Begriindung zur Satzung nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 Baugesetz-
buch (BauGB) des Marktes Mittenwald

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB kdénnen Gemeinden, die oder deren Teile
Uberwiegend durch den Fremdenverkehr geprégt sind, in einem Bebauungsplan oder
durch sonstige Satzung bestimmen, dass zur Sicherung der Zweckbestimmung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Nutzung von Raumen in Wohngebau-
den oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwohnung der Genehmigung bedarf,
wenn die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbe-
wohnt sind.

1. Uberwiegende Prigung des Marktes Mittenwald durch den Fremdenverkehr

Der Markt Mittenwald stellt das wirtschaftliche wie auch kulturelle Zentrum im oberen
Isartal dar. Das Wirtschaftsleben der Gemeinde ist seit iber 100 Jahren durch Tou-
rismus, Handwerk, Hande!, Land- und Forstwirtschaft wie auch den Standort der Ge-
birgsjager gepragt. Seit dem zweiten Weltkrieg haben die Dominanz des Tourismus
wie auch die wirtschaftliche Bedeutung der Bundeswehr kontinuierlich zugenommen.
Land- und Forstwirtschaft wie auch produzierendes Gewerbe spielen dagegen zu-
nehmend eine untergeordnete Rolle.

Mittenwald liegt in einer atemberaubenden Landschaft. Die beindruckende Bergku-
lisse des Karwendel und des Wettersteingebirges, das eher liebliche Kranzbergge-
biet mit den Seen, das Isartal mit seiner WildfluBlandschaft sowie die weich ge-
schwungene Moranenlandschaft mit den einzigartigen Buckelwiesen erméglichen auf
engem Raum verschiedenste, aullerst interessante Landschaftsbilder und machen
den ganz besonderen Reiz des Gebietes aus. Auf die weiteren zahlreichen touristi-
schen Attraktionen im unmittelbaren Umfeld des Marktes wird verwiesen.

Seit 2014 werden die Gemeinden Mittenwald, Krin und Wallgau gemeinsam durch
die Alpenwelt Karwendel GmbH vermarktet. Mit ca. 220.000 Gasteankinften und
insg. 1.14 Mio. Ubernachtungen tragen die drei Orte ca. 25% zu den Gastezahlen
des Gesamtlandkreises (4.3 Mio. Ubernachtungen) bei.

Der Anteil des Marktes Mittenwald ist bei einer Summe von ca. 3.900 Gastebetten
mit ca. 560.000 Ubernachtungen im Jahr 2018 (Stand Gastebetten 11/2019; Uber-
nachtungen 2018; Quelle Alpenwelt Karwendel) zu beziffern. Aufgrund der derzeiti-
gen Gastebettenstruktur, die sich im Wesentlichen aus zahlreichen eher kleineren
Betrieben zusammensetzt liegt der derzeitige Schwerpunkt des Angebotes auf Feri-
enwohnungen, die sich Uber das Siedlungsgebiet verteilen.

Die Einwohnerzah! des Marktes Mittenwald belief sich mit Stand 05.12.2019

auf 7.343 Hauptwohnsitze. Die Zahl der mit Nebenwohnsitz gemeldeten Personen
belief sich auf 512 (Quelle: Einwohnermeldeamt Markt Mittenwald). Gemessen an
der Anzahl der Hauptwohnsitze entspricht die Anzahl von 3900 Betten fiir Feriengas-
te einem Anteil von 53,11%. Der Markt Mittenwald ist somit durch den Fremdenver-
kehr wesentlich gepragt. Vereinzelte Bereiche mit geringer oder keiner Fremdenver-
kehrsfunktion sind nur untergeordnet vorhanden.



2. Ausgangslage und Ziele

Der Bekanntheitsgrad Mittenwalds als Fremdenverkehrsziel ist wéhrend der letzten
Jahre international, aber auch national, nochmals gestiegen. Dies beruht unter ande-
rem auf diversen Veranstaltungen (Bozener Markt, Saitenstrallenfestival, 24 Stunden
von Bayern etc.) mit der einhergehenden Werbung als auch auf einer generellen
wachsenden Nachfrage nach Ferienzielen im Inland. Infolge dieser Entwicklungen
kann in Mittenwald wahrend der Hochsaison die Nachfrage nach Ubernachtungs-
moglichkeiten fur Feriengaste nicht mehr vollstandig befriedigt werden.

Hinzu kommt eine splrbar gestiegene Nachfrage nach neu errichteten Immobilien,
insbesondere Eigentumswohnungen. Diese Nachfrage beruht nicht nur auf einem
gestiegenen ortlichen Bedarf an zusatzlichen Wohnflachen, sondern ebenso auf ei-
nem historisch einmalig niedrigen Zinsniveau. Das niedrige Zinsniveau fiihrt mangels
ertragreicherer und zugleich wertbestandiger alternativer Anlagemdglichkeiten zu
einer konzentrierten Nachfrage nach Immobilien an attraktiven Standorten wie Mit-
tenwald. Vielen Anlegern geht es dabei in erster Linie um den Werterhalt ihres Kapi-
tals, weniger darum, durch Dauervermietung oder Vermietung an Feriengéaste in
wechselnder Belegung Ertrag zu erzielen, zumal mit solcher Vermietung Arbeit ver-
bunden ist. Dies férdert die Neigung, die erworbenen Immobilien als Zweitwohnung
zu nutzen. Dabei entsteht Wohnraum, der fir die Kommune Nachfolgelasten auslést,
ohne das Unterkunftsangebot fiur Feriengaste entsprechend der Nachfrage zu ver-
grélern.

Diese Entwicklungen gefahrden die Fremdenverkehrsfunktionen des Marktes Mit-
tenwald. Deshalb hat der Markt sich entschlossen, der Nutzung von Raumen in
Wohngebauden und Beherbergungsbetrieben als blole Nebenwohnung durch eine
Satzung gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB entgegenzuwirken.

3. Abgrenzung der Gebiete, die eine Zweckbestimmung fiir den Fremdenver-
kehr aufweisen

Diese Satzung soll im Gemeindegebiet des Marktes Mittenwald als Steuerungs-
instrument Anwendung finden, um die vorhandene oder vorgesehene Zweckbestim-
mung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen zu sichern.

in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen werden daher solche im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile, die zwar nicht in einem Bebauungsplan als Kurgebiete,
Gebiete fur die Fremdenbeherbergung oder als Wochenend- oder Ferienhausgebiete
ausgewiesen sind, aber nach der tatsachlichen Nutzung das Gepréage solcher aus-
gewiesenen Gebiete haben.

Des Weiteren werden sonstige Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion, die durch Be-
herbergungsbetriebe und Wohngebaude mit Fremdenbeherbergung geprégt sind, in
den Geltungsbereich einbezogen. Entscheidend hierbei ist, dass Beherbergungsbe-
triebe und Wohngebaude mit Fremdenbeherbergung in einem Umfang vorhanden
sind, dass von einer Pragung des Gebiets durch solche Betriebe ausgegangen wer-
den kann. Dies trifft auch fur die in das Satzungsgebiet einbezogenen Bereiche des
Marktes Mittenwald zu, welche als allgemeine Wohngebiete, reine Wohngebiete,
Dorfgebiete und Mischgebiete dargestellt oder faktisch vorhanden sind, da in diesen
Gebieten, bis auf einzelne Grundstiicke, Uberall in nennenswertem Umfang, also
pragend, private oder gewerbliche Vermietung an Feriengaste erfolgt. Grundlage der
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Gesamtbeurteilung und der vorgenommenen Abgrenzung ist eine Ubersichtskarte
der Vermietungsbetriebe des Marktes Mittenwald (Anlage 1).

Nicht in den Geltungsbereich einbezogen wurden folgende Bereiche, die keine Pra-
gung durch den Fremdenverkehr unterliegen oder durch andere baurechtliche Maf3-
nahmen (Bebauungsplan, Aultenbereich etc.) gesteuert werden kénnen.

- ehem. Gelander der Standortverwaltung an der Tiefkarstralle

- Siedlungsgebiete an der Gebirgspionierstralte

- Siedlungsgebiete an der Schéttikarstralie

- Siedlungsgebiete an der Gebirgsjéagerstralke

- Gebiete mit éffentl. Nutzungen (Schule, Sportplatz, Friedhof, Kurparks usw.)
- Umfeld des Mittenwalder Bahnhofs

- Gewerbegebiete

Landwirtschaftliche Einzelanwesen wurden ebenfalls nicht in den Geltungsbereich
aufgenommen, da die dort stattfindende Gastevermietung in Zimmern und Ferien-
wohnungen als mitgezogener Betriebsteil an der Landwirtschaft teiinimmt und regula-
tiv iber § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gesteuert werden kann.

Der sich daraus ergebende Geltungsbereich der Satzung ist dem Lageplan zu ent-
nehmen (Anlage 2).

4. Versagung oder Erteilung der Genehmigung

Nach § 22 Abs. 4 S. 1 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn
"durch die Nutzung als Nebenwohnung die Zweckbestimmung des Gebiets fiir den
Fremdenverkehr und dadurch die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung beein-
tréchtigt wird".

a) Grundsatz

In Fallen der Nutzung einer Nebenwohnung im Geltungsbereich der Satzung kann
grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die Versagung der Genehmigung
gerechtfertigt ist, weil bereits die hohen Anforderungen an eine wirksame Satzung
erfullt sind. Insofern wird die Zweckbestimmung des Satzungsgebiets fur den Frem-
denverkehi und die stadiebauliche Entwicklung und Ordnung regelméaRig beeintrach-
tigt sein.

b) Harteregelung
Nach § 22 Abs. 4 S. 3 BauGB kann die Genehmigung erteilt werden, um wirtschafili-
che Nachteile zu vermeiden, die fiir den Eigentiimer eine besondere Hérte bedeuten.

Ein drohender wirtschaftlicher Schaden, bis hin zur Insolvenz, stellt zwar eine Harte
dar. Eine besondere Harte setzt aber besondere Umstande voraus; es missten un-
gewollte und unverhaltnisméRige Belastungen des Eigentumers vorliegen. Daran
fehlt es jedoch, wenn ein Eigentumer ein Wohnhaus errichtet und spéter feststellt,
dass eine gewinnbringende VerauBerung nur bei Zulassung einer Nutzung als Ne-
benwohnung méglich ist. Die Fehlkalkulation eines Bauherrn allein kann die Erteilung
einer Genehmigung nach der Harteklause! nicht rechtfertigen.



Im Ubrigen kénnen dem Eigentiimer dadurch, dass er die Wohnung nicht tber insge-
samt die Halfte der Tage eines Jahres leer stehen lassen darf, grundsatzlich keine
wirtschaftlichen Nachteile entstehen; vielmehr schafft speziell eine Vermietung re-
gelméaRig Einnahmen, vermeidet also gerade wirtschaftliche Nachteile. Als besonde-
re Hartefalle kommen daher nur extreme Ausnahmesituationen in Betracht, und die-
se nur fUr eine Zeitspanne, wahrend der ein solch besonderer Hartefall besteht. Dies
kénnen z. B. sein:

- Unvermietbarkeit der Wohnung,

- Krankheit des aktuellen Eigentiimers oder Tod des fruheren, welche die Nutzung
voribergehend hindern,

- wechselnder Arbeitseinsatz als Pendler, wozu die Nebenwohnung benétigt wird,
ohne sie aber die Halfte des Jahres bewohnen zu kénnen.

Selbst in solchen besonderen Hartefallen steht es im pflichtgemaRen Ermessen der
Genehmigungsbehdrde, die Genehmigung zu erteilen oder zu versagen.

Markt Mittenwald
Mittenwald, den 18




