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1. Vorstellung Rödl
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Rödl weltweit

• 1977 Gründung als Ein-Mann-Kanzlei in Nürnberg

• Weltweit 6.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in        
50 Ländern mit 117 eigenen Niederlassungen

• EIN Unternehmen

• Alles aus einer Hand: Rechtsberatung, Steuerberatung, 
BPO, Unternehmens- und IT-Beratung, 
Wirtschaftsprüfung

Rödl ist eine führende Prüfungs- und Beratungsgesellschaft

BPO
Rechts-

beratung
Steuer-

beratung
Wirtschafts-

prüfung

Unternehmens- 
und IT-Beratung
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Rödl – Energie & Infrastruktur 

RÖDL | Webinar Gestattungsverträge | 14. Juli 2026

30 Jahre Erfahrung in der Kommunalberatung – „Top-3-Beratungsgesellschaft“ 
450 Mitarbeiter beraten erfolgreich mehr als 1.000 Kommunen und 250 Stadtwerke

Abwasserentsorgung &
Wasserversorgung

Energiewirtschaft
(Strom, Gas, Wärme)

Telekommunikation & 
Breitband

Erneuerbare Energien

Bäder

E-Mobilität, ÖPNV 
Straßeninfrastruktur

Gesundheits- und 
Sozialwirtschaft 

Verwaltung/öffentliche 
Unternehmen



Rödl – Energie & Infrastruktur

+ 30 Jahre Erfahrung

• Energie- und Infrastrukturvorhaben weltweit

+ 150 Branchenspezialist*innen

• Rechtsanwälte im Umwelt-, Energie- & Infrastrukturrecht

• Wirtschaftsingenieure/Diplom-Kaufleute

• Experten in Steuerberatung

• Experten in der Wirtschaftsprüfung

Unsere Mandanten

• Kommunen und Stadtwerke

• Immobilienunternehmen und Projektierer

• Infrastrukturunternehmen

• Industrie und Gewerbe 

• Energieversorgungsunternehmen

• Investoren und Banken

• Telekommunikationsunternehmen 

München

Nürnberg

Köln
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2. Aktueller Rechtsrahmen
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2. Gestattungsverträge

Rein private Aufgabe

Reiner Gestattungsvertrag 
mit 

Wärmeversorgungsunter-
nehmen

Aufbau Wärmenetz ist freiwillig
Anschluss ist freiwillig

Öffentliche Aufgabe

Rahmenbedingungen: 
Anschluss- und 

Benutzungszwang?

Satzung

Wie soll die Aufgabe erfüllt werden?

Geschäftsmodell:

„Make all“
Inhouse-Modell

„Make and buy“
Pacht-, 

Betriebsführungs-
oder Dienstleistungs-

Modell

„Buy all“
Konzessions-

Modell
Vertrag

Wärmeversorgung ist grundsätzlich eine freiwillige Aufgabe der Gemeinde

Keine Betriebsverpflichtung Betriebsverpflichtung

„Wegenutzungsvertrag“ „Konzessionsvertrag“

Rein private Aufgabe

Reiner Gestattungsvertrag 
mit 

Wärmeversorgungsunter-
nehmen

Aufbau Wärmenetz ist freiwillig
Anschluss ist freiwillig

Öffentliche Aufgabe

Rahmenbedingungen: 
Anschluss- und 

Benutzungszwang?

Satzung

Wie soll die Aufgabe erfüllt werden?

Geschäftsmodell:

„Make all“
Inhouse-Modell

„Make and buy“
Pacht-, 

Betriebsführungs-
oder Dienstleistungs-

Modell

„Buy all“
Konzessions-

Modell
Vertrag

Betriebsverpflichtung
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2. Gestattungsverträge – Maßgebliches 
Verfahren Was ist im Gestattungsvertrag geregelt?

Reine Möglichkeit der Wegenutzung 
für den Betreiber

Versorgungspflicht/ 
Betriebspflicht, insb. bei Vorliegen 

eines Anschluss- und 
Benutzungszwangs

Regelungstiefe

Handlung
Vergabe eines begrenzten Gutes 

durch die Kommune, die eine 
Monopolstellung hat

„Beschaffung“ im vergaberechtlichen 
Sinne, weil eigene Pflichten durch 

Dritte erfüllt werden

Rechtliche Einordnung
Einfaches strukturiertes Verfahren 

nach AEUV, dabei Anlehnung an 
Vorgaben des EnWG wohl möglich.

Konzessionsvergabe der 
Dienstleistung im Sinne des GWB, 

KonzVgV

„Wegenutzungsvertrag“ „Konzessionsvertrag“
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2. Gestattungsverträge

AEUV, 
transparentes und diskriminierungsfreies 

Verfahren
GWB, KonzVgVAnwendbare Vorschriften

Inhouse-Vergabe

Je nach konkreter Ausgestaltung: 
− Grds. Anlehnung an EuGH-Rechtsprechung 

möglich, dann (+)
− Bei Anlehnung an EnWG eher (-)

„Beschaffung“ im vergaberechtlichen 
Sinne, weil eigene Pflichten der Kommune 

durch Dritte erfüllt werden.

Verfahren
Strukturiertes Auswahlverfahren mit teilweise  

unklarem Rechtsrahmen; erhebliche 
Abhängigkeit von der Rechtsprechung.

Verfahrensvorgaben aus GWB und 
KonzVgV; Sicherheit bei der Umsetzung.

„Wegenutzungsvertrag“ „Konzessionsvertrag“

Ausgestaltung der 
Zuschlagskriterien

Anlehnung an Kriterien im Sinne des § 1 EnWG 
möglich, allerdings sind die Besonderheiten im 

Wärmebereich zu beachten: „fachkundiger 
Bieter“ ein anderer als im Bereich der Strom- 

und Gaskonzessionen

Orientierung an Kriterien im Sinne des § 1 
EnWG denkbar, allerdings sind auch hier 
die Besonderheiten im Wärmebereich zu 

beachten, sonst intransparent.
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2. Rechtsprechung
BGH, Urteil vom 05.12.2023 – KZR 
101/20
– Nach Beendigung des zwischen den Parteien vereinbarten 

Gestattungsvertrags ist die Stadt weder Eigentümerin des 
Fernwärmenetzes geworden, noch kann sie von EnBW die 
Übereignung des Netzes verlangen.

– EnBW wiederum hat keinen kartellrechtlichen Anspruch auf die 
erneute Einräumung von Wegenutzungsrechten zum Betrieb 
des Fernwärmenetzes.

– Der BGH stützt sich im Rahmen seiner Begründung im 
Wesentlichen darauf, dass das von der Stadt initiierte 
diskriminierungsfreie Vergabeverfahren ausgesetzt und bisher 
nicht abgeschlossen wurde.

– Der BGH trifft, anders als in der Branche erwartet, keine klare 
Aussage dazu, ob die Durchführung eines Vergabeverfahrens 
in Bezug auf Wegenutzungsrechte unter Anlehnung an die 
Vorgaben im Strom- und Gasbereich verpflichtend ist. 
Stattdessen führt er aus, dass die Entscheidung dem freien 
Ermessen der Gemeinde unterliegt.

– Die Frage, ob nach Beendigung des Vergabeverfahrens ein 
Herausgabeanspruch des neuen Netzbetreibers bzw. der Stadt 
besteht, ist weiterhin offen.
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3. Aufbau Mustervertrag
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3. Aufbau Mustervertrag
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Inhalt Anmerkungen

Präambel Darstellung der wesentlichen regionalen und tatsächlichen 
Rahmenbedingungen: Gibt es bereits ein Wärmenetz? Wurde eine 
Ausschreibung durchgeführt? 

Individuell anpassbar

Netzgebiet Festlegung auf alle öffentlichen Verkehrswege, für die die Kommune die 
Straßenbaulast trägt und sonstige gemeindliche Grundstücke, wobei 
hier die Trassenführung und Art der Inanspruchnahme zwischen den 
Parteien abzustimmen ist.

Kommune kann nur Nutzungsrechte einräumen, 
wenn sie selbst über Grundstücke verfügen kann. 

Aufgaben der 
Gesellschaft

• Errichtung und Betrieb eines Wärmenetzes
• Versorgung von Letztverbrauchern mit Wärme
• Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung der 

Versorgungsanlagen

Zur Vermeidung einer Ausschreibungspflicht 
aufgrund einer Dienstleistungskonzession sollte 
keine Betriebspflicht oder Versorgungspflicht 
vorgeschrieben werden.

Leistungen der 
Gemeinde

Einräumung nichtausschließliches Recht zur unterirdischen 
Wegenutzung. Beachtung des vorgesehenen Schutzstreifens.

Im Wärmebereich kann, anders als im Strom- und 
Gasbereich, aus kartellrechtlichen Gründen lediglich 
ein nichtausschließliches Recht eingeräumt werden.

Zusammen-
arbeit

• Pflicht zur gegenseitigen Rücksichtnahme und frühzeitigen 
Benachrichtigung über Änderungen. 

• Einräumung GIS-Zugang.
• Gemeinsame Nutzung von Straßenaufbrüchen

Die Einräumung des GIS-Zugangs ist individuell zu 
besprechen.



3. Aufbau Mustervertrag
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Inhalt Anmerkungen

Gestattungs-
entgelt

• Jährliches Entgelt auf Grundlage der mit dem Wärmeverkauf 
erzielten Erlöse

• Schlussabrechnung über Gutschrifterstellung durch 
Gesellschaft

Das Gestattungsentgelt ist relativ individuell gestaltbar, 
z.B. als einmaliges Entgelt oder jährliches Entgelt und 
nach erzielten Erlösen, Netzlänge, versorgten Haushalten 
o.Ä.
Zu beachten sind steuerrechtliche Implikationen, 
insbesondere die Gefahr einer verdeckten 
Gewinnausschüttung. Hier sollte stets eine gesonderte 
Bewertung erfolgen, ob die Höchstgrenzen der KAV oder 
KAEAnO beachtet werden sollten.

Änderung von 
Verkehrswegen

• Folgepflicht: Durchführung der geforderten Maßnahmen in 
angemessener Frist

• Folgekosten: Gemeindliche Maßnahmen: Gemeinde 25%, 
Gesellschaft 75%; Maßnahmen der Gesellschaft: Gesellschaft 
trägt 100%

Für die Folgepflicht kann auch eine Höchstfrist von z.B. 12 
Monaten gesetzt werden. 
Folgekostenregelung kann individuell verhandelt werden. 
Üblich sind z.B. auch Staffelungen nach Anlagenalter.

Stillgelegte 
Anlagen

• Nichtnutzung für ein Jahr und Nicht-Wiederinbetriebnahme 
für fünf Jahre absehbar.

• Rückbaupflicht innerhalb von drei Monaten nach Verlangen, 
soweit keine unverhältnismäßig hohen Kosten. Verfüllung und 
Belassen der Leitungen als Alternativen.

Regelung dient der Minderung von Kostenrisiken für die 
Gemeinde. Die Alternativen zur Verfüllung und Belassung 
der Anlagen sollten individuell geprüft werden. 

Übertragung der 
Vereinbarung

Übertragung durch Gesellschaft nur mit Zustimmung der 
Gemeinde, außer bei Mehrheitsbeteiligung.

Sicherstellung, dass Übertragung an Drittunternehmen 
nicht ohne Mitwirkung der Gemeinde erfolgen kann.



3. Aufbau Mustervertrag
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Inhalt Anmerkungen

Laufzeit • Vereinbarung der Laufzeit
• Kündigungsfrist: 24 Monate
• Pflicht zur Bereitstellung von Netzdaten und Informationen, um ggfs. 

nach Ende des Vertrages und im Fall der Notwendigkeit ein 
Vergabeverfahren anstoßen zu können.

Im Wärmebereich sind Laufzeiten zwischen 20 
und 50 Jahren noch üblich. Eine gesetzliche 
Höchstlaufzeit gibt es derzeit nicht. Wir raten 
aber jedenfalls von der Einräumung 
unbefristeter Wegenutzungsrechte ab.

Haftung • Haftungsfreistellung durch Gesellschaft für Ansprüche Dritter, die im 
Zusammenhang mit der Erstellung, dem Betrieb, der Unterhaltung oder 
dem Vorhandensein der Wärmeleitungen stehen im Innenverhältnis.

Endschaft • Soweit kein neues Vertragsverhältnis abgeschlossen wird, erfolgt eine 
Übereignung der Anlagen an die Gemeinde oder den neuen 
Wärmenetzbetreiber, sofern dieser keine neuen Verteilungsanlagen 
errichten möchte. Hierfür ist auf Grundlage des Sachzeitwertverfahrens 
eine wirtschaftlich angemessene Vergütung zu zahlen. 

• Erfolgt keine Übernahme der Leitungen, sind diese dauerhaft stillzulegen 
oder zu entfernen.

Im Hinblick auf die Ermittlung einer 
wirtschaftlich angemessenen Vergütung gibt 
es verschiedene mögliche Methoden. So kann 
auch auf den Restbuchwert oder den 
Ertragswert zurückgegriffen werden – was je 
nach individueller Situation zu bewerten ist.
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4. Gestaltungsoptionen für Gestattungsverträge
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4. Gestaltungsoptionen
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Grundstücksnutzung

Welche Grundstücke sollen umfasst sein?

Soll vorgesehen werden, dass für alle Grundstücke, die keine öffentlichen Straßen und Wege sind, ein gesonderter 
Nutzungsvertrag geschlossen werden muss?

Gibt es regionale Besonderheiten, die beachtet werden müssen?

• z.B. Parkanlagen oder Grünflächen



4. Gestaltungsoptionen
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Gestattungsentgelte

Ist die Erhebung eines Gestattungsentgelts gewünscht?

Gibt es eine kommunale Beteiligung am Versorger? Besteht das Risiko einer verdeckten Gewinnausschüttung?

Soll ein einmaliges oder ein jährliches Gestattungsentgelt erhoben werden?

• Soll sich dieses nach der Länge des Leitungsnetzes, nach der verkauften Wärmemenge oder nach den erzielten Erlösen 
aus dem Wärmeverkauf richten? 

• Was passiert, wenn es eine Entflechtung zwischen Wärmenetzbetreiber und Wärmelieferant gibt?



4. Gestaltungsoptionen
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Folgekostenregelungen

Wie ist der aktuelle Zustand der öffentlichen Straßen und Wege?

Soll die Kostenlast voll beim Wärmenetzbetreiber liegen?

Soll nach Anlagenalter oder nach dem Zeitpunkt des letzten Straßenaufbruchs unterschieden werden?

Soll eine pauschale Quotelung der Kosten vorgenommen werden?



4. Gestaltungsoptionen
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Endschaftsklauseln

Bestehen Bestrebungen, den Wärmenetzbetrieb zu einem späteren Zeitpunkt in Eigenregie zu übernehmen?

Welche rechtlichen Änderungen werden während der Vertragslaufzeit erwartet?

Soll nach Ende der Vertragslaufzeit ein Wertersatz geleistet werden? Von welchem Restwert der Anlagen wird ausgegangen?

Auf welcher Grundlage soll die Höhe ermittelt werden? 
Welche Möglichkeiten gibt es und welche Vor- und Nachteile gibt es?



Bestehender 
Gestattungsvertrag enthält 

keine Endschaftsklausel

Nachträgliche Änderungen 
am Gestattungsvertrag

Umgang mit Verzögerungen 
bei der Errichtung des 

Wärmenetzes

Errichtung mehrerer 
Wärmenetze im gleichen 

Versorgungsgebiet

Anschluss kommunaler 
Liegenschaften?

Sicherstellung von 
Versorgungssicherheit

5. Typische Problemfelder
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Fragen
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6. Ansprechpartner

Christian Marthol Martina Weber-Raab, LL.M. Eur.
Partner
Rechtsanwalt
Leiter Praxisgruppe Energie, Umwelt, Infrastruktur

T +49 911 9193 3555
christian.marthol@roedl.com

Manager
Rechtsanwältin
Praxisgruppe Energie, Umwelt, Infrastruktur

T +49 911 9193 1471 
martina.weber-raab@roedl.com
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Fragen und Antworten
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Veranstaltungshinweise

Bildquelle: AMX/KEA-BW

▪ Webinar-Reihe „Wärmewende am Mittag: Aquathermie 
kompakt“ im Herbst

Donnerstags von 11:00 – 12:00 Uhr: 24.09.2026 / 
01.10.2026 / 08.10.2026 / 29.10.2026 / 05.11.2026

▪ Mi, 18.11.2026 „Energiewende kompakt – Strom und 
Wärme: Die Praxiswerkstatt für Erneuerbare und 
Wärmenetze“

▪ Do, 19.11.2026 „28. Herbstforum Altbau“

▪ weitere Termine und Anmeldung siehe in Kürze hier:

www.kea-bw.de/veranstaltungen 

http://www.kea-bw.de/veranstaltungen
http://www.kea-bw.de/veranstaltungen
http://www.kea-bw.de/veranstaltungen
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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