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Bauvorhaben:

Geldspielautomaten
Gemarkung Wittlich
Strafle RomerstraBBe 84
Bauherr:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Auskunfterteilt  Frau Heinz

Zimmer - Nr. EG Neubau N 19 auRer
montags

Telefon (065 71) 14 - 2293

Telefax (065 71) 14 - 42293

E-Mail Marion.Heinz
@Bernkastel-Wittlich.de

Mein Zeichen BV2019/0168

PK-Nr.: 221939200

Datum 17. Jul. 2019

Umnutzung von Gewerbeflachen zu einer Automaten-Spielhalle mit 12

Flur 20

Flurstiick 154/25

Edmund Baur GmbH, WaldstraRe 8, 54595 Priim

der Verkehrsausschuss der Stadt Wittlich hat mit Beschluss vom 09.04.2019 das nach § 36

BauGB erforderliche Einvernehmen zu der oben genannten Bauvoranfrage verweigert mit der

Begriindung, dass u. a. bei weiteren gleichartigen Vorhaben das Einvernehmen nicht mehr ver-

sagt werden kénnte.

Es ist beabsichtigt, das versagte Einvernehmen zu ersetzen (§ 36 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 71

LBauO).

Ich gebe lhnen bis 17.08.2019 Gelegenheit, erneut iiber das gemeindliche Einvernehmen zu

entscheiden.

Biirgerservice: Kontakte:
Offnungszeiten: Tel.:

Aligemeine Offnungszeiten:
Mo. - Fr.:  8%-12% yhr 06571 14-0
Mo.-Do.: 7%-18% Uhr Fax: 06571 14-2500

7%-14%yUhr  E-Mail:

Mo.: 14% - 16% Uhr
Do.: 14% - 18% Uhr Fr.
und nach Vereinbarung

info@Bernkastel-Wittlich.de
Internet: www.Bernkastel-Wittlich.de

Bankverbindungen:

Sparkasse Mittelmosel Eifel-Mosel-Hunsriick FE‘?’?’;}'
BIC: MALADES51BKS IBAN: DE19 5875 1230 0060 0151 38 * 4 X
Vereinigte Volksbank Raiffeisenbank eG

BIiC: GENODEDIWTL IBAN: DES7 5876 0954 0000 0360 03



Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes W-113-00
»Quartier Francais, Teilbereich A“. Der Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Vorhabens ein
Gewerbegebiet aus. Aufgrund der textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Bebau-
ungsplan sind entsprechend Ziffer 1.1 im Bereich des Gewerbegebietes gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO Vergniigungsstatten im Wege der Ausnahme zuldssig. Die Erteilung der Ausnahme
steht unter dem Vorbehalt, dass die besonderen Bedirfnisse des angrenzenden allgemeinen

Wohngebietes beachtet werden und das maximal zuldssige Gerduschkontingent nicht Uber-

schritten wird.

Im vorliegenden Fall ist die Vergniigungsstatte ausnahmefahig und ich verweise hierzu auf das
Urteil vom 29.09.5011 des VG Minchen (11. Kammer) — M 11 K 10.5783. Darin wird folgendes
festgestellt:

Gem. § 31 Abs. 1 BauGB kénnen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes solche Aus-
nahmen zugelassen werden, die im Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorge-
sehen sind. Die Bestimmung des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (ber die ausnahmsweise Zuldssig-
keit von Vergnligungsstdtten erfillt diese Anforderung. Die Erteilung einer Ausnahme nach §
31 Abs. 1 BauGB setzt voraus, dass ein Vorhaben ausnahmeféhig ist. Ein Vorhaben ist nicht
ausnahmefihig, wenn es gegen planungsrechtliche Vorschriften verst6ft, insbesondere wenn
es nach § 15 Abs. 1 BauNVO unzuléssig ist (BayVGH v. 06.07.205, AZ: 1 B 01.1513, juris). Die
Anforderungen von § 15 Abs. 1 BauNVO betreffen nicht die Ausiibung des Ausnahmeermes-
sens nach § 31 Abs. 1 BauGB, sondern sind eine zwingende, im Rahmen der Ermittlung von
Amts wegen gem. § 86 Abs. 1 VwGO zu kldrenden Genehmigungsvoraussetzung (BayVGH v.
26.01.2017, AZ: 1 BV 02.2147, juris). Nach der Rechtsprechung des Bay. Verwaltungsge-
richtshofs wird die Eigenheit eines Gewerbegebiets gem. § 1 Abs. 2 Nr. 8, § 8 BauNVO nicht
nur durch die allgemeine Zweckbestimmung in Abs. 1 und durch die nach Abs. 2 allgemein zu-
ldssigen Nutzungen, sondern auch durch die nach Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen und damit durch die Gesamtheit der Regelungen des § 8 BauNVO bestimmt. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 3 S. 2 BauNVO Bestandteil des festge-
setzten Baugebiets und damit Teil der den Gebietscharakter prigenden Nutzung. Durch die
Ausnahmeregelungen, die Einschrdnkungen gem. § 15 Abs. 1 BauNVO und das Erfordernis
einer vom Einvernehmen der Gemeinde abhdngigen Einzelfallentscheidung soll eine gewisse
Flexibilitét der planerischen Festsetzung gesichert und Einzelfallgerechtigkeit erméglicht,
gleichwohl aber auch der Rechtsicherheit Rechnung getragen werden. Zur Wahrung des so
gepréigten Gebietscharakters ist es erforderlich, dass ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im
Baugebiet die Ausnahme bleiben und nicht, auch nicht in Teilen des Baugebiets, zur Regel
werden. Der Unzuldssigkeitstatbestand des § 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO ist allerdings kein zulds-
siges Mittel, um eine vom Planungsgeber méglicherweise gewollte, tatséichlich aber nicht
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vorgenommene Differenzierung des Baugebiets im Sinne des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO nach-
zuholen (BayVGH v. 06.07.2005, a. a. O). Grundsdtzlich gilt, dass fiirdas in § 15 Abs. 1 8. 1
BauNVO genannte Kriterium der Anzahl bestimmter Arten baulicher Anlagen anzunehmen
ist, dass durch die Hdufung bestimmter Arten baulicher Anlagen in einem ridumlichen Bereich
dieser eine bestimmte Pragung erfahren kann, die sich negativ auf die stddtebauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich und seine Nachbarschaft auswirkt. Wéhrend eine einzelne Anlage
oder einzelne Anlagen dieser Art stddtebaulich vertretbar erscheinen, fihrt die Héufung ge-
gebenenfalls zu negativen Auswirkungen. Die Anzahl bestimmter baulicher Anlagen in § 15
Abs. 1 S. 1 BauNVO bietet aber fiir in einem Gebiet allgemein zuldssige Nutzungsarten keine
allgemeinen Steuerungsméglichkeiten zur gebietsinternen Entwicklung. Die Anzahl im Sinne
des § 15 Abs. 1 5.1 BauNVO gewdhrt hier nur die Handhabe, bestimmte stddtebauliche Fehl-
entwicklungen zu verhindern. Unter dem Gesichtspunkt der Anzahl kénnen Bauvorhaben, die
nach Gebietscharakter in dem Baugebiet allgemein zuléssig sind daher nur aus besonderen
Grinden abgelehnt werden. Etwas anderes gilt aber fiir die nur ausnahmsweise zuldissigen
Anlagen. Hier ist nach der Anzahl der Anlagen eher ein Widerspruch zur Eigenart des Gebiets-
typs zu bejahen als bei allgemein zulédssigen Vorhaben (Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, a. a. O., §
15 RdNr. 26). Zur Wahrung des Gebietscharakters ist es daher geboten, dass bei in einem
Baugebiet lediglich ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen die Grenze, ab der die ausnahms-
weise zuldssige Nutzung im Hinblick auf Anzahl und Umfang der Eigenart des Gebiets wider-
spricht, erheblich niedriger angesetzt wird, als bei den in dem Baugebiet allgemein zuldssigen

Nutzungsarten.

Gemessen daran ist die Unvereinbarkeit des vorliegenden Vorhabens zur Eigenart des Gewer-
begebiets nicht erkennbar. Das Bauvorhaben widerspricht ,nach Anzahl und Umfang” (§ 15
Abs. 1°S. 1. BauNVO) nicht der Eigenart des festgesetzten Gewerbegebiets. Es handelt sich hier
um die erste und damit einzige Vergniigungsstitte im Gewerbegebiet. Die Gewerbeflache, die
in die Automaten-Spielhalle umgenutzt werden soll, entspricht auch dem Umfang der Eigenart
des Gewerbegebietes. Die Umnutzung der Gewerbefliche hat vorliegend eine Gréfe von 157
m? in einem Gebdude, welches den festgesetzten Baugrenzen und dem festgesetzten MaR der

Nutzung des Bebauungsplanes entspricht.

Auch die Zweckbestimmung widerspricht vorliegend nicht der Eigenart des festgesetzten Ge-
werbegebietes, da die ausnahmsweise Zulassung solcher Vorhaben der Bebauungsplan zuldsst.

Nach § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO sind Vorhaben auch unzulissig, wenn von ihnen Beldstigungen
und Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst o-
der in dessen Umgebung unzumutbar sind, ober wenn sie solche Beldstigungen ausgesetzt

werden.
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Wie bereits in der Beschlussvorlage vom 01.04.2019 festgestellt, wird das angrenzende Wohn-
gebiet durch SchallschutzmaRnahmen bereits vorhandener Gewerbe-/Handelsbetriebe bzw.
durch eine schalltechnisch wirksam abschirmende Bebauung zwischen Gewerbe- und allgemei-
nen Wohngebiet geschitzt. Im Rahmen der Baugenehmigung muss der entsprechende Nach-
weis zur Einhaltung der maximalen zuldssigen Gerduschkontingente des Bebauungsplanes er-

bracht werden.

Ebenfalls besteht auch nicht die Gefahr des Umkippens des Gewerbegebietes durch die Spiel-
halle in der angefragten GréRenordnung — ein , Trading-Down-Effekt” ist aufgrund der GroRe
der Spielhalle und der hier im Gewerbegebiet ersten Ansiedlung einer Spielhalle nicht zu erwar-

ten.

Nach alledem ist das Vorhaben — Umnutzung von Gewerbeflichen zu einer Automaten-
Spielhalle mit 12 Geldspielautomaten — ausnahmefahig. Der Antragsteller hat einen Anspruch
auf eine fehlerfreie Ermessensabwdgung bei der Priifung zur Erteilung einer Genehmigung sei-
ner Bauvoranfrage. Bei einem ausnahmefdhigen Vorhaben ist die Ablehnung der ausnahmswei-
sen Zulassung nur dann ermessensgerecht, wenn besondere, nicht bereites von § 15 Abs. 1
BauNVO erfasste stadtebauliche Griinde dem Vorhaben entgegenstehen (BVerwG vom
19.09.2002, 4 C 13/101 ~ juris). Gibt es keine stadtebaulichen Griinde, die der Zulassung eines
Vorhabens im Wege einer Ausnahme widersprechen kénnen, bleibt fir eine ablehnende Er-
messensentscheidung kein Raum (vgl. VGH BW vom 19.11.2003, 5 S 2726/02 — juris). Im vorlie-
genden Fall wurden keine stadtebaulichen Griinde vorgetragen und sind auch nicht ersichtlich,

die einer Ausnahme zur Zulassung des Vorhabens entgegenstehen.

Ich mochte aber bereits darauf hinweisen, dass im Rahmen der Prifung zur Erteilung einer
Baugenehmigung weitere Fachbehérden zu beteiligen sind und insbesondere eine Glicksspiel-
rechtliche Erlaubnis erforderlich sein wird, die ggfs. einer positiven Entscheidung zur Erteilung

einer Baugenehmigung entgegenstehen kénnen.

Mit freundlichen GriRRen
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