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Windkraft bewegt

Informations- und Diskussionsabend der Energieagentur – Region Göttingen - am 22.10.2013 in Göttingen

Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von Immobilien und 
Grundstücken

Referent: Dipl.-Ing. Herbert Troff, Norden 
• Leitender Vermessungsdirektor a. D.
• Mitglied im oberen Gutachterausschuss für Grundstückswerte Niedersachsens und 

Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Aurich/Ostfriesland
• Mitherausgeber- und Fachbuchautor von „Praxis der Grundstücksbewertung“ – OLZOG Verlag, München
• Lehrbeauftragter für die Bewertung von Anlagen erneuerbarer Energien – DIA/Universität Freiburg
• Sachverständigenbüro für die Bewertung von Spezialimmobilien (u. a. Anlagen Erneuerbarer Energien)

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von 
Immobilien und Grundstücken

0. Einführung – Energieanlagen im Spannungsfeld der    
Umwelt und der Immobilienwerte

1. Welche Zusammenhänge sind zwischen Windkraftanlagen 
und Immobilienpreisen erkennbar?

- Wahrnehmung in der Bevölkerung und 
repräsentative Erhebungen

2. Einordnung verschiedener Einflüsse auf die Entwicklung 
von Immobilienpreisen 

- Wertewandel und Gewöhnungseffekt 
- demografischer Wandel im ländlichen Raum

3. Wie wird der Grundstückswert von Windkraftanlagen 
beeinflusst?

- Stand und mögliche Entwicklungen?

Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von 
Immobilien und Grundstücken

0. Einführung – Energieanlagen im Spannungsfeld der    
Umwelt und der Immobilienwerte

1. Welche Zusammenhänge sind zwischen Windkraftanlagen 
und Immobilienpreisen erkennbar?

- Wahrnehmung in der Bevölkerung und 
repräsentative Erhebungen

2. Einordnung verschiedener Einflüsse auf die Entwicklung 
von Immobilienpreisen 

- Wertewandel und Gewöhnungseffekt 
- demografischer Wandel im ländlichen Raum

3. Wie wird der Grundstückswert von Windkraftanlagen 
beeinflusst?

- Stand und mögliche Entwicklungen?

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Herkunft des 
Referenten
(Landkreis Aurich)
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Fläche:
• Niedersachsen:      47.618 qkm
• Landkreis Aurich:     1.287 qkm

ca. 2,7 % Flächenanteil in Nds.

Anzahl der WEA:
• Niedersachsen:     5.528 WEA
• Landkreis Aurich:     537 WEA

ca. 10 % der WEA Niedersachsens stehen. 
im Landkreis  Aurich

d.h. 
fast 4 mal mehr WEA im Landkreis Aurich
als im Landesdurchschnitt Niedersachsens!

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Anzahl der Windenergieanlagen in Deutschland/Niedersachsen
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März bis Juni 2011 (Moratorium): Die ältesten AKW´s vom Netz

Klimaschutzziele der Bundesregierung seit 2011����

• Ausstieg aus der Kernenergie bis zum Jahre 2022

• Erhöhung der Energieerzeugung aus EE (um + 18 % bis 2022)
(erstmalig seit 2011 gesetzlich im EEG festgelegt)

• insgesamt bis zum Jahre 2020:
35 % Anteil der Energieerzeugung aus Erneuerbaren Energien 

• bis zum Jahre 2030:
50 % Anteil der Energieerzeugung aus Erneuerbaren Energien 

• bis zum Jahre 2040:
65 % Anteil der Energieerzeugung aus Erneuerbaren Energien 

• bis zum Jahre 2050:
80 % Anteil der Energieerzeugung aus Erneuerbaren Energien

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Bisherige Lieferanten der Energieerzeugung in Deutschland!

Bis 2022 keine Energieerzeugung mehr aus AKW´s  in Deutschland!
Dipl.-Ing. Herbert Troff
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AKW GROHNDE
wird bis zum 
Jahre 2021 
stillgelegt! 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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AKW-Reaktorblöcke von Fukushima/Japan
am 16. März 2011 nach mehreren Explosionen und Bränden

Ab 2022 keine Gefahr mehr durch AKW´s in Deutschland 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Weitere Energielieferanten mit Belastungen für Natur und 
Landschaft

- Braunkohleabbaugebiete -

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Braunkohle-Tagebaugebiet – Garzweiler (NRW)

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Unser gemeinsames Ziel (Gesellschaftlicher Konsenz!): 

Langfristig eine vollständige Energieversorgung mit erneuerbaren Energien!

Aber auch hier: Veränderungen im Landschaftsbild / auch am Immobilienmarkt?

Biogasanlage

Photovoltaik-
Freiflächenanlage Wasserkraftanlage

Windenergieanlage
- Onshore -

Photovoltaik-
Aufdachanlage

Windenergieanlage
- Offshore -

Dipl.-Ing. Herbert Troff 13Göttingen 22.10.2013 13Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Einzel-
Wind-
energie-
anlage
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Windpark „Wybelsumer Polder“ heute / Emden - Ostfriesland

Geplant war bis zu den 80iger Jahren ein Großkraftwerk 

(Kohle oder AKW)

Göttingen 22.10.2013Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Entwicklung der Windenergieanlagen 1980 – heute

In Ostfriesland sind alle Anlagentypen der folgenden Klasse vorhanden:

…7.500 kW

bis 149 m

heute 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von 
Immobilien und Grundstücken

0. Einführung – Energieanlagen im Spannungsfeld der    
Umwelt und der Immobilienwerte

1. Welche Zusammenhänge sind zwischen Windkraftanlagen 
und Immobilienpreisen erkennbar?

- Wahrnehmung in der Bevölkerung und 
repräsentative Erhebungen

2. Einordnung verschiedener Einflüsse auf die Entwicklung 
von Immobilienpreisen 

- Wertewandel und Gewöhnungseffekt 
- demografischer Wandel im ländlichen Raum

3. Wie wird der Grundstückswert von Windkraftanlagen 
beeinflusst?

- Stand und mögliche Entwicklungen?

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Welche Zusammenhänge gibt es zwischen Windkraftanlagen und 
Immobilienpreisen?

• Immobilienpreise (Marktpreise - Verkehrswerte) sind abhängig von
(in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch – Verkehrswertdefinition)

− dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr, der konjunkturellen 

Situationen (Angebot und Nachfrage zum Kaufzeitpunkt) 

− den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften

− der sonstigen Beschaffenheit und 

der Lage des Grundstücks (auch Umfeld-/Umwelteinflüsse)

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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� Antworten werden gegeben durch:

1. das Ergebnis von Bürgerbefragungen über die Akzeptanz von Anlagen 

Erneuerbarer Energien (Sept. 2013)

2. Umfrageergebnisse über Störpotentiale von WEA in einem 

Tourismusgebiet

3. durch Vergleich von Grundstücksmarktentwicklungen in 

Göttingen/Nordheim und Ostfriesland (Gebiet mit der höchsten Anzahl von WEA 

in Deutschland) und sonstigen Grundstücksmarktbeobachtungen

Dipl.-Ing. Herbert Troff

• Verändert sich die Lagequalität eines Grundstücks im Wohngebiet

sowie die Angebots- und Nachfragesituation 

durch die Errichtung eines in ca. 1 km entfernten Windparks?



Windenergieanlagen – Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt 

Göttingen 22.10.2013 20

Wahrnehmung der Nutzung und des Ausbaus 
Erneuerbarer Energien in Deutschland

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Ergebnis einer aktuellen Umfrage (September 2013)

Jedoch nur 
66 % in der 
Umgebung 
des eigenen 
Wohnorts!
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Ergebnis einer aktuellen Umfrage durch TNS Emnid (1.003 Befragte) 
(September 2013)

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Weitere Untersuchung:

„Störgefühle von Windenergieanlagen auf Menschen“

• Untersuchung (Umfrage) der FH Wilhelmshaven (heute 

Jade-HS) im Jahre 2006 in einem Tourismusgebiet mit 

sehr vielen Windenergieanlagen im Nordseebad Varel-

Dangast

• Wahrnehmung von Windenergieanlagen in der 

Urlaubsregion 

• Es bestand große Sorge, dass die Touristen durch 

vermehrten Zubau von WEA wegbleiben könnten!

Quelle: Tourismuswirtschaft und Windenergieanlagen – Sonja Janssen,
Gerd Hilligweg, Stephan Kull, Ccv – concept center verlag GmbH, Varel 2006

Dipl.-Ing. Herbert Troff



Windenergieanlagen – Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt 

Göttingen 22.10.2013 23

Diskussionsstand vor der Umfrage!

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Die Argumente/Gegenargumente standen sich gegenüber!
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Objektive Umfrageergebnisse nach der Befragung!

Weitere Ergebnisse und Fragestellungen ���� folgende Folien
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Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von 
Immobilien und Grundstücken

0. Einführung – Energieanlagen im Spannungsfeld der    
Umwelt und der Immobilienwerte

1. Welche Zusammenhänge sind zwischen Windkraftanlagen 
und Immobilienpreisen erkennbar?

- Wahrnehmung in der Bevölkerung und 
repräsentative Erhebungen

2. Einordnung verschiedener Einflüsse auf die Entwicklung 
von Immobilienpreisen 

- Wertewandel und Gewöhnungseffekt 
- demografischer Wandel im ländlichen Raum

3. Wie wird der Grundstückswert von Windkraftanlagen 
beeinflusst?

- während der Projektphase und danach?

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Durch den zunehmenden Ausbau von Anlagen Erneuerbarer Energien entsteht ein 
Wertewandel und ein Gewöhnungseffekt in der Bevölkerung

Biogasanlage

Photovoltaik-
Freiflächenanlage Wasserkraftanlage

Windenergieanlage
- Onshore -

Photovoltaik-
Aufdachanlage

Windenergieanlage
- Offshore -

Dipl.-Ing. Herbert Troff 30Göttingen 22.10.2013 30Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Wertschöpfung für Kommunen, Wirtschaft, Grundstückseigentümer 
und Bürger als Kommanditisten

Grundstückseigentümer (direkt oder indirekt 
beteiligt) in Prozent des Umsatzes der WEA

Bürgerbeteiligung an 
WEA in Prozent der 
Einlage an den Bürger-
WEA

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Zunehmende Beteiligung der Bürger und Grundstückseigentümer 
erhöht die Akzeptanz für WEA  („unser Windpark“)

Bereits über 50 % von Anlagen Erneuerbarer Energien befinden sich in privater 
Hand – Tendenz zunehmend
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Mögliche Auswirkungen in Gebieten mit negativer Bevölkerungsentwicklung 
(demografischer Wandel)

� These: Bei rückläufiger Bevölkerungsentwicklung wird sich die Akzeptanz von WEA erhöhen! 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Einflüsse von Windkraftanlagen auf den Wert von 
Immobilien und Grundstücken

0. Einführung – Energieanlagen im Spannungsfeld der    
Umwelt und der Immobilien

1. Welche Zusammenhänge sind zwischen Windkraftanlagen 
und Immobilienpreisen erkennbar?

- Wahrnehmung in der Bevölkerung und 
repräsentative Erhebungen

2. Einordnung verschiedener Einflüsse auf die Entwicklung 
von Immobilienpreisen 

- Wertewandel und Gewöhnungseffekt 
- demografischer Wandel im ländlichen Raum

3. Wie wird der Grundstückswert von Windkraftanlagen 
beeinflusst?

- Stand und mögliche Entwicklungen?

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Quelle: Grundstücksmarktberichte aus Göttingen und Aurich 2013

Vergleich von Bodenpreisentwicklungen für Wohnbauland in den Gebieten
von Göttingen/Nordheim/Osterode                                        und                           Ostfriesland

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Ergebnis:
Während in Ostfriesland in allen Teilregionen die Baulandpreise gestiegen sind, haben wir nur in der Stadt Göttingen 
einen vergleichbaren Preisanstieg, während in den übrigen Gebieten (Landkreise Göttingen/Nordheim/Osterode) 
die Baulandpreise rückläufig sind.
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Preisniveau von Ein-/Zweifamilienhäusern
Landkreise Göttingen und Nordheim 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Preisniveau von Ein-/Zweifamilienhäusern
Landkreise Aurich/Emden/Leer/Wittmund

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Ergebnisse des Gebietsvergleiches von Göttingen/Nordheim/Osterode mit Ostfriesland:
Bis auf die Kaufpreise für Einfamilienhäuser in Göttingen (ca. 307 T€) ist das Preisniveau in 
den übrigen Gebieten mit Ostfriesland vergleichbar.  
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Vergleich der Preisentwicklungen von Einfamilienhäusern in 
Göttingen/Nordheim/Osterode         und             in Ostfriesland

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Ergebnis:
in Ostfriesland ist eine
positive Preisentwicklung festzustellen, 
obwohl eine hohe WEA-Dichte 
vorhanden ist (4 mal mehr WEA als im 
Landesdurchschnitt).
Bis auf die Stadt Göttingen und ihren 
Randgebieten sind hier rückläufige 
Immobilienpreise (demographischer 
Wandel) zu verzeichnen.
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Vergleich der Bodenpreisentwicklungen von Ackerland in den 
Vergleichsgebieten

von Göttingen/Nordheim/Osterode                   und                Ostfriesland

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Ergebnis:
in Ostfriesland liegt ein sehr starker Anstieg der 
Bodenpreise von Ackerland vor, insbesondere von 
2007 – 2012 (um ca. +110 bis 145 %), obwohl eine 
hohe WEA-Dichte vorhanden ist.
Im Vergleichsgebiet Göttingen/Nordheim/Osterode 
lag der Bodenpreisanstieg dagegen nur bei ca. +20 
% (Landesdurchschnitt ca. + 60 %)
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Baugebiet/

Siedlung

Grenzwerte nach TA-Lärm 
(BImSchG)

für WR – reine Wohngebiete

35 dB(A) nachts (22 bis 6 Uhr) und 
45 dB (A) tagsüber (6 bis 22 Uhr)
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Abstand der WEA zu Einzelgebäuden und Ortslagen
Bedingungen der Lärmimmissionen nach TA-Lärm sind einzuhalten!

Einfluss von Windenergieanlagen auf umliegende Grundstücke?

Baugenehmigungsbehörden legen 
die Abstände nach Vorlagen des 
Lärmschutzgutachtens fest !

Auch abhängig von der 
Nennleistung, der Turmhöhe und 
dem Rotordurchmesser einer WEA

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Von Bürgerinitiativen wird häufig eine dauerhafte Wertminderung von 

Immobilien durch den Bau von Windkraftanlagen befürchtet. 

Eine Umfrage bei Immobilienmakler ergab einen „subjektiven 

Preisrückgang“ von 5 bis 30 % (Prof. Sasse, Uni Frankfurt), die 

durch Marktanalysen nicht bestätigt wurden.

Dieser Darstellung widersprechen aber die Immobilienökonomen Prof. Dr. 

Philip Thalmann von der Hochschule Lausanne und Prof. Dr. Günter Vornholz

von der EBZ Business School in Bochum.

Laut Thalmann löst jedoch häufig diese Befürchtung eines Preisrückgangs 

den tatsächlichen Preisrückgang in Form einer selbsterfüllenden 

Prophezeiung erst aus. 

Dipl.-Ing. Herbert Troff

Wertminderung von Immobilien wegen Windkraftanlagen?
Einige Umfrageergebnisse und Expertenäußerungen
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So kam es insbesondere dort zu einem temporären Einbruch der 

Immobilienpreise, wo vor Ort großer Widerstand gegen Windkraftanlagen 

geleistet wurde. 

Allerdings ist Vornholz zufolge dieser Preisrückgang nur von kurzer Dauer, da 

durch die Debatte zunächst potentielle Investoren abgeschreckt würden. 

Nach Errichtung der Windkraftanlagen, wenn sich die Menschen an sie 

gewöhnt hätten, stabilisiere sich der Wert der Immobilien jedoch wieder 

auf dem vorhergehenden Niveau. 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Die vorherige These in einer graphischen Darstellung
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Dagegen:
Marktbeobachtungen von Bauplatzkaufpreisen in einem WEA-Einflussgebiet

in Ostfriesland

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Auswirkungen von WEA in einer Region mit sehr vielen Anlagen:

���� Erfahrungen aus Ostfriesland

� Man hat sich mit Windenergie in der Region bereits seit den 90iger Jahren 

arrangiert bzw. an sie gewöhnt!

� Auch hier ist inzwischen eine große Akzeptanz für Windenergieanlagen!

� Neue Windparks entstehen überwiegend als Bürgerwindparks

� BI gibt es bei der Errichtung von neuen WP auch heute noch

� Wichtig ist während der Projektentwicklungs- und Realisierungsphase ein 

offenes Umgehen aller Beteiligten miteinander.

� Die Sorgen der Bürger ernst nehmen!

� Immer sachlich und objektiv diskutieren, auch wenn gelegentlich eine 

emotional aufgeheizte Stimmung herrscht!

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Ergebnis der Auswirkungen auf dem Grundstücksmarkt:

� Normaler Grundstücksmarkt in einem WEA-Akzeptanzgebiet 

- seit 25 Jahren WEA in Ostfriesland -

� Bei einer Akzeptanz von WEA in einer Region ergibt sich in der Regel auch 

vorübergehend (während der Entstehungsphase des Windparks) kein 

negativer Einfluss auf die Immobilienwerte! 

Dipl.-Ing. Herbert Troff
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Göttingen 22.10.2013Dipl.-Ing. Herbert Troff


