Inhaltsverzeichnis

A. Einleitung und Gang der Untersuchung . . . . . . ... ... ...

B. Verfassungsrechtlicher Rahmen . ... ... ............

I. Verbandskompetenz der Gemeinde nach Art. 28 Abs. 2 S. 1
GG fiir den Klimaschutz . . .. ........ ... ... ....

1.

2.

Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts zu Art. 28
Abs.2S5.1GG .. ...
Losungsversuch in der Literatur: Kriterium der Grund-
stiicksbezogenheit . . . ... ... ... .. oL
Eigene Losungsvorschldge . .. ... ... .. .. .. ...
a. Historische Auslegung . . ... ... ... ........
b. Praktische Erwédgungen . . . . ... ... ... .. ....
aa. Mehrebenensystem/Zivilgesellschaft . ... . ...
bb. Handeln des Bundes-/Landesgesetzgebers und der
Exekutive . .......... .. .. .. .. .. ...
cc. Ergebnis . . ... .. o oo

c. Doppelnatur der Gemeinde . . .. ... ... ......

4. Ergebnis . . ... ... ...

II. Vereinbarkeit der §§ 1 Abs. 5 S. 2, 1a Abs. 5 BauGB mit Art. 84
Abs. 1S.7GG . .. .. e

1. Aufgaben ... ... ... . ... ...

2. Ubertragung . . . . .. ..o

3.

a. Aktueller Meinungsstand . . . ... ... ... .. ...
b. Stellungnahme . ... ... ... .. ... ... .....
c. Zwischenergebnis . . . . ... ... oo
Ergebnis . . .. ... .. .. .. ... L

III. Beteiligung des Vertragspartners an der Wahrnehmung 6ffent-
licher Aufgaben . . . . . ... ... .. ... ... . . ...

1.

Einordnung in Erscheinungsformen der Privatisierung

a. Materielle Privatisierung . . . . ... ... ... .....
b. Formelle Privatisierung . . . . ... ... ... .....
¢. Funktionale Privatisierung . . . . . . ... ... .. ...
aa. Einordnung des stddtebaulichen Vertrages als PPP
auf Vertragsbasis . . ... ... ... ... .. ...
bb. Gedanke des Gewihrleistungsstaates . . ... ...
aaa. Der Vertragspartner als Verwaltungshelfer

23
27

27

27

28
29
30
32
32

33
34
34
35

35
36
36
36
37
40
40

40
40
40
41
42

43
45
46



Inhaltsverzeichnis

bbb. Ergebnis . ..... ... .. ... .. ...

cc. Zwischenergebnis . ... ... ... ... ...

2. Grenzen einer funktionalen Privatisierung . .. ... ...
a. Verfassungsrechtliche Grenzen .. ... .........
aa. Demokratieprinzip . .. ... ... ... ... ....

bb. Art. 33 Abs.4GG . ... ..... .. ... .. ...

cc. Art. 83ff. GG . ... ... L oo

dd. Rechtsstaatsprinzip . . ... ... ... ... ....

ee. Sozialstaatsprinzip . ... .... ... ... .....

ff. Art. 28 Abs.2S.1GG . ......... .. .. ...

gg. Zwischenergebnis . .. ... ... .. ... .. ...

b. Einfach-gesetzliche Grenzen . . . . . .. ... ... ...

c. Ergebnis . .. ... .o

3. Einwirkungspflicht . . . ... ... .. ... ... ...
4. Gesamtergebnis . . . . ... ... .. .. . L L.

IV.Fazit ... ... .

C. Moglichkeiten des Vertragsinstruments im Hinblick auf den
Klimaschutz . . . . .. ... ... ... ... . ... ... .....

I. Stddtebaulicher Vertrag als Instrument . . . ... .......
1. Relevanz des Stddtebaus fiir den Klimaschutz . . ... ..
2. Eignung des Vertrages als Instrument fiir den Klimaschutz

a. Vorteile des stddtebaulichen Vertrages . . ... ... ..
aa. Vergleich zum Bebauungsplan/Kooperationsge-
danke ... .. .. ... .. o
bb. Akzeptanz/gewandeltes Verstdndnis kommunaler
Verwaltung . . ........ ... ... .. .....
cc. Verhiltnis zur Baugenehmigung . . ... ... ...
dd. Ergebnis . . ... ... .. . o oL
b. Ausgleich von Interessen . . . . ... ... ... ....
3. Fazit .. ... ..

II. Klimaschutz in stddtebaulichen Vertrdgen . ... ... .. ..
1. Vertragstypennach § 11 BauGB . ... ... ... .....

a. Bauplanungsvertrag . ... ... ... ... ... ...,

aa. Erarbeitung eines Bebauungsplanentwurfs . . . . .

bb. Sonstige klimaschiitzende Vereinbarungen . . . . .

cc. Mediation . . .. ..... .. .. . L oL

dd. Vorteile fiir den Vertragspartner . ... ... .. ..

ee. Grenze . ... ..., . ... ..o

b. Baurealisierungsvertrag . . . ... .. ... ... .. ..

10

48
48
48
48
48
49
50
50
51
51
52
52
53
53
54

54

55

55
55
57

57

57

59
61
61
61
63

63
64
64
64
64
67
68
69

70



Inhaltsverzeichnis

aa. §11Abs.1S.2Nr.2BauGB ... .......... 71
aaa. Grundstiicksnutzung . ............. 71
bbb. Befristungen und Bedingungen . .. .. ... 72
ccc. Naturschutzrechtlicher Ausgleich i. S. d. § 1a

Abs.3BauGB .................. 73
ddd. Baukultur . . ... ... ... .. .. .. ... 73

bb. § 11 Abs. 1S. 2Nr.4BauGB . ... .. ... .... 75

cc. §11Abs.1S.2Nr.5BauGB . ............ 77

dd. Vorteile fiir den Vertragspartner . . ... ... ... 78

ee. Grenzen . .. ... ....... ... ... 79

c. Folgekostenvertrag . . .. ... ... ... ... ..... 81
aa. Kosteniibernahme fiir Mainahmen des Klimaschut-
ZES . e e e e 81

bb. Vorteile fiir den Vertragspartner . .. ... ... .. 83

cc. Grenzen . .. ... ... ... 83
aaa. Stddtebaulicher Zusammenhang . ... ... 83
bbb. Ursdchlichkeit . ... .............. 84

d. Zwischenfazit . . ... ... ... .. ... .. .. ... 85
2. Praxisbeispiele fiir einen Baurealisierungsvertrag . . . . . 86
a. Abschluss eines Baurealisierungsvertrages . . ... .. 86

aa. Vertragsschluss . .. ... ... .. .. ........ 97
aaa. Vorteile des stidtebaulichen Vertrages . ... 97
bbb. Interessen der Vertragsparteien . .. ... .. 98
ccc. Einordnung als Baurealisierungsvertrag . .. 100
ddd. Offentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher

Vertrag? . . .. ... ... .. 100

eee. Grenzen stddtebaulicher Vertrage . ... ... 100
(1.) Allgemein . . ... .. ... ... ... 101

(a.) Stadtebaulicher Zusammenhang . . . 101

(b.) Angemessenheit . .. ......... 102

(c.) Koppelungsverbot . . ... ... ... 102
(d)§1Abs.3S.2BauGB . .. ... ... 103

(e.) Schriftform ... ............ 105

(£) Spezielle Grenzen einzelner Vertrdge 106

(2.) Hamburger Vertrag . . . ... ... .. .. 106

bb. Klimaschutzpotenzial des stddtebaulichen Vertrages 109

aaa. Erneuerbare Energien . . ... ......... 109
(1.) Bedeutung erneuerbarer Energien . ... 109
(2.) Vereinbarte Solarthermie . ... ... .. 110
bbb. Energieeffizienz . . ... ... ... ... ... 110
(1.) Gasabsorptionswdrmepumpe . . . .. . . 111

11



Inhaltsverzeichnis

12

(a.) Rechtliche Anforderungen an Wérme-
pumpen im Allgemeinen . ... ...
(b) Fazit . . ... ... .. .. .......
(2). KfW-Effizienzhaus-55 . .. .. ... ...
(3.) Klima- und ressourcenschonende Bauma-
terialien/Baustoffe . .. ... .. ... ..
ccc. Ergebnis .. ... o oo L
ddd. Moglichkeit der Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan .. ... ... Lo Lo oL
(1.) Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB ... .................
(2.) Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b)
BauGB . ...................
(3.) Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB .. ... ...............
(4.) Festzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
(5.) Ergebnis . . ... ... ... ... ...
cc. Vollstreckung des stddtebaulichen Vertrages
aaa. Sicherungsmittel stidtebaulicher Vertrdge im
Allgemeinen . ... ...............
.) Vertragsstrafe . ...............
2.) Biirgschaft . .. ... ..... ... ...,
3.) Wiederkaufsrecht . ... ... .......
4.) Dienstbarkeit . . ... ...........
5)Baulast . ...... ... ... . ...,
6.) Unterwerfung unter die sofortige Zwangs-
vollstreckung . .. ... ... ... ....
(7.) Verteilung der Risiken . . ... ......
Hamburger Vertrag . . .............
(1.) Bankbiirgschaft . ... ... ... .....
(
(
(

(1
(
(
(
(
(

bbb.

2.) Wiederkaufsrecht . ... ... ... ....

3.) Vertragsstrafe . .. .............

4.) Unterwerfung unter die sofortige Vollstre-

ckung . . ... ..o o oo
(5.) Bedingungen und Riicktrittsrecht

(6.) Zwischenergebnis . . ... ... .. ...

b. Weitere Praxisbeispiele . . . ... ... ... ... . ...
aa. Stddtebaulicher Vertrag der Stadt Hannover

bb. Stiddtebaulicher Vertrag der Stadt Baunatal . . . . .

. Durchfithrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan . ...
a. Klimaschiitzende Inhalte des Durchfiithrungsvertrages .

112
114
115

116
116

116

117

118

119
120
120
121

121
122
124
125
126
127

128
129
130
130
131
131

132
132
133
134
134
135

136
137



Inhaltsverzeichnis

b. Vorteile fiir den Vertragspartner . . . . ... ... . ... 138
c. Grenze des Durchfithrungsvertrages . .. ... ... .. 138
d. Zwischenfazit . .. ... ... .. .. ... .. .. ... 138
e. Vertragsbeispiel eines Durchfithrungsvertrages . . . . . 139
4. Stadtumbauvertrag . . ... ... ... ... oL 143
a. Klimaschiitzende Inhalte eines Stadtumbauvertrages . 143
aa. Klimaschiitzende Inhalte im Zusammenhang mit
§171aBauGB . ... ... ... .. ... . ..., 143
bb. Klimaschiitzende Inhalte im Zusammenhang mit
§171cS.1und 2BauGB ... ... ... ... ... 145
b. Vorteile fiir den Vertragspartner . . . . . ... ... ... 147
c. Grenzen eines Stadtumbauvertrages . . . ... ... .. 148
d. Zwischenfazit . . ... ... ... ... ... .. .. 150
5. Ergebnis/Fazit . ......... ... .. .. .. .. .. .. 151
D. Probleme bei der Umsetzung . . . ... ... ............ 153
I. Empirische Datenerhebung . ... ... ... ... ... ... 153
1. Ergebnis . .. ... ... . ... ... 153
2. Mogliche Griinde fiir das Ergebnis . . . .. ... ... ... 155
a. Allgemeine rechtliche Unsicherheit . . ... ...... 156
b. Freiwilligkeit des Vertragsschlusses . . ... ... ... 156
¢. Kein eigenes Klimaschutzgesetz . . .. ... ... ... 156
II. Praxisbeispiel . . ... ... ... ... ... ... ... ... .. 157
1. Kurzinformation zur Klimaschutzsiedlung Oberhausen . . 157
2. Umsetzung der Klimaschutzsiedlung Oberhausen . . . . . 158
a. Stddtebauforderung . . . ... ... .. ... ... ... 158
b. Projekt ,,100 Klimaschutzsiedlungen in Nordrhein-
Westfalen . ... ....... ... ... .. .. ... 158
c. Bebauungsplan und Kaufvertrag . . ........... 160
d. Imagewerbung als Vorteil fiir den Bautrdger . . . . . . . 160
3. Vorteil des Abschlusses eines stddtebaulichen Vertrages . 160
4. Ergebnis . . ... ... .. L 161
. Fazit: Vollzugsdefizit . . . . . ... ................ 161
E. Vorschlige zum verbesserten Einsatz des stidtebaulichen Vertra-
ges fiir den Klimaschutz . . . . .. ....... ... ... ..... 163
I. Gesetzliche Verpflichtung zum Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages . . . .. ... .. . . ... 163
1. Art. 28 Abs. 2S.1GG . . . ... ... . . 163
a. Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft . . . . . . 163

13



Inhaltsverzeichnis

b. Eingriff . .. ... ... .. 164
c. Rechtfertigung . . . ... ... ... .. .. .. ... 164
d. Ergebnis . . ... ... ... . ... . 165
2. ZweckmabBigkeit einer Verpflichtung zum Abschluss stad-
tebaulicher Vertrdage . . ... ... ... ... ... ..... 165
3. Ergebnis . .. ... ... ... . ... . 167
II. Verstarkung der Appellfunktion des § 11 BauGB . . ... .. 167
1. Systematische Verortung des stddtebaulichen Vertrages bei
§9BauGB . .. ... .. .. e 167
2. Eigener Klimaschutzvertrag . . . . ... ... ... ..... 168
3. Sollen anstelle von kénnen . . .. ... ... ........ 169
4, Anderung des§ 11 Abs.2BauGB . ............. 170
a. Orientierung an § 1a Abs. 3S.4BauGB ... ... ... 170
b. Argumente fiir den neuen § 11 Abs. 2 S. 3 BauGB ... 172
c. Ahnliche Konstellationen . ... ............. 172
d. Der neue § 11 Abs. 2 S. 3 BauGB und §§ 1 Abs. 5 S. 2,
laAbs.5S.1BauGB . ... ... .. ........... 173
IOI. Ergebnis . . . .. ... ... . . 174
F. Gesamtergebnis . . . . . ... ... ... ........ .. ..... 175

14




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




