Kooperationsvereinbarung

zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg,

Behorde flir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU),
Behorde flir Kultur und Medien und
Bezirksamt Hamburg-Mitte,

im Folgenden ,FHH” genannt,
und dem

Verein Gingeviertel e.V.,
Valentinskamp 39
20355 Hamburg
im Folgenden , Verein” genannt,

und der

Gangeviertel Genossenschaft 2010 eG,
Valentinskamp 39
20355 Hamburg

im Folgenden ,,Genossenschaft” genannt

Praambel

Nach dem Riickkauf der letzten erhaltenen Gebiude im Gangeviertel durch
die FHH im Herbst 2009 und der vorangegangenen Besetzung von Teilen der
Gebédude durch die Initiative ,Gangeviertel, hat die FHH im Mai 2010 die
Erstellung eines Integrierten Entwicklungskonzeptes (IEK) in Auftrag gege-
ben. Besonderheit dieses Konzeptes war es, dass aufgrund der besonderen
Situation ausnahmsweise von Beginn an eine Initiative (,Komm in die Gan-
ge“) gleichberechtigt mit dem beauftragten Triger an der Entwicklung be-
teiligt war. Darliber hinaus wurde die vorgelegte Nutzungsstudie der Initia-
tive als Ausgangsgrundlage fur die Entwicklung des IEK zu Grunde gelegt.
Damit konnten Leitbild und Ziele, notwendige MaRBnahmen und voraussicht-
liche Kosten sowie das weitere Verfahren in enger Abstimmung mit den Ini-
tiatoren entwickelt werden.

Das soziokulturefle und das rein kulturelle Konzept fir das Géngeviertel
werden von allen Vertragspartnern mitgetragen.

im Ergebnis soll die Umsetzung des Gesamtprojektes mit Hilfe der stddte-
baulichen Erneuerungsverfahren erfolgen. Dies kann auch die erforderliche
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Finanzierung und damit die verantwortliche Bereitstellung erheblicher o6f-
fentlicher Mittel erleichtern.

Die vorliegende Kooperationsvereinbarung soll in Erganzung zu den Festle-
gungen des IEK die Kompetenzen und verantwortlichkeiten der Projektbe-
teiligten prazisieren. Neben dieser Handlungsanleitung fur die Umsetzungs-
zeit des IEK einigen sich die Vertragspartner darauf, dass Wege fur die Be-
wirtschaftung der Gebaude durch die Genossenschaft nach Abschluss des
gesamten Sanierungsverfahrens aufgezeigt werden, um sie langfristig zur
Verfiigung stellen zu kénnen.

§ 1 Grundlagen

(1) Grundlage der gesamten weiteren Zusammenarbeit ist das gemeinsam
entwickelte Integrierte Entwicklungskonzept (IEK) vom September 2010
und das ,Konzept filr das Gangeviertel” des Vereins vom April 2010.
Diese geben die von der FHH akzeptierte Zielvorstellung und die inhaltli-
che Ausrichtung und Entwicklung des Gingeviertels wieder.

(2) Die FHH erkennt die Leistungen und das zivilgesellschaftliche Engage-
ment der Birger und Aktivisten zum Erhalt und zur Erneuerung des
Gingeviertels an. Sie wird auch kinftig dazu beitragen, kreative Losun-
gen zu ermdglichen und Entfaltungsfreirdaume zu sichern. Der Verein
und die Genossenschaft erkennen die Leistungen der FHH insbesondere
durch den Einsatz offentlicher Mittel sowie die Bereitstellung offentli-
chen Eigentums an. -

(3) Alle Beteiligten sind sich insofern ihrer gemeinsam zu tragenden offent-
lichen Verantwortung bewusst. Die stiadtischen Gebdude im Gangevier-
tel sollen gemaR den Festlegungen des |EK dauerhaft mit preiswerten
Wohn-, Gewerbe- und soziokulturellen Rdumen einer moglichst breiten
Affentlichkeit zur Verfiigung stehen.

§ 2 Allgemeine Verfahrensgrundsitze

(1) Auf der Basis des vorliegenden IEK wird die FHH die Einleitung eines
stadtebaulichen Erneuerungsverfahrens sowie die Finanzierung der dort
festgelegten MaRnahmen veranlassen. Die FHH strebt dazu die Auswei-
sung des Gingeviertels als Sanierungsgebiet sowie als Stadtumbauge-
biet nach BauGB an.

(2) Die Sanierung der denkmalgeschitzten Bausubstanz erfolgt dabei nach
den Grundsitzen einer nachhaltigen Entwicklung.

(3) Samtliche Fordermafnahmen werden entsprechend den Kriterien der
Wohnungsbaukreditanstalt und anderer Fordermittelgeber oder aber in
enger Abstimmung mit diesen realisiert. Dabei ist jederzeit ein transpa-
renter und nachvollziehbarer Umgang mit 6ffentlichen Geldern zu ge-
wihrleisten.

Kooperationsvereinbarung vom 8.9.2011 Seite 2 von 7




(4)

Sdmtliche laufende Kosten einschlieRlich der Instandhaltung fir Wohn-
nutzungen sowie gewerbliche Nutzungen — ggf. mit Quersubventionie-
rung flir soziokulturelle Nutzungen ~ werden vollstandig durch die Mie-
ten abgedeckt, so dass eine dauerhafte Haushaltsbelastung ausge-
schlossen wird.

§ 3 Zusténdigkeiten und Verantwortung

(1)

(2)

(3

~—

(4)

(5)

Die FHH bleibt mindestens fir die Dauer des Verfahrens Eigentiimerin
der Gebdude und wird insofern ihrer damit verbundenen Verantwor-
tung gerecht werden. Sie wird die erforderlichen Mittel zum dauerhaf-
ten Erhalt der Gebdude vorbehaltlich zukiinftiger Mittelbewilligung der
Burgerschaft bereitstellen und sich zur Umsetzung der MaRnahmen ei-
nes qualifizierten Sanierungstrigers ihrer Wahl bedienen. Die Beauftra-
gung des Sanierungstragers erfolgt durch das Bezirksamt Hamburg —
Mitte. Durch den Einsatz offentlicher Férderung wird der preiswerte
Wohnraum auch nach Abschluss der SanierungsmaRnahmen iiber Jahr-
zehnte in den Objekten gesichert sein.

Der Sanierungstrager und Treuhandvermogensverwalter wird fiir die
Zeit des Sanierungsverfahrens bestellt. In dieser Phase vertritt er die
FHH in ihrer Funktion als Eigentiimer und fiihrt im Auftrag des Bezirks-
amtes Hamburg-Mitte die Sanierung durch. Da das vorliegende IEK
Grundlage des Senatsbeschlusses ist, wird der bestellte Entwicklungs-
trager automatisch diesen Zielen und angestrebten Inhalten verpflich-
tet.

Die Gesamtverantwortung fiir die Durchfithrung des Verfahrens und den
sachgeméRen, zweckbestimmten und effizienten Einsatz der bereltge-
stellten Mittel liegt beim Bezirksamt Hamburg-Mitte.

Der Verein wird seine im IEK verankerten soziokulturellen Ziele im Rah-
men des Verfahrens weiterentwickeln, insbesondere das Betriebskon-
zept fr das soziokulturelle Zentrum in der Fabrik, die Gesamtkuration
und die programmatische Arbeit. Er wird Rdumlichkeiten und Angebote
fur die Hamburger Bevélkerung allgemein zuginglich machen. In den
unsanierten Geb&duden werden die Flichen dem Verein weiterhin un-
entgeltlich zur Verflgung gestellt. Die Initiative wird wihrend der Sanie-
rung sicherstellen, dass die erforderlichen baulichen Mafnahmen durch
die vereinbarten Zwischennutzungen weder behindert noch verzogert
oder verteuert werden.

Die Genossenschaft strebt an wéhrend des Sanierungsverfahrens eine
funktionsféhige Genossenschaftsverwaltung aufzubauen und Schritt fiir
Schritt die Selbstverwaltung einzelner Flichen zu iibernehmen. Sie wird
die Interessen der neuen und zukiinftigen Nutzer vertreten und Partner
von Bildungstragern sein, welche die im IEK geplanten nichtinvestiven
MaRnahmen durchfiihren. Die FHH wird diese Bestrebungen férdern. Zu
diesem Zweck verstindigen sich Genossenschaft und FHH zeitnah auf
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ein geeignetes Verfahren mit dem Ziel einer Ubernahme durch die Ge-
nossenschaft zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des jeweiligen Objekts.
insbesondere kommen dabei in Betracht: Abschluss eines Generalmiet-
vertrages oder vorzeitiger Erwerb eines Erbbaurechts oder vorzeitiger
Erwerb des Eigentums.

§ 4 Mitwirkung

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

Die Vertragspartner verpflichten sich im Rahmen des Sanierungsverfah-
rens transparent und offen zusammenzuarbeiten und fiir auftretende
Probleme gemeinsam L&sungen zu suchen. Sie verstdndigen sich nach
Méglichkeit auf einen Architekten. Dieser wird vom Sanierungstrager als
Bauherr beauftragt. Die FHH stellt sicher, dass der Sanierungstrager den
Architekten verpflichtet, die Kooperationsregeln in dieser Vereinbarung
einzuhalten.

Die Genossenschaft richtet eine Baukommission ein, bestehend aus
Fachleuten der Genossenschaft, des Vereins sowie Nutzervertretern.
Diese wird von der Genossenschaft und Verein mit Entscheidungs- und
Vertretungskompetenz ausgestattet und fiihrt erforderliche Entschei-
dungen zeitnah herbei. Sie ist Ansprechpartner des Sanierungstragers
und des Bezirksamtes und fihrt die Kommunikation in Verein, Genos-
senschaft und mit Nutzerinnen und Nutzern.

Der zu bestellende Sanierungstriger setzt die geplanten MaBnahmen
gemiR |EK in Abstimmung mit der Baukommission und dem Bezirksamt
Hamburg-Mitte, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung sowie dem
Denkmalschutzamt um. Er fiihrt regelmiRig Baubesprechungen mit Ver-
tretern der Baukommission, den Planern und den ausﬁ]hrenden Gewer-
ken.

Der Sanierungstrager lidt die Baukommission sowie Vertreter beteilig-
ter Behdrden zu Planungsbesprechungen ein, wenn es bei wesentlichen
Punkten der Planung und/oder Finanzierung Anderungsbedarf oder er-
hebliche Verzégerungen gibt.

Nach Beschlussfassung durch den Senat der FHH wird unter Beriicksich-
tigung der dann zur Verfliigung stehenden Mittel gemeinsam mit der
Baukommission ein konkretes Bau- und Ablaufprogramm erarbeitet. Der
Treuhsnder wird, soweit im rechtlichen Rahmen zuldssig und ohne fi-
nanzielle Mehrbelastungen méglich, Ausstattung und Ausflihrung der
BaumaRnahmen mit der Baukommission abstimmen. Der dadurch ent-
stehende angemessene Mehraufwand gehort zu den Kosten des Sanie-
rungsverfahrens.

Das Bau- und Ablaufprogramm wird in halbjahrlichen Sitzungen zwi-
schen dem Sanierungstrager und der Baukommission in enger Abstim-
mung mit dem Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung festgelegt. Einmal jihrlich wird das Investitionspro-
gramm mit der BSU und der Finanzbehérde abgestimmt.

Kooperationsvereinbarung vom 8.9.2011 Seite 4 von 7




(7)

(8)

Die Verantwortung als Bauherr iibertragt die FHH ihrem Treuhander. Er
ist fir die vollumfangliche Einhaltung aller Verpflichtungen bei der Ver-
gabe offentlicher Auftrdge und Mittel gegeniiber der FHH verantwort-
lich. Die Baukommission wird an der Vorbereitung der Ausschreibung
beteiligt: Die Genossenschaft-wird dem Sanierungstriger geeignete Auf-
tragnehmer (Bauleistungserbringer) benennen, die dann an den Aus-
schreibungen zu beteiligen sind.

Es ist geplant im Rahmen des Sanierungsverfahrens mit Bildungstragern
und weiteren Kooperationspartnern zusammenzuarbeiten.

§ 5 Verfahren zur Nutzung der Wohngebaude

(1)

(2)

(3)

(4)

Die Verwaltung der Objekte mit ausschlieRlicher oder Uberwiegender
Nutzung als Wohnung oder Atelierwohnung verbleibt bis zum Abschluss
des Erneuerungsverfahrens beim Treuhandeigentiimer als Vertreter der
FHH, soweit nicht in Vereinbarungen, die im Rahmen des Verfahrens
nach § 3 Absatz 5 abgeschlossen werden, eine abweichende Regelung
Uber die Verwaltung vorgesehen ist.

Wohnungen, die mit offentlicher Férderung der WK und aus Stddtebau-
fordermitteln instand gesetzt und modernisiert wurden, missen grund-
sitzlich dem der offentlichen Foérderung zugeordneten Personenkreis
offen stehen. Allerdings legen sowohl die Bausubstanz (Schallschutz
entsprechend der Baualtersklasse) als auch die Dichte der Bebauung
und die Intensitdt der Nutzungen eine sorgfiltige Auswahl der zukiinfti-
gen Bewohner nahe.

Zur Konfliktvermeidung wird daher eine einvernehmliche Belegungsstra-
tegie zwischen der Genossenschaft und dem Treuhénder unter Beriick-
sichtigung der 6ffentlichen Belange zugesichert. Dazu wird die Einrich-
tung einer Belegungskommission vereinbart. Die Belegungskommission
entscheidet aufgrund von Vorschligen der Genossenschaft liber die
Erst- und Wiederbelegung der fertig gestellten Wohnun-
gen/Wohnateliers. Sofern die Priifung durch den Treuhandverwalter
keinen Anlass ergibt, dem Belegungsvorschlag zu widersprechen, soll
der Vorschlag der Belegungskommission umgesetzt werden.

Die Belegungskommission setzt sich aus 2 Vertretern der Genossen-
schaft, einem Vertreter des Treuhandeigentlimers und einem Vertreter
des Bezirksamtes Hamburg-Mitte zusammen. Hinsichtlich der Vergabe
von Wohnateliers wird darliber hinaus ein Vertreter der Kulturbehorde
aufgenommen. In diesem Falle entsendet die Genossenschaft einen
weiteren Vertreter. Der Treuhandverwalter hat ein Belegungsrecht fir
freie Wohnungen, bei denen die Belegungskommission nicht spatestens
einen Monat vor Bezugsfertigkeit oder erneuter Vermietbarkeit von ih-
rem Vorschlagsrecht Gebrauch gemacht hat.
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§ 6 Verfahren bei Gewerbe- und soziokulturellen Nutzungen

(1)

(2)

Die nicht sanierten Flichen werden dem Verein weiterhin gemaR Nut-
zungsvereinbarung mietkostenfrei vom Treuhdnder zur Verfligung ge-
stellt.

Fir die grunderneuerten gewerblichen und soziokulturellen Flachen

wird ein Generalmietvertrag zwischen dem Treuhandvermogensverwal-

ter und der Genossenschaft angestrebt. Beide Vertragsparteien werden

sich Gber eine pauschalierte Miete (iber diese Flachen verstandigen.

Diese wird sich zusammensetzen aus:

- dem Kapitaldienst (Zinsen und Tilgung) an den nicht durch Férde-
rung oder Spenden abgedeckten Investitionen (Kapitalmarktmittel)
in diese Flachen

- einer noch festzulegenden Verzinsung eingebrachter Eigenkapital-

(3)

(4)

mittel der FHH oder des Treuhénders sowie

- moglichen Ertrigen aus gewerblicher Nutzung - sofern sie nicht zur
mit dem Treuhidnder abgestimmten Quersubventionierung soziokul-
tureller bzw. anderer gewerblicher Nutzung auf dem Gelande erfor-
derlich sind.

Der Generalmietvertrag wird sich bei seinen Nutzungsfestlegungen an
den Aussagen des |EK orientieren. Die konkrete Belegung der einzelnen
Flichen als Untervermietung wird durch die Genossenschaft erfolgen.
Dem Treuhandverwalter ist ein Informationsrecht liber Mietvertrage
und wirtschaftliche Rahmendaten einzurdumen.

Die Genossenschaft wird in vollem Umfang in die Verantwortung fiir
diese Flichen eintreten. Die laufende Instandhaltung sowie eine
Instandhaltungsriicklage miissen durch die Genossenschaft sicherge-
stellt werden. Fiir die von einem Generalmietvertrag betroffenen Fl3-
chen ist dem Treuhiinder ein jahrlicher Rechenschaftsbericht durch die
Genossenschaft vorzulegen.

§ 7 Optionen nach Abschluss der Sanierung / Treuhandvermdogen

(1)

(2)

Das Treuhandvermdgen Uber siamtliche Objekte verbleibt bis zum Ende
des Erneuerungsverfahren beim Treuhandvermdgensverwalter bzw. der
FHH. Durch die umfassende dffentliche Férderung wird ein gilinstiges
Mietniveau fiir die Dauer von 21 Jahren in den Objekten rechtlich abge-
sichert werden.

Die Gesamtdauer des Sanierungsverfahrens wird auf etwa 8 Jahre ge-
schitzt. Die Kooperationspartner dieser Vereinbarung verstandigen sich
bereits heute darauf, etwa 18 Monate vor dem erkennbaren Auslaufen
des Sanierungsverfahrens {iber eine VerduBerung des Gesamtobjektes
oder aber von Teilen der Objekte zu verhandeln. Im Vorwege der Ver-
handlungen ist eine aktuelle Wertermittlung durch unabhéngige Sach-
verstandige vorzunehmen auf den sich die Genossenschaft und FHH
verstandigen.
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(3) Die Genossenschaft wird spitestens 6 Wochen vor dem ersten Verhand-
lungstermin ein Finanzierungskonzept fiir die Ubernahme vorlegen.

(4) Die FHH wird bis zum Beginn und auch bis zum Abschluss méoglicher
Verhandlungen mit dem Nutzer mit keinem anderen Interessenten
Kauf- oder Vertragsverhandlungen flihren.

§ 8 Verfahren im Konfliktfall
Gelingt bei erheblichen Meinungsverschiedenheiten {iber wesentliche
Angelegenheiten der Kooperation in angemessener Zeit keine Einigung,
kann jeder Beteiligte auf der Grundlage dieser Vereinbarung eine
Schlichtung verlangen.

Hamburg ,den 8.9.2011

Fur die Freie und Hansestadt Hamburg:

a /,t é o f&@

Jutta Blankau Prof Barbara Klss arkus Schreiber
Senatorin Senatorin ezirksamtsleiter

Fiir den Verein Gangeviertel e.V.:

ristine Ebeling

2. Vorsitzende des Vorstands rsitzender des Vorstands

Fir die Gdngeviertel Genossenschaft 2010 eG:

| 45w

-1 7 e
/
Anne Sophie Domenz Florian Alexander Georg Tampe
Mitglied des Vorstands Mitglied des Vorstands
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