NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 010

Mittwoch, 17. Juli 2013

Rathaus, Grol3er Sitzungssaal
18:00 Uhr

18.20 Uhr
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Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der Bau- und Weskehusssitzung vom 26.
Juni 2013

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines BEititmhauses mit
Garage auf dem Grundstuck Fl.-Nr. 3734/24, Gemaylarlsfeld, Am
Burgfrieden (59b)

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 "nordiéshwiirmkanals, ostlich

der B 304" flr den Bereich der Mischgebiete 3, d &in

- Behandlung der wahrend des Verfahrens nach 88s32und 4 Abs. 2
BauGB vorgebrachten Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Bekanntgaben und Anfragen
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Bau- und Werkausschuss
17. Juli 2013

Nr. 084/2013

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der Bau-und Werkausschusssitzung vom
26. Juni 2013

Beschluss:

Die Niederschrift der Bau- und Werkausschusssitaumg 26. Juni 2013 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 0242.211
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Bau- und Werkausschuss
17. Juli 2013

Nr. 085/2013

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfaniénhauses mit Garage auf
dem Grundstuck Fl.-Nr. 3734/24, Gemarkung Karlsfeld Am Burgfrieden (59b)

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der im Zusanraeg bebauten Ortsteile im Bereich
des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungspsade 85 - Am Burgfrieden. In der
Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 05.06va@t@ fir den Teilbereich der
Mischgebiete die formelle Planreife festgestelie planungsrechtliche Beurteilung erfolgt
demgemafl nach § 33 BauGB.

Das Grundstick ist nicht bebaut. Der Baukorper (B hat eine Hauptgrundflache von 9,66
m auf 9,11 m, eine Wand- / Firsthhe von 4,75 nY7 6n sowie ein Satteldach mit einer
Neigung von 24°. Die notwendigen Stellpléatze werdberirdisch in 2 Garagen auf dem
Grundstuck nachgewiesen.

Das Vorhaben héalt die zukinftigen FestsetzungerBdbauungsplanes Nr. 85 - Am
Burgfrieden ein. Das Dach der Garage ist aber bagimes Flachdaches mit einer Neigung
von 15 bis 30 Grad zu errichten.

Auf Grund der langen Zufahrt und zur Vermeidungdatiger Versiegelung wird angeregt, die
Garage in die Nord-Ost-Ecke zu verlegen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Bagigegung zum Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage wird erteilt.

Das Dach der Garage ist mit einer Neigung von $30iGrad zu errichten.

Auf Grund der langen Zufahrt und zur Vermeidungatiger Versiegelung wird angeregt, die
Garage in die Nord-Ost-Ecke zu verlegen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
17. Juli 2013

Nr. 086/2013

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 "nérdlich geWiirmkanals, 6stlich der B

304" fur den Bereich der Mischgebiete 3, 4 und 5;

- Behandlung der wahrend des Verfahrens nach §8§Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat am 24.06.2010 beschlossenefuiBéreich der Mischgebiete Ml 3, 4
und 5 den Bebauungsplan Nr. 71 ,nérdlich des Wumalsg 6stlich der B 304" zu andern
und Vergnugungsstatten auszuschlieBen. Gleichzeitigde fir diesen Bereich eine
Veranderungssperre erlassen, die bis 02.07.201&hgert wurde.

Das weitere Bebauungsplanverfahren wurde auf deausschuss delegiert.

In der Zeit vom 14.03.2011 bis 15.04.2011 fander @ilhzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Tragerdiiflicher Belange statt.

Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGBdfan der Zeit vom 12.04.2013 bis
13.05.2013 statt. Gleichzeitig wurden die Tragéeritficher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB
angehort.

Keine Einwendungen haben vorgebracht / Einversigrzesteht:
- Regierung von Oberbayern, Schr. v. 11.04.2013

- Staatl. Bauamt Freising, StraRenbauamt, Schr.. 0512013

- IHK, Schr. v. 13.05.2013

- SWM Infrastruktur Region GmbH, Schr. v. 02.05.2013

- E.ON Netz, Schr. v. 02.05.2013

- Regionaler Planungsverband, Schr. v. 15.04.2013

Einwendungen bestehen:

1. Landratsamt Dachau, Off. Sicherheit und Ordnungr.Sc 08.04.2013

2. RA Tittel, Hauth & Partner fur einen Mieter, Scir.11.04.2013

3. RA Wagensonner, Luhmann, Breitfeld, Helm fur eikggentimer, Schr. v. 13.05.2013

1. Landratsamt Dachau, Off. Sicherheit und OrdnuBahr. v. 04.04.2011

Gem. 8 25 Abs. 1 Gllcksspielstaatsvertrag und AriAbs. 3 Satz 1 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Glicksspielstaatvertrages ist zwisctwei Spielhallen ein Mindestabstand
von 250 m Luftlinie einzuhalten. Dieser Mindestabdt gilt auch fur andere Gebiete in
Karlsfeld, z.B. das Gewerbegebiet. Es wird empfghdéesen Passus mit in die Begriindung
aufzunehmen.
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Beschluss:

Die Ausfihrungen im Hinblick auch den Glickspiedgt@rtrag werden in der Begrindung
erganzt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2. RA Tittel, Hauth & Partner fur einen Mieter, $ch. 11.04.2013

Die Rechtsanwaltskanzlei verweist auf die Stellahgme vom 16.03.2011.

Namens des Mandanten widersetzen wir uns der geplainderung des Bebauungsplanes
und dem Ausschluss von Vergnigungsstatten.

Dieser Ausschluss wirde unseren Mandanten erheiolishinen Rechten, insbesondere auch
dem von ihm eingerichteten und ausgetbten Gewerisbeur Betreibung von Spielhallen
beeintrachtigen.

Eine Haufung von Spielhallen ist schon im Hinblkek § 15 BauNVO nicht zu befurchten,
zumal dem die inzwischen einheitliche Rechtspreghemgegensteht. Angesichts dieser
Rechtsprechung Spielhallen in Mischgebieten grutatish auszuschliel3en, wére rechtlich
nicht haltbar, im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 und ABsBauGB ebenso wie im Hinblick auf 8 1
Abs. 5 und 7 BauNVO.

Beschluss:

Die im MI 3 vorhandenen und genehmigten Spielhalleverden Uber eine
Bestandschutzregelung festgesetzt und somit futevinn zul&ssig erklart. Insofern wird
nicht in den Bestandschutz der bereits genehmi@nmerbebetriebe eingegriffen und somit
die Rechte des Betreibers nicht beeintrachtigt.
Das von der Gemeinde festgelegte Ziel der Sichereimgr Nutzungsvielfalt und der
Verhinderung einer durch Spielhallen entstehendeéigudhg des Gebiets ist geeignet, die
beabsichtigte Festsetzung der Unzulassigkeit voneltgdlen zu rechtfertigen. Der
beabsichtigte Ausschluss von Vergnigungsstattesriatb der Teilgebiete Ml 3, 4 und 5 ist
stadtebaulich erforderlich und stellt eine zulassigestsetzung in einem kinftigen
Bebauungsplan dar. Entgegen der Auffassung derdfidungsfuhrerin ist die Beflrchtung
der Gemeinde, dass der Gebietscharakter von deuhggart "Spielhallen” dominiert werde,
gerechtfertigt, der geplante Ausschluss von Vergnggstatten ist zulassig.
Dabei ist in der Rechtsprechung anerkannt, daséuagschluss von Vergniigungsstatten tber
8 1 Abs. 5, Abs. 6 BauNVO in zulassiger Weise gdal kann, soweit stadtebauliche Grinde
hierfir vorliegen. Dass diese stadtebaulichen Geivatliegen, hat die Gemeinde in ihrer
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nrumfassend und ausreichend
dargestellt.
An dieser Stelle ist ergdnzend auf die seit derf102012 in Bayern gednderte Version des
AGGIUStV (Glucksspielwesenausfihrungsgesetz) hirezsen. Dieses beruht auf dem
Gliucksspielstaatsvertrag. 8 25 Abs. 2 Glucksspiatsvertrag und Art. 9 Abs. 2
Glicksspielwesenausfihrungsgesetz sehen vor, dadsrigilung einer Erlaubnis fur eine
Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit aerdeSpielhallen steht, insbesondere die
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Unterbringung in einem gemeinsamen Gebéude odeausekomplex ausgeschlossen ist.
Gemal Art. 9 Abs. 3 ist ein Mindestabstand von 2b0uftlinie zwischen zwei Spielhallen
einzuhalten. Bertcksichtigt man diese Wertung dé#cksspielwesenausfihrungsgesetzes
.V.m. mit dem Glucksspielstaatsvertrag, so istemnchts der beabsichtigten Planung von
zwei weiteren Spielhallen mit einer Geschossflaatwe 240 m2 in unmittelbarer Umgebung
(30 m Entfernung) zu den bereits bestehenden $fliethdie Beflrchtung der Gemeinde
einer Dominanz der Spielhallen in den MI 3, 4 undd&chaus nachvollziehbar und
insbesondere auch stadtebaulich vertretbar.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

3. RA Wagensonner, Luhmann, Breitfeld, Helm flereiBigentimer, Schr. v. 13.05.2013

Die Mandantschatft ist Eigentiimerin der GrundstUgkdirn. 679/69, 679/71 und 679/13, die

sich im Umgriff der Bereiche MI 3 und 4 befindenf dem Grundstiick Minchner Str. 221
befinden sich zwei Spielhallen, auf dem Grundstd¢kchner Str. 219 sind Spielhallen

geplant, deren Realisierung mit der geplanten Bebgsplandnderung ausgeschlossen
werden soll.

Die geplante Festsetzung ,, In den Ml 3, 4 und Bl sitergniigungsstatten gem. 8 6 Abs. 2 Nr.
8 und Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. Die im M| 3 Bascheid des Landratsamtes Dachau
vom 08.07.2008, Az. 41/BV080241, genehmigte Speeisaiin ihrem genehmigten Umfang

weiterhin zulassig.” ist bauplanungsrechtlich urémgig, da der Ausschluss von

Vergniigungsstatten stadtebaulich nicht gerechtfertlie Anderung des Bebauungsplanes
weder erforderlich noch zur Erreichung der in dexgBlindung zur Bebauungsplananderung
genannte Ziele geeignet ist und der geplante Alisssleigentumsrechtliche Belange nicht
bertcksichtigt.

1. Die in der Begriindung zur 3. Anderung des Bebgsplanes geauRerte Befiirchtung, dass
der Gebietscharakter von der Nutzungsart ,Spiekalldominiert wird, ist unbegriindet und
bei objektiver Betrachtung der ortlichen Verhédlsgs und der derzeit geltenden
Bebauungsplanfestsetzungen nicht nachvollziehbar.

a) Zunéchst ist festzustellen, dass in den BerridWie 3, 4 und 5 die Realisierung einer
Gesamtgeschossflache von insgesamt 9.614 m2 mogdth Hier befinden sich
bislang zwei Spielhallen mit insgesamt 240 m2 Factudem ist die Errichtung von zwei
weiteren Spielhallen geplant. Die vorgesehenentidaam Gebaude Munchner Str. 219 sind
bereits angepachtet. Mit Erlass der Veranderungsspeurde das Vorhaben vorlaufig
verhindert. Mit der Realisierung wiirde sich die cluiSpielhallen genutzte Flache auf 480 m?2
erhohen. Damit wiirde der Anteil der als Spielhajemutzten Geschossflache knapp 5 % der
zuladssigen GF betragen. Die Befurchtung einer Dammn von Spielhallen ist nicht
nachvollziehbar, zumal dartber hinaus keine wenedpielhallen beabsichtigt sind.

b) Eine Dominanz von Spielhallen ist auch aus fodige Grinden ausgeschlossen:

Im Gebiet MI 3 ist zwingend die Errichtung einesrkél@cks bzw. Parkhauses mit einer
Grundflache von 1150 m2 und drei Geschossen vongesend damit im Vergleich zur
restlichen max. zuldssigen GR im MI 3 von 965 rirsselerart dominant und pragend fur
diesen Teilbereich, dass eine dominierende Nutzdwmgh Spielhallen von vornherein

bauplanungsrechtlich unméglich ist. Soweit der Bemsghuss dies anders sieht, verkennt er
Seite7 von 16



8

dass das Parkdeck integraler und dominierender &etteil des MI 3 ist und nicht isoliert
neben der eigentlichen ,, Nutzung durch Biro-, Séhamd Speisewirtschaften steht.

Im MI 5 sind nur Schank- und Speisewirtschaften @ahrbergungsbetriebe zulassig,
Vergniugungsstatten sind damit ausgeschlossen. Dainiten diese auch kein dominante
Wirkung ausiiben, da im MI 5 die Realisierung vorx.nd&@14 m2 Geschossflache zulassig ist,
was einem Anteil von fast 60 % an der im Ml 3, d Gnnsgesamt zulassigen Geschossflache
entspricht.

Eine angeblich drohende Dominanz von Vergnugungsstast deshalb bereits durch die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanesahsgsen.

Beschluss:

Die Einwendungen, die nun im Rahmen der 6ffentlicAeislegung wiederholt werden sind
nicht geeignet, die Unzulassigkeit der in der 3ddéming getroffenen Festsetzungen in den
MI 3, 4 und 5 zu begrinden.

Entgegen der Auffassung der EinwendungsfuhrerimistBeflrchtung der Gemeinde, dass
der Gebietscharakter von der Nutzungsart "Spiethaldominiert werde, gerechtfertigt, der
geplante Ausschluss von Vergniigungsstatten isszigla

Es ist zunachst darauf hinzuweisen, dass der Eidwegsfihrer von falschen
Voraussetzungen ausgeht. Nach Auffassung der Eohweysfihrer konne die seitens der
Gemeinde beflrchtete Dominanz der Vergnigungsstageeits deshalb nicht entstehen, als
im Bebauungsplan Nr. 71 im Ml 5 nur Schank- und iSpeirtschaften und
Beherbergungsbetriebe zuldssig und Vergnigungsstétamit ausgeschlossen seien. Der
Einwendungsfihrer Ubersieht in  diesem Zusammenhatig 2. Anderung des
Bebauungsplanes, die das MI 5 betrifft, fir welchamtliche Nutzungen des § 6 BauNVO
flr zulassig erklart wurden.

Auch soweit geltend gemacht wird, dass die gephar8pielhallen zusammen mit den
bestehenden zwei Spielhallen aufgrund ihrer Gesacheé von 480 m? lediglich 5 % der in
den Teilgebieten MI 3 bis 5 zulassigen Geschods#ldadetragen, wird zum einen verkannt,
dass anhand der Grof3e der sowohl geplanten alsdaudiestehenden Spielhallen mit je 120
m2 bereits Anhaltspunkte daflr bestehen, dass ek bei diesen Spielhallen um
kerngebietstypische Spielhallen handelt, die imddgebiet grundséatzlich unzuléassig waren.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei Spielhaier kerngebietstypische Vergnigungsstatte
mit dem entsprechend Ubergeordneten EinzugsbergichAllgemeinen bereits dann
anzunehmen ist, wenn hinsichtlich der GroRe einn@libnwert von 100 m2 berschritten
wird (BVerwG v. 29.10.1992 in NVwZ RR 1993, S. 28ayVGH v. 13.4.2000, Az. 2 ZB
00.723; BayVGH vom 17.12.2004, Az. 25 B 01.2850)e [@eplanten Spielhallen, die
ausweislich der Planungsunterlagen tber einen telbar nebeneinander gelegenen Eingang
verfugen, jedoch auf einem Geschoss und direkt nebander liegend mit wohl auch
gemeinsam genutzten sanitaren Anlagen, stellen tsdmereits kerngebietstypische
Vergnugungsstatten dar. Aufgrund der beabsichtigdsmung sollen mithin neben der
bestehenden Spielhalle zwei weitere Spielhallerdigser Grof3e hinzu kommen. Somit
besteht die berechtigte Befirchtung der Gemeindess ddiese vier Spielhallen mit
kerngebietstypischen Eigenschaften eine Dominanzohefen, die zu einer weiteren
Ansiedlung von Vergnigungsstétten in diesem Bereich damit zu einem sogenannten
»1rading-Down-Effekt* fuhren. Die Auswirkungen, di&pielhallen in dieser Grol3e,
insbesondere in dieser Haufung mit sich bringemgder® vom Einwendungsfuhrer verkannt.
Das von der Gemeinde festgelegte Ziel der Sichereimgr Nutzungsvielfalt und der
Verhinderung einer durch Spielhallen entstehendeéiyudhg des Gebiets ist geeignet, die
beabsichtigte Festsetzung der Unzulassigkeit voneltgdlen zu rechtfertigen. Der
beabsichtigte Ausschluss von Vergnigungsstattegriatb der Teilgebiete Ml 3, 4 und 5 ist
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stadtebaulich erforderlich und stellt eine zulassigestsetzung in einem kinftigen
Bebauungsplan dar.

Dabei ist in der Rechtsprechung anerkannt, daséuagschluss von Vergniigungsstatten tber
8 1 Abs. 5, Abs. 6 BauNVO in zulassiger Weise gdal kann, soweit stadtebauliche Grinde
hierfir vorliegen. Dass diese stadtebaulichen Geivatliegen, hat die Gemeinde in ihrer
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.umfassend und ausreichend
dargestellt.

Nicht nachvollziehbar ist in diesem ZusammenhargAdisfihrung des Einwendungsflhrers,
dass infolge der festgesetzten Errichtung einekdeaks fur 140 Pkw dieses selbst derart
dominant und pragend sei, dass eine dominierendeuNg des MI 3 durch Spielhallen
bauplanungsrechtlich unmdglich ist. Die Errichtuegnes Parkdecks kann nicht zum
Vergleich der seitens der Gemeinde befiirchtetenibamz der Spielhallen und den damit in
Zusammenhang stehenden, oben ausgefihrten Ausgehurerangezogen werden.

An dieser Stelle ist ergdnzend auf die seit derf102012 in Bayern gednderte Version des
AGGIUStV (Glucksspielwesenausfihrungsgesetz) hirezsen. Dieses beruht auf dem
Glicksspielstaatsvertrag. 8 25 Abs. 2 Glucksspiatsvertrag und Art. 9 Abs. 2
Glucksspielwesenausfuhrungsgesetz sehen vor, dadsrigilung einer Erlaubnis fur eine
Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit aerdeSpielhallen steht, insbesondere die
Unterbringung in einem gemeinsamen Gebéude odeauslekomplex ausgeschlossen ist.
Gemal Art. 9 Abs. 3 ist ein Mindestabstand von 2b0uftlinie zwischen zwei Spielhallen
einzuhalten. Bertcksichtigt man diese Wertung dé#cksspielwesenausfihrungsgesetzes
.V.m. mit dem Glucksspielstaatsvertrag, so istemnchts der beabsichtigten Planung von
zwei weiteren Spielhallen mit einer Geschossflaate 240 m2 in unmittelbarer Umgebung
(30 m Entfernung) zu den bereits bestehenden Sieth die Befiirchtung der Gemeinde
einer Dominanz der Spielhallen in den Mischgebi€ed und 5 durchaus nachvollziehbar
und insbesondere auch stadtebaulich vertretbar.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

Soweit der Bauausschuss in seinem Beschluss va 2312 davon ausgeht, dass mit der 2.
Anderung des Bebauungsplanes samtliche Nutzungsng @ BauNVO fir zulassig erklart
werden, ist dies unzutreffend. Die 2. Anderung Besauungsplanes andert nichts an der
Tatsache, dass Vergnigungsstatten im Ml 5 gem. Ziff2 des Bebauungsplanes in seiner
urspringlichen Fassung ausgeschlossen sind.

Der Bauausschuss verkennt, dass die 2. Anderung BiEsauungsplanes nur die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die gro3@mnensionierung des zu diesem
Zeitpunkt geplanten Hotelprojektes geschaffen damit sollten allerdings nicht gleichzeitig
die im MI 5 zuldssigen Nutzungsarten verandert eeydvie Ziff. 2 und 8. der Begriindung
zur 2. Bebauungsplandnderung zeigen. Soweit deralmechuss seine Auffassung
offensichtlich allein auf den Wortlaut der Festsel@ unter Ziff. 3.1 der 2.
Bebauungsplanédnderung stitzt, die als Art der loheln Nutzung ein Mischgebiet gem. 8 6
BauNVO — ohne Ausschluss bestimmter Arten von Nggnu— vorsieht, und daraus schlief3t,
dass damit die Nutzungsbeschrankungen in Ziff23dér 2. Bebauungsplananderung die
bislang zulassige Art der baulichen Nutzung nichdleéin; vielmehr ist davon auszugehen,
dass die Satzungsgeberin mit der Festsetzung ,deulet gem. 8 6 BauNVO* nur das im

Planteil dargestellt ,MI 5* terminologisch korrektezeichnenvollte. Daftir spricht auch der
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allgemeine Hinweis in Ziff.3.1 ,z.B. Ml 5 der zéjglass Anderungen der Nutzungsart nicht
beabsichtigt waren.

Es ware im Ubrigen auch nicht nachvollziehbar, vedisitie Satzungsgeberin Anlass gehabt
hatte, die Einschrankungen der zuldssigen Nutzutgsa in Ziff. 3.1.2. der
Bebauungsplanfestsetzung in ihrer urspringlichesskbag aufzuheben, da Anlass und Zweck
der 2. Bebauungsplananderung allein die Realisigrueines bereits genehmigten
Hotelprojektes war. Die Zulassung samtlicher Nugamdes § 6 BauNVO war dazu aber
nicht erforderlich, da das Hotelprojekt als ,Behergungsbetrieb® auch nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in seiner ugdpotien Fassung zuléassig war.

Beschluss:

Die Ausfuihrung bzgl. der 2. Anderung zum Bebauulagsplir. 71 kénnen nicht abschlieRend
nachvollzogen werden. Anlass der 2. Anderung wabésondere die Veranderung von
Bauraumen, damit diese fir ein Hotel besser zuemuiziren.

Mit der 3. Anderung soll nun eindeutig fiir den gasan Bereich der Ml 3, 4 und 5 die
Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ausgeschlossaden, unabhangig davon wie die
Regelungen der 2. Anderung rechtlich ausgelegt evekénnen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

c) Soweit der Bauausschuss beflirchtet, dass diargep Spielhallen — zusammen mit den
bereits bestehenden - aufgrund ihrer kerngebiestippn Grofie eine Dominanz
hervorrufen, die zu einer weiteren Ansiedlung voergvtgungsstatten fihren konnte,
rechtfertigt dies nicht den Ausschluss samtlichergiigungsstatten. Insbesondere auch der
Ausschluss der nicht-kerngebietstypischen Spighaist abwagungsfehlerhaft und zudem
stadtebaulich nicht erforderlich. Ein derartiger #achluss, der allein auf die Tatsache
gestutzt wird, dass es sich bei der geplanten BEticg zweier weiterer Spielhallen von
jeweils 120 m2 Nutzflache moglicherweise um keneggtigpische Spielhallen handelt, ist
unter keinem Gesichtspunkt bauplanungsrechtlich rechtfertigen. Dem Entwurf der
Begriindung zur Bebauungsplandnderung ist nicht renelimen, dass sich die Gemeinde
Karlsfeld damit auseinandergesetzt hat, aus welclBomd nicht nur kerngebietstypische
Vergnugungsstatten, sondern  auch  nicht-kerngepmtsthe  Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen werden sollen. Nur der Vollstandigiedber ist zu erwahnen, dass damit
kinftig auch mischgebietsvertragliche Billardcafesder Kinos, soweit sie als
Vergnugungsstatten einzuordnen sind, bauplanungtrelt unzulassig waren. Die geplanten
Festsetzungen schiel3en damit weit tiber das stadielha Ziel hinaus.

Beschluss:

Es wird klargestellt, dass die Gemeinde beabsigchtigicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten auszuschliel3en, da nur solchMlirulassig sind. Insoweit wird davon
ausgegangen, dass hier ein Missverstandnis vqrlaggytdie Tatsache, dass bereits eine
Spielhalle vorhanden ist als Dominanz gewertet widig¢ Tatsache, dass die Grol3e von 120
m2 in Richtung der Kerngebietstypik tendiert, isitsns der Gemeinde lediglich ein weiteres
Indiz der Dominanz.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

d) Soweit der Bauausschuss zur Rechtfertigung dsscAlusses von Vergnugungsstatten auf
die Wertung in den Regelungen des Glicksspielsexatages verweist verkennt er, dass in
einem Bebauungsplan allein und ausschlie3lich diein@satze und Regelungen des
Bauplanungsrechtes zu beachten sind. Abwagungsdiefte ist hingegen die
Berucksichtigung glickspielrechtlicher Vorschrifteta sich das Stadtebaurecht zu Fragen
des Glucksspielrechts grundséatzlich neutral verhalt

Der geplante Ausschluss von Vergniugungsstattenseieen rechtliche Grundlage in 8 1
Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO findet, ist nicht nur dménismafiig und abwagungsfehlerhatft,
sondern auch nicht erforderlich und damit auch sédulich nicht gerechtfertigt. Aufgrund
der fehlenden Erforderlichkeit der Bebauungsplargéindg liegt zudem ein Verstol3 gegen
das Verbot nicht erforderlicher Planungen vor.

Beschluss:

Soweit der Einwendungsfuhrer auf die glicksspiélieshen Vorschriften verweist und die
Berucksichtigung derselben als rechtsfehlerhafthded, ist darauf hinzuweisen, dass im
Rahmen der Abwagung lediglich erganzend auf dieckgiépielrechtlichen Vorschriften
verwiesen wurde und diese zur Begrindung desseangezogen werden, dass die
Beflrchtung der Gemeinde, bei der Zulassung weit&m@elhallen eine Dominanz der
Spielhallen in den Mischgebieten 3, 4 und 5 engstidtdnne, stadtebaulich vertretbar ist.

Es ist auch fur die Gemeinde Kklar, dass in der Ahwg die Regelungen des
Baugesetzbuches der Mal3stab des AbwagungsvorgamysDariber hinaus bleibt es der
Gemeinde jedoch unbenommen auch die Regelungemrean@esetzesgrundlagen in ihre
Uberlegungen miteinzubeziehen, wenn sie das Abwggihama berihren.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

2a) Der Begrundung ist zu entnehmen, dass durchDdiminanz von Spielhallen die
unmittelbare Wohnnutzung beeintrachtigt wiirde. BiBefurchtung ist vollig abwegig, zumal
wie ausgefuhrt eine Dominanz der Spielhallen wédsteht noch zu erwarten ist.
Eine wie auch immer geartete Beeintrachtigung dehkviutzung ist auch deshalb nicht zu
beflirchten, da die Wohnbebauung rdumlich und fanktideutlich von der als ,Larmschutz-
Riegel* geplanten, bandartigen gewerblichen Bebauan der Minchner Stral3e abgesetzt
ist und die Teilgebiete Ml 1 und MI 2 eine zusélai Pufferzone bilden. Damit bestehen
kaum Beruhrungspunkte der Wohnbebauung mit decchlisBlich zur Minchner Stral3e hin
orientierten gewerblichen Bebauung, so dass mitestien Wechselwirkungen nicht zu
rechnen ist.
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Beschluss:

Der Einwendungsfiuihrer macht geltend, die von demé&ede gedulRerte Beflrchtung der
Beeintrachtigung der unmittelbaren Wohnnutzung\aélig abwegig”.

Das Anderungsgebiet liegt an der Miinchner StralBeEamgang der Gemeinde Karlsfeld.
Diese Bundesstral3e ist faktisch die Haupterschtig3ur Karlsfeld, wobei das Plangebiet
den Eingang nach Karlsfeld markiert. Die Einfahrt das Plangebiet fuhrt in die
angrenzenden Wohngebiete. Insoweit liegt eine éidebKfz-Frequenz vor, die auch dem
dahinterliegenden allgemeinen Wohngebiet zugereahewen muss.

Die Beflrchtung der Gemeinde, dass die unmitteldAtehnnutzung im angrenzenden
Wohngebiet beeintrachtigt werde, ist gerechtfertigid geeignet, den Ausschluss von
weiteren Vergnigungsstatten im geanderten Planigabiechtfertigen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

b) Die Behauptung des Bauausschusses, dass aufdgenngge des Plangebietes an der
Minchner Stral3e eine ,erhebliche Kfz-Frequenz* \emt, die auch dem dahinterliegenden
allgemeinen Wohngebiet zugerechnet werden musegedsr plausibel noch durch ein
entsprechendes Fachgutachten belegt. Vielmehradésfiausgeschlossen sein, dass gerade
der an drei Seiten geschlossene Bebauungskompleik 8nder sich ausschlief3lich zur
Minchner Stral3e 6ffnet, Kfz-Verkehr in das vonMiénchner Stral3e deutlich abgesetzte
Wohngebiet lenkt. In diesem Zusammenhang wir kiéetie dass sich das allgemeine
Wohngebiet nordlich der Karl-Theodor-Stral3e und dameiner Entfernung von tiber 20 m
zur Minchner Stral3e befindet.

Tatsachlich wird der Verkehr durch den gewerbliegmgtzten Gebauderiegel an der
Munchner Stral3e ,abgefangen” und — wie im Verkebrglept des Bebauungsplanes (S. 14 ff
der Begriindung zum Bplan Nr. 71) — vom ParkhauBlifB aufgenommen. Der nordliche
Teil des Wohngebietes wird dagegen von der Akarafeserschlossen. Damit wird der der
gewerblichen Nutzung zuzurechnende Verkehr effedtivdem allgemeinen Wohngebiet
ferngehalten.

Weshalb dieses Verkehrskonzept nun angeblich mieht funktionieren soll, erschlief3t sich
nicht, da sich die Rahmenbedingungen nicht geariagdrén. Es bestehen keine
Anhaltspunkte, warum dies bei der Genehmigung reeigewerblicher Vorhaben nicht
maglich sein soll.

Beschluss:

Seitens der Gemeinde besteht die Erfahrung, dastz tdes an sich schlissigen
Verkehrskonzeptes und der ausreichend Stellplatae Parkhaus, doch immer wieder
Besucher des Mischgebietsbereichs entlang der Migmctstrale ihren Weg in das
hinterlegenden Wohngebiet suchen. Dies fihrt zu flkeen mit den Anwohnern des
Wohngebietes. Das hinterliegende Wohngebiet ish d@ilier das MI erschlossen, auch wenn
die ursprunglich vorgesehene HaupterschlieBung dibehkazienstralde gedacht war. Dass es
hier eine gewisse Frequenz gibt, braucht nicht duéalich nachgewiesen werden, da die
ErschlieBungsfunktion vorhanden ist und die Fregueamdent auf der Hand liegt.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

3. Auch von einem angeblichen Verlust der Nutzuelfak durch die beflrchtete
Ausbreitung von Vergnigungsstatten kann keine Reile Tatséchlich ist insbesondere im
MI 3 eine abwechslungsreiche Nutzungsmischung fmio< Billardcafes, Gaststatten etc.
entstanden. Vor diesem Hintergrund wirkt das in dBegrindung gezeichnete
Horrorszenario einer drohenden Nutzungsmischung, dan Sex-Shops, Wettbiros und
Spielhallen den Hauptanteil ausmachen kénnten,eanttharen herbei gezogen.

4. In der Begrindung wird weiter ausgefuihrt, dashatspunkte fur einen ,Trading-Down-
Effekt bestehen wirden. Um welche Anhaltspunktesids dabei handelt, wird nicht
ausgefuhrt. Es wird hiermit ausdriicklich bestriftetass derartige Anhaltpunkte bestehen.
Tatsachlich ist ein Trading-Down-Effekt weder zwhmechten noch zu befiirchten. Bei den
bestehenden und geplanten Spielhallen handelt ats 18n gebietsvertragliche Nutzungen
ohne negative Effekte. Insbhesondere handelt esngitbh um kerngebietstypische Spielhallen,
die auf einen weiteren Einzugsbereich ausgericldigid. Vielmehr werden sich die
Spielhallen in den Obergeschossen der Gebaudedesfiind nur durch einen fur eine
gewerbliche Nutzung ortstblichen Schrift auf ihsaskenz hinweisen, so dass keine Gefahr
besteht, Personen, die nicht bereits ohnehin desu@eeiner Spielhalle geplant haben, mit
einem marktschreierischen Auftritt anzuziehen.

Eine Nutzung durch die Bewohner der angrenzenderhn@ébiete findet hingegen
regelmaflig nicht statt und ist auch zukinftig nherwarten.

Beschluss:

Der Einwendungsfiuhrer macht weiter geltend, dasvale der Gemeinde befurchtete Verlust
der Nutzungsvielfalt nicht nachvollziehbar sei ulghaltspunkte fir einen ,Trading-Down-
Effekt” nicht bestinden.
Es entspricht der allgemeinen stadtebaulichen Erfay dass sich Vergnigungsstatten - wie
Spielhallen auch der hier in Rede stehenden Gréafsgativ auf ihre Umgebung auswirken
konnen. Dabei ist wiederum zu bericksichtigen, dessebliche Anhaltspunkte dafr
bestehen, dass es sich bei den vorliegenden Sieeltsufgrund ihrer beabsichtigten Groélie
von je 120 m2 um kerngebietstypische Vergnugungsstéhandelt. Dartber hinaus ist zu
beriicksichtigen, dass bereits aufgrund der Lag&iageang nach Karlsfeld die beabsichtigten
Spielhallen einen deutlichen Anziehungspunkt ddesteverden. Dies vor dem Hintergrund,
als sich die bestehenden als auch die geplanteth&jpen in unmittelbarem Eingangsbereich
zum Plangebiet entlang der Einfahrtsschleife beimdie bestehende Spielhalle im 6stlichen
Dreiecksgebaude ist bei der Einfahrt nach Karlsfettit besonders erkennbar. Die geplanten
Spielhallen im westlichen Dreiecksgebaude sind dgeg gut erkennbar, da auf dieses
unmittelbar bei der Einfahrt nach Karlsfeld Ubee dliinchner Stral3e (B 304) zugefahren
wird und damit eine gute Einsicht gegeben ist. bee geplanten Spielhallen werden einen
deutlichen Anziehungspunkt setzen. Die Beflrchta®g so genannten ,Trading-Down-
Effekts” bei der weiteren Zulassung von Vergnugstégsen im Plangebiet ist geeignet, den
Ausschluss von Vergnigungsstatten stadtebaulialechtfertigen. Dies umso mehr, als sich
die Frage, ob ein ,Trading-Down-Effekt® zu bejahest nicht allein nach quantitativen
Faktoren beurteilt, vielmehr ist insoweit eine Gasaetrachtung vorzunehmen.
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Es ist allgemein stadtebaulich erfahrbar, dass Mehgnigungsstatten negativ auf ihre
Umgebung auswirken kdnnen. Die Verhinderung dig§esding-Down-Effekts* stellt einen
besonderen stadtebaulichen Grund im Sinne desg&1RABauNVO dar, der den Ausschluss
derartiger Vergnugungsstatten rechtfertigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

5. Sind demnach negative Effekte durch die bestieimerund geplante Spielhallen
ausgeschlossen und auch nicht zu erwarten, kannAdseschluss von Vergnigungsstatten
stadtebaulich nicht mit dem in der Begrindung aedemen Ziel einer Starkung der
Handelsentwicklung entlang der Minchner Stral3e gjefertigt werden. Dieses Ziel kann
nicht durch den Ausschluss von Vergnigungsstatiezickt werden, da der Bedarf an
Flachen fur den Handel nicht derart grol3 ist, dasse Freihaltung von Flachen
stadtebaulich geboten ware. Zumal sich die im GdbaMunchner Strale 219 geplanten
Spielhallen in den fir eine Handelsnutzung eher igegngeeigneten Obergeschossen
befinden sollen. Die Festsetzung eines Ausschlugses/ergniigungsstatten ist daher zur
Erreichung des Planungszieles nicht nur nicht etéslich, sondern auch ungeeignet und
verstol3t daher gegen das Verbot der ungeeignetmRg des 8 1 Abs. 3 BauGB.

Soweit der Bauausschuss davon ausgeht, durch descluss von Vergnigungsstatten ein
vielfaltiges Angebot an Geschaften zu sichern,ngnioer die Tatsache, dass die Raume, die
als Spielhalle genutzt werden sollen, seit Jaheem stehen und anderweitig nicht vermietbar
sind.

Beschluss:

Nach Auffassung der Einwendungsfilhrer kdnne dersghisiss von Vergnigungsstatten
stadtebaulich auch nicht mit dem in der Begrindangegebenen Ziel einer Starkung der
Handelsentwicklung entlang der Minchner Stral3ecfertigt werden.

Dem ist entgegenzuhalten, dass gerade die Stademigandelsentwicklung dadurch erreicht
werden kann, das ein vielfaltiges Angebot an Gdsahagesichert wird, um einen
Attraktivitatsverlust von Gebieten vorzubeugen, dierch Handelsbetriebe gepragt sind.
Spielhallenbetriebe kénnen durch Planfestsetzumggeade deshalb ausgeschlossen werden,
um ein vielféaltiges Angebot an Geschéaften (z. B Bazelhandels) zu sichern und um einen
Attraktivitatsverlust von Gebieten vorzubeugen, dilech Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
(BVerwG, Beschluss v. 4.9.2008). Dieses Ziel kamarade durch den Ausschluss von
Vergnugungsstatten erreicht werden. Ein Verstolegelgs Verbot der ungeeigneten Planung
nach § 1 Abs. 3 BauGB liegt nicht vor.

Soweit der Einwendungsfuhrer vorbringt, dass diarf& anderweitig nicht vermietbar sind,
kann darauf hingewiesen werden, dass auch Nachftage Raumen in Obergeschossen
besteht, z.B. Buros, Dienstleistungen u.a.. Deneridigmer verbleiben noch eine Reihe von
anderen Nutzungsmaoglichkeiten.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

6. Soweit ein Ausschluss von Vergnigungsstattenderit Lage des Plangebietes am
Ortseingang von Karlsfeld begriindet wird, ist dak@ine stadtebauliche Rechtfertigung zu
erkennen. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes liiergnigungsstatten ist weder gegeben
noch zu beflrchten. Unabhangig davon konnten dmidgeeintrachtigungen auch durch
ortsgestalterische Regelungen verhindert werdemaiige Regelungen wéaren gegenuber
einem pauschalen Ausschluss von Vergnlgungsstéttenveniger tiefer Eingriff in das
Eigentumsgrundrecht der Mandantschatft.

7. Soweit die Festsetzung nicht ohnehin bereithitnexforderlich, zur Erreichung der
Planungsziele nicht geeignet und stadtebaulich dafieht gerechtfertigt ist, was die
Unwirksamkeit der geplanten Festsetzung nach setfit,zast sie auch abwégungsfehlerhatft,
da sie gem. 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigenglenttimerbelange nicht ausreichend
wuirdigt. Der Ausschluss der Vergnigungsstattenltstehe belastende Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums dar. Eine aberaie Rechtfertigung findet dieser
Eingriff in das Eigentumsgrundrecht indes nicht.

Soweit der Bauausschuss den Ausschluss von Vempgegidtten flr gerechtfertigt halt, weil
.,dem Eigentimer noch eine Reihe von anderen Nusmiglichkeiten® verbleiben, stellt
dies ebenfalls einen Abwagungsmangel dar. Der Ausscignoriert dabei, dass andere
Nutzungen lediglich theoretisch in Frage kommergkpsch aber — wie der jahrelange
Leerstand beweist — ausgeschlossen.

Beschluss:

Der Einwendungsfihrer macht geltend, dass aufgrded Lage am Ortseingang eine
Beeintrachtigung des Ortsbilds weder gegeben naghbefiirchten sei und optische
Beeintrachtigungen durch ortsgestalterische Regelunerhindert werden konnen.
Durch die Lage der beabsichtigten Spielhallen arsédrgang mit der damit verbundenen
guten Einsichtbarkeit und der mehr oder minder ¢elbmetstypischen Ausgestaltung der
Spielhallen und dem Einfahrtsbereich in das dahidiiegende Wohngebiet wird die
Beflrchtung der Gemeinde durch die weitere Zulagston Spielhallen den so genannten
»1rading-Down-Effekt* hervorzurufen, gestérkt, sass diesen Befurchtungen mit den
beabsichtigten Feststetzungen entgegengewirkt weardess. Ein Verstol3 gegen das Verbot
der ungeeigneten Planung nach 8§ 1 Abs. 3 BauGBrielQt vor.
Auch die Argumentation des Einwendungsfuhrers,Fdistsetzung sei abwagungsfehlerhaft,
kann nicht nachvollzogen werden. Seitens der Geareiverden die Eigentimerbelange, also
hier insbesondere die Baufreiheit gesehen. Diesdr&@heit wird durch die Festsetzung des
Bebauungsplans eingeschrankt. Dennoch verbleiben Eigentimer noch eine Reihe von
anderen Nutzungsmoglichkeiten. Diese Einschrankilgdie Gemeinde jedoch gegeniber
dem hier verfolgten stadtebaulichen Ziel fur hirmblar. Die Gemeinde stellt damit die
stadtebaulichen Belange vor die privaten Belange.
Da jedoch auch im Gemeindebereich Nachfrage naetertplich nutzbaren Raumen in
Obergeschossen besteht, sieht die Gemeinde im Wusscvon Vergnigungsstatten keine
eigentumsbeeintrachtigende Regelung.
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Der Bereich Wirtschaftsforderung der Gemeinde &g bereit hier beratend zur Verfligung
zu stehen.

Die Gemeinde halt damit an der Festsetzung descAlsses von Vergnlgungsstatten
entsprechend der beabsichtigten 3. Anderung desauBelgsplanes Nr. 71 fest. Die
Anregungen im Rahmen der offentlichen Auslegung siicht geeignet, die Unwirksamkeit
der Festsetzungen zu begriinden.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

Satzungsbeschluss:

Der Bauausschuss beschlieR3t die 3. Anderung desuBalgsplanes Nr. 71fir das Gebiet
,nordlich des Wirmkanals, ostlich der B 304 fir dgeveich der Mischgebiete 3, 4 und 5°
i.d.F.v. 17.07.2013 einschlief3lich der redakticerelAnderungen als Satzung.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6024.01
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