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Die Kaufgrundstlcke befinden sich im raumlichen Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ,Luisenstadt* vom 30.05.1895 (GVBI. S. 486 ff),
gedndert durch Verordnung vom 10.07.2018 (GVBI. 489 ff). Die Erhaltungsverordnung dient
dem Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevéikerung aus besonderen stadtebaulichen
Gronden. Zudem findet die Verordnung ber einen Genehmigungsvorbehalt fur die Begriin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Erhaitungsgebieten nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr..2 BauGB {Umwandlungsverordnung) vom 04.02.2020 (GVBL 2020, 8. 38) Anwen-

dung. Die Verordnungen dienen dem Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
aus besonderen stadtebaulichen Griinden.

Dem Land Berlin steht geman §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ein Vorkaufs-
rechf an den Kaufgrundstlicken zu. Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Kaufer die
Auslibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn er in der Lage ist, die Kaufgrundstiicke ent-
sprechend den Erhaltungszielen zu nutzen, und er sich hierzu vor Ablauf der Frist zur Aus-
{bung des Vorkaufsrechts geman § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet. Zu diesem Zweck
schiielen die Erwerberin und das Land Berlin nachfolgende Vereinbarung:

, §1
Unterlassungsverpflichtung

(1)
Die Erwerberin verpflichtet s:ch
1. auf die Begrindung von Wohn- oder Telielgentum an den Kaufgrundstlicken, sofern
nicht die Voraussetzungen des § 172 Abs 4 Satz 2, Satz 3 Nr 2,Nr. 3, Nr. 4 oder Nr.
BauGR vorliegen,
2. a) auf den Riickbau der baulichen Anlage auf den Kaufgrundstiicken,
b) auf den Anbau von Balkonen sowie
¢) auf den An- bzw. Einbau eines Personenaufzuges, sofern dafiir keine Rechtspflicht
besteht, '
zu verzichten.

(2)
Die Erwerberin unterldsst Anderungen der baulichen Anlage auf den Kaufgrundstlicken in
Gestalt energetischer Sanierungsmatinahmen,
a) sofern keine Rechtspflicht zu ifirer Durchf(ihrung besteht, oder
b) die MaBnahmen nicht durch bezirkliche Richtlinien flir Genehmigungen im. Geltungs-
bereich sozialer Erhaltungsverordnufigen gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs beziglich
» der Wiarmedammung der Geb&udehiiie, der Kellerdecke, der cbersten Geschoss-
decke oder des Daches,
" der Nutzung erneuerbarer Energien,
» der energetischen Fenstererneuerung, ‘
» des Heizanlagenaustauschs oder der Heizanlagenoptimierung,

in der jeweils geltenden Fassung zugelassen werden; eine Pflicht zum Erlass einer
bezirklichen Richtlinie basteht nicht.

Die Erwerberin hat bereits. am 22.06.2019 eine freiwillige Selbsthindung zum Umgang mit
Modernisierungsmalnahmen fur sich in Kraft gesetzt, welche aus der Anlage ersichtlich ist.

(3}

Die Verpflichtungen nach Abs. 1 und 2 gelten solange die Erhaltungsverordnung Luisen-
stadt® in Kraft ist, {dngstens jedoch flr 20 Jahre ab dem Zeifpunit des Vertragsschlusses
(Bindungszeitraum). Anschiief3end finden die gesetzlichen Regelungen in der dann geltenden
Fassung (wieder) Anwendung.
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Die Verpflichtungen nach den vorstehenden Absatzen bestehen auch in Bezug auf derzeit
oder spater nicht vermietete bzw. leerstehende Wohnungén. Im Falle einer Neuvermietung
gilt flir die zuldssige Miete die Mietpreisbremse gem4aR den §§ 556d ff. BGB in ihrer jeweils
glitigen Fassung. Dem Land Berlin ist auf Verlangen hierliber Auskunft zu geben, wobei der
Erwerberin die Darlegungs- und Beweislast obliegt, sofern sie sich auf § 556 f BGB (Aus—
nahme van der Mietpreisbremse) beziehen will.

(5) '
Die Verpflichtungen nach Abs. 1 und Abs. 2 lassen die Verpﬂlchtung zur Beantragung einer

Genehmigung unber(ihrt. Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflichten nach § 172
BauGB,

(6)
Die Erwerberin verpﬂlchtet sich dar{iber hinaus, die Kaufgrundstiicke nur so zu nutzen, dass

es mit dem Ziel der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im Einklang steht und kemer!et
Handlungen vorzunehmen oder vornehmen zu lassen, die diesem Zweck zuwiderlaufen,

(7

Stellen die Verpflichtungen nach Abs. 1 oder Abs. 2 im Einzelfall eine unbillige Harte fir die
Erwerberin dar, kann das Land Berlin einen Antrag der Erwerberin auf Erteilung einer erhal-
tungsrechtlichen Genehmigung ausnahmsweise genehmigen.

§2

‘Rechtsnachfolge

Die Erwerberin verpflichtet sich, wahrend der Ge‘ltungsdauer der Erhaltungsverordnung bei
einer Eigentumsiibertragung die Verpfiichtungen aus dieser Vereinbarung auf den jeweiligen

Rechisnachfolger/Erwerber zu ubertragen mit der-Malgabe, dass dieser wiederum entspre-
chend zu verpflichten ist.

§3
. Vertragsstrafe, Unterwerfung

5 \
Verstofit die Erwerberin gegen ihre Verpfiichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2a dieser

Vereinbarung, hat sie dem.Land Berlin eine Vertragsstrafe in Héhe von bis zu 1.000.000 € (in
“Worten: eine Million Euro) zu zahien.

(2) .
Verstoft die Erwerberin gegen ihre Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 2b, 2¢, Abs. 2 oder
Abs. 4 Satz 3 dieser Vereinbarung, betragt die zu zahlende Vertragsstrafe fiur jeden Fall des
Verstofles bis zu 50.000 € (in Worten: funfzigtausend Euro).

3) |
Verstsfit die Erwerberin gegen ihre Verpflichtung aus § 2 dieser Vereinbarung, betragt die zu
zahlende Vertragsstrafe bis zu 1.000.000 € (in Worten: eine Million Euro).
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(4)
Die Héhe der Vertragsstrafe kann im Einzelfall vom Vertragspartner nach billigem Ermessen
bestimmt werden. § 343 BGB bleibt unberihrt. '

()

Die Vertragsstrafe ist jeweils sofort mit Eintritt und auf Aufforderung eines VerstoRes zur Zah-
lung fallig.

(6) '
Die Erwerberin unterwurft sich bezugiich der Zahtung der Vertragsstrafe nach den vorstehen-
den Absétzen der sofortigen Zwangsvallstreckung in ihr gesamites Vermaogen.

§3

Erteltung des Negativzeugnisses

Das Land Berlin verpflichtet sich, unverziglich nach Unterzeachnung dieser Vereinbarung das
Negativzeugnis nach § 28 Abs. 1 S. 3 BauGB zu erteilen.

§4
Schiussbestimmungen
1 " .
Vertragsdnderungen bzw, Vertragsergénzungen einschiieflich der Anderungen dieser Be-

stimmung bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen
nicht.

(2)

Die Unwirksamkeit bzw. Nichtigheit einzelner Bestimmungen berlhit nicht die Wirksamkeit
der vertraglichen Regelungen im Ubrigen,

(3)
Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwwksame Bestimmungen oder Regelungsliicken

durch solche Regelungen zu ersetzen bzw. zu flilen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertra-
ges rechtiich und wirtschaftlich am néchsten kommen.

- Fir das Land Berlin: : | Erwerberin:

I3 ....."' O e 4 =
' Bez:rksamt Fnedr:chsham Kreuxberg
Bezirksstadtrat Florian Schmidt
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PDEUTSCHE
WOHNEN

Anlage

Deutsche Wohnen zn Zielen des Klimaschutzes und zum Umgang mit
- Modernisicrungsmafinahmen

Mehr als ein Drittel der deutschlandweiten CO-2-Emissionen gehen auf den Gebiudesektor
zurliclk, Energetische Modernisierung ist daher eine der wichtigsten Voraussetzungen, um die
Klimaschutzziele des Bundes sowie des Landes Berlin, das sich zum Ziel gesetzt hat, bis zum
Jahr 2050 kiimaneutral zu werden, zu erreichen.

In diesem Spannungsfeld zwischen Klimaschutz, daraus resultierenden energetischen
MaBnahmen und der individuellen Leistungsfihiglkeit von Mieterinnen und Mieter nimmt die
Deutsche Wohnen ihre soziale Verantwortung wal.

S0 haben wir bereits in vielen Projekten unsere Vorgehenswezse sozialvertriglich ausg,ec;taltet
und werden dies auch zukiinftig tun. :

Im Rahmen gréferer Investxtwnsvorhaben im Bestand bekemlt sich die Deutsche Wohnen
freiwillig zu folgenden Grundsétzen:

Keine Mieterin und kein Mieter der Deutsche Wohnen soll seine Wohnung durch eine
Modemlslexungsmaﬂnahme verlieren,

Wir werden Mieterhdhungen nach Modernisierungen (§ 559 BGB) nicht vornehmen, wenn
und soweit dadurch die Jalwesbrottowarmmiete fiir eine bedarfsgerechtc Wohnung mehy als
30 Prozent des jshrlichen Nettoeinkommens einer Micterin oder eines Mieters und der im
Haushalt lebenden Personen betragen wiirde.

Mieten fiir Haushalte, die jhre Mieten als Empfinger von Leistungen nach dem SGB I oder
dem SGB XII erbringen, werden wir naclh Modemisierung hochstens so erhéhen, dass die
Werte der aktuellen Wohnkostenrichtlinie der genannten Leistungsberechtigten nicht
tberschritten werden, sodass die Bruttowarmmieten nicht {iber die vom Jobcenter bzw,
Sozialamt getragenen Kosten der Unterkunft steigen.

Vor und wilhrend der Durchfillrung von etwaigen Sanierungsmafinahmen suchen wir den
Dialog mit den Mieterinnen und Mietern, informieren rechtzeitig und fithren
Mieterversammlungen durch. Dazu gehért avch die telefonische, schriftliche und Vor-On-

Erreichbarkeit threr Ansprechpartner und Beauﬁmgten w4, von externen Planungsbiiros oder
Mieterbetreuungen.

Berlin, 08.07.2020




