Kooperationsvereinbarung

zwischen

der Stadt Bochum
vertreten durch den Stadtbaurat Dr. Markus Bradtke,
Willy-Brandt-Platz 2-6
44777 Bochum

- im Folgenden auch ,Stadt* genannt

der

Montag Stiftung Urbane Raume gAG
vertreten durch den Vorstand Herrn Stefan Anspach
Adenauerallee127
53113 Bonn

- im Folgenden auch ,Stiftung“ genannt

und der

Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz gGmbH
vertreten durch den Geschaftsfuhrer Herrn Henry Beierlorzer
Adenauerallee 127
53113 Bonn

- im Folgenden auch ,Projektgesellschaft* genannt



Praambel

Gegenstand dieser Vereinbarung ist die gemeinsame Umsetzung des Projektes ,,Nachbarschaft
Imbuschplatz” als gemeinwohlorientierte Quartiers- und Immobilienentwicklung in der
nordwestlichen Innenstadt Bochums.

Die Montag Stiftung Urbane Raume gAG wird in ihrem gemeinnitzigen Programmbereich
HInitialkapital fir eine chancengerechte Stadtentwicklung® in stadtischen Quartieren aktiv, um hier
das soziale Miteinander in guter Nachbarschaft, die Chancengerechtigkeit fiir Benachteiligte sowie
die aktive Teilhabe und das burgerschaftliche Engagement der hier lebenden Menschen fir ihr
Quartier zu starken. Dazu werden Investitionen in eine langfristige, gemeinwohlorientierte
Immobilienentwicklung mit Impulsen und Angeboten zum Aufbau einer nachhaltig tragfahigen
Struktur des Gemeinwesens im Quartier verbunden.

Uber die rentierliche Investition in eine Immobile sollen dauerhaft Uberschiisse fiir das
Gemeinwohl im Stadtteil erwirtschaftet werden. Dies konnen einerseits finanzielle Uberschiisse
aus der Bewirtschaftung der Immobilie sein, die in gemeinnutzige Stadtteilprojekte vor Ort flieRen.
Dies kann andererseits aber auch eine soziale Rendite sein, die aus neu geschaffenen, 6ffentlich
zuganglichen und nutzbaren Raumen sowie aus der Mobilisierung von Blrgerengagement fir das
Gemeinwesen erwachst. In der Anschubphase des Projektes bringt die Stiftung als
Kooperationspartner dariber hinaus Ressourcen und Know-how ein fir die Entwicklung von
gemeinnitzigen Stadtteilprojekten, fir aktive Kommunikation und die Mobilisierung von
Birgerengagement sowie fur die Vernetzung drtlicher Akteure, Institutionen, Vereine und
Initiativen, um das Gemeinwesen zu starken.

SchlieBlich sollen die Strukturen und eingesetzten Instrumente mit den lokalen Akteuren und der
Kommune so aufgebaut und entwickelt werden, dass die Tragerschaft und die Durchfiihrung
gemeinnttziger Projekte vor Ort nachhaltig weitergefiihrt werden kdnnen.

Die Stadt Bochum hat ein Konzept zur besseren Unterbringung von zur Zeit in der Immobilie
StihmeyerstraRe 33 ansassigen Initiativen der Wohnungslosenhilfe entwickelt und beabsichtigt,
das Gebaude nach Auszug der bisherigen Nutzer neuen gemeinwohlorientierten Nutzungen
zuzufihren. Auf dieser Grundlage sollen in Kooperation mit der Montag Stiftung Urbane Raume
und Akteuren im Quartier rund um die Immobilie Stiihmeyerstral3e 33 neue Wege fir eine
gemeinwohlorientierte Quartiersentwicklung ,rund um den Imbuschplatz* gegangen werden. Es ist
dabei das Ziel, die Lebensbedingungen der Nachbarn und Quartiersbewohner zu verbessern und
die Potenziale des Quatrtiers zu starken. Ein wesentlicher Beitrag der Stadt Bochum liegt in der
Bereitstellung des Grundstiicks im Rahmen eines Erbbaurechts fir eine gemeinnitzige
Projektgesellschaft verbunden mit dem Erlass des Erbbauzinses solange die Gesellschaft
gemeinnutzig im Quartier tatig ist.

Basis flr den gemeinsamen Ansatz ist ein Handlungskonzept, das in Kooperation zwischen Stadt
Bochum und der Stiftung erarbeitet wurde. Dazu wurde eine Quartiersanalyse vom Bliro sds_utku
Stadtebau, Denkmalpflege, Stadtforschung erstellt und das Gebaude Stliihmeyerstrasse 33 durch



das Architekturbuiro Boll mit Blick auf seine moégliche Nutzung und den damit verbundenen
Sanierungsbedarf untersucht.

Das gemeinsame Handlungskonzept und die abgestimmten Kooperationsbeitrage von Stadt und
Stiftung werden nachfolgend beschrieben und sind die Grundlage fiir erforderliche Beschlisse der
Stadt Bochum zur Erbbaurechtsvergabe und Kooperation sowie fir die Stiftungsgremien zur
Investitionsentscheidung und Bereitstellung von Initialkapital fir die gemeinwohlorientierte
Entwicklung von Immobilie und Quartier.



1 Handlungsbedarf und Ziele fir die Entwicklung des Quartiers

Gegenstand des Projektes ist der nordwestliche Teil des innerstadtischen ,,Gleisdreieck” und
wurde in der Quartiersanalyse vom November 2017 néaher beschrieben und charakterisiert:

- Inden beiden statistischen Bezirken ,Rathaus” und ,Imbuschplatz* leben rund 3650 Menschen
und das Viertel am Rand der Innenstadt Bochums ist trotz zentraler Lage stark durchmischt
und wesentlich vom Wohnen gepréagt. Jedoch ist der Anteil von Einpersonenhaushalten
besonders hoch und der Anteil von Kindern und Jugendlichen gering. Die Zukunftsvision
Bochum 2030 sieht gerade in diesem Raum die weitere Starkung des Wohnens und Lebens
mit dem Leitbegriff der ,Neuen Heimaten“ vor.

- Die Strukturdaten fur das Quartier weisen gemessen an stadtischen Durchschnitt deutlich
erhohte Anteile u.a. von Arbeitslosen, Migranten sowie Transfergeldbeziehern auf und
verweisen auf einen Handlungsbedarf vergleichbar anderer sozial benachteiligter Quartiere. Im
naheren Umfeld der Immobilie gibt es Gemeinschaften unterschiedlicher Kulturkreise, teils lang
ansassig teils mit jungerer Zuwanderungsgeschichte sodass von einem Ankommens- oder
Durchgangsort gesprochen werden kann. Auch hieraus erwachsen besondere Aufgaben der
Integration.

- Es bestehen vielfaltige Infrastrukturangebote im direkten Umfeld von Nahversorgung bis
Uiberregionalen Angeboten, religiose Einrichtungen, Schulen, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen. Allerdings fehlen noch die sozial-raumliche Ausrichtung auf das Quartier
und Kooperationsansatze mit quartiersbezogenen Vereinen oder Initiativen.

- Im Quartier herrscht abgesehen von den gro3en 6ffentlichen Einrichtungen eine
vergleichsweise kleinteilig strukturierte und heterogene Eigentimerstruktur vor. Es fehlt
punktuell deutlich an privaten Investitionen in die Erneuerung und in die Qualitatsverbesserung
des Bestands.

Das Quartier der ,Nachbarschaft Imbuschplatz* hat weder eine klare rAumliche Abgrenzung noch
eigene Identitat. Es fehlt an gemeinsamen historischen oder kulturellen Quartierswurzeln und
Eigenstandigkeit, sowie an sozial-raumlicher Fokussierung von Projekten und Aktivitaten. Der
historische Imbuschplatz ist durch den vierspurigen Nordring zerschnitten. Es handelt sich um
einen Bereich in der Innenstadt mit hohem Erneuerungsbedarf der aber nicht als Férderkulisse der
Stadtebauftrderung ausgewiesen ist. Daher soll in Kooperation zwischen Stadt Bochum und der
Stiftung ein neuer Weg der gemeinwonhlorientierten Quartiersentwicklung mit Starkung
zivilgesellschaftlicher Engagements gegangen werden.

Zentrales Ziel dieser Quartiersentwicklung ist die Starkung einer Quartiersidentitat fur die hier
lebenden Menschen als ,Heimat”, Lebensraum und Ort fir sozialen Zusammenhalt. Gute
Nachbarschaft bedeutet

- mehr nachbarschaftliche Ricksichtnahme, Firsorge und Miteinander fiir Chancengerechtigkeit



- mehr Engagement von hier Wohnenden und Arbeitenden, sowie von Eigentiimern und
Gewerbetreibenden fir das Gemeinwesen im Quartier,

- mehr sichtbare Spuren burgerschaftlichen Engagements im offentlichen Raum

- mehr Zusammenarbeit aller Akteure sowie sozial-raumlicher Fokussierung von kommunalen
wie privaten Projekten und Aktivitaten.

2 Projektinhalt , Gemeinwohlorientierte Immobilienentwicklung Stihmeyerstr. 33“

Die weitgehend leerstehende und denkmalgeschutzte Immobilie in der Stihmeyerstr. 33 ist im
stadtischen Besitz. Es handelt sich um den letzten Rest einer Industrieanlage, der ,Bochumer
Eisenhitte®. Nur der denkmalgeschutzte vordere Teil der Fabrikanlage wurde erhalten. Bis vor
wenigen Jahren waren hier Teile der Bochumer Stadtverwaltung untergebracht. Ein Teil des
Erdgeschosses wird zurzeit noch von vier Einrichtungen der Wohnungslosenhilfe genutzt. Die
Stadt Bochum hat bereits im Vorfeld und unabhangig von den Uberlegungen zu einer mdglichen
Kooperation mit der Stiftung ein Konzept zur verbesserten Unterbringung der Einrichtungen an
anderen Standorten entwickelt und wird dieses im Laufe des Jahres 2018 umsetzen. Damit wird
die Immobilie frei fur weitere Entwicklungen und neue Nutzungen.

Die gemeinwohlorientierte Entwicklung der Immobilie StiihmeyerstraRe 33 mit Flachen und
Réaumen fur urbane Produktion, Biros, Ateliers und nachbarschaftliche Begegnung soll ein
SchlUsselprojekt, Impuls und Anlass fur die Starkung von Gemeinwesen, Quartiersidentitat und
aktiver Nachbarschaft im Viertel sein. Die Beitrage der Immobilie zur Starkung des Quartiers und
des Gemeinwesens sind:

- kostenglnstige Raum- und Flachenangebote fir kooperatives Arbeiten junger
Unternehmen, Freiberufler, Grinder, Projekte und Initiativen mit Quartiersbezug und
Engagement fiir das Gemeinwesen;

- ein offener Projekte- und Begegnungsraum fur urbane Produktion und kooperatives
Arbeiten, Nachbarschaftsaktivitdten, Kommunikation und Begegnung

- erzielte Uberschiisse aus der Vermietung stehen dauerhaft fiir gemeinwohlorientierte
Projekte im Quartier zur Verflgung.

Erganzend dazu werden die an der Stiilhmeyerstral3e angrenzenden Flachen des Imbuschplatz als
offentlicher Freiraum und AuRengel&nde der Nachbarschaftsprojekte mit Aufenthaltsqualitat sowie
als Angebot fur Mitwirkung und Selbstgestaltung entwickelt und genutzt.

3 Nutzungs- und Entwicklungskonzept fur die Immobilie

Auf der Grundlage der baulichen Nutzungsstudie (Anlage) werden folgende Bausteine der
Immobilienentwicklung weiterverfolgt und konkretisiert:



Pionierhaus - Keimzelle fur Kreativitat, Engagement und Ehrenamt

Einfache Instandsetzung und Herrichtung des Bauteil A (Denkmalgeschitzter Gebaudeteil) mit
ca. 680 gm auf der Basis des Bestands und bestehender Standards.

Vermietung von Blro- oder Atelierrdumen an Freiberufler und Kleinunternehmen, sowie
Initiativen und Projektgruppen mit Stadtteilbezug und Mitwirkungspotential fir die
Quartiersentwicklung/ Selbstausbau durch Nutzer

.Projektcafé” — in der Startphase des Projektes soll im EG des Pionierhaus auf ca. 130 gm ein
bewirtschafteter, aber kostenfrei zuganglicher Arbeits- und Begegnungsraum als Treffpunkt
und Projektraum fur Quartiersinitiativen eingerichtet werden. Ein Betriebskonzept fur eine
Folgebewirtschaftung soll sicherstellen, dass die Raume auch perspektivisch mit
Quartiersbezug genutzt werden.

.Viertelsstundenvereinbarung” als Bestandteil der Mietvertrédge — Mieter verpflichten sich zu
Arbeitsleistungen fur gemeinwohlorientierte Projekte im Quartier

In einer spateren Phase nach der Zwischennutzungszeit als ,Pionierhaus”, kdnnen die Flachen
des Bauteil A zu Blro- oder Atelierlofts weiter ausgebaut und modernisiert werden.

WerkHalle — Ort fur soziales Wirtschaften, urbane Produktion und Experimentierraum fir das
Viertel

Ruckbau der Zwischenebene in Bauteil B und einfache Herrichtung des urspriinglichen
Hallenraums im Erdgeschoss mit Offnung zum Viertel auf ca. 260 gm Flache; Haus-in- Haus-
Konzepte fur ggf. mobile Einbauten und Nutzungsangebote in der Halle.

Mischnutzungen im Giberdachten Freiraum mit kleinteiligen Angeboten fir urbane Produktion,
Kultur, Kommunikation und Kulinarik - Angebot fur Teilhabe und Gestaltung an
nachbarschaftliche Initiativen und unternehmerische Projekte

Stufenweise Entwicklung von Nutzungen der Halle gemeinsam mit Akteuren und
unternehmerischen Initiativen aus dem Quartier;

Quartiersbiiros — Angebote fir kooperatives Arbeiten und Wirtschaften

Modernisierung und Ausbau der beiden Obergeschosse in Bauteil B/C zu Blro- und
Atelieretagen mit insgesamt ca. 720 gm als Angebot fir ,Ankermieter” mit Quartiersbezug oder
fur kooperative Arbeitsformen auf der Etage

Aufstockung um ein weiteres Geschoss mit weiteren Nutzflachen - Hoherwertige Profilierung
als ,Buroloft” flr kooperatives Arbeiten oder Sonderwohnformen

Rentierliche Vermietung etagenweise oder an Teilnutzer

Freiraum Imbuschplatz — Griin- und Freiflache als Angebot flr nachbarschaftliche Nutzung und
Selbstgestaltung

Der Imbuschplatz in seinen historischen Abmafen von KlosterstralRe Uiber den Stadtring bis zur
StuhmeyerstralRe und unter Wirdigung seiner historischen Geschichte soll durch die Stadt
Bochum mittelfristig neu gestaltet werden, um zur Aufenthalts- und Verweilqualitat im Viertel
beizutragen



o Kurzfristig soll fir das Pionierhaus die sogenannte Freiflache vor dem Gebaude bis zum
Stadtring (Nordring) als Auf3engeléande genutzt werden — die perspektivische
Gestaltungsplanung wird die Nutzung dieses Bereichs als AuR3enraum von Pionierhaus und
Werkhalle bertcksichtigen.

¢ Zwischennutzung und Gestaltung fiir urbanes Gartnern, Spiel+Sport, Begegnung und
Kommunikation

¢ Planung und Entwicklung gemeinsam mit nachbarschaftlichen Initiativen und Projektgruppen
mit dem Ziel der Selbstgestaltung, Aneignung und verantwortlichen Ubernahme von Pflege und
Betrieb

e Die Nutzung des Teiles der Stuhmeyerstral3e, welche o6ffentlich gewidmete StralRenflache ist,
ist jeweils straRen- und/ oder ordnungsrechtlich zu klaren und ggf. bei der Stadt zu beantragen,
wobei die Stadt bei den notwendigen Erlaubnissen, Gestattungsvertrdgen u. . unterstiitzen
wird

4 Projektorganisation und Tragerschaft

Zur Realisierung des Projektes wurde durch die Carl Richard Montag Forderstiftung eine
gemeinnutzige Projektgesellschaft ,Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz gGmbH"“ gegriindet. Zur
Finanzierung der anstehenden Immobilienentwicklung wird die Gesellschaft mit einer
ausreichenden Eigenkapitalquote ausgestattet.

In den ersten Jahren stellt die Montag Stiftung Urbane Raume gAG durch Zuwendungen an die
Projektgesellschaft eine professionelle Projektorganisation sicher.

Die Projektgesellschaft wird ein Projektbiro vor Ort betreiben und wird neben der Umsetzung der
Immobilieninvestition mit Personal und Sachmitteln in den ersten drei Jahren die Rolle des
.Motors" fur die Aktivierung und Ausbildung der Nachbarschaft und fir die Starkung des
Gemeinwesens im Quartier ibernehmen.

Ziel ist die sukzessive Ubergabe der gemeinniitzigen Aufgaben von Nachbarschafts- und
Quartiersentwicklung sowie der Tragerrolle in der Projektgesellschaft an drtliche Akteure, die sich
der nachhaltigen Weiterentwicklung des gemeinnutzigen Projektes verpflichtet fuhlen. Daher ist die
Konzeption einer drtlichen Tragerschaft zur Fortfihrung der Gemeinwohlaktivitaten von Anfang an
Teil der Projekts.

5 Verpflichtungen und Beitrage der Projektpartner

Auf der Grundlage der 0.g. Themen und unter Berlicksichtigung der satzungsmaRigen Zwecke der
Stiftung und der Projektgesellschaft verabreden die Projektpartner folgende Beitrdge zum Gelingen
des Projektes:



Die Stadt Bochum

nimmt die Entwicklung des Quartiers rund um den Imbuschplatz in das in Arbeit befindliche
integrierte Handlungskonzept auf und bearbeitet den Raum als einen der stadtischen
Schwerpunkte in der Stadtentwicklung in den kommenden Jahren;

stellt im Einvernehmen mit den bisherigen Mietern des Hauses Stihmeyerstral3e 33 diesen
geeignete Ersatzraume fur die Arbeit der Wohnungslosenhilfe zur Verfligung und
ermdglicht damit den Freizug des gesamten Gebdudes im 2. Quartal 2019

Ubertragt die Immobilie Stihmeyerstral3e 33 auf der Basis des Erbbaurechts auf die
Erbbauberechtigte - die von der Carl Richard Montag Forderstiftung gegriindete
Projektgesellschaft. Der Erbbauzins wird nicht gezahlt, solange die Projektgesellschaft
gemeinnutzig ist. Erzielte Uberschiisse aus der Vermietung werden nur fiir
Gemeinwesenprojekte in der Immobilie oder im Quartier verwendet. Detaillierte
Regelungen werden in einem separaten Erbbaurechtsvertrag zwischen Stadt und
Projektgesellschaft bestimmt;

bringt die offentliche Grin- und Freiflache zwischen Stiihmeyerstrafl3e und Nordring in
eigener Tragerschaft temporér fir funf Jahre in die weitere Entwicklung und Planung
gemal o.a. Nutzungskonzept ein und stellt hierfiir Planungs- und Projektmittel in Hohe von
30.000 € zur Verfugung. Daruber hinaus wird die Stadt Bochum im Rahmen des
integrierten Stadtentwicklungskonzept fur die Innenstadt einen Qualifizierungsprozess fur
den gesamten Imbuschplatz vorantreiben, mdglichst bis spatestens Ende 2020 eine
abgestimmte Entwurfsplanung erarbeitet haben und zwecks Umsetzung zur
Stadtebauférderung anmelden;

unterstitzt das Projekt durch aktive Beratung sowie eigene Planungsressourcen und
sichert prioritare Bearbeitung aller Genehmigungsverfahren zur Immobilien- und
Freiraumnutzung zu

benennt zur Begleitung des Projekts einen ,Projektpaten” aus dem Verwaltungsvorstand
und unterstitzt Planungsprozesse, verwaltungsinterne und ressortiibergreifende
Koordination und Projektkooperationen durch eine/n Projektbeauftragte/n mit hinreichender
Kompetenz, Arbeitskapazitat und Expertise.

organisiert in regelmafigen Abstédnden den gemeinsamen Austausch unterschiedlicher
Fachstellen und kommunaler Akteure Uber Projekte und Aktivitdten im Quartier.

Die Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz gGmbH

wird als gemeinntitzige Projektgesellschaft die Projektrealisierung vornehmen und ist mit
einer hinreichenden Eigenkapitalquote fir eine Gesamtfinanzierung der
Immobilieninvestitionen in die Immobilie Stihmeyerstr. 33 ausgestattet.

beabsichtigt auf der Basis der o0.a. Nutzungskonzeption Investitionen zur Sanierung und
Entwicklung der Immobilie Stiihmeyerstrasse 33 in Hohe von ca. 2,5 - 3,2 Mio € brutto
vorzunehmen und mindestens 70% der Sanierungsarbeiten innerhalb von 48 Monaten
nach Erteilung der Baugenehmigung/Eingang der Sanierungskonzeption bei der Stadt zu
realisieren;



Die Montag Stiftung Urbane Raume gAG

- wendet fur die gemeinwohlorientierte Quartiersentwicklung zusatzliche Mittel u.a. fur die
vorauslaufende Projektentwicklung seit 2018, Sach- und Personalkosten der
Projektgesellschaft sowie fiir gemeinniitzige Projekte, Vernetzung und Offentlichkeitsarbeit
im Quartier in Hoéhe von bis zu 850.000 € fir eine Projektlaufzeit von max. 5 Jahren auf.

6 Auflésende Bedingungen

Die folgenden Umsténde kdnnen zu einem Ausstieg der Stiftung, der Projektgesellschaft wie auch
der Stadt Bochum aus dem Projekt fuhren:

- Der Erbbaurechtsvertrag (Stihmeyerstral3e 33) zwischen Stadt und der Projektgesellschaft
kommt nicht bis zum 30.09.2018 zustande.

- Die mit den bisherigen Mietern einvernehmlich verabredete Unterbringung der
Einrichtungen der Wohnungslosenhilfe in geeigneten Ersatzraumen lasst sich nicht
realisieren und es kann keine vollstandige Mietfreiheit des Objektes zum Baubeginn der
Hauptmalinahme im 2. Quartal 2019 gewahrleistet werden.

- Das beschriebene Sanierungs- und Nutzungskonzept einschliel3lich der geplanten
Aufstockung lasst sich baurechtlich nicht realisieren,

- Der Geb&udezustand oder unvorhersehbare Mehraufwendungen der Sanierung lassen eine
wirtschaftliche Umsetzung der geplanten baulichen Mafinahmen nicht zu.

- Der im Erbbaurechtsvertrag zu vereinbarende Heimfallanspruch kommt zum Tragen.

Diese Vereinbarung ist in drei Exemplaren ausgefertigt. Die Stiftung, die Projektgesellschaft und
die Stadt Bochum erhalten je eine Ausfertigung.

Stadt Bochum

Bochum, .....coovvvveeennn.
Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz gGmbH Montag Stiftung Urbane Raume gAG
Bonn, ......ocoiiiiiin, Bonn, .......coviiiiiin,

Geschéftsfiihrung Vorstand



