Stadt Fussen

Einfacher Bebauungsplan Weil3ensee - See Sud
Fassung vom 02.07.2024

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 Flissen den einfachen Be-
bauungsplan WeilRensee — See Siid als Satzung beschlossen.

B Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

1) Ein Teilgebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Dorfgebiet
(MD) gemal3 § 5 BauNVO festgesetzt.

Die in 8 5 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
die in 8 5 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO genannten sonstigen Gewerbebetriebe sind in Form von
Ferienwohnungen im Sinne von 8§ 13a BauNVO bis zu einem Dirittel der Flache in einem
Gebaude zulassig.

2) Ein Teilgebiet im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als allgemeines

Wohngebiet (WA) gemal3 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Die in 8 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 Beispiel Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO) sind bis zu einem Drittel
der Flache in einem Gebaude zulassig.

3) Wohngebaude missen im MD und im WA zu mindestens zwei Drittel der Flache zum
Dauerwohnen fur Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in
der Stadt Fussen haben bestimmt sein. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn
mindestens einer der Bewohner der Wohnung dort zulassigerweise seine Hauptwoh-
nung im Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bundesmeldegesetz begriindet
hat.
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D Begrindung

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB konnte angewendet werden, da sich durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans in dem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vor-
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmaf3stab nicht wesent-
lich verandert. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange der Umweltprifung und dem Monitoring wurde abgesehen. Die zu-
sammenfassende Erklarung entfallt.

Anlass der Planung

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

Das Plangebiet entspricht im &stlichen Teil einem allgemeinen Wohngebiet gemalR § 4
BauNVO und im westlichen Teil einem Dorfgebiet gemafi3 8 5 BauNVO.

Ausnahmsweise zuldssig waren bisher Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die sons-
tigen nichtstérenden Gewerbebetriebe.

Gemal § 13 a BauNVO gehdren Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben. Diese sind im WA nur ausnahmsweise zulassig, das heif3t Gber eine zu beantragende
und ggf. zuzulassende Ausnahme. Die Versagung einer Ausnahme darf nur aus stadtebauli-
chen Griinden erfolgen.

MalRgeblich 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 gefiihrt haben und anhaltend der Trend zur Ver-
drangung des ohnehin zu knapp bemessenem Wohnraum durch die Einrichtung von Ferien-
wohnungen besteht.

Um dies zu erreichen, wird von den daflir vorgesehenen gesetzlichen Méglichkeiten Gebrauch
gemacht: Regelung in neuen Bebauungsplanen und Anderung von anderen Bebauungspla-
nen; daneben eben durch die konsequente Abkehr von der Befurwortung von Ausnahmen und
Befreiungen. Im Rahmen einer Arbeitsgruppe mit Vertretern des Stadtrates wurde dies eben-
falls thematisiert. Der Erlass einer Satzung zur Regelung der Zweckentfremdung wird gepruft
und in Erwagung gezogen.
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Verdrangungsprozesse von Dauerwohnraum durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
und deren negative Folgen fur die Wirtschaft der Stadt Flssen, die Aufrechterhaltung der
Daseinsvorsorge und das soziale Leben sind in den Gberwiegenden Teilen der bebauten Ge-
biete der Stadt Fiissen vorzufinden. Ferienwohnen wird wiederum vom Zweitwohnen ver-
drangt, sodass teilweise ebenfalls negative Entwicklungen bei touristischen Infrastrukturen
beobachtet werden kdénnen.

Der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Flissen beschloss am
06.09.2022 in 6ffentlicher Sitzung den einfachen Bebauungsplan Weiliensee — See Sid auf-
zustellen (Aufstellungsbeschluss). Ziel ist die Bauflachen fir die Ansiedlung oder Beibehal-
tung dauergenutzter Wohnungen zu sichern. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a Baunutzungsverordnung -
BauNVO (Ferienwohnungen) sind deshalb kiinftig auszuschlieRen.

Auszuschlie3en ist auch die Nutzung als Nebenwohnsitz. Dies wird durch die Festsetzung
erreicht, dass Wohngebaude ausschlie3lich mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Perso-
nen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Flissen haben, zu-
lassig sind.

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
§ 4 Aligemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zulassig sind

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

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

oo LN

Tankstellen.

Eine nachhaltige Steuerung des Ausschlusses der Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und der Zweitwohnungen ist nur durch den Erlass eines Bebauungsplans moglich. Grund-
satzlich besteht ein Beurteilungsspielraum, welche Nutzungen im Einzelnen als allgemein,
ausnahmsweise 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 ausschlieZlich mit Wohnungen zum Dauerwohnen,

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

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Fur das Dorfgebiet gilt dies in entsprechender Weise. Hier soll die gemischte Nutzungsstruk-
tur erhalten bleiben und keine Verdrangung durch Beherbergungsnutzungen erfolgen.
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Folgen des Ausschlusses

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

e Bereits genehmigte Nutzungen
e Eine Erweiterung genehmigter

bleiben zulassig (Bestandsschutz).
Nutzungen wird i. d. R. nicht mehr mdglich sein. Schon

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

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

der Umplanung.

e Eine Genehmigung im Weg der Befreiung (8 31 Abs. 2 des Baugesetzbuches — BauGB)
wird nicht mehr mdglich sein, weil dies die Grundziige der (Um-)Planung berihren
wirde. Personliche Umstande des Antragstellers flihren zu keinem anderen Ergebnis!

Beherbergungskonzept

2020 wurde ein Beherbergungskonzept flr 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 Grinden zahit

die hohe und weiter steigende Zahl

Ferienwohnungen, die zu einer Verdrangung des dauer-

genutzten Wohnraumes fuhrt. Das Beherbergungskonzept empfiehlt, anlassbezogen eine
Steuerung der Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.

Beherbergungskonzept fir die Stadt Fiissen (beschlossene bereichsweise Umsetzung):

Beherbergungskonzept der Stadt Fiilssen

Umsetzung

[MaBnahme (Stufe 1, 2)

Q = Neueriass qualifizierter 8-Plan

Bereich Ausschlussgebiet | Anderung: Prioritd{ |Begriindung/Erlauterung/Hinweis E = Neuerlass enfacher B-Plan
Baugebiete mit Nr/Bezeichnung vorhandener Bebauungsplane bestehendbeschlossen 2 \ 3 A = Angerung bestenender B-Plan
I v = Verandenungssperre [Emplehiung)

fWeil&ensee |

1 [ [ Egnungsmumt | |

|Ubrige bebaute Bereiche (teilweise nicht beplant) | |

| - | X [ e Uberplanung nur an. im Einzelfall I | | |

3.13 4 WeilBensee
BESCHREIBUNG

Abbildung 66: Blick auf den WeiBensee

Die Gemarkung WeiBensee ist sehr heterogen und besteht aus mehreren
Ortsteilen und Dérfern. Bei allen Ortsteilen handelt es sich um gemischte
Wohnstandorte, zum Teil mit einem typischen Allgduer Dorfcharakter. Ne-
ben Gehoften, die landwirtschaftlich genutzt werden, finden sich hier tiber-
wiegend freistehende Ein- und Zweifamilienhauser. Die Vermietung einer
Ferienwohnung oder eines Privatzimmers im Nebenerwerb gehort traditi-
onell zu WeiBensee. In Schwarzenbach befinden sich im Gegensatz 4-5 ge-

B schossige Mehrfamilienhauser, die vielfach durch Zweitwohnungen oder
§ Ferienwohnungen genutzt werden. Im gesamten Teilbereich WeiBensee

finden sich Beherbergungsnutzungen, wobei dabei Bauernhéfe und Feri-

enwohnungen und Privatzimmer das Angebot dominieren.

Der Teilbereich ist entlang der Pfrontener StraBe durch den OPNV ange-
bunden.
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Quelle: cima 2020
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Abbildung 67: Beherbergungsangebote im Teilbereich WeiBensee
Quelle: cima 2020

KERNAUSSAGEN

= Es handelt sich um einen landlichen Wohnstandort mit hoher Attraktivitat.

= Lage in einer schénen Landschaft und mit gréBtenteils gewachsenen dorftypischen Ortskernen.
= Bestehende Historie der Ferienvermietung als Nebenerwerb.

= Mit dem Feriendorf WeiBensee befindet sich hier eine Ferienhaussiedlung.

= Beliebter Standort als Zweitwohnsitz.

= OPNV-Anbindung mit schlechter Taktung.
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER WEISSENSEE

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevdlkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Es handelt sich um mehrere Dérfer und Ortsteile mit gemischten Nutzungen.

Aufgrund des starken touristischen Verkehres auf der B 310 (besonders bei Blo-
ckabfertigungen am Grenztunnel) kommt es entsprechend zu Belastung durch
Larm und Emissionen.

Im Umfeld des Badestrandes am Weilensee kommt es an sommerlichen Tagen
zu einem sehr hohen Parkaufkommen und entsprechend schwierigen Situatio-
nen.

Fiissen besitzt allgemein ein hohes Mietniveau. Ferienwohnung dienen vielfach
als Finanzierungsmodell des Eigenheims und als Nebenerwerb bspw. fiir land-
wirtschaftliche Betriebe.

Es befinden sich hier einige der Flachenreserven, die Fiissen laut FNP fir den
Wohnungsbau besitzt.

Es gibt kaum Fluktuationsreserven im Wohnungsbestand.

Bisher ist noch keine Gefdhrdung der sozialen und kulturellen Bedtirfnisse der
Bewohnerschaft erkennbar.

Bisher ist keine Gefdhrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung erkennbar.

Versorqungsfunktionen sind hier nicht vorhanden und werden durch die Gbri-
gen Teilbereiche abgedeckt.

Besonders ist der Allgdauer Dorfcharakter mit entsprechend traditioneller Archi-
tektur.

Bisher ist keine Gefahrdung der Baukultur erkennbar.

Die Dérfer besitzen die Allgéduer Qualitdten des Naturraums, die es zu bewahren
gilt.

Der hohe Wasserverbrauch aufgrund der Géstevielzahl steht im Spannungsfeld
mit den steigenden Anforderungen an Extremwetterlagen (u.a. Trockenheit,
Starkregen).

Es kommt zu einem erhéhten Aufkommen von Abfallen und Abwasser durch die
Vielzahl der Gaste.

Fiir WeiBensee sind die Beherbergung und der Tourismus der wichtigste Wirt-
schaftsbereich, ebenso fiir die Stadt Flissen.

Hier tibernachten die potenziellen Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und
einige Gewerbebetriebe der Stadt.

Es bestehen kurze Wege zu den direkten naturraumlichen Qualitaten.

Es bestehen weite Wege zu den touristischen Attraktionen der Kernstadt und
des Umlandes.

Eine Anbindung durch den OPNV ist gegeben, jedoch besitzt diese eine unat-
traktive Taktung bzw. Anbindung zu den touristischen Zielen.

Es sind keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte be-
kannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG

Landlicher Teilbereich mit besonderer touristischer Attraktivitat fir Ferien auf dem Bauernhof und der
Ferienvermietung als wichtiger Nebenerwerb

Die Dérfer und Ortschaften in WeiBensee sind sowohl ein beleibter Wohnstandort als auch attraktive
Ferienorte. Der Fokus liegt hier auf den Segmenten Ferien auf dem Bauernhof und Ferienwohnungen
und Privatzimmervermietung. Die Vermietung von Ferienzimmern erfllt hier traditionell eine wichtige
Funktion des Nebenerwerbs. Die vorhanden Ferienvermietungen flgen sich gut in das stadtebauliche
Gesamtkonzept und die traditionellen Bauweisen ein und eignen sich fir aktive und naturinteressierte
Touristen. Aus der Tradition als Ferienstandort sind auch gréBere Feriennutzungen entstanden und Ge-
baude, die groBtenteils als Zweitwohnsitz genutzt werden. Vor dem Hintergrund des angespannten Woh-
nungsmarktes und des sensiblen Gleichgewichts des Beherbergungsmarktes in Flssen, besteht die Her-
ausforderung darin einerseits diesen Wohnstandort zu sichern und andererseits den Tourismusstandort
Flissen weiter zu entwickeln. Daher sollten Neue Angebote nur mit Bedacht und nach sorgfaltiger Pru-
fung realisiert werden. Der zunehmenden Nutzung von Wohnraum als Zweitwohnsitz und Ferienwoh-
nung sollte rechtzeitig entgegengewirkt werden.

Es wird daher empfohlen, Genehmigung von ausgewahlten Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur noch
ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen. Da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der
Wohnfunktionen und der vorhandenen Betriebe zu erwarten sind. Neue Entwicklungen sollten daher
vorrangig im Bestand realisiert werden.

Es wird eine sensible Marktbeobachtung empfohlen. In besonders betroffenen Bereichen sollten Anpas-
sungen in bestehenden Bauleitplanen, bzw. eine Neuaufstellung gepriift werden. Dabei soll eine Uber-
priifung restriktiver Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeiten von Beherbergungsbetrieben und Ferien-
wohnungen durchgefiihrt werden.

Vorhandene und genehmigte Betriebe genieBen Bestandsschutz.
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Verfahrensverlauf
1. Aufstellungsbeschluss des Stadtrats in 6ffentlicher Sitzung vom 06.09.2022.
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 09.09.2022.

3. Billigungsbeschluss Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses zur Auslegung
am 02.07.2024.

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 2024.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 02.07.2024
wurde in der Zeit vom 2024 bis 2024 im Internet unter der Inter-
netadresse: ist noch einzufugen veroffentlicht.

Zusatzlich als andere leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeit lag der Entwurf des Be-
bauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 02.07.2024 in der Zeit vom

2024 bis 2024 im Rathaus der Stadt Fussen (Lechhalde 3,

87629 Flssen), im Flur des ersten Obergeschosses wahrend der allgemeinen Offnungs-

zeiten zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

6. Abwagung und Satzungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses am 10.09.2024.

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

Fissen, 02.07.2024
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister

8. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
am ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Flssen, _
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister
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http://www.stadt-fuessen.de/Rathaus/Bauverwaltung/Kernstadt-Fuessen/Einfacher-Bebauungsplan-W-36-E

