Anlage 1
Vorlagen-Nr. 2020/095

Kooperationsvertrag
Zwischen

der NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG,
vertreten durch den Vorstand

Falkenstral3e 9,. 23564 Liubeck,
- nachstehend als NEUE LUBECKER bezeichnet -

und

der Stadt Ahrensburg
vertreten durch Herrn Blrgermeister Sarach,
Manfred-Samusch-Stral3e 5, 22926 Ahrensburg,

- nachstehend als Stadt bezeichnet -

wird folgender Vertrag geschlossen:
Praambel

Die Stadt Ahrensburg und die NEUE LUBECKER (iberarbeiten das stadtebauliche Konzept
zur Entwicklung des Wohngebietes Reeshoop. Die NEUE LUBECKER plant die Modernisie-
rung mit Aufstockung von insgesamt acht Ihrer viergeschossigen Bestandswohngebaude auf
der sidlichen Seite der Hermann-Lons-Str. in Ahrensburg. Betroffen sind die Hausnummern
17 — 49 (ungerade). Zusatzlich zur energetischen Modernisierung der Bestandsgeb&ude
sollen diese aufgestockt werden. Ziel dieses Konzeptes ist einerseits die Erhaltung und
Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitat des Gebietes und andererseits sozial-
vertraglichen und bezahlbaren Wohnraum vorrangig fur die Mitglieder der NEUE LUBECKER
im Rahmen des genossenschaftlichen Auftrages und dann fir die Wohnungssuchenden zu
schaffen, die in Ahrensburg eine Wohnung bendétigen.

Fir die Realisierung dieses Vorhabens muss der bestehende Bebauungsplan Nr. 90
Reeshoop, der aktuell ausschlie3lich eine Ersatzneubebauung fir dieses Gebiet vorsieht,
geandert und an die fur die Aufstockung erforderlichen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen angepasst werden. Daher wird derzeit die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 90
erarbeitet.

Das Quartier Reeshoop wurde in den 1960er Jahren bebaut, viele Wohnungen wurden mit
offentlicher Forderung durch die NEUE LUBECKER bzw. deren Rechtsvorganger errichtet.
Die Stadt gewéhrte in vielen Fallen erganzend kommunale Baudarlehen und sicherte sich
einen kommunalen Einfluss durch Belegungsrechte. Der Bestand dieses 6ffentlich geférder-
ten Wohnraums hat in den vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich abgenommen und es ist
nicht gelungen, in vergleichbarem Umfang Ooffentlich geférderte Wohnungen neu zu
errichten. Fir die Stadt ist unverandert von grofRer Bedeutung, die Ahrensburger Wohnungs-
suchenden mit giinstigem Wohnraum zu versorgen. Die NEUE LUBECKER leistet hierbei
unverandert einen groRen Beitrag. Auch bei der Stadt sind jedoch Wohnungssuchende
bekannt, die am Wohnungsmarkt aus eigener Kraft keine giinstige Wohnung finden kénnen.
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§1
Ziel der Vereinbarung

Derzeit unterliegen 155 Wohnungen der NEUE LUBECKER im Stadtteil Gartenholz einem
Vorschlagsrecht durch die Stadt. Ziel der Vorschlagsrechte ist es, den am Wohnungsmarkt
benachteiligten Haushalten Zugang zu ginstigen Wohnungen zu ermdglichen. Von diesen
155 Wohnungen ist seit Mitte 2014 bzw. Ende 2018 fir 61 Wohnungen die Belegungs-
bindung entfallen, fir 94 Wohnungen in 3 Wohnanlagen besteht eine Belegungsbindung, die
regular im Zeitraum zwischen Ende 2025 bzw. Ende 2027 endet (siehe § 2 Abs.1).

(1)

(2)

§2
Besetzung/ Belegung

Sobald die NEUE LUBECKER aufgrund der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 90 im
Quartier Reeshoop 72 zusatzliche Wohnungen errichten sollte, verpflichtet sie sich,
94 mietpreisgebundene Wohnungen im Stadtteil Gartenholz (90 Wohnungen errichtet
im 1. Forderweg und 4 Wohnungen errichtet im 2. Férderweg) vorrangig mit Mitgliedern
der NEUE LUBECKER zu belegen, die die Voraussetzungen fiir einen Wohnberechti-
gungsschein erfillen, und nachrangig der Stadt anzubieten fir Wohnungssuchende,
die bereits in Ahrensburg wohnen oder durch einen Arbeitsvertrag einer Firma in
Ahrensburg nachweisen, dass sie eine Wohnung in Ahrensburg benétigen. Als vorran-
gig zu wertende Mitglieder der NEUE LUBECKER im Sinne dieser Vereinbarung sind
nur Mitglieder anzusehen, die bereits vor der Benennung bzw. dem Freiwerden der
Wohnung Mitglied der NEUE LUBECKER in Ahrensburg waren. Betroffen von dieser
Vereinbarung sind folgende Wohnanlagen:

Endtermin der

Wohnanlage Anzahl Wohnungen reguléaren Férderung
Syltring 34,36 28 WE 31.12.2025
Nordstrandring 8,12,14 46 WE 31.12.2026
Nordstrandring 10 20 WE 31.12.2027

Summe: 94 WE

Zusatzlich zu den 94 Wohnungen im Stadtteil Gartenholz wird die NL auch insgesamt
10 Wohnungen aus ihrem Bestand im Quartier Reeshoop (Gerhart-Hauptmann-Str./
Immanuel-Kant-Str./Hermann-L6ns-Str./OstpreuRenweg/Pommernweg) entsprechend
der o.g. Regelung bereitstellen. Der Wohnungsbestand der NEUE LUBECKER im
Quartier Reeshoop besteht ausschlieBlich aus frei finanzierten Wohnanlagen mit
aktueller Vollvermietung. Die Bereitstellung der 10 Wohnungen erfolgt demnach nur
,stuckweise” im Rahmen der normalen Fluktuation (Freiwerden von Wohnungen durch
Kindigungen). Daher kdnnen nicht alle 10 Wohnungen zu einem Stichtag zur Verfi-
gung stehen. Hinzu kommt der Umstand, dass sich nur ein begrenzter Teil der
Wohnungen im Quartier Reeshoop aufgrund ihrer Beschaffenheit (Wohnungsgrolie,
Zimmeraufteilung) hinsichtlich des Zweckes dieser Vereinbarung (,geférderter Wohn-
raum) eignet. Die NEUE LUBECKER entscheidet daher selbst, welche Wohnung sich
fur den vereinbarten Zweck eignet und wann diese zur Verfligung gestellt wird. Die
Vertragsparteien sind sich einig, dass alle 10 Wohnungen innerhalb eines Zeitraumes
von 5 Jahren zur Verfugung stehen sollen. Die 5-Jahresfrist beginnt ab dem ersten
Tage des Folgemonats zu laufen, nachdem die NEUE LUBECKER die erste rechts-
kraftige Baugenehmigung Uber die Errichtung der bis zu 72 Wohnungen erhalten hat.
Die 10-jahrige Bindungszeit fur die einzelnen Wohnungen beginnt dann jeweils ab dem
ersten Tag des Freiwerdens (Folgetag nach Ablauf der Kiindigungsfrist) zu laufen. Die
NEUE LUBECKER wird die Stadt nach Eingang der Kiindigung einer geeigneten Woh-
nung Uber die Absicht sowie den Zeitpunkt der Bereitstellung und somit Bindung infor-
mieren.
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3)

(4)

(5)

(1)

(2)

(1)

(@)

3)

Die Wohnungen nach Abs. 1 und Abs. 2 dirfen nur an Wohnungsinteressenten mit
Wohnsitz in Ahrensburg vergeben werden, die sich am Wohnungsmarkt nicht selbst
mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen und ihre Berechtigung durch einen
von der Stadt ausgestellten und fur die Wohnung passenden Wohnberechtigungs-
schein nachweisen kdnnen.

Die NEUE LUBECKER hat die Mdglichkeit die Vorschlage der Stadt abzulehnen, wenn
sie nachvollziehbare Griinde fiir die Ablehnung benennen kann. Im Falle einer Ableh-
nung bekommt die Stadt das Recht, einen neuen Vorschlag zu unterbreiten.

Die Stadt wird der Ablehnung von Wohnungssuchenden dann nicht widersprechen,
wenn Erkenntnisse vorliegen, die vermuten lassen, dass der vorgeschlagene Miet-
interessent derart mietvertragswidrigen Gebrauch von der Wohnung machen wird,
dass die Rechte der NEUE LUBECKER als Vermieterin bzw. die Rechte anderer Mie-
ter in erheblichen Mal3e verletzt werden.

§3
Anforderungen an den Wohnraum

Die im Rahmen dieses Vertrages zur Verfligung gestellten Wohnungen im Stadtteil
Gartenholz missen unter Berlcksichtigung der Personenzahlen und der allgemeinen
und besonderen Bedirfnisse der Haushalte eine angemessene Grolde haben, die
Wohnungsgrofen sollen sich an den Vorgaben der sozialen Wohnraumférderung ori-
entieren. Bei der Berechnung der Wohnflache sind die MaRgaben der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) zu bertcksichtigen.

NEUE LUBECKER und Stadt sind sich dariiber einig, dass die 0.g. Wohnungen von
ihrer Beschaffenheit her im Sinne dieses Vertrages grundsatzlich als geeignet gelten,
d.h., dass seitens der NEUE LUBECKER keine baulichen Anpassungen innerhalb der
Wohnungen oder Wohngebaude erforderlich sind.

§4
Mitteilungspflichten

Sobald absehbar ist, dass eine gebundene Wohnung nach § 2 Abs. 1 und 2 durch Mie-
terwechsel frei wird, hat die NEUE LUBECKER dies der Stadt schriftlich, unter Angabe
des voraussichtlichen Termins, mitzuteilen. Die Stadt kann fir die gebundene Woh-
nung dann im Rahmen dieses Vertrages einen Vorschlag unterbreiten.

Der Abschluss eines Mietvertrages flr eine der gebundenen Wohnungen ist innerhalb
von 2 Wochen nach Unterzeichnung des Mietvertrages unter Beifligung des Wohnbe-
rechtigungsscheines der Stadt - Fachdienst 1l.4/Soziale Hilfen - mitzuteilen. Dies gilt
auch fur gebundene Wohnungen, die direkt an Mitglieder der NEUE LUBECKER
vergeben wurden.

Die NEUE LUBECKER hat der Stadt einen festen Ansprechpartner fiir die Ausiibung
der Rechte und Pflichten dieses Vertrages zu benennen.
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85
Mietzins

(1)  Zur Verwirklichung der im offentlichen Interesse liegenden kostengiinstigen Vermie-
tung von Wohnungen werden die 94 Mietwohnungen in den in § 2 Abs. 1 benannten
Wohngebauden der Mietpreisbindung direkt oder den Regelungen entsprechend des
Gesetzes Uber die Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein (SHWoFG) analog un-
terworfen. Dies gilt insbesondere auch fur die Akzeptanz von Wohnberechtigungs-
scheinen nach § 8 SHWoFG.

(2) Die Nettokaltmiete fur den geférderten Wohnraum wird entsprechend den zum Zeit-
punkt des Vertragsschlusses (des jeweiligen Wohnungsmietvertrages) geltenden
Regelungen des Gesetzes Uber die Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
(SHWoFG), derzeit anfanglich 6,10 €/m2 (1. Férderweg) bzw. 8,00 €/m? (2. Férderweg)
Kaltmiete, vereinbart. Bis zum Ende der Mietpreisbindung besteht die Mdglichkeit der
Mieterhhung den Regelungen des Gesetzes uber die Wohnraumférderung in
Schleswig-Holstein (SHWoFG) entsprechend.

§6
Laufzeit/ Gultigkeit

(1) Mit Verpflichtungserklarung vom 15.11.2011 im Rahmen der Vereinbarungen fir den
B-Plan Nr.90 hat sich die NEUE LUBECKER verpflichtet, die Férderung von
155 ,Wohnungen im Gebiet Gartenholz nicht vorzeitig abzulésen und nur im gesetz-
lichen Rahmen Mietanpassungen vorzunehmen fur den Zeitraum ab Baubeginn im
B-Plangebiet Nr. 90 (ca. 2015) fur 10 Jahre.” Unter diesen 155 Wohnungen befanden
sich alle der in 8 2 Abs. 1 genannten Wohnungen. Diese Verpflichtung gilt somit fur
61 Wohneinheiten unabhangig von diesem Vertrag weiter fort. Die Vorschlagsrechte
sowie die Mietzinsbindung dieses Vertrages fir die in § 2 Abs. 1 genannten Wohnun-
gen werden fur einen an den 31.12.2025 anschlieRenden Zeitraum Uber weitere
10 Jahre vereinbart, d.h. bis zum 31.12.2035. Diese Anschlussfrist beginnt zu laufen,
nachdem die NEUE LUBECKER die erste rechtskréaftige Baugenehmigung tiber die Er-
richtung von bis zu 72 Wohnungen aufgrund der 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 erhal-
ten hat, frihestens ab dem 01.01.2026.

(2) Fur die in 8 2 Abs. 2 genannten 10 Wohnungen gelten die Vorschlagsrechte sowie die
Mietzinsbindung ebenfalls fur einen Zeitraum von 10 Jahren. Die Frist beginnt ab dem
ersten Tage des Folgemonats zu laufen, nachdem die NEUE LUBECKER die erste
rechtskraftige Baugenehmigung tber die Errichtung der bis zu 72 Wohnungen erhalten
hat, spatestens ab dem 01.01.2026 (siehe § 2 Abs. 2).

(3) Die Planung zur Aufstockung der Gebaude befindet sich zum Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Kooperationsvertrages noch in einem sehr frilhen Stadium. Sollte sich im
Rahmen der fortschreitenden Planung ergeben, dass sich die Aufstockung aus techni-
schen oder wirtschaftlichen Grinden in Teilen als nicht méglich oder sinnvoll gestaltet,
so besteht Einigkeit dartiber, dass fir jede nicht zu realisierende Wohnung der Aufsto-
ckung zwei der gebundenen Wohnungen im Stadtteil Gartenholz ihre Bindung verlieren
und als frei finanzierte Wohnungen ohne weitere Vorgaben am freien Markt durch die
NEUE LUBECKER vermietet werden.
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8§87
Vertragsstrafe

(1) Die NEUE LUBECKER verpflichtet sich im Falle jedes VerstoRes gegen ihre Verpflich-
tungen aus 88 2, 4 zur Zahlung einer Vertragsstrafe unter Verzicht auf die Einrede in
Hoéhe von 5.000 €/jahrlich bis zur Heilung des VerstolRes. Im Falle eines Verstol3es
nach e) betragt die Vertragsstrafe je Verstol3 abweichend 1.000 € jahrlich; ebenfalls bis
zur Heilung des VerstoRRes. Die Verstéf3e sind ihr von der Stadt nachzuweisen und
werden wie folgt benannt:

a) Zu 82 Abs. 1. Die NEUE LUBECKER vergibt eine Wohnung nicht an ein vorran-
giges Mitglied, d.h. nicht an ein Mitglied, welches bereits vor der Benennung bzw.
dem Freiwerden der Wohnung Mitglied der NEUE LUBECKER in Ahrensburg war;

oder

b) Zu § 2 Abs. 2: Die NEUE LUBECKER benennt nicht bis zum 01.01.2026 der Stadt
die 10 zuséatzlichen Wohnungen im Quartier Reeshoop,

oder

C) Zu 8§82 Abs. 3: Eine Wohnung nach § 2 Abs. 1 und Abs. 2 wird an Wohnungsinte-
ressenten mit Wohnsitz in Ahrensburg vergeben, die ihre Berechtigung aber nicht
durch einen von der Stadt ausgestellten und fir die Wohnung gultigen Wohn-
berechtigungsschein nachgewiesen haben,

oder

d) Zu 8§84 Abs. 1: Die NEUE LUBECKER versaumt, der Stadt die Absehbarkeit des
Freiwerdens einer gebundenen oder geeigneten Wohnung nach 8 2 Abs. 1 bzw.
Abs. 2 durch Mieterwechsel schriftlich, unter Angabe des voraussichtlichen
Termins, mitzuteilen,

oder

e) Zu 8§ 4 Abs. 2: Die NEUE LUBECKER teilt der Stadt nicht den Abschluss eines
Mietvertrages fur eine der gebundenen Wohnungen mit; dies gilt auch fur die
gebundenen Wohnungen, die direkt an Mitglieder der NEUE LUBECKER verge-
ben wurden.

(2) Von einer Vertragsstrafe wird abgesehen, wenn es zu einer nachtraglichen Heilung
kommt. Eine Heilung kann in den in 8 7 Abs. 1 Nrn. a — d) benannten Fallen erfolgen,
indem die NEUE LUBECKER der Stadt eine andere geeignete Wohnung in Ahrens-
burg - welche die Zustimmung der Stadt findet — anbietet, d.h. die Stadt kann berech-
tigte Einwande aul3ern, die zu berlicksichtigen sind. Fir Abs. 1 b) gilt dies mit der Ein-
schrankung, dass die nicht im Quartier Reeshoop benennbare Wohnung sich aul3er-
halb des Stadtteils Gartenholz befinden muss; dies auf dem Hintergrund, dass sich an-
ders nicht der Zugang zu am Wohnungsmarkt benachbarten Haushalten zu ginstigen
Wohnungen der NEUEN LUBECKER in Ahrensburg auRRerhalb des Stadtteils Garten-
holz umsetzen I&sst.
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§8
Schlussbestimmungen

(1) Sollten einzelne Teile dieses Vertrages nichtig oder unwirksam sein oder sollte sich in
dem Vertrag eine Liucke herausstellen, so soll hierdurch nicht die Wirksamkeit der
tbrigen Bestimmungen berthrt werden. Dieser soll ausdricklich weiter fortgefiihrt wer-
den. Anstelle der nichtigen oder unwirksamen Bestimmungen oder zur Ausfiillung der
Licke soll im gegenseitigen Einvernehmen eine angemessene Regelung gefunden
werden, die, soweit rechtlich mdglich, dem am nachsten kommt, was die Vertrags-
schlieRenden gewollt haben oder nach Sinn und Zweck des Vertrages gewollt hatten,
wenn sie diesen Punkt bedacht hatten.

(2) Sollte keine rechtskraftige Baugenehmigung fir die 72 weiteren Wohnungen erteilt
werden, verliert dieser Kooperationsvertrag seine Gultigkeit.

(3) Vertragsanderungen oder -ergdnzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt, jede
Vertragspartei erhalt eine Ausfertigung dieses Vertrages.

Ahrensburg, den Lubeck, den
Stadt Ahrensburg NEUE LUBECKER
Der Birgermeister Norddeutsche Baugenossenschaft eG
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