Anhang 1:

Stadt Fussen

Beschlussauszug

Gremium:

Sitzung des Stadtrates am 25. Januar 2022

Der TOP ist 6ffentlich! Beschlussfahigkeit war gegeben!
Stadtbauamt - Bearbeiter Armin Angeringer, Leiter der Abteilung Bauen und Planen

TOP 2.

Beherbergungskonzept der Stadt Fiissen;

Weitere Schritte zur kiinftigen Umsetzung der bisherigen stidtebaulichen Planungen
und Uberlegungen

Sachverhalt
Beschlusslage (6ffentliche Sitzung des Stadtrates vom 27.07.2021, Ergebnis: 22:0
Stimmen):

L,Der Stadtrat der Stadt Fissen nimmt das von der CIMA Management und Beratung GmbH
erarbeitete Beherbergungskonzept der Stadt Fiissen, Stand Mai 2021, zur Kenntnis und billigt dieses
vollinhaltlich. Es bildet fiir kiinftige Beherbergungsnutzungen die informelle Planung im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB und dort die Erarbeitungs-, Konkretisierungs- und Begriindungsgrundlage
(stadtebauliche Rechtfertigung) fir die Bauleitplanung.

Die Verwaltung wird dazu beauftragt. dem Staditrat zeitnah Vorschldge fiir die Uberfithrung der Inhalte
dieses Beherbergungskonzeptes in die Bauleitplanung und damit fir die Rechtsverbindlichkeit
vorzubereiten und zur Beratung und Entscheidung vorzulegen.“

Aus dem Beherbergungskonzept (BK) ergibt sich die Empfehlung, die Einleitung von
Bauleitplanverfahren vor dem Hintergrund méglicher Eingriffe in bestehendes Planungsrecht
und dem Verwaltungsaufwand anlassbezogen vorzunehmen (S. 121, Pkt. 5.2.2).

Ein Anlass fUr eine Planung, die die Einrichtung des Baurechts an einer Stelle zum Inhalt
haben misste, an der dieses Baurecht fur Beherbergungsnutzungen bislang nicht gegeben
ist, besteht aktuell nicht. Hierlber wéare bedarfsweise zum gegebenen Zeitpunkt zu
entscheiden.

Aktuell besteht vorrangig der Anlass zur Einleitung von Verfahren, die die Einrichtung von
Ferienwohnungen auf die Bereiche konzentriert, an denen dies das BK nach den dort
bestimmten Kriterien fur vertraglich einstuft. Entscheidend ist hierbei die generelle
Zielsetzung, dass es sich bei dem Ausschluss von Ferienwohnungen nicht allein um eine
(unzuldssige) Negativplanung handelt, sondern das positive stadtebauliche Ziel u. a. darin
liegt, die Flachen fur die Ansiedlung oder Beibehaltung dauergenutzter Wohnungen zu
sichern. Die Notwendigkeit ist durch die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse belegt.

Bisher gibt es verschiedene Gebiete, in denen durch bestehende Bebauungsplane die
Errichtung von dauergenutztem Wohnraum festgesetzt und die Einrichtung von
Ferienwohnungen und anderen Beherbergungsbetrieben nicht zugelassen st
(Ausschlussgebiete gemaR Anlage). Zur weiteren schrittweisen Umsetzung des BK enthalt
die Anlage einen Vorschlag zur Priorisierung mit Einteilung in drei zeitliche Stufen.

Die Einteilung bertcksichtigt u. a. folgende Faktoren:

e Grole des Baugebietes (Zahl der Grundstiicke/Gebdude, die mit einem Aufstellungs-
oder Anderungsverfahren erreicht werden)
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e Zahl der bisherigen Anfragen zur Nutzungsénderung von genehmigtem und
dauergenutztem Wohnraum, weiter zu erwartende Entwicklung

o Struktur des Baugebietes (z. B. WR = bisheriges reines Wohngebiet: Storpotential fir
dauergenutztes Wohnen durch Nutzerverhalten und Verkehr)

e Bebauungsdichte (mdgliche Folgefalle und Stérpotential fiir dauergenutztes Wohnen)

o Altstadt: Verdrangung der Dauerwohnnutzung, Zunahme des Verkehrs

Zur Sicherung der Planungsverfahren ist es mdglich, nach Fassung eines
Aufstellungsbeschlusses fur den betroffenen Geltungsbereich eine Veranderungssperre zu
erlassen.

Die bereits ausgewiesenen Bebauungsplangebiete sind auf der stadtischen Homepage hier
zu finden: https://stadt-fuessen.org/archive/3769

Bei den Verfahren zur Neuaufstellung von Bebauungsplanen ist in erster Linie erforderlich,
die zuldssige Art der baulichen Nutzung festzusetzen. Mafgeblich hierbei sind die
Bestimmungen der §§ 1 bis 15 der Baunutzungsverordnung (siehe https://mww.gesetze-im-
internet.de/baunvo/). Bei den Anderungsverfahren sind die i. d. R. vorhandenen
Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung insoweit zu andern, als die bisher allgemein
oder ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen als unzulassig festgesetzt werden. In §
13a BauNVO ist geregelt:

§ 13a Ferienwohnungen

R&ume oder Gebdude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gé&sten gegen Entgelt
voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung
einer eigenen H&uslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehéren
unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht _stérenden Gewerbebetrieben nach § 2
Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach §
4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 5a Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2
Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abweichend von Satz
1 kénnen Rdume nach Satz 1 in den ubrigen Féllen insbesondere bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegentiber der in dem Gebdude vorherrschenden
Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherberqungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer
1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Nummer 6, § 6
Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den
kleinen Betrieben des Beherberqungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehdren.

Insoweit ist im jeweiligen Verfahren naher zu bestimmen, ob nur die speziellere Nutzung
,Ferienwohnung® ausgeschlossen wird oder die weitergehende Kategorie der nicht
stérenden Gewerbebetriebe, der Gewerbebetriebe, der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes oder der kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschlossen werden sollen. In der Regel wird dies der Fall sein, wenn von der Anderung
z. B. auch Pensionen mit Zimmervermietung oder Hotels ausgeschlossen werden sollen.

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

71 Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zuléassig (Bestandsschutz).

_I Eine Erweiterung genehmigter Nutzungen wird i. d. R. nicht mehr mdéglich sein.

| Schon vorhandene aber nicht genehmigte Nutzungen erhalten keine Genehmigung
mehr (auch wenn eine Anmeldung bei Fissen Tourismus und Marketing vorliegen
sollte!)

71 Neu beantragte Nutzungen erhalten keine Genehmigung mehr - auch wenn im
Gebiet vorher genehmigte Nutzungen vorhanden sind. Deren Prézedenzfallwirkung
endet mit der Umplanung.
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| Eine Genehmigung im Weg der Befreiung (§ 31 Abs. 2 des Baugesetzbuches —
BauGB) wird nicht mehr mdglich sein, weil dies die Grundzige der (Um-)Planung
berthren wiirde. Persdnliche Umstande des Antragstellers fihren zu keinem anderen
Ergebnis!

Méglicher Ablauf:

1) Grundsatzentscheidung zur Vorgehensweise, Priorisierung 25.01.2022

2) Angebotseinholung Planungsbiro/-s Februar 2022

3) Aufstellungsbeschlisse Gebiete Stufe 1, Veranderungssperren 1. Quartal
2022

4) Einplanung der Fremdkosten im Haushalt 2022

5) Abschluss der Verfahren Stufe 1 ab 2.
Quartal 2022

Die Zeitdauer ist im Einzelnen abhangig von

- den Ruckmeldungen der betroffenen Grundstiickseigentiimer im jeweiligen Bereich
(Abwagung im Verfahren, Entscheidung tber Berucksichtigung)

- denim Haushalt veranschlagten Ansatzen

- den personellen Ressourcen innerhalb der Verwaltung

BESCHLUSS:

Der Stadtrat nimmt Kenntnis von dem vorgelegten Umsetzungsvorschlag und beschlief3t,
diesen der weiteren Bearbeitung zugrunde zu legen. Die Verwaltung wird beauftragt, die
weiteren Schritte vorzubereiten.

Abstimmungsergebnis 21 : 0

Fissen, den 07.02.2022
STADT FUSSEN

// 52 Jfé/%/

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister

Ausfertigung(en) an:
e Stadtbauamt
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Anhang 2

I
Beherbergungskonzept der Stadt Fiissen
Umsetzung
MaBnahme (Stufe 1, 2)
@ = nleuerlass qualfizierter B-Plan
rBereiCh Ausschlussgebiet | finderung: Priorita{ [Begriindung/ErzuterungHinweis E = Meuerlass sinfacher B-Plan
Baugeniete m Nr /B othandener Bebauungsplan | hl & 3 4 = Finderung bestehender B-Plan
| v = verandenngzepere Erprehlung)
Fiissen
I
(Gebiete mit Bebauungsplinen [
I
0 38 -Weidach Sudwsst S
0 59 - Weidach Sudwest 2 s
W 60 - Sonnenstralie Ost [Guggermoswiese] X
0 65 - Weidach Nord 2 X
W 44 - Borhochstralbe X
W 64 - Borhochstrae Nordost X
N 19 - Wohnen im Park, dritte Anderung P Dicht bebaut, Nachfrage zur Umnutzung in Ferienwhg ., ablaufende Verdndenungssperre| A [V
O 75 — Weidach Nordost 2 X st n 2022
O 4 - Weidach GroRes Gebiet, viele Wiohnhauser, hoher Nachfragedruck zur Umnutzung in Ferienwh A v
5 - stdlich des Waldfriedhofes X zahireiche Wahnhauser, vereinzelte Nachirage zur Umnutrung in Ferierwabnungen A
6 - stdlich der Saulingstrale X I@m:he ‘Wahnhéuser, vereinzelte Nachfrage zur Umnutzung in Ferienwahnungen A
8 - In der Bildsaul K Grofes Gebiet, viele Wohnh&user, Nachfrage zur Umnutzung in Ferienwohnungen A
A 25 E - Nordwestliche Altstadt X |Altstadt-ranchereich, faktisches Mischgebiet ohne Festsetzung, Eignungsraum A
Wy 27 — Am Kobelhang X |Aktuell keine relevante Nachfrage zur Umnuzung
W 28 — Flissen West (Ecke V -Freyberg-/Manahilfer Strafe) X |AktUEll keine relevante Nachfrage zur Umnuzung
O 32 — Weidach Nord K Eingeschrankte Nachfrage zur Umnutzung A
[V 43 — Ottostrale / Bahnhofstrafe X Mischgebiet, akiuell keine relevants Nachfrage zur Umnutzung, Eignungsraum
N 51 - Ziegelangenweg Stid X Dicht bebaut, bisher keine Nachfrage zur Umnutzung in Ferienwhg
O 53 - Weidach Nordost K GroRes Gebiet, viele Wohnhauser, bisher keine relevante Nachfrage 7. Umnutzg. in Feri A
[V 71 — von-Freyberg-Strale X Kieines Gehiet, bisher keine relevants Nachfrage
lAuRenbereichssatzung Pilgerschrofenweg Ost X Kieines Gebiet, geringer Nachfragedruck
N 10 Moosangerweg X Gewerhegebiet, engeschrankter Entwickiungsdruck; Anderung kurzfristig bei Bedart A
[\ 20 Gewerbegehiet West A Gewerhegebiet, engeschrankter Entwicklungs druck; Anderung kurzfristig bei Gedart A
|Bisher unbeplante Gebiete
Altstadt |Wiederkenrende stadtebaulich uneny inschie Antrage trotz Eignungsraum E Vv
Altstadtrandbereiche inn. Kempt. Str., Schwang./Tiroler Str. X Dicht bebaut, bisher keine relevante Nachfrage; Uberplanung anlassbezagen
Ehemalige Hanfiverkesiedlung K Dicht bebaut, (berwiegende Gehietsstruktur als WR, keine Nachfragez. Umnutzung in Fewo
[V 36] Wenetianenwinkel Dicht bebaut, einheitiche Gebietsstruktur as WR, Machfrage zur Um nutzung in Ferierl E Vv
Fissen Viest A Grofes Gebiet, bei Bedart bereichsweise Uberplanung E
[Weidach - unbeplante Bereiche GroRes Gebiet, Nachfrage zur Umnnutzung in Ferienwhg E
Hantwerkeareal Muhlbachgasse X Eignungsraum, Uberplanung vorgesehen Q
[Ziegelwies X geringer Nachfragedruck
'Hopfener Dreieck” X kein relevanter Nachfragedruck
|Bad Faulenbach Elgnungsraum!
S 63 Am Anger X Objekibezogenes Ausschlussgeniet nach Bebauungsplan I
Alatseestrate 16 Weustrukturierung des Objekts | Q
Ubriger unbeplanter, bebauter Bereich X Erhaltung der tourist. Pragung, Verhinderung Zweitwohnsitze durch Satzung §22 BauGe
I
Hopfen a. S., Eschach, Erkenbollingen, Heidelsbuch
Gebiete mit Bebauungsplanen
Fischerbichl X Eignungsraum
[Nr. 2 - Enzensberg Nord (Bereich Fachklinik) X |Aktuell keine Nachfrage
Nr 2 - Enzensberg Mitte Groges Gebiet, viele Wohnhauser, hoher Nachfragedruck zur Umnutzung in Ferienwhg A [V
[Nr 4 - Bebele Nord {nordl. Ringweg) X Kieines Gehiet, keine relevante Nachfrage
Nr. 5 - Enzensberg Sud X GroRes Gebiet, wenige Y ohnhauser, kein N achfragedruck zur Umnutzung in Ferienwhg
Nr. 5 - Enzensberg Sud, 2. Anderung nérdl. Ferd -Benz - X
[Nr. 6 - Zwischen Fischerbichl u. Alt-Hopfen, Teil Uferstralle X Eignungsraum
[Nr. 3 - Bebele VWest X |Aktuell keine Nachfrage
|Bisher unbeplante Gebiete
Uferstrafie MNord (teilweise beplant) K Eignungsraum
Riedener Strake, untere Hohenstralke K Einige Wohnhauser, bereits Antrage f. Ferierwhg. gestellt, bestehende tourist, Pragun: E
Burgweg Ost, Bergstr., Ringweg Sud, mittlere Hahenstrae A \igle Wohnhauser, bereits Antrage f. F erienwhy . gestellt, bestehende tourist. Pragung E
|Am Sonnenhang, tbriger Bereich K Wohrhauser, beschrankter Nachfrageduck, magige touristische Pragung
Eschach A Eignungsraum
Erkenbollingen A Eignungsraum
Heidelsbuch X Eignungsraurm
[Weilensee Eignungsraurm!
Gebiete mit Bebauungsplénen
Pitzfeld VVest X
Pitzfeld Viest, Nordende Edelweilistrate \ Anderung an Narcwestecke zur Angleichung der Stragenzeilen A
Brand X
\Vorderegg Ost X
Ubrige bebaute Bereiche (teilweise nicht beplant) X Eignungsrautn; Uberplanung nur anlasshezogen im Einzelfall
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