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Hohere Anforderungen an E-Ladeinfrastruktur

im Gebaudebereich

— WAS BESTANDSHALTER UND PROJEKTENTWICKLER JETZT WISSEN SOLLTEN

Executive Summary

e Das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) steht vor einer umfassenden Novellierung.
Diese wird zu einer erheblichen Verscharfung der
Anforderungen an die Ausstattung mit Leitungsinf-
rastruktur, Vorverkabelung und Ladepunkten fir
Neubau, Sanierungen aber auch fir den Bestand
von Nichtwohngebauden fuhren. Ziel ist die Be-
schleunigung des Ausbaus der Leitungs- und Ladein-
frastruktur fur die Elektromobilitat im Gebdudebe-
reich.

e Anlass ist die europarechtlich erforderliche Umset-
zung der EU-Gebé&uderichtlinie.! Der Kabinettsbe-
schluss Uber den Gesetzesentwurf erfolgte am 13.
Mai 2026, das parlamentarische Verfahren hat ge-
rade begonnen.? Der Gesetzgeber beabsichtigt eine
1:1-Umsetzung ohne Uber die Richtlinienanforde-
rungen hinausgehende nationale Verscharfungen.

I Richtlinie (EU) 2024/1275 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebau-
den (Energy Performance of Buildings Directive — EPBD) — die Umset-

zungsfrist [auft bis zum 29. Mai 2026 und ist nicht mehr einzuhalten.
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Ein Inkrafttreten ist noch vor der Sommerpause ge-
plant. Da die Novellierung des GEIG im Rahmen des
Gesetzespaketes zur umstrittenen Novellierung des
,Heizungsgesetzes” erfolgt, sind Verzogerungen
aber moglich.

Im Kern verscharft die Novelle die Anforderungen an
die Ausstattung von Gebduden bzw. deren Parkplat-
zen mit Ladepunkten, Vorverkabelung und/oder Lei-
tungsinfrastruktur, indem sie die bisherigen Schwel-
lenwerte fir die Anwendbarkeit der Pflichten senkt
—bei Wohngebauden etwa von mehr als finf auf
mebhr als drei Stellplatze —, die Ausstattungsquoten
anhebt und erstmals die Errichtung von Ladepunk-
ten bei Wohngebaude-Neubauten verpflichtend
vorschreibt.

In diesem GSK Update werden die wesentlichen In-
halte der Novellierung sowie wichtige Themen der
praktischen Umsetzung dargestellt.
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A Wesentliche Inhalte der Novellierung

(N Nichtwohngebaude

Die folgende Ubersicht fasst die Mindestanforderungen
fir Nichtwohngebadude im Vergleich zwischen dem aktu-
ell noch geltendem GEIG und den Anforderungen der EU-
Gebduderichtlinie bzw. dem vorliegenden Gesetzentwurf
zur Novellierung des GEIG (grau) zusammen:

Schwellen- Ladepunkte Vorverkabelung | Leitungsinfrastruktur
wert (Schutzrohre)
Stellplatze

> 6 Stellpldtze 1 Ladepunkt Jeder 3. Stellplatz

(100 %)
> 5 Stellplatze 1 Ladepunktje 50 % der Restliche Stellplatze
5 Stellplatze; bei Stellplatze (d.h. 100 %)
Blirogeb&uden:
1 Ladepunkt je
2 Stellplatze
>10 1 Ladepunkt Jeder 5. Stellplatz
Stellplitze (100 %)
> 5 Stellpldtze 1 Lladepunktje  Mind. 50 % der  Restliche Stellplatze
5 Stellplatze; bei Stellplitze (d.h. 100 %)
Blirogebduden:
1 Ladepunkt je
2 Stellplatze
Bestand >20 1 Ladepunkt
(ohne Stellplétze (nach dem
Renovier- 01.01.2025)

1 ladepunktje Bei &ffentlichen  Mind. 50 % der Stell-
10 Stellplatze Gebduden: mind. platze (bis 01.01.2027)
{bis 01.01.2027) 50 % (bis
—alternativzur  01.01.2033)
Leitungs-

infrastruktur

ung) >20
Stellplatze
— alternativ zu den
Ladepunkten

Im Ubrigen sieht die EU-Geb&uderichtlinie auch eine Ver-
pflichtung zur Bereitstellung von Fahrradstellpldtzen im
Neubau oder bei Sanierungen vor (fir mindestens 15 %
der durchschnittlichen oder mindestens 10 % der gesam-
ten Nutzerkapazitat des Gebdudes). Dabei ist auch der er-
forderliche Platz fur Fahrrader mit groReren Abmessun-
gen als Standardfahrrader zu bertcksichtigen. Diese euro-
parechtlichen Vorgaben werden nichtim GEIG umgesetzt,
sondern mussten landesrechtlich geregelt werden (in der
Regel in den Bauordnungen).

Il Wohngebaude

Die folgende Ubersicht fasst die Mindestanforderungen
fir Wohngebdude im Vergleich zwischen dem aktuell
noch geltendem GEIG und den Anforderungen der EU-
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Gebduderichtlinie bzw. dem vorliegenden Gesetzentwurf
zur Novellierung des GEIG (grau) zusammen:

Schwellen- Vorver-

Leitungsinfra-
wert kabelung struktur

Stellpldtze (Schutzrohre)

> 5 Stellplatze leder Stellplatz

(100 %)

> 3 Stellplatze 1 Lade- 50 % der Restliche Stell-
punkt Stellplatze platze (d.h.
100 %)
Grofere > 10 - - Jeder Stellplatz
Henouia Stellplatze (100 %)
rung > 3 Stellplatze - 50 % der Restliche Stell-
Stellplatze platze (d.h.
100 %)
Bestand
(ohne - i
Keine Pflicht

Reno-

vierung)

In Bezug auf Fahrradstellplatze schreibt die EU-Gebaude-
richtlinie vor, dass in neuen Wohngebduden mindestens
zwei Fahrradstellplatze fur jede Wohneinheit bereitzu-
stellen sind. Auch insoweit sind landesrechtliche Umset-
zungen in den Bauordnungen zu erwarten.

1. Sonderregelung fiir offentlich zugangliche
Stellplatze bei Nichtwohngebauden

Der Gesetzesentwurf sieht flr §§ 7 Abs. 3, 9 Abs. 3, 10
Abs. 4 GEIG n.F. eine praxisrelevante Sonderregelung bei
Nichtwohngebaduden vor: Wenn die Stellplatze 6ffentlich
zuganglich sind, kann der Eigentimer die Pflichten auch
dadurch erfillen, dass er fur die Errichtung 6ffentlich zu-
ganglicher Ladepunkte sorgt, deren Ladeleistung insge-
samt mindestens dem Produkt aus der Anzahl der ¢ffent-
lich zugédnglichen Stellplatze und einer Ladeleistung von
2,2 Kilowatt (bei Neuerrichtung und grofReren Renovie-
rungen) bzw. von 1,1 Kilowatt (bei Bestandsgebauden),
entspricht. Diese , Supermarkt-Regelung" ermoglicht we-
niger, aber leistungsstarkere Ladepunkte flr Parkplatze,
die regelmalig nur kurzfristig genutzt werden.
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B Praktische Umsetzung
I Quartierslésungen

In Quartieren mit mehreren Gebduden konnen Anforde-
rungen des GEIG grundsatzlich gemeinsam gedacht und
planerisch geblndelt werden. Dies erfordert tragfahige
Vereinbarungen und ein abgestimmtes Umsetzungskon-
zept.? Insbesondere sollte bedacht werden, zu welchem
Zeitpunkt die Anforderungen des GEIG im Rahmen der
Quartiersentwicklung erfillt werden. Denn im Grundsatz
handelt es sich bei den Vorgaben des GEIG um gebadude-
spezifische Pflichten des Eigentlimers, die bis zur Errich-
tung (d.h. wohl Fertigstellung, spatestens Nutzungsauf-
nahme) des einzelnen Gebaudes zu erfillen sind. Da die
sinnvollen Quartiersldsungen bislang europarechtlich
nicht verankert sind, ware es zu begriRen, wenn sich die
Bundesregierung zur rechtlichen Absicherung fir eine
Aufnahme des Quartiersansatzes in die EU-Gebdudericht-
linie einsetzt.

1. Betreiberl6sung

Viele Eigentimer und Projektentwickler setzen zur Um-
setzung der GEIG-Pflichten auf Betreiberlésungen tber
professionelle Charge Point Operator (CPO). Dies kann
mehrere Vorteile haben:
—  CPO bringt Know-how ein und Gbernimmt (an-
teilig) Investitionskosten,
—  CPO refinanziert sich Uber teilnehmende Nutzer
/ Mieter,
— steuerliche / aufsichtsrechtliche Fragestellungen
werden vermieden.

Bei der vertraglichen Ausgestaltung dieser Modelle ist auf
eine Vereinbarkeit mit mietrechtlichen, energierechtli-
chen sowie steuer- und aufsichtsrechtlichen Vorgaben so-
wie der fir das Gebdude abgeschlossenen Mietvertrage
zu achten. Typische Verhandlungsthemen sind neben den
BaumalRnahmen und Flacheninanspruchnahmen die
Netzanschlussnutzung, Strombeschaffung sowie die Kos-
ten- und Risikoallokation.

3§12 GEIG
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1. Bauordnungsrechtliche Stellplatzpflichten

Die Einordnung von E-Ladestellpldtzen im Kontext bau-
ordnungsrechtlicher Stellplatzpflichten wirft in der Praxis
Abgrenzungsfragen auf. Zentrale Frage ist, ob Stellplatze,
die nur durch E-Ladefahrzeuge nutzbar sind, die Voraus-
setzungen fir bauordnungsrechtlich notwendige Stell-
platze erftllen. Wenn etwa ein Einzelhandler 30 Stell-
platze vorhalten muss und 5 Stellplatze mit Ladesaulen
ausstatten lasst, die nur durch E-Fahrzeuge nutzbar sein
sollen, sind nur noch 25 Stellplatze fur ,Verbrenner” frei
zuganglich. Derzeit sind aber nur knapp 5% der Kfz in
Deutschland E-Fahrzeuge, dazu ca. 2% Hybridfahrzeuge.
Im Ergebnis haben ,Verbrenner” weniger Parkplatze zur
Verfligung. Hier gilt es, die bauordnungsrechtlichen An-
forderungen sorgfaltig zu prifen, das Betriebsmodell fur
die E-Parkplatze daran anzupassen und im Zweifel den
Austausch mit der Bauordnungsbehorde zu suchen.

V. Umlegbarkeit von Betriebskosten

Die Verteilung laufender Kosten fir Ladeinfrastruktur
wirft mietvertragliche und betriebskostenrechtliche Fra-
gen auf. Im Rahmen der Umsetzung von E-Ladekonzepten
sollte die Umlagefahigkeit laufender Kosten daher gepriift
und bei Bedarf und nach Moglichkeit durch Nachtragsge-
staltungen gewahrleistet werden.

V. Rechtsfolgen Nichteinhaltung

VerstdRe gegen die Anforderungen des GEIG kdnnen Bul-
gelder bis zu 10.000 EUR nach sich ziehen.* Dariber hin-
aus kdnnten Bauaufsichtsbehorden Gber allgemeine bau-
ordnungsrechtliche Befugnisnormen Anordnungen erlas-
sen. Soweit die Einhaltung samtlicher offentlich-rechtli-
cher Vorschriften zum Prifprogramm der Bauaufsichts-
behorde gehort, konnte die Einhaltung des GEIG auch im
Genehmigungsverfahren geprift werden.

VI. Ausblick

Mit Blick auf die Novelle empfehlen sich fir Projektent-
wickler und Bestandshalter von (Nicht)Wohngebauden
frihzeitige Weichenstellungen: Planerisch sollte die

4§15 GEIG
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Kapazitat der Ladeinfrastruktur, inklusive Vorverkabelung
und Leitungsinfrastruktur, vorausschauend dimensioniert
werden; bei 6ffentlich zuganglichen Stellplatzen kann die
sogenannte ,Supermarkt-Regelung” als 6konomische Er-
flllungsoption in Betracht kommen. In komplexen Vorha-
ben gewinnen Quartierslésungen an Bedeutung, erfor-
dern aber eine sorgfaltige vertragliche Dokumentation.
Betreiber-/CPO-Modelle bieten viele Vorteile, wenn sie
rechtssicher umgesetzt werden.

Wir gehen davon aus, dass das GEIG im Wesentlichen mit
dem Inhalt des vorliegenden Kabinettsbeschlusses umge-
setzt wird. Gleichwohl ist zur Sicherheit das weitere par-
lamentarische Verfahren zu beobachten.

Olaf Jacobsen
Rechtsanwalt
Frankfurt am Main
olaf.jacobsen@gsk.de

Soéren Wolkenhauer, LL.M.
Rechtsanwalt

Hamburg
soeren.wolkenhauer@gsk.de

Dr. Anne-Jeanette Hoppner
Rechtsanwaltin

Hamburg
anne-jeanette.hoeppner@gsk.de

Wirtschoftskenzlei
Deutschlond
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