VG Ansbach, Urteil v. 09.08.2022 — AN 9 K 21.02301

Titel:
Umnutzung von Gaststétte in Wettbiro - Kerngebietstypik

Normenketten:
BauNVO § 6 Abs. 2 Nr. 8, § 8 Abs. 3Nr. 3,§ 15 Abs. 1S. 2
BauGB § 31 Abs. 1

Leitsatze:

1. Mafgeblich fiir die Beurteilung der Kerngebietstypik ist eine auf der Einschatzung der tatsachlichen
ortlichen Situation beruhende Beurteilung des jeweiligen Einzelfalls. Die GroRe des Betriebs spielt eine
mafgebliche, aber nicht alles entscheidende Rolle. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ein Vorhaben, das eine sehr verkehrsgtinstige Lage mit dem Vorhandensein einer Vielzahl an
Stellplatzen kombiniert, entfaltet eine hohe Anziehungskraft fiir ein Publikum aus einem gréReren
Einzugsbereich, das von auBen ,Unruhe” in das Quartier bringen wird. Die Gré3e des Betriebs ist
angesichts einer markanten Lage nachrangig fiir die Einstufung der Kerngebietstypik. (Rn. 42)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Im Rahmen des Gebots der Riicksichtnahme kommt es auch auf die gesellschaftliche Akzeptanz
(Sozialadaquanz) der von dem Vorhaben ausgehenden Belastigungen oder Stérungen sowie auf deren
Dauer, Haufigkeit und den Zeitpunkt ihres Auftretens an. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Kerngebietstypische Vergnligungsstatte (Wettburo), Zweckbestimmung und Umfang als Kriterien fir
Kerngebietstypik, Ricksichtnahmegebot, Vorbescheid, Nutzungsanderung, verkehrsglnstige Lage, Grofie
des Betriebs, Sozialadaquanz, Funktionslosigkeit

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 v.H.
des zu vollstreckenden Betrages.

Tatbestand

1

Der Klager begehrt die Verpflichtung der Beklagten die klagerische Bauvoranfrage vom 28. April 2021 zur
Umnutzung einer Gaststatte in ein Wettbiro auf dem Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ... (..., ... ...) unter

Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts neu zu verbescheiden. Zudem begehrt der Klager die
Aufhebung des entsprechenden negativen Bauvorbescheids der Beklagten vom 2. November 2021.

2

Ausweislich der Behordenakte ,,...“ wurde auf dem streitgegenstandlichen Grundstick FINr. ..., Gemarkung
..., sowie auf dem unmittelbar im Siden angrenzenden Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ..., mit Bescheid
der Beklagten vom 29. Dezember 1986 die Errichtung eines Ladens mit Tiefgarage sowie eines
Restaurants genehmigt. Ausweislich der Auflage Nummer 54 der damaligen Genehmigung sind fir das
Restaurant 20 und fur den Laden 25 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge zu errichten. Ausweislich derselben
Auflage sind die Stellplatze auf dem Baugrundstiick unterzubringen.

3

Ausweislich des Lageplans zum streitgegenstandlichen Vorhaben vom 22. April 2021 sowie der allgemein
zuganglichen Quellen (Google Maps, BayernAtlas, Geoportal der Beklagten) befindet sich auf dem
Vorhabensgrundstick FINr. ..., Gemarkung ..., ein Gebaude, welches im Erdgeschoss einen Betrieb der
Systemgastronomie aufweist. Im 1. Obergeschoss findet sich ein Ubergang zu dem im Siiden
angrenzenden Gebaude auf dem Grundsttick FINr. ..., Gemarkung ..., in welchem sich der mit



Genehmigung vom 29. Dezember 1986 errichtete Laden sowie ein weiteres Restaurant befinden. Das
Vorhabensgrundstuck verfligt ausweislich der genannten Quellen sowie des Ergebnisses des Augenscheins
vom 9. August 2022 zudem Uber die in der Genehmigung von 29. Dezember 1986 vorgeschriebenen
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge.

4

Das Vorhabensgrundstiick befindet sich ausweislich des BayernAtlas sowie des Geoportals der Beklagten
im Umgriff des rechtskraftigen, qualifizierten Bebauungsplans Nr. ... Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans sind zudem der Behordenakte des streitgegenstandlichen Vorhabens
(Seiten 11-15) zu entnehmen. Ausweislich des Plans gilt fiir das Vorhabensgrundstiick hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung das Folgende: Mischgebiet mit dem Zusatz ,Laden, Buros, Praxen®. Zudem sind flr
das Grundstuck 20 Stellplatze im Bebauungsplan festgesetzt. Die Eintragungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung erstrecken sich auch auf das im Stiden angrenzende Grundstlick FINr. ..., Gemarkung
... Im Westen des Vorhabensgrundstiicks schlief3t sich jenseits der S. Stralle dreigeschossige
Wohnbebauung als Blockrandbebauung mit den Anschriften S. Stral3e ... bis ... (jeweils nur gerade
Hausnummern) an. Insgesamt handelt es sich um elf Mehrfamilienhauser, welche sich auf dem Grundstiick
FINr. ..., Gemarkung ..., befinden. Ausweislich der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
... ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in diesem Bereich ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen.
In den textlichen Festsetzungen wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt konkretisiert ,1.1. Im
allgemeinen Wohngebiet, mit Ausnahme des Grundstiickes FINr. ..., Gem. ..., sind sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO) auch nicht
ausnahmsweise zulassig.”

5

Mit Schreiben vom 22. April 2021, eingegangen bei der Bauordnungsbehérde der Beklagten am 28. April
2021, beantragte der Klager die Erteilung eines Vorbescheides zur Umnutzung einer Gaststatte in ein
Wettburo fur das Vorhabensgrundstiick. Als Anlage zur Voranfrage findet sich ein Dokument, welches mit
.Fragestellung zur Bauvoranfrage® Uberschrieben ist und den folgenden Inhalt aufweist ,Wir bitten um
Prifung, ob es zulassig ist, einen Teilbereich der Gewerbeflache in 0.g. Gebaude in ein Wettbiro (unter 100
gm Gastflache = mischgebietstypisch) umzunutzen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit hierfur soll gepruft
und ein Bauvorbescheid ausgestellt werden.*

6
Der Bauvoranfrage ist ein auf den 22. April 2021 datierender Grundriss des geplanten WettbUlros beigelegt.

7
In der Betriebsbeschreibung zur Bauvoranfrage heif’t es wie folgt:

~unter Punkt ,Allgemeines - Art des Betriebs*

,Die im EG befindlichen Raume des Gebaudes ... wurden zuletzt als Gaststatte genutzt. Hier soll nun ein
Wettblro eingerichtet werden.”

Unter Punkt ,Allgemeiner Ablauf*

,Das Wettbiro dient der Vorbereitung der Wettabgabe am Schalter (Studieren der Wettprogramme,
Ausflillen des Tippzettels) sowie dem eigentlichen Wettvorgang durch Aufgabe des Tippscheins an der
Kasse oder durch Durchfiihrung der Wette an SB-Terminals. An der Kasse werden auch die Wettgewinne
ausgezahlt. Die Wettprogramme werden in Papierform und in Quotendarstellung auf Bildschirmen
vorgehalten. Zum Ausarbeiten der Wetten werden Tische und Stuhle bereitgestellt. Die Kunden kdnnen die
Ubertragung von Sportereignissen an TV- Bildschirmen mitverfolgen. Es erfolgt kein
(genehmigungspflichtiger) gastronomischer Betrieb, die Kunden haben die Mdglichkeit HeilRgetranke und
alkoholfreie Kaltgetranke an Automaten zu erwerben (...)."

Unter Punkt ,Betriebszeiten”
»von 10:00-23:00 taglich®
Unter Punkt ,Toiletten®

-ES werden fir Damen und Herren getrennte WC-Anlagen bereitgestellt.”



Unter Punkt ,Beschaftigte”

»LAufgrund des zu erwartenden Kundenaufkommens und der technischen Unterstiitzung betragt die
regelmaBige Mitarbeiteranzahl in der Betriebsstatte nur 1 Person, bei einer Gesamtmitarbeiterzahl von 3-4
Mitarbeitern.”

Unter Punkt ,Maschinen und Apparate”

»(...) Keine Aufstellung von Geldspielgeraten!”

Unter Punkt ,Aufendarstellung*

~Firmenlogo und Eigendarstellung auf den Schaufenstern, keine vollkommen verdeckten Schaufenster.”

8

Zu der Bauvoranfrage wurde das Stadtplanungsamt der Beklagten beteiligt, welches mit Schreiben vom 17.
Mai 2021 eine Stellungnahme abgab. Demnach befinde sich das Vorhaben im Gebiet eines qualifizierten
Bebauungsplans, welcher unter anderem ein Mischgebiet mit Zweckbestimmung Laden, Biro und Praxen
festsetze. Bei der beantragten Vergnugungsstatte handele es sich aufgrund ihrer Dimension um eine
kerngebietstypische Vergnlgungsstatte, welche hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung im vorliegenden,
an ein allgemeines Wohngebiet angrenzende Mischgebiet mit der genannten Zweckbestimmung
planungsrechtlich nicht zulassig sei. Die laut Betriebsbeschreibung weniger als 100 gm bezogen sich
lediglich auf den Gastraum. Die vorliegend zu betrachtende Nutzungseinheit Ubersteige die zulassige
Grenze von 100 gm und ware somit nur in Kerngebieten zulassig. Auch unabhangig von der Grofie der
Nutzungseinheit sei eine Vergniigungsstatte im vorliegenden Mischgebiet an der Grenze zum allgemeinen
Wohngebiet planungsrechtlich nicht in Aussicht zu stellen. Das Vorhaben sei nach alledem
planungsrechtlich nicht zulassig.”

9

Die Grinde sowie das Ergebnis dieser planungsrechtlichen Beurteilung teilte die Beklagte dem Klager mit
Schreiben vom 10. Juni 2021 mit. Die Beklagte beabsichtige den klagerischen Vorbescheidsantrag negativ
zu verbescheiden. Zudem wies die Beklagte den Klager darauf hin, dass noch Unterlagen fir die
Beurteilung des Vorhabens fehlten (Nachweis der Bauvorlageberechtigung des Planfertigers,
Baubeschreibung und Baukosten, Auszug aus dem Katasterwerk, Nachweis der Nachbarbeteiligung). Bevor
ein formlicher Bescheid erlassen werde, werde dem Klager Gelegenheit gegeben, innerhalb der nachsten 4
Wochen zum Sachverhalt Stellung zu nehmen.

10

Mit Schreiben vom 19. August 2021 zeigte der Klagervertreter gegentber der Beklagten die Vertretung an.
Mit Blick auf das Anhorungsschreiben der Beklagten vom 10. Juni 2021 sei der Grundriss des geplanten
Wettblros so abgeandert worden, dass die malRgebliche Flache nunmehr eindeutig unter der 100 gm-
Grenze liege. Das Vorhabensgrundstuck wirde sich im gewerblich gepragten Teilbereich des Mischgebiets
befinden, sodass die Bauvoranfrage positiv zu verbescheiden sei.

11
Der abgeadnderte Grundriss weist die folgenden Raumlichkeiten mit den folgenden Angaben zur
Grundflache auf:

- Wettblro 92,41 gm
- Theke 5,5 gm

- Windfang 9,75 gm

-WC M 9,00 gm
-WCD 11,16 gm
12

Ausweislich des Grundrisses sind samtliche dieser Raumlichkeiten miteinander verbunden. Der Eingang
des Gebaudes befindet sich an dem mit ,Windfang“ bezeichneten Raum. Dort grenzen auch unmittelbar die
beiden WC an. Vom Windfang gelangen die Kunden augenscheinlich in das Wettblro. Im &stlichen Teil des



Wettburos findet sich die Theke. Lediglich die Theke weist eine Tur zu weiteren Raumlichkeiten
.Personal/Lager” (94,09 gm), ,Abstell 1“ (6,26 gm)“ auf.

13

Zu dem abgeanderten Grundriss wurde das Stadtplanungsamt der Beklagten erneut beteiligt. Das
Stadtplanungsamt gab eine auf den 1. September 2021 datierende, erganzende Stellungnahme ab. Bei der
beantragten Vergnigungsstatte handele es sich weiterhin um eine kerngebietstypische Vergnigungsstatte.
Der Schwellenwert von 100 gm definiere nicht die reine Flache des Wettblros, sondern beziehe die
zugehorigen Versorgungsstrukturen, wie WC, Lager, Flur, etc. mit ein. Man spreche von einer
Nutzungseinheit, wenn sich Nutzungen unter anderem eine Zugangssituation sowie Versorgungsstruktur
teilen wirden. Im vorliegenden Fall bestehe zusatzlich zur gemeinsamen WC-Anlage auch eine Verbindung
zwischen der Theke des Wettbiros sowie dem Raum ,Personal/Lager®, welcher funktional dem Wettbiiro
zuzuordnen sei. Die Nutzungen waren fir sich betrachtet eigensténdig nicht funktionsfahig. Das Vorhaben
sei aufgrund der Dimensionierung daher weiterhin planungsrechtlich nicht zulassig.

14

Mit Schreiben der Beklagten vom 9. September 2021 wurde dem Klager das erneute Ergebnis der
bauplanungsrechtlichen Einschatzung mitgeteilt. Der Klager wurde abermals auf das Fehlen von Unterlagen
hingewiesen. Dem Klager wurde erneut gegenliber ausgedruckt, dass die Beklagte die Ablehnung des
Vorbescheidsantrag beabsichtige. Eine Antwort des Klagers auf dieses Schreiben der Beklagten erfolgte
ausweislich der Behdrdenakte nicht.

15

Mit Schreiben vom 2. November 2021 erlieR? die Beklagte den streitgegenstandlichen Bescheid. Ausweislich
des Briefkopfs des Bescheides wurde dieser mit Zustellungsurkunde an den Prozessbevollmachtigten des
Klagers zugestellt. Die Zustellungsurkunde selbst findet sich hingegen nicht in den Behdrdenakten. Die sich
in der Gerichtsakte befindliche Kopie des streitgegenstandlichen Bescheides weist einen
Posteingangsstempel der Kanzlei des Klagerbevollmachtigten auf, welcher auf den 25. November 2021
datiert.

16
Im streitgegenstandlichen Bescheid heil3t es wie folgt:

»Zu dem oben genannten Antrag ergeht zu der gestellten Frage Ist die Nutzungsanderung eines
Teilbereiches der Gewerbeflache in ein Wettblro planungsrechtlich zulassig? folgender Vorbescheid:

1. Das Vorhaben ist im Rahmen der gemaf Art. 71 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) gestellten Fragen
nach MaRgabe der Bauvorlagen, Aktenzeichen ..., nicht zulassig. (...)"

17

Der streitgegenstandliche Bescheid wird wie folgt begriindet: Bei dem Vorhaben handele es sich aufgrund
seiner Dimension um eine kerngebietstypische Vergniigungsstatte, welche hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung im vorliegenden, an ein allgemeines Wohngebiet angrenzenden, Mischgebiet mit der beantragten
Zweckbestimmung planungsrechtlich nicht zulassig sei. Der Bebauungsplan setze namentlich ein
Mischgebiet mit Zweckbestimmung Laden, Buro und Praxen fest. Der Schwellenwert von 100 gm werde
Uberschritten. Bei den Raumlichkeiten handele sich um eine wirtschaftliche und funktionale Einheit. Zudem
wiederholt die Beklagte die Ausfiihrungen des Stadtplanungsamtes vom 9. September 2021.

18
Gegen den Bescheid hat der Klager am 27. Dezember 2021, eingegangen beim Bayerischen
Verwaltungsgericht Ansbach am selben Tag, Klage erheben lassen.

19

Der streitgegenstandliche Bescheid sei erst am 25. November 2021 in der Kanzlei des
Klagerbevollmachtigten eingegangen. Es werde auf den Posteingangsstempel verwiesen. Die
Behordenakte gebe auch keine Hinweise auf eine formliche Zustellung des streitgegenstandlichen
Bescheides. Sofern man Uberhaupt unterstellen wolle, dass die Monatsfrist zur Klageerhebung durch die
nichtférmliche Bekanntgabe in Gang gesetzt worden sei, so ware die Frist jedenfalls gewahrt.

20



Die fur die Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen Spielstatten mafigebliche
100 gm-Grenze sei im vorliegenden Fall nach den grundlegenden Entscheidungen des
Bundesverwaltungsgerichts zur bau- und gewerberechtlichen Flachenberechnung gewahrt. Ausgangspunkt
fur die Rechtsprechung seien die Regelungen der Spielverordnung in der bis zum 31. Dezember 2005
geltenden Fassung gewesen. Die Verwaltungsgerichte waren zu dem Schluss gekommen, dass eine
Spielhalle mit bis zu 100 gm Grundflache nicht kerngebietstypisch sei, weil sie aus betriebswirtschaftlicher
Sicht im mittleren Bereich anzusiedeln ware. Hieraus konne ein nutzungsartibergreifender Ansatz insoweit
abgeleitet werden, als dass auch grof3e Wettblros kerngebietstypisch seien, mittlere Wettblros hingegen
nicht. Nur so kénne eine fiir die verschiedenen Nutzungsarten passende, einheitliche Abgrenzung zu
kerngebietstypischen Vergnigungsstatten geschaffen werden. Zudem habe das Bundesverwaltungsgericht
im Urteil vom 20. August 1992 fiir die Abgrenzung von mittleren zu gréReren Spielhallen auf § 3 Abs. 2
Spielverordnung abgestellt. Der damalige § 3 Abs. 2 Satz 4 Spielverordnung hatte jedoch wie folgt gelautet:
.Bei der Berechnung der Grundflache bleiben Nebenrdume wie Abstellraume, Flure, Toiletten, Vorraume
und Treppen aulRer Ansatz®. Auch Aufsichtsflachen dirften bei der Berechnung der Grundflache unter
bestimmten Voraussetzungen nicht einbezogen werden. Selbst wenn im vorliegenden Fall die Theke in die
Berechnung der Grundflache mit einbezogen werden wirde, sei die 100 gm-Grenze nicht Uberschritten, da
die Toiletten und der Windfang gewerberechtlich als Nebenrdume galten und mithin nicht in die
Grundflachenberechnung einbezogen werden dirften. Auch aus der Lage allein kdnne bei einer
mittelgroRen Spielstatte keine Kerngebietstypik hergeleitet werden.
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Der Klager beantragt sinngemal unter Aufhebung des Bauvorbescheids vom 02.11.2021 wird die Beklagte
verpflichtet, die am 28.04.2021 eingegangene Bauvoranfrage des Klagers (...) unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts neu zu bescheiden.

22
Die Beklagte beantragt die Klage abzuweisen.

23

Zur Begruindung verweist die Beklagte auf die im streitgegenstandlichen Bescheid genannten
Ablehnungsgriinde sowie die Stellungnahme des Stadtplanungsamtes der Beklagten in der Behordenakte.
Das Vorhaben sei als kerngebietstypische Vergnligungsstatte unzulassig und wegen des benachbarten
Wohngebiets nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO riicksichtslos. Dessen ungeachtet sei das Vorhaben schon
deshalb planungsrechtlich unzulassig, weil nach dem einschlagigen Bebauungsplan als gewerbliche
Nutzungen nur ,Laden®, ,Buros” und ,Praxen, nicht aber Vergnligungsstatten, zulassig seien. Bei den
beschriebenen Nutzungen handele es sich um Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, entweder
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 oder nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB (,der besondere Nutzungszweck von Flachen®).
Diese Einschrankung der zulassigen baulichen Nutzung sei vor dem Hintergrund zu sehen, dass in den
Obergeschossen der von der zeichnerischen Festsetzung erfassten Grundstiicke nach den Festsetzungen
jeweils Wohnnutzungen zulassig sein sollten.

24

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die vorliegenden Behérdenakten
sowie auf die Gerichtsakte, wegen des Ergebnisses des Augenscheins sowie des Verlaufs der miindlichen
Verhandlung wird auf das Protokoll verwiesen.

Entscheidungsgriinde

A.

25

Streitgegenstandlich ist die klagerseitig begehrte Verpflichtung der Beklagten die klagerische Bauvoranfrage
vom 22. April 2021 unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts neu zu verbescheiden und den
entsprechenden negativen Bauvorhabescheid der Beklagten vom 2. November 2021 aufzuheben.

B.

26
Die zulassige Klage ist unbegriindet.



27

Dem Klager steht kein Anspruch auf Erteilung des Vorbescheids nach Art. 71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1
BayBO zu. Da auch keine formellen Mangel im streitgegenstandlichen Bescheid der Beklagten vom 2.
November 2021 vorgetragen oder dem Gericht sonst wie ersichtlich sind, erweist sich der Bescheid als
rechtmagig und verletzt den Klager nicht in seinen Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Auch dem
klagerischen Begehren zur Aufhebung des streitgegenstandlichen Bescheides war damit nicht
nachzukommen.
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Ein Vorbescheid ist nach Art. 71 Satz 4, Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO zu erteilen, wenn dem Vorhaben keine
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu
prufen sind.
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Die vorliegend geplante Nutzungsénderung von einem Betrieb der Systemgastronomie in ein Wettburo ist
nach Art. 55 Abs. 1, Art. 57 Abs. 4 BayBO genehmigungspflichtig, da an die neue Nutzung andere
offentlich-rechtliche Anforderungen nach Art. 57 Abs. 4 Nr. 1 BayBO gestellt werden als an die bisherige
Nutzung. Bauplanungsrechtlich grenzt die Baunutzungsverordnung Speisewirtschaften von
Vergniigungsstatten ab und unterscheidet bei Letzteren sodann nach kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Einrichtungen.

30

Im vorliegend einschlagigen, vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 Satz 1 BayBO priift die
Bauaufsichtsbehérde grundsatzlich die Ubereinstimmung mit den Vorschriften (iber die Zulassigkeit der
baulichen Anlagen nach den §§ 29 bis 38 BauGB, mit den Vorschriften Uber Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO sowie mit den Regelungen ortlicher Bauvorschriften im Sinn des Art. 81 Abs. 1 BayBO, beantragte
Abweichungen im Sinn des Art. 63 BayBO sowie andere 6ffentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen
der Baugenehmigung eine Entscheidung nach anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt, ersetzt
oder eingeschlossen wird.
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Nach Art. 71 Satz 1 BayBO kdénnen einzelne Fragen des Bauvorhabens allerdings vorab in einer Voranfrage
geprift werden. Vorliegend hat der Kiager die im Rahmen des Art. 71 BayBO zu stellende Frage mit dem
Antrag vom 22. April 2021 auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beschrankt. Vonseiten
der Bauaufsichtsbehorde der Beklagten war daher allein diese Frage zu prufen.

32

Das streitgegenstandliche Vorhaben stellt sich als bauplanungsrechtlich nicht zulassig dar. Das Vorhaben
widerspricht der Festsetzung des einschlagigen Bebauungsplans hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
(s. Ziffer I.) und erweist sich daruber hinaus als riicksichtslos nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (s. Ziffer Il.).
Selbst bei Unterstellung einer etwaigen Unwirksamkeit der einschlagigen Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung ware das Vorhaben dennoch bauplanungsrechtlich unzuléssig (s. Ziffer 1l.).
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I. Das streitgegenstandliche Vorhaben widerspricht der Festsetzung des einschlagigen Bebauungsplans Nr.
... hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, da es sich bei der geplanten Nutzung um eine im Mischgebiet
generell unzulassige, kerngebietstypische Vergnigungsstatte handelt. Auch eine Befreiung von dieser
Festsetzung kann nicht erteilt werden.

34

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaR der
baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist
(qualifizierter Bebauungsplan, § 30 Abs. 1 BauGB).

35
Ausweislich der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ist flir das streitgegenstandliche
Grundsttick hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

36



Auf dem Plan findet sich zudem der Zusatz ,Laden, Bliros, Praxen“. Ob es sich bei diesem Zusatz -
entgegen der Ansicht des Klagervertreters - um eine Festsetzung handelt, kann dahinstehen, da das
streitgegenstandliche Vorhaben bereits der (allgemeinen) Festsetzung Mischgebiet widerspricht.

37
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, § 6 Abs. 1 BauNVO.
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Geplant ist vorliegend ausweislich der in der Voranfrage formulierten Frage sowie der Betriebsbeschreibung
die Nutzung des streitgegenstandlichen Gebaudes als Wettbiro. Unter dem Punkt ,Allgemeiner Ablauf* in
der Betriebsbeschreibung findet sich die folgende Aussage: ,Das Wettburo dient der Vorbereitung der
Wettabgabe am Schalter (...) sowie dem eigentlichen Wettvorgang durch Aufgabe des Tippscheins an der
Kasse. (...) Die Wettprogramme werden in Papierform und in Quotendarstellung auf Bildschirmen
vorgehalten. Zum Ausarbeiten der Wetten werden Tische und Stlhle bereitgestellt. Die Kunden kdnnen die
Ubertragung von Sportereignissen an TV-Bildschirmen mitverfolgen. (...).“ Eine solche mit Quotenmonitoren
ausgestattete und damit auf die Vermittlung von sogenannten Live-Wetten ausgerichtete Vermittlungsstelle
von Sportwetten stellt ein Wettbliro und damit eine Vergniigungsstatte dar (BayVGH, B.v. 19.05. 2016 - 15
CS 16.300; BayVGH, B.v. 15.01.2016 - 9 ZB 14.1146).
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Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in
denjenigen Teilen des Mischgebiets zuldssig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. Mit
dem Verweis auf § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO stellt § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO hierbei auch klar, dass
in Mischgebieten allein der Betrieb derjenigen Vergniigungsstatten zulassig ist, welche nicht
kerngebietstypisch sind.
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1. Das Vorhaben des Klagers ist jedoch als kerngebietstypische Vergniigungsstatte einzustufen.

41

§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erklart in den dort normierten besonderen Wohngebieten Vergniigungsstatten
als ausnahmsweise zulassig, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind. Anders als vonseiten des Klagervertreters angefuhrt, ist daher bereits
dem Wortlaut nach nicht nur die Spielflache (das heilt den Umfang) einer Vergnigungsstatte, sondern auch
deren Zweckbestimmung fir die Einstufung als kerngebietstypisch mafgeblich.
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Dies gilt insbesondere auch fir die Einstufung von Wettblros als kerngebietstypisch. Hierzu wird
auszugsweise aus der zutreffenden Rechtsprechung und Kommentarliteratur zitiert:

LAls Indikator fiir die Bedeutung einer Vergntigungsstatte, die GroRRe ihres Einzugsbereichs und die
Erreichbarkeit fur ein gréReres und allgemeines Publikum kann die Betriebsgrof3e herangezogen werden.”
(so allgemein zu Vergnigungsstatten in BVerwG, B.v. 28.07.1988 - 4 B 119.88)

»Auf den Schwellenwert von 100 gm Grundflache fir Spielhallen kann zumindest als Orientierungsgrofie
auch bei Wettblros zurtickgegriffen werden.” (Kénig/Roeser/Stock, BauNVO § 4a Rn. 37a)

»Zur Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Wettannahme- bzw. -
vermittlungsstellen, Wettblros und Wettlokalen wird in der Rechtsprechung zum Teil der fiir Spielhallen
entwickelte Ansatz eines Schwellenwertes Ubertragen. Dies ist im Grundsatz nicht zu beanstanden, solange
der Schwellenwert nicht als das allein maR3gebliche Kriterium herangezogen wird (...).

Gewisse Unterschiede zu einer Spielhalle bestehen jedoch darin, dass allein aus der Grundflache sich noch
keine hinreichenden Schllsse auf die Besucherfrequentierung und damit auf die Frage, ob der jeweilige
Betriebstyp einen groReren Einzugsbereich besitzt und fir ein grofieres und allgemeines Publikum
erreichbar sein soll, ableiten lassen. Vielmehr héngt dies bei den genannten Betriebstypen von der Art und
dem Umfang der Ausstattung mit Schaltern bzw. Automaten zur Annahme von Wetten, mit Bildschirmen zur
Prasentation von Wettquoten und Sportereignissen sowie vom Angebot an Sitzgelegenheiten und sonstigen
Leistungen wie etwa Getranken ab.“ (Bénker/Bischopink, BauNVO § 4a Rn. 96).



2. Malgeblich ist daher fur das streitgegenstandliche Wettblro, ob dieses als zentraler
Dienstleistungsbetrieb einen gréReren Einzugsbereich besitzt und fiir ein gréReres und allgemeines
Publikum erreichbar sein soll (BVerwG, U.v. 21.02.1986 - 4 C 31.83; BayVGH, B.v. 13.05.2016 - 9 ZB
14.1419; VG Ansbach, U.v. 21.12.2016 - AN 9 K 15.02594; BeckOK BauNVO/Hornmann, BauNVO § 6 Rn.
72). An der Kerngebietstypik fehlt es hingegen bei Vergnligungsstatten, die der Ublichen Freizeitgestaltung
in einem begrenzten Stadtviertel dienen (Busse/Kraus, Teil D. Bauplanungsrecht, 120. Baurechtliche
Steuerungsmaglichkeiten bei der Ansiedlung von Spielhallen). MaRRgeblich fur die Beurteilung der
Kerngebietstypik ist eine auf der Einschatzung der tatsachlichen ortlichen Situation beruhende Beurteilung
des jeweiligen Einzelfalls (VGH Mannheim, U.v. 13.09.2018 - 8 S 2254/17). Die Grof3e des Betriebs spielt
daher zwar eine mafigebliche (BayVGH, B.v. 13.05.2016 - 9 ZB 14.1419; VG Ansbach, U.v. 21.12.2016 -
AN 9 K 15.02594), aber nicht alles entscheidende Rolle.

Ausweislich des Augenscheins sowie der allgemein zuganglichen Quellen (Google Maps, BayernAtlas)
befindet sich das streitgegenstandliche Gebaude in einer sehr verkehrsglinstig gelegenen, nahezu
exponierten Lage. Das Gebaude grenzt im Osten unmittelbar an die regelmaRig vierspurig ausgebaute
Bundestralie B. (E. Stral3e), welche die Stadte ... und ... miteinander verbindet und eine der
Hauptverkehrs- und Haupteinfahrtsstralen der Stadt ... bildet. Zudem grenzt das Gebaude im Norden
unmittelbar an die B. Stral3e, welche die nahere Umgebung an die Stadt ... sowie die Bundesautobahn A.
anbindet und damit auch Uberdértlichem Verkehr zu dienen bestimmt ist. Auf diese verkehrsgunstige Lage
wird auch in der Begriindung zum einschlagigen Bebauungsplan Nr. ... (vgl. dort Seite 4) Bezug
genommen. Das streitgegenstandliche Gebaude ist ausweislich des Augenscheins zudem von beiden
Strallen gut einsehbar. Es ist daher - auch bei der nach der Betriebsbeschreibung lediglich geplanten
Eigendarstellung und Firmenlogos auf den Schaufenstern - mit einer hohen Werbewirkung des Gebaudes
fur den Durchgangsverkehr auszugehen. Das Gebaude verflgt zudem Uber eine Vielzahl von Stellplatzen.
Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme sind 20 Stellplatze dem aktuell in dem streitgegenstandlichen
Gebaude bestehenden Restaurant zugeordnet. Es besteht aber auch keine Abgrenzung zu den Stellplatzen
des im Sitiden angrenzenden Einzelhandelbetriebs, sodass gerade in den Abendstunden nach
Betriebsschluss des Einzelhandels die dortigen Stellplatze faktisch ebenfalls der geplanten Nutzung zur
Verfugung standen, welche ausweislich der Betriebsbeschreibung bis 23 Uhr geplant ist.

Das Gericht geht im Ergebnis davon aus, dass in der Kombination aus der sehr verkehrsglinstigen Lage
und dem Vorhandensein einer Vielzahl an Stellplatzen das Vorhaben eine hohe Anziehungskraft fir ein
Publikum aus einem grofieren Einzugsbereich entfalten wird. Es ist demnach gerade nicht davon
auszugehen, dass das Vorhaben vorrangig der Bevdlkerung des Baugebiets dient, was jedoch
Voraussetzung flr eine nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatte ware. Vielmehr ist im Ergebnis davon
auszugehen, dass Publikum aus einem gréReren Einzugsbereich von auf3en ,Unruhe” in das Quartier
bringen wird.

3. Die vonseiten des Klagervertreters vielfach thematisierte GroRRe des Betriebs erscheint angesichts der
markanten Lage des Wettburos als nachrangig fiir die Einstufung der Kerngebietstypik.

Selbst wenn die vonseiten des Klagervertreters angenommene Grundflache von unter 100 gm, namentlich
die Flache des Wettbliros mit 92,41 gm und die Flache der Theke mit 5,5 gm, vorliegend angesetzt werden
wirde, wirde dies nicht zu einer Verneinung der Kerngebietstypik flihren.

Hierfur spricht neben den Ausflihrungen zur markanten Lage des Vorhabens auch, dass sich der
gewohnlich herangezogene Flachenmalstab an den Vorgaben der SpielV zur nutzflachenabhangigen
Obergrenze an der Aufstellung von Geldspielgeraten und damit an den Besonderheiten von Spielhallen
orientiert. Der Flachenmalstab ist daher nicht ohne Weiteres auf Wettburos Gbertragbar (vgl. nadher VGH
Mannheim, U.v. 09.10.2013 - 5 S 29/12; VG Ansbach, U.v. 17.05.2022 - AN 9 K 21.01690; a. A. offenbar
OVG Berlin-Brandenburg, B.v. 29.1.2018 - 2 S 37.17). Entgegen der Ansicht des Klagervertreters kann die
Obergrenze von 100 gm fur Wettburos daher nicht als starre Grenze herangezogen werden.

Auch der Umstand, dass Wettbiiro und Theke gemeinsam eine Grundflache von ca. 98 gm erreichen, und
damit die (nicht fixe) Obergrenze nur minimal unterschreiten, spricht in der Gesamtschau der Umstande fur
eine Kerngebietstypik des Vorhabens. Dass die Theke nicht die relevante Grundflache einzurechnen ware,
sagt selbst § 3 Abs. 2 Satz 4 SpielV nicht, welcher nur ,Nebenrdume wie Abstellraume, Flure, Toiletten,
Vorraume und Treppen® von der Flache ausnimmt.



4. Das klagerische Vorhaben ist auch nicht nach § 31 Abs. 2 BauGB befreiungsfahig, da bei einer Befreiung
hinsichtlich der Art der Nutzung im Regelfall bereits der Gebietscharakter als solcher tangiert wird. Dies gilt
hier in besonderem Mal3e, da die kerngebietstypische Vergnligungsstatte und die mit der Festsetzung
Mischgebiet grundsatzlich angestrebte Wohnnutzung nicht kompatibel sind.

II. Die bauplanungsrechtliche Unzulassigkeit des streitgegenstandlichen Vorhabens ergibt sich dartber
hinaus auch aus § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

Unmittelbar westlich des streitgegenstandlichen Vorhabens schlief3t sich jenseits der S. Straf3e ein im
Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetztes Gebiet an, welches ausweislich des
Augenscheins sowie der allgemein zuganglichen Quellen (Google Maps, BayernAtlas) auch tatsachlich
nahezu ausschlief3lich mit Wohnbebauung bebaut ist. Auf Hohe des streitgegenstandlichen Vorhabens
finden sich dreigeschossige Mehrfamilienhauser, wahrend sich im Stiden der S. StralRe Reihenhauser
anschlieRen.

Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind die in den §§ 2 bis 14 BauNVO aufgefuhrten Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. In § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
verankert ist das generell drittschiitzende Gebot der Riicksichtnahme.

Das im Rahmen dieses Riicksichtnahmegebots mafigebliche Tatbestandsmerkmal ist regelmaRig das
Tatbestandsmerkmal der ,Unzumutbarkeit” der Belastigung oder Stérung. Ist eine Belastigung oder Stérung
unzumutbar, dann ist sie ricksichtslos (BeckOK BauNVO/Henkel, BauNVO § 15 Rn. 32). Ob eine
Belastigung oder Stérung danach als unzumutbar einzustufen ist, kann nicht schematisch bestimmt werden.
Vielmehr sind alle Besonderheiten des jeweiligen Einzelfalls zu erfassen, zueinander in abwagenden Bezug
zu setzen und im Wege einer Gesamtschau zu bewerten (BVerwG, B.v. 03.03.1992 - 4 B 70/91; BVerwG,
U.v. 25.01.2007 - 4 C 1/06). Dabei handelt es sich um eine Aufgabe, die der Bauaufsichtsbehoérde und ggf.
dem Tatrichter im Rahmen der Sachverhaltswirdigung obliegt (BVerwG, U.v. 30.09.1983 - 4 C 74/78;
BVerwG, U.v. 23.08.1996 - 4 C 13/94).

Insgesamt ist danach im Rahmen des Gebots der Riicksichtnahme eine Interessenabwagung
vorzunehmen, in der zu prifen ist, was dem Einzelnen nach Lage der Dinge billigerweise (noch) zugemutet
werden kann (BVerwG, U.v. 21.01.1983 - 4 C 59/79). Die Zumutbarkeitsmalstébe ergeben sich entweder
aus einschlagigen Regelwerken oder sie mussen von der Baugenehmigungsbehorde sowie ggf. spater von
den Verwaltungsgerichten unter Berticksichtigung der Spezifika des Einzelfalls eigenstandig hergeleitet
werden (z.B. Schutzwirdigkeit, insbesondere unter Berlicksichtigung der Zweckbestimmung des jeweiligen
Baugebiets; Intensitat der Beeintrachtigung; Belange fir eine Realisierung des Vorhabens; vgl. zu alledem
BeckOK BauNVO/Henkel, BauNVO § 15 Rn. 34). Hierbei kommt es auch auf die gesellschaftliche
Akzeptanz (Sozialadaquanz) der von dem Vorhaben ausgehenden Belastigungen oder Stérungen sowie auf
deren Dauer, Haufigkeit und den Zeitpunkt ihres Auftretens an (BVerwG, B.v. 03.05.1996 - 4 B 50/96; OVG
Magdeburg, B.v. 19.05.2016 - 2 L 33/14).

Auch nutzer- oder nutzungsbedingte Konflikte zwischen mehreren Nutzungen werden vom Gebot der
Rucksichtnahme erfasst und im Wege der Abwagung nach Mafgabe der vorstehend dargestellten
Zumutbarkeitskriterien geldst. Voraussetzung fir das Eingreifen des Ricksichtnahmegebots ist hierbei
jeweils, dass die geltend gemachte Belastigung oder Stérung, die von dem zur Zulassung gestellten
Vorhaben ausgehen soll, stadtebaulich beachtlich ist (Brigelmann/Ziegler § 15 BauNVO Rn. 82 ff.; BeckOK
BauNVO/Henkel, BauNVO § 15 Rn. 56).

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des geplanten Wettbiros zu einem Gebiet, welches im Bebauungsplan
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde und auch tatsachlich umfassend mit Wohngebauden bebaut
wurde, ist vorliegend davon auszugehen, dass sich das geplante Wettburo als riicksichtlos nach § 15 Abs. 1
Satz 2 BauNVO darstellt.

Hierflr spricht die sehr geringe Entfernung zwischen den Wohngebauden und dem beantragten Vorhaben.
Ausweislich von Messungen im ,BayernAtlas® betragt die Entfernung zwischen dem nachsten
Wohngebaude S. Strale ... und dem Vorhaben nur 35 Meter. Eine Trennung der Wohnbebauung von dem
Vorhaben erfolgt allein durch die S. StralRe, welche sich ausweislich des Augenscheins als vergleichsweise
enge Stralde darstellt, nur zweispurig ausgebaut und auf Tempo 30 km/h begrenzt ist sowie Gber keine
Fahrbahnmarkierung verfligt. Optische Abgrenzungen zwischen der Wohnbebauung und dem



streitgegenstandlichen Vorhaben bestehen nicht. Auch stellt sich das Gelandeprofil nach dem Ergebnis des
Augenscheins als Uiberwiegend eben dar, sodass sich das Vorhaben auch unmittelbar im Blickfeld der
Bewohner zumindest der Gebaude S. Stralle ... und ... befindet. Es ist zudem davon auszugehen, dass eine
Vielzahl der Bewohner regelmaRig den Einzelhandelsbetrieb frequentieren, welcher unmittelbar im Stden
an das streitgegenstandliche Vorhaben angebaut ist, und auch so in Kontakt mit dem
streitgegenstandlichen Vorhaben gelangen wirde. Zudem ist auch davon auszugehen, dass der
Bebauungsplan selbst mit seinen textlichen Festsetzungen eine besondere Schutzwurdigkeit der hiesigen
Wohnbebauung anerkannt hat. So flhrt dieser in den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1. wie folgt
aus: ,1.1. Im allgemeinen Wohngebiet, mit Ausnahme des Grundstiickes FINr. ..., Gem. ..., sind sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO)
auch nicht ausnahmsweise zulassig.*
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Der dargelegte Nutzungskonflikt zwischen der Wohnbebauung und dem streitgegenstandlichen Vorhaben
wurde auch nicht bereits auf der Ebene des Bebauungsplans geldst - was ggf. dazu fuhren kdnnte, dass §
15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO fir den Nutzungskonflikt nicht einschlagig sein kénnte -, da der einschlagige
Bebauungsplan Nr. ... ausweislich seiner Begriindung nicht die Nutzung einer Vergnigungsstatte fur das
streitgegenstandliche Gebaude vor Augen hatte (vgl. hierzu BVerwG, U.v. 12.09.2013 - 4 C 8.12).

44
Ill. Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus einer etwaigen Unwirksamkeit der Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung Mischgebiet im einschlagigen Bebauungsplan.

45

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, § 6 Abs. 1 BauNVO. Da sich ausweislich des Ergebnisses der Beweisaufnahme aktuell
keine Wohnnutzung auf den Grundstlicken befindet, fir welche die Festsetzung Mischgebiet getroffen
wurde, konnte grundsatzlich an der Wirksamkeit der Festsetzung gezweifelt werden. Gegen eine
Unwirksamkeit spricht anderseits, dass das mit dem Bebauungsplan geschaffene Baurecht, ausweislich der
zeichnerischen Festsetzungen sind mindestens zwei und héchstens vier Vollgeschossen fiir das
Grundstlick vorgesehen, mit den bestehenden zwei Vollgeschossen nicht vollstandig ausgenutzt worden ist.
Es besteht daher weiterhin die Moglichkeit, die Festsetzung Mischgebiet noch zu verwirklichen, was
grundsatzlich gegen eine Unwirksamkeit der Festsetzung aufgrund Funktionslosigkeit spricht (BayVGH, U.v.
24.06.2020 - 15 N 19.442; BayVGH, B.v. 12.08.2014 - 2 ZB 13.912). Hiervon gingen Klager und Beklagte
auch Ubereinstimmend in der mindlichen Verhandlung aus.
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Im Ergebnis kann die Frage dahinstehen.

47

Denn fur den Fall der Unwirksamkeit der Festsetzung wiirde sich das streitgegenstandliche Vorhaben nach
der Art der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen, § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB.
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Die fur ein Vorhaben maf3gebliche nahere Umgebung ist ein spezifischer den Vorhabenstandort
umgebender Bereich. Die Grenzen der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Halbsatz 1
BauGB lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der tatsachlichen stadtebaulichen
Situation zu bestimmen, in die das fir die Bebauung vorgesehene Grundstiick eingebettet ist (BayVGH,
U.v. 24.11.2010 - 9 B 10.363). Dabei sind die Grundstiicke in der Umgebung insoweit zu bertcksichtigen,
als sich die Ausflihrung des Vorhabens auf sie auswirken kann und zum anderen insoweit, als die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstilicks pragt. Eine Stral’e kann insoweit
ein trennendes oder verbindendes Element sein (BVerwG, U.v. 25.5.1978 - 4 C 9.77; VG Ansbach, U.v.
14.11.2018 - AN 9 K 16.641). Die Grenze der mafigeblichen naheren Umgebung kann auch so beschaffen
sein, dass die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung dort zu ziehen ist, wo zwei jeweils
einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander verschiedener Bau- und Nutzungsstruktur
aneinanderstofRen (BVerwG, B.v. 28.8.2003 - 4 B 74/03).

49



1. Moglich erscheint hierbei zunachst, dass flir den Fall der Unwirksamkeit der gegenstandlichen
Festsetzung das streitgegenstandliche Grundstiick sowie das unmittelbar im Siiden angrenzende
Grundstltick zusammen mit der unmittelbar im Westen angrenzenden Wohnbebauung die nahere
Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB bilden wiirden.
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Auch in diesem Fall wirde sich die Eigenart der naheren Umgebung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung aber nach § 6 BauNVO (hier mit § 34 Abs. 1 und 2 BauGB) richten. Die Annahme des (faktischen)
Mischgebiets wirde sich darauf stitzen, dass die nahere Umgebung dann gerade durch ein Nebeneinander
von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe gepragt ware, wie es § 6 Abs. 1 BauNVO vorsieht. § 6 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO sieht Wohngebaude und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ,Einzelhandelsbetriebe sowie Schank-
und Speisewirtschaften® (hier die Nutzungen auf dem Vorhabensgrundstick sowie dem unmittelbar im
Sliden angrenzenden Grundsttick) als im Mischgebiet allgemein zulassig an.
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Auch fur den Fall eines solchen faktischen Mischgebiets nach § 34 Abs. 2 BauGB und § 6 BauNVO wirde
sich die bauplanungsrechtliche Unzulassigkeit des Vorhabens aber aus dessen Kerngebietstypik (s. bereits
Ziffer |.) sowie aus dessen Ricksichtslosigkeit nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (s. bereits Ziffer Il.)
ergeben.
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2. Mdglich erscheint zudem, dass fir den Fall der Unwirksamkeit der Festsetzung das streitgegenstandliche
Grundstiick sowie das unmittelbar im Stiden angrenzende Grundstiick zusammen mit den im Siiden
angrenzenden Gewerbebetrieben die ndhere Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB bilden wiirden.
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Die Eigenart der naheren Umgebung wirde in diesem Fall wohl einem (faktischen) Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO mit § 34 Abs. 1 und 2 BauGB entsprechen. In diesem Fall ware das streitgegenstandliche
Wettblro als Vergnigungsstatte nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Anders als bei
dem bereits thematisierten Mischgebiet ware eine etwaige Kerngebietstypik des Vorhabens in diesem
Zusammenhang ohne unmittelbare Relevanz. Ein Verweis auf § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist in § 8 BauNVO
fir Gewerbegebiete nicht erfolgt.
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Nach § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans solche Ausnahmen
zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen sind, was
vorliegend tiber § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO erfolgt ist. Uber § 34 Abs. 2 BauGB gilt die Méglichkeit einer
Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB auch fiir faktische Baugebiete (Jarass/Kment/BauGB § 31 Rn. 3 und §
34 Rn. 48).
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Flr ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind die Voraussetzungen des § 31 Abs. 1 BauGB zu prifen.
Voraussetzung fir die Erteilung einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB ist jedenfalls, dass die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes, das heillt das ,Regel-Ausnahme-Verhaltnis“ gewahrt bleibt
(EZBK/Sofker § 31 Rn. 25; BeckOK BauGB/Siegmund, BauGB § 31 Rn. 25a). Der vom
Bundesverwaltungsgericht fur dieses Verhaltnis der regelhaften Zulassigkeit zu der vorgesehenen
Ausnahmemadglichkeit angewandte Gesichtspunkt der ,Gebietsvertraglichkeit” ist nicht nur auf der
Normebene, sondern erst recht im Rahmen der Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehorde zu
beachten (BVerwG, U.v. 21.03.2002 - 4 C 1/02; BeckOK BauGB/Siegmund, BauGB § 31 Rn. 25a).
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Die Versagung einer gesetzlich vorgesehenen Ausnahme kommt daher aus bestimmten stadtebaulichen
Griinden in Betracht (vgl. Amtliche Begrindung zur Novellierung der BauNVO, BR-Drs. 354/89, Seite 57;
OVG Minster, B.v. 06.05.2005 - 7 B 2752/04; BeckOK BauGB/Siegmund, BauGB § 31 Rn. 30). So kénnen
Nachbarbelange der Erteilung einer Ausnahme unter den Voraussetzungen des § 15 Abs. 1 BauNVO
entgegengehalten werden. § 15 Abs. 1 BauNVO dient namentlich auch dem Anspruch auf
Aufrechterhaltung der gebietstypischen Pragung (BVerwG, U.v. 24.09.1992 - 7 C 7/92; BeckOK
BauGB/Siegmund, BauGB § 31 Rn. 29).
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Daher wirden auch in diesem Zusammenhang die zur Unzulassigkeit nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
aufgefiihrten Griinde (s. bereits Ziffer 11.) der Erteilung einer Ausnahme entgegenstehen. Denn alleine die
Zurechnung des streitgegenstandlichen Vorhabens zu einer ,naheren Umgebung“ mit den gewerblichen
Vorhaben im Siiden des Vorhabens andert nichts an dessen unmittelbarer Nahe zu dem gréReren
Wohngebiet im Westen des Vorhabens ohne jegliche stadtebauliche Abgrenzung. § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO stellt gerade auch auf jene Belastigungen und Stérungen ab, welche Uber das Baugebiet hinaus
gegen (vgl. Wortlaut ,,in dessen Umgebung®).
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3. Auch bei einer unterstellten Einordnung der naheren Umgebung als anderes Baugebiet der
Baunutzungsverordnung oder als Gemengelage wiirde das Bauvorhaben an § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
scheitern. Die Ausfiihrungen unter Ziffer Il. sowie Ziffer 111.2. gelten entsprechend.

C.
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Nach alledem war die Klage abzuweisen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO.
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Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



