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Vorwort

In der Reihe ,Beispiele der agraren Taxation" werden Gutachten von landwirtschaftli-
chen Sachversténdigen verdifentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden aufzeigen,
bewéhrie Methoden vertiefen oder aus einem anderen fachlichen Grund Interesse ver-

dienen.

Sie stellen Méglichkeiten dar, Taxationsaufgaben und andere Sachfragen zu I&sen. In
diesern Sinne sind sie Beispiele. Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird keiner L&-
sungsméglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die Aufgabe der Verdffentlichungs-
reihe, zur Gegenuberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen und so zur Klarung

der meist schwierigen Taxationsprobleme beizufragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird nur der fur die Verdf-
fentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzéhlungen von Unterlagen, die zur Gu-
tachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gutachtenformalien bleiben hier

unberiicksichtigt. Personen- und Orisnamen werden nicht wiedergegeben.

Sankt Augustin, im August 2004 Der Herausgeber
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Gutachten

zum Entgelt fiir einen Windenergieanlagen-Standert auf dem Flurstick 66,
Flur 5, Gemarkung Df und einer Baulast (Abstandsfléche)
auf dem Flurstick 56, Flur 5, Gemarkung Df, Landkreis Xt

1 VORGANG, ANLASS UND AUFTRAG

In ihrer Eigenschaft als éffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige, mit besonde-
rer Spezialisierung auf die Bewertung von Grundsticken, wurden die Unterzeichneten
durch die M GmbH (Herrn Bl), abgestimmt mit dem GrundstickseigentUmer, verantwort-
lich Frau K. beauftragt. das Entgelt fir einen Windenergieanlagen (WEA)-Standert auf
dem Flurstiick 66, Flur 5, Gemarkung Df und fir eine Baulast (Abstandsfléche) auf dem

Flurstliek 56, Flur 5, Gemarkung Df zu ermitteln.

Die Windenergieanlagen werden von der M GmbH geplant und von der O GmbH errich-
tet.

Den Unterzeichneten wurden Informationen zu den geplanten Vorhaben und Windener-

gieanlagen durch den Auftraggeber Ubergeben.

Beim zusténdigen Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft G (Hem Ku und BlUrgermeister
Herr Ge) wurden am 03.03.2004 Informationen Uber die Planungsabsichten im Bewer-
tungsgebiei eingeholt.

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung (03.03.2004) festgelegt.

Wenn im Gutachten z.T. nur von den Flurstiicken 56 und 66 gesprochen wird, ist dies stefs

in Verbindung mit der Flur 5, Gemarkung Df zu sehen.



2 FESTLEGUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDES
2.1 Raumliche Einordnung

Die im Rahmen dieses Auftrages betrachteten Flursticke 56 und 66, Flur 5, Gemarkung Df,
gehdren zur Gemeinde Df und der Verwaltungsgemeinschaft G. Die zu betrachtenden
Flursticke liegen am westlichen Rand des Gemeindegebietes und im nordwestlichen Be-

reich des Landkreises X1.

Die zutreffende Verwaltungsgemeinschaft ,G" umfasst die Gemeinden D. Df, E, F, G und
Oe. In der Gemeinde Df leben ca, 700 Einwohner. Die Gemeinde Df umfasst ein Gebiet

von ca. 11 km? und liegt im Mittel auf einer H&he von 6% m 0. NN,

Abbildung 1 zeigt die grofréumige Einordnung des Bewertungsgebietes. Die betroffenen

Flursticke liegen nérdlich der VerbindungsstraBe Df - P.
In Abbildung 2 (Seite 12) sind die betroffenen Flurstlicke mit den hier zu betrachtenden

Standorten der Windenergieanlagen und den Baulasten in einer topographischen Karte
1:10.,000 dargestelli.
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Abbildung 1: GroBraumige Einordnung des Bewertungsgebietes

{auf Grund der Ancnymisierung wurde hier die Kennzeichnung des betrof-

fenen Gebietes (Pfeil] nicht dargestelif)
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Abbildung 2: Kleinréiumige Darstellung der betroffenen Flurstiicke (gelb, Schraffur) mit
den geplanten Windenergieanlagen und den Abstandsflachen (rof) in ei-

ner fopographischen Karte 1 : 10.000
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Das Ministerium fur Raumordnung und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt hat am
30.01.1996 ein Regionales Entwicklungsprogramm fUr die Regierungsbezirke des Landes
beschlossen. Am 21.03.2000 wurde dieses Raumordnungsprogramm hinsichilich der Nui-

zung von Windenergie gedndert, Dazu heiBt es dort:

JDer Anfeil der Stromerzeugung durch Nutzung der Windenergie soll im Hinblick auf die Belange

der Luffreinhallung, des Klimaschutzes und der Ressourcenschonung erhéht werden.

Die hierzu erforderlichen Anlagen sind so zu planen, dass sie einerseits besonders windhdffige
Standorte méglichst optimal nutzen, andererseits aber Konflikte mit den Belangen des Natur- und
Landschattsschutzes und der Erholungsfunktion der Landschaff sowie mil anderen rdumlichen
Nutzungsanspriichen vermeiden. Die Anlagen sollen sich gut in das Landschaftsbild einfigen und

die Eingriffe durch ErschlieBung (Zuwegungen) und Netzanbindung gering gehaiten werden.

Zur Erreichung dieser Ziele ist eine planvalle Konzentration von Windenergieaniagen erforderlich.
Geeignete Standorte zur Ausnulzung freier Kapazitéiten vorhandener Umspannwerke zur Stromein-
speisung Iin das Hochspannungsnelz (110 kV) sind ebenso zu nutzen wie die Mdglichkeiten im Zu-

sammenhang mit der Erichtung neuer Umspannwerke an 110 kV-Leitungen.

Hierfir geeignete regional bedeutsame Teilrtiume mit mehr als 20 Hektar sind ... als Eignungsge-
biete fir die Nutzung der Windenergie ... festgelegt (Gebiefe, die fir bestimmte, raumbedeufsa-
me MaBnahmen geeignet sind, die sttidtebaulich nach § 35 des Baugeselzbuches zu beurteilen

sind und an anderer Stelle im Planungsraum ausgeschlossen sind).

Die Eignungsgebiete fiir die Nutzung der Windenergie kénnen durch die befroffenen Gemeinden

im Fléichennutzungsplan konkretisiert werden.

Sowelf die Stromeinspeisungskapazitét eines vorhandenen Umspannwerkes dies zuldsst und hierfiir
kein Eignungsgebiet gréBer 20 Hektar an anderer Stelle festgelegt wurde, kbnnen Gemeinden un-
ter Beachtung der Ziele der Raumordnung eine entsprechend geeignete FlGche bis zu 20 ha er-

géinzend im Fiéichennulzungsplan darstellen.”

Ein Eignungsgebiet fUr die Nutzung der Windenergie im Bereich eines neu zu emrichtenden
Umspannwerkes ist unter anderen in den Landkreisen Uz und Xt zwischen den Orten A, B,
C, Df und E ausgewlesen. Die zeichnerische Darstellung des Eignungsgebietes ist in Abbil-
dung 3 gezeigh Die zu betrachtenden Flursticke befinden sich innerhalb dieses Eig-

nungsgebietes

=13=



Abbildung 3: Auszug aus dem regionalen Entwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(auf Grund der Anonymisierung wurde hier die Kennzeichnung des betrof-

fenen Gebietes (Pfeil) nicht dargestellt)




Nach der Priffung der Einordnung der betroffenen FlurstUcke in der Raumordnung wurde

die planungsrechiliche Situation auf kommunaler Ebene untersucht.

Dazu wurde Einsicht in die Planungsunterlagen zur Bauleitplanung der Gemeinde Df ge-

nommen.

Fir die Gemeinden Df, F und G existiert ein Flachennutzungsplanenfwurf von November
2003 [Abb’tidung 4). Im Bereich der hier zu befrachtenden FlurstUcke ist im Fléachennut-
zungsplanentwurf ein Sondergebiet Wind (§ 11 Abs. 2 BauNVO] dargestellt. Der Flacnen-
nutzungsplanentwurf soll in der aufgezeigten Weise zur Genehmigung eingereicht wer-

den.

Fir das im Fléchennutzungsplanentwurf dargestelite Sondergebiet Wind wird ein Bebau-
ungsplan entwickelt. Der Aufstellungsbeschiuss fur den Bebauungsplan wurde im Juli 2002
gefasst. Hauptanliegen der Gemeinde ist, die Gesamthdhe der WEA auf 100 m zu be-

schrénken.

Da die hier geplanten WEA im Vorranggebiet fir Windenergie und im Sondergebiet Wind
liegen sowie ferner die MaBgaben des in der Entwicklung befindenden Bebauungsplanes
einhalten, kann daven ausgegangen werden, dass die Erichtung der WEA planungs-

rechtlich abgesichert sein wird.

-15-



Abblldung 4: Auszug aus dem Fiéchennutzungsplanentwurf der Gemeinden Df, F und G
(Pfeil zeigt auf zu betrachtende Flurstiicke)
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2.2 Standortspezifische Einordnung

Gegenstand der Bewertung ist das Entgell fUr den WEA-Standort auf dem Flurstick 66,
Flur 5, Gemarkung Df und die Baulast auf dem Flurstick 56, Flur 5, Gemarkung Df.

Die Tabelle 1 zeigt neben den Angaben zur GréBe zusatzlich die Angaben zu der im Au-
tomatisierten Liegenschaftsbuch - ALB (Anlage 1) ausgewiesenen und der vorgefunde-

nen Nutzungsart fUr die betroffenen Flursticke.

Tabelle 1:  Angaben zu GréBe und Nutzungsart der betroffenen Flursticke, Gemarkung

Df
Flurstiick Nutzung des Flurstickes laut ALB Nutzung der Flache vor Ort
Flur Nutzungsart m? Nutzungsart m?
56:5 Landwirtschaft 4.983 Agrarland - Ackerland 4,983
66;.5 Landwirtschaft 20.066 Agrarland - Acketland 20.066

Die Befragung im zustandigen Bauamt, Herr Ku und Birgermeister Herr Ge (siehe auch
Punkt 2.1) wie auch die Ortsbesichtigung ergaben keinen Hinweis auf eine, abgesehen
von der vorgesehenen gewerblichen Windenergieproduktion, Uber dem reinen Agrar-
land (WertV, § 4 Abs. 1, Punkt 1) stehende Grundsticksqualitéit der Bewertungsflursticke,
so dass eftwaige Wertminderungen durch die Verhinderung einer baulichen oder sonsti-
gen héherwertigen Entwicklung auBerhalb der Windkraftnutzung derzeit nicht festgestellt

werden kénnen.

In Anlage 2 ist ein Auszug aus der Flurkarte mit den betroffenen Flursticken dargestellt.

Der Anlage 3 sind Fotoansichten der Bewertungsflursticke zu entnehmen.

Im Folgenden werden die Windenergieanlage und der Standort charakterisiert, da deren

Charakteristika die Entgelthdhe und die Abstandsflachen bestimmen.

=1/t=



Typ der Anlage [Geplant].. e, GE Wind Energy 1.5 s

NENNIEISTUNG . cuearenesiret s 1.500 kW
[ Le1 o1l a1 gTo o[PS PP 64,70 m
(3o Lo 1 (= Le [1U L3OO PP SRS 3525m

Gesamthdhe [auch in allen nachfolgenden Nennuri-
gen gerundet) . e 100 m
Gesamtflache der Abstandsfiéiche aus Kreis mit H/2 7854 m**

Typ Fist. | Flur Bewer- Baulast- Lage der Insgesamt | Zuwegung
tungsge- flache * WEA aut berihrde |auf Standort-
genstand Standortfist. Flst.** flurstick®

1500 kW 56 5 Baulast 1.550 m?* zentral 5 ca. 45m
1500 kW 66 5 Standort 4,180 m** zentral 3 ca. 65m

* GréBe wurde von den Unterzeichneten anhand der zur Verfiigung gestellten Unterlagen plani-
metriert (Anlage 4)

** .. zzgl. StandortflurstGck

-18-




3 STANDORTBESCHREIBUNG AUS SICHT DER WINDENERGIEPRODUKTION
3.1 Windpotentialstudie Sachsen-Anhalt

Das Ziel der Windpotentialstudie ist die Ermittlung der fur die Errichtung von Windenergie- '
anlagen in Sachsen-Anhalt nutzbaren Flachen, die Abschatzung des theoretisch maégli-
chen Windertrages auf den nutzbaren Flichen und die Ermittlung des maéglichen Ener-
gieerfrages in Abhéangigkeit von der zur Zeit vorhandenen Einspeisekapazitét an den Um-

spannwerken (UW) der Energieversorgungsunternehmen.

Das Ergebnis der Windpotentialstudie ist die flachendeckende Ermittlung der jahrlichen
windfeldparameter fur das Bundesland Sachsen-Anhalt. Auf dieser Grundlage wurden
mit Hilfe der Fléchenpotentialstudie (nafurschutzrechtlichen Gesichispunkie und Ab-
standsregelungen) die fir die Windenergie nutzbaren Fidichen und im gesamten Bundes-
land theoretisch mégliche Energieerfrag mit Referenzwindenergieanlagen ermittelt. Es
wurden weiterhin in der Netzpotentialstudie die Einspeisekapazitaten durch Windener-
gieanlagen an den vorhandenen Umspannwerken der Energieversorgungsunternehmen

ermittelt,

In Abbildung 5 ist ein Auszug aus der Windpotentialstudie dargestellt. Das Gebiet, in dem

die betroffenen Flurstticke zu finden sind, fragt die Nummer ... .




Abbildung 5: Auszug aus der Windpofenticlstudie Sachsen-Anhalt fir die Bewertungsregion
(auf Grund der Anonymisierung wurde hier die Kennzeichnung des betrof-
fenen Gebietes (Pfeil) nicht dargestellt)
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Das Gebiet mit der Nummer .... wird weiterhin wie folgt charakferisiert:

o Entfernung der Fldche zum Umspannwerk X Fakiorn 12 s o 5.238 m
o FlGchengriBe des Gebietes. . it ittt sttt i 228 ha
o Mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit in 30 m . GruNd .. 0 M/
o Mittlere jahrliche Windleistung in 30 m O, Grund .. i, 166 W/m?*
s Féche im Landschattsschutzgebiet ..., SO TRTRRPPRRIIRON | |
s Flachen-Natur-Denkmal, Féichenhaftes Natur-Denkmal auf FGche i N€IN
+ Abbauflache, Deponie bzw. Baustelle auf FIche ... S S Nein
+ Anzahl der Referenz — WEA 500 kW [Geometrie, Flche pro WEA: 6 ha) s LS T
s Anzahl der Referenz -WEA 500kW (+ Beriicksichtigung Bebavungsgrad 40 %a).....ccsicinieen 15

.29.907 MWh/a
12,125 MWh/a

o Erfrag mit Referenz — WEA 500 kW (Geometie, Fldche pro WEA: 6 ha).
s Erfrag mit Reterenz — WEA 500 kW (+ Beriicksichligung Bebauungsgrad 40 %) ..........

* Anzahl der Referenz — WEA | MW (Geomeliie, Flache pro WEA: 12 hal.... .18
o Anzahl der Referenz -WEA | MW (+ Beriicksichtigung Bebauungsgrad 40 %) wosi T
o Ertrag mit Referenz — WEA | MW (Geometrie, Fliche pro WEA: 12 ha).. \37.376 MWh/a

o Ertrag mit Referenz - WEA 1 MW (+ Berlicksichtigung Bebauungsgrad 40 %) . 14.535 MWh/a

o  Maximale Einspeiseleistung am UmSPAnnWETK ... ..iiiioiminsisissbissiessiises sy o 4,75 MVA
s  Maximale Finspeiseleistung am Umspannwetrk [begrenzt d. Kabelquerschnitt) ... 4,57 MVA
o  Maximale Anzahl am Umspannwerk anschlieBbarer Referenz —WEA 500 kW ... G
o  Maximale Anzahl am Umspannwerk anschlieBbarer Referenz -WEA 1 MW .. 3-4

9=



3.2 Windenergieproduktion am Standort

Am Standort Df ist geplant, Windenergieanlagen folgenden Typs zu errichten:

Anlagentyp : GE Wind Energy 1,5 s Nennleistung: 1.500 kW
Nabenhdéhe: 64,70 m
Rotorradius: 3525 m

Die Anlagenbeschrelbung des Herstellers ist in der Anlage 5 ersichtlich.

Vom Auftraggeber wurden den Unterzeichneten durchschnittliche Errége von 27 WEA
gleichen Typs am obigen Standort aus dem Jahr 2003 Gbermittelt, Der durchschnittliche
Erfrag je WEA ergibt sich daraus mit 2.220.453 kWh/Jahr. Die hier angegebene jahrliche
Energieproduktion bezieht sich auf das Jahr 2003 und ist kein langjahriger Werl. Ferner
beinhaltet der Wert die Ertragsverluste durch den Ausfall (technische Verfigbarkeit) der
WEA.

Nach Aussagen der NEUEN ENERGIE 03/2004, S. 23, war das vergangene Windjahr das
windschwéichste Jahr der letzten 10 Jahre. Nach Herrn Allnoch (iwr) in MUnster weist das
abgelaufene Jahr einen um 158 % geringeren Windertragsindex in Kistengebieten ge-
genUber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (1993 bis 2002) auf. Im Binnenland lag das
Minus nach dem iwr-Index bei 18,2 %. Nach Analysen des BWE ,...blles der Wind 2003
durchschnittlich 20% weniger als im 13-Jahres-Mittel seil Beginn der Messungen im Jabr
1989". Windstarke Standorte mussten bis zu 11 % ErtragseinbuBen hinnehmen, wind-
schwéchere Standorte sogar bis zu 28%. Nach Aussagen in der WINDENERGIE 2004, S. 275,
schneidet der Norden und die Mitte Deutschlands mit ca. 79 % im Jahr 2003 schlecht ab.

Der hier zu unterstellende [ahrliche Energieertrag ist ein Wert, der sich durch seine Kon-

stanz Uber 20 bis 30 Jahre auszeichnet.

Bezieht man obige Aussagen bei der Kalkulation des zu erwartenden jGhrlichen Winder-
trages ein, ergibt sich ein Wert von 2.761.757 kWh/WEA und Jahr (2.220.453 kWh : ([0.818 +

0.79] : 2). Das entspricht 83 % des jahrlichen Windenergieertrages der Referenzanlage.

Vergleicht man den Wert mit einem Windgutachten fUr einen benachbart liegenden
Standort, welches 83 und 86 % der Referenzanlage [REpower MD 77. 1.500 kW Mennleis-
tung) prognostiziert, erscheint der errechnete Wert von 83 % plausibel. Es soll fir die fol-

genden Berechnungen ein Wert von 2.762 MWh/WEA und Jahr angesetzt werden.

-92-




33 Berechnung der VergiitungszeitrGume

Der unter 3.2 angegebene und im Folgenden in der Berechnung angesetzte Stromertrag
wird zur Berechnung der VergUtungszeitrume herangezogen. Dazu wird der jahrliche
Energieerirag (2.762 MWh/a) zum Referenzertrag (3.343.000 kWh/a fir die GE Wind Ener-
gy 1.5s, NH 64,7 m) der Windenergieanlage ins Verhdlinis gesetzt.

Zur Berechm;ng wurde der EEG-Rechner des Bundesverbandes Windenergie genutzt, der
die Regelungen des EEG nachvollzieht (Anlage é). Demnach erwirtschaftet die hier zu
betrachtende WEA am Standort Df 83 % der Energie der Referenzanlage. Die erzeugte
Energie wird voraussichtlich 20 Jahre mit 0,088 €/kWh und anschlieBend mit 0,059 €/kWh

vergUtet (bei Inbetriebnahme November 2004).

In den folgenden Berechnungen soll ein VergUtungszeitraum von 20 Jahren fUr die erhéh-
te VergUtung von 0.088 €/kWh angesetzt werden. FUr die VergUtung mit 0,059 €/kWh
£/kWh wird ein Zeitraum ab dem 21. Jahr angesetzt. Die Wahl dieses Ansatzes von 0,059
€/kWh auch nach dem 21. Jahr, also der im EEG genannten Mindestvergitung einer 2004
in Befrieb gehenden Anlage erfolgt deshalb, weil aus jetziger Sicht die Entwicklung von
gesefzlichen Regelungen hinsichilich einer Stromeinspeisevergitung ab diesem Zeitpunkt
nicht abschatzbar sind, ein Ertrag der Anlage aber fUr diese Zeit nicht unberUcksichtigt

gelassen werden soll,

Diese obige Berechnung geht davon dus, dass wéhrend der erechneten Zeitrdume kei-

ne neue Anlage auf dem hier zu beachtenden Flurstick ermichtet wird.

-03-




4.1

BEWERTUNG DER WEA-STANDORTFLACHE UND DER BAULASTFLACHEN

Grundsdatzliches

Gegenstand der vorliegenden Bewertung ist das Entgelt fir einen WEA-Standort und eine

Baulastflache. Das Entgelt ist dabei nicht als Ausdruck einer Wertminderung zu verstehen,

sondern als ein Wert fUr den Austausch von Rechten mit der Absicht, eine gewerbliche

Windene‘rgieprodukﬂon zu ermdglichen.

Dieses Enfgelt wird nachfolgend

als mittlerer jahrlicher Anteil am Stromerifrag (Variante 1),
als fester jahrlicher Mindestbetrag und stromertragsabhéngiger prozentualer An-
teil am Stromertrag (Variante [l) sowie

als einmalige Zahlung fUr die Gesamtlaufzeit angegeben (Variante ).

Dabei wird, um die Objektivitat der Ermittlung dieses Entgeltes zu sichern. analog der Er-

mittlung von Verkehrswerten (§ 194 BauGB) vorgegangen. Deshalb soll die Verkehrswert-

definition genannt werden:

«Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermiftlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegens-
tands der Wertermiftlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénli-

che Verhdltnisse zu erzielen wére."

Zur Feststellung des Verkehrswertes von Grundstiicken und im vorliegendem Falle for die

Besfimmung des Entgeltes nutzbar, sind nach der WERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

oder

- das Vergleichswertverfahren  (§§ 13 und 14 WertV),
- das Erfragswertverfahren (§§ 15 bis 20 WertV).
- das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 25 WertV)

mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei sind die Verfahren

... nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung (§ 2) unter Beriicksich-

figung der im gewéhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

- 24 -




ten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls zu wdhlen; die Wahl ist zu be-
griinden." [ § 7 (2) WERTERMITTLUNGSVERORDNUNG)

Dem Vergleichswertverfahren ist immer dann der Vorrang einzurdumen, wenn gendgend

gesicherte Vergleichswerte festzustellen und die Bedingungen vergleichbar sind.

Wendet man inhaltlich den § 13, Absatz 1 der Wertermittlungsverordnung (WertV) vom
06.12.1988 an, so bedeutet dies, bezogen auf die Entgeltermittiung. dass:

das Vergleichswerlverfahrens (§§ 13 und 14 WertV) dann heranzuziehen ist,
wenn genlgend Entgelfinformationen, die hinsichtlich der ihren Wert be-
einflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend -
bereinstimmen (Vergleichsobjekte) vorliegen. Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist. nicht gentigend Entgeltinforma-
tionen, kénnen auch solche aus vergleichbaren Gebieten herangezogen

werden,

Das Erfragswertverfahren (§§ 15 bis 20 WertV) bietet sich wegen der eindeutigen Er-
werbsausrichtung und vorliegender Informationen zum Rohertrag als einer der wesentli-
chen AusgangsgréBen dieser Berechnung im vorliegenden Falle der Entgeliberechnung

zustitzlich an.

Das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 25 WertV) hat im vorliegendem Falle, da nicht der Er-

salz eines Gegenstandes unterstellt wird, keine Berechtigung.

4.2 Vergleichswertverfahren
4.2.1 Nutzungsenigelte von WEA-Standorten einschliefllich der Baulasten

Beim Vergleichswertverfahren ist der zu bestimmende Wert, hier das Nutzungsentgelt fir
den WEA-Standort einschlielich der Baulastflachen auf dem Standortflursttick, durch die
Werte (hier Nutzungsentgelte) vergleichbarer Grundsticke abzuleiten. Um zu einer siche-
ren Aussage zu kommen, ist eine genlUgende Anzahl von Werten (Nutzungsentgelte) ver-
gleichbarer GrundstUcke erforderlich (KLEIBER/SIMON WEYERS, 1997).

Den Unterzeichneten ist ein relativ aktueller Pachtvertrag ven April 2003 im Landkreis Xt

bekannt. der ein Pachtentgelt von 10.000 €/Jahr fUr den EigentUmer des Standortes ver-
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einbart. An Hand des Projektes wird angenommen, dass hier eine WEA mit einer Nennlei-
tung von 1.500 kW, einer Rotorfléiche von 4.657 m* und einer Nabenhéhe von 61 m er-
richtet werden sollte. Im Verfrag wurde kein erfragsabhéngiges variables Enigelt verein-

bart.

Beim bisher zustéindigen Gutachterausschuss Xt wurden keine Pachizahlungen fir WEA-

Standorte erfasst.

Jusarmmenfassend kann festgestellt werden, dass ein Vergleichswert vorliegt. Dabei stellt
der Wert mit 10.000 €/Jahr ein festes Entgelt und kein energieabhéngiges Entgelt dar. Die
hier zu befrachtende WEA liegt mit ihren technischen Parametern, wie Nennleistung, Na-

benh&he, Rotorflache in der Néhe des Vergleichswertes.

Die Unterzeichneten ziehen den hier vorgestellten Vergleichswert zur Plausibilitatsprifung

heran.

4.2.2 Einmalzahlung/Kauf von WEA Standorten

Neben den Ausfihrungen zu den jahrlichen Enfgeltzahlungen unter 4.2.1 sollen hier Ver-
gleichspreise fur die Einmalzahlung bzw. den Kauf von Standeriflursticken herangezogen

werden,

Durch den Auffraggeber wurden zwei Vertréige Uber Pacht und Kauf von Standorten im
hier zu bewertenden Bereich Ubermittelt, Ein Pachtvertrag von 11/2001 wurde Uber ein
einmaliges Entgelt in Héhe von 88.624 €/WEA-Standort geschlossen. Im Kaufverirag von
3/2003 werden fur 2.500 m? zur Erichtung eines WEA-Standortes 80.000 € als Kaufpreis aus-

gewiesen.

Es sollen ferner Kaufpreise des Gutachterausschusses fur den Landkreis Xt fUr WEA-

Standorte zur Ableitung eines Wertes herangezogen werden.

Als Vergleichswerte wurden den Unterzeichneten durch den Gutachterausschuss Xt fol-

gende Werle fUr Kaufpreise von Standortflachen Obermittelt:
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Tabelle 3: Kaufpreise von Flachen fir WEA-Standorte im Gutachterausschussbereich

Xt

Nr. Verragsdatum Flache (m?) kW/WEA | Kaufpreis (€/m?) | Kaupreis (€)
1 Jan. 02 59.000 k.A. 3.49 205910
2 Mrz. 02 3.000 kA 13.97 41.910
3 Mrz. 02 2.000 kAL 18,51 37.020
4 Mrz. 02 16.000 kAL 1.85 29.600
5 Mrz. 02 9.000 k.A. 5.41 48.690
[ Mrz. 02 1.000 k.A. 40,90 40.900
7 Mai. 02 5.000 kAL 8.22 41.100
8 Mai. 02 2.000 k.A. 24,06 48.120
9 Mai. 02 1.000 k.A. 37.18 37.180
10 Mai. 02 3.000 k.A. 14,10 42.300
11 Jul. 02 18.000 k.A. 4,86 87.480
12 Sep. 02 2.000 k.A. 3,00 4.000
13 Sep. 02 6.000 k.A. 2,00 12.000
14 Sep. 02 4.000 kA, 16,80 67.200
15 Dez. 02 1.000 k.A. 18.83 18.830
16 Nov. 02 7.000 2.300 27.15 190.050
17 Jan. 03 4.000 1.650 225 9.000
18 Apr. 03 2.000 k.A. 27.82 55.640
19 Jun. 03 13.000 kA 1.60 20.800
20 Jul. 03 4.000 k.A. 12,67 50.680

Die Kaufpreise des Gutachterausschusses Xt variieren zwischen 1,60 €/m? und 40,90 €/m?
bzw. 6.000 €/Standort und 205.910 €/Standort. Ein Ausschluss nach Uberprifung der Kauf-
preise mit der 2.5fachen Standardabweichung von Fallen wegen Ungewdhnlichkeit ist
auf Grund der starken Variation der Kaufpreise nicht méglich. Bei den Kaufpreisen ist
nicht bekannt. inwieweit Baulastfldchen im Rahmen dieses Kaufpreises enthalten sind.,
d.h. inwieweit zusatzlich Baulastflichen auf anderen Flursticken abzuldsen sind. Da die
Flachen allerdings zwischen 1.000 und 59.000 m? variieren und auch die Ausgangsflursti-

cke sicherlich verschieden groB waren, liegt ein Grund der Variation der Kaufpreise hierin.

Grundsatziich gibt es nicht gentigend Parameter, mit denen eine Vergleichbarkeit mit
den hier zu bewertenden WEA-Standorten hergestellt werden kann. Deswegen kénnen
die hier ausgewiesenen Kaufpreise nur als Orientierungswerte herangezogen werden.
AuBerdem entfallt die Méglichkeit, wie von K&hne angeregt, aus gesicherten Vergleichs-
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kaufpreisen auf der Basis einer angemessenen Verzinsung einen Betrag fUr das jahrliche

Nutzungsentgelt abzuleiten.

Es sollen hier vor allem die durch ihre Nahe zu den Bewertungsobjekten und durch die
Unterstellung des gleichen WEA-Typs besonders geeigneten Vergleichskaufpreise des Auf-
traggebers, in Hoéhe von 88.624 €/WEA-Standort und 80.000 €/WEA-Standort, als Plausibili-

tatskentrolle herangezogen werden.

Neben den Vergleichswerfen — sowohl Nutzungsentgelte als auch Kaufpreise fir WEA-

Standorte — werden unter 4.3 andere WertUberlegungen herangezogen.

423 Entgelte/Einmalzahlung fiir Baulastflachen

Das Problem bel der Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung von Entgel-
ten fUr Abstandsbaulasten liegt im Mangel an Vergleichswerten, in der ungenUgenden
Vergleichbarkeit von festgesteliten Werten und im z. T. fehlenden zeiflichen Bezug zur Si-

cherung der Vergleichbarkeit beziglich der Rahmenbedingungen.

Bei Guiachterausschissen in Sachsen-Anhalt liegen keine Vergleichspreise zu Entgeltzah-
lungen fUr Baulasten vor (AuskUnfte der Gutachterausschisse Stendal, Haldensleben,

Magdeburg, StaBfurt, Dessau, K&then).

Den Unterzeichneten liegen Vergleichspreise aus dem Land Sachsen-Anhalt vor. Sie
schwanken zwischen 0,12 und 2.71 DM/m? und Jahr und sind aus den Jahren 1999 bis
2001. Bei diesen Vergleichspreisen sind allerdings z.T. (insbesondere bel Werten des Jahres
1999) die BaulastfléichengréBen nicht exakt bekannt bzw. sind die Entgeltwerte aus ein-
maligen Zahlungen berechnet. Ein weiteres Problem liegt in der ungenigenden Ver-
gleichbarkeit der Bewertungsobjekte mit den Vergleichsobjekten bezlglich des Energie-
erfrages der WEA und der Anderung der AbsfandsfliééchengréBe von h zu % h in diesem
Leifraum. Aus diesen Grinden kann hier nur die Vergleichswertspanne zur Plausibilitéts-
prifung herangezogen werden, wobei sich an den oberen Werten orientiert werden

muss, da diese aus aktuelleren Vertragen stammen,.

Ein den Unterzeichneten bekannter Vertrag aus dem Landkreis S von September 2002

legt folgende Werte fur Baulasten fest:
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WEA-Anlagen 2,0 - 2,5 MW:

1.-12. Jahr 2% der Einspeisevergiiung, mindestens jedoch 6.400 €. ab 13. Jahr 3% der Ein-
speisevergUtung (erhdhtes Nutzungsenigelt], mindestens jedoch 9.600 €

WEA-=Anlagen 1,3 - 1,5 MW:

1.-12. Jahr 2 % der EinspeisevergUtung, mindestens jedoch 3.840 €, ab 13. Jahr 3 % der Ein-
speisevergttung, mindestens jedoch 5.750 €.

Die aus der tatséichlichen Energieleistung ermittelten Erfrage werden dann proportional

zur BaulastflachengréBe auf die jeweiligen Flursticke m*-bezogen verteilt.

Vom Auftraggeber wurden zwei Vertrage von 12/1999 und 06/2002 Ubermittelt, die for die
Eintragung einer Baulast einen einmaligen Betrag von 1.000 DM und 1.000 € vorsehen.
Beide Vertréige sind fUr Fidchen in der Bewerfungsgemarkung abgeschlossen worden. Es
sind allerdings keine Angaben zur FlachengréBe gemacht worden bzw. ist anzunehmen,

dass hinsichtlich dieser nicht differenziert wird.

fusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Vergleichswerte, wie oben be-
schrieben, die Wertspanne fir Baulastentgeltzahlungen andeuten. Diese Wertspanne ist
enorm. Es kénnen daran WertUberlegungen gemessen, aber keine konkreten Zahlungs-

groBen abgeleitet werden.

Auch hier werden deshalb zur Ermittlung von Entgelten fUr Baulasteintragungen andere

WertUberlegungen herangezogen.
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4.3 Edragswertiberlegungen
4.3.1 Methode

Neben der nicht ausreichenden Absicherung der im Vergleichswertverfahren ermittelten
Entgelte spricht insbesondere die absolut erwerbsorientierte Ausrichtung der Windener-

gieprodukiion fUr die notwendige Anwendung von ErfragswertUberlegungen.

Dafir stehen die Windpotentialstudien fur die Standerte, der Literatur zu entnehmende

und durch die Unterzeichneten vor Ort erfasste Angaben zur Verfugung.

Basis der Ertragswertrechnung ist der nachhaltig zu unterstellende Rohertrag. Dabei kann
fur den Erzeugerpreis des Windenergiestromes von der durch das Gesetz fir den Vorrang
Erneuerbarer Energien (Emeuerbare-Energien-Gesetz: EEG) fesigelegten GréBe ab 2004
von 0,088 €/kWh bis zu 150 von Hundert des errechneten Erfrages der Referenzanlage

(Referenzertrag) und danach von 0,059 €/kWh ausgegangen werden.

Die Jahresenergieproduktion wird wie in Kapitel 3.2 aus dem thecretisch abgeleiteten
Jahresenergieertrag in die Berechnung eingefUhrt. Unter 3.3 wurden die VergUtungszeii-

riume berechnet, die ebenfalls fir die Berechnung notwendige Parameter darstellen.

Fur die Ermittlung des Entgelies fUr den Standort einschiieBlich der die WEA erfordernden
Abstandsbaulasten stellt nun der aus dem Jahresrohertrag der Windenergieproduktion
(spezifischer Strompreis €/kWh x Jahresenergieproduktion kWh) zu ermittelnde Anteil fir
den Standort. eine entscheidende GréBe dar. Unter den mit Entgelt zu bedenkenden
Aufwendungen sind jene fUr den Mast-Standort, die Abstandsfléchen und sonstige (z.B.

mit der Realisierung der Planung verbundene, Pachterentschadigung) zu verstehen.

Aufwendungen for Stromfortieitungseinrichtungen, Umspanneinrichtungen und Ahnliche
gelien als bereits abgegolten bzw. als beachtet. Sie detdilliert zu berlcksichtigen. kann in
Entgelt erhdhender Art und Weise nur erfolgen. wenn dazu eindeutige und abgekiarte In-
formationen bekannt sind. Es wird hier davon ausgegangen, dass eine extrem hohe Ent-
fernung zu einem Umspannwerk oder die Kosten fir den Bau eines nicht angepassten
Umnspannwerkes zu unrentablen Standorten fihren. Somit existiert bei einer ardnungsge-
méBen Projekiierung eine entsprechende Kostendeckung aus dem Erfrag, weswegen

diese Kosten hier nicht zu berUcksichiigen sind.
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Die Anlagenfléche, was bisher in vielen Regelungen ungenligend beachtet wurde, wird
hier stets als die Gesamtheit der Flcichen gesehen, die zur Errichtung der Windenergiean-
lage und zur Aufnahme der Baulasten (Baulastbereich) benétigt werden. Die Anlagenfla-
che besteht also aus dem die WEA aufnehmendem FlurstUcksteil (Mast-Standorf) ein-
schlieBlich der darauf liegenden Baulastfldche und den Baulastflachen auf den weiteren

von der Abstandsforderung berUhrten FlurstUcken.

Nach Kalkulationsaussagen von Windenergieanlagenbetreibern liegt die Gesamtheit der

dem Standort zuzuordnenden Stromertragsanteile bei 4 - 8%.

Andere Informationen nennen bezogen auf den Anteil des Standortes am Stromertrag 4
bis 8% oder bezogen auf Binnenstandorte vom 1. bis 12. Jahr 3 -4% und ab 13. Jahr 5 - 6
% (Windenergie 2001),

Weitere Angaben zu Pachientgelien finden sich in der Neuen Energie, in der Windkraft-
fonds anhand bestimmter Kennzahlen charakterisiert wurden. FUr Binnenstandorte wur-
den in Windparks (Darstellung April bis Dezember 2003) zwischen 1,1 % und 6,96 % vom
Umsatzerlés als Pacht bezahlt. Im Mittel lag die Binnenlandpacht bei 3,64 % des Umsatzer-
I6ses. Nach Auskunft von Herrn RA Wolters wurde bei diesen Pachtangaben allerdings

nicht nach verschiedenen Zahlungszeitrdumen (z.8. 1.-12., ab 13. Jahr) differenziert.

Eine andere BezugsgréBe nennt eine Verdffenilichung des Deutschen Instituts fOr Wind-
energie (REHEFELDT, SCHWENK; 1999). Dort wird im Ergebnis der Analyse bis 1997 von 10,80
DM/KW (5.52 €/kW) Standortpacht geschrieben. Der Text fUhrt aber weiterhin wortlich aus:
.Durch die Anderung der Baugesetzgebung, hier insbesondere des §35 BauGB,
wurden WEA im AuBenbereich zu privilegierten Bauvorhaben, denen die Ge-
meinden nur mil der Ausweisung von Vorangstandorfen fir die Windenergie-
nutzung entgegnen konnten, Dies hal zu einer wesentlichen Verbesserung der
Verhandlungsposition der Grundeigentimer gefiihrt mit der Folge stark anstei-
gendler Pachtzahlungen. in heule abgeschlossenen Pachivertrdigen werden da-
her durchaus Pachizahlungen von 30 DM/kW mif steigenden Pachifzahlungen

nach dem 10. Betriebsjahr vereinbart.”

Iusétzlich zu dieser Aussage wird die Situation der Windenergieproduktion durch die
rechiliche Sicherheit, die vom am 29.03.2000 beschlossenen EEG ausgeht, verbessert. Da-
bei ist den Unterzeichneten klar, dass der in der Studie genannte Werl von 30 DM/kW

(15,34 €/kW) nur fr sehr windhéffige Standorte in Norddeutschland zufrifft.
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FUr die nachfolgende Berechnung wéhlen die Unterzeichneten einen Ansatz von 4,5 bis
5,5% des Stromertrages als AusgangsaréBe for das Entgelt der Anlagenfléche, in der oben
beschriebenen Gesamtheit. Dabei wird die spezifische Prozentableitung zur Objektivie-
rung - soweit vorhanden - mit Infermationen der Windpotentialstudie des Landes Sach-
sen-Anhalt vorgenommen. Dort schwanken die Angaben in 30 m Uber Grund von 4,8 bis
5.4m/s. Dem unteren Wert wird der Prozentanteil von 4,5% und dem oberen Geschwin-
digkeitswert der Prozentanteil von 5.5% am Stromertrag zugeordnet. Damit wird beachtet,
dass, beaingf durch einen vergleichbaren Festkostenanteil bei héheren Windgeschwin-
digkeiten, ein groBerer verteilbarer Anteil des Stromertrages zur Verfigung steht. Zur Fest-
legung des spezifischen Wertes wird eine Interpolation in der Abstufung von 0.1 m/s vor-
genommen. FUr eine eventuell noch besser geeignete nicht lineare Anpassung liegen
den Unferzeichneten zurzeit leider keine eindeutigen Daten vor, so dass hilfsweise dieser

lineare Abstufungsverlauf gewanhit wird.

Der in die Berechnung als Ausgangsbetrag eingehende Anteil am Stromertrag ergibt sich
somit durch Kombination von Betreiberdaten (anlagenbezogene Windstudie, gewdahiter
Anlagentyp. sperzifischer Stromertrag usw.) und den allgemein zur Verfigung stehenden

Daten der Windpotentialstudie des Landes Sachsen-Anhalt.

Ausgehend von der oben genannten Spanne (nach Aussagen von Anlagenbetreibern 4-
8 %) stellt der Ansatz von 4,5-5,5% am Stromertrag eine vorsichtig gewdahlte GréBe dar. Be-
zieht man zum Vergleich mit den vom Deutschen Institut fir Windenergie genannten
Werten (30 DM/KW und Jahr bzw. 15,54 €/kW und Jahr) diesen hier fir den Standort
(Standortflurstick und Baulastfiéichen) in seiner Gesamtheit vorgesehenen Stromertrag
auf die installierte Leistung, ergibt sich ein Wert von 5,59 bzw. 5,91 €/kW und Jahr (8.386
€/lahr bzw. 8.872 €/Jahr: 1.500 kW).

Der ausgewdhite Ansatz, hier speziell 4,8 % des Stromertrages, scheint damit auch bei der
gebotenen Sicherheit bezliglich des Stromerfrages als gerechtfertigt und die Aussagen
des DEWI und des BWE (Neue Energie) beachtend. Wegen des gewdhlten Abzuges fur
die Planung (0.75 %) und die Lage der WEA (0.6 % und 0.4 %) wirken praktisch nur 3,45 %
bzw. 3.65 % in der Ausgangssituation und 5,18 % bzw. 5,50 ab dem 13. Jahr auf den Stand-

ort und die Baulasten.

Bei der Autteilung dieses fUr die Anlagenfléiche vorgesehenen Betrages, auf das die WEA
aufnehmende Flurstick und die durch Abstandsbaulastibernahme dienenden Flursti-

cke. ist die GroBe und Gestalt des Standortflurstickes von Bedeutung. Kann das Grund-
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stick die WEA und den gesamten Bauabstandsfléchenbereich allein aufnehmen, stellt
dies aus der Sicht des Betfreibers den Idealfall dar. Eingeschréinkt ist dieser Vorteil schon
dann, wenn das Flurstick die Abstandsflééche nur in der Langs- (Lange) oder in der Quer-
richtung (Breite] aufnehmen kann. Der unginstigste Fall liegt vor, wenn das Standortflur-
stiick weder in seiner Lange noch in seiner Breite fUr die Aufnahme der Abstandsflache
ausreicht. Die Tatsache, dass Anlagenbetreiber aus hier nicht ndher zu untersuchenden
Grunden die Vorteile von Idealflurstiicken nicht nutzen. wird hier nicht zum Nachteil die-
ser Grundstlicke beachtet. In Abhéngigkeit von den drei genannten BegUnstigungsstufen
wird fur die Aufnahme des Standortes

o dem Idealflurstick 1,5% des Stromertrages,

s dem zur Langs- oder Queraufnahme geeigneten Flurstick 1.4% des Stromertrages.

s dem weder in Langs- noch in Querichtung ausreichenden Flurstick 1.3% des

Stromertrages,

zugeordnet.
In den hier vorliegenden Féllen werden fUr die StandortflurstUcke 1.4 % des Stromertrages

zugeordnet.

Der Wert des Standortes bzw. der Entgeltanteil fUr das Standortflurstick wird gemindert.
wenn ein Pachtvertrag zur landwirtschaftlichen Nutzung des FlurstUckes, den Entzug einer
Teilflsche bzw. Nutzungseinschréinkungen innerhalb der Laufzeit des Pachtvertrages nicht
bzw. nur sehr schwierig zulésst. Die Wertminderung wirkt sich aber ausschlieBlich auf den
Wert des Standoriflurstiickes aus, nicht auf den Anteil, der fUr die Baulastfléachen kalkuliert

wird.

Im hier vorliegenden Fall ist das Flurstick 66, Flur 5, Gemarkung Df mit einem Pachtvertrag
belegt, der eine einjéhrige Laufzeit hat und sich jeweils automatisch um ein Jahr verlén-
gert, wenn nicht bis zum 30.6. des Jahres gekUndigt wird, Es wird hier davon ausgegan-
gen. dass dies erfolgt und die KUndigung It. Vertrag zum 30.9.2004 wirksam wird. Eine Ent-

schadigung steht demnach dem Péachter nicht zu.

Eine in der Praxis zunehmend festzustellende Erscheinung ist, dass die Gemeinden in de-
nen sich die WEA befinden zum Teil mit Zuwendungen aus dem Stromertrag bedacht
werden. Eine nachvolliziehbare gesetzliche Regelung hierfr ist unbekannt. Der Literatur ist
ein solches Vorgehen bzw. solche Regelungen in den alten Bundeslandern nicht zu ent-
nehmen. In threr Kalkulationen wollen die Unterzeichneten deshalb diese direkien Zah-
lungen nicht beachten. Was aber Einfluss finden soll, ist die Tatsache, ob ein Bebauungs-
plan oder eine vergleichbare Planung/Regelung fUr den jeweiligen Windpark durch den

WEA-Errichtenden aufgestellt wurde. Dies deshalb, weil eine solche Planung zu beach-
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tenden Aufwand erfordert. FOr die Bewertung der Fléchen in Df werden fur die Planung

(Bebauungsplan) 0.75 % des Stromerfrages vorgesehen.

Eine weiterhin zu beachtende EinflussgréBe auf das Entgelt fUr die Baulastfiache ist die
Tatsache, wie viele Flursticke in die Baulastibernahme fUr die jeweilige WEA einbezogen
werden missen. Dies deshalb, weil mit zunehmender Anzahl dieser FlurstUcke der Auf-
wand fir die Genehmigungseinholung bei den GrundstUckseigentimern und auch das
Risiko zum Scheitern des Gesamivorhabens durch Ablehnung einzelner Beteiligter wachst,
In diesem Zusammenhang bzw. an dieser Stelle der Kalkulation kénnte aber auch beach-
tet werden, dass das Idealflurstick zwar keine Nachbarflursticke beanspruchen muss,
hingegen fur die Zuwegung zum WEA-Standort aber 1. d. R. héhere Aufwendungen erfor-
dert.
Der Aufwand fir eine zunehmende Anzahl von in die Baulastgestattung einbezogene
Flursticke (Wegeflursticke ausgeschlossen) wird in folgender Abstufung beachtet:

» bei einem einbezogenem Flurstick 0,2 % des Stromerfrages

s bei 2 bis 4 einbezogenen Flursticken 0,4% des Stromerirages

« bei 5 bis 7 einbezogenen Flurstiicken 0,6% des Stromerfrages

« bei8 bis 10 einbezogenen Flursticken 0,8% des Stromertrages

s bei mehrals 10 einbezogenen Flursticken 1,0% des Stromerirages.
Besteht kein Bedarf fur die Einbeziehung eines Nachbarflurstickes in fremdem Eigentum,
werden for die dann i.d.R. groBen Zuwegung pauschal 400 € abgezogen.
Im hier vorliegenden Fall des Flurstickes 56 werden 0,6 % des Stromerfrages und for das

Flurstick 65 0,4 % des Sfromertrages in Ansatz gebracht.

Da dieser Aufwand bzw. die Ubernahme des Risikos vom Windanlagenbetreiber zu erbrin-
gen ist, werden die genannten Absetzungsbetrage aus dem Entgelt fir die Baulasten aus-

gegliedert und flieBen dem Betreiber zu bzw. verbleiben beim Betreiber.

Der ausgehend vom Eingangswert (%-Anteil des Stromertrages) nach Beachtung der Ab-
zugs- bzw. Komrekturbetréige verbleibende Anteil des Stromerirages steht nun fur die Ge-
samiheit der Abstandsfléichen, einschlieBlich derer auf dem Standoriflurstick der WEA zur
Verfugung und wird proportional zur jeweils in Anspruch genommenen Baulastflache auf-

geteilt.
Der Ertragswert des Standoriflursticks basiert auf der Nutzung mit einer Windkraftanlage.

Diese Windkraftanlage bedingt zur Montage und Wartung einen Kranstellplatz und die

Zuwegung sowie zur Energiezu- und —ableitung die Kabelirassen. Sie sind also notwendige
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Bestandteile zur Erfragserzielung auf dem Flurstick und dirfen, dem Sinn des Erfragswert-

verfahrens folgend, nicht mit einem gesondertem Enigelt bedacht werden.

|Analogiehinweis: Der Vermieter eines Biros zieht aus diesem Objekt die Biromiete. Er legt
nicht dem Mieter fur die Tatsache. dass er den Gehweg und die Treppe zum BUro nuizt,

ein zusétzliches Entgelt auf.)
Folgende Flache wird auf Grund der WEA-Standortfiéche, der WEA-Zuwegung und der

Fltiche fUr den Kranstellplatz aus der agrarischen Nutzung herausfallen:

Flursttick 6, Flur 5, Gemarkung Df:  ca. 1.300 m? [ven den Unterzeichneten planimetriert).
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4.3.2 Berechnungen

Flurstiick 56, Flur 5, Gemarkung Df (Baulast) - Satz der erhdhten Vergltung

geplanter Anlagentyp: GE1,55
Rotorradius (m): 3525
Nabenhdhe (m): 64,70
Gesamthdhe (m): 100
Baulastradius (m): 50

Windertrag

jéhrlicher Windertrag
Vergitung

jahrlicher Rohertrag

Ausgangsbelirag in Abhangikeit von der
Windgeschwindigkeit laut Windpotential-
studie Sachsen-Anhalt

5.4 m/s=5.5%; 48 m/s = 4.5%
spezifischer Wert durch Interpolation

Verteilung
- Standoriflst, zur Autnahme d. Baulas!

geeignet -1.5%
in Lange oder Breite geeignet - 1,4%
ungeeignet -1.3%

- Bebauungsplan/sonstiae bis -1.0%
besondere Planungsaufwendungen

- Nachbarn
ohne -400 €
1 -0,2%
2 bis 4 -0.4%
5 bis 7 -0.6%
8 bis 10 -0,8%
mehr als 10 -1.0%

2.762.000
0,088
243.056

kWh
€/kWh
€/a

% vom Rohertrag p.a.

50m/s

48

0,75

04

€/a

11.667

3.403

1.823

1.458

jahrliches Entgelt®)
fUr Baulast fir die WEA :

Gré8e d. Baulastflache gesamt @

jahrliches Entgelt
for Baulast tir die Anlage :

Teilfldche des Flurstiickes 56
mit Baulast :

jahrliches Enigell*) for
Baulast auf Flurstick 56 :

7.854

0,634

1.550

m2

€/m? und Jahr

m?

2,05

€/a

4,983

*} mittlerer jBhriicher Anteil am Stromerirag 1.-12. Jahr
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Flurstiick 56, Flur 5, Gemarkung Df (Baulast) - Safz der niedrigen Vergitung

geplanter Anlagentyp: GE 1,55
Rotorradius (m): 35.25
Nabenhbhe (m): 64,70
Gesamthdhe (m): 100
Baulastradius (m): 50

Windertrag

jahrlicher Windertrag 2.762.000
Vergiitung 0,059
jéhrlicher Rohertrag 162.958

Ausgangsbetrag in Abhanglkeit von der
Windgeschwindigkeil laut Windpotential-
studie Sachsen-Anhalf

54m/s=55%: 4.8 mfs=4,5%
spezifischer Werlf durch Inferpolation

Verteilung
- Standortflst. zur Auinahme d. Baulast

geeignel -1.5%
in Lange oder Breite geeignet -1.4%
ungeeignet -1.3%

- Bebauungsplan/sonstige bis -1.0%
besonders Planungsautwendungen

- Nachbarmn
ohne -400 €
1 -0,2%
2bis4 -0,4%
Shis7 -0.6%
Bbis 10 -0,8%
mehr als 10 -1.0%

kwh
€/kWh
€/a

% vom Roherirag p.a.

€/a

5.0 mfs 48

075

7.822

2.281

1222

978

jahrliches Entgelt®)
fur Baulast fir die WEA :

2,05

GriBe d. Baulastfléche gesamt : 7854 m?

jahrliches Entgelt
fir Bauvlast fUr die Anlage :

Teilflache des Flurstiickes 56

0,425 €/m?und Jahr

mit Baulast : 1.550 m?

jahrliches Entgelt*) fir
Baulast auf Flurstick 56 :

€/a

3.341

659

=) mitllerer jthriicher Anteil am Stromertrag ab 21, Jahr, vor Beachtung der Enlgellanpassung ab 13. Jahr
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Flurstiick 46, Flur 5, Gemarkung Df (Standort einschl. Baulast)
geplanter Anlagentyp: GE .55 Satz der erthdhten Vergiitung
Rotorradius (m): 35.25
Nabenhéhe (m): 64,70
Gesamthéhe [m): 100
Baulastradius (m}: 50
Windertrag
jahrlicher Windertrag 2.762.000 kWh
Vergiitung 0,088 €/kWh
jahrlicher Rohertrag 243.056 €/a
% vom Roherlrag p.a. €/a
Ausgangsbetrag in Abhangikeit von der
Windgeschwindigkeit laui Windpotenlial-
studie Sachsen-Anhall
S5.4m/fs=55% 48m/s=4.5%
spezfischer Wert durch Interpolation 5.0 m/s 48 11.667
Verteilung
- Standorifist. z2ur Aufnahme d. Baulast
geeignel -1,5%
in Léinge oder Breite geeignet -1.4% - 1.4 - 3.403
ungeeignet -1.3%
- Bebauungsplan/sanstige bis - 1,0% 075 1.823
besondere Planungsavfwendungen
- Nachoam
ohne - 400 €
| -0.2%
2bis 4 -0.4% - 0.4 972
S5bis7 -0,6%
Bbis 10 -0.8%
mehr als 10 -1.0%
jahiliches Entgelt*)
fiir Baulast fir die Anlage : 2.25 5,449
GroBe d. Baulastfiache gesamt : 7.854 m?
jahrliches Entgelt
fUr Baulast fir die Anlage ; 0,696 €/m?und Jahr
Teilfldche des Flurstiickes 66
mit Baulast : 4.180 m?
jahrliches Enigelt*) fir
Baulast auf d. Flurstick 66: €/a 2.909
jtihrliches Nutzungsentgelt *)
fir den Standort: €/a 3.403
jahrliches Nutzungsentgelt®) fiit
Standort einschl. Baulast auf dem Flurstiick &4
(Abldsung des landwirisch. Péchters nicht notwendig) €/a 6.312

*) mitllerer j@hilicher Anteil am Stromertrag 1.-12. Jahr
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Flurstiick 66, Flur 5, Gemarkung Df (Standort einschl. Baulast)

geplanter Anlagentyp: GE 1,55 Satz der niedrigen Vergltung
Rotorradius (m): 3525
Nabenhdhe (m): 64,70
Gesamthéhe (m): 100
Baulastradius (m): 50
Windertrag
jahricher Windertrag 2.762.000 kWh
Vergitung 0,059 €/kWh
jahrlicher Rohertrag 162.958 €/a
% vom Roherfrag p.a. €/a
Ausgangsbetrag in Abhéngikeit von der
Windgeschwindigkelt laul Windpotential-
sludie Sachsen-Anhalt
5.4m/s=55%: 48m/s=4.5%
spetifischer Werf durch Interpolation 50 m/s 4.8 7.822
Verteilung
- Standertfist. zur Auinahme d. Baulas!
geaignet -1.5%
in Léinge oder Breite geeignat - 1.4% - 14 - 2281
ungeeignet -1.3%
- Bebauungsplan/sonstige bis -1.0% - 075 - 1.222
besondere Planungsaufwendungen
- Nachbamn
ohne - 400 €
i -0,2%
2bis 4 -0,4% - 0.4 - 652
S5his7 -0.6%
8bis 10 -0.8%
mehrals 10 -1,0%
jahdiches Enigelt®)
ftr Baulast fir die Anlage : 225 3.667
GréBe d. Baulastfiiche gesamt : 7.854 m*

ja@hrliches Entgelt

fUr Baulast fUr die Anlage :
Teilflache des Flurstiickes 66
mit Baulast :

jéhrliches Entgelt®) fir
Baulast aut d. Flurstiick 86 :

jahrliches Nufzungsentgelt *)
fiir den Standort:

0,467 €/m? und Jahr

4.180 m?

€/a 1.952

€/a 2.281

jahrdiches Nutzungsentgelt®) for

Standort einschl. Baulast auf dem Flurstick 64
(Ablésung des landwirtsch. Pachters nicht notwendig) €/a 4.233

*| mitflerer jahricher Anteil am Stromertrag ab 21, Jahr, ohne Beachtung der Enlgelianpassung ab 13. Johr
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4.4 Zusammenfassung des Vergleichs- und Edragswertverfahrens

Ausgehend vom Ergebnis des Vergleichswertverfahrens und den ErfragswertOberlegun-

gen soll nun die Zusammenfassung der Bewertung erfolgen.

Die ErfragsUberlegungen ergaben ausgehend vom mittleren zu erwartenden Stromerfrag
+  mit der Einspeisevergitung von 0,088 €/kWh,
fur die zu bewertenden FlurstUcke der Gemarkung Df mit Baulasten und einem WEA-

Standort folgende Werte:

Flurstiick; Flur; | Entgelt je m? Flache | Mittleres jahrli- Prozentualer Anteil am jahr-
Bavlastfliache ches Entgelt lichen Gesamistromerirag

[€/m?] [m] [€/)ahr] [%]

56:5 0.634 1.550 983 0.40
66: 5 0.696 4180 | 63127 260

* einschlieBlich Standort

= mit der EinspeisevergUitung von 0,059 €/kWh €/kWh

fur die zu bewertenden Flursticke der Gemarkung Df und deren Nufzung for Baulas-

ten und einen WEA-Standort folgende Werte:

Flursticlk; Flur; | Entgelt je m? Flache | Mittleres jahili- | Prozentualer Anfeil am jéhr-
Baulastfléche ches Entgelt lichen Gesamtstromerirag

[€/m?] [m?] [€/Jahr] 17%]

56: 5 0.425 1.550 659 0,40

66; 5 0,467 4180 4233 2,60

Das Vergleichswertverfahren hatte fUr die Werlfindung bzgl. des Enfgeltes fUr den WEA-
Standort einen Wert von 10.000 €/Jahr ergeben. Dieser Wert liegt Uber den im Ertrags-
wertverfahren ermittelten Werten fir den Standort und die Gesamitbaulasiflache von
8.386 €/Jahr und 8.872 £/Jahr vom 1.-12. Jahr. Diese Werte werden allerdings ab dem 13.
Jahr um 50% erhdht. Zudem ist bei der ZahlgréBe von 10.000 €/Jahr nicht bekannt, welche
Baulastfléiche der Standort mit abdeckt. Ein genauver Vergleich ist daher wie vorn be-

schrieben nicht méglich.

Als Vergleichswert fUr ein Baulastentgelt wurden am Standort Werte von 1.000 DM und
1.000 € gezahlt. Eine FlichengréBe, die den Zahlungen unterstellt ist, ist nicht bekanni.

Das hier errechnete Entgelt in Hohe von 983 € liegt innerhalb dieses Rahmens. Es kann

- 40 -




davon ausgegangen werden, dass die Baulastflichen aufgrund der &rtlichen Struktur

ahnlich sind und sich deshalb die Zahlungen im méglichen Rahmen bewegen.

Die Plausibilittt der Uber den Ertragswertansatz ermittelten Werte sehen die Unterzeichne-
ten als gegeben, da die Erfragswerte sich im Rahmen der Vergleichswerte befinden.
Nachfolgend sollen, da auf die speziellen Gegebenheiten vor Ort abgestellt, die Werte

der Erfragswertberechnung weitergehend herangezogen werden.

e



4.5 Entgeltregelung und Entgeltanpassung

Wenn die Unterzeichneten nachfolgend auf vertragliche Regelungen hinweisen, ist dies
nicht im Geringsten rechtsberatend angelegt, sondern erfolgt lediglich soweit es fUr Be-

wertungsempfehlungen notwendig ist.

Die ermittelten und unter 4.4 zusammengefassten gerundeten Nutzungsentgeltwerte wa-
ren auf einen mittleren Stromertrag ausgerichiet. Der Praxis folgend soll diese Empfehlung
aber auch noch durch einen unteren Festbetrag ergéinzt werden. Diese Regelung in Ver-
bindung mit einem prozentualen Anteil am Stromertrag hat fur die Beteiligten folgende
Vorteile:
e in Jahren mit sehr niedriger Stromproduktion muss der Anlagenbetreiber nicht ei-
nen dann zu hoch bemessenen Anteil fur den Standort zahlen
o der untere Festbetrag sichert fir den Standortgeber. dass sein Anteil am Risiko der
Stromproduktion bei zB. 60% des Siromertrages begrenzt wird und damit seine
fehlende Einflussnahme auf die Stromproduktion (z.B. technische Verfugbarkeit
der WEA) auch im eingeschréinkten Risiko beachtet wird
« in Jahren mit Gber dem Festbetrag liegendem Stromerfrag und insbesondere in
sehr erfragsreichen Jahren ist der Standort- und/oder Baulastgeber an dieser posi-
fiven Erfragssituation voll beteiligt und fir den Anlagenbetreiber ist unter diesen
Bedingungen die Realisierung des erfragsproportionalen Enigeltes ohne Risiko

moglich

Ium prozentualen Wert des Festbetrages am mitileren Stromertrag soll mitgeteilt werden,
dass dieser bei Veriréigen Uber Standorte von WEA bei ca. 60% liegt. Da die Baulastflache
ohne Standort am Ertrag weit geringer beteiligh ist, soll auch ihr Risikoanteil wesentlich ge-
ringer angesetzt werden. Es wird hier, im Falle der Baulasten ein Befrag von 75 % und

beim Entgelt fur den WEA-Standort. ein Betrag von 60 % empfohlen.

Die Unterzeichneten schlagen fir das Entgelt mit festem Mindestbetrag und erfragsab-

héngigem Anteil vor:

fur das Entgelt 1.-12. Betriebsjiahr mit festem Mindestbeirag und ertragsabhdngigem An-

teil:
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Flurstiick; Flur

Baulastiléiche

Fester

Mindestbetrag

Prozentualer Anteil am jahr-

lichen Gesamistromertrag

[m? [€/Jahi] 1%
565 1.550 737 0,40
665 | 4180 3.787 2,60

Bei den Angaben ist jewells der héhere Belfrag fir die Entgeltzahlung maBgebend.

Fine in vielen vorliegenden Verfrégen fur Windenergieanlagen festzustellende Praxis ist
auch die Erhéhung des Erfragsanteiles fur den Standort nach einer gewissen Laufzeit der
Anlage. Dieser Zeitraum, nach dem es zu dieser Erhéhung kommt, betragt Uberwiegend
12 Jahre. Die prakfizierte Erhdhung steht aus der Sicht der wohl Uberwiegend mit Festkos-
tenreduzierungen im Verauf der Produktionszeit der WEA im Zusammenhang. Die fesige-

stellten Erhéhungen ab 13. Betriebsiahr betragen bis 50 % der Ausgangswerte.

Der Vorschlag der Unterzeichneten fur das Entgelt von 13. - 20. Betriebsjahr der WEA bei
festem Mindestbetrag und erfragsabhéngigem Anteil lautet:

Bavlastfldche Fester Prozentualer Anteil am jéhr-
Flurstiick; Flur Mindestbetrag lichen Gesamistromerirag
[m?) [€/Jahr] 17%]
56: 5 1.550 1.106 0.60
66:5 | 4180 - se81 | 390

Als Entgelt fur das 21. - 30. Betriebsjahr der WEA, also den Zeitraum mit dem niedrigeren
VergUtungssatz (Punkt 3.3), wird fUr den festen Mindestbetrag und den ertragsabhangi-
gen Anteil empfohlen, wobei hier auch der ab 13, Jahr angesetzte Faktor von 1.5 mit ein-

flieBt:

Bavlastilédche Fester Prozentualer Anteil am j&hr-

Flurstiick; Flur Mindestbetrag lichen Gesamistromertrag
[m?] [€/Jahi] [%]
56: 5 1.550 741 0,60
66: 5 4.180 3810 3.90

Bei den Angaben innerhalb der Varianten der Entgeltzahlung ist jeweils der héhere Be-

frag fUr die Entgeltzahlung maBgebend.
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4.6 Einmalige Zahlung

Durch den Grundstickseigentimer wurde neben jdhrlichen EntgeligréBen auch eine
Aussage zur einmaligen Zahlung des Entgeltes fUr die Gesamflaufzeit angeregt. Diese
einmaligen Zahlungen ohne VerauBerung des Flurstiickes oder von FlurstUcksteilen sieht
er besonders dann aus verwaltungsdékonomischen Grinden angebracht, wenn es sich

um kleine jaghrliche Zahlungsbetrége handelt.

Ausgangspunkt der Berechnungen hierzu muss der mittlere jahrliche Antell am Stromer-
trag der einbezogenen Windkraftanlage sein. Dieser mittlere jahrliche Anteil am Stromer-
trag und nicht der feste Mindestertrag trifft hier zu, da der feste Mindestbetrag aus der
Sicht eines baulast- oder standortgewdhrenden EigentUmers nur in Verbindung mit einem
prozentualen Antell am Stromertrag akzeptabel ist (sieche 4.5). Beim Ansalz des festen
Mindesibetrages fir die Berechnung der einmaligen Zahlung wirde dem GrundstUcksei-
gentimer namlich die bei j@hrlicher Zahlung mégliche Beteiligung an guten Windver-

haltnissen entgehen.

Die weiteren GroBen, welche die Héhe der einmaligen Zahlung beeinflussen, ist die anzu-
sefzende Vertragslaufzeit und der zu unterstellende Zinssatz. AuBerdem Ist die ab 13. Lauf-
jahr vorgesehene Entgeltanpassung und der niedrigere VergUtungssatz ab 21. Jahr auch
bei der Einmalzahlung wertbeeinflussend zu bertcksichtigen. Fir die Laufzelt wird vom zu-
treffenden Einzelfall ausgegangen und die unter 3.3 berechneten VergUtungszeitrdume

(1.-12. Jahr, 13.-20. Jahr und 21.-30. Jahr) angesetzi.

Die Frage des Zinssafzes fUr die Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors wird dadurch er-
schwert, dass Verkaufe von Windkraftstandorten bei gleichzeitiger Kenntnis Ober das jahr-
liche Enigelt relativ selten sind. AuBerdem ist dabei zu beachten, ob die Information zum
jéhrlichen Entgelt dem festen Mindestbetrag (abgeschwéchter mittlerer Stromertrag)
oder dem mitfleren jahrlichen Anteil am Stromertrag fUr den GrundstickseigentUmer ent-
spricht. Der Literatur sind hierzu Aussagen von TROFF (GUG 6/96) und LORENZEN (GuG
4/97) zu entnehmen. TROFF setzt diesen Zinssatz mit 6 % an. LORENZEN empfiehlt hierfOr
7%. In neveren Verdffentlichungen erhéhte TROFF (GuG 1/03) den empfohlenen Zinssatz
auf 8 %, Den Kauf von Windkraftanlagen kreditierende Bankinstitute empfehlen z.T. den
Kaufpreis fir WEA-Standorte in Héhe des 7 - 8fachen Befrages des jahrlichen Mindestbe-
trages anzusetzen, was einem Zinssaiz von ca. 13 % entspricht. Einer der wenigen Falle,
bei denen das jahrliche Entgelt (hier mittlerer Anteil am Stromerertrag) und Standortkauf-
preise bekannt sind, liegt im sUdlichen Bereich des Landes Sachsen-Anhalt. Hier wurde bei

einem jahrlichen Entgelt von 7.000 DM ein mittlerer Kaufpreis (9 Falle) von 71.647
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DM/Standort gezahlt. Dies entspricht einem Kapitalisierungsfaktor von 10,24, woraus sich
beim Ansatz von 30 Jahren Laufzeit ein Zinssatz von rund 9 % ableitet. Dieser Wert zeich-
net sich durch einen hohen Marktbezug aus. AuBerdem liegt er in der oben aufgezeigten
Spanne von Literaturemptehlungen und Bankvorgaben. Zusatzlich spricht fUr diesen Wert
von 9 %. dass vom mittlerem Stromertragsanteil fOr den baulast- bzw. standortgewdhren-
den GrundstUckseigentimer ausgegangen wird. Die damit fehlende Risikcbegrenzung im

Vergleich zu einem festen Mindestbetrag rechtfertigt zuséitzlich diesen hohen Zinssatz.

Die Tatsache der Differenzierung des Entgeltes vom 1. - 12., vom 13. - 20. Jahr und vom
21. - 30. Betriebsjahr ist zusatzlich zu beachten. Dies erfolgt, indem
a) der mittlere jahrliche Stromertragsantell fir den Zeitraum 1. - 12, Jahr mit dem Fak-
tor 7.16 kapitalisiert wird,

b) der ab 13. Jahr um 50 % erhéhte mittlere j@hrliche Stromertragsanteil mit dem Fak-

tor 5.53 (8 Jahre; 9 %) kapitalisiert und mit dem Faktor 0.36 auf den Gegenwarts-
wert abgezinst wird,

c) der ab dem 21. Jahr um 50 % erh&hte mittlere jahrliche Stromertragsanteil aus der
Berechnung der VergUtung mit 0,059 €/kWh mit dem Faktor 6,42 (10 Jahre; 9 %)
kapitalisiert und mit dem Faktor 0,18 auf den Gegenwartswert abgezinst wird

und

d) die drei so ermittelten GréBen zum Betrag der einmaligen Zahlung zusammenge-

fasst werden.

FlurstUck 56, Flur 5, Gemarkung Df

al) 983 €/a = 7.6 = 7.038 €
b) 1.475 €/a * 553 * 0.36 = 2936 €
c) 989 €/a * 642 * 0.18 = 1.143 €
d) 11.117 €
Flurstlck é6, Flur 5, Gemarkung Df
al) 6312 €/a * 7.6 = 45194 €
b) 9.468 €/a * 553 * 0.36 = 18849 €
c) 6.350 €/a *ob42 ¢ 0.18 = 7.338 €
d) 71.381 €
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5 ERGEBNIS

In ihrer Eigenschaft als &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige. mit besonde-
rer Spezialisierung auf die Bewerlung von Grundsticken, wurden die Unterzeichneten
durch die M GmbH (Herrn Bl), abgestimmt mit dem GrundstUckseigentimer, verantwort-
lich Frau K. beauftragt, das Entgelt fir einen WEA-Standort auf dem Flurstick 66, Flur 5,
Gemarkung Df und fur eine Baulast (Abstandsfléache) auf dem Flurstck 56, Flur 5, Gemar-

kung Df zu ermitteln.

Die Windenergieanlagen werden von der M GmbH geplant und von der O GmbH errich-

tef.

Die Bewertungsfléchen liegen vor Ort als Agrarland - Ackerland vor. Die Bebauung dieser
Fléichen bzw. Nachbarflachen stellt keine Qualitatsminderung bzw. Wertminderung son-

dern eine Héherwerfigkeit dieser Fléchen dar.

Folgende Fié&ichen werden auf Grund der WEA-Standortfléiche, der WEA-Zuwegung und
der Flache fur den Kranstellplatz aus der agrarischen Nutzung herausfallen:

Flurstick 66, Flur 5, Gemarkung Df:  ca. 1.300 m?

Die nachfolgende Empfehlung zum Entgelt fir den WEA-Standort und die Baulastfiiche
bezieht sich auf die hier unterstellfen GréBen der Baulastflache auf den Bewertungs-
flurstiicken {1.550 m? und 4.180 m?). Sollte es zu Abweichungen von mehr als + 5% kom-
men, wird eine rechnerische Anpassung empfohlen. Nach der Einmessung der errichteten
WEA sollte der tatséichliche Standort Ausgangspunkt fur eine Uberprifung der Baulastfla-
chen auf dem Flurstick sein, da die Entgeltberechnungen auf dem vom Aufiraggeber
planerisch unterstellten WEA-Standort beruhen.

Eine Uberprifung gilt auch fur den unterstellten Zeitpunkt der Errichiung der WEA (2004),
da bei Abweichungen vom unterstellten Errichfungsdatum unterschiedliche VergUtungen

nach EEG maBgebend sind.
Eine Nutzung des WEA-Standortes fir weitere ertragbringende Zwecke (2.B. Mobilfunksen-

dern) ist in den Berechnungen nicht enthalten und musste neben den hier aufgefUhrten

Zahlungen zusétziich entgolten werden.

S




Das Entgelt wird
s als mitllerer jahriicher Anteil am Stromerirag (Variante 1),
« als fester jahrlicher Mindestbetrag und siromeriragsabhdngiger prozentualer An-
teil am Stremertrag (Variante ll) sowie

+ als einmalige Zahlung fur die Gesamtlaufzeit (Variante 1)

empfohlen. Bei der Auswahl| der Variante - fester Mindestbetrag und prozentualer Anteil

am Stromertrag - ist der jeweils héhere Betrag fur das Entgelt maBgeblich.

Das Entgelt wird weiterhin differenziert nach der Zeitspanne 1.-12., 13.-20. und 21.-30. Pro-

duktionsjahr angegeben, wobei die niedrigere VergUtung ab 21. Jahr berUcksichtigt wird.

Die Berechnungsergebnisse gehen davon aus, dass wahrend der errechneten ZeifrGume

keine neue Anlage auf dem hier zu befrachtenden Flurstiick emichtet wird.

Die genannien Angaben sind dabei mit der notwendigen Genauigkeit gerundete Werle.
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Q1/04

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSBUCH FLURSTUCK -005-00056/000 b
. . DATUM 03.03.2004 05
***FLURSTUCKS~ /EIGENTUMERAUSZUG %4 % SEITE
Lieg.kat.fihrende Stelle
GEMARKUNG
GEME INDE
LANDKREIS
FINANZAMT
GMKG  FLR FLURST-NR P
5 56 7
***** ENTSTEHUNG 2
FORTFUHRUNG 2003/93002-54
LIEGK, FR 0000000
LAGE
TATSACHLICHE NUTZUNG
4 983 M2 21-610 Landwirtschaft
FLACHE khkkExd 983 M2
KLASSIFIZIERUNG 36 Offentlich-rechtliche
Festlegung (Bund)
0 M2 36-541 Flurneuordnung,
einbezogenes Flurstiick
22/0101
HINWEISE
AMTSGERICHT
GRUNDBUCHBEZIRK
BESTAND
1

Anlage |

Auszug aus dem Aulomalisierien Lie-
aenschalisbuch der Gemarkung DI

[.! Bleatt)
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Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhali

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSBUCH FLURSTUCK ~005-00066/000 q
. B DATUM 03.03.2004 05
***FLURSTUCKS~-/EIGENTUMERAUSZUG *#*4# SEITE 1
Lieg.kat.fiihrende Stelle
GEMARKUNG
GEMEINDE
LANDKREIS
FINANZAMT
GMKG FLR FLURST-NR P
151847 5 66 5
ENTSTEHUNG 2
FORTFUHRUNG 2003/93002-54
LIEGK, FR 0000000
LAGE

TATSACHLICHE NUTZUNG
20 066 M2 21-610 Landwirtschaft

KLASSIFIZIERUNG 36 Offentlich-rechtliche
Festlegung (Bund)
0 M2 36-541 Flurneuordnung,
einbezogenes Flurstiick

22/0101
HINWEISE 41 Z&hler ist Stammnummer
AMTSGERICHT
GRUNDBUCHBEZ IRK

BESTAND




Vermessungs- und Katosterverwaliung des Landes Sachsen-Anhall
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Anlage 2

Auszug aus der Flutkarte der Gemar-
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Anlage 3: Fotoansicht des Flurstickes 56, Flur 5, Gemarkung Df
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Kamerastandort und Blickrichtung




noch Anlage 3:

Fotoansicht des Flurstickes 66, Flur 5, Gemarkung Df
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Kamerastandort und Blickrichtung
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Anlage 4

Darstellung des Windparks in Df mit
Kennzeichnung der zu befrochlen-
den Standori- und Baulastiiéichen
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Windenergie-
anlagen

GE Wind Energy GmbH

Holsterfeld 16 - D-48499 Salzbergen
Tel. +49 5971 / 980-0 - Fax +49 59?I 1980-1999

e-mail: windenergy.germany@ps.ge.com * Internet: http://www.gewindenergy.com

Preise (ohne MWSt.)

64,7 m-Turm 80,0 m-Turm 85,0 m-Turm 100,0 m-Turm

Anlage (Montage inkl. Kran) 1.560.000 € 1.630.000 € 1.630.000 € 1.730.000 €
Anlieferung incl. incl. inel. incl,
Montage incl. incl. incl. inel.
Datenferniiberwachung incl. inck incl. imel.
Wartungsvertrag inel. inel. incl. inel.
Gewihrleistungszeit 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
Leistung
MNennleistung 1500 kW
Nennwindgeschwindigkeit 12,0 mfs
Einschaltwindgeschwindigkeit 4,0 mis
Abschalowindgeschwindigkeit 25,0 mis
Rotor
Durchmesser 705 m
iiberstrichene Flache 3.904 m?
Blatrzahl 3
Drehzahl 1 - 22 Wimin
Masse incl. Nabe 330¢c
Typenbezeichnung LM 34, GE34C (APX), GE34A
Material Epoxydharz. GFK
Hersteller LM, GEWE
Gondel
Aufbau aufgeldst
Masse (ohne Rotor) 500¢
Getriebe
Bauart kombiniertes Stirnrad- / Planetengetriebe
Seufen 3
Ubersetzung 1:90
Hersteller z.B.: Winergy, Eickhoff, Bosch Rexrodt, Metso
Generator
Bavart asynchron, doppeltgespeist
Anzahl
Drehzahl 1000 - 1800 W/min
Spannung 690V
Netzaufschaltung Wechselrichter
Hersteller zB.: Loher, VEM
Regel- und Sicherheitssystem
Leistungsbegrenzung pitch
Drehzahlregelung pulsweitenmoduliercer IGBT-Umrichter
Hauptbremse Einzel-Blatwinkelverstellung
2. Bremssystem Scheibenbremse
Windrichtungsnachfihrung 3 elekurische Getriebemotoren
Hersteller der Steuerung Bachmann
Turm
Nabenhehe 647 m 800 m 850 m 1000 m
Bauart Stablrohrturm Stahlrohrturm  Stahlrohriurm  Stahlrohreurm
konisch konisch konisch kenisch
Masse 80¢ 105 ¢ 105 ¢ 134¢
Korrosionsschutz verzinke, beschichrer dio. dro.
Hersteller Plieiderer oder gleichwertig
Referenzertrige
KWhia 3.336.900 3.581.100 3.650.400 3.815.200
Leistungskennlinie
gepruft siche Messergebnisse
Schallleistungspegel
gepriift siehe Messergebnisse

Elektrische Eigenschaften
gepriifc

Typenpriifung

gepriift (Monavjahr)
Uberlebenswindgeschw,
Referenzen

Anlagen in Deutschland
Anlagen weltweit

Sonstiges

siehe Massergebnisse

Jiege vor
59,5 mfs

(31.12,2002)
394
750

Preise: Wartungsverurag 5 Jahre inklusive

Blizschuasystem

BWE « Windenergic 2003

GEWVE |.5s

Fachbeitrage
WEA andere
WEA < 0,5 kW
WEA < 2,5 kW
WEA < 5,0 kW
WEA < 30 kW
WEA < 300 kW
WEA < 600 kW
WEA < 1.000 kW
L vea oo |
WEA > |.500 kW
Messergebnisse
Ubersichten
Windkraft-Fonds
Adressen

Betriebsergebnisse

Anlage 5
Anlagenbeschreibung:

GE Wind Energy 1.5s



Anlage é: Berechnung der VergUtungszeifrdume fir Strom aus Windkraft (EEG-
Rechner, www.wind-energie.de)
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