Stadt Fussen

Bebauungsplan

WeiRensee - Enzianstralle;
Fassung vom 03.02.2026

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 gultigen Fassung hat
der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Flissen den einfachen Be-
bauungsplan Weillensee — Enzianstralle als Satzung beschlossen.

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

1) Das Gebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemalk § 4 BauNVO festgesetzt.

2) Wohnen ist nur fur Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in
der Stadt Fiissen haben, zulassig. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindes-
tens einer der Bewohner der Wohnung dort zulassigerweise seine Hauptwohnung im
Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bundesmeldegesetz begrindet hat.

3) Diein § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und die
in § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe im
Sinne von § 13a Baunutzungsverordnung — BauNVO (Ferienwohnungen) und Zweitwoh-
nungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind nicht zulassig, auch nicht
ausnahmsweise.

C Lageplan mit Umgriff des Geltungsbereichs
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D Begriindung

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 naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab 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 Fussen lagen Antrage auf Baugenehmigung fir 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 Beschliissen aus 2019 hat die Stadt Fissen klargestellt, dass eine konsequente Ab-
kehr von der vormaligen Entscheidungspraxis einer unbeschrankten Ausbreitung von Ferien-
wohnungen erfolgen muss. Dies ist sachlich begrindet, 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 bisher noch nicht in ausreichendem Umfang zu einer Behebung dieser Problematik ge-
fuhrt haben und anhaltend der Trend zur Verdrangung des ohnehin zu knapp bemessenen
Wohnraumes durch die Einrichtung von Ferienwohnungen besteht.

Um dies zu erreichen wird von den daflir vorgesehenen gesetzlichen Méglichkeiten Gebrauch
gemacht: Regelung in neuen Bebauungsplanen (z. B. O 65, W 64 und W 27 zweite Anderung;
dto. in den Stadtteilen incl. Hopfen a. See und Weilensee) und Anderung von anderen Be-
bauungsplanen (z. B. O 38, erste Anderung); daneben eben durch die konsequente Abkehr
von der Befurwortung von Ausnahmen und Befreiungen. Im Rahmen einer Arbeitsgruppe mit
Vertretern des Stadtrates wurde dies ebenfalls thematisiert. Der Erlass einer Satzung zur Re-
gelung der Zweckentfremdung wird daneben in Erwagung gezogen.

Verdrangungsprozesse von Dauerwohnraum durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
und deren negative Folgen fir die Wirtschaft der Stadt Fissen, die Aufrechterhaltung der Da-
seinsvorsorge und das soziale Leben sind in den Uberwiegenden 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 kdénnen.

Der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Flssen beschloss am
06.02.2024 in offentlicher Sitzung den einfachen Bebauungsplan Weillensee — Enzianstralie
aufzustellen (Aufstellungsbeschluss). Ziel ist die Bauflachen fur die Ansiedlung oder Beibehal-
tung dauergenutzter Wohnungen zu sichern. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sons-
tige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a Baunutzungsverordnung - BauNVO
(Ferienwohnungen) und Zweitwohnungen sind deshalb kinftig auszuschliefl3en.

AuszuschlieRRen ist auch die Nutzung als Nebenwohnsitz. Dies wird durch die Festsetzung
erreicht, dass Wohngebaude ausschlief3lich mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen,
die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Flissen haben, zulassig
sind.
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Aktuelle BauNVO:
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
§ 4 Allgemeine 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,
£ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

2

£ Anlagen fur Verwaltungen,
4 Gartenbaubetriebe,

5

Tankstellen

Eine nachhaltige Steuerung des Ausschlusses der Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
der Zweitwohnungen ist nur mit der Aufstellung des Bebauungsplans moglich. Grundsatzlich
besteht ein Beurteilungsspielraum, welche Nutzungen im Einzelnen als allgemein, ausnahms-
weise oder nicht zuldssig festgesetzt werden.

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

e Wohngebaude ausschliellich mit Wohnungen zum Dauerwohnen,

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

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgen des Ausschlusses

Festsetzungen zum Ausschluss haben zur Folge:

e Bereits genehmigte Nutzungen bleiben zuldssig (Bestandsschutz).

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!)

e 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!
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Beherbergungskonzept

2020 wurde ein Beherbergungskonzept fir das gesamte Stadtgebiet erstellt, um eine Grund-
lage fir die weitere Steuerung der touristischen Nutzungen zu schaffen. Dies steht im Zusam-
menhang mit einer Wohnraumbedarfsanalyse. Belegt wird hierdurch, dass trotz Ausweisung
von Baugebieten ein anhaltendes Defizit an Wohnraum besteht. Zu den Griinden zahlt die
hohe und weiter steigende Zahl Ferienwohnungen, die zu einer Verdrangung des dauerge-
nutzten Wohnraumes fiihrt. Das Beherbergungskonzept empfiehlt, anlassbezogen eine Steu-
erung der Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.

Beherbergungskonzept fur die Stadt Fussen (beschlossene bereichsweise Umsetzung):

Beherbergungskonzept der Stadt Fiilssen

Umsetzung

[MaBnahme (Stufe 1, 2)

Q = Neueriass qualifizierter B-Plan

Bereich Ausschlussgebiet | Anderung: Prioritd{ |Begriindung/Erléuterung/Hinweis E = Neuerlass einfacher B-Plan
Baugebiete mit Nr./Bezeichnung vorhandener Bebauungsplane bestehendbeschlossen 2 al A = Anderung bestehender B-Plan

I V = Veranderungssperre [Empfehiung)
[WeiRensee | 1] | | | Eignungsraum! 1 |

|Ubrige bebaute Bereiche (teilweise nicht beplant) | |

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

3.13 4 WeilBensee

BECHREIBUNG Die Gemarkung WeiBensee ist sehr heterogen und besteht aus mehreren

Abbildung 66: Blick auf den WeiBBensee

Quelle: cima 2020

Abbildung 67: Beherbergungsangebote im Teilbereich WeiBensee
Quelle: cima 2020

KERNAUSSAGEN

Ortsteilen und Dérfern. Bei allen Ortsteilen handelt es sich um gemischte
Wohnstandorte, zum Teil mit einem typischen Allgéuer 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-

| 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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Es handelt sich um einen léandlichen 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.

G:\Bauverwaltung\6102_Bauleitplanung\6102.0003 Bebauungsplane u. 4., Weikensee\Wsee 24 Enzianstrae UBernommen
DMS\endgiiltige Fassung\Satzung und Begriindung 20260203.docx



Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER WEISSENSEE

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(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 Dorfer 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 WeiBensee 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 fiir 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 Allgduer Dorfcharakter mit entsprechend traditioneller Archi-
tektur.

Bisher ist keine Gefahrdung der Baukultur erkennbar.

Die Dérfer besitzen die Allgduer Qualitaten 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 Abféllen und Abwasser durch die
Vielzahl der Gaste.

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

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

Es bestehen kurze Wege zu den direkten naturrdaumlichen 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.

G:\Bauverwaltung\6102_Bauleitplanung\6102.0003 Bebauungsplane u. 4., Weikensee\Wsee 24 Enzianstrae UBernommen
DMS\endgiiltige Fassung\Satzung und Begriindung 20260203.docx



STRATEGIEEMPFEHLUNG

Wohnguartier im Spannungsfeld zu Beherbergungsnutrungen mit kurzer Entfernung zu den touristi-
schen Zielen der Altstadt und Blick auf die K&nigsschldsser

Der Teilbereich Weidach ist ein ausgepragter Wohnstandort, in dem vorwiegend Wohnangebote im Ei-
gentum zu finden sind. Aufgrund seiner raumlichen Lage zu den touristischen Zielen der Altstadt, der
MNaturraumqualitdten der Umgebung und dem Blick auf die Konigsschldsser handelt es sich auch um
einen attraktiven Standort fir Beherbergungsnutzungen. Durch die hohen Grundstiickspreise in Flissen
wurden zur Finanzierung des Eigentums vielfach Ferienwohnungen und Ferienzimmer in die Gebdude
integriert. Ein weiteres Problem deutet sich durch die vorhandene Eigentimer- und Altersstruktur sowie
der demografischen Entwicklung an. Diese lasst erwarten, dass in den kommenden Jahren vermehrt Woh-
nungen zum Verkauf angeboten werden. Dabei besteht das Risiko, dass die Objekte an potente Interes-
senten verauBert werden, die diese Gebdude dort haufig aus wirtschaftlichen und steuerlichen Griinden
als Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnungen nutzen wollen. Die ohnehin schon vorhandene Problemlage
wirde verscharft. Es gilt daher diesen beliebten Weohnstandort zu sichern und eine Ausweitung der
Beherbergungsnutzungen zu vermeiden.

Es wird daher empfohlen, die Genehmigung von weiteren Beherbergungsnutzungen am Standort wei-
testgehend auszuschliefen (vgl. Kapitel 5.2.1), insbesondere Ferienwohnungen und private Vermietun-
gen, um die Gbrigen Funktionen am Standort zu sichern und die qualitédtvolle Entwicklung der Beherber-
gungsnufzungen (Stadtweit) zu stiitzen

Es wird eine Marktbeobachtung empfohlen und bei der Neuaufstellung und Anderung von Bauleitplanen
sollte anlassbezogen eine Uberpriifung restriktiver Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeiten von Beher-
bergungsbetrieben und Ferienwohnungen durchgefiihrt werden.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fir 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.
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Verfahrensverlauf

—_—

. Aufstellungsbeschluss des Stadtrats in 6ffentlicher Sitzung vom 06.02.2024.
2. Ortsiubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 12.02.2024.

3. Billigungsbeschluss Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses zur Beteiligung
am 02.12.2025.

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 08.12.2025.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 02.12.2025
wurde in der Zeit vom 09.12.2025 bis 13.01.2026 im Internet unter der Internetadresse:
https://www.stadt-fuessen.de/bebauungsplan/Bebauungsplan-Weissensee-Enzian-
strasse-developmentPlan5263 der Stadt Flissen verdffentlicht.

Zusatzlich als andere leicht zu erreichende Zugangsmaéglichkeit lag der Entwurf des Be-
bauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 02.12.2025 in der Zeit vom,
09.12.2025 bis 13.01.2026 im Rathaus der Stadt Fussen (Lechhalde 3, 87629 Flissen),
im Flur des ersten Obergeschosses wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zu jeder-
manns Einsicht 6ffentlich aus.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.12.2025 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 09.12.2025 bis
13.01.2026 beteiligt

6. Abwagung und Satzungsbeschluss des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses am 03.02.2026.

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

Fussen,
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Blrgermeister

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

Fissen,
STADT FUSSEN

Maximilian Eichstetter
Erster Burgermeister
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