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BEGRIFFSKLARUNG

Was ist ein Fléa-
chenpooling zum
Bau von Wind-
energieanlagen?

Was sind Vor-
ranggebiete?

Wie werden Vor-
ranggebiete fest-
gelegt?

X

Ein Fldchenpooling zielt darauf ab, eine Vereinbarung zwi-
schen allen betroffenen Fldcheneigentimern beim Bau und
Betrieb von Windenergieanlagen zu schaffen. In einer sol-
chen Vereinbarung werden die Rahmenbedingungen fest-
gelegt, die den Bau und Betrieb der Windr&dder nach den
Vorstellungen der Flécheneigentimer und der Kommune
regeln. Diese Rahmenbedingungen kénnen beinhalten:

e Faire und gerechte Verteilung der jahrlichen Fi&chen-
pacht fur Windenergieanlagen auf alle teiinehmenden
Fldcheneigentiumer

e Einhaltung von Mindestabstédnden zu Wohngebieten

e Beteiligungsmoéglichkeiten fur die Kommunen und ihre
Burger am spdteren Betrieb des Windparks

Durch das Fldchenpooling erhalten alle teilinehmenden Fl&-
cheneigentimer im Vorranggebiet — also in den Gebieten,
wo Windenergieanlagen gebaut werden durfen — die M6g-
lichkeit, an den zukUnftigen Pachteinnahmen teilzuhaben.
Der Gedanke dahinter ist, viele einzelne Fléichen zu einer
Fldchenpooling-Gemeinschaft zusammenzufihren, um die
Wertschopfung gerecht zu verteilen und den sozialen Frie-
den in der Kommune zu wahren.

Ein Vorranggebiet ist ein durch die Regionalplanung festge-
legtes Gebiet, in dem bestimmte Nutzungen, wie die Errich-
tung von Windenergieanlagen, priorisiert werden. In diesen
Gebieten sollen Windenergieanlagen bevorzugt gebaut
werden.

Vorranggebiete werden in Baden-Wdurttemberg im Rahmen
der Regionalplanung festgelegt. Dieses umfangreiche Ver-

fahren umfasst mehrere Schritte und die Einbeziehung ver-
schiedener Akteure, einschliellich der Kommunen.
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Warum gibt es ei- Wenn Windenergieanlagen am Rand von Vorranggebieten

nen Puffer um die
Vorranggebiete?

Was ist eine Ba-
sisflache?

Was ist eine
Standflache?

Was sind Ab-
standsflachen?

errichtet werden, werden zusétzliche Fldchen auflderhalb
des Vorranggebiets bendtigt, zum Beispiel fur das Aufstel-
len von Krdnen (sogenannte Kranauslegerfléchen). Auch
der Standort einer Windenergieanlage kann leicht aufder-
halb des Vorranggebiets liegen. Daher mUssen auch diese
angrenzenden Fl&dchen im Fldchenpooling bertcksichtigt
werden.

Die Basisfldiche umfasst alle FlI&chen der Fl&icheneigentt-
mer, die sich am Fléchenpooling beteiligen.

Die Standflache ist die Fldche, die fur das Fundament der
Windenergieanlage und die Aufstellung eines Krans (Kran-
auslegerfléche) benétigt wird.

Abstandsfldchen sind die Fldchen im Umkreis einer Wind-
energieanlage, die vom baurechtlichen Abstand betroffen
sind.
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ROLLEN UND ZUSTANDIGKEITEN

Was macht die
Kommune beim
FlGdchenpooling?

Wer ist der Pro-
jektierer und was
macht er?

Kann ein Fldchen-
pooling auch un-
abhéngig von ei-
ner Kommune
gesteuert wer-
den?

Die Kommune spielt eine wichtige Rolle beim Fldchenpoo-
ling. Sie organisiert den gesamten Prozess und initiiert ihn
oft durch einen politischen Beschluss. Die Kommune vertritt
alle beteiligten Fldcheneigentimer gleichberechtigt wah-
rend des gesamten Verfahrens. Da die Kommune hdufig
selbst Fldcheneigentimerin ist, fungiert sie als Schnittstelle
zwischen allen Beteiligten.

Der Projektierer, auch Investor oder Realisierungspartner
genannt, ist die Person oder Firma, die nach Abschluss der
Fldchenpooling-Vereinbarung die Windréder baut. Seine
Aufgaben umfassen:

e Abschluss von Pachtvertrégen: Der Projektierer schlief3t
mit jedem einzelnen Fl&icheneigentimer einen Pacht-
vertrag ab.

e Bau der Windenergieanlagen: Er Ubernimmt den Bau der
Windréder.

e Betrieb der Anlagen: Der Projektierer betreibt die Wind-
energieanlagen nach ihrer Fertigstellung.

Obwonhl der Projektierer nicht Teil des FlGchenpoolings ist,
muss er sich an die Rahmenbedingungen halten, die im
Fldchenpooling festgelegt wurden.

Ein Fldchenpooling unabhéngig von einer Kommune zu
steuern, ist nicht zu empfehlen. Diese Grunde sprechen fur
ein durch die Kommune gesteuertes Fl&ichenpooling:

e  Pflicht zur Daseinsvorsorge: Die Kommune stellt wich-
tige wirtschaftliche, soziale und kulturelle Dienstleistun-
gen fur alle Burger bereit.

e Gleiche Vertragskonditionen: Die Kommune verhandelt
einheitliche Vertragsbedingungen fur alle Fldchenei-
gentumer und bevorzugt keine Einzelnen.
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Welche Vorteile
bietet ein kom-
munales Fla-
chenpooling ge-
genuber einem
Pooling durch ei-
nen Projektierer?

e Vertretung aller EigentUmer: Mit der Kommune als
Steuerungseinheit sind alle betroffenen Flicheneigen-
tamer automatisch vertreten.

e Beteiligung der Kommune: Oft ist die Kommune selbst
Eigentimerin von &éffentlichen Fldchen und Wegen und
somit am Fldchenpooling beteiligt.

¢ Neutralitdt und Unabhdngigkeit: Die Kommmune ist die
neutralste und unabhd&ngigste Instanz. Ein Zusammen-
schluss privater Fldcheneigentimer kann nie die glei-
che Unabhdngigkeit und Objektivitat wie eine Kom-
mune erreichen

Ein kommunales Fldchenpooling bietet die folgenden Vor-
teile:

e Die Kommune sorgt dafur, dass der grétmaogliche An-
teil der finanziellen Gewinne in der Region bleibt, wah-
rend ein Projektierer hauptséchlich auf eigenen Gewinn
aus ist.

e Die Vertrdge beim kommunalen Fl&dchenpooling wer-

den im Auftrag der Kommune erstellt, wobei die beson-

deren lokalen Gegebenheiten und Interessen bertck-
sichtigt werden.

e Ein kommunales Fldchenpooling garantiert gleiche
Vertragsbedingungen fur alle Eigentimer.

e Die rechtlichen Grundlagen sind transparent fur alle
Beteiligten.

e Der kommunale Pachtvertrag dient als Verhandlungs-
grundlage, um die Interessen der Burgerschaft und der
Kommune durchzusetzen.

e Die Fldcheneigentimer kdnnen gemeinsam mit der
Kommune anwaltliche Rechtsberatung in Anspruch
nehmen und die Kosten dafur teilen, was fur einzelne
Eigentimer oft nicht moéglich ware.
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Wie viele Eigentu-
mer braucht es,
um die Windener-
gieanlagen ohne
ein Fldéchenpoo-
ling zu bauen?

Das l@sst sich nicht pauschal beantworten und muss indivi-
duell gepruft werden. Es héingt von der Grélde, Anordnung,
Lage und Ausrichtung der Flursticke ab. Man benétigt etwa
1 Hektar Land fur die notwendigen Baufldchen. Zudem gibt
es baurechtliche Vorgaben, wie zum Beispiel einen Abstand
von etwa 80 Metern Radius um die Windenergieanlage
herum. Alle Eigentimer der Flursticke, die in diesem Bereich
liegen, mussen dem Bau zustimmen.
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PROZESSABLAUF UND ORGANISATORISCHES

In welcher Rei-
henfolge Iauft das
Fldchenpooling
ab?

Wer organisiert
das Flachenpoo-
ling?

Wer bestimmt die
Hohe der Pach-
ten?

1. Beschluss und Beauftragung: Die Kommune beschliel3t
das Fldchenpooling-Verfahren und beauftragt einen
Fachpartner.

Information: Der Fachpartner informiert die FlIdchenei-

gentumer in Versammlungen Uber das Fldchenpooling.

3. Erarbeitung der Vereinbarung: Der Fachpartner erstellt in
Abstimmung mit der Kommune und eventuell mit den
Fldcheneigentumern die Fldchenpooling-Vereinbarung
und den Muster-Pachtvertrag. Diese Vertréige werden
von einem Fachanwalt gepruft.

4. Auswahl des Projektierers: In einem Auswahlverfahren
wdhlt die Kommune bzw. eine kommunale Vergabe-
gruppe den Projektierer aus, der die zuvor getroffene
Fldchenpooling-Vereinbarung am besten erfullt.

5. Planung und Realisierung: Der ausgewdhlte Projektierer
plant und realisiert das Projekt. Er schlie3t Pachtvertrége
mit den Fl&cheneigentimern zu den vereinbarten Kon-

et

ditionen und hdlt sich an die getroffenen Vereinbarun-
gen.

Organisiert wird das Fldchenpooling von der Kommune. Sie
leitet den Prozess federfuhrend. Viele Kommunen lassen
sich dabei von einem Beratungsunternehmen und ggf.
auch von einem Fachanwalt unterstitzen und begleiten.

Die H6he der Pachten wird Ublicherweise zwischen der
Kommune und dem Projektierer im Zuge des Projektierer-
Auswahlverfahrens ausgehandelt. Das Auswahlverfahren
dient auch dazu, Angebote von mehreren Projektieren
gleichzeitig einzuholen. Am Ende kann sich die Kommmune
und kénnen sie die Fldcheneigentimer dann fur das Ange-
bot entscheiden, das ihren Erwartungen bezutglich Pacht
und Gesamtleistung am ehesten entspricht. Der
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Warum kénnen
die Pachtbetréige
und die H6he der
Entschddigungen
far Infrastruktu-
ren und Rodun-
gen nichtim Vor-
feld festgelegt
werden?

Wie entstehen die
Pachtsummen?

Wie werden die
Ertrdge des Wind-
parks verteilt?

.|
“» KEABW
T— DIE LANDESENERGIEAGENTUR

Verteilungsschlussel der Pachten wird bereits zuvor in der
Fldchenpooling-Vereinbarung festgelegt.

Die genauen Pachtbetréige werden erst im Rahmen des
Auswahlverfahrens fur Projektierer ermittelt. Dafur wird der
entstandene Fldchenpool auf dem Markt angeboten und es
werden verschiedene Angebote von Projektierern eingeholt.
Da die Projektierer wissen, dass sie im Auswahlverfahren
miteinander konkurrieren, ist fur sie auch klar, dass sie
moglichst gute Konditionen bieten mussen, wenn sie den
Zuschlag erhalten wollen. Erst in diesem Prozess entstehen
die endgultigen Pachtbetréige. Das Gleiche gilt auch fur die
Entschadigungen fur Infrastrukturen und Rodungen.

Vier Faktoren bestimmen die Pachtsumme im Fldchenpoo-
ling:

1. Die Gréfde der Pooling-Flache

2. Die H6he der Pachtsumme, die die Gemeinde mit dem
Projektierer aushandelt

3. Die prozentuale Aufteilung der Pachtsumme, die im Poo-
ling-Vertrag festgelegt ist

4. Die Anzahl der Windenergieanlagen, die auf der Pooling-
Fldche gebaut werden kénnen.

Die Ertrédge des Windparks bzw. der Windenergieanlagen
werden nach dem VerteilungsschlUssel aufgeteilt, der in der
Fldchenpooling-Vereinbarung festgelegt wurde. Dieser Ver-
teilungsschlUssel wird unter anderem bestimmt durch:

e Die Beeintrachtigung, die durch die Windenergie auf
diesen Fléichen entsteht

e Den Fl&dchenanteil, den das einzelne Mitglied an der
Pooling-Fléche besitzt.
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RECHTLICHES

Wo werden die
rechtlichen Ver-
einbarungen ge-
regelt?

Welche Rechts-

form hat der Zu-
sammenschluss
der Parteien der

Fldchenpooling-
Vereinbarung?

Welche Rechte
und Pflichten er-
geben sich dar-
aus fur die Par-
teien?

Es gibt zwei wichtige Dokumente beim Fl&échenpooling:

o Die Fldchenpooling-Vereinbarung, die die Rahmenbe-
dingungen fur den Windpark und den Verteilungs-
schlUssel der Pachteinnahmen enthdilt.

e Der Muster-Pachtvertrag, der eine Orientierung bietet,
wie der spétere Pachtvertrag zwischen Projektierer und
Eigentimer aussehen wird.

Die Parteien der Fl&ichenpooling-Vereinbarung bilden eine
Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) gemdR §§ 705ff.
BGB. Diese Gesellschaft ist nicht rechtsfdhig und nimmt
nicht am Rechtsverkehr teil. Es handelt sich um eine soge-
nannte Innen-GbR.

Far die Parteien der Vereinbarung entstehen keine Rechte
oder Pflichten, die Uber die vertraglichen Regelungen der
Fldchenpooling-Vereinbarung hinausgehen.
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Lege ich mich mit
der Unterschrift
unter die Flé-
chenpooling-
Vereinbarung au-
tomatisch bereits
far den Pachtver-
trag fest?

Was passiert,
wenn der Fla-
cheneigentiimer
bereits einen Ver-
trag mit einem
Projektierer un-
terschrieben hat?

Kann ich am Fla-
chenpooling teil-
nehmen, obwohl
mein Grundstiick
bereits verpach-
tet ist?

Ja. Mit der Unterschrift unter die FlIiichenpooling-Vereinba-
rung verpflichtet sich der Flicheneigentimer, seine Fldche
far den Bau einer Windenergieanlage zur VerfiUgung zu stel-
len und den spdteren Pachtvertrag mit dem ausgewdhlten
Projektierer zu unterschreiben.

Es muss von Fall zu Fall gepruft werden, ob der bestehende
Vertrag mit dem Projektierer kindbar ist. Wer bereits einen
Vertrag unterschrieben hat, sollte dies unbedingt der Kom-
mune mitteilen.

Ja, allerdings mussen folgende Punkte beachtet werden:

e Inder Fldchenpooling-Vereinbarung versichern alle
Grundstuckseigentimer, dass ihr Grundstick ungehin-
dert fr den Windpark genutzt werden kann. Eine beste-
hende Verpachtung wdére eine vorrangige Nutzung und
damit ein Hindernis. Daher sollten Sie vorab eine
schriftliche Zustimmung Ihres P&chters einholen, dass
er einer Nutzung des Grundstucks fur den Windpark zu-
stimmt.

e Wenn lhr Pdchter eine solche Zustimmung ablehnt,
kédnnen Sie am Fldchenpooling nur teilnehmen, wenn
der bestehende Vertrag mit dem P&chter vor Abschluss
des neuen Pachtvertrags mit dem Projektierer auslduft
oder Sie ihn rechtzeitig kindigen kénnen.

FAQs
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Muss ich den Ver-
trag mit meinem
landwirtschaftli-
chen Pdachter
kiindigen, wenn
vor oder nach Ab-
schluss der Fla-
chenpooling-Ver-
einbarung eine
Kindigungsmaég-
lichkeit besteht?

Kann ich mein
Grundstick auch
nach Abschluss
der Fldchenpoo-
ling- Vereinba-
rung an einen
Landwirt ver-
pachten?

Wie muss die Zu-
stimmung meines
landwirtschaftli-
chen Pachters zur
Errichtung eines
Windparks for-
muliert sein?
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Nein, das mussen Sie nicht, sofern sicher und dokumentiert
ist, dass Ihr Pachter einer spéteren Nutzung des Grund-
stucks fur den Windpark zustimmt. Wenn es Zweifel gibt
oder Sie wissen, dass Ihr Pachter die Zustimmung nicht er-
teilen méchte, sollten Sie von Ihrem Kundigungsrecht Ge-
brauch machen. Sie kbnnen dann einen neuen, entspre-
chend angepassten Pachtvertrag zur landwirtschaftlichen
Nutzung abschlief3en, der die Nutzung als Windpark gleich
mit beinhaltet.

Ja, das sollten Sie aber nur tun, wenn der P&chter der Nut-
zung des Grundstucks fur den Windpark zustimmt. Eine sol-
che Zustimmung sollte im Pachtvertrag mit dem landwirt-
schaftlichen Nutzer schriftlich festgehalten werden.

Die Zustimmung kénnte folgendermalRen formuliert wer-
den: ,Dem landwirtschaftlichen P&chter ist bekannt, dass
die vertragsgegenstéandliche Fldche Teil eines Gebiets ist, in
dem die Errichtung und der Betrieb eines Windparks ge-
plant ist. Sollte die Fl&che tatsdchlich fur die Errichtung des
Windparks benétigt werden, soll die Nutzung der Fldchen far
den Windpark einer landwirtschaftlichen Nutzung vorgehen.
Der Verpdachter wird diesbezuglich einen separaten Pacht-
vertrag mit der Betreibergesellschaft des Windparks ab-
schlieRen. Der landwirtschaftliche Pachter erklart bereits
jetzt unwiderruflich seine Zustimmung, dass die Fldche von
der Betreibergesellschaft zur Errichtung und zum Betrieb
des Windparks genutzt werden darf und ist damit
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Kann ich mein
Grundstuck auch
nach Abschluss
des Pachtver-
trags flr einen
Windpark an ei-
nen Landwirt
landwirtschaftlich
verpachten?

Was ist zu beach-
ten, wenn ein
Grundstick im
Rahmen eines so-
genannten Pflug-
tausches genutzt
wird?

einverstanden, dass Teile dieser Fldiche unter Umstdnden
nicht mehr bewirtschaftet werden kénnen. Der landwirt-
schaftliche Pachter verpflichtet sich, die im Zusammen-
hang mit dieser Zustimmung abzugebenden ErklGdrungen
gegenuber der Betreibergesellschaft in Form einer separa-
ten Zustimmungserkldrung auf deren Anfrage oder auf An-
frage des Verpdchters abzugeben, sofern er bei einer tat-
séchlichen Reduzierung der landwirtschaftlich genutzten
Fldche eine angemessene Entschddigung erhdilt. Bei Nicht-
einhaltung dieser Pflicht oder bei Nichteinigung hinsichtlich
der H6he oder der konkreten Ausgestaltung einer gegebe-
nenfalls durch die Betreibergesellschaft zu zahlenden Ent-
schadigung sind beide Parteien berechtigt, diesen Vertrag
zu kundigen.”

Ja, das ist méglich. Erstens ist mit der Unterschrift unter
dem Pachtvertrag noch nicht klar, ob auf Ihrem Grundstuck
tatséchlich eine Windenergieanlage gebaut wird. Zweitens
nimmt eine Windenergieanlage, inklusive der Zuwegung
und Kranstellfldchen, nur eine Teilfldche Ihres Grundstlcks
ein. Auf der restlichen Fl&che ist die landwirtschaftliche Nut-
zung weiterhin méglich.

Wenn Ihr Grundstutck nicht von Inrem landwirtschaftlichen
Pdchter selbst bewirtschaftet wird, sondern aufgrund eines
Pflugtausches von einem anderen Landwirt genutzt wird,
dandert das nichts fur Sie. Entscheidend ist die Zustimmung
Ihres landwirtschaftlichen P&chters.
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Wer haftet, wenn
wdhrend des Be-
triebs einer Wind-
energieanlage
Schaden an
Grundstucken
entstehen?

Wie werden die
Fldcheneigenti-
mer entschadigt,
die auRerhalb der
Basisfldche lie-
gen?

Erhalten die land-
wirtschaftlichen
Pdachter spater
eine Entschadi-
gung, wenn sie
ihre Zustimmung
erteilen?

Wie gehe ich mit
einem Pdchter
um, der eine Ent-
schadigung far
eine Flache ver-
langt, die far
Windenergiean-
lagen

X
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In diesem Fall haftet der Betreiber des Windparks. Alle
Windparks mussen mit entsprechenden Haftpflichtversi-
cherungen ausgestattet sein, die im Bedarfsfall diese Scha-
den Ubernehmen.

Flcheneigentimer aufderhalb der Basisfléche erhalten
keine Entschddigung. Windenergieanlagen durfen nur in-
nerhalb der Vorranggebiete, die vom Regionalverband
ausgewiesen wurden, gebaut werden. Daher werden Fl&-
chen aulRerhalb der Basisfléche auch nicht im Fldchenpoo-
ling berucksichtigt.

Ja, der Projektierer ist dafur verantwortlich, dass der land-
wirtschaftliche P&chter eine offizielle und dokumentierte Zu-
stimmungserklérung abgibt. Diese Erkldrung wird eine Ent-
schédigung vorsehen, wenn dem Pd&chter aufgrund der
Nutzung des Grundstucks fur den Windpark weniger Fléche
zur Bewirtschaftung zur Verfigung steht oder es zu einem
Ernteausfall kommt.

Zum Zeitpunkt der Unterschrift der Fliichenpooling-Verein-
barung und auch des spéteren Pachtvertrags ist noch nicht
klar, ob auf Inrem GrundstUuck eine Beeintrdchtigung durch
den Bau einer Windenergieanlage stattfindet. Erst durch
den Bau einer Windenergieanlage wdren lhre Fldchen spd-
ter landwirtschaftlich nicht mehr nutzbar. In einem solchen
Fall erhalten Sie eine hohe Pacht und Ihr landwirtschaftli-
cher Pachter eine Entschédigung fur Ernteschaden. Zum
Zeitpunkt des Fldchenpoolings ist die Frage der Entschéadi-
gungszahlung an Ihren P&chter also noch nicht relevant.
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vorgehalten wer-
den soll und da-
mit nicht land-
wirtschaftlich
nutzbar ist?

Wie hoch sind die
Entschddigungen
far Wegebau,
wenn etwa der
Ackerstreifen
vollstédndig und
dauerhaft durch
eine Stral’e zuge-
baut ist?

Wie hoch sind
Entschddigungen
far Wegebau, der
nur voruberge-
hend genutzt und
spdater zuruckge-
baut wird?

Kann man mit ei-
nem geerbten
Grundstuck am
Fldchenpooling
teilnehmen, wenn
der

X

Verantwortlich fur die Entschédigung ist spdter der Projek-
tierer.

Wenn ein neuer Weg zum Standort der Windenergieanlage
auf einem Grundstuick gebaut werden muss, der vorher
nicht existierte, wird dies in die laufenden Pachtzahlungen
als Kranstellfldche mit aufgenommen.

Fur Ausbaufldchen, wie Randstreifen und Fléchen, die nur
vorubergehend fur den Wegebau genutzt werden, gelten
folgende Regelungen: Alle Eigentimer, deren Flurstlcke fur
Wegverbreiterungen oder Kabeltrassen bendtigt werden,
erhalten gemaf § 5.11.1. und 5.11.2. des Muster-Pachtvertrags
eine einmalige Entschddigung pro genutztem Quadratme-
ter — meist ein Betrag von ca. 3 bis 5 €/m?2. Der genaue Be-
trag ist Verhandlungssache mit dem Projektierer, da diese
Fldchen nur einmalig beim Bau beeintrdchtigt und an-
schlieRend nicht mehr genutzt werden.

Ja, allerdings muss die Stellung als Grundstuckseigentimer
anderweitig nachgewiesen werden, etwa durch Vorlage ei-
nes Erbscheins, einer Ausfertigung oder beglaubigten Ab-
schrift der letztwilligen Verfugung des Erblassers oder der
dazugehdérigen Eréffnungsniederschrift.
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Grundbuchein-
trag noch nicht
erfolgt ist?

Wie wird sicher-
gestellt, dass sich
der kuinftige Pro-
jektierer an die
Vorgaben in der
Fldchenpooling-
Vereinbarung
hait?

I ANDESENERGIEAGENTUR

Die Fldchenpooling-Vereinbarung enthdlt den expliziten
Auftrag an die Kommune, das Fl&dchenpooling umzusetzen
und den Pachtvertrag fur alle Grundstickseigentimer zu
verhandeln. Hierzu wird die Kommune mit dem Proiektierer
einen entsprechenden Kooperationsvertrag abschlie3en.
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