Stadt Fussen

Bebauungsplan

WeiRensee-Oberkirch 1, erste Anderung
Fassung vom 05.12.2023

A Prdambel

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 Fussen 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 erhalt § 2 Nr. 2 der Bebauungsplansat-
zung folgende Fassung:

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2, 4 und 5 BauNVO in der zur Zeit des Satzungsbe-
schlusses giiltigen Fassung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind nicht zulas-

sig.

C Lageplan mit Umgriff dei Geltungsbereichs

Ohne Malfl3stab.
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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 fur den Abbruch bestehender Garagen
und Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 6 Wohneinheiten am Steigmuhlenweg vor. Das
lasst die Entstehung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben im Sinne von § 13a Baunutzungsverordnung - BauNVO (Ferienwoh-
nungen) befiirchten.

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans WeiRensee-Ober-
kirch 1 wie folgt festgesetzt:

§2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. der
Baunutzungsverordnung — BauNVO —i.d.F. der Bek. vom 15.09.1977 (BGBI. | S. 1763)
festgesetzt als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA, § 4 BauNVO).

2. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3, Nr. 2 — 6 BNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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. Wohngebiude,

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 kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

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

5. Tankstellen,

6.

Stille fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen;
die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung nach § 14
bleibt unberihrt.
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Nicht ausgeschlossen sind bisher Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die sonstigen
nichtstorenden Gewerbebetriebe.

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

Mal3geblich ist, dass die Stadt Fussen 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 daflir vorgesehenen gesetzlichen Moglichkeiten 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 gepruft und in Erwagung gezogen.

Der Planungs-, Bau-, Umwelt-, und Verkehrsausschuss der Stadt Flissen beschloss am
05.04.2022 in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplan WeilRensee-Oberkirch 1 im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans WeilRensee-Oberkirch 1 im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB zu andern (Aufstellungsbeschluss). Ziel ist die Bauflachen fir die An-
siedlung oder Beibehaltung dauergenutzter Wohnungen zu sichern. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a Baunut-
zungsverordnung - BauNVO (Ferienwohnungen) sind deshalb kiinftig auszuschliel3en.

Aktuelle BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
§ 4 Alilgemeine 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 storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3 Anlagen fir Verwaltungen,

4 Gartenbaubetriebe,

5 Tankstellen.
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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:

o \Wohngebaude,

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

e 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 zulassig (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 Prézedenzfallwirkung endet mit
der Umplanung.

o 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!

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 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 Fiissen (beschlossene bereichsweise Umsetzung):

I
Beherbergungskonzept der Stadt Fiissen
Umsetzung
MaRnahme (Siufe 1, 2)
Q= Neteriass qualfizeerter B-Plan
Bereich Aussch i Bnderung: Priorita{ |Begriindung/Erléduterung/Hinweis E = Neueriass einfacher B-Plan
mit Nr /B g Beb: i | 2 3 A = Anderung B-Plan
| \ = Veranderungssperre (Empfehiung)
1 ——
Weiliensee Eignungsraum!
Gebiete mit Bebal
Pitzfeld West X
Pitzfeld West, Nordende EdelweiBstrale [ Anderung an zur Angl g der A
Brand X
\,’orderegg Ost X
Ubrige bebaute Bereiche (teilweise nicht beplant) X i J nur im Einzelfall
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Beherbergungskonzept fir die Stadt Fissen (Auszug):

STRATEGIEEMPFEHLUNG

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

Die Dorfer und Ortschaften in Weilensee 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 erfillt hier traditionell eine wichtige
Funktion des Nebenerwerbs. Die vorhanden Ferienvermietungen fligen 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-
béude, die gréBtenteils als Zweitwohnsitz genutzt werden. Vor dem Hintergrund des angespannten Woh-
nungsmarktes und des sensiblen Gleichgewichts des Beherbergungsmarktes in Flissen, besteht die Her-
ausforderung darin einerseits diesen Wohnstandort zu sichern und andererseits den Tourismusstandort
Flssen weiter zu entwickeln. Daher sollten Neue Angebote nur mit Bedacht und nach sorgféltiger Pri-
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 Bauleitpldnen, bzw. eine Neuaufstellung geprift werden. Dabei soll eine Uber-
prifung restriktiver Festsetzungen bzgl. der Zul&dssigkeiten von Beherbergungsbetrieben und Ferien-
wohnungen durchgefihrt werden.

Vorhandene und genehmigte Betriebe genieBen Bestandsschutz.
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Verfahrensverlauf

1.

Fissen, 07.12.2023
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister

8.

Fussen, 11.12.2023
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister

Aufstellungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt-, und Verkehrsausschusses in 6f-
fentlicher Sitzung vom 05.04.2022 P

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 09.05.2022.
Billigungsbeschluss zur Auslegung am 10.10.2023.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 20.10.2023.

Beteiligung der Offentlichkeit mittels eine Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der

Zeit vom 30.10.2023 bis 01.12.202 und Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 20.10.2023 und E-Mail vom 24.10.2023 und mit Termin zum 01.12.2023.

. Abwagung und Satzungsbeschluss in der 6ffentlichen Sitzung des Planungs-, Bau-, Um-

welt- und Verkehrsausschusses am 05.12.2023.

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

Mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 11.12.2023 ist die
erste Anderung in Kraft getreten.
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