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Vorlage Nr. 044/20

Betreff: Grundséatze zur Ausgestaltung von Pachtvertragen mit Sportvereinen

Status: offentlich

Beratungsfolge

. . | Herrn Dr. Littmann
Sportausschuss 04.02.2020 | Berichterstattung durch: Herrn de Groot-Dirks
Haupt- und Finanzausschuss 03.03.2020 | Berichterstattung durch: Herrn Kalsg.l
Herrn Dr. Liittmann

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Leitprojekt 1.3 Sport

Leitprojekt 4 Rheine - die gesunde Stadt

Produktgruppe 07  Sportférderung

Produktgruppe 4 Finanzen, Wohn- und Grundstiicksmanagement
Produktgruppe 41  Grundstiicksmanagement

Finanzielle Auswirkungen

X Ja [] Nein
[] einmalig [] jahrlich [1 einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrage € Einzahlungen 3
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital € Eigenanteil 3

Finanzierung gesichert

X Ja [] Nein

durch

[ ] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt

X] sonstiges (siehe Begriindung: ,Auswirkungen®)




Vorlage Nr. 044/20

Beschlussvorschlag/Empfehlung:
Der Sportausschuss empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss den folgenden Beschluss
zu fassen:

1. Pachtvertrage (Anderungs- und Neuvertrdge) — auBer Vertrage zu stddtischen Fla-
chen im Wege der Erbpacht — sind mit den Sportvereinen in Rheine zukiinftig nach
den in der Vorlage aufgefiihrten Grundsétzen (Ziffern 1 — 8) auszugestalten.

2. Der Abschluss von einzelnen Pachtvertrdgen mit Sportvereinen bedarf, soweit der
Rahmen der in der Vorlage aufgefiihrten Grundséatze eingehalten ist, zukinftig keiner
Beschlussfassung im Fachausschuss. Die korrespondierende Regelung in der Zu-
standigkeitsordnung fiir Rat und Ausschiisse bleibt davon unberiihrt.

Begriindung:

Vorbemerkungen

In den letzten Monaten sind mit den folgenden Sportvereinen Abstimmungsgesprache
zur Neufassung von Pachtvertragen mit der Stadt Rheine gefiihrt worden:

TV Mesum | TC Griin-WeilR Mesum | SC Altenrheine | FC Eintracht Rheine
SV Mesum | Schwimmverein Rheine | SV Germania Hauenhorst | Kanu-Club Rheine
SV Griin-Weil Rheine

Ausloser der gesteigerten Aktivitaten ist insbesondere das Forderprogramm des Landes
»,Moderne Sportstatten 2022“. Die antragstellenden Sportvereine miissen Eigentiimer der
Sportstatte sein oder noch ein mindestens 10-jahriges Nutzungsrecht iiber die Sportstat-
te nachweisen. Dariiber hinaus sind Pachtvertrage aufgrund Schaffung neuer Nutzungs-
grundlagen (z. B. Kunststoffrasenflache) neu zu regeln.

Die folgenden Grundstiicks- und Pachtkonstellationen kénnen in der Sportlandschaft in
Rheine ganz allgemein unterschieden werden:

- Verpachtung von stadtischen Flachen an Sportvereine

- Unterverpachtung von stadtischen Anpachtungen an Sportvereine

- Erbbaurechtsvertrage der Stadt mit Sportvereinen

- Erbbaurechtsvertrage mit Dritten mit Unterverpachtung an Sportvereine

- Pachtvertrage zwischen nichtstadtischen Eigentiimern und Sportvereinen
- Vereinseigene Grundstiicke

Die stadtischen Pachtverhéltnisse mit den Sportvereinen stellen sich aktuell wie folgt dar

- Verpachtung (bzw. Erbbaurechtsvertrag) von stadtischen Flachen an 22 Sportvereine
(Pachteinnahmen insgesamt ca. 4.650 €).

- Stadtische Anpachtung von Flachen Dritter (ca. 34.000 € Pachtzinskosten) zur Wei-
terverpachtung an neun Sportvereine (Pachteinnahmen ca. 1.000 €).

Regelungsbedarf

Viele Pachtvertrage mit Sportvereinen sind 30 Jahre alt oder &lter und wurden h&ufig
durch eine Vielzahl von Anderungsvertragen angepasst. Die Regelungen entsprechen oft
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auch nicht mehr den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten. Dariliber hinaus existieren
haufig unterschiedliche Regelungen zu demselben Sachverhalt, die aus historischen
Kontexten entstanden sind.

= Ziel sollte es sein, bei neuzufassenden Abschliissen eine Vertragsharmonisierung und
Vereinfachung vorzunehmen, um eine Gleichbehandlung der Sportvereine herzustellen,
soweit keine grundstlicks- oder gebaudebezogenen Besonderheiten vorliegen. Darlber
hinaus sind die Vertrage den heutigen jeweils ortlichen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen anzupassen

Grundséitze zur Ausgestaltung von Pachtvertragen
1. Pachtdauer

Die Pachtvertrage mit den Sportvereinen sollten moglichst eine langfristige Laufzeit von
mindestens 20-25 Jahren aufweisen — bei der Verpachtung von Flachen, die die Stadt Rheine
angepachtet hat (auch im Erbpachtwege) orientiert sich die Laufzeit des Verpachtungsver-

trages an der Laufzeit der Anpachtung.

2. Pachtzins

Der von den Sportvereinen fiir die Anpachtung stadtischer (bzw. von der Stadt angepachte-
ter) Flachen betragt zurzeit 0,01 € je m2/Jahr. Der Betrag soll auch bei Vorhandsein eines
untergeordneten wirtschaftlichen Geschaftsbetriebs nicht verandert werden. Auf eine Inde-
xierung des Pachtzinses bzw. auf die Einflihrung einer gestaffelten Pacht soll verzichtet wer-

den.

Fir Vereine, die selbst Flachen gepachtet haben, tritt keine Veranderung ein. Die Stadt wird
nicht als Pachter oder Kaufer von Flachen auftreten, solange nicht daraus ein Vorteil fir die
Stadt entsteht.

In den meisten Pachtvertragen war den Sportvereinen bisher jede gewerbliche Nutzung un-
tersagt. Dieses grundsatzliche Verbot entspricht nicht mehr dem Vereinsalltag und soll ent-
fallen. Denn von der Bandenwerbung tiber den Getrankeverkauf bis hin zur Vermietung von
Tennishallen sind heute fast alle Vereine gewerblich tatig.

Entscheidend ist, dass der parallel zu den in der Satzung aufgefiihrten gemeinniitzigen Akti-
vitaten stattfindende wirtschaftliche Geschaftsbetrieb nur in einem untergeordneten Umfang
stattfindet. Der Nachweis erfolgt iber das Vorhandsein eines giiltigen Freistellungbeschei-
des zur Gemeinniitzigkeit.

Mit zwei Vereinen wurden in der Vergangenheit Zusatzvertrage hinsichtlich der Vermietung
von Dachflachen des Vereinsgebaudes fir das Aufstellen von Photovoltaikanlagen gegen
eine zusatzliche Pacht in Hohe von 10 % der Mieteinnahmen geschlossen. Hier wird vorge-
schlagen, dass die Stadt aus Griinden der Vereinfachung auf eine Beteiligung an den
Mieteinnahmen (ca. 150 €/Jahr) ab dem 01.01.2020 verzichtet.

Den Vereinen wird Werbung auf der Pachtflache erlaubt — allerdings nur in Blickrichtung nach
innen — keine Werbung nach aul3en.



-4 -

Die Vereine werden im Pachtvertrag verpflichtet, alle errichteten Anlagen und Gebaude bei
Vertragsende zuriickzubauen — sofern die Stadt Rheine bei Vertragsende oder Kiindigung
nicht auf den Rickbau verzichtet oder ein von der Stadt bestimmter neuer Pachter die Ge-
baude incl. der Riickbauverpflichtung Gbernimmt.

Auf mogliche Riickbaubiirgschaften oder Sicherheiten wird verzichtet.

Die Verkehrssicherungspflichten und die Unterhaltung der Pachtflachen und alle mit verpach-
teten oder von den Vereinen errichteten Gebaude und Anlagen gehen auf die Vereine uber.
Die Verkehrssicherungspflicht fir Baume soll im Regelfall auf die Vereine libergehen — ein-
zelne Ausnahmen (Sicherung durch Stadt/TBR) sind méglich.

7. Nebenkosten
Soweit moglich sollen kiinftig die 6ffentlichen Lasten und Abgaben den Vereinen direkt von
der zustandigen Fachabteilung (Steueramt) in Rechnung gestellt werden (z.B. StralRenreini-

gung, Miillabfuhr, Versickerungsgebiihren, Wasser und Bodenverband etc.).

Solange dies noch nicht erfolgt oder moglich ist, sollen diese Kosten wie bisher als Abrech-
nung bzw. Umlage vom stadtischen Grundstiicksmanagement den Vereinen in Rechnung
gestellt werden.

Der Stadt Rheine werden ErschlieBungsbeitrage bzw. Beitrage nach Kommunalabgabenge-
setz fir den Ausbau von Strallen intern bei Falligkeit in Rechnung gestellt, wenn sie Eigenti-
merin der verpachteten Sportflachen ist. Auf eine Weitergabe dieser Betrdage an die Sportver-
eine wird verzichtet.

Kanalanschlussbeitrdage werden féllig fir den Anschluss von baulichen MalRnahmen ans Ka-
nalnetz. Diese Beitrage miissen die Vereine im Rahmen von vereinseigenen BaumalRnahmen
selbst tragen.

Auswirkungen / Erweiterte Informationen

=  Die Anwendung der dargestellten Grundsatze zur Gestaltung der Pachtvertrage haben im
GroBen und Ganzen keine gravierenden belastenden Auswirkungen (insbesondere finan-
zieller Art) auf die Vereinsarbeit. Die neuen Regelungen werden zu einer Vereinheitli-
chung und damit auch zur Vereinfachung in der Handhabung fihren.

=  Fir die Stadt Rheine ist im Einzelfall der Verzicht auf Heranziehung der Sportvereine zu
ErschlieBungsbeitragen sowie Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz mit Min-
dereinnahmen verbunden, da die Betrage fiir die Sportvereine im Regelfall eine zu hohe
finanzielle Belastung darstellen wiirden. Aus der Vergangenheit ist kein Fall einer Heran-
ziehung bekannt.

= Die Grundsatze werden im Ubrigen jeweils nur sukzessive fiir neu zu gestaltende Vertra-
ge angewandt und mit den Sportvereinen jeweils im Detail einvernehmlich abgestimmt.
Es ist nicht geplant, alle bestehenden Vertrage ohne unmittelbaren Anlass neu zu regeln.

= Auf die Durchsetzung einer hoheren Pacht als 0,01 €/m2/Jahr aufgrund der in 4 Altver-
tragen vereinbarten Indexierung wird verzichtet, da es sonst zu einer Ungleichbehand-
lung kommt.



Die in dieser Vorlage dargestellten Eckpunkte kénnen eine Prazedenzwirkung auf die
Vertragsgestaltung mit anderen Vereinen (z. B. Kleingarten- oder Heimatvereinen) entfal-
ten.

Ab dem 1. Januar 2021 gelten bekanntermallen die neuen Vorschriften des Umsatz-
steuergesetzes ausnahmeslos fir alle steuerbaren und steuerpflichtigen Leistungen auch
fir Kommunen. Dies tangiert in Teilen auch abgeschlossene Miet- und Pachtvertrage. Al-
lerdings nur, soweit neben der Verpachtung von Grundstiicken und Geb&uden weitere
Leistungselemente (z. B. Rasenpflege, Hausmeistertatigkeiten, Uberlassung von Be-
triebsvorrichtungen, ...) vertraglich einbezogen sind. Aufgrund des eher symbolisch zu
sehenden Pachtzinses, den die Sportvereine zu zahlen haben, gestaltet sich der Hand-
lungsbedarf fiir Pachtvertrage mit Sportvereinen fiir die Stadt Rheine iberschaubar.

Verfahrensinformationen

Nach der Zustandigkeitsordnung fiir Rat- und Ausschiisse entscheidet nach Vorberatung
im Fachausschuss (iber An- und Verpachtung von unbebauten Grundstiicken (langfristig
ab 25 Jahre) der Haupt- und Finanzausschuss.

Anderungsvertrage in Pachtangelegenheiten wurden in der Vergangenheit mit den
Sportvereinen in der Regel verwaltungsseitig ohne politische Beschlussfassung bearbei-
tet. Vorgeschlagen wird, dies auch in Zukunft so zu handhaben, um einer Vielzahl von
notwendigen Einzelbeschlissen vorzubeugen. Eine Ausnahme in der Vergangenheit war
z. B. die Pachtvertragsanderung beim RHTC zum Bau eines Kunststoffrasenplatzes (u. a.
wegen der langen Laufzeit).

Neuvertrage mit Sportvereinen sowie Anderungsvertrage mit einer besonderen Auswir-
kung sollen auch zukiinftig dem Sportausschuss vorgelegt werden.
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