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E-LADEINFRASTRUKTUR IM WOHNBAU

VOLLE LADUNG

Welche rechtlichen und technischen Voraussetzungen gelten fir die Aus-
stattung von Wohnbauten mit Ladeinfrastruktur? Was hat ein richtungs-
weisendes Urteil des Obersten Gerichtshof damit zu tun? Und worauf sollten
Bautrager bei Neubauten achten? Fragen Uber Fragen. Experten aus Recht
und Elektrotechnik haben sie fur uns beantwortet.

TEXT: REINHARD EBNER

as lange wahrt, wird endlich gut:
Vor zwei Jahren beschloss Tho-
mas Staudt eine E-Ladestation in

der Tiefgarage eines Mehrparteien-Wohn-
hauses im Tiroler Vols aufzustellen. Vor
kurzem konnte er diesen Entschluss in die
Tat umsetzen. Dazu musste er sich vom
Bezirksgericht bis zum Obersten Gerichts-
hof durchkampfen. Verhindert wurde das
Projekt zunachst — wie haufig — von einigen
wenigen Wohnungseigentiimern. Denn
erforderlich ist in derartigen Fallen die Zu-
stimmung aller Bewohner. Erst scherte ein
Wohnungseigentliimer aus, der schlielich
noch drei weitere zur Ablehnung des Vor-

habens bewegte. Und dies, obwohl Staudt
anbot, seine Wallbox auf einphasiges Laden
mit einer maximalen Ladekapazitdt von

3,7 Kilowatt zu begrenzen, anstatt der ur-
sprunglich geplanten dreiphasigen 22 Kilo-
watt. Zudem verpflichtete er sich, die Wall-
box wieder abzubauen, sollten in Zukunft
mehr als 20 gleichartige Ladestationen
installiert werden und kein entsprechendes
Lademanagement vorhanden sein.

Alles, was Recht ist

Die auf Mobilitatsrecht spezialisierte Juristin
Daphne Frankl-Templ (Rechtsanwaltskanzlei
Templ) empfindet das Urteil als richtungs-
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weisend. ,,Bis dahin gab es noch keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung zur
Errichtung von Ladestationen in Wohnhaus-
anlagen.” Der Oberste Gerichtshof befand,
dass bei der Verlegung einer Stromleitung
die Installation einer einphasigen Ladesta-
tion bis 3,7 Kilowatt technisch einer Steck-
dose gleichzuhalten ist und damit gleichfalls
unter das privilegierte Vorhaben fallt und
diese zwei Vorgdnge somit nicht getrennt
voneinander zu betrachten sind.

Der rechtliche Hintergrund: Laut Wohnungs-
eigentumsgesetz ist bei baulichen Verdnde-
rungen im Interesse des Wohnungseigenti-
mers, die auch allgemeine Teile des Hauses
betreffen, eine Zustimmung der anderen
Wohnungseigentumer einzuholen. Wird
diese Zustimmung nicht erteilt, sind soge-
nannte ,privilegierte” Mafdnahmen wie etwa
die Verlegung einer Stromleitung gerichtlich
durchsetzbar. Hier geht der Gesetzgeber von
der Verkehrsublichkeit und einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers, der
die Mafdnahme umsetzt, aus. Zu tberlegen
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» Das OGH-Urteil zur Errichtung von Ladestationen
in Wohnhausanlagen ist richtungsweisend. «

DAPHNE FRANKLTEMPL, Rechtsanwaltskanzlei Templ

wdre laut der Juristin, ob der Anschluss einer
»technisch so einfachen Ausfithrung” einer
Wallbox — vorausgesetzt, es gibt bereits
einen Stromanschluss am Parkplatz — nicht
ganz unter die genehmigungsfreien, weil
nicht wesentlichen Anderungen fillt.

Die Bedeutung des Urteils riihrt nicht
zuletzt daher, dass das seitens der Bundes-
regierung angekiindigte ,Right to Plug”
weiterhin nicht in Sicht ist. Dieses Recht auf
eine Lademaglichkeit am eigenen Parkplatz
wurde bereits 2019 als Ziel ins Regierungs-
programm aufgenommen. Die Umsetzung
in den Wohnrechtsgesetzen fehlt jedoch
nach wie vor. Frankl-Templ warnt davor, eine
solche ,Right to Plug“-Regelung wie im Fall
des OGH-Entscheids auf einphasige Lade-
stationen mit 3,7 Kilowatt Ladeleistung zu
beschranken: ,Das wiirde den technischen
Fortschritt bei der Ladeinfrastruktur behin-
dern und Einzellésungen fordern.

Das vom Gesetzgeber geforderte ,wich-
tige Interesse” an einer groRer dimensio-
nierten Ladestation lieRe sich auch jetzt
schon argumentieren: ,Beispielsweise bei
Elektrofahrzeugen, die iiberdurchschnittlich
viel gefahren werden, so beim Carsharing
oder einer Arztin, Taxi etc. in Bereitschaft.
Diese miissen schlieRlich jederzeit iiber

ein fahrbereites Auto verfiigen.” Die von
den Netzbetreibern favorisierten Gemein-
schaftsanlagen im groRvolumigen Be-
standsbau wiirden bereits heute meist auf
der Basis von dreiphasigen Anschliissen mit
verschiedenen Ladeleistungen - je nach
Tarif — angeboten. »Berechtigte Sicherheits-
und Energieversorgungsinteressen sind
natdrlich zu beachten. Bei einem kilinftigen
Gesetzesentwurf wird jedoch auch sicher-
zustellen sein, dass dem Stand der Technik
nicht vorgegriffen wird, so die Juristin.

Von Leerverrohrung

bis Lastmanagement

Welche rechtlichen Aspekte und baulichen
Parameter bei der Realisierung von E-Lade-
stationen in Wohnbauten gelten, weiR Sma-
trics-CEO Michael-Viktor Fischer im Detail.
Smatrics, ein Joint Venture von OMV, Siemens
und Verbund, versteht sich als Komplett-
anbieter von Dienstleistungen rund um die
Elektromobilitat. Insbesondere gilt es fiir die
Zukunft, Leerverrohrungen vorzusehen. Ab
zehn Parkplatzen miissen laut Gesetzesent-
wurf Leerverrohrungen, die den nachtragli-
chen Einbau von Ladestationen ermoglichen,
an allen Stellplatzen vorgenommen werden
— das gilt fir neue oder umfassend sanierte
Wohnh3user. ,Bei der Installation von Lade-
stationen in Bestandsobjekten ist zunichst
die verfiigbare Leistung am Netzanschluss
abzuklaren®, so Fischer. ,Daraus lassen sich
Empfehlungen wie die Implementierung
eines Lastmanagement-Systems oder baulich
bedingte Veranderungen ableiten.”

Die Kosten dafiir setzen sich aus jenen fiir
Hardware, Installation und Netzanschluss
zusammen. Smatrics-Experten empfehlen
meist als Minimum die Installation einer
Wallbox und eines zentralen Lastmanage-
ments, um fur den zukiinftigen Ausbau
ger(istet zu sein. Je nach Hardware und
Installationsdienstleistung reicht die Band-
breite von 3.000 bis 7.000 Euro.

Ist das Lastmanagement erst einmal instal-
liert, lasst sich das System relativ einfach um
weitere Wallboxen erginzen — mit Hard-
warekosten von rund 1.000 Euro. Mégliche
Modelle der Kosteniibernahme: Entweder
Ubernimmt der Hauseigentiimer die Auf-
wande und kalkuliert den dadurch generier-
ten Mehrwert in die Kaufpreise und Mieten
ein. Oder es sind die Wohnungseigentiimer

bzw. Mieter selbst, die die Anschaffung von
Ladestationen initiieren und fiir die Kosten
aufkommen. Die Wallboxen stehen dann
auch in deren Eigentum.

In der Praxis habe sich gezeigt, dass die
Initial-Investition im Neubau in den Ent-
wicklungskosten mitgeplant werden sollte.
Da diese meist unter 10.000 Euro liegt, sei
dies oft zumutbar. Natiirlich lasst sich die
Investition dann auch (iber die Parkplatz-
kosten amortisieren.
Ein Konzept zu Art und Umfang der Nutzung
sollte vorliegen. Die Anzahl an Ladestationen
ist dem jeweiligen Bedarf anzupassen. Um
zukinftige Entwicklungen in der Elektro-
mobilitat zu beriicksichtigen, ist jedenfalls
darauf zu achten, dass eine Nachristung zu
einem spateren Zeitpunkt ebenso einfach
wie kostenglinstig méglich ist. Die Smatrics-
Experten empfehlen daher ein elektrotechni-
sches Konzept inklusive Ausbaustufenplan.

» Ist das Lastmanagement erst
einmal installiert, lasst sich das
System relativ einfach um

weitere Wallboxen erganzen. «

MICHAEL-VIKTOR FISCHER,
Smatrics-Geschaftsfihrer

Komplexer zu beantworten ist die Frage nach
der Zahl an Wallboxen, die der jeweilige Netz-
anschluss zuldsst. In der Praxis lassen sich an
einem leicht erweiterten Netzanschluss meist
mehr Wallboxen installieren, als man auf

den ersten Blick meinen kénnte. Dazu sollte
namlich nicht einfach die Kapazitat des Netz-
anschlusses durch die Summe der Wallbox-
Leistungen dividiert werden. Es stellt sich die
Frage, wie viele Wallboxen realistischerweise
zur gleichen Zeit im Ladebetrieb sein werden
bzw. ob auf nicht benétigte Leistung
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» Bei Garagen mit halboffentlicher Nutzung bietet es sich an, die
Ladeinfrastruktur einem externen Betreiber zu Ubergeben. «

MANFRED MUNZBERGER, EBE Mobility & Green Energy

anderer Hausverbraucher zugegriffen werden
kann. Wahrend das Auto nachts geladen
wird, sind Waschmaschine und Fernseher in
den meisten Fallen ja nicht in Betrieb.

Einzel- oder Gemeinschaftsanlage
,In technischer Hinsicht lassen sich drei
Varianten bei der Ladeinfrastruktur unter-
scheiden®, erldutert Manfred Munzberger,
CEO des Consulting-Unternehmens EBE
Mobility & Green Energy. ,Bei einer Einzel-
anlage werden die bestehenden elektrischen
Anschliisse der Wohnungen zur Versorgung
von Ladepunkten an Pkw-Stellplatzen
genutzt.” Stromzahlung und Verrechnung
erfolgen ebenfalls (iber den bestehenden
Anschluss. Diese Variante entspreche im
Wesentlichen der Stromversorgung der
Kellerabteile in Wohnanlagen. Abhangig von
den Eigentumsverhaltnissen muss hier die
Zustimmung zur Nachriistung von Lade-
infrastruktur entweder von Eigentiimer oder
Vermieter oder von allen Miteigentimern
eingeholt werden. Die moglichen Lade-
leistungen sind in der Regel gering (bis

3,7 Kilowatt), zumeist aber ausreichend.

Eine weitere mogliche Variante ist die Einzel-
anlage mit eigenem Zahler. Hierbei wird in
zentraler Lage oder in unmittelbarer Nahe
zum Garagenstellplatz ein zusatzlicher Zah-
lerverteiler errichtet. Von diesem aus erfolgt
die Anspeisung der einzelnen Wallboxen.
Jede Wallbox bekommt wiederum einen
eigenen Zahler des Verteilnetzbetreibers
bzw. des Energieversorgungsunternehmens.
Durch diese erfolgen auch Stromzahlung
und Abrechnung. Rechtlich gesehen ist auch
hier die Zustimmung des Eigentiimers oder
der Miteigentlimer einzuholen. Neben dem
einmaligen Netzbereitstellungsentgelt fallen
fiir jeden Zahler laufende Kosten (Steuern
und Abgaben) an.

Die dritte Variante ware eine Gemein-
schaftsanlage mit Lastmanagement. Hier
Gbernimmt ein Ladestellenbetreiber die Auf-
gaben der Errichtung der Infrastruktur, den
ordnungsgemafien Betrieb und die Verrech-
nung der anfallenden Kosten. Haufig ist der
Ladestellenbetreiber zugleich Betreiber einer
gemeinschaftlichen Photovoltaikanlage.

Eine Gemeinschaftsanlage bietet vielfaltige
technische Moglichkeiten: Kiinftig konnte

so durch intelligentes Lastmanagement der
Strom genau dann genutzt werden, wenn

er gunstig ist oder mit der PV-Anlage selbst
erzeugt wird und die entsprechenden Netz-
kapazitaten zur Verfligung stehen. Werden
die Stellpldtze bzw. Ladepunkte von ver-
schiedenen Personen genutzt, ist auch eine
individuelle Abrechnung moglich.

,Diese Variante weist viele Vorteile auf,
sie ist aber auch technisch und organisa-
torisch am anspruchsvollsten, so Miinz-
berger. ,Insbesondere in Garagen mit
halboffentlicher Nutzung bietet es sich
an, die Ladeinfrastruktur einem externen
Betreiber zu Ubergeben.” In rechtlicher
Hinsicht geniigt bei einer Gemeinschafts-
anlage mit mehreren Miteigentlimern die
Zustimmung einer einfachen Mehrheit der
Eigentlimergemeinschaft.

Ladeinfrastruktur im Praxistest

In der Praxis untersucht wurde die Imple-
mentierung einer Ladeinfrastruktur im be-
stehenden Wohnbau im Rahmen des 2019
durchgefiihrten Pilotprojektes ,Elektro-
mobilitdt 2030“ im Auftrag des Klima- und
Energiefonds. Als Untersuchungsobjekt
wurde ein Wohnhaus der Gemeinniitzigen
Bau- und Wohnungsgenossenschaft Wien-
Std mit insgesamt 71 Wohneinheiten
ausgewahlt. In einem zentralen Bereich
der Tiefgarage wurden zwolf Wallboxen

AUSGABE 05 | 2021

installiert, die Stromversorgung erfolgte
Uber den bestehenden elektrischen Haus-
anschluss.

Zum Ergebnis sagt Projektkoordinator Wal-
ter Hittler: ,Es hat sich gezeigt, dass eine
Gemeinschaftsanlage mit Langsam-Ladung
eine optimale Losung fiir bestehende Wohn-
gebaude darstellt.” Huttler ist Gesellschafter
und Senior Consultant des Ingenieurbtiros
fiir Energie- und Umwelttechnik e7. Mehr
als die Halfte der Haushalte konnten — im
Fall des Pilotprojekts — auf Elektroautds um-
steigen, die (berwiegend zu Hause geladen
werden. ,Die Versorgung der Ladestruktur
erfolgte problemlos ohne Verstarkung der
Anschlussleistung Uber den bestehenden
elektrischen Hausanschluss.”

An der elektrischen Versorgungsleitung
zeigten sich typische Lastprofile: Die Lade-
vorgange starteten haufig am Nachmittag
mit dem hdchsten Leistungsbedarf zwischen
18 und 20 Uhr. Am geringsten fiel der Ver-
brauch vormittags zwischen acht und zehn
Uhr aus. Die Lastspitzen lagen trotz der
insgesamt zwolf Ladepunkte bei weniger als
30 Kilowatt. ,Selbst an Tagen, an denen hohe
Ladeleistungen zu erwarten waren — etwa bei
Ausflugswetter, betrug die maximal abge-
fragte Leistung der Ladeinfrastruktur nur ein
Viertel der insgesamt zur Verfuigung stehen-
den elektrischen Hausanschlusskapazitat.”
Zusammen mit der Nachfrage der Haushalte
erreichte die maximale Auslastung der Haus-
anschlusskapazitat etwa 50 Prozent.

Die Griinde dafiir: Es werden wohl selten
alle Fahrzeuge gleichzeitig geladen. Auf3er-
dem kénnen manche Elektroautos auch
dann nur einphasigen Wechselstrom laden,
wenn eine dreiphasige Ladestation zur
Verflgung steht. Vor allem aber: ,,Obwohl
die Fahrleistungen insgesamt uber dem
osterreichischen Durchschnitt lagen, war
die Mehrzahl der zuriickgelegten Wege im
Bereich bis 50 Kilometer. Dementsprechend
sind nur selten Vollladungen erforderlich.”
Auch im vorgelagerten Stromnetz waren
somit keine negativen Auswirkungen durch
die zusatzliche Belastung zu beobachten.

Elektrotechnik aufristen

Mit elektrotechnischen Normen und dem
Sicherheitsaspekt befasst sich Franz Kraut-
gasser. Dieser ist unter anderem Mitglied in
Normungsausschiissen des Osterreichischen
Verbands fur Elektrotechnik (OVE). ,Oftmals




» Fur den sicheren Betrieb

der Ladeinfrastruktur sollte
die elektrotechnische Aus-

stattung auf dem aktuellen
Stand der Technik sein. «

FRANZ KRAUTGASSER,
Osterreichischer Verband fiir Elektrotechnik

sind die elektrischen Anlagen im Wohnbau
sehr veraltet oder weisen sogar schwere
Mangel auf”, weif er aus seiner Tatigkeit
als Anlagenpriifer und Sachverstandiger fiir
Elektrotechnik. Kommt es zu einem Strom-
unfall mit tédlichem Ausgang, konnte je-
doch der Anlagenbetreiber schlimmstenfalls
wegen fahrlassiger Tétung belangt werden.

Wahrend beispielsweise eine Waschma-
schine nur fiir wenige Stunden in Betrieb
ist, wird ein E-Auto unter Umstinden die
gesamte Nacht aufgeladen. Umso wichtiger
ist es daher, die elektrotechnische Ausstat-
tung auf den aktuellen Stand der Technik
zu bringen. FI-Schutzschalter reduzieren
das Risiko, indem sie bei gefahrlich hohen
Fehlerstromen gegen Erde die Spannung
abschalten.

Nas es fir den ,sicheren Betrieb von elektri-
schen, konduktiven Ladeeinrichtungen fiir
Elektrofahrzeuge mit einer Nennspannung
bis AC 1000 V und DC 1500 V* braucht, ist

n der OVE-Richtlinie R 30 vom August des
Jorjahres formuliert. Hier werden auch Prif-
ntervalle fiir die unterschiedlichen Kompo-
nenten der LadelGsung empfohlen. ,Ladelei-
tung, Stecker und Steckvorrichtung sollte vor
reder Verwendung einer Sichtpriifung durch
2en Nutzer unterzogen werden.“ Halbjahr-
ch bzw. nach Herstellerangaben sollte die
Pruftaste am FI-Schutzschalter betatigt wer-
cen. Krautgasser: ,Jahrlich wiederkehrende
Prufungen durch Fachexperten empfiehlt

»

Was ist rechtens?

MOBILITAT
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» Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Je nach Variante ist die Zustimmung
aller Miteigentiimer (bei einer Einzel-
anlage mit Anschluss an den beste-
henden Wohnungszahler bzw. mit
eigenem Zahler) oder von zumindest
50 Prozent der Miteigentumsanteile
(bei einer Gemeinschaftsanlage) ein-
zuholen. Die Gebauderichtlinie sieht
umfassende Ladeinfrastrukturver-
pflichtungen fiir die Bautrager vor.
Diese werden in den landesgesetz-
lichen Bauordnungen umgesetzt; das
hat zwar nichts mit dem Wohnrecht
zu tun, wird aber dazu beitragen,
dass sich Ladelosungen aufgrund der
bereits vorhandenen Leerverrohrungen im Wohnrecht leichter umsetzen lassen. Laut
OGH-Urteil ist eine Wallbox fiir einphasiges Laden mit 3,7 Kilowatt in dieser technisch
einfachen Ausfiihrung einer Steckdose gleichzuhalten und stellt zusammen mit der Ver-
legung der Elektroleitung bei einem im Wohnungseigentum stehenden Kfz-Abstellplatz
eine ,privilegierte Anderung” im Sinne des WEG dar.

E-Mobilitit in
der Rechtspraxis

Daphne Frankl-Templ ist Autorin des
Gsterreichischen Standardwerks zum Thema
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Mietrechtsgesetz (MRG)/Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Mieter mussen vor der Errichtung einer Ladestation die Zustimmung vom Eigentiimer/Ver-
mieter bzw. von der gemeinnditzigen Bauvereinigung einholen. Dies kann direkt oder (iber
die Hausverwaltung erfolgen. Der Mieter kann dabei am Ende des Bestandsverhltnisses
die Errichtungskosten fiir die Ladeinfrastruktur vom Vermieter anteilig zuriickverlangen.

» Bund und Liander

Das Baurecht fallt in die Kompetenz der Lander. Einzelne Bundeslander machen weit-
reichende Vorgaben. So sieht Niederdsterreich die Ausriistung von Stellplitzen mit Lade-
stationen mit 20 Kilowatt vor. Andere Bundeslander haben noch so gut wie gar keine
Vorgaben, was die Leitungsinfrastruktur angeht. In der Regel sind private Heimlade-
stationen in allen Bundeslindern als freie Bauvorhaben einzustufen und daher geneh-
migungsfrei. Gewerbliche Ladestationen unterliegen dem Gewerberecht. Sie sind jedoch
als Betriebsanlage nicht genehmigungspflichtig, sofern nicht ungewohnliche ortliche
Umstande oder Ausfiihrungsweisen eine Genehmigungspflicht erforderlich machen.
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EU-Gebdauderichtlinie

Eigentlich hatten die EU-Vorgaben der Gebauderichtlinie zu Leitungs- und Ladeinfra-
struktur fir Elektrofahrzeuge bis 10, Marz 2020 umgesetzt werden missen. Die
Betonung liegt auf ,eigentlich”, denn bis jetzt haben nur Tirol, Wien, Vorarlberg,
Oberdsterreich und Niedergsterreich die Bauvorschriften entsprechend geandert.

Die EU-Richtlinie sieht vor, dass bei Neubauten von Wohngebiuden und grofderen
Renovierungen alle Stellplitze mit Leerverrohrung auszustatten sind, sofern mehr als
zehn Parkplatze vorhanden sind. Nichtwohngebiude mit mehr als zehn Parkplatzen
benétigen mindestens einen Ladepunkt sowie Leerverrohrung fiir jeden fiinften Stell-
platz. Bei der Leerverrohrung ist auf ausreichende Dimensionierung zu achten; diese
sollte auch eine spatere Integration weiterer Wallboxen erlauben.
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Ausfuhrliche Informationen zu technischen und rechtlichen Fragen finden
sich in einem im Auftrag des Klima- und Energiefonds erstellten ,Leitfaden
fiir die Nachriistung von Ladeinfrastruktur im Bestandswohnbau“. E

== OVE R 30 fiir die Ladeleitungsgarnitur
nxlusive Steuergerat und IC-CPD sowie fiir
©= Ladeeinrichtung.” m




