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Baulandpolitische Grundsatze der Stadt Meersbhurq

Stand 08.12.2020
I. Ziele, Anwendungsbereich und Bindung

Die Stadt Meersburg gibt sich die nachfolgenden Grundsatze zum Verkauf
stadtischer Grundsticke und zur Schaffung von Baurecht mit dem
besonderen Ziel der nachhaltigen Erhéhung und Sicherung des Angebots
an preiswertem Wohnraum fur bedirftige Kreise, insbesondere der
einheimischen Bevolkerung und insbesondere im Mietwohnungsbereich,
bei gleichzeitiger Starkung der Fremdenverkehrsfunktion der Stadt. Damit
entspricht sie zugleich ihrer sozialstaatlichen Verpflichtung und ihren
selbstgesetzten Zielen im Bereich der Baulandpolitik.

Dabei handelt es sich zugleich um ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung im Sinne des §
176a BauGB-E (2020). Es soll kunftig auch entsprechend 8§ 176 Abs. 3
BauGB-E zum Bestandteil der Begriindung von Bebauungsplanen gemacht
werden.

Die Grundsatze gelten fur

e den Verkauf von stadtischen Grundsticken,

e den Abschluss stadtebaulicher Vertrage i.S.d. § 11 BauGB in
Zusammenhang mit der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von
Bebauungsplanen (im Folgenden: Bebauungsplan), durch die
zusatzliches Baurecht geschaffen wird,

e den Umgang mit Bauantragen insbesondere fir Ferien- und
Zweitwohnungen,

e die Ausubung von Vorkaufsrechten und

e den Erlass von Satzungen zur Férderung der vorgenannten Ziele.

Sie binden die Verwaltung in dem vorgenannten Anwendungsbereich und
sind grundsatzlich auch vom Gemeinderat zu beachten.
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Il. Schaffung von Baurechten durch Bebauungsplan

Sollen durch Aufstellung, Anderung oder Aufhebung eines Bebauungsplans
neue oder zusatzliche Baurechte geschaffen werden, gelten die
nachfolgenden Regelungen:

1. Allgemeines
a) Ziel

Ziel dieser Regelungen ist es u.a., eine transparente Verhandlungs- und
Geschaftsgrundlage bereits in der Phase der Bauvoriberlegungen zu
bilden. Zugleich erlangen Vorhabentrager und Planungsbegunstigte
Investitions- und damit Kostensicherheit durch die aufgefiihrten Standards
und die Konkretisierung der Kostenaufteilung.

b) Angemessenheit und Zielkonflikte

aa) Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden
nach angemessen sein, § 11 Abs. 2 S. 1 BauGB.

bb) Soweit Kosten verursachende Maflnahmen in erheblichem
Umfang zugleich im o6ffentlichen Interesse liegen, ist dem im
Rahmen der Kostenvereinbarung durch eine Quote fir
offentliches Interesse Rechnung zu tragen.

cc) Dem Grundsatz der Angemessenheit ist grundséatzlich gentgt,
wenn die Bodenwertsteigerung (Differenz zwischen dem von
der Planung unberiihrten Bodenwert und dem Bodenwert nach
Uberplanung, § 154 Abs. 2 BauGB analog) hoher ist als die
nach diesen Grundsatzen ilbernommenen Lasten oder
zumindest aus der — durch die zuséatzlichen Baurechte
ermdglichten — Bebauung und Vermarktung ein angemessener
Unternehmergewinn entstehen kann. Der Planungsbegunstigte
hat die zur Prifung erforderlichen Daten auf Verlangen
offenzulegen, sonst kann die Stadt von der Angemessenheit
der Verpflichtungen ausgehen.

dd)  Planungsnotwendige Kosten (Verpflichtungen nach Ziffer 2)
sind vom Planungsbeguinstigten in jedem Fall zu tragen.
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ee)  Zur Wahrung der Angemessenheit und bei Zielkonflikten kann
von einzelnen Grund-satzen durch Beschluss des
Gemeinderats abgewichen werden.

c) Vertragliche Ausgestaltung

Die vertragliche Ausgestaltung erfolgt in der Regel mindestens
zweistufig:

aa) Stufe 1 Stadtebaulicher Vertrag: Grundvereinbarung und
Kostenlbernahme

Aus Grunden der Rechts- und Planungssicherheit ist es erforderlich,
dass der Planungsbeglnstigte diese baulandpolitischen Grundsatze
frihzeitig, moglichst schon vor Aufstellungsbeschluss als Grundlage der
weiteren Verhandlungen anerkennt (Grundvereinbarung). Schon in der
Grundvereinbarung hat sich der Planungsbegiinstigte zu verpflichten,
die Planungskosten der Stadt zu Ubernehmen (nachfolgend Zziff. 2
Buchst. a).

bb)  Stufe 2 Stadtebaulicher Vertrag: Detailregelungen und
Durchfihrungsvertrag

Rechtzeitig vor Entstehen von Baurecht, spatestens bis zum Beginn der
Offenlage schlieBen die Stadt und der Planungsbegiinstigte einen
weiteren stadtebaulichen Vertrag ab, mit dem die baulandpolitischen
Grundsatze im konkreten Fall umgesetzt werden (Stufe 2). Dieser
Vertrag kann im Falle von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
gleichzeitig der Durchfuhrungsvertrag sein. Bei Bedarf kbnnen uber
Teilbereiche (z.B. ErschlieBung) gesonderte Vertrage abgeschlossen
werden.

cc) Rechtsnachfolge

Die Planungsbeginstigten sind zu verpflichten, die betroffenen
Grundstiicke und ggf. eine fur die Durchfihrung eines Projektes
gegrindete Gesellschaft oder Anteile hieran bis zur Fertigstellung der
Bebauung und der \vollstandigen Erfullung aller vertraglichen
Verpflichtungen nur mit schrifticher Zustimmung der Stadt zu
veraufRern. Das ist durch Vertragsstrafe und/oder Ankaufsrechte der
Stadt zu sichern.
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dd)  Sicherung der Ansprliche

Zahlungsanspriuche, einschliel3lich aus Vertragsstrafe, sind durch
selbstschuldnerische Bankbirgschaften und/oder die Eintragung einer
Grundschuld jeweils in angemessener Hohe zu sichern.

Aufwendungen als Voraussetzung des Vorhabens

Planungsleistungen

Die Planungsbegunstigten tbernehmen alle Kosten der stadtebaulichen
Planung (einschlief3lich ggf. Sozial-, Energie- und Mobilitatskonzept und
Rechtsberatung) aufgrund der Beauftragung Dritter sowie die nicht-
hoheitlichen  Leistungen der Verwaltung einschlieBlich aller
erforderlichen Plane, Gutachten usw.

Auftrage werden ausschlief3lich durch die Stadt oder durch Stadt und
Planungsbegtinstigten gemeinsam erteilt. Im zuletzt genannten Fall
steht der Stadt das alleinige Weisungsrecht zu.

ErschlieRungsanlagen

Die Planungsbeginstigten stellen auf eigene Kosten die
planentsprechenden ErschlieSungsanlagen (einschliel3lich Leerrohren
fur die Breitbandverkabelung) her und Uberlassen sie und die
entsprechenden Flachen sodann unentgeltlich an die Stadt. Das gilt
auch fur den Grunderwerb und ErschlielBungsanlagen aul3erhalb des
Plangebiets, die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlich sind,
oder ihre Ertichtigung (z. B. Abbiegespur, Kreisverkehr usw.). Nach
ihrer Wahl kann die Stadt auch Kostenersatz durch Abschluss einer
Ablosevereinbarung fir von ihr selbst oder sonst auf ihre Veranlassung
hergestellte oder herzustellende ErschlieBungsanlagen verlangen.

Ausgleichsflachen und -mafinahmen, Griinflachen und
Gemeinbedarfsflachen

Fur Ausgleichsmalinahmen und —flachen, Grunflachen und
Gemeinbedarfsflaichen  gilt  sinngemald  dasselbe  wie  fur
ErschlieBungsanlagen und -flachen. Die Stadt entscheidet, falls
notwendig im Benehmen mit den zustdndigen Behdrden, Uber die
Ausgleichseignung angebotener Flachen. Pflegekosten fir die
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Ausgleichsmalinahmen tragen die Planungsbegunstigten grundsatzlich
fur 20 Jahre.

Folgekosten: Spielplatze, Kinderbetreuung, Schulen und andere
kommunale Einrichtungen

Die Planungsbegunstigten ibernehmen nach Wahl der Stadt entweder
die Herstellung der fur das Plangebiet bzw. Vertragsgrundstiick
zusatzlich erforderlichen Spielplatze, Kindergartenplatze,
Kleinkindergruppenplatze (U3), Schulen und anderer kommunalen
Einrichtungen oder die Ablésung dieser Verpflichtungen.

Die Planungsbegtinstigten haben sich an Kosten fir bestehende
Einrichtungen zu beteiligen, wenn diese nach einem vom Gemeinderat
vor Errichtung der Einrichtungen zu beschlieRenden Konzept auch dem
Plangebiet zugutekommen sollen. In dem Konzept werden der Ausbau
und die Herstellung von kommunalen Einrichtungen dem Bedarf durch
neue Bebauungsplane nachvollziehbar und in bestimmten zeitlichen
Zusammenhang zugeordnet.

In dem Vertrag sind die zuséatzlich erforderlichen Einrichtungen bzw. der
notwendige Ausbau von bestehenden Einrichtungen konkret zu
benennen.

Schaffung von geférdertem Wohnraum

Gefdrderter Wohnungsbau

Soweit durch den Bebauungsplan Baurecht fir Wohnbauflachen neu
entsteht, ist innerhalb von drei Jahren ab Baurecht auf 30 % der neu
geschaffenen Geschossflache nach § 20 BauNVO o6ffentlich geférderter
oder forderbarer Mietwohnungsbau mit einer Bindungsdauer von
mindestens 25 Jahren entsprechend dem jeweils aktuellen
Landeswohnraumférderungsprogramm (Mietwohnraumfdérderung)
herzustellen. Die Verpflichtungen entsprechend den
Forderbedingungen sind zusatzlich vertraglich und soweit moglich
dinglich zu sichern. Sie gelten auch dann, wenn der
Planungsbegunstigte die Forderung nicht in Anspruch nimmt.
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b) Belegungs- und Benennungsrechte

Je (mindestens) 10 neu ermdglichter Wohneinheiten ist zugunsten der
Stadt ein Belegungs- oder Benennungsrecht im Umfang von einer
Mietwohnung im geférderten Wohnungsbau vorzusehen.

c) Abweichungen / Absicherung / Entfall von Wohnbauflachen

aa)

bb)

cc)

dd)

ee)

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden kann die Stadt
zulassen, dass die Verpflichtung auf anderen Grundstiicken im
gleichen Gemeindeteil an einem stadtebaulich geeigneten
Standort, auch durch Dritte, oder durch gleichwertige
Anforderungen (z. B. Mehrgenerationenhaus mit
Pflegeeinrichtung, und weitere Nutzungsformen) erfillt wird.

Zur Abl6sung der Herstellungspflicht kann die Stadt in
besonders begrindeten Ausnahmeféallen das Angebot des
Eigentimers annehmen, ihr 30 % der Grundstucksflache
unentgeltlich abzutreten. Ist die Umsetzung auf dem
Grundstiick nicht zumutbar, kann die Herstellungspflicht durch
Zahlung eines Betrages in Hohe von 30% des Verkaufspreises
des Grundstiicks oder nach Feststellung des
Gutachterausschusses anzusetzenden Verkehrswertes (im
Zweifel der hohere von beidem) an die Stadt abgelost werden.
Die Umsetzung des gefdrderten Wohnungsbaus ist in der Regel
nicht zumutbar, soweit der Planungsbegtinstigte nachweislich
wegen begrenzter Haushaltsmittel keine Foérderung fir den
geférderten Wohnungsbau erhalt.

Fur den Fall der Nichterfullung ist eine Vertragsstrafe
vorzusehen i.H.v. 30 % des dann aktuellen Verkehrswerts des
Grundstuicks, gegebenenfalls anteilig. Den Verkehrswert
ermittelt der Gutachterausschuss auf Kosten des
Planungsbegunstigten.

Die Stadt ist verpflichtet, diese Mittel zur Forderung von
Maflinahmen im geférderten Wohnungsbau einzusetzen.

Die vorstehenden Verpflichtungen (Ziff. 4) gelten entsprechend,
wenn Baurecht fir andere als Wohnnutzungen geschaffen wird,
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soweit dadurch baurechtlich mégliche Wohnbauflachen
entfallen (kein Ausweichen in z.B. freiberufliche Nutzungen).

Mischung von Wohnungsgroéf3en

Zur Vermeidung einseitiger Strukturen und zur Befriedigung eines
besonderen Bedarfs insbesondere bedirftiger Kreise soll die Stadt
einzelfallbezogen das  Mischungsverhdaltnis von  Wohnungen
unterschiedlicher Grol3e festlegen.

Ferien- und Zweitwohnungen

Die Nutzung als Ferien- und Zweit- oder Nebenwohnung (im Folgenden
nur noch: Zweitwohnung) wird entsprechend Ziff. VIl und 1X vertraglich,
gesichert durch Dienstbarkeit, ausgeschlossen bzw. gesteuert, wenn die
Regelungen im Bebauungsplan hierfur nicht ausreichen.

Weitere Anforderungen

Schlisselgrundstiicke

Bauflachen mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (sog.
stadtebauliche Schliisselgrundstiicke) sind bei entsprechendem Bedarf
fur bestimmte, im Gemeindeteil erforderliche Funktionen wie z.B.
Nahversorgung (Ladengeschafte), Dienstleistungen oder soziale
Infrastrukturen zu reservieren (Ausschluss anderweitigen Baurechts).

Barrierefreiheit

Die behindertengerechte Ausfiihrung von Neubauten ist seit langem
Gegenstand bauordnungsrechtlicher Anforderungen, die in den
haufigen Novellierungen der LBO auch immer wieder angepasst
werden. Bei besonderem Bedarf werden Ergédnzungen vertraglich
zusatzlich vereinbart.
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c) Gestaltsqualitat

Zur FoOrderung der stadtebaulichen Qualitat kann die Stadt
Quialifizierungsverfahren und anderes fordern, z.B. je nach Situation
Wettbewerbe, Mehrfachbeauftragungen, Erstellung eines
Freiflachengestaltungsplans und ggf. Beurteilung durch einen (ggf. auch
nur anlassbezogenen) Gestaltungsbeirat. Die Kosten tragt jeweils der
Planungsbegunstigte.

8. Bauverpflichtung

Die Bauvorhaben sind innerhalb von drei Jahren ab gebrauchsfertiger
Herstellung der ErschlieBung fertigzustellen. Zur Sicherstellung der
zugigen Durchfihrung von Vorbereitung und Ausfihrung sind
angemessene Fristen fur

e die Beantragung der Baugenehmigung,
e den Beginn der Rohbauarbeiten,
o die Fertigstellung des Rohbaus und,

e soweit der Planungsbegunstigte auch die nachfolgenden Tatigkeiten
durchfihrt,

- die Vorlage eines mit der Stadt abgestimmten Entwurfs des
Bebauungsplans,

- die Durchfuhrung der Erschliel3ung
zu vereinbaren.

Die Stadt behalt sich vor, andere und weitere Fristen festzulegen. Die
Bauverpflichtung ist durch dinglich gesicherte An-/Rickkaufsrechte
(Vormerkung) und/oder Vertragsstrafen zu sichern.

9. Energie-, Mobilitats- und Sozialkonzept

Bei Vorhaben mit mehr als fiunf Wohneinheiten verlangt die Stadt die
Vorlage eines Energie- und eines Mobilitatskonzepts, mit mehr als 10
Wohneinheiten auch die Vorlage eines Sozialkonzepts. Das
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Energiekonzept  soll eine klimaneutrale Energieversorgung
gewahrleisten, sonst darlegen, aus welchen Griinden diese nicht
maoglich oder zumutbar ist. Das Mobilitatskonzept soll eine CO2-arme
Mobilitat ermdglichen (z. B. durch Anbindung OPNV, Elektromobilitat,
Carsharing, Begunstigung des Fahrradverkehrs). Das Sozialkonzept
soll gewahrleisten, dass es, insbesondere bei dichter Bebauung, zu
keinen sozialen Konfliktherden kommt (z.B. durch Bestellung eines
Quartiersmanagers, Herstellung eines Gemeinschaftsraums und
Einbindung in die Sozialarbeit der Stadt). Die Umsetzung der Konzepte
ist verbindlich vorzugeben.

Baugruppen

In geeigneten Fallen ist vorzusehen, dass auf 10 % der Grundflache eine
Bebauung durch Baugruppen nach hierzu erlassenen Leitlinien der
Stadt erfolgt. Die Anforderungen fur den gefdrderten Wohnungsbau
kénnen entsprechend gesenkt werden.

Bagatellklausel

Die Grundsatze Ziff. 3 und 4 gelten nicht, wenn fir den jeweiligen
Planungsbegunstigten nach dem Bebauungsplan nur Baurecht fir max.
300 m? Geschossflache im Sinne des § 20 BauNVO und max. drei
Wohneinheiten entstehen. Die Stadt kann auch sonst auf die Einhaltung
dieser Grundsatze verzichten, wenn sich der Planungsbegtnstigte
verpflichtet, diese Grenzen einzuhalten, insbesondere bei typischen Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken; die Stadt soll den Verzicht von der
Bestellung einer Baulast und/oder dinglichen Sicherung abhéangig
machen.

Zur Vermeidung von Umgehungen ist fir die Berechnung der Flache
und der Anzahl der Wohneinheiten und fur die Angemessenheitsprifung
die Schaffung von Baurechten innerhalb von funf Jahren fir mehrere
Grundsticke eines Planungsbegunstigten oder mehrerer
Planungsbegunstigter, die familiéar oder wirtschaftlich verbunden sind
(insb. Tochtergesellschaften, Stronmanner), zusammenzurechnen.
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. Verkauf gemeindlicher Grundstticke

. Verkauf von Grundstiicken

Im Falle des Verkaufs von gemeindlichen Grundstiicken gelten die
Regelungen nach Ziff. Il entsprechend, sofern nicht nach Ziff. 11 Nr. 11
ausgeschlossen (Bagatellklausel).

Preisbildung und Preisbindung

Soweit geplant ist, die herzustellenden Wohneinheiten an Endnutzer zu
verkaufen, sollen in geeigneten vom Gemeinderat auf Vorschlag der
Verwaltung zu bestimmenden Fallen Hochstpreise fur den
Weiterverkaufspreis (z. B. Kosten pro gm bei einer Regelausstattung)
festgelegt werden. Der an die Stadt zu zahlende Kaufpreis, die
Hochstpreise oder eine Kombination aus beidem werden durch ein
wettbewerbliches Verfahren bestimmt, bei dem neben der Preisbildung
auch stadtebauliche Gesichtspunkte bertcksichtigt werden kénnen.

Einheimischenmodell

Fur den Verkauf gemeindlicher Grundsticke folgt der Gemeinderat
Vergaberichtlinien, bei denen entsprechend den mit der Kommission der
EU abgestimmten Vorgaben soziale Kriterien und die Interessen der
ortlichen Bevolkerung Berticksichtigung finden (,Einheimischenmodell”).

Der Kaufer kann verpflichtet werden, die Wohneinheiten entsprechend
diesen Richtlinien zu vergeben.

Iv. Stadtebauliche Entwicklungsmal3hahme

Die Stadt beobachtet die weitere gesetzliche Entwicklung zur Erleichterung
stadtebaulicher EntwicklungsmaRnahmen nach §§ 165 ff. BauGB mit dem
Ziel, dass Baulandausweisungen entsprechend den Bedingungen der Stadt
kinftig nicht mehr am Widerstand einzelner Eigentimer scheitern und die
Ziele entsprechend oben I. besser erreicht werden kdnnen.
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v. Erleichterungen durch BauGB-Novelle 2020

Die Stadt bertcksichtigt in ihrer weiteren Bauleitplanung die sich aus den
BauGB-Novellen 2017/2021 ergebenden Erleichterungen zur Schaffung
insbesondere preiswerten Wohnraums und setzt diese nach Mdglichkeit
ein, z.B. durch Ausweisung dorflicher Wohngebiete nach § 5 a BauNVO-E
(2020) und urbaner Gebiete nach 8§ 6a BauNVO-E mit ho6heren
Verdichtungen und Larmtoleranzen, durch Nutzung der Méglichkeiten des
vereinfachten Verfahrens zur Nachverdichtung und fir Wohnbauvorhaben
im baugebietsanschlieBenden AuRenbereich 88 13 a und b BauGB, durch
Festsetzung von Sozialbindungen (8 9 Abs. 2d S. 1 Z. 3 BauGB-E) und
durch Nutzung der erweiterten Vorkaufsrechte (88 24 f. BauGB-E) .

1.

vi. Vorkaufsrechte der Stadt

Gesetzliche Vorkaufsrechte

Die Stadt pruft in jedem Einzelfall, ob sie ein ihr zustehendes
Vorkaufsrecht ausitbt, und wird von bestehenden Vorkaufsrechten
vermehrt Gebrauch machen. Das Vorkaufsrecht kann durch eine
Vereinbarung abgewendet werden, in der sich der Kaufer verpflichtet,
auf dem Grundstick innerhalb von drei Jahren ein Bauvorhaben
entsprechend den bestehenden Baurechten und den baulandpolitischen
Grundsatzen der Stadt fertigzustellen.

Verfahren

Die Verwaltung soll bei der Anzeige von geeigneten Vorkaufsfallen nach
Abs. 1 unverziglich Verhandlungen mit dem Kaufer aufzunehmen, um
eine Abwendungsvereinbarung vorzubereiten. Der Gemeinderat wird
mit der Vorlage zum Beschluss Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts
Uber den Stand der Verhandlungen informiert. Kann aus zeitlichen
Grunden vor Ende der Austibungsfrist keine Abwendungsvereinbarung
geschlossen werden, besteht aber ein entsprechendes Interesse der
Stadt, Gbt die Stadt das Vorkaufsrecht vorsorglich aus.

11
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Vorkaufssatzung

Fur konkret geplante Baugebiete sichert die Stadt Vorkaufsrechte
kunftig frihzeitig durch eine Vorkaufssatzung einschlief3lich ihrer durch
die Novelle erweiterten Anwendungsmaoglichkeiten.

vil. Freiflachenkataster und Baugebot

Freiflachenkataster

Die Verwaltung pflegt und veréffentlicht ihr Freiflachenkataster, um die
Nutzung brachliegender Grundstiicke mit bestehenden Baurechten zu
fordern.

Gemeinderat und in allgemeinerer Form auch die Offentlichkeit sind
Uber den Bestand der Freiflachen und die Bemihungen der Verwaltung,
sie einer Bebauung zuzufuhren, mindestens jahrlich zu unterrichten.

Baugebot

Den Erlass von Baugeboten einschliel3lich ihrer durch die Novelle
erweiterten Anwendungsmoglichkeiten hélt die Stadt gegenwartig fir
grundsatzlich nicht erforderlich und zielfihrend, behalt die weitere
Entwicklung dazu aber im Auge.

viil. Steuerung von Ferienwohnungen

Genehmigungsfalle

Grundsatz

Der Zulassung von Ferienwohnungen (insbesondere durch Bau- oder
Zweckentfremdungsgenehmigung) stehen grundsatzlich (Ausnahmen
im nachsten Absatz) die stadtebaulichen Ziele entsprechend oben I.
entgegen. Die Stadt wird sie daher grundséatzlich verhindern,
insbesondere ein etwa erforderliches, rechtlich aber nicht gebotenes
Einvernehmen nach 88 31, 36 BauGB versagen und in

12
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Bebauungsplanen Ausschliisse oder Ausnahmen nach 8 1 Abs. 9
BauNVO aufnehmen.

Im Falle der Zuléssigkeit einer Ferienwohnung wird sie prifen, ob Anlass
fur einen Zurickstellungsantrag/eine Veranderungssperre jeweils i.V.m.
einem Aufstellungsbeschluss besteht, der auf den Ausschluss von
Ferienwohnungen gebietsweise oder insgesamt abzielt (dazu auch
unten Z. 2).

Die Verwaltung wird dem Gemeinderat Gber jeden Antrag auf Zulassung
einer Ferienwohnung umgehend berichten, ebenso tber ungenehmigte
Nutzungsanderungen, damit Uber das weitere Vorgehen beraten und
beschlossen werden kann.

Ausnahmen

Ausnahmsweise soll im Interesse der Weiterentwicklung als
qgualitatsvolle Fremdenverkehrsgemeinde und mit Rucksicht auf
nachvollziehbare Eigentimerinteressen eine Ferienwohnung
zugelassen werden, wenn (alternativ)

aa) die Wohnung nachweislich jedenfalls tatsachlich und unter
Einhaltung melderechtlicher Vorschriften als Ferienwohnung
vermietet wurde und der Eigentimer bis zum 31.09.2020 einen
Bauantrag oder einen Antrag auf Zweckentfremdung gestellt
hat (Bestandsfalle) oder

bb)  der Eigentimer der Ferienwohnung

e eine natirliche Person ist und
e mit Hauptwohnsitz in der Stadt wohnt und

e die mit dem Betrieb verbundenen Dienstleistungen im
Wesentlichen selbst erbringt oder durch né&chste
Familienangehdorige erbringen lasst und

e nicht Eigentimer von mehr als zwei Ferienwohnungen
(einschlief3lich der  ausnahmsweise zuzulassenden
Ferienwohnung) ist (Familienbetriebsfalle)

oder

13
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aa) sie im Aul3enbereich als Teil eines landwirtschaftlichen Betriebs oder
eines Betriebs der gartenbaulichen Erzeugung privilegiert zulassig
ist oder wére und nicht an die Stelle bestehenden Wohnraums tritt
(AuRenbereichsfalle) oder

bb) sie einen gewerblichen Gastronomie- oder Hotelbetrieb erganzt und
in Ansehung aller zuzurechnenden Ferienwohnungen als
untergeordneter Teil davon erscheint und nicht an die Stelle
bestehenden Wohnraums tritt (Gastronomiefalle) oder

cc) sie eine zulassige Ferien- oder Zweitwohnung mindestens gleicher
GroRRe in der Stadt ersetzt, die daftr baurechtlich und dinglich
gesichert dem allgemeinen Wohnungsmarkt (ohne Ferien-
[Zweitwohnungen) zugefuhrt wird (Ersetzungsfalle)

und in den Fallen b) bis e) (zugleich) ihre Umnutzung zur Zweitwohnung
durch Vertrag mit der Stadt mit dinglicher Sicherung ausgeschlossen ist.

Hinweis

Die Bevolkerung wird darauf hingewiesen, dass der Ubergang von
Wohnung zu Ferienwohnung einer Nutzungsadnderungsgenehmigung
durch das Baurechts- und Ordnungsamt des Landratsamtes
Bodenseekreis bedarf und ihr ungenehmigter Betrieb eine
Ordnungswidrigkeit darstellt.

Ferienwohnungen in Bebauungsplanen

Die Stadt wird bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
Ferienwohnungen  grundsétzlich  ausschlieen und allenfalls
entsprechend den vorstehend Z. 1 lit. b aufgefiihrten Ausnahmegriinden
als Ausnahme zulassen.

Die Verwaltung pruft und berichtet dem Gemeinderat, ob und wo bei
bestehendem Baurecht Ferienwohnungen ausgeschlossen werden
sollen, und bereitet die entsprechenden Bebauungsplanaufstellungen
oder -anderungen vor.
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IX. Steuerung von Zweitwohnungen

Grundsatz

Zweitwohnungen (Wohnungen, deren Nutzer ihren Lebensmittelpunkt
nicht in der Stadt haben) beeintrachtigen die von der Stadt gewiinschte
stadtebauliche Entwicklung in besonderem Mal3e. Sie gehen auf Kosten
des allgemeinen Wohnraumangebots, schwéachen wegen der geringen
Nutzungsdauer den Fremdenverkehrsstandort mit seinem Bedarf an
Ferienwohnungen und belasten die Stadt Uberdurchschnittlich mit
Infrastrukturanforderungen (,Rolladen-Siedlungen®).

Fremdenverkehrssatzung

Die Stadt gibt sich daher eine Fremdenverkehrssatzung zur Steuerung
und Verringerung von Zweitwohnungen nach § 22 BauGB. .

. Ausschluss von Zweitwohnungen in Bebauungsplanen

Die Stadt wird bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
Zweitwohnungen grundsatzlich ausschlieBen. Der Gemeinderat
beauftragt die Verwaltung,

e auf Grundlage dieser Grundséatze dem Gemeinderat die Erganzung
von Bebauungspldnen um den Ausschluss von Zweitwohnungen
vorzuschlagen,

e dazu erforderlichenfalls Aufstellungsbeschlisse vorzuschlagen und
die Sicherungsmittel der Zurtckstellung oder Veranderungssperre
einzusetzen.

[ J
Zweitwohnungsteuer

Zur gerechteren Verteilung der durch Zweitwohnungen entstehenden
besonderen Lasten fir die Allgemeinheit wird die Stadt die Besteuerung
von Zweitwohnungen beibehalten und als Steuerungsinstrument
einsetzen.
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X. Zweckentfremdungssatzung
Die Stadt gibt sich eine Zweckentfremdungssatzung, beobachtet deren

Wirksamkeit sowie Anderungen der Gesetzeslage und wird innerhalb funf
Jahren Uber eine Verlangerung entscheiden.

XI. Berichtspflicht
Die Verwaltung berichtet dem Gemeinderat jahrlich, beginnend erste
Jahreshélfte 2021, dber die Durchfihrung der baulandpolitischen

Grundsatze und ihre Wirksamkeit und unterbreitet Vorschlage zur
Fortentwicklung oder Revision.

XII. Inkrafttreten

Diese baulandpolitischen Grundsatze finden ab sofort Anwendung. Uber
Ausnahmen im Sinne einer Ubergangsbestimmung aus Griinden des
Vertrauensschutzes entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall.

Meersburg, den

Robert Scherer, Blurgermeister
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