Stadt Fussen

Bebauungsplan )
Hopfen am See Nr. 3 — Enzensberg Mitte, erste Anderung

Fassung vom 05.09.2023

A Prdambel

Aufgrund des 8 1 Abs. 3 und des 8§ 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) jeweils in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung hat
der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Fiissen die erste Anderung
des Bebauungsplans durch Erganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen unter Num-
mer 1 der Satzung beschlossen. Die Begriindung und die Bebauungsplanzeichnung werden
nicht geandert.

B Anderung der Satzung

Im raumlichen Geltungsbereich der ersten Anderung wird unter der Nummer 1 - Art der bauli-
chen Nutzung - Nr. 1,2 der Satz 2 der Satzung wie folgt ersetzt:

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

¢) Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und

d) Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind nicht zulassig.
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D Begrindung

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB konnte angewendet werden, da die Grund-
zuge der Planung nicht bertihrt werden. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden und Trager oOffentlicher Belange der Umweltprifung und dem Monitoring
wurde abgesehen. Die zusammenfassende Erklarung entfallt.

Anlass der Planung

Der Stadt Fussen lag ein Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsénderung der bestehen-
den Doppelhaushadlfte als Ferienhaus, Panoramaweg 26, FINr. 170/2, Gemarkung Hopfen vor.
Der Bau- und Umweltausschuss versagte mit Beschluss vom 04.06.2019 das kommunale Ein-
vernehmen.

Mit Schreiben vom 05.08.2019 teilte das Landratsamt Ostallgdu (LRA) der Stadt Flissen mit,
dass das LRA die Grundlage fur die Erteilung der Ausnahme gegeben sieht. Auf andere, z. T.
genehmigte Falle wurde verwiesen. Die Stadt wird aufgefordert, Uber die Erteilung des Einver-
nehmens neu zu entscheiden. Sollte das Einvernehmen nicht bis zum 30.09.2019 erteilt wor-
den sein beabsichtigt das LRA dieses zu ersetzen. Der Erlass einer Satzung zur Regelung der
Zweckentfremdung von Wohnraum wurde nahegelegt.

Der Bau- und Umweltausschuss fasst am 17.09.2019 folgenden Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss hélt an seinem Beschluss vom 04.06.2019 fest und erteilt
aus den im Sachverhalt dargestellten Griinden auch weiterhin nicht das Einvernehmen zu
einer Ausnahme vom Bebauungsplan. Dem Stadtrat wird zusatzlich folgende Vorgehens-
weise empfohlen:

o Anderung des Bebauungsplanes

e mit Absicherung durch den Erlass einer Veranderungssperre und

e den Erlass der Zweckentfremdungssatzung.

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Hopfen am See
Nr. 3 — Enzensberg Mitte wie folgt festgesetzt. Das Baugebiet ist gem. Planzeichnung in die
mit WAL, WA2 und SO bezeichneten Gebiete unterteilt. WA 1 und WA2 sind Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

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.

Mal3geblich 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 bemessenen Wohnraums durch die Einrichtung von Ferien-
wohnungen besteht.

Um dies zu erreichen wird von den dafir vorgesehenen gesetzlichen Mdglichkeiten 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
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Abkehr von der Beflrwortung 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 gepruft und in Erwagung gezogen.

Die Nutzung eines ganzen Hauses zu anderen Zwecken erflillt nicht die Zweckbestimmung,
die den Uberlegungen zugrunde liegt. Die Zulassung einer Ausnahme ist daher nicht wie hier
notwendig stédtebaulich gerechtfertigt. Anders ware es ggf. wenn nur ein Teil des Gebaudes
als Ferienwohnung genutzt werden wirde, der Schwerpunkt durch den Gberwiegenden Teil
der Flache dagegen fur Dauerwohnzwecke genutzt werden wirde.

Das Landratsamt Ostallgau empfahl in einer Besprechung vom 12.09.2019, dass der Bebau-
ungsplan Hopfen am See Nr. 3 — Enzensberg Mitte zur Klarstellung dahingehend gedndert
werden soll, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden mit Absi-
cherung durch den Erlass einer Verénderungssperre.

Der Stadtrat der Stadt Flissen beschloss am 22.02.2022 in 6ffentlicher Sitzung den Bebau-
ungsplan Hopfen am See Nr. 3 — Enzensberg Mitte im oben dargestellten Geltungsbereich
zu andern.

Nicht ausgeschlossen sind bisher Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die sonstigen
nichtstdorenden Gewerbebetriebe. Gemal § 13 a BauNVO gehdren Ferienwohnungen zu den
nicht stérenden Gewerbebetrieben. Diese sind im WA nur ausnahmsweise zulassig, das
heil3t Gber eine zu beantragende und ggf. zuzulassende Ausnahme.

Zur Konkretisierung im gesamten Geltungsbereich der ersten Anderung sind folgende bauli-
chen Nutzungen auszuschliel3en:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen.

Eine nachhaltige Steuerung des Ausschlusses der Betriebe des Beherbergungsgewerbes ist
nur mit Anderung des Bebauungsplans moglich. Grundsatzlich besteht ein Beurteilungsspiel-
raum, 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,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und
e Anlagen fur Verwaltungen.

Folgen des Ausschlusses

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

e Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zuléssig (Bestandsschutz).

e 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 Fiissen 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.

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 fiihren zu keinem anderen Ergebnis!
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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 fuhrt. Das Beherbergungskonzept empfiehlt, anlassbezogen eine
Steuerung der Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.

Beherbergungskonzept fir die Stadt Fissen (beschlossene bereichsweise Umsetzung):

Beherbergungskonzept der Stadt Flissen | [ ]
Umsetzung |J [ ]
MaRnahme (Stufe 1, 2)

@ = Neuerlass qualfizerter B-Plan
Bereich At iet | jAnderung: Prioritd] |Begriindung/Erlduterung/Hinweis E = Neuertass einfacher B-Plan
Baugsbiete mit N/ 9 Bebauungsplane T ) 2] 3 A = Anderung B-Plan
| = Verandenungssperre (Emplenung)
Hopfen a. S., Eschach, Erkenbollingen, Heidelsbuch
mit B
Fischerbichl X
Nr. 2 - Enzensberg Nord (Bereich Fachklinik) X Aktuell keine Nachfrage
Nr. 3 - Ei berg Mitte Groltes Gebiel, viele  hoher zur U in Ferienwhg A v
Nr. 4 - Bebele Nord (nérdl. Ringweg) Kleines Gebiet, keine relevante Nachfrage \
Nr. 5 - Enzensberg Sud Grofles Gebiet, wenige Wohnhauser, kein Nachfragedruck zur Umnutzung in Ferienwhg

Nr. 5 - Enzensberg Sud, 2. Anderung nérdl. Ferd.-Benz.- X
Nr. 8 - Zwischen Fischerbichl u. Alt-Hopfen, Teil Uferstralie [
Nr. 9 - Bebele West I |

x| x| x|

Aktuell keine Nachfrage

Beherbergungskonzept fir die Stadt Fiissen (Auszuq):

VERTEILUNG

()

@ Hotel Bauvernhof Wohnmobilstellplatz

Hotel garni (.’? %) Hostel @ Campingplatz
i @ Ferienwohnung, Ferienhaus,
@ Aparthotel, Apartment-Hote! Jugendherberge Appattement, Privatvermietung
i) Gastenaus, Pension @ Klinik (@) Scheinprivate Vermietung -
Gasthof @ Motel B-Plane M Gebaude
Gewdsser

Abbildung 59: Beherbergungsangebote im Teilbereich Hopfen am See
Quelle: cima 2020
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STRATEGIEEMPFEHLUNG

Touristischer Ort mit Promenade und entsprechend touristischer Infrastruktur und Beherbergungsange-
boten

Hopfen am See ist ein Teilbereich, der touristisch sehr gepragt ist. Es findet sich entlang der Promenade
an der Uferstrale die entsprechende touristischer Infrastruktur und ein umfangreiches Beherbergungs-
angebot. Wohnnutzungen nehmen im Uferbereich und den Hanglagen am See einen geringen Stellen-
wert ein. Um qualitative Anpassungen im Sinne der Tourismusstrategie zu ermdglichen, sollten hier kiinf-
tig Ansiedlungen von ausgewahlte Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur noch ausnahmsweise, nach
vorheriger Prifung der Vertraglichkeit auf Basis des Prifrasters, zugelassen werden. Mangels Flachenver-
fugbarkeit steht hier vor allem der Ersatz oder die Erweiterung bereits vorhandener Angebote im
Fokus der kiinftigen Entwicklung.

Der touristische Park- und Parksuchverkehr hinterldsst bereits heute seine Spuren im Ortsbild insbeson-
dere entlang der attraktiven Promenade. Bei klinftigen Neu-, Um- und Ausbauten werden Losungen im
Fokus stehen missen, die Angebote auch ohne eine Ausweitung des vorhandenen Stellplatzangebotes
in den touristischen Hot-Spots erméglicht (Shuttle-Verkehre, Fahrrad-Hubs etc.).

Fiir die Ubrigen Bereiche gilt es vor allem die bereits vielfaltig vorhandenen Ferienwohnungsangebote
und Angebote der Bauerhé&fe zu sichern. Eine mafBgebliche Angebotsausweitung in diesen Segmenten
sollte mit Ricksicht auf die tbrige Wohnbevélkerung nicht erfolgen. Anfragen sollten daher nur aus-
nahmsweise, nach vorheriger Priifung der Vertraglichkeit auf Basis des Priifrasters, zugelassen werden.
Aufgrund des steigenden Fachkraftemangels sollte einzelfallbezogen geprift werden, ob Formate die
Uberwiegend Ausbildungs- und Berufszwecken dienen (u.a. Boardinghousetypen), am Standort aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen. Primar sollte versucht werden, die vorhandene Jugendherberge,
die bereits vorhandenen Hostels sowie die im Stadtgebiet gut verteilten Hotel garni Angebote in Kom-
bination mit Kontingenten aus der Hotellerie zur Bedienung dieser Nachfragen zu nutzen. Nur wenn sich
hier Engpésse abzeichnen, sollte gemeinsame mit den bestehenden Anbietern einzelne Ergdnzungsopti-
onen anlassbezogen gepriift 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.
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Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss des Stadtrats in offentlicher Sitzung vom 22.02.2022

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 25.02.2022.

3. Billigungsbeschluss zur Auslegung am 06.06.2023.

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 05.07.2023.

5. Beteiligung der Offentlichkeit mittels eine Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom Donnerstag, 13.07.2023 bis Montag, 14.08.2023 und Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange mit Schreiben vom 05.07.2023 und mit Termin zum 4.08.2023.

6. Abwagung und Satzungsbeschluss in der 6ffentlichen Sitzung des Planungs-, Bau-, Um-
welt- und Verkehrsausschusses am 05.09.2023.

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

Fissen, 11.09.2023
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister

8. Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 12.09.2023 ist die
dritte Anderung in Kraft getreten.

Fussen, 12.09.2023
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister
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