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A Allgemeine Begründung 

1. Erfordernis und Ziele der Planung 

Die SÜDWERK Energie GmbH hat als Vorhabenträger die Einleitung eines Verfahrens 

zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes für die Errichtung von 

Freiflächen-Photovoltaikanlagen (FF-PVA) und Energiespeichern auf zwei Teilflächen 

im westlichen Gemeindegebiet von Waldsassen beantragt. 

 

Innerhalb der geplanten Sondergebiete können FF-PVA mit einer Nennleistung von ca. 

7,6 MWp errichtet werden, mit denen eine jährliche Strommenge von ca. 8 Millionen 

kWh erzeugt werden kann. Ergänzend hierzu sind Energiespeicher mit einer Kapazität 

von ca. 10 MW vorgesehen, die sowohl die durch die FF-PVA erzeugte Energie zwi-

schenspeichern als auch Energie aus dem öffentlichen Netz beziehen und abgeben 

sollen.  

 

Der Vorhabenträger hat Verfügungsgewalt über die Flächen und ist finanziell in der 

Lage, das Vorhaben und die Erschließungsmaßnahmen innerhalb einer bestimmten 

Frist durchzuführen.  

 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gebietskulisse des Erneuerbare-Energien-

Gesetz (EEG), die benachteiligte Gebiete im Sinne des EEG als potenzielle PV-Förder-

flächen anzeigt. 

 

Die Stadt Waldsassen erkennt die Bedeutung von regenerativer Energieerzeugung und 

der damit verbundenen Abkehr von fossilen Brennstoffen an. Gleichzeitig steigt auch 

die Bedeutung von Energieautarkie im ganzen Bundesgebiet. In diesem Zusammen-

hang können FF-PVA einen wertvollen Beitrag zur Versorgungssicherheit leisten und 

für eine kostengünstige erneuerbare Stromversorgung sorgen. Den Vorteilen stehen 

die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflächen für ca. 20 bis 30 Jahre sowie 

standortbedingt mehr oder minder nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild 

gegenüber.  

 

Ziel des Stadtrats ist es, die bestehenden Vorteile von FF-PVA zu nutzen und die be-

stehenden bzw. daraus resultierenden Nachteile so weit zu minimieren, dass eine 

breite Akzeptanz gegeben ist und das Verfahren für die Ermittlung von geeigneten Flä-

chen hierfür für Jedermann nachvollziehbar und transparent gestaltet wird. 

 

Aus diesem Grund hat die Stadt Waldsassen für FF-PVA im bauplanungsrechtlichen 

Außenbereich ihres Gemeindegebietes, die nicht als privilegierte Vorhaben nach § 35 

Abs. 1 Nrn. 8 und 9 Baugesetzbuch zulässig sind, einen Leitfaden erlassen (Kriterien-

katalog PFA in der Fassung vom 06.11.2023). 

 

Das geplante Vorhaben erfüllt die Kriterien dieses Katalogs. Aus diesem Grund hat die 

Stadt dem Antrag des Vorhabenträgers stattgegeben und das Verfahren eingeleitet. 

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die 20. Ände-

rung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan in diesem Bereich 

erforderlich. 
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2. Lage des Planungsgebiets und örtliche Situation 

Allgemeine Beschreibung 
 
Das überplante Gebiet liegt im westlichen Gemeindegebiet von Waldsassen (Landkreis 

Tirschenreuth, Regierungsbezirk Oberpfalz). 

 

Der Geltungsbereich beinhaltet zwei Teil-Geltungsbereiche. Der westliche Geltungsbe-

reich umfasst die Fl.Nr. 861 mit einer Flächengröße von 1,05 ha, der östliche Geltungs-

bereich eine 5,36 ha große Teilfläche der Fl.Nr. 873, jeweils Gemarkung Kondrau. 

 

 
Örtliche Gegebenheiten 
 

Die Plangebiete liegen innerhalb einer überwiegend landwirtschaftlich genutzten, durch 

ein bewegtes Relief gekennzeichneten Offenlandschaft. Im Nordosten wird der Land-

schaftsausschnitt durch das große zusammenhängende Waldgebiet rund um den 

„Glasberg“ begrenzt, weitere kleinere Waldgebiete befinden sich weiter südlich im Be-

reich des „Schachen“ und weiter westlich am „Konnsberg“. 

 

Beide Plangebiete werden ackerbaulich genutzt. Das kleinere westliche Plangebiet be-

findet sich unmittelbar nördlich der Staatsstraße (St) 2175 sowie einer auf der Straßen-

böschung stockenden Hecke. Das weiter östlich gelegene größere Plangebiet ist etwa 

100 m von der St 2175 abgerückt. Hier begrenzen einzelne Gehölze im Süden, Norden 

und Osten den Ackerschlag. Nördlich fällt das Gelände in die Grünlandaue des Glas-

mühlbaches ab, bevor das dann bewaldete Gelände wiederum zum Glasberg ansteigt. 

 

Nördlich, südlich und östlich befinden sich, in einer Mindestentfernung von ca. 200 m 

mehrere kleine Siedlungen (mit Wohnnutzungen) im Außenbereich, darunter auch der 

Weiler Netzstahl. Neben der im Süden in Ost-West-Richtung verlaufenden St 2175 

stellt auch eine weiter südlich verlaufende 110 kV-Hochspannungsleitung eine Vorbe-

lastung für das Landschaftsbild dar. 

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben 

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-

zungsverordnung (BauNVO) in der jeweils gültigen Fassung. 

 

Gemäß § 2 BauGB ist für das Vorhaben eine Umweltprüfung durchzuführen. Der dafür 

erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begründung (vgl. Teil B). 

 

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen gemäß § 12 BauGB aufgestellt. Der vorha-

benbezogene Bebauungsplan ist mit dem mit dem Vorhabenträger abgestimmten Vor-

haben- und Erschließungsplan sachlich und räumlich identisch. Beide Pläne sind in ei-

ner Planurkunde vereinigt.  

 

Zur Schaffung des erforderlichen Konkretisierungsgrades werden die technischen An-

lagen (Trafostationen, Energiespeicher) zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes noch inhaltlich konkretisiert. 

 

Weiterer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der zwischen der 

Stadt Waldsassen und dem Vorhabenträger abzuschließende Durchführungsvertrag 

gemäß § 12 Abs.1 Satz 1. 
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Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grünordnungs-

plänen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplänen. Das Baugesetzbuch (BauGB) re-

gelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betref-

fen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umwelt-

schutzes werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grünordnungs-

plan in der Abwägung berücksichtigt und durch entsprechende Maßnahmen umge-

setzt. 

 
 
Landesentwicklungsprogramm Bayern  
 
Folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern 

(LEP) vom 01.06.2023 sind für die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz 

bzw. zu beachten: 

- 1.3.1  Klimaschutz:  

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, ins-

besondere durch […] die verstärkte Erschließung, Nutzung und Speicherung er-

neuerbarer Energien […] 

- 5.4.1  Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflächen […]:  

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flächensubstanz 

erhalten werden. Insbesondere für die Landwirtschaft besonders geeignete Flä-

chen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang für andere Nutzungen in 

Anspruch genommen werden. 

- 6.1.1  Sichere und effiziente Energieversorgung:  

(Z) Die Versorgung der Bevölkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im 

überragenden öffentlichen Interesse liegenden und der öffentlichen Sicherheit die-

nenden Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klima-

schonend zu erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehören insbesondere 

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung, 

- Energienetze sowie 

- Energiespeicher. 

- 6.2.1  Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien:  

(Z) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilräumen verstärkt zu erschlie-

ßen und zu nutzen. 

- (G) Es sollen ausreichende Möglichkeiten der Speicherung erneuerbarer Energien 

geschaffen werden. Dabei kommt dem Energieträger Wasserstoff sowie der Was-

serstoffwirtschaft eine besondere Bedeutung zu. 

- 6.2.3  Photovoltaik: 

(G) Freiflächen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Stand-

orten realisiert werden. An geeigneten Standorten soll auf eine Vereinbarkeit der 

Erzeugung von Solarstrom mit anderen Nutzungen dieser Flächen, insbesondere 

der landwirtschaftlichen Produktion sowie der Windenergienutzung, hingewirkt 

werden. 

(G) Im notwendigen Maße soll auf die Nutzung von Flächen für Freiflächen-Photo-

voltaikanlagen in landwirtschaftlich benachteiligten Gebieten hingewirkt werden. 

- 7.1.3  Erhalt freier Landschaftsbereiche: 

(G) In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen 

möglichst vermieden und andernfalls diese möglichst gebündelt werden. Durch 



Stadt Waldsassen                                             8 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Sondergebiet Photovoltaik-Freiflächen-Anlage, Netzstahl,  

Am Großen Acker“ / 20. Änderung des Flächennutzungsplanes mit Landschaftsplan in diesem Bereich 

 
 

 

deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft mög-

lichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Räume sollen erhalten 

werden. 

 

Gemäß Begründung zu 3.3 „Vermeidung von Zersiedelung – Anbindegebot“ sind Frei-

flächen-Photovoltaikanlagen keine Siedlungsflächen, die unter das Anbindegebot fal-

len. 

 

 

Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) 

 

Folgende Vorgaben des Regionalplanes der Region Oberpfalz-Nord vom 01.02.1989, 

zuletzt geändert am 01.06.2018, sind für die vorliegende Planung insbesondere von 

Relevanz bzw. zu beachten: 

 

Gemäß dem allgemeinen Ziel B.X.1 soll der weitere Ausbau der Energieversorgung in 

allen Teilräumen der Region ein ausreichendes, möglichst vielfältiges, preisgünstiges 

und umweltverträgliches Energieangebot sicherstellen. Die Energieversorgung soll 

dazu beitragen, vor allem die Standortbedingungen der gewerblichen Wirtschaft, insbe-

sondere in den zentralen Orten und an den Entwicklungsachsen, zu verbessern. 

 

Zusätzlich kommt den Zielen der Landwirtschaft Bedeutung zu (vgl. B.3.1 bzw. B.3.2 

gem. Regionalplan). 

 

Zeichnerisch verbindliche Darstellungen von Zielen oder erläuternde Darstellungen von 

Zielen sind von der Planung nicht berührt. 

 

 

Planerisches Fazit 

 

Mit der geplanten PV-Freiflächenanlage können die Ziele und Grundsätze des LEP und 
des Regionalplanes hinsichtlich Klimaschutz und Energieversorgung an einem hierfür 
geeigneten Standort wirksam unterstützt werden. Der Standort kann im Hinblick auf die 
Staatstraße und die 110 kV-Freileitung als vorbelastet angesehen werden. 
 

 

Flächennutzungsplan und Landschaftsplan 

 

Die Stadt Waldsassen verfügt über einen wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) mit 

integriertem Landschaftsplan mit insgesamt 19. Änderungen.  

 

Der FNP stellt in beiden Änderungsbereichen Flächen für die Landwirtschaft dar. 
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Abb.: Änderungsbereich für das Planvorhaben im wirksamen FNP (Scan maßstabslos) 

 

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den 

Darstellungen des wirksamen Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-

plan nicht übereinstimmen, wird dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 

BauGB geändert (20. Änderung). 

Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden darin zwei 

Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Photovoltaik-Freiflächenanlage und Ener-

giespeicher“ dargestellt. 

4. Standortwahl / Alternativenprüfung 

Die Stadt Waldsassen hat für FF-PVA im bauplanungsrechtlichen Außenbereich ihres 

Gemeindegebietes, die nicht als privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nrn. 8 und 9 

Baugesetzbuch zulässig sind, einen Leitfaden erlassen (Kriterienkatalog PFA in der 

Fassung vom 06.11.2023). 

 

Im Rahmen der Erstellung des Leitfadens wurden besonders sensible Flächen von na-

turschutzfachlicher sowie raumplanerischer Bedeutung bzw. Flächen, die besondere 

Sichtachsenbeziehungen aufweisen, als Ausschlussflächen für PVA definiert. Außer-

dem müssen FF-PVA einen Mindestabstand von mindestens 250 m zu geschlossener 

Wohnbebauung einhalten, Einzelgehöfte und Weiler sind von dieser Regelung ausge-

nommen. Die Anlagengröße einer PFA darf grundsätzlich max. 10 ha inkl. aller in Zu-

sammenhang mit der Errichtung und dem Betrieb erforderlichen Umgriffsflächen (u.a. 

Grundfläche der zur PFA gehörenden baulichen Anlagen, naturschutzrechtliche Aus-

gleichsflächen etc.) betragen. 

Die Gesamtfläche, welche für die Errichtung von FF-PVA durch eine Bauleitplanung zur 

Verfügung gestellt werden soll, wird auf insgesamt 30 ha Fläche begrenzt. Dies ent-

spricht ca. 1,2 Prozent der landwirtschaftlichen Fläche im Gemeindebereich Waldsas-

sen. Letzteres geschieht insbesondere mit Blick auf die Belange der Landwirtschaft, 

um die Einschränkung der landwirtschaftlichen Nutzung zu begrenzen und einem aus-

ufernden Verdrängungswettbewerb durch die FF-PVA entgegen zu wirken.  
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Der verhältnismäßig niedrige Prozentsatz von 1,2 begründet sich auch dadurch, dass 

die landwirtschaftlichen Böden im Gemeindegebiet von Waldsassen überwiegend eine 

überdurchschnittlicher Bonität (bzgl. Lkr.-Durchschnitt Acker-/Grünlandzahlen) aufwei-

sen (der überplante Bereich weist die Ackerzahl sL5V 48/38 auf). 

 

Die Planung am vorgesehenen Standort erfolgt auf Antrag der SÜDWERK Energie 

GmbH, der die überplanten Flächen zur Verfügung stehen. Die Planung wurde seitens 

der Stadt auf die Einhaltung der Kriterien des o.g. Leitfadens hin geprüft und als mit 

diesen vereinbar eingestuft. Es handelt sich um keine sensiblen Flächen der o.g. Art, 

zudem bestehen Vorbelastungen durch die südlich verlaufende Staatstraße 2175 und 

die daran anschließend verlaufende 110-kV-Hochspannungsfreileitung der Bayernwerk 

Netz GmbH. 

 

Das Planvorhaben entspricht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des 
Regionalplans zum Ausbau und zur Nutzung erneuerbarer Energien. Diese Ziele wer-
den durch § 2 EEG 2023 nochmals maßgeblich untermauert. Demnach liegt die Errich-
tung und der Betrieb von Anlagen sowie den dazugehörigen Nebenanlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien im überragenden öffentlichen Interesse und dient der öf-
fentlichen Sicherheit. 
 
Aufgrund der Vorzüge wurde die Planung am vorliegenden Standort weiterverfolgt. Es 

sind keine Alternativen im Gemeindegebiet verfügbar, mit denen das mit der Planung 

verfolgte Ziel mit geringeren Auswirkungen für Natur und Landschaft sowie den Men-

schen erreicht werden könnte. 

5. Bauliche Nutzung 

Art der baulichen Nutzung 

 

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planungsziel der Stadt ein Sons-

tiges Sondergebiet gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung „Photovoltaik-

Freiflächenanlage und Energiespeicher“ festgesetzt. Es sind nur technische Anlagen 

(u.a. Trafostationen, Wechselrichter, technische Anlagen zur Speicherung („BESS“) für 

das Vorhaben und für die Pflege des Sondergebiets notwendige Nebenanlagen (Mate-

rialcontainer Schafunterstand o.ä.) zulässig. Diese Festsetzung schließt andere nicht 

dem Planungsziel entsprechende Nutzungen aus. Die Anlagen zur Speicherung elektri-

scher Energie dienen der Speicherung der erzeugten Energie des Sondergebiets und 

können Energie aus dem öffentlichen Netz beziehen und bei Bedarf wieder abgeben. 

Zulässig sind hier insbesondere auch „Stand-alone-Speicher“, die keinen baulichen, 

technischen oder funktionalen Zusammenhang zur Stromerzeugung des Vorhabens 

oder anderen Anlagen der Umgebung zur Erzeugung, Umwandlung, Speicherung und 

Abgabe von elektrischer Energie haben. Die Leistung der Energiespeichersysteme 

(MW) darf die Spitzenleistung der Freiflächen-Photovoltaikanlage (MWp) dabei nicht 

überschreiten. 

 

 

Maß der baulichen Nutzung 

 

Mit der festgesetzten Grundflächenzahl von 0,7 gemäß § 19 BauNVO als Maß der bau-

lichen Nutzung wird der Flächenanteil des Grundstücks geregelt, der von aufgestän-

derten Photovoltaikmodulen insgesamt überdeckt werden darf.  

Durch technische Anlagen (Wechselrichter, Trafo, Batteriespeicher  etc.), Aufstellflä-

chen und Zuwegungen darf im Sinne der BauNV § 19 Abs. 4 die GRZ geringfügig mit 
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einer Flächengröße bis zu 1.500 qm überschritten werden. Dies ermöglicht eine für das 

Vorhaben mit der Anlagengröße ausreichende und flexible Errichtung der erforderli-

chen technischen Anlagen. 

Im Umkehrschluss dürfen knapp 30 % der Fläche (Bereiche randlich und zwischen den 

Modultischreihen) nicht baulich überdeckt werden. Dies stellt eine ausreichende Be-

wässerung und Belichtung des Bodens sicher. 

 

 

Überbaubare Grundstücksflächen 

 

Die Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt durch Baugrenzen. 

Durch deren Lage können die Sondergebiete durch die zulässigen baulichen Anlagen 

weitestgehend ausgenutzt werden. Die Errichtung von Einfriedungen ist zudem auch 

außerhalb der Baugrenze zulässig, jedoch muss gegenüber Nachbargrundstücken ein 

Mindestabstand von 1,0 m eingehalten werden. Die Flächen zum Anpflanzen von 

Sträuchern dürfen nicht mit eingefriedet werden. 

 

 

Gestaltungsfestsetzungen 

 

Zum Schutz der Landschaft und für ein ruhiges Erscheinungsbild sind die Modultische 

in parallel zueinander aufgestellten Reihen mit einem Mindestabstand von 2,0 m mit 

einer geringfügige Toleranz/Abweichung von 15 cm zwischen den Reihen zu errichten. 

Infolge von unterschiedlichen Geländeneigungen innerhalb des Geltungsbereiches 

sind die Abstände variabel zu halten, um Verschattungen zu vermeiden. Der Mindest-

abstand von der Tischunterkante bis zum Gelände mit 0,8 m ermöglicht eine Bewei-

dung. Durch die Vorgaben zum Neigungswinkel (zwischen 15 und 25°) und Azimut 

(zwischen 170° - 190°) werden die Erfordernisse des Klimaschutzes berücksichtigt 

(durch die Südausrichtung für eine optimale Energieerzeugung der PV-Anlage), gleich-

zeitig wird dadurch das Vorhaben hinreichend konkretisiert. 

 

Die zulässigen Nebengebäude werden durch Vorgaben zur Dachform (Flachdach, Pult-

dach oder Satteldach (Neigung max. 30°)) und zu den Außenfassaden (keine grellen 

bzw. reflektierenden Farbtöne und Materialen) städtebaulich verträglich in das Gesamt-

vorhaben eingebunden. 

 

Geländeveränderungen sind aufgrund der Lage in der freien Landschaft und zur Be-

rücksichtigung der agrarstrukturellen Belange hinsichtlich des späteren Rückbaus und 

der möglichen Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Nutzung auf das unbedingt 

notwendige Maß begrenzt.  

 

Die Höhe von Einfriedungen ist zum Schutz des Landschaftsbildes auf max. 2,5 m über 

Oberkante Gelände beschränkt, ebenso ist sichergestellt, dass die Einfriedungen in für 

Kleintiere durchlässiger Weise zu gestalten sind. 

 

Informationstafeln sind auf das Vorhaben bezogen bis zu einer Gesamtflächengröße 

von 4 m² zulässig. Außenbeleuchtungen sind aufgrund der Lage inmitten der Land-

schaft unzulässig. 

 

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Gebäuden trägt den unterschiedlichen Gebäu-

detypen bei Trafostationen und Energiespeichern auf dem Markt Rechnung. 
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6. Erschließung 

Verkehrliche Erschließung 

 

Die Zufahrt erfolgt von der südlich verlaufenden St 2175 über den Wirtschaftsweg 

Fl.Nr. 951, Gmkg. Kondrau, zu den beiden Plangebieten. Für das westliche Plangebiet 

wird zusätzlich noch der von der Fl.Nr. 951 abzweigende Flurweg mit der Fl.Nr. 862 be-

ansprucht. Die Zufahrt von den Wirtschaftswegen in die Sondergebiete erfolgt durch 

die Festsetzung von privaten Verkehrsflächen zwischen den randlich geplanten Eingrü-

nungsflächen hindurch. 

 

Innerhalb der PV-Freiflächenanlage werden mit Ausnahme von Wegeerschließungen 

zu Energiespeichern und Trafostationen keine Befestigungen für Zufahrten vorgenom-

men.  

 

Die Straßen und Flurwege sind für Bau und Betrieb der PV-Anlage voraussichtlich aus-

reichend dimensioniert und leistungsfähig. 

 

 

Einspeisung 

 

Der vorgesehene Einspeisepunkt befindet sich ca. 800 m südöstlich des Plangebietes 

bei dem bestehenden, unmittelbar südlich der St 2175 liegenden Umspannwerk. 

 

 

Ver- und Entsorgung 

 

Ein Anschluss an Frisch- und Abwasserleitungen ist nicht erforderlich.  

 

Anfallendes Niederschlagswasser soll vor Ort weiterhin flächig über die belebte Boden-

zone versickern. Grundsätzlich darf der natürliche Ablauf von wild abfließendem Was-

sers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstücks verstärkt oder auf andere 

Weise verändert werden (vgl. § 37 des Wasserhaushaltsgesetz).  

7. Immissionsschutz 

Im räumlichen Umfeld befinden sich mehrere im Außenbereich gelegene Wohnnutzun-

gen (Immissionsorte): 

- Wohnhaus mit landwirtschaftlicher Hofstelle (Wolfsbühl 1) ca. 210 m nördlich 

(ohne Abschirmung zum Plangebiet) 

- Wohnhaus im Bereich der Glasmühle (Glasmühle 7) ca. 270 m östlich (durch To-

pographie und bestehende Hofstelle ggü. Plangebiet abgeschirmt) 

- Weiler Netzstahl mit Wohnnutzungen in zum Plangebiet ausgerichteter Ortsrand-

lage (Netzstahl 2 und 5) ca. 380 m südöstlich (mit partieller Abschirmung durch 

laubtragende Gehölze zum Plangebiet) 

- Wohnhaus mit landwirtschaftlicher Hofstelle (Netzstahl 8) ca. 240 m südlich (mit 

partieller Abschirmung durch laubtragende Gehölze zum Plangebiet) 
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7.1 Blendwirkungen 

Mit dem Betrieb der Anlage sind optische Immissionen aufgrund von Blendwirkungen 

durch Reflexionen des Sonnenlichts von den Modulen verbunden. 

 

Gemäß § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Immissionen als 

schädliche Umwelteinwirkungen zu werten, sofern sie nach Art, Ausmaß oder Dauer 

geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belästigungen für die 

Allgemeinheit oder für die Nachbarschaft herbeizuführen. 

 

Die „LAI - Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen“ 

gibt im Anhang 2 Bewertungshinweise für maßgebliche Immissionsorte gegenüber Flä-

chenphotovoltaikanlagen vor: 

 

„Ob es an einem Immissionsort im Jahresverlauf überhaupt zur Blendung kommt, 

hängt von der Lage des Immissionsorts relativ zur Photovoltaikanlage ab. Dadurch las-

sen sich viele Immissionsorte ohne genauere Prüfung […] schon im Vorfeld ausklam-

mern: 

Immissionsorte, die sich weiter als ca. 100 m von einer Photovoltaikanlage entfernt be-

finden, erfahren erfahrungsgemäß nur kurzzeitige Blendwirkungen. Lediglich bei aus-

gedehnten Photovoltaikparks könnten auch weiter entfernte Immissionsorte noch rele-

vant sein. 

Immissionsorte, die vornehmlich nördlich von einer Photovoltaikanlage gelegen sind, 

sind meist ebenfalls unproblematisch. Eine genauere Betrachtung ist im Wesentlichen 

nur dann erforderlich, wenn der Immissionsort vergleichsweise hoch liegt und/oder die 

Photovoltaikmodule besonders flach angeordnet sind. 

Immissionsorte, die vorwiegend südlich von einer Photovoltaikanlage gelegen sind 

brauchen nur bei Photovoltaik-Fassaden (senkrecht angeordnete Photovoltaikmodule) 

berücksichtigt zu werden. 

Hinsichtlich einer möglichen Blendung kritisch sind Immissionsorte, die vorwiegend 

westlich oder östlich einer Photovoltaikanlage liegen und nicht weiter als ca. 100 m von 

dieser entfernt sind. Hier kann es im Jahresverlauf zu ausgedehnten Immissionszeit-

räumen kommen, die als erhebliche Belästigung der Nachbarschaft aufgefasst werden 

können.“ 

 

Die Konstellationen sind im vorliegenden Planungsfall nach überschlägiger Einschät-

zung so, dass keine erheblichen Belästigung der Nachbarschaft durch Blendwirkungen 

im Sinne der LAI zu erwarten sind. 

 

In Richtung der südlich verlaufenden St 2175 wird eine abschirmende Hecke gepflanzt. 

Etwaige Auswirkungen durch Blendwirkungen auf Straßenverkehrsteilnehmer werden 

noch gutachterlich untersucht. 

7.2 Lärmemissionen 

Von den zulässigen technischen Anlagen, konkret Wechselrichtern, Trafostationen und 

Batteriespeichern gehen Lärmemissionen aus. Die Mindestabstände von über 200 m 

zu den nächstgelegenen Wohnnutzungen im Außenbereich sind aller Voraussicht nach 

ausreichend, um dort Lärmbelästigungen zu vermeiden. Die Anlagen sind so aufzustel-

len, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Lärmschutztechnik entspre-

chen und ausreichend gedämmt sind. 

 

Deren standörtliche Lage wird zum Entwurf hin im Bebauungsplan konkretisiert. 
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8. Denkmalschutz 

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich keine Bau- oder 

Bodendenkmale. Eventuell zutage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Melde-

pflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-

schutzbehörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.  

 

Auch landschaftsbildprägende Baudenkmäler, gegenüber denen das geplante Vorha-

ben eine verunstaltende oder bedrängende Wirkung ausüben würde, sind im Umfeld 

nicht vorhanden. 

9. Grünordnung und Eingriffsregelung 

9.1 Gestaltungsmaßnahmen  

Freiflächen-Photovoltaikanlagen einschließlich Energiespeicher führen in der Regel zu 

einer technischen Überprägung der Landschaft. Aus diesem Grund ist besonderes Au-

genmerk auf eine landschaftsverträgliche Einbindung dieser baulichen Anlagen zu le-

gen. 

 

In Randbereichen, die mangels vorhandener Wege oder aufgrund abschirmender Ge-

hölze oder Topographie nicht oder allenfalls kaum einsehbar sind, erfolgt im vorliegen-

den Planungsfall keine Eingrünung.  

 

An den übrigen Rändern werden auf 4 m breiten Streifen überwiegend lückige Gehölz-

strukturen in Form von kurzen Heckenabschnitten, Gebüschen und Einzelgehölzen an-

gelegt, in Richtung der südlich verlaufenden St 2175 eine geschlossene Heckenstruk-

tur. 

9.2 Eingriffsermittlung 

Die Eingriffsregelung erfolgt gemäß dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeri-

ums für Wohnen, Bau und Verkehr zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung 

(Stand 05.12.2024). 

 
Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der gemeindli-
chen Abwägung berücksichtigt. Die weitere Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht. 
 

 

Vermeidungsmaßnahmen 

 

Die Berücksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-

folgt durch folgende Vermeidungsmaßnahmen: 

- Inanspruchnahme eines landschaftlich vorbelasteten Standortes. 

- Erhaltung der fünf bestehenden Laubbäume im südlichen Plangebiet 

- Pflanzung von Hecken, Gebüschen und Strauchgruppen an den einsehbaren Rän-

dern 

- Entwicklung von Extensivgrünland innerhalb des Sondergebietes (durch extensive 

Mahd oder Beweidung) 
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- Beschränkung der max. Höhe baulicher Anlagen (auf 4,0 m für Photovoltaikmodule 

und 4,5 m für technische Anlagen) 

- Verwendung kleintierdurchlässiger Zäune; Lage der Einfriedung innerhalb des 

Sondergebietes, konkret zwischen PV-Anlage und teils eingrünendem Gehölzstrei-

fen 

- geringe Bodeninanspruchnahme durch Verankerung der Module durch Ramm- 

oder Schraubfundamente 

- Versiegelung durch bauliche Anlagen sowie Aufstellflächen und Zuwegungen in-

nerhalb SO auf max. 1.500 qm begrenzt (entspricht max. 2,5 % der baulichen Ge-

samtfläche) 

- Versickerung des (über die Module) anfallenden Niederschlagswassers vor Ort 

- Keine Düngung und Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln auf der Anlagenfläche 

plus weitere Maßnahmen zum Grundwasserschutz 

 

 
Anwendung des Vereinfachten Verfahrens 
 
Unter Beachtung bestimmter Vorgaben liegen gemäß dem o.g. Schreiben grundsätz-
lich keine erheblichen Beeinträchtigungen des Naturhaushalts vor. In diesen Fällen 
entsteht diesbezüglich kein Ausgleichsbedarf. 

 

Kriterium Berücksichtigung  

Allgemeine Voraussetzungen 

Ausgangszustand Anlagenfläche 

- ≤ 3 WP gem. Biotopwertliste 

- und geringe naturschutzfachliche Bedeu-

tung für Naturhaushalt 

Ausgangszustand  

A11 (2 WP); untergeordnet V332 und V51 

(jeweils 3 WP)  

Naturschutzfachliche Bedeutung ist gering 

Vorhaben ist PV-Freiflächenanlage 

- Keine Ost-West ausgerichteten Anlagen 

- Modulgründung mit Rammpfählen 

- Modulunterkante bis Boden >= 80 cm 

vgl. Festsetzung B.1.1 

- vgl. C.1 

- vgl. B.4.3 

- vgl. C.1 

Grundsätzliche Vermeidungsmaßnahmen 

Geeignete Standortwahl die Flächen gelten als bedingt geeignet auf-

grund der Betroffenheit von landwirtschaftli-

chen Böden überdurchschnittlicher Bonität 

(im vorliegenden Fall Ackerzahl von sL5V 

48/38); da die landwirtschaftlichen Böden im 

Gemeindegebiet Waldsassen überwiegend 

eine überdurchschnittlicher Bonität (bzgl. 

Lkr.-Durchschnitt Acker-/Grünlandzahlen) 

aufweisen, hat die Stadt Waldsassen die Ge-

samtfläche, welche für die Errichtung von FF-

PVA durch eine Bauleitplanung zur Verfü-

gung gestellt werden soll, auf insgesamt 30 

ha Fläche begrenzt. 

Aussparen von naturschutzfachlich wert- 

vollen Bereichen 

Bereiche dieser Art sind nicht betroffen 

Beachtung bodenschutzgesetzlicher  

Vorgaben 

vgl. Hinweis D.3 

Keine Düngung/Pflanzenschutzmittel auf An-

lagenfläche 

Vgl. B.4.1 und B.4.2 
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Durchlässigkeit Zaunanlage 

- mind. 15 cm Abstand zum Boden 

- Durchlasselemente 

- Ggf. Bereitstellung von Wildkorridoren 

 

- Vgl. C.3 

- Aufgrund der Anlagengröße und ausrei-

chend Freifläche zur Umwanderung der 

Anlagen sind keine Durchlasselemente 

oder Wildkorridore erforderlich; rund um 

das SO werden bereichsweise attraktive 

Grenzlinien geschaffen 

Anwendungsfall 1 

- Anlagengröße ≤ 25 ha 

- Versiegelung auf Anlagenfläche ≤ 2,5 % 

- Größe Anlage: 6,4 ha (ohne Eingrünungs-

flächen 5,9 ha) 

- Versiegelung (Zufahrt + Batteriespeicher + 

Nebenanlagen) beträgt max. 2,5 % der 

Baufläche 

Ergebnis 

Die erforderlichen Kriterien zur Durchführung der Planung ohne naturschutzfachlichen Aus-

gleich werden als eingehalten gesehen, somit wird kein naturschutzfachlicher Ausgleich erfor-

derlich. 

 

 

Vermeidung und Ausgleich Landschaftsbild 

 

Durch die Festsetzung von Flächen zum Anpflanzen von Sträuchern an den einsehba-

ren Sondergebietes-Rändern (vgl. Festsetzung B.4.1 sowie Planzeichung) werden die 

Eingriffe in das Landschaftsbild ausreichend minimiert. Ein Ausgleich für das Land-

schaftsbild ist darüber hinaus nicht erforderlich. 

10. Artenschutz 

Derzeit erfolgen noch Untersuchungen zum Artenschutz. Die Ergebnisse der saP wer-

den zum Entwurf ergänzt. 

11.  Flächenbilanz  

Art der Nutzung Fläche in m² 

Sondergebiet 59.283 

Flächen zum Anpflanzen von Sträuchern   4.931 

Private Verkehrsfläche: Zufahrt      108 

Summe (Geltungsbereich Gesamt) 64.083 
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B Umweltbericht 

1. Einleitung 

1.1 Anlass und Aufgabe 

Die Umweltprüfung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-

leitplans auf die Umwelt und den Menschen frühzeitig untersucht. 

 

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der gültigen Fassung 

(§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsätze der Bauleitplanung, § 1a ergänzende Vorschrif-

ten zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprüfung). 

1.2 Inhalt und Ziele des Plans 

Die SÜDWERK Energie GmbH hat als Vorhabenträger die Einleitung eines Verfahrens 

zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes für die Errichtung von 

Freiflächen-Photovoltaikanlagen (FF-PVA) und Energiespeichern auf zwei Teilflächen 

im westlichen Gemeindegebiet von Waldsassen beantragt. 

 

Innerhalb der geplanten Sondergebiete können FF-PVA mit einer Nennleistung von ca. 

7,6 MWp errichtet werden, mit denen eine jährliche Strommenge von ca. 8 Millionen 

kWh erzeugt werden kann. Ergänzend hierzu sind Energiespeicher mit einer Kapazität 

von ca. 10 MW vorgesehen, die sowohl die durch die FF-PVA erzeugte Energie zwi-

schenspeichern als auch Energie aus dem öffentlichen Netz beziehen und abgeben 

sollen. 

 

Die Stadt Waldsassen erkennt die Bedeutung von regenerativer Energieerzeugung und 

der damit verbundenen Abkehr von fossilen Brennstoffen an. Gleichzeitig steigt auch 

die Bedeutung von Energieautarkie im ganzen Bundesgebiet. In diesem Zusammen-

hang können FF-PVA einen wertvollen Beitrag zur Versorgungssicherheit leisten und 

für eine kostengünstige erneuerbare Stromversorgung sorgen. Den Vorteilen stehen 

die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflächen für ca. 20 bis 30 Jahre sowie 

standortbedingt mehr oder minder nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild 

gegenüber. Ziel des Stadtrats ist es, die bestehenden Vorteile von FF-PVA zu nutzen 

und die bestehenden bzw. daraus resultierenden Nachteile so weit zu minimieren, dass 

eine breite Akzeptanz gegeben ist und das Verfahren für die Ermittlung von geeigneten 

Flächen hierfür für Jedermann nachvollziehbar und transparent gestaltet wird. 

 

Der Geltungsbereich beinhaltet zwei Teil-Geltungsbereiche. Der westliche Geltungsbe-

reich umfasst die Fl.Nr. 861 mit einer Flächengröße von 1,05 ha, der östliche Geltungs-

bereich eine 5,36 ha große Teilfläche der Fl.Nr. 873, jeweils Gemarkung Kondrau. 

 

Weitere Details siehe Teil A der Begründung. 

1.3 Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

Die Stadt Waldsassen hat für FF-PVA im bauplanungsrechtlichen Außenbereich ihres 

Gemeindegebietes, die nicht als privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nrn. 8 und 9 

Baugesetzbuch zulässig sind, einen Leitfaden erlassen (Kriterienkatalog PFA in der 

Fassung vom 06.11.2023). 
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Im Rahmen der Erstellung des Leitfadens wurden besonders sensible Flächen von na-

turschutzfachlicher sowie raumplanerischer Bedeutung bzw. Flächen, die besondere 

Sichtachsenbeziehungen aufweisen, als Ausschlussflächen für PVA definiert. Außer-

dem müssen FF-PVA einen Mindestabstand von mindestens 250 m zu geschlossener 

Wohnbebauung einhalten, Einzelgehöfte und Weiler sind von dieser Regelung ausge-

nommen. Die Anlagengröße einer PFA darf grundsätzlich max. 10 ha inkl. aller in Zu-

sammenhang mit der Errichtung und dem Betrieb erforderlichen Umgriffsflächen (u.a. 

Grundfläche der zur PFA gehörenden baulichen Anlagen, naturschutzrechtliche Aus-

gleichsflächen etc.) betragen. 

Die Gesamtfläche, welche für die Errichtung von FF-PVA durch eine Bauleitplanung zur 

Verfügung gestellt werden soll, wird auf insgesamt 30 ha Fläche begrenzt. Dies ent-

spricht ca. 1,2 Prozent der landwirtschaftlichen Fläche im Gemeindebereich Waldsas-

sen. Letzteres geschieht insbesondere mit Blick auf die Belange der Landwirtschaft, 

um die Einschränkung der landwirtschaftlichen Nutzung zu begrenzen und einem aus-

ufernden Verdrängungswettbewerb durch die FF-PVA entgegen zu wirken.  

Der verhältnismäßig niedrige Prozentsatz von 1,2 begründet sich auch dadurch, dass 

die landwirtschaftlichen Böden im Gemeindegebiet von Waldsassen überwiegend eine 

überdurchschnittlicher Bonität (bzgl. Lkr.-Durchschnitt Acker-/Grünlandzahlen) aufwei-

sen (der überplante Bereich weist die Ackerzahl sL5V 48/38 auf). 

 

Die Planung am vorgesehenen Standort erfolgt auf Antrag der SÜDWERK Energie 

GmbH, der die überplanten Flächen zur Verfügung stehen. Die Planung wurde seitens 

der Stadt auf die Einhaltung der Kriterien des o.g. Leitfadens hin geprüft und als mit 

diesen vereinbar eingestuft. Es handelt sich um keine sensiblen Flächen der o.g. Art, 

zudem bestehen Vorbelastungen durch die südlich verlaufende Staatstraße 2175 und 

die daran anschließend verlaufende 110-kV-Hochspannungsfreileitung der Bayernwerk 

Netz GmbH. 

 

Das Planvorhaben entspricht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des 
Regionalplans zum Ausbau und zur Nutzung erneuerbarer Energien. Diese Ziele wer-
den durch § 2 EEG 2023 nochmals maßgeblich untermauert. Demnach liegt die Errich-
tung und der Betrieb von Anlagen sowie den dazugehörigen Nebenanlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien im überragenden öffentlichen Interesse und dient der öf-
fentlichen Sicherheit. 
 
Aufgrund der Vorzüge wurde die Planung am vorliegenden Standort weiterverfolgt. Es 

sind keine Alternativen im Gemeindegebiet verfügbar, mit denen das mit der Planung 

verfolgte Ziel mit geringeren Auswirkungen für Natur und Landschaft sowie den Men-

schen erreicht werden könnte. 

2. Vorgehen bei der Umweltprüfung 

2.1 Untersuchungsraum 

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-

gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-

gen bewerten zu können (Bsp. Emissionen, Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).   
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2.2 Prüfungsumfang und Prüfungsmethoden 

Geprüft werden gem. BauGB 

§ 1 Abs. 6 Nr. 7: 

a) Auswirkungen auf Fläche, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das 

Wirkungsgefüge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt 

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete 

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie 

die Bevölkerung insgesamt 

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgüter und sonstige Sachgüter 

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

g) Darstellung von Landschaftsplänen und sonstigen Plänen 

h) Erhaltung bestmöglicher Luftqualität in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach 

europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind 

i) Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), c) und d) 

 

§ 1 a: 

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2 

- Berücksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. 

§ 1a Abs. 3 

- Berücksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4 

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5 

 

Für die Prüfung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbe-

reichs und des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet. 

 

Die Umweltprüfung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der öko-

logischen Risikoanalyse durchgeführt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-

vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-

biet. Zentrale Prüfungsinhalte sind die Schutzgüter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d. Die ein-

zelnen Schutzgüter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei 

die Vorbelastungen berücksichtigt wurden. 

 

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgüter werden die Wirkungen des Vorha-

bens gegenübergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene 

umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Ergänzend und zusam-

menfassend werden die Auswirkungen hinsichtlich der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 e-i 

BauGB dargelegt. 

 

Bei der Prognose der möglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die 

Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange berücksichtigt, u.a. infolge 

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-

schließlich Abrissarbeiten, 

bb) der Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere Fläche, Boden, Wasser, 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit möglich die nachhaltige 

Verfügbarkeit dieser Ressourcen zu berücksichtigen ist, 

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lärm, Erschütterungen, 

Licht, Wärme und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigungen, 
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dd) der Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und Verwertung, 

ee) der Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 

(zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen), 

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 

unter Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf 

möglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die 

Nutzung von natürlichen Ressourcen, 

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und 

Ausmaß der Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit der geplanten Vorha-

ben gegenüber den Folgen des Klimawandels, 

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe. 

 

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-

lichkeit der Umweltauswirkungen. 

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 

Derzeit erfolgen noch Untersuchungen zum Artenschutz. Die Ergebnisse der saP wer-

den zum Entwurf ergänzt. Außerdem werden noch Auswirkungen durch Blendwirkun-

gen auf Straßenverkehrsteilnehmer gutachterlich untersucht, deren Ergebnisse eben-

falls zum Entwurf ergänzt werden. 

3. Planungsvorgaben und Fachgesetze 

Neben den fachlichen Vorgaben der übergeordneten Planungsebenen (vgl. hierzu Kapi-

tel 3 in der Begründung) sind auch die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vor-

gaben, insbesondere aus dem Baugesetzbuch, den einschlägigen Gesetzen insbeson-

dere zu Naturschutz, Immissionsschutz, Boden- und Wasserschutz sowie Denkmal-

schutz im Rahmen der Umweltprüfung zu berücksichtigen. In Bezug auf die Schutzgüter 

erfolgt dies im vorliegenden Planungsfall wie folgt: 

- Mensch: Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen in Form von Blendwirkun-

gen (Bundes-Immissionsschutzgesetz) 

- Tiere und Pflanzen / Biodiversität: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen 

Beeinträchtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft; Berücksichtigung von 

Schutzgebieten und Biotopen sowie der Belange des Artenschutzes (Bundesnatur-

schutzgesetz und/oder Bayerisches Naturschutzgesetz) 

- Boden: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Baugesetzbuch 

und Bundes-Bodenschutzgesetz) 

- Wasser: dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort (Bayerisches 

Wassergesetz) 

- Klima: Maßnahmen wirkt dem Klimawandel entgegen (Baugesetzbuch) 

- Fläche: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Rückbauver-

pflichtung (Baugesetzbuch und Bundes-Bodenschutzgesetz) 

- Landschaft: Berücksichtigung des Landschaftsbildes durch Inanspruchnahme eines 

vorbelasteten Standortes (Baugesetzbuch) 
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4. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und 
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchführung der Planung 

4.1 Mensch 

Für die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und 

des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden. 
Bewertungskriterien sind: 
 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Wohnfunktion 

Funktion für Naherholung 

 

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhältnisse durch Schutz 

des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind überwiegend die 

wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei 

räume auf das Wohlbefinden des Menschen maßgebend. 

 

 

Beschreibung und Bewertung 

 

Wohnfunktion 
 
Das Plangebiet selbst hat keine direkte Bedeutung für die Wohnfunktion. Im weiteren 

räumlichen Umfeld befinden sich mehrere im Außenbereich gelegene Wohnnutzungen: 

- Wohnhaus mit landwirtschaftlicher Hofstelle (Wolfsbühl 1) ca. 210 m nördlich 

(ohne Abschirmung zum Plangebiet) 

- Wohnhaus im Bereich der Glasmühle (Glasmühle 7) ca. 270 m östlich (durch To-

pographie und bestehende Hofstelle ggü. Plangebiet abgeschirmt) 

- Weiler Netzstahl mit Wohnnutzungen in zum Plangebiet ausgerichteter Ortsrand-

lage (Netzstahl 2 und 5) ca. 380 m südöstlich (mit partieller Abschirmung durch 

laubtragende Gehölze zum Plangebiet) 

- Wohnhaus mit landwirtschaftlicher Hofstelle (Netzstahl 8) ca. 240 m südlich (mit 

partieller Abschirmung durch laubtragende Gehölze zum Plangebiet) 

 

 

Funktionen für die Naherholung 
 
Das Plangebiet hat Bedeutung als Teil der erlebbaren Landschaftskulisse für (Nah-)Er-

holungssuchende auf den umliegenden Straßen und Wegen. Die südlich verlaufende 

St 2175 ist Teil des landkreisweiten Radwegenetzes, zudem verläuft unmittelbar nörd-

lich der östlichen Teilfläche der Mountainbikeweg R1. Weitere Rad- und Wanderwege 

verlaufen vor allem in den benachbarten Waldgebieten. 

 

 

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 

 

Auswirkungen auf die Wohnfunktion 

 

Gemäß § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Immissionen als 

schädliche Umwelteinwirkungen zu werten, sofern sie nach Art, Ausmaß oder Dauer 
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geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belästigungen für die 

Allgemeinheit oder für die Nachbarschaft herbeizuführen. 

Die „LAI - Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen“ 

gibt im Anhang 2 Bewertungshinweise für maßgebliche Immissionsorte gegenüber Flä-

chenphotovoltaikanlagen vor: 

 

„Ob es an einem Immissionsort im Jahresverlauf überhaupt zur Blendung kommt, 

hängt von der Lage des Immissionsorts relativ zur Photovoltaikanlage ab. Dadurch las-

sen sich viele Immissionsorte ohne genauere Prüfung […] schon im Vorfeld ausklam-

mern: 

Immissionsorte, die sich weiter als ca. 100 m von einer Photovoltaikanlage entfernt be-

finden, erfahren erfahrungsgemäß nur kurzzeitige Blendwirkungen. Lediglich bei aus-

gedehnten Photovoltaikparks könnten auch weiter entfernte Immissionsorte noch rele-

vant sein. 

Immissionsorte, die vornehmlich nördlich von einer Photovoltaikanlage gelegen sind, 

sind meist ebenfalls unproblematisch. Eine genauere Betrachtung ist im Wesentlichen 

nur dann erforderlich, wenn der Immissionsort vergleichsweise hoch liegt und/oder die 

Photovoltaikmodule besonders flach angeordnet sind. 

Immissionsorte, die vorwiegend südlich von einer Photovoltaikanlage gelegen sind 

brauchen nur bei Photovoltaik-Fassaden (senkrecht angeordnete Photovoltaikmodule) 

berücksichtigt zu werden. 

Hinsichtlich einer möglichen Blendung kritisch sind Immissionsorte, die vorwiegend 

westlich oder östlich einer Photovoltaikanlage liegen und nicht weiter als ca. 100 m von 

dieser entfernt sind. Hier kann es im Jahresverlauf zu ausgedehnten Immissionszeit-

räumen kommen, die als erhebliche Belästigung der Nachbarschaft aufgefasst werden 

können.“ 

 

Die Konstellationen sind im vorliegenden Planungsfall nach überschlägiger Einschät-

zung so, dass keine erheblichen Belästigung der Nachbarschaft durch Blendwirkungen 

im Sinne der LAI zu erwarten sind. 

 

Von den zulässigen technischen Anlagen, konkret Wechselrichtern, Trafostationen und 

Batteriespeichern gehen Lärmemissionen aus. Die Mindestabstände von über 200 m 

zu den nächstgelegenen Wohnnutzungen im Außenbereich sind aller Voraussicht nach 

ausreichend, um dort Lärmbelästigungen zu vermeiden. Die Anlagen sind so aufzustel-

len, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Lärmschutztechnik entspre-

chen und ausreichend gedämmt sind. 

 

Auswirkungen auf die Naherholung 

 

Mit den geplanten PV-Freiflächenanlagen einschließlich Energiespeichern wird der 

Landschaftsraum durch technische Infrastruktur überprägt. Um die Auswirkungen für 

die (Nah)Erholung zu minimieren, werden zur einsehbaren offenen Landschaft und 

dadurch auch in Richtung des Mountainbike- und Radweges naturnahe Gehölzstruktu-

ren zur Einbindung des Vorhabens angelegt. 

 
 

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:  

Auswirkungen geringer Erheblichkeit  
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4.2 Tiere und Pflanzen, Biodiversität 

Zur Bewertung der Lebensraumfunktion werden folgende Bewertungskriterien heran-

gezogen: 

 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Naturnähe 

Vorkommen seltener Arten 

Seltenheit des Biotoptyps 

Größe, Verbundsituation 

Repräsentativität 

Ersetzbarkeit 

 

 

Beschreibung und Bewertung 

 

Die beiden Plangebiete werden ackerbaulich genutzt und sind Teil einer landwirtschaft-

lich intensiv genutzten Flur. Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion sind sie von gerin-

ger Naturnähe, sehr häufig vorkommend und gut ersetzbar.  

 

Die kleinere westliche Teilfläche wird vollständig dem Biotop- und Nutzungstyp (BNT) 

A11 zugeordnet (Intensiv bewirtschafte Äcker ohne oder mit stark verarmter Segetalve-

getation). Südlich des Ackers stockt zur St 2175 hin eine straßenbegleitenden Baum-

reihe aus standortgerechten Laubbäumen und -sträuchern. 

Das größere östliche Plangebiet wird ebenfalls weitgehend dem BNT A11 zugeordnet. 

Im Westen, Norden und Osten ist der Acker von artenarmen, nährstoffreichen Wiesen-

streifen umrandet, die mitunter der Zu- und Abfahrt dienen und ebenfalls von eher ge-

ringem naturschutzfachlichen Wert sind. Die Wiesenstreifen verlaufen teils innerhalb, 

teils außerhalb des Plangebietes und sind nicht als Flurwege ausgemarkt. Im zentralen 

Bereich der Fläche verläuft ein weiterer, ebenfalls nicht ausgemarkter Wiesenweg.  

Über die randlichen Wiesenstreifen verteilt befinden sich wenige Gehölze (im Süden 

innerhalb des Plangebietes eine Baumweide und vier junge Ebereschen sowie - jeweils 

außerhalb des Plangebietes - im Norden ein Gebüsch aus Holunder und Weide sowie 

eine Eberesche und im Osten eine Birken-Baumgruppe). 

 

Insgesamt kommt dem überplanten Bereichen aufgrund der intensiven Nutzung eine 

geringwertige Lebensraumfunktion zu. Ein mögliches Vorkommen von feldbrütenden 

Vogelarten sowie ggf. auch weiterer saP-relevanter Arten wird derzeit im Rahmen der 

speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung untersucht. 

 

 

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 
 
Die fünf Laubbäume am südlichen Rand des Plangebietes sind als zu erhaltend festge-

setzt und in den geplanten, 4 m breiten Eingrünungstreifen am Rande der geplanten 

PV-Anlagen integriert. Hier sind lückige Gehölzstrukturen in Form von kurzen Hecken-

abschnitten, Gebüschen und Einzelgehölzen, in Richtung der südlich verlaufenden St 

2175 eine geschlossene Heckenstruktur vorgesehen. 

 

Durch die Planung werden zwei insgesamt ca. 6,0 ha große, bisher konventionell ge-

nutzte Ackerflächen für die Anlage von PV-Anlagen weitgehend mit Modultischen über-

stellt. Die Module werden mittels Rammgründung installiert, d.h. der Versiegelungsgrad 

ist äußerst gering und beschränkt sich auf wenige untergeordnete bauliche Anlagen 
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(Trafostationen, Energiespeicher evtl. Schafunterstand). Durch die max. zulässige GRZ 

von 0,7 für die Modultische ist zudem sichergestellt, dass i.V.m. den zulässigen Neben-

anlagen knapp 30 % der Sondergebietsfläche nicht mit Modultischen überstellt werden.  

Der nicht bebaute Anteil des Sondergebietes wird als Extensivgrünland entwickelt 

(durch Einbringen einer standortgerechten Saatgutmischung für mittlere Standorte) und 

extensiv gepflegt (ohne Einsatz von Düngung und Pflanzenschutzmitteln). Auch unter 

den Modultischen kann sich krautige Vegetation entwickeln. 

 

Gegenüber dem bisherigen Lebensraum „Intensivacker“ werden dadurch vielfältigere, 

naturnähere und in Summe hochwertigere Lebensräume für die Tier- und Pflanzenwelt 

geschaffen. 

Nachteilige Auswirkungen auf den Biotopverbund sind nicht zu erwarten, da die Einfrie-

dungen rund um die PV-Anlage für Kleintiere durchlässig gestaltet werden und das um-

liegende Offenland durchwanderbar bleibt. 

 

Die Ergebnisse der saP und ggf. erforderliche Maßnahmen werden zum Entwurf er-

gänzt. 

 
 

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:  

Auswirkungen geringer Erheblichkeit   

4.3 Boden 

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen: 
 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Natürlichkeit 

Seltenheit 

Biotopentwicklungspotenzial 

natürliches Ertragspotenzial 

 

 

Beschreibung und Bewertung 

 

Gemäß der digitalen geologischen Karte 1:25.000 stehen im Plangebiet metamorph 

überprägte vulkanische Gesteine in Form von Epigneisen an. 

 

Gemäß der Übersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 sind überwiegend Pseudogley-

Braunerden, Braunerde-Pseudogley und Pseudogley, verbreitet Braunerde (podsolig) 

aus grusführendem Sand bis Schluff über Kryogrussand bis -schluff (Metarhyolith) als 

Bodentypen ausgebildet. 

 

Die Natürlichkeit der anstehenden Böden ist durch die andauernde landwirtschaftliche 
Nutzung (Befahren mit schweren Maschinen, pflügen etc.) begrenzt. Es handelt sich 
um keine besonders seltenen Böden.  
 

Die Ackerzahl sL5V 48/38 beschreibt einen leicht sandigen Lehmboden aus Verwitte-

rungsgestein mit mäßiger bis mittlerer Ertragsfähigkeit. Das Biotopentwicklungspoten-

zial liegt im mittleren Bereich ohne Potential für die Entwicklung von Extremstandorten. 
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 
 
Die Errichtung der Photovoltaik-Freiflächenanlage führt trotz der Flächengröße nur zu 

geringfügigen Bodeneingriffen durch Abgrabungen und Wiederverfüllungen (Kabelrohr-

verlegungen etc.). Die Module werden mittels Rammgründung installiert, d.h. der Versie-

gelungsgrad ist äußerst gering und beschränkt sich auf wenige untergeordnete bauliche 

Anlagen (z.B. Batteriespeicher, Trafostation ggf. Schafsunterstand etc., max. 2,5 % der 

Gesamtfläche des Sondergebietes). Dabei sind die gültigen Regelwerke und Normen, 

insbesondere DIN 18915, 19639 und 19731 (vgl. auch § 6 BBodSchV), zu beachten. 

 

Die Böden können in ähnlichem Maße wie bisher ihre Bodenfunktionen erfüllen, auch 

eine extensive landwirtschaftliche Nutzung (durch Heumahd oder mit Schafbeweidung) 

ist prinzipiell weiterhin möglich. Der bisherige Eintrag von Dünge- und Pflanzenschutz-

mitteln entfällt. 

 
 

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:  

Auswirkungen geringer Erheblichkeit    

4.4 Wasser 

Bewertungskriterien Teilschutzgut Gewässer/Oberflächenwasser 

 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Naturnähe 

Retentionsfunktion 

Einfluss auf das Abflussgeschehen 

 

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser 

 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Geschütztheitsgrad der Grundwasserüberdeckung (Empfindlichkeit) 

Bedeutung für Grundwassernutzung 

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt 

 

 

Beschreibung und Bewertung 

 

Innerhalb des Plangebietes sowie im räumlich-funktionalen Zusammenhang befinden 

sich keine Gewässer/Oberflächenwasser sowie Gebiete gemäß Wasserrecht (Wasser-

schutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Überschwemmungsgebiete). 

 

Durch die Hanglage außerhalb von Gewässerauen ist nicht mit oberflächennah anste-

hendem Grundwasser zu rechnen. Das Plangebiet befindet sich gem. Angaben im 

Bayernatlas zudem außerhalb wassersensibler Bereiche und potentieller Fließwege bei 

Starkregen. 

 

Anfallendes Niederschlagswasser versickert vor Ort. 
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 

 

Während der Bauarbeiten besteht grundsätzlich das Risiko, dass aus Maschinen 

grundwasserschädigende Stoffe wie Öl austreten. Dieses Risiko lässt sich jedoch 

durch einen sachgerechten Umgang mit den Maschinen sowie durch regelmäßige War-

tung und eine ordnungsgemäße Betriebsführung wirksam minimieren. 

 

Die Versickerung des über die Modultische anfallenden Niederschlagswassers erfolgt 

weiterhin flächig vor Ort über die belebte Bodenzone. Die Sammlung und Einleitung 

von Oberflächenwasser in einen Vorfluter ist nicht erforderlich und nicht geplant.  

Bei Niederschlagsereignissen ergibt sich an den Traufkanten der Modultische eine 

Konzentration des Niederschlagsabflusses. Diese Konzentration wird jedoch dadurch 

gemindert, dass die Niederschläge auch zwischen den Spalten der einzelnen Module 

eines Modultisches abfließen.  

Ferner ist davon auszugehen, dass durch die Beschattung unter den Modultischen der 

Boden weniger austrocknet. Bei Trockenheit weisen die beschatteten Böden ein höhe-

res Infiltrationsvermögen gegenüber unbeschatteten Böden auf. Diese trocknen im 

Sommer bei längerem Ausbleiben von Niederschlägen aus und können bei Starkregen-

ereignissen kein Wasser aufnehmen.  

Grundsätzlich darf der natürliche Ablauf von wild abfließendem Wassers nicht zum 

Nachteil tiefer liegender Grundstücke verstärkt oder auf andere Weise verändert wer-

den (vgl. § 37 des Wasserhaushaltsgesetz). 

 

Insgesamt wird die derzeitige Nutzung durch den Wegfall von Düngern und Spritzmit-

teln extensiviert. Zudem erfolgt die Oberflächenreinigung der Photovoltaikelemente nur 

mit Wasser unter Ausschluss von grundwasserschädigenden Chemikalien.  

 
 

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:  

Auswirkungen geringer Erheblichkeit  

4.5 Klima/Luft 

Für die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-

sche Ausgleichsfunktionen maßgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht 

sich auf die Fähigkeit von Flächen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-

dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung 

von Flächen für die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss. 

 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

lufthygienische Ausgleichsfunktion für Belastungsgebiete 

klimatische Ausgleichsfunktion für Belastungsgebiete 

 

 

Beschreibung und Bewertung 
 
Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage im ländlichen Raum nicht als klimati-

sches Belastungsgebiet einzustufen. Die Freiflächen haben lokale Bedeutung als Kalt-

luftentstehungsgebiet und örtliche Funktionen für den Luftaustausch, jedoch ohne 

Siedlungsrelevanz. 
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 

 

Durch die Errichtung der PV-Freiflächenanlage sind keine erheblichen Auswirkungen 

auf das Lokalklima zu erwarten. Zwischen den Modulreihen kann weiterhin Kaltluft ent-

stehen. Die neu zu pflanzenden Gehölze im Randbereich produzieren zukünftig zu-

sätzlich Frischluft. Mit der Errichtung der Anlage wird der Verwendung fossiler Energie-

träger und somit dem Ausstoß von CO²-Emissionen entgegengewirkt, was sich positiv 

für den Klimaschutz auswirkt.  
 

 
Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:  

Auswirkungen geringer Erheblichkeit  

4.6 Landschaft 

Landschaft und Landschaftsbild werden nach folgenden Kriterien bewertet: 
 

Bedeutung / 

Empfindlichkeit 

Eigenart 

Vielfalt 

Natürlichkeit 

Freiheit von Beeinträchtigungen 

Bedeutung / Vorbelastung 

 
 

Beschreibung und Bewertung 

 

Die Plangebiete liegen innerhalb eines überwiegend landwirtschaftlich genutzten, 

durch ein bewegtes Relief gekennzeichneten Landschaftssauschnittes. Im Nordosten 

wird dieser durch das große zusammenhängende Waldgebiet rund um den „Glasberg“ 

begrenzt, weitere kleinere Waldgebiete befinden sich weiter südlich im Bereich des 

„Schachen“ und weiter westlich am „Konnsberg“.  

 

Beide Plangebiete werden ackerbaulich genutzt. Das kleinere westliche Plangebiet be-

findet sich unmittelbar nördlich der Staatsstraße (St) 2175 sowie einer auf der Straßen-

böschung stockenden Hecke. Das weiter östlich gelegene größere Plangebiet ist etwa 

100 m von der St 2175 abgerückt. Hier begrenzen einzelne Gehölze im Süden, Norden 

und Osten den Ackerschlag. An einer Baumweide im Süden ist ein Marterl (Wege-

kreuz) angelegt. Nördlich fällt das Gelände in die Grünlandaue des Glasmühlbaches 

ab, bevor das dann bewaldete Gelände wiederum zum Glasberg ansteigt. 

 

Nördlich, südlich und östlich befinden sich, in einer Mindestentfernung von ca. 200 m 

mehrere kleine Siedlungen (mit Wohnnutzungen) im Außenbereich, darunter auch der 

Weiler Netzstahl. Neben der im Süden in Ost-West-Richtung verlaufenden St 2175 

stellt auch eine weiter südlich verlaufende 110 kV-Hochspannungsleitung eine Vorbe-

lastung für das Landschaftsbild dar. 

 

Die charakteristische landschaftliche Eigenart ist im Landschaftsraum gering (vgl. auch 

„Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern Schutzgut Landschaftsbild“). 

Die landschaftliche Vielfalt ist im Landschaftsausschnitt der beiden Plangebiete durch 

die intensive landwirtschaftliche Nutzung und dadurch begrenzte Strukturvielfalt eben-

falls eher gering. 
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 
 
Die geplanten Freiflächen-Photovoltaikanlagen einschließlich Energiespeicher führen 

an den gegenständlich geplanten Offenland-Standorten zu einer technischen Überprä-

gung der Landschaft. Aus diesem Grund ist besonderes Augenmerk auf eine land-

schaftsverträgliche Einbindung dieser baulichen Anlagen zu legen. 

 

In Randbereichen, die mangels vorhandener Wege oder aufgrund abschirmender Ge-

hölze oder Topographie nicht oder allenfalls kaum einsehbar sind, erfolgt keine Eingrü-

nung. An den übrigen Rändern werden auf 4 m breiten Streifen überwiegend lückige 

Gehölzstrukturen in Form von kurzen Heckenabschnitten, Gebüschen und Einzelgehöl-

zen angelegt, in Richtung der südlich verlaufenden St 2175 eine geschlossene He-

ckenstruktur. 

 

Die erforderliche Einzäunung darf nur innerhalb der Sondergebiete errichtet werden, 

wodurch sichergestellt ist, dass an den einsehbaren Rändern die neu angelegten Ge-

hölzstrukturen die technische Wirkung der Einzäunung aufbrechen und dadurch abmil-

dern. 

 
 

Gesamtbewertung Landschaft:  

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit  

4.7 Fläche 

Es handelt sich um ackerbaulich genutzte Flächen. 

 

 

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaßnahmen 
 
Durch die Planung wird die Fläche für den Zeitraum der solarenergetischen Nutzung 

der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, eine extensive Nutzung, z.B. 

durch Beweidung ist weiterhin möglich. 

Der Rückbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschließen-

den Ende der solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der ursprüngli-

chen Bodenstruktur für die Wiederaufnahme einer landwirtschaftliche Nutzung werden 

über den Durchführungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabenträger verbindlich gere-

gelt. 

 

Die Auswirkungen durch die Änderung in der Art der Nutzung der Fläche sind bei den 

Schutzgütern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben. 

4.8 Kultur- und Sachgüter 

Schützenswerte Bodendenkmäler sind nicht bekannt. An einer Baumweide im Süden 

des Plangebietes ist ein Marterl (Wegekreuz) angelegt. Dieses soll mitsamt des Bau-

mes erhalten werden. 

4.9 Wechselwirkungen 

Bereiche mit ausgeprägtem ökologischem Wirkungsgefüge sind im Geltungsbereich 

nicht vorhanden. 
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4.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete 

Im potenziellen Wirkraum der Planung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Die 

nächstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich in einer Entfernung von mind.  

3,5 km (FFH-Gebiet Nr. 6039-371 „Wondreb zwischen Leonberg und Waldsassen“) 

5. Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB 

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 

 

Eine Betroffenheit von Wohnnutzungen durch Blendwirkungen und Lärmemissionen ist 

nicht zu erwarten (vgl. Kapitel „Schutzgut Mensch“).  

 

In Richtung der südlich verlaufenden St 2175 wird eine abschirmende Hecke gepflanzt. 

Etwaige Auswirkungen durch Blendwirkungen auf Straßenverkehrsteilnehmer werden 

noch gutachterlich untersucht. 

 

Abfälle und Schmutzwasser fallen während des Betriebes der Anlage nicht an. Das bei 

Niederschlagsereignissen über die Module anfallende Oberflächenwasser wird vor Ort 

flächig über die belebte Bodenzone versickert. 

 

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

 

Die Planung fördert durch die gezielte Gewinnung von erneuerbarer Energie in Form 

von Solarenergie deren Nutzung. 

 

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB 

 

Durch die Planung wird die Fläche für den Zeitraum der Nutzung zur Solarenergiege-

winnung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, eine extensive Nut-

zung, z.B. durch Beweidung ist weiterhin möglich. Der Versiegelungsgrad ist stark be-

grenzt.  

Der Rückbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschließen-

den Ende der solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der ursprüngli-

chen Bodenstruktur für die Wiederaufnahme einer landwirtschaftliche Nutzung werden 

über den Durchführungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabenträger verbindlich gere-

gelt. 

 

Darstellung von Landschaftsplänen 

 

Der in den Flächennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft keine spezifischen 

Aussagen zu Maßnahmen oder Zielen. 

 

Erfordernisse des Klimaschutzes 

 

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Errichtung der PV-Freiflächenan-

lage Rechnung getragen, da hiermit der Verwendung fossiler Energieträger und somit 

dem Ausstoß von CO²-Emissionen entgegengewirkt wird. 
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6. Zusammenfassende Prognose über die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen  

Gemäß Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-

genden Wirkungen zu beschreiben: 

 

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-

weit relevant einschließlich Abrissarbeiten 

 

Abrissarbeiten erfolgen nicht. Die Auswirkungen bezüglich des Vorhandenseins des 

geplanten Vorhabens sind bei der Beschreibung der Schutzgüter in Kapitel 4 ausführ-

lich dargelegt. 

 

Auswirkungen infolge der Nutzung der natürlichen Ressourcen, insbesondere Fläche, 

Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

 

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der 

Schutzgüter in Kapitel 4 ausführlich dargelegt. 

 

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lärm, Er-

schütterungen, Licht, Wärme und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigun-

gen  

 

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der 

Schutzgüter „Mensch“ sowie „Tiere und Pflanzen, Biodiversität“ in Kapitel 4 ausführlich 

dargelegt. 

 

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihre Beseiti-

gung und Verwertung  

 

Abfälle fallen i.d.R. nur während der Bauzeit an (Verpackungen etc.) und werden ord-

nungsgemäß entsorgt. Durch den Betrieb der Anlage entstehen keine Abfälle. Nach 

Einstellung der Nutzung der Photovoltaikanlage sind die Anlagenteile ordnungsgemäß 

rückzubauen und die Abfälle entsprechend der zu diesem Zeitpunkt geltenden gesetzli-

chen Bestimmungen zu entsorgen. 

 

Auswirkungen infolge der Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe 

oder die Umwelt 

 

Die geplante Freiflächenphotovoltaikanlage befindet sich außerhalb von Zonen, für die 
eine erhöhte Gefahr durch Naturgefahren besteht (z.B. Hochwasserschutzgebiete, Ge-
fahrenhinweisgebiete für Georisiken). Gem. der Erdbebenzonenkarte von Deutschland 
befindet sich das Plangebiet im Bereich der Zone 0. Gebiete, die der Zone 0 zugeord-
net sind, werden als Gebiete sehr geringer Seismizität eingestuft, so dass für Bau-
werke in diesen Gebieten kein Erdbebennachweis erforderlich ist. 
 
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich durch den Standort der Anlage daher 
keine diesbezüglich erwartbaren Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle 
Erbe oder die Umwelt. 
 
Unvorhersehbare Naturkatastrophen und dadurch bedingte Schäden durch die Anlage 
für die menschliche Gesundheit sowie die Umwelt können nie gänzlich ausgeschlossen 
werden. Z.B. besteht durch das Vorhaben ein denkbares, wenn auch geringes Risiko 
durch Entzündung von Anlageteilen durch Überspannungs- bzw. Kurzschlussschäden.  
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Um Risiken bezüglich einer möglichen Brandgefahr zu minimieren, wird auf die Beach-
tung der „Fachinformation für die Feuerwehren - Brandschutz an Photovoltaikanlagen 
(PV-Anlagen) im Freigelände – sog. Solarparks“ des Landesfeuerwehrverbandes 
Bayern vom September 2023 hingewiesen.  
 

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-

barter Plangebiete 

 

Wesentliche Kumulierungseffekte gehen mit der Planung nicht einher. Natura 2000 Ge-

biete, werden durch das Vorhaben, auch in Kumulierung mit sonstigen Projekten bzw. 

Plänen, nicht erheblich beeinträchtigt. 

 

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfälligkeit gegenüber 

den Folgen des Klimawandels 

 

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Errichtung der Photovoltaik-Frei-

flächenanlage Rechnung getragen, da hiermit der Verwendung fossiler Energieträger 

und somit dem Ausstoß von CO²-Emissionen entgegengewirkt wird. 

 

Eingesetzte Techniken und Stoffe 

 

Die Bauteile der gewählten Unterkonstruktion bestehen aufgrund ihrer längeren Halt-

barkeit in der Regel aus verzinktem Stahl, wodurch möglicherweise in einem sehr ge-

ringen Maße Zink in die Umwelt bzw. den Boden freigesetzt wird. 

 

Als PV-Module werden voraussichtlich mono-/polykristalline Module auf Silizium-Basis 

verwendet, die größtenteils recycelt werden können. 

7. Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen 

Die Berücksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-

folgt durch folgende Vermeidungsmaßnahmen: 

- Inanspruchnahme eines landschaftlich vorbelasteten Standortes. 

- Erhaltung der fünf bestehenden Laubbäume im südlichen Plangebiet 

- Pflanzung von Hecken, Gebüschen und Strauchgruppen an den einsehbaren Rän-

dern 

- Entwicklung von Extensivgrünland innerhalb des Sondergebietes (durch extensive 

Mahd oder Beweidung) 

- Beschränkung der max. Höhe baulicher Anlagen (auf 4,0 m für Photovoltaikmodule 

und 4,5 m für technische Anlagen) 

- Verwendung kleintierdurchlässiger Zäune; Lage der Einfriedung innerhalb des 

Sondergebietes, konkret zwischen PV-Anlage und teils eingrünendem Gehölzstrei-

fen 

- geringe Bodeninanspruchnahme durch Verankerung der Module durch Ramm- 

oder Schraubfundamente 

- Versiegelung durch bauliche Anlagen sowie Aufstellflächen und Zuwegungen in-

nerhalb SO auf max. 1.500 qm begrenzt (entspricht max. 2,5 % der baulichen Ge-

samtfläche) 

- Versickerung des (über die Module) anfallenden Niederschlagswassers vor Ort 

- Keine Düngung und Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln auf der Anlagenfläche 

plus weitere Maßnahmen zum Grundwasserschutz 
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Ausgleichsflächen/-maßnahmen werden auf Grundlage des Schreibens des Bayeri-

schen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr zur bauplanungsrechtlichen 

Eingriffsregelung (Stand 05.12.2024) nicht zugeordnet. 

 

Die detaillierten Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung finden sich in 

Kap. 9 des Teils A der Begründung.  

8. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist zunächst mit der Erhaltung des derzeitigen Zu-

standes, d.h. einer intensiven Grünlandnutzung, zu rechnen. Ein weiterer Beitrag zum 

Klimaschutz würde nicht erfolgen. Eine Herausnahme des Plangebiets aus den Gren-

zen des Landschaftsschutzgebietes wäre nicht erforderlich gewesen. 

 

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe und Umweltauswirkungen sind gegen-

über der Null-Variante vertretbar. 

9. Monitoring 

Die Überwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-

mit frühzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-

maßnahmen ergriffen werden können.  

 

Da es keine bindenden Vorgaben für Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings 

bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Ab-

hilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen und zur Dokumentation der durchgeführten 

Maßnahmen dienen. 

10. Zusammenfassung 

1. Allgemeines 

 

Der Umweltbericht prüft die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den 

Menschen frühzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.  

 

Die SÜDWERK Energie GmbH hat als Vorhabenträger die Einleitung eines Verfahrens 

zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes für die Errichtung von 

Freiflächen-Photovoltaikanlagen (FF-PVA) und Energiespeichern auf zwei Teilflächen 

im westlichen Gemeindegebiet von Waldsassen beantragt. 

Der Geltungsbereich beinhaltet zwei Teil-Geltungsbereiche. Der westliche Geltungsbe-

reich umfasst die Fl.Nr. 861 mit einer Flächengröße von 1,05 ha, der östliche Geltungs-

bereich eine 5,36 ha große Teilfläche der Fl.Nr. 873, jeweils Gemarkung Kondrau. 
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2. Auswirkungen des Vorhabens 

 

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung 

Mensch keine relevanten Blendwirkungen für 

Wohnnutzungen zu erwarten; Blendwir-

kungen auf St 2175 werden noch ge-

prüft); Eingrünung zu ausgewiesen 

Moutainbike- und Radweg vorgesehen)  

wird noch geprüft 

Pflanzen, Tiere, 

biologische Viel-

falt 

Verlust von intensiv genutztem Acker 

(pot. auch Lebensraum der Feldlerche), 

große Teilflächen werden zu höherwer-

tigen Lebensräumen (Extensivgrün-

land, Säume, Gehölzstrukturen) umge-

wandelt 

geringe Erheblich-

keit 

Boden Abgrabungen und Aufschüttungen so-

wie nur sehr geringe Versiegelungen; 

Rückbau nach Beendigung der solar-

energetischen Nutzung  

geringe Erheblich-

keit 

Wasser sehr geringe Versiegelung, Versicke-

rung des Oberflächenwassers vor Ort 

geringe Erheblich-

keit 

Klima keine relevanten lokalklimatischen Aus-

wirkungen; Vorhaben für den Klima-

schutz von Bedeutung 

geringe Erheblich-

keit 

Landschaft Beeinträchtigung durch technische Inf-

rastruktur kann durch randliche Gehölz-

strukturen gemindert werden 

mittlere Erheblich-

keit 

Wechselwirkun-

gen Wirkungsge-

füge 

keine Flächen mit komplexem ökologi-

schem Wirkungsgefüge betroffen 

geringe Erheblich-

keit  

Fläche Inanspruchnahme landwirtschaftlich ge-

nutzter Flächen; Rückbau nach Beendi-

gung der solarenergetischen Nutzung 

geringe Erheblich-

keit  

Kultur- und Sach-

güter 

keine Betroffenheit -  

 

 

Mit Errichtung des Sondergebietes gehen unter Berücksichtigung der festgesetzten 

Maßnahmen zu Vermeidung und Minimierung vsl. Wirkungen geringer Erheblichkeit 

auf die geprüften Schutzgüter einher. Weitergehende externe Ausgleichsmaßnahmen 

sind nicht erforderlich (vorbehaltlich der Ergebnisse der saP). 
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11. Referenzliste der Quellen 

Für die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden ergänzend 

zu eigenen Erhebungen vor Ort und den Gutachten im Anhang folgende Quellen her-

angezogen: 

- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) 

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Biotope, Schutzgebiete etc.) 

- Umweltatlas Bayern (Geologie, Boden, Gewässerbewirtschaftung, Naturgefahren) 

- Bayernatlas (Denkmäler etc.) 

- Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern Schutzgut Landschaftsbild 

vom 05.06.2013 

- Erdbebenzonenkarte von Deutschland, https://www.gfz-potsdam.de/din4149-erd-

bebenzonenabfrage/   

- Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Waldsassen 

- Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der 

Bund/Länder-Arbeitsgemeinschaft für Immissionsschutz (LAI), Beschluss der LAI 

vom 13.09.2012 

 

 

 

 

 Christoph Zeiler 

Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitekt 

https://www.gfz-potsdam.de/din4149-erdbebenzonenabfrage/
https://www.gfz-potsdam.de/din4149-erdbebenzonenabfrage/

