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Bau- und ordnungsrechtlichen Aspekten des geplanten Grol3bordellsin der Siemensstral3e 10

in Marburg

Einleitung und Gang der Unter suchung

Seit langerem beschaftigt sowohl die zustandigen Stellen als auch die Offentlichkeit das

Vorhaben, in Marburg-Wehrda in der Siemensstral?e 10 in bislang gewerblich genutzten

Raumen ein GrofRbordell und weitere damit in Zusammenhang stehende Einrichtungen wie
» 1able Dance”, einen Sexshop, ein ,Laufhaus’ und eine Spielhalle zu errichten. Kurz

nachdem erste Plane in der Lokal presse bekannt wurden, hat sich eine Birgerlnnenintiative
(im Folgenden: BI) gebildet, die sich die Verhinderung des Grof3bordells zum Ziel gesetzt

hat. Sie ist mit ihrem Anliegen unter anderem auf die Verantwortlichen bel der Stadt Mar-

burg zugegangen. Wahrend die Stadtverordnetenversammiung sich dem Anliegen der Bl

anschloss und am 14.10.2005 den einstimmigen Beschluss fasste, der Magistrat solle mit

allen ihm zur Verfligung stehenden Mitteln das geplante Vorhaben verhindern, sieht sich
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Letzterer dazu aus rechtlichen Griinden nicht in der Lage. Das Anliegen der Bl wird im
Magistrat zwar durchaus gewrdigt, doch stehen der Behérde nach eigener Auffassung
keine rechtlich einwandfreien Mittel zur Verfligung, um die im September 2005 beantragte
baurechtliche Nutzungsdnderung und den Umbau des Gebaudes in der Siemensstral3e 10
Zu untersagen. Zum Beleg dafUr fuhrt der Magistrat unter anderem das in seinem Auftrag
von Rechtsanwalt Dr. Schallemacher erstellte Rechtsgutachten vom 10.11.2005 (im Fol-
genden: Gutachten Dr. Schallemacher) an. Eine Kurzfassung dieses Gutachtens wurde
durch Ubergabe an die Bl 6ffentlich. Nur diese Kurzfassung stand dem Verfasser des vor-

liegenden Gutachtens zur Verfligung.
Dem vorliegenden Gutachten liegt ein entsprechender Auftrag der Bl zugrunde.

Nachfolgend sollen - auch in Auseinandersetzung mit dem Gutachten Dr. Schallemacher -
ergebnisoffen ale denkbaren Handlungsmdglichkeiten der Stadt Marburg in dieser Ange-
legenheit noch einmal néher untersucht werden, um zu klé&ren, ob ihr eine Erfolg verspre-
chende und rechtlich einwandfreie Handhabe zur Verhinderung des geplanten Grof3bor-
dells zur Verfigung steht oder ob sie von Rechts wegen zur positiven Bescheidung des

Bauantrags verpflichtet und auch an weliteren ,, Gegenmal3nahmen“ gehindert ist.

Der Untersuchung sei zur Klarstellung vorausgeschickt, dass angesichts der geltenden
Rechtslage mit der grundsétzlichen Freigabe der Prostitution in strafrechtlicher Hinsicht
und schliefdlich ihrer ,, Anerkennung® a's nicht sittenwidriges Rechtsgeschéft durch das Ge-
setz zur Regelung der Rechtsverhdlitnisse der Prostituierten (Prostitutionsgesetz) vom
20.12.2001 (BGBI. | S. 3983) ihre Austibung in Marburg nicht insgesamt verhindert bzw.
verboten werden kann (das ist auch gar nicht die Intention dieser Untersuchung). Es geht
im vorliegenden Gutachten vielmehr nur um die Frage, ob die konkret geplante Form in
Gestalt des Grofdbordells und seiner ,,Anhangsel“ in der Siemensstral3e 10, die aus ver-
schiedenen Grinden in der Bevolkerung mehrheitlich auf Ablehnung stofd, verhindert
werden kann oder hingenommen und genehmigt werden muss.

Als Hindernis fir die Gutachtenerstellung erwies sich die Weigerung des Magistrats, dem
Verfasser des Gutachtens Akteneinsicht in die Bauakten und die Akten des Ordnungsam-
tes, ja in den Bauantrag selbst zu gewahren. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass der rechtlichen Bewertung Tatsachen zugrundel egt wurden, die entweder unzutreffend

oder unvollstandig sind. Dafur wird um Nachsicht gebeten.
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Des weiteren konnte eine Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit den bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) nicht geprift werden. Die fur den Bor-
dellbetrieb einschl. ,, Laufhaus’ vorgesehenen Raume sind offensichtlich fur den dauernden
Aufenthalt von Menschen vorgesehen und mussen daher bestimmten bauordnungsrechtli-
chen Mindestanforderungen, aber auch feuerpolizeilichen Mal3gaben gentigen. Schliefdich
konnten auch die Parkplatzsituation sowie die verkehrstechnische ,, Anbindung* des Bor-
dellbetriebes an den offentlichen Stral3enverkehr keiner naheren Betrachtung zugefihrt

werden.

Die Versagung der beantragten Baugenehmigung

Am néchsten liegt as ,, Abwehrmal3nahme* des Magistrats der Stadt Marburg al's Bauauf-
sichtsbehdrde die Versagung der beantragten Umbau- und Nutzungsanderungsgenehmi-
gung fur das Gebaude in der Siemensstralée 10.

Rechtsgrundlage fur die Erteilung der Genehmigung und damit auch fir ihre Versagung ist
864 Abs. 1 Hessische Bauordnung (HBO), woraus sich grundsétzlich ein Anspruch des
Antragstellers (der so genannten Bauherrschaft) auf Ertellung der begehrten Baugenehmi-
gung ergibt (sie ,ist zu erteilen”), wenn dem Vorhaben keine offentlich-rechtlichen Vor-
schriften entgegenstehen, die im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sind. Dazu zadhlen
nach herrschender Auffassung insbesondere die so genannten bauplanungs- und bauord-

nungsrechtlichen Vorgaben, die im Folgenden ndher untersucht werden.

Die Vorgaben des Bauplanungsr echts

Die Vorgaben des Bauplanungsrechts ergeben sich zunéchst aus den 88 29 ff. Baugesetz-
buch (BauGB) und héngen im Einzelnen von der planungsrechtlichen Situation des jewei-
ligen Grundstiicks ab. Die Siemensstral3e 10 befindet sich im Bereich des Bebauungsplans
25/4 der Stadt Marburg vom 17.04.1985, der das Plangebiet hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung al's Gewerbegebiet ausweist und dartiber hinaus noch weitere Vorgaben zum
zuléssigen Mal’ der baulichen Nutzung, zur Bauweise und den Baugrenzen trifft. Damit
handelt es sich hierbel um einen so genannten qualifizierten Bebauungsplan, so dass die
weiteren planungsrechtlichen VVorgaben nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind. Da-
nach ist dort ein Vorhaben zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht und die Erschlief3ung gesichert ist.
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Da die Erschlief3ung des Grundstiicks Uber die Siemensstral3e wohl gesichert ist — fraglich
konnte das alerdings bel einem zu erwartenden Kundenansturm auf das neue Bordell im
Hinblick auf die bendtigten Parkméglichkeiten sein —, ist vorliegend mithin insbesondere
zu kléren, ob das geplante Grof3bordell den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht wi-
derspricht. Mangels néherer Kenntnis des genauen Bauantrags kann hier nur auf die Frage
nach der Art der baulichen Nutzung eingegangen werden.’ Die Nutzung a's GroRbordell
mit Sexshop, , Laufhaus’, , Table Dance” und Spielhalle misste dazu mit der Festsetzung
»Gewerbegebiet” im Bebauungsplan vereinbar sein. Die genaue Ausgestaltung solcher
planerischer Festsetzungen zur zuléssigen Art der Bebauung ergibt sich gemald §9a
BauGB aus der zur ndheren Ausfuhrung erlassenen Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die nach 8§ 1 Abs. 2 Nr. 8 BauNV O mdgliche Festsetzung eines Plangebiets als Gewerbe-
gebiet wie im vorliegenden Fall hat gemal? § 8 BauNV O zur Folge, dass dort (unter ande-
rem) nur Gewerbebetriebe (Abs. 2 Nr. 1) zulassig sind. Ausnahmsweise kénnen nach 8§ 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aber auch Vergnugungsstétten zugelassen werden. Bei dem letzte-
ren Fall handelt es sich allerdings wohlgemerkt um eine der Ausgestaltung des § 31 Abs. 1
BauGB dienende Ausnahmevorschrift, die der Bauaufsichtsbehorde ein Ermessen tber die
Erteilung der Baugenehmigung einrdumt (, ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden®).
Im Gegensatz zu den Ausfihrungen im Gutachten Dr. Schallemacher (S. 3) besteht in die-
sem Fall aso gerade kein gebundener Anspruch des Antragstellers auf Erteilung der
begehrten Baugenehmigung, sondern lediglich einer auf eine so genannte ermessensfehler-
frele Entscheidung der Bauaufsichtsbehdrde Uber die Ertellung der ausnahmsweise mogli-
chen Genehmigung (s. dazu nur Loéhr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 9. Aufl., § 31
Rn. 17; Brohm, Offentliches Baurecht, 3. Aufl., § 19 Rn. 9). Der Baugenehmigungsbehor-
de kommt in diesem Fall mithin ein Ermessen darlber zu, ob sie die Errichtung einer Ver-
gnugungsstétte im Gewerbegebiet ausnahmsweise genehmigt oder nicht.

Das setzt allerdings zunéchst voraus, dass das geplante Grof3bordell mit seinen ,, Anhéng-
seln* as (nur ausnahmsweise im Gewerbegebiet zu genehmigende) V ergniigungsstétte und
nicht als (ohne Einschrankung im Gewerbegebiet zuldssiger) Gewerbebetrieb anzusehen
ist. Die Einordnung von Bordellen ist in der Rechtsprechung und Literatur umstritten.
Zwar hat —wie im Gutachten Dr. Schallemacher erwéhnt — das Bundesverwaltungsgericht

i

Daneben koénnten noch Probleme hinsichtlich des im betreffenden Bebauungsplans festgelegten zuléssigen
Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Baugrenzen auftreten, was anhand des konkreten Bau-
antrags zu Uberprifen wére, der dem Unterzeichner jedoch nicht bekannt ist. Eine entsprechende Aktenein-
sicht hat der Magistrat der Stadt Marburg verweigert.
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1983 entschieden, Bordelle fielen unter das Tatbestandsmerkmal der ,, Gewerbebetriebe al-
ler Art“ im Sinn des 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (vgl. BVerwGE 68, 213/214). Dabei ist je-
doch zu berticksichtigen, dass sich die Rechtslage damals noch véllig anders a's heute dar-
stellte — der Begriff der ,,Vergniigungsstétten® war in 8 8 BauNV O noch nicht enthalten
(das Bundesverwaltungsgericht liefd zudem ausdriicklich offen, ob Bordelle Vergniigungs-
stétten sind (a. a. O., S. 215) —, so dass sich dieses Urtell nicht auf die jetzige Rechtslage
(bzw. die zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens des hiesigen Bebauungsplans) Ubertragen
lasst (so auch Ziegler, in: Brigelmann, Baugesetzbuch, Loseblatt, § 8 BauNVO Rn. 49).
Eine gefestigte Position zu diesem Problem findet sich vielmehr weder in der Rechtspre-

chung noch in der Literatur.

Vor diesem Hintergrund ist der Begriff der ,Vergnigungsstétte® in 88 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO nach den klassischen Kriterien fir eine Norminterpretation (vgl. nur Schwacke,
Juristische Methodik, 4. Aufl., S. 71 ff.), dso nach seinem Wortlaut, seinem Sinn und
Zweck, seinem Zusammenhang mit anderen Normen und nach seiner Entstehungsge-
schichte, auszulegen. Insoweit kann alerdings nicht allein auf den Wortlaut ,, Gewerbe®
abgestellt werden, mit dem zum Teil auch die Prostitution (as , dtestes Gewerbe der
Welt*) bezeichnet wird, denn im ,landldufigen Sinn* versteht man unter ,Gewerbe® die
Produktion von Waren und damit verknipfte Dienstleistungen, nicht sexuelle , Dienstleis-
tungen®. Im Hinblick auf den mit 8 8 Abs. 3 (Nr. 3) BauNVO verfolgten Zweck, im Ge-
werbegebiet untypische und regelméfdig ,, storende” Vorhaben nur ausnahmsweise nach ei-
ner Einzelfallprifung durch die Genehmigungsbehdrde und nicht immer zuzulassen, ist
vielmehr eine Einordnung als stets zuldssiger Gewerbebetrieb nicht zu vertreten. Auch
nach der rechtlichen ,, Enttabuisierung” der Prostitution und ihrer nicht zu leugnenden fak-
tischen Rolle in der Gesellschaft stellt ein Grof3bordell, wie es hier geplant ist, mit seinen
» Ergdnzungsangeboten” immer noch ein den tiblichen Rahmen sprengendes und das sons-
tige , klassische’ Gewerbegebiet ,, storendes’ Vorhaben dar, das unter die Ausnahmevor-
schrift des 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNV O zu fassen ist (noch strenger Fickert/Fieseler, BauN-
VO, 7. Aufl., 88 Rn. 5.1, die wegen der erheblichen Beeintréchtigung der Umgebung
durch ein Bordell auch das Vorliegen einer ausnahmsweise zuléassigen Vergniigungsstétte
ablehnen und einen noch restriktiver zuzulassenden ,, Gewerbebetrieb sui generis® anneh-
men wollen). Dieser Befund wird zudem durch einen Blick auf die vergleichbaren Félle ei-
ner Diskothek, Spielbank oder eines Spiel casinos bestétigt, die nach einhelliger Auffassung
Vergniigungsstédtten sind, aber keine qualitativ schwerwiegenderen Probleme aufwerfen a's
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ein Grof3pordell, die es tber die Ermessensentscheidung gemal3 8 8 Abs. 3 BauNVO zu 16-
sen gilt. Letztlich deckt sich damit auch die Entstehungsgeschichte des § 8 Abs. 3 Nr. 3,
der 1990 in die BauNVO aufgenommen wurde und zu dessen Begrindung der Verord-
nungsgeber ausfihrte (vgl. BR-Drs. 354/89, S. 5), die BauNV O setze al's typische Funktion
eines Gewerbegebiets voraus, ,vornehmlich nicht erheblich storende Betriebe des Hand-
werks sowie Dienstleistungsbetriebe einschliefdlich Tankstellen, Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie Lagerplatze und -héauser aufzunehmen.” Der Verordnungsge-
ber ging mithin auch von den , klassischen“ Bestandteilen eines Gewerbegebiets aus und
wollte ale anderen untypischen , Neuerscheinungen® mit dem Begriff der Vergnigungs-
stétten kennzeichnen sowie nur ausnahmsweise nach einer Einzelfallprifung durch die Be-
hérde vor Ort im Gewerbegebiet zulassen (in diesem Sinne ebenfalls Verwaltungsgericht
des Saarlands, Beschluss vom 13.10.2000 — Az.: 5 F 49/00; Verwaltungsgericht Suttgart,
Urteil vom 21.04.2004 — Az.: 3 K 4344/02; Friedrich, in: Schlichter, Berliner Schwer-
punkte-Kommentar zum Baugesetzbuch 1998, S. 209; Gelzer/Birk, Bauplanungsrecht, 5.
Aufl., Rn. 748). Das hat die Rechtsprechung unléngst auch dazu bewogen, mit Bordellen
vergleichbare Erscheinungen wie etwa so genannte Swingerclubs als ,,Vergnigungsstét-
ten* einzuordnen (so zuletzt Verwaltungsgericht Wiesbaden, HSGZ 2003, 443 ff.; Verwal-
tungsgerichtshof Minchen, NVwZ-RR 2005, 15 ff. m. weit. Nachw. und unter besonderer
Betonung von ,, deren spezifischen Stérwirkungen™)

Letztlich kann der Streit aber hier dahinstehen, well die geplanten ,, Anhangsel“ des Grol3-
bordells zumindest teilweise eindeutig eine Vergnigungsstéite im Sinne des 8 8 Abs. 3 Nr.
3 BauNV O darstellen, was dann den Gesamtkomplex zur Vergniigungsstdtte macht: Zwar
sind Verkaufsstellen fur Sex-Artikel (, Sexshops') und Videotheken unbestritten keine
Vergnugungsstétten, sondern Einzelhandelsbetriebe bzw. Laden (vgl. nur Bielenberg, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Band 5, § 4a BauNVO, Rn. 58a), doch gilt das nicht
fr den geplanten ,, Table Dance’ und die vorgesehene Spielhalle, denn in Rechtsprechung
und Schrifttum sind die folgenden Einrichtungen, unter die sich diese beiden Telle des Ge-
samtvorhabens subsumieren lassen, unbestritten Vergniigungsstétten: Spielhallen, Spielka
sinos und Spielbanken, alle Arten von Nachtlokalen, wie Varietés, Nacht- und Tanzbars,
ale anderen Tanzlokale und -cafés, Striptease-Lokae, Sex-Kinos und Peep-Shows ein-
schliefflich der Lokale mit Video-Kabinen (s. erneut Bielenberg, a. a. O., 8 8 BauNVO Rn.

9a).
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Uber die Erteilung der mithin nétigen Ausnahmegenehmigung nach § 31 Abs. 1 BauGB
muss ermessensfehlerfrel entschieden werden. Der Magistrat der Stadt Marburg as Ent-
scheidungstrager hat insoweit folglich eine gewisse Freiheit bel seiner Entscheidungsfin-
dung; er darf nur keinen so genannten Ermessensfehler begehen (vgl. 88 40 Hessisches
Verwaltungsverfahrensgesetz [VwWV{G], 114 Verwaltungsgerichtsordnung [VwWGO]). Als
ein solcher kdme hier ein ,, Ermessensfehlgebrauch” in Betracht, wenn sachfremde Erw&

gungen in die Entscheidung einfl ssen.

Fraglich ist damit, welche Belange bel der Entscheidung Uber die Gewahrung einer Aus-
nahmegenehmigung berticksichtigt werden durfen. Im Gutachten Dr. Schallemacher (S. 5)
wird insoweit insbesondere der Jugendschutz ohne néhere Begrindung ausgeschlossen.
Das kann jedoch aus mehreren Grinden nicht Uberzeugen: Zum einen bedeutet , Ermes-
sen” eben gerade, dass der Behorde eine gewisse Freiheit bel ihrer Entscheidung und bei
der Auswahl der fir sie , entscheidenden” Gesichtspunkte zukommt (vgl. nur allgemein
zum Ermessen Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, 14. Aufl., 8 7 Rn. 7 ff.). Sie darf
daher grundsétzlich auch dem Jugendschutz bel ihren Erwagungen eine zentrale Bedeutung

zumessen.

Inhaltlich ergibt sich alerdings insofern eine Einschrankung, as nach dem Sinn und
Zweck des 8§31 Abs. 1 BauGB und der damit korrespondierenden Regelungen in der
BauNV O nur solche Belange berticksichtigt werden kénnen, die , mit dem Baurecht zu tun
haben“, also etwa stadtebaulicher (und nicht beispiel sweise wettbewerbspolitischer) Natur
sind (so auch Lohr, a. a. O., § 31 Rn. 19). Konkretisiert werden diese Belange durch diein
81 Abs. 5 BauGB normierten Grundsétze, worunter sich jedoch ohne weiteres auch der
Jugend- und (darauf ist nachfolgend noch einzugehen) der Nachbarschutz fassen lassen.
Dabei sei nur zur Klarstellung darauf verwiesen, dass im Gegensatz zu der durch nichts be-
legten Behauptung im Gutachten Dr. Schallemacher (dort S. 6 f.) weder im hiesigen Kon-
text des 8 8 Abs. 3 Nr. 3 noch in dem des § 15 Abs. 1 S. 2 BauNV O (dazu noch unten bei
Punkt 3. a.) der Begriff des insoweit berlicksi chtigungsfahigen Jugendschutzes nur in dem
flr eine strafbare Prostitutionsausiibung sehr viel engeren Rahmen des § 184e Nr. 1 StGB
zu verstehen ist (vgl. fur die weitere Definition auch der Rechtsprechung nur die Konstella
tion, die dem Beschluss des Verwaltungsgerichtshofs Minchen vom 09.10.2003 — Az.: 1
ZB 01.1513 — zu Grunde lag). Im Ubrigen kommt es darauf aber letztlich auch gar nicht
unbedingt an, weil sowohl die Diskothek ,, Fun Park” als etwa auch die Ausbildungsstétten
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in unmittelbarem Umfeld des geplanten Grof3bordells im Sinne des § 184e Nr. 1 StGB zum

Besuch durch Personen unter 18 Jahren bestimmt sind:

Denn auch in tatsachlicher Hinsicht entbehren die Ausfihrungen im Gutachten Dr. Schal-
lemacher (dort S. 7) insbesondere zum Mindestalter der Besucher der Diskothek , Fun
Park” jeglicher Grundlage. So wirbt der Betreiber des ,, Fun Park” im Rahmen seines Inter-
netauftritts fior den Monat Dezember 2005 mit der Ausrichtung einer ,Kinder-
Weihnachtsdisco*  (http://www.funpar k-mar burg.de/Monatsflyer/00 Dezember 2005/gr oss/
18122005.htm) und mit einem so genannten ARD-Clubbing mit einem Mindestalter von 16
Jahren (vgl. dazu auch http://mww.daser ste.de/liebe/val entine05/clubbing.asp). Schon al-

lein diese beiden Beispiele widerlegen die irrige Behauptung, die Diskothek sei nur fir den
Gebrauch von Erwachsenen ,, gewidmet”. Im Ubrigen verkennt das Gutachten Dr. Schal-
lemacher an dieser Stelle vdllig, dass eine rechtlich relevante Widmung nur bel offentli-
chen Sachen, nicht aber bel einer im Privateigentum stehenden Diskothek moglich ist (da-
zu dlgemein Maurer, a. a. O., 8 9 Rn. 33).

Hinzu kommt, dass sich in dem konkreten Baugebiet — sogar in dem Gebaude des geplan-
ten Bordells selbst — weitere Gewerbebetriebe befinden, die oft minderjdhrige Auszubil-
dende beschéftigen (die Uber einen langfristigen Mietvertrag verfligende Werbeagentur
Prinz & Partner in der Siemensstral?e 10 wurde beispielsweise mehrfach als besonders ak-
tiver Ausbildungsbetrieb geehrt und ausgezeichnet). Diese Betriebe haben alein schon
durch die bekannt gewordenen Plane einer Bordellansiedlung erhebliche Umsatzeinbul3en
zu verkraften, die mit Sicherheit noch weiter zunehmen werden, wenn das projektierte
GroiRbordell tatsichlich redlisiert wird. Dass die Stadt Marburg bel ihrer Ermessensent-
scheidung diese Belange — leicht Uberspitzt formuliert: Darf die wirtschaftliche Existenz
mehrerer mittel standischer Kleinbetriebe mit zahlreichen Arbeits- und Ausbildungsplétzen
wegen eines Bordells aufs Spiel gesetzt werden? — bislang in keiner Weise berticksichtigt
hat, zeigen ihre nach entsprechenden Presseverdffentlichungen hektischen Versuche, die
Betroffenen durch Ausgleichsmal3nahmen , ruhig zu stellen”. Eine Versagung der Bauge-
nehmigung wegen der kollidierenden Belange der Nachbarn wird von ihr dabel bisher al-

lerdings ermessensfehlerhaft offenbar Uberhaupt nicht in Erwégung gezogen.

Von daher muss die Stadt Marburg bel der Ausiibung ihres Ermessens Uber die Erteilung

einer Ausnahmegenehmigung die Belange des Jugend- und Nachbarschutzes beachten und
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durch ihre Entscheidung angemessen zur Geltung bringen, was sie bisher gar nicht bzw.

zumindest nicht hinreichend tut.

Ein Ermessensfehler konnte ferner darin liegen, wenn die Stadt Marburg, nachdem sie die
Auslbung der Prostitution in der Siemensstral3e a's Toleranzzone nach der so genannten
Sperrgebietsverordnung (dazu noch unten zu Punkt C.) erlaubt hat, nun dazu gegensétzlich
dort die Einrichtung eines Bordells nicht genehmigt (in diesem Sinne wohl auch das Gut-
achten Dr. Schallemacher auf S. 5). Dem steht jedoch entgegen, dass das baurechtliche
Verfahren und die ordnungsrechtliche Frage des Sperrgebiets strikt voneinander zu trennen
sind, was sich schon an den verschiedenen Behordenzustandigkeiten — hier die Stadtver-
ordnetenversammlung und das Regierungspréasidium (s. noch unten C.), dort der Magistrat
— zeigt. Im Ubrigen wird mit der Verweigerung der Baugenehmigung fir das Grof3bordell
nicht die Ausiibung der Wohnungsprostitution in der Siemensstral3e insgesamt, sondern
nur in einer bestimmten Art und Weise (ndmlich in dem konkret geplanten Grof3bordell)

verhindert.

Keinen Einfluss auf die Ermessensentscheidung kann ferner die Tatsache haben, dass die
Stadt Marburg 1996 in gleicher Lage schon einmal ein Bordell genehmigt hat, das dann
aber aus wirtschaftlichen Grinden des damaligen Betreibers nie ertffnet wurde. Eine so
genannte Selbstbindung der Verwaltung wére ndmlich nur dann anzunehmen, wenn es sich
bei der Genehmigung von Bordellen in dem Gebiet um eine sténdige Verwaltungspraxis
(dafur bedarf es mehr als eines VVorgangerfalls) handelte. Nur dann kdnnte es gegen den in
Art. 3 Abs. 1 Grundgesetz (GG) normierten Gleichheitssatz verstof3en, wenn nunmehr eine
entsprechende Entscheidung der Behorde ohne sachlichen Grund anders ausfiele als die
bisherigen (vgl. dazu nur m. weit. Nachw. Kopp/Ramsauer, VwWV{G, 9. Aufl., 840 Rn.
25). Hinzu kommt vorliegend aber, dass wohl auch schon die damalige Genehmigungser-
teilung nach den obigen Erwégungen rechtswidrig war. Eine ,, Gleichheit im Unrecht* kann
jedoch gerade auch unter Berufung auf Art. 3 Abs. 1 GG nicht begehrt werden (so auch

Kopp/Ramsauer, a. a. O.).

Insgesamt ist mithin bel sachgerechter Ausiibung des Ermessens die Nichterteilung der be-
gehrten (Ausnahme-) Genehmigung nach 88 31 Abs. 1 BauGB, 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ermessensfehlerfrei moglich. Insoweit kommt mangels Einschlagigkeit der verschiedenen

Tatbestandsalternativen auch kein Dispens von den Festsetzungen des Bebauungsplans
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nach § 31 Abs. 2 BauGB in Frage, so dass die Stadt Marburg die begehrte Baugenehmi-

gung rechtmal3ig verweigern kann.

Fraglich ist darliber hinaus aber noch, ob dieses Ergebnis nicht auch ungeachtet der Ein-
ordnung des geplanten Bordells als Gewerbebetrieb oder Vergniigungsstétte und unabhan-
gig vom obigen Ergebnis, dass eine Ausnahmegenehmigung nicht zwingend zu erteilen ist,

auf andere rechtliche Erwdgungen gesttitzt werden kann.

Solésst § 15 Abs. 1 S. 1, 2 BauNVO im Einzelfall die Versagung einer an sich nach 88 30
Abs. 1 und 31 BauGB hier in Verbindung mit 8 8 BauNV O zu erteilenden Baugenehmi-
gung zu, wenn das konkrete Vorhaben nach ,,Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestim-
mung der Eigenart des Baugebiets® widerspricht oder von ihm ,, Bel&stigungen und Stérun-
gen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets in diesem selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind“, oder das Vorhaben ,, solchen Bel&stigungen oder Stérungen

ausgesetzt” wird (vgl. zum Folgenden auch Brohm, a. a. O., 8 19 Rn. 16 ff.).

In Betracht kommt hier mangels anderer Bordelle kein Widerspruch zur Eigenart des Bau-
gebiets hinsichtlich des Tatbestandsmerkmals ,, Anzahl*, und auch fir einen , gebietswidri-
gen* Umfang bzw. eine zweckfremde Ausrichtung des Bordells ist nichts ersichtlich (zu
letzterem Fall etwa BVerwGE 68, 213/217 f.). Allerdings gehen von dem Bordell unzwei-
felhaft Storungen und Belé&stigungen fur die Umgebung und die Umwelt aus (so beispiels-
weise der induzierte Stral3enverkehr der Freier und Kunden, die mogliche ,, Anmache* un-
beteiligter weiblicher, oft sogar minderjahriger Personen in der Umgebung der Siemens-
stral3e 10 und weitere typische Begleiterscheinungen eines Bordells). Fraglich ist aller-
dings, ob diese nach der Eigenart des Baugebiets in diesem selbst oder in dessen Umge-
bung unzumutbar sind. Dazu ist nochmals (s. schon oben unter Punkt 2. a) auf die weite-
ren Gewerbebetriebe im unmittelbaren Umfeld des geplanten Grofdbordells mit zum Teil
umfangreicher Lehrlingsausbildung zu verweisen. Hinzu kommt die stadtbekannte Disko-
thek ,,Fun Park” in fuldl&ufiger Nahe des Vorhabens, die — wie ebenfalls schon oben ausge-
fuhrt —alswichtige ,, Adresse” gerade auch fur Jugendliche gilt.

Wenn die Stadt Marburg aber als zusténdige Baugenehmigungsbehorde bereits zuvor der
eindeutig als Vergnugungsstétte im Sinne des 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNV O zu qualifizieren-
den Diskothek ,,Fun Park® eine Ausnahmebaugenehmigung erteilt hat, ist sie bei nun auf-
tretenden moglichen Nutzungskonflikten mit dem geplanten Bordell gehalten, diese im
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Rahmen der Entscheidung nach § 15 Abs. 1 BauNV O zu bewdltigen. Sie darf nicht einfach
die Augen vor auftretenden Konflikten verschlief3en und die zweite Ausnahmegenehmi-
gung — moglicherweise noch gar mit dem Argument gebotener Gleichbehandlung -erteilen.
Gleiches gilt auch hinsichtlich der sich abzeichnenden Konflikte mit den im Gewerbege-
biet beschéftigten Auszubildenden, deren Belange die Stadt bislang erkennbar nicht be-
ricksichtigt hat.

Uberdies ist die Stadt Marburg nach der genannten Norm gehalten — und dieser Pflicht hat
sie bis zum heutigen Tag in keiner Weise erkennbar Gentige getan —, die Interessen der
Anlieger des geplanten Grof3bordells, die kinftig erheblichen Bel&stigungen ausgesetzt
sind, bei Ihrer Abwagungsentscheidung, ob das VVorhaben im Einzelfall doch nicht geneh-
migungsfahig ist, zu berlicksichtigen. So werden, wie schon erwahnt, insbesondere die in
der Siemensstral3e 10 ansassigen Gewerbebetriebe und Biros, aber auch alle umliegenden
durch die Einrichtung eines Bordells erheblich in Mitleidenschaft gezogen und in Misskre-
dit gebracht (salopp formuliert, eine Werbeagentur in einem Bordell hat keine gute Adres-
se). Dass die Stadt Marburg bei ihrer Entscheidungsfindung diese jahrelang storungsfrel als
Gewerbetreibende Téatigen bislang auch nur zur Kenntnis genommen hétte, ist nicht er-
sichtlich, was eine unvollstdndige und damit ermessensfehlerhafte Entscheidung indiziert.

Schliefdich kdnnen aber auch ungeachtet der oben favorisierten Losung Uber die Ermes-
sensentscheidung nach 88 31 Abs. 1 BauGB, 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO bzw. die Anwen-
dung des 8 15 Abs. 1 S. 2 BauNV O die Aspekte des bislang unzureichend gewtrdigten Ju-
gend- und Nachbarschutz Uber die polizei- und ordnungsrechtliche Generalklausel des § 11
Hessisches Gesetz Uber die offentliche Sicherheit und Ordnung bel der Genehmigungser-
teilung Berlicksichtigung finden. Es ist namlich mittlerweile anerkannt, dass es nicht gegen
geltendes Recht verstofdt, wenn die Baugenehmigung zur Abwehr von Gefahren fur die 6f-
fentliche Sicherheit oder Ordnung versagt wird (in diese Richtung etwa schon BVerwGE
68, 213/219 f.; damals alerdings noch zum nach Landespolizeirecht moglichen Verbot el-
nes Bordells wegen Sittenwidrigkeit). Zu dem Schutzgut der Gffentlichen Sicherheit geho-
ren unter anderem alle privaten und 6ffentlichen Rechtsgiter und damit auch der Jugend-
sowie der Nachbarschutz (vgl. dazu m. weit. Nachw. nur Kramer, Hessisches Polizei- und
Ordnungsrecht, Rn. 79 ff.). Aus den oben unter Punkt 3. a. geschilderten Griinden sind die-

se Rechtsgiter durch das geplante Grofbordell in Gefahr, so dass auch mit dieser Begrin-
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dung eine Versagung der beantragten Baugenehmigung rechts- und ermessensfehlerfrel
moglich ist (vgl. insoweit auRerdem auch noch § 3 Abs. 1 HBO).

Bauordnungsr echt

Die Vereinbarkeit des geplanten V orhabens mit dem Bauordnungsrecht konnte nicht ndher
gepruft werden, weil von der Stadt Marburg keine umfassende Akteneinsicht gewahrt wur-
de. Insbesondere konnte der Unterzeichner keinen Einblick in den Bauantrag nehmen, so
dass unklar ist, ob das geplante Grof3bordell das ganze Grundstiick Siemensstral3e 10 um-
fasst und ob dort weitere Nutzungen geplant sind (in der Presse war, wie erwahnt, neben
dem eigentlichen Bordell noch von , Table Dance”, einem Sexshop, einer Spielhalle und
einem , Laufhaus*? die Rede). Unbekannt ist ferner, wer der Antragsteller des Baugesuchs
ist. Der Presse lasst sich nur entnehmen, dass er (wegen seines mannlichen Geschlechts)
offenbar nicht mit den beiden im Grundbuch eingetragenen Eigentiimerinnen des Grund-
stiicks identisch ist. Ob insoweit die Vorgaben der 88 48, 60 HBO zur Bauherrschaft und
zum Bauantrag eingehalten wurden (was angesichts der mdoglichen ,, Stronmann-* bzw.
» Strohfrauen-Konstruktion®, auf die unten bei Punkt E. noch ndher einzugehen sein wird,
zumindest fraglich erscheint), bleibt daher hier ausdriicklich offen. Auch die Beachtung
weiterer bauordnungsrechtlicher Vorgaben, etwa zum so genannten Bauwich (8 6 HBO),
kann hier nicht Uberprift werden, obwohl ihnen sogar eine nachbarschitzende Wirkung
zugebilligt wird (vgl. dazu nur Brohm, a. a. O., 8 5 Rn. 8 m. weit. Nachw.) und ihre Nicht-
beachtung deshalb von Nachbarn vor Gericht im Rahmen einer Anfechtung der Bauge-

nehmigung gerugt werden kann (dazu auch nochmals unter Punkt G. 11.).

Auch an dieser Stelle zeigt sich damit im Ubrigen nochmals das Problem, dass — soweit
ohne Akteneinsicht erkennbar — im Rahmen der bisherigen rechtlichen Prifung der Stadt
Marburg (und des Gutachtens Dr. Schallemacher) die Nachbargrundstiicke der Siemens-
stral3e 10 trotz der klaren Vorgaben in 8 62 HBO Uberhaupt nicht berticksichtigt wurden.
Hier sei nochmals deutlich darauf hingewiesen, dass aus dieser Unterlassung unmittel bar

N

Bedenklich stimmt in diesem Fall auch noch, dass bei eéinem Pressetermin weder der Oberblrgermeister der
Stadt Marburg noch der Bauamtsleiter die Frage, was unter einem ,, Laufhaus’ zu verstehen ist, beantworten
konnten, obwohl ihnen der Bauantrag bereits lang vorlag und ihre Entscheidung offenbar schon vorbereitet
war.
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Erfolg versprechende Klagen der Nachbarn drohen, deren Belange erkennbar unbertick-
sichtigt blieben.

Insgesamt l&sst sich damit bis hierher festhalten, dass eine Nichterteilung der Baugenehmi-
gung fir das geplante Grof3bordell jedenfalls aus bauplanungsrechtlicher, moglicherweise
aber Uberdies auch noch aus bauordnungsrechtlicher Sicht rechts- und ermessensfehlerfrei

moglich ist.
Die Erweiterung des,, Sperrgebiets’ auf die Siemensstralie

In Betracht kommt daneben oder stattdessen auch eine Anderung bzw. Erweiterung der be-
stehenden ,, Verordnung zum Schutz der Jugend und des offentlichen Anstands im Regie-
rungsbezirk Giefen* vom 20.06.1996 (veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hes-
sen vom 24.07.1995, S. 2286; nachfolgend: Sperrgebietsverordnung), nach deren 8 2 in der
Universitdtsstadt Marburg die gesamte Siemensstral3e ein so genanntes Toleranzgebiet ist,
in dem die Auslbung der Prostitution im Unterschied zum ,, Sperrgebiet” erlaubt ist.

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass diese Vorschrift zum einen verfassungsgemald ist
(insbesondere nicht gegen die Berufsfreiheit aus Art. 12 GG der in diesem Bereich Tétigen
verstofdt) und auch nicht durch das Prostitutionsgesetz verdrangt wird (dazu ndher Ober -
verwaltungsgericht Lineburg, Urtell vom 24.10.2002 — Az.: 11 KN 4073/01; Armbr Uster,
NJW 2002, 2763 ff.).

Zustandig fur den Erlass einer solchen (Anderungs-) Rechtsverordnung ist nach Art. 297
Abs. 2 EGSIGB, § 1 Nr. 2 Hessische Verordnung zur Ubertragung der Erméchtigung zum
Erlass von Rechtsverordnungen auf Grund des Art. 297 EGStGB vom 05.08.1975 (GVBI. |
S. 195)* im Bereich der Stadt Marburg das Regierungsprasidium Giefen, das auf einen An-

trag der Marburger Stadtverordnetenversammlung hin aktiv werden misste.

w

§ 1 der Verordnung lautet: Die Ermachtigung der Landesregierung, zum Schutze der Jugend oder des offent-
lichen Anstandes

1. fur das ganze Gebiet einer Gemeinde bis zu flinfzigtausend Einwohnern,

2. fir Teile des Gebiets einer Gemeinde Uber zwanzigtausend Einwohner oder eines gemeindefreien Gebiets,
3. unabhangig von der Zahl der Einwohner fir offentliche Straf3en, Wege, Plétze, Anlagen und fir sonstige
Orte, die von dort aus eingesehen werden kdnnen, im ganzen Gebiet oder Teilen des Gebiets einer Gemeinde
oder eines gemeindefreien Gebiets

durch Rechtsverordnung zu verbieten, der Prostitution nachzugehen, oder das Verbot nach Nr. 3 auf be-
stimmte Tageszeiten zu beschrénken, wird auf die Regierungsprasidenten tibertragen.
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Inhaltliche Vorgabe der hier einschlégigen Alternative Nr. 2 des Art. 297 Abs. 1 EGStGB
zum Verbot der so genannten Wohnungsprostitution in Gemeinden tber 20.000 Einwoh-
nern ist, dass (nur) ,Teile des Gebiets der Gemeinde® zum Sperrbezirk erklart werden.
Fraglich ist daher, wie grof3 die nicht zum Sperrgebiet erklarten , Toleranzzonen® sein
mussen. Zum Umfang der Toleranzzonen hat der Verwaltungsgerichtshof Munchen (Urteil
vom 24.06.1998 — Az.: 24 N 97.655, 24 N 97.3079, 24 N 98.34) fur die gréfenmaliig mit
Marburg vergleichbare Stadt Aschaffenburg ausgefihrt, Art. 297 Abs. 1 Nr. 2 EGSIGB
gehe erkennbar davon aus, dass die Prostitution in grof3eren Stédten herkémmlicherweise
unvermeidbar sei und deshalb dort Toleranzzonen verblelben missten, um en uner-
wuinschtes Abgleiten in die Illegalitét zu verhindern. In einer Stadt mit ca. 67.000 Einwoh-
nern kénnten die Toleranzzonen grundsétzlich réumlich eng eingegrenzt sein. Die fur die
Austibung der Prostitution verbleibenden Gebiete missten jedoch nach ihrem Umfang und
unter Berticksichtigung der dortigen baulichen Nutzung im Verhdltnis zu den Sperrbezir-
ken noch von Bedeutung sein. Insbesondere missten die Toleranzgebiete fir eine entspre-
chende Nutzung zuganglich sind. Sie dirften sich auch nicht auf wenige Stral3en konzent-
rieren, weil sonst gegen das so genannte Kasernierungsverbot des Art. 297 Abs. 3 EGSIGB

verstol3en werde.

Bel Anwendung dieser Grundsétze begegnet es keinen Bedenken, wenn im Hinblick auf
den Schutz der jugendlichen Besucher der Diskothek ,Fun Park” und der jugendlichen
Auszubildenden in den Betrieben der Siemensstral3e die Siemensstrale in das Sperrgebiet
aufgenommen warde, weil mit den verbleibenden Toleranzzonen immer noch en hinrei-
chend grof3er, zusammenhangender und fir die Prostituierten sowie ihre Kundschaft zu-
ganglicher Bereich vorldge. Das zeigt auch die nachfolgende Karte mit dem derzeitigen
Sperrgebiet:
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Zudem hat der Verwaltungsgerichtshof Kassal (Beschluss vom 03.07.1995 — Az.: 11 N
1432/94) in einer Grundsatzentscheidung betont, es bestehe ein erhebliches 6ffentliches In-
teresse daran, in Sperrgebietsverordnungen ausgewiesene Toleranzzonen wirksam vom
umliegenden Sperrgebiet abzugrenzen, um eine schleichende Ausbreitung der Bordellpros-
titution in andere Stadtgebiete zu vermeiden. Das konne es rechtfertigen, einzelne
Grundstiicke aus der Toleranzzone auszugrenzen, wenn nicht ausgeschlossen sei, dass von
dort aus die Prostitution auf Sperrgebiete Gbergreife. In Anbetracht der Tatsache, dass sich
das geplante Bordell am aul3ersten Rand der nordlichen Marburger Toleranzzone befindet
und gleichsam in die prostitutionsfreie Umgebung ,, auszustrahlen® droht, kénnte sogar er-
wogen werden, nur das Eckgrundstiick Siemensstralie 10 aus dem Toleranzbereich heraus-

zunehmen.

Um der im Gutachten Dr. Schallemacher (S. 12) gedul3erten Beflirchtung, in Marburg stehe
bei einer Herausnahme der Siemensstral3e aus dem Toleranzbereich nicht mehr genligend
Raum zur Ausiibung der Wohnungsprostitution zur Verfigung — allerdings zur Klarstel-
lung: Der in dem Gutachten genannte Mindestwert fir Toleranzzonen von 6 — 7 % des
Stadtgebiets ist durch nichts belegt und frel erfunden! —, entgegenzuwirken, wére schlief3-
lich auch noch erwégenswert, andere (unkritischere) Flachen im Stadtgebiet fir die Prosti-
tutionsaustibung freizugeben. Zu denken wére etwa an Bereiche wie Teile der Strale , Bei
St. Jost*, wo von Seiten der Stadt Marburg ohnehin schon die zum Tell bereits vor Erlass
der Sperrgebietsverordnung etablierte Prostitutionsausiibung geduldet wird bzw. wegen
V ertrauensschutzes gedul det werden muss.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auch im Kontext der Sperrgebietsverordnung noch
rechtlich unbedenklich nutzbare , Stellschrauben® verschiedener Art fir die Stadtverordne-
tenversammlung als zustandiges Beschlussorgan zur Verfigung stehen, um Uber einen
beim Regierungsprasidium Giefken zu stellenden Anderungsantrag fur die derzeit gultige
Sperrgebietsverordnung das geplante Grof3bordell in der Siemensstral3e 10 zu verhindern.

Der Erlass eines Plandnderungsbeschlusses mit einer Veranderungssperre und der

Zuruckstellung von Baugesuchen nach 88 14 f. BauGB

Als weitere Handlungsalternative der Stadt kommt auch der Erlass eines Plandnderungsbe-
schlusses mit einer Veranderungssperre und der Zurtickstellung von Baugesuchen nach
88 14 f. BauGB in Betracht. Das geht grundsétzlich auch noch fur bereits beantragte Vor-
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haben wie hier (vgl. dazu und auch insgesamt zum Folgenden den dhnlichen Fall, Uber den
der Verwaltungsgerichtshof Kassel mit Urteil vom 05.02.2004 — Az.: 4 N 360/03 — ent-
schieden hat).

In der Praxis wird bei solchen Konstellationen dazu zunéchst gleichsam als ,, Sofortmal3-
nahme" ein bereits gestellter Baugenehmigungsantrag (wie hier fir das GrofRbordell) vom
Magistrat a's zustandiger Baugenehmigungsbehorde nach 8§ 15 Abs. 1 BauGB per Verwal -
tungsakt fir maximal ein Jahr zurtickgestellt. Sodann kann die Stadtverordnetenversamm-
lung geméal’ 88 14, 16 Abs. 1 BauGB eine so genannte Veranderungssperre als Satzung
verabschieden und bekannt machen, mit der bauliche Veréanderungen im Plangebiet erst
einmal untersagt werden. Dem folgt dann schliefllich die Verabschiedung eines Ande-
rungsbebauungsplans — hier etwa mit dem Inhalt, dass in der Siemensstral3e keine Vergni-
gungsstétten bestimmter (etwa jugendgeféhrdender Art) zuléssig sind — ebenfals as Sat-
zung durch die Stadtverordnetenversammlung (vgl. dazu und zum Folgenden Brohm, a. a.
0., §24).

Voraussetzung fur das Zurtickstellen von Baugesuchen nach 8 15 Abs. 1 S. 1 BauGB ist
zum einen, dass die Voraussetzungen einer Veranderungssperre vorliegen (dazu unten 111.),
und zum anderen die Beflirchtung, dass die Durchftihrung der Planung durch das beantrag-

te Vorhaben unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wrde.

Beschlief}t die Stadtverordnetenversammliung eine Anderung des bestehenden Bebauungs-
plans (unter anderem) fur die Siemensstral3e im obigen Sinne, also mit einem generellen
Verbot jugendgeféhrdender Vergniigungsstatten, so wirde die Realisierung des offensicht-
lich jugendgeféhrdenden Bordells samt seiner ,, Anhéngsel“ (zu dem zumindest fir den ge-
plante , Table Dance’ und die vorgesehene Spielhalle zu begjahenden Charakter einer Ver-
gnugungsstétte schon oben bei Punkt B. I. 1.) diese Planung nicht nur wesentlich erschwe-
ren, sondern schlicht unméglich machen, so dass diese Voraussetzung fur das Zuriickstel-
len des betreffenden Baugesuchs gegeben ist.

Die Anforderungen an die Veranderungssperre ergeben sich aus 88 14, 16 BauGB. Neben
einem entsprechenden Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung sind das ein
vorausgehender (zeitlich vor der Veranderungssperre ortsiiblich bekannt zu machender)
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Anderung des betreffenden Bebauungs-

plans — hier des gesamten oder auch nur des die Siemensstral3e betreffenden Teils des Be-
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bauungsplans 25/4 der Stadt Marburg vom 17.04.1985 — (der so genannte Aufstellungsbe-
schluss) sowie die darauf bezogene Erforderlichkeit der Veranderungssperre zur Sicherung
der beabsichtigten Planung. Diese Voraussetzung zielt darauf ab, dass der kinftige Inhalt
des (gednderten) Bebauungsplans bereits grob bestimmt sein muss (dazu Krautzberger, in:
Battis’/Krautzerer/Lohr, a. a. O., § 14 Rn. 9, wonach hier das Abwagungsgebot des § 1
Abs. 6 BauGB noch nicht zur Anwendung kommt; vgl. aber 1V.), was vorliegend mit der
Absicht, bestimmte Vergniigungsstétten im Plangebiet bzw. Teillen davon nicht mehr zuzu-
lassen, offensichtlich der Fall wére. Eine Verdnderungssperre mit der Folge (vgl. 8 14 Abs.
1 Nr. 1 Fall 1 BauGB), dass derartige Vergnigungsstétten nicht durchgefthrt werden dir-

fen, ist mithin rechtlich zul&ssig.

Letztlich ist dann aber noch zu untersuchen, ob der genannte Aufstellungsbeschluss bzw.
der damit ,vorgezeichnete® Beschluss der Stadtverordnetenversammliung zur Anderung
des bestehenden Bebauungsplans tberhaupt rechtlich zuldssig ist. Die hierfir geltenden
Voraussetzungen sind identisch mit denen fir einen erstmalig erlassenen Bebauungsplan
(vgl. 81 Abs. 8 BauGB), das heildt, insbesondere die Vorgaben der 8 1 Abs. 3, 5 und 6
BauGB zur Erforderlichkeit der Plandnderung, zu den zu beriicksichtigenden Belangen und
zu deren gerechter Abwégung sind zu beachten.

Die Erforderlichkeit einer solchen Anderung des bestehenden Bebauungsplans im Sinne
des 81 Abs. 3 S. 1 BauGB ergibt sich dabei vorliegend vor allem aus der Tatsache, dass
zur Bewdltigung von Nutzungskonflikten, wie sie auch hier zwischen den bestehenden
baulichen Anlagen (den Gewerbebetrieben mit , guter Adresse” und zum Tell Lehrlings-
aushildung sowie der Diskothek ,, Fun Park® mit vielen jugendlichen Besuchern) einerseits
und dem geplanten Grofbordell andererseits auftreten, wie schon im Kontext des § 15
BauNVO erwéhnt, eine planerische Abwagungsentscheidung vonndéten ist, die auch durch
eine Anderung des Bebauungsplans erfolgen kann. Wie ebenfalls bereits oben ausgefiihrt,
ist auch die Diskothek , Fun Park” eine Vergnigungsstéatte mit einer Ausnahmegenehmi-
gung nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Wenn nun weitere Vergnigungsstatten hinzukom-
men sollen, sind die daraus erwachsenden Konflikte, die bei Erlass des bestehenden Be-
bauungsplans fir ein reines Gewerbegebiet noch gar nicht absehbar waren, planerisch
durch das dafir bestimmte und demokratisch legitimierte Organ Stadtverordnetenver-

sammlung zu |8sen.
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Bel der Auflésung der miteinander in Konflikt geratenden Nutzungsinteressen im Zusam-
menhang mit der bereits vorhandenen Bebauung und mit dem geplanten Vorhaben , Grol3-
bordell“ bedarf es einer Gesamtabwéagung. Dieses in § 1 Abs. 6 BauGB verankerte Gebot
verpflichtet den Tréger der Bauleitplanung dazu, im Rahmen seiner planenden Entschei-
dung sdmtliche im Hinblick auf die konkrete Planungssituation relevanten 6ffentlichen wie
privaten Belange in seine Abwégung einzubeziehen, wobei die Bedeutung der betroffenen
Belange weder verkannt werden noch der Ausgleich zwischen ihnen in einer Weise erfol-
gen darf, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhdtnis steht. Inner-
halb des vorgenannten Rahmens wird das Abwé&gungsgebot nicht verletzt, wenn sich die
planende Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fur die Bevorzu-
gung des einen und damit notwendigerweise fur die Zuriicksetzung des anderen Belangs
entscheidet. Die Planungsbefugnis schliefdt Gestaltungsfreiheit ein; die Gestaltungsfreiheit
umfasst verschiedene Elemente, insbesondere des Erkennens, des Bewertens und des Wol-
lens. Innerhalb des so beschriebenen Rahmens ist das Vorziehen oder Zurticksetzen be-
stimmter Belange kein nachvollziehbarer Vorgang der Abwéagung, sondern eine geradezu
elementare planerische Entscheidung, die zum Ausdruck bringt, wie und in welche Rich-
tung sich eine Gemeinde stadtebaulich geordnet fortentwickeln will (so Verwaltungsge-
richtshof Kassel, HGZ 2001, 441 ff.). In der hiesigen Konstellation bietet es sich dabei an,
auf die von der Rechtsprechung fur die so genannte heranriickende Bebauung entwickelten
Grundsétze abzustellen: Bei ihr riickt ein neues, an sich genehmigungsféhiges Vorhaben —
etwa Wohnbebauung — an bestehende rechtmaliige bauliche Anlagen — zum Beispiel ge-
nehmigte Industrieanlagen — heran, wodurch Konflikte entstehen, welche die bestehenden
Anlagen und ihre bestimmungsgeméal3e Nutzung beeintrchtigen konnen. Die Rechtspre-
chung (vgl. dazu beispielsweise nochmals Verwaltungsgerichtshof Kassel, a. a. O., m.
weit. Nachw.) privilegiert in diesen Féllen die bestehenden Anlagen und raumt ihrem Inte-
resse am unveranderten Fortbestand des status quo Bestandsschutz bzw. Vorrang ein. U-
bertragen auf den vorliegenden Fall bedeutet das, dass den bereits in der Siemensstrale
vorhandenen baulichen Anlagen mit regem jugendlichem Besucherverkehr in der Abwé-
gung durch die Stadtverordnetenversammiung in rechtlich unangreifbarer Weise der Vor-
rang vor dem , Zugangsinteresse® neuer Vergniigungsstétten und damit des Grofbordells
eingeraumt werden darf und derartige bauliche Anlagen mithin durch eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplans mit dem oben skizzierten Inhalt ausgeschlossen werden kén-

nen.
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Wenn der Magistrat der Stadt Marburg — offenbar unter dem Druck von Presseberichten
Uber die durch das geplante Bordell verursachten Beeintréachtigungen der bereits in der
Siemensstralie ansassigen Betriebe — nunmehr plétzlich ,, Abhilfe* etwa in Form einer ver-
anderten Stral3enfihrung in Aussicht stellt, macht das deutlich, dass nunmehr offenbar
auch er selbst die Notwendigkeit einer planerischen Problembewdltigung sieht. Eine Ver-
anderung der StralRenfiihrung bedarf jedoch ebenfalls einer Anderung des bestehenden Be-
bauungsplans, so dass dieser auch gleich — gleichsam als ,, mildere" und einfachere Alter-

native — obigen Inhalt erhalten kann.

Mithin stehen der Stadtverordnetenversammiung neben der Anderung der Sperrgebietsver-
ordnung im Zusammenwirken mit dem Regierungsprasidium Gief3en in Gestalt der Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans und der ,, vorgeschalteten Veranderungssperre auch
noch rechtlich unbedenkliche planerische Mittel zur Verfligung, um selbst gegen das ge-
plante Grof3bordell vorzugehen. Wenn der Magistrat die entsprechenden Initiativen des
Kommunal parlaments umsetzt und das Baugesuch fur das Grof3bordell samt seinen ,An-
hangseln” zuriickstellt, kann dieses Vorhaben demnach rechtmaldig bis zum Abschluss der
Anderungsplanung ohne Schadensersatzpflicht (s. § 18 BauGB — vierjdhrige Karenzzeit fiir
die Dauer der Verénderungssperre) verhindert werden. Wirde das Bauvorhaben nach
rechtmaliger Aufstellung eines Anderungsplanes mit diesem nicht vereinbar sein, besteht

die Pflicht des Bauamtes, den Bauantrag abzul ehnen.

Die Versagung der gewerberechtlichen Erlaubnisse bzw. die Gewerbeunter sagung

wegen Unzuverlassigkeit

Schliefdlich ist auf der Ebene des Gewerberechts noch zu berticksichtigen, dass der Betrieb
des Grof3bordells und der weiteren geplanten , Attraktionen® verschiedener Genehmigun-
gen bzw. Erlaubnisse bedarf, die an strenge Voraussetzungen gebunden und bei deren

Nichtvorliegen die Genehmigungen zu versagen sind.

Im Einzelnen ist fur das geplante V orhaben wegen des beabsichtigten Ausschanks von Ge-
tranken und der Verabreichung von Speisen nach 88 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 S. 1 Gaststéttenge-
setz (GastG) vom Betreiber eine Gaststéttenerlaubnis zu beantragen. Ferner ist der vorge-
sehene ,, Table Dance" ebenso wie eine ,, Peep-Show" und bei entsprechender Ausgestal-

tung maoglicherweise auch das , Laufhaus’, nicht aber das eigentliche Borddll, as ,ge-
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werbsmaliige Schaustellung von Personen” nach § 33a Gewerbeordnung (GewO) erlaub-

nispflichtig.

Voraussetzung fir die Erteilung aler dieser Erlaubnisse ist nach 88 33a Abs. 2 Nr. 1 Ge-
wO, 4 Abs. 1 Nr. 1 GastG unter anderem, dass der Antragsteller die fur den Gewerbebe-
trieb erforderliche Zuverlassigkeit besitzt (wurden die Erlaubnisse schon ertellt, sind sie
bei fehlender Zuverléssigkeit gemald 88 35 GewO, 15 Abs. 1 GastG zu widerrufen und die
Betriebe zu schlief3en). Unzuverléssigkeit nach diesen Normen liegt vor, wenn die betref-
fende Person nach dem Gesamteindruck ihres Verhaltens nicht die Gewahr dafir bietet,
dass sie das von ihr ausgelibte Gewerbe kinftig ordnungsgemal? betreiben, also alles zur
Sicherheit und zum Schutz der Allgemeinheit Erforderliche tun und insbesondere die fur
ihr Gewerbe einschlagigen gesetzlichen Vorschriften beachten wird (dazu nur Frotscher,
Wirtschaftsverfassungs- und Wirtschaftsverwaltungsrecht, 4. Aufl., Rn. 265 m. weit.
Nachw.).

Insoweit bestehen nach den vorliegenden Informationen durchaus erhebliche Zweifel an
der Zuverlassigkeit bzw. Rechtstreue des Betreibers des geplanten Bordells. Zwar ist, wie
schon im Kontext der Bauherrschaft ausgefihrt (s. oben Punkt B. I1.), mangels Aktenein-
sicht nicht bekannt, wer genau Antragsteller ist; nach Presseberichten handelt es sich je-
doch offenbar um eine nicht mit den beiden im Grundbuch as Eigentimerinnen des
Grundstuicks Siemensstral3e 10 verzeichneten Frauen identische méannliche Person. Wegen
des demnach mdglicherweise bestehenden Strohmann- bzw. Strohfrauverh@tnisses er-
scheint an dieser Stelle der Hinwels angezeigt, dass bel einer ,, Verschleierung” des wahr-
haft fur den Betrieb Verantwortlichen sowohl auf die (Un-) Zuverlassigkeit des Antragstel-
lers bzw. Erlaubnisinhabers als auch auf die des tatsachlich Verantwortlichen abzustellen
und notigenfalls auch gegen beide bzw. ale Beteiligten gewerberechtlich vorzugehen ist
(s. dazu Marcks, in: Landmann/Rohmer, GewO, Loseblatt, §35 Rn. 71 ff. m. waeit.
Nachw.).

Rechtsversttlie, die im Kontext des geplanten Grof3bordells bereits bekannt geworden sind,
betreffen den Baubeginn ohne Baugenehmigung Mitte des Jahres 2005 (der erst nach zwei
Monaten durch eine Baueinstellungsverfiigung der Stadt Marburg gestoppt wurde) und da-
bei zudem noch die (vom Zoll entdeckte) illegale Beschaftigung von Auslandern ohne Ar-
beitserlaubnis auf der Baustelle. Entgegen der in der Presse gedulRerten Auffassung des

OberbUrgermeisters der Stadt Marburg stellt ein solches Verhalten kein weit verbreitetes
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Kavaliersdelikt dar, sondern ist eine bewusste und gewollte Missachtung der geltenden
Rechtsordnung, um daraus Vorteile (etwa das ,, Schaffen von Fakten®) zu ziehen, was er-
hebliche Zweifel an der Rechtstreue des anwaltlich beratenen Antragstellers begriindet.
Die damit verwirklichten (bislang aber offenbar noch nicht komplett geahndeten) Ord-
nungswidrigkeiten bzw. Straftaten nach § 76 Abs. 1 Nr. 12 HBO bzw. dem Gesetz zur er-
leichterten Bekdmpfung von illegaler Beschaftigung und Schwarzarbeit von 2002 wirken
sich namlich erheblich zu Lasten des Antragstellers aus (vgl. auch Marcks, a. a. O., 8 35
Rn. 37 ff.).

Die Stadtverwaltung Marburg bleibt dartiber hinaus aufgefordert, mogliche weitere Um-
sténde, welche die Unzuverlassigkeit des Antragstellers und bzw. oder seiner ,, Strohleute”
dartun kdnnen, sorgféltig zu ermitteln und bei ihrer Entscheidung zu berticksichtigen. Nach
Presseberichten stehen dabei Verstofie gegen das Straf- und Auslénderrecht in verschiede-
nen Bordellen (die zum Teil daraufhin geschlossen wurden) in Mittelhessen im Raum, die

mit dem kinftigen Betreiber und seiner ,, Umgebung® in Verbindung gebracht werden.

Bel Vorliegen entsprechender Erkenntnisse muss mithin der Magistrat als nach 8 1 Abs. 1
Nr. 1 und 3 fir den Vollzug der entsprechenden Bestimmungen der GewO und des GastG
zustandige Behorde die erforderlichen gewerberechtlichen Erlaubnisse wegen Unzuverlas-
sigkeit versagen bzw. bel bereits erfolgter Erteilung zuricknehmen, wodurch zwar nicht
das Bordell als solches, wohl aber der Betrieb durch den konkreten Betreiber bzw. seine

» Strohleute” verhindert und die Beachtung des geltenden Rechts sichergestel It wirden.

Zusammenfassung und Ergebnisse

Als Gesamtergebnis ist im Unterschied zu den Feststellungen im Gutachten Dr. Schalle-
macher festzuhalten, dass sowohl der Magistrat als auch die Stadtverordnetenversammlung
mehrere Handlungsalternativen zur Verfligung haben, um in rechtlich unbedenklicher Wei-
se das geplante Grofbordell und die weiteren dort vorgesehenen Einrichtungen zu verhin-

dern:

Zum einen ist es dem Magistrat der Stadt Marburg rechtsfehlerfrel moglich, bei der gebo-
tenen Ermessensaustibung die nach 88 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNV O, 31 Abs. 1 BauGB fir das
wegen seiner , Bestandteile® insgesamt als Vergnigungsstétte zu qualifizierende Vorhaben
erforderliche Ausnahmegenehmigung unter Berufung auf den gebotenen Jugend- und
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Nachbarschutz nicht zu erteilen. Darlber hinaus kann die Marburger Stadtverordnetenver-
sammlung im Zusammenwirken mit dem Regierungsprasidium Gieflsen die bestehende
Sperrgebietsverordnung dergestalt rechtmalig andern, dass — eventuell bel gleichzeitiger
, Freigabe” anderer Bereiche — die Siemensstral3e (zumindest aber deren Nr. 10) aus der
Toleranzzone herausgenommen und zum Sperrgebiet erklart wird.

Aus eigener ,,Macht* kann die Stadtverordnetenversammlung dartiber hinaus durch einen
Aufstellungsbeschluss zur spateren Anderung des bestehenden Bebauungsplans, der mit
einer Veradnderungssperre verbunden und vom Magistrat durch das Zuriickstellen des Bau-
antrags auch schon auf das Vorhaben ,, Grof3bordell* angewendet wird, die Errichtung von
jugendgefdhrdenden Vergniigungsstétten in der Siemensstral3e ab sofort in rechtlich nicht

zu beanstandender Art und Weise verhindern.

Schliefdich obliegt dem Magistrat as zustandiger Behorde noch die Pflicht, die Zuverlas-
sigkeit des Betreibers des geplanten Bordells und eventueller ,, Strohleute” genau zu prifen
und bei negativem Ergebnis die erforderlichen gewerberechtlichen Erlaubnisse zu verwei-

gern bzw., wenn sie schon erteilt wurden, zuriickzunehmen.

Dr. Hauck-Scholz
- Rechtsanwalt -



