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Réponses aux questions les plus fréquemment posées concernant  
la planification, la réalisation et l‘exploitation des éoliennes



Juridique / Contrat de bail 
À qui appartient l‘installation éolienne ? 
Les installations éoliennes qui ont été conçues et réalisées par Energiequelle se trouvent en possession de différentes sociétés 
d‘exploitation. La structure de propriété de ces sociétés peut varier. Mais dans tous les cas, Energiequelle figure parmis les pro-
priétaires ; dans certains cas, Energiequelle est même le seul. L‘adhésion d‘autres propriétaires est notamment possible par la 
création de coopératives énergétiques et leur participation dans une société d‘exploitation. Par ailleurs, citoyens et communes 
peuvent également prendre des participations dans une coopérative énergétique ou dans une société d‘exploitation. Au fur et à 
mesure de l‘avancement du projet, les rapports de participation dans les sociétés d‘exploitation peuvent encore évoluer. 

Pourquoi les contrats de bail sont-ils si longs et complexes ? 
Habituellement, les projets éoliens se financent par des crédits bancaires. Comme dans le cas d‘un prêt personnel, les banques 
assurant le financement imposent différentes exigences liées à la sécurisation. Ainsi, par exemple, l‘intérêt justifié de sécu-
risation de la banque, la cessibilité du contrat ainsi que les inscriptions nécessaires au registre foncier en ce qui concerne les 
servitudes du terrain sont des clauses réglées directement dans le contrat de bail. Étant donné que les intérêts de sécurisation 
du bailleur correspondent fréquemment à l‘intérêt de sécurisation des banques assurant le financement, vous bénéficiez fina-
lement vous-même en tant que bailleur des règlementations détaillées du contrat de bail. 

Qu‘est-ce qu‘une servitude personnelle restreinte, qui doit l‘accorder et quand ? 
Dans notre cas concret, la servitude personnelle restreinte signifie que le preneur à bail est autorisé à utiliser le terrain concédé 
en conséquence dans le cadre fixé. Ce droit prend naissance avec l‘accord conclu entre vous-même en tant que propriétaire et 
le preneur à bail, ainsi qu‘avec l‘inscription au registre foncier. Dans ce contexte, les droits d‘utilisation octroyés dans le cadre 
de la servitude personnelle restreinte sont exclusivement limités à ceux dont le preneur à bail a impérativement besoin pour 
la mise en place, l‘exploitation et l‘entretien des installations éoliennes. Les possibilités d‘utilisation dépassant le cadre de ces 
droits consentis restent acquises au bailleur, donc à vous-même. L‘inscription au registre foncier devrait toujours avoir lieu avec 
le début des travaux. 

Que se passe-t-il si l‘exploitant de l‘installation éolienne devient insolvable ? 
Pour vous en tant que bailleur, rien ne changera fondamentalement. En cas d‘insolvabilité de l‘exploitant, le paiement de votre 
bail est assuré et poursuivi par le propriétaire ou par la banque impliquée dans le financement. Par ailleurs, tous les bailleurs 
disposent d‘un droit spécial de résiliation si la société d‘exploitation a suspendu les paiements du bail depuis plus de deux mois. 

Comment l‘installation éolienne située sur mon terrain est-elle assurée? 
Une assurance contre les risques civils et pertes d‘exploitation protège l‘installation éolienne située sur votre terrain. La cou-
verture est fixée en fonction du risque potentiel et couvre à la fois les dommages corporels et les dommages matériels. Si un 
dommage vous était occasionné en tant que bailleur ou vis-à-vis de tiers du fait de l‘exploitation des installations éoliennes, 
ceci permet de garantir que le dommage en question sera réparé par l‘assurance. Le règlement du sinistre intervient directe-
ment entre vous-même, le tiers impliqué et la compagnie d‘assurance respective.

Pourquoi le type d‘installation éolienne n‘est pas encore fixé dans contrat de bail ? 
En un an, le développement des technologies des installations éoliennes peut progresser. En revanche, la planification d‘un 
parc éolien peut exiger plusieurs années. Si le contrat de bail fixait dès le départ un type d‘installation, il faudrait adapter ledit 
contrat et le signer à nouveau à chaque fois qu‘une nouvelle génération d‘éoliennes arrive sur le marché. En tant que bailleur, 
vous seriez alors à chaque fois contraint de vous pencher sur les avenants aux contrats de bail déjà conclus, car une nouvelle 
signature est à chaque fois requise. Pour vous éviter cela, le type d‘installation éolienne définitif n‘est pas encore fixé lors de la 
conclusion des contrats de bail, car ceci permet d‘utiliser la meilleure technique disponible à la date de lancement des travaux. 

Que signifie la renonciation au privilège du bailleur ? 
La banque assurant le financement exige toujours pour les crédits accordés des sûretés exploitables, parmi lesquelles on peut 
citer notamment les installations éoliennes et tous les accessoires. La banque se fait transférer la propriété de ces objets, afin 
de garantir le remboursement du montant des emprunts. Une sûreté comparable est prévue par la loi au profit du propriétaire 
foncier. Cette sûreté est constituée d‘un privilège du bailleur pour les structures installés sur son terrain. Dans ce cas, il existe 
un risque de conflit entre ces deux sûretés de paiement. Pour que la banque assurant le financement accepte malgré cela 
d‘accorder les crédits nécessaires, le bailleur doit alors renoncer à son droit de gage. Il y a lieu de répondre comme suit aux 
exigences du bailleur en termes de sûreté : si le paiement des baux fait défaut pendant plus de 2 mois, le bailleur dispose d‘un 
droit spécial de résiliation du contrat de bail. Néanmoins, si le bailleur fait usage de ce droit, ceci a une influence négative sur le 
remboursement du prêt à la banque assurant le financement. C‘est pourquoi la banque assurant le financement sera elle-mê-
me partie prenante au contrat de bail, aux côtés du preneur à bail, ou pour le moins, désignera un tiers qui garantit l‘exploitation 
des installations éoliennes moyennant poursuite du paiement du loyer convenu. Ceci permet de garantir en tout état de cause 
que vous recevrez en votre qualité de bailleur le loyer convenu. 



Rechtliches / Pachtvertrag 
Wer besitzt die Windenergieanlage? 
Die Windenergieanlagen, die von Energiequelle geplant und errichtet werden, befinden sich im Besitz einzelner Betreiberge-
sellschaften. Die Eigentümerstruktur dieser Gesellschaften kann verschieden sein. Grundsätzlich ist Energiequelle zumindest 
einer der Eigentümer, manchmal sogar der einzige Eigentümer. Ein Beitritt weiterer Eigentümer ist unter anderem durch Grün-
dung von Energiegenossenschaften und deren Beteiligung an einer Betreibergesellschaft möglich. An einer Energiegenossen-
schaft oder an einer Betreibergesellschaft können sich auch einzelne Bürger und auch Kommunen beteiligen. Im Laufe des 
Projektfortschritts können sich die Eigentümerverhältnisse an den Betreibergesellschaften noch ändern.

Warum sind die Pachtverträge so umfangreich?
Üblicherweise werden Windenergie-Projekte über Bankkredite finanziert. Wie bei einem privaten Kredit auch haben die finan-
zierenden Banken hier verschiedene Anforderungen an die Sicherheit. So sind beispielsweise das Sicherungsinteresse der Bank, 
die Übertragbarkeit des Vertrags sowie die erforderlichen Grundbuch-Eintragungen von Dienstbarkeiten des Grundstücks direkt 
im Pachtvertrag geregelt. Da die Sicherungsinteressen des Verpächters häufig dem Sicherungsinteresse der finanzierenden 
Banken entsprechen, kommen die umfangreichen Regelungen des Pachtvertrags letztlich auch Ihnen als Verpächter zugute. 

Was passiert, wenn der Betreiber der Windenergieanlage zahlungsunfähig wird?
Für Sie als Verpächter wird sich grundsätzlich nichts ändern. Im Fall der Zahlungsunfähigkeit des Betreibers wird die Zahlung 
Ihrer Pacht durch den Eigentümer oder durch die finanzierende Bank sichergestellt und fortgeführt. Davon abgesehen steht 
allen Verpächtern ein Sonderkündigungsrecht zu, sollte die Betreibergesellschaft mit den Pachtzahlungen länger als zwei  
Monate aussetzen.

Warum wird der Windenergieanlagen-Typ im Pachtvertrag noch nicht festgelegt?
Innerhalb eines Jahres kann die Entwicklung der Technologien von Windenergieanlagen voranschreiten. Die Planung eines 
Windparks hingegen kann mehrere Jahre in Anspruch nehmen. Daher müsste bei einer Festlegung auf einen Anlagentyp der 
Pachtvertrag mit jeder neuen auf den Markt kommenden Anlagengeneration angepasst und erneut unterschrieben werden. Sie 
als Verpächter wären gezwungen, sich immer wieder erneut mit der Unterzeichnung von Nachtragsvereinbarungen zu Ihrem 
bestehenden Pachtvertrag auseinanderzusetzen. Um Ihnen dies zu ersparen, erfolgt in den Pachtverträgen noch keine Festle-
gung auf den endgültigen Windenergieanlagentyp, um dann bei Baubeginn die beste verfügbare Technik verwenden zu können.

Was bedeutet der Verzicht auf das Verpächterpfandrecht?
Die finanzierende Bank verlangt für die gewährten Kredite stets verwertbare Sicherheiten, dazu zählen insbesondere die Win-
denergieanlagen und sämtliches Zubehör. Diese Gegenstände lässt sich die Bank übereignen, um die Rückführung der Kre-
ditsumme sicherstellen zu können. Zugunsten des Grundstückseigentümers ist gesetzlich ein vergleichbares Sicherungsmittel 
vorgesehen. Dieses besteht in einem Pfandrecht des Verpächters an den auf seinem Grundstück eingebrachten Gegenständen. 
Hier droht eine Kollision dieser beiden Sicherungsrechte. Damit jedoch die finanzierende Bank bereit ist, die erforderlichen Kre-
dite zu gewähren, muss der Verpächter auf sein Pfandrecht verzichten. Dem Bedürfnis des Verpächters nach Sicherheit wird 
wie folgt Rechnung getragen: Bei einem Ausfall der Pachtzahlungen länger als 2 Monate steht dem Verpächter ein Sonderkün-
digungsrecht des Pachtvertrages zu. Sollte der Verpächter dieses allerdings nutzen, hat das einen negativen Einfluss auf die 
Darlehensrückführung an die finanzierende Bank. Aus diesem Grund wird in aller Regel die finanzierende Bank selbst auf Seiten 
des Pächters in den Pachtvertrag eintreten oder zumindest einen Dritten benennen, der unter Fortzahlung des vereinbarten 
Pachtzinses den Betrieb der Windenergieanlagen sicherstellt. Damit ist in jedem Fall sichergestellt, dass Sie als Verpächter den 
mit Ihnen vereinbarten Pachtzins erhalten.

Was ist eine beschränkte persönliche Dienstbarkeit und wer muss diese wann bewilligen?
Die beschränkte persönliche Dienstbarkeit bedeutet in unserem konkreten Fall, dass der Pächter befugt ist, das entsprechend 
überlassene Grundstück im festgelegten Rahmen zu nutzen. Dieses Recht entsteht durch die Einigung zwischen Ihnen als  
Eigentümer und dem Pächter sowie durch die Eintragung im Grundbuch. Dabei werden die im Rahmen der beschränkten per-
sönlichen Dienstbarkeit eingeräumten Nutzungsrechte ausschließlich auf solche beschränkt, die der Pächter zwingend zum 
Zweck der Errichtung, des Betriebs und der Unterhaltung der Windenergieanlagen benötigt. Nutzungsmöglichkeiten, die über 
diese Rechte hinausgehen, verbleiben bei dem Verpächter, also bei Ihnen. Die Grundbucheintragung sollte stets vor Beginn der 
Bauarbeiten erfolgen. 

Wie wird die Windenergieanlage auf meinem Grundstück versichert? 
Die Windenergieanlage auf Ihrem Grundstück wird mit einer Betriebshaftpflicht-Versicherung abgesichert. Die Deckungssum-
me wird entsprechend des möglichen Risikos festgelegt und deckt sowohl Personen- als auch Sachschäden ab. Sollte Ihnen als 
Verpächter oder auch einem Dritten durch den Betrieb der Windenergieanlagen ein Schaden entstehen, so ist sichergestellt, 
dass dieser Schaden durch die Versicherung ausgeglichen wird. Dabei erfolgt die Abwicklung des Schadenfalls direkt zwischen 
Ihnen, dem Dritten und der jeweiligen Versicherungsgesellschaft.

Details zum Projektablauf
Wer ist mein Ansprechpartner während der gesamten Projektlaufzeit?
Zentraler Ansprechpartner ist grundsätzlich der Ihnen bekannte Mitarbeiter der Energiequelle oder ein Kollege. Sollte ein  
Eigentümerwechsel erfolgen, wird Ihnen seitens der Betreibergesellschaft ein neuer Ansprechpartner benannt. Damit ist si-
chergestellt, dass Ihnen über die gesamte Betriebsdauer ein Ansprechpartner zur Verfügung steht. Da Energiequelle jedoch in 
der Regel die technische und kaufmännische Betriebsführung der Anlagen übernimmt, bleibt in diesem Fall auch nach einem 
Eigentümerwechsel ein Mitarbeiter der Energiequelle Ihr Ansprechpartner.

Was passiert bei entstandenen Flurschäden?
Die Bauarbeiten werden unter größtmöglicher Vermeidung von Flurschäden durchgeführt. Sollte im Einzelfall dennoch ein 
Flurschaden eintreten, so wird dieser selbstverständlich angemessen ersetzt werden. 

Wie breit werden die benötigten Zuwegungen?
Es muss gewährleistet sein, dass die Baustellenfahrzeuge die Windenergieanlage erreichen können. Hierzu müssen bereits 
vorhandene Zufahrtswege auf mindestens vier Meter verbreitert oder neue Zufahrten mit dieser Breite geschaffen werden.

In welcher Tiefe werden die elektrischen Kabel verlegt? 
Die elektrischen Kabel werden auf Äckern in der Regel so tief verlegt, dass die Erdabdeckung mindestens 1 m beträgt, sodass 
eine regional übliche landwirtschaftliche Nutzung nicht eingeschränkt wird. Entlang von Wegen können die Kabel auch in  
geringerer Tiefe verlegt werden. 

Was geschieht mit dem Mutterboden? 
Der Mutterboden wird entsprechend der Regelungen im Baugesetzbuch so gehandhabt und gelagert, dass er in nutzbarem 
Zustand erhalten bleibt und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt wird. In Absprache mit dem Verpächter oder dem land-
wirtschaftlichen Bewirtschafter verbleibt überschüssiger Mutterboden vor Ort und wird flächenmäßig verteilt. 

Einstellung des Anlagen-Betriebs
Wie wird der Rückbau der Windenergieanlagen sichergestellt? 
Der Rückbau der Anlagen wird von Energiequelle grundsätzlich durch eine Bankbürgschaft gesichert, die in der Regel von den 
Genehmigungsbehörden gefordert wird. Somit gewährleisten wir, dass in jedem Fall ausreichend Geld für den Rückbau der 
Windenergieanlagen zur Verfügung steht. 

Was passiert mit dem Fundament und der Kranstellfläche? 
Wird der Betrieb der Windenergieanlagen endgültig eingestellt, so werden die Fundamente vollständig entfernt und der entste-
hende Hohlraum wieder aufgefüllt, sodass eine landwirtschaftliche Nutzung des Grundstücks wieder vollumfänglich möglich 
ist. Dies gilt auch in Bezug auf die Kranstellfläche. 

Détails concernant le déroulement du projet

Cessation d‘exploitation de l‘installation 

Qui est mon interlocuteur pendant toute la durée de déroulement du projet ? 
L‘interlocuteur principal est toujours le collaborateur Energiequelle que vous connaissez déjà ou bien l‘un de ses collègues. En 
cas de changement de propriétaire, la société d‘exploitation vous désignera un nouvel interlocuteur. Ainsi, vous êtes assuré 
d‘avoir un interlocuteur pour l‘intégralité de la durée d‘exploitation. Étant donné que l‘entreprise Energiequelle assume généra-
lement la gestion d‘exploitation technique et commerciale des installations, l‘un des collaborateurs d‘Energiequelle restera en 
tous les cas votre interlocuteur, même après un changement de propriétaire. 

Et s‘il y a des dommages causés aux cultures ? 
Les travaux de construction sont exécutés en évitant le plus possible des dégâts occasionnés sur les parcelles cultivées. Si 
néanmoins, dans des cas spécifiques, des dommages étaient causés aux cultures, il va de soi que ceux-ci feront l‘objet d‘une 
indemnité de compensation appropriée. 

Quelle sera la largeur des voies d‘accès ? 
Il faut garantir que les véhicules de chantier puissent atteindre l‘installation éolienne. Pour cela, les voies d‘accès existantes 
doivent être élargies à quatre mètres au minimum ou bien il faut créer des nouvelles voies de passage possédant cette largeur. 

À quelle profondeur les câbles électriques seront-ils posés ? 
Sur les terres cultivées, la pose des câbles électriques s‘effectue généralement à une profondeur telle que le remblaiement 
s‘élève à 1 m au minimum, ceci impliquant que l‘utilisation agricole selon les usages courants dans la région concernée n‘est pas 
limitée. Le long des chemins, la pose des câbles peut aussi être effectuée à moindre profondeur. 

Que se passe-t-il avec la terre arable ? 
Conformément aux règlementations fixées dans le code allemand de la construction, la terre arable sera maniée et stockée 
de façon à la conserver dans un état exploitable et à la protéger contre la destruction ou le gaspillage. En concertation avec le 
bailleur ou avec l‘exploitant agricole, la terre arable excédentaire reste sur place et sera répartie sur les surfaces. 

Comment est assuré le démantèlement des installations éoliennes ? 
Le démantèlement des installations est toujours assuré par Energiequelle au moyen de la constitution d‘une garantie bancaire 
qui est généralement exigée par les autorités compétentes en matière d‘agrément. Nous garantissons ainsi en tout état de 
cause que l‘on dispose de moyens suffisants pour réaliser le démantèlement des installations éoliennes.

Que se passe-t-il avec la fondation et l‘aire de grutage ? 
Si la cessation d‘exploitation des installations éoliennes est définitive, les fondations sont enlevées dans leur 
intégralité et la cavité ainsi générée est à nouveau remblayée, de sorte que l‘utilisation agricole du terrain est 
entièrement possible. Ceci s‘applique aussi en ce qui concerne l‘aire de grutage.
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