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I. Nutzen kommunaler Energieprojekte

• Bedeutender Beitrag zum Klimaschutz

• Minderung der Abhängigkeit der Bürger von fossilen Brennstoffen
� Versorgungssicherheit und nachhaltige Daseinsvorsorge

• Wärme aus Geothermie und / oder Bioimasse ist wirtschaftlich rentabel

• Förderung der regionalen Wertschöpfung
� Einnahmen für die Kommune aus der Energieversorgung
� Wirtschaftliche und arbeitsmarktpolitische Bedeutung der Projekte

• Steigerung der Standortattraktivität
� Zuzug, Gewerbeansiedlung, Tourismus
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Energiequellen (Bayern)

• Tiefengeothermie

- preisgünstiger und vor allem –stabiler als herkömmliche Energien

- konstante Energielieferung � Grundlastsicherung

- Aber: hoher Investitionsbedarf und geringe Skalierbarkeit

• Biomasse
- Noch preisgünstiger als herkömmliche Energien

- Geringerer Investitionsbedarf und hohe Skalierbarkeit

- Aber: Wettbewerbsenergie mit teilweiser Nahrungsmittelkonkurrenz und hoher 
Volatilität, Problem kurzfristiger Lieferverträge 

- Ebenfalls geeignet zur Grundlastversorgung (Biogas: auch Spitzenlast)

• Restwärme / Industrieabwärme
- Sehr preisgünstig, Frage der Fassbarkeit und der Transportwege
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• Typische Projektvolumina ca. 30 - 50 Mio. €
- bei Gemeinden mit ca. 10.000 EW

• Gesamtvolumen abhängig von
- Gemeindegröße (Netz)

- Projektkonzept (Strom-, Wärme- oder kombiniertes 
Strom- und Wärmeprojekt)

- Energiequelle (Biomasse oder Geothermie)

• Die Netzkosten dominieren!

Sondersituation: bestehende Netze

Typische Projektvolumina
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„Modularer“ Aufbau der Projekte

Kraftwerk (4-5 MW)

16-20 Mio. €

Netz (10.000 EW)

20-30 Mio. €

Bohrungen (Dublette)

12-30 Mio. €

Exploration

1-3 Mio. €

Energie-/Heizzentrale

5-10 Mio. €

Versicherungen

0,5-5 Mio. €

Investitionen – Beispiel: Geothermieprojekt
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II. Erfolgsfaktoren bei Strom- / Wärmeprojekten

ERFOLGS-
FAKTOREN

PRODUKION FINANZIERUNG
VERTEILUNG /

VERTRIEB
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P R O D U K T I O N
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Projektkennzahlen – Vergleiche

Kosten der Reservoirerschließung / P th in MW
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3 Projekte sind bereits 
umgesetzt
(2 in Planung)

��� � Alle Varianten  
wirtschaftlich
darstellbar!

• Kostenunterschiede liegen 
an den unterschiedlichen 
Temperaturen (Förder- / 
Rücklauf) und Fließraten
einzelner Projekte

• Die „teurere“ EGS-
Erschließung rührt aus 
aufwendigerer Exploration
und niedrigerer Schüttung

Annahmen zu EGS:

- P �  14,5 MWth
- Schüttung: 30 l/s
- Temperatur: 160 °C
- Bohrtiefe: 4.500m MD
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P1 Wärme P2 Wärme P3 Wärme P4 Wärme EGS Nds.
Geothermieleistung in MW 5,6 9,5 9,5 7,9 12,2
Kosten der Reservoir-Erschließung in 
€/MWth

1,96 1,42 1,32 1,78 2,19

Einwohnerzahl 9.000 8.500 27.000 15.200
Großab-
nehmer

Anschlusswert Wärmenetz geplant ca. in 
MW

23 35 55 28 20

Netzinvestitionen ca. (geplant) in Mio. € 38 25 62 45
kein Verteil-

netz

• Jedes Projekt ist individuell

• Höhere Erschließungskosten lassen sich z.B. durch günstige Netzstrukturen 
kompensieren
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Vergleich Ertragsentwicklung unterschiedlicher Wärmeprojekte

Wärmeprojekt in Norddtl. mit Großkunde

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29

Projektjahr

0

Erlöse EBITDA Kapitaldienst

Wärmeprojekt in bayerischer Gemeinde

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29

Projektjahr
0

Erlöse EBITDA Kapitaldienst

• 165 °C Fördertemperatur, 20 l/s, 55 °C Rücklauf

• Anschluss eines Großkunden mit 
bestehendem Wärmenetz

• 102 °C Fördertemperatur, 30 l/s, 61 °C Rücklauf

• Anschluss von Klein- und Großkunden, kommunale 
Gebäude

• Wärmenetz wird neu errichtet
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Wärmeproduktion – Beispiel: Geothermieprojekt

Geothermieprojekt -
Kostenübersicht bei der Wärmeproduktion

29%

12%

43%

16%

Strombedarf (Förderpumpe) Instandsetzung / Wartung

Kapitaldienst (Afa, Zinsen) Sachkosten, lfd. Aufwendungen

• Trotz hoher Investitionen 
nur 30% Kapitaldienst 
(Nutzungsdauer 50 Jahre!)

• Materialaufwand auch bei 
Geothermie signifikant

• Aber: typisch < 10 €/MWh

• Fazit: „Heizen mit Kapital“

• Vorteile ab bestimmter 
Projektgröße, Grenze 
fließend, abhängig u.a. 
von der Bohrtiefe
(geringe Skalierbarkeit)
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Wärmeproduktion – Beispiel: Biomasseprojekt

Biomasseprojekt -
Kostenübersicht bei der Wärmeproduktion

13%

52%

6%

29%

Materialeinsatz (v.a. Biomasse) Instandsetzung / Wartung

Kapitaldienst (Afa, Zinsen) Sachkosten, lfd. Aufwendungen

• Trotz geringerer 
Investitionen auch ca. 
30% Kapitaldienst 
(Nutzungsdauer 20 Jahre!)

• Materialaufwand prägend 
bei Biomasse (> 50%)

• Typisch > 20 €/MWh

• Brennstoffmanagement ist 
projektkritisch

• Wegen geringeren 
Investitionen auch für 
kleinere Projekte geeignet 
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Beispielhafte Jahresdauerlinie
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Beispielhafte Jahresdauerlinie
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Optimierungsmöglichkeiten bei Wärmeprojekten

Maßanzug statt Konfektionsware bei jedem Wärmeprojekt notwendig!

• Optimierung von Wärmebereitstellung und Wärmeabsatz
• Berücksichtigung von Veränderungen im Zeitablauf 
• Nutzung von „freien“ Kapazitäten zur Stromerzeugung

Restpotential

potentieller W-Verkauf 
aus der Energiequelle

potentieller W-Verkauf 
aus der Energiequelle
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Auswirkung der Stromkomponente

Geothermieprojekt: Ergebnis mit / ohne 
Stromkomponente

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Projektjahr

Projektergebnis MIT Strom Projektergebnis OHNE Strom

Biomasseprojekt: Ergebnis mit / ohne 
Stromkomponente

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Projektjahr

Projektergebnis MIT Strom Projektergebnis OHNE Strom

• Die Stromerzeugung hat in diesen Beispielen jeweils die Rendite verbessert bzw. 
das Projekt erst wirtschaftlich gemacht
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V E R T E I L U N G / V E R T R I E B
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• Dimensionierung des geplanten Netzes mit allen 
Abnehmern

• Aufteilung der Siedlungen in einzelne Strassenzüge

• Pauschaler Ansatz von Netzlängen für jedes 
anzuschließende Objekt

• Prüfung bestehende Netzgröße (falls vorhanden)

• Berücksichtigung der “Fremdsparten” (Wasser, Gas, Strom, 
Telekom usw.)

• Berücksichtigung gemeindlicher Ausbauplanung von 
Strassen und Wegen

Wärmenetz „richtig“ planen
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• Netzplanung und –verlegung in mehreren jährlichen Bauabschnitten

• Netzbau in den Sommermonaten, Anschluss zur Heizperiode

• Netzdimensionierung in Abhängigkeit von der Durchflussmenge und 
Fließgeschwindigkeit

• Transport / Verteilnetz
- Hydraulische Gegebenheiten

- Großabnehmer

- Ausbau / Verdichtung

- Verteilung nach Absatzschwerpunkten

interaktiver Prozess => im Projektverlauf immer präziser
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Anschlussdichte

Optimierungsmöglichkeit :

• Insellösungen mit „Überbrückungsversorgung“, z.B. Wärmecontainer

• Wirtschaftlichkeit optimal bei geringer Netzlänge und vielen Anschlüssen
Richtwert: Wirtschaftlichkeit möglich ab ca. 1,5 MWh/m

• Projektvergleich aus der Praxis:

P1 P2 P3 P4

kW/m 1,93 0,55 1,72 0,99

MWh/m 3,30 0,94 2,96 1,91

Meter Trassenlänge
Verteilnetz inkl.
Hausanschlüsse
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• Der Absatz ist ein entscheidender „Rentabilitätsfaktor“

• 50%-75% der Investitionen liegen beim Netz

Fokus auf Netzausbau und Kundengewinnung !!!

Vertriebsbedeutung

Veränderung des Projektergebnises vor Steuern bei V ariation 
der Endausbauanschlussdichte
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Investitionsverteilung eines 
typischen Wärmeprojekts
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• Professionelle Akquise und Kundenbetreuung
� „Wertschöpfung“ durch Geschwindigkeit und eine möglichst große 

Ausschöpfung des Anschlusspotentials

• Faire Tarifgestaltung
- Wettbewerbsfähiger Geothermie-Wärmepreis

(möglichst unter Gas / Öl) netto ca. 50 - 75 €
- Faire Preisgleitklauseln (Abkoppeln von Energiepreisen)

• Transparente und rechtssichere Wärmeliefervertragsgestaltung

• EU-Beihilferechtskonforme Incentives
- Frühbucherrabatte / Optionstarife / Anschlussförderung

• Bürgerbeteiligungen

Anreiz zum 
Umsteigen

„Vertriebsinstrumente“
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Die Erfolgsparameter: Wärmepreis und Wärmeabsatz

Parametersensitivität - Startwärmepreis 
(Mischpreis netto 73 €/MWh)
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Möglich mit hohem 
Aufwand für Marketing 

und Akquise!

Unzureichende 
Akquise!
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Quelle: IB NEWS GmbH

Wärmepreisentwicklung
bei „moderater“ Preisgleit-
klausel mit Energie-
preisbindung < 50%

Und wie geht es weiter? � Automausstieg = Gaspreisanstieg?
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Softskills in der Kundenakquise

• Der erste Schritt: Interesse wecken!
- Öffentlichkeitsveranstaltungen, „Tag der offenen Tür“, evtl. Führungen

- Pressearbeit, Flyer, Homepage

• Vertrauen aufbauen!

- Ehrliche und glaubwürdige Beratung

- Transparenz � Praxisbeispiele (Zahlenvergleiche)

überzeugen statt überreden!

• Darauf kommt‘s an:

- Akquiseerfahrung im Bereich der Nahwärme

- Hinreichende und ausgebildete Akquisekapazitäten (Manpower)

- Technische Kenntnisse bei Kundenberatung vor Ort

- Einbindung, Schulung und Zertifizierung von Heizungsbaufirmen …
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Jahr
Potent ielle 

Anzahl 
Objekte je BA

2012 671

2011 587

2010 566

2009 446

Summe 2.270 100%0% 50%25% 75%

Potent ielle ANZAHL der 
anzuschliessenden Objekte

Verkauft
Opt ion 

verkauf t
In Bearbeitung /  
in Verhandlung

Aufnahme 
erfolgt  noch Sonst iges

Vorübergehende 
telefonische 

Absage
Absage nach 

Kundenbesuch

2012 8,2% 1,0% 15,1% 70,0% 0,0% 4,6% 1,0% 100%

2011 29,1% 12,9% 18,2% 0,3% 1,2% 27,1% 11,1% 100%

2010 30,2% 11,1% 11,0% 0,2% 0,7% 28,8% 18,0% 100%

2009 39,5% 7,4% 4,3% 0,7% 1,1% 26,2% 20,9% 100%

Verkauft
Opt ion 

verkauft
In Bearbeitung /  
in Verhandlung

Aufnahme 
erfolgt  noch Sonst iges

Vorübergehende 
telefonische 

Absage
Absage nach 

Kundenbesuch

55 7 101 470 0 31 7 671

171 76 107 2 7 159 65 587

171 63 62 1 4 163 102 566

176 33 19 3 5 117 93 446

Quelle: AFK-Geothermie GmbH

Das Ergebnis: gute „Anschlussquoten“ (Beispiel AFK)
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P R O J E K T F I N A N Z I E R U N G
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Kriterien der Beurteilung durch Banken (und Investoren)

Basis: energetisch / technisch / ökonomisch integri erter Businessplan

• Internal Rate of Free Cashflow

• Eigenkapital- und Gesamtkapitalrendite

• Gewinnschwelle

• Kumulierte Anlaufverluste

• Kapitaldienstdeckungsfähigkeit
(Verhältnis von EBITDA zu Kapitaldienst möglichst > 1,5)

• Sicherheiten

• Projekt- / Wärmeentwicklungskonzept / Risikoabsicherung / Projektteam

Projektfinanzierbarkeit



Dr. Thomas Reif [GGSC] Garching, 30. Juni 201129

Finanzierung – risikoorientierte Phasenbetrachtung

Untersuchung Erschließung Errichtung Betrieb

- Machbarkeitsstudien
- Reprocessing
- Seismik

- Niederbringung der
Bohrung /-en

- Pumptests

- Technik
- Kraftwerk
- Verteilnetz

- und weiterer Netzausbau
(bei Wärmeprojekten)

EK-Risiko
(kaum Bereitschaft von Banken zur 
Beteiligung am Risiko in dieser Phase, 
selbst bei Fündigkeitsversicherung)

FK-Risiko
(Phase, in der typischer 
Weise Fremdkapital 
eingesetzt werden kann)

„Grauzone“
(in dieser Phase 
teilweise Fremd-
kapital erlangbar)
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Beispiel: Kommunalfinanzierungsstruktur (Bürgschaft)

KOMMUNE

GEOTHERMIE
GmbH

ABNEHMER DER
FERNWÄRME

BANK
z.B. Sparkasse

BayernLB

Eigenkapital

DarlehenWärmeliefer-
verträge

80% / 100% Bürgschaft*

* Beachtung der EU- und haushaltsrechtlichen Bestimmungen ZWINGEND!

„Kostengünstigste“ Finanzierungsvariante



Dr. Thomas Reif [GGSC] Garching, 30. Juni 201131

KOMMUNE

GEOTHERMIE
AöR

ABNEHMER DER
FERNWÄRME

BANK
z.B. Sparkasse

BayernLB

Gewährträgerhaftung

DarlehenWärmeliefer-
verträge

Beispiel: Kommunalfinanzierungsstruktur (AöR)

Etwas „teurer“ als die Finanzierung über die Kommun albürgschaft

Eigenkapital
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Investoren richten ihr Augenmerk auf:

Rendite
Kalkulier-

barkeit

Risiko

„Investorengängige“ Projektgestaltung � Flexibilität

Geothermie-Stromprojekte bieten:

• Gute Rendite ab Inbetriebnahme

• Gute Planbarkeit der Einnahmen (feste Vergütungssätze und Abnahmegarantie)

• Kalkulierbarkeit der Investitionsvolumina

• Kein Vertriebs- und Absatzrisiko
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Simulation von Einzelgesellschaften bei Wärmeprojekten

Bohrgesellschaft

Energiegesellschaft

Netzgesellschaft

• Denkbar sind separate Projektgesellschaften, je nach Beteiligungswunsch

• Kombinationen (z.B. Bohrung + EZ) sind möglich

Verlagerung der Rendite i.d.R auf das Netz � Investorenfokus
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Staatliche Förderung

Grundsatz

• Stromprojekte werden über das EEG gefördert (Einspeisevergütung)
� Novellierung des EEG zum 01.01.2012

• Wärmeprojekte werden über das Marktanreizprogramm der KfW gefördert
- Durchschnittlich ca. 5 - 7 Mio. € je Projekt

Sonstige Fördermittel (auszugsweise)

• Förderung von Tiefengeothermie-Wärmenetzen (LfA Förderbank Bayern)

• Diverse Technologieförderprogramme

• KfW EE Programm Fündigkeitsrisiko 282 � Alternative zur Versicherung
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Erfolgreiche KfW-Anträge (am Beispiel der AFK-Geothermie GmbH)

Zusage von 20 Mio. € Darlehen und 6,8 Mio. € Tilgungszuschuss

Bohrkosten Anlagen Mehraufwendungen Wärmenetz

2,1 Mio. € 2,0 Mio. € 1,2 Mio. € 1,5 Mio. € (~ 17,5 km)

Tilgungszuschüsse für folgende Förderbausteine

Förderbetrag gemäß Bohrtiefe max. Förderbetrag ausgeschöpft

2009

2010 Zusage von 5 Mio. € Darlehen und 1,2 Mio. € Tilgungszuschuss

Wärmenetz

1,2 Mio. € (~ 11,5 km)
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III. Fazit

• Beim derzeitigen Wettbewerbsumfeld sind Strom- und Wärmeprojekte 
gestützt auf Geothermie und Biomasse wirtschaftlich umsetzbar

• Die Projektwirtschaftlichkeit ist dabei in erster Linie abhängig von
- Konzept Energiebereitstellung (Mittellast- und Spitzenlastdeckung)
- Startwärmepreis = Wettbewerbsumfeld
- Anschlussdichte und Ausbaugeschwindigkeit (kritische Mindestgröße)

• Erneuerbare Energien werden zudem auf lange Sicht immer 
konkurrenzfähiger zu anderen Energieträgern

• Kommunen als Wärmeversorger können die Kunden mit fortschreitender 
Projektrentabilität zunehmend von der Wirtschaftlichkeit profitieren lassen.
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IV.Über uns
Spezial-Know-how [GGSC] Rechtsanwälte / Treuhand

• Wir helfen Kommunen und Privatinvestoren

- Geothermieprojekte zu initiieren und umzusetzen

- Versorgungsunternehmen zu gründen / zu betreiben

- Bestehende Versorgungsunternehmen um weitere Sparten zu erweitern
(z.B. regenerative Stromproduktion oder Wärmeversorgung)

- Versorgungsstrukturen optimal (neu) zu gestalten

• Wir unterstützen dabei in allen
• betriebswirtschaftlichen und unternehmensorganisatorischen Fragen

• rechtlichen Themen

• Wir leisten aus unserem Netzwerk auch alle Querschnittsaufgaben,
z.B. Due Diligence-Prüfungen
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Leistungsspektrum [GGSC] Rechtsanwälte / Treuhand
Beispiel: Geothermieprojekt

Unser Beitrag:
• Konzeptionelle Beratung
• Wirtschaftlichkeitsanalyse / Projektsimulation
• Rechtsformwahlberatung
• Bergrechtsbeschaffung (Geologie), Rechtsberatung bei Konflikten
• Vorverträge Wärmelieferung
• Erste Finanzierungsüberlegungen
• Unterstützung bei der Suche von Projektpartnern / Investoren
• Frühabstimmung mit Aufsichtsgremien (Kommunalaufsicht)

Claimantrag +
erste

Machbarkeitsstudien
(geologisch, techn.,

wirtschaftlich)

Aufsuchungs-
erlaubnis

Erkundung
(z.B. Repro-
cessing,
Seismik)

detaillierte Mach-
barkeitsstudien:
- geologisch

- technisch
- betriebswirtsch.

Von der Idee zur Energieversorgung: Planung (2-3 Jahre)
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Unser Beitrag:
• Update / fortgesetzte Wirtschaftlichkeitsanalyse
• Controlling (Investitionen, Absatz, Straßenbewertung…)
• Projektfinanzierung, Fördermittel, Rating
• Beihilferechtliche Finanzierungsprüfung / Incentiveprüfung / Notifizierungsverfahren
• Konzeption / Vergleich / Prüfung von Versicherungskonzepten, Risikomanagement
• Gesellschafts- und steuerrechtliche Gründungsberatung, Konsortialverträge
• Bohrverträge, Kraftwerkslieferungsverträge, Durchführung und Begleitung von Vergabeverfahren
• Baugenehmigungen, Anlagenzulassungsfragen, Bergrechtliche Bewilligung und Wasserrecht
• Konzessions- und Wärmelieferungsverträge einschl. Verhandlungen mit Großkunden
• Begleitung von Aufsichtsterminen, Aufsichts- und Gemeinderatssitzungen und 

Gesellschafterversammlungen
• Laufende Betreuung von Marktauftritt und Kundenbeziehung (Wettbewerbs- / Vertragsrecht, 

Inkasso, Preisgestaltung /-entwicklung, Vertriebsunterstützung…)

Bohrung
(6 bis 9 Monate)

Errichtung
(Technik
und Netz)

Bewilligung
Betrieb
(und weiterer 
Netzausbau)

Von der Idee zur Energieversorgung: Umsetzung (3-15 Jahre)
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Einige Referenzprojekte - www.geothermiekompetenz.de
Inland
• Geothermieprojekt Pullach (Wärme) – in Betrieb (www.iep-pullach.de)
• Geothermieprojekt Aschheim/Feldkirchen/Kirchheim (Wärme) – in Betrieb (www.afk-geothermie.de)
• Geothermieprojekt Unterföhring (Wärme) – in Betrieb (www.geovol.de)
• Geothermieprojekt Mauerstetten/Kaufbeuren (Strom/Wärme) – umgestellt auf Forschung EGS
• Geothermieprojekt Garching (Wärme) – in Betrieb (www.ewg-garching.de)
• Geothermieprojekt Oberhaching (Wärme) – in der Umsetzung
• Geothermieprojekt Waldkraiburg (Wärme) – in der Umsetzung
• Geothermieprojekt Ismaning (Wärme) – in der Umsetzung 
• Geothermieprojekt Geretsried (Strom/Wärme) – in der Planung
• Geothermieprojekt Vaterstetten/Grasbrunn/Zorneding (Wärme) – in der Planung
• Geothermieprojekt Puchheim (Wärme) – in der Planung
• Geothermieprojekt Holzkirchen (Strom/Wärme) – in der Planung
• Geothermieprojekt Munster (Strom/Wärme) – in der Planung
• Diverse Due Diligence Prüfungen von Geothermieprojekten u.a. für MVV AG, RWE Innogy GmbH, Axpo AG
• Und viele weitere ...

Ausland
• Geothermieprojekt Manchester (Wärme) – in der Planung (www.gtenergy.net)
• Geothermieprojekt Dublin (Wärme) – in der Planung (www.gtenergy.net)
• Geothermieprojekt Assal, Djibouti (Stromerzeugung) – in der Planung (REI/Weltbank)
• East African Geothermal Initiative (Stromerzeugung) – in der Planung (KfW with East African countries)
• Geothermienutzung in Estland – Machbarkeitsstudien (Eestimaa Rohelised)
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[GGSC] BWL - Team

Dr. Thomas Reif
Dipl.-Volkswirt, Rechtsanwalt,
Fachanwalt für Steuerrecht

Karin Gohm
Rechtsanwaltsfachangestellte

Gerd Wolter, C.P.A.
Dipl.-Kaufmann, Steuerberater,
Wirtschaftsprüfer 

Irene Pfoo
Dipl.- Betriebswirtin

Ramona Trommer
Dipl.-Kauffrau, 
Wiss. Assistentin

Harald Asum
Dipl.-Betriebswirt

Martina Serdjuk
Master of Science Agribusiness 
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