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01. Vorbemerkung

Bereits am 13.01.2018 hat der Ortsentwicklungs- Bau- und Umweltausschuss die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans fUr das GrundstUck FI.Nr. 1287 /2 beschlossen. Hintergrund hierfUr war der groBe Parkplatz des
Hotels Kurfer Hof. Dieser war ohne Baugenehmigung errichtet worden. Nachdem sich der Parkplatz im
AuBenbereich befindet und somit eine nachtrégliche Baugenehmigung nicht in Aussicht gestellt wer-
den konnte, hat das Landratsamt Rosenheim die Beseitigung des Parkplatzes angeordnet. Da der Park-
platz fUr das Hotel existenziell wichtig ist, wurde beschlossen, das notwendige Baurecht durch Bauleit-
planung zu schaffen. Allerdings wurde das Verfahren, vermutlich aufgrund fehlender Nachfrage des An-
tragstellers, nicht weitergefUhrt.

Im Sommer 2020 ist der Hotelbesitzer mit Erweiterungsplanungen fir das Hotel an die Gemeinde erneut
herangetreten. Dabei sollen zwei Nachbargeb&ude abgebrochen und stattdessen ein Veranstaltungs-
und Seminargebd&ude mit Betriebsleiterwohnung, Angestelltenwohnungen und Ferienwohnungen ent-
stehen. Zudem sollen der groBe Parkplatz und der Streichelzoo legitimiert werden.

Das Erfordemis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer Verbesserung des touristischen Angebots in der Region zur Sicherung der Wettbewerbsfé-
higkeit

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer BerUcksichtigung von Touristik und Erholung

- aus der Schaffung der planungsrechilichen Voraussetzungen zur Realisierung und Erweiterung von
Vorhaben mit der Zweckbestimmung ,, Touristik" in ortsnahen Ortsteilen von Bad Endorf und in der
N&he der ,,Chiemgau Thermen*

- aus einer Beseitigung von ErschlieBungsmdangeln in Kurf

- aus einer weitgehenden Harmonisierung von Bestand und Baurecht

- aus einer weitgehenden RUcksichtnahme auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGB erstellt.
Um dem Entwicklungsgebot nach §8(2)1 BauGB nachzukommen, wird dabei der Fidchennutzungsplan
parallel zum Bebauungsplanverfahren gedndert.

02. Ziele

Stadtebau

- FErrichtung eines Erweiterungsbaus mit Rdumen fUr Veranstaltungen, Konferenz-, Tagungs- und Semi-
narbeftrieb, mit Betriebsleiterwohnung, Appartements fir Gaste und Mitarbeiter, G&stezimmern

- Festschreibung/ Schaffung von Stellplatzen fir PKWs und Busse

- Verbreiterung der Kurfer StraBe und des Simsseeweges im Bereich des Kurfer Hotels

- Losung der Abflussproblematik von wird abflieBenden Oberflachenwasser im StraBenbereich

GrUnplanung

- Festschreibung/ Schaffung einer privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung , Streichelzoo mit
Spielplatz"

- Eingrinung der baulichen Anlagen und Stellpl&tze zur freien Landschaft

- Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch ékologische AusgleichsmaBnahmen auf ex-

ternen Fl&dchen

03. Berihrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.06.2023
Der l&ndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenst&ndiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann (Entwicklung und Ordnung des
|&ndlichen Raums LEP 2.2.5).
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung LEP 3.2).

Regionalplan 18 SUdostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 30.05.2020
Auf eine gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwendi-
gen Mindestfldchen soll geachtet werden (Siedlungsgebiete RP 18 Bl 2.1).
Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Tourismus soll das Angebot weiter verbessert, aktualisiert
und saisonal stérker ausgeglichen werden (Tourismus und Erholung RP 18 B VI).
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07. Begrindungen

- Geltungsbereich nach stadtebaulichem Ziel

- Sondergebiet ,,Touristik* gem. stdtebaulichem Ziel
Der Ortsteil Kurf wird aufgrund seiner GréBe als Ortsteil, also als Innenbereich eingestuft. Es besteht
eine Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung. Die Art der Nutzung entspricht der eines Dorfgebiets.
Beherbergungsbetriebe sind in Dorfgebiet lediglich bis zu einer gewissen GréBenordnung zuléssig.
Diese GréBe/Intensitét Uberschreitet der Kurfer Hof spatestens mit den geplanten Erweiterungen.
Entsprechend stadtebaulicher Zielsetzung wurde deshalb fir den Bestand (Hotel Kurfer Hof, Stell-
platzanlagen) und die geplante Erweiterung (Gebdude fUr Tagungen und Veranstaltungen mit Be-
triebsleiterwohnung, Angestelltenwohnungen und Ferienwohnungen) ein Sondergebiet , Touristik*
festgesetzt.
Gem. §11(2) BauNVO kommen als Sondergebiete insbesondere Gebiete fUr die Fremdenbeherber-
gung in Betracht. Das geplante Sondergebiet steht in enger Beziehung zu dem Kurgebiet im
Hauptort Bad Endorf, das sich in unmittelbarer Nahe befindet, und zu weiteren Beherbergungsbe-
trieben im Ortsteil Kurf.
Das Sondergebiet wurde mit der Zweckbestimmung ,, Touristik" dargestellt. Die Art der Nutzung
wurde mit ,,Hotelanlagen mit zweckbestimmten AuBenanlagen" sperzifiziert.

- Grunflache ,Streichelzoo" gem. stadtebaulichem Ziel
Der bestehende Streichelzoo dient der Attraktivitétssteigerung der Hotelnutzung und soll gleichzeitig
das touristische Angebot erweitern.

- Sonstige Grunflache ,, Ortsrandeingrinung® gem. stadtebaulichem Ziel und Forderung der Raumpla-

nung.

08. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/ Anderung des Fldchennutzungsplanes
wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan entsprechend dem dortigen Planinhalt
und Detdaillierungsgrad ein Umweltbericht erstellt.

Da auf der Ebene der vorbereitenden Planung (Fidchennutzungsplan) keine zusatzlichen oder anderen
erheblichen Umweltauswirkungen als auf der Ebene der verbindlichen Planung (Bebauungsplan) ermit-
telt werden kdnnen, wird auf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Fldchennutzungs-
plans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGB).

09. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten Fldchennutzungen im Bereich der Erweiterungsfléchen stellen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wird der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiese-
nen Baufldchen nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium fUr Landesentwicklung und Umweltfragen/ Neuauflage
2021) ermittelt, die Ausgleichsfldchen nachgewiesen und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt. Ausgleichsermittiung und Ausgleichsnachweis sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan
dargestellt.

10. Beriicksichtigung beruhrter Ziele, Grundsatze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grunds&tze der Raumplanung wurden Grundiage der FI&-

chennutzungsplanénderung. Erreicht werden

- die Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum,

- die Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung,

- der Ausbau der Erholungseinrichtungen,

- die Weiterentwicklung Kur- und Gesundheitswesens in den westlichen Chiemsee Gemeinden,

- eine Einbindung der Ortsrander in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwendigen Min-
destflachen,

- eine Erweiterung der Wettbewerbsfahigkeit des Tourismus.

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes wurden Grundlage der FI&-
chennutzungsplandnderung.

- Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaB begrenzt.

- bkologische AusgleichsmaBnahmen werden durchgefihrt.

- Ein GrUnordnungsplan wird in den Bebauungsplan integriert.
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