Grundsteuererlall wegen benachbarter Windkraftanlagen

Von Prof. Dr. Erwin Quambusch, Bielefeld

A. Wertminderung von Wohngrundstiicken

DaB3 von Windkraftanlagen Beeintriachtigungen und insbesondere Gerdusche ausgehen, die
den Anwohnern im ndheren Umfeld nicht zugemutet werden diirfen, ist unstreitig. Demgeméaf
gilt das baurechtlche Riicksichtnahmegebot als verletzt, wenn der Abstand der Anlagen zu
bewohnten Gebiuden nicht wenigsten das Zweifache der Anlagenhdhe betrégt.' Jedoch
machen Anwohner auch in Féllen, in denen die Gerichte einen Anspruch auf Riicksichtnahme
nicht zubilligen, Beeintrachtigungen wegen emittierter Gerdusche und anderer Stérungen
geltend®. Man wird den Betroffenen, die mitunter entschlossen sind, unter erheblichen
finanziellen Einbuflen und affektiven Verlusten ihr Wohngrundstiick aufzugeben, nicht ohne
weiteres unterstellen konnen, es handle sich bei ihnen um Phantasten. Zwar sollen nach einer
verbreiteten Ansicht schadliche Gerduschimmissionen ausgeschlossen sein, wenn die
Entfernnung der Anlagen zu den Wohnstitten mehr als 1.500 m betrégt’; tatséchlich bleiben
jedoch sogar iiber erheblich grofere Entfernungen hinaus stérende Einfliisse registrierbar, die
den Wohnwert der Hauser mindern. Zumindest werden die Anlagen i. d. R. von vielen als
storende raumbedeutsame Objekte empfunden®.

Alle diese Umsténde spiegeln sich auch in verminderten Immobilienwerten wider. Dal3
indessen sinkende Immobilienwerte gravierende soziale Problemen nach sich ziehen koénnen,
wird auf Anhieb deutlich, wenn man jene Wohngrundstiicke in Betracht zieht, die als Ort
gesundheitlicher Gefdhrdung oder erheblicher Beldstigung (§ 3 Abs. 1 BImSchG) in Betracht
kommen. Das Problempotential vergroBert sich speziell angesichts solcher Wohngrundstiicke,
denen die Funktion einer zusétzlichen privaten Altersvorsorge zugedacht worden ist.
Besonders in diesen Fillen ziehen die geminderten Immobilienwerte die Minderung der
Existenzsicherung in wirtschaftlicher Hinsicht nach sich. Liegt die Ursache hierfiir in einer
Betriebsgenehmigung, stellt sich auch ein verfassungsrechtliches Problem, weil sich die
staatliche Genehmigung als Einschrinkung der freiheitssichernden Funktion des Eigentums®
auswirkt.

Da sogar der Rentenanwartschaft der Schutz des Art. 14 GG zukommt®, muf3
konsequenterweise der Gedanke an Schutz und Ausgleich auch auf staatliches Handeln
ausgedehnt werden, das mittels der Genehmigung von Windkraftanlagen der privaten
Daseinsvorsorge entgegenwirkt. Demgemal} gibt es verschiedene Rechtsgriinde, die der
Errichtung von Windkraftanlagen entgegengehalten werden konnen’; gleichwohl kann der
Staat nicht in jedem Fall gehalten sein, auf Staatsakte mit wertmindernden Effekten zu
verzichten. Jedenfalls miissen nach einer Formel des BGH® wertmindernde Folgen des
Verwaltungshandelns insoweit hingenommen werden, wie die Verdnderung der
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Grundstiickssituation nicht zu einer auflergewdhnlichen Beeintrachtigung der
Eigentumssituation fiihrt.

Im Fall der Wertminderung von Wohngrundstiicken stellt sich auch die Frage, ob die
betroffenen Besitzer entlastet werden konnen, indem zu ihren Gunsten die Grundsteuerpflicht
reduziert wird.

Moglich wire dies mittels einer Herabsetzung des Einheitswertes. In diesem Zusammenhang
hat der BFH’ unléngst die Frage, ob die von Windkraftanlagen ausgehenden Immissionen eine
ErméBigung nach § 82 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BewG rechtfertigen konnen, klar bejaht. Die Norm
zahlt zu den wertmindernden Umsténden u. a. ungewdhnlich starke Beeintrachtigungen durch
Larm.

B. Wertminderung durch Gerduschimmissionen
I. Vororientierung

§ 9 Abs. 2 BewG verlangt, dall grundsitzlich alle tatsdchlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umsténde objektiver Art bei der Grundstiicksbewertung zu beriicksichtigen
sind, die marktiiblicherweise den Wert beeinflussen'’. Das Gewicht der wertmindernden
Faktoren kann sich indessen nur insofern in den marktiiblichen Preisen manifestieren, wie den
Marktteilnehmern jene Faktoren bekannt sind, die den Marktpreis zu beeinflussen vermogen.
Als offenkundig kénnen hier unschwer die landschaftsverfremdenden Effekte angesehen
werden, die i. d. R. von den Windkraftanlagen ausgehen. Weitaus weniger offenkundig sind
die von den emittierten Gerduschen ausgehenden gesundheitlichen Gefahren und
Beldstigungen. Sie konnen in ihren Wirkungen groBenteils nicht zuverldssig eingeschétzt
werden, und deshalb ist es problematisch, die ihnen beizumessende Wertminderung zu
veranschlagen.

II. Der spezifische Aspekt des Infraschalls

Hinsichtlich der Gerduschemissionen wird neuerdings vermehrt die Tatsache diskutiert, da3
von den Anlagen Infraschall ausgeht''. Bei Infraschall handelt es sich um Schallemissionen
unterhalb des menschlichen Horbereichs. Aufgrund seiner groBen Wellenldange hat Infraschall
andere Eigenschaften als Horschall; z. B. sind die Schallddmmungsmoglichkeiten sehr gering.
Obwohl Infraschall keine spezifische Emission von Windkraftanlagen ist, sind bei Menschen,
die in der Ndhe von Windkraftanlagen leben, auffillige Krankheitssymptome registriert
worden. Die auf Seiten der Windbranche wiederholt vorgebrachte Einschédtzung, es gebe
insofern keine Hinweise auf die Gefihrdung oder Beeintrichtigung von Personen durch
Infraschall'?, ist daher zumindest in dieser radikalen Verneinung nicht haltbar; gleichwohl
erscheint die Anzahl der zur Zeit dokumentierten Beobachtungen'® noch viel zu gering, um
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Abwehrmafinahmen rechtfertigen zu konnen. Zwar ist der Staat gehalten, seine Pflicht zur
Gefahrenvorsorge auch im Hinblick auf solche Schidden wahrzunehmen, die nur im Bereich
des Vorstellbaren liegen, und dementsprechend mulf er generell eine Belastungsminimierung
anstreben (vgl. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG); aber dies kann nicht aufgrund einer
Informationsbasis geschehen, deren Substanz so unzureichend ist, da3 sich das Risiko einer
volligen Fehleinschitzung mit groBer Wahrscheinlichkeit aufdrangt. Insofern wartet die
Wissenschaft auf Beitréige, die das Einschitzungsrisiko in bezug auf den Infraschall
reduzieren.

III. Das MeBbarkeitsproblem

Des weiteren ist hier problematisch, daB3 § 82 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BewG, die spezielle
steuerrechtliche Norm iiber geminderte Grundstiickswerte, auf ,,starke* Beeintrachtigungen
durch Larm abhebt. Demnach sollen nur Beeintriachtigungen von ungewohnlicher Starke einen
Abschlag rechtfertigen konnen. Das Niedersidchsische Finanzgericht' nimmt an, es miisse
eine Lautstirke zu registrieren sein, die liber den heute {iblichen Verkehrsldrm hinausgeht.
Diese Annahme erfal3t die Problematik jedoch nur unzureichend. Die Beeintrachtigung durch
Larm kann ndmlich nicht allein auf die Stirke des Larms reduziert werden. Sinn und Zweck,
denen das BewG folgt, liegen offensichtlich darin, auf das AusmaR der Beeintrachtigung
abzuheben, und dieses ist nicht gleichbedeutend mit der Sirke des Larms. LaBt man sich von
Sinn und Zweck des Gesetzes leiten, so muf} der emittierte Larm auch nach seiner Art sowie
hinsichtlich samtlicher Auswirkungen definiert werden, die von den Betroffenen registriert
werden. Eine andere Interpretation kann nicht zuléssig sein, weil das Gesetz sonst entgegen
dem Gleichbehandlungsgrundsatz jene Fille unberiicksichtigt liee, in denen die Gerdusche
als gravierend belastend empfunden werden, die Belastung aber nicht durch die Stérke,
sondern durch andere Eigenarten der Gerdusche gepragt ist.

Auf die Stirke des Larms abzustellen kommt jedoch der Verwaltungs- und Gerichtspraxis
entgegen; denn diese Vorgehensweise ermoglicht es, das Problem der MeBbarkeit zu
vermindern. Eine auf die Starke des Larms reduzierte Betrachtungsweise empfiehlt namlich,
die Vorgaben der TA Larm' zu nutzen'®. Die TA Larm verhilft aber nicht ausreichend zu den
benoétigten Erkenntnissen, sondern verdankt ihre Anwendung offenbar dem Umstand, daf3
Instrumentarien zur Ermittlung anderer Gerduschauswirkungen nicht oder nicht hinreichend
zur Verfliigung stehen. DaB aber die auf der Grundlage der TA Larm gemessene Stérke des
Larms die von Windkraftanlagen ausgehenden Gerduschbelastungen hinldnglich erfassen
konnte, ist auszuschlieBen. Die TA Larm vermag — abgesehen von der noch nicht
zufriedenstellend geklarten Infraschall-Problematik — insbesondere nicht die den
Windkraftanlagen eigentiimlichen Gerdusche zu erfassen, so z. B. den fortwidhrend an- und
abschwellenden Heulton sowie die Schlaggerdusche der Rotorbldtter. Um Larmmessungen
nach dem Konzept der TA Lirm verwerten zu konnen, miiffite man im {ibrigen zugrundelegen,
daf} der Schall von einer kugelféormigen Punktquelle mit konstanter Intensitit abgestrahlt wird.
Davon kann man aber bei Windkraftanlagen nicht ausgehen, weil die Windgeschwindigkeiten
und —richtungen stdndig wechseln und sich demgemal die Lage der Rotorblétter permanent
verdndert'”.
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Durch die Ignoranz solcher Tatsachen auf deren Irrelevanz zu schlief3en, ist eine
Vorgehensweise, die auch deshalb nicht gerechtfertigt ist, weil seit langerer Zeit Stref,
Schlafstérungen und Kopfschmerzen als Folgen des Anlagenbetriebs diskutiert werden'®. Bei
den Behdrden wie auch den Gerichten ist deshalb eine verfassungskonforme Befolgung des
Amtsermittlungsgrundsatzes anzumahnen. Zu sehen ist hier auch, daB3 sich die Betroffenen
dort, wo die Amtsermittlung vernachléssigt wird, dazu gedréngt fiihlen konnen, die
Verfolgung ihrer Belange auf ein selbst in Auftrag gegebenes Gutachten zu stiitzen. Da die
Kosten fiir ein Gutachten mit 3.000 bis 15.000 Euro zu veranschlagen sind", diirfte der
Aufwand zur Erlangung einer Entscheidung i. d. R. einen viel hoheren Einsatz erfordern, als
sich liberhaupt mit dem

erfolgten SteuererlaB an Vorteilen gewinnen 14Bt. Folglich kann das Prinzip der
Amtsermittlung nicht in einem Maf3e zuriickgenommen werden, dal die Garantie des
effektiven Rechtsschutzes durch Art. 19 Abs. 4 GG materiell irrelevant wird. Jedenfalls muf3
alles unterbleiben, was dem Biirger den Zugang zu den Gerichten in unzumutbarer Weise
erschwert®.

IV. Die Malistibe des Marktes

Darauf, von welcher Art und Stirke beeintridchtigende Gerdusche emittiert werden, kommt es
im Zusammenhang mit der Bewertung benachbarter Grundstiicke jedoch nicht einmal
unbedingt an. Allein schon die nicht vollig haltlose Annahme, es gebe derartige
Beeintriachtigungen, ist als solche eine Tatsache, die fiir das Geschehen am Markt relevant ist.
Sie ist, solange sie nicht von anderen Annahmen verdriangt wird, nicht zwingend abhingig
von der Frage, ob und gegebenenfalls in welchem Ausmal es die nachteiligen Wirkungen
tatsdchlich gibt. Allein die Tatsache, da3 diese Wirkungen angenommen werden, reicht aus,
um den Marktwert von Immobilien beeinflussen zu kénnen. Nehmen die Marktteilnehmer die
Existenz abtriglicher Immissionen an, so liegt hierin ein marktiiblicher wertmindernder
Effekt. Dieser wird von Immobilienmaklern je nach Lage der Immobilien zwischen 30 und 70
% veranschlagt und kann

bis zur Unverkiuflichkeit reichen?'. Fiir das Geschehen am Markt ist es uninteressant, ob die
Motive, die eine solche Einschitzung veranlassen, wissenschaftlich fundiert sind oder nicht,
sondern nur, ob sie existent sind und sich auf die Preisbildung auswirken.

An dieser Stelle ist erwdhnenswert, dafl auch der Staat an der Preisbildung teilnimmt. Solange
er keinen AnlaB sieht, seine allgemeine Schutzverpflichtung aus Art. 2 Abs. 2 S. 1 GG* im
Interesse der Abwehr der beschriebenen Beeintrachtigungen wahrzunehmen, begiinstigt er den
Anschein, eine Beeintrichtigung des Immobilienwertes liege nicht vor. In der staatlichen
Zuriickhaltung bei der Gefahrenabwehr liegt zugleich die Empfehlung an die
Marktteilnehmer, ein noch unbestimmtes Beeintrachtigungspotential zu ignorieren. Von
zweifelsfreier Folgerichtigkeit ist eine solche Reaktion jedoch nicht; denn das Werturteil kann
nur so lange Wirkung entfalten, wie am Markt davon ausgegangen wird, der Staat habe vor
der Genehmigung die Auswirkungen der Windkraftanlagen im Rahmen des wissenschaftlich
Moglichen tiberpriift. Hiervon kann aber de facto fiir den Regelfall nicht ausgegangen werden,
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und deshalb diirfte auch die Haltung keinen dauernden Bestand haben kdnnen, das Phinomen
der Anlagengerdusche lasse sich vernachldssigen.

C. Die entbehrliche Einheitswertfeststellung

Vermindert sich der normale Rohertrag einer Immobilie aufgrund der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse, also aufgrund von Verhéltnissen, die, wie z. B. im Fall eines
geschéftlich unanattraktiv gewordenen Ortteils, typischerweise zu Wertverschiebungen bei
allen Betroffenen fiihren, so wird dieser Umstand erst bei der nichsten Hauptfeststellung des
Einheitswertes erfaflt (§ 21 BewQ). Bis dahin wirkt er sich bei der Festsetzung der
Grundsteuer nicht aus (§§ 16 ff. GrStG). Dessen ungeachtet hat der Gesetzgeber durch § 33
Abs. 1 GrStG

5

einen Teilerlal der Grundsteuer ermdglicht. Voraussetzung ist, da3 der Rohertrag um mehr als
20 % gemindert ist” und die Wertminderung nicht vom Grundbesitzer selbst zu verantworten
ist.

Auf den ersten Blick legt es § 33 Abs. 1 GrStG nahe, seine Anwendung sei auf solche Félle zu
beschrinken, die durch die voriibergehende atypische Wertminderung geprigt sind**. Eine
solche Moglichkeit zum Steuererlal3 bedeutet jedoch zugleich eine Benachteiligung der
anderen Grundbesitzer, die wegen der Wertminderung auf die ndchste Hauptfeststellung
verwiesen sind. Die Benachteiligung liegt insbesondere darin, dafl die Hauptfeststellung des
Einheitswertes durch

Gesetz vom 22. 7. 1970 (BGBL. I, 1118) ausgesetzt worden ist, ohne daf eine nachfolgende
Neuregelung geschaffen worden ist.

Es ergibt sich folglich das Problem, da3 Grundbesitzer, deren Ertragseinbufle durch eine
allgemeine, strukturell bedingte Wertverénderung (etwa von der Art des obengen.
Beispielsfalls) verursacht worden ist, in ihrem Recht auf Gleichbehandlung gegeniiber
denjenigen Immobilienbesitzern schlechter gestellt werden, die sich auf § 33 Abs. 1 GrStG
berufen kdnnen; denn der Steuererla3 nach § 33 Abs. 1 GrStG ist jeweils aktuell (zum Beginn
des Erlaf3zeitraumes) vorzunehmen, ist also nicht von den bewertungsrechtlichen Vorgaben
abhéngig (Arg. aus § 33 Abs. 1 S. 3 Nr. 2 GrStG). Angesichts dessen iiberzeugt die
Rechtsauffassung des BFH>, der zu den ertragsmindernden Voraussetzungen auch die nicht
atypischen, also die strukturell bedingten Ertragsminderungen zhlt.

Indessen unterliegen die Immobilien, die durch die Ndhe von Windkraftanlagen beeintrachtigt
sind, nicht atypischen, sondern typischen, strukturell bedingten Ertragsminderungen. Das folgt
schon aus der Tatsache, daf die Anlagen nicht nur befristet genehmigt werden und sich somit
die von ihnen ausgehenden Emissionen nicht nur voriibergehend auswirken. Dieser Umstand
steht aber nicht entgegen, um entsprechend der folgerichtigen Rechtsauffassung des BFH § 33
Abs. 1 GrStG anwenden zu kénnen. Dem hat inzwischen das BVerwG*® zugestimmt.

2 Ein Fiinftel der Steuer ist also in jedem Fall zu zahlen, auch im Fall eines total ausbleibenden Ertrags. Bei der
Eigennutzung muB eine fiktive {ibliche Miete angesetzt werden, um die Minderung errechnen zu konnen.
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D. Fazit

Ob ein teilweiser Steuererlall nach dem GrStG beansprucht werden kann, hdngt mithin von
der Frage ab, inwieweit die im Umfeld anzutreffenden Windkraftanlagen den Wert einer
Wohnimmobilie nachteilig beeinflussen. Die Faktoren, die die Wertminderung bedingen,
konnen von unterschiedlicher Art und von unterschiedlichem Ausmal sein. Der Auffassung
des BVerwG, es komme darauf an, daf3 die Wertminderungen voriibergehender und atypischer
Art sein miiiten, liegt eine Fehlinterpretation der Gesetzeslage zugrunde. Die Basis dafiir, ob
von einer steuermindernden Reduzierung des Immobilienwertes auszugehen ist, konnen
letztlich nur die Einschitzungen abgeben, die sich in den Marktpreisen manifestieren. Auf
dieser Basis lassen sich am besten die Anhaltspunkte gewinnen, um zuverléssig die Frage des
Grundsteuererlasses beantworten zu konnen. Mittelbar beteiligt sich auch der Staat an der
Wertbestimmung der Immobilien, je nachdem, inwieweit er die Schutzbediirftigkeit der von
den Beeintrachtigungen der Windkraftanlagen Betroffenen anerkennt oder ignoriert.



