BEGRUNDUNG

der Satzung der Gemeinde Obermaiselstein

Uber die Sicherung der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr gemaf § 22

Baugesetzbuch (BauGB)

1. Vorbemerkung:

Das Baugesetzbuch (BauGB), das am 01. Juli 1987 in Kraft trat, ermdglicht auf-
grund des § 22 des BauGB den Erlass von Satzungen uber die Sicherung der

Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr.

2. Satzungsbegriindung:

2.1.

Gesamtgemeinde

Entsprechend dem Regionalplan fur die Region Allgau (16) ist die Errichtung
eigen genutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) in Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion nicht erwlinscht und die Region davon freizuhalten.
Dies besagt u. a., dass im Gemeindegebiet Obermaiselstein das Wohnen im
Sinne des Melderechtsrahmengesetzes als Hauptwohnsitz und eine touristi-

sche Nutzung an einen standig wechselnden Personankreis gewollt sind.

Der Grofteil der Obermaiselsteiner Birgerinnen und Blrger leben direkt oder
indirekt vom Wirtschaftszweig Tourismus. Sowohl der Hauport als auch die
Gemeindeteile sind durch Gasthéfe, Pensionen, Gasthauser, touristisch ge-
nutzte Ferienwohnungen sowie Bauernhdéfe (Urlaub auf dem Bauernhof) und

sonstige Wohngebaude mit Gastebeherbergung gepragt.

Die Gesamtgemeinde verfugt Gber rund 1.899 Gastebetten und erzielte im
Jahr 2007 ca. 224.357 Gastetbernachtungen. Die Aufteilung der Betten und

Ubernachtungen kénnen folgender Tabelle entnommen werden:
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Ortsteil Betten Ubernachtungen
Obermaiselstein-Dorf 938 99.700
Am Goldbach 372 48.311
Niederdorf 244 40.184
Oberdorf 240 26.967
Ried 105 9.195
Summe: 1899 224.357

Bei den Erholungssuchenden (berwiegen die Langzeiturlauber sowie Gaste,
die den Zweit- und Dritturlaub in der Gemeinde verbringen. Ziel des Erho-
lungsortes Obermaiselstein ist es, sich auch in der Zukunft organisch und am
Bedarf orientiert weiterzuentwickeln. Dabei soll der dérfliche Charakter und die
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten bleiben. Sowohl bei der
vorhandenen Bausubstanz als auch bei kiinftigen Neubauten gilt es, aus stad-

tebaulichen Griinden einen urlauberfreundlichen Gesamteindruck zu wahren.

Das Bundesverwaltungsgericht stellt in seinem Urteil vom 07. Juli 1994 unter
Bezugnahme auf § 22 Abs. 2 Satz 3 BauGB drei Fallbereiche heraus, in de-
nen aufgrund § 22 Abs. 2 Satz 1 BauGB ein Genehmigungsvorbehalt méglich
ist. Die Fallgruppe 1 betrifft Gebiete mit Bebauungspléanen und entsprechen-
den Festsetzungen fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete, Hotelgebiete o-

der ahnliche im Rahmen von Sondergebieten.

Bei der 2. Fallgruppe handelt es sich um Gebiete im Sinne des § 34 Abs. 2

BauGB. Hier ist die fremdenverkehrsmafige Zweckbestimmung durch die vor-
handene stadtebauliche und spezifische fremdenverkehrsbezogene Sied-

lungsstruktur objektiv vorgegeben.

In der 3. Fallgruppe wird die Zweckbestimmung fiir den Fremdenverkehr an-

genommen, wenn das Gebiet durch Beherbergungsbetriebe oder Wohnge-
baude mit Fremdenbeherbergung gepragt ist. In einem solchen Fall muss das
Schwergewicht des Gebietes auf der Fremdenbeherbergungsnutzung liegen.
Der Gesetzgeber will hier bewusst eine gewisse Ausweitung auf Gebiete mit

Wohnbebauung und Betriebe der Fremdenbeherbergung.
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2.2,

Systematik der Vorgehensweise und Aufbau der Satzung

Die Satzung basiert auf der Erhebung der Gastebeherbergung durch die Gas-
teinformation Obermaiselstein. Die Ergebnisse der Computer-Vermieterlisten
wurden vom Bauamt in Arbeitsplane im Malstab 1:2.000 und 1:2750 Ubertra-
gen. Jedes Gebaude mit gewerblicher Gastevermietung wurde farbig markiert.
Dabei wurde bereichsweise vorgegangen und jeder Teilbereich fiir sich nach
seinen spezifischen Merkmalen untersucht. Die Plane, die Bestandteil der
Satzung sind, weisen die Bereiche aus, in denen die gewerbliche Vermietung
von Gastezimmern und Ferienwohnungen tberwiegt.

In den Computerlisten sind nur die tatsachlich gewerblichen Gastezimmerver-
mietungen berucksichtigt und die rein eigen genutzten Zweitwohnungen nicht

aufgefuhrt worden.

Es wurde darauf geachtet, moglichst klar abgrenzbare und zusammenhan-
gende Bezirke zu schaffen. Um eine Ubersichtliche Einteilung vornehmen zu
konnen, wurden als Bereichsgrenzen teils Hauptverkehrsstral’en bzw. Stra-
Renzlge, teilweise Abgrenzungen des Flachennutzungsplanes oder in Ge-
meindeteilen im Aulenbereich die Grenzen der tatsachlichen Bebauung ge-
wahlt. Die Gemeinde hat gepriift, in wie weit ein Ubergewicht der touristischen
Nutzung bei einer strallenzugsmafigen Untersuchung eines Satzungsteilbe-
reiches festgestellt werden kann. Falls bei einem oder im Einzelfall auch meh-
reren StraRenziigen kein Ubergewicht der touristischen Nutzung (Beherber-
gung) festgestellt werden konnte, so wurde die Uberpriifung dahingehend vor-
genommen, wie diese Strallenzige im Verhaltnis zum betreffenden Abgren-
zungsbereich stehen. Dort, wo diese Prufung im Ergebnis zur Folge hatte,
dass die Gastebeherbergung im Bereich weiterhin Gberwiegt, so wurden diese
Strallen im Gesamtbereich belassen. Um Ubergreifende Zusammenhange
besser beriicksichtigen zu kdnnen, enthalt hier die grof3flachigere gegeniber
der kleinflachigeren Betrachtungsweise den Vorrang.

Die Gemeinde Obermaiselstein mit ihren Gemeindeteilen ist im Sinne des
Bundesverwaltungsgerichtsurteils vom 07.07.1994 (§22 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
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im Rahmen der Satzung tiberwiegend in die dritte Fallgruppe einzuordnen. Die
Beherbergungsstruktur in der Gemeinde Obermaiselstein stellt ein ausgewo-

genes Angebot von Zimmern in Privatquartieren Uber Gaststétten bis hin zu

Ferienwohnungen dar.

Die in die Satzung aufgenommenen Bereiche, Lageplane Nr. 1 bis 5, weisen

ein Ubergewicht der Gastebeherbergung gegentiber der reinen Wohnnutzung
auf. Diese Strukturen (Wohnbebauung mit Vermietung an Gaste) spiegeln im
wesentlichen das Obermaiselsteiner Ortsbild. Die Untersuchungen haben ge-

zeigt, dass oftmals auch in groBeren Wohnanlagen die touristische Nutzung

Uberwiegt.

3. Begriindung der Einzelbereichsanalyse

3.1.

3.2.

3.3.

Hauptort Obermaiselstein Dorf
Der im Lageplan Nr. 1 dargestelite Bereich umfasst den Hauptort Obermai-

selstein.
Insgesamt werden derzeit von 144 Anwesen in dem Hauptort Obermaiselstein

75 touristisch genutzt.

Gemeindeteil Am Goldbach
Der in den Lageplanen Nr. 2 erfasste Bereich umfasst den Gemeindeteil Am

Goldbach.
Im Gemeindeteil Am Goldbach befinden sich insgesamt 37 Gebaude. Davon

wird in 24 Gebauden eine Gastevermietung betrieben.

Gemeindeteil Niederdorf
Der im Lageplan Nr. 3 erfasste Bereich umfasst den Gemeindeteil Niederdorf.

Im Lageplan Nr. 3 wird von insgesamt 40 Hausern in 21 Anwesen eine Gaste-

vermietung betrieben.
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3.4. Gemeindeteil Oberdorf
Der Lageplan Nr. 4 erfasst den Gemeindeteil Oberdorf.

Im Gemeindeteil Oberdorf wird von insgesamt 22 Hausern in 16 Anwesen eine

Vermietung nachgewiesen.

3.5. Gemeindeteil Ried
Der im Lageplan Nr. 5 erfasste Bereich umfasst den Gemeindeteil Ried.

Im Lageplan Nr. 5 wird von insgesamt 15 Hausern in 9 Anwesen eine Gaste-

vermietung betrieben.

Obermaiselstein, den 10.12.2008

GEMEINDE OBERMAISELSTEIN o

2 S,

Peter Stehle

Erster Burgermeister
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