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Abschrift

4 U 86/09
17 O 78/08 Landgericht Lubeck

verkiindat am: 19. Marz 2010

Wilke, Justizeekretarin
als Urkundsbheamter
der Geschéftsstelle

Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht

Urteil

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

Eriebnisbahn Ratzeburg GmbH, vertreten durch den Geschéftsfihrer Oliver
Victor, Im Steliwerk "Gf" Albsfelder Weg, 23909 Ratzeburg

- Beklagte, Berufungskiagerin und Widerklage-
rin -

- Prozesshevoliméchtigter: Rechtsanwalt Carsten H.G. Riege, Finkenberg
68, 23558 Lubeck -

gegen

Stadt Ratzeburg, vertreten durch den Burgermeister Vol3, Unter den Linden 1,

23909 Ratzeburg
- Klagerin, Berufungsbekiagte und Widerbe-
‘ Klagte -
- Prozesshevolimachtigte: Rechtsanwalte Christoph und Partner, Grofe

Kreuzstr. 6, 23909 Ratzeburg -
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hat der 4. Zivilsenat des Schieswig-Holsteinischen Oberlandesgerichts in
Schleswig auf die mindliche Verhandiung vom 24. Februar 2010 durch den
Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Alpes, die Richterin am Oberlan-
desgericht Dr. Rihiing und den Richter am Oberlandesgericht Harder fur

Recht erkannt:

Das am 27. Mai 2009 verkiindete Urteil der Einzelrichterin der 4. Zi-
vilkammer des Landgerichts Libeck wird unter Zurlickweisung der
weitergehenden Berufung teilweise geandert und wie folgt neu ge-

fazst:

1. Die Klage wird abgewiesen. Die Widerklage wird abgewiesen.

2. Die Kosten des Rechtsstreits in beiden Instanzen werden gegen-

einander aufgehoben.

3. Das Urteil ist vorléufig vollstreckbar.

Griinde

Die Beklagte tritt am Markt mit touristischen Angeboten auf, insbesondere der
. Nutzung von stillgelegten Bahnstrecken (Erlebnisbahnhof Schmilau, Bahnhof
Ratzeburg) und Wasserakfivitaten auf den Ratzeburger Seen. Die Parteien ha-
ben unter dem 12. Januar 2006 einen Pachtvertrag (nachfolgend mit PV be-
zeichnet) Uber das im Eigentum der Klagerin stehende Gelande der ,Ratzebur-
ger Seebadeanstalt’ nebst aufstehenden Geb3duden (ohne Nutzung der
Schwimmbriicke) mit Wirkung zum 01. Februar 2006 auf 10 Jahre zur gastro-

nomischen, touristischen und/oder kulturellen Nutzung geschiossen (Bl. 10 ff
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d.A). Die Pachterin war nach § 2 PV an das von ihr vorgelegte Nutzungskon-
zept (Aniage 2, Bl. 16 ff d.A.) gebunden. Im Nutzungskonzept wird unter der
Uberschrift ,Konkrete Angebote” die beabsichtigte Entwicklung des Grund-
stiicks dargelegt im Hinblick auf dort einzurichtende Freizeitangebote aber auch

hinsichtlich der Umgestaltung der jmmobilien. § 5 PV lautet u.a.:

85 investitionsibernahme :

(1) der Pachter investiert in das Objekt fur Umbau und Modernisierung geman seinem nach
Umfang und Zeitverlauf verbindlichen Investitionsplan (Aniage 3). Dazu gehort die In-
standsetzung des Gebaudes einschlieflich der Emeuérung des Reetdachs, die Einrich-
tung einer éffentiichen Toilette und die Instandsetzung des Gelandes in fach- und sach-
gerechter Ausfihrung. Auf Verlangen hat der Pachier dies nachzuweisen. Abweichun-
gen vom Investitionspian bedarfen der schriftlichen Genehrnigung des Verpéchters. Das
Investitionsvolumen betrégt ca. 170 TEuro (Gebaude ohne Einrichtung).

(2) Soweit erforderlich oder vorteilhaft wird der Verpéchter als Grundsiickseigentamer ar-
forderiiche Genehmiguhgen peantragen. Die Verantwortung for die Genghmigungen
verbleibt beim Pachter...

(3) Endet der Vertrag vor Ablauf von 20 Jahren, erstattet der Verpachter dem Péchten den
von ihm investierten, aber noch nicht steuerlich abgeschriebenen Investitionswert hoch-
stens aber den Verkehrswert abzoglich des heutigen Wertes, der auf pauschal
50.000,00 Euro — wertgesichert entsprechend § 8 Ili — festgelegt wird. Offentliche For-
dermittel werden vom Investitionswert in Abzug gebracht.

(4) Der Pachter hat die Investitionen gem. Absatz 1 binnen zwei Jahren nach Verirags-
schluss abzuschliefen. Beim Nachweis triftiger Grinde kann det Verpachter die Frist
um 1 Jahr verlangern. Der Pachter hat die Durchfithrung und Einhaltung des [nvestiti-
_onsplans nach Absaiz 1 dem Verpachter spatestens bis zum 30.3.2008 nachzuweisen.

(5) In jedem Falf wird der pachter folgende MaRnahmen bis zum 31.05.2006 durchflhren:

. Instandsetzung der Einfriedung (Zaun und Hecke) einschiielich Toranlage

- Toiletten

- Reetdach (zunachst ohne Haupthaus).“

Die in § 5 Abs. 1 PV in Bezug genommene Anlage 3, ein Schreiben des Ge-
schaftsfihrers Victor der Beklagten an den damaligen Birgermeister Ziethen
* der Klagerin vom 31, Dezember 2005 (Bl. 25 d.A), lautet u.a.:

...Anlage 3 Investitionsplan

Meinem Finanzierungsplan war der Investitionsplan ja schon beigeflgt. Auch wenn der vorge-
gebene Termin nun nberschritien ist, werde ich dies aber weitgehend einhalten konnen, falls in
der ersten Woche 2006 Ober das Strandbad auch wirklich entschieden wird. Immerhin ist positiv
zu bemerken, dass durch die Pachtlosung anfangs mehr Investiionskapital zur Verfugung steht.

Zeitraum Investition : TEUR
01-02/2006 Bauantrége, Ausschreibungen, Vorbereitung 5
(3/2006 Aufstellen des Lagercontainers : ]
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03-04/2006  Sanierung des Reetdachs 50
(3-04/2006 Errichtung der Dachterrasse mit Vorbau 15
03-04/2006 Umbau der WC-Anlagen 20
04/2006 Trockenlegung des Kellers 10
04/2006 Herrichten der Réume fur Verleih-Bliro und Verleih
04/2006 Kiosk-Einrichtung
04/2006 Anschaffung der Spielgerate: Highjump, Megaball, 50
Schwimmschuhe, Astrotrainer, Strandkarbe
04-05/2006  Anlage des Aulengelédndes, Sizmébel 10
01-04/2006  Unvorhergesehenes (10%) 18
01-04/2006 Zwischensumme der Investitionen bis Saisonbeginn 183
07-10/2006 Einrichten der Kiche 10
07-10/20068  Umbauarbeiten am Haupthaus 10
10-11/2006 Neue Fenster 15
10-11/2006  Neue Heizungsanlage 15
11/2006 Warmedammarbeiten 5
01-12/2006  Gesamtinvestitionen 2006 248

* Sowoh! firr den Kiosk wie auch fur den zweiten Teil der Liste mufd ginschrankend angemerkt
werden, dass dies natarlich nur mit den bestehenden Pachtvertragen konform gehen kann, j&
nachdem, ob es sich um Saison- oder um Jahresvertrége handett. Unter Umstanden kénnen
diese Arbeiten erst mit Beginn des Jahres 2007 angegangen werden

Nach der Entgeltvereinbarung in § 8 Abs. 1,2 PV ist der jahrlich fallige Pachtzins
von € 12.000,00 zur Abgeltung der vom Pachter zu tragenden Investitionen for
die Dauer von 15 Jahren auf € 4.000,00 jahrlich reduziert. § 10 Abs. 1, 2 PV lau-

ten:

(1) Der Pachtvertrag wird for 40 Jahre fest abgeschlossen ...

(2) Eine Kindigung aus wichtigem Grund bieibt vorbehalten. Ein wichtiger Grund liegt ins-
besondere vor, wenn

- der Pachter mit der Zahlung eines Pachtentgelts far mehr als &in Jahr in Verzug kommt,

. der Pachter die Vorschriften dieses Verirages zur Zweckbindung, Gesamtverantwortung
und Investitionspflicht trotz Abmahnung micht erfollt,

- {ber das Vermogen des Péchters das insolvenzverfahren eingeleitet wird.

Der Pachtgegenstand unterlag dem damals geltenden Bebauungsplan Nr.3.17
(vgl. Bl. 163 d.A.). Die Parteien schlossen im Oktober 2006 einen Stadtebauli-
chen Vertrag (Bl. 27 ffd.A) gemal § 11 BauGB mit Ergéinzung betreffend die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 _Schlosswiese". Dort heilft es u.a.:

_ Der Vorhabentrager beabsichtigt, in das Objekt mehr als 170 TEuro zu investieran.
Um das Vorhaben und die geplanten Nutzungen planerisch rechtssicher zu ermagli-
chen, wird &in Bebauungsplan flir den Bereich der ,Schiosswiese" zwischen dem Rat-
zeburger See und dem Luneburger Damm aufgestellt. Zur Sicherung der Ziele und
Zwecke des zuklnftigen Bebauungsplans und um etwaige Probleme im Varield des
Vorhabens auszurdumen, schlieben die Parteien folgenden Vertrag:

§1 ' :
..(2) Die Stadt beabsichtigt, ... den Bebauungsplan Nr. 75 aufzusteilen, um damit die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Genehmigung des Vorhabens zu schaffen
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. Der derzeit fur das Vertragsgebiet rechikraitige Bebauungsplan Nr. 3.17 j&sst grofie
Teile des Vorhabens nicht zu und soll deshalb hier durch den neuen Bebauungsplan
aufgehoben werden

in der Begriindung zu dem am 04. Juni 2007 von der Klagerin aufgesteltten und
am 05. Juli 2007 wirksam gewordenen Bebauungsplan (Bl. 152 ff d.A.) heifst es

u.a.:

_..Im Bereich das Strandbades der Stadt Ratzeburg ist eine Erweiterung des Nuizungs-
spektrums zur Atiraktivitatssteigerung far Cinheimische und Touristen vorgesehen, Dem
Betreiber des Strandbades sollen Maglichkeiten geschaffen werden, das vorhandene
Angebot (effentliche Badeanstalt, Verkaufsraume) durch Anlagen for land- und wasser-
bezogene Freizeitaktivitaten, sowie Gastronomie- und Beherbergungsangebate zu ver-
bessem und weiterzuentwickein. Das zu diesem Zweck vom Betreiber vorgelegte Ent-
wicklungskonzept l&sst sich im Rahmen der bestehenden rechtsverbindlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 3.17 mit 4. (textiichen) Anderung nicht realisiéren. Um
Klarheit und Rechtgsicherheit fur die geplante Nutzung zu schaffen, Nutzungskonflikie
21 vermeiden und eine suftieden stellende Einbindung in die vorhandene charakteristi-

sche arfliche Situation zu erreichen, ist eine Planaufsteliung erfordertich...

2 1 Entwicklungskonzept Bereich Strandbad

Die offentliche Badenutzung auf dem Gelande und der vorgelagerten Wasserflache wird
um folgende Angebote ergénzt und erweitert:

- Gastronomie

- {lbernachtungsmoglichkeiten im Strandbadgebaude (einfache Herberge mit Schlafsaal,
Ferienwohnung)und auf dem Wasser (Hausboote) '

- Bootsverleih ...

- Mobile, z.T. auch fest installierte Spiel- und Freizeitaniagen an Land und auf dem Was-

ser ...
. Erganzende Einrichtungen wie Grillplatz ...

... Das bestehende Strandbadgebaude ist fir die geplanten Nutzungen teilweise zu klein
und in seinem baufichen 7ustand nicht gesignet, so dass ein Abrigs und Neubau des
niedrigeren, lang gestrackten Gebaudefligels am selben Standort geplant ist. Der vor-
dere karzere Gebaudeflige! bleibt bestehen und wird umgebaut ...

Am 25. Juli 2007 kam es auf Wunsch der Kidgerin zu einem Treffen zwischen
den Parteien zu der Frage nach der Umsetzung der Investitionen gemaf Pacht-
vertrag, in dem die Beklagte eine vorbereitete Stellungnahme tberreichte (Bl
86 — 93 d.A), in der sie u.a. mitteilte, dass die fur die Emeuerung des Reetf-
dachs vorgesehenen Mittel durch die Kosten des B-Plans verbraucht seien und
Vorschlage zum weiteren Vorgehen machte, etwa Zu einem zeitweisen Erlass
der Pacht, einer Vertragsanderung des Stadtebaulichen Vertrages hinsichtlich
der angefallenen Ausgleichszahlungen von € 17.000,00 u. der vom Kreis ver-
langten Seepacht. Die Kiggerin zeigte mit Schreiben vom 09. August 2007 (BI.
34 d.A.) sowie 01. Oktober 2007 (Bl. 35 d.A) Verhandlungsbereitschaft zur An-
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passung der zeitlichen Vorgaben flr die Umsetzung der Investitionen der Be-
klagten und bat um den Nachweis der bisher durchgefithrten Investitionen. Die

Beklagte schrieb der Klagerin am 29. Oktober 2007 (Bl. 42 d.A)) u.a.:

,...5ie haben vollkommen Recht, dass der ung verbindende Vertrag die Umsetzung
meiner Konzeption und meines Investitionsplans sicherstellt. Strikier noch: der Pacht-
vertrag st zweckgebunden und schlieRt andere als in dem Konzept genannte Nutzun-
gen aus. Es stellte sich jedoch nach Veriragsunterzeichnung heraus, dass eg eines B-
Plan Verfahrens bedarf, um diese umsetzen zu konnen. Speziell die Beherbergung in
dem Haus wie auch das Aufsteflen groBer Spieigerate am Strand waren der mafgebli-
che Planungsaniass. Diese beiden Dinge waren — wig auch viele andere Dinge des B-
Plan-Verfahrens - Konzeptbestandteil von Anfang an. Alle zusaizlichen Einschibe (die
Schwimminseln, Wassergolf, der Bootssteg als Wunsch von Herm Laumanns) haben
das Verfahren weder verteuert noch verlangsamt. Das Verfahren hat ung insgesamt
Zeitverzug und Geld gekostet, was sicherfich negativ fir das gemal Investitionsplan
prognostizierte Ergebnis ist. Aber es hat auch etwas positives, namilich die Aussage,
dass nun der Vertrag erfullt werden kann. Hatte das Verfahren ergeben, dass z.B. gine
Beherbergung weagen nachbarschaftiicher Bedenken ausgeklammert werden misste,
dann ware unser Pachtvertrag insgesamt unerftlibar gewesen. Hatte ich mich anderar-
geits von vornherein geweigert, das teure und langwierige Verfahren anzupacken, dann
misste man mir zu Recht vorwerfen, nicht konsequent das eingereichte Konzept verfol-
gen zu wollen. Beides hatte zur Auflosung unseres Vertrages und zum Streit fUhren

missen ...*

Im Dezember 2007 machte sich die Klagerin bei einer Begehung des Pachtob-
jektes ein Bild von der Umsetzung der im PV vereinbarten Investitionen durch
die Beklagte. Auf Einladung des Biirgermeisters der Klagerin erschien der Ge-
schaftsfohrer der Beklagten am 14. Januar 2008 zu einem Gesprach im Rat-
haus, fir die Klagerin waren neben dem Blrgermeister die Zeugin und Pro-
sesshevollméchtigte der Klagerin Meise und die Zeugen Laumanns und Thuns
erschienen. Einzelheiten des Gespréchs sind streitig, in seinem Rahmen wurde
dem Geschaftsfihrer der Klagerin der Entwurf einer Aufhebungsvereinbarung
(Bl. 78 d.A.) Uberreicht.

Die Klagerin lieR die Beklagte mit Anwaltsschreiben vom 25. Januar 2008 (BL
46 d.A), zugestellt am 28. Januar 2008, unter Androhung der Vertragskindi-
gung auffordern, bis zum 14. Februar 2008 die Durchfihrung der investiven

MaRnahmen zum 30. April 2008 zu erklaren. Dort heildt es u.a.:

... Ich hatte bereits in dem persénlichen Gesprach sehr deutlich gemacht, dass ich der Stadt
dazu raten werde, ihnen eine letzte Nachfrist zu setzen, die vertraglich Gbernommenen Ver-
pflichtungen tatsachlich zu erfiillen, sofern es nicht zu einer Einigung auf der seitens der Stadt
vorgeschlagenen Basis kommt. Da ihr Angebot nunmehr Forderungen erhalt, die weder nach-
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voliziehbar sind, noch angesichts des Angebotes, das in dem Aufhebungsvertrag zu sehen war,
angemeassen erscheint, ist man meinem Rat gefolgt. Wir haben Sie daher aufzufordern, die ft.
Investitionsplan (Anlage 3 zum Pachtvertrag vom 12.01 .2006) genannten Investitionen bis zum
20.04.2008 fertigzustellen. Ste traffen hiernach konkrete Verpflichtungen, u.a. die Sanierung des
Reetdachs, den Umbau der WOC-Anlagen, Trockenlegung deg Kellers, Verbesserung der Kiosk-
einrichtung etc. , '

Fur unsere Mandantin erwarten wir, dass his zum 14.02.2008 Ihre schriftliche Bestatigung vor-
liegt, dass Sie willens und finanziell in der Lage sind, die vertraglich Ubernommenen Verpflich-
{ungen binnen der vorgenannten Nachfrist zu erfallen. Hierzu bedarf es der Vorlage von Nach-
weisen dafir, dass die geschuldeten Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten 50 in Auftrag
gegeben sind, dass deren Fertigstellung Zum 30.04.2008 sichergestellt ist. Wir erwarten hierzu
die Vorlage von Auftragsunteriagen und Baustandsberichten der ausfohrenden Unternehmen.
Das Weiteren ist ebenfalls bis zum 14.02.2008 der Nachweié zu fuhren, dass die von lhnen in
der Anlage 2 des Pachtvertrages verbindlich zugasagten Frelzeitakiivititen ... Zum Saisonbe-

ginn sichergestellt ist.

Angesichts der touristischen Bedeutung der Seebadeanstalt fur die Stadt Ratzeburg kann thre
Untatigkeit nicht langer hingenommen werden. Unsere Mandantin erwariet bis zum 14.02.2008
neben der Bestétigung, dass Sia den Vertrag zu effllien gewillt sind, konkrete Nachweise, dass
es lhnen auch moglich ist, die vertraglich Ubernommenen Verpflichtungen innerhalb der gesetz-
ten Fristan zu erfillen.

Solite bis zum 14.02,008 der geforderte Nachweis nicht vorliegen, wird unsere Mandantin davon
ausgehen, dass Sie nicht gewillt und in der Lage sind, die vertraglich geschuldeten Leistungen
7u erfullen. Die Stadt Ratzeburg wird dann den Pachtvertrag vom 12.01.2006 fristlos k(ndigen
und Sie auf Schadensersatzzahlung Anspruch nehmen ...*

Die Beklagte skizzierte mit Schreiben vom 04. Februar 2008 (BI. 50 d.A)) Vari-
anten zum weiteren Vorgehen aus ‘hrer Sicht, woraufhin die Kiagerin mit
Schreiben vom 05. Februar 2008 (Bl. 51 f d.A) u.a. mitteilte an ihren Forderun-
gen aus dem Schreiben vom 25, Januar 2008 festzuhatten.

Die Beklagte teilte mit Schreiben vom 12. Februar 2008 (Bl 53 d.A.) mit:

... Um es ganz deutlich zu sagen: ich werde mein touristisches Konzept am Standort
Ratzeburg fortsetzen und werde meinerseits dazu selbstverstandlich auch den zwischen
uns geschlossenen Verirag ainhalten. Hierzu bin ich auch finanziell in der Lage...

Leider hat es in der Vergangenheit tatsachlich Verzogerungen in der Umsetzung meines
Konzeptes ergeben. Die Griinde dafur liegen aber darin, dass wir mehr an diesem
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tandort machen wollten als versprochen. Wie Sie wissen. haben wir im Veriauf der -
Weiterplanung einen umfangreichen Neubau fur die Seebadeanstalt geplant. Dies wur-
de auch im Bebauungsplan berlicksichtigt und war in den Gesprachen mit der Stadt
immer akzeptiert. Mit Blick auf dieses gemeinsame Ziel musste eing umfangliche Sanie-
rung des bestehenden Gebiudes zunachst unterbleiben. Leider konnte ja das B-
Plarverfahren erst vor kurzer Zeit abgeschiossen werden. Da sich die politischen und
damit auch die wirtschaftlichen Rahmenbadingungen fur dieses Projekt verschiechtert
haben, werden wir nunmehr zur JKleinen Losung" suriickkehren missen. Um dieses
sachgerecht — und ohne Beeintrachtigung des Saisongeschafts — durchfohren zu kén-
nen, bitte ich, die Frist fur Investitionen gemalk § 5 Abs. 4 unseres Vertrages um ein
Jahr zu verkangern. Der triftige Grund liegt in der Nichtrealisierbarkeit der einvernehmiich
verfolgten Planungen. Ein weiterer Grund lag in den Zwischen uns schwebenden Ver-
handlungen zur Umgestaltung unseres Verirages ... Selbstversténdlich werde ich nun-
mehr kurzfristig die Einfriedung des Gelandes vornehmen..."

Mit am gleichen Tage zugegangenen Schreiben vom 14. Februar 2008 teilte

die Beklagte dem Blirgermeister der Klagerin mit (Bl. 55 d.A.):
Jeider konnte ich Sie heute telefonisch nicht erreichen. Da ich nun keine Riickmeldung
auf mein Schreiben vom 12.02 von Thnen erhalten habe, habe ich — um die Frist zu wah-
ren — varsorglich die Arbeiten an Toiletten und Dach in Auftrag gegeben. Das Auftrags-
volumen umfasst EUR 30.000,00" ‘

Mit Anwaltsschreiben vom 15. Februar 2008 liet die Klagerin den Pachtverirag:
auferordentlich kiindigen und die Beklagte zur Herausgabe der Pachtsache

zum 29. Februar 2008 auffordern, u.a. heit es dort (Bl. 57 d.A.):

Mit Schreiben vom 25.01.2008 hatten wir Sie im Namen unserer Mandantin aufgefor-
dert, bis zum 14.02.2008 Nachweise vorzulegen, aus denen sich zweifelsfrel ergibt,
dass die gaschuldeten Renovierungsarbeitan im Bereich der Seebadeanstalt in Auftrag
gegeben sind, damit nachvolizogen werden kann, ob gine Fertigstellung zumindest zum
30.04.2008 erfolgen wird, Dieser Aufforderung sind Sie nicht nachgekommen. Stattdes-
sen haben Sie mit Schreiben vom 12.02.2008 um Verléngerung der Frist zur Durchitih-
rung der Instandsefzungsarbeiten gebeten und cdamit unmissverstandlich zum Ausdruck
gebracht, dass die Arbeiten gerade nicht innerhalb der gesetzten Nachfrist erledigt wer-
den. Auf den ebenfalls geforderten Nachweis, wie die nach dem Pachtvertrag geschul-
deten Freizeitaktivitaten zum Saisonbeginn sichergestelit sind, sind Sie {iberhaupt nicht
gingegangen. Aus diesem Verhaiten kann die Stadt Ratzeburg nur den Schluss ziehen,
dass die Obernommenen Pflichten nicht erfullt werden...*

Unter dem 30. April 2008 lie® die Klagerin eine weitere auBerordentliche Kun-
digung aussprechen wegen der unterlassenen Instandsetzung von Spielgera-

ten und dem Verstolk gegen die Verpflichtung, der Offentlichkeit Zugang zur
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Seebadeanstalt zu gewahren durch die Aufstellung eines am 28. April 2008
wahrgenommenen Schildes ,Das Strandbad ist geschlossen, das Gelande ist
nicht zu betreten” (BL. 175 fd.A.). Im Schriftsatz vom 5. Marz 2009 sprach die
Klagerin eine weitere auBerordentliche Kindigung wegen Zerrittung" des Ver-

haltnisses zwischen den Parteieh aus (Bl. 170 d.A.).

Die Klagerin hat vorgetragen, ,

sie habe das Pachtverhéltnis wirksam gekindigt. Im Schreiben vom 14. Febru-
ar 2008 (Anlage K 12) habe der Beklagte lediglich behauptet, ohne dies in ir-
gendeiner Weise nachzuweisen, nunmehr den Auftrag an den Toiletten und
dem Dach in Auftrag gegeben zu haben. Da der Beklagten klar mitgeteilt wor-
den sei, welche Nachweise von ihr erwartet und diese Forderung nicht erfullt
worden sei, sei das Pachtverhaltnis mit Schreiben vom 15. Februar 2008 (An-

lage K 13) gekundigt worden.

Die Klagerin hat beantragt,

1) die Beklagte wird verurteilt, die dem See zugewandte Teilflache des

Flurstiicks 14/49 der Flur 13 Gemarkung Ratzeburg (Seebadesanstalt
nebst der dort befindlichen Gebiude) gerdumt an die Klagerin heraus-
zugeben,

2) die Beklagte Zu verurteilen, aulergerichtliche Rechtsanwaliskosten in
Hihe von EURO 1.275,68 an die Klagerin zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.
~ Widerklagend hat sie beantragt,

die Klagerin zu verurteilen, folgender Anpassung des Vertrages vom
12.01.2006 zuzustimmen:

1 In§1Abs. 2 Saiz 2 werden die Worte ,.und ohne die Zusicherung,
dass das Objekt rechtlich oder tatsachlich fur den vorgesehenen Zweck
geeignet ist* gestrichen.
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in§2Satz4 werden nach dem Wort er* die Worte Jm Rahmen
der Regelungen dieses Vertrages" eingefugt.

In § 3 Abs, 1 wird folgender Satz 3 angefiigt: ,Die Sétze 1 und 2
gelten nicht for Mafnahmen zur Umsetzung des Nutzungskonzepts (An-
lage 2) und daraus entstehende Einschrankungen.”

§ 5 einschlieBlich der Anlage 3 wird wie folgt ersetzt:
,§ 5 Umsetzung des Nutzungskonzepts

(1)  Die Bindung an das Nutzungskonzept (Anlage 2) und die Pflicht
zu dessen Umsetzung unterliegt den Einschrankungen durch geltendes
Recht, insbesondere der Satzung iber den Bebauungsplan Nr.75
_Schlosswiese” sowié die erforderlichen affentlich-rechtlichen Genehmi-

gungen.

(2)  Soweit erforderlich oder vorteilhaft, wird der Verpachter als
Grundstickseigentimar erforderliche Genehmigungen nach vorhenger
Abstimmung mit dem Péchter beantragen. Die Entscheidung dber und
die Verantwortlichkeit fur den Inhalt der Antrage verbleibt heim Pachter.

(3) Der Pachier entscheidet, welche auf das Erreichen des Ver-
tragszwecks gerichteten Aufgaben und welche Aufwendungen auf das
Pachtobjekt erforderlich sind, um das Nutzungskonzept umzusetzen.
Unter Berlicksichtigung der seit Vertragsschluss erbrachien Ausgaben
und Aufwendungen betragt die abschliehende Summe flr weitere Mal3-
nahmen EURQ 100.000,00. Sofern das Konzept einschliellich der In-
standsetzungs- oder Baumanahmen an den hestehenden Gebauden
mit diesem Betrag nicht vollstandig umgesetzt werden kann, wird der
pichter die Mittel vorrangig flir die Bereitstellung von Spiel- und Frei-
zeitanlagen an Land und auf dem Wasser, die Gastronomie, die Erful-
lung gffentlich-rechtlicher Auftagen sowie die Erstattung offentlich-
rechtfich veraniasster Kosten einsetzen.

(4)  Die Umsetzung des Nutzungskonzepts wird nach Klérung der
swischen den Parteien streitigen Verpflichtungen, insbesondere nach
rachtskraftigem Abschiuss des Rechtsstraits vor dem Landgericht LU-
beck - Az. 17 O 78/08 -, fortgesetzt. Erforderliche Genehmigungen sind
danach umgehend zu beantragen. Umsetzungsmalnahmen sind inner-
halb von drei Monaten, bei BaumaBnahmen 6 Monaten pach Bestands-
kraft der jeweiligen Genehmigung abzuschlieRen. Zeitraume von Verzd-
gerungen, die der pachter nicht zu vertreten hat, werden in den Fristab-
lauf nicht eingerechnet. Liegt der Ablauf der Frist auferhalb der Sai-
sonmonate, ist die Maknahme zum Beginn der folgenden Saison abzu-
schlielen. _

(5)  Endet der Vertrag vor Ablauf von 20 Jahren, erstattet der Ver-
pachter dem Pachter die Aufwendungen auf das Pachtobjekt nach
§ 539 BGB."

10/35
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5. § 10 Abs. 3 entfallt.
Die Beklagte hat vorgetragen,

die Kindigungen hétten das Pachtverhaltnis nicht beendet. Ein Recht zur Kiin-
digung habe nicht bestanden, das gelte insbesondere fir die Kindigung vom
30. April 2008. Von dem Spielgerit sei keine Gefahr ausgegangen, sie habe es
zu Beginn der Saison 2008 vom TUV untersuchen lassen, der die Lebensdauer
der Geréte fur erreicht gehalten habe. Mit dem Abbau der Gerate sei sie threr
Verkehrssicherungspflicht nachgekommen. Nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 75 im Sondergebiet ,Strandbad® sei im Bereich SO3 (dort
hatten sich die Gerate befunden) das Aufsteflen von Kinderspielgerat ohnehin
nicht mehr zuléssig. Sie habe das strandbad im Frihjahr 2008 bis Ende April
geschlossen gehalten, weil die Kiagerin die von ihr auf dem Gelande gelager-
ten und fir Kinder gefahrentrachtigen schwimmstegelemente entgegen ihrer
Verpflichtung aus § 3 Abs. 6 PV Uber den 31. Marz 2008 bis Ende April 2008
auf dem Geldnde gelagert habe. Im Ubrigen hatte am 01. April wegen des
schlechten Wetters die Badesaison noch nicht begonnen u. sei die Seebade-
anstalt damals in nennenswerter Weise auch nicht zu anderen Zwecken aufge-

sucht worden.

Sie kbnne Anpassung des Pachtvertrages wegen Wegfalls der Geschéfts-

11/35

grundlage verlangen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit des vertragsgegen-

standlichen Nutzungskonzepts sei subjekiive Geschaftsgrundlage der Parteien
fir den Abschluss des Pachtvertrages gewesen, was bereits aus dem Ansatz
von iediglich € 5.000,00 und von 2 Monaten far Planung/Bauantrige im Investi-
tionsplan deutlich werde. Diese Erwartung habe sich als falsch herausgestell,

-nachdem vom Kreis anlasslich eines Gespréchs vom 23. Marz 2006 im Kreis-

haus die bauplanungsrechtiichen und naturschutzrechtiichen Grundlagen far
die Umsetzung des Konzepts im Hinblick auf die Gruppenbeherbergung im der
Seebadeanstalt und auch die Aulten-, Wasserflachen zutreffend als nicht aus-
reichend bezeichnet worden sei. Dieses Vertragsrisiko habe entgegen § 1 Abs.
2 PV nicht allein die Beklagte zu tragen. Ware die Unzulassigkeit bei Vertrags-
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schiuss bekannt gewesen, hatten die Parteien den Vertrag vom 12. Januar
2006 nicht oder nur mit verandertem Inhalt abgeschlossen. Das hatten auch die
Parteien so gesehen, als sie den stadtebaulichen Vertrag zur gemeinsamen
Erarbeitung eines neuan Bebauungsplans geschlossen hatten, hierbei handele
es sich um einen ersten Schritt zur Anpassung des Vertrages vom 12. Januar
2006. Die mit der Widerklage gettend gemachte Anpassung der Regelungen
des Pachtvertrages seien durch die fehlende Geschéftsgrundlage veraniasst
(Bl. 127 d.A.). Die geltend gemachten Anderungen des Vertrages vom 12. Ja-
nuar 2006 folgten aus der nachvertraglichen Anderung der Bauleitplanung und
der deshalb verstrichenen Zeit bzw. aus Ungenauigkeiten des alten Vertrags-
textes etwa in § 5 Abs. 1 u. der Anlage 3 (Bl. 216 -218 d.A).

Die Klagerin hat beantragt,
die Widerklage abzuweisen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des erstinstanziichen Parteivorbringens wird
nach § 540 Abs. 1 8. 1 ZPO auf das angefochtene Urteil Bezug genommen.

Das Landgericht hat seine die Beklagie zur Raumung sowie zur Zahlung au-
fiergerichtlicher Rechtsanwaltskosten in Héhe von € 1.275,68 verurteilende und
die Widerklage abweisende Entscheidung, auf die wegen aller Finzelheiten der
Begriindung Bezug genommen wird, im Wesentlichen wie folgt begriindet:

Die Voraussetzungen fir eine Kundigung nach § 10 Abs. 2 PV lagen vor. Die
" notwendige umfassende Interessenabwégung unter Beriicksichtigung aller
Umstande ergebe, dass der Klagerin die Fortsetzung des Vertrages vom 12.
Januar 2006 nicht mehr zumutbar sei, weil die Beklagte trotz mehrfacher Auf-
forderung ihre vertraglich Ubernommenen Investitionsverpflichtungen, insbe-
sondere im Hinblick auf die Sanierung des Reetdaches, den Umbau der WC-
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Anlagen, die Trockenlegung des Kellers und die Verbesserung der Kioskein-

richtung nicht bis zum 30. April 2008 erfullt habe.

Die Auslegung von § 10 Abs. 2 des Pachtvertrages gem. §§ 137, 155 BGB er-
gebe, dass nach dessen Sinn und Zweck eine Kiindigung bereits maglich sei,
wénn der Vertragspariner gegen eine der dortigen Verpflichtungen in erhebli-
cher Weise verstoRe, einer kumulativen Verletzung aller drei Pfiichten bedirfe
es trotz der Formulierung und Verbindung durch das Wort ,und” nicht. Die Be-
klagte habe in erheblicher Weise gegen ihre Investitions- und Nachweispflich-
ten aus § 5 Abs. 1 des Verirages verstoien und objektiv erkennen lassen, dass
sie zum Zeitpunkt der Kindigung nicht gewillt gewesen sei, die vertraglich
iibernommenen Verpflichtungen zu erfillen. Unstreitig habe die Beklagte ledig-
lich im Erdgeschoss des Gebaudes neue Fenster einbauén lassen und die Hei-
zungsanlage erneuert bzw. erweitert. Unstreitig sei nicht vorgenommen worden
die vollstandige Renovierung der Umkleiden und der sanitdren Anlagen, die
Einrichtung mehrerer Strandspiele, eine Einstellung erfahrener Animateure, die
Aufsteliung von Strandkdrben, der Umbau des Kiosks zur Verwaltungsstelle,
der Bau einer neuen Steganlage, eines Wassertrampolins und des Hochseil-
gartens sowie die Einrichtung der neuen Dachterrasse. Die WC-Anlagen seien
nicht umgebaut worden. Die Beklagte sel auch ihren kurzfristigen Verpflichtun-
gen, die gem. § 5 Abs. 5 des Vertrages bis zum 31. Mai 2006 zu erfillen gewe-~
sen seien, nicht nachgekommen: Weder sei die Einfriedung der Toranlage in-
stand gesetzt, noch die Toiletten und das Reetdach emeuert worden. Ob weite-
re Investitionen im Hinblick auf die Dachisolierung, sanitire Anlagen, Elekirik
und Wasserleitungen durchgefihrt worden seien, sel nicht hinreichend sub-

_ stantiiert worden. Die als Anlage zum Schriftsatz vom 10. Marz 2009 vorgeleg-
ten 29 Seiten mit Ausziigen aus der Finanzbuchhaltung ersetzten nicht den
erforderlichen Vortrag, worauf hingewiesen worden sei. Nachweise oder Belege
fur die gemak Schreiben vom 14. Februar 2008 in Auftrag gegebenen Arbeiten
an Toiletten und am Dach habe die Beklagte nicht vorgelegt.
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Einer witksamen Kiindigung aufgrund dieser Pfiichtverletzungen im Hinblick auf
die Investitionspflichten und Nachweispflichten stehe nicht der Wegfall der Ge-
schaftsgrundlage nach § 313 Abs. 2 BGB wegen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans entgegen. MaRgeblicher Antass fur das Planungsverfahren sei nach
dem eigenen Vortrag der Beklagten, vgl. Schreiben vom 29. Oktober 2007 (An-
lage K7, Bl. 42 ff. d. A)), die vorgesehene Beherbergung in dem Haus sowie
das Aufstellen grofier Spielgerate am Strand gewesen. Die geplanten Investiti-
onen gemal Anlage 3 zum Pachtvertrag im Hinblick auf die Sanierung des
Reetdaches, die Errichtung der Dachterrasse mit Vorbau, den Umbau der WC-
Anlagen, die Trockenlegung des Kellers, das Herrichten der Raume fur Ver-
leihbtiro und Verleih, die Kioskeinrichtung, die Anschaffung kleinerer Spielgera-
te und Sitzmdbel, das Einrichten der Kiche, die neuen Fenster und die neue
Heizungsaniage sowie die Warmedammarbeiten waren planungsrechtiich zu-
lassig gewesen, die Beklagte hatte diese Investitionen im vorgesehenen zeitli-

chen Rahmen vomehmen konnen.

Die Kiindigung der Klagerin sei auch unter Beriicksichtigung der Korrespon-
denz der Parteien seit dem 09. August 2007 nicht treuwidrig. Die Beklagte kon-
ne sich nicht darauf berufen, sie habe die vereinbarte Investitionssumme auf-
grund unvorhergesehener Planungskosten fast verbraucht. Eine Anderung des
urspriinglichen Verirages sei durch den Stadtebaulichen Vertrag nicht vorge-
nommen worden. Im Ubrigen habe der von der Beklagten aufgestellte Investiti-
onsplan vom 31. Dezember 2005 Gesamtinvestitionen fiir das Jahr 2006 von
EURO 248.000,00 vorgesehen. Da die Beklagte die von ihr getatigten Investiti-
onen bis zum 24, Januar 2008 weder nachgewiesen, noch eine konkrete Pla-

. nung hinsichtlich der noch zu tatigenden Investitionen dargelegt habe, sel die
Klagerin berechtigt gewesen, die Beklagte aufzufordern, diese Investitionen bis
zum 30. April 2008 fertig zu stellen und bis zum 14. Februar 2008 eine schriftli-
che Bestatigung dahingehend zu verlangen, dass die Beklagte willens und fi-
nanziell in der Lage ist, die weiteren vertragiich ubernommenen Pflichten bin-
nen der Nachfrist zu erfillen sowie die Freizeitaktivitaten gemafl Anlage 2 des
Pachtvertrages sicherzustellen.
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Die zulassige Widerklage der Beklagten vom 02. April 2009 sei bereits deshaib
unbegrundet, weil die Klagerin das Pachtverhaltnis durch ihre aufterordentliche
Kiindigung vom 15. Februar 2009 wirksam peendet habe. Im Ubrigen enthalte
der Antrag Anspriiche, die {ber eine lediglich die Fristen betreffende Anpas-
sung des Vertrages hinausgingen. Eine solche Anpassung se vertraglich und

den Umstanden nach nicht begrindet.

Hiergegen wendet sich die Beklagte mit im Waesentlichen den folgenden Beru-

fungsangriffen:

Das Landgericht habe die Regelung zum ,,wichtigen Grund* fur eine auberor-
dentliche Kindigung in § 10 Abs. 2 S. 2 zweiler Spiegelstrich des Pachtvertra-
ges unzutreffend ausgelegt, indem es die Fiktion des wichtigen Grundes auch
bejaht habe, wenn lediglich einer der Aspekie .Nichterflllung von Zweckbin-
dung, Gesamtverantwortung und Investitionspflicht trotz Abmahnung® vorliege.
Die Verwendung von ,und” an Stelle von ,oder” fuhre eindeutig zu dem Erfor-

demis eines kumulativen Vorliegens der Aspekte fir eine auRerordentliche

Klndigung.

Unzutreffend behandelt habe das Landgericht den Ausschiuss einer auleror-
dentlichen Kindigung durch eine Anpassung des Vertrages — inshesondere im
Hinblick auf den Zeitplan fir die Investitionen — nach den Regelungen Ober die
storung der Geschéaftsgrundlage. Der Geschaftswille der Parteien habe auf der .
rechtlichen Umsetzbarkeit des Konzepts auf der Grundlage des geltenden Be-
bauungsplans Nr. 3.17 aufgebaut. Die planungsrechtliche Unzulassigkeit habe
sich erst nach Vertragsschluss herausgestellt, als Bauantrage bei dem Kreis
Herzogtum Lauenburg héatten gestellt werden sollen. Deshalb hatten die Partei-
en in dem stadtebaulichen Vertrag die Aufstellung eines neuen Bebauungs-
plans vereinbart. Man habe damals {iber die Anpassung des gestorten Vertra-
ges nicht verhandelt, sei sich aber einig gewesen, dass die darin verabredeten
Leistungspflichten und —fristen auBer Kraft getreten seien. Erst nach Inkrafttre-
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ten des neuen Bebauungsplans hatten die Parteien Verhandlungen Uber die
Vertragsanpassung aufgenommen hinsichtlich der Leistungsfristen und der An-
rechnung von Kosten des Bauleitverfahrens u. zukunftiger Naturschutzmafd-
nahmen. Deren Verteilung hatten die Parteien in dem stadtebaulichen Verirag
vorgesehen, ohne die Anrechnung auf die investitionen im Vertrag vom 12. Ja-
nuar 2006 zu bedenken. Diese Verhandlungen seien gescheitert, nachdem sich
die Klagerin nach anfénglich gezeigter Verhandlungsbereitschaft auf die Positi-
onen aus dem Vertrag vom 12. Januar 2006 zuriickgezogen habe.

Zu Unrecht habe das Landgericht eine zur Kiindigung berechtigende Pflichtver-
letzung der Bekiagten am 13. Februar 2008 bejaht. Damals sei die im Schrei-
ben vom 25. Januar 2008 auf den 30. April 2008 gesetzte Frist fur die Investiti-
onen nicht abgelaufen gewesen. Auch hitte die Klagerin Nachweise tber er-
brachte Investitionen nicht bis zum 14. Eebruar 2008 fordern dirfen. Selbst
nach § 5 Abs. 4 S. 3 des Verirages hatte die Beklagte die Einhaltung der Inves-
titionen erst bis zum 30. Marz 2008 nachweisen massen (Bl 295 f d.A). Zu
Unrecht habe das Landgericht eine Darlegungs- und Beweisiast der Beklagten

far die Durchfilhrung von Investitionen angenommen.

Die Beklagie verfolgt mit der Berufung auch ihre Widerkiage weiter und bean-
tragt,
1) Unter Ab&nderung des angefochtenen Urteils wird die Klage abgewiesen,
2) Unter Abénderung des angefochtenen Urteils wird die Klagerin und Wider-
bekiagte verurteilt, folgender Anpassung des zwischen den Parteien am

12.01.2006 geschlossenen Vertrages tber die Verpachtung und den Betrieb
der Seebadeanstalt Ratzeburg zuzustimmen:

Vgl. wg. der Einzelhefien den oben referierten erstinstanzlichen Antrag, wo-
bei es jetzt im letzten Satz des Antrages heifst ,§ 10 Abs. 3 des Vertrages
entfalli*.

Die Kiagerin beantragt,

die Berufung zurlickzuwelsen.
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Sie tritt den Berufungsangriffen unter Verteidigung der landgerichtlichen Ent-
scheidung entgegen und tragt weiter vor:
Bei dem Treffen am 14. Januar 7008 habe der Birgermeister klar gestellt, dass
die Klagerin die unverzigliche Aufnahme der Arbeiten fur die dringend erforder-
liche Sanierung von Reetdach, Toiletten und Einfriedung erwarte, woraufhin der
Geschaftsfuhrer der Beklagten seinen Standpunkt wiederholt habe, die Beklag-
te sei zur Durchfiihrung der Arbeiten nicht mehr verpfiichtet, da sich die Ge-
samtsituation erheblich veréndert habe: er werde allenfalls noch ,die Restmittel”
in die Seebadeanstalt investieren, diese Mittel reichten nicht, um etwa das
Reetdach zu sanieren. Der Burgermeister der Kiagerin habe daraufhin entgeg-
net, ,dann werden wir den Vertrag kiindigen®, woraufhin der Geschaftsfihrer
der Beklagten erklért habe, wenn eine Vertragsanpassung nicht erfolge, werde
er ,in der Seebadeanstalt gar nichts mehr machen." Dies habe eine eindeutige
Erfullungsverweigerung dargestellt. Diesen Standpunkt habe der Geschaftsfuh-
cer der Bekiagten in seinem Schreiben vom 04. Februar 2008 bestatigt. Die
Klagerin habe von der Beklagten die Vorlage von Nachweisen tber die Durch-
filhrung der Arbeiten bis zum 15. Eebruar 2008 vetlangen darfen. Dieser Auf-
forderung sei die Beklagte nicht nachgekommen. Sie habe lediglich am 14.
Februar 2008 (den zwischenzeitlichen Vortrag, das Fax sei erst nach Zugang
der Kindigung eingegangen, hat die Kiggerin im Termin vom 24. Februar 2010
zurickgenommen) gut vier Stunden vor Ablauf der ihr gesetzten Frist und au-
gerhalb der Geschéftszeiten der Klagerin ein Telefaxschreiben Gbersandt, dem
ZU entnehmen gewesen sei, dass angeblich Auftrage in bestimmtem Umfang -
ausgeldst worden seien. Die Auftragsschreiben seien nicht beigefligt gewesen,
. der Klagerin sei nicht einmal bekannt gewesen, wer den Auftrag erhalten habe
und welche Arbeiten beauftragt worden seien. Alle Fragen zu den im Strandbad

umzusetzenden Aktivitaten seien unbeantwortet geblieben.

Jedenfalls seien die weiteren Kindigungen begrindet, aus dem Zusammen-
spiel der weiteren Verstle ergebe sich ein wichtiger Grund, das Pachtverhalt-
nis zu lésen. Die 2. auBerordentliche Kindigung vom 30. April 2008 sei wirk-
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sam. Bereits im Jahr 2007 sei eine Aufforderung an die Beklagte gegangen,
das offensichtliche Mangel aufweisende Spielgerat uberpriifen und etwaige
Mangel beseitigen zu lassen. Nachdem die Beklagte untatig geblieben sei, ha-
be der Ausschuss der Beklagten fiir Wirlschaft, Tourismus und Stadtmarketing
am 31. Marz 2008 beschlossen, den Sand vor dem Spiglgerat auszutauschen
und Reparaturarbeiten an den Spielgeréten durchfuhren zu lassen. Die Beklag-
te habe sich diese MaRnahmen mit Schriftsatz vom 02. April 2008 (BI. 173 d.A)
verbeten. woraufhin die Klagerin Ober ihre Bevollmichtigten die Beklagte mit
Schreiben vom 09. April 2008 (BI. 433 d.A.) unter Hinweis auf konkrete Mangel
des Spielgerats zur Durchfiihrung von Reparaturarbeiten unter Fristsetzung auf
den 23. April 2008 aufgefordert und eine Ordnungsverfugung angedroht habe.
Darauf habe die Beklagte im Schreiben vom 10. April 2008 (Bl. 435 f d.A) nur
mit dem lapidaren Hinweis reagiert, sich inrer Verkehrssicherungspflicht be-
wusst zu sein und hinsichtlich der zu ergreifenden MaRnahmen und der dazu
einzusetzenden Mitte! die durch den Raumungsrechtsstreit entstandene Situa-
tion angemessen zu beriicksichtigen. Bis zum Ablauf der Frist sei an den Spiel-
geraten nichts geschehen. Dariber hinaus habe die Beklagte vertragswidrig die
sffentliche Zuganglichkeit der Seebadeanstalt am 28. April 2008 und den dar-
auffolgenden Tagen nicht gewéhrieistet.

Die Beklagte habe damals femer gegentiber der DLRG mittellen lassen, dass
sine Bewachung der Seebadeanstalt durch sie nicht mehr sichergestellt werde.
Pfingsten 2008 habe eine Badeaufsicht deshalb nicht stattgefunden. Ende April
2008 habe die Kiagerin erfahren, dass die Beklagte die von ihr zu Uberneh-
menden Versicherungszahlungen nicht leiste, der Geschaftsfihrer der Beklag-
ten habe in einem Telefonat mit der Zeugin Born am 02. Juni 2008 mitgeteilt,
dass der Versicherungsbeitrag fiir das Jahr 2008 nicht Uberwiesen werde. Die-
se Verstoie hatten zu der weiteren Kiindigungserklarung vom 10. Juli 2008 (BI. |
438 {. d.A.) geflihrt.

Sie kiindige das Pachtverhaltnis ermneut (Schriftsatz vom 25. Marz 2009, Bl. 170

d.A), weil das Verhaitnis zwischen den Parteien so tief zerrttet sei, dass es fir
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sie nicht zumutbar sei, das Pachtverhaltnis bis zum Ende der regularen Laufzeit

fortzusetzen.

Sie sei auch vor dem Hintergrund des an Frau Dollidie WFL gerichteten Schrei-
bens der Beklagten vom 13. November 2009 (Bl. 397 d.A) dazu berechiigt,
erneut zu kundigen, was hiermit (Schriftsatz vom 09. Dezember 2009, Bl. 424
dA.) geschehe. Aus dem Inhalt des Schreibens werde deutiich, das die Beklag-
te kein echtes Interesse an der Férderung des Standortes Ratzeburg habe.

Die Beklagte hat hierzu im Wesentlichen ausgefuhrt (Bl. 422 d.A.):

Das Gespréch vom 14. Januar 2008 habe in der Endphase der Verhandlungen
swischen den Parteien nach Inkrafttreten des neuen B-Plans stattgefunden. Die
Verhandlungspositionen seien verhartet, man sei aber auf der Suche nach ein-
vernehmlichen Losungen gewesen. Die Klagerin habe die Beklagie mit dem
Angebot des Aufhebungsverirages iberrascht. Uber den dort offen gelassenen
Abfindungsbetrag habe weiter verhandelt werden sollen, wenn die Beklagte
dem Aufhebungsvertrag grds. zustimmen wirde, was sie sich habe Uberlegen
wollen. Es liege auf der Hand, dass in dieser Situation von der Klagerin keine
Abmahnungen ausgesprochen worden seien. Die Beklagte sei- zur Abgabe der
im Schreiben der Klagerin auf den 14. Februar 2008 befristeten Erklarungen
nicht verpflichtet gewesen. Die gedulierten ,Erwartungen® seien keine Abmah-
nung gewesen. lhre Kiindigungsandrohung habe die Klagerin mit einer Fiktion
begriindet. Um eine fur die Abmahnung kennzeichnende tatséchliche Feststel-
lung der Verletzung von Vertragspflichten handele es sich dabei nicht, gerade
“fur die Erfullung der umstrittenen Investitionspflicht habe die Klagerin der Be-
klagten die Frist zum 30. April 2008 gesetzt.

Der Vorirag einer weiteren Kindigung vom 10. Juli 2008 sei neu und nicht Zu-
sulassen. Die Rechnungen der DLRG fur 2007 habe sie am 06. November
2007 und 12. Februar 2008 beglichen. Die Klagerin sei 2008 und 2009 von sich
aus an die DLRG herangetreten und habe diese zur Aufnahme ihrer Aufsichts-
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tatigkeit veranlasst. Der Vorirag zur Versicherung sei unzutreffend. Die Klagerin
habe von ihr abgeschlossene Vertrdge nach Abschluss des Pachtvertrages
nicht geklndigt, vielmehr die Kundigung verweigert, als die Beklagte eigene
Vertrage habe abschlieften wollen, was aber zur Vermeidung giner sonst ein-

tretenden Mehrfachversicherung erforderiich gewesen sei.

Wegen des weiteren Parteivorbringens in der Berufungsinstanz wird auf die
Schriftsitze der Parteien im Berufungsverfahren sowie die Protokolle der
mundlichen Verhandlungen vom 18. November 2009 und 24. Februar 2010
Bezug genommen. Der Senat hat Beweis erhoben gemaf Beweisbeschluss
vom 22. Januar 2010 (Bl. 444 fd.A) durch Vemnehmung der Zeugin Meise und
des Zeugen Thuns zu AuBerungen der Parteien anlasslich des Treffens vom
14. Januar 2008 im Termin vom 24. Februar 2010. Auf die Vernehmung des
Zeugen Laumanns haben die Parteien verzichtet. Wegen des Ergebnisses die-
ser Beweisaufnahme und der Anhdrung des Geschaftsfihrers der Beklagten
wird auf das Protokoll zum Termin vom 24. Februar 2010 Bezug genommen.

Die Klagerin hat mit nicht nachgelassenem Schriftsatz vom 08. Mérz 2010 wei-
tere Ausfuhrungen gemacht, die eine Wiedereréffnung der mindlichen Ver-
handlung nach § 156 ZPO nicht gebieten.

Die zuldssige, insbesondere form- und fristgerecht eingelegte und begriindete

. Berufung der Beklagten hat zum Teil Erfolg. Die zuldssige Raumungsklage (A)
ist nicht begriindet, das gilt auch fur den geltend gemachten Anspruch auf Er-
satz vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten (B). Die zulassige Widerklage bleibt
erfolglos (C).

A. Die Kiagerin kann von der Beklagten nicht nach § 10 Abs. 4 PV bzw. nach
den §§ 548 Abs. 1, 581 Abs. 2 BGB Raumung der Seebadeanstalt verlangen.
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Die auBerordentlichen Kindigungen des Pachtvertrages durch die Klagerin
vom 15. Februar 2008 (Bl. 57 f d.A)), 30. April 2008 (BIl. 176 d.A.), 10. Juli
2008 (BI. 438 fd.A.) und 25. Marz 2009 (Bl. 170 d.A.) und 09. Dezember 2009
(Bl. 424 d.A.) sind nicht nach § 10 Abs 2 PV i.V.m. den §§ 581 Abs. 2, 543
BGB begriindet.

1) Unerheblich ist angesichts der in § 10 Abs. 2 PV getroffenen vertraglichen
Vereinbarung zur auierordentlichen Kindigung die von der Beklagten hean-
standete Einstufung des Vertragsverhéltnisses zwischen den Parteien als
Pachtvertrag durch das Landgericht. Allerdings . ist die pachtvertragliche (ent-
geltliche Gebrauchsiberlassung eines Grundstiicks mit Fruchtziehungsbefug-
nis) Beurteilung des Vertragsverhaltnisses nach der in der Vertragsiberschrift
Vertrag Uber die Verpachtung und den Betrieb der Seebadeanstalt Ratzeburg®
deutlich werdenden Vorstellung der Parteien zutreffend. Dem steht nicht entge-
gen, dass es der Kldgerin neben der Erzielung einas Pachtzinses in erster Linie
um die Entwicklung des Gelandes zur gastronomischen, touristisch/kulturellen

Nutzung ging (vgl. § 2 Zweckbindung).

Ausgangspunkt fir die Beurteilung des geltend gemachten Raumungsan-
spruchs ist die Regelung zur auBerordentlichen Kindigung in § 10 Abs. 2 PV,
wonach eine Kiindigung aus wichtigem Grund vorbehalten bleibt und ein wich-
tiger Grund u.a. dann vorliegt, wenn der Pachter die Vorschriften des Vertrages
zur Zweckbindung, Gesamtverantwortung und Investitionspfiicht {rotz Abmah-
nung nicht erfiillt. Da die weiteren in Abs. 2 genannten Kindigungsgrande nicht
geltend gemacht werden, kommt es darauf an, ob die Beklagte die ,Vorschriften -
des Pachtvertrages zur Zweckbindung, Gesamtveranwortung und Investitionspflicht®
trotz Abmahnung in einer die Unzumutbarkeit der Fortfuhrung des Pachtvértra—
ges begrundenden Weise nicht erfillt hat (vgl. § 10 Abs. 2 Spiegelstrich 2 PV).
Diese Aufzahlung ist nach den §§ 133, 157 BGB und dem Grundsaiz einer
nach beiden Seiten interessengerechten Auslegung - wie vom Landgericht zu-
treffend angenommen (UA 20) - als Vereinbarung alternativer Kindigungsgrin-
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de zu verstehen, wobei ein wichtiger Grund in diesem Sinne jedoch — entspre-
chend § 543 BGB - erst bei einer gravierenden und grds. fortgesetzten (vgl. das
Abmahnungserfordernis in § 10 Abs. 2 PV) Pfiichtverletzung durch die Beklagte
anzunehmen ist, Das ist mit dem Wortlaut enigegen der Auffassung der Be-
klagten ohne weiteres zu vereinbaren: Die Verbindung von Sachverhalten mit
und“ kann als verbindende Summierung oder auch als aufzahlende Beiord-
nung verstanden werden. Zu Recht weist die Beklagte darauf hin, dass eine
fristlose Kundigung bei einem einmaligen Verstot der Beklagten gegen eine
der Einzelverpflichtungen aus dem Bereich ,Gesamtverantwortung® (§ 4), etwa
bei Verletzungen der Verkehrssicherungspflicht, von den Parteien nicht gewollt
gewesen sein kann. Unter dem mafgeblichen Gesichtspunkt der Unzumutbar-
keit der Fortfuhrung des Pachtvertrages als Voraussetzung fir eine aufteror-
. dentliche bedarf es deshalb grds. einer erheblichen Verletzung des Pachiver-
trages nach derin § 10 Abs. 2PV verlangten Abmahnung.

2) Bei einem Verstol® der Beklagten gegen die Investitionsverpflichtungen aus
dem Pachtvertrag kommt daher nach Abmahnung eine aulerordentliche Kin-
digung — wie von der Kiagerin am 15. Februar 2008 ausgesprochen - in Be-
tracht. Die Beklagte war am 15. Februar 2008 mit der Durchfilhrung der von ihr
nach dem PV tibernommenen Investitionsmafnahmen im Riickstand. Nach § 5
Abs. 1, 4 PV hatte die Beklagte in das Objekt fur Umbau und Modernisierung
gemaR seinem nach Umfang und Zeitverlauf verbindlichen Investitionsplan An-
lage 3 investieren, insbesondere hatte sie gemak § 5 Abs. 1 PV die JInstand-
setzung des Gebdudes einschliefbiich der Erneuerung des Reetdaches®, die
Einrichtung einer dffentlichen Toilette und die ,Instandsetzung des Geléndes in
fach- und sachgerechter Ausfihrung® binnen 2 Jahren na ch Vertragsschluss
durchzufihren. Kurzfristiger, namlich bis zum 31. Mai 2006, hatte sie nach § 5
Abs. 5 PV die Instandsetzung der Einfriedung (Zaun ujnd Hecke) einschlieflich
Toranlage, Toiletten, Reetdach (zunéchst ohne Haupthaus) vorzunehmen.

a) Die Klagerin kann sich zur Begriindung ihrer Kundigung vom 15. Februar
2008 jedoch auf die in § 5 Abs. 4 und 5 PV vereinbarten Investitions- und
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Rechnungslegungsfristen, soweit sie nach Abschluss des Pachtvertrages bis
zum Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans im Juli 2007, dessen Aufstellung
die Parteien gemaR dem Stédtebaulichen Vertrag vom Okiober 2006 veranlasst
haben, verstrichen sind, jedenfalls nach Treu und Glauben gemaf § 242 BGB
‘nicht berufen. Die Parteien haben im stadtebaulichen Vertrag einvernehmlich
Vereinbarungen im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 75 getroffen ,um das Vorhaben und die geplanten Nutzungen planerisch
rechtssicher zu ermoglichen” unter Hmwels darauf, dass der Bebauungsplan
3.17 ,grolte Teile des Vorhabens nicht zulasst und deshalb durch einen neuen
Bebauungsplan aufgehoben werden® soll. Das greift die von der Klagerin ver-
fasste Begrindung des Bebauungsplans auf, wenn s dort heildt ,Das zu diesem

Zweck vom Befreiber vorgelegte Entwicklungskonzept lasst sich im Rahmen der bestehenden
rachtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3.17 mit 1. {textichen) Anderung
nicht realisieren. Um Klarheit und Rechtssicherheit fur die geplante Nutzung zu schaffen, Nut-
zungskonflikte zu vermeiden und eine zufrieden stellende Einbindung in die vorhandene charak-

teristische orifiche Situation zu erreichen, ist eine Planaufstellung erforderlich...* Vor diesem
Hintergrund wire es von der Kléagerin treuwidrig gewesen, vor Bestandskraft
des neuen Bebauungsplans von der Beklagten die Durchfiihrung erheblicher
Investitionen zu verlangen. Dem hat die Klagerin durch ihr Verhalten vor und
wihrend der Planaufstellung Rechnung getragen und damals von der Beklag-
ten insbesondere nicht die Umsetzung der nach § 5 Abs. 5 PV eigentlich bis
zum 31. Mai 2006 durchzufithrenden MaBnahmen verlangt.

b) Die Beklagte war hiernach zur Durchfuhrung der erheblichen baulichen In-
vestitionen erst nach dem Vorliegen der baurechtlichen Planungssicherheit im
Juli 2007 verpflichiet. Die Beklagte hatte dann allerdings gemé&R § 5 Abs. 1, 4,
5 PV die vereinbarungsgemal vordringlichen Arbeiten JInstandsetzung der Ein-
friedung (Zaun und Hecke) einschliellich Toranlage", , Toiletten” und ,Reetdach
(zundchst ohne Haupthaus)" zeitnah und anschliefend die weiteren Investiti-

onsmaknahmen durchfiihren missen.
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. Jedenfalls vor dem 14, Januar 2008 war die Durchfihrung der Mafnahmen von
der Klagerin nicht durch eine Abmahnung .5.d. § 10 Abs. 2, 2. Spiegelstrich
PV der Beklagten angemahnt worden. Vielmehr filhrten die Parteien Verhand-
lungen, insbesondere im Hinblick auf die von der Beklagten gewiinschte zeitli-
che Verschiebung von Invesiitionen, Kosten fir Ausgleichsmalnahmen und
uber das Veriangen der Klagerin, die bisher vorgenommenen investitionen von
der Beklagten nachgewiesen zu erhalten (vgl. Schreiben der Klagerin vom
01.10.2007, Bl. 35 sowie vom 29.10.2007, BI. 40 d.A.). Eine schriffiche Ab-
mahnung der Bekiagten nahm die Klagerin erst mit dem Schreiben von 25. Ja-
nuar 2008 vor, als sie die Beklagte unter Fristsetzung auf den 30. April 2008
aufforderte, die It Investitionsplan (Anlage 3 zum Pachtvertrag vom 12.01.2006) genannten
Investitionen bis zum 30.04.2008 fertigzustellen®, dies insbesondere bezogen auf die

Sanierung des Reetdaches, den Umbau der WC-Anlagen, Trockenlegung des Kellers, Verbes-

serung der Kioskeinrichtung etc.”

c¢) Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme war die insoweit beweisbelastete
Klagerin auch nicht im Hinblick auf eine von inr behauptete Erfullungsverweige-
rung des Geschéftsfihrers Victor der Beklagten im Rahmen der Besprechung
im Rathaus am 14. Januar 2008 i.V.m. ihrem Schrelben vom 25. Januar 2008
und den dort gesteliten Bedingungen am 15. Februar 2008 zur aulerordentli-
chen Kindigung des Pachtverirages berechtigt.

Allerdings hatte die Klagerin den Pachtverirag gleich nach dem 14. Januar
2008 kiindigen oder aber — wie im Schreiben vom 25. Januar 2008 geschehen
— zur kurzfristigen Nachweis der Absicht und der Fahigkeit zur Erfillung der
pachivertraglich Ubernommenen Verpflichtungen auffordern dlrfen, wenn der
Geschaftsfihrer der Beklagten bei dem Treffen vom 14. Januar 2008 die Erfiil-
lung der pachtvertraglichen Verpilichtungen der Beklagten emnsthaft und end-
glltig i.5.d. §§ 281 Abs. 2, 323 Abs. 2 Nr. 1 BGB verweigert hatte, wobei an
die Annahme einer Erfullungsverweigerung strenge Anforderungen zu stellen

sind und die Weigerung des Schuldners als letztes Worl aufzufassen sein
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‘muss (vgl. Palandt-Gruneberg, BGB, Kommentar, 69. Aufl. 2010, § 281, Rdnr.
14 sowie § 323, Rdnr. 18 mw.N).

Nach der Vernehmung der Zeugin Meise und des Zeugen Thuns sowie der
personlichen Anhérung des Beklagten steht nicht zu der nach § 286 Abs. 1
7P0 erforderlichen Gewissheit des Senats fest, dass der Geschéftsfuhrer der
Beklagten entsprechende Erklarungen am 14. Januar 2008 abgegeben hat,
was sich wegen der bei der Klagerin liegenden Beweislast, zu ihren Lasten
auswirkt. Zwar hat die Zeugin Meise bekundet, der Geschéftsfuhrer der Beklag-
ten habe erklart, er habe die nach dem Vertrag geschuldete Summe nahezu
ausgegeben, Geld fur die Sanierung des Reetdachs sei nicht mehr vorhanden,
er wire zu mehr ohne Vertragsanpassung nicht bereit und wolle ohne Fesse-
lung durch die Verpflichtungen aus dem Vertrag zu den Freizeitaktivitaten frei
schalten und walten kénnen, bevor sie den vorbereiteten Aufhebungsvertrag
herausgeholt habe. Der Senat hélt es — auch angesichts von mdglichen Miss-
verstandnissen der Zeugin Meise angesichts ihrer Eingebundenheit als Interes-
senverireterin der Klagerin bei der Besprechung ~ aber fir moglich, dass eine
emsthafte und endgiltige Verweigerung der Erfiillung der pachtvertraglich von
der Beklagten Ubernommenen Investitions- und Freizeitangebotsverpflichtun-
gen durch Herm Victor nicht erklart worden ist, sondern dieser lediglich einen
‘negativ gefarbten Bericht Gber den Verlauf der vergangenen Saison im Strand-
bad mit entsprechendem Ausblick auf 2008 erstattet und erklart hat, von einer
groRen, aus seiner Sicht mit einer Investition von insgesamt € 500.000,00 ver-
bundenen Losung ohne die Méglichkeit des Erwerbs der Seebadeanstalt Ab-
stand zu nehmen und als kleine Losung lediglich die aus seiner Sicht nach dem
Pachtverirag noch offene Restsumme unter Aufrechierhaltung des Betriebes zu
investieren, so wie er es in seiner persénlichen Anhorung ausgefthrt hat. In
diese Richtung kénnen auch die Ausfiihrungen des Zeugen Thuns inshesonde-
re im Lichte seiner im Termin zur Akte gereichten handschriftlichen Aufzéich-
nungen zum Besprechungstermin vom 14, Januar 2008 verstanden werden,
wenn es dort etwa heilt kl. Losung Restsumme wird investiert + nicht mehr®,
Der Zeuge Thuns war sich nicht ganz sicher, ob der Geschéftsfilhrer gesagt

habe ,er mache gar nichts mehr, wenn die Anpassung des Verirages nicht er-
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folge.“ Der Umstand, dass der Geschaftsfuhrer Victor der Beklagten u.a. von
der Fehlvorstellung ausgehend, die bei ihm im Zusammenhang mit dem neuen
Bebauungsplan angefallenen Kosten bzw. Ausgleichsabgaben fur Eingriffe in
Natur und Landschaft seien von der vertraglich geschuldeten Investitionssum-
me abzusetzen, die restliche Investitionssumme zu niedrig angab und die Sa-
nierung des Reetdachs als zweifelhaft ansah, begriindet eine endgiltige und
ernsthafte Erfﬂllungsvenveigerung nach den eingangs genannten strengen Kri-
terien hierfur nicht. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass in der
Vergangenheit zwischen den Parteien Verhandlungen tiber etwaige Anderun-
gen des Pachtvertrages gefilhrt worden waren, deren Fortfihrung der Ge-
schaftsfuhrer der Beklagten im Termin vom 14. Januar 2008 erwarten durfte
und es an einer kiaren Leistungsaufforderung durch die Klagerin zuvor gefehlt
hatte.

d) Allerdings bégrﬂndeten die Ausfuhrungen des Geschaftsfithrers der Beklag-
ten bei der Besprechung vom 14. Januar 2008 einen — von der Beklagten erfull-
ten - Anspruch der Klagerin, von der Beklagten eine Erklarung Ober ihre Erfll-
lungsbereitschaft verlangen zu durfen. Nach zutreffender Auffassung steht dem
Glaubiger eines gegenseitigen Vertrages — auch bei Dauerschuldverhaltnissen
- ausnahmsweise in entsprechender Anwendung von § 323 Abs. 4 BGB das
Recht zu, dem Schuldner eine Frist zum Nachweis der Erfilllungsbereitschaft
oder Erflillungsfahigkeit zu setzen und nach deren fristiosen Ablauf zuriickzu-
treten bzw. bei Dauerschuldverhéltnissen und einer Unzumutbarkeit der Ver-
tragsfortsetzung aulierordentlich zu kiindigen, wenn im Verantwortungsbereich
des Schuldners liegende Hindernisse es ernsthaft in Frage stellen, ob die Leis-
_tung tberhaupt oder rechtzeitig erbracht wird (vgl. ausflhrlich Staudinger-
Schwarze, Bearbeitung 2009, § 281, Rdnr. B 182 ff, B 198; vgl. BGH NJW
1983, 989 zum Bauvertrag unter rechtsahnlicher Anwendung von § 326 BGB).
Zwischenzeitlich wird dieser Rechtsgedanke in dem Art. 72 CISG (,,antizfpierter
- Vertragsbruch") nachgebildeten § 323 Abs. 4 BGB zum Ausdruck gebracht,
wonach der Glaubiger bereits vor dem Eintritt der Falligkeit zuricktreten kann,
wenn offensichtlich ist, dass die Voraussetzungen des Ricktritts eintreten wer-
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_den. Hat der Schuldner "sein letztes Wort" noch nicht gesprochen, so ist ein
Glaubiger, der ein berechtigtes Interesse an einer alsbaldigen Klarung der zwei-
folhaften Erfullungsbereitschaft des Schuldners hat, berechtigt, dem Schuldner
eine angemessene Frist zur Erklarung zu sefzen, ob er den Vertrag vereinba-
rungsgemag erfullen wird (vgl. auch BGH NJW 19786, 326).

Diesen mit dem Schreiben vom 25, Januar 2008 u.a. geltend gemachten An-
spruch der Klégerin hatte die Beklagte bei Kiindigung des Pachtverirages durch
die Klagerin am 15. Februar 2008 jedoch erfillt, nachdem sie mit Schreiben
vom 12. Februar 2008 (BI. 53 d.A.) mitgeteilt hatte, den Vertrag einhalten (Klei-
ne Lasung") und kurziristig die Einfriedung des Gelandes vornehmen zu wollen
und mit weiterem Schreiben vom 14. Februar 2008 (BI. 55 d.A.) berichtet hatte,
die Arbeiten an Toiletten und Dach zu einem Auftragsvolumen von € 80.000,00
in Aufirag gegeben zu haben, nachdem ihrer Bitte um Fristverlangerung um ein
Jahr nach § 5 Abs. 4 S. 2 PV von der Klagerin nicht entsprochen worden war.
Nicht verlangen konnte die Klagerin von dem Beklagten die mit dem Schreiben
vom 25. Januar 2008 begehrte Vorlage von ‘Auftragsunterlagen und
Baustandsberichten der ausfiihrenden Unternehmen. Eine besondere Termin-
not, wie sie etwa im Rahmen grofser Bauvorhaben im Hinblick auf die zeitliche
Koordinierung einzelner aufeinander aufbauender Gewerke vorliegen kann und
die Vorlage entsprechender Umierlagen rechtfertigen kénnte, bestand hier

nicht.

3) Auch die weiteren Kiindigungen der Klagerin haben das Pachtverhéltnis
nicht beendet, da zur aulerordentlichen Kindigung berechtigende, wichtige
- Grinde .5.d. § 10 Abs. 2 PV nicht vorgelegen haben. Die Kiindigungen kén-
nen zunachst nicht darauf gestiitzt werden, dass die Beklagte ihren Investiti-
onsverpflichtungen gemal § 5 des Pachtvertrages nach der aulerordentlichen
Kiindigung des Pachtvertrages durch die Klagerin vom 15. Februar 2008 nicht
weiter nachgekommen ist. Die auch im Rahmen von § 10 Abs. 2 PV erforderli-
che Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Pachtvertrages lag nach der auch hier

gebotenen Abwigung der Umstinde und der beiderseitigen Interessen (vgl. §



19. MAR. 2010 14:08 OLG SCHLESWIG NR. 7663 S 28/35

4 U B5/08 -28-

543 Abs. 1 BGB) fur die Klagerin nicht vor. Angesichts der fiir die Parteien be-
stehenden Unsicherheit tber die Wirksamkeit der Kiindigung und der — bei
Wirksamkeit des Verirages — bestehenden Verpflichtung der Beklagten zu er-
heblichen Investitionen, die auch im Hinblick auf § 5 Abs. 3 PV bei einem
Durchgreifen der Kundigung der Klagerin ohne Ausgleichspflicht zugefallen wé-
ren, war fur die Beklagte diel Durchflihrung der Investitionen bis zur Klarung der
Wirksamkeit der Kindigung nicht zumutbar; demgegeniber war der Klagerin
ein Abwarten zumutbar. Im Hinblick auf die weiterhin geltend gemachten Kin-

digungsgrinde gilt folgendes:

a) In der mit der Kiindigung vom 30. April 2008 (BI. 176 f d.A.) geltend gemach-
ten unterlassenen Instandsetzung von Spielgerdten auf dem Gelande der
Schlosswiese durch die Beklagte nach Aufforderung vom 09. April 2008 als
VerstoRk gegen die in § 4 PV bernommene ,Gesamtverantwortung® und der
Verletzung der Pflicht aus § 3 PV, der Offentlichkeit zwischen dem 01. April -
30. Oktober des Jahres Zugang zum Geldnde zu gewahren durch ein Hinweis-

" schild ,Das Strandbad ist geschlossen, das Geldnde nicht zu betreten* am 28, April
2008 liegen weder fiir sich genommen noch in der Gesamtschau zur auferor-
dentlichen Kundigung nach § 10 Abs. 2 Spiegelstrich 2 PV berechtigende,
wichtige Grinde.

Die insoweit beweisbelastete Klagerin hat fur die streitige Verkehrsunsicherheit
der Spielgerate keinen Beweis angeboten. Aber auch bei Unterstellung von
Sicherheitsméngeln der Spielgerate rechtfertigte das Verhalten der Beklagten
auf die Aufforderung der Klagerin vom 09. April 2008 eine Kindigung des
Pachtverhdltnisses mangels Erheblichkeit nicht.

Auch das von der Beklagten noch am 28. April 2008 aufgestelite Verbotsschild
stelit einen wichtigen Grund i.5.d. § 10 PV nicht dar. Insoweit fehlt es bereits an‘
der nach § 10 Abs. 2 Spiegelstrich 2 PV erforderlichen Abmahnung der Beklag-
ten. Im Ubrigen hat die Beklagte unwidersprochen vorgetragen (§ 138 Abs. 3
ZP0), dass die Klagerin im Jahr 2008 die - fur Kinder gefahrtréchtigen -
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Schwimmstegelemente entgegen § 3 Abs. 6 PV ber den 30. Marz 2008 hi-
nausgehend bis Ende April auf den Freiflachen gelagert habe und sie das

Strandbad deshalb geschlossen gehalten habe.

b) Kiindigung vom 10, Juli 2008 (BI. 438 fd.A.)

Die Beklagte hat mit dem unstreitigen Abbau der Spielgerate und der unterlas-
senen Fortfihrung der objektbezogenen Versicherungsvertrage der Klagerin
und im Hinblick auf die ihr nach § 4 Abs. 1 des Pachtvertrages obliegende
Uberwachung der Badestelle nicht gegen in einer zu einer auferordentlichen
Kiindigung berechtigenden Weise gegen den Pachtvertrag verstofien.

Aus dem Pachtverirag, insbesondere dem insoweit einschlagigen Nutzungs-
konzept, ergibt sich eine Verpflichtung der Beklagten zur Beibehaltung der bei
Ubernahme des Pachtgegenstandes vorhandenen Kinderspielgeréte niclit, die-
se finden dort vielmehr keine Erwahnung. Im Ubrigen hat die Beklagte unwider-
sprochen vorgetragen (§ 138 Abs. 3 ZPQ), dass die Spielgerdte nach dem
neusn Bebauungsplan dort nicht mehr in zulassiger Weise aufgestellt werden

konnten.

Auch auf der Nichtzahlung der Versicherungspramien auf von der Klagerin ge-
schlossene Versicherungsvertrage durch die Beklagte kann eine Kandigung
nicht gestiitzt werden. Nach § 4 Abs. 3 des Pachtvertrages ist der Pachter zu
einer ausreichenden Versicherung des Gesamfobjekts einschliefllich der Haft-
pflicht- und Gebaudeneuwertversicherung verpflichtet und hat dem Verpachter
den ausreichenden Versicherungsschutz auf Verlangen nachzuweisen. Eine
. Verpflichtung zur Fortfihrung der von der Klégerin geschlossenen Vertrage
durch die Beklagte besteht hiernach nicht, die Beklagte hatte daher auch nicht
die Versicherungspramien fur die von der Klagerin geschlossenen Versiche-
rungsvertrage zu zahlen. Die Klagerin ist dem Vortrag der Beklagten, die Klage-
rin habe die zur Vermeidung einer Mehrfachversicherung durch dén Abschiuss
eigener Versicherungsverirage durch die Beklagte erforderliche Kindigung der
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. von ihr geschlossenen Versicherungsvertrage verweigert, nicht entgegengetre-
ten (§ 138 Abs. 3 ZPO). o
Auch etwaige Schwierigkeiten im Verhaltnis zwischen der Beklagten und der
DLRG berechtigten die Klagerin zu einer Kindigung des Pachtvertrages nicht.
Nach § 4 Abs. 1 des Pachtvertrages ist die Beklagte im Rahmen der (bernom-
menen Gesamtverantwortung fiir das Objekt auch fur die Badeaufsicht verant-
wortlich. Eine Verpflichtung zum Abschluss von Vertrdgen mit der DLRG be-
steht hiernach jedoch nicht. Wie die Beklagte die ihr obliegende Verpflichtung
erfallt, ist ihre Sache, wobei sie den Anforderungen der Verkehrssicherungs-
pflicht in Freibédern zu entsprechen hat. Die Versdumung der Badeaufsicht
durch die Beklagte nach Abmahnung gemaR § 10 Abs. 2 Spiegelstrich 2 PV hat
die insoweit darlegungs- und beweisbelastete Kiagerin nicht vorgetragen.

¢) Kundigung vom 25. Marz 2009 (BI. 170 d.A.)
Auch die auf Zerritiung* des Verhaltnisses zwischen den Parteien gestitzte
Kindigung im Schriftsatz vom 25. Marz 2009 hat nicht zu einer Beendigung des
Pachtvertrages gefuhrt. Die Rechtsprechung hat, gestiizt auf § 242 BGB, in
Ausnahmefillen eine zur Unzumutbarkeit der Fortsetzung eines Mietverhaltnis-
ses fuhrende nachhaltige Zerriittung des Vertrauensverhaltnisses der Parteien
fur eine auferordentliche Kiindigung ohne den Nachweis einer alleinigen oder
deutlich iiberwiegenden Verantwortung der Kundigungsempféngerin ausrei-
chen lassen, wobel hieran jedoch strenge Anforderungen zu stellen sind (vgl.
Sternel, Mietrecht aktuell, 4. Auf. 2009, XIl Rdnrn. 16 f, 32; Lindner-Figura/
Opree/Stelimann, Geschaftsraummiete, 2. Aufi. 2008, Kap. 15, Rdnrn. 251 ff),
So reicht etwa der Umstand, dass es zwischen den Parteien zu einer Reihe von
- Rechtsstreitigkeiten gekommen ist, hierfiir noch nicht aus (vgl. OLG Hamm,
NJW-RR 1993,16). Diese Voraussetzungen liegen nicht vor, nachdem die Kla-
gerin mit ihrer Kundigungserklarung vom 15. Februar 2008 und der anschlie-
Renden Riumungsklage das Pachtverhéltnis der Vertragsparteien nachhaltig
belastet hat.

d) Kiindigung vom 09. Dezember 2009 (Bl. 424 d.A.)



19. MAR. 2010 14:09 OLG SCHLESWIG NR. 7663 5. 31/35

4 U 86/09 -31 -

Auch der ein Stimmungsbild des Geschaftsfuhrers der Beklagten wiedergeben-
de Inhalt des Schreibens vom 13. November 2009 an Frau Doll/die WFL be-
grindet weder fur sich gesehen noch in einer Gesamtschau eine Unzumutbar-

keit der Fortsetzung des Pachtverhaltnisses fur die Klagerin.

B. Die Kiagerin kann von der Beklagten bereits deshalb nicht die Erstattung der
vorgerichtlichen Anwaltskosten von € 1.275,68 (2,0 Geschaftsgeblhr zum Ge-
genstandswert von € 12.000,00, Bl. 9 d.A.) verlangen, weil ¢in schadenskausa-
ler Verzug (§§ 280 Abs. 2, 286 BGB) der Beklagten mit thren Pflichten aus dem
Pachtvertrag angesichts der Tatigkeit der Klagervertreter fir die Kldgerin be-
reits im Rahmen der gemeinsamen BeSprechung am 14. Januar 2008 nicht
vorliegt.

C. Die zul4ssige Widerklage der Beklagten gerichtet auf Anpassung des Ver-
trages ist aus der allein in Betracht kommenden Anspruchsgrundlage § 313
Abs. 2 BGB nicht begriindet.

Nach § 313 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 BGB kann im Rahmen einer umfassenden In-
teressenabwégung Anpassung verlangt werden, wenn wesentliche Vorstellun-
gen, die zur Grundlage des Verirages geworden sind, sich als falsch heraus-
stellen und die Parteién den Vertrag nicht oder mit anderem Inhalt geschlossen
hétten, wenn sie dies gewusst hatten und einem Teil unter Berlicksichtigung
aller Umstande des FEinzelfalls, insbesondere der vertraglichen und gesetzli-
chen Risikoverteilung, das Festhalten am unveranderten Vertrag nicht zugemu-
'Eet werden kann. (vgl. Palandt-Griineberg, BGB, Kommentar, 69. Aufl. 2010, § 313, Rdnr.
38). Diese Voraussetzungen liegen hier im Hinblick auf das von der Beklagten
geltend gemachte Erfordernis der Aufstellung eines neuen Bebauungsplans zur
Umsetzung des mit dem Pachtvertrag vereinbarten Nutzungskonzepts auch
dann nicht vor, wenn man diesen (streitigen) Vortrag der Beklagten unterstellt.
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.Der Anwendung von § 313 Abs. 2 BGB steht bereits entgegen, dass die Partei-

enmit§ 1 Abs. 2 8. 2 PV (,Die Verpachtung erfolgt unter Ausschluss jeglicher Gewahrieis-
tung und ohne die Zusicherung, dass das Objekt rechtiich oder tatséchlich fur den vorgesehe-
nen Zweck geeignet ist") das Risiko der bau- und naturschutzrechtlichen Umset-

- zung des Nutzungskonzepts der Beklagten auferlegt und insoweit Gewahrleis-
tungsanspriiche ausgeschlossen haben. Im Anwendungsbereich der Mangel-
haftung ist § 313 BGB unanwendbar, was auch dann gilt, wenn die Vorausset-
zungen der Mangelhaftung im Einzelfall nicht vorliegen oder die Haftung ver-
traglich abbedungen ist (vgl. Palandt-Griineberg, BGB, Kommentar, 69. Aufl.
2010, § 313, Rdnr. 12 m.w.N.). Eine etwaige 6ffentlich-rechtliche Unzulassigkeit
des beabsichtigten Konzepts — der vereinbarten Verwendung der Pachtsache —
stellt einen Sachmangel der Pachtsache (vgl. Sternel, Mietrecht aktuell, 4. Aufl.
2008, VI, Rdnr. 26, 44) dar, wobei dieser unabhéngig von einem ordnungsbe-
hérdlichen Einschreiten (vgl. i.U. Stemel, aaO, VIl Rdnr. 46) dann zu bejahen
ist, wenn die Durchfithrung von Umbauarbeiten/das erstmalige Aufstellen von
Einrichtungen von einer &ffentlichen-rechtiichen Genehmigung abhangig ist.
Die Parteien haben im Ubrigen durch den Abschiuss des Stadtebaulichen Ver-
trages im Oktober 2006, der sich ausdriicklich zu der Ubermahme der Kosten
fir die Aufstellung des Bebauungsplans und die Ausgleichsmatnahmen durch
die Beklagte verhalt, hierzu abschlieRende Regelungen getroffen.

Im Obrigen wére — wenn man eine Anwendbarkeit des § 313 Abs. 2 BGB vor-
sorglich unterstellte — die Ubernahme der durch die Bauleitplanung entstande-
nen Mehrkosten durch die Beklagte ohne weiteres zumutbar. Unzumutbarkeit
1.5.d. § 313 BGB setzt voraus, dass das Festhalten am Vertrag nach umfass-
nender Interessenabwagung unter Wirdigung aller Umstinde voraus, dass das
Festhalten am Verirag zu untragbaren, mit Recht und Gerechtigkeit nicht zu
vereinbarenden Ergebnissen fiihren witrde (vgl. Palandt-Griineberg, aaQ, §
313, Rdnr. 24). Angesichts der von der Beklagten im Pachtvertrag bernom-
menen Verpflichtung zur Investition von insgesamt € 170.000,00 in dié Gebau-
de ohne Einrichtung (vgl. § 5 Abs. 1 PV) und vereinbarten Gesamtinvestitionen
von € 248.000,00 (vgl. Anlage 3 zum PV), die einen Betrag von € 23.000,00 fur
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sBauantrage, Ausschreibungen, Vorbereitung und Unvorhergesshenes* beein-
| halten, kann davon angesichts der nach dem Stadtebaulichen Vertrag vom 05,
Oktober 2006 (Bl. 27 ff d.A.) von der Beklagten zu Ubernehmenden Planungs-
kosten (2/3 der Kosten der Bebauungsplananderung, § 2 Abs. 2 des Vertrages;
prognostizierte Gesamtkosten: € 11.755,56 brutto zzgl. nicht bezifferbarer sons-
tiger Kosten) und der von der Beklagten mitgeteilten Kosten fiir Ausgleichs-
maitnahmen von € 17.000,00 (§ 3 des Vertrages) nicht die Rede sein.

Vor diesem Hintergrund besteht ein Anspruch der Beklagten aus § 313 BGB
auf die im Antrag zu 2 a) begehrte Streichung der Vertragsklausel § 1 Abs. 2 S.
2 PV nicht. '

Nicht ersichtlich ist ferner ein mit dem Antrag zu 2 b) geltend gemachter An-
spruch auf ein Einfiigen von ,im Rahmen der Regelungen dieses Vertrages
nach ,er* in § 2 Satz 4 PV. Im Hinblick auf die mit dem Antrag zu 2 ¢) begehrte
Anderung von § 3 Absatz 1 des Vertrages (neuer Satz 3 angefigt: ,Die Satze
1 und 2 gelten nicht fir Mafinahmen zur Umsetzung des Nutzungskonzepts
(Anlage 2) und daraus entstehenden Einschrénkungen*) besteht ebenfalls kein
Anspruch, da sich insoweit eine Geschéfisgrundlage nicht gedndert hat, etwai-
ge Unklarheiten sind ggf. durch Auslegung aufzulésen.

Ein Anspruch aus § 313 BGB fir die mit dem Antrag 2 d) begehrte Ersetzung

von § 5 des Vertrages einschliellich der Anlage 3 durch die Klausel
.8 8 Umsetzung des Nutzungskonzeptes _
(1) Die Bindung an das Nutrungskonzept (Anlage 2) und die Pflicht zu dessen Umset-
zung unterliegt den Einschrankungen durch geltendes Recht, insbesondere der Satzung
ber den Bebauungsplan Nr. 75 ,Schlosswiese" sowie die erforderlichen offentlich-
rechtlichen Genehmigungen"

besteht nicht. Das gilt auch fur die aus Sicht der Beklagten im Verhaltnis zur

vereinbarten Klausel wohl zweckmagigere Kiausel

.(2) Soweit erforderlich oder vorteilhaft, wird der Verpachter als Grundstlickseigentimer
erforderliche Genehmigungen nach vorheriger Abstimmung mit dem Pachter beantra-
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gen. Die Entscheidung tiber und die Verantwortfichkeit fiir den Inhalt der Antrage ver-
bleibt beim Pachter."

Die begehrte Anderung von § 5 Abs. 3 PV in

»(3) Der Péchter entscheidet, welche auf das Erreichen des Vertragszwecks gerichteten
Aufgaben und welche Aufwendungen auf das Pachtohjekt erforderlich sind, um das
Nutzungskonzept umzusetzen. Unter Berlicksichtigung der seit Vertragsschluss er-
brachten Ausgaben und Aufwendungen betragt die abschlieRende Summe fur weitere
Malinahmen EURQ 100.000,00. Sofern das Konzept einschiiefilich der Instandset-
zungs- oder Baumalnahmen an den bestehenden Gebauden mit diesem Betrag nicht
vollsténdig umgesetzt werden kann, wird der Péchter die Mittel vorrangig fr die Bereit-
stellung von Spiel- und Freizeitanlagen an Land und auf dem Wasser, die Gasironomie,
die Erfullung éffentlich-rechtiicher Auflagen sowie die Erstatiung affentiich-rechtich ver-
anlasster Kosten einsetzen”

stellt den angesichts der bereits eingangs angesprochenen Voraussetzungen
von § 313 BGB untauglichen Versuch der Beklagten dar, sich teilweise aus der
pachtvertraglich {Ibernommenen Investitionsverpflichtung zu losen. Etwaige
Mehrkosten durch das Bauleitverfahren hat nach der vertraglichen Risikovertei-
lung bzw. gemaR den Vereinbarungen des Stadtebaulichen Vertrages die Be-
klagte zu tragen.

Die mit dem Antrag zu 2 d (4) begehrte Anderung von §5Abs. 4 PVin
»(4) Die Umsetzung des Nutzungskonzepts wird nach Klarung der zwischen den Partei-
en streitigen Verpflichtungen, insbhesondere nach rechtskraftigem Abschluss des
Rechtsstreits vor dem Landgericht Lubeck - Az. 17 O 78/08 -, forigesetzt, Erforderliche
Genehmigungen sind danach umgehend zu beantragen. Umsetzungsmafnahmen sind
innerhalb von drei Monaten, bei Baumafinahmen 6 Monaten hach Bestandskraft der je-
weiligen Genehmigung abzuschliefen. Zeitraume von Verzégerungen, die der Pachter
nicht Zu vertreten hat, werden in den Fristablauf nicht eingerechnet. Liegt der Ablauf der
Frist auferhalb der Saisonmonate, ist die Malinahme zum Beginn der folgenden Saison
abzuschlieflen”

betrifft nicht die ohnehin im Verantwortungsbereich der Beklagten liegende

Verzégerung durch das Bauleitverfahren, sondern die Durchfihrung des Ver-

trages nach rechtskraftigem Abschluss dieses Verfahrens. Eine Verlangerung

von Fristen im Hinblick auf den zwischen den Parteien gefithrten Raumungs-
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_ rechisstreit kommt aus § 313 Abs. 2 BGB nicht in Betracht, da es hier nicht um
die Geschéftsgrundlage des Vertrages geht. Allerdings dirfte der Klagerin ein
Abwarten im Rahmen der bei Ausspruch der Kindigung noch nicht verbrauch-
ten, insbesondere der nach Treu und Glauben im Hinblick auf das gemeinsam
betriebene Bauleitverfahren verldngerten Investitionsfristen zumutbar sein.

Fir die mit dem Antrag zu 2 d (5) begehrie Anderung von § 5 Abs. 3 PV in

»(5) Endet der Vertrag vor Ablauf von 20 Jahren, erstattet der Verpachter dem Pachter
die Aufwendungen auf das Pachtobjekt nach § 539 BGB"

gibt es keine Anspruchsgrundlage, insbesondere liegen die Voraussetzungen
des § 313 BGB nicht vor.

Das mit 2 e) begehrte Entfallen von § 10 Abs. 3 PV (Ausschluss eines Rest-
wertausgleichs nach § 5 Abs. 3 PV bei berechtigter auerordentiicher Kindi-
gung) kann nicht nach § 313 Abs. 2 BGB verlangt werden. Eine Anderung der
Geschiéftsgrundlage liegt insoweit nicht vor,

D. Die Kostenentscheidung folgt unter Berlcksichtigung der Streitwertfestset-
zung gemél dem Streitwertbeschluss (Streitwert fur Klage und Widerklage je-
weils € 12.000,00) aus § 92 Abs. 2 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen Voli-
streckbarkeit ergibt sich aus den §§ 708 Nr. 10, 711, 713.

Alpes Richterin am OLG Harder
Dr. Ruhling ist erkrankt und
deswegen gehindert zu

unterschreiben
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