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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Mitte

Stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 BauGB

zZu dem Grundstiick Silbersackstrale 27, BalduinstraBe 28
(Flurstick 815, Gemarkung St. Pauli Std)
-nachfolgend ,Grundstick” genannt-
zwischen der 1. Freien und Hansestadt Hamburg

vertreten durch das Bezirksamt Hamburg-Mitte
dieses vertreten durch

|

-nachfolgend ,Hamburg“ genannt-

und 2.Tyskland 1 Aps

Eﬂ“ﬂm

-nachfolgend ,Eigentiimerin“ genannt-

und 3.The Rock LMC GmbH

@[@@ﬂ“

-nachfolgend ,Betreiberin“ genannt-

-2. und 3. nachfolgend ,Vorhabentriager® genannt-
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Praambel

1.

Mit diesem Vertrag soll die den stiddtebaulichen Zielen von Hamburg
entsprechende Realisierung des Bauvorhabens auf dem Grundstiick
,Silbersackstralle 27, BalduinstralBe 28" (Flurstlick 815, Gemarkung St. Pauli
Sid) gemald den in Anlage 1 enthaltenen Bauantragsunterlagen sowie die
anschlieBende Nutzung des Grundstiicks gemalt dem in Anlage 2 enthaltenen
Nutzungskonzept sichergestellt werden. Die stadtebaulichen Ziele Hamburgs
unter diesem Vertrag sind definiert als Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung im Stadtteil St. Pauli sowie Erhalt und Weiterentwicklung des
Standorts St. Pauli flir Clubs, die offentliche Auffihrungen von Kiinstlern im
Rahmen ihres Programms anbieten.

Das bestehende Angebot fiir Livemusik und/oder sonstige offentliche
Aufflihrungen von Kiinstlern auf dem Grundstick soll langfristig gesichert und um
eine Beherbergungsstatte fur Kunst- und Kulturschaffende  sowie deren
Begleiter, Dienstleister und Besucher von Kunst- und Kulturveranstaltungen
(nachfolgend ,Zielpublikum® genannt) erweitert werden.

Die Betreiberin beabsichtigt auf dem Grundstick langfristig und nachhaltig einen
Club zu betreiben, derzeit der Club fur Livemusik [ NG -
regelmaRig offentliche Auffihrungen von Kinstlern veranstaltet (nachfolgend
auch "Club" genannt) sowie am gleichen Ort und im gleichen Gebaude eine
Beherbergungsstatte, die insbesondere fiir das Zielpublikum R&ume und
Ubernachtungsmaéglichkeiten bereitstellen soll.

Die Eigentimerin beabsichtigt, in Kooperation mit dem Betreiber des auf dem
Grundstlick bestehenden Clubs fur Livemusik ., | NG T dic
bestehende eingeschossige Bebauung SilbersackstralRe 27 abzubrechen und
durch einen 6-geschossigen Neubau zu ersetzen. Bei dem bestehenden 4-
geschossigen Gebaude BalduinstralRe 28 mit 1 Gewerbeeinheit und 16
Wohneinheiten soll das bestehende Dachgeschoss abgebrochen und um 2
Geschosse aufgestockt werden. (Nachfolgend ,Bauvorhaben® genannt)

In dem Neubau soll in den beiden Untergeschossen ein Club fur regelmafig
stattfindende Auffuhrungen von Kinstlern mit entsprechenden Nebenridumen
(ua. Backstagebereich, Lager) entstehen. Im Erdgeschoss und den
Obergeschossen sowie in der Aufstockung des Bestandsgebdudes soll eine
Beherbergungsstatte fur das Zielpublikum mit insgesamt rund 57 Betten, Buro-
und Personalrdumen, einem Bereich im Erdgeschoss fiir Foyer, Service und
Rezeption sowie im Dachgeschoss einen Aufenthaltsraum fur das Zielpublikum
einschlieBlich einer Dachterrasse entstehen und durch die Betreiberin gefuhrt
werden (nachfolgend ,Nutzungskonzept" genannt). Im Bestandsgebaude bleiben
die bestehenden Wohnungen sowie die Schankwirtschaft im Erdgeschoss
erhalten.

Fir den Bereich des Bauvorhabens gqilt der Baustufenplan St. Pauli mit den
Festsetzungen W3g vom 20.02.1951, erneut festgestellt am 14.01.1955 (Amitl.
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10.

§1
(1

2)

Anzeiger 3. 61), i. V. m. Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden
Fassung.

Des Weiteren liegt das Bauvorhaben im Geltungsbereich der Sozialen
Erhaltungsverordnung St. Pauli vom 06.02.2012 (HmbGVBI. S. 41, 42) gemal
§172 (1) S. 1 Nr. 2 BauGB. Ziel der Verordnung ist der Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen
Griinden. Es soll sichergestellt werden, dass keine bestehenden Mieter gemafl
Anlage 3 durch das Bauvorhaben verdrangt werden und bestehender Wohnraum
erhalten bleibt.

Das Bauvorhaben liegt zudem im Geltungsbereich der Verordnung lber die
Erhaltung baulicher Anlagen in St. Pauli-Sid vom 20.02.2008 (HmbGVBI. 2008,
S. 113). Ziel der Verordnung ist die Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stédtebaulichen Gestalt Es soll sichergestellt werden,
dass die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die geplante bauliche Anlage
nicht beeintrachtigt wird.

Fir das Bauvorhaben liegt beim Fachamt Bauprifung des Bezirksamtes
Hamburg-Mitte ein Bauantrag im konzentrieten Verfahren nach § 62 HBauO
unter dem Gz.: M/BP/00106/2015 vor. Der Antrag umfasst u.a. die Entscheidung
Uber die erhaltungsrechtlichen Genehmigungen nach § 172 (1) S. 1 Nr. 1 BauGB
(Stadtebauliche Erhaltungsverordnung St. Pauli Stid) und Nr. 2 BauGB (Soziale
Erhaltungsverordnung St. Pauli).

Voraussetzung flr die im Rahmen des o0.9. Genehmigungsverfahrens
erforderlichen Befreiungsentscheidungen gemal? § 31 (2) BauGB sowie
Grundlage und Voraussetzung fir die Ereilung der erhaltungsrechtlichen
Genehmigungen nach § 173 (1) BauGB ist der Abschluss dieses o&ffentlich-
rechtlichen Vertrags, mit dem die Umsetzung des Bauvorhabens und die
anschlieBende Nutzung des Gebaudes in einem zeitlich festgelegten Rahmen
und im Interesse der stadtebaulichen Zielsetzungen von Hamburg sichergestellt
werden sollen.

Geltungsbereich und Vertragsgegenstand

Der Geltungsbereich des stadtebaulichen Vertrages umfasst das Grundstlick
Silbersackstralle 27, BalduinstraRe 28 (Flurstiick 815, Gemarkung St. Pauli Sd).
Der Geltungsbereich ist in Anlage 4 rot umrandet dargestellt.

Gegenstand dieses Vertrages ist, auf der Grundlage der in der Praambel
genannten Ziele,

- die Regelung einer zeithahen Realisierung des Bauvorhabens durch die
Eigentimerin nach Erteilung der Baugenehmigung nach § 62 HBauO,

- die Sicherstellung der langfristigen Nutzung des Neubaus entsprechend des
Nutzungskonzepts in Anlage 2 und einer Regelung zur Nutzung des
Gebaudes bei vorzeitiger Aufgabe des Nutzungskonzepts,
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§2

§3

(1)

2)

- die Sicherung sozialer Belange (Schutz vor Verdrangung) im Zuge der
Realisierung des Bauvorhabens und der Ausschluss der Begriindung von
Wohnungseigentum fir samtliche Wohnungen auf dem Grundstlck.

Bestandteile und Anlagen des Vertrages
Bestandteile dieses Vertrages sind nachfolgende Anlagen:

1. Antragsunterlagen fiir das Bauvorhaben (Bauantrag nach § 62 HBauO,
gefiihrt beim Fachamt Bauprifung unter dem Gz. M/BP/00106/2015,
Anlagen 1.1 bis 1.5)

1.1 Lageplan mit Abstandsflachen, M 1:200

1.2 Grundrisse UG 2 bis 5. OG je fur Neubau Silbersackstralle 27 und
Bestandsgebaude BalduinstraBe 28, M 1:100, Dachaufsicht M 1:125

1.3  Schnitte, M 1:100
1.4  Ansichten, M 1:100, Renderings
1.5 Flachenberechnungen
2. Baubeschreibung und Nutzungskonzept (Anlage 2)
Ubersicht Uber die vorhandenen Wohnungsmieter (Anlage 3)

4. Lageplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs (Anlage 4)

Herstellungsfrist fir das Bauvorhaben, Vorbehalt notwendiger
baurechtlicher Genehmigungen

Die Eigentimerin verpflichtet sich,

1) spatestens 12 Monate nach Bekanntgabe der Baugenehmigung gem.
Anlage 1.1 bis 1.5 mit der Umsetzung des Bauvorhabens zu beginnen und

2) innerhalb von 24 Monaten nach Baubeginn bezugsfertig fertigzustellen,

3) die Fassadenmaterialien und -farben im Rahmen einer Bemusterung mit
dem Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung friihzeitig abzustimmen und

4) alles Erforderliche zu tun, um die Realisierung des Bauvorhabens zu
fordern, dabei insbesondere alle im Baugenehmigungsverfahren und nach
sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlichen Antrage zu
stellen und die daflr erforderlichen Unterlagen bei der jeweils zustandigen
Dienststelle einzureichen sowie ggf. erforderliche Nachbarzustimmungen
beizubringen.

Fir die Bekanntgabe der Baugenehmigung git § 41 Hamburgisches
Verwaltungsverfahrensgesetz. Die in Absatz 1 genannten Fristen beginnen auch
zu laufen, wenn die Baufreigabewirkung wegen in der Baugenehmigung
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3

(4)

)

(6)

§4
(1)

enthaltener Regelungen (z.B. Genehmigungseinschrankungen oder
Teilbaugenehmigung) noch nicht in vollem Umfang eintritt.

Fir die in Absatz 1 genannten Fristen tritt in folgenden Féllen eine Fristhemmung
ein, in denen die sich die dort genannten Fristen um den Zeitraum der Hemmung
verlangern:

1) Solange die Bautadtigkeit infolge hdherer Gewalt oder anderer fir die
Eigentimerin unabwendbarer Umstidnde ruhen muss; als solche gelten
insbesondere auch baubehindernder Frost, Streik, baubehindernde
Blrgerproteste sowie samtliche Umstande, die nicht in der Sphare der
Eigentiimerin liegen und nicht von ihr zu verantworten sind und daher von
der Eigentiimerin weder abgewendet noch beseitigt werden kénnen.

2) Solange die baulichen Malnahmen nicht begonnen werden kénnen oder
nach Baubeginn unterbrochen werden missen, weil Dritte die
Baugenehmigung mit Rechtsbehelfen angegriffen haben.

3) Solange und soweit der Beginn der Baumaflnahme durch die Wahrnehmung
von Mieterrechten unméglich ist.

Die Eigentimerin hat fristhemmende Umstande unverziiglich Hamburg Ober das
Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung, Klosterwall
8, 20095 Hamburg unter Bezugnhahme auf die unter Absatz 3 genannten
Fallgruppen schriftlich anzuzeigen und eine substantiierte Begrindung
vorzulegen.

Anderungen an den Planungen gemaR Anlagen 1.1 bis 1.5 sind nach der
schriftlichen Zustimmung des Bezirksamts Hamburg-Mitte, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung zulassig, wenn sie flr eine Anpassung an die zur
Realisierung des Bauvorhabens zu beachtenden &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften erforderlich sind. Malgeblich fir die Erfillung der Bau- und
Durchfuhrungsverpflichtung nach diesem Vertrag sind die unter dem Gz.
M/BP/00106/2015 genehmigten Bauvorlagen.

Dieser Vertrag sowie insbesondere auch die angehdngten Planunterlagen
(Anlagen 1.1 bis 1.5) ersetzen oder prajudizieren nicht die baurechtlich fir das
Vorhaben noch erforderlichen Genehmigungen oder andere, dariber hinaus
gesetzlich vorgeschriebene Erlaubnisse oder Genehmigungen. Er wird
unbeschadet der Rechte Dritter geschlossen. Die Vertragsparteien sind sich
insbesondere darlber einig, dass Uber die baurechtliche Genehmigungsfahigkeit
des Vorhabens im Rahmen des durch das Fachamt Bauprifung unter Beachtung
der zu prifenden Rechtsvorschriften durchzufihrenden
Genehmigungsverfahrens zu entscheiden ist.

Nutzungskonzept fir das vertragsgegenstindliche Zielpublikum

Die Eigentimerin verpflichtet sich, spatestens 3 Monate nach Fertigstellung des
Bauvorhabens die fiir das Nutzungskonzept vorgesehenen Flachen gemaf
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2)

3

Anlage 1 (nachfolgend ,Flachen“ genannt) an die Betreiberin oder einen Dritten
zur Nutzung gemaR Anlage 2 flir einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren zu
Uberlassen. Sollte die Uberlassung der Rdume gemaR Satz 1 an die Betreiberin
oder einen Dritten nicht zustande kommen oder endgliltig aufgegeben werden,
gilt Absatz 2 entsprechend. Zur Klarstellung halten die Parteien fest, die
Eigentimerin kann wahrend der 20 Jahre das Nutzungskonzept gem. Anlage 2
selbst oder von einer anderen Betreiberin fir die Restlaufzeit umsetzen lassen,
d.h. die Betreiberin im Rahmen des hier Vereinbarten wechseln, der die
Bedingungen nach diesem Vertrag erfilllt. Nach Ablauf dieser 20 Jahre,
beginnend mit der Fertigstellung des Bauvorhabens, werden Eigentimerin und
Betreiberin frei von den Pflichten unter § 4 dieses Vertrages, d.h. die
Eigentimerin ist dann berechtigt auf dem Grundstick Silbersackstralle 27,
Balduinstralle 28 z. B. ein Hotel zu betreiben.

Sollte weder die Betreiberin noch ein Dritter bis Ablauf des Zeitraums nach
Absatz 1 Club und Beherbergungsstitte gemaR des Nutzungskonzepts (Anlage
2) betreiben, verpflichtet sich die Eigentlimerin,

1) fur die Flachen ab dem 2. Obergeschoss spatestens 6 Monate nach
Ruckgabe der Flachen durch die Betreiberin einen Antrag auf Umnutzung zu
Wohnungen/MWohnheim einschliel3lich der hierflr erforderlichen baulichen
MalBnahmen beim Fachamt Bauprifung einzureichen und im Falle einer
Baugenehmigung entsprechend der Fristen und Regelungen nach § 3
dieses Vertrages fertigzustellen, zu einem Mietzins nicht oberhalb der
ortsliblichen Vergleichsmiete gemal des jeweils glltigen Mietenspiegels
(Mittelwert, sofern ausgewiesen) flr einen Zeitraum von mindestens 15
Jahren ab Erstvermietung zu vermieten und entsprechend § 5 (2) dieses
Vertrages nicht nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufzuteilen oder

2) einen Erganzungsvertrag mit Hamburg zur Weiterfihrung der gewerblichen
Nutzung der Beherbergungsstétte mit einem angepassten Nutzungskonzept
fur die Restlaufzeit des Zeitraums nach Absatz 1 zu schlieen, das den
stadtebaulichen Zielen Hamburgs entspricht. Sollte innerhalb von 12
Monaten nach Riickgabe der Flachen durch die Betreiberin oder dem Dritten
kein Abschluss eines Erganzungsvertrages zustande kommen, verpflichtet
sich die Eigentiimerin zur Umsetzung der in Ziffer 1 genannten Regelungen.

Die Betreiberin verpflichtet sich, die Flachen gemalR den Beschreibungen im
Nutzungskonzept in Anlage 2 fiir einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren zu
nutzen und zu betreiben. Wesentliche Anderungen am Nutzungskonzept
bediirfen der schriftlichen Zustimmung Hamburgs. Als wesentliche Anderungen
gelten

1) Vermietung von mehr als 50% der Betten (bezogen auf Anzahl der
Ubernachtungen pro Jahr) an Personen, die nicht zum Zielpublikum
gehdéren,

2) Bereitstellung von weniger als 15 Betten téglich (bezogen auf Anzahl der
Ubernachtungen pro Jahr) zu Ubernachtungspreisen von maximal 30 €
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(4)

)

(6)

(7)

§5

(1)

netto, d.h. abzuglich Umsatzsteuer, pro Nacht und Bett (ErhGhung der netto
Ubernachtungspreise von 5% jahrlich zulassig),

Als Ubernachtung gilt bereits die entgeltiche Erlangung der
Beherbergungsmdoglichkeit unabhangig von der tatsachlichen
Inanspruchnahme (§ 1 Abs. 1 Hamburgisches Kultur- und
Tourismustaxengesetz).

Erfolgt eine Zustimmung Hamburgs nach Absatz 3 Satz 2 nicht, verpflichtet sich
die Betreiberin, die Flachen innerhalb einer Frist von maximal 12 Monaten an die
Eigentimerin zurlickzugeben, die diese Rilckgabe annehmen wird. Nach
Rickgabe der Flachen treten die Verpflichtungen der Eigentimerin nach
Absatz 2 ein.

Die Betreiberin verpflichtet sich, Hamburg fur die Dauer der Verpflichtungen nach
Absatz 3 Satz 1 spatestens 1 Monat nach schriftlicher Aufforderung Nachweise
Uber die Einhaltung der Verpflichtungen nach Absatz 3 vorzulegen. Hierzu kann
die  Betreiberin  Nachweise nach  § 7 Hamburgisches  Kultur-  und
Tourismustaxengesetz  (Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflicht) vom
4. Dezember 2012 (HmbGVBI. Nr. 49/2012, S. 503) vorlegen. Ist ein Gast, der
sich als Teil des Zielpublikums in Hamburg aufhalt, gem. § 1 (1) S. 4
Hamburgisches Kultur- und Tourismustaxengesetz nicht von der Steuer
ausgenommen oder nicht bereit, einen Nachweis nach § 1 (1) 8. 5
Hamburgisches Kultur- und Tourismustaxengesetz zu erbringen, so ist der
Nachweis entsprechend durch Angabe des Grundes des Aufenthaltes zu
erbringen.

Sofern die Flachen durch einen Dritten betrieben werden, verpflichtet sich die
Eigentiimerin, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag auf den neuen Betreiber
mit Weitergabeverpflichtung zu Ubertragen.

Die Genehmigung fir die Nutzung der Flachen als Beherbergungsstitte ist an
das Nutzungskonzept gemald Anlage 2 oder ein anderes den Zielen Hamburgs
entsprechendes Nutzungskonzept gebunden.

Regelungen zu den Bestandswohnungen und den vorhandenen
Wohnungsmietern

Die Eigentimerin verpflichtet sich, (ber einen Zeitraum von 15 Jahren ab
Fertigstellung des Bauvorhabens, langstens aber bis zum Erlass der Aufhebung
der Sozialen Erhaltungsverordnung St. Pauli in ihrer jeweiligen Fassung, bauliche
Anderungen an den Bestandswohnungen zu unterlassen, die Uber die
Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungszustands durchschnittlicher
Wohnungen im Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung St. Pauli unter
Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen
hinausgehen und Antriage auf Abbruch, Umnutzung oder Zusammenlegung von
Bestandswohnungen zu unterlassen. Ausgenommen von dieser Regelung ist der
Einbau von Fenstern an der Stralenfassade Balduinstrale gemaR Anlage 1 und
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2)

)

§6

(1

2)

3

der Einbau einer Zentralheizung einschlie3lich zentraler Warmwasserversorgung
der Wohnungen.

Die Begrindung von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz
fur die Bestandswohnungen darf Ober einen Zeitraum von 15 Jahren ab
Fertigstellung des Bauvorhabens, langstens aber bis zum Erass der Aufhebung
der Sozialen Erhaltungsverordnung St. Pauli in ihrer jeweiligen Fassung, nicht
erfolgen. Die Eigentlimerin verpflichtet sich dartber hinaus, Antrage auf Erteilung
einer Abgeschlossenheitsbescheinigung insoweit zu unterlassen. Im Anschluss
an diesen Zeitraum gelten die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften.

Die Eigentimerin verpflichtet sich, keine Kindigungen fir vorhandene
Wohnungsmieter gemal? Anlage 3 im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Bauvorhabens auszusprechen. Mieterhéhungen flir Modernisierungsmafnahmen
fir vorhandene Wohnungsmieter dirfen nur fur solche MaBnahmen erhoben
werden, fir die nach der Sozialen Erhaltungsverordnung ein
Genehmigungsanspruch nach § 172 (4) Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB besteht. Die
vorhandenen Mieter sind spétestens 3 Monate vor Baubeginn lber den Beginn,
die Dauer und den Umfang der MalBnahmen umfassend zu informieren.

GrundstiicksverdufBRerung oder Einraumung von Erbbaurechten,
Vorkaufsrecht

Bis zur Erfullung der Bau- und Durchfihrungsverpflichtung dieses &ffentlich-
rechtlichen Vertrages ist die Abtretung von Rechten aus diesem Vertrag und die
vollstdndige oder teilweise GrundstiicksverauRerung durch die Eigentiimerin
ausgeschlossen.

Im Ubrigen verpflichtet sich die Eigentimerin, die Rechte und Pflichten aus
diesem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag bei einer Veraulerung ihres Grundstiicks
nach Erflllung der Bau- und Durchflhrungsverpflichtung mit
Weitergabeverpflichtung auf den oder die neuen Eigentlimer zu lbertragen und
diese fur den Fall einer Weiteribertragung entsprechend zu verpflichten. Die
VerauBerung ist Hamburg (Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung) in schriftlicher Form unverziglich mitzuteilen.

Hamburg ist flr den Zeitraum der Verpflichtungen aus diesem Vertrag im Falle
einer Veraulerung des Grundsticks durch die Eigentimerin zum Vorkauf
berechtigt, sobald die Eigentiimerin mit einem Dritten einen Kaufvertrag tGber das
Grundstiick geschlossen hat. Die Eigentimerin hat Hamburg den Inhalt des mit
dem Dritten geschossen Vertrags unverziiglich mitzuteilen. Hamburg wird das
Vorkaufsrecht nach Satz 1 nur ausiiben, wenn Tatsachen vorliegen, die eine
Beeintrachtigung der Ziele Hamburgs nach diesem Vertrag beflirchten lassen.
Die Regelungen zum Vorkauf nach dem Birgerlichen Gesetzbuch (§§ 463 bis
473 BGB) in ihrer jeweils glltigen Fassung sind anzuwenden. Abweichend hierzu
ist Hamburg berechtigt, § 28 (3) BauGB entsprechend anzuwenden. Der Kaufer
hat die Maglichkeit, die Austibung des Vorkaufsrechts entsprechend § 27 BauGB
abzuwenden.
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§7
(1)

Vertragsstrafe

Verletzt die Eigentimerin oder die Betreiberin schuldhaft eine der ihnen nach §§
3 bis 6 obliegenden Verpflichtungen, kann Hamburg, jeweils nach schriftlicher
Abmahnung unter Setzung einer angemessenen Frist eine Vertragsstrafe,
differenziert nach der Art des Pflichtverstoes, nach folgenden MaBRgaben
fordern:

1) Bei Missachtung der Zeitvorgaben nach § 3 (1):

1.1 Verspateter Baubeginn durch die Eigentimerin (§ 3 (1) Ziff. 1): 500 €
je vollstandigem Monat der Verspatung (Berechnung der Frist nach
§§ 187 (1), 188 (2) BGB),

1.2 verspatete Fertigstellung durch die Eigentimerin (§ 3 (1) Ziff. 2): 500 €
je vollstandigem Monat der Verspatung (Berechnung der Frist nach
§§ 187 (1), 188 (2) BGB),

2) bei Missachtung der Verpflichtung zur Fassadenbemusterung nach § 3 (1)
Ziff. 3 durch die Eigentiimerin bis zu 50.000 €,

3) bei Missachtung der Verpflichtung der Eigentiimerin zur Uberlassung der
Flachen an die Betreiberin nach § 4 (1) bis zu 100.000 €,

4) Dbei Missachtung der Umnutzungs- und Umbauverpflichtung zu Wohnraum
bzw. der Verpflichtung zum Abschluss eines Ergénzungsvertrages durch die
Eigentiimerin nach § 4 (2) Ziff. 1 und 2 bis zu 300.000 €,

5) bei Missachtung der Zustimmungsverpflichtungen bei wesentlichen
Anderungen des Nutzungskonzepts durch die Betreiberin nach § 4 (3) und
bei Missachtung der Rickgabeverpflichtung durch die Betreiberin nach § 4
(4) bis zu 300.000 €,

6) bei einem Verstol gegen die Verpflichtung der Eigentiimerin zur Einhaltung
eines zeitgemdRen Ausstattungszustands und zum Erhalt der
Bestandswohnungen nach § 5 (1) bis zu 180.000 € (15.000€ je
Bestandswohnung),

7) bei einem VerstoR gegen die Verpflichtungen nach § 5 (2)
(Umwandlungsverbot) durch die Eigentiimerin bis zu 300.000 € (25.000 € je
Bestandswohnung),

8) bei Missachtung des Kindigungsschutzes und der Beschriankung von
modernisierungsbedingten Mieterhéhungen im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben durch die Eigentiimerin nach § 5 (3) bis zu 60.000 € (5.000 €
je Bestandswohnung),

9) bei Missachtung der Verpflichtung nach § 6 dieses Vertrages
(Grundsticksverauerung, Weitergabeverpflichtung, Vorkaufsrecht) bis zu
150.000 €.
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2)

3

4)

§8
(1)

2)

)

§9
(1)

Die Forderung von Vertragsstrafen ist begrenzt auf einen Gesamtbetrag von
maximal 500.000 €. Im Ubrigen bestimmt Hamburg die Héhe der im Einzelfall
verwirkten Vertragsstrafe nach der Schwere des VerstolRes sowie nach MalR des
Verschuldens nach biligem Ermessen.

Die Geltendmachung einer Vertragsstrafe durch Hamburg erfolgt in schriftlicher
Form gegenuber der Vorhabentragerin.

Die Geltendmachung der Vertragsstrafe gemal: Absatz 1 setzt voraus, dass
Hamburg der Vorhabentragerin zuvor in schriftlicher Form eine angemessene
Frist zur ErfUllung der jeweiligen vertraglichen Verpflichtung gesetzt und
gleichzeitig die Geltendmachung der Vertragsstrafe bzw. die Anwendung des
Verwaltungszwangs fur den Fall der Nichterflillung angedroht hat. Wird das
vertragswidrige Verhalten fortgesetzt, kann Hamburg jeweils nach Abmahnung
mit Fristsetzung eine weitere Vertragsstrafe bis zu den unter Absatz 1 und 2
genannten Héchstbetrdgen von den Vorhabentragern verlangen.

Erstattung des Verwaltungsaufwandes

Fir den im Zusammenhang mit der Erarbeitung und Durchfihrung dieses
Vertrages entstandenen bzw. entstehenden Verwaltungsaufwand zahlt die
Eigentiimerin einen einmaligen Betrag in Héhe von

an Hamburg. Dieser Betrag ist mit Eintritt der Wirksamkeit nach § 9 (1) und
Erteilung der Baugenehmigung nach § 62 HBauO fillig.

Die Eigentlmerin wird den Betrag gemaR Absatz 1 an die Kasse Hamburg

Uberweisen. Die hierfir notwendige Referenznummer und die sich ergebende
Zahlungsfrist wird der Eigentimerin von Hamburg zeithah nach
Vertragsunterzeichnung mitgeteilt.

Bei verspateter Zahlung des gemall Absatz 1 genannten Betrages wird ein
Saumniszuschlag in Hoéhe von 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen
Basiszinssatz erhoben.

Veroffentlichungsklausel

Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und
wird nach MaRgabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister
verdffentlicht werden. Zudem kann er Gegenstand von Auskunftsantrdgen nach
dem HmbTG sein.

Im Hinblick auf § 10 (2) HmbTG vereinbaren die Parteien: Dieser Vertrag wird
erst einen Monat nach seiner Veréffentlichung im Informationsregister wirksam.
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§10
(1)

(2)

3

4

©)

(6)

(7)

(8)

Hamburg kann binnen dieses Monats nach Verdffentlichung des Vertrags im
Informationsregister vom Vertrag zuricktreten, wenn Hamburg nach der
Veroffentlichung des Vertrages von ihr nicht zu vertretende Tatsachen bekannt
werden, die sie, waren sie schon zuvor bekannt gewesen, dazu veranlasst
hatten, einen solchen Vertrag nicht zu schlieen, und ein Festhalten am Vertrag
fir Hamburg unzumutbar ist.

Fir durch die Verletzung eines Betriebs- oder Geschaftsgeheimnisses bei der
Veroffentlichung im Informationsregister oder Herausgabe auf Antrag nach dem
HmbTG entstehende Schaden haftet Hamburg nur bei Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

Schlussbestimmungen

Vertragsdnderungen oder -ergédnzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Auf die Schriftftorm kann nur schriftlich verzichtet werden. Mundliche
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist 6-fach ausgefertigt. Die
Eigentiimerin, die Betreiberin und Hamburg erhalten jeweils zwei Ausfertigungen.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages berihrt die
Wirksamkeit der Obrigen Regelungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und
Zweck des Vertrages am nachsten kommen und rechtlich zulassig sind.

Solliten bei der Durchfihrung der Vertrages ergidnzende Bestimmungen
notwendig werden, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen
Vereinbarungen in dem Sinne zu treffen, in welchem sie bei Abschluss des
Vertrages getroffen worden waren. Das Gleiche gilt, wenn einzelne
Bestimmungen dieses Vertrages spéteren Regelungen widersprechen.

Die Eigentiimerin unterwirft sich zur Durchsetzung der ihm nach diesem Vertrag
auferlegten Verpflichtungen der sofortigen Vollstreckung nach Mallgabe des
Hamburgischen Verwaltungsvollstreckungsgesetzes vom 04.12.2012 (HmbGVBI.
2012, Seite 510) in der jeweils geltenden Fassung.

Fir die Vertragsanpassung und Kiindigung dieses Vertrages gilt im Ubrigen § 60
Verwaltungsverfahrensgesetz.

Die Vertragspartner sind darin einig, dass die hier getroffenen Vereinbarungen
der Realisierung des bezeichneten Bauvorhabens und der Umsetzung des
Nutzungskonzeptes dienen sollen. Sie verpflichten sich gegenseitig, diese
Vereinbarung, soweit erforderlich, mit Wohlwollen auszustatten und nach den
Regeln Uiber Treu und Glauben auszufiillen bzw. zu erganzen.

Dieser Vertrag tritt auBer Kraft, wenn die Baugenehmigung fiir das Bauvorhaben
durch Hamburg versagt oder der Bauantrag zuriickgenommen wird.

Gerichtsstand beider Parteien fur alle aus diesem Vertrag herzuleitenden
Anspriiche ist Hamburg.
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Anlage 2

Bauvorhaben Silbersackstrasse 27, 20359 Hambur
Baublock: 112-009

Flurstick: 00815 in der Gemarkung St. Pauli Sad
Baubeschreibung zum GZ: M/BP/00106/2015

Erlduterungen zum Nutzungsvorhaben sowie erweiterte Betriebsbeschreibung

BAUBESCHREIBUNG UND NUTZUNGSKONZEPT

Abbruch eines eingeschossigen Gebaudes und des Dachgeschosses des 4-
geschossigen Wohngebaudes,

Errichtung eines 5-geschossigen Hotels mit Dachgeschoss und einem Musikclub im
Kellergeschoss, Aufstockung des bestehenden Wohngebaudes um 1 Voll-plus
Dachgeschoss fiir Hotelnutzung auf insgesamt 5 Vollgeschosse plus Dachgeschoss

Ziel ist es, eine Wiederherstellung des ehemaligen, und durch Fotos belegten, 5-gescholigen
Gebaudes in der Silbersackstrasse 27 durchzufiihren. Eine den Anforderungen der
Stadtplanung rechnungtragende Fassade wurde bereits mit dem Fachamt Stadt- und
Landschaftsplanung erértert.

In Ergénzung zu dem bereits bestehen [ NN ¢! cinc Beherbergungsstatte
mit integrierten Apartments flr Kunst-Kulturschaffende/ Kunstinteressierte in Hamburg erbaut
werden.

Betreiber wird die The Rock LMC GmbH mit dem geschéftsfuhrenden Gesellschafter [
I /- \cher bereits jet ist. In Kooperation mit dem

Eigentiimer der Liegenschaft,

soll dieses Projekt verwirklicht werden.

Im Januar 2015 wurde das [ N c.'ch das Clubkombinat und die

Kulturbehérde zum ,Besten neuen Club® in Hamburg ausgezeichnet und pramiett.
In der Urteilsbegriindung heift es unter anderem wértlich:

.Neben der Arbeit im Club zeigt sich das [ N <g2giert, die aktuellen und

schwierigen Verhélthisse der offenen Drogenszene vor der TUr zu verbessern. Die Jury
unterstrich in ihrer Begriindung, dass sie diese Arbeit des Teams fir seine Nachbarschaft und
den Stadtteil bewundert.”

Diese Arbeit ist seit Einreichung des Bauantrages und dem fast zeitgleichen Beginn der
sogenannten Fliichtlingswelle fir uns und unsere Nachbarn noch wichtiger geworden. Eine 24
Std besetzte Lobby und eine beleuchtete Ecke Silbersackstrasse/ Balduinstrasse werden
wesentlich mehr Sicherheit in diese derzeit dunkle und von Dealern gepragte Ecke bringen.

Da die Kosten flr Unterbringung und Verkostung von Musikern in den letzten Jahren aufgrund
der gestiegenen Hotelpreise in Hamburg geradezu explodiert sind, ist dieses Konzept fur das
I i cinzige Maglichkeit auch weiterhin Kuinstler aus fernen Landern
auftreten zu lassen. Zudem ist eine Unterbringung der Kiinstler zu Zeiten von
GroRveranstaltungen ( Hafengeburtstag, Harley-Days, Alstervergnilgen etc.) fast
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Anlage 2

ausgeschlossen. Fir die div. Live-Clubs, Theater und Musicals auf St.Pauli wird unser Hostel
ganzjahrig die Mdglichkeit bieten, ihre Kinstler kostenglinstig ( ab 30,- Euro/Nacht ) in der Nahe
der Spielstatte unterzubringen. Fir l&ngerfristige Arrangements der Spielstatten besteht die
Mé&glichkeit Apartments fir die Klnstler bei uns anzumieten.

Dieses innovative Konzept, Live-Musik, Beherbergung und Restauration fir Kiinstler und
Besucher unter einem Dach zu vereinen ist deutschlandweit einmalig und unterstreicht den
Innovationsstandort Hamburg, wie von der Handelskammer gewtiinscht.

Die im 5. OG geplante Suite ist sowohl fur Kiinstler des [, a's auch fur Kunstler und
Kunstinteressierte der umliegenden Live-Musik-Clubs angedacht. Diese Suite mit ca. 200 gm
und zusitzlichen 5 Schlafzimmern wird das [ I fUr Kulturschaffende
international berilhmt machen und den Musikstandort Hamburg festigen. Jedes Unternehmen
benétigt klare Alleinstellungsmerkmale, um am Markt bestehen zu kénnen. Unseres wird durch
unsere 26-jahrige Erfahrung mit Kiinstlern und Kulturschaffenden klar definiert. Wir bieten allen
Kinstlern abgestimmt auf ihre Bedlrfnisse, von Newcomern bis Megastars, die Méglichkeit
einer optimalen Unterkunft im Herzen der Kulturlandschaft St.Pauli. Hierfir ist die Vielfallt auf
dem doch sehr begrenzten Platzangebot der Immobilie ( Grundflache ca. 200 gm ) von enormer
Wichtigkeit. Wir miissen nicht zuletzt aus diesem Grund unsere Planungen auf 5 Geschosse
plus Dachgeschol} durchfiihren.

Aufgrund der Struktur unseres Hostels ist mit keinen erhéhten Bus-Taxivorfahrten zu rechnen.
Die Géaste eines Hostels in unserer Preiskategorie sind zunéchst die Klnstler, die mit
Kleintransporter auf Tournee sind und Stadtetouristen, welche in der Regel max. 3 Tage bleiben
und mit wenig Gepéck oder als Backpacker unterwegs sind. Sie kommen nach Hamburg um ein
Event zu sehen/ geben, oder wollen das Nachtleben und den Hafen erleben. Beides erreicht
man von uns aus bequem in 2 Minuten. Bereits jetzt arbeiten wir sehr eng mit unseren
unmittelbaren Nachbarn zusammen, so dass Bands problemlos ihre Fahrzeuge vor dem [
I o ken und deren Stromanschliisse nutzen
kénnen. Diese Zusammenarbeit werden wir in Zukunft natlrlich auch weiterhin bei behalten.
Unsere freundschaftliche Verbundenheit kommt auch durch die aktive Mitarbeit im Clubkombinat
Hamburg zustande. Sollten, wider Erwarten, doch ausnahmsweise Unternehmen mit
Reisebussen in unserem Hostel buchen, so werden diese bereits bei der Buchung darauf
hingewiesen, dass ein Befahren der Silbersackstrasse mit einem Bus nicht méglich ist. Wir
werden diese Ausnahmen auf die im Verkehrswegegutachten erlauterten Méglichkeiten des
Haltens in der Hafenstrasse, Davidstrasse bzw. in der Bernhard-Nocht-Strasse hinweisen.
Bussen wird von unserer Seite das Befahren der Silbersackstrasse verboten!

Fir dieses Projekt wird Beherbergung fir Kiinstler/-Kunstinteressierte auf St.Pauli erschaffen,
ohne Wohnraum zu vernichten! Der Bauherr wird eine gesonderte Verpflichtungserklarung
abgeben, in welcher vereinbart wird, dass im Sinne der Sozialen Erhaltungsverordnung und des
Wohnraumschutzes keine Wohnungen verloren gehen. Die anliegenden Mieter werden ber
den leider nicht vermeidbaren Bauldrm nicht weiter beansprucht und nach Fertigstellung die
Integration dieses Kulturtreffpunktes sicherlich garantieren.

Da der Bau zwischen 2 Gebduden sehr zeit- und kostenintensiv ist und unsererseits keine
hohen Ubernachtungspreise von den Kiinstlern generiert werden kénnen, ist der wirtschaftliche
Betrieb eines solchen Hostels nur dann méglich, wenn auch seitens der beteiligten Behérden die
entsprechenden Genehmigungen zu den von uns geplanten Zimmern und Betten erteilt werden.
Nochmals, wir werden keine einzige Wohnung auf St.Pauli vernichten!
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Der Club im 1 UG soll im Sinne der Kulturbehérde, welche das [ ja bereits
ausgezeichnet und pramiert hat, weiterhin als Kulturelle Einrichtung genutzt werden. Hier sollen,
wie bereits jetzt im [ . mind. 24 Live —Konzerte/ jahrl. durchgefiihrt werden, deren
wesentlicher Inhalt die Auffihrung von Musik durch lebende Personen auf einer Bihne ist, wie
insbesondere live spielende Bands oder kuinstlerische DJ's, die eigene Musik kreieren. Auch
sind Lesungen bei uns nicht untblich. Die Offnungstage richten sich nach den Buchungen der
Bands, wobei eine Offnung am Freitag und Samstag aus unserer Erfahrung regelmaRig ist. In
der Woche sind Buchungen von Kinstlern hier meist Mittwoch und Donnerstag, aber auch an
den Ubrigen Wochentagen kommt es unregelmaig vor. Die Offnungszeiten im Club werden
meist zwischen 19 Uhr und 24 Uhr liegen. An den Wochenenden gehen die Veranstaltungen je
hach Art und Charakter der Veranstaltung und Anzahl der Bands auch Uber diese
Offnungszeiten hinaus. In der Vergangenheit kam es zu keinen Beschwerden der Nachbarn, im
Gegenteil. Die Nachbarschaft ist sehr froh, dass hier (als Nachfolger eines Frihclubs mit
unertraglicher Lautstérke, wie die Polizei protokollierte) endlich Ruhe eingekehrt ist. Die
Gerauschsituation bessert sich durch das vorliegende Konzept weiter furr die Nachbarschaft, da
bei gleichzeitiger Ubernachtung von Kiinstlern und ihren Begleitern im Hostel zwischen 22h-6h
dann kein Equipment mehr Be- und Entladen werden muss.

Wir arbeiten mit unseren Nachbarn zusammen und die Polizeiwache Davidstrale vermerkt
ebenfalls keine Beeintrachtigung seit unserer Eréffnung. Eine Verlegung der Kulturellen
Einrichtung vom EG in das 1 UG hat sicherlich noch mehr positive Auswirkungen flr unsere
Nachbarn.
Der Personalbedarf im Club sieht derzeit wie folgt aus:

+ Ca. 10 Festangestellte ( Planung, Booking, Grafik, Bar, Reinigung, Hausmeister)

+ Ca. 6 Geringfligig Beschéftigte ( Bar, Service)
Unsere bereits jetzt bestehende Kooperation mit der Ganztagsschule St.Pauli wird durch dieses
Projekt in Form von Ausbildungs- und Praktikumsplatzen weiter wachsen kénnen.
AbschlieBend sollte Erwéhnt werden, dass wir unser Bauvorhaben als Energieeffezienzhaus
geplant haben.

Es ist uns ein Herzensanliegen dieses Projekt fir den Kulturstandort St.Pauli zu verwirklichen.

Mit freundlichen Grli3en

Februar 2016
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