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Freigabe eines Haushaltsansatzes im

I nvestitionshaushalt 2011 fir die
Sanierung des Umkleidegeb&audes auf dem
Sportgelande Volkshausplatz

Der Freigabe von Haushaltsmitteln im Inves-
titionshaushalt 2011 fur die Sanierung des
Umkleidegebaudes auf dem Sportgelande
Volkshausplatz bis zur Hohe von 60.000 Euro
wird vorbehaltlich einer schriftlichen vertrag-
lichen Vereinbarung mit dem SV Tungendorf
e.V. hinsichtlich der Kostenteilung fur die
Durchfiihrung der Sanierungsmal3nahme so-
wie vorbehaltlich der Neugestaltung des
Pachtvertrages im Hinblick auf die Frage der
Kostenverteilung fur notwendige Erhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten
zugestimmt.

Bei Freigabe Aufwendungen in Hohe von bis
zu 60.000 Euro



Begrindung:

Das seinerzeit frisch sanierte Sportgelande V olkshausplatz wurde im Jahre 1989 durch Ab-
schluss eines Pachtvertrages zwischen der Stadt und dem Verein dem SV Tungendorf von
1911 eV. (SVT) zur weiteren Nutzung im Rahmen des Sportbetriebes Uberlassen.

Im Jahre 2009 stellte ein von der Stadt beauftragtes Architektenbiiro einen Sanierungsbedarf
fur die Hochbauten auf dem Volkshausplatz in Héhe von 132.685,00 Euro fest. Das Umklei-
degebaude muss umfassend saniert werden. Ein als akut einsturzgefahrdet geltendes Unter-
stellgebaude, das an den Spielplatz der Kita Volkshaus grenzte, wurde inzwischen abgerissen
(Juli 2011), da die Sicherheit der Kinder sowie der Sportlerinnen und Sportler nicht mehr ge-
wéhrleistet werden konnte.

Strittig ist bis heute, welche Vertragspartel die Kosten der Sanierung, insbesondere fur ,,Dach
und Fach* zu tragen hat.

I m Pachtvertrag (Anlage 1) heil3t es dazu:

§ 2 Absatz 2
» Bei Ablauf des Vertrages...hat der Pachter den Pachtgegenstand in einem Zustand zu Gber-
geben, der zumindest dem entspricht, der bei der Ubergabeverhandlung festgestellt wurde.”

§ 3 Absatz 1
, ....Der Pachter ist vom Tage der Ubergabe an verpflichtet, die Grundstiicksabgaben sowie
samtliche Bewirtschaftungs-, Entsorgungs- und Unter haltungskosten selbst zu tragen.”

8§ 3 Abs. 2
, Der Pachter ist ferner verpflichtet, den Pachtgegenstand regelméldig zu unterhalten (Sport-
statten- und Gebaudeunter haltung).”

Ob eswirklich Wille der Vertragsparteien war, mit diesem Passus im Pachtvertrag die Erhal-
tungspflichten allumfassend auf den Pachter zu Ubertragen, ist heute nicht mehr nachvollzieh-
bar.

Dafir, dassder SVT als Pachter auch die im Hinblick auf das Umkleidegeb&ude anfallenden
Sanierungskosten zu tragen hat, spricht insbesondere die Klausel des§ 2 Abs. 2 in Verbin-
dung mit § 3 Abs. 1 Satz 2 des Pachtvertrages. Vor Ubergabe des Pachtgegenstandes an den
SVT im Jahr 1989 wurde das Umkleidegebaude umfassend saniert und modernisiert, so dass
die Frage einer neuerlichen Sanierung seinerzeit nicht im Vordergrund stand. Die vorstehend
genannte Klausel des Pachtvertrages spricht deshalb dafir, dass der Verein grundsétzlich ver-
pflichtet ist, das Gebaude bei Beendigung des Pachtvertrages in den seinerzeit bestehenden
ordnungsgemal3en Zustand zu versetzen, also auch Erhaltungs- und I nstandsetzungsmal3nah-
men zu veranlassen. Wenn der Pachter seit 1989 regelméidig anfallende Erhaltungsmalinah-
men nicht ergriffen und damit einen Sanierungsstau ausgelost hat, kann dies nicht in vollem
Umfang der Stadt Neuminster als Verpéachterin zur Last fallen, zumal die Verpachtung un-
entgeltlich erfolgt und der Verein fir laufende Unterhaltungsmal3nahmen Beihilfen nach den
Sportférderungsgrundsétzen von der Stadt erhdlt.



Auch 8 3 Abs. 2 in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 des Pachtvertrages lasst vermuten, dass die
Unterhaltspflicht des Pachters umfassend zu verstehen ist. Nach Abs. 1 der Vorschrift ist der
Pachter vom Tag der Ubergabe an verpflichtet, samtliche Unterhaltungskosten selbst zu tra-
gen. Nach 8 3 Abs. 2 ist der Pachter ferner verpflichtet, den Pachtgegenstand regelmaliig zu
unterhalten (Sportstétten- und Gebaudeunterhaltung). Sieht man die beiden Absétze des § 3
im Zusammenhang, spricht dies dafurr, dass der Pachter neben der regelmaliigen, also der lau-
fenden Unterhaltung (Abs. 2) auch weitergehende Erhaltungs- und | nstandsetzungsmal3nah-
men (Abs. 1) zu ergreifen hat.

Auf der anderen Seite lassen sich aber eben auch fir eine gegenteilige Auslegung des Pacht-
vertrages zugunsten des SVT gute Argumente finden. Insbesondere ist nicht von der Hand zu
weisen, dass der Pachtvertrag nach seinem Wortlaut dem Verein ausschliefdlich ,,Unterhal-
tungsmal3nahmen® auferlegt, fir ,, Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten“ oder auch
»Erhaltungs- bzw. Instandsetzungsmal3nahmen*, die nach der gesetzlichen Regelung der 88
58 Abs. 2i.V.m. 535 ff. Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) grundsétzlich die Stadt als Verpach-
terin zu tragen hat, jedoch keine ausdriickliche Regelung trifft.

Insowelt ist aus juristischer Sicht auch die Auslegung vertretbar, der Pachtvertrag treffe be-
zlglich des Erhaltungs- und I nstandsetzungsaufwandes keine Regelung, so dass es bei den
gesetzlichen Vorgaben verbleibt.

Der SVT ist ebenfalls an einer gitlichen Einigung interessiert, hatte aber auch angektndigt,
die Streitfrage notfalls gerichtlich klaren zu lassen.

Ein vom Verein mit der Priifung des Pachtvertrages beauftragter Rechtsanwalt stellte jeden-
fallsdie aleinige Verpflichtung der Stadt aus dem Pachtvertrag heraus. Vor diesem Hinter-
grund hatte der Fachdienst Recht der Stadt Neumiinster nach mehrfacher Uberprifung zu-
sammenfassend erklart, dass allein nach dem Wortlaut des Pachtvertrages eine gerichtliche
Auseinandersetzung Uber die Kosten der Sanierung im Ergebnis offen sel und deshalb eine
einvernehmliche LAsung Prioritét genief3en sollte.

Derzeit nehmen insgesamt 18 Fuf3ballmannschaften des SVT am Spielbetrieb des Kreisful3-
ballverbandes Neumunster teil. Auf dem heimischen Sportgelande am Stiderdorfkamp steht
neben dem A-Platz nur ein weiterer Trainingsplatz zur Verfigung. Vor diesem Hintergrund
ist ungtrittig, dass die Trainingsplé&tze auf dem Volkshausplatz auch weiterhin fir die Ful3-
ballsparte im SVT zur Verfligung stehen sollten.

Letztendlich folgt die Verwaltung der Empfehlung des hiesigen Fachdienstes Recht:

Danach wird aufgrund des auf3erst ungewissen Ausganges eines moglichen Prozesses eine
Einigung der beiden Vertragsparteien in der Form einer hélftigen Kostenteilung vorgeschla-
gen. Im Anschluss an die durchgefihrte Sanierung des Umkleidegebéudes soll der Abschluss
eines neuen Nutzungsvertrages erfolgen, der die Pflichten zur baulichen Unterhaltung —wie in
allen anderen Fallen im Wege des Erbbaurechtes — eindeutig dem Verein zuschreibt.

Hinsichtlich der vom Verein dazu abgegebenen Erklarung (Anlage 2) muss im Ubrigen deut-
lich hervorgehoben werden, dass die vom SVT erwadhnte Abtretung des Unterstellgebaudes an
die Stadt einseitig erfolgte und damit unwirksam war. Der Pachtvertrag wurde dahingehend
nie verandert. Das als akut einsturzgefahrdet geltende Unterstellgebdude, das an den Spiel-
platz der Kita Volkshaus grenzte, wurde inzwischen abgerissen (Juli 2011), da die Sicherheit
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der Kinder sowie der Sportlerinnen und Sportler nicht mehr gewahrleistet werden konnte. Die
Stadt hat die Abrisskosten in Hohe von 4.522 EUR getragen. Aber auch fir diesen Fall liegt
der Stadt eine schriftliche Erklarung des SV Tungendorf vor, dass der Verein sich im Rahmen
der angestrebten guitlichen Einigung nachtréglich an den angefallenen Kosten beteiligen
wurde.

Vor diesem Hintergrund wird die Freigabe der Mittel in Hohe bis zu 60.000 EUR im I nvesti-
tionshaushalt 2011 fUr die Sanierung bzw. den Abriss der Hochbauten auf dem Sportgelande
Volkshausplatz beantragt.

Im Auftrage
Dr. Olaf Tauras GUnter Humpe-Wal3muth
Oberbirgermeister Erster Stadtrat
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