Stadt Fussen

Bebauungsplan

O 4 - Weidach, zweite Anderung;
Fassung vom 06.02.2024

A Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) jeweils in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung hat
der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Fiissen die zweite Ande-
rung des Bebauungsplans durch Erganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen unter
Nummer 1 der Satzung beschlossen. Die Begriindung und die Bebauungsplanzeichnung
werden nicht geandert.

B Anderung der Satzung

Im rdumlichen Geltungsbereich der zweiten Anderung erhélt § 2 Nr. 2 der Bebauungsplan-
satzung folgende Fassung:

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind nicht zulassig.

Insbesondere:

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die in
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe (zum Bei-
spiel Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Sie sind nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise.

Wohngebaude sind ausschliel3lich mit Wohnungen zum Dauerwohnen flir Personen, die auf
Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Flissen haben zulassig. Eine
dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer der Bewohner der Wohnung dort
zulassigerweise seine Hauptwohnung im Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bun-
desmeldegesetz begriindet hat.
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D Begriindung

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB konnte angewendet werden, da die Grund-
zlige der Planung nicht beriihrt werden. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behoérden und Trager offentlicher Belange der Umweltprifung und dem Monitoring
wurde abgesehen. Die zusammenfassende Erklarung entfallt.

Anlass der Planung

Der Stadt Fussen lagen Antrage auf Baugenehmigung fur die Nutzungsanderung von dauer-
genutzten Wohnungen in Ferienwohnungen vor. Das Iasst die weitere Entstehung von Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben im Sinne
von § 13a Baunutzungsverordnung - BauNVO (Ferienwohnungen) beflrchten.

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans O 4 - wie folgt
festgesetzt:
§2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. der Baunut-
zungsverordnung — BauNVO- i.d.F. der Bek. vom 15.9.1977 (BGBL. | S. 1763) festgesetzt
als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA, § 4 BauNVO).

2. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungswesens zugelassen werden. Andere
Ausnahmen sind nicht zuléssig.

3. Im Bereich der 0Ostlichsten Bauzeile des Geltungsbereiches, d.h. im Bereich stlich des
Rotwandweges, 6stlich des Kéllespitzweges, 6stlich der daran anschlieRenden Reintalstra-
Re (bis zum Rohrkopfweg), sowie dstlich des Rohrkopfweges wird festgesetzt, da? Wohn-
gebaude nicht mehr als 2 Wohnungen haben dirfen.

Baunutzungsverordnung 1977 Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.September

1977 (BGBI. | S. 1763), Auszug:
§ 4 Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

6.

Stalle fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen;
die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung nach § 14
bleibt unberiihrt.
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Ausnahmsweise zulassig waren bisher Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die sons-
tigen nichtstérenden Gewerbebetriebe.

Gemal § 13 a BauNVO gehdéren Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben. Diese sind im WA nur ausnahmsweise zulassig, das heil’t Gber eine zu beantragende
und ggf. zuzulassende Ausnahme. Die Versagung einer Ausnahme darf nur aus stadtebauli-
chen Griinden erfolgen.

Malgeblich ist, dass die Stadt Fissen mit den Beschlissen aus 2019 klargestellt hat, dass
eine konsequente Abkehr von der vormaligen Entscheidungspraxis erfolgt. Dies ist sachlich
begriindet, weil nach wie vor ein Wohnraumdefizit insbesondere im Hinblick auf bezahlbaren
und familiengerechten Wohnraum und dabei besonders im Bereich der Mietwohnungen be-
steht; die Baugebietsausweisungen der letzten Jahre bisher noch nicht in ausreichendem Um-
fang zu einer Behebung dieser Problematik geflihrt haben und anhaltend der Trend zur Ver-
drangung des ohnehin zu knapp bemessenen Wohnraums durch die Einrichtung von Ferien-
wohnungen besteht.

Um dies zu erreichen wird von den daflir vorgesehenen gesetzlichen Méglichkeiten Gebrauch
gemacht: Regelung in neuen Bebauungsplanen (z. B. O 65, W 64 und W 27 zweite Anderung)
und Anderung von anderen BP (O 38, erste Anderung); daneben eben durch die konsequente
Abkehr von der Beflirwortung von Ausnahmen und Befreiungen. Im Rahmen einer Arbeits-
gruppe mit Vertretern des Stadtrates wurde dies ebenfalls thematisiert. Der Erlass einer Sat-
zung zur Regelung der Zweckentfremdung wird geprtift und in Erwagung gezogen.

Verdrangungsprozesse von Dauerwohnraum durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
und deren negative Folgen fir die Wirtschaft der Stadt Fussen, die Aufrechterhaltung der
Daseinsvorsorge und das soziale Leben sind in den tGberwiegenden Teilen der bebauten Ge-
biete der Stadt Flssen vorzufinden. Ferienwohnen wird wiederum vom Zweitwohnen ver-
drangt, sodass teilweise ebenfalls negative Entwicklungen bei touristischen Infrastrukturen
beobachtet werden kdnnen.

Der Stadtrat der Stadt Fissen beschloss am 29.03.2022 in 6ffentlicher Sitzung den Bebau-
ungsplan O 4 — Weidach im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans im vereinfach-
ten Verfahren gemal § 13 BauGB zu andern (Aufstellungsbeschluss). Ziel ist die Bauflachen
fur die Ansiedlung oder Beibehaltung dauergenutzter Wohnungen zu sichern. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a
Baunutzungsverordnung - BauNVO (Ferienwohnungen) sind deshalb kinftig auszuschlie-
Ren.

AuszuschlieRen ist auch die Nutzung als Nebenwohnsitz. Dies wird durch die Festsetzung
erreicht, dass Wohngebaude ausschliefdlich mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Perso-
nen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Flissen haben, zu-
lassig sind.
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Aktuelle BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
§ 4 Allgemeine Wohngebiete

(1) Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind

1 Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3! Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
| Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Y0 N

Tankstellen.

Eine nachhaltige Steuerung des Ausschlusses der Betriebe des Beherbergungsgewerbes

und der Zweitwohnungen ist nur mit Anderung des Bebauungsplans maglich. Grundsétzlich

besteht ein Beurteilungsspielraum, welche Nutzungen im Einzelnen als allgemein, aus-

nahmsweise oder nicht zulassig festgesetzt werden.

In dieser Hinsicht sind folgende Nutzungen wie bisher weiter allgemein zulassig, um dem

Gebietscharakter als WA Rechnung zu tragen:

¢ Wohngebaude ausschliefdlich mit Wohnungen zum Dauerwohnen,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgen des Ausschlusses

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

¢ Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zulassig (Bestandsschutz).

e Eine Erweiterung genehmigter Nutzungen wird i. d. R. nicht mehr méglich sein. Schon
vorhandene aber nicht genehmigte Nutzungen erhalten keine Genehmigung mehr (auch
wenn eine Anmeldung bei Flissen Tourismus und Marketing vorliegen sollte!)

¢ Neu beantragte Nutzungen erhalten keine Genehmigung mehr - auch wenn im Gebiet
vorher genehmigte Nutzungen vorhanden sind. Deren Prazedenzfallwirkung endet mit
der Umplanung.

o Eine Genehmigung im Weg der Befreiung (§ 31 Abs. 2 des Baugesetzbuches — BauGB)
wird nicht mehr mdglich sein, weil dies die Grundzige der (Um-)Planung berihren
wurde. Personliche Umstande des Antragstellers fihren zu keinem anderen Ergebnis!

Beherbergungskonzept

2020 wurde ein Beherbergungskonzept fir das gesamte Stadtgebiet erstellt um eine Grund-
lage fur die weitere Steuerung der touristischen Nutzungen zu schaffen. Dies steht im Zu-
sammenhang mit einer Wohnraumbedarfsanalyse. Belegt wird hierdurch, dass trotz Auswei-
sung von Baugebieten ein anhaltendes Defizit an Wohnraum besteht. Zu den Griinden zahlt
die hohe und weiter steigende Zahl Ferienwohnungen, die zu einer Verdrangung des dauer-
genutzten Wohnraumes fihrt. Das Beherbergungskonzept empfiehlt, anlassbezogen eine
Steuerung der Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Fissen (beschlossene bereichsweise Umsetzung):

I
Beherbergungskonzept der Stadt Fiissen
Umsetzung
(Stufe 1, 2)
Q = Neuerlass qualifizierter B-Plan
Bereich i lAnderung: Priorita{ |Begrii Bl g/Hinweis E = Neuerlass einfacher B-Plan
mit Nr. d 2 3 [] |A = Anderung B-Plan
\4

= Veranderungssperre (Empfehiung)

Flssen

Gebiete mit

O 38 - Weidach Stidwest

O 59 - Weidach Stdwest 2

W 80 - Sonnenstrale Ost [Guggemoswiese]

O 65 - Weidach Nord 2

\W 44 - Borhochstrale

XX XX XX

W 64 - Borhochstrafle Nordost

N 19 - Wohnen im Park, dritte Anderung Dicht bebaut, zur L in Feri A v

x| X

O 75 — Weidach Nordost 2 Beschluss vom 11.01.2022 |

O 4 - Weidach Groles Gebiet, viele a hoher zur L in Ferienwhg A Vv
N 5 - stidlich des Waldfriedhofes X 3 zur L in F | A

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Fliissen (Auszug):

3.6 1f Weidach

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Wohnquartier im Spannungsfeld zu Beherbergungsnutrungen mit kurzer Entfernung zu den touristi-
schen Zielen der Altstadt und Blick auf die KonigsschlGsser

Der Teilbereich Weidach ist ein ausgepragter Wohnstandort, in dem vorwiegend Wohnangebote im Ei-
gentum zu finden sind. Aufgrund seiner raumlichen Lage zu den touristischen Zielen der Altstadt, der
Naturraumqualitaten der Umgebung und dem Blick auf die Kénigsschldosser handelt es sich auch um
einen attraktiven Standort fur Beherbergungsnutzungen. Durch die hohen Grundstiickspreise in Flssen
wurden zur Finanzierung des Eigentums vielfach Ferienwohnungen und Ferienzimmer in die Gebdude
integriert. Ein weiteres Problem deutet sich durch die vorhandene Eigentimer- und Altersstruktur sowie
der demografischen Entwicklung an. Diese lasst erwarten, dass in den kommenden Jahren vermehrt Woh-
nungen zum Verkauf angeboten werden. Dabei besteht das Risiko, dass die Objekte an potente Interes-
senten verauBert werden, die diese Gebaude dort haufig aus wirtschaftlichen und steuerlichen Griinden
als Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnungen nutzen wollen. Die ohnehin schon vorhandene Problemlage
wirde verscharft. Es gilt daher diesen beliebten Wohnstandort zu sichern und eine Ausweitung der
Beherbergungsnutzungen zu vermeiden.

Es wird daher empfohlen, die Genehmigung von weiteren Beherbergungsnutzungen am Standort wei-
testgehend auszuschlieBen (vgl. Kapitel 5.2.1), insbesondere Ferienwohnungen und private Vermietun-
gen, um die Gbrigen Funktionen am Standort zu sichern und die qualitatvolle Entwicklung der Beherber-
gungsnutzungen (Stadtweit) zu stiitzen

Es wird eine Marktbeobachtung empfohlen und bei der Neuaufstellung und Anderung von Bauleitplanen
sollte anlassbezogen eine Uberpriifung restriktiver Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeiten von Beher-
bergungsbetrieben und Ferienwohnungen durchgefihrt werden.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fir die Ansiedlung von
Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300 m) erreichbar sind (Ver-
kehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Beherbergungsangeboten bereits sehr groB ist
(Schutz des Wohnbedarfs) gelten.

Vorhandene und genehmigte Betriebe genieBen Bestandsschutz.
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Verfahrensverlauf
1. Aufstellungsbeschluss des Stadtrats in 6ffentlicher Sitzung vom 29.03.2022.
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14.04.2022.

3. Billigungsbeschluss Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses zur Beteiligung
am 05.12.2023.

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 11.12.2023.

5. Beteiligung der Offentlichkeit mittels eine Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 19.12.2023 bis 19.01.2024 und Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 11.12.2023 mit Termin zum 19.01.2023.

6. Abwagung und Verfahrensbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses am 06.02.2024 zur nochmaligen Beteiligung

7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am XX.XX.2024.

8. Beteiligung der Offentlichkeit mittels eine Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom XX.XX.2024 bis XX.XX.2024 und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
mit Schreiben vom XX.XX.2024 mit Termin zum XX.XX.2024.

9. Abwagung und Satzungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses am XX.XX.2024.

10. Ausgefertigt. Die vorgenannten Verfahrensablaufe werden mit nachfolgender Unter-
schrift und Siegel bestéatigt:

Fissen, _
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister

11. Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
am ist die dritte Anderung in Kraft getreten.

Fuassen, _
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister
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