Stadt Fussen

Bebauungsplan N 19, dritte Anderung,
Wohnen im Park

Fassung vom 07.02.2023

A Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB), jeweils in der zur Zeit

des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung hat der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrs-
ausschuss der Stadt Fiissen die dritte Anderung des Bebauungsplans durch Erganzung der
planungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 3.1 der Satzung beschlossen. Die Begrin-
dung und die Bebauungsplanzeichnung werden nicht geandert.

B Anderung der Satzung
Der § 3 Nr. 2 des Bebauungsplans N 19 - zweite Anderung, Wohnen im Park erhalt folgende

Fassung:
Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-

weise zulassigen Nutzungen:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),
b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8§ 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.

C Lageplan mit Umgriff des Geltungsbereichs
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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 offentlicher Belange der Umweltprifung und dem Monitoring
wurde abgesehen. Die zusammenfassende Erklarung entfallt.

Anlass der Planung

Der Stadt Fussen lag ein Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung einer Eigen-
tumswohnung in eine Ferienwohnung vor. Die Eigentumswohnung liegt im Gebaude Feist-
lestraBe 13, FINr. 1335/3, Gemarkung Flussen. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans N 19, zweite Anderung Wohnen im Park.

Aus der Sitzungsvorbesprechung mit den Vertretern des Landratsamtes Ostallgdu ergab
sich, dass mit einer Ersetzung des kommunalen Einvernehmens und einer Genehmigung
durch das LRA zu rechnen ist.

Aufgrund des klar abgegrenzten Gebietes und dem Nichtvorliegen von Prazedenzfallen soll,
der Bebauungsplan geandert werden. Der Bau- und Umweltausschuss beschloss in éffentli-
cher Sitzung am 05.02.2020: Dem Stadtrat wird empfohlen, den Bebauungsplan N 19 -
zweite Anderung Wohnen im Park zu andern und zur Sicherung eine Veranderungssperre zu
erlassen.

Der Stadtrat der Stadt Flssen beschloss am 11.02.2020 in 6ffentlicher Sitzung den Bebau-
ungsplan N 19 — Schulen im Bereich der zweiten Anderung Wohnen im Park zu andern. Es
ist die dritte Anderung des Bebauungsplans N 19. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.02.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB bekannt gemacht.

Der § 3 Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans N 19 - zweite Anderung, Wohnen
im Park hat folgenden Wortlaut:
8 3 Art der baulichen Nutzung
1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen:
o Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und
o Ziffer 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Zur Konkretisierung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans N 19 - zweite An-
derung, Wohnen im Park sind folgende baulichen Nutzungen auszuschlie3en:
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen
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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 zul&ssig
festgesetzt werden.

In dieser Hinsicht sind folgende Nutzungen wie bisher weiter allgemein zulassig, um dem
Gebietscharakter als WA Rechnung zu tragen:

Wohngebaude,

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
Anlagen fur Verwaltungen.

Folgen des Ausschlusses
Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zuléssig (Bestandsschutz).

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 Préazedenzfallwirkung endet mit
der Umplanung.

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 z&hlt
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 Filssen
Umsetzung
[ (Stufe 1,2)
Q = Neuerlass qualifizierter B-Plan
Bereich jebiet | jAnderung: Prioritd| |Begriindung/Erla linwei £ = Neuerlass einfacher B-Plan
Baugebiete mit Nr./Bezeichnung vorhandener Bebauungsplane bestehendbeschlossen 2 3 A = Anderung bestehender B-Plan
[ | v = Veranderungssperre (Empfehiung)
Filssen | | |
! T — ™ T '
[N 18 - Wohnen im Park, dritte Anderung | | x [ [Dicht bebaut, zur Umnutzung in Ferienwhg , e A [V | |
Beherbergungskonzept fiir die Stadt Flissen (Auszuq):
y Seehs Bavernbof wohnmotistellpiatz
o~ ® Hotel gari 2 | Hostel ® Campingplatz
o) - =
et ;i = @ Ferienvichiung, Ferienbaus,
) @ Aparthotel, Apartment-Hotel O Jugendherberge ment, Prh z
1) Gastzhaus, Pension @ Klink =) Schenprivate Vermietung
Gasthof @ Motel [Z]s-pane M Gebdude
Gewassar

Abbildung 38: Beherbergungsangebote im Teilbereich Fiissen Nord
Quelle: cima 2020
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STRATEGIEEMPFEHLUNG

Gemischter Wohnstandort mit Versorgungsinfrastrukturen und sich abzeichnender Beliebtheit fiir Be-
herbergungsnutzungen

Der Teilbereich Fussen Nord ist ein gemischter Standort, der hauptsachlich durch Wohnnutzungen und
Versargungsinfrastrukturen gepragt ist. Im siidlichen Bereich, mit rdumlicher Nahe zur Altstadt, finden
sich aufgrund der Attraktivitdt der Lage entsprechende Beherbergungsbetriebe. Wahrend hier eher Ho-
telnutzungen zu finden sind, verteilen sich die Ferienwohnungen und Privatvermietungen liber das ge-
samte Gebiet in den Wohnbereichen. Oftmals befinden diese sich in Einliegerwohnungen und dienen
den Eigentimern als Nebenerwerb bzw. Finanzierung der Immabilie. Diese Angebote tragen somit zur
Problematik des angespannten Wohnungsmarktes in Flssen bei.

Die Herausforderung besteht darin, den Wohnstandort mit seiner ausgewogenen Mutzungsmischung
und seiner Versorgungsfunktion zu sichern und gleichzeitig den bestehenden Beherbergungsbetrieben
die Perspektive zur Weiterentwicklung zu ermdglichen, ohne dabei die gewollte Mischung mit inhaber-
gefiihrten kleineren und mittleren Unternehmen zu gefdhrden.

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 qualitdtvolle Entwicklung der Beherber-
gungsnutzungen (Stadtweit) zu stitzen. Aufgrund der Nahe zur Altstadt und zu den Gewerbebetrieben
ist eine strategische Ausweitung des Angebotes (bspw. in Form von Boardinghousetypen), das auf die
Unterbringung zu Berufs- und Ausbildungszwecken (u.a. auch Fachkrafte aus dem Beherbergungssektor)
ausgerichtet ist im Einzelfall priifenswert. Primdr sollte versucht werden, die vorhandene Jugendher-
berge, die bereits vorhandenen Hostels sowie die im Stadtgebiet gut verteilten Hotel garni Angebote in
Kombination mit Kontingenten aus der Hotellerie zur Bedienung dieser Nachfragen zu nutzen. Nur wenn
sich hier Engpdsse abzeichnen, sollte gemeinsame mit den bestehenden Anbietern einzelne Ergan-
zungsoptionen anlassbezogen gepriift werden. Die Realisierung reiner Budgethotellerie ohne Bezug zu
den genannten Beherbergungszwecken muss hingegen ausgeschlossen werden.

Es wird eine sensible Marktbeobachtung empfohlen und bei der Neuaufstellung und Anderung von Bau-
leitplanen sollte anlassbezogen eine Uberpriifung restriktiver Festsetzungen bzgl. der Zuldssigkeiten
von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen durchgefiihrt werden.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiur 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 und kénnen sich im Rahmen der Qua-
litdtsoffensive, einzelfallbezogen, weiterentwickeln.
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Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss des Stadtrats in 6ffentlicher Sitzung vom 11.02.2020

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14.02.2020.

3. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am Montag 21.11.2022 .

4. Beteiligung der Offentlichkeit mittels eine Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom Dienstag, 29.11.2022 bis Freitag, 30.12.2022 und Beteiligung der Trager o6f-
fentlicher Belange mit Schreiben vom Montag 21.11.2022 und mit Termin zum Freitag,
30.12.2022.

5. Abwagung und Satzungsbeschluss am 07.02.2023.

6. Ausgefertigt. Die vorgenannten Verfahrensablaufe werden mit nachfolgender Unter-
schrift und Siegel bestatigt:

Fissen, 08.02.2023
STADT FUSSEN

Gez.

Maximilian Eichstetter

Erster Blrgermeister

7. Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 09.02.2023 ist die

dritte Anderung in Kraft getreten.

Flssen, 09.02.2023
STADT FUSSEN

Gez.

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister
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