O i MASLATON RECHTSANWALTSGESELLSCHAFT MBH

Leipzig + Mianchen

e Luftverkehr

. Windenergie ° Photovoltaik f'/ Energierecht @ E-Mobilitat

Batteriespeicher und PV -
was muss vertraglich
berucksichtigt werden?

=, MASLATON

Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
MM &

Leipzig =+ Minchen -+ Koln

Moritz Muller
Rechtsanwalt

Potsdam, 13.11.2025 33. Windenergietage www.maslaton.de 1



o Biomasse @ Windenergie ° Photovoltaik - Energierecht

MASLATON Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

Hauptsitz in Leipzig mit weiteren Standorten in Kéln und
Munchen, 2002 gegrundet

Beratungsschwerpunkte sind das Verwaltungsrecht, Energie-recht,
Zivilrecht mit Fokus auf dezentralen EE- und KWK-Projekten, M&A in
der EE-Branche, Datenschutz- und Luftverkehrsrecht

Fachspezifische, technische, interdisziplinare Expertise
www.gmvcheck.de

Wissenschaftliche  Expertise  durch  Veroéffentlichungen  und
universitare Vorlesungen

Standort Leipzig in der Eigenversorgung durch KWK- und PV-Anlage,
E-Mobilitat

Verbandsengagement sowie sachverstandige Stellungnahmen im
Gesetzgebungsverfahren
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e Luftverkehr

o Biomasse @ Windenergie ° Photovoltaik Energierecht @ E-Mobilitat

Moritz Muller

Rechtsanwalt Moritz Maller betreut bei der Maslaton
Rechtanwaltsgesellschaft mbH beratend und forensisch zahlreiche
Projekte zur Errichtung von Erneuerbaren-Energien-Anlagen in Frage des
Verwaltungsrechts, insbesondere zur Errichtung von Windenergie- und
Photovoltaikanlagen sowohl im verwaltungsbehordlichen als auch im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren.

Dabei ist er vor allem auf den Gebieten des Immissionsschutz-, des Luftverkehrs-, Kommunal- und des
Bauplanungsrechts tatig.

Wissenschaftlich betreut er im universitaren Betrieb die Vorlesung Umweltrecht Il (Prof. Dr. Martin Maslaton)
an der TU Chemnitz. Er ist Vorstandsmitglied sowie Beiratssprecher im RDR Wind e.V.
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

Die Themen:

. Inhalt des Nutzungsvertrages
Il. Einfluss des Batteriegesetzes (BattG)
l1l. Ausblick
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Inhalt des
Nutzungsvertrages

Einfluss des BattG Ausblick

l. Inhalt des Nutzungsvertrages
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

1. Einleitung
« baurechtliche Genehmigungen und Netzanschlusse erfordern langfristige Planungen
« Absicherung der Flachen in frihen Projektphasen notwendig
« Umsetzung durch...
> ... Nutzungsvertrage auf schuldrechtlicher Ebene und ....
> ... Eintragung von Dienstbarkeiten und Vormerkungen auf dinglicher Ebene

« besondere Beachtung des Ausschlusses vorzeitiger Kindigungen oder anderweitiger

Beendigung
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

2. Vertraglicher Mindestinhalt - Rechtliche Einordnung

- Einordnung als gewerblicher Mietvertrag uber unbebautes Grundstuck: volle

Anwendbarkeit des Mietrechts
« Realisierung als Stand-Alone Projekt
« Realisierung als Hybrid-Projekt im Zusammenhang mit Erzeugungsanlage

— Welche Vertragsgestaltungen sind in Betracht zu ziehen?
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Inhalt des

Nutzungsvertrages Einfluss des BattG Ausblick

2. Vertraglicher Mindestinhalt - Grundlagen
- Realisierung einer Speicheranlage als Hybridprojekt:

« Option 1: EinfGgung der Speichereinheit als ,Zubehdr/Nebenanlage” in bestehende

Nutzungsvertrage zu PVA

« Option 2: EinfGgung als umfassende Anschlussvereinbarung in bestehende

Nutzungsvertrage zu PVA

« Option 3: eigenstandige vertragliche Gestaltung

— Empfehlung: gesonderte vertragliche Gestaltung zugunsten der Rechtssicherheit
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

2. Vertraglicher Mindestinhalt - Grundlagen
- Realisierung einer Speicheranlage als Stand-Alone-Projekt:
« Ausschliel3lich eigenstandige Vertragsgestaltung denkbar

 Option 1: Ubernahme bisheriger Vertragsmuster und -Regelungen zu PVA

« Option 2: gesonderte vertragliche Ausarbeitung

— Empfehlung: gesonderte vertragliche Gestaltung zugunsten der Rechtssicherheit
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

2. Vertraglicher Mindestinhalt - Grundlagen

genaue Beschreibung des Grundstucks als Vertragsgegenstand: zunachst gesamtes
Flurstuck, nach Planungsphase den tatsachlich genutzten Bereich

Festlegung der Scheinbestandteilseigenschaft i.S.d. § 95 Abs. 1 Satz 2 BGB sowie der
dinglichen Sicherung

Festlegung des Mietzwecks: Nutzung zur Errichtung, Ersetzung und Betrieb von
Speicheranlagen

» wichtig: auch Errichtung von Begleitanlagen vorsehen (Bsp.: Brandschutz)

Aufnahme der ,Ersetzung” von Speicheranlagen im Nutzungsvertrag, beispielsweise
Austausch gegen leistungsstarkere Anlagen
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Anlagenspezifische Vereinbarungen

« bei Ubertragung bisheriger nutzungsvertraglicher Regelungen zu PVA sind Unterschiede zwischen
Batteriespeichern und PVA zu beachten

» insbesondere technische Besonderheiten von Speichern:
» verkurzte Lebensdauer und hoherer Wartungsbedarf
» erhohte Gefahrenpotenziale durch Betriebsstoffe
» erhohter Infrastrukturbedarf (Bsp. Loschwege)

« Unterschiede begrinden gesteigerte Anforderungen, insbesondere betreffend Haftung und
Ruckbau

« diesen muss auf Ebene des Nutzungsvertrages entsprochen werden: Gewahrleistung einer
langfristigen Nutzbarkeit der Flache
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Anlagenspezifische Vereinbarungen - Haftung

« Anforderungen:

» allgemein erhohter Wartungs- und Austauschbedarf: Gefahr der Entstehung von
Ernteschaden

> gesteigerte Brand- und Explosionsgefahr: erforderliche Zuganglichkeit durch Feuerwehr
» potenzielle Bodenbelastung durch Betriebsstoffe

o Bsp.: Redox-Flow-Batterien: Austritt flussiger Elektrolyte wie Vanadium-
Verbindungen - schwere Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit

» Erhohter Isolierungsbedarf

o Bsp.: Natrium-Schwefel-Batterien: besonders hohe Betriebstemperatur
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Anlagenspezifische Vereinbarungen - Haftung
- vertragliche Gestaltung:
> Festlegung breiterer Zufahrtswege und Abstandsflachen
» Vereinbarung zum Ausgleich von Ernteschaden

» Nutzungsvereinbarung zur Anlegung von Ldsch - oder Gefahrenabwehranlagen (Bsp.:
Graben und Freiflachen zur Brandbekampfung, Zisternen, Lagerung von Loschsand)

> Festlegung von Kontroll- und UberwachungsmalRnahmen: regelmaRige Inspektionen,
Wartungen, Bodenproben

» Erweiterung von Versicherungspflichten zur Deckung von Unfallschaden -
Minimierung von Haftungsrisiken
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Anlagenspezifische Vereinbarungen - Rickbau

« Anforderungen:
» chemische Ruckstande: potenzielle Bodenbelastung durch Betriebschemikalien
oder Schwermetalle bei Unfallen
» besondere Verdichtung oder Versiegelung, um das Eindringen von Gefahrstoffen
Zu erschweren
» verscharfte Anforderungen an Recycling und Entsorgung

» verscharfte Anforderungen an Transport: beispielsweise Gefahrgut-Transport bei

Ruckbau von lithiumhaltigen Speichern
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Anlagenspezifische Vereinbarungen - Riuckbau

- vertragliche Gestaltung:

> Vereinbarung Uber gesonderte Uberwachung und Dokumentation des

Anlagenruckbaus

» Prufung der Bodenbelastungen hinsichtlich landwirtschaftlicher Nutzbarkeit

> Festlegungen betreffend Auflockerung und Durchmischung des verdichteten
Bodens

» Vereinbarung uber Auftrag oder Erneuerung des Mutterbodens
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung

Bestellung und Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit, § 1090 Abs. 1
BGB

Absicherung der schuldrechtlich getroffenen Vereinbarungen auf dinglicher Ebene:

Nutzungsfunktion: Sicherung des Rechts des Anlagebetreibers, die Anlage auf dem

Grundstuck zu betreiben

Trennungsfunktion: auch bei Verbindung mit Grundstuck rechtliche Eigenstandigkeit

der Anlage

Sicherungsfunktion: Verwendung der Anlage als Sicherheit fur Finanzierungen
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Inhalt des
Nutzungsvertrages

Einfluss des BattG Ausblick

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung

Fragestellung
Wie genau erfolgt der Zugriff des Dritten
oder der finanzierenden Bank auf die
dinglichen Sicherungsrechte?

Eintritt in das Schuldverhaltnis Dritter
durch vertragliche Abrede
schuldrechtlicher Nutzungsvertrag Darlehensvertrag
Eigentumer Projektierer / Nutzer == = : finanzierende Bank

dingliche Sicherung durch
beschrankt personliche Dienstbarkeit
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung

durch Wechsel des Anlagenbetreibers besteht Ubertragungsinteresse der

Dienstbarkeit
nach § 1092 Abs. 1 BGB grundsatzlich nicht Ubertragbar

vertragliche Ersatzgestaltung notwendig: Eigentumer verpflichtet sich, die Dienstbarkeit

zugunsten des neuen Betreibers zu dessen Gunsten zu bestellen

Ausnahme: Dienstbarkeiten, die sich auf die Nutzung eines Grundstucks fur

.Erneuerbare-Energien-Anlagen” beziehen nach § 1092 Abs. 3 Nr. 1 BGB Ubertragbar
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Inhalt des

Einfluss des BattG
Nutzungsvertrages

Ausblick

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung
« §1092 Abs. 3 Nr. 1 BGB:

,Steht einer juristischen Person oder einer rechtsiahigen Personengesellschaft eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit zu, so ist die Dienstbarkeit Ubertragbar, wenn sie
dazu berechtigt, ein Grundstiick zu nutzen fir Anlagen zur Nutzung von Wasserkraft

Windenergie solarer Strahlungsenergie, Geothermie, Umweltwarme oder Energie aus
Biomasse[...]”
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung
- fraglich, ob Batteriespeicher von der Ausnahmeregelung umfasst ist

- Begriff der Erneuerbaren Energien des § 1092 Abs. 3 Nr. 1 BGB orientiert an § 3 Nr. 21
EEG

« Speicheranlagen nicht von § 3 Nr. 21 EEG umfasst

« Auswirkungen auf Stand-Alone-Speicher: Dienstbarkeit kann nicht tbertragen

werden, vertragliche Ersatzlésung ist erforderlich
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung
« Auswirkungen auf Hybrid-Speicher: unter Umstanden umfasst

» Argument: die PVA ist als Erneuerbare-Energien-Anlage von der Ausnahmeregelung des
§ 1092 Abs. 3 Nr. 1 BGB umfasst

» der angeschlossene Speicher steht mit dieser in einem funktionalen Zusammenhang
« Dbisher keine gesicherte Rechtsprechung

- Empfehlung: zugunsten der Rechtssicherheit ist auch bei Hybrid-Speichern von einer
Unubertragbarkeit der Dienstbarkeit auszugehen und eine vertragliche Ersatzlosung zu

wahlen
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Inhalt des . .
Nutzungsvertrages Einfluss des BattG Ausblick

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Dingliche Sicherung
« Ersatzlésung ist im Nutzungsvertrag zu vereinbaren

« @Gestaltung als Vertrag zugunsten Dritter:

» Grundstuckseigentimer verpflichtet sich, bei Wechsel des Vertragspartners der

Bestellung einer Dienstbarkeit zu dessen Gunsten zuzustimmen

« Dienstbarkeit wird somit nicht Gbertragen, jedoch mit gleichem Inhalt neu bestellt
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle

Verwendung der Schriftform
— Risiken und Nutzen

Verwendung der Textform
— Risiken und Nutzen )
.
Empfehlung
_/
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle

« nach §§ 126, 550 BGB mussen Mietvertrage Uber Flachen schriftlich geschlossen

werden

- samtliche Vertragsbestandteile (Anlagen, Nachvereinbarungen etc.) mussen eine
einheitliche Urkunde bilden

« Vertrag muss eigenhandig von beiden Parteien unterschrieben werden
« eindeutiger Nachweis der vereinbarten Rechte und Pflichten
 Schriftform stellt vereinbarte Laufzeit sicher

« Ausschluss ordentlicher Kundigung
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle

- Burokratieentlastungsgesetz IV ermdglicht Verwendung der Textform, § 126b BGB

- §578 Abs. 1 BGB:

LAuf Mietverhaltnisse tiber Grundstticke sind die Vorschriften der §§ 554, 562 bis 5624, 566 bis 567b
sowie 570 entsprechend anzuwenden. § 550 ist mit der Malsgabe anzuwenden, dass ein Mietvertrag,
der flr Idngere Zeit als ein Jahr nicht in Textform geschlossen wird, fur unbestimmte Zeit gilt.”

« & 126b Satz 1 BGB:

. ISt durch Gesetz Textform vorgeschrieben, so muss eine lesbare Erkidgrung, in der die Person des

Erkidarenden genannt ist, auf einermn dauerhaften Datentrager abgegeben werden.”
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle
« Auswirkungen auf Bestandsvertrage:
« Bundesgesetzblatt Jahrgang 2024 Teil | Nr. 323, Art. 15, § 70:

JAUf Mietverhaltnisse gem. § 578 BGB, die vor dem 1.1.2025 entstanden sind, ist § 578 Abs.
1 BGB in der bis einschlielslich 31.12.2024 geltenden Fassung bis einschlielslich 1.1.2026

weiter anzuwenden”
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle

e Vorteile der Textform:

> flexible Vertragsschlisse und Nachtrage moglich: einfache Erklarung gentgt, keine

Unterschrift erforderlich

> Anderungen konnen schnell und unkompliziert Gbernommen werden

» Senkung des Verwaltungs- und Archivierungsaufwands
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle
- Risiken der Textform:

» Gefahr des unbeabsichtigten Vertragsschlusses: wenn eine unterschriftslose einfache

Erklarung ausreicht, konnen Anderungen versehentlich oder vorschnell geschlossen
werden

» luckenhafte Vertragsdokumentation und Beweissicherung: flexible digitale Verknupfung
der Dokumente fuhrt zu Unklarheit Uber Vertragsinhalt

» Problem der (Teil-) Nichtigkeit des Vertrages

» Empfehlung: Verwendung der Schriftform ist zwecks Rechtssicherheit vertraglich zu
vereinbaren
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

4. Vertraglicher Mindestinhalt - Schriftformnovelle
- Beispielformulierung:

,1.1 Anderungen und Erganzungen dieses Nutzungsvertrages einschlieBlich
samtlicher Anlagen bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform im Sinne des § 126

BGB, die ihrerseits nur schriftlich abbedungen werden kann.”

»1.2 Diese Vereinbarung ersetzt die gesetzlichen Regelungen zur Textform im Sinne
des § 126 b BGB."
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Inhalt des
Nutzungsvertrages

Einfluss des BattG Ausblick

Il. Einfluss des BattG
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Inhalt des . .
Nutzungsvertrages Einfluss des BattG Ausblick

1. Ubersicht
« Normierung umfassender Registrierungs- und Entsorgungspflichten
« adressiert Hersteller und Betreiber
« Verpflichtete kdnnen Dritte beauftragen, § 26 Abs. 1 BattG i.V.m. § 22 KrWG

- erweiterte Herstellerverantwortung, §§ 3 ff. BattG: Hersteller mussen sicherstellen,
dass eingesetzte Batterien den Vorgaben flr Kennzeichnung und Ricknahme

entsprechen
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Inhalt des
Nutzungsvertrages

Einfluss des BattG Ausblick

Auswirkungen auf den Nutzungsvertrag

« Vernachlassigung der Pflichten des Betreibers aus BattG kann Interessen des
Grundstuckseigentimers gefahrden

« Beispiel: bei unzureichend erfullter Registrierungs- und Kennzeichnungspflicht konnte der Eigentimer
im Falle eines eintretenden Schadens von den Behorden fur verantwortlich gehalten werden

« Anpassung des Nutzungsvertrages: Vereinbarung tber Nachweis der aus dem BattG erwachsenen
Pflichten gegenlUber dem Eigentumer

» hierbeiinsbesondere Entsorgungspflichten beachten: z.B. Austausch von BetriebsflUssigkeiten
erforderlich

« Haftung des Betreibers bei Versaumnissen
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Inhalt des Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

2. Auswirkungen auf den Nutzungsvertrag

- Beispielformulierung:
. 1.1 Der Betreiber verpfiichtet sich, die Erbringung aller Pflichten, die sich ihm gegentiber aus
demn BattG ergeben, dem Ejgentlimer gegentiber nachzuweisen. Die Nachweispflicht betrifft
insbesondere den Austausch von Betriebsstoffen der Anlage zu Wartungszwecken. Der

Nachweis hat durch den Betreiber unverzdglich nach Aufnahme der Wartungsarbeiten zu

erfolgen.”
. 1.2 Der Betreiber haftet fur samtliche Schaden, die dem Eigentumer oder einem Dritten durch

Verstolse gegen die Pflichten des BattG oder die hiermit verbunden Nachweispfiichten

entstehen.”
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Inhalt des
Nutzungsvertrages

Einfluss des BattG Ausblick

I1l. Ausblick
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Inhalt des

Nutzungsvertrages Einfluss des BattG Ausblick

1. Stand-Alone-Speicher

« Beachtung speicherspezifischer Besonderheiten bei Ubertragung von bisherigen
Regelungen in PVA-Nutzungsvertragen

» kurzere Lebensdauer und erh6hte Wartungsintensitat
» besondere Belastungen des Bodens durch Betriebschemikalien
» hierdurch gesonderte Vorschriften zu Ruckbau und Haftung

« Unterschiede bei dinglicher Sicherung beachten: Ubertragung der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit im Unterschied zu PVA nicht moglich

» vertragliche Ersatzldsung der Neubestellung erforderlich
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Inhalt des

Nutzungsvertrages Einfluss des BattG Ausblick

2. Hybrid-Losungen
- gesonderte vertragliche Gestaltung zu bevorzugen: keine Einbindung in
Nutzungsvertrage zu PVA

» auch hier: speicherspezifische Besonderheiten erfordern gesonderte Vereinbarungen

» Unterschiede in Ubertragbarkeit der Dienstbarkeit: zulassig betreffend PVA, unklar
betreffend angeschlossene Speicheranlagen

» Rechtssicherheit: Rechtsprobleme, die sich auf Vereinbarungen zu Speicheranlagen

beziehen, konnen sich auf den gesamten Nutzungsvertrag auswirken

> Flexibilitat: gesonderte Vertragsgestaltung fur Speicheranlagen und PVA ermadglicht

gesonderten Betreiberwechsel
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Inhalt des

Einfluss des BattG Ausblick
Nutzungsvertrages

3. Burokratieentlastungsgesetz IV
« Schriftform ist zugunsten der Rechtssicherheit vertraglich zu vereinbaren
« Textform bietet Gefahr des unbeabsichtigten Vertragsschlusses
« mangelnde Vertragsdokumentation
« mangelnde Beweisfunktion

- drohende (Teil)-Nichtigkeit des gesamten Vertrages
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e Luftverkehr

Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit

=, MASLATON

Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
MM &

Leipzig =+ Minchen -+ Koln

Moritz Muller
Rechtsanwalt
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