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Erweiterung einer kerngebietstypischen Spielhalle im Gewerbegebiet;

Schwellenwertliberschreitung; Grundztige der Planung; trading-down-
Effekt

1. Eine kerngebietstypische Vergnigungstatte (hier: 5 Spielhallen mit einer Gesamtflache von ca.
643 gm) ist in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 1968 nicht allgemein als sonstiger
Gewerbebetrieb zulassig. Angesichts der deutlichen Uberschreitung des , Schwellenwerts* nach der
obergerichtlichen Rechtsprechung bleibt fir eine weitere Einzelfallbetrachung kein Spielraum mehr.

2. In einem durch Uberregional tatige Gewerbebetriebe gepragten und an Uberregionale
Verbindungsstraf3en angeschlossenen Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 1968 werden die Grundzlige
der Planung im Sinn von 8 31 Abs. 2 BauGB durch die Zulassung einer kerngebietstypischen
Vergnugungstatte im Weg einer Befreiung nicht berihrt. Ebenso wenig ist in diesem Fall ein

» trading-down-Effekt” zu erwarten.

Erweiterung einer kerngebietstypischen Spielhalle; Gewerbegebiet; Befreiung
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof 2. Senat, Urteil von 24.03.2011, 2 B 11.59

§ 30 Abs 1 BauGB, § 31 Abs 2 BauGB, § 8 BauNVO 1968
Tenor

[. In Abdnderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Minchen vom 16. Februar 2009 wird die
Beklagte unter Authebung des Bescheids vorr 13. August 2008 verpflichtet, Uber die anr 22. April 2008
beantragte Baugenehnrigung unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts neu zu entscheiden.

Im Ubrigen wird die Berufung zuriickgewiesen.

[1. Von den Kosten des Verfahrens in beiden Rechtsziigen tragt die K l&gerin ein FUnftel und die Beklagte
vier FUnftel.

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

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
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Die Kl&gerin begehrt von der Beklagten eine Baugenehigung zur Neuaufteilung der vorhandenen drei
Spielhallen und Erweiterung unter N utzungsé&nderung auf funf Einheiten i Erdgeschoss sowie i ersten
Obergeschoss sowie eine Nutzungsénderung und Neuaufteilung der Burofl&chen i zweiten
Obergeschoss auf dem GrundstUck T...stral2e 14, FINr. 947/0 der Gerrarkung M.... Der bisherige
Betrieb war mrit Bescheid vonr 12. Januar 2006 von der Beklagten genehrrigt worden.

Der Bauantrag vorr 20. April 2008 (eingegangen am 22. April 2008, Plan-Nr. 2008-010499) sieht statt
der bisher vorhandenen drei Spielhallen inm Erdgeschoss und ersten Obergeschoss rrit einer Gesanrtfléche
von 456,18 g nun insgesart funf Spielhallen rrit einer Gesarrtfléche von 642,82 gn vor. Der
Spielbetrieb <oll téglich 23 Stunden zwischen 6:00 Uhr und 5:00 Uhr an Werk-, Sonn- und Feiertagen
stattfinden.

Die Einzelfléchen gliedern sich wie folgt:
Casinothek 1: 145,43 g i EG/1. OG it 12 Geldspielgeréten
Casinothek 2: 144,64 qrr i EG/1. OG it 12 Geldspielgeréten
Casinothek 3: 144,10 qgir i EG/1. OG it 12 Geldspielgeréten
Casinothek 4: 64,13 grr i EG mit 5 Geldspielgeréten
Casinothek 5: 144,52 qir i EG/1. OG it 12 Geldspielgeréten

Der verfahrengegenstandliche Gebé&udeteil unrfasst ein Geb&ude it drei Vollgeschossen. Die bislang
genehmigten Spielhallen beschranken sich auf das Erdgeschoss und ca. 110 g i ersten Obergeschoss.
Der Rest des ersten Obergeschosses sowie das zweite Obergeschoss sind als Bironutzung genehmigt.

Das Bauvorhaben befindet <sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 694 b ,E... Stral3e (6stlich)
T...stral%e (stdlich) vom 10. Februar 1976. Neben denr Baugrundsttick erstreckt sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans noch auf die unmittelbar benachbarten Grundstiicke FINrn. 946,
816/2 und 807/8 der Gerrarkung M.... und Teile der angrenzenden E... Stralie. Fir das
verfahrensgegenstandliche Grundstick sowie die genannten Nachbargrundstiicke setzt der
Bebauungsplean ein Gewerbegebiet (GE) fest. Nach § 2 der Satzung sind in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 entlang der E... Stral2e nur Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude oder sorstige Betriebe
zuldssig, die die westlich gelegene Waohnbebauung nicht wesentlich stéren. 8 8 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BatNVO) <oll unberthrt bleiben.

Mit Bescheid vonr 13. August 2008 lehnte die Beklagte den Bauantrag ab. Das Bauvorhaben
widerspreche § 30 Abs. 1 BauGB i.V.1r. 8 8 Abs. 3 BalNVO 1968. Der Bebauungsplan stelle auf das
Schutzbedtrfris der Wohnbebauung in der E... Stralie ab. Die geplante Erweiterung lasse erhebliche
Nachteile und Belastigungen fir die Ungebung und insbesondere die Wohnnutzung befirchten, da eine
Spielstétte dieser Grofienordnung Uber einen grolieren Einzugsbereich als die bisher bereits genehrigte
Vergntigungsstétte verflige. Auch i Hinblick auf § 15 BauNVO <eien unzurrutbare Beléstigungen und
Stdrungen zu befirchten. Eine Nutzung dieser Grolzenordnung <ei nur i K erngebiet zuléssig. Die
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geplanten Stellplétze befénden <ich zudem i planungsrechtlich zu begrinenden Bereich und seien nicht
zul&ssig.

Die dagegen erhobene K lage der Kl&gerin wies das Verwaltungsgericht M Unchen rrit Urteil vorr 16.
Februar 2009 ab. Es handle sich aufgrund der Grolie ur kerngebietstypische Vergntigungsstétten, die im
Gewerbegebiet nach 8 8 BaLNVO 1968 nicht zuldssig seien. Insbesondere seien erhebliche Nachteile
oder Belastigungen fir die Unrgebung zu befirchten. Eine Befreiung komire nicht in Betracht, weil die
Grundziige der Planung durch das Vorhaben berihrt wirden.

Mit der vonr Verwaltungsgerichtshof it Beschluss vom 11. Januar 2011 zugelassenen Berufung mracht
die Kl&gerin geltend, dass die K erngebietstypik einer Vergnigungsstétte nicht allein die Zuldssigkeit eines
entsprechenden VVorhabens ausschliel2en konne. Es sei vielehr eine weitere Abwagung in Einzelfall zu
treffen. Das Gewerbegebiet liege anr Stadtrand mrit fast unmittelbarem Anschluss an eine Autobahn. Das
Gewerbegebiet <ei bereits jetzt durch Uberregional tétige Unternehren gepragt (Spedition,
Fleischgrohandel, BUro- und Verwaltungsgebaude der Fa. L...). Auch auRerhalb des konkreten
Plangebiets befénden sich Uberwiegend Uberregional tatige Gewerbebetriebe. Unmrittelbar gegentber dem
streitgegenstandlichen Vorhaben befinde sich ein dreigeschossiges Gebéude it einent Bordell. Es handle
sich also keinesfalls um ein Gebiet, welches lediglich auf die regionale Versorgung rrit Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben gerichtet gewesen <ei. Vielrrehr sei es gerade stédteplanerische Absicht
gewesen, hier Uberregionale Betriebe anzusiedeln.

Die Kl&gerin beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts vonr 16. Februar 2009 und den Bescheid der Beklagten vorr 13.
August 2008 aufzuheben sowie die Beklagte zu verpflichten, den Bauantrag vom 22. April 2008 zu
genehrrigen,

hilfsweise, die Beklagte zu verpflichten, Uber den Bauantrag neu zu entscheiden.
Die Beklagte beantragt,
die Berufung zuriickzuweisen.

Zur Begrindung fihrt die Beklagte aus, die Zulgssigkeit bestinmre sich nach 8 30 Abs. 1 BauGB. Die
BauNVO 1968 habe bereits zwischen Gewerbebetrieben und Vergniigungsstétten unterschieden. Nach
der Rechtsprechung seien nicht kerngebietstypische Spielhallen inr Rahren der BauNVO 1968 als
sonstige Gewerbebetriebe i Gewerbegebiet zwar zuldssig. Hier handle es <ich jedoch urr eine
kerngebietstypische Anlage, die jetzt auch noch erweitert werden solle. Der beinahe durchgehende
Betrieb der Spielhalle mit der daraus resultierenden Attraktivitdt und hoheren Publikurrsverkehr fihre
aber zu erheblichen Nachteilen oder Beléstigungen fUr die urrliegenden Nutzungen. Eine ausnahmsweise
Zuléssigkeit <sei im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Eine Befreiung kormre ebenfalls nicht Betracht, da
die Grundziige der Planung berUhrt seien. Die Erweiterung hétte in derr relativ kleinen Gewerbegebiet
eine ungleich gréfere Wirkung. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung drohe das Gebiet bei einer
weiteren Erweiterung in ein Gebiet .,V ergnigungsstétte” it einem ,, trading-down- Effekt” zu kippen.

Auf die Gerichtsakten beider Instanzen, die vorgelegten Behdrdenakten, den Bebauungsplan Nr. 694 b
sowie die Niederschriften Uber den Augenschein anr 15. Mé&rz 2011 und die nriindliche Verhandlung am



17. Mérz 2011 wird Bezug genonrmren.

Entscheidungsgrinde

21

22

23

24

25

26

Die zuléssige Berufung der Kl&gerin ist zun Uberwiegenden Teil begrindet.

1. Das Verwaltungsgericht hat die Klage der Kl&gerin gegen die Ablehnung der beantragten
Baugenehmrigung zu Unrecht aus planungsrechtlichen Grinden abgewiesen. Soweit Bauplanungsrecht zu
prifen ist, steht dieses vielmehr denm Anspruch der Kl&gerin auf Erteilung der beantragten Genehrigung
nicht entgegen. Weil jedoch der Bauantrag bauordnungsrechtlich nicht vollurrfanglich geprift worden ist,
war die Beklagte nur zu verpflichten, Uber den Bauantrag der Kl&gerin unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts neu zu entscheiden (8 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO).

a) Das Bauvorhaben ist planungsrechtlich unter Erteilung einer Befreiung nach 8 30 Abs. 1, 8 31 Abs. 2
BauGB zul&ssig.

Das Bauvorhaben ist nicht bereits nach 8 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8 8 BaLNVO 1968 allgerrein (8 8
Abs. 2 BatNVO 1968) oder ausnahmsweise (8 8 Abs. 3 BaLNVO 1968) zuléssig. Zur Anwendung
konrmt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntrachung vorr 26. Noverrber 1968
(BGBI I S. 1238). Gerrél? 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 1968 werden durch die Festsetzung von
bestinrnten Baugebieten i Bebauungsplan die VVorschriften der 88 2 bis 14 BauNVO 1968 Bestandtell
des jeweiligen Bebauungsplars. Die Verbindung zwischen einerr Bebauungsplan und der
Baunutzungsverordnung ist in den Sinn , statisch”, dass auf die Fassung der Baunutzungsverordnung
abzuheben ist, die in- Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplans galt (vgl. BVerwG vom 5. 12.
1986 Az. 4 C 31/85 BVerwGE 75, 262). Spétere Anderungen der Baunutzungsverordnung wirken sich
nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts auf ,,alte” Pléne grundsétzlich nicht aus.

Wie das Verwaltungsgericht richtig festgestellt hat, sind nach heutigerr Verstandnis Spielhallen als
Vergnigungsstatten anzusehen (vol. BVerwG vom 18. 5. 1990 Az. 4 C 49/89 BayVBI 1990, 726). In
der Baunutzungsverordnung von 1968 werden Vergnigungsstétten jedoch i Gegensatz zur aktuellen
Fassung von 1990 lediglich beim Kerngebiet (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1968) erwahrt. Die
Rechtsprechung (vgl. BVerwG vom 28. 7. 1988 Az. 4 B 119/88 NVwZ 1989, 50) geht jedoch
hinsichtlich der Baunutzungsverordnung von 1968 davon aus, dass Vergniigungsstétten als ,,sonstige
Gewerbebetriebe” auch in anderen Baugebieten — etwa im Gewerbegebiet oder i Mischgebiet — nicht
generell ausgeschlossen sind. 1hre besondere Erwéahnung als allgenrein zuldssige Art der Nutzung in 8 7
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1968 detet aber darauf hin, dass der Verordnungsgeber danrals eine solche
spezielle gewerbliche Nutzung wegen ihres typischen Erscheinungsbilds, insbesondere wegen der
typischerweise it ihr verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihrer typischen
Standortanforderungen, jederfalls nicht als in der Regel nrit der Zweckbestinmung anderer Baugebiete
vereinbar angesehen hat (vgl. BVerwG vorr 28.7.1988 a.a.0.).

Laut Bundesverwaltungsgericht (vgl. Beschluss vom 28. 7. 1988 a.a.0.) gilt die zu Mischgebieten
entwickelte Rechtsprechung, welche auf die K erngebietstypik der Vergniigungsstétte abstellt, auch fir die
Frage der allgeneinen Zuléssigkeit von Vergnigungsstatten in einer Gewerbegebiet als einenr ebenfalls
gegentber denr K erngebiet eigensténdigen Gebietstyp. Auch wenn die durch den Betrieb einer
Vergntigungsstétte, wie hier einer Spielhalle, zu befirchtenden Stérungen, insbesondere fir die
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Wohnruhe, nicht die malgebliche Rolle spielen mdgen, schlief?t das nicht aus, dass Vergnigungsstatten
it der von der Baunutzungsverordnung vorausgesetzten typischen Funktion des Gewerbegebiets,
narrlich vornehrrlich nicht erheblich stérende Betriebe des Handwerks sowie Dierstleistungsbetriebe
einschlie3lich Tankstellen, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebédude sowie Lagerplétze und —hduser
aufzunehrren, nicht i Einklang steht. K erngebietstypische Vergntigungsstétten sind daher in einem
Gewerbegebiet gerdl? 8 8 BaLNVO 1968 nicht allgenrein zuléssig.

Fir die Beurteilung, ob es sich un eine fir das K erngebiet typische und deshalb in anderen Baugebieten
(nach der Baunutzungsverordnung von 1968) nicht allgerrein zuléssige Vergnigungsstétte handelt, weil
der Dienstleistungsbetrieb einen zentralen Charakter aufweist sowie fir ein gréf3eres und allgerreines
Publikun aus einenr grofReren Einzugsbereich erreichbar ist, spielt nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts die Grolie des Betriebs eine mrafligebliche Rolle (vgl. BVerwG vorr 28. 7.
1988 a.a.0.). Die Rechtsprechung hat sich insoweit auf einen ,, Schwellenwert” von ca. 100 gm
Grundflache eingependelt (vgl. BVerwG vorr 29. 10. 1992 Az. 4 B 103/92 NVwZ-RR 1993, 287). Ob
eine Spielhalle als kerngebietstypisch einzustufen ist und darrit eine it der Funktion eines
Gewerbegebiets unvertrégliche, nur im K erngebiet allgerrein zuléssige V ergnigungsstétte vorliegt, l&sst
sich jedoch nicht generell, sondern nur nach den Verhéltnissen des Einzelfalls endgultig beurteilen (vgl.
BVerwG vom 28. 7. 1988 a.a.0.; vor 29. 10. 1992 a.a.0.).

Im vorliegenden Fall handelt es sich unr ein Spielhallen-Center mrit finf getrennten Spielhallen, die eine
Gesanrtnutzfl&che von 642,82 g aufweisen. Die Casinotheken 1, 2, 3 und 5 haben jewells eine

N utzfléche von ca. 144 bis 145 gm. Lediglich die Casinothek 4 weist eine Nutzfldche von nur 64,13 gm
auf. Mit Ausnahre der Casinothek 4 weisen daher schon die Casinotheken 1, 2, 3 und 5 fir sich
gesehen eine Nutzfléche auf, die deutlich Uber derr ,, Schwellenwert* der Rechtsprechung fir eine
kerngebietstypische Vergntigungsstétte liegen. Bei einer Gesarrtbetrachtung der Anlage it knapp 643
gm, muss von einer K erngebietstypik ausgegangen werden. Das Verwaltungsgericht hat richtig
festgestellt, dass i vorliegenden Fall von eirer baulichen Einheit der Anlage auszugehen ist. Angesichts
dieser deutlichen Uberschreitung des ,, Schwellenwerts* bleibt fir eine weitere Einzelfallbetrachtung, wie
sie das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen bei zwei Spielhallen mrit je 163 g angestellt und
die Gebietsvertraglichkeit angenonrmen hat (vol. OVG Nordrhein-Westfalen vorr 7. 10. 1993 Az. 10 A
333/90 — juris), hier kein Spielraunr nrehr.

b) Ausnahmen im Sinn von § 31 Abs. 1 BauGB sehen weder der Bebauungsplan selbst noch 8§ 8
BauNVO 1968 vor. In vorliegenden Fall sind jedoch die V oraussetzungen fir die Zulassung i Weg
einer Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB gegeben. Die Grundzige der Planung werden nicht berthrt und
die Abweichung i<t stédtebaulich vertretbar (8§ 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die Abweichung ist auch unter
W rdigung der nachbarlichen Interessen it den 6ffertlichen Belangen vereinbar.

aa) Eine Befreiung scheidet entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts nicht schon deshalb aus,
weil die Grundzige der Planung berthrt sind. Ob die Grundzige der Planung berihrt werden, héngt von
der jeweiligen Planungssituation ab (vgl. Stfker in Ernst/Zinkahr/Bielenberg, BauGB, Stand: 1.
September 2010, 8 31 RdNr. 35). Die Grundziige der Planung bilden die den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zunm Ausdruck komrrende planerische K onzeption. Es
scheiden daher im Allgenreinen Abweichungen von Festsetzungen aus, welche die Grundkonzeption des
Bebauungsplans berthren, z.B. <olche, die den Gebietscharakter nach der Art oder derr Mal? der
baulichen Nutzung betreffen (vgl. Stfker a.a.0. RdNTr. 36).
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Der Bebauungsplan <etzt hier lediglich ein Gewerbegebiet fest, sieht aber bezUglich der Gewerbebetriebe
i Grundsatz keine Einschrénkungen vor. Wie bereits ausgefihrt (<. oben unter Ziffer 1. a) ) sind nach
der Rechtssprechung zur Baunutzungsverordnung 1968 grundsétzlich kerngebietstypische
Vergnigungsstatten als sonstige Gewerbebetriebe in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 1968
nicht allgerein zuldssig. Ob eine kerngebietstypische Vergnigungsstatte i Rahmen einer Befreiung die
Grundzige der Planung berthrt, ist i Einzelfall anhand des korkreten Charakters des Gewerbegebiets
zu prifen.

Das Gewerbegebiet befindet sich westlich der Kreuzung T...stralRe — M...-StralRe. Ostlich der K reuzung
it die T...stralRe Teil des sogenannten nordlichen &uleren Rings (F... Ring, F... Ring, M... Strale, T...
stral?e). In diesem Bereich G<tlich der Kreuzung ist die T...<tral2e eine Bundesstralie (B 304), die ihre
Fortflhrung in der M...-Stral2e findet und Uber die D... Stralie unmittelbar an die Autobahn BAB A99 /
E52 (Anschlussstelle L...) angeschlossen ist. Uber die kurz vorher nach Stiden abzweigende H... StraRe
ist die T...stralke an den W...ring als Verléngerung des Mittleren Rings angeschlossen. Eine Kreuzung
weiter ostlich besteht Uber die L... Allee eine direkte Verbindung zun Mittleren Ring. Die genannten
StraflRen sind alle mit rindestens zwei Fahrspuren je Fahrtrichtung ausgebaut. Erst westlich der Kreuzung
it der M...-Stral2e endet dieser Ausbau. Weiter westlich (ab der E... Strali€) schliel?en sich
Wohngebiete an. Das Plangebiet ist denrnach sehr gut an das 6ffentliche Stralennetz und insbesondere an
Uberregionale Verbindungsstralen angebunden.

Das gesanrte Gebiet i Dreieck westlich der H... Stral2e, ostlich der E... Stral2e und stdlich der T...
strale ist gewerblich genutzt. Lediglich ein kleiner Teil im Nordosten ist rrit den hier gegenstandlichen
Bebauungsplan Nr. 694b Uberplant, der neben dem verfahrensgegenstandlichen Grundstiick, welches
den Hauptteil des Plangebiets ausmacht, nur noch zwei weitere kleinere Grundstiicke Uberplant. Im
Plangebiet selbst Uberwiegen Gewerbebetriebe it Uberregionaler Ausrichtung, wie sich beim
Augenschein bestétigt hat. Neben derr Verwaltungsgebéude der Fa. L... <ind eine Spedition, eine
Druckereli, ein Verlag, ein Autoelektrikbetrieb sowie ein Fleischereigrofzhandel im Plangebiet anséssig
(val. Niederschrift vom 15. 3. 2011 S. 2).

Angesichts der besonderen Lage des Gewerbegebiets an Uberregionalen Verbindungsstralen sowie der
tatséchlichen Nutzung durch ir Wesentlichen einen Uberregionalen K undenkreis anziehende Firmen
widerspricht eine kerngebietstypische Vergniigungsstétte, welche sich gerade dadurch auszeichnet, einen
zentralen, fUr ein groferes und allgenreines Publikum erreichbaren Dienstleistungsbetrieb mrit groferem
Einzugsgebiet darzustellen, nicht den Grundziigen der gemeindlichen Planung in konkreten Fall. Dass die
Baunutzungsverordnung von 1968 fir Gewerbegebiete noch keine Regelung Uber die allgerreine oder
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstétten enthielt, 18sst nicht generell die Annahre zu, es habe
ein planerischer Wille bestanden, diese ausschlieRen zu wollen. Zun einen stellte sich die Problematik
dieser Art von Vergnigungsstétten zun Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht in der
heutigen Form. Zun anderen hétte planerisch durchaus die M dglichkeit bestanden, Vergnigungsstétten
ausdriicklich auszuschliel3en. Zuderr spricht die nunmehr vorr Gesetzgeber in der Baunutzungsverordnung
1990 geschatfene M oglichkeit, sowohl kerngebietstypische als auch nicht kerngebietstypische
Vergnigungsstatten ausnahrsweise zuzulassen, gerade dafir, dass inzwischen der Gesetzgeber auch ein
Gewerbegebiet als geeigneten Standort fir groRere Vergnigungsstatten ansient. In- Ubrigen I&sst der bei
den Akten befindliche Ubersichtsplan vorr 18. Mé&rz 1975 zurr Bebauungsplan Nr. 694b erkennen, dass
urspringlich Planungen bestanden, die T...strale in derselben Breite wie 6stlich der Kreuzung it der
M...-Stral2e (also zwei Fahrspuren pro Fahrtrichtung) in Richtung der F... Stral2e und Uber diese hinaus
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nach Westen weiter zu fUhren.

Ebenso wenig 1&sst sich ein Widerspruch zu den Grundziigen der Planung aus 8 2 der Satzung vorr 10.
Februar 1976 ableiten. Diese ,, Sonderbestinnrung fir das Gewerbegebiet* l&sst in ihrerr Satz 1 nur
solche Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude oder sonstige Betriebe zu, die die westlich gelegene
Wohnbebauung (westlich der E... Stralie) nicht wesentlich stdren. Das verfahrensgegensténdliche
Bauvorhaben befindet sich in einem Baukdrper entlang der T...strale. Es ist durch das
siebengeschossige Verwaltungsgebdude der Fa. L... zur E... Stralie hin abgeschirnt. Zudenr erfolgt die
Zu- und Abfahrt zum Baugrundsttick ausschlielRlich ber die T...stral2e und nicht Uber die E... Stralie.
Ander E... Stralie existiert lediglich eine Zufahrt zu den stidlichen Geb&uden, nicht aber zum Anwesen
T...stral%e 14. Eine Storung insbesondere durch Larmrinmissionen (z.B. durch Zu- und Abfahrtsverkehr
oder Gespréche der Géste ir Freibereich hinter oder vor den Gebaude) ist darrit ausgeschlossen.
Sonstige Storungen wurden nicht substanziiert dargelegt. Eine Gefahr fUr die sich auf derr an das
Plangebiet Ostlich anschlielenden Bolzplatz authaltenden Jugendlichen wurde ebenso wenig substanziiert
vorgetragen. Zuderr ist grundsétzlich davon auszugehen, dass die Kl&gerin sich an die bestehenden
Jugendschutzvorschriften hélt. Es wurde auch nichts dafir vorgetragen, dass dies hinsichtlich des schon
bestehenden Betriebs nicht der Fall gewesen <ein <ollte.

Die Zulassung des konkreten Bauvorhabens kann auch nicht zu einem Kippen des Baugebiets fUhren. Die
Gesanrtnutzfldche des Plangebiets liegt bei ca. 20.000 gnr (val. Niederschrift Uber die mindliche
Verhandlung vorr 17. 3. 2011 S. 3). Das Bauvorhaben der Kl&gerin unfasst lediglich 642,82 gm. Bei
diesenr Urrfang des Bauvorhabens kann angesichts der Gesanrtgrofie des Gebiets nicht von der Gefahr
eines Urrkippens des Gewerbegebiets in Richtung eines ,,Vergniigungsviertels* gesprochen werden.

bb) Die Befreiung ist auch stadtebaulich vertretbar gerrél? § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Stadtebaulich
vertretbar heilét Vereinbarkeit it einer geordneten stdtebaulichen Entwicklung i Sinn von 8 1 BauGB
(val. Sttker, a.a.0., 8 31 RANr. 47; Lohr in Battis/K rautzberger/Lohr, BauGB, 11.Auflage 2009, § 31
RdNTr. 35).

In der aktuellen Baunutzungsverordnung von 1990 geht die Wertung des Verordnungsgebers dahin, dass
auch in Gewerbegebieten Vergnigungsstétten aller Art, d.h. sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische, ausnahrsweise zugelassen werden kénnen (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO 1990).
Auch die Baunutzungsverordnung von 1968 <chlielit bereits nach allgeneiner Meinung jedentalls nicht
kerngebietstypische Vergntgungsstétten nicht generell aus. Diese sind vielrehr grundsétzlich als sonstige
Gewerbebetriebe zuldssig. Aus diesen Grund und angesichts der bereits genannten konkreten
Grofenverhéltrisse (s. oben Ziffer 1. b) aa)) erscheint denr Senat eine Befreiung fir das konkrete
Bauvorhaben der Kl&gerin noch als stédtebaulich vertretbar. Auch haben die schon vorhandenen
Gewerbebetriebe Uberwiegend eine Uberregionale Ausrichtung, o dass allenfalls ein gleichrangiges
Vorhaben entsteht.

cc) Eine Befreiung ist auch unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen rrit den offentlichen Belangen
vereinbar.

Die nachbarlichen Interessen der westlich gelegenen Wohnbebauung in der E... Stralie konrmren bereits
in 8 2 der Satzung zurr Bebauungsplan Nr. 694b zurr Ausdruck. Wie oben bereits ausgefihrt (s. oben
Ziffer 1. b) aa)) ist nicht erkennbar, inwieweit das Bauvorhaben der Kl&gerin die nachbarlichen Interessen
berthren kdnnte. Auch innerhalb des Plangebiets ist nicht nrit einer wesentlichen Zunahire an



41

42

43

Lérminmmrissionen durch einen hoheren An- und Abfahrtsverkehr zu rechnen. Zum einen kann sich nach
derr unwidersprochenen Sachvortrag der Kl&gerin in der mindlichen Verhandlung des Senats (vgl.
Niederschrift vom 17. 3. 2011 S. 3) durch die Fléchenzunahrre und Zunahrre der Geldspielgeréte die
Zahl der spielenden Personen nur geringfligig un ca. acht erhéhen. Zunr anderen werden die unmittelbar
benachbarten Geb&ude i Wesentlichen zu den eher enrpfindlichen Nachtstunden nicht genutzt. Betroffen
konnte allenfalls das auf FINr. 946 genehmrigte Wohnhaus <ein, das jedoch nach dem Ergebris des
Augenscheins (vgl. Niederschrift vom 15. 3. 2011 S. 2) zurindest i Erdgeschoss inzwischen als Biro
genutzt wird. Zudem ist das Grundstiick schon durch seine Lage im Gewerbegebiet vorbelastet,
insbesondere durch den unrrittelbar 6stlich liegenden Fleischereigrol2handel, dessen Betrieb ebentfalls
schon in den Nachtstunden beginnt. Gegeniber aulRerhalb des Plangebiets befindet <sich eberfalls nur
gewerbliche Bebauung, insbesondere it einenr Bordell, das ebenfalls in den Nachtstunden gedffnet sein
dirfte. I Ubrigen ist eine Larmmehrung durch die erweiterten Offnungszeiten der kinftigen
Vergnigungsstatte nicht substanziiert vorgetragen. Auch hinsichtlich des G<tlich aulRerhalb des Plangebiets
celegenen Bolzplatzes ist keine Beeintréchtigung zu erkennen und auch nicht substanziiert dargelegt
worden.

Insbesondere ist i vorliegenden Fall auch kein , trading-down-Effekt” zu erkennen. Ein , trading-down-
Effekt” liegt i Allgenreinen vor, wenn es aut Grund der Verdréngung des traditionellen Einzelhandels und
eines Rickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Spielhallen zu einem
Qualitatsverlust von Einkaufsstral?en und —zonen korrnrt (vgl. Brandenburg/Brunner, BaurR 2011,
1851/1857; K aldewei, BauR 2009, 1227/1228). Die Frage des ,trading-down- Effekts* <tellt 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) sowie bei VVorhaben in Plangebieten nach 8 1 Abs. 2
BauNV O oder nach 8 34 Abs. 2 BauGB (vgl. BVerwG vom 4. 9. 2008 Az. 4 BN 9/08 BRS 73 Nir.
26). Das Gebiet verlére hier jedoch rrit der Zulassung der streitgegensténdlichen N utzung gerade nicht
ceinen Charakter.

Der Senat folgt dabei der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, wonach sich die Frage, ab
wann von einen ,trading-down- Effekt* auszugehen ist, nicht allgernrein, sondern nur mrit Blick auf die
Umrsténde des konkreten Einzelfalls beartwortet (vol. BVerwG vom 4. 9. 2008 a.a.0.). Ob ein ,trading-
down-Effekt” zu befirchten ist, beurteilt sich nicht nach quantitativen Faktoren. Auch wenn — wie hier —
lediglich eine Spielhalle rrit einenr Umfang von 642,82 gm geplart ist, kdnnte <ich die Vergnigungsstétte
<0 negativ auf ihre Unrgebung auswirken, dass sie der Eigenart des Baugebiets widerspricht (vgl.
BayVGH vorr 15. 12. 2010 Az. 2 B 09.2419 - juris).

Vorliegend ist ein solcher ,trading-down- Effekt” aber nicht zu beflrchten, da bereits das gesamte
Plangebiet — wie urter Ziffer 1. b) aa) oben ausgefihrt - auf ein Uberregionales Einzugsgebiet abzielt und
nicht nur der Versorgung bzw. Entspannung und Freizeit in einemr begrenzten Staditteil dient. Die oben
néher genannten Betriebe sind solche, fir welche die Attraktivitét des Einkauf<bereichs oder das
Einkauf<erlebnis eine zu vernachléssigende Nebenrolle spielen. Es mag extrenre Ausnahrefélle geben, in
denen z.B. hochwertige Gewerbebetriebe, etwa aus den Bereich der Spitzentechnologien, durch einen
Spielhallenbetrieb unter anderenr wegen der Intensitét des Zu- und Abgangsverkehrs gestort werden (vgl.
BVerwG vom 28. 2. 2008 Az. 4 B 60/07 NVwZ 2008, 786; OVG Nordrhein-Westfalen vom 7. 10.
1993 Az. 10 A 333/90 — juri<). Dieser Aspekt ist jedoch hier zu vernachlssigen, da das Bauvorhaben
zuderr unmrittelbar neben einer der meist befahrenen Stral2en Minchens liegt.
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Im vorliegenden Fall ist auch ansonsten nicht zu erkennen und ebenso wenig von Beklagtenseite
substanziiert vorgetragen, welcher Gewerbebetrieb aus stadtebaulichen Grinden vor der Ansiedlung einer
Spielhalle geschitzt werden misste. Die soziale Wertigkeit des betroffenen Gebiets trégt hier jedentfalls
den stédtebaulichen Erfahrungssatz vom , trading-down-Effekt* nicht. In demr betroffenen Gebiet sind
keine Nutzungen vorhanden, denen eine Spielhallennutzung widersprechen wirde.

Es mag zutreffen, dass die Antrége auf Zulassung grof¥fléchiger Spielhallen in faktischen wie festgesetzten
Gewerbegebieten i Stadtgebiet der Beklagten deutlich zunehren und dabei das Uberangebot an
Gewerbefléchen und die gegentber K erngebieten regelméfiig deutlich niedrigeren Mietpreise eine
wesentliche Rolle spielen dirften. Jedoch sind, wie der Augenschein hier ergeben hat, in diesem
Gewerbegebiet keine kleinen L&den oder K leingewerbetreibende vorhanden, die durch eine
gewinntrachtigere Spielhallennutzung verdréngt werden konnten.

Die Beeintréchtigung anderer 6ffentlicher Belange ist weder erkennbar noch substanziiert vorgetragen
worden.

c) Die Kl&gerin hat auch eiren Anspruch auf die Erteilung einer Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB. Ein
entsprechender Artrag ist i Bauantrag vom 22. April 2008 enthalten. Wohl ausgehend von der Geltung
der Baunutzungsverordnung von 1990 wurde zwar eine Ausnahire nach 8 31 Abs. 1 BauGB beantragt.
Dieser Antrag ist jedoch nach den Willen der Bauherrin als Arntrag auf Erteilung der nach der
Baunutzungsverordnung von 1968 erforderlichen Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB auszulegen (8 133
BGB).

Bei der Entscheidung Uber eine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB handelt es sich zwar urr eine
Ermessensertscheidung. Das Ermessen ist aber dem Zweck der Ermréchtigung entsprechend auszutben
(Art. 40 BayVwV1G). Fir die Ermressenserwéagungen korrnren nur Grinde it stédtebaulichem Bezug in
Betracht (vgl. Lohr, a.2.0., 8 31 RdNr. 47). Fir die Austbung des Ermressens besteht allerdings wenig
Raurr, wenn die recht detailliert bestinrnrten \V oraussetzungen fir die Erteilung einer Befreiung gegeben
sind (vgl. L6hr, a.8.0., 8 31 RdNr. 43). In der Regel reduziert sich das Ermressen auf Null, wenn dem
Vorhaben richt zumindest gleichgewichtige Belange entgegenstehen. Stédtebauliche Grinde, welche hier
eine ermessensgerechte Versagung der Befreiung rechtfertigen konrten, sind aber weder substanziiert
vorgetragen noch zu erkennen.

2. Ausweislich der vorliegenden Behordenakten ist die bauordnungsrechtliche Prifung noch nicht
vollsténdig durchgefUhrt worden. Es kann sorrit nicht abschlieend festgestellt werden, ob das VVorhaben
gegen andere Vorschriften des Genehmigungsiralistabs (Art. 59, 68 Abs. 1 BayBO) ver<t6fit. Die
Beklagte war daher nur zu verpflichten, Uber den Bauantrag der Kl&gerin unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts neu zu entscheiden (8 113 Abs. 5 Satz 2 VWGO). I Ubrigen war die
Berufung zurUckzuweisen.

Bauordnungsrechtlich geprift war lediglich die Frage der Zahl der erforderlichen Stellpldtze. Hinsichtlich
dieser Frage hat die Beklagte in der mindlichen Verhandlung des Senats zugestanden, dass <ich diese
erledigt hat, da die Entfernung (Luftlinie) zur néchsten U-Bahn-Haltestelle rund 400 m betrégt und daher
entsprechend 8 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Beklagten vom 19. Dezerrber 2007 (Anrtsblatt 2008
S. 1) der urspringlich i Bauverfahren geforderte eine zusétzliche Stellplatz nicht ehr erforderlich ist
(val. Niederschrift vom 17. Mérz 2011 S. 2).
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3. Die K ostenentscheidung folgt aus 8 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Die Beklagte ist zurr Uberwiegenden
Tell urterlegen. Die Entscheidung Uber die vorléufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO
1.V.rr. 88 708 ff. ZPO.

4. Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die V oraussetzungen nach 8 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.
Beschluss

Der Streitwert wird unter Aufhebung des Beschlusses des Verwaltungsgerichts M inchen vorr 16.
Februar 2009 fUr beide Rechtsziige auf 114.000,-- Euro festgesetzt (8 52 Abs. 1, 8 47 Abs. 1 GKG
1.V.r. Nr. 9.1.5 des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2004 — DVBI 2004, 1525).



