VG Ansbach, Urteil v. 05.04.2022 — AN 17 K 21.01532

Titel:
Zulassigkeit eines Wettbiiros als Vergniligungsstatte in iiberwiegend gewerblich gepragtem
Teil eines faktischen Mischgebiets

Normenketten:

BauGB § 34

BayBO Art. 6, Art. 47, Art. 68

BauNVO § 4a Abs. 3 Nr. 2, § 6 Abs. 2 Nr. 8

Leitsatze:

1. Wahrend in Wettannahmestellen flir Sportwetten wie in Annahmestellen fiir Lotto und Toto Wetten nur
vor Spielbeginn angenommen bzw. abgegeben werden kénnen, zeichnen sich Wettbiiros dadurch aus,
dass zwischen Kunden (Spielern), einem Vermittler (Betreiber des Wettbiiros) und einem Wettunternehmen
Transaktionen auch wéahrend des Spiels, auf das gewettet wird, noch abgeschlossen werden kénnen
(Livewetten) und der Spielverlauf und die aktuellen Wettquoten tiber Wettterminals und Monitore im Lokal
laufend verfolgt werden kénnen. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)

2. Dies animiert zum langeren Aufenthalt im Lokal und rechtfertigt deshalb auch ohne sonstige Anreize die
Einstufung als Vergnligungsstatte. Der vergniigungstattentypische Freizeitcharakter ist bei einer
Wettvermittlungsstelle aber auch dann gegeben, wenn sonstige Anreize zum Verweilen vor Ort geschaffen
werden, insbesondere wenn Bestuhlung und Tische vorhanden sind, eine Getrénkeversorgung (auch durch
Automaten) vorgehalten wird und etwa Fernsehbildschirme zur Unterhaltung aufgestellt werden. (Rn. 28)
(redaktioneller Leitsatz)

3. In einem Mischgebiet sind Vergniigungsstétten jedoch nur dann allgemein zuléssig, wenn es sich ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nach nicht um kerngebietstypische Vergnligungsstatten handelt, §
4a Abs. 3 Nr. 2iVm § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO. Eine fiir ein Kerngebiet typische und ein Kerngebiet
charakterisierende Vergniigungsstétte ist ein zentraler, fiir ein groReres und allgemeineres Publikum
erreichbarer Dienstleistungsbetrieb mit einem gréReren Einzugsbereich. Entscheidend fiir die
Kerngebietstypik ist dabei vor allem die GréRe der Vergniigungsstatte. (Rn. 29) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Uberwiegend gewerblich gepragter Teil eines faktisches Mischgebiets entlang einer Durchfahrtstrale,
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Wettbliros mit 90 m? Nutzflache ohne eigene Stellplatze, Keine
Abstandsflachenverletzung bei unstreitig vorliegenden Abstandsflachentibernahmen, Baugenehmigung,
Nachbarklage, faktisches Mischgebiet, Uberwiegend gewerblich gepragter Teil, Vergniigungsstatte,
Wettblro, Abgrenzung Wettannahmestelle, kerngebietstypische Vergnigungsstatte

Fundstelle:
BeckRS 2022, 19085

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der notwendigen auf3ergerichtlichen Kosten
des Beigeladenen, die dieser selbst tragt.

Das Urteil ist insoweit vorlaufig vollstreckbar.

3. Der Klager kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe der festgesetzten
Kosten abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1



Der Klager wendet sich als Nachbar gegen eine vom Beklagten dem Beigeladenen erteilte bauaufsichtliche
Genehmigung fur die Umnutzung einer Ladenflache in ein Wettburo.
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Der Klager ist Eigentimer des Grundstlcks FINr. 518 der Gemarkung ... (N* ...Str. 50, ... ... *)und des
Grundstticks FINr. 518,5. Das Grundstuick FINr. 518 ist ein mit einem alteren Wohnhaus mit
Nebengebauden bebautes Hinterliegergrundstiick der N* ... StralRe; es hat Zugang zur N* ... Stral3e Uber
das schmale Zufahrtsgrundsttick FINr. 518/8. Zwischen der N* ... Straf3e in Norden und der FINr. 518 im
Suden befindet sich das 1.397 m? gro3e Vorhabengrundstiick FINr. 518/5 (N* ...Str. 48), das im Eigentum
eines Dritten steht und mit einem zweigeschossigen, langgezogenen Geschaftshaus bebaut ist. Zur N* ...
Str. hin weist das Vorhabengrundsttick Parkbuchten auf. Das Zufahrtsgrundstiick FINr. 518/8 liegt
unmittelbar 6stlich des Vorhabens. Flir den Bereich des Vorhabens, der klagerischen Grundstiicke und
deren Umgebung existiert kein Bebauungsplan. Der Flachennutzungsplan sieht fir das
Vorhabengrundstuck, die klagerischen Grundstlicke und die Grundstiicke Richtung Osten entlang der N* ...
Strale Gewerbeflachen vor, entlang der S* ... stralde, einer Querstral’e zur N* ... Strae im Westen, eine
gemischte Bauflache.
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Mit Antrag vom 15. Februar 2021, beim Landratsamt ... eingegangen am 4. Mai 2021, beantragte der
Beigeladene die Baugenehmigung fir die Umnutzung eines bisherigen Ladengeschaftes im Erdgeschoss
des 0Ostlichen Gebaudeteils in ein Wettbiiro (Gesamtflache 189,90 m?). Die Bauplane sehen das Wettbiiro
mit Theke und Sitzgelegenheit im vorderen (nérdlichen) Bereich mit Eingang von der N* ... StralRe (GroRRe
ca. 90 m?) und im hinteren (sldlichen) Bereich einen Flur, die Toilettenanlagen und Nebenrdume vor. In der
beifligten Betriebsbeschreibung ist ausgefihrt, dass im Wettblro die Wettabgabe am Schalter vorbereitet
werden koénne (insbesondere Wettprogramme studiert und Tippzettel ausgefillt werden kdnnen) und der
eigentliche Wettvorgang durchgefiihrt werden kénne durch Abgabe des Tippzettels an der Kasse oder
einem SB-Terminal. An der Kasse kénnten Wettgewinne ausgezahlt werden. Wettprogramme wirden in
Papierform und in Quotendarstellung auf Bildschirmen vorgehalten. Die Ubertragung von Sportereignissen
koénne uber TV-Bildschirm mitverfolgt werden, es bestiinden Verweilmdglichkeiten fir Bundesliga- und
Championsleague-Spiele. Es erfolge kein genehmigungspflichtiger gastronomischer Betrieb, Getranke
wilrden Uber Automaten vorgehalten. Zutritt werde nur Volljahrigen gewahrt. Betriebszeit sei von 10.00 bis
23.00 Uhr. Es erfolge keine Beschallung. Die Bellftung erfolge Gber eine Bellftungsanlage. Es wiirden vier
Terminals, 16 TV-Bildschirme und ein PC im Thekenbereich und keine Geldspielautomaten aufgestellt.
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Die Lage stellt sich wie folgt dar:



Die Stadt ... erteilte zum Vorhaben ihr Einvernehmen. Zur Ablése von sieben Stellplatzen wurde eine
Vereinbarung zwischen dem Beigeladenen und der Stadt ... geschlossen.
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Mit Schreiben vom 22. Mai 2021 und 4. Juli 2021 wendete sich der Klager an die Bauaufsichtsbehérde und
verwies auf das verwaltungsgerichtliche Streitverfahren AN 9 K 09.01726, in dem das Gebiet zwischen dem
...Markt im Osten, ... Kirche und der S* ... stralRe im Westen als Gebiet mit ganz Uberwiegender
Wohnbebauung einschlief3lich eines Mehrwohnungskomplexes fur betreutes Wohnen eingestuft worden sei.
Einzig das Vorhabengrundstick sei gewerblich gepragt. Es handele sich somit um ein reines Wohngebiet.
In Wohngebieten seien Wettblros unzulassig. Die fehlenden Parkplatze verschlimmerten zudem die jetzt
schon untragbare Situation.
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Mit Bescheid vom 23. Juli 2021, dem Klager zugestellt am 27. Juli 2021, erteilte das Landratsamt ... die
bauaufsichtliche Genehmigung im vereinfachten Verfahren. In den Griinden ist ausgefiihrt, dass sich das
Gebaude laut Flachennutzungsplan in einer gewerblichen Bauflache befinde. Nach der ehemaligen
Einschatzung des Verwaltungsgerichts Ansbach handle es sich um ein faktisches Mischgebiet. In einem
solchen seien Vergnugungsstatten in einem Uberwiegend gewerblich gepragten Teil allgemein zulassig.
Aufgrund der Grofie des Wettbiros handle es sich auch nicht um eine kerngebietsspezifische
Vergnigungsstatte.
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Hiergegen erhob der Klager durch seinen Prozessbevollmachtigten am 18. August 2021 Klage und
beantragte,

den Bescheid des Beklagten vom 23. Juli 2021 aufzuheben.
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Mit Schriftsatz vom 4. Oktober 2021 trug die Klagerseite zur Begriindung der Klage vor, dass der
angegriffenen Baugenehmigung zur Umnutzung der Raume eines ambulanten Pflegedienstes in ein
Wettbdiro ein faktisches Mischgebiet zugrunde gelegt worden sei, obwohl im verwaltungsgerichtlichen



Verfahren von 2010 festhalten worden sei, dass dort fast ausschlief3lich Wohnbebauung bestehe. Auch
gegenuber der N* ... Str. sei das dort liegende Seniorenwohnheim dem Wohnen zuzurechnen. Auch im
Anwesen N* ...Str. 48 selbst befinde sich Giberwiegend nicht-gewerbliche und im allgemeinen Wohngebiet
allgemein zuldssige Nutzung. Im Obergeschoss und damit nahezu auf der Halfte der Flache befinde sich
eine Arztpraxis, im Erdgeschoss ein kleinerer Lebensmittelladen und ein kleines Geschaft fir Angelbedarf.
Eine Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs liege selbst dann vor, wenn von einem Mischgebiet
auszugehen sein wollte, da die unmittelbare Umgebung durch Wohnnutzung gepragt sei. Arztpraxis und
Pflegedienst seien als Anlagen fur gesundheitliche Zwecke und nicht als Gewerbe einzustufen. Aufgrund
des zu erwartenden Kundenverhaltens und des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs seien Larm-,
Abgas- und Lichtimmissionen zu erwarten. Es sei davon auszugehen, dass auch nach den Offnungszeiten
der bisherigen Nutzungen und am Wochenende die Parkplatze auf dem Vorhabengrundstlick genutzt
wilrden, nachdem eine Parkplatzablose erfolgt sei. Die Nutzung sei auch unter Jugendschutz- und
Suchtpotentialgesichtspunkten bedenklich; der Klager lebe mit seiner schulpflichtigen Tochter auf seinem
Grundsttick.
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Der Beklagte beantragte mit Schriftsatz vom 17. Marz 2021,

die Klage abzuweisen.
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Hinsichtlich der Parksituation wurde auf die Parklarmstudie des Bayerischen Landesamt fir Umwelt von
2007 verwiesen, wonach ein Abstand von 15 m zwischen Wohngebauden und Parkplatze in Mischgebieten
auch fir die Nachtruhe ausreichend sei und hier 27 m Abstand bestiinde. Das Vorhaben liege in einem
gewerblich gepragten Bereich eines faktischen Mischgebiet. Zur Zeit des verwaltungsgerichtlichen
Verfahrens von 2010 seien im Gebaude im Obergeschoss (550 m?) ein Fitnessstudio (heute Arztpraxis) und
im Erdgeschoss ein Caféservice, ein Weinhandel und ein Videoverleih untergebracht gewesen. Im
Erdgeschoss bestiinden heute ein Fachgeschaft fur Anglerbedarf, ein Einzelhandelsbetrieb fur ...
Spezialitdten und ein Betriebsbiro der ... GmbH. Fir das Obergeschoss sei eine Nutzungsanderung
genehmigt worden, fir die anderen Anderungen sei eine Nutzungsénderung nicht erforderlich gewesen. Die
vorhandene Nutzung gehe Uber die Grundversorgung der Umgebung hinaus und habe einen
Uberregionalen Einzugsbereich. Das Gebaude sei aufgrund seiner GréRe und seiner optischen Dominanz
pragend fiir die Umgebung, die 150 bis 200 m weit gehe. Aufgrund des Vergleichs der Grundflache des
Gebaudes N* ...Str. 48 mit den Wohnbauflachen der Umgebung sei von einem Uberwiegend gewerblich
gepragten Mischgebiet auszugehen.
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In der Niederschrift der mundlichen Verhandlung vom 20. April 2010 des beigezogenen Verfahrens AN 9 K
09.01726 (Klage des Klagers gegen eine Baugenehmigung vom 17. August 2009 zur Errichtung eines
Verbrauchermarktes - ... - auf dem Grundstlck FINr. 522/1; N* ...Str. 56), sind nach damaliger Angabe des
Beklagten folgende Nutzungen verzeichnet (eine Augenscheinseinnahme ergibt sich aus der Akte nicht):

FINr. 519/3 Wohngebaude

FINrn. 519/2 und 519/4 Wohngebaude (3 Wohnungen)

FINr. 519 Gaststatte und zwei Wohnungen

FINr. 518/4 und 518/5 vier gewerbliche Betriebe (Caféservice, Weinhandel, Videoverleih und Fitness-Studio
FINr. 517 Wohngebaude Samtliche Gebaude an der S* ... Str. Wohngebaude

FINr. 518/6 Genehmigung einer Nutzungsanderung (1985) vom Lagerhaus zu Einfamilienhaus

FINr. 518 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

FINr. 522/3 (Bebauungsplangebiet, soll Uberplant werden): Getrankemarkt, Backer- und Metzgerbetrieb
(ehemaliger Einkaufsmarkt ...*)
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Die Beklagtenvertreter erklarten im Laufe der miindlichen Verhandlung, dass sich die Annahme eines
Mischgebiets als nicht haltbar erweise. In der Folge kam es zu einer Tekturplanung mit Larmschutzwand



und Immissionsschutzauflagen in der geanderten Baugenehmigung und einer unstreitigen
Verfahrensbeendigung.

14
Bei der Augenscheinseinnahme im streitgegensténdlichen Verfahren am 5. April 2022 wurden folgende
Feststellungen getroffen:
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Im Erdgeschoss des Vorhabengebaudes befinden sich, jeweils mit eigenen Eingangen, ein
Lebensmittelmarkt (* ...*) und ein Anglergeschaft, im Obergeschoss eine Frauenarztpraxis und ein Buro (*
...*). Ostlich des Vorhabengebaudes folgen &ltere, augenscheinlich derzeit zum Wohnen genutzte
Gebaude, wobei das unmittelbar anschlieBende Gebaude eine Gaststattenanschrift aufweist (* ...*).
AuRerdem existiert dort ein grof3flachiges Werbe- bzw. Hinweisschild mit der Aufschrift ... (in 3 Min.)"
senkrecht zur Fahrbahn. An die Wohnhauser anschlielend folgt ein Gewerbegelande (* ...- und ...markt mit
grof¥flachigen Parkplatzen zur N* ... StralRe hin und ein Autohaus im weiteren Verlauf, jeweils mit grof3en
Hinweisschildern auf die Gewerbe an der N* ... Stral3e). Auf der gegenuber liegenden StralRenseite existiert
altere Wohnbebauung und die Seniorenwohnanlage. Richtung Westen befindet sich an der Kreuzung N* ...
Stralle - S* ... stralRe auf der Sudseite der N* ... StralRe 6stlich der Kreuzung ein Wohnhaus und westlich
davon ein als Autohaus angeschriebenes (* ...*) groReres Anwesen mit Oldtimer-Fahrzeugen in
vorhandenen Schaufenstern, weiter entlang der N* ... StralRe die ... Sozialstation und eine Kirche. An der
S* ... straBe wird (bis auf das Autohaus ...*) iberwiegend Wohnbebauung festgestellt.
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Wegen der weiteren Einzelheiten der Feststellungen und zum Verlauf der miindlichen Verhandlung wird auf
die gerichtliche Niederschrift verwiesen. Des Weiteren wird auf die Gerichtsakten (einschlie8lich der
beigezogenen Verfahren AN 9 K 09.01726/AN 9 S 09.01733) und die beigezogenen Behdrdenakten Bezug
genommen.

Entscheidungsgriinde
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Die erhobene Anfechtungsklage (§ 42 Abs. 1 Alt. 1 VwGO) gegen die Baugenehmigung vom 23. Juli 2021
ist zulassig, aber unbegrindet und deshalb abzuweisen.
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Eine Anfechtungsklage fiihrt nach § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO nur dann zum Erfolg, wenn der angefochtene
Verwaltungsakt - hier die Baugenehmigung - rechtswidrig ist und den Klager zugleich in seinen Rechten
verletzt. Die objektive Verletzung einer Rechtsnorm alleine genlgt fir den Erfolg der Nachbarklage
hingegen nicht. Vielmehr muss sich die Rechtswidrigkeit zum einen gerade aus einer solchen Norm
ergeben, die dem Schutz des Nachbarn dient (Schutznormtheorie, vgl. BayVGH, B.v. 24.3.2009 - 14 CS
08.3017 - juris). Zum anderen ist nur eine Rechtsverletzung mafgeblich, die zum Prifungsumfang im
bauaufsichtsrechtlichen Verfahren gehort, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO. Dementsprechend findet im
gerichtlichen Verfahren keine umfassende Rechtmafigkeitskontrolle statt, die Prifung hat sich vielmehr
darauf zu beschranken, ob durch die angefochtene Baugenehmigung drittschitzende Vorschriften, die dem
Nachbarn einen Abwehranspruch gegen das Vorhaben vermitteln, verletzt sind (BayVGH a.a.O.).
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Eine Verletzung solcher, den Klager schitzenden Normen kann nicht festgestellt werden.
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1. Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO, die nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1b) BayBO auch im hier einschlagigen
vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens zu prifen sind und die auch dem Nachbar eine abwehrfahige
Rechtsposition einraumen, sind vorliegend nicht verletzt. Zwar halt das grenzstandige Gebaude auf dem
Vorhabengrundstlick die Abstandsflachen zum klagerischen Grundsttick FINr. 518 augenscheinlich nicht
ein. Die Beteiligten sind sich jedoch einig und haben dies in der miindlichen Verhandlung vom 5. April 2022
explizit erklart, dass fur das Anwesen auf dem Vorhabengrundstiick ausreichende
Abstandsflachenlibernahmeerklarungen durch den Klager (oder dessen Rechtsvorganger) vorhanden sind.
Dies ergibt sich unmittelbar zwar nicht aus den vorgelegten Behdrdenakten, die vorgelegten Akten
widersprechen dem jedoch nicht; Uber die vorgelegten Akten hinaus existieren offensichtlich weitere



Bauakten (insbesondere die Akten fir die Errichtung des Vorhabengebaudes), in denen die
Abstandsflachentibernahmen wohl abgelegt sind. In einem Plan der vorgelegten Akte ... ist eine
Abstandsflachenibernahme zum klagerischen Grundstiick FINr. 518 jedenfalls nachrichtlich eingetragen.
Eine weitere gerichtliche Aufklarung angesichts der unstreitigen und zu keinem Zeitpunkt gerligten
Abstandsflachenproblematik musste damit nicht erfolgen. Eine Rechtsverletzung entgegen der
ausdrucklichen klagerischen Erklarung kann nicht festgestellt werden.
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2. Das Vorhaben ist auch bauplanungsrechtlich zulassig und verletzt den Klager insbesondere nicht in
seinem Gebietserhaltungsanspruch.
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Da ein Bebauungsplan fur das im Innenbereich liegende Vorhabengrundstiick nicht existiert, ist die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit an § 34 BauGB zu messen. Die nahere Umgebung des
Vorhabengrundstticks - wie auch des klagerischen Grundstiicks - entspricht dabei faktisch der eines
Mischgebiets nach § 6 BauNVO und nicht, wie der Klager meint, einem allgemeinen oder gar reinem
Wohngebiet.
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a) Das Mischgebiet dient nach § 6 Abs. 1 BauNVO sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und lasst insbesondere Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zu, vgl. § 6 Abs. 2 BauNVO. Hingegen sind im allgemeinen Wohngebiet lediglich solche
Laden und Gastwirtschaften allgemein zugelassen, die der Versorgung des Gebietes selbst dienen. Im
reinen Wohngebiet sind gewerbliche Einrichtungen nicht allgemein zugelassen.
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In der naheren Umgebung des Vorhabens finden sich, insbesondere im Vorhabengebaude selbst, mit dem
Geschaft fir ... Spezialitaten und dem Geschaft fur Anglerbedarf Einzelhandelsgeschafte, die nicht lediglich
auf die Versorgung des Gebietes, sondern ersichtlich auf einen gréReren Einzugsbereich angelegt sind.
Ebenso passt die Buronutzung (* ...*) und die groRe Spezialarztpraxis im Vorhabengebaude in die
Charakteristik des Mischgebietes. Die Umgebung ist, was sich beim Ortstermin des Gerichts gezeigt hat,
gerade nicht lediglich durch Wohnen geprégt, sondern auch gewerblich. Ostlich des Vorhabens und dstlich
des Zufahrtsgrundstlicks FINr. 518/8 folgt entlang der N* ... Strale unmittelbar eine ehemalige
Gastwirtschaft. Bei ndherer Betrachtung konnte beim Augenschein zwar festgestellt werden, dass das
Gebaude derzeit nicht als Gastwirtschaft genutzt wird, dafiir, dass eine solche Nutzung auf Dauer
aufgegeben ist, spricht jedoch nichts. Dem auflieren Anschein nach tritt das Erdgeschoss im Anwesen
weiter als Speisewirtschaft in Erscheinung; die Beschriftung als Gastwirtschaft besteht unverandert fort, ein
Hinweis auf die Schliefung der Gastwirtschaft existierte hingegen nicht. Auch gaben die Vertreter des
Beklagten an, dass insoweit keine Baugenehmigungsverfahren fur eine beabsichtigte oder gar erfolgte
Nutzungsanderung existieren. Jedenfalls mit einer Wiederaufnahme der Nutzung als Gastwirtschaft muss
aufgrund des entsprechenden baurechtlichen Bestandsschutzes somit gerechnet werden. Die
Gastwirtschaft pragt das Gebiet damit auch weiterhin (flr eine nachpragende Wirkung sogar beseitigter
Gebaude vgl. BayVGH, B.v. 16.11.2015 - 4 ZB 12.611 - juris Rn. 8 f.). Im Anschluss hieran folgt in der N* ...
Strale Richtung Osten eine groRere Werbe- und Hinweistafel fur ein gewerbliches Unternehmen (* ...%),
was der Umgebung ebenfalls ein (auch) gewerbliches Geprage gibt. Ohne dass es zu einer optischen,
topografischen oder sonstigen Abgrenzung kommt, folgt Richtung Osten - nach drei alteren Gebauden, die
augenscheinlich nur dem Wohnen dienen, aber optisch weniger auffallen - ein grofReres gewerbliches Areal
mit zwei Verbrauchermarkten (* ... auf dem Grundstuck FINr. 522/1; N* ...Str. 56 und ...*) und deren
grol¥flachige Parkplatze und Werbe- bzw. Hinweisschilder entlang der N* ... StralRe, im weiteren -
ununterbrochenen - Verlauf der N* ... Stral3e folgt ein Autohaus. Fir dieses Areal existiert, wortber sich die
Parteien einig sind, kein Bebauungsplan. In die nahere Umgebung sind nach Ansicht des Gerichts in
Ermangelung einer Unterbrechungswirkung damit auch diese Gewerbe mit einzubeziehen, womit eine
deutliche Pragung des Gesamtgebiets auch mit Gewerbe vorliegt. Vom Vorhabengrundstiick Richtung
Westen ergibt sich - nach nur einem reinen Wohngebaude - mit dem Uber der S* ... stral’e hinweg sich
anschlielenden ehemaligen, aber optisch als solches noch in Erscheinung tretenden Autohaus (Aufschrift
~LAutohaus”, Nasenschild ,....“) und der dann folgenden Sozialstation ... und der Kirche (und damit
Gebauden i.S.v. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) ein ahnliches Bild. Die von der N* ... Stral3e zurlickgesetzte



Bebauung (Anwesen des Klagers und des daran angebauten Hauses auf der FINr. 518/6) und die
Bebauung entlang der S* ... stralRe, die der naheren Umgebung auch zugerechnet werden mussen, sind
hingegen deutlich vom Wohnen gepragt, was die Einstufung als Mischgebiet aber stutzt und nicht widerlegt.
Von einem allgemeinen Wohngebiet kann auch dann nicht die Rede sein, wenn man die Bebauung der
gegenuber liegenden Seite der N* ... Strale, in der ebenfalls regulare Wohnbebauung klar vorherrscht und
ein Seniorenwohnheim existiert, in die nahere Umgebung mit einbeziehen wollte. Auch dann liegt aufgrund
der vorhandenen, deutlich gewerblichen Ausrichtung der Sidseite der N* ... Stral3e insgesamt ein
Mischgebiet vor.
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Im verwaltungsgerichtlichen Verfahren von 2009/2010 (AN 9 K 09.01726) wurde flr das gleiche Areal wohl
noch von einem allgemeinen Wohngebiet ausgegangen. Dies steht der jetzigen Einstufung als Mischgebiet
jedoch nicht entgegen. Zum einen hat die damals zustéandige Kammer des Verwaltungsgerichts Ansbach
keine Feststellung per Augenschein getroffen und eine Festlegung in einer Gerichtsentscheidung gerade
nicht vorgenommen; ein Urteil ist nicht ergangen. Auch ware eine solche Festlegung in der Begriindung
einer Gerichtsentscheidung fiir den hiesigen Rechtsstreit nicht bindend. Zum anderen ist die jetzige
Einstufung als Mischgebiet hierzu auch nicht widersprichlich. MaRgeblich fur die damalige
Gebietseinstufung war namlich der Zeitpunkt des Bescheidserlasses. Aufgrund der stattgefundenen
Entwicklung im Gebiet, insbesondere durch die Errichtung des ...marktes, aber auch durch den
umfassenden Wechsel in den Nutzungseinheiten des Vorhabengebaudes, ist die damals andere
Beurteilung ohne weiteres erklarbar. Damals wurden im Gebaude N* ...Str. 48 laut gerichtlicher
Niederschrift vom 20. April 2010 noch ein Caféservice, ein Weinhandel, ein Videoverleih und ein Fitness-
Studio betrieben und damit gewerbliche Nutzungen, die (eher) der Versorgung des Gebietes dienten als die
heutige Nutzung mit zwei Fachladen, Blronutzung und einer grof3en Facharztpraxis.

26

Die Einstufung als Mischgebiet entspricht auch dem gemeindlichen Flachennutzungsplan, der die
Bebauung direkt an der N* ... Stral3e als gewerbliche Flache und die hinterliegende Bebauung als
gemischte Bauflache vorsieht. Wenngleich der Flachennutzungsplan keine unmittelbare rechtliche Bindung
hat, sondern fur die Beurteilung des Gebietscharakters allein die tatsachlichen Verhaltnisse
ausschlaggebend sind, bestatigt die gemeindliche Planung im Flachennutzungsplan indiziell (und das
gemeindliche Einvernehmen zum Vorhaben) die tatsachlichen Verhaltnisse.

27
b) In einem Mischgebiet sind in den Teilen, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind, auch
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig, § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.
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Das klagegegenstandliche Wettbiro ist dabei als Vergnigungsstatte einzustufen. Eine Vergnuigungsstatte
ist ein auf kommerzielle Unterhaltung ausgerichteter besonderer Gewerbebetrieb, der in Ansprache oder
Ausnutzung des Geselligkeitsbedtirfnisses, des Spiel- oder Sexualtriebs einer bestimmten, auf
Gewinnerzielung gerichteten Freizeitunterhaltung gewidmet ist (BayVGH, B.v. 18.3.2019 - 15 ZB 18.690 -
juris Rn. 22). Die obergerichtliche Rechtsprechung unterscheidet beim Betrieb von Wettvermittlungsstellen
zwischen ,Wettblros” und ,Wettannahmestellen®. Wahrend in Wettannahmestellen fiir Sportwetten wie in
Annahmestellen firr Lotto und Toto Wetten nur vor Spielbeginn angenommen bzw. abgegeben werden
kénnen, zeichnen sich Wettblros dadurch aus, dass zwischen Kunden (Spielern), einem Vermittler
(Betreiber des Wettbiros) und einem Wettunternehmen Transaktionen auch wahrend des Spiels, auf das
gewettet wird, noch abgeschlossen werden kénnen (Livewetten) und der Spielverlauf und die aktuellen
Wettquoten Uber Wettterminals und Monitore im Lokal laufend verfolgt werden kénnen. Dies animiert zum
langeren Aufenthalt im Lokal und rechtfertigt deshalb auch ohne sonstige Anreize die Einstufung als
Vergniigungsstatte (vgl. BayVGH, B.v. 18.3.2019 - 15 ZB 18.690 - juris Rn. 22 m.w.N.). Der
vergnugungstattentypische Freizeitcharakter ist bei einer Wettvermittlungsstelle aber auch dann gegeben,
wenn sonstige Anreize zum Verweilen vor Ort geschaffen werden, insbesondere wenn Bestuhlung und
Tische vorhanden sind, eine Getrankeversorgung (auch durch Automaten) vorgehalten wird und etwa
Fernsehbildschirme zur Unterhaltung aufgestellt werden. Nach der vom Beigeladenen abgegebenen
Betriebsbeschreibung kann damit von einem echten Wettburo, also einer Vergnligungsstatte, ausgegangen
werden. Auf die GréRRe des Betriebs kommt es hierbei nicht wesentlich an (BayVGH, B.v. 18.3.2019 - 15 ZB
18.690 - juris Rn. 23).
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In einem Mischgebiet sind Vergniigungsstatten jedoch nur dann allgemein zulassig, wenn es sich ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nach nicht um kerngebietstypische Vergniigungsstatten handelt, §
4a Abs. 3 Nr. 2i.Vm. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO. Eine solche Kerngebietstypik ist fir das
klagegegenstandliche Wettbiiro nicht gegeben. Eine fiir ein Kerngebiet typische und ein Kerngebiet
charakterisierende Vergnigungsstatte ist ein zentraler, firr ein grofReres und allgemeineres Publikum
erreichbarer Dienstleistungsbetrieb mit einem gréReren Einzugsbereich (BVerwG, B.v. 28.7.1988 - 4 B
119/88 - juris Rn. 3). Entscheidend fir die Kerngebietstypik ist dabei vor allem die GroRe der
Vergnigungsstatte (BVerwG, a.a.O. Rn. 3). Die Kerngebietstypik Iasst sich insgesamt aber nur anhand der
Verhaltnisse des Einzelfalls beantworten (BVerwG, a.a.O Rn. 5; B.v. 29.10.1992 - 4 B 103/92 - juris Rn. 4).
In der Rechtsprechung hat sich dabei ein Schwellenwert von 100 m? Nutzflache herausgebildet (BayVGH,
B.v. 18.3.2019 - 15 ZB 18.690 - juris Rn. 29; VG Ansbach, U.v. 9.9.2020 - AN 9 K 19.01782 - juris
Konig/Roeser/Stock, BauNVO § 7 Rn. 17 m.w.N.), der vorliegend nicht tberschritten ist, sondern bei rund
90 m? liegt. Anhaltspunkte dafiir, dass ein grof3erer Einzugsbereich fiir das Wettbiro angestrebt und
realistisch ist, bestehen auch sonst nicht. Insbesondere aufgrund der Offnungszeiten nur bis 23.00 Uhr, der
fehlenden Gastronomie - es werden vor allem keine alkoholischen Getranke angeboten -, dem begrenzten
Sitzplatzangebot und dem Fehlen sonstiger Attraktionen wie Spielautomaten ist eher mit einem kleineren
Publikum aus dem naheren Umfeld zu rechnen.
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Das Wettbulro befindet sich nach Einschatzung der Kammer schlieRlich auch in einem tUberwiegend von
gewerblichen Nutzungen gepragten Teil des Mischgebietes. Als Teil eines Mischgebietes kann dabei zwar
wohl nicht bereits ein einzelnes Gebaude angesehen werden (Hess.VGH, U.v. 20.6.1991 - 3 UE 3557/88 -
juris Rn. 33), auch wenn dieses aufgrund seiner Grofe - wie das Vorhabengebaude - dominant in
Erscheinung tritt. Bei der Bestimmung des Gebietsteils ist eine Orientierung an dem Begriff der naheren
Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB angezeigt und danach zu fragen, inwieweit sich die
Vergnugungsstatte auf die Umgebung auswirken kann und die Umgebung ihrerseits den Charakter des
Baugrundstiicks, auf dem die Vergnligungsstatte betrieben werden soll, pragt oder doch beeinflusst
(Konig/Roeser/Stock, BauNVO, § 6 Rn. 22; BVerwG, B.v. 13.6.2005 - 4 B 36/05 - juris Rn. 4). Als
Uberwiegend gewerblich gepragter Teil des Mischgebietes wie oben aufgezeigt, stellt sich hiernach die
unmittelbar an der N* ... StralRe liegende Bebauungszeile jedenfalls zwischen der S* ... stral’e im Westen
und dem Areal der Verbrauchermarkte mit Autohaus im Osten dar. In diesem Bereich herrscht vom
optischen Eindruck eine gewerbliche Pragung vor. Das Vorhabengebaude selbst und die
Verbrauchermarkte spielen dabei die mafRgebliche Rolle. Diese beiden stark gewerblich gepragten
Eckpunkte sind aber auch durch die dazwischenliegende (ehemalige) Gaststatte und das grof¥flachige
Werbeplakat verbunden. Beim Blick vom Vorhabengrundsttick Richtung Verbrauchermarkte springen
optisch zu allererst die in einer Linie stehenden Werbetafeln (* ... und ...markt) ins Auge. Hingegen tritt die
gleichfalls in diesem Bereich vorhandene Wohnnutzung (vor allem zwischen dem Werbeplakat fur ... und
dem ...markt, ebenso das einzelne Anwesen zwischen dem Vorhabengrundstiick und der S* ... stralle)
optisch vdllig hinter die gewerbliche Nutzung an der stark befahrenen stadtischen N* ... Stral3e zurlick und
wird diese Wohnnutzung insbesondere vom vorbeifahrenden Verkehr nach Auffassung des Gerichts -
anders als die gegenuber liegende nérdliche Seite der N* ... Str. mit ihren alteren Wohnh&usern - kaum
wahrgenommen, allenfalls als Fremdkorper in der ansonsten urbanen Umgebung angesehen. Im
Gegensatz zur Hinterbebauung der N* ... Str. bzw. der Bebauung sudlich der N* ... Str. (wo der Klager sein
Anwesen hat) und an der S* ... stral’e dominiert in diesem Bereich optisch und wohl auch von der
Nutzflache her die Nicht-Wohnnutzung, so dass nach wertender Gesamtschau der Kammer fur das
Vorhabengrundstlick ein gewerblich gepragter Teil des Mischgebiet gegeben ist. Dieser Befund deckt sich
mit dem Flachennutzungsplan, der auch insoweit die tatsachliche Situation bestatigt. Die Betrachtung und
Zusammenfassung nur einer Bebauungsreihe entlang einer Stral3e als Gebietsteil (ohne deren
Hinterbebauung bzw. die Bebauung an der Parallelstrae) ist nach Rechtsprechung maéglich (BVerwG, U.v.
13.6.2005 - 4 B 36/05 - juris Rn. 4) und hier angezeigt. Offenbleiben kann, ob sich der gewerblich gepragte
Teil des Mischgebiets Uber die S* ... stralRe hinweg fortsetzt und auch sich das (ehemalige) Autohaus ...
und die ...Sozialstation noch innerhalb des gewerblich gepragten Teil des Mischgebietes befinden, woflr
vom optischen Eindruck her einiges spricht.
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c) Fugt sich die Nutzung ihrer Art nach nach § 34 Abs. 1 BauGB in die nahere Umgebung ein bzw.
entspricht die Nutzung der Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 2 BauNVO i.V.m. der BauNVO,
gilt dies regelmaRig auch fiir die hierfur errichteten bzw. vorgesehenen Stellplatze. Ein Versto gegen § 12
BauNVO i.V.m. § 34 Abs. 2 BauGB ist vorliegend nicht gegeben; im Mischgebiet sind Stellplatze ohne
zahlenmaRige Beschrankung zulassig.
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3. Auch unter dem Gesichtspunkt des Gebots der Rucksichtnahme erkennt die Kammer keine Verletzung
von Rechten des Klagers.
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a) Der normale, regelmafig von einem sonst rechtmafRigen Bauvorhaben ausgeldste Zu-, Abfahrts- und
Parkverkehr stellt grundsatzlichen keinen Versto? gegen das Riicksichtnahmegebot dar (BayVGH, B.v.
5.3.2021 - 1 CS 21.114; VG Ansbach, U.v. 31.1 2019 - AN 17 K 17.02145; B.v. 18.3.2019 - AN 17 S
19.00463; U.v. 1.6.2022 - AN 17 K 21.01912 - jeweils juris), vielmehr ist dieser als sozialadaquat
grundsatzlich hinzunehmen (Konig/Roeser/Stock, BauNVO, § 12 Rn.16 m.w.N.). Auch aus der - zulassigen
(vgl. Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO) - Ablosung von Stellplatzen kann der Klager keine Rechtsverletzung
ableiten. Realistischerweise werden die Wettburobesucher die auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen
Parkplatze nutzen. Die fur die bisherige Nutzung genehmigten Stellplatze befinden dabei sich allesamt
entlang der N* ... StralRe in einem guten Abstand zum klagerischen Wohnhaus und sind zu diesem durch
das Vorhabengebaude abgeschirmt. Damit ist selbst fir die sensiblere Nachtstunde von 22 bis 23 Uhr nicht
mit einer Uberschreitung der Werte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 16. August 1998,
zuletzt geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017, die zur Beurteilung von schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche fiir Gewerbelarm heranzuziehen ist und die Regelungen des § 3
Abs. 1, § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BImSchG ausflllt, zu rechnen, ohne dass es hierfiir einer detaillierten
immissionsschutzfachlichen Berechnung oder Prognose bedurfte. In Mischgebieten gilt nach Nr. 6.1 Buchst.
d der TA Larm tags - 6 bis 22 Uhr - ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) und nachts - 22 bis 6 Uhr - von 45
dB(A), der durch vereinzelte PKW-Bewegungen im Zusammenhang mit dem Wettbliro auf dem
Vorhabengrundsttick aller Voraussicht nach, auch unter Beriicksichtigung des Wettbiros selbst und unter
Bertiicksichtigung von Vorbelastungen, nicht erreicht werden wird. Im Ubrigen diirfte fir die Anwohner
subjektiv der PKW-Verkehr auf dem Gelande neben dem allgemeinen Verkehrslarm auf der N* ... Stralle
nicht weiter ins Gewicht fallen. Soweit der Klager auf PKW-Stellplatze auf dem Vorhabengelande entlang
seines Zufahrtsweges verwiesen hat (die durch das Vorhabengebaude zu ihm hin nicht abgeschirmt und fiir
ihn deshalb problematischer sind), sind diese nach Aktenlage schon fiir die vorhandenen Nutzungen nicht
genehmigt. Eine Verhinderung dieser Stellplatznutzung wére bei tatsachlich hiervon ausgehenden
unzumutbaren Larmimmissionen etwa zur Nachtzeit (die jedoch unwahrscheinlich erscheinen) im
Vollzugswege wohl generell, jedenfalls aber fir das Wettbiro oder zur Nachtzeit moglich, ausreichend und
vorrangig.

34

b) Ebenso wenig sind erhebliche Belastigungen durch Gerausche oder Licht aus dem Wettburo heraus zu
befiirchten. Zum klagerischen Anwesen hin sind lediglich die Nebenraume des Wettblros angeordnet und
nicht die Nutzflache, so dass unzumutbare Licht- und Larmauswirkungen fir sein Grundstiick nicht zu
erwarten sind. Fur einen eventuellen Lichteinfall auf das Zufahrtsgrundstlick FINr. 518/8 aus einem
Ostlichen Fenster des Wettblros heraus ist keine Belastung erkennbar.
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c) Die von Klagerseite vorgetragenen Belange des Jugend-, Raucher- und Spielsuchtschutzes stellen keine
Prufungspunkte im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nach Art. 59 Satz 1 BayBO dar, so dass sich
hieraus ebenfalls kein Klageerfolg des Klagers ergeben kann. Auch eine Bericksichtigung dieser
allgemeinen gesellschaftlichen Belange im Rahmen des Gebots der Riicksichtnahme scheidet aus.
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4. Die Kostenentscheidung der damit erfolglosen Klage ergibt sich aus § 154 Abs. 1, Abs. 3, § 162 Abs. 3
VwGO. Nachdem sich der Beigeladene nicht am Verfahren beteiligt hat und keine Antrage gestellt hat,
entspricht es der Billigkeit, dass er seine aulRergerichtlichen Kosten selbst tragt.
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Die vorlaufige Vollstreckbarkeit hinsichtlich der Kosten folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 708 Nr. 11, 711 ZPO.



