EIGENTUMER*INNEN-VERSAMMLUNG
ZUM FLACHENPOOLING

IN WEIDEN-OST

am 25. September 2025
in der Max-Reger-Halle, Weiden i.d.OPf.



ABLAUF DER VERANSTALTUNG

|. Begruf3ung und Einfuhrung
ll. Stadt Weiden: aktueller Planungsstand
lll. etz Nordoberpfalz: Flachenpooling

V. Anwaltskanzlei Kapellmann und Partner: Vertragsvorstellung
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STADT WEIDEN: AKTUELLER PLANUNGSSTAND
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KOMMUNALE PLANUNGEN DER STADT WEIDEN

Potenzialflachen 1. Fassung (Februar 2023) Potenzialflachen 2. Fassung (August 2023)

800 m Siedlungsabstand und Landschaftsschutz als weiches Tabukriterium Landschaftsschutz als Tabukriterium gestrichen
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KOMMUNALE PLANUNGEN DER STADT WEIDEN

Potenzialflachen 3. Fassung (september 2024) Syntheseflachen (september 2024)

1000 m Siedlungsabstand Streichung kleinerer Splitterflachen
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REGIONALPLANUNG

1. Entwurf (august 2024) 2. Entwurf (august 2025)

Berucksichtigung der ersten Potenzialanalyse Berucksichtigung der Stellungnahme (Syntheseflachen)
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PLANUNGSGEBIET WEIDEN-OST

(potenzielle Vorranggebiete WEN 10 und 11)

Pl onnion zokintWidonegearegen rshon. >
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ETZ NORDOBERPFALZ: FLACHENPOOLING
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4.1. Pachtpooling als Flachenpachtmodell

Grundidee

« Alle Eigentimer mit Grundstiicken in einer Konzentrationszone erhalten ein Pachtvertragsangebot.

=> Die gesamte Windpacht wird fair auf alle geteilt.

Der grofRere Anteil der Pachtzahlungen geht flachenanteilig an alle Eigentumer im jeweiligen
Potentialgebiet.

. Konkret genutzte Flachen (Fundamente; befestigte Flachen; Montageflachen; mit entsprechenden
Rodungen etc.) werden angemessen vergutet.

 Die Vertragskonditionen im Planungsgebiet sind fur alle Eigentumer gleich.

Vorteile

. Einvernehmen in der Flache
«  GrolRere Akzeptanz

. Planerische Flexibilitat



4.2. Flichenbedarf

Fundament, ca. 350 m?

! - Dauerhafte Schotterflache, ca. 2.000 m?
_,'i .~ Kleinbewuchs, 3.000 m?
/./'/ B Temporire Lagerfliche 3.000 m?
//' Potenzialflache (Ausschnitt)
./'/. (_) Rotoruberflug
............ 25.09.2025 . _ . _. _._._._._._._._._._._Eigentimer*innen-Vérsammlung Flichenpooling Weiden-Ost _ . _. _. _. _ . _ . _. _. . _._._._._._._._._10 _ _ _ _:
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4.3. Pachtpooling als Flachenpachtmodell

Beispielsflache Kommune xy

Zehn Eigentumer:innen besitzen Flachen in der
Potentialflache

. Neun Eigentimer:innen beteiligen sich am

-

Pachtpooling

Ein Eigentumer mochte nicht teilnehmen;
diese Flache fallt aus dem ,Pooling-Topf"

® Die Anlagen, Abstandsflachen etc. mussen
aul3erhalb dieser zehnten Flache liegen
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4.4. Pachtpooling als Flachenpachtmodell

Beispielsaufteilung der Pacht in einem Flachenpachtmodell — X Prozent des Anteils am Stromerlés

a)

b)

Fundament, Kranstell- und Montagefliche, Flichenverbrauch fiir dauerhafte Wege und die Ubergabestation bzw. das
Umspannwerk:

35% des Anteils am Stromerl6s X erhalten die Eigentimer, auf deren Vertragsgrundsticken Windenergieanlagen einschliel3lich
Fundament und dauerhafte Kranstell- oder Montageflachen, dauerhafte Zuwegungen oder eine Ubergabestation bzw. Umspannwerk
innerhalb des Planungsgebiets gebaut werden. (ca. 0,5 ha je Windenergieanlage)

Rotorrechte:

20% des Anteils am Stromerlés X erhalten zur Abgeltung der Einraumung des Rechts zum Rotoruberflug die Eigentumer der
Vertragsgrundstucke innerhalb des Bereichs des Rotoruberflugs. (ca. 2,5 ha je Windenergieanlage)

Flachenausschiuttung:

45% des Anteils am Stromerlds X wird auf alle Eigentumer von Vertragsgrundsticken nach der Grole ihrer jeweiligen
Vertragsgrundstiucke innerhalb des Planungsgebietes verteilt. Flachenanteile, fur die bereits eine Vergutung nach den vorstehenden
Buchstaben a) oder b) ausbezahlt werden, werden fur die Flachenausschuttung nach diesem Buchstaben c) nicht mehr berlcksichtigt.




ANWALTSKANZLEI KAPELLMANN UND PARTNER:
VERTRAGSVORSTELLUNG
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Besprechung Gestattungsvertrag
Kommunalunternehmen Stadtwerke Weiden i.d.OPf.

 Weiden, 25.09.2025

©Kapellmann und Partner Rechtsanwalte mbB



Inhalt Gestattungsvertrag

Vorbemerkung:

Allg. Angaben und Feststellungen zu den Beteiligten.
Erlauterungen zum Plangebiet.

§ 1 Vertragsgegenstand

Grundbesitz des Eigentumers (Angabe Flurnummer, etc.).

Erklarung zum Umgang mit bestehenden Pachtverhaltnissen, Rechten Dritter
(z.B. Kabelrechte).

Einholung Grundbuchauszug.

Eigentimer Ubernimmt keine Gewahr fur die Eignung und Nutzbarkeit des
Grundstucks und haftet nicht fUr das genaue Flachenmal}, die Beschaffenheit
von Grund und Boden und fur die Freiheit von Mangeln.
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 2 Nutzungsrechte

Verschiedene Nutzungskategorien:

 Standort fur WEA » Ubergabestation/Umspannwerk
 Kranstell- und Montageflachen  Rotorflachen

« dauerhafter Wegebau » Kabeltrassen

« vorubergehender Wegebau * Freihalteflachen (betr. Bebauung)

Ob und wie der Grundbesitz in Anspruch genommen wird, steht bei Abschluss des
Gestattungsvertrages noch nicht fest!

Umfangreiche Untersuchungen, technische Voraussetzungen oder Verfugbarkeit
von Flachen spielen eine wichtige Rolle, wie Ihr Grundstuck spater genutzt wird!
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 2 Nutzungsrechte

Quelle: Energieagentur
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 2 Nutzungsrechte

" Grundbesitz kann auch dann in Anspruch genommen werden, wenn keine WEA auf
der Flache errichtet wird (z.B. Wegebau), Betretungs- und Befahrungsrecht.

" Flachen, die nicht fur Windnutzung bendtigt werden, stehen fir land- oder
forstwirtschaftliche Nutzung weiterhin zur Verfigung!

" Ausgebaute Zuwegung kann von Jedermann genutzt werden (sofern keine
Beeintrachtigung des Vorhabens), kein Wegeunterhalt durch Eigentiimer!

" Berechtigung zu RodungsmalBnahmen, anfallendes Nutzholz steht Eigentimer zu.
Rodungsbereiche, die nur voriibergehend genutzt werden, werden von Betreiberin
auf eigene Kosten aufgeforstet.
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 3 Eigentumslage u. Vermieterpfandrecht
" Grundbesitz bleibt im Eigentum des Eigentiimers.

" Alle offentlichen Lasten tragt Eigentimer weiterhin (z.B. Grundsteuer); Erhohungen
aufgrund der WEA gleicht Betreiberin aus.

" Eigentimer verzichtet auf Vermieterpfandrecht (ist aufgrund Fremdfinanzierung notig).
§ 4 Grundbuchrechtliche Sicherung

" Nutzungsrechte mussen dinglich gesichert werden.

" Alle Kosten fir die Eintragung und Loschung tragt die Betreiberin.

" Vertrag enthalt konkrete Regelungen zur Loschung der dinglichen Sicherung.
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 5 Pflichten des Eigentumers
= Bauliche Einschrankungen (hoher als 15 Meter).

§ 6 Pflichten der Betreiberin
= Informations- und Sorgfaltspflicht.
= Einhaltung technischer Vorschriften und Richtlinien.

= Flur- und Kulturschaden, die im Zusammenhang mit der WEA entstehen, sind zu
ersetzen.

§ 7 Verkehrssicherungspflicht und Haftung

= Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht durch Betreiberin im Rahmen ihrer
Tatigkeit - Betreiberin haftet fur alles in Bezug auf die WEA (hierfur Abschluss

einer Haftpflichtversicherung) | 20



Inhalt Gestattungsvertrag

§ 8 Vergutung

= Zahlung des Nutzungsentgeltes startet mit Inbetriebnahme der ersten WEA.

= Zusatzlich zahlt die Betreiberin ab Baubeginn bis IBN der 1. WEA eine
jahrliche Entschadigung (,Bauentgelt®).

= Vergutung ausgestaltet als prozentuale Beteiligung am Einspeiseerlos,
abgesichert durch ein Mindestentgelt.

= Verteilung nach der konkreten Art der Nutzung des Grundstuckes.
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 8 Vergutung

" Nutzungsentgelt = prozentualer Anteil an Nettoerldsen aus Stromverkauf
- abzgl. der Kosten fur Direktvermarktung
- abzgl. eventueller Erlosabschopfungen aus dem Strompreisbremsegesetz
- zzgl. Ersatzzahlungen

VORTEIL:

" Kein fixierter oder gestaffelter Pachtbetrag!

" Nettoerlose passen sich der Strompreisentwicklung an, steigende Erlose flihren zu
steigendem Nutzungsentgelt.
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 9 Vertragslaufzeit

= 25 Jahre

" Laufzeitbeginn ist 31.12. des Jahres der Vertragsunterzeichnung
" Automatische Verlangerung um jeweils 1 Jahr

" Max. Vertragslaufzeit 30 Jahre
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 10 Ricktritt / Kiindigung
" Rucktrittsrecht fur beide Parteien fiir den Fall, dass

1. planungsrechtliche Grundlagen nicht innerhalb von 5 Jahren nach Vertragsunterzeichnung zustande
kommen (z.B. Ausweisung des Planungsgebietes als Windenergiegebiet im Regionalplan),

2. nicht innerhalb von 4 Jahren nach Erreichen der planungsrechtlichen Voraussetzungen keine
BImSchG-Genehmigung erhalten wird,

3. nicht innerhalb von 4 Jahren nach Erhalt aller 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen die WEA in
Betrieb genommen worden sind.

—> Entgeltloser Zustand wird fiir Eigentiimer begrenzt und Risiko damit minimiert.

—21Im Ubrigen Moglichkeit zur auRerordentlichen Kindigung (z.B. bei Zahlungsverzug fur den
Eigentimer).
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 11 Rickbau und Rickbausicherheit

" Rickbau muss spatestens nach 12 Monaten ab Vertragsende erfolgen (Fundament,
Nebenanlagen, Anschlussleitungen, Zuwegung).

" Absicherung des Riickbaus mittels Bankbirgschaft (40.000,00 € je MW installierter
Leistung; 6 MW entspricht 240.000,00 € je WEA).

" Burgschaftsurkunde erhalt der Eigentimer.

" Erstmalig vor Ablauf des 15. Betriebsjahres und dann alle 5 Jahre wird ein Angebot
eines Sachverstandigen bzw. Rickbauunternehmens fir den Rickbau eingeholt
und die Burgschaft ggf. in der Hohe angepasst.

I 25



Inhalt Gestattungsvertrag

Beispiel Kalkulation Rickbaukosten
fur WEA mit 7,2 MW (oxober 2020

- 37.500,00 € je MW
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Inhalt Gestattungsvertrag

§ 12 Ubertragung auf Dritte
" Betreiberin kann Vertrag mit allen Rechten und Pflichten auf Dritte Gbertragen.

" Informationspflicht Eigentimer, z.B. bei Verkauf.

§ 13 Eintrittsrecht und Regelungen zugunsten der finanzierenden Bank

" Bank kann anstelle der Betreiberin in Vertrag eintreten, sofern Betreiberin die WEA
samt Nebeneinrichtungen nicht weiter betreibt.

= wichtiges Sicherungsinstrument fur finanzierende Banken; Eintrittsrecht der Bank als
Sicherheit fur Eigentimer.

§ 14 AbschlieRende Bestimmungen, salv. Klausel
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WIE GEHT ES WEITER?
 2500.2025 1.Treffen: Vertragsvorstellung Max-Reger-Halle

« Zeit zur Vertragsdurchsicht

* Fragen zum Vertrag schriftlich per E-Mail an die Ansprechpartnerin vom etz:
tanja.schatz@etz-nordoberpfalz.de bis 27.10.2025

» Erstellung Fragenkatalog - Besprechung online: Videokonferenz am 03.11.2025

 individuelle Beratungen durch Frau RA Kortbein jederzeit auf eigene Kosten moglich,
Kontaktaufnahme hierfur mit etz Nordoberpfalz

» Vertragsprufung durch externe Stellen mdglich

* weitere Bedenkzeit
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KONTAKT ZUR STADT

Anna-Lena Schieder
Sachbearbeitung Windenergie
Tel.: 0961/81-6109
E-Mail: stadtplanung@weiden.de
Website: www.weiden.de/wind
Jana Janota
Amtsleitung Stadtplanungsamt
Tel.. 09 61/81-6101
Fax: 09 61/81-60 19
E-Mail: stadtplanung@weiden.de
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KONTAKT ZUM ETZ NORDOBERPFALZ

etz Nordoberpfalz

Ansprechpartnerin Flachensicherung: Tanja Schatz

_ _ Telefon: 09 61 | 4 80 29 29 - 13
ggégf;a\;\clleisduet;[‘nf g.gtFr)?.rse + E-Mail: tanja.schatz@etz-nordoberpfalz.de
Telefon 09 6 802929- 0

114
Telefax 0961 |4 802929 - 19

info@etz-nordoberpfalz.de
www.etz-nordoberpfalz.de
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