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Bebauungsplan Nr. 18 - Begrindung

1 Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

1.1 Lageim Raum
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Abbildung 1: Lage im Raum (Bayernaftias)

Markt Irsee liegt im nérdlichen Landkreis Ostallgdu. Die kreisfreie Stadt Kaufbeuren
liegt unmittelbar sudlich des Markts und kann in ca. 8 km erreicht werden. Der Kreis-
sitz Marktoberdorf befindet sich ca. 20 km sudlich.

Ca. 18 km nordlich von Irsee besteht Anschluss (Bad Woérishofen) an die BAB 96 (MUn-
chen — Lindau). Die BundesstraBe 12 ist Gber die Anschlussstelle Germaringen in ca.
9 km und die B 16 in Pforzen in knapp 5 km erreichbar.

Ein Bahnanschluss besteht in Kaufbeuren.
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1.2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich bemisst sich auf ca. 23.712 m?.

Er umfasst die Flurnummern: 1, 38/3, 38/6 (T), 38/10, 54, 54/4 (T), 55, 55/2, 57, 57/3,
57/4,57/5,57/7,57/8,57/9, 58, 59 (T), 62, 63, 64, 64/3, 65, 66, 66/1, 66/3, 66/4, 67, 68,
68/2,68/3,68/4,68/6,69/2,69/7,69/8,69/9, 70,91/13,91/20 (T) und 258/8, Gemar-

kung Irsee.

Abbildung 2: Radumlicher Geltungsbereich (Markt Irsee)

dav. 6ff. Verkehrsflache

Bereich Fl&che in ca. m?
Baufladchen Baufenster far Haupt-
nutzung:
ca. 6.900 m?
Verkehrsflachen ca.5.210 m?,

davon 685 m? FuBwege
und 4.525 m? Stra-
Ben/Platzbereich

Grln- und Freibereiche

ca.6.300 m?

Der Geltungsbereich ist
knapp 23.712 m? groB,

davon enffallen ca. 5.210
m? auf (6ffentliche) Ver-
kehrsflGchen (ca. 22 %)

ca. 6.300 m? auf ausge-
wiesene Grun und Freibe-
reiche (ca. 27 %)

und ca. 6.900 m? stehen
als Baufléchen zur Verfu-

gung
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2 Anlass und Ziel der Planung

2.1 Anlass

Der Bereich der Schmiedgasse weist einen Uberdurchschnittlich hohen Bestand an
Baudenkmalern auf, die teilweise sanierungsbedurftig sind. Gemeinsam mit den nicht
denkmalgeschutzten, aber ortsbildprégenden Gebduden bilden sie eine identitéts-
stiftende Einheit und pragen die ,gelebte” Ortsmitte von Irsee.

Diese bauliche Gesamtheit soll in ihrem Erscheinungsbild und ihrer funktionalen Be-
deutung erhalten und gesichert werden. Ebenfalls geht es in diesem Bereich um den
Gebietserhaltungsanspruch, der die typische Mischnutzung in dieser zentralen Lage
erhdlt und damit die gewlnschte Weiternutzung sichert.

2.2 Planungsziel

Die Marktgemeinde Irsee mdchte den historischen Siedlungsursprung im Altortbe-
reich, der sich ensembleartig erhalten hat, als Mittelpunkt des weltlichen ,Unteren
Dorfes” erhalten. Dieser Bereich bildet fur die Bewohner das geflhlte Zentrum Irsees
aus und stellt den identifikationsstiftenden Dorfplatz dar.

Dieser zentrale Bereich, um den sich in einer Haufendorfstruktur der weltlich, bauerli-
che Ortsbereich als Pendant zum Klosterareal ausgebildet hat, stellt sich-typisch mit
seiner Struktur der groBvolumigen offenen Bauweise mit guten Proportionen dar.
Diese fassen den 6ffentlichen StraBenraum qualitatvoll: kleine Vorgdarten zum o6ff.
Raum und rackwdartig auf den Grundsttcken Grunfl&chen.

Die historische Gebd&udestellung, nahe der StralBe bzw. der Gasse fasst abwechs-
lungsreich — verstarkt durch die bewegte Topografie — den StraBenraum und unter-
bindet Uberdimensionierte StraBenr&dume. Dieses Zusammenspiel aus kleinen Gas-
sen / engen StraBenrdumen und den Aufweitungen zu Platzen und gréBeren Freirdu-
men bildet die hohe r&umliche Qualitét des Ortsbildes, die bewegte Topografie ver-
starkt die ensembleartigen Raumabfolgen.

Dieser Bereich der Schmiedgasse weist einen Uberproportionalen Bestand an Bau-
denkmdlern auf, die aber z.T. (stark) sanierungsbedurftig sind. Die nicht denkmalge-
schutzten Gebdude wirken als ortsbildprdgende Bebauung stark identitétsstiftend in
diesen Bereich hinein.

G Klosterareal im
o . Norden

( 1 Weltliche Orts-

\  &— mitte um die
S Schmiedgasse

(Unteres Dorf)

2. Dorfplatzim
Oberen Dorf um
<4 die Pfarrkirche

Abbildung 3: IEK (Ortfe Gestalfen) — Gebdudezustand
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Das Untere Dorf bildet das weltliche Zentrum Irsees und zeichnet sich durch eine

charakteristische, dérfliche Mischung aus Wohnraum, Arbeitspldtzen und Begeg-

nungsorten aus, die fUr die Vitalitdt und Attraktivitat der Ortsmitte entscheidend ist.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, diese vielfdlfige Nufzung dauerhaft zu bewahren und

die anhaltende Umsfrukturierung gezielt zu steuern, um

_ den ,schleichenden Prozess” einer Umwidmung in ein reines Wohngebiet enfge-
genzutretfen und damit

_ den Erhalt der Begegnungssitdtiten, der dorflichen Versorgung und der kulturellen
Orte langfristig zu sichern.

2.3 Stddtebauliche Ziele des Bebauungsplans mit Erhaltungsgebiet

Die Marktgemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan mit Erhaltungsgebiet folgende
Ziele: Neben dem Gebietserhaltungsanspruch im Sinne einer Wieder- und Weiternut-
zung der um den zentralen Bereich der Schmiedgasse angelagerten, eher gewerb-
lich kulturellen, auf das Dorfleben abgestimmten Nutzungsstrukturen, geht es um
eine ,vertrégliche Steuerung” der gewlnschten aber auch zuléssigen Nutzungen.

1. Erhalt der historischen Siedlungsstruktur

Ziel des Bebauungsplans mit Erhaltungssatzung ist der Schutz des historischen, welt-
lichen Siedlungsursprungs des Altortbereichs ,Unteres Dorf”. Insbesondere im Be-
reich der Schmiedgasse ist die gewachsene, ensembleartige Struktur noch deutlich
ablesbar und soll als stddtebauliches Pendant zum Klosterareal dauerhaft gesichert
werden.

Hier geht es auch um die Sicherung der Parzellen- und ErschlieBungsstruktur

2. Erhalt des Dorfplatzes und der darum angelegten Haufendorfstruktur

Der zentrale Dorfplatz und die ihn umgebende Haufendorfstruktur sollen in ihrer pré-
genden Ausformung erhalten werden. Charakteristisch sind groBvolumige Baukdrper
in offener Bauweise (z.T. mit Grenzbebauung) mit ausgewogenen Proportionen, die
den &ffentlichen Raum qualitétvoll fassen. Typisch sind kleine Vorgartenbereiche zur
StralBe sowie ruckwartige Grinfléchen auf den Grundsticken.

3. Sicherung der ortsbildpragenden Gebdudetypologie

Obwohl die aktive landwirtschaftliche u. handwerkliche Nutzung weitgehend aus
dem Ortskern verschwunden ist, ist die Uberkommene, typische Gebd&udetypologie
groBflachig erhalten und prégt das Ortsbild malBBgeblich. Diese Gebdudestrukturen
sollen bewahrt und mit dorf- und kerngebiets@hnlichen Nutzungen gefullt werden.
Dabei sollen insbesondere Nutzungen aus den Bereichen Kultur, Wirtschaft, Versor-
gung, Handwerk sowie altersgerechtes Wohnen erméglicht werden; eine Uberprd-
gung durch rein individuelles Wohnen ist im Umfeld der ,Platzsituation” zu vermeiden.

4. Erhalt der historischen Gebdudestellung und StraBenrdume

Die historische Stellung der Geb&ude nahe an StralBe und Gasse ist zu sichern. Sie
fasst den StraBenraum abwechslungsreich und maBstdblich. Dadurch werden UGber-
dimensionierte Verkehrsfldchen verhindert. Das Zusammenspiel aus engen Gassen,
kleinrdumigen StraBenrdumen sowie punktuellen Aufweitungen zu Platzen und Frei-
r&dumen bildet eine wesentliche Qualitat des Ortsbildes und wird durch die bewegte
Topografie zusétzlich verstarkt.
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5. Schutz des ortsbildprégenden Baubestands

Der Bereich der Schmiedgasse weist einen Uberdurchschnittlich hohen Bestand an
Baudenkmalern auf, die teilweise sanierungsbedurftig sind. Gemeinsam mit den nicht
denkmalgeschutzten, aber ortsbildprégenden Gebduden bilden sie eine identitéts-
stiftende Einheit und prégen die wahrgenommene Ortsmittenfunktion von Irsee.
Diese bauliche Gesamtheit ist in ihrem Erscheinungsbild und ihrer funktionalen Be-
deutung zu erhalten.

6. Erhalt pragender Griin- und Freiraumstrukturen

Die Siedlungsleitlinie des MUhlbachs ist als strukturprdgendes Element zu sichern.
DarUber hinaus soll das sogenannte ,Grine Band”, das durch doérfliche Freibereiche
und FuBwege geprdégt ist, als wesentliches dérfliches Struktur- und Freiraumelement
erhalten bleiben. Bestehende Baurechte sollen vertraglich in die bestehende Situa-
tion eingebunden werden.

Dieses stddtebauliche Ziel stutzt auch die notwendige Klimaanpassung, mit

e weniger Aufheizung durch versiegelte Fldchen
Erhalt der Grlinstrukturen & Beschattung durch Erhalt der Baume

e bessere Verdunstung — Kihlung im Sommer
Offenhalten von Versickerungsméglichkeiten (Grundwasserneubildung, Ableiten
von Oberfldchenwasser und damit Entlastung der Kanalisation, etc.)
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3 Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

e¥y
7 LS

n
“
'. B

Abbildung 4: Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 des LEP Bayern, Stand 15.11.2022)

Markt Irsee ist dem LEP zufolge ein Teil des allgemeinen I&dndlichen Raums.
Im Sudosten grenzt das Oberzentrum Kaufbeuren an. Irsee selbst hat keine zentral-
ortliche Bedeutung.

Regionalplan der Region 16 Allgéu

Im Regionalplan ist Markt Irsee ebenfalls ohne zentralértliche Bedeutung dargestellt.
Allerdings ist es hier dem Stadt- Umlandbereich im Idndlichen Raum zugeordnet. Die
Nachbargemeinde Pforzen ist mit Rieden als Kleinzentrum dargestellt.

Abbildung 5: Ausschnift Karfe 1 Raumstrukitur Regionalplan Allgdu (12.02.2008)
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FUr die aktuelle Einteilung in die Gebietskategorien und die aktuelle Einstufung der
Mittel- und Oberzentren wird auf das geltende Landesentwicklungsprogramm in der
aktuellen Fassung verwiesen. Die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Sied-
lungsschwerpunkte werden bis zur Anpassung der Regionalpl@ne als Zentrale Orte
der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. (§ 2 Abs. 2 der Verordnung
Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S.
550), zuletzt gedndert mit Verordnung vom 16.Mai 2023 (GVBI. S. 213)) Eine Ubersicht
Uber die Zentralen Orte und die Gebietskategorien in der Region Allg&u gibt

die ,Strukturkarte_LEP_Allgaeu_16082024_1Ebene”

Die Karte ,Strukturkarte_LEP_Allgaeu_16082024_1Ebene” (Stand: 16.08.2024), die
auf der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern von 2023 so-
wie dem Regionalplan der Region Allgéu aus dem Jahr 2007 basiert und &ffentlich
auf der Website des Regionalen Planungsverbands Allgdu verfagbar ist, fihrt zu den
folgenden Zuordnungen:

Gebietskategorie und Zentraldrtliche Funktionen:

Markt Irsee ist der Planungsregion 16 Allgdu zugeordnet. Ebenso wie im Landesent-
wicklungsprogramm wird Irsee auch hier keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen
und die Gemeinde wird als ,lI&ndlicher Raum” ausgewiesen.

Abbildung 6: Strukturkarte_LEP_Allgaeu_ 16082024 1Ebene
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Folgende Vorranggebiete zur

Trinkwasserversorgung liegenin

der Gemeinde:

= WVR 55 Eiberg Gde. Baiswell,
Markt Irsee

* WVR 79 Irseer Riedel Gde. Frie-
senried, Markt Irsee, Stadt
Kaufbeuren, Gde. Ruderatsh-
ofen

Deren Lage sowie die festgesetz-

ten Wasserschutzgebiete sind in

der Karte des Regionalplans Sied-

lung und Versorgung dargestellt.

Das Wertachtal nérdlich und
Hangbereiche westlich Kaufbeu-
ren hat zwischen Kaufbeuren und
Irsee eine Bedeutung fur die Nah-
erholung.

Abbildung 7: Auszug Karte Siedlung und Versorgung

Die Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet Nr. 3 :
Wertachtal nérdlich und
Hangbereiche westlich Kauf-
beuren(Osten) und Nr. 5 Téler
des Friesenrieder Baches
und der Kirnach mit Hang-
zone (Westen) kommen im
Gemeindegebiet zum liegen.

Abbildung 8: Auszug Karte Natur und Landschaft

Auszlge ,Ziele und Grundsétze” des Regionalplans der Region Allgéu (16) :

& Bl Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport
4. Kulturelle Angelegenheiten
4.2 Museen und Denkmalpflege

4.2.2 (G) Die hisforische Kulturlandschaft sowie die kiinstlerisch und historisch wertvollen Staadlt-
und Ortskerne der Region sind mdglichst zu erhalfen. Es ist anzustreben, landschaftstypische
Ortslagen und Bauformen, insbesondere die Fachwerkbauten im ndrdlichen Teil der Region, die
Blockbauten und dlie verschindelfen Bauernhduser im westlichen Alpenvorland, soweit sie noch

erhaltungswiirdig sind, zu schiitzen.
V Siedlungswesen
1. Siedlungsstruktur

1.3 (2) Zur Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorh. Baulandreserven und

12
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leer stehende Gebdude genutzt werden sowie Nachverdichfungen in den Siedlungsgebiefen vor-

genommen werden
1.5 (G) Innerdrtliche Griinfidichen wie Parkanlagen, Flussbegleifgrdn und sonstige bedeutsame
Grinstrukturen sind insbesondere in den zenfralen Orten sowie in den Kur- und Erholungsortfen

moglichst zu erhalfen.
1.7 (Z) Die Stddfe und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Strukfur und Gesralf

erhalfen, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabej soll auf gewachsene
und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

“

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Bewahrung der hisforischen

Orfskerne und Kulfurlandschaffen unferstdrzt.
Die Berdcksichtigung der fradifionellen Dorfstrukiur und des charakteristischen Orfs-

bildes sfellt ein zenfrales Anliegen der Planung dar.

13
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3.2 Fldchennutzungsplan

Abbildung 9: Auszug aus dem Fidchennutzungsplan Markt Irsees in Uberlagerung mit dem Umgriff des Bebau-
ungsplans Nr. 18,,Schmiedgasse”

14
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Im obenstehenden Kartenausschnitt ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
auf dem Fldchennutzungsplan dargestellt. Die unter Denkmalschutz stehenden Ge-
bd&ude sind jeweils mit einem ,D" markiert. Die im sudlichen Bereich vorgesehene ge-
mischte Nutzung ist in Braun, die fir den Norden (angrenzenden) geplanten Wohn-
baufl&chen sind in Rot und die Verkehrsfladchen in Gelb hervorgehoben.

Im &stlichen Anschlussbereich sind Fl&dchen fur den Gemeinbedarf im Umfeld des
BUrgerhauses mit Rathaus und weitere Mischfldchen dargestellt.

Die dbrfliche Mischnufzung soll erhalfen werden — akfuell bestehen Unfernurzungen
und Leerstdnde - der Biomarkt und diie alfe Schmiede, dlie von einem Kidnsfler als
Werkstart nachgenuiztf wird, stellen wichfige Identifikationspunkite fdr die Dorfge-
meinschaft dar. Es gehf um den Erhalf des ,gelebfen” Dorfolafzes mif seiner prdgen-
den Bebauung und Nurzung, von der die Dorfgemeinschaif unmiffelbar profifiert.

4 Standortwahl und Fladchenalternativen

Es handelt sich um eine bestandssichernde Bauleitplanung im Altortbereich.

Es gibt keine alternativen Standorte.

5 Verfahren

Der Bebauungsplan mit Erhaltungssatzung wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor.

6 Innenentwicklung in der Gemeinde Irsee

Markt Irsee verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes konsequent den Weg
weiter, der mit der Dorferneuerung eingeleitet und mit dem Innenentwicklungskon-
zept forciert wurde. FUr die gelebte Ortsmitte in der Schmiedgasse und ihr Umfeld,
die bereits seit vielen Jahren aktiv von der Gemeinde unterstitzt werden, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine (Re-)Aktivierung und Sicherung der
typischen Nutzungen in der Dorfmitte geschaffen werden.

Der Erhalt und der dauerhafte Fortbestand der Dorfmittenfunktion, der Nutzungsviel-
falt und der prédgenden stédtebaulichen Gestalt sind gemeindliche Ziele.

15
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7 Aussagen anderer informeller Planungen

Auszug aus Begr. B.PL. ,Mdhistr./Richard-Wiebel-GdlBchen”). . ... Die im Dorferneue-

rungsplan festgelegten Grinfldchen — soweit sie nicht anderweitig rechtlich gebun-
den sind — sollen durch entsprechende Festsetzungen gesichert werden. Es ist dem
Markt ein wichtiges Anliegen, die noch bestehenden wesentlichen Grinstrukturen,
insbesondere soweit sie noch als zusammenhdangend erkennbar sind, als solche zu
erhalten. Die Baumbestdnde sind dabei genauso wichtig wie die freien Wiesenfld-
chen im Hangbereich, wodurch die Blickbeziehungen und Sichtachsen zum gegen-
Uberliegenden Oberen Dorf und zum Klosterbereich erhalten und fur die Zukunft gesi-
chert werden.

Abbildung 10: Auszug aus dem Dorferneuerungsplan 1991

Die Sicherung und Ergdnzung innerdrtlicher FuBwegeverbindungen — auch abseits
des Fahrverkehrs — ist eine dorfliche Qualitdt die erhalten werden soll.

Sanierungs- und ErtichtigungsmalBnahmen an ortsbildprdgenden und denkmalge-

schuftzten Gebduden wurden vorgeschlagen, ebenso die Wegnahme stdrender Ge-

bdude, um das gewachsene Ortsbild und den wertvollen Gebdudebestand zu si-

chern. Insbesondere :

- Renovierung lefzte Stockfabrik Bayerns

- Umnutzung Stadelfeil, Fassadenrenovierung Wohnhaus, Abbruch Silo u. Garage,
Konservierung Wagnere/i

- Ensemble Gasthof ,Zur Post’: erhalten und geeignete Nachnutzung

- Konservierung Schmiede

Hinweis: Viele Sanierungen haben bereits stattgefunden, bspw. Markfstr. 6 u. 8 o. Schmied-

gasse 12, efc.. FUr Schmiede und Gasthof wurden Zwischen- und Nachnutzungen etabliert.

Ein Rickbau der Verkehrsflcichen auf eine Breife von ca. 3,50 — 5,00 m wird fdr die
Schmiedgasse empfohlen, seitliche Grinstreifen sollen erhalfen bzw. neugeschaffen
werden.

Hofbdume sind zu erhalfen bzw. zu ergdnzen.

16



B-Plan Nr. 18 ,Schmiedgasse”, Markt Irsee

Begrindung

|IEK -Innenentwicklungskonzept 2020

Klosterareal

Unteres Dorf

Oberes Dorf

ORTSBILD

Ausschnitt ,Unteres Dorf”

Klosterareal

Unteres Dorf

Oberes Dorf

FREIRAUM /GRUN IM DORF

Ausschnitt ,Unteres Dorf”

Klosterareal

Unteres Dorf

Oberes Dorf

RAHMENPLAN

Abbildung 11: Auszdge aus dem IEK 2020
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Leitlinien und Entwicklungsziele aus dem IEK:

¢ nachhaltige Siedlungsentwicklung : (Re-)Aktivierung von Gebdudebestand / Er-
halt qualitétvoller Grunfldchen / behutsame Nachverdichtung

e Erhalt Attraktivitat des Altorts: konkrete Empfehlungen zur (Um-)Nutzung von
Leerstand / Erweiterung des Wohnraumangebots / Verbesserung des Parkraum-
managements / Stérkung der OPNV-Nutzung / E-Bikestationen

e Stdrkung Daseinsvorsorge / soziales Leben im Ort: Erhalt und Ausbau der Da-
seinsvorsorge / Erhalt des besonderen Bildungs-, Kunst- und Kulturangebots / Er-
halt eines ,moderaten” Tourismus

Fokus Ortsmitte bei ,Schmiedgasse”

Das Nutzungsangebot des Biomarkts sowie der tempordr zu mietende Veranstal-
tungsraum im ehemaligen Gasthof werden sehr geschdatzt.

>> ZIEL: DurchfUhrung einer brandschutztechnischen Sanierung des ehemaligen
Gasthofs mit Fokus auf den Erhalt der vorhandenen Nutzungen.

weitere Zielsetzungen (ohne konkrete rduml. Zuordnung):

>> bedarfsgerechte Erweiterung der Nahversorgung

>> Starkung der Kaufkraft im Ort durch bedarfsger. Ergénzung v. Kleingewerbe
>> drztliche Versorgung langfristig sichern

>> Kinderbetreuung langfristig sichern

>> Altenwohnen im Ortskern - Angebot ergéinzen

>> Mittagstisch fur Gewerbetreibende und Senioren

>> Ra@umlichkeiten fur Jugendliche schaffen.

¢ Erhalt Raumqualitdten und Blickbeziehungen:
Handlungsempfehlungen: Die historisch gewachsenen Ortskerne im Oberen und
Unteren Dorf eréffnen eine Vielzahl von qualité@tvollen réumlichen Situationen,
welche durch das Zusammenwirken von Gebdudestellung und Freiraum entste-
hen. ...
>> Erhalt und Stérkung abwechslungsreicher Raumfolgen mit engen Gassen und
weiten Pladtzen durch harmonische, nicht monotone Gebdudestellung.

Abbildung 12: Auszug aus dem IEK 2020
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Empfehlungen Férdergebiet IEK
S. 95 mit Einzelbeschreibung

Abbildung 13: Auszidge aus dem IEK 2020
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8 Bestehende B-Pldne im Umgriff:

8.1 Ubersicht zu den bestehenden B- Plénen

Abbildung 14: Auszug Planteil B-Plan Nr. 12 Abbildung 15: Auszug Planteil B-Pina Nr. 7

B-Plan Nr. 12 B-Plan Nr. 7

Der Bereich des neuen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Schmiedgasse” ist mit den Bebau-
ungsplédnen Nr. 7 und 12 beplant.

Mit Abschluss des aktuellen Verfahrens tritt der jeweilige Bereich in den Bebauungs-
pldnen mit Beschlussfassung des Bebauungsplanes 18 ,Schmiedgasse” auBer Kraft.

Im Nord-Wes-
Gebietsumgiff ten:
B-Plan > Einfacher B-
Plan Nr. 12
LMuhlstr. /
Gebietsumgiff Richard-Wie-
~Ensemble A
Schmiedgasse” bel-G:I'O B
chen

(2013)

Im Osten und

Sudwesten:

> B-PI.Nr.7
SMarkt-
stral3e”
(1981)

Abbildung 16: Ubersicht Geltungsbereich B- Pl.Nr. 18 in Uberlagerung mit B-PL. 7 & 12
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8.2 Beschreibung Berechnung / Baurechtsermittlung

FUr das Gebiet des zukUnftigen B-Planes Nr. 18 bestehen zwei Bebauungspldne:
Nr. 7 MarktstraBe (1981)
Nr. 12 MuhlstraBBe — Richard-Wiebel-G&Bchen (2013)

Diese legen fur die betroffenen Bereiche eine GRZ - i.d.R. 0,3 bzw. 0,4 - fest. Das BUr-
ger-/Rathausumfeld ist im B-PIl. Nr. 7 als Ml mit einer GRZ v. 0,2 dargestellt.

Abbildung 18: Auszug aus B-Plan Nr. 7 mit Uberla-
gerung

Auszug aus dem quadlifizierten B- Plan Nr.
7 .MarktstraBe” mit der Uberlagerung
Abbildung 17:Auszug B- Plan Nr. 12 zum MaB der baulichen Nutzung und
Baugrenzen (zur Verbesserung der Les-
barkeit rot dargestellt).

Die olivgriin hinterlegten Bereiche sind mit

) einer GRZ von 0,4 und
Auszug aus demeinfachen B-PlanNr. 12 | die blauen Bereiche mit einer GRZ von 0,3
~MUhlstraBe — Richard-Wiebel-GaBchen” mit ei- | dargestellt.
ner GRZ von 0,3 fUr den relevanten Bereich Der tiirkise Bereich mit einer GRZ v. 0,2

Far die Ermittlung des Baurechts wurde die jeweils festgelegte GRZ herangezogen.
Bezogen auf die GrundstiicksgréBe wurde der Uberbaubare Anteil in m? ermittelt.
Nicht berUcksichtigt werden konnten folgende in die Hauptnutzung einzurechnende
Bauteile: z.B. Terrasse, Wintergarten, (Balkon,) Eingangsbereich, Au3entreppe und
EingangsUberdachung.

Demnach sind diese in der noch offenen potenziellen Erweiterungsfldche anzurech-
nen, welche sich dadurch um die vorbenannten Nutzungen verringern kann.

Die im aktuellen Kataster dargestellten Baukérper wurden fur Berechnungen heran-
gezogen.

Die Differenz zwischen der méglichen und der tatsdchlichen, aktuellen Uberbauung
kann entweder ein Potenzial ergeben, oder einen Bestand, der dartber hinaus geht,
also die Vorgaben Uberschreitet. Grundsdatzlich gilt Bestandsschutz.

Nachfolgend wird jedes Grundstuck einzeln bzw. in seiner Nutzungseinheit betrach-
fet.
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MI 1: Bereich mit Erhaltungssatzung

FINr. 57 Alte Wagnerei” Schmiedqgasse 4 (B-Plan Nr. 12)im Bereich GRZ 0,3;

Fl.st.gréBe: 1.015 m? * 0,3 = 305 m?(n. B-Pl.)

Ausgehend von der urspringlichen gemischten Nutzung ist es Ziel der Gemeinde
die urspringliche bauliche Ausnutzung im Rahmen einer Sanierung wieder errei-
chen zu kénnen.

Die ursprungliche bauliche Ausnutzung umfasste neben dem aktuellen Bestand
ein inzwischen aus Sicherheitsgrinden abgetragenes Wirtschaftsgebdude, das
bis an die Stockfabrik heranreichte.

Momentan im Bestand vorliegende Hauptnutzungen: 237 m?
abgetragene Hauptnutzung: ca. 185 m?
422 m?

Das neu dargestellte Baufester stellt eine bauliche Grundfléche von 420 m? dar;
dartber hinaus ist fUr die Nutzungen nach § 19 Abs. 4 ein Fldchenpotential in der
festgesetzten GR enthalten:

- Die Festlegung GR max. 650 m? beinhaltet das Baufenster fir die Hauptnut-
zung mit 420 m?, die weiteren 230m? beschreiben das Potential fir die Nutzungen
nach § 19 (4) BauNVO und bilden den gesetzlichen Rahmen der
,Uberschreitungsmaglichkeit” nach §19 (4) ab.

Die Nufzungen orientieren sich, wie auch bisher, zum StraBen- und Platzraum;
der rGckwdartige Grinbereich mit Werkskanal wird, entsprechend dem vorgefun-
denen Bestand, als Grinfl&dche gesichert.

Die ortsbildstérende Bestandsgarage kann an der derzeitigen Stelle nicht mehr
errichtet werden, hier muss ein Grinbereich ausgebildet werden; Die vorgege-
bene GR bietet aber ausreichend Potential Stellplédtze an ortsbildvertraglicher
Stelle zu errichten.

Fazit:

Bezugnahme z. B-Pl. | Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 12
Nr. 12 wdre mit der GRZ vom 0,3 eine Uberbauung von ca. 305 m?

moglich gewesen. < dies wirde einer Reduzierung gleich-
kommen.

Weiterhin bestimmt eine Festsetzung die méglichen
Wohneinheiten: bei einer Grundstiicksfléiche bis 1.200 m?
wdren demnach hier drei Wohneinheiten zul@ssig.

Potenziale durch Die bauliche Ausnutzung kann - am Bestand der Wagnerei
Neuaufstellung mit orientiert — wieder erreicht werden.
Erhaltungsanspruch | Die raumliche Situation kann im Erhaltungsgebiet mit zT.

Baulinien gesichert werden und die Fassung des Dorfplat-
zes weiterhin gewdhrleisten.

Um die urspr. Situation mit der geschlossenen wirkenden
Bebauung wieder ermdglichen zu kénnen wird das Baufens-
ter mit einer 1-geschossigen Anbauzone bis an die Grund-
sticksgrenze herangefuhrt.
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FINr. 58 Denkmal ,Alfe Stockfabrik” Schmiedgasse 10 (B-Plan Nr. 12) - Bereich

GRZ0,3:

FlurstlicksgroéBe: 732m? - 39 m? (Abzug fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) = 693 m? *
0,3=208 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 200 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,29 entspricht

Ausgehend von der urspringlichen gemischten Nutzung ist es Ziel der Gemeinde
die urspringliche bauliche Ausnutzung im Rahmen einer Sanierung wieder errei-

chen zu kénnen.

Die ursprungliche bauliche Ausnutzung umfasste nordseitig neben dem aktuellen
Bestand ein inzwischen abgetragenes Nebengebdude.

Momentan im Bestand vorliegende Hauptnutzungen: 200 m?
abgetragener Anbau: ca. 30m?
230 m?

Das dargestellte Baufester nimmt exakt den Baukdrper der als Denkmal hinter-
legt ist, auf: mit 200 m?; dardber hinaus ist fir die Nutzungen nach

§ 19 Abs. 4 ein Fladchenpotential in der festgesetzten GR enthalten:

- Die Festlegung GR max. 320 m? beinhaltet das Baufenster und die nérdliche
Erweiterungsfléche, z.B. bei musealer Nutzung fur einen Anbau, der die ur-
sprungliche Wasserkraftnutzung erldutern kénnte, fur die Hauptnutzung mit
200m? + 30m? fur den Anbau, die weiteren 90m? beschreiben das Potential fir die
Nutzungen nach § 19 (4) BauNVO und bilden den gesetzlichen Rahmen der
.50%-igen Uberschreitungsmaglichkeit” nach §19 (4) ab.

Die bauliche Ausnutzung und Situierung entspricht exakt dem Bestand & Denk-
mal; hier sollte bevorzugt wieder eine gemischte Nutzung einziehen.

der rickwdartige Grinbereich mit Werkskanal wird, entsprechend dem vorgefun-
denen Bestand, als Grinfl&che gesichert.

Nordl. vom FuBweg wird die FL.Nr.91/13 als potentielle Ausstellungsfl. einbezogen.

Fazit:

Bezugnahme z. B-Pl. | Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 12
Nr. 12 wdre mit der GRZ von 0,3 eine Uberbauung von ca. 208 m?

moglich gewesen. & dies gibt den Bestand wider.

Weiterhin bestimmt eine Festsetzung die méglichen
Wohneinheiten: bei einer Grundsticksfléche bis 800 m?
wdren demnach hier zwei Wohneinheiten zuldéssig.

Potenziale durch Das Baufenster gibt den Bestand des Baudenkmals wie-
Neuaufstellung mit der. Ein Anbau oder eine Terrassenausbildung kénnen le-
Erhaltungsanspruch | diglich im nérdlichen Bereich entstehen, ohne das Denkmal

zu beeintréachtigen.

Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien gesichert und die ortsbildprdgende, im Umfeld des
Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruktur, gesi-
chert.

Alle Verdnderungen sind mit der zustndigen Denkmalschutzbehdérde abzustimmen.
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FINm. 57/3 u. 57/5 Erhaltenswertes Gebdude ,Alfe Schmiede” Schmiedgasse 8

(B-Plan Nr. 12)im Bereich GRZ 0,3:

FlurstlicksgréBe: (114+43)m? * 0,3 = 47m?

nach B-Plan 12: MindestgréBe fir ein Baugrundstick betréigt 500 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 129 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,82 entspricht

zudem ist das restliche Grundstuck versiegelt, sodass hier 100 % Versiegelung im Be-

stand gegeben sind.

= Ausgehend von der urspringlichen gemischten Nutzung ist es Ziel der Gemeinde
die urspringliche bauliche Ausnutzung im Rahmen einer Sanierung wieder errei-

chen zu kdnnen.

= Vor diesem Hintergrund wird eine GR mit 130m? festgesetzt, die den baulichen
Bestand wiedergibt. Die Wandhéhe wird analog der Bestandsituation festgelegt.

= Es handelt sich um eine fast vollstdndige Grenzbebauung so dass Zugédnge und
mogliche Stellplatze Gber anliegende Grundstlcke erfolgen mussen.

Fazit:

Bezugnahme z. B- PI.
Nr. 12

Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 12
wdre mit der GRZ vom 0,3 eine Uberbauung von ca. 47 m?
maoglich gewesen. < der Bestand zeigt eine Uberbauung
von 129 m?

Der B-Plan l&asst ein Zweigeschossigkeit allgemein zu.
Gleichzeitig legt er die offene Bauweise mit Grenzabstan-
den fest. Im Norden kann die 2 Verkehrsfladche dafur ge-
nutzt werden. Die Bestandsbebauung wirde eine Ab-
standsfléche von ca. 2,12 m bendtigen,

die Y2-StraBenbreite betragt 1,85m.

Es qilt Bestandsschutz. DarUber hinaus ist keine Erweite-
rung / Erhéhung der Ausnutzung mdéglich.

Potenziale durch
Neuaufstellung mit
Erhaltungsanspruch

Das Baufenster gibt den Bestand des E-Gebd&udes wider.
Es ergeben sich keinerlei Erweiterungspotenzial.

Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien und -grenzen gesichert und die ortsbildprédgende, im
Umfeld des Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruk-
tur, gesichert.

Nach den gemeindlichen Zielen soll der unmittelbare Dorf-
platz ein lebendiges, gemischt genutztes Zentrum bleiben
und die kulturhistorischen Bezlge in den Nachnutzung be-
rdcksichtigt werden.

< durch die geringe GrundstlcksgroBe, die Intensitét der
aktuellen Uberbauung ist das Areal nicht fur eine Wohnnut-
zung prédestiniert.
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FINm. 65 u. 67 Denkmal ,Gasthaus mit Zuhaus” und E-Gebdude , Biomarkt”

Schmiedqgasse 5 (B-Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,4:

FlurstlicksgroéBe: (818+ 1.707)m** 0,4 = 1.010 m?

Baukérper (Hauptgebdude und Wirtschaftsgebdude) nach Kataster: 971 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,38 entspricht

< die 0,4 sind aktuell beinahe komplett ausgenutzt, es bleiben theoretisch 39 m? als
Erweiterungspotenzial, diese sind aber mit dem Vordach des Biomarktes bereits
Uberschnitten.

Ausgehend von der urspringlichen gemischten Nutzung ist es Ziel der Gemeinde
die jetzt vorgefundene bauliche Ausnutzung im Rahmen einer Sanierung wieder
erreichen zu kdnnen.

Die ursprungliche bauliche Ausnutzung umfasste nordseitig neben dem aktuellen
Bestand einen inzwischen abgetragenen Wirtschaftsteil.

Momentan im Bestand vorliegende Hauptnutzungen:  Gasthaus 394 m?

Zuhaus 197 m?
,Biomarkt”: 380 Mm%+ VD
971 m?

Die dargestellten Baufester nehmen die Baukorper, die als Denkmdler bzw. als
E-Gebdaude hinterlegt sind, auf: mit 971 m?; darUber hinaus ist fir die Nutzungen
nach § 19 Abs. 4 ein Fldchenpotential in der festgesetzten GR enthalten:

- Die Festlegung GR max. 1.510 m? beinhaltet die Baufenster; die weiteren
539m? beschreiben das Potential fur die Nutzungen nach § 19 (4) BauNVO und
bilden den gesetzlichen Rahmen der ,50%-igen Uberschreitungsméglichkeit”
nach §19 (4) BauNVO grof3zugig ab.

Die bauliche Ausnutzung und Situierung entspricht dem Bestand

& Ziel der Gemeinde ist es die bestehenden gemischten Nutzungen — Gasthaus
und Biomarkt — zu sichern. Das stark sanierungsbedurftige Zuhaus kann einer
Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Fazit:

Bezugnahme z. B- Pl. | Nach den Festlegungen des hier gulfigen B-Plans Nr. 7
Nr. 7 wdare mit der GRZ vom 0,4 eine Uberbauung von ca.

1.010m?* méglich. € dies entspricht dem derzeit. Bestand
Keine Regelung zu Wohneinheiten

Potenziale durch Die Baufenster geben den aktuellen Bestand des Ensem-
Neuaufstellung mit bles Gasthaus , Zur Post” wider.
Erhaltungsanspruch | Die Nutzung des Biomarkts ist langfristig gesichert (Pacht-

vertag Gemeinde); die aktuell erstellte Schadenskartierung
und die geplante Beantragung von Férdermitteln zur Sa-
nierung forcieren die Weiternutzung und den Ausbau der
6ffentlichen Angebote.

Das préagende, fur das Ensemble wichtige und weitauskra-
gende Vordach darf — begrindet durch seine Erhaltungs-
wurdigkeit — im selben Umfang wieder errichtet werden.
Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien gesichert und die ortsbildprédgende , im Umfeld des
Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruktur, gesi-
chert.

Alle Verdnderungen sind mit der zustndigen Denkmalschutzbehdérde abzustimmen.
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FINr. 55 Denkmal ,Mesnerhaus” Richard-Wiebel-Gdlichen 2 (B-Plan Nr. 12)im Be-
reich GRZ 0,3.

FlurstlicksgréBe: 447 m? * 0,3 = 134 m?; (im Eigentum befindet sich ebenso die FI.N.
55/2 mit ca. 128 m? Ficiche, die durch den FuBweg abgesetzt ish

nach B-Plan 12: MindestgréBe fir ein Baugrundstick betréigt 500 m? (was vor dem
Hintergrund des anliegenden Gartengrundstidcks FL.INr 55/2 erreicht wird)

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 130m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,29 entspricht

< die 0,3 sind damit ausgenutzt; v.a. vor dem Hintergrund dass bei dieser Baurechts-
ermittlung Zugang, Terrassen, etc. unberlcksichtigt blieben.

& Es erfolgt eine Anpassung der Baulinien und -grenzen analog des Bestands (bzw.
des B-Plans Nr. 12), die dem Erhalt der geschitzten Geb&udesubstanz dienen sollen.
Die bestehende, gebaute Ausnutzung (im B-Plan Nr. 12 festgesetzt) kann wieder er-
reicht werden.

= Das dargestellte Baufester nimmt den Baukdrper, der als Baudenkmal hinterlegt
ist, mit 130 m?; auf; dartber hinaus ist fir die Nutzungen nach § 19 Abs. 4 ein FI&-
chenpotential in der festgesetzten GR enthalten:
- Die Festlegung GR max. 350 m? beinhaltet die Baufenster; die weiteren 220 m?
beschreiben das Potential fir die Nutzungen nach § 19 (4) BauNVO und bilden
den gesetzlichen Rahmen der Uberschreitungsmaéglichkeit nach §19 (4) BauNVvVO
groBzugig (an der Bestandssituation orientiert) ab.

* im B-Plan Nr. 12 ist eine MindestgrundstiicksgroBe vom 500 m? festgesetzt;
es gilt Bestandsschutz.

Fazit:

Bezugnahme z. B- Pl. | Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 12
Nr. 12 wdre mit der GRZ vom 0,3 eine Uberbauung von ca. 134 m?
moglich. & dies entspricht dem derzeit. Bestand

Der B-Plan l&sst ein Zweigeschossigkeit allgemein zu.
Gleichzeitig legt er die offene Bauweise mit Grenzabstan-
den fest.

Regelung zu Wohneinheiten & grundsdatzl.ist hier die Min-
destgrundstlcksgroBe nicht erfullt; Bestandswohnen ge-
geben, allerdings keine Erweiterungsoptionen

Potenziale durch Das Baufenster gibt den aktuellen Bestand des Baudenk-
Neuaufstellung mit mals wider.

Erhaltungsanspruch | Mit der Neuaufstellung gilt hier die abweichende Bauweise,
die die Unterschreitung der notwendigen Abstandsfléchen
aufgreift.

Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien gesichert und die ortsbildprédgende , im Umfeld des
Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruktur, gesi-
chert.

Alle Verdnderungen sind mit der zustdndigen Denkmalschutzbehdérde abzustimmen.
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FINr 59T Ortsbildprdgendes E-Gebdude Schmiedgasse 12 (B-Plan Nr. 12)im Bereich
GRZ03:

FlurstlicksgréBe 1.682m? eine Teilfléiche ist mit einem Leitungsrecht belegt (ca. 61 m?)
Hinweis: auBerhalb Gelfungsbereich u.in der anrechenbaren Grundstdcksfidche nicht berdcksichtigr;

davon im Geltungsbereich: 1.076m? * 0,3 = 323 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 290 m?,

was einer GRZ von 0,18 - auf die maBgebliche Gesamtgrundsticksfldche bezogen -
entspricht; der nicht in den B-Plan Nr. 18 einbezogene Grundstucksteil, der im B-Plan
12 als Grunflédche ausgewiesen ist, stellt sich aktuell als ortsbildprdgende, baumuber-
standene Freifldche dar, die durch ihren Zuschnitt sowie durch die rickwartige Lage
sowie die bestehende (Grenz-)Bebauung nicht fir eine Bebauung geeignet ist.

Die Bestandsbebauung auf das ,Uberbaubare” Grundsttck (im Geltungsbereich des
B-Pl. 18) entspricht einer GRZ von 0,27. Um ein Potential fir eine mégliche Erweite-
rung anzubieten, wird in diesem Fall das Baufenster nach Westen erweitert.

& Ziel der Gemeinde ist der Erhalt der prédgenden baulichen Struktur im Bereich der
weltlichen Ortsmitte mit ihren groBvolumigen Bauernanwesen (Mittertennhaus)

beim E-Gebdude Hs.Nr. 12 handelt es sich um ein sensibel saniertes, ehemals land-
wirtschaftliches Anwesen, das die ortsbildprégende Wirkung im ensembleartigen Be-
reich Schmiedgasse stdrkt; seine Bedeutung fur die Ortsgeschichte bleibt ablesbar.

= Das dargestellte Baufester nimmt das E-Gebd&ude, das durch seine nicht recht-
winklige Form einzigartig ist, auf und erméglicht mit 385 m? Ergénzungen im Wes-
ten;
- Die Festlegung GR max. 810 m? beinhaltet das Baufenster; die weiteren
425 m? beschreiben das Potential fir die Nutzungen nach § 19 (4) BauNVO und
bilden den gesetzlichen Rahmen der Uberschreitungsmaglichkeit nach §19 (4)
BauNVO grof3zugig ab.

Fazit:

Bezugnahme z. B- Pl. | Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 12
Nr. 12 wdre mit der GRZ vom 0,3 eine Uberbauung von ca. 505 m?
maoglich. Von der Grundstucksflache sollte das Leitungs-
recht abgezogen werden.

< die Bestandsbebauung bemisst sich auf 290 m?

Der B-Plan l&sst ein Zweigeschossigkeit allgemein zu.
Gleichzeitig legt er die offene Bauweise mit Grenzabstan-
den fest.

Das Gesamtgrundstick mit seiner Fl&che von 1.682m?
wurde nach B-Plan Nr. 12 max. 5 Wohnungen zulassen.

Es gilt Bestandsschutz.

Potenziale durch Eine Erweiterung des Baufensters ermdoglicht eine Ergdn-
Neuaufstellung mit zung des baulichen Bestands nach Westen hin, ohne die
Erhaltungsanspruch | ortsbildprédgenden Grin- und Freifl&échen zu beeintréchti-
gen. Mit dieser Erweiterungsoption geht keine Beeintréchti-
gung fur den éffentlichen Raum einher u. sie ist durchfuhr-
bar.

Mit der Neuaufstellung gilt hier die abweichende Bauweise,
die die Unterschreitung der notwendigen Abstandsfléchen
aufgreift.
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FINr. 63, Marktstr. 8 — Baudenkmal ,Klosterrichtferhaus”

(B- Plan Nr. 7)im Bereich GRZ 0,3:

FlurstlicksgroBe: 949 m? * 0,3 = 285 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 248 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,26 entspricht

FUr die bestehenden Nutzungen (z.B. Daseinsvorsorge) ist es wichtig, ein ausreichen-
des ErschlieBungs- und Stellplatzangebot vorzufinden. Dies wird mit der insgesamten
GR von 650m? weiterhin ermdglicht.

Pragende Grinbereiche sind als private Granflachen markiert.

& Es erfolgt eine Anpassung der Baulinien und -grenzen analog des Bestands, die
dem Erhalt der geschitzten Gebdudesubstanz dienen sollen. Die bestehende, ge-
baute Ausnutzung kann wieder erreicht werden.

Alle Verdnderungen sind mit der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Fazit:
Bezugnahme z. Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 7
B- PIl.Nr. 7 wdre mit der GRZ vom 0,3 eine Uberbauung von ca. 285 m?
moglich.
Keine Regelung zu Wohneinheiten
Potenziale durch Das Baufenster gibt den aktuellen, unter Denkmalschutz
Neuaufstellung mit stehenden Baubestand wieder.

Erhaltungsanspruch | Im Zuge der Dorferneuerung wurde das Baudenkmal sen-
sibel saniert und éffentlichen bzw. Nutzungen der Daseins-
vorsorge zugefuhrt.

Die gro3zlgige Ausstattung mit Stellplétzen, die flr die
Nutzung des Gebdudes wichtig ist, wird gesichert.

Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien gesichert und die ortsbildprédgende , im Umfeld des
Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruktur, gesi-
chert.

Alle Verdnderungen sind mit der zustndigen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
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FILNr. 66, E-Gebdude Markistr. 6 (B- Plan Nr. 7)im Bereich GRZ 0,4
FlurstlicksgroBe: 604 m? * 0,4 = 242 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 276 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,46 entspricht

& Es erfolgt eine Anpassung der Baulinien und -grenzen an den Bestand;

Anlog des Bestands sind die Fl&chen fur Nebennutzungen (vgl. §19 Abs. 4 BauNVO)
groBzugig mit insgesamt 450m? (davon 276m? firr die Hauptnutzung) enthalten.

Es handelt sich um ein ortsbildprdgendes Anwesen im Bereich der Erhaltungssat-
zung, welches in seiner Kubatur und Stellung zum StraBenraum das Ensemble der
Schmiedgasse — insbesondere den sudlichen Auftakt gemeinsam mit dem gegen-
Uberliegenden Baudenkmal — maBgeblich prégt.

Fazit:
Bezugnahme z. Nach den Festlegungen des hier gultigen B-Plans Nr. 7
B- Pl.Nr. 7 wdre mit der GRZ vom 0,4 eine Uberbauung von ca. 242 m?
moglich.
Keine Regelung zu Wohneinheiten
Potenziale durch Das Baufenster gibt den aktuellen baulichen Bestand des
Neuaufstellung mit erhaltenswerten Gebdudes wieder. Die aktuelle Ausnut-

Erhaltungsanspruch | zung wird mit der Neufestsetzung durch Baugrenzen und -
linien festgeschrieben.

Zudem sichert die abweichende Bauweise die Situierung
und Kubatur des Gebdudes.

Der dérfliche Ubergang zum éffentlichen Raum, v.a. im Be-
reich der Marktstral3e wird gesichert.

Die rédumliche Situation wird im Erhaltungsgebiet mit Bauli-
nien gesichert und die ortsbildprédgende , im Umfeld des
Dorfplatzes ensembleartig erhaltene Baustruktur, gesi-
chert.
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MI 2: Bereich mit erfolgter Umstrukturierung und Sanierung

FINr. 62, Markistr. 12 (B-Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,3:

FlurstlicksgréBe: 1.187 m? * 0,3 = 356 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 468 m?, was einer GRZ (Bestand) von 0,39
entspricht

Dies hat sich vermutlich aus den Nachnutzungen fur die Sparkasse und einen Droge-
riemarkt ergeben. Zwischenzeitlich wurde wieder umstrukturiert und zwar in eine
reine Wohnnutzung

<& Nach den gemeindlichen Zielen, die v.a. in Richtung des Erhalts der Mischnutzung
und hier des Erhalts der Dorfmittenfunktion gehen, wird eine Nachbarschaft mit einer
Lntensiven Wohnnutzung auf engem Raum” kritisch gesehen.

Vor diesem Hintergrund wird an der urspringlichen GRZ von 0,3 festgehalten.

& Aktuell gilt Bestandsschutz.

Bei Verdinderung kénnte die derzeitige Uberbauung nicht wieder erreicht werden.
Weiterhin wdire im Bereich der derzeifigen Flachdachausprdgung eine ortsbildtypi-
sche Satteldachausbildung zu wdhlen.

<~fUr die Stellplédtze und sonstigen notwendigen Nebenanlagen wird hier die GR
groBziigig mit 600 m? festgesetzt, was eine GRZ 2 von ca. 0,51 bedeutet (70 %-ige
Uberschreitung der GRZ 1).

FINm. 64 u. 64/3, Schmiedgasse 7 u. 9 (B- Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,4
FlurstlicksgroBe: (629+418) m** 0,4 =419 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 430 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,41 entspricht

< Die GRZ bleibt mit 0,4 festgeschrieben. Dieser Wert wird augenscheinlich durch
Anlagen von Terrassennutzungen noch weiter Uberschritten. Bestandsschutz be-
steht, bei einer Neuerrichtung, ist die Einhaltung de GRZ 0,4 festgesetzt.

FINrm. 66/1, 66/3 u. 66/4, Markistr. 4 u. 4a (B- Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,3:
FlurstlicksgroBe: (485+443+22) m? * 0,3 = 285 m?

Baukérper (Hauptgebdéude) nach Kataster: 169 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,18 bzw. bei Berlcksichtigung der Werkstatt 0,24 ent-
spricht

< die 0,3 sind aktuell nicht vollsténdig ausgenutzt, es bleiben theoretisch 116 bzw.
54m? (falls das Werkstattgebdude als Hauptnutzung gewertet wird) als Erweiterungs-
potenzial. Ein gro3zUgig gefasster Bauraum ermadglicht diese Erweiterungsoptionen.
Nordostseitig wird die ortsbildprdgende Grinfl&dche gesichert.

FINr. 1, Marktstr. 2 (B- Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,3:

FlurstlicksgréBe: 1.111 m?* 0,3 = 333 m?

Baukérper (Hauptgebdude und Wirtschaftsgebdude) nach Kataster: 300 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,27 entspricht

< die 0,3 sind aktuell fast vollstdndig ausgenutzt, es bleiben theoretisch 33m? als Er-
weiterungspotenzial. Hierauf sind die weiteren Anlagen der Hauptnutzung (Terrasse,
Balkon, Wintergarten, Eingangsuberdachung) anzurechnen, welche bereits vorhan-
den sind. Die theoretische Erweiterungsfldche reduziert sich demnach.
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Alternativ wird hier, ein eigensténdiges kleines Baufenster angeboten, mit dem die
GRZ fUr die Hauptnutzung von 0,3 wieder erreichen kann. Daflr muss das rackwdar-
tige Wirtschaftsgebd&ude eine Nutzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO erflllen.

FINrm. 68, 68/2, 68/3 & 68/4, Schmiedgasse 1 u. 3 (B- Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,3:
FlurstlicksgroBe: (309+420+346+118) m** 0,3 = 358 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 277 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,23 entspricht

< die 0,3 sind aktuell nicht ausgenutzt, es bleiben theoretisch 81 m? als Erweite-
rungspotenzial. Hierauf sind die weiteren Anlagen der Hauptnutzung (Terrasse, Bal-
kon, Wintergarten, Eingangstberdachung) anzurechnen, welche bereits vorhanden
sind. Die theoretische Erweiterungsfléche reduziert sich demnach.

< Es wird ein Baufeld dargestellt, dass diese Erweiterungsoption ermdoglicht.

FILNr. 69/2, Schmiedgasse 2 (B- Plan Nr. 7) im Bereich GRZ 0,3:
FlurstlicksgréBe: 344m?* 0,3 = 103 m?

Baukérper (Hauptgebdéude) nach Kataster: 127 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,37 entspricht

< im B-Plan Nr. 7 ist eine MindestgrundstiicksgréBe vom 700 m? festgesetzt.
& es gilt Bestandsschutz.

Bei einer Neubebauung gilt die urspringliche GRZ von 0,3. So soll die locker-dérfliche
Struktur mit ihren prédgenden Grunfladchen im Umfeld des Bachlaufs und des ,griinen
Bands” erhalten bleiben.

Diese Flachen liegen in Umfeld der Bereiche, welche von erhéhtem Oberfldchenwas-
serabfluss betroffen sein kénnen, so dass hier — durch das durch das eng gefasste
Baufenster und die Darstellung der privaten Grinflache - keine weitere Reduzierung
der versickerungsfdhigen Fladchen erfolgt.

FINr. 54 Richard-Wiebel-Gdsschen 3 (B-Plan Nr. 12) im Bereich GRZ 0,3:
FlurstlicksgréBe (1.302,12 m3-190 m?(Leitungsrecht f.d. 6ffentl. Kanal) )* 0,3 = 334 m?
Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 82 m?,

was einer GRZ (Bestand) von 0,07 gegenuber der um die Fléche des Leitungsrechts
reduzierten Grundstlcks entspricht.

» Der B-Plan Nr. 12 stellt fiir das Grundstiick zwei ca. 245-255 m? groBe Baufenster
dar. Das westliche ist mit einem Hauptgebdude (Hs.Nr. 3) bebaut. Das 2. Baurecht
im Bereich der ortsbildprégenden Freifl&éche wurde von der Gemeinde fUr einen
Einheimischen gewdhrt.

= Der gemeindliche Mischwasserkanal verlduft im stdéstlichen Bereich des Grund-
stucks. Diese Fldche kann nicht bebaut werden und zahlt somit nicht zur maf3-
geblichen Grundstucksflache.

= Das westliche Baufenster besteht unverdndert ggu. der Darstellung im B-Plan Nr.
12. Das 6stliche wird reduziert und in der GréBe dargestellt, so dass die Uberbau-
ung von 0,3 erreicht werden kann.

= Die bauliche Situierung und Dimensionierung des &stlichen Baufensters nehmen
die kleinteilige Struktur der westlichen Anwesen Richard-Wiebel-GaBchen 1 und
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3 auf. Die beabsichtigte Grundsttcksteilung wird berUtcksichtigt.

& das gemeindliche Ziel die pradgenden Siedlungs- und Freibereiche im Ensemb-
lebereich der Schmiedgasse zu sichern, kbnnen mit dieser vertraglich situierten
und kleinteiligen Bebauung erreicht werden.

* Die Festlegung GR max. 610 m? beinhaltet die Baufenster; die weiteren 276 m?
beschreiben das Potential fir die Nutzungen nach § 19 (4) BauNVO und bilden
den gesetzlichen Rahmen in Form einer ,80%-igen Uberschreitungsmaoglichkeit”
nach §19 (4) BauNVO grof3zugig ab.

FILNr. 70 Meinrad-SpieB-Platz 1 u. 2 (B-Plan Nr. 7) im Bereich Ml mit GRZ 0,.2: (im B-Plan
Nr. 7 noch keine Darstellung der Parkplatz /-Platzfunktion auf dem Grundstick)

FlurstlicksgréBe (5.533 m3-141 m?(Leitungsrecht f.d. dffentl. Kanal) — 2.455 m? (fir d.
Verkehrsfl. Besond. Zweckbestimmung) — 84 m? (FW) = 2.853 m?

Baukérper (Hauptgebdude) nach Kataster: 721 m?, (das Kataster spiegelt nicht die
ges. Uberbauung) was einer GRZ von 0,25 entspréche.

Die dargestellten Baufenster erméglichen eine tiberbaubare Fléche von ca. 1.200 m?
(580 m? + 620 m?). Die festgesetzte GRZ von 0,4 kann mit den dargestellten Baufens-
tern innerhalb der anrechenbare Grundstucksfl&che erreicht werden.

Ein groBBer Teil des Grundstucks ist fur 6ff. Parkfldchen und der Verteil- sowie und Auf-
enthaltsfunktion gewidmet. (Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung Nr. 2)

Eine aktuelle Gestaltungsskizze des Planungsburos Dietz-Hofmann, die den Pla-
nungswillen der Gemeinde darstellt, ist mit der dargestellten Regelungen umsetzbar.

Eine gewerbliche Nutzung (Gemeinbedarf, Versorgung und Buro / Dienstleistung) ist
mit der Eigentumssituation der Gemeinde fur die ErdgescholBzonen gesichert.

Abbildung 19: Modellfofo des Gelfungsbereichs B-Plan Nr. 18
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8.3 Beschreibung der Nutzungsverteilung

Far die Ermittlung der Nutzungsverteilung wird von der Bestandssituation in den Erd-
geschossbereichen ausgegangen.

Hintergrund fUr die Betrachtung der Erdgeschossbereiche ist, dass in dem vorgefun-
denen dorflichen Kontext die gewerblich Nutzung i.d.R. im Erdgeschoss oder bei Ge-
werbebauten Uber alle Geschosse vorhanden sind. Die Wohnnutzung findet bei ge-
mischt genutzten Gebduden hauptsdchlich in den oberen Geschossen statt, zusétz-
lich kbnnen Wohnréume im Erdgeschoss, ergdnzend zum BUro oder Ladengeschdft,
vorhanden sein.

Abbildung.: 20: Ubersicht zur Bestandssituation

Die obige Darstellung zeigt die Bestandssituation. Der Bereich der Ortsmitte um die
Schmiedgasse, ist von Leerstand und Uberwiegend gewerblicher Nutzung gepragt.

Die AnschluBbereiche, die nach B-Plan Nr. 7 als Dorfgebiet (mit einer Nutzungsmi-
schung) dargestellt und n. B.Plan Nr. 12 nach dem ,Einfugen” zu beurteilen sind, sind
bereits stark vom Wohnen gepragt;

mehrfach findet sich noch eine Teilfléche der ErdgeschoBnutzungen mit Handwerk
oder Dienstleistung.

Mit der ersten Auslegung kamen v.a. aus der Offentlichkeit Stellungnahmen, die eine
weitere Umnutzungsabsicht in Richtung Wohnen erwarten lassen, so dass die Ge-
bietskulisse nochmals erweitert wurde um die Mischnutzung langfristig sichern zu
kénnen.

Unter Einbeziehung des Areal des Burger-/Rathauses kann auch perspektivisch —
aufgrund der Sicherheit der 6ffentlichen Eigentimer — die Nutzungsmischung auf-
recht erhalten werden.
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Abbildung.: 21: Ubersicht zu Entwicklungsmdglichkeiten nach dem akt. Trend in Ri Wohnen

Mit der Erweiterung des Geltungsbereichs um das Burger-/Rathaus-Areal kann die
Mischnutzung langfristig gesichert werden.

Im Bereich des Ml 1 steht die Sicherung der stddtebaulichen Strukturen und der typi-
schen Nutzungen im zentralen Ortsbereich im Vordergrund. Hier spielt der Gebietser-
haltungsanspruch, als wichtiges stadtebauliches Ziel, eine wesentliche Rolle, so dass
hier eine Steuerung notwendig wird.

V.a. im Ml 2—-Bereich ist bei obiger Darstellung bereits berlcksichtigt, dass, die noch
bestehenden privaten Teilfldchen, die aktuell eine gewerbliche Nutzung aufweisen,
ldngerfristig in Wohnen umgenutzt werden kdnnten. Ebenso sind hier die noch , offe-
nen Baurechte” dargestellt.

Mit der Gesamtbetrachtung kann das Gesamtareal weiterhin als Mischgebiet festge-
setzt werden und das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten im zentralen Ortsbe-
reich gesichert werden.

Die zul@ssigen Immissionswerte bleiben damit gleich. Aus dem bereits bestehendem
hohen Wohnanteil Iasst sich, entsprechend der stddtebaulichen Zielvorstellung der
Gemeinde, fur den zentralen Bereich eine héhere gewerbliche Nutzung ableiten.

Hier gilt es fur die Gemeinde zukUnftig darauf achten, dass obiges Szenario das ma-
ximal mogliche Potential fur eine weitere Wohnnutzung im Bereich des B-Plans Nr. 18
darstellt.

Anderweitig droht die Gefahr, dass das urspr. Dorfgebiet und jetzige Mischgebiet sich
in ein Wohngebiet wandelt und damit die Zumutbarkeitsschwelle (v.a. fur Ldrm) deut-
lich sinkt und dadurch eine Wieder- und Weiternutzung einzelner zentraler Liegen-
schaften unmaéglich zumindest aber deutlich erschwert wird.
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Nach der Bestandsaufhahme und den vorgenommenen Regelungen der Art der
baulichen Nutzung (v.a.im Bereich des Ml 1) und der Hinzunahme des Blrger-/Rat-
hausareals kann gesichert davon ausgegangen werden, dass selbst bei weiteren
moglichen Umnutzungstendenzen nachfolgende Nutzungsverteilung nicht unter-

schritten werden kann:

Langfristig kann damit folgende Nutzungsverteilung im Geltungsbereich gesichert

werden:
Anteil Wohnen Anteil gewerbl. Nutzung
ca.62 % ca.38 %

Wenn man die beiden Mischgebiete getrennt betrachtet, ergibt sich nachfolgende

Verteilung:

Abbildung 22: Ubersicht Nutzungsverhdltnis i. d. beiden MI-Gebieten mit Berdicksichtigung Umnutzungstendenzen

Anmerkung zur Berechnung:

Es werden die Baurechfe nach GRHauptnhutzung 0der GRZ — je nach Gebiet — ins Verhdlt-
nis zur gesamten, mit einer Haupinutzung tberbaubaren Fidche im Geltungsbereich

geseizr.
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9 Beschreibung des Plangebiets — Lage, Gré3e und Be-
schaffenheit

9.1 Beschreibung des Gebiets

Das Gebiet liegt im Dorfkern Irsees - im Bereich des weltlichen Ortszentrums, welches
sich als Pendant zum Kloster entwickelte. Das Areal erstreckt sich entlang der
Schmiedgasse zwischen dem sogenannten Grinen Band (ehem. Ortsrand) und der
Marktstral3e. Es ist mit ortsbild- und -strukturprégenden Gebd&uden, darunter funf
Baudenkmadler, bebaut.

Die ehemalige Stockfabrik (Baudenkmal), als einzigartiges ,Industriedenkmal” und
das 6stlich anschlieBende Grundstuck (Wagnerei) sind derzeit untergenutzt/leerste-
hend und sanierungsbedurftig. Im &stlichen Grundstick der ehem. Wagnerei besteht
zudem ein gewisser-Neuordnungsbedarf.

Auch im Nordwesten des Geltungsbereichs sieht die Gemeinde einen Ordnungsbe-
darf im Umfeld der bestehenden Obstwiese. Hier gilt es das bestehende Baurecht
(B-Plan Nr. 12) in Einklang mit dem auf Privatgrund verlaufenden gemeindlichen
Mischwasserkanal und der ortsbildprédgenden Grunfldche entlang der zentralen Ful3-
wegverbindung zu bringen. Hier gilt es klarere Regelungen hinsichtlich der stédte-
baulichen Ordnung in diesem sensiblen, ortsbildprégenden Umfeld zu schaffen.

Die weiteren Bereiche sind bebaut und sollen in ihrem Bestand bzw. der doérflichen
Nutfzungsintensitat, welche die B-Pldne 7 und 12 festlegten, gesichert werden.

Die Gebd&ude im Gebiet zeugen von der (ehemaligen) Bedeutung des Ortszentrums
um die Schmiedgasse, das von einer dorflichen Mischnutzung mit ehem. Richter- und
Mesnerhaus, Gasthof, Poststation, Landwirtschaft und Handwerk, u.a. alter Stockfab-
rik und Wagnerei gepragt war bzw. noch immer ist.

Die dorfliche Mischnutzung wird heutzutage durch ein Kinstlerhaus in der ehemali-
gen Schmiede/ Tankstelle, den Biomarkt und das Gasthaus (aktuell untergenutzt / far
private Feiern zu mieten) getragen. Eine Arztpraxis, eine weitere Kinstlerwerkstatt,
handwerkliche Nutzungen und eine Agentur ergdnzen die bestehenden gewerbli-
chen Anteile des Gebiets. Mit dem Areal des Burger-/Rathauses, das Gemeinbe-
darfseinrichtungen aber auch einen Versorger sowie Dienstleistungsbereiche behei-
matet, wird die Mischnutzung im Geltungsbereich gestarkt.

Von der Bevélkerung wird der Bereich der Schmiedgasse als der Dorfplatz von Irsee
wahrgenommen. Dies beruht auf der rdumlichen Ausgestaltung und der ehemaligen
Bedeutung; aber es sind auch viele Initiativen (u.a. Férdermittel) in dieses Areal ge-
flossen. Nach dem Wunsch der Gemeinde und der Burgerschaft soll — gestutzt durch
die Erkenntnisse aus der Dorferneuerung und dem IEK — der identitGtsstiftende Be-
reich mit seinen Nutzungen gesichert und ergénzt werden. Die lebendige und ge-
mischt genutzte Ortsmitte soll nicht nur der bauliche sondern auch der gelebte und
kulturelle Mittelpunkt des weltlichen Irsees bleiben.

Eine fUr das Dorfleben und die dorfliche Identitat sehr wichtige Freiflache ist die
bachlaufbegleitende Frei- und Granfldche mit ihrem prdgenden Baumbestand im
noérdlichen Geltungsbereich. Sie kommt aus der traditionell rickwartig auf den Grund-
sticken abnehmenden Nutzungsintensitét in Zusammenspiel mit dem Gewdsser;
das fUr einige der anliegenden Betriebe zur Energiegewinnung diente. Aber auch die
weiteren Grunfldchen auf den Grundsticken tragen wesentlich zum Erscheinungs-
bild und der dérflichen Prédgung des Areadls bei.
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Ebenso liegt im
Gebiet das BUr-
gerhausareal
mit Rathaus, BU-
cherei und Su-
permarkt. Wei-
tere Blro- und
Dienstleistungs-
einrichtungen
sind hier gege-
ben. Prédgend
sind auch Auf-
enthaltsberei-
che mit Stelen
und Sitzberei-
chen. Weiterhin
befinden sich
auf der zentra-
len Fléche Park-
maoglichkeiten.
Hier ist aktuell
eine Neugestal-
tung der Freifla-

, , , chen geplant.
Abbildung 23: Viorentwurf Umgestalfung Meinrad-Spie3-Platz (04.2026) v. Bliro Hof-

mann & Diefz

Abbildung 24: Eindriicke vom Meinrad-Spie3-Platz
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pragende Obstwiese (mit
Bachlauf von Nordwesten)
im Bereich des grinen Ban-
des; dieses erstreckt sich
im Bereich des historischen
Ortsrandes - gut ersichtlich
die fuBlaufige Verbindung
die den Altortbereich stra-
Benunabhdngig mit Kloster-
und Schulareal sowie den
Daseinsvorsorgebereichen
verbindet.

Abbildung 25: Eindrdicke ,grdnes Band”
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9.2 Geldndeverhdlinisse, Hohenlage und Topografie im Planungsgebiet

Abbildung 26: Auszug aus dem 3D Bereich Bayernatias
Die Topografie ist bewegt. Das Geldnde steigt von Stiden nach Norden hin an.

Zwischen Richard-Wiebel-Gdsschen und der MarktstraBe steigt das Gelédnde um ca.
20 m auf einer Lauflénge von 250 m an.

Abbildung 27: Auszug aus dem Messfool Bayernatias
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9.3 Baugrund /Hydrologie

Das Buro TAUW hat eine Untersuchung durchgefthrt und daraus eine Starkregen-
hinweiskarte mit zugehdrigem Bericht erstellt. Diese sind nachfolgend unter Punkt 9.8
dargestellt. Grundsatzlich ist erkennbar, dass die Stra3enbereiche und das Umfeld
des Bachlaufs bei Starkregen mogliche FlieBwege darstellen.

Da Teile des Bachlaufs verrohrt sind bzw. im Bereich von Bricken und Rechen ist da-
rauf zu achten, dass diese Bereiche freigehalten werden, da es v.a. bei Hochwasser-
situationen zu Verklausungen kommen kann.

Ebenfalls sollen die Randstreifen des Ufers moglichst naturnah belassen / gestaltet
werden.

9.4 Altlasten

Das Grundstuck FI.-Nr. 63, MarktstraBe 8 ist im Altlastenkataster des Freistaates Bay-
ern als Altlastenverdachtsfléche unter der Katasternummer 77700006 gefuhrt. Auf
dem Grundstuck war die Firma Leinauer Glaswaren ansdssig, welche 1985 aufgeldst
wurde. Hier wurde eine CKW-Waschanlage betrieben, in welcher jahrlich ca. 100 -
200 kg Tri- und Per verarbeitet wurden. Es besteht der Verdacht, dass hier LHKW's
Uber nicht resistente Fl&chen in den Untergrund versickern konnten. Im Jahr 1991
wurde durch das Buro HPC Harress Pickel Consult GmbH eine Erkundung durchge-
fUhrt. Im Rahmen der Erkundung wurden an 5 aufgrund des Betriebsablaufes als be-
sonders gefdhrdet zu bezeichnenden Stellen und im Bereich erkennbarer Verunreini-
gungen wurden Sondierungsbohrungen bis in maximal 3 m unter Gelédnde abgeteuft.
Aus 1,50 m Tiefe wurde an 4 Sondierstellen Bodenluft auf Aktivkohle angereichert
und gaschromatographisch auf LHKW sowie im Bereich des Olflecks Bodenproben
auf Kohlenwasserstoffe und PCB analysiert. Die Sondierbohrung BS1 war in der Bo-
denluft ein Summengehalt fir LHKW fUr von lediglich 0,3 mg/m? feststellbar.. Alle an-
deren Messungen lagen noch darunter bzw. unterhalb der Nachweisgrenze von da-
mals 0,1 mg/m?. Die im Bereich des Olflecks untersuchte Bodenprobe zeigten an
Kohlenwasserstoffen 219 mg/kg.

Da sich seit 1991 das Bodenschutzrecht grundlegend gedndert hat, ist bei séimtli-
chen Erdarbeiten auf dem Grundstick Fl.-Nr. 63 Gemarkung Irsee ein nach § 18
BBodSchG zugelassener Gutachter hinzuzuziehen. Hierbei steht die Frage im Vorder-
grund ob noch weitere Verunreinigungen mit LHKW bzw. MKW auf dem Grundstuck
vorhanden sind, ebenfalls soll geklért werden ob eine Entlassung aus dem Altlasten-
kataster des Freistaates Bayern erfolgen kann.

Auf dem Grundsttck Fl.-Nr. 38/10 Gemarkung Irsee ist im Bereich der Zapfsdule mit

Belastungen durch MKW und PAK zu rechnen. Auch hier ist bei sdmtlichen Erdarbei-
ten ein nach § 18 BBodSchG zugelassener Gutachter hinzu zuziehen. Hier ist zu kI&-

ren, ob durch den Betrieb eine schadliche Bodenverdnderung hervorgerufen wurde
eine eventuelle Sanierung ist durch den Gutachter entsprechend zu begleiten.

Weitere Altlastenverdachtsfléche sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht be-
kannt.
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9.5 Bodenschutz

Der Versiegelungsgrad des Bodens sollte nicht intensiviert werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten auffdllt, ist ordnungs-
gemdnB zu entsorgen (vgl. abfall- u. bodenschutzrechtliche Vorschriften). Die entspre-
chenden Nachweise sind zu fuhren und auf Verlangen dem Landratsamt vorzulegen.

9.6 Denkmalschutz
Urkataster

Bayernatlas: Uraufnahme 1808-1864:

Die Marktgasse als
Verbindung zwi-
schen Klosterareal
und dem Oberen
Dorf bildet das
Ruckgrat der Er-
schlieBung.

Das Untere Dorf
liegt an dieser
zentralen Verbin-
dungsachse; der
markante Platzbe-
reich, den die his-
forische Schmied-
gasse ausbildet,
ist durch Baustruk-
turen gekenn-
zeichnet, die sich
zur Platzfléche ori-
entieren.

Das Untere Dorf
bildet in sich eine
Haufendorfstruk-
tur.

Abbildung 28: Auszug aus dem Denkmalbereich Bayernatlas mit hist. Karte

Die Orientierung zum Platz, die vorgefundene, bewegte Topographie und der Muhl-
bach (damals noch am nérdl. Ortsrand) beeinflussen die Baustruktur und -Ausrich-
tung der Bebauung.

Die Bau-, wie auch die Parzellenstruktur und die Kubaturen der Gebd&ude sind noch
weitgehend intakt.

Erfordernis fUr die Bauleitplanung:
e Um diese Ortsstruktur zu erhalten, die Platzréiume zu sichern und Sichtachsen
offen zu halten, ist es notwendig Baulinien festzusetzen.

e Die zum Teil vorhandene Grenzbebauung, bzw. das Unterschreiten des Ab-
standsfldchenrechts ist - zur Erhaltung der Orts- u. Baustruktur - zu sichern.
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e Ortsbildpradgende Grunbereiche und prégende Freiraumelemente gilt es zu er-
halten.

e FUr den zentralen Bereich des Ml 1, mit seinen zahlreichen Baudenkmdélern und
ortsbildprédgenden Bebauungen wird eine Erhaltungssatzung erstellt und in
den Bebauungsplan Nr. 18 integriert.

Abbildung 29: Auszug aus Auszug aus dem Denkmalbereich Bayernatias in Uberlagerung mit Geltungsberiech B-
Plan Nr. 18

Richard-Wiebel-Gédsschen 2

Schmiedgasse 10 Im Umfeld des Klosters ein
Schmiedgasse 5 u. 5a Bodendenkmal D-7-8029-0099
Marktstr. 8 (es ist mit weiteren Funden im Nahe-

bereich des Bodendenkm. zu rechnen)

Die weiteren Gebd&ude im zentralen Bereich des Geltungsbereichs (B-Plan Ml 1 mit Er-
haltungssatzung) sind in mehreren stddtebaulichen Untersuchungen (z.B. DE, IEK) als
erhaltungswurdig eingestuft worden. Es handelt sich um ortsbildprdgende Bauten,
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die durch ihre Gestaltung und Baumerkmale die schwdbische Baukultur spiegeln und
durch ihre Nutzungsherkunft von kulturhistorischer Bedeutung fur den Ort sind:

Diese konstitutiven Gebdude, die von der Bautypologie, Gebdudestellung und ihren
baulichen Ausprédgungen ,einem Denkmal nahe kommen®, sind fir den Charakter
und die Struktur dieser Platzsituation unverzichtbar und bilden im Zusammenspiel mit
den Baudenkmadlern diesen kulturhistorischen und identitétsstiftenden Ortsbereich
aus.

9.7 Schutzgebiete und Biotope

Nach dem Bayernatlas sind keine Schutzgebiete im Geltungsbereich verzeichnet.

9.8 Naturgefahren durch Hochwasser

Am noérdlichen Geltungsbereich verlduft ein of-
fener Bacharm in einem Grunbereich.

Das bewegte Geldnde féllt nach Norden hin ab.
Der tiefste Punkt liegt im Nordosten.

Der Bayernatlas stellt in seinen Kartenwerken
dar, wo FlieBwege bei Starkregenereignissen
verlaufen kdnnen.

In ist ein FlieBweg dargestellt, der
bei Starkregen von starkem Abfluss betroffen
sein kann. Gelb steht fur eine maBigen Abfluss.

In der Karte des Bayernatlas fur Georisiken wird
far den Bereich sudlich der Marktstral3e — au-
Berhalb des Geltungsbereichs - auf Rutschan-

Abbildung 30: Bayematias Umweltund Na- | Talligkeit hingewiesen ( ).
turgefahren

Extremwetterereignisse, wie Starkregenereignisse, nehmen in ihrer Haufigkeit und In-
tensitdt aber zu. Angepasste Bauweisen kdnnen schddliche und oft kostenintensive
Folgen einer méglichen Sturzflut verringern.

Das Buro TAUW erstellte eine Starkregenhinweiskarte fur Irsee mit zugehdrigem Er-
lGuterungsbericht (6. Februar 2023). Dort wurden drei Szenarien dargestellt:

= 100-j&hriges Starkregenereignis < nach Annahme: Kanalsystem Uberlastet

= Szenario 90mm/60min& nach Annahme: Kanalsystem Uberlastet

= Szenario T0mm/hin 72h (“Landregen”) <& nach den Annahmen ist das Kanalsys-
tem ausreichend dimensioniert

Als mégliche Lésungen fur stark geféhrdete Risikobereiche werden folgende Metho-
den benannt (Auszug relevanter Aspekte):

= Zisterneneinbau in Neubau und Sanierungsprojekten (...)

= Grunflachenanalyse: Wo kédnnen mehr entsiegelte und begrinte Fldchen ge-
schaffen werden? Dies kann auch mit zusétzlicher Begrinung durch Bdume er-
gdnzt werden (...).
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AuszUge aus den im Bericht dargestellten Karten als Ausschnitt im Umfeld der

Schmiedgasse:

Abbildung 31: Auszug aus Starkregenhinweiskarfe fiir
Irsee mit zugehdrigem Erlduterungsbericht 2023

Abbildung 32: Auszug aus Starkregenhinweiskarte fiir
Irsee mit zugehdrigem Eriduterungsbericht 2023

100-jGhriges Starkregenereignis, Maxi-
mal erreichter Wasserstand

Szenario 90mm/60min, maximal erreich-
ter Wasserstand

Abbildung 33: Auszug aus Starkregenhinweiskarte fiir
Irsee mit zugehdrigem Erlduterungsbericht 2023

Szenario 10mm/h in 72h
Maximal erreichter Wasserstand
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10Planungskonzept

Gebietscharakter:

Der Bereich ist von einer gemischten Nutzung im Umfeld einer Klostergrindung ge-
pragt. Es finden sich gewerblich, handwerkliche Strukturen (Schmiede, Mihle — sp&-
ter Stockfabrik und Wagnerei mit Wasserkraft befrieben durch den nordseitig veriau-
fenden Bach bzw. Werkskanal), ein Gasthof (historisch mit Poststation u. Pferden) und
landwirtschaftliche Nutzung, sowie weitere Liegenschaften aus dem handwerklich-
/landwirtschaftlichen Bereich. Stdlich im Gebiet findet sich das alte Gerichtshaus,
das den historischen Sitz der Verwaltung darstellt.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 7 aus den 80-iger Jahren wies einen kleinen
Teilbereich im Norden (jetziges Burger-/Rathausareal) als Mischgebiet aus. Der Grof3-
teil, im Stden und Osten des Gebiets ist als MD dargestellt; zwischenzeitlich ist durch
den allgemeinen Ruckgang von bduerlichen Héfen im Untersuchungsbereich keine
Landwirtschaft mehr vorzufinden. Der B-Plan Nr. 12 aus den 2010er Jahren, der den
nordwestlichen Teil des Gebiets betrifft, legt keine Gebietskategorie fest, ist aber
ebenso von einer gemischten Nutzung geprégt.

Demnach entspricht der zu Gberplanende Bereich der Gebietsart eines (ddrflichen)
Mischgebiets. Neben handwerklichen Nutzungen sind ein Gasthaus, ein Markt far re-
gionale Produkte, eine Arztpraxis, eine Agentur und klnstlerisch-kulturelle Nutzungen
und Wohnen im dérflichen Kontext vorzufinden. Weiterhin befinden sich hier Gemein-
bedarfseinrichtungen wie das Burgerhaus mit Rathaus und Bucherei sowie ein Ver-
sorgungsmarkt und ein zentrales Stellplatzangebot.

Diesen Gebietscharakter, mit seinen Nutzungen, seinen Bau-, Freiraumstrukturen
und seiner hohen Aufenthaltsqualitat, gilt es zu erhalten. Dies gilt ebenso fur die Er-
schlieBungssituation.

10.1 Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist bereits erschlossen, der Gassencharakter soll erhalten werden.

Das Gebiet ist geprégt durch seine ,Dorfplatzfunktion” im Bereich der Schmiedgasse
und seine fuBlaufigen Beziehungen. Diese gilt es zu sichern und zu ergénzen. Das his-
torische Richard-Wiebel-Gésschen setzt sich als reiner Fussweg nhach Osten hin fort
und bindet wichtige Zielorte (Blrger-/Rathaus, Schule, Kloster und Vereinseinrichtun-
gen, aber auch Funktionen der Daseinsvorsorge) an.

Der grof3zugige Platz der dem Burger-/Rathaus und Verbrauchermarkt vorgelagert
ist, wird in seiner bisherigen Ausprégung eher als ein zentraler Anlauf- und Vertei-
lungspunkt wahrgenommen und kann durch seine Dimension und Offenheit die Dorf-
platzfunktion nicht erflllen.

10.2 Grinkonzept

Das Grunband mit dem Bachlauf stellt eine Siedlungsleitlinie dar und bildete den his-
torischen Ortsrand, der durch seine Grinausstattung erlebbar ist und ein wichtiges
Bindeglied im dérflichen Alltag darstellt.
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Ein maBgeblicher Grinbestand ist in dem Gebiet im Bereich der nérdlichen Obstwie-
sen mit dem Wasserlauf des MUhlbachs ( bzw. Werkskanals mit Antrieb z.B. der anlie-
genden Stockfabrik und Wagnerei) gegeben. Im Bereich des Blrger-/Rathauses und
Klosterareals finden sich weitere ortsbildprdgende GroBbaumstrukturen und grine
Freibereiche.

&
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Abbildung 34: Auszug aus dem Urkataster (bayernatias) mit Uberlagerung Baudenkmdler und griines Band

Weiterhin prdgen Vorgartenbereiche sowie grine Seitenbereiche an den Verkehrs-
wegen mafBgeblich das Bild; die topographischen Hohenspringe werden mit alten
Stutzmauern oder grinen Béschungen gebildet. Hier ist auch der historische Terras-
sengarten beim Gasthaus zu nennen. Einzelbdume und Strauchgruppen stérken die
gute Grunausstattung .

Diese pragenden Grinelemente, die mal3geblich zum doérflichen Charakter beitragen,
die hohe Aufenthaltsqualitédt und die gute FuBlaufigkeit tragen, gilt es auch vor dem
kulturhistorischen Wert (dieses Dorfbereichs) zu sichern.

10.3 Wasserwirtschaft

Dieser Belang ist v.a. dadurch betroffen, da hier der MUhlbach, der sowohl als Sied-
lungsleitlinie als auch urspringlich als Energielieferant flr die Ortslage eine maBgeb-
liche Bedeutung hat, verlduft. Nordseitig der Alten Stockfabrik verlauft der Werkska-
nal / MUhlbach offen; im weiteren Verlauf bis zum Zusammentreffen mit dem von
Nordwesten kommenden Hauptarm ist er verrohrt; danach, am FuBweg der vom
Richard-Wiebel-Gasschen Richtung Kloster fUhrt, teilt er sich und knickt mit der
Hauptwasserfuhrung sudlich des Burger-/Rathauses ab und verlduft parallel der
Schmiedgasse weiterhin offen bis er auf Héhe der MarktstralBe wieder kanalisiert in
den Untergrund gefuhrt wird.

Es ist darauf zu achten, dass die Rechen an den Zu- und Abflissen des verrohrten
Bereichs regelmdaBig gereinigt werden, um Verklausungen und somit Aufstauungen
v.a. bei Starkregenereignissen zu vermeiden. Eine Offnung der verrohrten Abschnitte
ist anzustreben.

Dieser Bereich ist laut Hinweiskarte zu den FlieBwegen bei Starkregen und der
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Untersuchung zur Starkregenmodellierung von (wild) abflieBendem Oberfl&échenwas-
ser und teilweise Aufstauungen betroffen.

Durch die Sicherung der Baustruktur und dem weitgehenden Erhalt der Grinberei-
che bleiben die naturlichen FlieBwege erhalten; die weitere Versiegelung wird auf das
bestehende Baurecht beschrénkt. Fir notwendige Versiegelungsfléichen werden
Festsetzungen getroffen, die eine Versiegelung reduzieren, Wasser im Gebiet halten
und damit auch die Kanalisation entlasten. Ebenfalls wird der Einbau von Zisternen
bei SanierungsmaBnahmen festgesetzt.

11 ErlGuterungen zu den Planfestsetzungen

Ziel ist der Erhalt der stddtebaulichen Situation rund um den Identifikationspunkt
LDorfplatz Unteres Dorf” mit dem Erhalt der vielféltigen Nutzungsstruktur, die wesent-
liche Aspekte der dérflichen Daseinsvorsorge abdeckt.

11.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist im FNP als Dorfgebiet mit einer Parkplatzfléche und einer Griinzone im
Vorfeld des Burger-/Rathauses bzw. in einer kleinen Teilfléche im Nordwesten, die
durch den B-Plan Nr. 12 bereits Baurecht aufweist, als Wohnbaufldchen dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 7 setzte bisher —nach dem urspringlichen Bestand - im sudli-
chen und éstlichen Bereich ein Dorfgebiet fest. Im Bereich des heutigen Rat- bzw.
BUrgerhauses ist eine Mischgebietsfléiche ausgewiesen. Zwischenzeitlich befindet
sich kein landwirtschaftlicher Betrieb mehr im Geltungsbereich. Im westlichen Be-
reich war mit dem einfachen B-Plan Nr. 12 keine Gebietsart festgesetzt.

Das Gebiet weist aktuell eine Mischnutzungsstruktur auf und wird insgesamt als
Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Im Geltungsbereich befinden sich wesentliche Einrichtungen, die das Leben in Irsee
historisch aber auch bis heute prégen und zum kulturellen Wert und zur Daseinsvor-
sorge der Kommune zd&hlen bzw. beitragen. Die Sicherung und der Fortbestand die-
ser Nutzungen ist seit Jahren ein zentrales gemeindliches Ziel. Beginnend mit dem
DE-Prozess und fortgesetzt mit dem IEK entwickelte die Gemeinde mit den Blrgern
zusammen, das Konzept, das nun mit diesem Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert werden soll.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde das Ziel diese Mischnutzung im ge-
samten Gebiet zu sichern.

FUr den Bereich des Ml 1, bei dem der Erhalt des ,Unteren Dorfplatzes” als stédte-
baulich, funktionale Einheit die wesentliche gemeindliche Zielstellung darstellt, wird
eine Feinsteuerung (bzgl. des Wohnens) vorgenommen. Diese berUlcksichtigt die Inte-
ressen der privaten und &ffentlichen Eigentimer.

Ziel ist es ,diese nicht-wohnwirtschaftlichen Nutzungen, die den ,Unteren Dorfplatz”
maBgeblich prégen und zu seiner Lebendigkeit beitragen, zu sichern und in die Zu-
kunft zu fGhren.
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» Das Grundstick der ehemaligen Schmiede / Tankstelle ist kleinteilig parzelliert,
fast rundum als Grenzbebauung ausgefuhrt und verfugt Uber keine Freifldchen;
es liegt unmittelbar am Dorfplatz <> das Grundstuck weist keine Eignung fur eine
Wohnnutzung auf.
aktuell wird das Grundstuick von Kunstschaffenden als Werkstattatelier in geeig-
neter Weise nachgenutzt;
= Die Grundstucksteile des Gasthauses ,Alte Post” mit Zuhaus und Wirtschaftsge-
bdude & Gasthaus und Zuhaus unter Denkmalschutz mit ortsbildprdgenden Ne-
bengebdude, das als bauliches Ensemble erhalten werden soll
_ Gaststatte (EG) mit Saalbereich im OG — Erhalt der Nutzung
eine Wohnnutzung, auBerhalb des denkmalgeschutzten Saales ist im OG mog-
lich

_ Zuhaus: far eine Wohnnutzung geeignet

_ Wirtschaftsgebdude: hier hat sich der Irseer Biomarkt etabliert und bildet einen
wichtigen Baustein in der Versorgung, aber auch im Dorfleben Irsees aus.
& Ausschluss der Wohnnutzung / Sicherung der Versorgungsfunktion. (Hierzu
gibt es langfristige Pachtvertrége zwischen Gemeinde und Eigentimer die
diese Nutzungsart sichern)

=, Alte Stockfabrik” (friher eine MUhle, dann eine familiengefuhrte Fabrik, die Spa-
zierstdcke und Schirmgriffe in die ganze Welt lieferte) & vgl. Testentwurfe (in Var.
Im Rahmen des IEK’s) fUr eine Nachnutzung mit Wohnen bzw. flr eine gemischte
Nutzung mit Arbeiten und Wohnen unter einem Dach mit Ausstellungsfléche far
das Industriedenkmal / Kulturgut - geeignet.

= Wagnerei Reisach: Ein Teilbereich des leerstehenden Anwesens musste bereits
abgerissen werden Der baufallige Wohntrakt und ein Nebengebdude sowie ein
ortsuntypisches Garagengebdude (sowohl von der Stellung/Orientierung auf
dem Grundstuck wie auch von der Bauausfuhrung) prégen das Bild. Im Nordwes-
ten — jenseits des MUhlbachs — befindet sich ein weiteres prdgendes Nebenge-
b&ude der Wagnerei, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs.

& Durch den Neuordnungsbedarf, der durch den Sanierungszustand gegeben
ist, zeigt dieses Grundstlck Nachverdichtungspotential bspw. fur ein von Ge-
meindeseite angestrebtes zentrumsnahes besonderes Wohnangebot (z.B. f. Se-
nioren) <& anderenfalls sollte hier eine gemischte Nutzung (Handwerk) in diesen
Erhaltungsbereich etabliert werden.

= ,Richterhaus”: das denkmalgeschutzte Gebdude ist in gemeindlichem Besitz. Es
beherbergt eine Arztpraxis und ein geoarcheologisches Buro. Eine Instandset-
zung und Sanierung ist im Zuge der Dorferneuerung erfolgt. <> Die Bestandsnut-
zungen sollen beibehalten werden; eine Wohnnutzung ist nicht vorgesehen.

= Die weiteren ortsbildprédgenden bzw. denkmalgeschitzen Bauten des Ml 1 sind
saniert und umgenutzt.

Die nach §6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zul@ssige Nutzung ,Tankstelle” wird aufgrund der
r&éumlichen Enge und der Dorfplatzsituation ausgeschlossen. FUr die historische
Tankstelle mit Zapfséule besteht Bestandsschutz.

Gartenbaubetriebe werden vor dem Hintergrund, dass hier der gelebte Ortsmittel-
punkt Irsees gesichert werden soll sowie aufgrund der Kleinteiligkeit des (Bestands-)
Gebietes ausgeschlossen.
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Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten werden in dem dérflichen Kon-
text Irsees ausgeschlossen, da derartige Betriebe die Nutzungsmischung und das
soziale Miteinander in der Ortsmitte beeintrdchtigen kédnnten. Zudem besteht, mit
dem einhergehenden ,Trading-down-Effekt” derartiger Einrichtungen die Gefahr von
Beeintrdchtigungen der stddtebaulichen Qualitdt und Funktionsféhigkeit des zentra-
len Ortsbereichs.

Generell bleibt die Zweckbestimmung des Gebietes trotz der Ausschllsse und der
Einschrédnkungen gewahrt.

Die AusschlUsse ,im Sinne der Wohnnutzung” erfolgen, damit die Gaststétte und die
kulturelle Nutzung mit der Versorgungsfunktion des Biomarktes, den gemeindlichen
Zielen entsprechend, in diesem Umstrukturierungsbereich gesichert werden kann.
(Hier sprechen auch Denkmalschutz-Aspekte gegen eine Wohnnutzung.)

Vor dem Hintergrund, dass bereits erfolgte Umstrukturierungen v.a. Richtung Wohn-
nutzung stattgefunden haben und somit der allgemeinen Zweckbestimmung eines
Mischgebietes und den Stédtebaulichen Zielen der Gemeinde entgegenlaufen, er-
folgt diese Feinsteuerung bzgl. der Wohnnutzung im Erhaltungsgebiet.

Generell ist im Gesamtgebiet zukunftig darauf zu achten, dass die Mischnutzung
durch weitere Umstrukturierungen nicht gefahrdet wird.

Hinweis. Vor diesem Hintergrund musste die Gebietskulisse des Gelfungsbereichs
vom urspr. Ausgangspunkt des , Erhalfungsbereichs Ml 1° erweitert und, an aktuellen
Zielsefzungen orientiert, mit dem urspringlichen Baurecht aus den bereits bestehen-
den B-Pldnen fdr dieses Gebiet neu gefasst werden.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Beurteilung des bestehenden Baurechts, das aus den B-Pladnen Nr. 7 und 12 be-
grundet ist, wurde in Kapitel 8.2 dargelegt.

MI1 — Gebiet mit Erhaltungssatzung

Die Baurdume werden Uberwiegend bestandsbezogen festgesetzt. Durch die bereits
relativ dichte Bebauung um die Platzsituation herum, ergeben sich nur geringe Erwei-
terungsmadglichkeiten; diese (Nachverdichtungspotentiale) liegen v.a. im Bereich der
ehemaligen Wagnerei, die durch bereits erfolgten Teilabbruch einen Neuordnungs-
bedarf aufweist.

Die Grundfldchen werden grundstlcksbezogen festgesetzt. Hierzu werden die
Hauptgebdude und die Anlagen nach § 19 Abs. 4, Satz 1 BauNVO zusammengefasst
in einer Grundfléche (z.B. GR < 300m?). Die darin enthaltenen Grundfléchen fir Haupt-
gebdude sind durch die Baugrenzen und -linien begrenzt.

Die Festlegungen ermdoglichen es, die bestehende Ausnutzung bzw. die mit dem
B-Plan 7 oder 12 festgelegte Nutzungsintensitét wieder zu erreichen.

Die festgesetzten Wand- und Firsthéhen (m UNN) sind durch ein Bestandsaufmal ve-
rifiziert. Diesem gegenuber wurden die Festlegungen um ca. 50 cm erhdéht, um ener-
getische Ertichtigungen zu ermaoglichen.

In Kombination mit der zwingenden Festsetzung der Geschossigkeit, die den
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ortsbildprédgenden bzw. denkmalgeschutzten Gebdudebestand wiedergibt, kann der
Erhalt der einzigartigen Raumwirkung im ensembleartigen Bereich der Schmied-
gasse gesichert werden.

12

Die Festlegung der GRZ folgt dem bestehenden Baurecht aus den B-Pldnen Nr. 7 und
12. Grundsatzlich liegt die GRZ hier bei 0,3 bzw. bei einem Grundstick (Schmied-
gasse 7 u. 9), das zwischenzeitlich mit einem Doppelhaus nheu bebaut wurde, bei 0,4.
Der Bereich des Burger-/Rathauses mit Versorger ist im B-Pl. Nr. 7 mit einer GRZ von
0,2 ausgewiesen. Allerdings bezieht sich diese Grundfldchenzahl auf das gesamte
Grundstuck, so dass sich in der Neuausweisung, durch die Reduzierung der Fldche
um die Besonderen Verkehrsfldchen, eine GRZ von 0,4 ableiten lésst.

Die GRZ von 0,3 ergibt bei den zuldssigen Nutzungsarten einen ,dérflichen MaBstab”
mit Frei- und Grinbereichen.

_die 0,4 ist bei einer gemischten Nutzung durchaus angepasst, bei einer Umnutzung
in Richtung Mehrfamilienwohnen kommt es dagegen héaufig zu einer Ubernutzung,
was zu einer Verdnderung im Ortsbild fUhren kann: z.B.
- ortsuntypische, kleinteilige, geschoBweise Freibereiche in Form von Balkonen /
Terrassen,
- Verlust an typischen Grunfl&dchen / dérflichen Freibereichen
- Bedarf an Stellplatzen (offene und Garagenstellplétze) nimmt zu und verlagert
sich zT. in den 6ffentlichen Raum

_die 0,4 16st bei einer reinen Wohnnutzung (vgl. Liegenschaft MarktstraBe 12 mit einer
Umnutzung in ein Mehrfamilienwohnhaus) einen hohen Stellplatzbedarf aus, der Ge-
meinschaftsbereiche auf dem Grundstick und Granfldchen verdréngt. <& vor diesem
Hintergrund ist bspw. die mit B-Plan Nr. 7 festgelegte GRZ von max. 0,3 bei dieser Lie-
genschaft beibehalten worden. (Es gilt Bestandsschutz).

Erweiterungspotenzial besteht nur in geringem Umfang. Dies begrindet die wesentili-
che Zielrichtung zur Sicherung des Bestandsgebiets. Im Bereich des B-Planes Nr. 7:
bei den FI.Nrn. 68, 68/2, 68/3 u. 68/4 und bei FI.Nr. 1 ist das bestehende Baurecht
nicht ausgeschopft. Hier wird, im Gegensatz zur bisherigen Darstellung, mit der Neu-
aufstellung der Hauptbaukdrper bestandsnah mit Baulinien- und Baugrenzen gesi-
chert. Das noch offene Baurecht aus den Festlegungen des B-Planes Nr. 7 wird durch
ein weiteres Baufenster, das i.d.R. ein kleines Einfamilienhaus zul&sst, geregelt.

B-Plan Nr. 12: FUr die FL.Nr. 54 war ein groBzlgiger Bauraum dargestellt, der weit in
den ortsbildprégenden Grinbereich im sog. ,grinen Band” hineinreichte. Vor dem
Hintergrund einer beabsichtigten Grundstucksteilung wird eine ortsvertrégliche Neu-
regelung in diesem sensiblen Ortsbereich dargestellt. Das bestehende ,Siedlerhaus”
(Richard-Wiebel-Gasschen, Hs.Nr. 3) bleibt mit der groBzigigen Bauraumdarstellung.
Das zusétzliche, durch die Gemeinde (fur einen Einheimischen) mit dem B-Plan Nr. 12
zugestandene Baurecht wird neu geregelt; es soll einerseits eine Grundstucksteilung
ermdglicht werden aber andererseits so wenig wie méglich in den ortsbildprégenden
GrUnbereich eingegriffen werden. Hierbei wird das bestehende Leitungsrecht fur den
Abwasserkanal, das auf dem Grundstuck liegt, bertcksichtigt.
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Mit den Neuregelungen wird das, durch die beiden Bebauungspléne vorhandene
Baurecht, im Wesentlichen beibehalten. Einzelne Bauentwicklungen im Gebiet, kdn-
nen ansatzweise als stédtebauliche Fehlentwicklungen gesehen werden. Soweit dies
die Uberschreitung der Grundfldchenzahl (GRZ) mit sich zieht, werden diese nicht
nachtréglich legalisiert (im Baurecht berlcksichtigt).

Wie im Ml 1 wird eine ,Gesamtgrundfldche (GR)" festgesetzt. Diese beinhaltet die
mogliche GRZ von 0,3 (bzw. 0,4 fUr die Hs.Nrn. 7 u. 9), welche innerhalb der Baufenster
umgesetzt werden kann, und die Anlagen nach § 19 Abs. 4, Safz 1 BauNVO (z.B.GR <
500m?3).

Beispiel
(zur Erlduterung)

ein fiktives Grundsttick mit 1.000 m? Flache

< bei GRZ max. 0,3 durfen max. 300 m? durch die Hauptnutzung (einschl. Terrassen,
Zugangsbereichen, etc) fur die Hauptnutzung Uberbaut werden; die bspw. festge-
setzt GR< 480m? bietet damit folgendes Potential:

- max. 300 m? fUr die Hauptnutzung

- die noch offene Restfléche, in unserm Bsp. max.180 m?, fir die Nebennutzungen
nach § 19(4).

Die Wand- und Firsthéhen sind am Bestandsaufmal orientiert und geben die aktu-
elle Situation wieder. Um z.B. energetische Sanierungen zu berlcksichtigen, wird ein
Erhéhungsfaktor von ca. 50 cm generell gegentber der Bestandssituation hinzuge-
rechnet. Lediglich bei der Hs.Nr. 3, Richard-Wiebel-Gdsschen, das derzeit als soge-
nanntes ,Siedlerhduschen mit Sockelgeschol3” im bewegten Gelédnde ausgefihrt ist,
wird eine Erhéhung um 1,0m vorgenommen um die ,2-Geschossigkeit”, die nach B-
Plan Nr. 12 vorgesehen ist, zu ermdoglichen.

Die Geschossigkeit ist mit Maximalwerten angegeben und ermdéglicht die selbe Nut-
zungsintensit@t wie im Bestand bzw. nach den B- Pl&dnen 7 und 12.

Hinweis: die maBgebliche Grundsticksfl&éche nach § 19 (3) BauNVO beinhaltet in Ir-
see ausgewiesene private Grunfldchen. Diese Regelung wird beibehalten.
Hingegen sind Fldchen, die mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten belegt sind, aus der
maBgeblichen Grundstucksfléche herauszurechnen.

11.3 Bauweise

Es besteht das stédtebauliche Ziel, die bestehende Siedlungsstruktur und das ge-
wohnte Ortsbild zu erhalten. Dies gilt insbesondere im Ml 1 (Erhaltungssatzung) — ur-
sprungliche Keimzelle des Unteren Dorfes. Der Dorfkern weist eine gewachsene,
Uberwiegend kleinteilig strukturierte Bebauung auf, die die Struktur eines ,Haufen-
dorfs” charakterisiert. Diese Baustruktur ist an vielen Bereichen mit Grenzbebauung
bzw. grenznaher Bebauung begleitet. Des weiteren ist die Grundanlage des pragen-
den Dorfbildes durch den Muhlbach und die Topographie beeinflusst.

Das Baugesetzbuch rédumt hierzu, im Falle von stddtebaulicher Eigenart, die Méglich-
keit ein, von den nach Bauordnungsrecht Ublichen Abstandsfl&ichen abzuweichen.

Mit den festgesetzten Baulinien und -grenzen werden die historischen Baurdume eng
gefasst um die Orientierung und die bestehenden Blickbeziehungen aufrecht zu er-
halten. Dadurch ergibt sich eine abweichende Bauweise.
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Dem Grundstuck, das eine gewisse Neuordnung — in Anlehnung an den historischen
Bestand — erfahren soll, wird mit der straBenseitigen Baulinie eine an den histori-
schen Bestand angelehnte Struktur vorgegeben. Die neue Baugrenze im Westen ori-
entiert sich am historischen Bestand, so dass der Eindruck der ,geschlossenen Bau-
weise” hier wieder entstehen kann. Durch die rickversetzte (eingeschossige) An-
bauzone wird einerseits der Giebel der denkmalgeschutzten Stockfabrik freigestellt
und durch die Eingeschossigkeit die Belichtung und Beltftung der historischen
Stockfabrik wesentlich verbessert.

Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine abweichende Bauweise ermdéglicht, die
vom Prinzip her eine offene Bauweise vorgibt ohne, dass die daflr notwendigen
Grenzabstédnde (pro Grundstlck) eingehalten werden mussen.

Im MI 2 gilt die offene Bauweise; dies entspricht den Festlegungen der B-Pldne 7 u.
12.

11.4 Uberbaubare Grundsttcksflédche

Zur Erhaltung der Baufluchten, der ortsbildprégenden Raumkanten und des prégen-
den Zusammenspiels von Baukdrper zum 6ffentlichen Raum werden auch Baulinien
verwendet.

Die Baurdume orientieren sich maf3geblich an den bestehenden Gebduden.

Der Bereich des Burger-/Rathausareals, der sich aktuell als groBer, offener Raum
zwischen Kloster und weltlichem Altort darstellt, wird mit Baurdumen im sudlichen
Bereich dargestellt. Diese ergeben sich aus dem Bestand und der gemeindlichen Ab-
sicht das Grundstick neu zu ordnen. Fur die Grlnbereiche / Stellplatzfldchen / Auf-
enthalts- und Vernetzungszonen wird der von der Gemeinde beabsichtigte Entwurf
der Platzgestaltung innerhalb des Festsetzungsrahmens ermaoglicht.

Zum Strukturerhalt zahlt in diesem doérflichen Kernbereich aber genauso die gute
Grunausstattung. Deren Sicherung ist ebenso wichtig, um die bestehende Situation
in Zusammenspiel aus baulicher Dichte und Fassung zum 6ffentlich Platz hin und den
dérflichen Freibereichen zu erhalten.

Ml 1 — Bereich mit Erhaltungssatzung

Der Erhalt des ortsbildprédgenden, identifikationsstiffenden Bestandes ist die stadte-
bauliche Zielsetzung.

e Die fUnf Denkmalgebdude sollen in ihrer Kubatur erhalten bleiben.

e Die E-Gebdude (erhaltenswerte Gebdude) sollen in ihrer Kubatur erhalten wer-
den.

e Die Liegenschaft FL.Nr. 57 — ehemalige Wagnerei Reisach: hier soll mit dem neuen
Baufenster die urspriingliche bebaute Grundfldche wieder ermdglichen.

e Die dargestellten privaten Grunfldchen auf den Einzelgrundsticken sind wesent-
liche Bestandteile der pr&dgenden Ortsstruktur.
Das Freihalten dieser orts- und landschaftsbildprégenden Grinflédchen ist ein
wichtiges stédtebauliches Ziel.
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Im Bereich des MI 2 sind die Uberbaubaren Grundstucksfl&échen ebenfalls mit Bauli-
nien und Baugrenzen dargestellt. Sie nehmen die gewachsene Ortsstruktur und stéd-
tebauliche Situation auf, d.h. die Situierung im Gelé&nde, das Freihalten prégender
Freibereiche und der Erhalt der straBenraumbildenden Kanten wird gewahrt und ge-
sichert.

Baulinien werden im Bereich der MarktstraBe verwendet, um die Stellung der Ge-
baude am Ubergang zum éffentlichen Raum sowie ihre raumbildende Wirkung in Zu-
sammenspiel mit der Topografie zu sichern.

11.5 Ortliche Bauvorschriften n. § 9 BauGB in Verb. m. Art. 81 BayBO

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen ergeben sich aus dem ,Erhaltungsansatz” fur das
r&dumliche und bauliche Gefuge am Dorfplatz um die Schmiedgasse. Dieser Erhal-
tungs- und Revitalisierungsanspruch stellt die grundsdatzliche stddtebauliche Zielset-
zung fur diese Uberplanung dar.

Es geht neben der Situierung der Baukdrper mit der Ausbildung der Raumkanten und
dem Offenhalten von Sichtachsen um die Beibehaltung der ortsbildprdgenden und
identitatsstiftenden Kubaturen mit der typischen Dachlandschaft.

1) Die Dachneigungen ergeben sich aus dem historischen Bestand. Das typische
steil- bis mittelsteil geneigte schwdbische Satteldach ist hier prégend. Evil. Neu-
und Ersatzbauten sollen diese Dachausprégung beibehalten um sich in die Be-
standsumgebung einzuflgen. Die ruhige Dachlandschaft gilt es beizubehalten.
Vor diesem Hintergrund wird eine Mindest-Dachneigung festgesetzt.

2) Die (Haupt-)Firstrichtung wird zeichnerisch festgelegt; sie resultiert ebenso aus
der Bestandsbebauung, die zum GroBteil als Baudenkmal oder als erhaltungs-
wurdige Bebauung Bestandsschutz geniel3t; fur die ergénzende Bebauung gilt,
mit der Gebd&udesituierung und -kubatur den prégenden Gassen- und Platzcha-
rakter zu unterstutzen.

3) Im Sinne der ruhigen Dachlandschaft, die hier im Ensemble ,Unterer Dorfplatz”
noch durchgd@ngig erhalten ist, werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte im
Bereich des MI 1 ausgeschlossen. Evil. notwendige o. technisch erforderliche An-
passungen sind mit dem Denkmalamt abzukléren.

Im MI 2 werden die gestalterischen Festsetzungen des bisherigen B-Plans Nr. 12
Ubernommen (vgl. nachfolgende Seite)

4) Solar- und PV-Anlagen
Gestalterische Vorgaben, wie eine plane Ausfuhrung (im Dach, z.B. ,In-Dach-Aus-
fuhrung sowie dachparallele AusfUhrungen im Ml 1) und eine ruhige, integrative
Ausformung durch eine rechteckige Ausbildung sowie eine Nicht-Zuldssigkeit im
Bereich von evtl. méglichen Dachlberstédnden bilden den Zuldssigkeitsmalstab.
Vertrégliche Lésungen sind in Zusammenarbeit mit dem Denkmalamt zu suchen.

5) Quergiebel oder Zwerchgiebel werden im Bereich des Ml 1 ausgeschlossen, da
diese im Erhaltungsbereich nicht Ublich sind. Das Ausbilden einer Widerkehre,
wird fUr den Ersatzneubau im Bereich der alten Wagnerei flr zuléssig erklart.

53



B-Plan Nr. 18 ,Schmiedgasse”, Markt Irsee Begrindung

6)

FUr die Gestaltung von Wirtschaftsgebduden

beim E-Gebd&ude auf FI.Nr. 65 soll das (weit-)auskragende Vordach erhalten wer-
den; dieses Element wirkt prédgend und ist fir die Nutzung mit Aufenthaltsberei-
chen im Vorfeld, ein integrativer Bestandteil des Platzensembles.

Im Bereich des Baufensters auf FL.Nr. 57 (ehemalige Wagnerei Reisach) kbnnen
zwei zweigeschossige Baukorper errichtet werden. Aus der Bautypologie wirde
sich fUr das 6stliche Baufeld eine 1+D — Bebauung ergeben. Vor dem stédtebauli-
chen Ziel im Kernbereich die ruhige Dachlandschaft zu erhalten, wird hier die
Zweigeschossigkeit fur zuldssig erklart. Durch den Geldndeverlauf und die ge-
stufte Festsetzung der Wandhdhe wird eine Staffelung hergestellt; die darge-
stellte Grunfl&che schafft Abstand zum 6ffentlichen Raum und stellt ein doérfliches
Umfeld her.

Gestalterische Festsetzungen zu unbebauten Fléchen wie auch Werbeanlagen
sichern das historische Vorbild.

Im Bereich des MI 2 werden analog der Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 12
«Richard-Wiegel-Gdsschen” die Vorgaben zu den Dachaufbauten Gbernommen:

54



B-Plan Nr. 18 ,Schmiedgasse”, Markt Irsee Begrindung

Bauleitplanung des Marktes Irsee, Landkreis Ostallgiu
Ortskernbebauungsplan ,Miihistrae/ Richard-Wiebel-GidRchen* gemaR § 30 Abs. 3 BauGB

Anlage 1: Merkblatt iiber Dachaufbauten
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11.6 Grinordnung und Ausgleich

Das Grunordnungskonzept beruht in diesem historischen Innerortsbereich v.a. auf
der Sicherung und dem Erhalt der dérflichen Grinstrukturen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist kein Ausgleich
notwendig. (Zudem erfolgt keine Baurechtsmehrung mit der Bauleitolanung)

Von stadtebaulicher Bedeutung ist fir diesen zentralen Bereich von Irsee:

Erhalt und Sicherung der innerértlichen Freifldchen und Grinstrukturen:

e Freihalten von Sichtachsen sowie der Erhalt der prédgenden gewdsserbegleiten-
den Grun- und Obstbaumstrukturen

e Die vorhandenen ortsbildprédgenden Grunstrukturen werden durch die Auswei-
sung von privaten Granflédchen gesichert

e Erhalt und Pflege der privaten Grinfl&chen in ihren unterschiedlichen Ausprd-
gungen: Bauerngdrten, Nutzgarten, Terrassengarten sowie ortsbildprégender
Grunstrukturen im Ubergang zum éffentlichen Raum

e Erhalt historischer Stitzmauern in Verbindung mit den Grinstrukturen

e Erhalt und Nachpflanzung von Baum- und Strauchstrukturen

e Weitestgehender Erhalt der unversiegelten Grundsttcksbereiche und der ,Grin-
begleitung” der Verkehrsréume

e Gestaltung der 6ffentlichen Fldichen am Meinrad-Spiel3-Platz zur Erhdhung der
Aufenthaltsqualitét mit Sicherung der bestehenden Grin- und Freiraumstruktu-
ren analog des Vorentwurfs Buro Hofmann & Dietz.
(Die Parkflachen bleiben weiterhin versickerungsoffen ausgefuhrt.)

11.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Schmiedgasse” wurde
die auf den fur die schalltechnische Untersuchung erweiterten Untersuchungsumgriff
einwirkende Verkehrsldrmbelastung der KreisstraBe OAL 12 (Marktstrale) untersucht:

Titel: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Schmiedgasse”
mit integrierter Erhaltungssatzung, Markt Irsee

Bericht Nr.: ACB-0826-266270/02/B v. 14.08.2026
Bearbeiter: accon GmbH, Gewerbering 5, 86926 Greifenberg,

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Schmiedgasse” wurde eine
schalltechnische Untersuchung zu den auf das Plangebiet einwirkenden StraBenver-
kehrsgerduschen der KreisstraBe OAL 12 (Marktstral3e) durchgefuhrt.

Die Berechnung der StraBenverkehrsgerdusche erfolgt auf Grundlage der RLS-19.
Die Beurteilung wird anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete vorgenommen. Fur die im Bebauungsplan vorgesehenen
Teilbereiche MI 1T und MI 2 werden demnach Orientierungswerte von 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte im Uberwiegenden
Teil des Plangebiets eingehalten werden. Uberschreitungen treten insbesondere in
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den unmittelbar an die MarktstraBe angrenzenden Bereichen sowie an einzelnen
straBenzugewandten Fassaden des vorhandenen Gebd&udebestands auf. An den am
stdrksten belasteten stralBenzugewandten Bestandsfassaden werden Beurteilungs-
pegel von bis zu etwa 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Mischgebiete werden damit lokal um bis zu etwa 4 dB Uber-
schritten. Mit zunehmendem Abstand zur Kreisstral3e sowie an seitlichen und stra-
Benabgewandten Gebd&udeseiten nehmen die Verkehrslédrmimmissionen deutlich ab.
Die ergdnzend als Abwdagungshilfe herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
werden an den am stdrksten belasteten Fassaden erreicht, nach den vorliegenden
Berechnungsergebnissen jedoch nicht Uberschritten. Die 16. BImSchV ist im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren an einer bestehenden Stral3e nicht unmittelbar anzu-
wenden; ihre Immissionsgrenzwerte werden ergénzend zur Beurteilung der Verkehrs-
lGrmsituation herangezogen.

Als mégliche quellenbezogene LarmminderungsmalBnahme wurde ergdnzend eine
Reduzierung der zul@ssigen Hochstgeschwindigkeit auf dem innerértlichen Abschnitt
der MarktstraBe von derzeit 50 km/h auf 30 km/h untersucht. Hierzu wurde eine Vari-
antenberechnung unter Beibehaltung der Ubrigen Verkehrs- und Berechnungspara-
meter durchgeflhrt. Die Berechnung zeigt, dass sich die Verkehrsldrmimmissionen
im straBennahen Bereich hierdurch um bis zu 3 dB reduzieren. Aus schalltechnischer
Sicht stellt eine Geschwindigkeitsreduzierung damit eine geeignete MalBhahme zur
Verbesserung der Immissionssituation entlang der MarktstraBe dar. Die straBenver-
kehrsrechtliche Anordnung einer entsprechenden Geschwindigkeitsbeschrénkung ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und bedarf einer gesonderten Pru-
fung durch die zustandige StraBenverkehrsbehdrde.

Weitergehende aktive SchallschutzmaBnahmen in Form durchgehender Schall-
schutzwdnde oder -wdlle entlang der MarktstraBe werden aufgrund der historisch
gewachsenen und straBennahen Bebauungsstruktur nicht weiterverfolgt. Aufgrund
der bestehenden Grundstickszufahrten, Zugénge und innerdértlichen Wegebeziehun-
gen wdren entsprechende Anlagen nur eingeschrénkt umsetzbar und wirden insbe-
sondere im historischen Ortskern den stéddtebaulichen und gestalterischen Zielset-
zungen des Bebauungsplans entgegenstehen. Aufgrund der straBennahen und teil-
weise mehrgeschossigen Bebauung wdre dartber hinaus insbesondere flr die obe-
ren Geschosse nur eine begrenzte Abschirmwirkung zu erwarten. Der Schallschutz
soll daher vorrangig durch MalBnahmen an der Bebauung sichergestellt wer-den. Bei
zukUnftigen Neu- und Ersatzbauten, Erweiterungen sowie bei wesentlichen Umbau-
maBnahmen oder schutzbedurftigen Nutzungsdnderungen sollten schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume nach Méglichkeit zu den von der Marktstral3e abgewandten bezie-
hungsweise geringer belasteten Gebd&udeseiten orientiert werden. Dies gilt insbeson-
dere fUr Schlaf- und Kinderzimmer sowie sonstige RGume mit erhéhtem Schutzbe-
durfnis im Nachtzeitraum.

Auch AuBenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone sollten bei zuklnftigen bauli-
chen Ver-dnderungen nach Méglichkeit an den von der MarktstraBe abgewandten
beziehungsweise geringer belasteten Gebd&udeseiten angeordnet werden. Bei beste-
henden Gebduden und historisch vorgegebenen Gebdudestrukturen sind entspre-
chende Anderungen dagegen haufig nur eingeschrankt maglich.

Soweit die schalltechnischen Orientierungswerte durch planerische MaBBnahmen
nicht eingehalten werden kénnen, ist der erforderliche Schutz schutzbedurftiger
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Aufenthaltsrdume durch geeignete bauliche SchallschutzmmaBnahmen sicherzustel-
len. Die Anforderungen an die Luft-schallddmmung der AuBenbauteile sind auf
Grundlage der maBBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109 zu bestimmen. Der
konkrete Nachweis ist im Rahmen des jeweiligen Bauvor-habens unter Berlcksichti-
gung der tatséchlichen Gebdudegeometrie, der Fassadenausrichtung, der vorgese-
henen Raumnutzung sowie der jeweiligen AuBBenbauteilfléchen zu fuhren.

DIN 18005 Beiblatt 1 weist darauf hin, dass bei Beurteilungspegeln von mehr als 45
dB ein ungestoérter Schlaf bei teilweise gedffnetem Einfachfenster hdufig nicht mehr
gewdhrleistet ist. FUr schutzbedurftige Schlafrdume an Fassaden mit néchtlichen Be-
urteilungspegeln des Verkehrsldrms von mehr als 45 dB(A) ist daher eine ausrei-
chende Beluftung bei geschlossenem Fenster sicherzustellen, sofern keine naturliche
Beluftung Uber eine geringer belastete Gebdudeseite mit ndchtlichen Beurteilungs-
pegeln von héchstens 45 dB(A) moglich ist. Hierzu kdnnen schallgeddmmte Luffungs-
einrichtungen oder technisch gleichwertige Lésungen vorgesehen werden.

Aus den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wird fir den
unverdnderten Gebdudebestand keine pauschale Verpflichtung zur nachtraglichen
schalltechnischen ErtGchtigung bestehender Gebdude abgeleitet. Bei zuklnftigen
Neu- und Ersatzbauten, Erweiterungen, wesentlichen UmbaumalBnahmen sowie
schutzbedurftigen Nutzungsdnderungen sind dagegen die jeweils mal3gebenden
Anforderungen an den Schallschutz zu bertcksichtigen.

Die erforderlichen MaBBnahmen zum Schutz vor Verkehrslédrm werden durch entspre-
chende Festsetzungen beziehungsweise Hinweise im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Schmiedgasse”,
Bericht-Nr. ACB-0826-266270/02/B, wird verwiesen.
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12Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist erschlossen und liegt im bebauten Ortszusammenhang. Prdgend sind
hier — aus der Entstehungsgeschichte heraus - die schmalen Fahrbereiche mit dem
begleitenden Grunstrukturen bzw. die Ausprdgung als Gassen.

Eine weitere Besonderheit
bildet dass gut ausgepragte
FuBwegenetz das zum Teill
Uber eigene FuBwege — z.B.
im Norden des Geltungsbe-

& -y N reichs im sog. ,grinen Band”
P 4 1 — aber auch Uber diese in-
I ’ nerortliche Dorfstra3en- und
Gassenstruktur verléuft. Auf
,/ diesen DorfstraBen im Gel-
D tungsbereich wird das

.Shared space - Prinzip”
praktiziert, wonach alle Ver-
kehrsteilnehmer den 6ffentli-
chen Raum gleichberechtigt
nutzen.

Abbildung 35: Auszug IEK 2020

Karte: IEK Orte gestalten

Im Osten des Geltungsbereichs liegt die Ortsstral3e ,Von-Bannwarth-StraBe”: es wer-
den keine Veranderungen an Ein- u. Ausfahrtssituationen vorgenommen. Der Uber-
gang bleibt ebenfalls an gleicher Stelle erhalten.

Im sUdlichen Anschluss an den Geltungsbereich verlduft die KreisstraBe OAL 12
(MarktstraBe); Ein- u. Ausfahrtsbereiche, sowie Gehwege bleiben erhalten und sind
nicht von der Planung beruhrt.

Nachfolgende Rechte werden im Bebauungsplan dargestellt:

Geh-, Fahr und Leitungsrecht:

_FLNr.57/7,57/8 u. 57/9 & FuBweg beschrankt éffentlich gewidmet
_ zugunsten des éffentlichen Kanals auf den FI.Nrn. 54, 57, 57/4,69/7 und 70.
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13Weitere ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist (hahezu) vollstédndig bebaut und damit an die Infrastruktur angeschlos-
sen; die Ver- und Entsorgung im Bestand mit seinen (geringen) Nachverdichtungsop-
fionen ist gegeben.

Abwasserbeseitigung

Hdausliche Abwdasser werden Uber die bestehende Kanalisation an die Kldranlage ge-
leitet. Die Entwdsserung erfolgt Uber ein Mischsystem.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den privaten Grundstlicken muss das anfallende Oberfldchenwasser versickert
werden.

Far die private Oberfldchenwasserbeseitigung sind im B-Plan Festsetzungen zu Zis-
ternen vorgenommen worden.

Abbildung 36: Regelplan zu Refentionszisternen mit 10 bzw. 8,5 m°R.e. Ausftihrungsplanung (schwdbisches Inge-
nieurbtiro Jellen)

Es wird auf die Méglichkeiten der Regenwasserrickhaltung und -nutzung im Rahmen
der wassersensiblen Siedlungsentwicklung hingewiesen (online verfdgbare Informati-
onen auf der Website des Bayerischen Staalsministeriums far Umwelt und Verbrau-
cherschuiz: u.a. es geht um das Prinzijp der Schwammstadt und mulfifunktionale Fid-
chennuifzungen).

Oberfl&ichenwasser, das von 6ffentlichen (Verkehrs-)Fléichen anféllt, wird Gber beste-
hende StraBeneinlaufschdchte (Mischwasserkanal) abgeleitet.

Bei SanierungsmaBnahmen an éffentlichen Verkehrsfldchen soll der Einbau von Ri-
golen Uberpruft werden.

Trinkwasser

Die Versorgung ist durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz sicherge-
stellt.

Elektrische Energie

Die Stromversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz der Lvn gesichert.
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Warmeversorgung:

Ein Nahwdédrmenetz ist im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

Telekommunikation

Ist durch das Versorgungsnetz der Deutschen Telekom sichergestellt.

Léschwasser

Im Bereich der
FI.Nr. 38/10 be-
steht ein Ober-
flurhydrant.
Ebenso im Vor-
feld des Versor-
gers.

Im Umfeld des
Geltungsbereichs
sind im Bereich
der MarktstraBe
zwei weitere
Ober- und Unter-
flurhydranten vor-
handen. (vgl. rote
Punkte in der
nachfolgenden
Abbildung)

Abbildung 37: Auszug aus dem gemeindlichen GIS zu Wasser und Kanal

Mullentsorgung

Die Abfallentsorgung ist Uber die &ffentliche Mullabfuhr des Landkreises Ostallgdu si-
chergestellt.

Sofern Hinterliegergrundstlcke nicht direkt angefahren werden kdnnen, sind in zu-
mutbarer Entfernung an der néchstgelegenen, durchgehend befahrbaren Verkehrs-
flache Stellplétze fur Abfallbehdltnisse sowie fur die Bereitstellung sperriger Abfdlle
vorzusehen.

In beengten und verkehrsberuhigten Bereichen ist durch eine geeignete MaBnahmen
sicherzustellen, dass die Abfallentsorgung nicht durch abgestellte Fahrzeuge u.d. be-
hindert oder verzégert wird.
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14Erhaltungssatzung

Die Gemeinde kann auf Grundlage von § 172 BauGB in einem Bebauungsplan oder
durch eine sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt, der Rick-
bau, die Anderung oder die Nutzungsé@nderung baulicher Anlagen der Genehmigung
bedurfen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes in der urspringli-
chen Ortsmitte von Irsee (Umfeld Schmiedgasse) ist eine Erhaltungssatzung in den
Bebauungsplan Irsee, Nr. 18 ,Schmiedgasse” integriert.

Dies stellt eine verfahrensrechtliche Verbindung der beiden Satzungen dar; die
Marktgemeinde Irsee wurde jedoch fur den Fall der Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans oder der Erhaltungssatzung am jeweils anderen Satzungsteil festhalten.

14.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Plans ,Schmiedgasse” beinhaltet in seinem zentra-
len Bereich die historische Ortsmitte, die mit einer Erhaltungssatzung in inrer
stadtebaulichen Eigenart gesichert werden soll. Der Umgrriff der Erhaltungssat-
zung deckt den Bereich des Mischgebiets 1 (Ml1) ab.

Hier wird eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB festgesetzt.

Flurstlcke: 55, 57, 57/3 u. 57/5, 58, 59T, 63, 65, 66, und 67 sowie nachfolgende
StraBenflédchen / Fldchen des 6ffentlichen Raums: 38/3, 38/6T, 38/10, 57/7,
69/9T, 54/4 T, 55/2, 258/8T).

Der Umgriff begrindet sich dadurch, da hier die weltliche Ortsmitte von Irsee
liegt und dieser Bereich noch immer die , gelebre” Ortsmitte des ,Unteren Dor-
fes” darstellt und abbildet. In diesem Areal — rund um den unteren Dorfplatz -
befinden sich neben denkmalgeschitzten Bauwerken weitere erhaltenswerte
Gebdude, welche die stddtebauliche Eigenart aufgrund der stéddtebaulichen
Anlage/Struktur sowie durch ihre Gestalt pragen. Diese Gebd&ude sind im Be-
bauungsplan mit einem ,E” (erhaltenswerte Gebd&ude) gekennzeichnet.

14.2 Umsetzung und Erhaltungsziel

Die besonders erhaltenswerten Geb&ude ,E" sind nachfolgend beschrieben
und einzelne Gestaltungsvorgaben benannt. Weiterhin sind im Geltungsbereich
5 Baudenkmadler enthalten; alle anderen Gebd&ude im Geltungsbereich sind bei
Um- oder Neubauten so zu gestalten, dass sie sich in die stadtebauliche Eigen-
art des Gebietes einfUgen und zum Erhalt der stéddtebaulichen Situation beitra-
gen und so die gestalterische Eigenart im Geltungsbereich erhalten bleibt.
Dazu sollte eine Orientierung an den mit ,E" und ,D” (Denkmalgebdude) ge-
kennzeichneten Gebduden stattfinden. Dartber hinaus sind im B-Plan gestalte-
rische Vorgaben festgesetzt (z.B. Dachneigung durch Wand- und Firsthéhe
UNN, Wiederkehr, etc.), die die Vorgaben der Erhaltungssatzung erfullen.

Der MafBstab fur die Beurteilung bestimmt sich nach § 172 Abs. 3 BauGB; dem-
nach mussen im Gebiet bauliche Anlagen vorhanden sein, die allein oder im Zu-
sammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild prédgen oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kUinstlerischer Bedeutung sind.

Dieser Anspruch ist hier an der ,Keimzelle” des Altortbereichs vom weltlich, bé&u-
erlich, handwerklich geprdagten Irsee noch in einmaliger Weise erhalten.
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Ziel der Erhaltungssatzung gemai § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der Schutz der
stadtebaulichen Eigenart des Altortbereichs ,Unteres Dorf*, insbesondere ent-
lang der Schmiedgasse, als historisch gewachsener, weltlicher Siedlungskern.
Erhalten werden sollen die ensembleartige Bebauungsstruktur, die Haufendorf-
und Platzstruktur, die ortsbildprégende Gebdudetypologie (landwirtschaftlich,
handwerklichen Ursprungs mit Versorgungsfunktion), die historische Geb&ude-
stellung nahe der StraBe sowie die kleinteilige Abfolge von Gassen, Platzen und
Freirdumen. Ziel ist ferner der Erhalt der identitétsstiftenden Baudenkmdler und
ortsbildprdgenden Gebdude, der dérflichen Nutzungsvielfalt sowie der prégen-
den GrUn- und Freiraumstrukturen, insbesondere des MUhlbachs und des n6érd-
lichen ,Grinen Bands”.

14.3 Vorkaufsrecht

Die Gemeinde will fir den Bereich der FL.Nr. 57, ehem. Wagnerei Reisach ein
Vorkaufsrecht sichern.

14.4 Erhaltungskriterien

Allgemeine Gestaltungsprinzipien im Sinne der Erhaltungssatzung sind:

¢ einheitliche Trauf- und Firsthéhen

* einheitliche Dachneigungen — differenziert nach Haupt- und Nebengebd&uden

» durchlaufende Trauflinien

» gestalterische Differenzierung der Fassaden zwischen urspringlichen Wohn- und
Wirtschaftsteil (Holzverschalung)

» Zusammenspiel aus topgrafischer Situation, Grin- und Freibereichen

Bauform / Baukorper,
Gebdudeanbauten

Erhalt der historischen Gebd&udestellungen, Proportionen

und Héhenentwicklung

o Kompakte, Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Mas-
sivbauten, z.T. Mischbauweisen

o Symmetrische Fassaden- und Giebelgestaltungen

Fassadengestaltung
und -gliederung

Erhalt der Lochfassaden mit ruhiger, geordneter Offnungs-

struktur

o Hochrechteckige zweifllglige Sprossenfenster als orts-
bildprédgendes Element

o Klappléden

e ZurUckhaltende Fensteranordnung in den Giebelberei-
chen

o Gestalterische Details wie Ortgang- und Gesimsausbil-
dungen, Faschen, Putzbdnder, Lisenen und traditionelle
Rahmungen

Dachform, -material
und -farbe
Dachaufbauten

Erhalt der Sattelddcher mit ortstypischer steiler Neigung

e Rote Dachdeckungen aus Dachpfannen oder Biber-
schwanzziegeln sind ein ortsbildprdgendes Merkmal

o Kein oder minimaler Dachiberstand (,Aufschiebling”)
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o bei Bestand: Abgewalmte Dachbereiche od. funktionale
DachuUbersténde in ihrer historischen Form erhalten

Dekorative Elemente
(Materialien, Schnitze-
reien, Blumenschmuck)

Erhalt traditioneller ortsbildpréigender Gestaltungs- und

Handwerkselemente

¢ Schmiedeeiserne Zdune, Tore und Gelédnder in hand-
werklicher Ausfihrung bewahren oder in traditioneller

Formensproohe erneuern.

Vorgartenbereich / un-
mittelbares Hausum-
feld

Offene, dorflich geprégte Ubergdnge zwischen Gebduden

und éffentlichem Raum sind zu erhalten

e Zusammenspiel aus topografischer Situation, Grin- und
Freibereichen

FUr die nachfolgenden Anwesen liegen entsprechend der Uberkommenen Substanz
unterschiedliche Erhaltungsgriinde vor, die nachfolgend - je zu erhaltendes Anwesen
- nach folgenden Kriterien n&her konkretisiert werden. Diese stellen eine Beurtei-
lungsgrundlage fur genehmigungspflichtige Vorhaben der jeweiligen Gebduden dar.
Denkmalgeschutze Gebdude mussen dem Denkmalschutzrecht entsprechend be-
handelt und mit der zusténdigen Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.
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Baudenkmal D-7-77-139-12
Richard-Wiebel-G&dBchen 2 Ausschnitt Urkataster
Flursticks Nummer: 55

Abbildung 38: Links: Blick auf das Baudenkmal
des Mesnerhauses / ober. Urkafaster (Bayer-
natlas)

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung
Das sogenannte Mesnerhaus befindet sich in seiner Lage nahezu unverdndert an der Position, die
bereits im Urkataster dargestellt ist. Verdndert hat sich jedoch der Zuschnitt des Grundstucks: Auch

die ErschlieBung hat sich geandert. Wahrend das Gebaude urspringlich tiber die Schmiedgasse
und damit Gber die historische Ortsmitte angebunden war, erfolgt der Zugang heute liber das nérd-
lich verlaufende Richard-Wiebel-GaBchen, das im Urkataster noch nicht verzeichnet war.

Das Mesherhaus stellt einen Sonderbau dar, was insbesondere an der zweigeschossigen Mansard-
walmdachausbildung deutlich wird. Der Bau aus der zweiten Halfte des 18. Jahrhunderts orientiert
sich heute traufseitig zum Richard-Wiebel-GaBchen und pragt in dieser Ausrichtung den Uber-
gangsbereich zum ,,Griinen Band“ (ehemaliger Ortsrandbereich).

Der Hausname ,,Schwarze Bérbel” / ,Beim Schwarz” dnderte im 18. Jahrhundert zu ,,Beim Kamin-
kehrer”, was auf den Beruf des Eigentiimers schlieBen Idsst. Das Umfeld des Klosters zog Uber die
Zeit Handwerker und Bauern an, die sich (auch) im Bereich der Schmiedgasse / Ortsmitte ansiedel-
fen.

Erhaltungsgriinde

Das Mesnerhaus als Sonderbau bildet den nérdlichen Auftakt zur historisch gewachsenen Orts-
mitte. Es steht markant am Ubergang zwischen der historischen Ortsmitte und dem Freibereich des
Grunen Bandes. Als ehemaliges Mesnerhaus nimmt es neben seiner stédtebaulichen und ortsbild-
prégenden Funktion auch eine kulturhistorische Bedeutung im Ensemble der Schmiedgasse ein.

Gestaltungsvorgaben - in Erg&inzung zu den denkmalpflegerischen Belangen

Bauform / Baukorper, zweigeschossiger Massivbau
Gebdudeanbauten
Fassadengestaltung und -gliederung Symmetrische Lochfassade
hochrechteckige, zweifliglige Fenster mit
Klappladen
Dachform, -material und -farbe Rotes Mansardwalmdach mit Biberschwdnzen
Dachaufbauten

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze- Traufgesims
reien, Blumenschmuck)
Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum- Dorflicher Vorgartenbereich, der in den FuBweg
feld zur Schmiedgasse wirkt

Gartengrundstick auf dstlich gegenuberliegen-
dem Grundstuck
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Schmiedgasse 12 Ausschnitt Urkataster

Flursticks Nummer: 59

Abbildung 39: Blick auf das E-Gebdude Abbildung 40: Auszug Urkataster

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Das Gebdude befindet sich an der selben Stelle wie im Urkataster. Das Grundstick ist in seinem Zu-
schnitt leicht verdndert.

Das Anwesen flgt sich in der regionaltypischen West-Ost-Ausrichtung in das Ensemble der
Schmiedgasse ein. Durch die Einbettung in die Topografie wirkt die ostseitige Giebelfassade in die
platzartige Flédche der Ortsmitte hinein. Das zweigeschossige Mittertennhaus pragt mit seiner Sud-
ansicht und dem groBen Hofbaum den westlichen Arm der Schmiedgasse maBgeblich.

Das ehemals landwirtschaftliche Anwesen wurde zwischenzeitlich in seiner urspringlichen Kubatur
zu Wohnzwecken umgenutzt. Der westliche ehemalige Wirtschaftstrakt wurde hierzu angepasst.
Das mittige Scheunentor wurde als fransparentes Rundbogentor umgestaltet, die Fassadendffnun-
gen im Erdgeschoss wurden so angepasst, dass eine angemessene Belichtung und Bellftung erfol-
gen kann. Im OG wurden zwei Fenster ergdnzt. Die Holzverschalung unter der Traufe und die zurlck-
haltenden Fensteréffnungen lassen weiterhin erkennen, wo der Wirtschaftsbereich war.

Der gekieste Hof mit dem GroBbaum und der Vorgarten wirken positiv dorflich.

Erhaltungsgriinde

Das ehemals landwirtschaftliche Anwesen ist ein pragender Bestandteil des Ensembles ,Schmied-
gasse”, das die landlich-landwirtschaftliche Tradition im Umfeld des Klosters Irsee bezeugt. Das
zweigeschossige Anwesen weist zahlreiche orts- und regionaltypische Merkmale auf: das steile Sat-
teldach, die optische Trennung von Wohn- und (ehem.) Wirtschaftsteil, der langgestreckte, in Ost-
West- Richtung verlaufende First.

Die Ostfassade (Schauseite mit Wohntrakt) ist giebelsténdig unmittelbar an die Schmiedgasse an-
gebaut und fasst den StraBen- und Platzraum.

Der groBzugige, gekieste Wirtschaftshof mit dem Hofbaum und dem typischen bé&uerlichen Garten
stellt ein Zeugnis der landwirtschaftlichen Tradition Irsees dar und wirkt in den &ffentlichen Raum.

Gestaltungsvorgaben
Bauform / Baukérper, zweigeschossiger Massivbau mit Holzverscha-
Gebdudeanbauten lung im Traufbereich

Symmetrische Lochfassade

hochrechteckige, zweifliglige Fenster mit
Klappl&den im ehemaligen Wohnteil
zurtckhaltende Fensteranordnung im OG des
ehemaligen Wirtschaftsteils

ehem Toréffnungen aus landwirtschaftlicher
Nutzung bleiben erkennbar gliedernde Elemente

Fassadengestaltung und -gliederung

Dachform, -material und -farbe
Dachaufbauten

Steiles Satteldach aus roten Dachpfannen mit
Dachuberstand

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze-
reien, Blumenschmuck)

Klappl&den im Bereich des ehemaligen
Wohnteils

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum-
feld

Dorflicher Hofbereich mit Hofbaum, der in die
Schmiedgasse wirkt
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Abbildung 4 1: Skizze aus der Baudokumenfiation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-
hochschule Mdnchen)
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Baudenkmal D-7-77-139-14 Ausschnitt Urkataster

Schmiedgasse 10
Flursticks Nummer: 58

Abbildung 42: Auszug Urkataster

Abbildung 43: Blick auf die ehem. Sfockfabrik aus | Abbildung 44: Blick auf die ehem. Stockfabrik von
Ri. Westen der Schmiedgasse

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Der heute U-férmige Gebdudegrundriss stelle sich im Urkatasterblatt als Winkelbau / L dar. Im nérd-
lichen Grundstucksbereich, auf der anderen Seite des Bachlaufs, befand sich ein Nebengebd&ude in
der groB3ztgigen Frei-/Gartenflache. Der Grundstickszuschnitt ist weitgehend unverdndert.

Hier befindet sich die letzte Stockfabrik Bayerns. Im Erdgeschoss sind noch die Maschinen und Pro-
duktionsrdume vorhanden. Das Gebdude wurde zuvor bereits als ehemalige Wagnerei, Mihle mit
Wasserkraft betrieben.

Das Baudenkmal — ehemalige Wagnerei und Muhle, spéter Stockfabrik — ist ein kleiner, dreiflugeli-
ger und zweigeschossiger Bau mit Safteld&chern, bestehend aus einem Ost- und Nordfltigel (im
Kern aus dem 1. Viertel des 19. Jhd.) und wurde 1847/48 groBteils umgebaut. Der Westflligel ent-
stand 1902. Der Massivbau mit steilem Satteldach, an der Ostseite grenzsténdig und fensterlos.

Erhaltungsgriinde

Die soziobkonomische Bedeutung der ehemaligen Stockfabrik soll mit der vorindustriellen Entste-
hungsgeschichte sichtbar bleiben.

Die Gebdude weisen die regionaltypischen Gestaltungsmerkmale auf. Die beengte Grundstlckssi-
tuation hat mit der Intensitat der Nutzung eine spezielle Gebdudekonfiguration hervorgebracht, die
das Ortsbild von Irsee in dem zentralen Bereich in unverwechselbarer Art bereichert.

Der straBenzugewandte Vorgarten bildet einen typisch dérflichen Ubergang zum dffentlichen
Raum, welcher als Kiesweg ausgebildet ist. In Zusammenspiel mit der ehemaligen Schmiede und
dem ortsbildpragenden Gebdude Hs.Nr. 12 entsteht ein ensembleartiger Charakter.

Der nérdliche (rickwdrtige) Grundstlcksbereich bildet als Obstwiese / Garten die abnehmende Nut-
zungsintensitdt nach auBen hin ab und ist Teil des ,grinen Bandes”, welches Irsee zusammenbin-
det. Der Bachlauf des MUhlbachs ist nur vom riickwértigen Grundstick bzw. von der FuBwegverbin-
dung westlich des Anwesens aus wahrnehmbar.
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Gestaltungsvorgaben — in Ergéinzung zu den denkmalpflegerischen Belangen

Bauform / Baukorper, Kompakter U-férmiger Bau mit umschlieBender

Gebdudeanbauten Satteldachausbildung

Fassadengestaltung und -gliederung An den beiden Giebelseiten zum &ffentlichen
Raum hin symmetrisch ausgebildete Lochfas-
sade
kleine hochrechteckige, zweiflliglige Sprossen-
fenstern

Dachform, -material und -farbe Rotes Satteldach aus Dachpfannen

Dachaufbauten Kein DachUberstand

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze- | Ortgang- und Gesimsausbildungen
reien, Blumenschmuck)
Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum- | Offener Ubergang zum 6ffentlichen Raum

feld Obstgarten als Teilbereich des ,Griinen Bandes”
pflegen und erhalten

Erhalt des Wasserlaufs, ehemaliger Werkskanal
als offenes Gerinne
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Abbildung 45: Skizze aus der Baudokumenfiation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-
hochschule Mdnchen)
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Schmiedgasse 8
Flursticks Nummern: 57/3, 57/5

Ausschnitt Urkataster

Abbildung 46: Auszug Urkalaster

Abbildung 47: links: Blick auf Hs.Nr. 8 Ri. Stidwes-
fen / rechts: Blick auf Hs.Nr. 8 Ri. Noradwesten

Historischer Bezug

Die Grundstucksbereiche, welche die Gebd&ude heute umgeben, sind hoch nicht abgemarkt — sie
stehen auf der &ffentlichen Platzfléche. Die ehemalige Dorfschmiede lag urspringlich relativ frei in
einer platzartigen Situation. Mit den Funktionen der Dorfschmiede und der Posthalterei spielte sich

rings um das Gebd&ude das Alltagsleben ab.

Erhaltungsgrinde und ortsplanerische Bedeutung

Die Lage im StraBenraum als Teil der Geb&udeabfolge in Blickrichtung Nordwesten fragt gemein-
sam mit der Héhenstaffelung durch die Situierung im Gelénde zur Raumbildung bei.

In Richtung Sudwesten bildet das Geb&ude gemeinsam mit den dahinterliegenden Geb&uden den

Raumabschluss aus.

Die ehemalige Schmiede / Tankstelle hat einen ortsgeschichtlichen und kulturhistorischen Wert far

Markt Irsee.

Gestaltungsvorgaben

Bauform / Baukorper, Asymmetrischer Geb&udegrundriss mit einge-
Gebdudeanbauten schossiger, asymmetrischer und gegliederter

Baukérperausbildung

Fassadengestaltung und -gliederung

Putzfassade

Werkstattcharakter mit Tor, Turéffnungen und
Lagerluke

GroBBe Werkstattfenster mit feinteiliger Gliede-
rung

Dachform, -material und -farbe
Dachaufbauten

Satteldach mit roter Biberschwanzdeckung
Keine Dachaufbauten

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze-
reien, Blumenschmuck)

Dekorative Fensterrahmung z.T. als Faschen-
ausbildung, farblich abgesetzt

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum-
feld

Freifldchen als Arbeits- Aufstellungs- und Auf-
enthaltsraum
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ANDICHT VON SUIPEN-

ANODICHT VON OOSTEN

Abbildung 48: Skizze aus der Baudokumenftation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Archifektur,
Fachhochschule Mdnchen)
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Schmiedgasse Ausschnitt Urkataster
Flursticks Nummer: 65

Abbildung 49: Auszug Urkalaster

Abbildung 50: Blick in die Schmiedgasse Ri. Abbildung 51: Blick aus Stdwesfen in die
Nordwesten Schmiedgasse

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Das Gebdude des heutigen Biomarkts stimmt mit der Darstellung im Urkataster Gberein. Auch der
Grundstucksumgriff scheint nur im &stlichen Bereich etwas erweitert.

Das Gebdude gehdrt zum gegentiberliegenden Gasthof (Hs.Nr. 5) und war wesentlicher Teil des
Okonomiebereichs.

Das Gebdude ist eine Mischbauweise aus einem Holzstdnderbau mit gemauerten Wandanteilen,
wobei die Fassade zum Platz hin und der éstliche Anbau als Mauerwerksbau erscheint. Die ost- und
westseitigen Giebel weisen eine typische Brettverschalung auf. Zur Verbesserung der Nutzung flr
den Marktbetrieb wurden an der nérdlichen Giebelseite Fensterdffnungen in einer angepassten
AusfUhrung ergdnzt. Ebenfalls charakteristisch ist das ausladende Vordach an der Nordseite. Im
Inneren zeigt sich eine offene ,Bergehalle” mit eingebauten Zwischenbdden.

Erhaltungsgriinde

Gemeinsam mit der Raumkante, die das gegentberliegende ehemalige, denkmalgeschutzte Gast-
haus ausbildet, fasst das Gebdude des Biomarkts den StraBenraum der Schmiedgasse. Durch die
leichte Verdrehung der Gebdude zueinander, verjungt sich der StraBenraum in Richtung Nordwes-
fen. Das groBe Bauvolumen wirkt in die Schmiedgasse hinein, wobei die gemauerte Nordfassade
mit den groBen Toren und dem Dachiberstand prégend wirkt.

Der Biomarkt ist als lokales Projekt aus burgerschaftlichem Engagement entstanden. Mit Hilfe von
Zuschussen des ALE Schwaben, des Bund Naturschutzes Irsee und des Regionalgruppe des Bio-
land Anbauverbandes, konnte es realisiert werden. Neben dem sozialen und dem Versorgungswert
steht somit auch das &ffentliche Interesse fur die Erhaltung und Nutzung des Gebdudes.

Gestaltungsvorgaben

Bauform / Baukérper, Symmetrisch ausgebildetes Geb&ude mit ,Galle-
Gebdudeanbauten riebereichen” in Mischbauweise mit Holzverscha-
lungen und gemauerten Fassadenteilen mit stei-
lem Satteldach

Fassadengestaltung und -gliederung Funktionale Anordnung der Fenster- und Fassa-
dendéffnungen

straBenzugewandte gemauerte Wand mit gro-
Ben und breiten Rundbogentoren aus Holz und
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im oberen Bereich mit Fensteréffnungen/Luf-
tfungsoffnungen

Ost- und Westgiebelfassaden des Scheunen-
trakts mit Gberlugter Holzschalung.

Dachform, -material und -farbe

Rotes Satteldach aus Dachpfannen mit Dach-
Uberstdnden

Dachaufbauten
grof3er, leicht abgewinkelter Dachiberstand in
Richtung Schmidgasse
Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze- | Fenster im Nordwesten mit Schnitzrahmungen
reien, Blumenschmuck) gefasst

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum-
feld

Vorbereich als multifunktionale Flache zur Auf-
nahme von PKW-Stellplétzen und Aufenthaltsbe-
reichen fUr Markttage und festliche Veranstaltun-
gen.

Kleine Grunfl&éche westlich an der holzver-schal-
fen Giebelseite mit Brotbackofen fur die Dorfge-
meinschaft
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Abbildung 52: Skizze aus der Baudokumenfiation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-

hochschule Mdnchen)
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Baudenkmal D-7-77-139-13 Ausschnitt Urkataster

Schmiedgasse 5 (Gasthaus),
Flurstiicks Nummer: 67

Abbildung 53: Auszug Urkalaster

Abbildung 54: Blick auf das Gasthaus in Richfung | Abbildung 55: Blick auf das Gasthaus von der
Osfen MarktstraBBe aus

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Hs.Nr. 5 Gasthaus ,Zur Post”:

Das Gebdude erstreckte sich im Urkataster im Stden bis an die Grundsticksgrenze. Der westlich
gelegene ehemalige Okonomiebereich wurde aufgegeben. Das Gebéude wurde umgebaut und teil-
weise verklrzt. Nach wie vor ist es ein markanter Bestandteil des alten Dorfbildes und weist noch
typische Merkmale der profanen schwébischen Architektur auf. Auch nach dem Umbau blieb die
Gaststube im Erdgeschoss erhalten. Sie wird derzeit temporér von der Dorfgemeinschaft genutzt.
Weiterhin befindet sich eine ehemalige Wohnstube im Erdgeschoss. Im Obergeschoss befindet sich
der sog. Bauernsaal mit Buhne, Theke und Barraum. Markante Einrichtungsgegenstédnde sind der
alte Kachelofen sowie eine reich verzierte Stuckdecke- eine Deckenmalerei wird vermutet. Der Saal
wird ebenfalls tempordr fir Veranstaltungen genutzt. Im Obergeschoss sind einige einfache Schiaf-
rédume, kleine Kammern und eine Toilette. Der Uberwiegende Dachraum ist unausgebaut. Weitere
nennenswerte Ausstattungselemente sind eine schmuckvolle Treppenanlage und eine holzge-
drechselte Séule. Die ehemalige Dorfwirtschaft bildete somit den Raum fir das gesellschaftliche
Dorfleben in der Ortsmitte ab.

Erhaltungsgriinde

Das Gasthaus ist ein zweigeschossiger, stattlicher Satteldachbau aus dem Jahr 1779. Besonders
die Ostansicht ist als dominanten Giebelfassade mit den typischen Merkmalen schwébischer Pro-
fanbauten ein wesentliches Identifikationsmerkmal in der historischen Ortsmitte von Irsee.

Das Gasthaus steht tfraufseitig an der Grenze zur Schmiedgasse und fasst zusammen mit dem ge-
genuberliegenden Biomarkt den StraBenraum, welcher sich nach Stdosten verjingt. In
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Kombination mit dem ansteigenden Geldnde und der leichten Kurve ergibt sich eine spannende
Raumwirkung mit einer platzartigen Aufweitung.

Die historische Dorfwirtschaft liegt im sozialen und kulturhistorischen Zentrum des 6ffentlichen Le-
bens. Zusammen mit dem Biomarkt, dem 6ffentlichen Brotbackofen und den damit zusammenhdn-
genden Markttagen sowie der kunstlerischen Nutzung der ehemaligen Schmiede wird die Ortsmit-
tenfunktion flr die Dorfgemeinschaft gestarkt.

Gestaltungsvorgaben — in Ergéinzung zu den denkmalpflegerischen Belangen

Bauform / Baukérper, Zweigeschossoger Massivbau mit steilem Sat-
Gebdudeanbauten teldach
Fassadengestaltung und -gliederung Lochfassade mit kleinen hochrechteckigen zwei-

flugligen Sprossenfenstern und Fensterldden
Zurickgenommene Fensteranordnung in den
Giebelbereichen

Dachform, -material und -farbe Rotes Satteldach mit Biberschwdnzen
Dachaufbauten Kein Dachuberstand — , Aufschiebling”
Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze- | mit Putzstruktur gefasster Schriffzug tber dem
reien, Blumenschmuck) Eingang

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum- | Freibereich westlich des Gasthauses unterstatzt
feld in Zusammenspiel mit der Grinfléche westlich

des Biomarkts den offenen dorflichen Charakter
im Bereich der Schmiedgasse.

Abbildung 56: Skizze aus der Baudokumenfiation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-
hochschule Mdnchen)

Die Wirtschaft vor Wegnahme des im (Nord-)westen angegliederten Stalltrakts
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Baudenkmal D-7-77-139-13 Ausschnitt Urkataster
5a (Austragshaus)
Flursticks Nummer: 67

Abbildung 57: Auszug Urkalaster

Abbildung 58: Blick auf das Ausfragshaus Abbildung 59: Blick in den hisforischen Terrassen-
garten

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Hs.Nr. 5a (Austragshaus)

Zu dem Gasthausanwesen gehort ein Austragshaus aus dem 18. Jahrhundert. Hierbei handelt es
sich um ein zweigeschossiges Gebdude, welches sp&ter nach Norden hin mit einem Anbau erwei-
tert wurde. Das Austragshaus ist auch unter der Bezeichnung ,Knechtehaus” bekannt, was darauf
schlieBen lasst, dass hier neben den Rdumlichkeiten flr den Austrag der Altwirtsleute auch Unter-
kUnfte fir Knechte und sonstige Mitarbeitende am Betrieb untergebracht waren. Das Gebdude ist
gegenuber dem Gasthaus zurlckgesetzt, so dass sich eine Vorgartenzone ergibt. Dartber hinaus
sind noch erwd&hnenswert die raumbildenden historischen Stitzmauern an der Nordgrundsttcks-
grenze und an der Ostgrundstlcksgrenze zur Hs.Nr. 6. Nérdlich des Gebd&udes befindet sich ein his-
forischer Terrassengarten, der vom Austragshaus aus bewirtschaftet wurde. Hier wird vermutet,
dass Gewdlbe-/Eiskeller im Untergrund vorhanden sind.

Erhaltungsgriinde

Das Austragshaus ist zurlckversetzt, so dass es vom StraBenraum nicht unmittelbar einsehbar ist.
Das Gebdude ist zweigeschossig. Der nérdliche Teilbereich des Denkmals hat einen Anbau. Der Vor-
gartenbereich wirkt in die Schmiedgasse hinein und verleiht dem StraBenraum eine dérfliche Pra-
gung.

Der Terrassengarten hat eine kulturhistorische Bedeutung flr das Gasthaus mit Umfeld.
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Gestaltungsvorgaben — in Ergéinzung zu den denkmalpflegerischen Belangen

Bauform / Baukorper,
Gebdudeanbauten

Zweigeschossiger Massivbau

Fassadengestaltung und -gliederung

Lochfassade mit kleinen hochrechteckigen zwei-
flugligen Sprossenfenstern und Fensterldden
Zurickgenommene Fensteranordnung in den
Giebelbereichen

Dachform, -material und -farbe
Dachaufbauten

Rotes Satfteldach aus Dachpfannen
Kein Dachuberstand — , Aufschiebling”

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze-
reien, Blumenschmuck)

.

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum-
feld

Vorgarten mit naturnaher Heckeneinfriedung
Erhalt und Pflege der historischen Terrassengdr-
fensituation

Abbildung 60: Skizze aus der Baudokumenfiation Bauern- und Blrgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-

hochschule Mdnchen)

Ansichten des Knechtehauses aus dem Jahr 1982
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Baudenkmal D-7-77-139-9 Ausschnitt Urkataster

MarktstraBe 8
Flurstiicks Nummer: 63

Abbildung 61: Auszug Urkataster / Links: Blick auf
aas Kilosterrichterhaus von der Kreuzung
MarkistraBe / Schmiedgasse

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Das Gebdude des Klosterrichterhauses liegt unveréndert gegenuber der Darstellung im Urkataster.
Der Grundstickszuschnitt hat sich gegentber der urspringlichen Situation verdndert: die urspriing-
liche platzartige Aufweitung am Einmindungsbereich zur MarktstraBe ist durch die heutige Garten-
ausbildung noch erkennbar.

Das ,Klosterrichterhaus” nahm immer eine bedeutende Funktion im 6ffentlichen Leben Markt Irsees
ein. Als ,Ratshaus” und Sitz der kldsterlichen Gerichtsbarkeit war es das Verwaltungszentrum fur die
Umgebung. Uber seine gesamte Geschichte hinweg diente es mit seinen Nutzungen der Ortsge-
meinschaft.

Es stellt sich als Sonderbau mit reprédsentativen Elementen dar: Das ehemalige Klosterrichterhaus
ist ein zweigeschossiger, stattlicher Satteldachbau, der sich traufseitig zur MarktstraBe und giebel-
sténdig zur Schmiedgasse orientiert. Er stammt im Kern aus der 1. Hélffe des 17. Jahrhunderts. 1760
erfolgten ein Umbaus und die Fassadengestaltung. Um 1839 wurde das Anwesen zum Forsthaus
umgenutzt. Die Fassade ist mit Blendnische und Putzbédndern ornamentiert.

Erhaltungsgriinde

Das steilgeneigte Satteldach ohne Uberstand sowie die regionaltypische West-Ost-Orientierung
des Gebd&udes erscheinen in Zusammenspiel mit den Ornamenten - Fassadenmalerei, Klapplédden
und RundbogentUr - als pr&chtiger, historisch und kulturgeschichtlich wichtiger Bestandteil des En-
sembles Schmiedgasse.

Das Anwesen wirkt in die MarktstraBe hinein und bildet zeitgleich — durch die rdumliche Aufweitung
- den sudlichen Auftakt zur Schmidgasse und (kulturhistorischen) Ortsmitte. Durch das nach Norden
abfallende Geldnde wirkt das Klosterrichterhaus von der Schmiedgasse aus erhaben. Durch seine
von hier aus gesehen zurtickgesetzte Stellung wirkt der Vorgarten mit Obstbaum und der Natur-
steinmauer, die der Uberwindung des Héhensprungs dient, positiv in die Schmiedgasse und verleiht
ihr einen dérflichen Charakter. In der MarktstraBe grenzt das zweigeschossige Gebdude unmittelbar
an den 6ffentlichen Raum und tragt somit zur Raumbildung mit den westlich gestaffelten Giebelfas-
saden bei.

Die Uberregionale Bedeutung Markt Irsees begrindet sich aus dem Zusammenwirken des Kloster
und des hier ansdssigen Verwaltungssitzes mit klésterlicher Gerichtsbarkeit.

Gestaltungsvorgaben - in Erg&inzung zu den denkmalpflegerischen Belangen

Bauform / Baukorper, zweigeschossiger Massivbau mit mittigem
Gebdudeanbauten Treppenaufgang an der Stdostseite
Fassadengestaltung und -gliederung Symmetrische Lochfassade an der Giebelseite,
hochrechteckige, zweifliglige Fenster, im 1. OG
Segmentbogenfenster
Klappladen
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Begrindung

Dachform, -material und -farbe
Dachaufbauten

Rotes, symmetrisches Satteldach mit Biber-
schwdénzen
Kein DachUberstand

Dekorative Elemente (Materialien, Schnitze-
reien, Blumenschmuck)

Ecklisenen Ortgang- und Putzbd&nder
Blendnische mit christlichem Wandgemdlde z
zweifligelige Korbbogentlr Rustika
schmiedeeiserner Zaun und Treppengel&nder
in handwerklicher Ausfihrung

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum-
feld

Vorgartenbereich mit Obstbaum, Hecke und
Natursteinmauer
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Abbildung 62: Skizze aus der Baudokumentation Bauermn- und Blirgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-

hochschule Mdnchen)
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MarktstraBe 6 Ausschnitt Urkataster
Flursticks Nummer: 66

Abbildung 63:Auszug Urkataster

Abbildung 64: Blick auf das ortsbildordgende An- | Abbildung 65: Skizze aus der Baudokumentation Bau-
wesen Markistr. 6 ern- und Buirgerhdiuser 1982 (Fachbereich Architektur,
Fachhochschule Mdnchen)Blick Richtung Sdden in
den gut gefassten StraBenraum der Schmied-
gasse

Historischer Bezug und ortsplanerische Bedeutung

Der Grundstiuckszuschnitt hat sich gegentber der Darstellung im Urkataster deutlich verkleinert.
Der nordéstliche, urspriinglich unbebaute Grundsticksbereich ist in zwei Teilflichen mit einem Dop-
pelhaus aufgegangen.

Das Gebdude Hs.Nr. 6 steht an der selben Stelle wie im Urkataster.

Das zweigeschossige stattliche Anwesen wird nicht mehr in der Denkmalliste gefuhrt. Es ist ortsbild-
pragend saniert. Es weist die regionaltypischen schwdbischen Gestaltungselemente weiterhin auf.
Die dérflichen Vorbereiche sind authentisch und wirken in den 6ffentlichen Raum hinein.

Erhaltungsgriinde

Gemeinsam mit dem gegentberliegenden Baudenkmal Hs.Nr. 8 bildet das giebelsténdig zur Markt-
straBe orientierte, zweigeschossige, ortsbildprégende Gebd&ude den Auftakt der Schmiedgasse aus.
In Zusammenspiel mit den stdlich der MarktstraBe liegenden Anwesen und dem Gasthaus sowie
dem Biomarkt bildet das Gebdude den StraBenraum (Schmiedgasse) aus und fasst ihn. Die Topo-
grafie unterstreicht die Raumwirkung.

Der halbéffentliche Raum (westlicher Vorbereich) ist dorflich offen gestaltet. Die Zugangssituation ist
von der Schmiedgasse aus und wird durch ein Vordach vor Wettereinflissen geschutzt.

Das Anwesen pragt durch seine Kubatur, die Stellung zum &ffentlichen Raum sowie die regionaltypi-
sche Bauweise und Gestaltung die Schmiedgasse maBgeblich mit.

Gestaltungsvorgaben

Bauform / Baukérper, Zweigeschossiger Massivbau mit steilem Sattel-

Gebdudeanbauten dach

Fassadengestaltung und -gliederung Symmetrische Lochfassade
Zurickgenommene Fensteranordnung in den
Giebelbereichen
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Hochrechteckige zweifliglige Fenster mit Gliede-
rung und Klappldden

Dachform, -material und -farbe Rotes Satteldach mit Biberschwénzen
Dachaufbauten Kein DachUberstand - Aufschiebling

nach Norden hin abgewalmtes Dach

Vordach als Wetterschutz Uber dem Zugangsbe-
reich im Westen

Dekorative Elemente (Materialien, Schnit- Putzbander
zereien, Blumenschmuck) schmiedeeiserner Zaun in handwerklicher Aus-
fihrung

Nische an der Sudfassade

Vorgartenbereich / unmittelbares Hausum- | offen -dérflich gestalteter Ubergang zum &ffentli-
feld chen Raum

Abbildung 66~ Skizze aus der Baudokumentation Bauern- und Buirgerhduser 1982 (Fachbereich Architektur, Fach-
hochschule Mdnchen)
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Anlagen:

1) Aufmass, Bestandslageplan v. 23.03.2026 (Buro Photon)
2) Merkblatt der Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgdu
3) Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 18 ,Schmiedgasse” mit integrier-

ter Erhaltungssatzung, Markt Irsee vom Buro Accon GmbH (14.08.2026)
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