedoch hoch, weil die Finanzamter grundsatzlich davon ausgehen kén-
nen, dass die immissionsrechtlichen und baurechtlichen Priufungen zur Genehmi-
gungserteilung beachtet wurden und somit sichergestellt ist, dass keine unver-
haltnismaRigen Umweltauswirkungen von den betreffenden Anlagen ausgehen.
Handelt es sich um einen Betrieb der Forst- oder Landwirtschaft oder liegt auf
dem Grundstick ein Geb&ude, das vermietet wird, ist auBerdem eine Absenkung
der Grundsteuer denkbar, wenn aufgrund der Windenergieanlage der Rohertrag
(z.B. Mieteinnahmen) um mindestens 50 % verringert ist (§ 33 Grundsteuerge-

setz - GrStG). Auch diese Minderung muss nachgewiesen werden.
Welche Entschadigungsanspriiche gibt es im europaischen Ausland?

In der Debatte um die mdgliche Durchsetzung von Entschadigungsforderungen,
um Wertverluste durch Windenergieanlagen ersetzt zu bekommen, verweisen
Wortfuihrer beispielhaft auf entsprechende Vorgehensweisen in den Nachbarlan-
dern. In Danemark und in den Niederlanden, die zu den Vorreitern der Windener-
gienutzung z&hlen, gibt es Ausgleichregelungen, die betroffenen Eigentiimern ei-
nen Ausgleich fur die entstandene Wertminderung einrdumen. Die Modelle im
Uberblick:

Modell Danemark

,Promotion Renewable Act"

Danemark hat mit dem zum 1. Januar 2009 in Kraft getretenen ,Promotion of Re-
newable Energy Act® eine gesetzliche Grundlage geschaffen, die neben einer fi-
nanziellen Beteiligung von Anwohnern eine Entschadigung fiir Grundstlickeigen-

tumer ermdglicht. Vorausgesetzt, dass die Anlage hoher als 25 Meter ist und der
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Eigentimer einen Wertverlust von mehr als ein Prozent geltend machen kann,
kénnen Betroffene und Betreiber eine Ausgleichszahlung aushandeln. Die Festle-
gung der genauen Hohe, die den Wertverlust kompensieren soll, kann zwischen
den Parteien entweder gutlich vereinbart oder mithilfe einer unabhangigen
Schiedsstelle anhand eines amtlichen Wertminderungsschemas getroffen wer-

den.

Einer danischen Evaluation aus dem Jahr 2012 zufolge haben Grundstiickseigen-
timer im Durchschnitt 57.000 danische Kronen Entschéadigung erhalten. Das ent-
spricht in etwa 7.700 Euro. Eine Summe, die nach Ansicht von Kritikern langst
nicht den tatsachlichen Wertverlust kompensiert. Auch zeigte sich, dass nur 53
Prozent der Antragsteller tatsachlich den Ausgleich erhielten, wahrend 47 Pro-
zent der Antrage abgelehnt wurden. Zur Kritik am dénischen Modell zahlt Giber-
dies, dass die Hohe der Entschadigungssumme schon vor der Errichtung der An-
lage festgelegt wird. Wie stérend sich die Anlage tatséchlich auswirkt und wie
sich das auf den Grundstiickswert niederschlagt, kann also zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht beriicksichtigt werden.

Modell Niederlande

,Planschade”

In den Niederlanden gibt es kein Gesetz, das explizit Betreiber von Windenergie-
anlagen verpflichtet, eine Entschadigung an die Anwohner zu zahlen. Grundsétz-
lich gibt es aber im Zuge aller allgemeinen Infrastrukturmaf3nahmen, wozu auch
Windenergieanlagen zahlen, die Mdglichkeit, einen ,Planschade” (also einen
durch Planungen zugefiigten Schaden) von den planenden Kommunen einzufor-
dern und auch gerichtlich geltend zu machen. Dafiir muss eine Wertminderung
von mehr als zwei Prozent bestehen. Der Antrag auf Entschadigung ist innerhalb
von funf Jahren zu stellen. Die H6he des Planungsschadens wird durch den Ver-
gleich des Werts der Immobilie vor und nach der Anderung des Flachennutzungs-
plans festgelegt. Der Antragsteller muss daflir seinen Antrag ausreichend begriin-
den und beweisen, dass ein solcher Planungsschaden tatsachlich entstanden ist.
Da sich dies regelmaRig als schwierig erweist, haben die Antrage gleichwohl sel-

ten Erfolg.
SWOZ-waarde".

Ferner kann ein Grundstiickseigentimer in den Niederlanden eine Minderung der
Grundsteuer verlangen, wenn sich eine Windenergieanlage negativ auf den Im-
mobilienpreis auswirkt. Das ergibt sich aus dem Bewertungsgesetz (,WOZ-
waarde®), das die Bewertung von Immobilien jeder Art zu steuerlichen Zwecken
regelt. Zustandig fiir die Festlegung der Grundsteuer ist die jeweilige Kommune,
in der das Grundstick liegt. Bei Streitigkeiten legt ein Gericht die Hohe der

Grundsteuer fest.

Einer Auswertung aus dem Jahr 2012 zufolge mussten in den Jahren zwischen
2003 und 2012 nur 19 Falle vor Gericht entschieden werden. In 12 von 19 Féllen
wurde die Hohe der geminderten Grundsteuer durch die Gerichte korrigiert. Als
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Gruinde wurden negative Auswirkungen von umliegenden Windenergieanlagen
auf die betreffende Immobilie durch Larm, Schlagschatten und verandertem Aus-
blick geltend gemacht.

Ubersicht tiber die durch das Gericht festlegten Absenkungen der Grundsteuer

~ Verringerung Anzahl Wind-  Status wah-
Stadt WOZ-Wert (= Abstand energieanla- rend der Be-
Grundsteuer) gen wertung

Koggenland 10 % 500 2 Realisiert
Bellingwedde 11 % 270 - 800 6 Realisiert
Nijefurd 11 % unbekannt 3 Realisiert
Hardenberg 11 % 850 Windpark Realisiert
Ommen 15% <1000 Windpark In Planung
Littenseradiel 27 % 500 1 Realisiert
Delfzijl 30 % 2000 34 In Planung
Wianseradiel 30 % 260 1 Realisiert
Zijpe 50 % 158 - 200 2 Realisiert
Onbekend 0-10 % 600 4 Realisiert
Onbekend 0-12,6 % 800 Windpark Realisiert
Noord-Beveland 0-8 % unbekannt 5 Realisiert

Quelle: De invloed van windturbines op de waarde van onroerend goed Analyse van jurisprudentie,
Bosch & van Rijn (2012); teilweise keine Angabe iber GroRRe der Windparks

Die Erfolgsaussichten fiir eine Anpassung der Grundsteuer aufgrund von Wind-
energieanlagen in der Nahe des Grundstiicks sind in den Niederlanden grund-
satzlich hoch. Das liegt auch daran, dass die Gemeinde die H6he der Grund-
steuer begriinden muss. Tragt ein Eigentimer vor, dass sich der Wert seiner Im-
mobilie verandert hat, muss die Kommune also beweisen, dass dies nicht der Fall
ist. Da das schwierig ist, tendieren die Kommunen dazu, die Grundsteuer zuguns-
ten der Grundstiickseigentimer abzusenken.

Zusammenfassende Betrachtung der Rechtslage und Einschatzung

Der Schutz des Eigentums ist verfassungsrechtlich verankert. Eigentimer sind
gegen unverhaltnisméRige Beeintrachtigungen ihres Immobilienbesitzes durch
einzelgesetzliche Vorschriften, Verordnungen und Richtlinien, die im Wege der
Windenergieplanung bertcksichtigt werden, geschitzt. Ein gesetzlicher Anspruch
auf Ausgleichszahlungen aufgrund der Windenergienutzung kann in Deutschland
nur geltend gemacht werden, wenn die gesetzlichen Vorschriften nicht eingehal-
ten werden. In keinem Fall wurden Grundstiicksbesitzer fur Windenergieanlagen

enteignet.
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Das Birger- und Gemeindenbeteiligungsgesetz in Mecklenburg-Vorpommern
stellt auf den Ansatz der Beteiligung als Mittel zur Férderung der Akzeptanz ab.
Betreiber von Windenergieanlagen werden dazu verpflichtet, Birger und Kommu-
nen finanziell zu beteiligen und insofern mittelbar Ausgleich zu schaffen. Laut
Rechtsanwalt Baumann kénnte aber auch die Pflicht zur Zahlung einer Entscha-

digung dazu fiihren, die Akzeptanz fir die Windenergie zu erhéhen.

Hurden, wie sie das danische direkte Kompensationsmodell aufzeigen, bestehen
auch hierzulande in der Schwierigkeit, einen tatséachlichen Wertverlust von Immo-
bilien in der Nahe von Windenergieanlagen festzustellen und in eine etwaige
Schadensersatzsumme zu fassen. Aus diesem Grund gibt es derzeit keine politi-
sche Forderung, eine Entschadigungszahlung fir Grundstiickseigentiimer oder
Anwohner von Windenergieanlagen gesetzlich einzufiihren. Es ist nach Einschét-
zung der Experten zu vermuten, dass in der Frage eines mittelbaren Ausgleichs
die Bundeslander die weiteren Erfahrungen in Mecklenburg-Vorpommern abwar-
ten werden, bevor sie dhnliche MaRhahmen entwickeln.

Eine Absenkung der Grundsteuer, wie sie in den Niederlanden mdglich ist, wird
vielfach von Windenergie-Kritikern gefordert. Die Hirden dafir sind in Deutsch-
land allerdings hoch, sodass es nur in Einzelféllen zu einer Absenkung der

Grundsteuer kommen wird.

5. Fazit und Ausblick

Die Veranstaltung Faktencheck hat die Mechanismen des Immobilienmarktes be-
leuchtet und zu kléaren versucht, inwieweit die bestehenden Verfahren zur Bewer-
tung von Grundstiicken und Wohneigentum einen wertmindernden Einfluss von
Windenergieanlagen auf die Preisbildung feststellen und beriicksichtigen kdnnen.
Weil die Verfahren das Geschehen am Markt nicht absolut erfassen und alle zu
dem gegebenen Zeitpunkt wirksamen Einflussfaktoren operationalisieren kénnen,
bildet die Wertfeststellung lediglich eine Momentaufnahme ab. Allgemeingultige
Aussagen zum Effekt der Windenergienutzung lassen sich daraus aktuell nicht
ableiten. Dass die Planungen von Windenergieanlagen im Umfeld von Immobilien
Irritationen ausldsen, die auf das Preisniveau und die Zahlungsbereitschaft poten-
zieller K&ufer wirken, bestreitet die Expertenrunde nicht. Aber einen langfristig
ausschlaggebenden Effekt kann im Rahmen der Faktenlage nicht bestatigt wer-
den: Grundsatzlich sind die Auswirkungen von Windenergieanlagen wie andere
Umwelteinfliisse zu bewerten. Sie stellen nur einen unter vielen, auf eine Wohn-
lage wirkenden Einflussfaktor dar, deren Differenzierung methodisch mit vielen
Unsicherheiten behaftet ist. Primé&r wertbestimmend ist auf dem Immobilienmarkt
die demografische Entwicklung vor Ort, der die Experten den nachhaltigsten Ein-

fluss auf die Preisentwicklung zuschreiben.

Die Veranstaltung hat die These vom Wertverlust hinsichtlich der GréRenordnung
von Preisriickgangen bei getatigten Immobilienverkaufen beleuchtet und dazu die

Studienlage ndher betrachtet. Wahrend Maklerumfragen den befiirchteten Wert-
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verlust in einer GréRenordnung von bis zu 30 Prozent einschatzen, kommen ver-
schiedene regionale Untersuchungen der Kaufpreise vor Ort zu dem Ergebnis,
dass Immobilien keinen oder nur sehr geringen Wertverlust durch Windenergie-
anlagen erfahren. Hinsichtlich der Datengrundlagen und methodischen Schwa-
chen der Untersuchungen besteht bei dem Vorgehen, die Problematik auf Basis
von erzielten Kaufpreisen zu betrachten, insofern Verbesserungsbedarf, als dass
andere preisbildende Faktoren dabei unberiicksichtigt bleiben. Auffallig ist die
grol3e Diskrepanz zwischen den Schétzungen der Makler, die nach ihren person-
lichen Erwartungen gefragt worden sind, aber durch keine konkreten Fallzahlen
validiert wurden, und den empirischen Befunden. Sie zeigt an, dass einerseits die
eigene Wahrnehmung der Windenergienutzung und die Annahme eines potenzi-
ellen Risikos — auch wenn es durch wissenschaftliche Erkenntnisse oder auf-
grund amtlicher Genehmigungen nicht begriindet ist — auf das Marktgeschehen
wirken; andererseits zeigt sie einen grof3en Forschungs- und Optimierungsbedarf
an, um methodisch auch nur geringfugig wirksame Einflisse wie etwa die Sicht-
barkeit von Windenergieanlagen erfassen und von anderen graduell wirksameren
Effekten unterscheiden zu kénnen. Auch missten Gewohnungseffekte, die eine
Kaufentscheidung positiv begriinden kdnnen, in kiinftige empirische Betrachtun-
gen einbezogen werden.

Eine Optimierung der Forschungsarbeit erweist sich im Zuge der Faktenklarung
als Herausforderung, weil die Immobilienbewertung nicht exakt ermitteln kann, in
welchem Malf3e sich andere Faktoren — neben der Windenergie — auf die Immobi-
lienpreise auswirken. Mit gewissen Unsicherheiten muss in dieser Thematik also
vorerst umgegangen werden. Auch kénnen die vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse wegen der Einzigartigkeit jeder einzelnen Region und Immobilie nicht
ohne Weiteres auf andere Gebiete Uibertragen werden. Die Befunde lassen nach
derzeitigem Stand dennoch die Aussage zu, dass Windenergieanlagen keinen
dauerhaft negativen Einfluss auf die Immobilienwerte haben.

Entschadigungsanspriche bestehen aufgrund der aktuellen Rechtslage in
Deutschland derzeit nicht. Der Blick Uber die Landesgrenzen zeigt, dass Modelle,
wie sie in den Nachbarlandern Danemark und Niederlande verfolgt werden, mit
ahnlichen wie den hierzulande diskutierten Schwéchen und Unsicherheiten be-
haftet sind. Losungen fir einen mittelbaren Ausgleich, wie es das Beteiligungsge-
setz in Land Mecklenburg-Vorpommern erméglicht, stellen in erster Linie auf die
Forderung der Akzeptanz ab. In Nordrhein-Westfalen werden politisch vereinzelt
Mindestabstande zur Wohnbebauung als eine andere Ldsung gefordert, um so

die Befurwortung von Windenergieanlagen zu erhéhen.

Die fachliche Erorterung der These vom wertmindernden Einfluss von Windener-
gieanlagen auf Immobilien muss weitergefuhrt werden, um die Liicke zwischen
begriindetem Wissen und vermutenden Wirkungszusammenhé&ngen weiter zu
schlieen. Mit dem Fortschreiten der Energiewende geht nicht nur eine technolo-
gische Weiterentwicklung einher, die negative Auswirkungen der Windenergienut-
zung durch effektivere Technik reduziert. Auch erwéchst aus der Transformation

ein gesellschaftlicher Wertewandel, der die Einstellung zur Nutzung erneuerbarer
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Energien, allen voran der Windenergie, in Zukunft beeinflussen wird und als wert-

bestimmender Faktor auf dem Immobilienmarkt wirkt.
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6. Glossar/ Rechtsgrundlagen

BauGB

BewG

BImSchG

Bodenrichtwert

BORISplus.NRW

BiGembeteilG M-V

EEG

GG

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1722)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016
(BGBI. | S. 2464)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitte-
rungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissions-
schutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. |
S. 2749)

Bodenrichtwerte spiegeln das Preisniveau von Bau-
grundstiicken sowie land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Grundstiicken (durchschnittlicher Bodenwert je m?)
wider und stellen flachendeckend durchschnittliche La-
gewerte fir den Boden unter Berticksichtigung des un-
terschiedlichen Entwicklungszustands dar (§ 196
BauGB); sie werden fur Richtwertzonen angegeben, in
denen Art und MaR3 der Nutzung weitgehend Uberein-

stimmen.

Zentrales Informationssystem der Gutachterausschiisse
fur Grundstuckswerte in NRW. (www.boris.nrw.de/boris-

plus/?lang=de)

Gesetz Uber die Beteiligung von Burgerinnen und Bur-
gern sowie Gemeinden an Windparks in Mecklenburg-
Vorpommern. Birger- und Gemeindenbeteiligungsge-
setz vom 18. Mai 2016

Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuer-
bare-Energien-Gesetz - EEG 2017) vom 22. Dezember
2016 (BGBI. | S. 3106)

Grundgesetz fir die Bundesrepublik Deutschland in der
im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 100-
1, verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2014
(BGBI. | S. 2438).



Immobilienrichtwert

ImmoWertV

Verkehrswert
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Georeferenzierter, durchschnittlicher Lagewert fir Immo-
bilien, der sachverstandig aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschus-
ses festgesetzt wird.

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. (§ 194
BauGB)

Promotion of Renewable Energy Act

WertR

Gesetzliche Grundlage in Danemark, die neben einer fi-
nanziellen Beteiligung von Anwohnern auch eine Ent-
schadigung fur Grundstiickeigentimer erméglicht. In
Kraft getreten am 01. Januar 2009.

Richtlinie fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstiicken - Wertermittlungsrichtlinie
2006.
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