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Begründung  
 

zum einfachen Bebauungsplan der Innenentwicklung mi t integrierter 
Grünordnung 

 
Nr. 29 „Kleinhelfendorf“  

 
Gemeinde Aying, Landkreis München 

 
 
umfassend die Grundstücke Flurnummern  Flurnummern 1120 T., 1127 T., (Gemeinde-
straße) 1120/2, 1127/1, 1119, 322/1 T. (Kirchenstr. ),  322 T., (Kirchenstr.), 322/5 T. 
(Kirchenstr.), 1104/1, 1301/2, 1139/1, 1140 T., 111 6, 1149 T., (Römerstr.), 1149/1 
(Römerstr.), 1158 T., 1158/2, 1117, 1102, 1094, 109 4/1, 1096, 1097 T., 1205/1, 1099, 
1102/1, 1102/2, 1102/3,  1102/4, 1205 T., 1208, 1208/1, 1100, 1210, 1210/1, 1210/2, 1100/2, 
1095, 1108 T., 1105, 1106 T., 1106/1, 1103, 1272 /., 1104, 1301/1, 1265/2, 1287 T., 1282 T. 
(öffentl. Feld- und Waldweg) und 1301 T. (öffentl. Feld- und Waldweg),  (T. = Teilfläche), 
alle Gemarkung Helfendorf  als Dorfgebiet (MD) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Ortsteil Kleinhelfendorf – Quelle Google earth, Bil daufnahmedatum 8/18/2012  
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1.  Anlass der Planung und planungsrechtliche Vorau ssetzungen  
  

Der derzeit für die Gemeinde Aying verbindliche Flächennutzungsplan wurde von der 
Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 24. 10. 1989 genehmigt. Mit der 1. 
Änderung i. d. F. v. 06. 07. 1999 wurde der Ortsteil Kleinhelfendorf als Dorfgebiet 
(MD) ausgewiesen, um  diesen in seiner Ausdehnung zu definieren und ortsplanerisch 
ungünstige bauliche Entwicklungen verhindern zu können. Es wurden die 
innerörtlichen Grünflächen dargestellt sowie Ortsrandeingrünungen und Flächen für 
Gemeinbedarf festgelegt. Die 20. Änderung des Flächennutzungsplanes, genehmigt 
am 06. 06. 2016, weist weiterhin die innerörtlichen Grünflächen aus,  erweitert das 
Dorfgebiet (MD) im Südwesten um eine Fläche von ca. 0,9 ha und stellt im Osten eine 
Wohnbaufläche von ca. 1,5 ha dar.  
 
Mit dem vorliegenden einfachen Bebauungsplan der Innenentwicklung sollen unter 
Berücksichtigung des denkmalgeschützten Ensembles die prägenden Elemente wie 
innerörtliche Grünflächen und Flächen für Gemeinbedarf mit Pfarrkirche und Friedhof 
sowie die Marterkapelle gesichert werden. Im Südwesten umfasst der Geltungsbe-
reich als geringfügige Erweiterung des bereits bebauten Bereiches von 
Kleinhelfendorf eine Fläche mit ca. 850 m² auf Fl. Nr. 1120/2 zur Deckung eines 
konkreten Bauwunsches des Grundeigners sowie das gesamte Grundstück der 
Kirchenstiftung Fl. Nr. 1095, um dieses in Teilbereichen einer baulichen Nutzung für 
Gemeinbedarfszwecke zuführen zu können.  
  

 
 2. Ziele der Raumordnung 
 
 Der Ort Aying liegt lt. Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 

(LEP), Stand 01. September 2013, im „Allgemeinen ländlichen Raum“.  
 
 Lt. LEP soll der ländliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass 
 - er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern    
              und weiter entwickeln kann, 
 - seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit  
              versorgt sind, 
 - er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und 
 - er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (LEP 2.2.5 (G)). 

 
Ziel ist die vorrangige Innenentwicklung für eine kompakte Siedlungsentwicklung im 
Sinne einer Siedlung der kurzen Wege, um u. a. die Funktionsfähigkeit der bestehen-
den technischen Infrastruktur aufrecht zu erhalten und Außenbereichsflächen zu 
schonen. 
 
Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 
auszuweisen (Ziff. 3.3 (Z)). Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen 
Wandels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsflächen ein wirtschaftlicher Ausbau 
und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und 
Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung 
können besser ausgelastet und gesichert werden (B zu 3.3).  
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 3. Begründung der Anwendung des § 13a BauGB zur In nenentwicklung 
 
 Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB i. d. F. des Gesetzes 

zur Innenentwicklung der Städte vom 21. 12. 2006. Die Voraussetzungen für das 
beschleunigte Verfahren sind wie folgt gegeben: 

 
- Die zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung    
  beträgt weniger als 20 000 m²; 
- Es wird keine Zulässigkeit von Vorhaben begründet, die einer Pflicht zur Durchfüh-   
  rung der Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträg-    
  lichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen; 
- Es werden durch die Planung keine FFH-Gebiete oder Europäischen Vogelschutz- 
  gebiete beeinträchtigt. 
 

 Zu den Zielen der Innenentwicklung zählen neben Nachverdichtung und Wiedernutz-
barmachung auch „Andere Maßnahmen der Innenentwicklung“, wie die Anpassung 
besiedelter Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen und die bauplanungsrecht-
liche Sicherung vorhandener Strukturen. Diese heben die Bedeutung der Bauleitpla-
nung für die innerörtliche Entwicklung hervor. Wird dabei am Rand des 
Siedlungsbereiches eine Fläche mit überplant, die im städtebaulichen 
Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich zu beurteilen ist, kann dies seine 
Charakterisierung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht beeinträchtigen 
(Kommentierung Krautzberger Mai 2007, auch Söfker). Maßgeblich ist hierbei die 
Fortsetzung vorhandener Siedlungsstrukturen in Abgrenzung zu Bereichen ohne 
solche Siedlungsansätze. 

 
 Im vorliegenden Fall sollen die südliche Teilfläche des Flurstückes Nr. 1120/2 mit ca. 

600 m² zur Errichtung eines Wohngebäudes und die gartenähnliche Freifläche auf 
dem Kirchengrundstück Fl. Nr. 1095 mit ca. 800 m² als Baufläche z. B. für ein 
Pfarrheim oder eine ähnliche kirchliche Einrichtung  in den Bebauungs-
zusammenhang einbezogen werden. Eine Prägung der Grundstücke durch die 
umgebende Bebauung ist gegeben, da im unmittelbaren Umfeld sowohl 
Wohngebäude (Haus Nr. 26, 27, 27a) als auch kirchliche Einrichtungen wie das 
Pfarrbüro (Haus Nr. 25) und die Marterkapelle St. Emmeram (Haus Nr. 28) vorhanden 
sind.  

 
 Die Vorgabe des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB besagt, dass im beschleunigten 

Verfahren  Eingriffe mit einer Grundfläche von weniger als 20 000 m², die auf 
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der 
planerischen Entscheidung  erfolgt oder zulässig zu betrachten sind. Dies ist bei der 
vorliegenden Planung der Fall. Eine Ausgleichspflicht besteht demnach  nicht.  

 
 Nach Betrachtung der Schutzgüter gemäß dem Leitfaden „Der Umweltbericht in der 

Praxis“ sind durch die vorliegende Planung keine wesentlichen negativen 
Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgüter zu erwarten. Siehe hierzu auch 
Ziffer 6 dieser Begründung.  
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4. Lage, Größe, Beschaffenheit des Gebietes 
 
 Kleinhelfendorf befindet sich östlich von Großhelfendorf im „Inn-Chiemsee-Hügelland“. 
 Der Ort liegt in einem sich von West nach Ost erstreckenden Tal auf ca. 649 m ü.NN 

(St. Emmeram) und wird im Norden durch einen steilen Hang begrenzt. Der bebaute 
Bereich von Kleinhelfendorf umfasst eine Fläche von ca. 4,6 ha. 

 
In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege wird der Weiler 
Kleinhelfendorf (Aktennummer E-1-84-137-1) als charakteristisches und ungestörtes 
Beispiel eines Kirchweilers in der leicht hügeligen Altmoränenlandschaft zwischen Inn, 
Mangfall und Alpen beschrieben.  
 
Der bebaute Bereich von Kleinhelfendorf weist eine Mischnutzung aus 
Wohngebäuden, Wohn- und Geschäftshäusern, land- und forstwirtschaftlichen 
Betrieben sowie einzelnen Gewerbebetrieben und einer Gastwirtschaft in Haus Nr. 6 
auf. Der Baubestand bietet kaum Nachverdichtungsmöglichkeiten, da diese entweder 
bereits ausgeschöpft sind (z. B. Wohnungen in ehem. landwirtschaftlichen Gebäuden) 
oder aufgrund betrieblicher Gegebenheiten nicht zu erwarten sind. Raum für eine 
weitere bauliche Entwicklung bietet das Grundstück Fl. Nr. 1210. Die Fläche ist 
parkähnlich angelegt, mit einer Bebauung ist mittelfristig nicht zu rechnen. 
 

 Der südliche Teil der Fl. Nr. 1120/2 stellt den intensiv genutzten Gartenbereich des 
Wohngebäudes Nr. 26  dar und wird als mögliche Baufläche zur Errichtung eines 
Einfamilienhauses für die Nachkommen der Grundeigner in den Geltungsbereich mit 
einbezogen.  

 
 Die als Fläche für Gemeinbedarf dargestellte Teilfläche aus Fl. Nr. 1095 liegt als 
 eingezäunte Gartenfläche auf einem etwas höheren Niveau als die Kreisstraße und 
 befindet sich im Eigentum der Pfarrpfründestiftung Helfendorf. Das Grundstück soll für 
 die Errichtung einer kirchlichen oder sozialen Einrichtung vorgehalten werden.  
 

Prägend sind die Kirche St. Emmeram mit Friedhof in der Ortsmitte, die Marterkapelle 
am westlichen Ortsausgang sowie die zentrale innerörtliche Grünfläche, z. T. mit 
Obstgehölzen bestanden. Als ortsbildprägende Gehölze sind die, die Lindenkapelle 
rahmenden Strukturen (u.a. Birke), die Kastanien an der Straßenkreuzung östlich der 
Marterkapelle, die Bäume südlich von St. Emmeram (Ahorn), einige Großbäume auf 
Fl.Nr. 1210, sowie die umfangreiche Eingrünung mit standortgerechten Gehölzen von 
Fl.Nr. 1103 hervorzuheben. Im Bereich von Haus Nr. 22 steht eine mächtige Walnuss 
als Hofbaum.   

 
  
5. Städtebauliche Konzeption und bauliche Nutzung 
 
 Im Plangebiet sollen die bauliche Nachverdichtung des Ortskerns sowie einzelner 

Randgrundstücke ermöglicht und das bestehende Dorfgebiet in seiner Ausdehnung 
und Struktur definiert werden. Mit der Darstellung als Dorfgebiet (MD) gemäß § 5 
BauNVO wird zum Ausdruck gebracht, dass die ansässigen land- und 
forstwirtschaftlichen Betriebe in ihrem Fortbestand einschließlich dorfgebietsver-
träglicher Erweiterungen unterstützt und erhalten werden sollen. Ziel der Gemeinde ist 
es, die Mischnutzung von Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft im Bestandsgebiet 
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von Kleinhelfendorf zu bewahren. Eine Fehlentwicklung zugunsten einer einzelnen 
Nutzungsart ist nicht zulässig und soll auf der Grundlage des Bebauungsplanes 
vermieden werden.  

 
 Die ortsgestalterischen Anforderungen an die Lage, Gestaltung und Dimensionierung 

von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden einfachen 
Bebauungsplanes der Innenentwicklung werden nach § 34 BauGB beurteilt. Dies 
impliziert u. a. die Vorgabe, dass ein Bauvorhaben zulässig ist, wenn es sich nach Art 
und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die 
überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und das Ortsbild 
nicht beeinträchtigt wird (§ 34 Abs. 1 BauGB).  

 
 Im Zusammenhang mit den vorhandenen sowie den künftigen Nutzungen im 

Dorfgebiet von Kleinhelfendorf, die im Wesentlichen aus Wohnen, Landwirtschaft und 
Kleingewerbe bestehen, sind Vergnügungsstätten aufgrund der damit verbundenen 
Immissionen wie Lärm und Fahrverkehr, insbesondere zur Nachtzeit, nicht vertretbar. 
Die Gemeinde macht daher von der Möglichkeit gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Gebrauch, 
Nutzungen dieser Art im Instruktionsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nicht 
zuzulassen. 

 
 Im Bereich der „Fläche für Gemeinbedarf für kirchliche Gebäude und Einrichtungen“ 

auf Fl. Nr. 1095 wurde der Umgriff des Flächennutzungsplanes – 20. Änderung nach 
Süden bzw. Südwesten erweitert, um eine bauliche Nutzung auf einer Fläche von ca. 
800 m² zu ermöglichen. Dieses Grundstück ist bereits mit dem Pfarrheim (Haus Nr. 
25) bebaut. Der südlich angrenzende Grundstücksteil ist als innerörtliche Fläche  
zwischen dem Anwesen Haus Nr. 23 mit den dazugehörigen Nebenanlagen im Osten 
und der neu ausgewiesenen Baufläche auf Fl. Nr. 1120/2 im Westen zu betrachten 
und zur baulichen Nutzung geeignet. Bei Beurteilung gem. § 34 BauGB hat sich das 
Bauvorhaben in die Eigenart der näheren Umgebung einzufügen; damit kann von 
einer ortsplanerisch unbedenklichen Umsetzung ausgegangen werden.  

 
 Besondere Sorgfalt muss in Kleinhelfendorf auf den Ensembleschutz gelegt werden, 

um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu würdigen. Ensembles sind 
Mehrheiten von baulichen Anlagen nach Art.1 Abs.3 und Art.2 BayDSchG 
(Denkmalliste) deren Orts-, Platz- oder Straßenbild insgesamt erhaltungswürdig ist. 

  
 Eine bauliche Nutzung des als private Grünfläche dargestellten Bereiches südlich der 

Kirchenstraße kann aus ortsplanerischen Erwägungen sowie aus Gründen des 
Ensembleschutzes nicht erfolgen. Die Sicherung des Angers als historischer 
Freibereich stellt bereits seit Aufstellung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde 
Aying im Jahr 1989 einen Grundzug der gemeindlichen Planung dar. Da sich die 
örtliche Situation weder denkmalschutzrechtlich noch ortsplanerisch zwischenzeitlich 
geändert hat, wird die innerörtliche ortsbildprägende Grünfläche in den vorliegenden 
einfachen Bebauungsplan der Innenentwicklung übernommen und dabei auch dem 
Entwicklungsgebot aus der 20. Flächennutzungsplanänderung Rechnung getragen. 

 
 
6.  Grundzüge der Grünordnung und naturschutzrechtl iche Belange 

 
Grünordnerische Belange 
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 Für die öffentlichen Grünflächen auf Fl. Nr. 1102/1 und  1102/3 ist eine Aufwertung als 

öffentlicher Bereich mit Aufenthaltsqualität vorgesehen. Der Erhalt der Baumgruppe 
südlich des Friedhofs sowie die Baumpflanzung auf der gemeindlichen Fläche im 
Bereich des Trafohauses werden sich sehr positiv auf das Ortsbild auswirken.  

 
Die Grünflächen  südlich der Kreisstraße auf Fl. Nr. 1106, 1108 und 1095, jeweils 
Teifläche, bleiben im Wesentlichen erhalten. Dieser Anger muss aus Gründen des 
denkmalschutzrechtlichen Ensembleschutzes von Bebauung freigehalten werden. 
Dieser Grundzug der Planung wird aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde 
Aying, insbesondere der im Parallelverfahren aufzustellenden 20. Änderung, 
übernommen und damit dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) Rechnung 
getragen. Über die drei bestehenden und auch künftig zulässigen Zufahrten sind alle 
Grundstücke südlich der Kirchenstraße in diesem Bereich angebunden. Weitere 
Unterbrechungen oder anderweitige Nutzungen der Grünfläche sind nicht 
vorgesehen. 
 
Die ortsbildprägenden Gehölze werden im Bebauungsplan als „zu erhalten“ 
festgesetzt und sind bei krankheitsbedingtem Ausfall durch eine standortgerechte 
Ersatzpflanzung zu ersetzen. Im Bereich der geplanten Friedhofserweiterung auf Fl. 
Nr. 1208 wurden die erhaltungswürdigen Gehölze aufgenommen und als „zu erhalten“ 
festgesetzt. Naturdenkmäler sind in diesem Bereich nicht vorhanden.  
 
 
Umweltprüfung und Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 
 

 Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB wird von einer Umweltprüfung nach 
 § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Bei einer voraussichtlichen Grundfläche von weniger 
 als 20 000 m² kann auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verzichtet werden. 
 Dies ist im Bestandsgebiet von Kleinhelfendorf der Fall, folglich sind für die 
 Maßnahmen der Nachverdichtung und geringfügigen Erweiterung keine Ausgleichs-
 maßnahmen erforderlich. 
 
 Die Betrachtung der Schutzgüter bei Realisierung der vorliegenden Planung kommt 

zu folgendem Ergebnis: 
  

Die Auswirkungen auf die Schutzgüter sind nur für Flächen relevant, welche aus der 
20. Flächennutzungsplanänderung als zusätzliche Bauflächen in die Planung mit 
aufgenommen wurden. Dies sind die  südliche Teilfläche von Fl. Nr. 1120/2 (ca. 600 
m²) sowie ein Teilbereich der Fl. Nr. 1095 (Fläche für Gemeinbedarf, ca. 800 m²).    
Die Schutzgüter „Luft/Klima, Wasser, Mensch/Lärm sowie Mensch/Erholung“ sind bei 
Bebauung dieser Flächen nicht oder nur sehr gering betroffen, da ausschließlich 
dorfgebietsverträgliche Nutzungen zulässig sind und weder Oberflächengewässer 
noch das Grundwasser von den Vorhaben betroffen sein werden.  
 
Nachverdichtungsmöglichkeiten, die mit einer zusätzlichen Bodenversiegelung 
verbunden wären, sind in den Garten- und Hofbereichen nur in geringem Ausmaß 
vorhanden. Als neue Bauflächen kommen der südliche Teil von Fl. Nr. 1120/2 (ca. 600 
m²) sowie eine Teilfläche aus Fl. Nr. 1095 (Fläche für Gemeinbedarf, ca. 800 m²) in 
Betracht. Diese Bereiche werden derzeit als Hausgärten genutzt und sind teilweise mit 
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Sträuchern bestanden. Bei Versiegelung gehen die natürlichen Bodenfunktionen wie 
Filter-, Puffer- und Transformationsfunktion verloren.  
 
Das Schutzgut „Arten und Lebensräume“ ist ebenfalls nur auf den genannten 
Teilflächen von Fl. Nr. 1120/2 und 1095 ggf. von Baumaßnahmen betroffen, da 
belebter Oberboden abgehoben und Sträucher entfernt werden müssen. 
Erhaltenswerte Gehölze sind von der Baulandausweisung nicht betroffen. Zum 
Ausgleich sind diverse Kompensationsmaßnahmen auf den genannten Grundstücken 
vorgesehen. 
 
Den Belangen der „Kultur- und Sachgüter“ wird durch ortsplanerische Festlegungen 
zum denkmalschutzfachlichen Ensembleschutz sowie Vorgaben zur archäologischen 
Begleitung von Bauarbeiten im Bereich zu erwartender Bodendenkmäler Rechnung 
getragen. 
 
Durch geplante Vermeidungsmaßnahmen wie die wasserdurchlässige Befestigung 
privater Fahr- und Stellflächen, Obstbaumpflanzung, denkmalschutzfachliche 
Vorgaben zum Ensembleschutz sowie zum Schutz von Bodendenkmälern können die 
Auswirkungen des Eingriffes in die betrachteten Schutzgüter reduziert werden. 
 
 

 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 
 
Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschützten 
Arten zu verletzten, zu fangen oder zu töten sowie auch ihre Fortpflanzungs- und 
Ruhestätten zu beschädigen oder zu zerstören sowie wild lebende Tiere der streng 
geschützten Arten erheblich zu stören, bzw. wild lebende Pflanzen der streng 
geschützten Arten oder ihre Standorte zu zerstören. 
 
Gemäß der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen 
Verfahrenshinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) sind nach 
Maßgabe von § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten: 

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhängen IVa und IVb der FFH-Richtlinie 
2) sämtliche wildlebende Europäische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie 
3) gefährdete Verantwortungsarten gemäß § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG  

(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt 
sind). 
 
Zur Ermittlung des prüfungsrelevanten Artenspektrums im Plangebiet wurde eine 
geografische Datenabfrage (TK 25 - 8036 Otterfing / Listen des Bayerischen 
Landesamtes für Umweltschutz) durchgeführt. Entsprechend der standörtlichen 
Gegebenheiten erfolgte eine Abschichtung nach den Lebensraumtypen Hecken und 
Gehölze sowie Verkehrsflächen, Siedlungen und Höhlen. 

 
Ein Vorkommen gemeinschaftsrechtlich streng geschützter Arten ist demnach für die 
Artengruppen der Vögel, der Säugetiere (Fledermäuse) sowie der Kriechtiere 
denkbar.  
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Säugetiere 
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste B ayern (RLB) 
Myotis myotis Großes Mausohr V 
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus   
Nyctalus noctula Großer Abendsegler 3 
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus 3 
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus  
Plecotus auritus Braunes Langohr  
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 
 
Vögel  
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name RLB Wissensc haftlicher Name Deutscher Name RLB 
Accipiter gentilis  Habicht 3 Dryocopus martius Schwarzspecht V 
Accipiter nisus Sperber  Emberiza citrinella Goldammer V 
Anthus trivialis Baumpieper 3 Falco tinnunculus Turmfalke  
Apus apus Mauersegler V Hippolais icterina Gelbspötter  
Asio otus Waldohreule V Hirundo rustica Rauchschwalbe V 
Buteo buteo Mäusebussard  Lanius collurio Neuntöter  
Carduelis cannabina Bluthänfling 3 Passer montanus Feldsperling V 
Coloeus monedula Dohle V Picus canus Grauspecht 3 
Corvus corax Kolkrabe  Picus viridis Grünspecht V 
Corvus frugilegus Saatkrähe V Spinus spinus Erlenzeisig  
Cuculus canorus Kuckuck V Strix aluco Waldkauz  
Delichon urbicum  Mehlschwalbe V Sylvia communis Dorngrasmücke  

Dryobates minor Kleinspecht V Sylvia curruca  Klappergrasmücke V 
 
Kriechtiere 
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste B ayern (RLB) 
Lacerta agilis  Zauneidechse V 

 
Im Ortsbereich sind Artenschutznachweise für das Vorkommen von Fledermäusen in 
der Kirche St. Emmeram (80360395 Mausohr (Myotis myotis) 1991, 1994 sowie 
Fledermäuse, unbestimmt, 2004) vorhanden. 
Das Große Mausohr ist in Bayern fast flächendeckend verbreitet. Die Art benötigt 
strukturreiche Landschaften mit hohem Anteil geschlossener Wälder in der Umgebung 
als Jagdgebiete. Mausohr-Weibchen sind sehr standorttreu; ihre Jagdgebiete, die sie 
teilweise auf festen Flugrouten entlang von Hecken, Baumreihen oder anderen 
linearen Strukturen anfliegen, liegen meist bis zu 10 (max. bis 25) km um die 
Quartiere.  
Als Wochenstubenquartiere werden warme, geräumige Dachböden von z.B. Kirchen, 
ohne Zugluft und Störungen genutzt. Männchen und jüngere Weibchen haben ihre 
Sommerquartiere einzeln in Baumhöhlen, Felsspalten, Dachböden, Gebäudespalten 
oder Fledermauskästen. Winterquartiere sind Höhlen, Keller und Stollen. 
 
Außerdem wurden Dohle (Coloeus monedula), Rauchschwalbe (Hirundo rustica) und 
Turmfalke (Falco tinnunculus) nachgewiesen (80360347, 2009). 
 
Dohlen brüten an hohen Gebäuden oder in Bäumen (Schwarzspechthöhlen bzw. 
ausgefaulte Astlöcher).  
Rauchschwalben haben, als typische Kulturfolger, ihre Nester meist im Inneren von 
Gebäuden, vor allem in Viehställen, Scheunen usw. 
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Der Turmfalke brütet in der Kulturlandschaft (Bäume, Feldscheunen) oder in 
Siedlungsgebieten auf hohen Gebäuden (Kirchturm). Jagdgebiete sind offene Flächen 
mit lückiger oder möglichst kurzer Vegetation. 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29 ist überwiegend bebaut. Im Gebiet 
der Bestandsbebauung ist mit einer wesentlichen Bautätigkeit nicht zu rechnen.  
Potentiell vorkommende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie des Art. 1 der 
Vogelschutz-Richtlinie  werden daher nicht beeinträchtigt.  
 
Auf Fl.Nr. 1208 befindet sich der gemeindliche Friedhof. Die noch nicht einbezogene 
Fläche im Osten des Flurstücks ist für eine Erweiterung vorgesehen. Der aktuell 
vorhandene Bestand an Großbäumen in diesem Bereich wurde als zu erhalten in die 
Planung aufgenommen.  
 
Eine maßvolle bauliche Entwicklung ist kurz- bis mittelfristig in den kleinflächigen 
Erweiterungen im südwestlichen Bereich zu erwarten, d.h. im südlichen Bereich von 
Fl.Nr. 1120/2 sowie in dem als Gemeinbedarfsfläche ausgewiesenen Grundstücksteil 
der Fl.Nr. 1095.  
Fl.Nr. 1120/2 ist im Norden bereits mit einem Einfamilienhaus bebaut. An der 
westlichen Grenze befindet sich ein Bestand aus zwei größeren, geschädigten 
Fichten, kleineren Laubgehölzen und Sträuchern. Im mäßig geneigten südlichen, zur 
Bebauung vorgesehenen Grundstücksteil besteht eine intensiv gepflegte 
Rasenfläche. Südlich des Bestandsgebäudes befinden sich einige, kleinere 
Obstgehölze sowie jüngeren Laubbäume an der Grenze zum östlichen Flurstück. Die 
Zufahrt zum geplanten Gebäude soll an der Westseite des Bestandsgebäudes unter 
größtmöglicher Schonung der vorhandenen Gehölze geschaffen werden.  
Die als Fläche für Gemeinbedarf dargestellte Teilfläche von Fl.Nr. 1095 liegt auf 
einem etwas höheren Niveau als die Kreisstraße und stellt sich als Wiesenfläche mit 
wenigen Obstgehölzen und einer kleineren Fichte dar. 
In o.g. Bereichen (Fl.Nr. 1120/2 und 1095) kann ein Vorkommen von Arten des 
Anhangs IV der FFH-Richtlinie wegen ihrer speziellen Lebensraumansprüche mit 
hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Bezüglich der europäischen 
Vogelarten ist in erster Linie mit dem Vorkommen sog. ‚Allerweltsarten’ zu rechnen. 
 
Eine vertiefende saP wird -nach derzeitigem Kenntnisstand- nicht für erforderlich 
gehalten 

 
 
7. Denkmalschutz 

Der Wallfahrtsort Kleinhelfendorf unterliegt dem Ensembleschutz und ist zudem ein 
landschaftsprägendes Denkmal. In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes 
für Denkmalpflege wird der Weiler Kleinhelfendorf (Aktennummer E-1-84-137-1) als 
charakteristisches und ungestörtes Beispiel eines Kirchweilers in der leicht hügeligen 
Altmoränenlandschaft zwischen Inn, Mangfall und Alpen beschrieben, der in seiner 
Substanz noch ganz der Siedlungsweise eines oberbayerischen Wallfahrtsdorfes des 
18. Jahrhunderts entspricht.  
 
Da es sich im Falle Kleinhelfendorfs um ein Ensemble und ein landschaftsprägendes 
Denkmal handelt, ist grundsätzlich bei allen Vorhaben eine frühzeitige Beteiligung des 
Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege notwendig. Ensembles sind Mehrheiten 
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von baulichen Anlagen nach Art.1 Abs.3 und Art.2 BayDSchG, deren Orts-, Platz- 
oder Straßenbild insgesamt erhaltungswürdig ist. Landschaftsprägende Denkmale 
sind solche Bau- und Bodendenkmale oder Ensembles, deren optische und/oder 
funktionale Wirkung in einen größeren, als Landschaft zu beschreibenden Raum 
hinausgeht.  
 

 Aus ortsplanerischen Erwägungen sowie aus Gründen des Ensembleschutzes ist eine 
bauliche Nutzung der innerörtlichen Grünfläche südlich der Kirchenstraße nicht 
zulässig. Die Sicherung des Angers als historischem Freibereich wurde als Grundzug 
der Planung aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying in 
die 20. Änderung übernommen, die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes 
ist.  
 

 Im Bayerischen Denkmalatlas sind folgende Baudenkmäler aufgeführt.  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 Bayerischer Denkmal-Atlas / Baudenkmäler 
 
 Die Nummerierung entspricht den Zahlen des Luftbildes. 
 

1. Brunnenkapelle (D-1-84-137-43), (kleiner Putzbau mit steilem Satteldach, angeblich 1631, 

Benehmen hergestellt), Kleinhelfendorf 7  
2. Bauernhaus, (D-1-84-137-47), (Wohnteil des Einfirsthofes, zweigeschossiger Satteldachbau 

auf Hochkeller mit verbrettertem Halbgeschoss, Giebellaube und Altane, in Form des Heimatstils, 1923, 
Benehmen hergestellt), Kleinhelfendorf 7  
3. Kath. Pfarrkirche (D-1-84-137-42), (Kath. Pfarrkirche St. Emmeram, barocke Saalkirche auf 

romanischer Grundlage mit wenig eingezogenem Polygonalchor, fünfseitigem Vorzeichen, angefügter 
Sakristei und romanischem Turm mit barocker Zwiebelhaube, Chor von Alex Gugler, 1466, Langhaus von 
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Constantin Pader, 1668/69; mit Ausstattung; Gemeindefriedhof mit Grabmälern; Friedhofsmauer; 
Kriegergedächtniskapelle, um 1925, Benehmen hergestellt), Kleinhelfendorf 9 

4. Marterkapelle St. Emmeram (D-1-84-137-44), (Marterkapelle St. Emmeram, spätbarocker 

Zentralbau mit schlankem Chorturm mit Zwiebelhaube und östlich angefügter zweigeschossiger Sakristei, 
Putz- und Pilastergliederung, nach Plänen von Michael Pröbstl, 1740-52; mit Ausstattung, Benehmen 
hergestellt), Kleinhelfendorf 28 

5. Kapellenbildstock (D-1-84-137-45), (Kapellenbildstock, sog. Lindenkapelle, verputzte 

Nischenkapelle, zweite Hälfte 19. Jh.), Kleinhelfendorf 27 a 
 
 

Im Bayer. Denkmalatlas sind folgende Bodendenkmäler aufgeführt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Bayerischer Denkmal-Atlas / Bodendenkmäler 
 

Die Nummerierung entspricht den Zahlen des Luftbildes. 
 
1. Turmhügel des hohen oder späten Mittelalters (D-1-8036-0031), Benehmen nicht 
hergestellt 
2. Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. 
Pfarrkirche St. Emmeram in Kleinhelfendorf und ihrer Vorgängerbauten (D-1-8036-
0099), Benehmen nicht hergestellt 
3. Untertägige spätmittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. 
Marterkapelle St. Emmeram in Kleinhelfendorf und ihres Vorgängerbaus sowie 
Körpergräber des Mittelalters und der frühen Neuzeit (D-1-8036-0092), Benehmen nicht 
hergestellt 
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4. Straße der römischen Kaiserzeit (Teilstück der Trasse Augsburg-Salzburg), (D-1-
8036-0074), Benehmen nicht hergestellt 
 
Die geringfügige Erweiterung des Dorfgebiets im südlichen Bereich der Fl. Nr. 1120/2 
findet im Bereich des Bodendenkmals „Straße der römischen Kaiserzeit“ sowie nahe 
der Marterkapelle und des Kapellenbildstocks statt. Bodendenkmäler, die bei der 
Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen, gemäß Art. 8 DSchG, 
der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde sind der Unteren 
Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Im 
Bebauungsplan sind Hinweise zur archäologischen Begleitung der Baumaßnahmen 
enthalten.  
 

 
8. Erschließung 
 
 Die Erschließung des südlichen Grundstücksteils von Fl. Nr. 1120/2 erfolgt im Falle 
 der baulichen Nutzung von Norden her über das Bestandsgrundstück.   
 
 Ein Ausbau von Erschließungsanlagen (Straßen, Wasserversorgungsanlage des 

Wasserversorgungsverbandes Helfendorf, Abwasserbeseitigungsanlage des Zweck-
verbandes München Südost etc.) ist nicht erforderlich. Die vorhandene Infrastruktur ist 
ausreichend dimensioniert für die aufgrund der vorliegenden Planung zulässige 
bauliche Nachverdichtung und geringfügige Erweiterung des Bestandsgebietes. 

 
 
9.  Immissionen 
  
 Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsüblichen Umfang zu rechnen. Der 
 Immissionsschutz in der Landwirtschaft ist nach den einschlägigen Verordnungen im 
 Rahmen von Baugenehmigungen zu beurteilen. 
 
 Die von der Kreisstraße M 8 ausgehenden Verkehrslärmimmissionen sind bei Vorlage 

von Bauanträgen zu prüfen. Es ist jedoch innerorts bei einer zulässigen 
Geschwindigkeit von 50 km/h nicht mit Überschreitungen der Immissionsrichtwerte für 
ein Misch-/Dorfgebiet zu rechnen, wie eine Schalltechnische Untersuchung des 
Fachbüros Müller-BBM GmbH Planegg vom Juni 2015 ergeben hat.  

 
 Das Glockengeläut aus der Kirche St. Emmeram sowie der Marterkapelle ist als 

ortsübliches Brauchtum hinzunehmen. 
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