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Fortsetzungsfeststellungsklage; faktisches Gewerbegebiet, Entertainment-Center; ausnahmsweise
Zuldssigkeit von Vergnugungsstatten; ,, trading-down-Effekt*

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof 2. Senat, Urteil vonr 20.12.2012, 2 B 12.1977

§113 Abs1S4VwGO, § 113 Abs 5 S 1 VWGO, § 34 Abs 2 BauGB, § 8 Abs 3 Nr 3 BauNVO, 8§ 15 Abs
1 BauNVO, Art 71 S 1 BauO BY

Tenor

I. Unter Abéanderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Minchen vorr 21. Februar 2011 wird
festgestellt, dass die Beklagte bis zun Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur
Ausfibhrung des Staatsvertrages zun Glicksspielwesen in Deutschland und anderer Rechtsvorschriften
am 1. Juli 2012 verpflichtet war, der Kl&gerin auf ihre Bauvoranfrage vorr 5. Januar 2010 einen
bauplanungsrechtlichen Vorbescheid fir die Nutzungs&nderung in ein Entertainment-Center rrit 6
Spielhallen 8 144 2 mit jeweils 12 Geldspielgeraten zuziglich Neberfldchen auf ca. 1.200 n2 auf dem
Grundstiick ... Ring 243 (FI.Nr. 880/51 Gemrarkung S...) zu erteilen.

I1. Die Beklagte trégt die K osten des Verfahrens in beiden Rechtsziigen.

[11. Das Urtell ist hinsichtlich der K osten vollstreckbar. Der Vollstreckungsschuldner darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags
abwenden, wenn nicht der Vollstreckungsgldubiger vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe
leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1 Die Kl&gerin begehrte von der Beklagten die Erteilung eines Vorbescheids zur Nutzungsénderung eines
vorhandenen BUrohauses in ein Entertainment-Center mit 4 bis 6 Spielhallen zu 144 n2 (zuziiglich
Nebenrrdurre) mit jeweils 12 Geldspielgeréten auf derr Grundstick ... Ring 243, FI.Nr. 880/51 der
Gerrarkung S... (Plan-Nr. 10-243). Es wurde folgende Vorbescheidsfrage gestellt:

2 15t die Nutzungsénderung eines vorhandenen Birohauses

3 1.1 in ein Entertainment-Center mit vier Spielhallen & 144 2 mit jeweils 12 Geldspielgeréten
zuzUglich Nebenfléchen auf ca. 800 n?,



1.2 in ein Entertainment- Center mit 6 Spielhallen 8 144 n2 it jeweils 12 Geldspielgeréten zuziglich
Neberfldchen auf ca. 1.200 m

Jeweils planungsrechtlich zuldssig?*

Die Offnungszeiten <ollten taglich von 7.00 bis 6.00 Uhr und sonntags von 8.00 bis 3.00 Uhr betragen.
Es< sollten weder Speisen noch alkoholische Getranke angeboten werden.

Die Beklagte beantwortete it VVorbescheid vorr 18. Januar 2010 die gestellten VVorbescheidsfragen
negativ. Die néhere Umgebung entspreche einem Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO. Die ausnahmsweise
Zulassung des gegensténdlichen Vorhabens als kerngebietstypische Vergnigungsstétte kdnne in
Ausibung pflichtgenrélien Ermressens nicht erteilt werden. Das Vorhaben sei weder stédtebaulich
vertretbar noch mrit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Es <ei ein , trading-down®- Effekt zu beflrchten.

Das Verwaltungsgericht wies mrit Urteil vonr 21. Februar 2011 die Klage ab. Aufgrund der beim
Augenschein gewonnenen Erkenntnisse kan das Gericht zu den Ergebnis, dass die néhere Umgebung
des streitgegenstandlichen Vorhabens einenr faktischen Gewerbegebiet entspreche. Mit dem
streitgegenst&ndlichen Vorbescheidsantrag wirden kerngebietstypische Vergnigungsstatten abgefragt, da
schon bei einer Einzelbetrachtung der Spielhallen der Schwellenwert rrit einer vorgesehenen Gréle von
144 2 deutlich Uberschritten werde. Vergniigungsstétten konnten nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in
einer Gewerbegebiet ausnahrsweise zugelassen werden. Die Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Ausnahme nach 8 31 Abs. 1 BauGB légen jedoch nicht vor. Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO <eien
die in den 88 2 bis 14 BauNV O aufgefihrten baulichen und sonstigen Anlagen inr Einzelfall unzuléssig,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestinmung der Eigenart des Baugebiets
widersprachen. Zwar <ei in mal3geblichen faktischen Gewerbegebieten nérdlich des ... Rings bislang noch
keine Vergnigungsstétte vorhanden. Das abgefragte Vorhaben selbst beinhalte aber die Variante der
Schaffung von 6 bzw. 4 eigenstadndigen Spielhallen und darrit einer H&ufung solcher Anlagen. Zwar
werde in den Féllen, in denen eine bauliche und betriebliche Einheit mehrere Spielotheken vorliege, von
einer einheitlichen Vergnigungsstétte auszugehen sein. Die i konkreten Fall gestellten
Vorbescheidsfragen unfassten zwar durchaus auch eine Nutzung der 6 bzw. 4 Spielhallen als einheitliche
Vergnigungsstéatte, seien aber nicht darauf beschrénkt, sondern beinhalteten vielmehr auch eine Nutzung
von 6 bzw. 4 separaten Vergnigungsstétten. Zwar <ollten die Spielhallen in~ gleichen bestehenden
Gebéude verwirklicht werden. Daraus folge jedoch nicht zwingend, dass eine bauliche Einheit vorliege.
Planzeichnungen, aus denen eine bauliche Einheit innerhalb dieses Geb&udes entnomnren werden kénre,
seien von der Kl&gerin nicht eingereicht worden. Es <ei noch nicht einrral ersichtlich, in welchen
Stockwerken des viergeschossigen Gebéudes die jeweiligen Spielotheken untergebracht werden <ollten.
Eine Nutzung von 6 bzw. 4 eigenstandigen Spielhallen <sei nicht mrit der ausnahmsweisen Zuléssigkeit von
Vergnugungsstatten im faktischen Gewerbegebiet zu vereinbaren. Die planungsrechtliche Zuléssigkeit der
Vorbescheidsvorhaben kdnne auch nicht in- Weg einer Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB erreicht
werden. Die Zulassung des streitgegenstdndlichen Vorhabens bertUhre den Gebietscharakter des
faktischen Gewerbegebiets. Dies folge zun einen schon daraus, dass nach den konkreten
Vorbescheidsfragen auch eine Nutzung mrit 6 bzw. 4 eigensténdigen Spielhallen, von denen jede fUr sich
genomiren den Schwellenwert zur K erngebietstypik detlich Uberschreite, moglich wére. Es sei davon
auszugehen, dass it einer zu erwartenden Bezugsfallwirkung das Gebiet seinen Charakter als faktisches
Gewerbegebiet verliere. SchlielRlich sei auch zu bertcksichtigen, dass das streitgegenstdndliche V orhaben
zu einem N utzungskonflikt mit dem unnrittelbar stidlich auf FI.Nrn. 880/31 angrenzenden Hotel flhre.
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Typisch fUr eine Hotelnutzung <ei ein hoheres Ruhebedurfnis zur Nachtzeit. Der Verkehr laufe auf der F...
BahnhofstralRe an dem Hotel vorbei. Das streitgegensténdliche Vorhaben erweise <ich in der konkreten
Situierung nicht als gewerbegebietsvertréglich.

Mit der zugelassenen Berufung verfolgte die Kl&gerin ihr Ziel weiter. Das Verwaltungsgericht habe dem
Vorbescheidsantrag der K I&gerin einen Inhalt zugeschrieben, der ihm okjektiv nicht zukorrme. Denn
beantragt worden <ei der Vorbescheid fir ein Entertainment-Center, das aus 6 (hilfsweise 4) Spielhallen
bestehen solle. Die Annahre des Verwaltungsgerichts, dass entgegen denr Wortlaut des Antrags hiermit
mehrere voneinander unabh&ngige Vorhaben gemeint sein kdnnten, widerspreche derr in derr Antrag
zum Ausdruck korrmenden Begehren der Kl&gerin. Bei den zur Genehrrigung gestellten VVorhaben
handle es sich um das erste dieser Art in der néheren Urnrgebung. Dies schlielRe die Annahire einer
H&ufung aufgrund der Anzahl der Anlagen zwingend aus. Die Annahrre, dass allein wegen der
kerngebietstypischen Grolie der geplanten Spielstétte mit negativen Auswirkungen auf das urrgebende
Gewerbe zu rechnen und eine nachhaltige Veranderung des Gebietscharakters die Folge <ein solle, sei
nicht tragféhig. Vergnigungsstétten kdnnten unabhéngig davon, ob sie , kerngebietstypisch oder ,,nicht
kerngebietstypisch” seien, i Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Dies <sei auch Ziel des
Gesetzgebers gewesen. Die Grélie der Spielhalle konne nur insoweit eine Rolle spielen, als sie in Bezug
gesetzt werden misse zum Unrfang des Gewerbegebiets und zu der GroRRe der hier im Ubrigen
vorhandenen Gewerbebetriebe. Nur wenn in Vergleich zu deren Grolie das Spielhallenvorhaben
Uberdimensioniert <ei, kdnne es im Hinblick auf seinen Urnrfang der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Dies <ei hier offensichtlich nicht der Fall. Es fénden sich zahlreiche andere
Gewebebetriebe, die deutlich grofRer als das geplante Entertainment- Center seien. Dies gelte erst recht,
wenn ran die ebenfalls ausschlieflich gewerblich genutzte Bebauung stidlich des ... Rings und Ostlich der
F... Bahnhofstral3e in die Betrachtung miteinbeziehe. Die entlang des ... Rings angesiedelten
Gewerbebetriebe hétten nahezu alle einen Uberdrtlichen Einzugsbereich. In den Charakter dieser
Umgebung flge sich das geplante Entertainmrent- Center ein. Anhaltspunkte fir den von der Beklagten
behaupteten, aber durch keine Tatsache belegten , trading-down®- Effekt I&gen nicht vor. Fir ein
Gewerbegebiet konne dieser Gesichtspunkt keine auch nur annéhernd vergleichbare Bedeutung wie fir
klassische Geschéftsgebiete zukormrmen.

Am 25. Juni 2012 wurde das ,,Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfihrung des Staatsvertrags zum
Gluckspielwesen in Deutschland und andere Rechtsvorschriften (AGGIUStV)* fir Bayern beschlossen.
Das Gesetz ist am 1. Juli 2012 in Kraft getreten.

Im Hinblick hierauf hat die Kl&gerin ihren Verpflichtungsantrag fallen gelassen und beantragt stattdessen
nunmrehr,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Minchen vom 21. Februar 2011 und den Bescheid der
Beklagten vom 18. Januar 2010 aufzuheben sowie festzustellen, dass die Beklagte bis zum
Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Ausfihrung des Staatsvertrags zum
Glucksspielwesen in Deutschland und anderer Rechtsvorschriften an 1. Juli 2012 verpflichtet war,
der Kl&gerin auf ihre Bauvoranfrage vonr 5. Januar 2010 einen bauplanungsrechtlichen Vorbescheid
fUr die Nutzungsénderung in ein Entertainnent- Center rrit 6 Spielhallen & 144 n2 mit jeweils 12
Geldspielgeréten zuziglich N ebenfléchen auf ca. 1.200 2,

hilfsweise in ein Entertainment-Center rrit 4 Spielhallen & 144 2 rrit jeweils 12 Geldspielgerédten
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zuzUglich Nebenfléchen auf ca. 800 m? auf denr Grundstiick ... Ring 243 (FI.Nr. 880/51 Gemrarkung
S...) zu erteilen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zurtickzuweisen.

Der positiven Beantwortung der abgefragten Nutzung stehe bereits das fehlende
Sachbescheidungsinteresse entgegen. Denn zunr einen seien nach den Bayerischen Ausfihrungsgesetz
zurr Glucksspiel Staatsvertrag M ehrfachspielhallen ohnehin nicht mehr réglich und zurr anderen halte die
Einzelspielhalle den vorgeschriebenen Mindestabstand von 250 m Luftlinie zu einer anderen Spielhalle
nicht ein. I Ubrigen berihre die Zulassung des streitgegenstandlichen Vorhabens den Gebietscharakter
des faktischen Gewerbegebiets. Die abgefragte Spielhallerfléche von raxinral 864 2 Spielhallenfléche
Uberschreite bei weiten die Schwelle der Rechtsprechung zur K erngebietstypik. Eine Spielhallenflache
dieser imrmensen Dirrension in derr hierzu betrachtenden Gebiet fihre zu Spannungen mrit den
vorhandenen Nutzungen.

Die Landesanwaltschaft Bayern hat sich anr Verfahren beteiligt. Sollten die V oraussetzungen des Art. 9
Abs. 2 AGGIUStV vorliegen, fehle fir die K lage das Rechtsschutzinteresse, weil aufgrund der
Gesetzesénderung eine Erlaubnis nach 8 24 Abs. 1 GlUckspielsstaatsvertrag, Art. 9 Abs. 2 AGGIUStV,
ausgeschlossen <ei und von der Baugenehmrigung damit kein Gebrauch gemracht werden kénne.

Der Senat hat das VVorhabensgrundstick und die ndhere Unrgebung am 22. Noverrber 2012 in
Augenschein genomrren. Die Beteiligten haben auf mindliche Verhandlung verzichtet. Hinsichtlich der
Ubrigen Einzelheiten wird auf die Niederschrift Uber den Augenschein, die Gerichtsakten und die dem
Gericht vorliegenden Behdrdenakten Bezug genormen.

Entscheidungsgrinde
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Der Senat entscheidet Uber die Berufung mit Einversténdnis der Beteiligten ohne nindliche Verhandlung
(8 101 Abs. 2 VWGO).

Die zuldssige Berufung (8 124 VwGO) ist begrindet. Die K l&gerin verfolgt nur noch den
Fortsetzungsfeststellungsantrag und hat den Hauptantrag auf Erteilung eines positiven
bauplanungsrechtlichen V orbescheids fallengelassen.

1. Der Antrag ist als Fortsetzungsfeststellungsartrag (8 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO entsprechend) zuléssig.

&) Die Vorschrift des 8 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO ilt entsprechend fir Verpflichtungsklagen (allgerreine
Meinung, vgl. nur Schiridt in Eyernann, VwGO, 13. Aufl. 2010, § 113 RdNr. 7 und 9 m.w.N.). Das
Verfahren kann fortgesetzt werden it der Ziel der Feststellung, dass die Ablehnung des urspringlich
beartragten Vorbescheids rechtswidrig und die Beklagte verpflichtet gewesen ist, den Verwaltungsakt zu
erlassen.

b) Die Kl&gerin hat fir den urspriinglich gestellten Hauptantrag kein Rechtsschutzbedirfris mehr. Das
Rechtsschutzbedirfnis fehlt insbesondere dann, wenn sie an einer Verwertung des begehrten
Vorbescheids gehindert und deshalb der Vorbescheid ersichtlich nutzlos wére (vgl. Rennert in Eyernrann,
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a.8.0., vor 8 40 RdNTr. 18; Kopp/Schenke, VWGO, 18. Aufl. 2012, Vorb. 8 40 RdNTr. 38). So liegt der
Fall hier. Arr 25. Juni 2012 wurde das , Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfihrung des
Staatsvertrages zum Gliicksspielwesen in Deutschland und andere Rechtsvorschriften (AGGIUStV)* fir
Bayern beschlossen. Das Gesetz ist arr 1. Juli 2012 in Kraft getreten. K ernziel des bayerischen
Ausfihrungsgesetzes zun Glicksspielstaatsvertrag ist die Beendigung des weiteren Zuwachses von
Spielhallen, insbesondere auch von Spielhallenkonrplexen. Die Erlaubnisteilung (8 24 GIUStV i.V.m. Art.
9 Abs. 2 und 3 AGCIUStV) ist dennach ausgeschlossen fr ,,Mehrfachspielhallen” (baulicher Verbund
it weiteren Spielhallen oder gemreinsares Gebdude oder Gebdudekomrplex) und Einzelspielhallen, die
den vorgeschriebenen Mindestabstand von 250 e Luftlinie zu einer anderen Spielhalle nicht einhalten.
Waéhrend die zustandige Erlaubnisbehdrde vorr Mindestabstand von 250 e Luftlinie unter
Bertcksichtigung der Verhéltrisse im Unrfeld des jeweiligen Standorts und der Lage des Einzelfalls
Ausnahren zulassen kann (Art. 9 Abs. 3 Satz 2 AGGIUStV), ist eine Ausnahrre fr
»Mehrfachspielhallen” nicht vorgesehen. Aut der gegentiberliegenden Seite des ... Rings befindet <sich
bereits ein Spielcenter (vgl. Niederschrift vorr 22.11.2012 S. 2). Unabhéngig davon, ob hier von Gebot
des Mindestabstands eine Ausnahme wegen eines atypischen Einzelfalls zugelassen werden konnte, ist
jedenfalls eine ,,Mehrfachspielhalle® — wie hier abgefragt — nicht mehr noglich. Vo Ausschluss der
Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einenr baulichen Verbund rrit weiteren Spielhallen steht,
insbesondere in einem gerreinsamren Gebéude oder Gebéudekonplex untergebracht ist (Art. 9 Abs. 2
Satz 1 AGCIUStV), ist keine Ausnahire réglich. Selbst wenn der Kl&gerin der beantragte
bauplanungsrechtliche Vorbescheid erteilt werden wirde, ist dieser fUr sie ersichtlich nutzlos, weil <ie die
erforderliche glickspielrechtliche Erlaubnis fir ibr Vorhaben derzeit nicht nrehr erhalten kénnte. In einer
solchen Situation fehlt der Kl&gerin fir den Hauptantrag das erforderliche Rechtsschutzbedirtnis. Infolge
des Inkrefttretens des bayerischen Ausfihrungsgesetzes zun Glicksspielstaatsvertrag hat sich fir sie der
Rechtsstreit in der Hauptsache erledigt. Substanziierte Einwénde gegen die Gltigkeit des
Ausfihrungsgesetzes wurden nicht erhoben.

c) Das fUr den Fortsetzungsfeststellungsantrag erforderliche Fortsetzungsfeststellungsinteresse ist gegeben.
Die Absicht, einen Schadenersatzanspruch wegen Anrtspflichtverletzung vor den ordertlichen Gerichten
geltend zu rrachen, kann ein berechtigtes Interesse an der Feststellung der Rechtswidrigkeit eines vorher
erledigten Verwaltungsakts nur dann begrinden, wenn der Anrtshaftungsprozess nicht offensichtlich
aussichtslos ist (vgl. BVerwG vom 22.1.1998 Az. 2 C 4/97 NVwZ 1999, 404). Da ein
Schadensersatzanspruch wegen Amtspilichtverletzung ein VVerschulden voraussetzt, ist der
Amtshaftungsprozess dann offensichtlich aussichtslos, wenn ein derr Dienstherrn zurechenbares
Verschulden des handelnden Bediensteten ausscheidet. Dies ist regelrdlig der Fall, wenn ein

K ollegialgericht das Verwaltungshandeln als okjektiv rechtrréliig angesehen hat, es sei denn, das

K ollegialgericht wére von einenr falschen Sachverhalt ausgegangen (vgl. BVerwG vonr 22.1.1998 a.a.0.,
vom 9.8.1990 Az. 1 B 94.90 BayVBI 1991, 26). Auch der Bundesgerichtshof (vgl. BGH vom 2.4.1998
Az 11l ZR 111/97 NVwZ 1998, 878) geht davon aus, dass eire schuldhafte Amtspflichtverletzung nicht
in Betracht korrnt, wenn ein K ollegialgericht aufgrund sorgféltiger Sachverhaltsfeststellung unter
erschopfender Wirdigung die Rechtrréligkeit der Amtstétigkeit bejaht hat.

Germressen an diesen Grundsétzen ist die Geltendrachung von Amtshaftungsansprichen vorliegend nicht
offensichtlich ausgeschlossen. Die Beklagte hat die Erteilung eines Vorbescheids mit der Begrindung
abgelehnt, es handle sich un eine kerngebietstypische Vergniigungsstétte, die zu einer nachhaltigen
Verénderung des Gebietscharakters fUhren wirde. Durch die Auslésung einer betréchtlichen
Verdnderung des Gebietscharakters <ei ein , trading-down- Effekt” zu befirchten. Denrgegentber hat das
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Verwaltungsgericht die Klage i Wesentlichen mrit der Begriindung abgewiesen, dass die i konkreten
Fall gestellten V orbescheidsfragen durchaus eine Nutzung der 6 bzw. 4 Spielhallen als einheitliche
Vergnigungsstatte umfassten darauf aber nicht beschrénkt <ei, sondern vielmehr auch eine Nutzung von 6
bzw. 4 separaten Vergnigungsstétten beinhalte. Darrit sei eine i Baugebiet lediglich ausnahmrsweise
zuldssige Anlage unzuldssig, well es ansonsten zu einer H8ufung solcher Anlagen i Baugebiet kdme. Die
Beklagte und das Erstgericht haben den Vorbescheidsantrag der Kl&gerin aus unterschiedlichen Grinden
abgelehnt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass das Verwaltungsgericht von einerr falschen Sachverhalt
ausgegangen ist. Die Geltendrrachung von Arrtshaftungsarspriichen ist in einer solchen K onstellation
nicht offensichtlich aussichtslos.

2. Die Beklagte war bis zurr Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Ausfihrung des
Staatsvertrages zum Glicksspielwesen in Deutschland und anderer Rechtsvorschriften anr 1. Juli 2012
verpflichtet, der Kl&gerin auf inre Bauvoranfrage vom 5. Januar 2012 einen bauplanungsrechtlichen
Vorbescheid fUr die Nutzungsénderung in ein Entertainment- Center mit 6 Spielhallen 8 144 n2 it jeweils
12 Geldspielgeréten zuziiglich Nebenflachen auf ca. 1.200 n2, auf denr Grundstick ... Ring 243 zu
erteilen (8 113 Abs. 5 Satz 1, Abs. 1 Satz 4 VWGO, Art. 71 Satz 1, Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59 Satz
1 Nr. 1 BayBO). Das Verwaltungsgericht hat die K lage der Kl&gerin gegen die Ablehnung des
beantragten Vorbescheids zu Unrecht aus planungsrechtlichen Grinden abgewiesen. Bauplanungsrecht
steht dem Anspruch der Kl&gerin auf Erteilung der beantragten Genehmigung nicht entgegen (8 34 Abs.
1, Abs. 2 BauGB, 8§ 15 Abs 1 Satz 1 BaLNVO).

a) Das Bauvorhaben ist als Vergntigungsstétte in faktischen Gewerbegebiet (s. aa)) ausnahimrsweise
cemél? 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zulassig (s. bb)); das Vorhaben scheitert nicht an 8 15 Abs. 1 Satz 1
BauNVO (s. cc)).

aa) Die Eigenart der fUr das Vorhaben der Kl&gerin mralgeblichen ndheren Urnrgebung irr Sinn von 8§ 34
Abs. 1 Satz 1 BauGB entspricht einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Als ,ndhere Urrgebung” in
dieserr Sinn ist der umliegende Bereich anzusehen, sowett <ich die Ausfihrung des Vorhabens auf ihn
auswirken kann und soweit er seinerseits den bodenrechtlichen Charakter des zur Bebauung
vorgesehenen Grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (vgl. BVerwG vorr 26.5.1978 Az. IV C 9.77
BVerwGE 55, 369; vom 20.8.1998 Az. 4 B 79/98 BauR 1999, 32). Die Grenzen sind nicht
schemratisch, sondern nach der jeweliligen stédtebaulichen Situation zu bestinmren (vgl. BVerwG vom
28.8.2003 Az. 4 B 74/03 — juris). Bei 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist die néhere Umgebung fUr jedes der
Merkmrale gesondert zu ermitteln, weil die wechselseitige Prégung unterschiedlich weit reichen kann (vgl.
BVerwG vom 6.11. 1997 Az. 4 B 172/97 ZiBR 1998, 164). Bei denm Nutzungsmral? ist der mafl’gebliche
Bereich in der Regel enger zu begrenzen als bei der Nutzungsart, die bei § 34 Abs. 2 BauGB inrritten
steht; meist fUhrt die grolzere N&he zu einer stérker prégenden Wirkung (vgl. Hofherr in Berliner
Kommrentar zumr BauGB, Stand: September 2010, 8 34 RdNr. 17 m.w.N.). Bei der fUr die Prifung
erforderlichen Bestandsaufnahire ist grundsétzlich alles tatséchlich V orhandene in den Blick zu nehrren.

Unter dem Eindruck der Augenscheinseinnahmre ist der Senat zu der Uberzeugung gelangt, dass das
Baugrundsttick hinsichtlich der Nutzungsart durch die Bebauung i denr Viertel, das im Stden durch den
... Ring, im Westen und Norden durch die F... Bahnhofstral2e und in» Osten durch die Autobahn A 9 und
die Autobahnabfahrt gebildet wird, geprégt wird und seinerseits das Erscheinungsbild der Bebauung in
dieserr Viertel beeinflusst. Dabei ist die Bebauung an der F... Bahnhofstrale beidseitig nriteinzubeziehen,
wéhrend die Bebauung stdlich des ... Rings nicht mehr heranzuziehen ist. Beirr ... Ring handelt es sich um
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eine hier sechsspurige (inklusive Abbiegespuren) dicht befahrene Ein- und Ausfallstralie, bei der ein it
Gras und einzelren Béurren bewachsener ca. 2 m breiter Trennstreifen vorhanden ist (vol. Niederschrift
Uber den Augenschein vomr 22.11.2012 S. 2). Der ... Ring hat trennende Wirkung.

In der so bestinmrmten ndheren Umgebung befinden sich im Wesentlichen eine Tankstelle, ein Mc
Donald’ s-Imrbiss, die Fa. ... it Gewerbehallen und Verwaltungsgebéduden, der M Unchner Gewerbehof
it zahlreichen Firmen, ein VW-Zentrum mrit Verkautsr8unren, Werkhallen und Parkplétzen, ein
Lagerverkautf fir Sportartikel und Kleidung, die Firma Glas- Spiegel ..., ein Betonwerk, eine
Holzhandlung und weitere gewerbliche Nutzung. Die wenigen Wohnungen (Haus F... Bahnhofstralie 2
und im Obergeschoss der F... Bahnhofstralie 18) werden teilweise als Betriebsleiterwohnungen genuitzt.
Im streitgegensténdlichen Gebéude ist eberfalls Gewerbe untergebracht. Angesichts der GrolRe des
Gebiets handelt es sich bei den vorgefundenen Hotel um einen Fremdkorper, der nicht die Kreft hat, die
Eigenart der néheren Umgebung zu prégen. Damit liegt ein faktisches Gewerbegebiet vor. Dies ist unter
den Beteiligten auch unstreitig. Die Zuldssigkeit des VVorhabers nach seiner Art beurteilt sich deshalb
cemél? 8 34 Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB nach § 31 Abs. 1 BauGB, § 8 Abs. 3, 8 15 BaLNVO.

bb) Bei derr VVorhaben handelt es sich urr eine Vergniigungsstétte i Sinn des 8 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO. Der Unrstand, dass das geplante Entertainnrent-Center als kerngebietstypisch zu qualifizieren
ist, hindert eine ausnahrsweise Zulassung nicht. Auch kerngebietstypische Spielhallen kénnen in einem
faktischen Gewerbegebiet zugelassen werden. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNV O differenziert nicht zwischen
kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Spielhallen (vgl. BVerwG vonr 20.8.1992 Az. 4 C
54/98 NVwZ-RR 1993, 65; BayVGH vonr 15.12.2010 Az. 2 B 09.2419 — juris; Stfker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Stand: 1.4.2010, § 8 BaLNVO RdNr. 46; Stock in

K dnig/Roeser/Stock, BauNVO, 2. Auflage 2003, 8§ 8 RdNTr. 52; J&de in J&de/Dirnberger/WEilz,
BauGB/BauNVO, 6. Auflage 2010, § 8 BauNVO RdNTr. 17). Das faktische Gewerbegebiet hat mit der
ausnahmsweisen Zulssigkeit von auch sonst nur im K erngebiet zuldssigen Vergnigungsstétten gleichsam
eine Auffangfurktion. Dies trégt dem Umstand Rechnung, dass Gewerbebetriebe unterschiedlich
strukturiert und daher im Einzelfall auch kerngebietstypische Vergniigungsstétten in ihnen unbedenklich
sein konnen. Insbesondere i [&ndlichen Raurr ist dies von Bedeutung, da hier mreist nur wenig

M oglichkeiten fir die Unterbringung von kerngebietstypischen Vergnigungsstétten bestehen und ein
Gewerbegebiet hier oftrrals die einzige Mdglichkeit der Unterbringung darstellt (vgl. BayVGH vom
7.10.2010 Az. 2 B 09.1287 — juris).

cc) Die Zulassung des kl&gerischen Vorhabens scheitert nicht an 8 15 Abs. 1 BauNVO. Diese Vorschrift
schrénkt die Zulgssigkeit von Vorhaben, die it den Festsetzungen eines Bebauungsplans Ubereinstinmen
bzw. nach § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung rrit 88 2 bis 9 BauNV O allgerrein zuléssig <sind oder
jedentfalls — wie hier — i Weg einer Ausnahire zugelassen werden konnen, inr Einzelfall ein (vgl.
BVerwG vom 25.1.2007 Az. 4 C 1.06, BVerwGE 28, 118; vorr 6.10.1989 Az. 4 C 14.87 BVerwGE
82, 343; BayVGH vorr 15.12.2010 a.a.0.). 8 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO ergénzt die 88 2 bis 14
BauNVO; das gilt nicht nur fir durch einen Bebauungsplan festgesetzte Baugebiete, sondern auch fir
unbeplante Gebiete, deren Eigenart genélR 8 34 Abs. 2 BauGB einem Plangebiet der BaLNV O - hier
einem Gewerbegebiet nach 8 8 BauNV O - entspricht (vgl. BVerwG vorr 16.12.2008 Az. 4 B 68.08
BRS 73 Nr. 82). Dabei vermittelt 8 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO auch einen Anspruch auf
Aufrechterhaltung der typischen Prégung eines Baugebiets (vgl. BVerwG vorr 13.5.2002 Az. 4 B 86.01
NwvwZ 2002, 1384).
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Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BsuNVO <ind die in den 88 2 bis 14 aufgefuhrten baulichen und sonstigen
Anlagen im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach Anzahl (siehe (a)), Lage (siehe (b)), Unrfang (siehe (c))
oder Zweckbestinrmung (siehe (d)) der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Dies ist hier nicht der
Fall. Auch bei einer Korrbination der Tatbestandsmerkmrale ist die angestrebte Nutzung nicht unzuléssig
(siehe (€)).

(8) Ausnahrrsweise zuldssige Anlagen konnen nach ihrer Anzahl der Eigenart des konkreten Baugebiets
widersprechen. Eine i Baugebiet lediglich ausnahnrsweise zuldssige Anlage ist unzuldssig, wenn es
ansonsten zu einer Haufung solcher Anlagen i Baugebiet kérre (vgl. Roeser in K 6nig/Roeser/Stock,
a.a.0., 8 15 RdNr. 18). Eine nach 8 8 Abs. 3 BauNV O im Gewerbegebiet ausnahrsweise zuléssiges
Entertainment- Center kann i konkreten Fall der Eigenart des Baugebiets hinsichtlich der Anzahl
widersprechen, wenn dort bereits ein solcher Betrieb oder gar eine Mehrzahl vorhanden ist (vgl. fir
Bordelle BVerwG vorr 25.11.1983 Az. 4 C 21.83 - juris). Dies ist hier nicht der Fall.

Das Vorhaben ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht als eine einheitliche V ergniigungsstétte zu werten.
Denn es liegt eine bauliche und betriebliche Einheit vor und die Aufteilung in mehrere Spielhallen
bezweckt lediglich, die VVoraussetzungen fir ein Aufstellen der groltmaglichen Anzahl an Spielgeréten
nach den Vorgaben der Spielverordnung (SpielV) zu erméglichen. Der Senat teilt nicht die Auffassung
des Verwaltungsgerichts, dass das strittige VVorhaben die Schaffung von 6 eigenstdndigen Spielhallen und
damit eine H&ufung <olcher Anlagen beinhalte. Die bauliche und betriebliche Einheit ergibt sich daraus,
dass i Vorbescheidsantrag von ,,einem® Entertainmrent- Center die Rede ist. Wie die Kl&gerin im
Augenscheinstermin unwidersprochen erklarte, <oll das Entertainmrent-Cenrter rrit 6 Spielhallen im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss eingerichtet werden (vgl. Niederschrift Uber den Augenschein
vorr 22.11.2012 S. 2). Die Errichtung mehrerer Spielhallenkonplexe, die baulich und betrieblich
voneinander unabhéngig sind, ware vor Vorbescheidsantrag nicht unrfasst. Da es sich sorrit urr die erste
Anlage ihrer Art in dem konkreten Baugebiet handelt, widerspricht die Arlage ihrer Anzahl nach nicht der
Eigenart des Baugebiets.

(b) Das Vorhaben widerspricht nicht nach seiner Lage der Eigenart des Baugebiets. Mit der Lage ist der
Standort der baulichen Arlage gerreirt (vgl. Ficker/Fieseler, BauNVO, 11. Auflage 2008, § 15 RdNTr.
10.1). Das Vorhaben it in der Néhe des ... Rings gelegen. Bei derr ... Ring handelt es sich unr eine
insgesant vierspurige Ein- und Ausfallstrale. Von daher ist das Bauvorhaben — wie auch die meiste
sonstige Nutzung des faktischen Gewerbegebiets — darauf angelegt, einen Uberdrtlichen K undenkreis
anzuziehen. Das Baugebiet wird auch durch andere Betriebe, wie 2.B. die Tarkstelle oder die VW-
Niederlassung mitgepragt, die die N&he zurr ... Ring nutzen. Es ist daher nicht ersichtlich, wieso die Lage
des Entertainment-Centers geeignet <ein <ollte, Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets hervorzurufen.

(c) Nach derr Unrfang kann eine Anlage der Eigenart des Baugebiets widersprechen, wenn sie im
Verhéltnis zu den Anlagen ihrer Unrgebung groRenméliiig aus denm Rahrren féllt (vol. Fickert/Fieseler,
8.8.0. RdNr. 10.2). Dies i<t hier in quartitativer Hinsicht zu verneinen. Fir den Senat ist nicht erkennbar,
inwiefern die Grolie des Vorhabens von insgesamt ca. 1.200 nr2 hinsichtlich des Unrfangs der Eigenart
des Baugebiets widersprechen sollte. Bereits innerhalb des Gevierts dirften schétzungsweise mehrere
10.000 2 Gewerbefléche vorhanden <ein. Insofern kann von einer augenscheinlichen Unangenressenheit
nicht gesprochen werden. Das Bauvorhaben widerspricht auch qualitativ nach seinerr Urrfang — in dem
i korkreten Einzelfall Quantitdt in Qualitét unrschlagen wirde — nicht der Eigenart eines faktischen
Gewerbegebiets. Auch wenn nicht verkannt wird, dass eine Spielhalle der vorliegenden Groéle einen
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grofieren Einzugsbereich besitzt und fir ein grofReres und allgenreines Publikunr erreichbar ist, <o ist fir
den Senat i vorliegenden Einzelfall nicht nachvollziehbar, wieso die Zulassung des VVorhabers
hinsichtlich des Gebietscharakters stadtebaulich bedenklich sein sollte. Da auch die anderen
Gewerbebetriebe ein Uberregionales Einzugsgebiet haben, <tellt das beantragte Vorhaben keinen
Frenmrdkorper dar. Insgesant konmt den Bauvorhaben eine untergeordnete Bedeutung zu. Es besteht
auch nicht die Gefahr, dass <ich ein stédtebaulich selbsténdig bewertbarer Teil des faktischen
Gewerbegebiets in ein ,,Vergnigungsviertel“ umwandelt.

E< kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass das Gebiet in den Abend- und Nachtstunden eine
Prégung durch die Spielhalle erféhrt, die den Gebietscharakter widerspricht. Zwar war in den Abend-
und Nachtstunden in den Gewerbegebieten Ublicherweise nicht gearbeitet. Durch die in der Ungebung
weiter vorhandene Nutzung, die ebenso in den Abend- und Nachtstunden stattfindet, wie z.B. die
Tarkstelle oder der Mc Doneld’ s-1rbiss, wird verhindert, dass das Gebiet als Sondergebiet fir
Entertainment- Center anzusehen ist.

(d) Schlielflich widerspricht auch nicht die Zweckbestimmung der Anlage der Eigenart des faktischen
Gewerbegebiets. Zwar ist es zutreffend, dass in Gewerbegebieten in erster Linie gearbeitet wird (vgl.
VGH Baden-W(rttemberg vorr 26.8.2009 Az. 3 S 1057/09 - juris). Ausnahrsweise sind jedoch auch
Vergntigungsstatten zuldssig. Es ist nicht ersichtlich, dass rrit derr Entertainment- Center ein ins Auge
fallender, nahezu rund um die Uhr zu nutzender Zweckbau zugelassen wiirde, der <ich i vorliegenden
Fall nach <seirer Eigenart nicht mehr in die Vielfalt der produzierenden und artverwandten Nutzungen, wie
sie dem Leitbild des Gewerbegebiets entsprechen, einfiigen wirde.

(e) Auch wenn eine Nutzung bei Prifung einzelner Tatbestandsmerkmale noch vertretbar wére, kdnnen
mehrere Merkmale zusammren zur qualitativen Unzuldssigkeit des Vorhabens fihren (vgl. dazu BVerwG
vom 5.8.1983 Az. 4 C 96.79 BVerwGE 67, 334). Dies ist hier nicht der Fall. Ein Urrkippen des Viertels
etwa in eine Gerengelage ist nicht zu beflrchten. Insbesondere ist i vorliegenden Fall auch kein
»trading-down-Effekt* zu erkennen. Ein ,trading-down- Effekt* liegt vor, wenn es auf Grund der
Verdrangung des traditionellen Einzelhandels und eines Rickgangs der gewachsenen Angebots- und

N utzungsvielfalt durch Spielhallen zu einen Qualitétsverlust von Einkaufsstralien und -zonen konrmrt (vl
BayVGH vorr 15.12.2010 a.a.0.; Brandenburg/Brunner, BauR 2011, 1851, 1857; K aldewei, BauR
2009, 1227, 1228). Die Frage des , trading-down-Effekts* stellt sich erst bei einer Uberschreitung des
vorgegebenen Rahmens nach § 34 Abs. 1 BauGB (vgl. BVerwG vom 15.12.1994 Az. 4 C 13/93 —
NVwZ 1995, 698), bei VVorhaben in Plangebieten nach 8 1 Abs. 2 BauNVO oder nach § 34 Abs. 2
BauGB, sowie bei der Bauleitplanung (vgl. BVerwG vorr 4.9.2008 Az. 4 BN 9/08 BRS 73 Nr. 26).
Das Gebiet verltre hier jedoch mit der Zulassung der streitgegensténdlicher N utzung nicht seinen
Charakter.

Der Senat folgt dabei der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, wonach sich die Frage, ab
wann von einem , trading-down-Effekt” auszugehen ist, nicht allgerrein, sondern nur mrit Blick auf die
Umrsténde des konkreten Einzelfalls beantworten l&sst (vgl. BVerwG vorr 4.9.2008 a.a.0.). Ob ein
»trading-down-Effekt* zu befirchten ist, beurteilt sich nicht nach quantitativen Faktoren. Auch wenn —
wie hier — ein Entertainmrent- Center in einem Urmfang bis zu 1.200 n2 geplart ist, kdnnte <ich die
Vergntigungsstétte so negativ auf inre Umgebung auswirken, dass <ie der Eigenart des Baugebiets
widerspricht.
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In derr hier vorliegenden Fall eines faktischen Gewerbegebiets ist aber ein ,trading-down- Effekt” nicht zu
befirchten. Die gesantte Eigenart des faktischen Gewerbegebiets, welches u.a. eine Tankstelle, ein VW-
Zentrur mit Verkautsrdunren und Werkhallen, einen Lagerverkaut fur Sportartikel und Kleidung, €in
Betorwerk und eine Holzhandlung urrfasst, zeigt, dass schon aufgrund des Warenangebots das gesante
faktische Plangebiet auf einen Ubergeordneten Einzugsbereich abzielt und nicht der Versorgung bzw.
Entspannung und Freizeit in einem begrenzten Stadtteil dient. Wie <ich i Augenscheinstermin bestétigt
hat, zielen die i~ Gebiet ansdssigen Gewerbebetriebe auf Geschéftskunden ab, fir die die Attraktivitét
der Umgebung keine Rolle spielt. Auch fir die Endkunden, die im vorliegenden Fall die Angebote des
faktischen Gewerbegebiets nutzen, ist die Attraktivitdt des Gebiets unerheblich. Es handelt sich
diesbeztiglich ur Geschéfte zur funktionalen Bedarfsdeckung, bei denen die Attraktivitét des
Einkauf<bereichs oder das Einkaufserlebnis eine zu vernachléssigende Nebenrolle <pielen. Eine
Ausnahme, wonach auch inr faktischen Gewerbegebiet ein ,trading-downr- Effekt” zu bejahen sein konnte,
ist fUr den Senat nicht ersichtlich.

Im vorliegenden Fall ist ansonsten nicht zu erkennen, welcher Gewerbebetrieb aus st&dtebaulichen
Grinden vor der Ansiedlung einer Spielhalle geschiitzt werden misste. Die soziale Wertigkeit des
betroffenen Gebiets (vgl. zu diesen Aspekt bei einerr K erngebiet OV G Harrburg vorr 12.12.2007 Az. 2
E 4/04.N BRS 73 Nr. 25 als Vorinstanz zu BVerwG vonr 4.9.2008 a.a.0.) tr&gt hier den
stadtebaulichen Erfahrungssatz vom ,trading-down- Effekt* nicht. Denn die in den Gebiet vorhandenen
Nutzungen <ind von ihrer sozialen Wertigkeit als durchschnittlich zu betrachten. In denr betroffenen
Gebiet sind keine N utzungen vorhanden, denen eine Spielhallennutzung widersprechen wirde.
Insbesondere auf die Gewerbebetriebe, die entlang des ... Rings liegen, hat das Vorhaben der K l&gerin
keine Auswirkungen. Denn fUr das Geschéft etwa einer Holzhandlung, einer Tankstelle oder eines Mc
Donald’ s-Irbisses ist es unerheblich, ob die Kl&gerin ein Entertainment- Center betreibt oder nicht.

Soweit das Erstgericht einen Nutzungskonflikt des streitigen Vorhabens mrit dem unrrittelbar stdlich auf
FI.Nr. 880/31 angrenzenden Hotel sieht, teilt der Senat diese Befirchtung nicht. Das Hotel ist als
Frenmdkorper einzustufen, was seine Schutzwirdigkeit mindert. Im Ubrigen ist fir eine Hotelnutzung zwar
ein hoheres RuhebedUrfnis zur Nachtzeit typisch. Richtig ist, dass auch zur Nachtzeit das
streitgegensténdliche V orhaben einen Zu- und Abgangsverkehr auslésen wird. Jedoch liegt das Hotel in
sehr geringer Entfernung zurr ... Ring, der ein erhebliches Verkehrsaufkonmen hat. Es i<t lediglich durch
die Tarkstelle und den Mc Donald’ s-1rrbiss vorr ... Ring ,abgeschirntt”. In der konkreten Lage des
Hotels i vorliegenden faktischen Gewerbegebiet ist die SchutzbedUrftigkeit des Hotels dettlich
gemindert.

b) Die Kl&gerin hatte auch einen Anspruch auf die ausnahrrsweise Zulassung des ausnahrreféhigen
Vorhabers.

Bei der Entscheidung Uber eine ausnahmsweise Zulassung eines Vorhabens gemédl? § 34 Abs. 2 Halbsatz
2, 8 31 Abs. 1 BauGB handelt es sich zwar urr eine Ermessensentscheidung. Das Ermessen ist aber dem
Zweck der Erméchtigung entsprechend auszuiben (Art. 40 BayVwV1G). Als Ermressenserwégungen
konrmren nur stdtebauliche Grinde in Betracht. Liegen die Rechtsvoraussetzungen fUr die Gewahrung
einer Ausnahmre vor, dann erfordern das vorr Gesetzgeber it der Ausnahmeregelung des 8 31 Abs. 1
BauGB i.V.. den Ausnahmekatalogen der Baunutzungsverordnung verfolgte Ziel der stédtebaulichen
Flexibilitdt und der Grundsatz der Verhéltniséligkeit in aller Regel, dass die Ausnahre gewéhrt wird
(val. BVerwG vor 19.9.2002 Az. 4 C 13/01 BVerwGE 117, 50). Bei einen ausnahrreféhigen
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Vorhaben ist deshalb die Ablehnung der ausnahnrsweisen Zulassung nur dann ermressensgerecht, wenn
besondere, nicht bereits von § 15 Abs. 1 BatNV O erfasste stédtebauliche Grinde (vgl. BVerwG vom
17.12.1998 Az. 4 C 16/97 BVerwGE 108, 190; Jade in Jéde/Dirnberger/Weil}, a.a.0., § 31 BauGB
RdNTr. 28) den Vorhaben entgegenstehen. Andernfalls ist das Ermessen zu Gunsten des Bauherrn auf
Null reduziert (vgl. BayVGH vorr 6.7.2005 a.a.0.; vorr 15.12.2010 a.a.0.). Stédtebauliche Grinde, die
eine ermessensgerechte Versagung der Ausnahe rechtfertigen konrten, sind aber weder substanziiert
vorgetragen worden noch zu ersehen. Wie oben dargelegt, ist inr vorliegenden Fall insbesondere der
»trading-down- Effekt* kein stédtebaulicher Grund.

Nachderr auch die Erschlielfung gesichert war, war das Vorhaben planungsrechtlich zuldssig (8 34 Abs.
1 Satz 1, Abs. 2 BauGB).

Die K ostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorléufige
Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. 88 708 ff. ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, well die VVoraussetzungen nach 8§ 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 259.200 Euro festgesetzt (88 47, 52 Abs. 1, GKG i.V.mr. Nr. 9.1.5 des
Streitwertkatalogs — DVBI 2004, 1525).



