IL

II.

I

1.

Iv.

VI

Inhalt

Einfiihrung 31
Gegenstand und Ziel der Untersuchung . .. .......................... 31
Forschungsstand . .. ... ... ... . . . 35
Gang der Untersuchung . .. ... ... ... . . .. ... 37

1. Kapitel

Soziologischer Hintergrund 39

Begriff des demografischen Wandels ............................... 39

Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Deutschland ............... 41

I Allgemein .. ..o e 41

2. Unterschiede nach Regionen . ................................. 45

a) Region Miinchen . ....... ... ... ... . .. ... ... .. 45

b) Oberfranken . ....... ... . ... .. . . . . 48

C) Sachsen . ... ... . . 50

d) Sachsen-Anhalt ....... ... .. . .. .. .. ... 53

e) Nordrhein-Westfalen ............. ... .. ... 56

Begriff des Alters .. ... ... L 59

1. Definition und Erscheinungsformen ............................ 59

2. Alterund Gesundheit . . ...... .. ... ... .. ... 60
Tatsdchliche Gegebenheiten in zentralen Lebensbereichen und Folgen der

demografischen Entwicklung ..... .. ... .. ... . . . 61

1. Technische und soziale Infrastruktur............. ... ... ... .... 61

a) Versorgung und Entsorgung ........... ... ... .. 62

b) Verkehrsinfrastruktur und OPNV ... ... ... ... ... .. ....... 63

¢) Schulen, medizinische Versorgung und Altenpflege ............. 66

2. Einzelhandel ....... ... .. .. . 67

3. Stddtebau und Siedlungsstrukturen . ............. ... ... .. ... 71

Spezifische Bediirfnisse von Senioren .............. ... ... ... .. .... 72

1. Seniorengerechtes Wohnen und Leben .......................... 72

2. Pflege- und Betreuungseinrichtungen ........................... 73

Zwischenergebnis . . .. ... .. 74

|
. ) . E HE
Bibliografische Informationen digitalisiert durch {-\l NAL
http://d-nb.info/1049340434 BLIOTHE


http://d-nb.info/1049340434

Inhalt

2. Kapitel

Verfassungsrechtliche und europarechtliche Grundlagen 75
1. Schutz dlterer Menschen .. ... ... .. ... ... ... . ... 75
1. Verfassungsrecht ...... ... i 75
a) Art. 6 Abs. 1 GG ... ... 75
b) Art. 3Abs. 3 S.1 GG ..o 76
C) Art. 3 Abs. 3 S.2 GG .. ... 78
aa) Behinderung i.S.d. Art.3 Abs.38.2GG ................. 78
bb) Entstehungsgeschichte und Inhalt ........................ 81
cc) Benachteiligung auf Grund der Behinderung ............... 82
dd) Unterlassen von Leistung und Férderung Behinderter . . ... ... 83
d)Art. 3Abs. 1 GG ... 87
aa) Grundlagen und Struktur . ........ .. .. ... .. 87
bb) Grundrechtsfunktionen und Inhalt ....................... 88
cc) Anwendung auf den Schutz dlterer Menschen .. ............ 91
e) Sozialstaatsprinzip, Art. 20 Abs. 1 GG ........................ 92
aa) Funktionen .......... ... . .. .. ... . .. . 92
bb) Inhalte . ... ... 94
cc) Anspriiche élterer Menschen ............. ... ... .. .... 97
D Art. 1 Abs. 1 GG ... oo 98
aa) Funktionen und Inhalte ................................ 98
bb) Anspriiche dlterer Menschen ............................ 98
2. Europarecht. ... ... ... . . . . ... 99
a) Regelungsgehalt........... ... .. ... .. ... ... 99
aa) Art. 21 Abs. 1 GRC . ... ... .. 99
bb) Art. 25 GRC ... . . 99
cc) Art. 26 GRC .. .. e 101
b) Anwendbarkeit .. .. ... ... 101
aa) Raumordnungsrecht ........ ... ... ... ... ... ... ... ... .. 102
bb) Stadtebaurecht....... ... . ... .. 104
cc) Bauordnungsrecht .. ........ ... ... ... . L 105
¢) Auswirkungen der Grundrechte-Charta auf die Auslegung des Grund-
BESCIZES .« oottt e e e 105
II. Aufrechterhaltung von Infrastruktur, Daseins- und Nahversorgung ....... 106
1. Verfassungsrecht .. ... ... ... . . i 106
a) Art. 6 Abs. 1 GG ... ... 106
b) Art. 11 Abs. 1 GG ... ... 107
) Art. 2 Abs. 2 GG . oo 108
d) Art. 14 Abs. 1 GG ..o 110
aa) Schutzbereich und Grundrechtsfunktionen ................. 110

bb) Mogliche Eingriffe ....... ... ... ... ... ... ..l 112



Inhalt 11

) Art. 3Abs. 1 GG ... ... 113
aa) Funktion und Inhalt des allgemeinen Gleichheitssatzes .. ... .. 113
bb) Anwendung auf die Aufrechterhaltung von Infrastruktur, Da-
seins- und Nahversorgung ........... ... . oiieiiienn... 113
f) Sozialstaatsprinzip, Art. 20 Abs. 1 GG ........................ 114
aa) Funktionund Inhalt ................... .. ... ........... 114
bb) Anwendung auf die Aufrechterhaltung von Infrastruktur, Da-
seins- und Nahversorgung . ........... .. ... ... v 115
g Art.20a GG .. .. .. 116
h) Art. 72 Abs. 2 GG . ... 117
D) Art. LAbs. 1 GG ... o 118
2. Europarecht .......... ... ... e 119
a) Anwendbarkeit. .. ...... ... ... 119
b) Art. 17 GRC. ... e 119
) Art. 36 GRC. .. .. 120
d) Art. 20 GRC. .. o 122
e) Art. 14 AEUV L. 122
IIL. Schutz gegen RiickbaumaBnahmen, Anderungen der planungsrechtlichen
Einordnung sowie bauordnungsrechtliche Anforderungen............... 123
Lo Art. 11 Abs. 1 GG ..o 123
20 Art. 14 Abs. 1 GG . oo 125
a) Schutzbereich. ... ... ... .. .. . 125
b) Sozialbindung des Eigentums ........... .. ... ... .. ... .. .. 126
c) Eingriffe ... .. ... . 126
aa) Inhalts- und Schrankenbestimmungen .................. ... 126
bb) Enteignungen ................ ... i 128
IV. Zwischenergebnis . ... ... .. . 129

3. Kapitel

Beriicksichtigung des demografischen Wandels

im Raumordnungsrecht 131

I.  Auftrag und Regelungsinhalt des Raumordnungsrechts. ... ............. 132
1. Struktur und Aufbau. ... ... . L 132
a) Gesetzgebungskompetenzen und Rechtsquellen................. 132

b) Instrumente der Raumordnung ................. ... .. ... .... 135

aa) Raumordnungspldne .......... ... ... ... ... .. .. 135

bb) Raumordnungsverfahren....... ... ... ... ... ... .. .... 136

cc) Raumordnerische Zusammenarbeit .. ..................... 138

¢) Kategorien der Raumordnung und ihre Bindungswirkung ........ 139

aa) Ziele der Raumordnung .. .......... ... .. .. ... ... ... 139

bb) Grundsidtze der Raumordnung .............. ... .. .. ..... 142

cc) Sonstige Erfordernisse der Raumordnung . ................. 144



12 Inhalt

d) Gegenstromprinzip . . ...ttt
e) Ausnahmen und Zielabweichungen ..........................
2. Ankniipfungspunkte fir den Umgang mit dem demografischen Wan-
del
a) Die Leitvorstellung der nachhaltigen Raumentwicklung, § 1 Abs. 2
ROG .
aa) Inhalt und rechtsdogmatische Einordnung ............ .. ...
bb) Kritik am Leitprinzip und Ansétze fiir eine Neuinterpretation .
(1) Forderung nach Aufgabe des Leitprinzips...............

(2) Neuinterpretation nach Kersten . ......................

(3) Weitere Ansitze filir eine Neuinterpretation. . . ...........

(4) Stellungnahme ........ ... .. ... ... .. ... L.

cc) Bewertung vor dem Hintergrund des Verfassungs- und Europa-
TECHES . o e

dd) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
b) Allgemeiner Grundsatz, § 2 Abs. 2 Nr. | ROG .................
aa) Inhalt und rechtsdogmatische Einordnung .................

bb) Bewertung vor dem Hintergrund des Verfassungs- und Europa-
reChts . ..o

cc) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels

¢) Raum- und Siedlungsstrukturen, § 2 Abs.2 Nr.2 ROG ..........
aa) Inhalt und rechtsdogmatische Einordnung

bb) Das Zentrale-Orte-Prinzip als wichtiges Prinzip der Raumord-

(1) Funktion und Inhalt ............ ... .. ... ... ... ...
(2) Wirksamkeit in der Vergangenheit.....................
(3) Wirksamkeit unter den Bedingungen des demografischen
Wandels ...
(a) Bestandsaufnahme und Loésungsvorschlige ..........
(b) Eigene Stellungnahme .. .........................

cc) Bewertung vor dem Hintergrund des Verfassungs- und Europa-
rechts .. ...

dd) Bewertung des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG vor dem Hintergrund des

demografischen Wandels ............ .. ... ... ... ... ...

d) Infrastruktur und Verkehr, § 2 Abs.2 Nr.3 ROG ...............
aa) Inhalt und rechtsdogmatische Einordnung .................
bb) Bewertung vor dem Hintergrund des Verfassungs- und Europa-
reChls . ...

cc) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
3. Bewertung des Gesamtkonzepts des ROG 2008 vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels .. ............ ... ... ... ... ... ...,
a) Abweichungskompetenz der Lander..........................
aa) Bedenken und Risiken . ... ... ... . . Lo oL
bb) Chancen. ......... ...t

156
157
158
158

159
159
161
161

165
165
168

170
170

172

174

174

176
176

180
181



4.

Inhalt

cc) Bewertung am Beispiel des neuen bayerischen Landesplanungs-
gesetzes ............................................

(1) Durchfithrung von Raumordnungsverfahren .............
(2) Leitbild der Landesplanung . .. .......................
(3) Mogliche Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms
(4) Grundsitze der Raumordnung . .......................
(5) Raumordnerische Zusammenarbeit . ...................

(6) Zielabweichungsméglichkeiten und Zielabweichungsver-
fahren ... .. L

b) Festlegung wichtiger Anliegen im Zusammenhang mit dem demo-
grafischen Wandel als gesetzliche Grundsétze der Raumordnung . .

¢) Bindungswirkung von Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung,
§4 ROG. ...

d) Ausnahmen und Zielabweichung ................. ... ... ...
e) Ausgestaltung des Abwégungsgebots ... ... ... . ... L.
f) Bindungswirkung eines Raumordnungsverfahrens. ... ...........
Landesrechtliche Regelungen zum Raumordnungsrecht.............

II. Wirkungsweise des Raumordnungsrechts in der Praxis am Beispiel der An-
siedelung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe .. ........ ... ... ... ...

1.

Begriffsdefinitionen ........ .. .. .. .. . i
a) Einzelhandelsbetriebe und grofiflachige Einzelhandelsbetriebe. . . ..
b) Verkaufsfliche und Sortiment........ ... ... ... ... ... ... ...
Steuerung der Ansiedelung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ... ..
a) Unverbindliche Steuerungsinstrumente........................
aa) Planungs- und wirtschaftspolitische Aussagen ..............
bb) Einzelhandelserlasse ............... ... ... . ... ... ......
b) Ziele der Raumordnung und Zielausnahmen .. .................
¢) Bindungswirkung von Zielen der Raumordnung gegeniiber Privaten
d) Zentrale-Orte-Prinzip . ... ... . ..
aa) Konzentrationsgebot . ... ... ... .. .. ... .. ...
(1) Inhalt und Steuerungswirkung . .. ............. ... .....

(2) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und mit Euro-
parecht . ... ... .

(@) Art. 28 Abs.2S. 1 GG ... ...
) Art. 12 Abs. L GG ... ...
() Art. 14 Abs. 1 GG . ... ...
(d) Art. 49 AEUV ...

(e) Art. 10 Abs. 2 lit. d) und ¢), Art. 14 Nr. 5 und Art. 15
Abs. 2 lit. a) Dienstleistungsrichtlinie...............

(3) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels ..o

bb) Kongruenzgebot . ....... ... .. ... ...
(1) Inhalt und Steverungswirkung . ............ ... .. .....

187
187
188
190
191
191

192

193

194
197
199
200
200

202
202
202
203
204
204
204
205
206
209
210
211
211

212
212
216
221
221

225



14 Inhalt

(2) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und mit Euro-

parecht ......... .. . ... 234
(@) Art. 28 Abs. 2 S.1 GG ........... .. ..., 234
(B Art. 12 Abs. L GG ... oo 237
(©) Ar.49 AEUV ... ..o 237

(d) Art. 10 Abs. 2 lit. d) und e), Art. 14 Nr. 5 und Art. 15
Abs. 2 lit. a) Dienstleistungsrichtlinie. .. .......... .. 238

(3) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels ..o 239
cc) Beeintrachtigungsverbot . .......... ... ... .. Ll 240
(1) Inhalt und Steuerungswirkung ........................ 240

(2) Vereinbarkeit mit dem Bestimmtheitsgebot fiir Ziele der
Raumordnung . .......... ... o i 242
(3) Operationalisierung des Beeintrdchtigungsverbots ... .. ... 244

(4) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und mit Euro-
parecht ... ... .. 244
(a) Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG . ... 244
) Art. 12 Abs. 1 GG ... ..o 246
(c) Art. 49 AEUV und Dienstleistungsrichtlinie ......... 246

(5) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels . ..o 246
dd) Integrationsgebot. .. ... ... ... L L 247
(1) Inhalt und Steuerungswirkung ........................ 247
(2) Vereinbarkeit mit dem deutschen Verfassungsrecht ....... 249
(@) Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG ... 249
B Art. 12 Abs. 1 GG .. ..o 252
(c) Art. 49 AEUV und Dienstleistungsrichtlinie ......... 252

(3) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels . ..o 253
e) Positive Standortfestlegungen . .......... ... .. .. ... .. 253
f) Raumordnungsverfahren . ... ... .. ... ... ... ... ... ... ... ... 255
g) Instrumente raumordnerischer Zusammenarbeit ................ 256
aa) Vertragliche Vereinbarungen. ............................ 256
bb) Entwicklungskonzepte ......... ... .. .. .. ... ... 258
cc) Regionalmanagement ............. ... ... ... ... . 259
dd) Raumbeobachtung. .. ........ ... .. .. . 260
3. AbschlieBende Stellungnahme . ....... ... ... .. .. ... ... ... ... 260
I1I. Wirkungsweise des Raumordnungsrechts am Beispiel des Straflenbaus. ... 261
1. Bau von Bundesfernstrallen . ........... ... ... ..., 262
a) Begriff der Bundesfernstralle ............ ... ... . ... .. ..... 262
b) Vorgaben des Bundesfernstrafiengesetzes zum Bau von Straflen ... 262
aa) Linienbestimmung. .......... ... .. ... ... 262

bb) Planfeststellungsverfahren .. ... ... .. ... ...... ... .. .... 263



Inhalt 15

¢) Aussagen zum Bau von Fernstralen in ausgewihlten Landesent-

wicklungsplénen. .. ... ... L 263
d) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels . ... 264
2. Bau von Straflen nach dem Bayerischen Strafien- und Wegegesetz ... 265
a) Anwendungsbereich des Bayerischen Straffen- und Wegegesetzes . . 265
b) Vorgaben des Bayerischen Stralen- und Wegegesetzes .......... 265
aa) Straflenplanung ............ ... ... .. e 265
bb) Planfeststellung . ........ ... ... . ... 267
c) Aussagen des bayerischen Landesentwicklungsprogramms. . ... ... 268
d) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels . ... 269
IV. Vorschldge fir eine Anpassung an die Herausforderungen des demografi-
schen Wandels de lege ferenda .. ... ... ... .. ... . ... .. ... ... .... 270
1. Einfithrung eines Monitoring-Systems iiber den Umweltbereich hinaus 270
a) Begriff des Monitoring und Wirkungsweise ................... 270
b) Monitoring in ausgewihlten Rechtsgebieten .............. ... . 271
aa) Umweltrecht . ... ... ... ... .. ... . .. . . 271
bb) Energiewirtschaftsrecht und Recht der emeuerbaren Energien . 272
cc) Menschenrechtsschutz. . ................. ... .. ... ... ..... 273
¢) Monitoring im Raumordnungsrecht ....................... ... 277
aa) §9Abs.4ROG ... ... . 277
bb) Landesplanungsgesetze der Lénder ....................... 278
cc) Ubertragbarkeit auf andere Lebensbereiche ................ 279
(1) Umsetzung eines Monitoring-Systems mit Hilfe geeigneter
Indikatoren . ........ ... ... i 280
(2) Vom Monitoring zum Planungscontrolling .............. 281
(3) Kompetenzrechtliche Erwdgungen. .. ........... .. ..... 282
(4) Rechtstechnische Umsetzungsmoglichkeiten. ... ....... .. 283
(5) Praktische Hiirden . ......... ... ... .............. 285
d) Zusammenfassende Wiirdigung . ........... .. ... ... ......... 286
2. Ergdnzung des Zentrale-Orte-Konzepts durch ein Konzept der verbes-
serten OPNV-Anbindung . ...... ... ... ... .. ... ... .. .. ... ... 287
V. Gesamtbewertung der Steuerungswirkung des Raumordnungsrechts . ... .. 289
4. Kapitel
Beriicksichtigung des demografischen Wandels
im Bauplanungsrecht 291
[ Einzelhandelssteuerung ................ .. ... ... .. .. .. ... .. ... .. 2901
1. Stddtebauliche Planung als Instrument der Einzelhandelssteuerung ... 291
2. Beriicksichtigung des demografischen Wandels bei der Aufstellung von
Flichennutzungspldnen und Bebauungspldnen .................... 292
a) Planrechtfertigung, § 1 Abs.3S.1 BauGB .................... 292

b) Anpassung an die Ziele der Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB . ... 295



16

Inhalt

¢) Leitvorstellung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, § 1

Abs. 5 BauGB . ... ... 297
d) Bei der Abwigung zu beriicksichtigende Belange, § 1 Abs. 6
BauGB ... e 298
aa) Erhaltung und Umbau, § 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB ............ 299
bb) Versorgung der Bevolkerung, §1 Abs.6 Nr.8 a) und ¢)
BauGB. ... 300
cc) Personen- und Giiterverkehr einschlieBlich OPNV, § 1 Abs. 6
Nr.9 BauGB . ... ... 301
dd) Stddtebauliche Entwicklungskonzepte, § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB 301
¢) Abwidgungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB ......... .. ... ... .. ..., 302
f) Interkommunale Abstimmung und Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche, § 2 Abs.2 BauGB .......... ... ... ... ... 303
aa) § 2 Abs.2S. 1 BauGB....... ... ... ... 303
bb) §2 Abs.2S.2BauGB........... ... .. 304
g) Darstellung zentraler Versorgungsbereiche im Flidchennutzungsplan,
§5ADS. 2 NEL 2 d). ot 306
h) Schutz zentraler Versorgungsbereiche durch Ausschlussplanung, § 9
Abs.2aBauGB ... ... 308
aa) Inhalt und Normzweck ... ...... ... ... ... . i, 308
bb) Ungeklédrte Probleme ............. ... . ... .. ... .. ... 311
cc) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und mit Europa-
TeCht. . e 312
(1) Art. 14 Abs. 1 GG ... ooee e 312
Q) Art. [2Abs. 1 GG ... ..o o 314
(3) Art.t 49 AEUVI. . ... 315
(4) Art. 14 Nr. 5 und Art. 15 Abs. 2 lit. a) Dienstleistungsricht-
Hnie. .. 316

dd) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels 317
Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben auf Grund eines vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplans, § IZ BauGB.......................... 320

a) Inhalt und Regelungswirkung .. ........ ... ... .. ... ... .... 320

b) Bewertung der Steuerungswirkung ............. . ... ... ... 321
Ausschluss von Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich,

§34 Abs.3 BauGB ... ... ... 323

a) Inhalt und rechtsdogmatische Einordnung . .................... 323

aa) Allgemeines . ....... ... ... 323

bb) Zentrale Versorgungsbereiche. ........... ... ... ... ...... 323

cc) Schidliche Auswirkungen .......... ... . ... ... . ..... 325

(1) Begriff .. ... 325

(2) Nachweis schidlicher Auswirkungen und Darlegungslast .. 326

(3) Probleme bei der Erstellung von Marktgutachten......... 329

b) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und Europarecht ... 331

aa) Art. 12 Abs. 1 GG ... . . 331



10.

11.

bb) Art. 49 AEUV . .. ... 333
cc) Art. 10 Abs. 2 lit. d und e), Art. 14 Nr. 5 und Art. 15 Abs. lit. 2 a)
Dienstleistungsrichtlinie .. .......... ... .. .. ... ... ... 334
¢) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels .. .. 335
Einschrinkung der Abweichungsméglichkeit nach § 34 Abs.3a S.2
BauGB ... 337
a) Inhalt und Regelungswirkung ....... .. ... ... ... .. . ... ... 337
b) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ... 338
Sondergebietsfestsetzungen nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO ....... 338

a) Festsetzung sonstiger Sondergebiete nach § 11 Abs. 2 BauNVO ... 338
b) Zuldssigkeit groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, § 11 Abs. 3 Bau-

NV O 340
aa) Inhalt und Regelungswirkung ......... ... ... ... ... ..... 340
bb) Vereinbarkeit mit deutschem Verfassungsrecht und Europarecht 343
(1) Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG. ... 343
Q) Art. 12 Abs. 1 GG ... . 343
() Art. 14 Abs. 1 GG .. .. oo 346
(4) Europarechtliche Vorgaben ............. ... ... .. .... 346
¢) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels .. .. 348
Anpassung von Einzelhandelsnutzungen, § 1 Abs. 5 BauNVO ... ... 350
Ausschluss bestimmter Sortimente, § 1 Abs. 9 BauNVO............ 352
Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in den verschiedenen Gebiets-
Kateorien ... ... ... ... 354
a) Geltungsplan eines qualifizierten Bebauungsplans ........... ... 354
b) Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans ... ............ 356
c) Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans . ... ... 356
d) Unbeplanter Innenbereich, § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ........... 356
e) Aullenbereich, § 35 BauGB ..... ... .. .. .. .. ... L 358
Entschadigungspflichten der Gemeinde bei Anderung der zulissigen
NUtzung . . ..o 358
a) Systematik der planungsrechtlichen Entschddigungsregelungen .... 358
b) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels . ... 361
Informelle Einzelhandelssteuerung durch Business Improvement Dis-
153 [ - P 361
a) Begriff, Wirkungsweise und Probleme . ....................... 361
b) Bewerting vor dem Hintergrund des demografischen Wandels .. .. 364
. Zwischenergebnis .. ... ... .. L 365
. Losungsoptionen . . .. ... .. 366
a) Unbeplanter Innenbereich ....... ... ... . ... ... ... ... .. .. 366
aa) Aufrechterhaltung von § 34 Abs.3 BauGB ................ 366
bb) Einzethandelssteuerung durch verpflichtende OPNV-Anbindung 367
(1) Delegelata ......... ... ... .. ... . ciiiiiiuinin... 367

(2) De lege ferenda . ............. ... . ... .. . ... .... 369



18

Inhalt

cc) Einzelhandelssteuerung durch Bindung an die Ziele der Raum-

OFdNUNG . .. 373
(1) Delegelata .......... . .. .. . . .. . .. ... 373
(2) Delege ferenda ................ .. ... .. ... . . .. ... 374
dd) Planungserfordernis als Ausschlusskriterium im Rahmen des
§34BauGB ... ... 376
(1) Delegelata . ... ... ... .. .. . ... . . . ciiiiiiiii. .. 376
(2) Delegeferenda ................. ... ... .. . .. 0.0 .c.0... 379
ee) Zwischenergebnis .. ... .. ... i 382
b) Losungsmoglichkeiten mit Hilfe von Planungsinstrumenten. . . . . .. 383
aa) Qualifizierte Bebauungsplane ............. .. ... ... ..... 383
bb) §9 Abs.2aBauGB ........ ... ... .. ... ... 383
cc) Bereitschaft zur Planung und mogliche Ursachen fehlender Pla-
010 TP 383
dd) Losungsmoglichkeiten bei einem Mangel an finanziellen Mit-
teln und Know-How .. ... ... ... ... .. ... ... ... ...... 385
ee) Losungsmoglichkeiten bei fehlendem Planungswillen ... ... .. 386
ff) Artund Weise der Planung . ............................ 390
c¢) Stirkung der Transparenz bei der Aufstellung von Einzelhandels-
konzepten . ... .. ... 392
d) Alternativen zur Zentrenorientierung des Einzelhandels .......... 393
e) Planfeststellungsverfahren bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben? 394
f) Subventionierung kleiner Nahversorgungsldden? ................ 397
g) Gesetzliche Abschaffung oder Anpassung der GroBflichigkeits-
schwelle .. ... . 399
h) Monitoring-Verfahren iiber den Umweltbereich hinaus........ ... 400
aa) Monitoring im Bauplanungsrecht de lege lata .. ......... ... 400
bb) Umsetzung eines umfassenden Monitoring- und Controllingver-
fahrens........ . 401
cc) Praktische Hiirden. .. ... ... .. ... ... .. . ... 403
II. Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse &lterer Menschen .............. 403
Spezifische Vorgaben fiir die Abwégung, § 1 Abs. 6 BauGB ........ 403
a) Wohnbediirfnisse und Bevolkerungsentwicklung, § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB . ... 403
b) Soziale und kulturelle Bediirfnisse, § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB . . .. .. 404
Festsetzung von Fliachen flir Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf .. ... 405
a) § 5Abs.2 Nr.2litta)y BauGB ......... ... ... ... .. ... 405
b) §9Abs. 1IN 8 BauGB ....... ... ... 405
c) Bewertung ........ ... 406
Planungsrechtliche Zuldssigkeit von Pflegeeinrichtungen ... ...... .. 407
a) Pflegeheime als Wohngebiude, § 3 Abs. 4 BauNVO ............ 407

b) Zulissigkeit von Pflegeheimen in sonstigen Gebietsarten. ........ 408



Inhalt 19

¢) Unzuldssigkeit im Einzelfall, § 15 Abs. 1 S.2 BauNVO ......... 409
d) Bewertung ........ ... . ... 409
III. Stddtebauliche Steuerung des Stadtum- und -riickbaus .. ............... 410
1. Demografischer Wandel als Anlass fiir den Stadtum- und -riickbau... 410
2. ,Stadtumbau Ost*“ und ,,Stadtumbau West*“ . ..................... 411
3. Instrumente des Besonderen Stddtebaurechts ..................... 413
a) Sanierungsrecht .. ... ... ... ... ... 413
aa) Entstehungsgeschichte ....... ... .. .. ... ... ... .. .. ... 413
bb) Anwendbarkeit ........ ... .. .. 414
(1) Begriff der Sanierungsmafinahme .................... 414
(2) Sanierung als Gesamtmaflnahme . ..................... 415
(3) Gebdudeleerstand als stddtebaulicher Missstand . . ... .. ... 416
(a) Substanzmiéngel .. ... ... ... ... ... L 416
(b) Funktionsméngel .......... ... ... ... ... . ...... 417
(4) Sinn und Zweck von Sanierungsmafinahmen ........... 418
(5) Sanierungsrechtliches Abwégungsgebot ................ 419
(6) Anwendungspflicht des Sanierungsrechts ............... 420
(7) Finanzierung . ...........o oo uiiienniiin 420
cc) Vorbereitende Maflnahmen und Sanierungskonzept .......... 421
(1) Vorbereitende Maflnahmen ........................ .. 421
(2) Sanierungskonzept .......... ... ... ... L 422
dd) Festsetzung des Sanierungsgebiets. .. ....... ... .. .. ... ... 424
(1) Erlass der Sanierungssatzung......................... 424
(2) Rechtsfolgen . . ........ ... . 425
(a) Veranderungs- und Verflgungssperre ............... 425
(b) Gemeindliches Vorkaufsrecht ..................... 426
ee) Bauleitplanung ...... ... ... o i 427
ff) Durchfithrungsmafinahmen des Sanierungsrechts ... ......... 428
(1) BaumaBlnahmen .......... .. ... ... .. ... .. .. 428
(2) Ordnungsmafinahmen.............. ... .. ... ........ 429
(a) Anwendungsbereich und Durchfithrung ........... .. 429
(b) Ordnungsmafnahmen im Zusammenhang mit dem Riick-
bau ... 430
(o) Umzug von Bewohnern und Betrieben, § 147 S. 1
22HSNr.2BauGB ............... ... 430
(B) Freilegung von Grundstlicken, § 147 S.1 2. HS
Nr.3BauGB ......... .. .. ... ... i 431
(y) Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanla-
gen, § 147 S.1 22.HS Nr.4 BauGB............. 432

(8) Kostenerstattung fiir den Riickbau o6ffentlicher Ver-
sorgungseinrichtungen, § 150 Abs. 1 S. 1 BauGB .. 433

gg) Verfassungsrechtliche Bewertung. .. ........ .. .. .. ... ... 433



20 Inhalt

hh) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels 434

il) Regelungsmoglichkeit de lege ferenda . ... ... ... ... ... .. 434
b) Stddtebauliche Entwicklungsmalnahmen ...................... 435
aa) Begriff und Anwendungsbereich .. ......... .. ... .. 435
bb) Relevanz im Zusammenhang mit dem Riickbau......... .. .. 436
¢) Stadtumbauregelungen. . .......... ... .. i 437
aa) Entstehungsgeschichte und Anwendungsbereich. .. ....... ... 437
bb) StadtumbaumaBnahmen ......... ... .. .. ... .. L. 437
(1) Stadtumbau als Gesamtmalinahme .................... 437

(2) Begriff der StadtumbaumafBnahme und Anwendungsvoraus-
SCLZUNEEI . ..ottt e 439
(3) Sinn und Zweck von Stadtumbaumafinahmen ........ ... 439
cc) Stidtebauliches Entwicklungskonzept .. ................... 442
dd) Stadtumbaugebiet ....... ... ... .. 442
ee) Beteiligung von Betroffenen und Triagern 6ffentlicher Belange 443
ff) Stadtumbauvertrag ......... ... .. ... 444
gg) Stadtumbausatzung .. ........ ... . 446
(1) Allgemeines ... ......c..ouitii i 446
(2) Rechtsfolgen. ........ . ... .. . .. . 446

(a) Genehmigungsvorbehalt und Zuriickstellung von Vorha-
DeN Lo 446
(b) Vorkaufsrecht .. ...... ... ... ... .. .. .. .. ... ... 448
(¢) Enteignung . . ... . .. ... 448
hh) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels 449
ii) Einfilhrung eines Monitoring-Systems de lege ferenda . . .. ... 450
d) Stiddtebauliche Gebote . .......... ... ... .. .. . . 451
aa) Allgemeines .............. .. 451
bb) Anwendungsvoraussetzungen . . .. ... .. 452
cc) Gebote im Zusammenhang mit dem Riickbau ........... ... 453
(1) Bau- und Anpassungsgebot . ......... ... ... ... ... 453
(2) Modemisierungs- und Instandsetzungsgebot. . ........... 456
(a) Inhalt und Problematik ............ .. ... ........ 456
(b) Regelungsmoglichkeiten de lege ferenda . ........... 457
(3) Riickbaugebot, § 179 BauGB ........................ 458
(a) Allgemeines .. ...... .. ... 458
(b) Rechtslage vor Inkrafitreten der BauGB-Novelle 2013 460
(o) Inhalt der gesetzlichen Regelung . .............. 460
(B) Probleme .. .. ... .. ... . ... 461
(y) Losungsvorschldge in der Literatur ............. 461
(¢) Anderungen durch die BauGB-Novelle 2013 ... .. ... 465

(d) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels ......... ... 466

(e) Anderungsvorschlag de lege ferenda ............... 467



Inhalt 21

4. Riickbau von Einzelhandelsimmobilien.......................... 468
a) Problematik ....... ... .. ... ... . 468
b) Losungsmoglichkeiten .. ............ .. ... ... . . ... 468
aa) §9Abs.2BauGB....... .. .. .. 468
bb) Stiddtebaulicher Vertrag zur Sicherung des Riickbaus......... 470
¢) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels . ... 471
5. Zusammenfassende Wirdigung . . ........ ... ... L., 471
IV. Aufrechterhaltung von Baurechten in vom Bevélkerungsriickgang beson-
ders betroffenen Gegenden . ........ ... ... .. ... ... .. 472
1. Abriss baulicher Anlagen . ....... ... ... ... ... ... .. .. ..., 472
a) Problematik ....... ... ... .. . ... 472
b) Losungsansitze ........ ... .. ... 473
aa) Nachwirkender Bestandsschutz ....................... ... 473
bb) Perforierender Riickbau ................................ 474
cc) Aufstellung eines Bebauungsplans . .......... ... ... .. ... 475
dd) Erlass von Innen- oder Auflenbereichssatzungen ............ 475
(1) Innenbereichssatzungen . ................. ... ....... 475
(2) AuBenbereichssatzungen ............................ 477
ee) Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages ................. 478
c) Rechtsstellung betroffener Grundstiickseigenttimer .. ............ 478
2. Nichtnutzung und Verfall umliegender baulicher Anlagen....... .. .. 481
5. Kapitel
Beriicksichtigung des demografischen Wandels
im Bauordnungsrecht 485
[ Verfall und Nichtnutzung baulicher Anlagen und deren Beseitigung ... ... 485
1. Vorgehen gegen verfallene bauliche Anlagen ..................... 485
a) Erlass einer Beseitigungsanordnung . ............ ... ... ... ... 485
aa) VOraussetZUNGeN . .. ..........cutnnvntienn e, 485
(1) Formelle lllegalitdt. ....... ... ... ... ... ... ... .. 485
(2) Materielle Hlegalitat . . ... .......................... 487
(3) Bestandsschutz . ......... ... ... ... .. . i 487
(4) Ermessender Behorde .. ......... ... ... ... ... . ... 488
bb) Durchsetzung und Verhiltnis zu § 179 BauGB ............. 488
cc) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels 489
b) Bauordnungsrechtliche Generalklausel .. ...................... 490
¢) Anforderungen an bestandsgeschiitzte bauliche Anlagen ... ... ... 491
2. Vorgehen gegen verfallende bauliche Anlagen . ................... 492
a) Spezielle Befugnisnormen zur Beseitigung verfallender baulicher
Anlagen . ... ... 492
aa) Inhalt und Motive spezialgesetzlicher Befugnisnormen .. ... .. 492

bb) Voraussetzungen und Rechtsfolgen ...................... 493



22 Inhalt

cc) Durchsetzung und Rechtsstellung des Betroffenen. ... .. ... .. 495

dd) Verhéltnis zu § 179 BauGB . .......... ... ... ... ....... 496

ee) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels 496

b) Bauordnungsrechtliche Generalklausel ......... ... ... . ... ... 497

¢) Anforderungen an bestandsgeschiitzte bauliche Anlagen ......... 497

d) NUutzungsuntersagung . . .« ..o vttt it i e 497

3. Beseitigung nicht mehr genutzter, aber intakter baulicher Anlagen ... 498

a) Erlass einer Beseitigungsanordnung .. ........................ 498

b) Bauordnungsrechtliche Generalklausel ..................... ... 499

¢) Bewertung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels .... 499

Ii. Bauordnungsrechtliche Anforderungen an seniorengerechtes Bauen . .. ... 500
1. Zugang zu Gebduden ......... .. ... ... .. .. . . 500

a) Der Allgemeinheit zugiingliche bauliche Anlagen ............... 500

b) Private Wohnhéuser . ......... ... ... . ... . ... 502

¢) Rechtsschutz. ... ... 503

d) Eigene Stellungnahme ... ..... ... ... ... ... ... ... ... ....... 504

2.  Anforderungen an den Brandschutz ............................ 507
Zusammenfassung und Ausblick ....... ... .. ... ... L, 509
Literaturverzeichnis . .. ....... .. ... ... . ... . 517
Verzeichnis der verwendeten amtlichen Statistiken ........... .. ... .. .. 552



