Stadt Fussen

Einfacher Bebauungsplan W 83 E — WelfenstraBe Nordwest

Fassung vom 14.04.2026

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 gliltigen Fassung hat
der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Flissen den einfachen Be-
bauungsplan W 83 E — Welfenstralle Nordwest als Satzung beschlossen.

B Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gemafRl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

1)

2)

Das Gebiet im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemal nachste-
hendem Plan festgesetzt als

a) reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO

b) allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.

Wohnen ist im WR und im WA nur flr Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Le-
bensbeziehungen in der Stadt Flissen haben, zulassig. Eine dauerwohnliche Nutzung
liegt vor, wenn mindestens einer der Bewohner der Wohnung dort zuldssigerweise seine
Hauptwohnung im Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bundesmeldegesetz
begrindet hat.

Unzulassig sind

3.1imWR

3.1.1 diein § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten kleinen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (zum Beispiel Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO).

3.1.2 Wettannahmestellen;

3.2. im WA

3.2.1 diein § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten sonstigen Gewerbebetriebe in
Form von Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO,

3.2.2 Wettannahmestellen,

3.2.3 Vergnugungsstatten.
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C Geltungsbereich

=0 T 750

Die Bereiche der mittig liegenden rechtskraftigen Bebauungsplane W 44 — Borhochstralie
und W 64 — Borhochstralle Nordost werden nicht durch den W 83 E Uberplant.

D Begrundung

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 Zulassigkeitsmalstab nicht wesent-
lich verandert. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und Tra-
ger offentlicher Belange, der Umweltprifung und dem Monitoring wurde abgesehen. Die zu-
sammenfassende Erklarung entfallt.

Anlass der Planung

Der Stadt Fussen lagen Antrage auf Baugenehmigung fiir 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) befurchten.

Mit den Beschlissen aus 2019 hat die Stadt Fussen klargestellt, dass eine konsequente Ab-
kehr von der vormaligen Entscheidungspraxis einer unbeschrankten Ausbreitung von Ferien-
wohnungen erfolgen muss. Dies ist sachlich begruindet, weil nach wie vor ein Wohnraumdefizit
insbesondere im Hinblick auf bezahlbaren und familiengerechten Wohnraum und dabei be-
sonders im Bereich der Mietwohnungen besteht; die Baugebietsausweisungen der letzten
Jahre haben bisher noch nicht in ausreichendem Umfang zu einer Behebung dieser Proble-
matik geflhrt und anhaltend der Trend zur Verdrangung des ohnehin zu knapp bemessenen
Wohnraumes durch die Einrichtung von Ferienwohnungen besteht.
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Um dies zu erreichen, wird von den dafiir vorgesehenen gesetzlichen Mdglichkeiten Gebrauch
gemacht: Regelung in neuen Bebauungspléanen und Anderung von anderen Bebauungspléa-
nen; daneben eben durch die konsequente Abkehr von der Beflirwortung 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.

Verdrangungsprozesse von Dauerwohnraum durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
und deren negative Folgen fur die Wirtschaft der Stadt Fussen, die Aufrechterhaltung der Da-
seinsvorsorge und das soziale Leben sind in den iberwiegenden Teilen der bebauten Gebiete
der Stadt FUssen vorzufinden. Ferienwohnen wird wiederum vom Zweitwohnen verdrangt, so-
dass teilweise ebenfalls negative Entwicklungen bei touristischen Infrastrukturen beobachtet
werden kénnen.

Der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Fussen beschloss am
02.05.2023 in 6ffentlicher Sitzung den einfachen Bebauungsplan W 83 E — Welfenstral3e Nord-
west aufzustellen (Aufstellungsbeschluss). Ziel ist die Bauflachen fir die Ansiedlung oder Bei-
behaltung dauergenutzter Wohnungen zu sichern. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a Baunutzungsverordnung -
BauNVO (Ferienwohnungen) sind deshalb klinftig auszuschlief3en.

Auszuschlief3en ist auch die Nutzung als Nebenwohnsitz. Dies wird durch die Festsetzung
erreicht, dass Wohngebaude ausschliel3lich mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen,
die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Flissen haben, zulassig
sind.

Ebenso entspricht es einer legitimen stadtebaulichen Zielsetzung, weitere Nutzungen auszu-
schliel3en, die anerkannterweise einen Trading-down-Effekt fordern, wie Wettannahmestellen
(BVerwG Beschl. v. 21.12.1992 — 4 B 182.92, Beschl. v. 5.1.1995 — 4 B 270.94, Beschl. v.
4.9.2008 — 4 BN 9.08, OVG Bremen Urt. v. 1.12.1987 — 1 BA 36.87 und VGH Mannheim
Beschl. v. 24.1.2017 — 8 S 2081/16) und insofern eine Strukturveranderung in dem Planungs-
bereich bewirken wirden (BVerwG Urt. v. 30.6.1989 — 4 C 16.88). Vergnugungsstatten wie
insbesondere Spielhallen sind im reinen Wohngebiet bereits nach BauNVO nicht zulassig.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

§ 3 Reine Wohngebiete
(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zuldssig sind
1. Wohngebaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bed{rfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
flir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §& 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
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§ 4 Allgemeine Wohngebiete
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

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

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

(3) Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Eine nachhaltige Steuerung des Ausschlusses der Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
der Zweitwohnungen ist nur durch den Erlass eines Bebauungsplans moéglich. Grundsatzlich
besteht ein Beurteilungsspielraum, welche Nutzungen im Einzelnen als allgemein, ausnahms-
weise oder nicht zuldssig festgesetzt werden. Es soll die gemischte Nutzungsstruktur erhalten
bleiben und keine Verdrangung durch Beherbergungsnutzungen erfolgen.

Folgen des Ausschlusses

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

e Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zulassig (Bestandsschutz).

e Bereits angemeldete Zweitwohnsitze dirfen durch die bisher gemeldeten Personen weiter
genutzt werden. Eine Neuanmeldung anderer Personen ist aber nicht mehr maglich.

e Eine Erweiterung genehmigter Nutzungen wird i. d. R. nicht mehr mdglich sein. Schon
vorhandene, aber nicht genehmigte Nutzungen erhalten keine Genehmigung mehr (auch
wenn eine Anmeldung bei Fissen 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.

¢ Eine Genehmigung im Weg der Befreiung (§ 31 Abs. 2 des Baugesetzbuches — BauGB)
wird nicht mehr méglich sein, weil dies die Grundzige der (Um-)Planung bertihren wiirde.
Personliche Umstande des Antragstellers fiihren zu keinem anderen Ergebnis!

Die im Gebiet vorhandene Arztpraxis zahlt zu den freiberuflichen Nutzungen nach § 13
BauNVO und ist dort weiterhin zulassig.

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 flhrt. Das Beherbergungskonzept empfiehlt, anlassbezogen eine
Steuerung der Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Fliissen (beschlossene bereichsweise Umsetzun

~—"

Beherbergungskonzept der Stadt Filissen
Umsetzung
[MaBnahme (Stufe 1, 2)
Q = Neuerlass qualiizierter B-Plan
Bereich Al /Anderung: Prioritd{ |Begriindung/Erlé 1g/Hinweis E = Neuerlass einfacher B-Plan
Baugebiete mit Nr./Bezeichnung vorhandener Bebauungsplane bestehendbeschlossen 2 \ al A = Anderung bestehender B-Plan
] V=
[Fissen I 1 [ 1
[Flissen West [ S [ Grofes Gebiet, bei Bedarf bereichsweise Uberplanung I E ]
3.8 1h Fussen - AuBBenbereiche

BESCHREIBUNG

Die AuBenbereiche des Kernstadtbereichs von Fissen sind durch gewerb-
liche und besondere Nutzungen sowie verkehrliche Infrastrukturen ge-
M pPrigt. Besondere Nutzungen sind hier das Festspielhaus, der Kleintier-
zuchtverein und der Luftsportverein. Ausgenommen von einzelnen Gehof-
| ten findet in den AuBenbereichen keine Wohnnutzung statt. Lediglich am
ko lise | Alatsee befindet sich das einzige Hotel im AuBenbereich sowie die Ferien-
wohnungen des Sozialwerks.

Abbildung 49: Forggensee

VERTEILUNG

Hotel Bavernhof Wehnmobistellptatz
@ Hoted garni =) Hostel @ Campingplatz
. Ferienwohinung, Ferienbaus,
@ Aparthotel, Apartment-Hotel @ Jugendherberge @ ment,
) G3stehaus, Pension @ Klink &) Scheinprivate Vermietung
Gasthof @ Matel [Z18-plane M Gebdude

Gewasser

Abbildung 50: Beherbergungsangebote im AuBenbereich der Kernstadt Fiissen
Quelle: cima 2020

KERNAUSSAGEN
=  Die AuBenbereiche sind durch verkehrliche Infrastruktur und besondere Nutzungen gepragt.
= Im Norden des Teilbereichs befindet sich der Standort des Festspielhauses am Forggensee.
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Kriterium (81 BauGB)

PRUFRASTER AUSSENBEREICHE

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. &6 Nr. 1)
Wohnbedirfnisse der Bevilkerung (Abs. & Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bedirfnisse
(Abs. & Nr. 3)

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

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes
(Abs. & Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. & Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und Gaterverkehrs und der
Mabilitdt der Bevélkerung (Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher Entwick-
lungskonzepte und sonstiger beschlossener stadte-
baulicher Planungen (Abs. & Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Beurteilung

Bisher ist keine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
durch Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen oder durch hohe
Dichte aufgrund touristischer Nutzungen bekannt.

Es handelt sich nicht um einen Wohnstandort.

Bisher ist keine Gefahrdung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der
Bewohnerschaft erkennbar.

Bisher ist keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar.

Es handelt sich um einen dberwiegend unbebauten AuBenbereich.

Es handelt sich um einen unbesiedelten und nicht versiegelten AuBen-
bereich, der einen wichtigen Beitrag zum Naturhaushalt Flssens leistet.

Der hohe Wasserverbrauch aufgrund der Gastevielzahl in Flssen steht
im Spannungsfeld mit den steigenden Anforderungen an Extremwetter-
lagen (u.a. Trockenheit, Starkregen).

Es kommit zu einem erhéhten Aufkommen von Abfallen und Abwasser
durch die Vielzahl der Gaste in Gesamtfissen.

Hier befindet sich die Verkehrsinfrastruktur, die die Erreichbarkeit der
Flissener Betriebe sicherstellt.

Es bestehen weite Wege zu den touristischen Zielen der Altstadt.
Es gibt keine Anbindung durch den OPNV.

Es sind keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Kon-
zepte bekannt.

Weitestgehend unbesiedelte AuBenbereiche ohne gréBere touristische Funktion

Es handelt sich um weitestgehend unbesiedelte AuBenbereiche, die entsprechend Funktionen des Ma-
turhaushaltes Gbernehmen und nicht durch Planungsrecht als Bauland ausgewiesen sind. Aufgrund des-
sen finden sich hier lediglich vereinzelte touristische Funktionen und Beherbergungsnutzungen. Es gilt
den AuBenbereich als solchen zu wahren und bauliche Entwicklungen sorgsam abzuwagen.

Es wird empfohlen, die Genehmigung von Beherbergungsnutzungen am Standort weitestgehend auszu-
schlieBen (vgl. Kapitel 5.2.1), um die tibrigen Funktionen am Standort zu sichern und die qualitatvolle
Entwicklung der Beherbergungsnutzungen (Stadtweit) zu stiitzen und unndtige Ziel- und Quellverkehre
zu vermeiden.

Im Einzelfall und vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fur die
Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300 m) erreich-

bar sind (Verkehrsvermeidung) gelten.

Vorhandene und genehmigte Betriebe genielen Bestandsschutz.
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Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses in 6f-
fentlicher Sitzung vom 06.02.2024.

2. Ortsiubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 12.02.2024.

3. Billigungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses zur Ausle-
gung am 14.04.2026

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom wurde
in der Zeit vom bis. im Internet unter der Internetadresse
https://www.stadt-fuessen.de/... veroéffentlicht.

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

bis im Rathaus der Stadt Fussen (Lechhalde 3, 87629 Flssen), im Flur des
ersten Obergeschosses wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zu jedermanns Ein-
sicht 6ffentlich aus.

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

7. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom
wurde in der Zeit vom . bis im Internet unter der Internet-

adresse https://www.stadt-fuessen.de/... veroffentlicht.
Zusatzlich als andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeit lag der Entwurf des Be-
bauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom in der Zeit vom :
bis im Rathaus der Stadt Fissen (Lechhalde 3, 87629 Flissen), im Flur des
ersten Obergeschosses wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zu jedermanns Ein-
sicht offentlich aus.

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

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

Fussen,
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister

10. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
am ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Fussen,
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister
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