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1 Planungsanlass 

Der Markt Nesselwang plant auf Grundlage einer überarbeiteten Hochbauplanung den rechtskräftigen 

Bebauungsplan „Nesselwanger Hof“ im westlichen, derzeit noch unbebauten Bereich zu ändern. Wesentliche 

Zielsetzung der 1. Änderung des Bebauungsplanes ist eine höhere Ausnutzung des Bauraumes bezgl. der 

Geschossigkeit (von II auf III), in Verbindung mit einer höheren Traufhöhe (+1,90m) sowie der Erhöhung der 

zulässigen Anzahl der Wohneinheiten von 12 auf 24. Der Bauraum selbst und die festgesetzte Grundfläche 

sowie im Besonderen die städtebaulich relevante maximale Gebäudehöhe am First bleibt aufgrund der 

geplanten, etwas flacheren Dachneigung unverändert. 

1.1 Anwendung § 13a BauGB 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungskörpers sowie innerhalb eines bereits 

rechtskräftigen Bebauungsplanes, die zulässige Grundfläche der Planung im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 

liegt gemäß § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000m². Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB 

sind damit erfüllt. 

Beim Verfahren nach § 13a BauGB kann wie beim vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der frühzeitigen 

Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen werden. Im Weiteren kann 

wie im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht 

nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen 

verfügbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB 

abgesehen werden. Diese Vereinfachungen werden beim gegenständlichen Verfahren angewendet. 

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen 

2.1 Rechtskräftiger Bebauungsplan „Nesselwanger Hof“ 

Der Geltungsbereich der gegenständlichen 1. Änderung liegt vollständig innerhalb des rechtskräftigen 

Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ vom 28.06.2016. Mit Erlangung der Rechtskraft der gegenständlichen 1. 

Änderung werden die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes durch die gegenständlichen Änderungen 

innerhalb des Geltungsbereiches vollständig ersetzt. 

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 "Nesselwanger Hof" vom 28.06.2016, ins Besondere 

die Festsetzungen zum Naturschutzfachlichen Ausgleich (A.18) sowie zum Immissionsschutz (A.28), gelten 

unverändert weiter. 
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2.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Regional- und Flächennutzungsplan 

Aufgrund der geringfügigen Änderung des bestehenden Baurechts, wird auf die übergeordneten 

Planungsebenen hier nur kurz eingegangen: 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) 

Gemäß der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern, in Kraft getreten am 01.09.2023, liegt der 

Markt Nesselwang im allgemeinen ländlichen Raum der Region 16 (Allgäu) / Ostallgäu. Das nächstgelegene 

Mittelzentrum ist die etwa 20 km östlich gelegene Stadt Füssen, die Entfernung bis zum Doppeloberzentrum 

Immenstadt – Sonthofen im Westen beträgt jeweils etwa 26 km. Aufgrund dieser Lage hat sich der Markt 

Nesselwang (s. Regionalplan 16) zu einem Unterzentrum im Alpengebiet entwickelt.  

Folgende Ziele und Grundsätze benennt das Landesentwicklungsprogramm für den ländlichen Raum in 

Verbindung mit der vorliegenden Planung (Auszüge): 

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raumes 

(G)  Der ländliche Raum soll entwickelt und geordnet werden, dass  

- er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter 

entwickeln kann,  

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualität gesichert und die erforderliche Infrastruktur 

weiterentwickelt wird,  

3.1 Flächensparen 

(G)  Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer 

Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. 

Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitätsanforderungen, 

der Schonung der natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden Landschaftsräume aus- 

gerichtet werden.  

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot 

(Z)  Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.  

Regionalplan (16) Allgäu 

Im Regionalplan (16) Allgäu ist der Markt Nesselwang, wie bereits zuvor ausgeführt, als Unterzentrum im 

ländlichen Raum / Alpengebiet dargestellt. Aufgrund der Nähe zur im Norden verlaufenden A7 grenzt 

Nesselwang darüber hinaus an die überregionale Entwicklungsachse A7 Füssen – Kempten an. 
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Folgende wesentliche Ziele und Grundsätze des Regionalplan (16) in Verbindung mit der vorliegenden Planung 

(Auszüge) sind zu nennen: 

1 Siedlungsstruktur 

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist 

entsprechend der Bedürfnisse von Bevölkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.  

1.3 (Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflächen sollen möglichst in 

Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. 

Die gegenständlichen 1. Änderung des bestehenden, rechtskräftigen Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ 

sieht im Wesentlichen eine Erhöhung der nutzbaren Geschossfläche unter Beibehaltung der versiegelbaren 

Grundfläche und damit eine Nachverdichtung beim bestehenden Baurecht vor. Den allgemeinen Zielen und 

Grundsätzen des Landesentwicklungsplanes sowie des Regionalplanes 16 – Allgäu wird somit gefolgt.  

Flächennutzungsplan 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens „Nesselwanger Hof“ wurde im Zuge der 11. Änderung der 

Flächennutzungsplan des Marktes Nesselwang im Parallelverfahren geändert und eine sonstige 

Sonderbaufläche (S) für den gegenständlichen Planbereich ausgewiesen. Eine weitere Anpassung des 

Flächennutzungsplanes ist nicht erforderlich. 

3 Das Plangebiet  

Lage, Größe und aktuelle Nutzung 

Das Plangebiet umfasst das westliche Baufeld des rechtskräftigen Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ auf 

einer Teilfläche der Flurstücknummern 3744 Gemarkung Nesselwang und hat eine Größe von ca. 0,15 ha. Das 

Baufeld ist aktuell unbebaut und wird als private Grün- bzw. Lagerfläche genutzt. Das Gelände steigt innerhalb 

des Baufeldes von Nordwesten nach Südosten um ca. 1,0 m leicht an. 

Niederschlagswasserbeseitigung 

Im Juni 2016 wurde im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ eine Baugrund-

untersuchung durch Blasy + Mader GmbH, Eching, durchgeführt. Aus dieser ging hervor, dass eine 

Versickerung von Dachflächenwasser möglich ist. Die Bemessung von Versickerungseinrichtungen kann nach 

dem ATV-Arbeitsblatt A 138 erfolgen. Für die Bemessung ist ein kf-Wert von 5 x 10-5 m/s anzunehmen. Bei 

der Untersuchung wurde bis in 8 m Tiefe kein Grundwasser angetroffen. 

Immissionsschutz 

Zur Überprüfung der schalltechnischen Verträglichkeit der Bebauung des Plangebietes wurde ebenfalls im 

Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ wurde durch das Ingenieurbüro Tecum GmbH 
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die schalltechnische Untersuchung Nr. 15.037.1/F vom 03.05.2016 erstellt. Die hierfür für das Plangebiet 

resultierenden Auswirkungen aufgrund von Verkehrsgeräuschen der Kreisstraße OAL 1 sowie denen der 

geplanten Erschließungsstraße im Westen gelten unverändert weiter. 

Altlasten 

Im Änderungsbereich des Bebauungsplanes waren zum Zeitpunkt der gegenständlichen Planung keine 

Altlasten bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Altlasten in Erscheinung treten, ist umgehend die 

zuständige Fachbehörde zu verständigen. 

Bau- und Bodendenkmale 

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld befinden sich kein Bau- und Bodendenkmale1. Sollten im Zuge der 

Bauarbeiten Bodendenkmale in Erscheinung treten, ist umgehend die zuständige Fachbehörde zu 

verständigen. 

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotopkartierungen und Artenschutz 

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld befinden sich keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie 

keine biotopkartierte Flächen. Artenschutzrechtliche Belange waren zum Zeitpunkt der gegenständlichen 

Planung ebenfalls nicht bekannt. 

ÖPNV 

Der ca. 1,5 km entfernte Bahnhof Nesselwang ist in ca. 15 min zu Fuß erreichbar. Im Weiteren ist der Markt 

Nesselwang. Im Weiteren verkehrt in Nesselwang die mona GmbH (Mobilitätsgesellschaft für den Nahverkehr 

im Allgäu) in Richtung Kempten und Marktoberdorf mit insgesamt 5 Haltestellen im Ort.  

4 Neues Gebäudekonzept und wesentliche planerische Änderungen 

Wie im Kap. 1 bereits ausgeführt, haben sich im die Anforderungen an den geplanten Baukörper im 

Änderungsbereich seit Erstellung des Bebauungsplanes „Nesselwanger Hof“ vom Juni 2016 verändert, der 

Bedarf an Nutzfläche und Wohneinheiten hat sich insgesamt erhöht.  

Aus diesem Grund sind folgende Planungsänderungen vorgesehen: 

- Erhöhung der zulässigen Traufhöhe um 1,9m auf + 913,25 m ü.NN unter Beibehaltung der bisher 

möglichen Firsthöhe 

- Konkrete Festsetzung der max. zulässigen Firsthöhe auf + 915,30 m ü.NN 

 
1 Quelle: bayernAtlas - Denkmal 
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- Erhöhung der zulässigen Vollgeschosse von II auf III unter der Maßgabe, dass das oberste Geschoss 

gegenüber dem darunterliegenden nach Westen zum Ortsrand um min. 15cm zurückversetzt werden 

muss 

- Erhöhung der zulässigen Anzahl der Wohneinheiten von 12 auf 24 

- Reduktion der zulässigen Dachneigung vom 24° +/- 2°  auf 14° +/- 4°  

Folgende Planungsparameter bleiben unverändert: 

- Sonstige Sondernutzung; Beherbergung und Wohnen im Zusammenhang mit der Sondernutzung des 

Hotels Nesselwanger Hofes 

- Einzelhaus in offener Bauweise mit einer Grundfläche (GR) von bis zu 900 m2 

- Nachweis von 1,5 Stellplätzen je Wohneinheit 

- Empfohlene maximale Höhe des Fertigfußbodens im Erdgeschoss (FOKmax) 904,40 m ü.NN 

- Max. Gebäudehöhe i.V. mit Festsetzung einer absoluten Firsthöhe 

 

Abbildung 1: überarbeiteter Gebäudeentwurf, Schnitt B-B  

Die Anpassung, bzw. Erhöhung letztlich der Nutzfläche durch ein III Vollgeschoss werden aus folgenden 

Gründen für städtebaulich vertretbar erachtet: 

Die Erhöhung der Anzahl der zulässigen Vollgeschosse von II auf III sowie der Anhebung der Traufhöhe um 

1,90m führt in Verbindung mit der Reduktion der zulässigen Dachneigung um 10° insgesamt zu keiner 

Erhöhung des Gebäudefirstes. Beim bestehenden Baurecht war bereits ein ausbaubares Dachgeschoss mit 
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einer um 10° Grad höheren Dachneigung möglich – dieses kann durch die Anpassung als volles Geschoss unter 

Beibehaltung der maximalen Gesamtgebäudehöhe ausgebaut und damit besser ausgenutzt werden. 

Auch befinden sich im näheren Umfeld des Baufeldes bereits dreigeschossige Gebäude, z.B. nördlich des 

Sudetenweges. Gebäudekörnung und entsprechende Kubaturen sind somit im städtebaulichen Umfeld in 

ähnlicher Form schon vorhanden, sodass insgesamt von einer städtebaulich verträglichen und maßvollen 

Erhöhung des Baurechts ausgegangen wird. Auch eine etwaige Beeinträchtigung der im Norden 

angrenzenden Bebauung wird nicht gesehen, weil sich bei Anhebung der Traufhöhe das Gebäude insgesamt 

mit der geplanten Firsthöhe nicht erhöht und somit städtebaulich und optisch nach wie vor einfügen wird. 

Auch die Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO können durch die Erhöhung der Wandhöhe nachgewiesen 

werden. Durch die leichte Zurückstaffelung des obersten Geschosses nach Westen wird das Gebäude im 

Weiteren zum Ortsrand hin optisch gestaffelt. Im Folgende Kapitel werden hierzu auch die entsprechend 

betroffenen Schutzgüter und Umweltbelange beurteilt. 

5 Überschlägige Beurteilung der Umweltbelange 

Aufgrund der geringfügigen Änderung des bestehenden Baurechts ist bezgl. möglicher Umweltbelange von 

keinerlei signifikanten Veränderungen gegenüber der bestehenden Baurechtssituation auszugehen, ins 

Besondere, weil das Schutzgut Boden aufgrund der unveränderten Grundfläche nicht weiter beeinträchtigt 

wird. Auch der bereits ermittelte und im Zuge des Bebauungsplanverfahrens „Nesselwanger Hof“ bereits 

nachgewiesene naturschutzfachliche Eingriff bleibt damit unverändert. 

Auszuführen ist, dass durch die Anhebung der Wandhöhe das Dachgeschoss nunmehr zu einem III. 

Vollgeschoss und sich damit die zulässige Geschossfläche erhöhen wird. Damit einhergehend wird auch die 

Nutzungsintensität zunehmen. Hier ist auszuführen, dass sich durch dabei jedoch nur die Geschossfläche im 

Dach um ca. 1/3 erhöht, d.h. bei der zulässigen Grundfläche von 900 m2 um etwa 300 m2 (brutto). Insgesamt 

bei nunmehr III Vollgeschossen von etwa 2.400 m2 auf 2.700 m2, also um etwa 11,5%. 

Die Verdoppelung der zulässigen Wohneinheiten von 12 auf 24 ist daher wesentlich mit einer Verkleinerung 

der neu geplanten Wohneinheiten zu begründen. 

Durch die Verdoppelung der Wohneinheiten um 12 wird sich das örtliche Verkehrsaufkommen gegenüber der 

bestehenden Baurechtssituation erhöhen. Aber auch hier ist auszuführen, dass diese mögliche Erhöhung von 

individuellem Fahrverkehr bei 12 weiteren Wohneinheiten i.V. mit der bestehenden Hotelanlage „Nesselwanger 

Hof“ mit ca. 120 Betten als nicht signifikant zu bezeichnen ist. Der durch die gegenständliche Planung 

anfallende Individualverkehr kann darüber hinaus schnell und direkt über die Reichenbacher Straße ins das 

übergeordnete Verkehrsnetz (B300) eingeleitet werden. 

Zum Schutzgut Landschaftsbild ist zu sagen, dass es hier am westlichen Ortsrand gegenüber der „freien“ 

Landschaft durch die höhere Wandhöhe eine optische Veränderung geben wird. Der Markt Nesselwang hat 

dieser Veränderung im nunmehr deutlicher in Erscheinung tretenden Dachgeschoss durch entsprechende 
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Gestaltungsfestsetzungen entgegengewirkt. Zum einen ist das Dachgeschoss durch einen, wenn auch kleinen, 

Gebäudeversatz optisch um 15 cm zurückzuversetzen. Im Weiteren ist das Dachgeschoss nach Westen (und 

auch nach Norden) mit dunklen Fassadenplatten min. RAL 7015 oder dunkler zu verkleiden, was i.V. mit dem 

Dachüberstand und dem Gebäudeversatz dem Dachgeschoss eine gewisse „Tiefe“ verleiht und es optisch 

zurücktreten lässt. Zuletzt ist hier auch noch auszuführen, dass bei den Stellplätzen westlich des geplanten 

Gebäudes beidseitig der Straße Baumpflanzungen festgesetzt sind. 

Als letzter möglicher Umweltbelang zum Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit ist eine mögliche 

Beeinträchtigung der Bewohner der ca. 40m im Norden des geplanten Gebäudes befindlichen 

Bestandsgebäude am Sudetenweg zu nennen. Zunächst wird hier der bisher freie Blick nach Süden durch das 

neue Gebäude eingeschränkt, was aber bereits durch das bestehende Baurecht der Fall sein wird. Durch die 

höhere Wandhöhe wird sich die Verschattungssituation verändern, allerdings für die Bestandsbebauung im 

Norden nicht signifikant. Maßgebend für die mögliche Verschattung dieser Gebäude ist die geplante 

Gebäudehöhe – diese bleibt, wie bereits ausgeführt, gegenüber dem bestehenden Baurecht unverändert und 

wird vielmehr durch gegenständliche Planung abschließend nach oben hin begrenzt. Die höhere Wandhöhe 

mit flacherer Dachneigung bewirkt ggf. eine höhere Verschattung bei schräg einfallender Sonne, d.h. morgens 

von Osten und abends von Westen – aber auch hiervon ist die nördliche Bestandbebauung nicht oder 

städtebaulich nicht relevant betroffen. 

Insgesamt wird die veränderte bauliche Situation bezgl. möglicher Einschränkungen für die vorgenannten 

Schutzgüter für städtebaulich vertretbar, bzw. kompensiert erachtet. Den Belangen etwaiger negativer 

Auswirkungen durch mehr Verkehr, Einschränkungen des Landschaftsbildes und geringfügig höherer 

Verschattung steht sehr deutlich die bessere Ausnutzung des zu versiegelnden Bodens bei gleicher 

Grundfläche und somit einer baulichen „Nachverdichtung“ entgegen. Der Markt Nesselwang gibt der 

gegenständlichen Planung diesen Belangen städtebaulich den Vorrang. 


