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Feld- und Waldweg) und 1301 T. (6ffentl. Feld-und  Waldweg), (T. = Teilflache),
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1. Anlass und Ziele der Planung

Der derzeit fur die Gemeinde Aying verbindliche Flachennutzungsplan wurde von der
Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 24. 10. 1989 genehmigt. Er wurde bisher mit
der 1. bis 19. Anderung fortgeschrieben. Mit der 1. Anderung i. d. F. v. 06. 07. 1999 wurde
der Ortsteil Kleinhelfendorf als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen, um diesen in seiner
Ausdehnung zu definieren und ortsplanerisch ungiinstige bauliche Entwicklungen verhindern
zu koénnen. Es wurden die innerértlichen Grinflachen sowie Ortsrandeingriinungen und
Flachen fiir Gemeinbedarf dargestellt. Die 2. bis 19. Anderung betreffen die Flache der
vorliegenden 20. Anderung nicht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat am 16. 06. 2015 beschlossen, den
Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Kleinhelfendorf erneut zu &ndern und den Bereich des
Dorfgebietes im Sidwesten um ca. 0,9 ha zu vergroZern. Im Osten soll das StraRendorf um
je vier bis finf Wohnbaugrundstiicke nérdlich und sidlich der Kreisstral3e Kr M 8 auf einer
Flache von ca. 1,5 ha erweitert und eine Flache zur Errichtung eines Geh- und Radweges
gesichert werden. An den neuen Ortsrandern werden EingriinungsmalBnahmen dargestellt.
Die Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan derzeit als ,Flache fur die
Landwirtschaft* ausgewiesen.

Mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Bebauungs- und
Nachverdichtungsmdglichkeiten in Kleinhelfendorf unter Bericksichtigung des denkmal-
geschitzten Ensembles moderat erweitert werden, ohne jedoch die pragenden Elemente wie
innerortliche Griunflachen und Flachen fiir Gemeinbedarf zu beeintrachtigen. Der
Flachennutzungsplan soll als vorbereitende Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir eine
verbindliche Planung, z. B. einen Bebauungsplan, zur Sicherung dieser ortsplanerischen
Ziele schaffen.

2. Ablauf der Planung

« Aufstellungsbeschluss gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB
Der Gemeinderat hat am 16. 06. 2015 beschlossen, den Flachennutzungsplan fiir die
genannten Grundstlicke zu andern.

* Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB
Die Birgerbeteiligung wurde in Form einer einmonatigen Auslegung der Planunterlagen, bei
welcher jedermann Gelegenheit hatte, zur Planung Stellung zu nehmen, durchgefiihrt.
Anregungen und Bedenken wurden vom Gemeinderat behandelt und, soweit die Abwagung
dies ergab, im Planentwurf berticksichtigt.

* Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in einer
frihzeitigen Beteiligung um Stellungnahme zum Planentwurf, auch im Hinblick auf den
Detaillierungsgrad des Umweltberichtes, gebeten.
Aufgrund der von den Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geauf3erten
Anregungen wurden Anderungen und Erganzungen am Planentwurf vorgenommen.
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+ Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
Der so Uberarbeitete Planentwurf wurde zusammen mit den eingegangenen Stellungnahmen
und herangezogenen Unterlagen, die umweltbezogene Informationen enthalten, einen Monat
lang in den Amtsraumen der Gemeinde Aying o6ffentlich ausgelegt und die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange hatten nochmals Gelegenheit, Stellung zu nehmen.
AnschlieBend wurden alle privaten und 6ffentlichen Belange im Gemeinderat behandelt und
gewirdigt und geman den Beschliissen in den Entwurf eingearbeitet.

* Feststellungsbeschluss
Zu den Stellungnahmen aus der o6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung wurde am
16. 02. 2016 vom Gemeinderat abgewogen und beschlossen sowie ein
Feststellungsbeschluss gefasst.

« Wiederholte Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurde durch das Landratsamt Minchen
festgestellt, dass die sudlich der vorhandenen Kreisstralie M 8 neu dargestellten Verkehrs-
flachen nicht nur nachrichtliche Ubernahmen sind, sondern in der Planung unter den
Darstellungen aufgenommen werden miissen. Aufgrund dieser Anderung wurde eine erneute
und verkiirzte Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung durchgefiihrt. Weitere Anderungen
der Planung haben sich hieraus nicht ergeben.

« Aufhebung und Neufassung des Feststellungsbeschlusses
Durch die wiederholte Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung haben sich keine weiteren
Anderungen ergeben. Der endgiiltige Planentwurf mit Begriindung und Umweltbericht wurde
vom Gemeinderat am 10. 05. 2016 festgestellt und dem Landratsamt Minchen zur
Genehmigung vorgelegt.

e Genehmigung gem. 8§ 6 Abs. 1 BauGB
Nach erfolgter Genehmigung und 6ffentlicher Bekanntmachung erlangt die 20. Anderung des
Flachennutzungsplanes ihre Wirksamkeit. Sie liegt in der Gemeinde Aying auf und kann von
jedermann eingesehen werden.
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3. Planungsgrundlagen und tibergeordnete Planungen

e Landesentwicklungsprogramm 2013
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
Anhang 2 Strukturkarte

Anforderungen des Landesentwicklungsprogramms i. d. F. v. September 2013 an den
Allgemeinen landlichen Raum, die fur das vorliegend e Planungsgebiet einschlagig
sind:

» Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

In allen TeilrAumen Bayerns sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten und die Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln (LEP (2Z) 1.1.1).
Hierflr soll eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie der Daseinsvorsorge geschaffen oder erhalten werden (LEP (G) 1.1.1).

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung er natirlichen Lebensgrundlagen droht (LEP (Z) 1.1.2). Damit
soll erreicht werden, dass keine unumkehrbare Beeintrachtigung der 6kologischen Belange
eintritt und damit die Entscheidungsspielrdume fir kiinftige Generationen verloren gehen
(LEP (B) 1.1.2).

Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP (G) 1.1.3). Naturliche
Ressourcen wie Bodenschéatze, Wasser, Boden und Freirdume sollen nur in dem Malle
genutzt werden, wie es fiir das Allgemeinwonhl vertréglich ist (LEP (B) 1.1.3.

« Demographischer Wandel
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Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine moglichst ausgewogene Bevolkerungsent-
wicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP (G) 1.2.1). Der
demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen, insbesondere auch der
Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP (Z) 1.2.1). Es sollen die Voraussetzungen fir eine
mdoglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung geschaffen und einseitigen Ballungs-
tendenzen im Verdichtungsraum Miinchen entgegengewirkt werden (LEP (B) 1.2.1).

+ Klimawandel

In allen TeilrAumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen
von Bebauung freigehalten werden (LEP (G) 1.3.2). Um ein gesundes Klima im Siedlungsbe-
reich zu erhalten, ist die Aufheizung der Luft zu vermindern und ein mdglichst ungehinderter
Luftaustausch mit der freien Landschaft zu gewahrleisten. In Verdichtungsraumen und land-
lichen Raumen mit Verdichtungsansatzen sollen deshalb klimarelevante Freiflachen von
weiterer Bebauung freigehalten werden. Landschaftliche Vorbehaltsgebiete und regionale
Grinzige sind geeignete Instrumente zur Sicherung Uberdrtlich raumbedeutsamer klimarele-
vanter Freiflachen (LEP (B) 1.3.2).

e Entwicklung des landlichen Raumes

Das LEP bezeichnet das gesamte Gebiet der Gemeinde Aying als ,Allgemeinen landlichen
Raum®. Gebiete dieser Bestimmung weisen gegeniiber dem Landesdurchschnitt eine
unterdurchschnittliche Verdichtung bei Einwohnern oder Beschéftigten bzw. beim Siedlungs-
und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache auf. Ein weiteres Kriterium ist die
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung im Zeitraum von 2000 — 2010. Gebiete des
allgemeinen landlichen Raumes sollen ihre Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln, ihre eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt sichern. Die Bewohner sollen
mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Entfernung versorgt sein (LEP (G)
2.2.5).

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kénnen auch
der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungsten-
denz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden (LEP (B) 2.2.5).

Im landlichen Raum soll eine zeitgemafie Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden (LEP (G) 2.2.5). Im landlichen Raum besteht im Vergleich zu
den Verdichtungsraumen Nachholbedarf bei der Versorgung z. B. mit Breitbandinfrastruktur
(LEP (B) 2.2.5).

Weitere spezifische landesplanerische Festlegungen sind in Gebieten des allgemeinen
landlichen Raumes nicht vorgegeben.

* Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP (G) 3.3). Streubebauung schrankt die
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Funktionsfahigkeit der Freiraume ein und bildet Ansatzpunkte fir eine weitere Besiedlung im
AuRRenbereich.

Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (LEP (Z) 3.3). Dadurch wird Zersiedelung vermieden und ein wirtschaftlicher
Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Infrastruktur erreicht
werden (LEP (B) 3.3).

« Verkehr

Regionale und Uberregionale Verkehrsinfrastruktur sowie das Radwegenetz sind in ihrem
Bestand leistungsfahig zu erhalten und nachhaltig und bedarfsgerecht zu ergdnzen (LEP 4.3
und 4.4).

* Land- und Forstwirtschaft

Die raumlichen Voraussetzungen fiur eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und
bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer
Bedeutung firr die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fur den Erhalt
der natlrlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionaler Wirtschafts-
kreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden. Land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Gebiete sollen erhalten und insbesondere hochwertige Béden nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (LEP
(G) 5.4.1).

e Freiraumstruktur

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden. In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruk-
tureinrichtungen moglichst gebindelt und unzerschnittene verkehrsarme R&aume erhalten
werden (LEP (G) 7.1.1 und 7.1.3). Die Zerschneidung von Okosystemen fiihrt zu Verinselung
von Lebensraumen und damit zu Stérungen von 6kologisch-funktionalen Verflechtungen
(LEP (B) 7.1.3.

Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und zu
zusammenhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt
werden. Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt und Lebens-
raume fur wildlebende Arten gesichert werden (LEP (G) 7.1.6.

Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten (LEP (2)
7.1.6). Fur den Erhalt der Biodiversitat sowie der genetischen Vielfalt der wildlebenden Arten
von Pflanzen und Tieren ist durch Schaffung und Erhaltung von Wanderkorridoren ein
Austausch zwischen den Lebensrdumen zu ermdéglichen.

*  Wasserwirtschaft
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Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen auf Dauer erfillen kann (LEP (G) und (B) 7.2.1).

* Regionalplanung Region 14 Mlnchen
Die Gemeinde Aying liegt gemaf Regionalplan Nr. 14 Miinchen (Stand 01.11. 2012)

in der ,AuReren Verdichtungszone* sowie auf einer ,Entwicklungsachse von iiber-
regionaler Bedeutung".

Entwicklungsachse
von uberregionaler Bedeutung
Grenze der Region

Verdichtungsraum

Stadl- und Umlandbereich
im Verdichtungsraum

AuRere Verdichtungszone

Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

Landlicher Teilraum im Umfeld
der grof3en Verdichtungsraume

“erauzgebar: Fagiening wvon Obarbayvearn
satographie: ROB, 5G 801 - Stand derWGK 0101.1995
“achdmck und Verviefaltigung nur mit Genahmigung des Herauwsgabars

Quelle: Regionalplan Miinchen Karte 1 Raumstruktur Stand 01.  12.2005

Gem. Regionalplan (Z 2.1) soll in der gesamten Region die Wohnsiedlungsentwick-
lung einer Gemeinde die Deckung des Bedarfs ihrer Bevdlkerung sowie einer nicht
unverhaltnismaligen Bevoélkerungszuwanderung umfassen (Z 2.1 (B)). Im Bereich
von Entwicklungsachsen soll eine Uber diese festgelegte Zielsetzung hinausgehende
Siedlungsentwicklung zulassig sein (Z 2.2 (B)), da diese Gebiete durch ihre Lage im
Einzugsbereich von GroRR- oder Mittelzentren einem besonderen Siedlungsdruck
ausgesetzt sind. So liegt die Gemeinde Aying zwischen den Oberzentren Miinchen
(RP Region Miinchen) und Rosenheim (RP Region Siidostoberbayern).

Der zusatzliche Bauflachenbedarf, der sich durch die natirliche Bevolkerungsent-
wicklung ergibt, begriindet jedoch nicht nur bei steigender Gesamteinwohnerzahl
zusatzlichen Bauflachenbedarf, sondern z. B auch,

- wenn sich der Anteil derjenigen Altersgruppe erhdht, die einen eigenen Haushalt zu
grinden beabsichtigt;
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- dem Ersatz- und Auflockerungsbedarf, der sich z. B. aus Uberalterung oder
Funktionswechsel von Wohngebéuden und aus den gestiegenen Wohnansprichen
ergibt;

- einer zur GrofRe, Struktur und Ausstattung der betreffenden Gemeinde nicht
unverhaltnismaRigen Zuwanderung; eine solche Zuwanderung schlief3t beispielsweise
auch Personen ein, die in der betreffenden Gemeinde oder einer Nachbargemeinde
ihren Arbeitsplatz haben.

* Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying aus dem Jahr 1989
wird ausgefiihrt, dass die Gemeinde ein kontinuierliches Bevdlkerungswachstum
anstrebt, das von der Funktion und Struktur der Gemeinde, der Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen sowie den Ubergeordneten Zielvorgaben ausgeht.

| -{1." EFTSE] A '.|' N

s -t ¥, . 'l.."
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Auszug Flachennutzungsplan — 1. Anderungi. d. F. v . 06. 07. 1999

Es wurden in Kleinhelfendorf keine Bauflachen ausgewiesen. Damit sollte zum
Ausdruck gebracht werden, dass dieser Bereich Uberwiegend sog. privilegierten
Bauvorhaben vorbehalten sein sollte.

Angesichts des Strukturwandels in der Landwirtschaft und ,zur Abwehr uner-
wuinschter, nicht ortsgemafier Veranderungen im Dorf* wurde Kleinhelfendorf mit der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahre 1999 als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Der Ort sollte mit den Mitteln der Bauleitplanung in seiner Ausdehnung
und bezogen auf die weitere Entwicklung klar definiert und die innerdrtliche
Griunflache als pragendes Element erhalten werden. Weiter wurden die Eingriinung
der Ortsrander, der Erhalt von ortsbildbestimmenden GroRbaumen und
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Obstbaumwiesen sowie Flachen fir Gemeinbedarf (Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Einrichtungen) dargestellt.

« Statistik kommunal 2014 und Personalisierte Bevilke  rungsvorausberechnung
fur Bayern bis 2032

Die durchschnittiche Wohnungsbelegung in der Gemeinde Aying lag Ende des
Jahres 2013 (4843 Einwohner in 1999 Wohnungen) mit 2,4 Personen pro
Wohneinheit deutlich (Uber den Vergleichszahlen der Region. So lagen die
Vergleichszahlen im Jahr 2011 fir den Bezirk Oberbayern bei 2,0 Personen pro
Wohneinheit. Die durchschnittiche Wohnflache pro Einwohner hat sich in der
Gemeinde Aying zwischen 1995 und 2013 It. Statistik von ca. 35 m2 auf ca. 48 m?
vergroRert.

Die Bevolkerungsvorausberechnung bis 2032 des Bayerischen Landesamtes flr
Statistik und Datenverarbeitung vom Juni 2014 zeigt einen Einwohnerzuwachs fur den
Landkreis Minchen, der deutlich Uber den Vergleichszahlen des Regierungsbezirkes
Oberbayern sowie des Bundeslandes Bayern liegt. Die Bevolkerungsentwicklung wird
fur den Landkreis Miinchen mit ca. 15 % als ,stark zunehmend" prognostiziert.

/eranderung 2032 gegenibar 2012

n Prozent Haufigkeit

——1 bis unter -7,5 ,stark abnehmend” 17 GriBte Abnahme: Lkr Wunsiedel i. Fichtelgebirge 18,0 %
-7.,5 bis unter -2,5 _abnehmend” 13 GrGite Zunahme: Lkr Minchen +157 %
-2,5 bis unter 2,5 _stabif” 30 Bayern: +2.8%
2.5 bis unter 7,5 _zunahmeand” 24

- 7.5 oder mehr  _sfark zunehmend™ 12

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2032 gegeniiber 2012 in Prozent

-10 -
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Entwicklung der Bevélkerung im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern

120 20122100
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tinchen (Lkr) Oberbayem

Bayem
Quelle:

Personalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Ba yern bis 2032
Demographisches Profil fir den Landkreis Miinchen,

herausgegeben im Juni 2014  www.statistik.bayern.de/demographie

4, Ziele und Zwecke der Planung

Es ist davon auszugehen, dass die Gemeinde Aying sowohl vom prognostizierten
Zuzugsdruck auf den Landkreis Minchen als auch von weiteren Faktoren wie einer grof3eren
Anzahl von Einpersonen-Haushalten und gréRerem Wohnraumbedarf pro Person betroffen
ist. Letzterer wird sich im Geltungszeitraum des Flachennutzungsplanes, insbesondere der
vorliegenden 20. Anderung, auch fiir die Gemeinde Aying von durchschnittlich 2,4 Personen
im Jahr 2013 auf ca. 2,0 Personen pro Wohneinheit reduzieren, was ca. 15 % mehr
Wohnraum erfordern wirde.

Im Ortsteil Kleinhelfendorf stehen derzeit weder Wohnbauflachen noch nennenswerte
Nachverdichtungsmoglichkeiten zur Verfligung. Mit der vorliegenden Planung werden fiir die
Gemeinde verfigbare Flachen mit ca. 2,4 ha als neue Bauflachen einschlie3lich grof3ztigiger
Ortsrandeingriinungen ausgewiesen, und zwar im Siddwesten als Erweiterung der
Dorfgebietsfliche (MD) und im Osten als Wohnbauflache (W) im Anschluss an das
Dorfgebiet. Die Erweiterungsflachen sollen primar der ortlichen Bevolkerung, insbesondere
der Gruppe der ,weichenden Erben“ landwirtschaftlicher Betriebe zugute kommen und
entsprechen damit den Festlegungen des LEP ((B) 2.2.5).

Im Zuge der Erweiterung von Kleinhelfendorf nach Osten wird entlang der Kreisstral3e eine
Flache zur Errichtung eines Geh- und Radweges gesichert, der Uber das Plangebiet hinaus
nach Unterlaus fortgefiihrt werden soll. Ebenso wird die Eingriinung der 6stlichen Ortsrander
durch Streuobstwiesen festgelegt.

Die Ansiedlung und Erweiterung von land- und forstwirtschaftlichen Wirtschaftsstellen sowie
Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll gemafl § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im
Dorfgebiet zulassig sein, sofern sich die baulichen Anlagen in das Ortsbild einfliigen und
keine weiteren Belange, z. B. immissionsschutzrechtlicher Art, dies ausschlielen. Die
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weiteren, gem. BauNVO im Dorfgebiet zulassigen Nutzungen werden in der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung detailliert betrachtet und ggf. einzelne Einrichtungen, wie z. B.
Vergniugungsstatten, ausgeschlossen. Auf Flachennutzungsplanebene besteht hierflr keine
Erfordernis.

5. Beschreibung des Plangebietes

Der Ortsteil Kleinhelfendorf z&hlt It. den Aussagen im Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan (1989) zu den kleineren Orten im AulRenbereich mit einer reizvollen und
gut erhaltenen alten Struktur. Eine gezielte Siedlungsentwicklung wurde nicht vorgesehen.

Bereits anlasslich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes (1999) sah sich die
Gemeinde veranlasst, aufgrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft das
Bestandsgebiet von Kleinhelfendorf als Dorfgebiet (MD) auszuweisen, um die flachenmaRige
sowie strukturelle Entwicklung klar zu definieren und innerértliche Griinflachen aus Grinden
des Ensembleschutzes zu sichern.

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege wird der Weiler Klein-
helfendorf (Aktennummer E-1-84-137-1) als charakteristisches und ungestortes Beispiel
eines Kirchweilers in der leicht hiigeligen Altmoranenlandschaft zwischen Inn, Mangfall und
Alpen beschrieben, der in seiner Substanz noch ganz der Siedlungsweise eines oberbayeri-
schen Wallfahrtsdorfes des 18. Jahrhunderts entspricht.

Der bebaute Bereich von Kleinhelfendorf weist derzeit neben 13 Wohnhéausern bzw. gemischt
genutzten Gebauden (einige davon als Doppelhauser, ein 4 und ein 6-Spanner) noch drei
landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung und drei forstwirtschaftliche Betriebe auf. An
Gewerbe sind eine Gastwirtschaft mit Getrdnkedepot, ein Unternehmen der
Energietechnologie, eine Handelsvertretung sowie ein Anbieter von Kutschfahrten ansassig.

Bei den geplanten Erweiterungsflachen auf den Flurstiicken Nr. 1120 und 1120/2 handelt es
sich um intensiv genutzte grof3ziigige Gartenflachen, die mit einem Doppelhaus bzw. einem
Einfamilienhaus bebaut sind und nach Siiden hin den Ortsrand bilden. Sie weisen nahezu
entlang der gesamten sudlichen Grenze dichten Gehdolzbestand auf. Das Gelande ist eben.
Im Suden grenzt ein kartiertes Biotop auf Fl. Nr. 1123 an, das jedoch von der benachbarten
Gartennutzung nicht betroffen ist. Durch den ca. 10 bis 15 m breiten Geholzstreifen auf FIl. Nr.
1120 konnen auch Nutzungsuberschneidungen oder sonstige Beeintrachtigungen der
Feuchtflache ausgeschlossen werden. Die bedeutsamen Grinbestande auf Fl. Nr. 1120
werden im nachfolgenden Bebauungsplan berlicksichtigt und nach Mdglichkeit gesichert.

Die als Flache fur Gemeinbedarf dargestellte Teilflache aus FI. Nr. 1095 liegt als eingezaunte
Gartenflache auf einem etwas hoheren Niveau als die KreisstraRe und befindet sich im
Eigentum der Katholischen Kirche. Das Grundstiick soll fur die Errichtung einer kirchlichen
oder sozialen Einrichtung vorgehalten werden.

Die 6stliche Teilflache von FI. Nr. 1108 wird derzeit als landwirtschaftliche Hofflache genutzt
und ist mit einer Unterstellhalle fur Landmaschinen bebaut. Der Bereich zwischen den
Gebéauden ist teilweise als Fahrflache befestigt.
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Nordwestlich der KreisstraRe wurde der Umgriff der Dorfgebietsflache gegeniiber dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan harmonisiert, indem der Geltungsbereich von der
GemeindestraRe FI. Nr. 1127/1 Gber die Kirchenstral3e hinweg in gerader Linie auf die
nordwestliche Ecke der FI. Nr. 1116 mit Haus Nr. 1 geftihrt wurde. Damit kommen die FIl. Nr.
1139/1 sowie der 6stliche Teil von FI. Nr. 1140 innerhalb des Geltungsbereiches zu liegen. Es
handelt sich um vernadsste Flachen, die zur Bebauung nicht geeignet und deshalb als
Grinflache dargestellt sind.

Im Osten von Kleinhelfendorf liegt in einem Abstand von ca. 40 m zum derzeit bebauten
Ortsrand ein Wohnhaus mit Nebengebduden auf Fl. Nr. 1213. Das ca. 1200 m2 grol3e
Grundstiick ist von Feldgeholzen gut eingegrint und schlielt héhengleich an den ndrdlichen
Fahrbahnrand der KreisstraRe M 8 an. Im Osten und Norden sowie sudlich der Kreisstralle
grenzen weite Flachen landwirtschaftlich genutzten Grinlandes an, die im weiteren Verlauf
nach Norden und Siden jeweils ansteigen. Baumbestand ist auch auf dem parkahnlich
angelegten und mit einigen Nebengebauden bebauten Grundstiick FI. Nr. 1211/2 vorhanden.

6. Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Folgende Anderungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes sollen vorgenommen
werden:

Die innerdrtlichen Griinflachen beidseits der Kreisstrae sind bereits in der 1. Anderung
dargestellt, entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten. So wurde auf FI.
Nr. 1096 anstelle der Grinflache ndrdlich der Kreisstralle mittlerweile ein Wohn- und
Geschéaftsgebaude errichtet. Weiterhin dargestellt wird die Grinflache auf Fl. Nr. 1102/1
Teilflache und 1102/3, wobei letztere derzeit als unbefestigte offentliche Stellflache genutzt
wird. Eine Aufwertung als 6ffentliche Grunflache wére jedoch jederzeit moglich.

Die Grunflachen sudlich der Kreisstralze auf FI. Nr. 1106, 1108 und 1095, jeweils Teilflache,
werden im Bereich der Hofflache des Anwesens Haus Nr. 23 etwas zurlick genommen,
bleiben jedoch im Wesentlichen erhalten. Dieser Anger muss aus Grinden des
Ensembleschutzes von Bebauung freigehalten werden und ist bereits im urspriinglichen
Flachennutzungsplan als zentrale ortsbildpréagende Griinflache dargestellt.

Die im Anschluss an das Bestandsgebiet in Dorfgebiets- und Wohnbauflachen
umzuwidmenden Flachen im Umgriff der 20. Flachennutzungsplandnderung mit insgesamt
ca. 2,4 ha sind derzeit als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen und sollen im
Sudwesten von Kleinhelfendorf als Erweiterung des Dorfgebietes (MD) gem. § 1 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO (ca. 0,9 ha) sowie im Osten als Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
(ca. 1,5 ha) dargestellt werden.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung wird die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine verbindliche Bauleitplanung schaffen. Die moderate Entwicklung des
Ortsteiles Kleinhelfendorf soll sowohl den Fortbestand von land- und forstwirtschaftlichen
Wirtschaftsstellen sichern, als auch kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben die An-
siedlung oder Erweiterung erleichtern, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ziel
der Gemeinde ist es, diese Mischnutzung im Bestandsgebiet von Kleinhelfendorf zu
bewahren. Lediglich fir die 0&stliche Erweiterung des StralRendorfes wird vorrangig
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Wohnnutzung erwartet. Im nachfolgenden Bebauungsplan werden die zuldssigen Nutzungen
durch Auswahl einer geeigneten Gebietskategorie gem. BauNVO festgelegt.

Die ortsgestalterischen Anforderungen an die Lage, Gestaltung und Dimensionierung von
Gebéauden werden sich am 8§ 34 BauGB orientieren, der die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt. Besondere Sorgfalt muss hierbei
auf den Ensembleschutz gelegt werden, um die denkmalschiitzerischen Belange ausreichend
zu wirdigen.

Die ErschlieBung der zusatzlichen Bauflachen im Stdwesten erfolgt von nérdlich und westlich
vorbeifihrenden GemeindestralBen her bzw. wird teilweise Uber die Bestandsgrundstiicke
gefuhrt, wenn die neuen Bauvorhaben nicht unmittelbar an der offentlichen Verkehrsflache
anliegen.

Die Baugrundstiicke im Osten werden von der Kreisstral3e her Uber einzelne Grundstiicks-
zufahrten erschlossen, wobei bereits bestehende Zufahrten weiter genutzt werden und die
beiden 0Ostlichen Parzellen eine gemeinsame Zufahrt erhalten sollen. Dies wird im
nachfolgenden qualifizierten Bebauungsplan festgesetzt.

Im Bereich der 6Ostlichen Wohnbauflache soll entlang des sudlichen Fahrbahnrandes der
KreisstralRe eine Flache fir Geh- und Radweg gesichert werden.

7. Grundziige der Grinordnung und Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bestandsbeschreibung

Der bebaute Bereich von Kleinhelfendorf ist gut durchgriint. Die Ortsrander sind
insbesondere im Westen, Studwesten und Nordosten gut eingegrint. Der fir das Orts- und
Landschaftsbild wesentliche Grinbestand wurde aufgenommen und bewertet und neben dem
Bestand auch Ergadnzungen und Neupflanzungen als Zielaussagen eingetragen.

Das gesetzlich geschutzte Biotop auf FI. Nr. 1123, Gmkg. Helfendorf, oder Waldflachen sind
von der Planung nicht betroffen. Auf dem Grundstiick FI. Nr. 1120 befinden sich im Siden
biotopkartierte Geholzbereiche.

Ziele der Griinordnung

Die vorhandenen Grinstrukturen sollen erhalten und insbesondere nach Osten hin im
Bereich der geplanten Wohnbauflache fortgefihrt werden. Der langfristige Ostliche Ortsrand
von Kleinhelfendorf wird damit festgelegt und die geplante Wohnbebauung in
ortshildvertraglicher Weise dem Bestandsgebiet angegliedert.

Im Sidwesten wird fur die erweiterte Dorfgebietsflache eine ca. 10 - 15 m breite
Ortsrandeingriinung vorgegeben. Bestehende Gehdlzpflanzungen, die in diesem Bereich
teilweise biotopkartiert sind, werden gemaf den Vorgaben im Umweltbericht erhalten und

gepflegt.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bestandsgebiet

Die Gemeinde beabsichtigt, fir den bebauten Bereich von Kleinhelfendorf auf der Grundlage
der vorliegenden 20. Flachennutzungsplandnderung einen einfachen Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufzustellen. Bei dem beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB wird
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen, bei einer voraussichtlichen
Grundflache von weniger als 20 000 m2 kann auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
verzichtet werden. Dies ist im Bestandsgebiet von Kleinhelfendorf der Fall, folglich sind fur die
Mafnahmen der Nachverdichtung keine Ausgleichsmafl3nahmen erforderlich.

Dorfgebietserweiterung im Sudwesten

Die Dorfgebietserweiterung im Sudwesten vollzieht sich auf bestehenden intensiv genutzten
Gartengrundstiicken bzw. Hofflachen eines landwirtschaftlichen Anwesens. Der
ortshildpragende und teilweise biotopkartierte Geholzbestand im Sidwesten von
Kleinhelfendorf wurde in der 20. Flachennutzungsplananderung dargestellt und im Bereich
der Fl. Nrn. 1108 und 1120/2 zu einer durchgehenden Ortsrandeingriinung erganzt. Die
Geholze auf FI. Nr. 1120 dstlich der Gemeindestraf3e (FI. Nr. 1127) sind nicht biotopkartiert,
sollen jedoch groRtenteils erhalten bleiben. In Voruberlegungen fir eine verbindliche
Bauleitplanung wurde in diesem Bereich die Anlage einer Grundstickszufahrt unter
Bericksichtigung der grof3en und ggf. erhaltenswerten Baume angedacht.

Der als Eingriffsflaiche zu wertende Grundstlcksteil aus FI. Nr. 1120 ist aufgrund bestehender
Nebengebaude, teilweise vorhandener Befestigung als Fahrflache sowie intensiver Nutzung
als Garten- und Spielflache als ,Flache geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild“ einzustufen. Bei Ausweisung als Bauflache ist nur ein geringfiigig héherer
Versiegelungsgrad zu erwarten. Die naturschutzrechtliche Kompensation kénnte durch
Aufwertung des stidlichen Gehdlzstreifens durch geeignete Mainahmen erfolgen. Flachen,
die ggf. der Kategorie Il ,bisherige Ortsbereiche mit bestehenden, eingewachsenen
Eingrinungsstrukturen* angehdren kdnnten, zahlen somit nicht zur Eingriffsflache sondern
werden dem Ausgleich zugerechnet.

Wohnbauflache im Osten

Keine Eingriffsflachen stellen die dargestellten Grinflachen auf FI.Nr. 1241/1 bzw. 1241/2,
das bereits bebaute Grundstiick (FI.Nr. 1213), die KreisstralBe und der bebaute Bereich von
FI.Nr. 1211/2 dar. Die in diesem Bereich befindliche Eichenallee, die Kugel- und Formgeholze
sowie die Hecke aus Uberwiegend heimischen Gehdlzen an der Kreisstrae kénnen erhalten
bleiben.

Als Eingriffsflache zahlen die Grundstiicke FI. Nrn. 1241/1 und 1241/2 als derzeit intensiv
genutztes Grinland (Kategorie | des Leitfadens). Uberplant wird weiterhin ein
Gartengrundstiick auf FI. Nr. 1211/2, dstliche Teilflache, mit einer Obstwiese (Jungbaume)
und Kleintierhaltung. Das Grundstiick ist insgesamt sehr intensiv gepflegt und genutzt,
sodass eine eindeutige Zuordnung zu Kategorie | bzw. Il nicht mdglich erscheint.

Der bendtigte Ausgleich kann voraussichtlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Teil der Eingriinungsflachen erbracht werden.
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Geh- und Radweg
Die Ausgleichsflache fir den Geh- und Radweg wird von der Gemeinde im Zuge der
Gesamtplanung fir den Radweg erbracht werden.

Die Aufstellungsbeschliisse fir die oben erwahnten Bebauungsplane wurden im Juni 2015
gefasst. Auf Flachennutzungsplanebene wird die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung als
Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs dargestellt. Siehe hierzu auch die
Ausfihrungen im Umweltbericht.

8. ErschlieRung

Die straBenmalige ErschlieBung aller zuséatzlichen Bauflachen erfolgt Uber bestehende
offentliche Stralzen bzw. Uber die Privatgrundstiicke, sofern die bauliche Erweiterungsflache
nicht unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen anliegt.

Sudlich der Kreisstrale M 8 wird eine Flache zur Errichtung eines Geh- und Radweges
gesichert, der Uber den Planbereich hinaus nach Osten bis Unterlaus fortgefihrt werden soll.

Die Wasserversorgung ist Uber die Anlagen des Wasserversorgungsverbandes Helfendorf
und die Schmutzwasserentsorgung Uber die Anlagen des Zweckverbandes Miinchen-Sidost
gewabhrleistet.

Oberflachenwasser/Starkregenereignisse:

- Dorfgebietserweiterung im Stdwesten:
Abfluss in Richtung des vorhandenen Weihers; erforderliche MalRnahmen zum Schutz der
geplanten Bauflachen sind nicht zu erwarten;

- Wohnbauflache im Osten:
sudlich der KreisstraRe M 8 Abfluss nach Osten und Sidosten;
nordlich der KreisstraRe M 8 Abfluss nach Osten und Nordosten;
Mafinahmen zum Schutz der geplanten Bauflachen sind nicht erforderlich, da ein Eindringen
von Oberflachenwasser nicht zu erwarten ist.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Netz der Bayernwerke AG.

Zur ErschlieBung mit hochleistungsfahigen Breitbandnetzen hat die Gemeinde Aying in einer
Bestandsaufnahme die Ist-Versorgung ermittelt und ein vorlaufiges ErschlieBungsgebiet
festgelegt, in dem Ausbaubedarf fir ein NGA-Netz bestehen kénnte.

Die Millentsorgung erfolgt durch die zentrale Miillabfuhr des Zweckverbandes Miinchen-Siid-
ost.
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9. Altlasten und Bodendenkmaler

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet der Flachennutzungsplananderung
bekannt. Sollten bei Realisierung der Baumafinahmen Altlasten zutage treten, sind diese
meldepflichtig.

Aufgrund der gegebenen Denkmaldichte in Kleinhelfendorf ist mit dem Auffinden von
weiteren Bodendenkmalern im Bereich des Dorfgebietes zu rechnen. Auf der Flache der
geplanten Wohnbauflache im Osten sind keine Bodendenkmaler kartiert. Bodeneinriffe aller
Art bedlrfen im Bereich des Dorfgebietes einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7
DSchG.

In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden Hinweise zur arch&ologischen
Begleitung der Baumalinahmen gegeben.

Baudenkmaler und Bodendenkmaler It. Bayerischer Denkmalliste sind im Umweltbericht
aufgefuhrt.

10. Immissionen

Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsiblichen Umfang zu rechnen. Der
Immissionsschutz in der Landwirtschaft ist nach den einschlagigen Verordnungen im Rahmen
von Baugenehmigungen zu beurteilen.

Von der KreisstraRe M 8 wirken Verkehrslarmimmissionen auf die beplante Bebauung im
Osten von Kleinhelfendorf ein. Dies wurde in einer Schalltechnischen Untersuchung des
Fachbiros Muller-BBM GmbH Planegg vom Juni 2015 festgestellt. Der Verkehrslarm wurde
auf der Grundlage berechnet, dass die Wohngebaude mind. 8.90 m (Haus Nr. 15 und 6stlich
davon) bzw. 9.00 m (westlich von Hs. Nr. 15) von der Fahrbahn entfernt errichtet werden.
Dieser Abstand wurde von dem bestehenden Geb&dude Haus Nr. 15 abgeleitet und als
Anbauverbotszone flr die geplanten Bauraume mit dem StraBenbauamt festgelegt. Die
Anbauverbotszone ist gem. StraBengesetz aul3erhalb des verkehrsrechtlichen Ortsbereiches
einzuhalten, d. h. 6stlich des Ortsschildes, welches sich auf Hohe des Geb&udes Hausnr. 15
befindet.

Obwohl die schalltechnische Untersuchung aus Anlass des nachfolgenden qualifizierten
Bebauungsplanes Nr. 30 ausschlie3lich fur die Wohnbauflache ndérdlich der Kreisstra3e
erstellt wurde, kénnen fiir die spater zu tUberplanenden Flachen stdlich der Kreisstral3e bzgl.
Anbauverbotszone und Verkehrslarm ungeféahr dieselben Gegebenheiten angenommen
werden. Sofern fur dieses Gebiet ein Bebauungsplan aufgestellt wird, werden die Verkehrs-
larmimmissionen neu betrachtet, da auch die Bauraume auf den sudlichen Grundstiicken zur
Freihaltung der Gartenbereiche naher als 9.0 m an die Kreisstral3e heranriicken werden.

In den nachfolgenden Bebauungsplanen werden Festsetzungen zum Schutz gegen
Verkehrslarm getroffen, um ein gesundes Wohnen und Arbeiten zu gewahrleisten.
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11. Bodenordnende MalRnahmen

Die Flachen zur Erstellung des FufR- und Radweges sudlich der Kr M 8 werden von der
Gemeinde Aying erworben. Die Entwicklung der Baugrundstiicke obliegt den Grundeignern
und bedarf keiner bodenordnenden MalRnahmen von Seiten der Gemeinde.

12. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen auf das Wohnen und Arbeiten im bestehenden Ortsteil
Kleinhelfendorf sind durch die neuen Bauflachen nicht zu erwarten. Die Mdglichkeiten der
Nachverdichtung im Bestandsgebiet werden sich auf die in einem Dorfgebiet zuldssigen
Nutzungen beschranken.

Die infrastrukturelle MaRBnahme der Sicherung und Fortfilhrung des FulR- und Radweges
nach Osten ist ein positiver Aspekt der Baugebietsausweisung.

13. Alternativenprifung

Im Gebaudebestand sind kurz- bis mittelfristig keine nennenswerten baulichen Erweiterungen
mdoglich oder zu erwarten. Bei den land- und forstwirtschaftlichen Anwesen handelt es sich
um aktive Betriebe mit den erforderlichen Einrichtungen und Anlagen. Eine Schaffung von
Wohnraum in diesen Gebauden ist nicht absehbar.

Die Erweiterung des Dorfgebietes im Siidwesten von Kleinhelfendorf bleibt den Grundeignern
bzw. deren Nachkommen vorbehalten. Die Einheimischenbindung wird mit notarieller
Dienstbarkeit vor Abschluss eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens geregelt. Alternative
Bauflachen kommen hierflr nicht in Frage.

Bei den Wohnbaugrundstticken FI. Nr. 1241/1 und 1241/2 im Nordosten handelt es sich um
Grundstlcke fur die Nachkommen aus dem Anwesen Haus Nr. 23 auf FI. Nr. 1108. Auf dem
familieneigenen Flurstiick Nr. 1241 stellt die Lage der abgemarkten Flachen im Anschluss an
das bebaute Grundstiick sowie unmittelbar an der KreisstraRe gelegen, die einzig mdgliche
Situierung dar. Um den damit entstehenden 6stlichen Ortsrand von Kleinhelfendorf ortsplane-
risch zu fassen und die bauliche Entwicklung sinnvoll und nachvollziehbar zu gestalten,
wurde die Wohnbauflache auch sudlich der KreisstraBe bis auf Hohe der nérdlich davon
geplanten Grundstiicke dargestellt. In diesem Zusammenhang soll auch eine Flache fir Geh-
und Radweg entlang der Kreisstral3e gesichert werden.

Die oben beschriebenen Flachenausweisungen kénnen aus den genannten Griinden nicht
alternativ an anderer Stelle erbracht werden.
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14. Methodik

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird im Umweltbericht gemafl dem Leitfaden des
Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen auf Flachennutzungs-
planebene abgearbeitet.

Der Umweltbericht wird nach dem Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums des Innern sowie
des Bayer. Staatsministeriums flr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage
vom Januar 2007) erstellt und als Bestandteil der 20. Flachennutzungsplandnderung im
Verlauf des Verfahrens fortgeschrieben. Der Umweltbericht in der jeweils neuesten Fassung
ist Bestandteil der vorliegenden Begrindung.

In der Endfassung der 20. Flachennutzungsplandnderung werden Plandarstellungen,
Legende und Verfahrensvermerke zu einem Gesamtplan zusammengefigt.

Aying, den  16. 06. 2015
geéndertam 10. 11. 2015 Falkenberg, 10. 05. 2016

geéndertam 16. 02. 2016
Fassung vom 10. 05. 2016
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