6

Der Landbote
Donnerstag, 19. Oktober 2023

Region

Streit mit Studien: Verlieren Hauser
wegen Windradern an Wert?

Hauspreise und Windkraft Ob Windkraftanlagen einen negativen Effekt auf Immobilienpreise haben, ist umstritten.

Befurworter und Gegner deuten den Forschungsstand so, dass er zu ihrem Gusto passt.

Markus Brupbacher

Man stelle sich vor: Frau Miiller
bewohnt ein Einfamilienhaus auf
dem Land mit Blick ins Griine.
Weil sie altershalber in eine Klei-
nere Wohnung in der Stadt zie-
hen mochte, plant sie, ihr Haus zu
verkaufen. Doch vor dem Verkauf
erfihrt sie, dass wenige Hundert
Meter von ihrem Grundstiick ent-
fernt iiber 200 Meter hohe Wind-
rider gebaut werden konnten.
Liarm, Schattenwurf und die Be-
eintrichtigung der schonen Aus-
sicht: Nun befiirchtet Frau Miil-
ler, dass sie ihr Haus zu einem
tieferen Preis als erhofft verkau-
fen muss.

Vermindern grosse Wind-
kraftanlagen den Wert von Im-
mobilien? Dieser Frage sind
schon viele Studien - vorwie-
gend im Ausland - nachgegan-
gen. Ralph Bauert hat solche Un-
tersuchungen niaher angeschaut,
so zum Beispiel aus Deutsch-
land, Danemark, den Niederlan-
den und Grossbritannien. Bauert
ist Geschiftsfithrer des Hausei-
gentiimerverbandes (HEV) Re-
gion Winterthur, Architekt und
Immobilien-Treuhinder.

Bis 25 Prozent
Wertverlust

Das Fazit seiner Analyse: Mehre-
re Studien wiirden belegen, dass
Windenergieanlagen einen nega-
tiven Einfluss auf die Preise von
Liegenschaften hatten. Und: Bei
solchen Anlagen, wie sie im Kan-
ton Ziirich geplant seien, wiirde
die Wertminderung bei einem
Abstand von 300 Metern zur Lie-
genschaft rund 25 Prozent be-
tragen. Bei 1000 Metern redu-
ziere sich der Wertverlust auf 8
Prozent.

Bei den Zahlen handle es sich
um eine Schitzung von ihm,
sagt Ralph Bauert. Diese basie-
re auf Zahlen auslandischer Stu-
dien zum Thema sowie auf Er-
fahrungen und Untersuchungen
aus der Schweiz zu Immobilien-

-

Je knapp 200 Meter hoch: Die drei Windrader im deutschen Waldgebiet Verenafohren nérdlich von Sch

affhausen sind aktuell die gréssten

Anlagen in der Nahe des Kantons Zurich. Im Vordergrund ist die Stadt Schaffhausen mit dem Munot zu sehen. Foto: Enzo Lopardo

werten, die von Lirm - von Stras-
sen und Flugzeugen - sowie von
sichtbaren Windrdadern beein-
flusst werden.

Laut Bauert geben verschie-
dene ausldndische Studien einen
Hinweis auf mogliche Wertmin-
derungen in der Schweiz. Zudem
verweist er darauf, dass einige
dieser Untersuchungen auf klei-
neren Windradern mit grosseren
Minimalabstdnden zu Wohnhdu-
sern basieren wiirden. Umgekehrt
hiesse das: Je grosser die Anlagen
sind und je ndher sie bei Hiu-
sern stehen, desto starker diirf-
ten sie auf die Immobilienprei-
se driicken.

«Weder widerlegt
noch nachgewiesen»

Doch die Frage, ob Windrader
Hauser tatsdchlich abwerten, ist
anhand der zahlreichen auslandi-

schen Untersuchungen nicht ein-
deutig zu beantworten. So ergibt
die Recherche dieser Zeitung ein
uneinheitliches Gesamtbild. Da-
bei fillt auch auf, dass manche
Windkraftgegner sich jene Stu-
dien zusammensuchen, die zu ih-
rer ablehnenden Haltung passen
— und Befiirworter tun das Ge-
genteil. Auch die Ubertragbarkeit
der Resultate aus dem Ausland
auf die Schweiz wird, je nachdem,
bejaht oder angezweifelt.

Solch parteiisches Verhalten
zeigt sich zum Beispiel im Um-
gang mit einer Studie von Wii-
est Partner aus dem Jahr 2019.
Das Schweizer Beratungsunter-
nehmen in der Immobilienwirt-
schaft untersuchte im Auftrag des
Bundesamtes fiir Energie (BFE)
und des Kantons Thurgau die
Wirkung von Windenergieanla-
gen auf die Preise von Einfami-

lienhdusern. Das Fazit der Stu-
dienverfasser: Die Wirkung von
Windriadern auf die Hiuserprei-
se konne in dieser Untersuchung
«weder widerlegt noch nachge-
wiesen werden».

Windkraftgegner ziehen dar-
aus den Schluss, dass ein nega-
tiver Effekt auf die Preise somit
nicht auszuschliessen sei. Das
BFE wiederum, das die Wind-
kraft in der Schweiz fordern will,
interpretiert die Studie von Wii-
est Partner zu seinen Gunsten:
«Es sind keine Wertminderungen
bei Immobilien in Windparknahe
festzustellen.» Bemerkenswert ist
also, dass Befiirworter und Geg-
ner die gleiche Untersuchung un-
terschiedlich deuten, sodass sie
zur eigenen Haltung gegeniiber
der Windkraft passt.

Beide Seiten tun dies, obwohl
Wiiest Partner darauf hinweist,

dass solche Schlussfolgerungen
nicht moéglich sind. Dass keine
gesicherte, statistisch signifikan-
te Einwirkung von Windkraftan-
lagen auf den Hiauserpreis nach-
weisbar sei, bedeute im Umkehr-
schluss nicht, dass es keine solche
Wirkung geben konnte. Doch die
blosse Moglichkeit wiederum ist
noch kein Beleg dafiir, dass es
diese Preiswirkung auch wirk-
lich gibt. Es konnte sein — oder
auch nicht.

Viele Faktoren
machen den Preis

Bewirken Windriader, dass Hau-
ser an Wert verlieren? In der Un-
tersuchung von Wiiest Partner
wird deutlich, welche Schwierig-
keiten sich bei der Beantwortung
dieser Frage ergeben. Die Lage ei-
nes Hauses, sein baulicher Zu-
stand oder storende Einfliisse in

der Nihe wie Strassenlarm oder
Stromleitungen: Es gibt mehrere
Faktoren, die den Preis einer Im-
mobilie unterschiedlich stark be-
einflussen, nach oben und nach
unten.

Um nun den moglichen Ein-
fluss von Windrdadern - ob ge-
plant oder schon gebaut — mes-
sen zu konnen, miissen all die an-
deren Preisfaktoren davon ab-
gegrenzt respektive kontrolliert
werden. Es miissen also verkauf-
te Hiuser miteinander verglichen
werden, die sich idealerweise nur
darin voneinander unterscheiden,
ob sie im Einflussbereich grosser
Windrider stehen oder nicht.

«Unterschiedlich und
auch widerspriichlich»

Das Problem: Wiiest Partner kon-
nte zwar Hausverkdufe in die-
sem Bereich auswerten. Doch um
eine statistisch signifikante Wir-
kung von Windriadern nachwei-
sen zu konnen, war die Fallzahl zu
Kklein. Denn zum einen gibt es in
der Schweiz noch vergleichswei-
se wenige grosse Windkraftan-
lagen. Zum anderen werden sol-
che Anlagen meist in landlichen,
diinn besiedelten Gebieten ge-
baut oder geplant. Entsprechend
tief ist dort die Zahl der Hausver-
kiufe. Die festgestellten Preisun-
terschiede liessen sich mit (ibli-
chen Faktoren wie der Lage oder
dem baulichen Zustand der Hiau-
ser besser erkliren — ein mogli-
cher Effekt der Windrader wurde
davon iiberlagert.

In seiner Untersuchung hat
das Unternehmen Wiiest Partner
auch den Stand der internationa-
len Forschung analysiert. Die Er-
gebnisse der Studien seien je nach
Land und methodischem Ansatz
«unterschiedlich und auch wi-
derspriichlich». Damit wiirden
sie «keine klaren Aussagen erlau-
ben». Das hilt Befiirworter und
Gegner der Windkraft allerdings
nicht davon ab, solche Studien je-
weils fiir ihre politischen Zwecke
Zu nutzen.

Vier Initiativen fordern mehr Abstand von Windradern

Windkraft in Altikon und Rickenbach Auf einer Hugelkette zwischen Altikon und Rickenbach sieht der Kanton Potenzial fur Windkraft.
Nun fordern vier Initiativen grosseren Abstand zu Wohnhausern.

Innerhalb eines Monats, von Au-
gust bis September, trudelten
auf der Altiker Verwaltung gleich
drei Initiativen ein, die einen
grosseren Abstand zwischen be-
wohnten Gebduden und Wind-
kraftanlagen fordern. Zwei der
Vorstosse verlangen einen Min-
destabstand von 1000, der dritte
einen von 850 Metern. Die kanto-
nale Baudirektion sieht zurzeit,
je nach Empfindlichkeitsstufe
eines Wohngebaudes, einen Ab-
stand von 300 bis 700 Metern vor.

Mindestens 1000 Meter

Denn die Gemeinde im Thur-
tal ist von zwei Windpotenzial-
gebieten des Kantons betroffen.
Zum einen im Schlattwald an
der Grenze zu Thalheim an der
Thur, zum anderen im Siden.
Das dortige Gebiet erstreckt sich
uber Rickenbach und Ellikon an

der Thur bis auf Wiesendanger
Gemeindegebiet und ist laut der
Baudirektion iiberdurchschnitt-
lich gut fiir Windkraft geeignet.
Von diesem Potenzialgebiet
ist Rickenbach am stidrksten be-
troffen. Dort ist nun ebenfalls
eine Initiative eingegangen,
die einen Mindestabstand von
1000 Metern zu Windkraftanla-
gen fordert. Sowohl in Altikon als
auch Rickenbach hat der jewei-
lige Gemeinderat die Initiativen
fiir giiltig erkldrt. An den nichs-
ten Gemeindeversammlungen
wird also dariiber abgestimmt.
Das ist keine Selbstverstand-
lichkeit. Denn es stellt sich die
Frage, ob diese Initiativen {iber-
geordnetes Recht verletzen.
Der Gemeinderat Rickenbach
schreibt, dies konne leider trotz
verschiedener Abklarungen nicht
abschliessend beurteilt werden.

In der Kleingemeinde Altikon wehren sich drei Personen gegen

geplante Windrader. Auf dem Hugel in Richtung Rickenbach im
Hintergrund kénnten diese dereinst stehen. Foto: Madeleine Schoder

Denn die potenziellen Windge-
biete befinden sich ausserhalb
der Bauzone. Dort haben die Ge-
meinden laut Baudirektion keine
Kompetenz, Abstandsvorschrif-
ten festzulegen. Zudem stehe
ein fixer Mindestabstand, der
pauschal fiir alle Windkraftan-
lagetypen stehe, den kantonalen
und bundesrechtlichen Vorgaben
zum Ausbau und der Férderung
der Windenergie entgegen.

Noch kein Urteil

In diesem Jahr haben aber bereits
mehrere Ziircher Gemeinden, al-
len voran Hagenbuch, solche In-
itiativen angenommen. Deshalb
und weil noch kein Gerichtsurteil
zu Abstanden im Kanton Ziirich
vorliege, habe der Gemeinde-
rat Rickenbach die Initiative fiir
giiltig erklart. Zumal laut kanto-
nalem Gemeindeamt im Zwei-

felsfall fiir die Giiltigkeit zu ent-
scheiden sei. Insbesondere, wenn
sich die Frage um iibergeordne-
tes Recht drehe.

Der Gemeinderat Rickenbach
lehnt die eingereichte Initiati-
ve jedoch ab. Er beurteilt sie in
der jetzigen Abklirungsphase
nicht als zweckmaissig, und es
sei dusserst ungewiss, ob ein sol-
cher Eintrag tiberhaupt geneh-
migungsfihig sei.

Die Meinung des Gemeinde-
rats Altikon zu den drei Initia-
tiven ist noch nicht bekannt. Im
Sommer hatte er sich aber kri-
tisch zu den Windkraftpldnen
des Kantons gedussert. Die {iber
200 Meter hohen Anlagen sei-
en nicht mit dem Landschafts-
schutz vereinbar, befand die Be-
horde damals.

Jonas Gabrieli



