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Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzung, Festsetzung

Mit baurechtlichen Instrumenten auf dem Weg zur Baukulturgemeinde 

Innenentwicklung konkret

Gestaltung und Baukultur



» Markt Irsee, ausgezeichnet 2016 als Baukulturgemeinde



» Einflussfaktoren von Außen auf Entwicklung in Irsee

Irsee

MUC

Tourismusregion Allgäu

greater munich

Irsee liegt im 

Spannungsfeld 

zwischen der 

Metropolregion 

München und der 

Tourismusregion 

Allgäu. Durch den 

künftigen 

autobahnähnlichen 

Ausbau der B12 und 

den geplanten S-

Bahn-Anschluss 

Buchloe rückt Irsee

näher an München 

(knapp 1 Std. 

Fahrzeit). Dies wird 

noch einen größeren 

baulichen Druck auf 

Irsee zur Folge haben. 

Um gerüstet zu sein, 

wurden verschiedene 

Planungsinstrumente 

eingesetzt.



» Planungsinstrumente

Ausgehend vom 

Marktstraßenbau in 

den 70er Jahren 

wurden erste 

Bebauungspläne 

erstellt. Nach der 

Dorferneuerung 2008 

wurden die 

Erkenntnisse mittels 

weiterer 

Bebauungspläne im 

Ortskern sukzessive in 

Baurecht umgesetzt. 

Aufgrund von 

Abbruchanträgen für 

historische Gebäude 

wurde eine 

Erhaltungssatzung für 

ca. 25 

ortsbildprägende 

Gebäude entwickelt. 

Wegen abweichender 

Umsetzung von 

Bauanträgen folgte 

2019 eine 

Gestaltungssatzung.

• Flächendeckende Bauleitplanung

• Erhaltungssatzung flankiert von 

kommunalem Förderprogramm

• Gestaltungssatzung



» Planungshistorie Dorferneuerung 1987 - 2007

• Anlage neue Ortsmitte 

zwischen Kloster u. Dorf 

(Startprojekt  90er Jahre)

• Zwei Hauslandschaften

• Zwei Siedlungskerne



» Planungshistorie Dorferneuerung 1987 - 2007

• Umnutzung alter Bausubstanz



Nach 

Scheunenbrand –

Aussiedlung

Verbleibender Wohnteil 

wirkt als Torso

» Planungshistorie Dorferneuerung 1987 - 2007

• Revitalisierung alter Höfe



Ergänzung des 

fehlenden 

Gebäudevolumens 

als Einfirsthof

Neubau von drei 

Appartements und einer 

Maisonette-Wohnung

» Planungshistorie Dorferneuerung 1987 - 2007

• Revitalisierung alter Höfe

Zuschuss 60.000,- €



» Planungshistorie Dorferneuerung 1987 - 2007

• Revitalisierung alter Bausubstanz - Gerichtshaus

Finanzierung

700.000,- DM Baukosten

120.000,- DM Zuschuss DE

30.000,- DM Zuschuss DE Aussenanlagen

15.000,- € Gemälde LEADER+



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

• Flächendeckende Bauleitplanung In Irsee wurden seit 

1975 sukzessiv 

Bebauungspläne über 

den Ortskern 

gezogen, um den 

Siedlungsdruck aus 

Kaufbeuren, 

einhergehend mit 

Bauträgermodellen 

entsprechend zu 

begegnen. 

Zwischenzeitlich geht 

der Markt Irsee dazu 

über Bebauungspläne 

aus den 70er Jahren 

zu ändern hinsichtlich 

einer möglichen 

Nachverdichtung in 

der Gebäudehöhe 

(Kniestockhäuser auf 

1000 qm Grund) unter 

intensiver 

Bürgerbeteiligung.

in Aufstellung

rechtskräftig 2019



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

Einschränkungen für bauliche Entwicklung: Topografie, 

Wasserschutzgebiet, Ökologie, Freizeit und Erholung, Klosteranlage 

Teilnahme am Förderprogramm „Innen statt Außen“ 2019

In Irsee wurde seit 

1975 eine 

konsequente 

Grundstückspolitik 

verfolgt, in dem nur 

Bauland ausgewiesen 

wurde, das sich 

ausschließlich in 

Besitz der Gemeinde 

befindet.

Aufgrund der 

naturräumlichen 

Begrenzungen ist eine 

weitere Ausdehnung in 

den Außenbereich 

schwierig. Auch 

deswegen kommt dem 

Planungsinstrument 

„innerörtlicher 

Bebauungsplan“ eine 

erhöhte Bedeutung zu.



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

• Sicherung innerörtlicher Grünflächen

• Interaktive Anliegerbeteiligung

Für eine Althofstelle 

wurden überbaubare 

Flächen und 

innerörtliche 

Grünflächen in Form 

eines Dorfangers 

unter Einverständnis 

der betroffenen 

Eigentümer 

festgesetzt.

5 Jahre später wurde 

die Hofstelle verkauft. 

Aufgrund der 

Festsetzungen war es 

möglich die Obstwiese 

zu erhalten und zwei 

neue Familien 

anzusiedeln. 



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

• Revitalisierung des 

Bauernhofes

Zwei befreundete 

Ehepaare kauften das 

Gesamtanwesen und 

teilten es unter sich 

auf. Das Bauernhaus 

wurde revitalisiert und 

umgebaut.



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

• Revitalisierung des Bauernhauses

• Nachfolgebau für Maschinenhalle

Anstelle der alten 

Maschinenhalle 

erfolgte ein Ersatzbau 

in Form eines 

Holzhauses.



» Planungsinstrument – Innerörtlicher Bebauungsplan

• Ersatzbau für ein landwirtschaftliches Anwesen, 10 WE
Anstelle einer nicht 

erhaltenswerten 

Hofstelle erfolgte ein 

Ersatzbau mit 

Tiefgarage und 10 

Wohneinheiten. Ein 

Problem des alten 

Bebauungsplans 

stellten die 

mangelnden 

Festsetzungen 

hinsichtlich der Zahl 

der Wohneinheiten dar 

(nur kleine 

Wohnungen ohne 

Kinderzimmer).c



» Planungsinstrument – Erhaltungssatzung

Aufgrund des schleichenden Verlustes von 

ortsbildprägenden Gebäuden, die nicht unter 

Denkmalschutz stehen, bestand die Notwendigkeit 

hier etwas zu unternehmen.

Bei innerörtlichen Bebauungsplänen werden daher 

Erhaltungssatzungen mit integriert. D.h. hier wird für 

städtebaulich prägende Gebäude ein 

Genehmigungsvorbehalt für den Abbruch 

ausgesprochen.



» Planungsinstrument – Erhaltungssatzung

• Flankierend kommunales Förderprogramm



» Planungsinstrument – Gestaltungssatzung

Aufgrund von Abweichungen 

von genehmigten Bauanträgen, 

insbesondere hinsichtlich der 

Fassadengestaltung wurde 

2019 eine Gestaltungssatzung 

entworfen, die unter anderem 

festsetzt, dass genehmigte 

Fassaden verbindlich sind.

Nachbarbebauung

Abweichende Ausführung



» Planungsinstrument – Gestaltungssatzung



» Planungsinstrument – Gestaltungssatzung

Grundsätzliche Gestaltungsprinzipien für Einfügung 

in den Kontext

• Städtebauliche Situierung

• Baukörperkonfiguration

• Dachgestaltung

• Fassadengestaltung

• Detailebene

3 Kriterien, besser 4 Kriterien, sollten eingehalten 

werden



» Planungsinstrument – Beispiele für gute Einfügung



» Planungsinstrument – Beispiele für gute Einfügung

Beispiele



» Planungsinstrument – Beispiele für gute Einfügung



» Planungsinstrument – Beispiele für gute Einfügung



» Baukultur geht jeden an!

Flächensparen, Innovative Innen- und Außenentwicklung

Fernwärmeversorgung (Ausweisung SO Biogas)

Kunst- und Kulturwerkstatt, Biomarkt
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» Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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