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GEIG / Agenda

e Aktueller Stand, Diskussionspunkte
* Begriffe
 Anwendungsbereich- zeitlich, sachlich, Ausnahmen

* Regelungsinhalte/ Pflichten
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Ziele

,Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und
Leitungsinfrastruktur fir Elektromobilitat”

* Beschleunigter und flachendeckender Aufbau von
Ladepunkten

e Normadressat: Wirtschaft

 Anwendungsbereich: Wohn- und Nichtwohngebaude
mit grolReren Parkplatzen



Chronologie

Art. 8 EU-Gebauderichtlinie (EPBD 2018), Umsetzungsfrist bis 10.03.2021

v

30.01.2020 Referentenentwurf

-

05.05. 2020 Gesetzentwurf, 28.05.2020 1. Lesung im BT
15.05.2020: Stellungnahme des Bundesrates (111/20), 20.05.2020: GegendufSerung Bundesregierung (19/19366)

Beschlussvorlage aus den Ausschissen... 2./3. Lesung / Beschluss Bundestag...
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Stellungnahme Bundesrat, 15.05.2020 )l
(Beschluf3 111/20)

Kapazitatsengpasse

Forderung: Ladeinfrastruktur mit transparenten
Vergutungs- und Abrechnungssystemen zu angemessenen
Preisen

GEIG= Impuls / Forderung nach starkerer vorgelagerter
staatlicher Forderung fir die Immobilienwirtschaft

Fehlender Ausnahmetatbestand wegen technischer
Unmaoglichkeit (Brandschutz)



o _ oo ') -r"
Kapazitatsengpasse?

Bundesrat : ,,...dass sichergestellt werden muss, dass bei den Ladeeinrichtungen auch dann ausreichend
Strom verfugbar ist, wenn mehrere Verbraucher gleichzeitig darauf zugreifen, um ihre Fahrzeuge zu laden.
Die heutigen Stromnetze sind darauf nicht Gberall ausgelegt. Ladeengpasse drohen etwa, wenn
Ortsnetztrafos zu klein und Erdkabel zu diinn sind. Hier besteht dringender Handlungsbedarf. Das
Versorgungsnetz darf keinen Kapazitatsengpass vor der Lade-infrastruktur bilden. Zustandigkeit und
Verantwortlichkeit fur Lickenschlisse beziehungsweise ein Ausbau der Versorgungsnetzinfrastruktur sind
klar und eindeutig zu regeln. Die Installation und Bereitstellung von Leitungen und entsprechender
elektrischer Leistung — zumindest bis zur Grundstilicksgrenze — ist eine Aufgabe der (kommunalen)
Daseinsvorsorge...”

GegendauBerung Bundesregierung: ,....Der Gesetzentwurf |asst die allgemeine Verpflichtung der Betreiber
von Energieversorgungsnetzen unberihrt, ein sicheres, zuverlassiges und leistungsfahiges
Energieversorgungsnetz zu betreiben, zu warten und bedarfsgerecht zu optimieren, zu verstarken und
auszubauen (§ 11 Absatz 1 Energiewirtschaftsgesetz (EnWG))...Durch einen intelligenten Einsatz von
flexiblen Verbrauchseinrichtungen wie beispielsweise Elektromobilen, Warmepumpen oder Speichern
kann ein ineffizienter Ausbau der Verteilernetze auf das letzte Kilowatt fiir seltene Spitzenlastzeiten
vermieden und der Hochlauf der Elektromobilitat unterstiitzt werden. Das Bundesministerium fur
Wirtschaft und Energie fihrt auf Basis eines Gutachtens aktuell einen Diskussionsprozess mit den
relevanten Stakeholdern zur Weiterentwicklung des Rechtsrahmens (§ 14a EnWG) und wird einen
eventuell erforderlichen Rechtsetzungsentwurf im Laufe dieses Jahres vorlegen...”
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Brandschutz?

Bundesrat: ,,...Zu § 13 Absatz 1 GEIG...Der Bundesrat bittet im weiteren
Gesetzgebungsverfahren um eine Erganzung der Ausnahmen, wenn eine technische
Unmaoglichkeit vorliegt oder bei der Versagung wegen brandschutzrechtlicher
Erfordernisse durch die zustandige Bauaufsichtsbehorde.

Bundesregierung: ,,...Generelle Ausnahmen von den Vorgaben zur Ausstattung von
Gebauden mit Leitungs- und Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat wegen technischer
Unmoglichkeit oder wegen brandschutzrechtlicher Erfordernisse sieht die EU-
Gebauderichtlinie nicht vor. § 5 Absatz 1 des GEIG stellt klar, dass bei der Errichtung
eines Ladepunktes die gesetzlichen Mindestanforderungen an den Aufbau und den
Betrieb von Ladepunkten zu beachten sind. Dazu gehdren auch brandschutzrechtliche
Vorschriften. Des Weiteren ist der Brandschutz in Gebauden Teil des Bauordnungsrechts
des jeweiligen Landes und liegt somit in der alleinigen Zustandigkeit der Lander...”



GEIG / Agenda

» Aktueller Stand, Diskussionspunkte
* Begriffe
 Anwendungsbereich- zeitlich, sachlich, Ausnahmen

* Regelungsinhalte/ Pflichten
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Begritt ,,Groflere Renovierung®

e §2Nr.5GEIG-E
e mehrals 25 % der Oberflache der Gebaudehlle

Oberflache der Gebaudehiille

= Bauteile der Gebaudehiille, die den Warmeenergiebedarf des
Gebaudes unmittelbar beeinflussen, also Aufenwand,
Dach...(siehe Begriindung Seite 17)

Renovierung:
* Erneuerung Aullenputz der Fassade (+)

* Neuanstrich oder Putzreparaturen (-)
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Begriff , Leitungsinfrastruktur® (1)

* §2 Nr.10 GEIG-E

* Gesamtheit aller Leitungsfihrungen zur Aufnahme von elektro- und
datentechnischen Leitungen...

* in Gebauden oder im raumlichen Zusammenhang von Gebauden....

* vom Stellplatz Uber den Zahlerpunkt eines Anschlussnutzers bis zu den
Schutzelementen

* + Definition § 4 (s. u.)

Diskussion: Art 8 Abs. 2 EPBD sieht nur Schutzrohre fur Elektrokabel vor. Ist das
dann noch eine 1:1 Umsetzung europaischer Vorgaben?

= Praxisnahe Prazisierung von EU-Vorgaben
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Was gehort alles zur ) Kad
Leitungsinfrastruktur (2)

§ 4 GEIG-E:

,Die erforderliche Leitungsinfrastruktur umfasst eine geeignete Leitungsfiihrung
flir Elektro- und Datenleitungen. Die verwendete Leitungsfiihrung muss den
dafiir geltenden elektro-, bau- und datentechnischen Vorschriften sowie den
anerkannten Regeln der Technik gentigen. Die Umsetzung kann durch Leerrohre,
Kabelschutzrohre, Bodeninstallationssysteme, Kabelpritschen oder
vergleichbare Mafsnahmen erfolgen. Die erforderliche Leitungsinfrastruktur
umfasst mindestens auch den erforderlichen Raum fiir den Zédhlerplatz und die
erforderlichen Schutzelemente.”

=> Praxisnahe Prazisierung von EU-Vorgaben

12



Begrift ,Stellplatz®

* §2Nr. 14 GEIG-E

* weite Auslegung: alle Kfz-Abstellflachen aul8erhalb der
offentlichen Verkehrsflachen

e (-) Ausstellungsflachen, Verkaufsflachen fir Kfz
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Begriff ,,an das Gebaude
angrenzende Stellplatze®

* §3GEIG-E

e Ziel: eindeutige Zuordnung, also enge Auslegung

Kumulative Voraussetzungen:
* Gebaude + Parkplatz= gleicher Eigentimer
* + Nutzung von den Bewohnern oder Nutzern des Gebaudes

* + unmittelbare physische o. technische Verbindung zum Gebaude
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Begritt ,Wohngebaude”

* §2Nr. 15 GEIG-E

* Wohnen im weiteren Sinne

* auch Alten- und Pflegeheime o.a.
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GEIG / Agenda

» Aktueller Stand, Diskussionspunkte
* Begriffe
 Anwendungsbereich- zeitlich, sachlich, Ausnahmen

* Regelungsinhalte/ Pflichten
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Zeitlicher Anwendungsbereich (§ 15 GEIG-E)

* Altes Recht: Bauantrage oder Bauanzeigen bis einschlielSlich
10.03.2021

* Neues GEIG: Bauantrage oder Bauanzeigen ab 11.03.2021

* Genehmigungsfreie Vorhaben= Ztp. der Kenntnisgabe bei der Behorde

e Im Ubrigen Zeitpunkt des Beginns der BaumaRnahme
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Ausnahmen:
NWG / tiberwiegend selbstnutzende KMU

§8 1 Abs. 2 GEIG-E

* Das Gesetz ist nicht anzuwenden auf Nichtwohngebaude,

e diesich im Eigentum von kleinen und mittleren Unternehmen befinden und
* Uberwiegend von diesen selbst genutzt werden.

Zweck: Schutz vor wirtschaftlicher Uberforderung kleinerer Unternehmen

KMU-Begriff?
* Was sind KMU?=> Begriffsklarung aus dem EU-Forderrecht (auch KFW)
* Verflechtungen?=> Empfehlung der EU-Kommission

siehe auch KfW- Merkblatt mit Erklarungsmuster

Uberwiegende Selbstnutzung
* 50 % der Gebaudeflache+ X (Seite 16 Gesetzesbegriindung)
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https://www.foerderinfo.bund.de/de/kmu-definition-der-europaeischen-kommission-972.php
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:32003H0361
https://www.kfw.de/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inlandsf%C3%B6rderung)/PDF-Dokumente/6000000196-KMU-Definition.pdf

KMU-Definition der Europaischen Kommission

Unternehme |Zahl der Umsatz Bilanzsumme

nskategorie |Mitarbeiter |oder

mittelgroB  |unter 250 hochstens 50 [hochstens 43
Mio. € Mio. €

klein unter 50 hochstens 10 [hochstens 10
Mio. € Mio. €

mikro unter 10 hochstens 2 |hdchstens 2

Mio. €

Mio. €
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Ausnahmen: Unwirtschaftlichkeit / BIrw
gesamter Bestand= NWG + Wohngebaude

§ 13 Abs. 1 GEIG-E

* Voraussetzung :,,GroRere Renovierung” > 25 % der Oberflache
der Gebaudehille (8 2 Nr. 5 GEIG- E)

* Befreiung wegen Unwirtschaftlichkeit:

Kosten fur die Lade- und Leitungsinfrastruktur > 7 % der
Gesamtkosten einer gréfSeren

Renovierung (=Sanierung+ Modernisierung)

 M.E. : Kosten auf Grund von Kapazitatsengpassen konnen zur
Unwirtschaftlichkeit fihren- siehe
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Anwendungsbereich, Ausnahmen: Neubau (-)

* Ausnahme ist im aktuellen Entwurf nicht mehr enthalten
* Fazit: keine Ausnahme fiir den Neubau= entgegen der europaischer Vorgaben (siehe Art 8
Abs. 6 EPBD= Kannvorschrift)

e aber § 5 Abs. 1 GEIG-E: Beachtung gesetzlicher Mindestanforderungen
und Unwirtschaftlichkeit § 13 Abs. GEIG-E

* Argumentation: ,Im Neubau kann man alles bauen...Trafostation / Netzbetreiber fiir den PE...“
- billiger als im Bestand, aber wirtschaftlich darstellbar?

*  NWG- zusatzliche Pflicht zum Einbau eines Ladepunktes (Neubau, Bestand) => hier bekommt die
fehlende Ausnahme Relevanz.
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Anwendungsbereich, Ausnahmen:
Offentliche Gebaude

§ 13 Abs. 2 GEIG-E

« Offentliche Geb&ude, die bereits vergleichbare EU-
Verpflichtung erfillen

e EU-Verordnung
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/HTML/?uri=CELEX:32019R1745&from=ES

GEIG / Agenda

» Aktueller Stand, Diskussionspunkte
* Begriffe
 Anwendungsbereich- zeitlich, sachlich, Ausnahmen

e Regelungsinhalte/ Pflichten
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Neubau: Wohngebaude > 10 SP

Wohngebaude mit mehr als zehn Stellplatzen (§ 6 GEIG-E)
* innerhalb des Gebaudes oder
e an das Gebaude angrenzende Stellplatze

Rechtsfolge:

* jeder Stellplatz=Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat
* Keine Ladepunkte
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Neubau: Nichtwohngebaude > 10 SP

Nichtwohngebaude mit mehr als zehn Stellpldtzen (§ 7 GEIG-E)
* innerhalb des Gebaudes oder
e an das Gebaude angrenzende Stellplatze

Rechtsfolge

* mindestens jeder flnfte Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fur die
Elektromobilitat ausgestattet ist und

e zusatzlich mindestens ein Ladepunkt (pro Parkplatz)

Hinweis:
e Jeder flinfte Stellplatz = bloRe RechengrolRe
=> gebundelte Errichtung moglich
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Bestand: Wohngebaude > 10 SP

Bestehende Wohngebaude mit mehr als zehn Stellplatzen (§ 8 GEIG-E)

* Innerhalb des Gebaudes: gréfSere Renovierung, welche (zusatzlich) den Parkplatz
oder die elektrische Infrastruktur des Gebaudes umfasst

* An das Gebaude angrenzende Stellplatze: gréfSere Renovierung, welche (zusatzlich)
den Parkplatz oder die elektrische Infrastruktur des Gebaudes umfasst

Rechtsfolge:
* jeder Stellplatz mit Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat

* Keine Ladepunkte
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Bestand: Nichtwohngebaude > 10 SP

Bestehende Nichtwohngebaude mit mehr als zehn Stellplatzen (§ 9 GEIG-E)

* Innerhalb des Gebaudes: gréfiere Renovierung, welche (zusatzlich) den
Parkplatz oder die elektrische Infrastruktur des Gebaudes umfasst

* An das Gebaude angrenzende Stellplatze: groRere Renovierung, welche
(zusatzlich) den Parkplatz oder die elektrische Infrastruktur des Gebaudes
umfasst

Rechtsfolge

* mindestens jeder funfter Stellplatz mit Leitungsinfrastruktur fur die
Elektromobilitat und

e zusatzlich mindestens ein Ladepunkt (fir den gesamten Parkplatz)
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Bestand: Nichtwohngebaude > 20 SP

Bestehende Nichtwohngebdude mit mehr als 20 Stellpldtzen (§ 10
GEIG-E)

* innerhalb des Gebaudes oder

* an das Gebaude angrenzend

Rechtsfolge:

 nach dem 1. Januar 2025

* ein Ladepunkt

e ..hatder Eigentiimer dafiir zu sorgen, dass ....errichtet wird...”
= der Wegq ist das Ziel? M.E. muss die bauliche MafSnahme zeitnah
nach dem 01.01.2025 vorangebracht werden...
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Gemischt genutzte Gebaude> 10 SP (1)

§ 11 GEIG-E
* innerhalb des Gebaudes oder
* andas Gebaude angrenzende Stellplatze

Schritt 1: Getrennte Behandlung von Gebaudeteilen als NWG oder Wohngebaude?

Wohngebaude

wesentliche Unterscheidung von Gebdudeteilen zur Wohnnutzung
. nach Art der Nutzung und

. gebaudetechnische Ausstattung und

. erheblicher Teil der Gebaudenutzflache

NWG

wesentliche Unterscheidung von Gebdudeteilen zur Wohnnutzung
* Teile, die dem Wohnen dienen und

* erheblicher Teil der Nettogrundflache

Schritt 2: Wenn Frage zu 1 (+), dann Frage zu 2: Uberwiegende Art der Nutzung? / 50 % + X= NWG oder WG

Schritte 3: Pflicht/ RF richtet sich nach der Gberwiegenden Nutzung
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Gemischt genutzte Gebaude> 10 SP (2), ) s/
Wohngebaude mit NWG-Anteil

§ 11 GEIG-E
* innerhalb des Gebaudes oder
* andas Gebaude angrenzende Stellplatze

Schritt 1: Getrennte Behandlung von Gebdudeteilen als NWG oder Wohngebaude?

Wohngebdude
wesentliche Unterscheidung von Gebdudeteilen zur Wohnnutzung

. nach Art der Nutzung: nicht nur wohnahnliche Nutzung (Arztpraxis, Anwalts- oder Steuerberatungskanzlei)
. gebaudetechnische Ausstattung: BelUftung, Klimatisierung
. erheblicher Teil der Gebaudenutzflache: Gber 10 %

Wahrend Wohnflache die reine Wohnflache samtlicher wohnzwecklicher Zimmer ist, gilt als Geb&udenutzflache auch die
Flache, die direkt nicht bewohnt ist, wie beispielsweise Flure und Treppenrdume (siehe auch § 2 Nr. 4 GEIG-E)

Schritt 2: Wenn Frage zu 1 (+), dann Frage zu 2: Uberwiegende Art der Nutzung? / 50 % + X= NWG oder WG

Schritte 3: Pflicht/ RF richtet sich nach der Gberwiegenden Nutzung
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Gemischt genutzte Gebaude> 10 SP (3), ) s/
NWG mit Wohnanteil

§ 11 GEIG-E
* innerhalb des Gebaudes oder
* andas Gebaude angrenzende Stellplatze

Schritt 1: Getrennte Behandlung von Gebaudeteilen als NWG oder Wohngebaude?

NWG

wesentliche Unterscheidung von Gebdudeteilen zur Wohnnutzung

* Teile, die dem Wohnen dienen: enge Auslegung / wohndhnliche Nutzung ist kein Wohnen (Unterschied zu § 11 Abs. 1
GEIG-E)

* Erheblicher Teil der Nettogrundflache: mehr als 10 %

Die Nettogrundflache stellt die Summe aus allen nutzbaren Flachen eines Geb&udes dar. Die Nettogrundflache ist der Teil der Flache
eines Gebaudes, die fur die gewerbliche Nutzung zur Verfigung steht (siehe auch § 2 Nr. 11 GEIG-E)

Schritt 2: Wenn Frage zu 1 (+), dann Frage zu 2: Uberwiegende Art der Nutzung? / 50 % + X= NWG oder WG

Schritte 3: Pflicht/ RF richtet sich nach der berwiegenden Nutzung
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Unternehmererklarung (§ 12 GEIG-E)

Unternehmererklarung uber die Erfiillung der gesetzlichen Pflichten
e Auftragnehmer an Eigentimer

* unverzugliche

e schriftliche oder elektronische Bestatigung

* der gesetzeskonformen Erledigung der Arbeiten

Aufbewahrungspflicht
e fir Eigentimer 5 Jahre

Vorlagepflicht
* auf Verlangen der zustandigen Behorde
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OWIiG (§ 14 GEIG-E)

e Vorsatzlich oder leichtfertig

e GeldbulSe bis zu 10.000 Euro
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Exkurs WEG-Reform / Mietrecht
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§ 554 BGB-E

* Anspriche des Mieters gegen den Vermieter auf Duldung von
baulichen Mallnahmen

...die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,

dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder

dem Einbruchsschutz dienen...

-

Zumutbarkeit fiir den Vermieter (8 554 Abs. 2 BGB-E)
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Privilegierte Malnahmen (§ 20
Abs. 2 WEG-E)

Regelung:
e Anspruch einzelner Eigentimer zum , 0Ob“ gegen die WEG
 Malinahmen...
- die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,
- dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder
- dem Einbruchsschutz
- dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat dienen...
* ,Wie” = weiter Ermessensspielraum der WEG

Kritik:
* (+) Gesamtgesellschaftlich erwiinschte MaBhnahmen
* Kostentragung durch den einzelnen Eigentiimer (8 21 Abs. 1 WEG-E)
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Einige Herausforderungen in der WEG und im Mietwohnungsbestand

Bestand:

* Technische Grenzen, Streitanfilligkeit: Uberlastung des Hausanschlusses der Wohnanlage, wenn in einer
Gemeinschaft weitere (ggf. alle) Eigentiimer die Errichtung eigener Ladestationen begehren und eine
Anschlussmoglichkeit in Anspruch nehmen wollen. Eine beschlossene Malinahme fiir einzelne Eigentiimer
stellt dann nicht sicher, dass im Zweifelsfall alle Eigentiimer auf geeignete Weise Zugang bzw. eine
Anschlussmoglichkeit zur Ladeinfrastruktur erhalten konnen.

* Folgekosten (Instandhaltung) ungeklart: Zusatzlicher Erhaltungsaufwand durch die Schaffung neuer
Zuleitungen und rechtlich bislang ungeklarte Kostenverteilung fiir diese Folgekosten

* Gefahrenerhohung: Drohende Kurzschliisse und Kabelbrande.

* Versicherungsrechtliche Auswirkungen: Risiko einer anzeigepflichtigen Gefahrenerhéhung nach § 23 VVG mit
moglicher Pramienanpassung, oder im schlimmsten Fall Kiindigung des Versicherungsvertrages.

* Einzelfragen zu Verbrauchserfassung und Abrechnung

* Eingriff in die E-Anlage hebt Bestandsschutz auf. Neu DIN-Normen und andere technische Vorschriften
werden mal3geblich.

Neubau:
* Baukosten: Knackpunkt sind die damit einhergehenden Kosten fiir Netzkapazitaten in gréReren WEGs.
Bezahlbares Wohnen wird damit ggf. konterkariert.



Vielen Dank fur
IThre Autmerksamkeit.
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BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V.
Franzosische Stralle 55 - 10117 Berlin




