VG Minchen, Urteil v. 27.10.2020 - M 1 K 17.3765

Titel:
Klage einer Gemeinde auf Aufhebung der Baugenehmigung fiir Spielhalle

Normenketten:

BauGB § 34 Abs. 2, § 36

BayBO Art. 67, Art. 68

BauNVO § 4a Abs. 3 Nr. 2, § 6 Abs. 2 Nr. 8, Abs. 3, § 15 Abs. 1
AGGIUStV Art. 9 Abs. 3 S. 1

GIiStV § 29 Abs. 4 S. 4

GG Art. 28 Abs. 2

Leitsatze:

1. Steht die Erteilung des Einvernehmens im Ermessen der Gemeinde, kommt dessen Ersetzung nur in
Betracht, wenn eine Ermessensreduzierung auf Null und damit ein Rechtsanspruch des Bauherrn auf
Erteilung der Baugenehmigung besteht. (Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine Spielhalle mittlerer Gré3e stellt regelmaRig keine kerngebietstypische Vergnligungsstatte dar, kann
aber in einem Mischgebiet zugelassen werden, das liberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt ist.
(Rn. 34 — 37) (redaktioneller Leitsatz)

3. In Gebietsteilen mit iberwiegender Wohnnutzung steht der Schutz der umliegenden Bewohner als
stédtebaulicher Belang dem Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir eine Spielhalle
entgegen. (Rn. 39 — 41) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Klage einer Gemeinde gegen Baugenehmigung, Nutzungsanderung flr Betrieb einer Spielhalle, Ersetzung
des gemeindlichen Einvernehmens, Kein Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung, Faktisches

Mischgebiet, Ermessensreduzierung auf Null (verneint), Baugenehmigung, Spielhalle, Vergnligungsstatte,

gewerbliche Nutzung, gemeindliche Planungshoheit, Gebietscharakter

Fundstelle:
BeckRS 2020, 34758

Tenor
I. Die Baugenehmigung des Landratsamts Freising vom 31. Juli 2017 wird aufgehoben.
II. Der Beklagte und der Beigeladene haben die Kosten des Verfahrens zu je 1/2 zu tragen.

lIl. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des jeweils zu vollstreckenden
Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens und die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir eine Spielhalle auf dem Grundstlick FINr. 987 Gemarkung ...

2

Das Vorhabengrundstuck liegt in der Nahe des Rathauses der Klagerin und ist mit drei Gebauden bebaut.
Das streitgegenstandliche Gebaude befindet sich im nordwestlichen Teil des Vorhabengrundstticks an der
B.-Stral3e. In der ndheren Umgebung werden unter anderem folgende Geschéfte betrieben: Apotheke,
Café, Friseursalons, Modegeschaft, Restaurants und ein Supermarkt. Die (")ffnungszeiten der auf den
Grundstucken FINr. 19 und 933/2 Gemarkung ... (die im Folgenden genannten Flurnummern liegen alle in
derselben Gemarkung) betriebenen Restaurants werden im Internet (Abruf am 27. Oktober 2020) abends
mit 17:30 Uhr bis 23:00 Uhr angegeben. Sudlich des Vorhabengrundstlicks befindet sich in ca. 110 m
Entfernung die ca. 7 m Breite H.-Stralke (St ...*). In ca. 170 m Entfernung (Luftlinie) zum Grundsttck FINTr.



987 wird auf dem sudlich der H.-StralRe gelegenen Grundsttick FINr. 29 eine Spielhalle betrieben. Das
Vorhabengrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

3

Unter dem 24. Oktober 2016 beantragte der Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fur eine
Nutzungsanderung eines Friseurladens in eine Spielhalle auf dem Grundsttick FINr. 987. Gemaf den
Antragsunterlagen sind im Erdgeschoss auf einer Nutzflache von 82,9 m? neun Spielgerate mit
Gewinnmoglichkeit, zwei Dart- und zwei Unterhaltungsgerate ohne Auszahlungsmadglichkeit sowie ein
Billardtisch vorgesehen. Im Kellergeschoss (42,7 m?2 Nutzflache) sind im Eingabeplan eine Teekiche und
Toiletten fur die Gaste eingezeichnet. Das Kellergeschoss ist mit dem Erdgeschoss Uber eine Treppe
verbunden. Die Betriebszeiten sind in der Betriebsbeschreibung mit 7:00 Uhr bis 1:00 Uhr an Werksowie
Sonn- und Feiertagen angegeben. Weiter ist in der Betriebsbeschreibung folgendes angegeben worden:
kein Ausschank von alkoholischen Getranken; keine Speisenzubereitung und kein Speisenverkauf;
kostenfreie Ubertragung von Sport-Live-Ubertragungen.

4
Der Bauantrag des Beigeladenen ging bei der Klagerin am 2. November 2016 ein.

5

Mit Beschluss des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom 6. Dezember 2016 versagte die Klagerin
das gemeindliche Einvernehmen. Begrtindet wurde die Versagung damit, dass das Vorhaben nicht in einem
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebiet liege und daher hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassig sei. Die
gewerbliche Nutzung in der ndheren Umgebung beschranke sich im Wesentlichen auf die Erdgeschosse
der umliegenden Gebaude. Sollte die Umgebung nicht als faktisches Baugebiet einzustufen sein, ware das
Vorhaben ebenfalls unzulassig, weil es in der naheren Umgebung keine weiteren Vergniigungsstatten gebe.
Die ca. 150 m entfernte Spielhalle auf dem Grundsttick FINr. 29 habe fur das Vorhaben keine pragende
Wirkung. Es handle sich bei der dortigen Spielhalle um einen Ausreilder, der in keiner Sichtbeziehung zu
dem Vorhaben stehe. Die sudlich des Vorhabens liegende H.-Stral3e habe trennende Wirkung.

6

Mit Schreiben vom 30. Mai 2017 horte das Landratsamt die Klagerin zur Ersetzung des gemeindlichen
Einvernehmens an. Zur Begriindung flihrte das Landratsamt aus, dass die beantragte Spielhalle zwar nicht
nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, jedoch ausnahmsweise nach § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO zulassig sei. Das Vorhaben sei mangels anderer Vergniigungsstatten nérdlich
der H.-StraRe kaum geeignet, eine Anderung des Gebietscharakters herbeizufiihren. Eine stadtebaulich
unerwiinschte Entwicklung, wie z. B. ein , Trading-DownEffekt“, sei durch eine einzelne nicht
kerngebietstypische Vergnugungsstatte nicht zu befirchten. Die Grenzen des § 15 Abs. 1 BauNVO seien
eingehalten.

7

Am 4. Juli 2017 beschloss der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Klagerin, dass das gemeindliche
Einvernehmen weiterhin versagt wird. Das Vorhaben sei aus stadtebaulichen Griinden nicht mit der
Umgebung vereinbar, weshalb auch eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nicht in Betracht
komme. Der Schutz der umliegenden Wohnnutzung vor Larmbelastigungen und Gefahrensituationen durch
An- und Abfahrtsverkehr iberwiege gegentber dem Interesse des Beigeladenen, an diesem Ort eine
Spielhalle betreiben zu kénnen. Das Vorhaben liege in einem stadtebaulich besonders sensiblen zentralen
Versorgungsbereich. Die Klagerin sei seit Jahren bestrebt, die Attraktivitat dieses zentralen
Versorgungsbereichs zu erhalten und zu starken.

8

Mit Bescheid vom 31. Juli 2017 wurde dem Beigeladenen die beantragte Baugenehmigung erteilt (Nr. 1)
und das gemeindliche Einvernehmen ersetzt (Nr. 2). Zur Begrindung wurde vorgetragen, dass das
Vorhaben nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sei. Die von der Klagerin beflrchteten
nachtlichen Larmbeeintrachtigungen durch Besucher sowie durch An- und Abfahrtsverkehr seien lediglich
Vermutungen. Die Klagerin verkenne, dass es sich nur um eine sehr kleine Spielhalle mit weniger als 80 m?
reiner Spielflache handle. Es sei eher mit einer Uberschaubaren Zahl an Besuchern und
dementsprechenden Larmauswirkungen zu rechnen. Stadtebauliche Griinde wiirden dem Vorhaben nicht



entgegenstehen. Da auch die Grenzen des § 15 Abs. 1 BauNVO nicht tberschritten seien, sei das
gemeindliche Einvernehmen gemaf Art. 67 BayBO zu ersetzen gewesen.

9
Am 11. August 2017 hat die Klagerin beim Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen Klage erhoben und
beantragt,

10
die an den Beigeladenen adressierte Baugenehmigung des Beklagten vom 31. Juli 2017 aufzuheben.

11

Zur Begriindung tragt die Klagerin vor, dass die Voraussetzungen fir eine Ersetzung des gemeindlichen
Einvernehmens nicht vorldgen. Das gemeindliche Einvernehmen sei weder rechtswidrig versagt worden
noch bestehe ein Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung. Die Eigenart der naheren Umgebung
entspreche einem faktischen Mischgebiet, das nicht Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sei. Das Vorhaben sei nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassig.
Es koénne auch nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden, weil die Voraussetzungen des § 15 Abs. 1 BauNVO vorlagen. Das Vorhaben widerspreche der
Eigenart des Mischgebiets. Die das Vorhaben pragende Umgebung sei durch Wohnbebauung und
Gewerbeeinheiten gekennzeichnet, die der zentralen Versorgung der Wohnbevdlkerung dienten. Die
besondere stadtebauliche Situation gebiete den Vorrang der schiitzenswerten Interessen der
Wohnbevdlkerung vor nachtlichen Larmbeeintrachtigungen durch den das Vorhaben begleitenden An- und
Abfahrtsverkehr sowie die Besucher der Spielhalle. Bei den vorgesehenen Betriebszeiten sei zu befiirchten,
dass die Beeintrachtigungen firr die umliegenden Bewohner das Mafl} des Zumutbaren Uberschreiten. Zu
beflrchten sei eine Abwertung des Mischgebiets und eine negative Vorbildwirkung. Dem Vorhaben wirden
auch besondere, nicht bereits von § 15 Abs. 1 BauNVO erfasste stadtebauliche Griinde entgegenstehen.
Das Bestreben der Klagerin, die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs fur die Wohnbevdlkerung
um die B.-StralRe zu erhalten, stelle einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar.
Daher bestehe kein Rechtsanspruch des Beigeladenen auf Erteilung der Baugenehmigung. Eine fur die
Ersetzung des Einvernehmens erforderliche Ermessensreduzierung auf Null liege nicht vor. Dem Bauantrag
fehle zudem das Sachbescheidungsinteresse, weil sich in ca. 190 m Entfernung schon eine
Vergnligungsstatte befinde. Die gllicksspielrechtliche Erlaubnis kénne wegen der Unterschreitung des nach
Art. 9 Abs. 3 AGGIUStV erforderlichen Mindestabstands nicht erteilt werden. Ohne gllicksspielrechtliche
Erlaubnis sei die Baugenehmigung fur den Beigeladenen nutzlos.

12
Der Beklagte tritt dem entgegen und beantragt,

13
die Klage abzuweisen.

14
Der Beigeladene beantragt ebenfalls,

15
die Klage abzuweisen.

16

Am 21. Januar 2019 beantragte der Beigeladene die Erteilung einer Erlaubnis nach § 24 Abs. 1 GIuStV
i.V.m. Art. 9 AGGIUStV und stellte zugleich einen Antrag auf Ausnahme vom Mindestabstand nach Art. 9
Abs. 3 AGGIUStV. Die Antrage wurden mit Bescheid vom 3. April 2019 vom Landratsamt abgelehnt. Zur
Begrindung der Ablehnung wurde ausgefiihrt, dass eine Erlaubnis nicht erteilt werden konne, weil eine
weitere Spielhalle innerhalb des in Art. 9 Abs. 3 Satz 1 Halbs. 2 AGGIUStV festgelegten Mindestabstands
von 250 m Luftlinie liege. Eine Befreiung nach § 29 Abs. 4 Satz 4 GIUStV sei nicht beantragt worden; sie
koénne auch nicht erteilt werden, weil es sich um eine neuzugriindende Spielhalle handle. Eine Ausnahme
von Art. 9 Abs. 3 Satz 1 AGGIUStV konne gemaf Art. 9 Abs. 3 Satz 2 AGGIUStV ebenfalls nicht erteilt
werden, weil es sich bei der beantragten Spielhalle um keinen atypischen Einzelfall handle.

17



Gegen den Ablehnungsbescheid vom 3. April 2019 hat der Beigeladene am *. Mai 2019 Klage (M 16 K
19.2081) beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen erhoben, tUber die noch nicht entschieden wurde.

18

Am 27. Oktober 2020 wurde ein Augenschein auf dem Grundstick FINr. 987 und in dessen Umgebung
durchgefuhrt. Daran anschlief3end fand die mindliche Verhandlung statt. Bezlglich ihres Verlaufs wird auf
die Niederschrift verwiesen.

19
Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten und des Vorbringens der Beteiligten im Ubrigen wird auf die Gerichts-
und Behoérdenakten in diesem und im Verfahren M 16 K 19.2081 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

20
1. Die Klage hat Erfolg, weil sie zulassig und begriindet ist.

21
1.1. Die Klage ist zulassig.

22

Die Klagerin ist gemaf § 42 Abs. 2 VwGO klagebefugt, weil sie durch die Baugenehmigung vom 31. Juli
2017 eine Verletzung ihrer gemald Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG und einfachgesetzlich tber § 36 BauGB
geschutzten gemeindlichen Planungshoheit geltend machen kann. Die Ersetzung des Einvernehmens
gemal Nr. 2 des streitgegenstandlichen Bescheids stellt fiir die Klagerin einen belastenden Verwaltungsakt
dar, gegen den sie eine Anfechtungsklage nach § 42 Abs. 1 Alt. 1 VwGO erheben kann (vgl. Art. 67 Abs. 3
Satz 2 BayBO).

23

Die Anfechtungsklage richtet sich nach dem Antrag der Klagerin sowohl gegen die Erteilung der
Baugenehmigung (Nr. 1) als auch die Einvernehmensersetzung (Nr. 2), sodass der Bescheid vom 31. Juli
2017 als insgesamt angefochten anzusehen ist (vgl. BayVGH, B.v. 27.10.2000 - 1 ZS/CS 00.2727 - BayVBI
2001, 242, juris Rn. 9).

24

1.2. Die Klage ist begrtindet, weil die Erteilung der Baugenehmigung und die Ersetzung des gemeindlichen
Einvernehmens rechtswidrig ist und die Klagerin dadurch in ihrer gemaf Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG
geschutzten Planungshoheit verletzt wird (vgl. § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

25

Gemal § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB kann das versagte gemeindliche Einvernehmen ersetzt werden, wenn
die Versagung rechtswidrig ist. Steht die Erteilung des Einvernehmens im Ermessen der Gemeinde, weil
etwa die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit im Ermessen steht, kommt eine Ersetzung des gemeindlichen
Einvernehmens gemaf § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB i.V.m. Art. 67 BayBO nur dann in Betracht, wenn eine
Ermessensreduzierung auf Null und damit ein Rechtsanspruch des Bauherrn auf Erteilung der
Baugenehmigung besteht (vgl. Spiel in Jade/Dirnberger, BauGB, 8. Auflage 2017, § 36 Rn. 98 m.w.N.;
Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 14. Auflage 2019, § 36 Rn. 16; Greim-Diroll in
Spannowsky/Manssen, BeckOK, Stand: 1.6.2020, Art. 67 Rn. 6 f.).

26

Die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens ist rechtswidrig. Das Einvernehmen der Klagerin war
zwar gemaf § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erforderlich (vgl. unter 1.2.1.), dem Beigeladenen steht jedoch kein
Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung fir die Spielhalle zu (1.2.2.).

27
1.2.1. Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens war erforderlich und wurde von der Klagerin nicht
erteilt.

28
Nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB entscheidet die Baugenehmigungsbehdrde im bauaufsichtlichen Verfahren
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach den §§ 31, 33 bis 35 BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde.



Das Vorhaben liegt in der Ortsmitte der Klagerin und ist auf allen Seiten von Bebauung umgeben. Die
Zulassigkeit richtet sich nicht nach § 30 Abs. 1 BauGB, weil das Vorhabengrundsttick nicht im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans liegt. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
streitgegenstandlichen Vorhabens beurteilt sich daher nach § 34 BauGB, sodass das Landratsamt Uber die
Zulassigkeit des Vorhabens im Einvernehmen mit der Klagerin zu entscheiden hat.

29

Das gemeindliche Einvernehmen wurde nicht erteilt. Die Klagerin hat weder ihre Zustimmung zu dem
Vorhaben gegeben noch gilt das Einvernehmen gemaf § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt. Der Bau-,
Planungs- und Umweltausschuss der Klagerin hat am 6. Dezember 2016 beschlossen, das gemeindliche
Einvernehmen zu versagen. Dieser Beschluss ging dem Landratsamt am 13. Dezember 2016 zu, sodass
die Klagerin ihr Einvernehmen rechtzeitig innerhalb von zwei Monaten nach Einreichung der
Bauantragsunterlagen am 2. November 2016 versagt hat (vgl. § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Das
gemeindliche Einvernehmen wurde auch nicht nachtraglich hergestellt, weil die Klagerin nach Anhérung
durch das Landratsamt am 4. Juli 2017 erneut beschlossen hat, dass das Einvernehmen weiterhin versagt
wird.

30

1.2.2. Das gemeindliche Einvernehmen konnte nicht nach § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB i.V.m. Art. 67 BayBO
ersetzt werden, weil der Beigeladene keinen Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung fiir die
beantragte Spielhalle hat.

31

Aufgrund der im Rahmen des Augenscheins getroffenen Feststellungen ist das Gericht zur Uberzeugung
gelangt, dass die ndhere Umgebung des Vorhabengrundsticks als faktisches Mischgebiet i.S.v. § 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 6 BauNVO zu qualifizieren ist. Zur naheren Umgebung zahlen dabei die Grundstlicke an
der B.-Strale von der Abzweigung der O.-Stral3e an (Norden) bis zum Ende der B.-Stral’e an der H.-StralRe
(Suden) sowie die westlich des Vorhabengrundstiicks liegenden Grundstticke an der D.-Stral’e ab Hohe der
Grundstticke FINr. 18/5 und 988/15 (Norden) bis zum Ende der D.-Stral3e an der H.-StralRe (Siiden). Die
vielbefahrene und ca. 7 m breite H.-Strale (St ...*), die die Bundestrale B** und die Autobahn A9
verbindet, hat trennende Wirkung, sodass die sldlich der H.-Stral3e liegenden Grundstiicke nicht mehr zur
mafRgeblichen naheren Umgebung zu zahlen sind. Die nahere Umgebung entspricht einem Mischgebiet
i.S.v. § 6 BauNVO, weil sich dort eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe findet; das vorhandene
Gewerbe stort das Wohnen nicht wesentlich. In der ndheren Umgebung sind z. B. folgende gewerbliche
Nutzungen zu finden: Restaurants auf den Grundstiicken FINr. 19 und 993/2; Modegeschéaft und Fotostudio
auf dem Vorhabengrundstiick FINr. 987; Supermarkt auf dem Grundstiick FINr. 18, Apotheke und
Arztpraxen auf dem Grundstlck FINr. 18; Hotel auf dem Grundstlck FINr. 24. Die gewerbliche Nutzung ist
dabei hauptsachlich auf die Gebaude westlich der B.-Strale sowie sidlich der M.-L.-Strale auf der
Ostlichen Seite der B.-Stral’e beschrankt, wohingegen nordlich der M.-L.-StralRe auf der 6stlichen Seite der
B.-Stral’e und in der D.-StralRe fast ausschlieRlich Wohnnutzung zu finden ist.

32

Obwohl in einem Mischgebiet Vergnligungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO zulassig
sein kénnen, besteht hier kein Rechtsanspruch des Beigeladenen auf Erteilung der Baugenehmigung. Die
beantragte Spielhalle ist nach der Art der baulichen Nutzung nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs.
2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassig (vgl. unter 1.2.2.1.). Ein Rechtsanspruch kann zudem nicht aus § 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO hergeleitet werden, weil keine Ermessensreduzierung auf Null
vorliegt (1.2.2.2.)

33

1.2.2.1. Das Vorhaben ist nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein
zulassig, weil die Vergnugungsstatte in keinem Teil des faktischen Mischgebiets liegt, der iberwiegend
durch gewerbliche Nutzung gepragt ist.

34

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
zulassig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. Mit Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO sind Vergnugungsstatten gemeint, die nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind. Als kerngebietstypisch werden dabei solche



Vergniigungsstatten angesehen, die als zentrale Dienstleistungsbetriebe einen groReren Einzugsbereich
haben und fir ein gréfReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen (vgl. BVerwG, U.v. 25.11.1983
-4 C 64/79 - BVerwGE 68, 207, juris Rn. 11; BVerwG, B.v. 28.7.1988 - 4 B 119/88 - NVwZ 1989, 50, juris
Rn. 3). Davon abzugrenzen sind Vergnugungsstatten, die nur der Entspannung und Freizeitbetatigung in
einem begrenzten Stadtteil dienen (vgl. BVerwG, U.v. 25.11.1983 - 4 C 64/79 - BVerwGE 68, 207, juris Rn.
11). Fur die Beurteilung ist in erster Linie die GroRRe des Betriebes mafRgeblich, d.h. bei Spielhallen vor
allem die Flache (Raumgrofie), die Zahl und die Art der Spielgerate sowie die Besucherplatze (vgl. BVerwG,
U.v. 18.5.1990 - 4 C 49/89 - NVwZ 1991, 264, juris Rn. 25). Eine Spielhalle mit einer Grundflache von 98 m?
stellt dabei regelmaRig keine kerngebietstypische Vergnigungsstatte dar, weil sie hinsichtlich ihrer GroRRe
noch zum mittleren Bereich der Spielhallen mit Geldspielgeraten zu zahlen ist (vgl. BVerwG, U.v. 20.8.1992
-4 C 57/89 - NVWZ-RR 1993, 66, juris Rn. 22).

35

Neben der Voraussetzung, dass es sich um eine Vergnligungsstatte i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
handelt, muss die Vergnigungsstatte nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in einem Teil des Mischgebiets liegen,
der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt ist. Ob und inwieweit eine Uberwiegende Pragung
durch gewerbliche Nutzungen vorliegt, beurteilt sich dabei nicht blof3 nach quantitativen, sondern auch nach
qualitativen Kriterien, weshalb sich eine rein rechnerische Betrachtungsweise verbietet. Die Frage der
Uberwiegenden Pragung ist nicht bereits dann zu verneinen, wenn der prozentuale Anteil der jeweils
grundstlicksbezogen ermittelten gewerblich genutzten Gescholflachen gegentiber dem Anteil der
Wohngeschossflachen rechnerisch kein Ubergewicht hat. Erforderlich ist vielmehr eine wertende
Gesamtbetrachtung und damit auch die Einbeziehung weiterer gebietspragender (qualitativer) Faktoren
(vgl. BVerwG, B.v. 13.6.2005 - 4 B 36/05 - BauR 2005, 1886, juris Rn. 4; BVerwG, B.v. 7.2.1994 - 4 B
179/93 - UPR 1994, 262, juris Rn. 2). Eine Uberwiegende Pragung i.S.v. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO liegt nicht
vor, wenn im Wesentlichen nur in den Erdgeschossen Laden und Gastwirtschaften betrieben werden, im
Ubrigen aber Wohnnutzung vorliegt und einzelne Gebaude ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt werden
(vgl. VGH BW, U.v. 9.9.1993 - 8 S 1609/92 - juris Ls.).

36

Bei der Spielhalle des Beigeladenen handelt es sich um eine Vergnugungsstatte i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 8
i.V.m. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Die Spielstatte hat nach dem Eingabeplan im Erdgeschoss eine
Nutzflache von 82,9 m2, auf der neun Spielgerate mit Gewinnmoglichkeit, zwei Dart- und zwei
Unterhaltungsgerate ohne Auszahlungsmadglichkeit sowie ein Billardtisch betrieben werden sollen. Bei
dieser GroRe und Ausstattung ist anzunehmen, dass die Spielhalle nicht als zentraler Dienstleistungsbetrieb
einen groReren Einzugsbereich haben und fiir ein groReres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll,
sondern vielmehr den Bewohnern in der Ortsmitte rund um den ...bereich zur Verfligung stehen soll. Die
Spielhalle liegt mit inrer Nutzflache im Ubrigen auch unterhalb von 98 m? und damit der Grundflache, bei
der regelmafig noch keine kerngebietstypische Vergniigungsstatte angenommen wird (vgl. BVerwG, U.v.
20.8.1992 - 4 C 57/89 - NVwWZ-RR 1993, 66, juris Rn. 22). Die Spielhalle des Beigeladenen ist daher
allenfalls zum mittleren Bereich der Spielhallen mit Geldspielgeraten zu zahlen und damit nicht als
kerngebietstypisch zu qualifizieren.
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Die Spielhalle liegt jedoch nicht in einem Teil des Gebiets, der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt ist. Die Ortlichen Verhaltnisse in der unmittelbaren Umgebung zum Vorhabengrundsttick stellen sich
so dar, dass die gewerblichen Nutzungen im Wesentlichen auf die Erdgeschosse der umliegenden
Gebaude beschrankt sind. Es liegt zwar im stdlichen Bereich der B.-StralRe (H.-Strale bis zum Supermarkt
auf dem Grundstuck FINr. 18) mehr gewerbliche Nutzung als im nérdlichen Bereich der B.-StralRe (bis zur
Abzweigung der O.-Stralle) und in der D.-StralRe vor. Dies fuhrt jedoch nach Ansicht des Gerichts nicht
dazu, dass die unmittelbare Umgebung des Vorhabengrundstiicks als ein Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragter Bereich zu qualifizieren ist. Auch in diesem Bereich gibt es lediglich vereinzelt
(Arztpraxen im 1. OG auf dem Grundstlick FINr. 16, Hotel auf dem Grundstiick FINr. 24,
Psychotherapiepraxis im 1. OG auf dem Grundsttick FINr. 933/2, Designmarketingfirma auf dem
Grundsttick FINr. 18/4) gewerbliche Nutzungen oberhalb der Erdgeschosse. In den ibrigen Gebauden in
der unmittelbaren Umgebung, die regelmafig eine Héhenentwicklungvon E+ 3, E+2+Dund E + 2
aufweisen, ist in den Obergeschossen ausschlieRlich Wohnnutzung zu finden; dies gilt insbesondere fir die
Hauserzeile auf dem Vorhabengrundstiick FINr. 987 und dem Grundsttick FINr. 19 mit einer



Hohenentwicklung von E + 3. Gegen eine Pragung des Bereichs durch gewerbliche Nutzungen spricht
zudem, dass die Gebaude nordlich der M.-L.-Stral3e auf der dstlichen Seite der B.-StralRe, die in ca. 30 m
Entfernung zum Vorhabenstandort beginnen, sowie der westlich des Vorhabengrundstlicks liegende
Bereich an der D.-Stral3e fast ausschlie8lich und damit auch in den Erdgeschossen zu Wohnzwecken
genutzt werden. Es liegt daher keine in quantitativer Hinsicht Gberwiegende gewerbliche Nutzung in der
unmittelbaren Umgebung vor; es Uberwiegen vielmehr deutlich die zu Wohnzwecken genutzten Flachen
gegenuber der gewerblichen Nutzung. Es bestehen auch keine 6rtlichen Besonderheiten (z. B.
AuRenwerbung oder Beleuchtung der Gewerbebetriebe, Wohnnutzung nur in den héheren Obergeschossen
oder nur in den Gebauderlckspringen), die dazu fiihren kénnten, dass die gewerbliche Nutzung aus
qualitativer Hinsicht als fir den Gebietsteil pragend anzusehen ware.
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1.2.2.2. Ein Anspruch des Beigeladenen auf Erteilung der Baugenehmigung ergibt sich nicht aus § 34 Abs.
2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO, weil solche Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen und das Ermessen hier nicht auf Null reduziert ist.
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Nach § 6 Abs. 3 BauNVO kénnen Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aullerhalb der in §
6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Entscheidung Uber die Zulassigkeit solcher Vorhaben steht somit - auch wenn wie hier die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 6 Abs. 3 BauNVO erflllt sind (vgl. unter 1.2.2.1.) - im Ermessen der
Baugenehmigungsbehorde. Bei der Ermessensaustibung kommt es dabei zum einen auf den Umfang der
beantragten Nutzung und zum anderen auf die ortlichen Gegebenheiten an (vgl. Séfker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 138. EL Mai 2020, § 6 BauNVO Rn. 49; Wahlhauser in
Bonker/Bischopink, BauNVO, 2. Auflage 2018, § 6 Rn. 86). In Gebietsteilen mit Giberwiegender
Wohnnutzung steht der Schutz der Wohnnutzung der Zulassung von Spielhallen indes haufig entgegen (vgl.
HessVGH, U.v. 20.6.1991 - 3 UE 3557/88 - GewArch 1992, 198, juris Rn. 34; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 138. EL Mai 2020, § 6 BauNVO Rn. 49).
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Die Klagerin hat die Versagung des Einvernehmens mit einer Reihe von stadtebaulichen Erwagungen
begriindet und insbesondere vorgetragen, dass die Spielhalle zu Larmbeeintrachtigungen fir die
umliegende Wohnnutzung fiihren wiirde. Ob die Entscheidung der Klagerin ermessensfehlerfrei erging,
kann hier letztlich offenbleiben, weil die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens nur dann rechtmaRig
ist, wenn dem Bauherrn ein Rechtsanspruch auf Erteilung der begehrten Baugenehmigung zusteht (vgl.
unter 1.2.). Ein solcher Rechtsanspruch bestiinde im Rahmen von § 6 Abs. 3 BauNVO jedoch nur dann,
wenn das Ermessen auf Null reduziert ware.
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Eine Ermessensreduzierung auf Null wiirde voraussetzen, dass nach Lage der Dinge alle denkbaren
Alternativen offenkundig nur unter pflichtwidriger Vernachlassigung eines eindeutig vorrangigen
Sachgesichtspunkts gewahlt werden kénnen (vgl. BVerwG, U.v. 19.5.2016 - 5 C 36/15 - NJW 2016, 3607,
juris Rn. 31 m.w.N.), d. h. die Erteilung der Baugenehmigung flr die Bauaufsichtsbehérde die einzig
ermessensfehlerfreie Entscheidung darstellen wirde. Dies ist hier jedoch nicht gegeben. Wie bereits oben
ausgefihrt (vgl. unter 1.2.2.1.), Uberwiegt die Wohnnutzung auch in der unmittelbaren Umgebung des
Vorhabenstandorts, sodass der Schutz der umliegenden Bewohner einen nicht bloR vernachlassigbaren
stadtebaulichen Belang darstellt. Zu einem anderen Ergebnis fuhrt auch nicht die Tatsache, dass die
Spielhalle nur eine Nutzflache von 82,9 m?2 aufweist und in direkter Nachbarschaft zwei Restaurants auf den
Grundstticken FINr. 19 und 993/2 betrieben werden. Hinsichtlich der Grof3e der Spielhalle ist zu
berlicksichtigen, dass von § 6 Abs. 3 BauNVO aufgrund dem sich aus der Rechtsprechung entwickelten
,Schwellenwert von 100 m2 zur Abgrenzung von kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen
Vergnigungsstatten (vgl. BVerwG, B.v. 29.10.1992 - 4 B 103/92 - NVwZ-RR 1993, 287, juris Rn. 4) ohnehin
stets nur kleinere und mittlere Spielhallen erfasst werden und es sich bei der beantragten Spielhalle mit
einer Nutzflache nahe des ,Schwellenwerts® eher um eine ,,gréRere” nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatte handelt. Gegen eine Ermessensreduzierung auf Null spricht auch die Lange der
Betriebszeiten der Spielhalle, die in der Betriebsbeschreibung mit 7:00 bis 1:00 Uhr an Werksowie Sonn-
und Feiertagen angegeben wurde. Durch diese Betriebszeiten verlagert sich die gewerbliche Nutzung um
zwei weitere Stunden in die Nachtzeit, weil die Betriebszeiten der benachbarten Restaurants abends um



23:00 Uhr enden. Das ubrige vorhandene Gewerbe (etwa Laden und Friseure) wird zudem nicht an Sonn-
und Feiertagen betrieben. Die Erteilung der Baugenehmigung fur die Spielhalle stellt daher aufgrund der
schitzenswerten Belange der umliegenden Wohnnutzung nicht die einzig ermessensfehlerfreie
Entscheidung dar.
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1.2.3. Da bereits wegen fehlender Ermessensreduzierung auf Null ein Rechtsanspruch auf Erteilung der
Baugenehmigung fiir den Beigeladenen ausscheidet und die Ersetzung des Einvernehmens schon aus
diesem Grund rechtswidrig ist, kann dahinstehen, ob dem Beigeladenen moglicherweise ein
Sachbescheidungsinteresse fliir den Bauantrag fehlt, weil in ca. 170 m Entfernung (Luftlinie) schon eine
Spielhalle betrieben wird und damit gegebenenfalls Art. 9 Abs. 3 Satz 1 AGGIUStV der Erteilung einer
glickspielrechtlichen Erlaubnis nach § 24 Abs. 1 GIiStV entgegensteht.
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Offenbleiben kann auch, ob eine glicksspielrechtliche Erlaubnis im baurechtlich genehmigten Umfang
deshalb ausscheidet, weil im Eingabeplan auf einer Nutzflache von 82,9 m? neun Geldspielgerate
eingezeichnet sind, gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 Halbs. 1 SpielV jedoch héchstens ein Geld- oder
Warenspielgerat je 12 m? aufgestellt werden darf.
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2. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 und 3 VwGO. Dem Beigeladenen kénnen gemafl § 154
Abs. 3 VwWGO Kosten auferlegt werden, weil er einen Antrag auf Klageabweisung gestellt hat.
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3. Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit richtet sich nach § 167 VwGO i.V.m. § 709 Satz 2
ZPO.



