AKTUELL

Windturbinen reduzieren den Immobilienwert

Windenergieanlagen haben einen Einfluss auf den Immobilienwert. Bei grosseren Windturbinen
betragt die Wertminderung bei einem Abstand von 300 Metern zur Liegenschaft rund 25 Prozent,
bei 1000 Metern 8 Prozent und bei 2000 Metern 5 Prozent.
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Mehrere Studien belegen, dass Windener-
gieanlagen durch ihre Immissionen den
Immobilienwert betroffener Liegenschaften
beeintrichtigen. Das Ausmass der Wertmin-
derung ist abhingig vom Abstand zur Lie-
genschaft sowie der Leistung, Hohe und
Lage der Windturbine.

Immissionen von Windenergieanlagen

Die zum Beispiel» im Kanton Ziirich im ein-
fachen Gebiet geplanten Windturbinen haben
eine Leistung von 5,5 Megawatt, einen maxi-
malen Schallleistungspegel von 106,8 dB(A),
eine Nabenhdhe von 140 Metern, einen Ro-
tordurchmesser von 160 Metern und eine

Gesamthohe von 220 Metern. Bei diesen
Windenergieanlagen wirken verschiedene

Immissionen auf Liegenschaften ein.

Die Sichtbarkeit ist von der Entfernung
abhingig. Die optische Wahrnehmung re-
duziert sich ab 300 Metern. Bei 600 Metern
betrigt die Sichtbarkeit noch circa 9o Pro-
zent, bei 750 Metern 80 Prozent, bei 1100 Me-
tern 70 Prozent und bei 2000 Metern
60 Prozent. Ab zehn Kilometern ist die
Sichtbarkeit nicht mehr relevant.

Beim Schattenwurf ist der periodische
Schattenwurf durch die sich drehenden
Rotorblitter stérender als der statische
Schattenwurf. Die Grenze fiir storenden
Schattenwurf liegt im Osten und Westen
bei circa 1500 Meter Abstand. In nordlicher
Richtung ist dieser Abstand geringer, im
Stiden der Windenergieanlage fillt der
Schattenwurf weg.

Bei Wohnzonen miissen Windkraftanlagen
in der Nacht Planungswerte von 45 dB(A)
einhalten. Bei einem maximalen Schallleis-
tungspegel der Anlagen von 106,8 dB(A) wird
dieser Planungswert ab soo bis 1000 Meter
Abstand zu Windenergieanlagen eingehalten.

Bei tiefen Temperaturen kdnnen sich Eisab-
lagerungen an den Rotorblittern bilden. Die
Gefahr von Eiswurf besteht bis 450 Metern.
Zur Minimierung des Risikos von Eiswurf
kann die Windenergieanlage bei Eisbildung
abgeschaltet oder die Rotorblitter kénnen
mit einer Heizung ausgestattet werden.

Bisherige Studienergebnisse

In verschiedenen Studien wurden die Aus-
wirkungen von Windenergieanlagen auf die
Immobilienpreise untersucht. Eine Studie
aus Deutschland kommt zum Schluss, dass
es, wenn Windenergieanlagen dominant im
Sichtfeld auftreten, einen Abschlag von
10 bis 17 Prozent bei den Immobilienpreisen
gibt. Eine weitere Studie aus Deutschland
beziffert den Wertverlust von Liegenschaften
auf 7,1 Prozent, wenn im Abstand von bis zu
einem Kilometer davon Windenergieanla-
gen errichtet werden. Bei dlteren Hiusern in
lindlicher Umgebung kann der Wertverlust
sogar 23 Prozent betragen.

Ergebnisse aus England zeigen, dass inner-
halb von einem Abstand von zwei Kilome-
tern zu den Windenergieanlagen die Im-
mobilienpreise um s bis 6 Prozent sinken.
Im Bereich von zwei bis vier Kilometern
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betragen die Auswirkungen weniger als
2 Prozent bei den Immobilienwerten. Bei
einem Abstand von 14 Kilometern sinken
die Preise um weniger als 1 Prozent. Kleine
Windparks haben ab einem Abstand von
vier Kilometern keine Auswirkungen mehr
auf die Immobilienpreise. Grosse Wind-
parks, mit 20 oder mehr Turbinen, reduzie-
ren den Immobilienpreis um 12 Prozent bis
zu einem Abstand von zwei Kilometern, bei
einem Abstand von 14 Kilometern betrigt
der Wertverlust noch 1,5 Prozent.

In den Niederlanden gibt es ein Gesetz, wel-
ches die Grundsteuer reduziert, wenn das
Grundstiick durch eine Windenergieanlage
an Wert verliert. Dabei gab es bei einem Ab-
stand von 158 bis 200 Metern eine Reduktion
um 50 Prozent, bei 260 Metern 30 Prozent
und bei einem Abstand von 850 Metern wur-
de die Grundsteuer um 11 Prozent reduziert.

In der Schweiz hat Wiiest Partner 2019 die
Preiswirkung von Windenergieanlagen auf
Einfamilienhiuser untersucht. Dafiir wur-
den mit einem GIS-basierten hedonischen
Modell die Auswirkungen von Windenergie-
anlagen auf Einfamilienhduser im Umbkreis
von bis zu zehn Kilometern ausgewertet. Im
Fazit kommt Wiiest Partner zum Ergebnis,
dass mit den zur Verfiigung stehenden Daten
keine abschliessende Aussage moglich ist.

Wertminderung bei Liegenschaften

Die wertbeeinflussenden Immissionen ei-
ner Windenergieanlage auf Liegenschaften
nehmen mit grosserem Abstand der Liegen-
schaft zur Windturbine ab. Das Risiko fiir
Eiswurf besteht nur nahe der Windenergie-
anlage, der Lirm reduziert sich mit grosse-
rem Abstand iiberproportional und der
Schattenwurf stért ab einer gewissen Dis-
tanz nicht mehr. Aus diesen Griinden ver-
liuft die Wertminderung einer Liegenschaft
nicht linear zum Abstand zur Windenergie-
anlage.

Die hierzulande im einfachen Gebiet ge-
planten Windturbinen haben diese Auswir-
kungen auf Liegenschaften. Ab 450 Meter
Abstand entfillt die Gefahr von Eiswurf.
Ab 500 bis 1000 Meter Abstand wird der
Planungswert der Lirmschutzverordnung

AKTUELL

Der Ausban der Windkraft beeinflusst die Immobilienpreise.
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fiir Wohnzonen eingehalten. Beim Schat-
tenwurf besteht ab 1500 Metern keine sto-
rende Wirkung mehr und die Sichtbarkeit

ist ab zehn Kilometern nicht mehr relevant.

Diese Wertminderungen gelten bei Wohn-
liegenschaften, welche durch die Immissio-
nen einer Windenergieanlage beeintrichtigt
sind. Werden in der Nihe der Liegenschaft
mehrere Windturbinen betrieben, erhoht
dies den Wertverlust, da die Lirmbelastung
grosser und der Schattenwurf stérender ist.
Mit einem grésseren Wertverlust ist zudem
bei ilteren Liegenschaften zu rechnen oder
bei Liegenschaften im lindlichen Raum.

Eine reduzierte Wertminderung wird dage-
gen bei Liegenschaften auftreten, welche
im Siiden der Windenergieanlage stehen,

da bei diesen der Schattenwurf wegfillt.
Die Wertminderung wird ebenfalls redu-
ziert, wenn die Sichtbarkeit der Windener-
gieanlage eingeschrinkt ist oder im urba-

nen Siedlungsraum.

Fazit zur Wertminderung

Die Wertminderung von Immobilien ist
abhingig von deren Abstand zur Windener-
gieanlage. Bei einem Abstand von 300 Me-
tern betrdgt die durchschnittliche Wert-
minderung rund 25 Prozent, bei 1000 Meter
Entfernung 8 Prozent. Die Wertminderung
betrigt bei einem Abstand von zwei Kilome-
tern noch 5 Prozent und wird sich weiter re-
duzieren, solange die Windenergieanlage
sichtbar ist. Ab einer Distanz von zehn Kilo-
metern haben Windenergieanlagen keinen
Einfluss mehr auf die Immobilienpreise.
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