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Gutachten und Antrag

betreffend Reservationsvereinbarung /
Baurechtsversprechen andie
Windpark Wartau AG

Seit zwei Jahren werden die Moglichkeiten fiir den Bau von Windenergieanlagen in der Gemeinde Wartau auf
Initiative der TBB Immobilien AG in Zusammenarbeit mit den Projektpartnern EW Wartau, Ortsgemeinde
Wartau und Politische Gemeinde Wartau gepriift. Die Projektgruppe hat bereits verschiedene Vorabklirungen
getiitigt und iiber die Ausgestaltung der zu griindenden Gesellschaft Windpark Wartau AG sowie iiber die
Eckwerte der abzuschliessenden Baurechtsvertrige beraten.

Windmessungen iiber 1 Jahr haben aufgezeigt, dass der Standort Rheinau fiir einen Windpark beste Voraus-
setzungen liefert. Der Verwaltungsrat der Ortsgemeinde sieht das Projekt als echte Chance fiir die Gemeinde
Wartau und befiirwortet weitere vertiefte Abklirungen. Diese sind notwendig, um die Machbarkeit des Wind-
parks im Detail zu priifen. Es benotigt aber auch eine Umweltvertriglichkeitspriifung, da simtliche moglichen
Standorte der Windrider im Grundwasserschutzgebiet Au liegen und dieses vorwiegend fiir den Gemiiseanbau
genutzt wird. Fiir diese Umweltvertriglichkeitspriifungen und Machbarkeitsstudien wird mit Kosten in einem
Umfang gerechnet, welche eine Planungssicherheit benotigen. Diese Sicherheit soll mit einer Reservations-
vereinbarung, bzw. einem Baurechtsversprechen durch die Ortsgemeinde ermoglicht werden.

Mit der Griindung der Windpark Wartau AG, mit Beteiligungen der Projektpartner und einem reservierten
Anteil fiir die Einwohner, konnen die weiteren Abklirungen angegangen werden. Dazu werden Mittel in der
Hohe von rund CHF 1.1 Mio. benétigt, welche durch Bundes-Subventionen von 40 % und mit Darlehen in der
Hohe von CHF 660’000 durch die Hauptaktionire finanziert werden sollen. Mit ihrem prozentualen Anteil der
Aktien an der Windpark Wartau AG, ist fiir die weiteren Abklirungen, nebst dem Aktienkauf, ein Darlehen
von CHF 45’000 durch die Ortsgemeinde vorgesehen.

Falls der Windpark Wartau realisiert wird, konnen sich auch die Einwohner der Gemeinde an der Betreiber-
gesellschaft beteiligen. Nach den aktuell vorliegenden Zahlen muss mit Gesamtkosten (inkl. Projektierung) von
rund CHF 36 Mio. gerechnet werden. Dank Subventionen in der Hohe von 60 % verbleiben rund CHF 14.5 Mio.,
welche durch Kredite der Aktionire und Finanzinstitute zu tragen sind, was ein weiteres Darlehen seitens der
Ortsgemeinde in der H6he von CHF 650’000 bis 700’000 bedeuten wiirde.

Simtliche Darlehen miissen innerhalb von 15 Jahren von der Betreibergesellschaft riickerstattet werden.

Ausgangsiage

Mit dem Bundesratsentscheid von August 2019 zur der Bundesrat im Rahmen der Energiestrategie 2050 auf
Klimaneutralitit bis 2050 steht die Schweizer Stromver- mehr Energieeffizienz, den Ausbau der erneuerbaren
sorgung vor grossen Verdnderungen. Um mit dem lang- Energien und der Stromnetze.

fristigen Klimaziel kompatibel zu sein und gleichzeitig Das Gebiet #8 Weite/Valpilir wurde als Gebiet von na-
eine sichere Energieversorgung zu gewdhrleisten, setzt tionalem Interesse fiir Windenergieanlagen eingestuft
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und im kantonalen Sondernutzungsplan erfasst. Die
Genehmigung durch den Bund ist erfolgt, weshalb die
Priifung fiir einen Windpark im Wartau vorangetrieben
werden kann.

Alle drei Anlagen des Windparks Wartau sind auf
Flichen der Ortsgemeinde Wartau geplant.

Vision

Seit 2023 sind Vorabkldrungen iiber die Mdglichkeiten
eines Windparks in der Rheinau durchgefiihrt worden.
Die Windmessungen haben hervorragende Werte gelie-
fert und sprechen deutlich fiir die Realisierung von
Windenergieanlagen im Gebiet der Gemeinde Wartau.
Mit dem voraussichtlichen Ertrag von rund 30 GWh pro
Jahr konnte die fehlende Stromproduktion in der Ge-
meinde Wartau gedeckt werden.

Fiir die Realisierung und den Betrieb der Anlage ist die
zu griindende Windpark Wartau AG verantwortlich.
Einsitz in der Gesellschaft haben nur die o6ffentlich-
rechtlichen Korperschaften, Unternehmen und Einwoh-
ner der Gemeinde Wartau. So wird gewdhrleistet, dass
die Ertrage und der Nutzen vollumfinglich in der Ge-
meinde bleiben. Eine Betreibergesellschaft in dieser
Form ware in der Schweiz bisher einmalig.

Die drei offentlich-rechtlichen Korperschaften, die Elek-
tro- und Wasserkorporation Wartau, die Ortsgemeinde
Wartau und die Politische Gemeinde Wartau haben
zusammen mit der TBB Immobilien AG Triibbach die
Vision und mogliche Strategie fiir eine nachhaltige und
zukunftssichere Energieversorgung fiir die Einwohner,
das Gewerbe und die Industrie unserer Gemeinde defi-
niert. Mit der Steigerung der Eigenproduktion durch die
Windenergieanlagen soll die grosstmogliche Unab-
hingigkeit von Energielieferanten und deren Preisen er-
reicht werden. So kann eine nachhaltige Energieversor-
gung mit einer hohen Preisstabilitit gewihrt werden.

TBB Immobilien AG

Die TBB Immobilien AG, Hauptstrasse 1a, 9477 Triib-
bach ist Besitzerin und Betreiberin des Industrie Areals
«Gufera» und Parkhaus Fihrhiitten. Auf dem Industrie
Areal mit einer Fliche von 65000 m?2 sind heute {iber
650 Personen beschiftigt, Tendenz steigend. Die TBB
Immobilien AG ist mit ihren Mietern mit Abstand der
grosste Stromverbraucher im Wartau mit einer klaren
Strategie Richtung nachhaltiger Energieversorgung.
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Aktuelle Daten zum Strom-
verbrauch und -produktion in

[ ]
der Gemeinde Wartau
Stromverbrauch GWh/Jahr  Stromproduktion = GWh/Jahr
EW Wartau, Wasserkraft,
Stromverkauf 21.4 Einspeisung 3.4
TBB Immobilien AG, Photovoltaik,
freier Markt 13.9 Einspeisung 3.3
Andere, Photovoltaik,
freier Markt 1.6 Eigenverbrauch ~3
Gesamtstrom- Gesamtstrom-
verbrauch 36.9 produktion 6.7

In der Gemeinde Wartau werden aktuell weniger als
20 % des bendtigten Stroms mit Wasserkraft und Photo-
voltaik produziert. Deshalb miissen aktuell rund
30 GWh Strom pro Jahr auf dem Markt eingekauft wer-
den. Das entspricht ziemlich genau der prognostizierten
Menge des erzeugten Stroms durch den Windpark.

Emergieproduktion - Phateveltaik und Wasserkral
Emargivbedar Gemuirde War

Aktuelle Situation Produktion + Verbrauch

Energieproduktion - Wasserkraft, Photovoltalk und Windpark Wartau mit 3 WEA
Engrgiobedarf Gemeinde Wartau

Produktion mit Wind

Die Vision des «Biirger-Windparks Wartau» hat das
klare Ziel, langfristig stabile und niedrigere Energie-
kosten fiir alle Einwohner der Gemeinde zu ermogli-
chen. Durch den Windpark wird erwartet, dass die
regionale Energieversorgung nachhaltiger und unabhin-
giger gestaltet werden kann, wodurch ein namhafter
Beitrag zur Energiewende moglich wird.
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Das kantonale Eignungsgebiet Nr. 8 Weite/Valpildr er-
moglicht die Installation von maximal drei Windener-
gieanlagen (WEA) auf dem Gebiet der Gemeinde War-
tau. Der Standort ist optimal erschlossen und die
erforderlichen Abstinde zu Wohngebduden liegen z. T.
deutlich tiber den empfohlenen Anforderungen. Konflik-
te mit nationalen und kantonalen Schutzinteressen sind
keine abzusehen.

Simtliche Flichen, welche fiir Windenergieanlagen in
Frage kommen, befinden sich auf den Parzellen Nr. 629
und Nr. 548 im Grundwasserschutzareal Au. Die
«Rheinau» wird vor allem fiir den Gemiiseanbau durch
die verschiedenen landwirtschaftlichen Betriebe der
Gemeinde genutzt.

Die WEA-Standorte sind noch nicht im Detail fest-
gelegt. Diese werden erst im Zuge der Machbarkeits-
studie und Umweltvertriglichkeitspriifung genauer
definiert.

Mit rund 400 m? Fliche pro Windenergieanlage ist der
Platzbedarf gering. Fiir die Bewirtschaftung der land-
wirtschaftlichen Kulturen sind keine erheblichen Ein-
schrinkungen zu erwarten. Der Bedarf an Grundfliche
wdhrend des Aufbaus der WEA betrédgt ca. 2’500 m?2. Die
Aufbauzeit soll in die Herbst-Wintermonate fallen, um
die landwirtschaftlichen Aktivititen so wenig wie mog-
lich zu beeintrdchtigen. Der Antransport der WEA er-
folgt iiber die A13 auf einen Umschlagplatz im Standort-
gebiet. Diese Variante wiirde die Anpassung der Zufahrt
zu den WEA-Standorten auf ein Minimum reduzieren.
Der Aufbau einer WEA (ohne Fundament) betrdgt bei
guter Wetterlage ca. 1 Woche.

Windmessungen

.

Messmast (blau) und LIDAR-Messungen (gelb)

Entscheidend fiir ein erfolgreiches Windenergieprojekt
sind zuverldssige und belastbare Ertragsprognosen. Auf-
grund der topographischen Gegebenheiten in der Stand-
ortumgebung wurde ein Messverfahren gewdhlt, dass
aus der Kombination eines festplatzierten Windmess-
masts und mobilen LIDAR-Messgeridten bestand. Von
Juli 2023 bis Ende Januar 2025 wurden LIDAR-Messun-
gen (laserbasierte Windmessung bis 300 m #. G.) im
Standortgebiet und auf dem Gemeindegebiet von Bal-
zers vorgenommen. Von Oktober 2023 bis Ende Januar
2025 war ein 50 m hoher Windmessmast (Referenzmes-
sung) im Gebiet Schwetti im Einsatz, welcher in 25 m
und 50 m Hohe die Windgeschwindigkeit- und Richtung
aufzeichnete. Weiters wurden Daten zu Temperatur,
Luftdruck und Luftfeuchtigkeit erfasst. Der Mast diente
auch zur Aufzeichnung des Fledermausvorkommens.
Die Ergebnisse der Datenauswertung ergaben ein sehr
gutes Windpotential und die daraus resultierenden Er-
tragsergebnisse sind vielversprechend. Mit dem Betrieb
von drei WEA der neuesten Generation konnte der
Strombedarf der Gemeinde Wartau grosstenteils vor
Ort produziert werden.

Anwohner und Umweltaspekte

Neben der energiepolitischen Bedeutung ist der Schutz
der Umwelt, insbesondere der Anwohner, des Bodens
und des Grundwassers von grosser Bedeutung. Die
Bewilligung einer Windenergieanlage durchliuft eine
komplexe Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) wel-
che garantiert, dass der Bau einer WEA alle geltenden
Umwelt- und Schutzanforderungen erfiillt.

Parallel zu den Windmessungen wurden erste Ein-
schitzungen der Umwelteinfliisse vorgenommen. Einer-
seits wurden die Fledermauslaute (Ultraschallaufzeich-
nungen) erfasst, um Arten und Flugbewegungen zu



erfassen, andererseits wurden erste Emissionsprogno-
sen vorgenommen.

Schallausbreitung

Modellierung der Schallausbreitung der WEA im

Standortgebiet

Wenn Luft iiber die Oberfliche des Rotorblatts stromt,
entstehen an den Blattkanten und an der Hinterkante
(Austrittskante) turbulente Wirbel. Diese Wirbel erzeu-
gen Schallwellen. Moderne WEA sind jedoch so konst-
ruiert, dass aerodynamische Optimierungen wie gezack-
te Hinterkanten («Serrations») und spezielle Blattprofile
die Gerduschemissionen minimieren.

Nach ersten Berechnungen werden die Grenzwerte der
SLV (Schweizer Lirmschutzverordnung), welche fiir
Wohngebiete gelten, eingehalten.

Schattenwurf

Der Schattenwurf von Rotorblittern einer Windenergie-
anlage entsteht durch die Bewegung der Rotorblitter
vor der Sonne. Diese werfen periodisch wandernde
Schatten auf den Boden und umliegende Objekte, was
zu einem Effekt fiihrt, der als Schattenschlag bezeichnet
wird.

In der Schweiz wurden die Grenzwerte aus Deutschland
libernommen. die den maximal zuldssigen Schatten-
schlag (30 Minuten pro Tag und 8 Stunden pro Jahr) be-
grenzen. Moderne Anlagen verfiigen tiber Sensoren und
Steuerungssysteme, die die Anlage bei kritischen Schat-
tenbedingungen automatisch abschalten kdnnen.

Erste Schattenwurfprognosen (ohne Bertiicksichtigung
von Verschattungsobjekten wie Biumen, Gebiuden,
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usw.) zeigen, dass die Grenzwerte bei Wohngebiuden
mit einer sorgfiltig berechneten Standortwahl eingehal-
ten werden konnen.

Schattenwurfprognose November — Mcirz

Boden und Grundwasser

Boden und Grundwasser sind besonders wichtige Res-
sourcen, die vor Verunreinigungen durch Bau, Betrieb
und Stilllegung von Windenergieanlagen geschiitzt wer-
den miissen.

Daher gelten strenge gesetzliche Vorgaben vergleichbar
mit technischen Standards bei Grundwasserpump-
stationen. Unter dem Maschinenhaus (Gondel) der
Windrider befinden sich Auffangwannen, die auslau-
fendes Ol oder Hydraulikfliissigkeiten im Fall einer
Leckage zuriickhalten. Schmierstoff- und Hydraulikbe-
hilter werden in doppelwandigen Behiltern verbaut,
um Leckagen vorzubeugen. Systeme zur Uberwachung
von Leckagen und Bodenfeuchtigkeit bieten einen wei-
teren Schutz des Bodens und des Grundwassers.

PFAS

PFAS sind langlebige, chemisch stabile Substanzen, die
potenziell schidlich fiir Umwelt und Gesundheit sind.
Sie werden in verschiedenen industriellen Prozessen
und Pestiziden eingesetzt und konnen iiber den Boden
ins Grundwasser gelangen.
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Hersteller moderner Windenergieanlagen setzen zuneh-
mend auf alternative Materialien, um den Einsatz von
PFAS zu verhindern. Schmierstoffe, Hydraulikfliissigkei-
ten und Korrosionsschutzmittel werden bereits heute
auf PFAS-Freiheit tiberpriift.

Die Einhaltung nationaler Standards (Bodenschutzge-
setz und Bodenschutzverordnung) und internationaler
Standards (EU-Wasserhaushaltsgesetzes und Bundes-
Bodenschutzverordnung) ist verpflichtend. Dariiber hin-
aus werden Umweltmanagementsysteme eingesetzt
(z. B. nach ISO 14001), um hochste Umweltstandards zu
gewdhrleisten.

Vogel und Fledermausschutz

Das Vogelaufkommen wird im Zuge der Umweltver-
triaglichkeitspriifung (UVP) untersucht. Dazu werden
Radarmessungen der Zugvogel vorgenommen. Eine
Analyse und Kartierung der ansissigen Vogel (wind-
kraftsensible Arten) wird in der UVP erarbeitet. Schutz-
massnahmen werden mit dem Amt fiir Jagd und Fische-
rei festgelegt. Fiir ansissige Vogel wird bei bestimmten
landwirtschaftlichen Aktivititen (Diingen, Mahen) die
WEA fiir einen bestimmten Zeitraum abgestellt. Bei
tiefliegenden Wolken (unter 500 m) werden in den
Zeiten des Vogelzuges (Frithjahr und Herbst) die WEA
ebenfalls temporir abgestellt.

Fiir Fledermduse werden die WEA in den Monaten der
Flugbewegungen abgestellt. Die Wetterbedingungen fiir
eine Abschaltung sind geringes Windaufkommen (unter
5.5 m/s) und trockene Wetterlage (kein Regen). Dies er-
folgt durch einen, speziell fiir jeden Standort konfigu-
rierten Abschaltplan.

Finanzielle Kennwerte des
Projekts

Fiir die Realisierung eines Windparks in der Gemeinde
Wartau fehlen noch die konkreten Angaben zu den Kos-
ten. Diese sind erst nach den weiteren Abklirungen,
Umweltpriifungen und der Kldrung des Bedarfs an
bendtigten Infrastrukturbauten fiir die Aufnahme des
Stroms mit zuverldssigen Zahlen erhiltlich.

Fiir die gesamte Anlage wird zurzeit mit Kosten von
rund CHF 36 Mio. gerechnet.

Der Bau eines Windparks wird vom Bund unterstiitzt
und mit Beitrdgen gestlitzt.

Forderungen

» 40 % der Projektierungskosten

» 60 % der Investitionskosten

o Variables Bewirtschaftungsentgelt pro KWh

Die Nettoinvestitionen bis zur Fertigstellung des Wind-
parks belaufen sich nach aktuellen Schitzungen und
nach Abzug der Subventionen fiir die Anlagenbetreiber
auf rund CHF 14.5 Mio.

Daraus ergibt sich eine Berechnung fiir die Gestehungs-
kosten von 5 bis 8 Rappen pro KWh.

Windpark Wartau AG

Das Aktienkapital der zu griindenden Windpark Wartau
AG besteht aus 100'000 Namenaktien a CHF 1.00 (einem
Schweizerfranken). Eine Beteiligung als Aktiondr ist fiir
natiirliche, oder juristische Personen, die ihren Wohn-
sitz bzw. statutarischen Sitz in der Gemeinde Wartau
haben, moglich. Die Aktien sind vollstindig liberiert.
Ein Aktiondrsbindungsvertrag sowie Statuten regeln
Zweck und Geltungsbereich der Gesellschaft.

Folgende Beteiligungen sind vorgesehen

EW Wartau 40 %
TBB Immobilien AG 40 %
Ortsgemeinde Wartau 7 %
Politische Gemeinde Wartau 2%
Einwohner der Gemeinde Wartau 11 %

Mit der vorliegenden Aktienaufteilung wird den Grund-
Bediirfnissen des Projekts Rechnung getragen. Diese
sehen vor, dass die Kosten fiir die Energiegewinnung
tief gehalten werden und somit alle Einwohner der Ge-
meinde Wartau von mdglichst niedrigen Stromtarifen
profitieren konnen. Eine Gewinnausschiittung an die
Aktiondre ist vorerst nicht geplant, da zuerst die Darle-
hen zuriickbezahlt und Riickstellungen fiir den Abbau
des Windparks gebildet werden miissen.

Mit der TBB Immobilien AG und dem EW Wartau
haben die Abnehmer der erzeugten Energie sinnvoller-
weise den grossten Aktienanteil. Sie tragen zusammen
mit der Ortsgemeinde und Politischen Gemeinde War-
tau, mit ihren tieferen Beteiligungen, zudem das gesam-
te finanzielle Risiko bis zu einer moglichen Realisierung
des Windparks.

Aktionédrsdariehen

Samtliche Aktiondre verpflichten sich, im Verhiltnis des
jeweiligen Aktienkapitals der Gesellschaft ein Aktio-
nirsdarlehen zur Verfiigung zu stellen. Die Hohe des
Darlehens wiederum hingt von der schlussendlichen In-
vestitionssumme fiir den Windpark und der moglichen
Kapitalbeschaffung an den Finanzmérkten ab.



Zurzeit wird mit einem Darlehensbetrag von rund
CHF 100 pro Aktie gerechnet, was bei einer Beteiligung
von 11 % der Aktien durch die Einwohner einen doch er-
heblichen «Biirgeranteil» von rund CHF 1.0 — 1.2 Mio.
ausmacht.

Projektierungskosten

Fiir die bendtigten Abklirungen und Studien wird mit
Kosten von rund CHF 1.1 Mio. gerechnet. Die Projekt-
triger (EW Wartau, TBB Immobilen AG, Ortsgemeinde
Wartau, Politische Gemeinde Wartau) kommen anteils-
missig fiir das bendtigte Risikokapital bis zur Baube-
willigung auf.

Mehrwert flir die Gemeinde

Ein regionales Projekt mit Investoren nur aus der Ge-
meinde Wartau, bei welchem die Bevolkerung mitbe-
stimmen und sich beteiligen kann, wire in der Schweiz
in dieser Art bisher einzigartig. Der Ertrag, mogliche Ge-
winne und Steuern fallen in unserer Gemeinde an, die
Bevolkerung der Gemeinde behilt die Selbstbestim-
mung fiir die Anlage.

In Wartau eroffnet sich somit eine wertvolle Gelegen-
heit, aktiv zur Forderung von Umwelt- und Wirtschafts-
zielen beizutragen. Gemeinsam, mit der TBB Immobi-
lien AG, dem EW Wartau, der Ortsgemeinde, der
politischen Gemeinde und den Einwohnern, kann ein
bedeutender Schritt Richtung nachhaltiger Entwicklung
unternommen werden, welcher nicht nur 6kologische,
sondern auch wirtschaftliche Impulse fiir die Region

Abstimmung
Ortsgemeinde

Vorabklarungen
Start Windmessungen
Entwurfsplanung

Genehmigung
kantonaler Richtplan

Griindung
Windpark Wartau AG
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setzt. Diese Zusammenarbeit stellt eine Win-Win-Situ-
ation dar, die sowohl der Umwelt als auch der lokalen
Wirtschaft zugutekommt.

An einem der besten Windkraft-Standorte des Kantons
kann ein Leuchtturmprojekt mit Strahlkraft weit iiber
die Region hinaus entstehen.

Terminplan

Damit aussagekriftige Angaben zu einem moglichen
Windpark vorliegen, miissen zahlreiche Abklirungen
und Priifungen umgesetzt werden. Falls die Biirger der
Ortsgemeinde dem Antrag fiir ein Baurechtsversprechen
zustimmen, wird die Windpark Wartau AG gegriindet.
Diese startet baldmoglichst mit der Ausarbeitung einer
Machbarkeitsstudie und den Umweltvertraglichkeits-
priifungen. Bis zur Einreichung eines Baugesuchs ist da-
her mit einer Dauer von mindestens 2 Jahren zu rech-
nen. Eine Baubewilligung ist auch bei einem optimalen
Ablauf frithestens im Jahr 2028 zu erwarten.

Reservationsvereinbarung [
Baurechtsversprechen an die
Anlagenbetreiberin

Damit die Abklirungen und Priifungen weiter vorange-
trieben werden konnen, bendtigt die zu griindende
Windpark Wartau AG Planungssicherheit. Diese soll
mit einer Reservationsvereinbarung, bzw. einem Bau-
rechtsversprechen gewdhrleistet werden. So wird Klar-
heit fiir alle Beteiligten geschaffen und ermdglicht die

UVP + UVB Ev. Erganzungen
kt. Nutzungsplanung Baugesuch
Baugesuch

- I

Eingabe Baugesuch

Abschluss
Windmessungen

Eingabe MBS
Vorpriifung Umwelt

Terminplan

Machbarkeitsstudie
Vorprifung Umwelt

ev. Nachlieferung
Machbarkeitsstudie

Baubewilligung
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Umsetzung der weiteren Schritte in einem geregelten
Umfeld. Sollte der Windpark realisiert werden, sind die
Baurechte sowie die ndtigen (Strom-) Durchleitungs-
rechte in einem offentlich-beurkundeten Vertrag zu ver-
einbaren. Dieser wird die Bedingungen wie die Entscha-
digungen, Dauer, Unterhalt und Riickbau der Anlagen
enthalten. Der im Folgenden aufgefiihrte Vertragsent-
wurf beruht auf den in der Projektgruppe bereits ge-
fiihrten Diskussionen.

Reservation

Die Ortsgemeinde verpflichtet sich, die benétigten
Flichen auf den Grundstiicken Nr. 629, Rheinau und
Nr. 548, Alberwald, Gemeinde Wartau fiir die Realisie-
rung von Windenergieanlagen durch die Gesellschaft
fiir die Dauer von maximal 10 Jahren in dem Sinne zu
reservieren, als dass der kiinftige Bau der Windenergie-
anlagen nicht verunmoglicht oder erheblich erschwert
wird. Vorbehalten bleiben jedoch bestehende Pachtver-
héltnisse (vgl. nachstehend Ziff. 9). Dariiber hinaus
wird die Ortsgemeinde in der weiteren Nutzung der
Grundstiicke nicht eingeschrankt.

Baurechtsvertrag (in Aussicht
genommen)

1. Die Gesellschaft soll das Recht haben, auf den o.g.
Grundstiicken an drei Standorten je eine Windener-
gieanlage im Baurecht zu erstellen. Die vorliegende
Reservationsvereinbarung legt die Eckwerte des
Baurechtes fest, wobei Anpassungen aufgrund von
Anderungen der Umstinde, insbesondere des wirt-
schaftlichen und regulatorischen Umfelds, vorbehal-
ten bleiben. Die Parteien verpflichten sich, nach ge-
meinsamer Festlegung der definitiven Standorte der
Windenergieanlagen die Baurechte sowie die noti-
gen (Strom-)Durchleitungsrechte in einem offent-
lich-beurkundeten Vertrag zu vereinbaren und die
entsprechenden Eintragungen im Grundbuch der
Gemeinde Wartau vorzunehmen und alle hierfiir
notwendigen Handlungen zu treffen und Erkldrun-
gen abzugeben. Simtliche Kosten aus oder in
Zusammenhang mit dem offentlich-beurkundeten
Vertrag und Eintragungen im Grundbuch tragt die
Gesellschaft.

2. Die Baurechte werden direkt nach Abschluss der
Projektierung im Jahr des beabsichtigten Baube-
ginns zu Gunsten der Gesellschaft (Personaldienst-
barkeit) errichtet. Die Erstellung kann etappenweise
oder gesamthaft erfolgen.

3. Fiir den Baurechtszins einigen sich die Parteien pro

Windenergieanlage auf die folgende Regelung:
Sockelbetrag pro
Windenergieanlage CHF 10°000.00 pro Jahr
Ertragsbeteiligung CHF 0.0025 pro KWh.
Die Zahlung des Baurechtszinses erfolgt jeweils per
31. Januar fiir das vorangegangene Kalenderjahr
(bzw. falls das Baurecht wihrend eines laufenden
Kalenderjahrs eingetragen wurde, fiir den seit Ein-
trag verbleibenden Rest des vorangehenden Kalen-
derjahrs) zzgl. der gesetzl. MwSt.

4. Das jeweilige Baurecht wird fiir die Dauer von

25 Jahren ab Zeitpunkt der Eintragung gewdihrt.
Nach Ablauf der vereinbarten Dauer verlingert sich
das jeweilige Baurecht jeweils um ein Jahr, sofern
dieses nicht spitestens ein Jahr im Voraus durch
eine der Parteien gekiindigt wird. Der Baurechtszins
kann bei jeder Verlingerung auf Wunsch einer Par-
tei an die dannzumal marktiiblichen Bedingungen
angepasst werden. Konnen sich die Parteien nicht
auf einen neuen Baurechtszins einigen, ist dieser
durch einen gemeinsam zu bestimmenden Experten
festzulegen, dessen Entscheid von den Parteien ak-
zeptiert wird. Konnen sich die Parteien nicht auf
einen Experten einigen, ist dieser durch den Prisi-
denten oder die Prisidentin des Kantonsgerichts zu
bestimmen. Die in Zusammenhang mit der Fes-
legung des neuen Baurechtszinses entstehenden
Kosten tragen die Parteien je zur Hilfte.
Die Anpassung des Baurechtszinses bei einer Ver-
lingerung hat eine Giiltigkeit von 5 Jahren. Die Kiin-
digung wihrend dieser Dauer bleibt vorbehalten.
Die Baurechte sind nicht iibertragbar.

5. Bei Beendigung des Baurechts ist die Gesellschaft
verpflichtet, die Windenergieanlagen auf Wunsch
der Ortsgemeinde zuriickzubauen und den bei Ein-
tragung bestehenden urspriinglichen Zustand des
mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks wieder
herzustellen. Die Gesellschaft verpflichtet sich, ab
Inbetriebnahme der Windenergieanlagen die fiir den
Riickbau notwendigen Riickstellungen zu titigen
und die Ortsgemeinde jahrlich {iber die getitigten
Riickstellungen zu informieren. Titigt die Gesell-
schaft die notwendigen Riickstellungen auch nach
einer Nachfrist von 30 Tagen nicht, hat die Ortsge-
meinde das Recht, das Baurecht unter Beriicksichti-
gung einer Frist von mindestens einem Jahr ausser-
ordentlich auf einen beliebigen Termin zu beenden
und im Grundbuch 16schen zu lassen.

Verlangt die Ortsgemeinde keinen Riickbau, tritt der
gesetzliche Heimfall gem. Art. 779d ZGB ein. Die
hierfiir angemessene Entschidigung wird durch die



Parteien gemeinsam festgelegt. Kénnen sich die Par-
teien nicht einigen, wird die Entschidigung durch ei-
nen gemeinsamen Experten festgelegt. Konnen sich
die Parteien nicht auf einen gemeinsamen Experten
einigen, ist dieser durch den Prisidenten oder die
Prasidentin des Kantonsgerichtes zu bestimmen.

Die Gesellschaft haftet auch ohne Verschulden vom
Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts im Grund-
buch an fiir den verkehrssicheren Zustand der
Windenergieanlagen. Sie hat die Ortsgemeinde von
etwaigen Schadensersatzanspriichen freizustellen,
die wegen Verletzung der genannten Pflichten ge-
geniiber der Ortsgemeinde geltend gemacht werden.
Die Gesellschaft ist verpflichtet, die aufgrund der
Baurechte erstellten Bauten und Anlagen wihrend
der Dauer des Baurechts auf eigene Kosten ord-
nungsgemiss zu pflegen, zu unterhalten und noti-
genfalls zu erneuern sowie fiir Ordnung, Sicherheit
und Sauberkeit auf dem Areal besorgt zu sein. Die
Beschaffung der notwendigen Bewilligungen fiir den
Bau und/oder Betrieb der Windenergieanlagen liegt
in der alleinigen Verantwortung der Gesellschaft,
wobei die Ortsgemeinde sich zur verniinftigerweise
zu erwartenden Mitwirkung verpflichtet und sie
nach besten Kriften unterstiitzt. Die Gesellschaft
trdgt und haftet auch ohne Verschulden fiir simtli-
che in Zusammenhang mit den Windenergieanlagen
bestehenden (auch kiinftigen) 6ffentlich- und privat-
rechtlichen Verpflichtungen und hilt die Ortsge-
meinde hierfiir schad- und klaglos.

Die Gesellschaft ist verpflichtet, auf ihre Kosten fiir
die gesamte Dauer des Baurechts eine angemessene
Versicherungsdeckung (d.h. insbesondere eine Haft-
pflichtversicherung) abzuschliessen und ununter-
brochen aufrecht zu erhalten und dies gegeniiber
der Grundeigentiimerin auf deren Wunsch hin nach-
zuweisen bzw. entsprechend zu dokumentieren.

Bei Abschluss dieser Reservationsvereinbarung ge-
hen die Parteien davon aus, dass pro Windenergie-
anlage 400 m? Fliche permanent und 2’500 m? tem-
pordr wahrend der Bauphase bendtigt werden.

Die genannten Parzellen sind derzeit durch die Orts-
gemeinde verpachtet. Die Ortsgemeinde ist bemiiht,
die Pachtvertrdge bis zur Eintragung der Baurechte
dahingehend abzuindern, dass diese mit der Erstel-
lung und dem Betrieb des Windparks nicht im Kon-
flikt stehen.

Die Ortsgemeinde bestdtigt, dass keine Dienstbar-
keiten auf den Grundstiicken bestehen, welche die
Erstellung des Windparks behindern konnten.
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10. Die Grundeigentiimerin ist verpflichtet, alle obliga-
torisch vereinbarten Verpflichtungen aus dem vor-
liegenden Vertrag allfilligen Rechtsnachfolgern
und insbesondere kiinftigen Erwerbern des Grund-
stlicks weiter zu {ibertragen / zu liberbinden (inkl.
dieser Uberbindungsklausel). Bei einer Unterlassung
wird die Grundeigentiimerin der Gesellschaft
schadensersatzpflichtig.

11. Auf die vorliegende Vereinbarung findet ausschliess-
lich Schweizer Recht Anwendung. Zustindig sind
die ordentlichen Gerichte am Ort des Grundstiicks.

Antrag

1. Die Ortsgemeinde verpflichtet sich,
die benétigten Flichen auf den
Grundstiicken Nr.629, Rheinau, und
548, Alberwald, fiir die Realisierung
von 3 Windenergieanlagen fiir die zu
griindende Gesellschaft Windpark
Wartau AG fiir die Dauer von
10 Jahren zu reservieren, also den
kiinftigen Bau der Windenergiean-
lagen weder zu verunmdoglichen noch
wesentlich zu erschweren.

. Die Ortsgemeinde stellt in Aussicht,
vor der Realisierung der Wind-
energieanlagen Baurechtsvertrige
in Anlehnung an den von der
Projektgruppe bereits entworfenen
Vertragsentwurf abzuschliessen;
vorbehalten bleiben die Ergebnisse
der noch ausstehenden Abklirungen
und allfillige Einwendungen iiber-
geordneter Stellen.
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