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ehr und mehr Eigen-

tumer von Grundstu-

cken sehen sich mit
er Planung von Windenergie-
anlagen konfrontiert, denn zur
Erreichung der Klimaziele soll
der Anteil erneuerbarer Ener-
gien am Bruttostromverbrauch
bis 2030 auf 80 Prozent steigen,
Grundstiiclcseigentiimer berich-
ten von Anrufen, E-Mails und
Social-Media-Werbung, mit de-
nen Firmen hénderingend nach
fur erneuerbare Energien nutz-
baren Grundstiicke suchen.

Die Versuchung ist groR,
denn héufig werden die FIlé-
cheneigner mit hohen Pacht-
zinsen gelockt. Wer sein Land
fur eine Windkraftanlage (WKA)
verpachtet, sollte beim Ab-
schluss des Nutzungsvertrags
gut hinschauen, denn sowohl
im Kleingedruckten als auch
in scheinbar ganz offensicht-
liehen Punkten koénnen sich
rechtliche Problemstellungen

verstecken.

Genau festhalten,

was verpachtet wird

Bei den Vertrdgen ist im Rah-
men des Vertragsgegenstands
aufzufuhren, um welche Grund-
sticke es sich handelt und,
wenn mdoglich, auf welchen
Grundstiicken oder Teilgrund-
stiicken unter Angabe der Flur-
nummer, wie viele beziehung-
weise welche Anlagen errichtet
werden sollen. Flaufig steht dies
zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses noch nicht fest,
sondern erst nach Abschluss
des Genehmigungsverfahrens.
Deshalb ist eine Regelung vor-
zusehen, wonach bei Feststehen
des endgultigen Austbungs-
bereichs die Vertragsflache
in einem Nachtrag bezeichnet
und dem Vertrag hinzugefigt
wird.

Grundstiicksnutzung
und Zuwegungen regeln
Mit dem Vertrag gestattet der
Flacheneigner auf dem Ver-
tragsgrundstiiclc die Errichtung,
den Betrieb, die Unterhaltung,

die Wartung und gegebenen-
falls das ErSetzen der Anlagen

sowie die Errichtung und Un-
terhaltung notwendiger Mon-

tage- und Kranstellflachen und
befestigter Zuwegungen. Hier
sollte ihm immer das Recht vor-
behalten bleiben, die neu ent-
stehende Zuwegung selbst oder
durch Dritte weiterhin nutzen
zu kdnnen.

Zudem sind Regelungen Uber
das zu verwendende Befesti-
gungsmaterial zu empfehlen.
Ein etwaiger Humusabtrag aus
dem Wegeausbau soll auf dem
Grundstiick belassen werden,

Bei der Verlegung von Erd-
kabeln sollte sichergestellt sein,
dass diese in einer gewissen
Mindesttiefe verlegt werden,
soweit die Bodenbeschaffen-
heit dies zulésst. Zudem sollte
die Verlegung moglichst entlang
bestehender Zuwegungen er-
folgen. Auch ist der Verlaufvon
Zuwegungen und Kabeltrassen
mit dem Waldbesitzer abzu-
stimmen,

© Regelungen fur den

Artenschutz treffen

Bei der Errichtung WKA wer-
den in der Regel MaRRnahmen
angeordnet, die den Eingriff in
die Natur durch entsprechende
AusgleichsmaRnahmen kom-
pensieren. So sehen die Bau-
genehmigungen hdufig die Auf-
lage vor, AusgleichmaBnahmen
durchzufihren,

Im Rahmen des Vertragsgegen-
stands ist im Nutzungsvertrag
aufzufiihren, um welche Grund-
stiicke es sich handelt und auf

welchen Grundstiicken oder

Teilgrundstiicken wieviele be-
ziehungsweise welche Anlagen

errichtet werden sollen.

cheneigner solche Regelungen
nicht akzeptiert. Kann er keine
Streichung durchsetzen, ist in
denVertragen eine Regelung
zum Ersatz des Wertverlusts zu
treffen. Wenn eine Rickftih-

Wer sein Land flr eine
Windkraftanlage (WKA)
verpachtet, sollte beim
Abschluss des
Nutzungsvertrags gut
hinschauen.

JOSEF KISER
RECHTSEXPERTE

I-lierbei besteht die Gefahr,
dass sich wahrend der Betriebs-
phase streng geschitzte Arten
aufder Anlagenflache ansiedeln
und eine Ruckfihrung in den

urspringlichen_ Zustand wie
etwa durch Beseitigung der Ge-

holze nicht mehr méglich ist.
Wenn mdglich, sollte der Fl&-

rung in den ursprunglichen Zu-
stand und damit eine forstwirt-
schaftliche Anschlussnutzung
nicht mdglich sein sollte, ist der
Waldbesitzer abgesichert.

© Grundbucheintrag:

Nutzungsrechte absichern
Die Nutzungsrechte des Nut-

zers werden immer durch eine
im Grundbuch einzutragende
beschrankte persodnliche
Dienstbarkeit gesichert. Die
Vertrége verlangen oft eine Ein-
tragung an rangerster Stelle.
Deshalb sollten vorab die
Grundbuchausziige eingeholt
und im Hinblick auf etwaige
Belastungen gepruft werden.
Fir den Fall, dass Belastungen
bestehen und entsprechende
Rangrucktrittserklarungen nicht
eingeholt werden kdénnen, sollte
eine Regelung getroffen wer-
den, wonach eine Eintragung
an rangbereiter Stelle ausrei-
chend ist.

© Beim Nutzungsentgelt

Zeitlich Differenzieren

Beim Nutzungsentgelt ist zwi-
schen mehreren zeitlichen In-
tervallen zu unterscheiden:

Vor der Nutzung: Mit Ver-
tragsschluss verpflichtet sich der
Flacheneigner, keine weiteren
vertraglichen Verpflichtungen
hinsichtlich der Errichtung einer
WKA einzugehen. Insoweit ist
er durch den Abschluss des Ver-
trags schon vor Inbetriebnahme

Sonderheft Windenergie 2024 = www.forstpraxis.de


http://www.forstpraxis.de

der Windkraftanlage dahinge-
hend gebunden, dass er die ver-
tragliche Flache flr die geplante
Anlage vorhalt. Im Zeitraum vor
der Inbetriebnahme der Anlage
sollte der Forstwirt deshalb auf
jeden Fall eine Vorhaltevergi-
tung einfordern.

Waéhrend der Nutzung: Ab
Inbetriebnahme der Wind-
kraft-Anlage wird haufig ein
Nutzungsentgelt in Form einer
prozentualen Beteiligung an
den Stromerldsen gewéhrt. Da-
neben sollte als Auffangmég-
lichkeit fur den Flacheneigner
ein Mindestnutzungsentgelt in
Form eines festen Pachtzinses
vereinbart werden.

Unterschreitet die prozen-
tuale Beteiligung an den Netto-
erlésen das Mindestnutzungs-
entgelt, so ist der Fl&cheneigner
zumindest in dessen Hohe ab-
gesichert. Das Mindestnut-
zungsentgelt sollte in gewissen
Zeitrdumen angepasst werden.
Alternativ ist auch eine Wertsi-
cherungsklausel denkbar.

Nach der Nutzung: Das Min-
destnutzungsentgelt sollte auch
bei Vertragsbeendigung fir die

Phase des Riickbaus weiterbe-
zahlt werden.

© Vertragslailfzeiten mit

Verldngerungsoptionen
beachten

Es sollte geregelt werden, dass
der Nutzungsvertrag mit Unter-
Zeichnung beginnt. Teilweise
finden sich Regelungen, wo-

nach der Nutzungsvertrag mit
Inbetriebnahme der jeweiligen

Anlage beginnt. Problematisch

hieran ist, dass es sich bei der
Inbetriebnahme um ein zukiinf-
tiges und ungewisses Ereignis
handelt. Die Vertragslaufzeit an
ein unbestimmtes Ereignis in
der Zukunft zu knlpfen, fuhrt
zu einer Unbestimmtheit des
Vertrags und damit gibt es ein
Kundigungsrecht flr beide Sei-
ten. Deshalb sollte in einem sol-
chen Fall das ordentliche Kin-
digungsrecht ausgeschlossen
werden.

Klassischerweise betragt die
Vertragslaufzeit 20 Jahre bei ein-
oder zweifacher Verlangerungs-
Option um jeweils funf Jahre,
Teilweise werden die Vertrage
zuzuglich der Verlangerungs-

Option Uber einen Zeitraum von
mehr als 30 Jahren abgeschlos-
sen.

Im Hinblick auf die gesetz-
liche Regelung ist allerdings
anzumerken, dass der Nut-
zungsvertrag nach Ablauf von
30 Jahren unbeachtlich der ver-
traglich vereinbarten Laufzeit-
regelung aulerordentlich ge-
kundigt werden kann.

© Eintrittsrechte Dritter

nur bei Zustimmung Vom
Flacheneigner
Meist sehen entsprechende
Nutzungsvertrage tber WKA-
Flachen die Mdglichkeit vor,
dass Dritte an Stelle des bishe-
rigen Nutzers und Vertragspart-
ners in den Vertrag eintreten.
Das Recht, die Austibung der
Nutzungsrechte an Dritte zu
Uiberlassen, ist fir den Flachen-
eigner jedoch nachteilhaft. So
hat er keinen Einfluss darauf,
wer an die Stelle des bisherigen
Vertragspartners tritt.
Es besteht hier immer die
Gefahr, dass eine nicht liquide
Firma eingewechselt wird. Des-
halb sollte der Flacheneigner
immer versuchen, seine Zu-
Stimmung als Grundsticks-
eigentiimer zur Voraussetzung
fiir den Vertragswechsel zu ma-
chen. Hiervon mag dann abge-
sehen werden, wenn es sich bei
dem Dritten um eine von der
Mieterin zu griindende Betrei-
berfirma handelt,

© Haftungsregelungen
vorab genau festhalten

Der Flacheneigner sollte auf
Haftungsregelungen bestehen,
wonach der Nutzer fir etwaige
Schéden aus der Errichtung und
dem Betrieb der Windkraft-An-
lagen haftet und den Flachen-
eigner von Schadenersatzan-
Spriichen auch im Hinblick auf
Anspriuche Dritter freistellt,
Zudem sollte der Nutzer fir
den Vertragsgegenstand, die
eingebrachten Anlagen, sowie
die neu errichteten und be-
stehenden Zuwegungen die
Unterhaltungs- und Verkehrs-
sicherungspflicht mdglichst
Ubernehmen. Eine Haftung des
Grundstiickseigentiimers zur
Eignung des Grundstiicks fur
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den vertraglichen Zweck sollte
dagegen ausgeschlossen wer-
den.

Zur Abdeckung der Haftungs-
und Freistellungsregelungen ist
der Nutzer zu verpflichten, eine
Bauherren- und Betriebshaft-
Pflichtversicherung abzuschlie-
Ben. Diese sollte auch eine
gewisse Mindestsumme umfas-
sen. Dem Flécheneigner sollten
die entsprechenden Versiche-

rungspolicen verpflichtend vor-
zulegen sein.

© Rickbaukosten

detailliert absichern
Besonders wichtig sind Rege-
lungen im Hinblick auf den
Ruckbau. Der Umfang des
Rickbaus sollte moglichst de-
tailliert bezeichnet sein mit Be-
seitigung von Anlagen, Neben-
anlagen, Kabeln und Wegen
sowie einer Ruckflhrung in den
ursprunglichen Zustand, sodass
eine forstwirtschaftliche Nut-
zung wieder mdoglich ist.

Zudem sollte immer geregelt
werden, dass die Rickbauver-
pflichtung Uber eine Blrgschaft
abgesichert wird. Die Kosten
des Riickbaus sind bei Vertrags-
Schluss nicht abzusehen, und
konnen erheblich sein. Hier ist
darauf zu achten, dass die Blirg-
schaftssumme alle paar Jahre
durch Feststellung eines Sach-
verstandigen im Hinblick auf
die Hohe der Rickbaukosten
angepasst wird.

Tipp des Rechtsanwalts: Sie
sollten immer eine Vertrags-
prufung durch einen Experten
vornehmen lassen. Aufgrund
der Komplexitét der Vertrage
ist eine anwaltliche und steuer-
rechtliche Beratung dringend
angeraten. Es geht schlieBlich
um lhr Geld.

JosefKiser
Rechtsanwalt,

Meidert & Kollegen
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