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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Altona

Stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 BauGB

zu dem Flurstlick 1923 in der Gemarkung Ottensen
Grundbuchblatt 4099

zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg

- nachfolgend ,FHH" -

und Celsiusweg Immobilien GmbH

]I

- nachfolgend ,Eigentlimerin® -

Praambel

1. Die Eigentiimerin beabsichtigt, flir das Grundstiick Celsiusweg 1, 3 und 5, das mit einem
Mehrfamilienhaus mit insgesamt 26 Wohneinheiten bebaut ist, Wohnungs- und Teilei-
gentum zu begriinden. Sie hat dazu nach eigenen Angaben eine Teilungserklarung
beim Grundbuchamt eingereicht. Zudem ist ihr eine behérdliche Abgeschlossenheitsbhe-
scheinigung erteilt worden.

2. Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bahrenfeld 62 und in
einem Gebiet, fur das der Senat am 02. Juli 2014 die Aufstellung der Sozialen Erhal-
tungsverordnung Bahrenfeld-Siid nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB be-
schlossen hat und flir das die Hamburgische Umwandlungsverordnung gilt.

3. Im Bebauungsplan Bahrenfeld 62 ist das Grundstiick als ,Gewerbegebiet® iSd. § 8
BauNVO 1990 ausgewiesen
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Stadtebauliches Ziel der Sozialen Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Sid ist es, in deren
rdumlichen Geltungshereich die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
durch die Einflihrung eines zusatzlichen Genehmigungsvorbehaltes bei Antragen auf
Riickbau, bauliche Anderungen und Nutzungsinderungen bestehender Wohngebiude
sowie bei Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum aus besonderen stadtebauli-
chen Griinden zu sichern.

Nach der Hamburgischen Umwandlungsverordnung steht die Begriindung von Woh-
nungs- und Teileigentum unter Genehmigungsvorbehalt. Antrdge auf Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen kénnen daher bis zum Erlass der Verordnung und fiir ei-
ne Héchstdauer von bis zu 12 Monaten vorlaufig untersagt werden.

Nach § 172 Abs. 4 5. 3 Nr. 6 BauGB ist die Eigentlimerin verpflichtet, YWWohnungen in-
herhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von Wohnungseigentum nur an die Mie-
ter zu verauern. Nach Angaben der Eigentlimerin haben acht der derzeitigen Mieter
Kaufinteresse bekundet.

Die Eigentiimerin méchte unter weitest gehender Berlicksichtigung des Milieu- und Mie-
terschutz diejenigen Wohnungen, an denen die derzeitigen Mieter kein Kaufinteresse
haben, an Kapitalanleger veraufern.

§1

Zweck und Gegenstand des Vertrages

Mit diesem Vertrag sollen die rechtlichen Voraussetzungen flir eine den Zielen der in
Aufstellung befindlichen Sozialen Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Siid entsprechende
Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum auf dem Grundstiick Celsiusweg 1, 3
und 5 (Flurstiick 1923 in der Gemarkung Ottensen) geschaffen werden.

Gegenstand des Vertrages ist daher
1. die rechtliche Absicherung der Vermietung der 26 Wohneinheiten an die Bestands-

mieter und kiinftige Mieter durch Verzicht auf Eigenbedarfskiindigung durch die Ei-
gentlimerin oder kiinftige Eigentliimer fiir einen Zeitraum von 20 Jahren,

2. die rechtliche Absicherung des Verzichts auf Eigennutzung der 26 Wohneinheiten

durch die Eigentiimerin oder kiinftige Eigentlimer fliir einen Zeitraum von 10 Jahren,
wobei eine Eigennutzung durch Personen, die vor Eigentumserwerb rechtmaBiger
Mieter waren, hiervon ausgenommen ist.

3. die rechtliche Absicherung der Vermietung der 26 Wohneinheiten zu den bisherigen

Konditionen durch Verzicht der Eigentliimerin oder kiinftiger Eigentiimer auf den
Stand der Wohnung aufwertende Sanierungsmalnahmen (Luxussanierung) sowie
Verzicht auf das Anbringen von Balkonen oder Einbau eines Fahrstuhls und

4. die rechtliche Absicherung der derzeitigen Miethéhe fir die Bestandsmieter durch

Verzicht der Eigentlimerin oder kiinftiger Eigentiimer auf Kiindigung wegen Hinde-
rung an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung gemal Verordnung zur
Verlangerung der Kiindigungsschutzfrist flir Wohnraum.



§ 2

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

1. Aufstellungsbeschluss Soziale Erhaltungsverordnung Bahrenfeld-Siid - Anlage 1
2. Ubersichtsplan des Untersuchungsgebietes Bahrenfeld-Siid - Anlage 2
3. Abgeschlossenheitshescheinigung vom 20. Marz 2015 (AWBZ00417/2015) - Anlage 3
4. Liste der Bestandsmieter ||| G - Anlage 4
5. Schriftliche Erklarung der Eigentiimerin per E-Mail vom 21.04.2015 - Anlage 5
6. Schriftliche Erklarung der Eigentlimerin per E-Mail vom 06.05.2015 - Anlage 6
7. Antrag auf Eintragung einer Teilungserklarung und Aufteilung in

Wohnungseigentum beim Grundbuchamt vom 07.04.2015 - Anlage 7

§3

Pflichten der FHH

Die FHH wird gegeniiber der Eigentlimerin binnen eines Monats nach Eintragung der Bau-
last in das Baulastenverzeichnis bzw. nach Eintragung der Dienstbarkeit in das Grundbuch
den Verzicht auf die vorlaufige Untersagung der Begriindung von Wohnungs- und Teileigen-
tum gemaR § 172 Abs. 2 BauGB erklaren.

§4

Pflichten des Eigentiimers bei der Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum

(1) Die Eigentlimerin verzichtet flir einen Zeitraum von 20 Jahren ab Eintragung der Tei-
lungserklarung im Grundbuch auf eine Eigenbedarfskiindigung gegeniiber den Mietern
der vermieteten Wohnungen.

(2) Die Eigentlimerin verzichtet flir einen Zeitraum von 10 Jahren ab Eintragung der Tei-
lungserklarung im Grundbuch auf Eigennutzung der vermieteten Wohnungen. Ausge-
nommen hiervon ist eine Eigennutzung durch Personen, die vor Eigentumserwerb
rechtmaBiger Mieter der betreffenden Wohnung waren.

(3) Die Eigentimerin verzichtet fir alle Zukunft auf SanierungsmaRnahmen, die als Lu-
xussanierung einzustufen sind, insbesondere auf das Anbringen von Balkonen oder den
Einbau eines Fahrstuhls.

{(4) Die Eigentlimerin verzichtet flir alle Zukunft auf eine Kiindigung wegen Hinderung an
einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung
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§5

VerduBerung von Grundstiicken und Rechtsnachfolge

Bis zur vollstandigen Erfiillung der der Eigentiimerin gemafl § 7 dieses Vertrages oblie-
genden Pflichten bedarf die vollstindige oder teilweise VerdulRerung des Grundstiicks
Celsiusweg 1, 3 und 5 sowie die Bestellung oder Ubertragung eines Erbbaurechts an
diesen Grundstiicken und die Abtretung von Rechten aus diesem Vertrag der Zustim-
mung der FHH nach MaRgabe der nachfolgenden Bestimmungen.

Die Eigentlmerin hat der FHH vorab und schiriftlich mitzuteilen, dass sie eine der in
Absatz 1 benannten Handlungen vorzunehmen beabsichtigt.

VerauBert die Eigentlimerin das Grundstiick ganz oder teilweise oder bestellt oder lber-
tragt sie Dritten Erbbaurechte daran, so ist sie dazu berechtigt und verpflichtet, die sich
auf das veraulierte bzw. mit einem (lUbertragenen) Erbbaurecht belastete Grundstiick
oder Grundstlicksteilflichen beziehenden Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag mit
schuldbefreiender Wirkung auf den oder die neuen Eigentiimer oder Erbbauberechtigten
zu Ubertragen und diese flir den Fall einer Weiterlibertragung entsprechend zu verpflich-
ten.

Die FHH wird ihre Zustimmung erteilen, wenn der neue Eigentiimer oder Erbbauberech-
tigte sich gegenilber der FHH eigenstandig verpflichtet, die sich aus diesem Vertrag er-
gebenden Verpflichtungen selbst zu libernehmen.

§6
Vertragsstrafe
Bei Nichteinhaltung einer ihr nach §§ 4 und 5 sowie § 7 dieses Vertrages obliegenden
Verpflichtung hat die Eigentlimerin eine von der FHH festzusetzende Vertragsstrafe zu

zahlen. Die Gesamthéhe der Vertragsstrafen ist kumulativ auf einen Héchstbetrag von
500.000,00 € begrenzt. Weitergehende Anspriiche der FHH sind ausgeschlossen.

Die Hohe der im Einzelfall verwirkten Vertragsstrafe bestimmt die FHH nach der Schwe-
re des Vertragsverstolies, nach dem Mal der Beeintrachtigung des &ffentlichen Interes-
ses und etwaigen durch den Vertragsversto® erzielten Vorteilen sowie insbesondere
nach MaRgabe der folgenden Regelungen.

Die Vertragsstrafe betragt:

1. flr einen Verstof3 gegen § 4 Abs. 1: bis zu 85.000 € je Wohneinheit und Jahr
2. flir einen Verstol gegen § 4 Abs. 2: bis zu 85.000 € je Wohneinheit und Jahr
3. flir einen Verstol gegen § 4 Abs. 3: bis zu 85.000 € je Wohneinheit
4. fur einen VerstoR gegen § 4 Abs. 4: bis zu 85.000 € je Wohneinheit
3. flir einen Verstol gegen § 5 Abs. 2: bis zu 85.000 € je Wohneinheit
6. flir einen Verstol gegen § 5 Abs. 3: bis zu 85.000 € je Wohneinheit

Die Berechnung der vorgenannten Fristen richtet sich nach §§ 187 (1), 188 (2) BGB.
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zuvor in schriftlicher Form eine Frist von mindestens zwei Wochen zur Erfiillung der je-
weiligen vertraglichen Verpflichtung gesetzt und gleichzeitig die Geltendmachung der
Vertragsstrafe bzw. die Anwendung des Verwaltungszwangs fir den Fall der Nichterfll-
lung angedroht hat. Wird das vertragswidrige Verhalten fortgesetzt, kann die FHH je-
weils nach Abmahnung mit Fristsetzung eine weitere Vertragsstrafe von dem Eigentu-
mer verlangen.

§7

Sicherheiten und Vollstreckung

Zur Sicherung der ihr nach § 4 dieses Vertrages auferlegten Pflichten beantragt und
bewilligt die Eigentiimerin die Eintragung einer entsprechenden Baulast gem. § 79
HBauO in das Baulastenverzeichnis.

Sollte die Eintragung einer Baulast aus rechtlichen Griinden nicht méglich sein oder
spater geléscht werden miissen, verpflichtet sich die Eigentlimerin, eine befristete, be-
schrankt persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der FHH an rangbereiter Stelle in der
zweiten Abteilung der Wohnungsgrundblicher nach MafRgabe der Pflichten aus § 4 die-
ses Vertrages zu beantragen und zu bewilligen.

Die Wirksamkeit dieses Vertrages steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die
Eigentlimerin zur Sicherung der Erfiillung der Verpflichtungen aus § 4 Abs. 1 bis 4, § 5
Abs. 2 und 3 sowie § 6 Abs. 1 und 3 dieses Vertrages, seien diese eigene Verpflichtun-
gen der Eigentiimerin oder aber Verpflichtungen ihrer Rechtsnachfolger, Zug um Zug
gegen die Aushandigung der entsprechenden Verzichtserklarung nach § 3 dieses Ver-
trages eine unbefristete, unwiderrufliche, selbstschuldnerische und unbedingte Bank-

burgschaft in Héhe von | 2n dic FHH ubergibt.

Die Bankbirgschaft muss jeweils ausdriicklich die Einstandspflicht der Eigentiimerin fir
die Erflllung der eigene Verpflichtungen und flr die Verpflichtungen der Rechtsnachfol-
ger aus diesem Vertrag enthalten, sowie den Verzicht des Blirgen auf die Einreden der
Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit, der Vorausklage und der Vorausbefriedigung so-
wie auf den Anspruch auf Befreiung von der Biirgschaft gema® §§ 768, 770, 771 und
773 BGB und den Ausschluss der Hinterlegung nach § 776 BGB. Die Biirgschaft wird
nach MalRgabe des Abs. 6 an die Eigentiimerin zurlickgegeben.

Die FHH wird ihre Rechte aus der Blirgschaft nicht in Anspruch nehmen, wenn die Ei-
gentimerin auf erstes Anfordern der FHH unverziglich nachweist, dass sie oder ihre
Rechtsnachfolger ihren mit der Blrgschaft besicherten Verpflichtungen aus diesem &f-
fentlich-rechtlichen-Vertrag ohne eigenes Verschulden ganz oder teilweise nicht nach-
kommen oder aber nicht fristgerecht nachkommen kénnen.

Die Blirgschaft wird der Eigentlimerin

1. nach Ablauf von 10 Jahren nach Eintragung der Teilungserklarung im Grund-

buch gem. § 4 Abs. 2 in Héhe von || GG . ~d

2.  nach Ablauf von 20 Jahren nach Eintragung der Teilungserklarung im Grund-
buch gem. § 4 Abs. 1 in Héhe von

zuriickgegeben.



(7)

(M

)

<)

(4)

M

)

<)

(4)

Die Eigentlmerin unterwirft sich zur Durchsetzung der ihr nach diesem Vertrag auferleg-
ten Verpflichtungen, insbesondere zur Durchsetzung der vereinbarten Vertragsstrafen,
der sofortigen Vollstreckung nach § 61 Hamburgisches Verwaltungsverfahrensgesetz
vom 09.11.1977 (HmbGVBI. S. 333, 402) in Verbindung mit dem Hamburgischen
Verwaltungsvollstreckungsgesetz vom 04.12.2012 (HmbGVBI. 2012 S. 510) in der je-
weils geltenden Fassung.

§8

Veroffentlichungsklausel

Dieser Vertrag unterliegt dem Hamburgischen Transparenzgesetz (HmbTG) und wir
nach Malkgabe der Vorschriften des HmbTG im Informationsregister veréffentlicht wer-
den. Zudem kann er Gegenstand von Auskunftsantrdgen nach dem HmbTG sein.

Dieser Vertrag wird erst einen Monat nach seiner Veréffentlichung im Informationsregis-
ter wirksam (§ 10 Abs. 2 HmbTG).

Die FHH kann binnen dieses Monats nach Veréffentlichung des Vertrags im Informati-
onsregister vom Vertrag zuriicktreten, wenn der FHH nach der Verdffentlichung des Ver-
trages von ihr nicht zu vertretende Tatsachen bekannt werden, die sie, wéren sie schon
zuvor bekannt gewesen, dazu veranlasst hatten, einen solchen Vertrag nicht zu schlie-
Ben, und ein Festhalten am Vertrag flir Hamburg unzumutbar ist.

Fir durch die Verletzung eines Betriebs- oder Geschéftsgeheimnisses bei der Veréffent-
lichung im Informationsregister oder Herausgabe auf Antrag nach dem HmbTG entste-
hende Schaden haftet die FHH nur bei Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit.

Die FHH verpflichtet sich, unmittelbar nach Abschluss dieses Vertrages das Verfahren
zur Verdéffentlichung in dem Transparenzprotal einzuleiten.

§9

Schlussbestimmungen

Miindliche Nebenabsprachen sind nicht getroffen worden. Anderungen und Ergénzun-
gen dieses Vertrages bedlrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Auf die
Schiriftform kann nur schriftlich verzichtet werden.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar sein
oder werden, so bleiben die Gbrigen Bestimmungen davon unberiihrt. Dies gilt auch fir
wesentliche oder grundlegende Bestimmungen dieses Vertrages. Die Parteien verpflich-
ten sich, anstelle der unwirksamen Bestimmung eine Regelung zu treffen, die dem recht-
lich gewollten Ergebnis und dem wirtschaftlich erstrebten Erfolg am nachsten kommt und
rechtlich zulassig ist. Gleiches gilt fir den Fall, dass der Vertrag eine Liicke haben sollte.

Fur die Vertragsanpassung und Kiindigung dieses Vertrages gilt im Ubrigen § 60 Ham-
burgisches Verwaltungsverfahrensgesetz.

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass mit diesem Vertrag keine Verpflichtungen zur
Ubertragung oder zum Erwerb des Eigentums an Grundstiicken begriindet werden und
dass deshalb eine Beurkundung nicht erforderlich ist. Die Parteien verpflichten sich, sich
bei der Durchfihrung dieses Vertrages nicht auf die fehlende Beurkundung zu berufen
und ihre gegenseitigen Leistungspflichten gegebenenfalls so zu erfilllen, als sei der
Durchfiihrungsvertrag beurkundet.



(5) Gerichtsstand beider Parteien fur alle aus diesem Vertrag herzuleitenden Anspriiche
ist Hamburg.

Fur die FHH Fir die Eigentiimerin




