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1. Veranlassung

Der Stadtrat der Stadt Radeburg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 21.09.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Schlof3park Berbisdorf‘ beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die geplante stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Flurstickes 807/1 ,Am
SchloRpark Berbisdorf* geschaffen werden.

Die zu Uberplanende Flache ist im verbindlich vorliegenden Flachennutzungsplan der Stadt
Radeburg in allgemeiner Form als Teil einer groReren gemischten Bauflache der Ortslage
insgesamt dargestellt.

Die gegenwartige Nutzung fur den bestehenden Bauhof soll in das neue Konzept der
baulichen Entwicklung einbezogen werden.

Mit der Herstellung des Baurechts fiir den noch unbebauten ndrdlichen Teil des Flurstiickes
807/1 ergeben sich dementsprechend Entwicklungsmdglichkeiten fur eine adaquate
Nutzung, die mit hoher Wahrscheinlichkeit hauptsachlich im gewerblichen Bereich liegen
sollte.

Das noch unbebaute Areal wird gegenwartig zumindest teilweise als Lagerflache genutzt
und hat durch die vorhandenen Nutzungen in der unmittelbaren Nachbarschaft
(Biogasanlage mit Flachsilo) und bestehende Gewerbeunternehmen einschlief3lich der
sudlich der Strale Am SchloRpark befindlichen Reitsportanlage eine entsprechende
Vorpragung.

Durch die Uberplanung soll eine Gewerbeflache entstehen, auf der die Neuansiedlung von
kleineren bis mittleren Gewerbebetrieben unterstitzt werden kann.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes ist der Gebietscharakter der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Nutzung (gemischte Bauflache) zweifelsfrei gewahrt,
so dass dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB mit der vorliegenden Planung entsprochen
wird. Aus der gesamten bestehenden Ortslage wird ein relativ kleiner Bereich damit
ausschlieB3lich einer gewerblichen Nutzung zugewiesen.

Eine weitere Vorpragung ist durch die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung fur das
Plangebiet gegeben.

Das Luftbild aus dem Jahr 1998 zeigt noch zu grof3en Teilen ehemalige bestehende

Stallanlagen, die bis zum Jahr 2000 vollstandig beseitigt wurden.

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan ist als Vollverfahren mit Umweltprifung

gemal den einschlagigen Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufihren.
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historisches Luftbild von 1998

aktuelle Standortfotos
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2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Berbisdorf und wird

umschlossen von der Parkanlage des SchloRparkes Berbisdorf und den vorhandenen

vorrangig gewerblichen Nutzungen in der bestehenden Substanz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan hat eine Gesamtgréfe (Bruttoflache) von

ca. 2,5 ha und beinhaltet die Flursticke 807/1 und 807/2 der Gemarkung Berbisdorf in der

Stadt Radeburg.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 25.251 m? 100 %
Gewerbeflache (Bruttobauland) 19.708 mz 78,05 %
StraRenverkehrsflachen 943 m2 3,73 %
Stralenverkehrsflachen mit besonderer

Zweckbestimmung (FuRweg) 585 m? 2,32%
Private Griinflachen 3.913 m? 15,50 %
Feuerldschteich 102 m2 0,40 %
Ubersichtskarte
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Entsprechend der allgemeinen planerischen Zielstellung fir die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes soll durch planungsrechtliche Festsetzungen eine geordnete gewerbliche
Nutzung der relativ grol3en Brachflache zwischen bestehendem Bauhof, der ZufahrtsstralRe

»Zum Eishaus" und dem SchloRpark Berbisdorf erméglicht werden.

Zur Verwirklichung dieser Zielstellung ist als einzige sinnvolle Alternative die Festsetzung
der zulassigen Nutzung eines Gewerbegebietes als zielfihrend zu betrachten. Aus dem
bestehenden Nutzungskatalog § 8 BauVNO werden fir den konkreten Fall lediglich
Tankstellen und Vergnigungsstatten als unzulassige Nutzungsarten festgesetzt.

Alle anderen in einem Gewerbegebiet allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gemal 8 8 BauNVO werden ganz bewusst als mogliche Nutzungsalternativen fur die
Zukunft zugelassen.

Zum heutigen Zeitpunkt kann noch nicht eingeschatzt werden, welche konkrete Nutzung auf
potenziell ungenutzten Flachen untergebracht werden kann, so dass sich die Stadt
Radeburg einen moglichst groRen Spielraum fiir die spatere Nutzung erhalten méchte.

In diesem Sinne ist die im Flachennutzungsplan dargestellte allgemeine Nutzung als
gemischte Bauflache vom Charakter her mit den zukinftigen Nutzungsmdglichkeiten
zweifelsfrei vereinbar.

Eine Beeintrachtigung der benachbarten vorhandenen Nutzungsarten und des benachbarten

SchloRparkes ist damit nicht zu beflrchten.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Ublichen Mafl3 der baulichen
Nutzung fur ein Gewerbegebiet. Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise soll
sichergestellt werden, dass gegebenenfalls auch langere neue Gebdude (l&anger als 50 m)
im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes umsetzbar bleiben, ansonsten gilt die offene
Bauweise mit entsprechenden Grenzabstanden zum Nachbargrundstick.

Bei der festgesetzten Geb&udehdhe von maximal 14 m orientiert sich die Stadt Radeburg an
dem bereits vorhandenen Erscheinungsbild der bestehenden Ortsstruktur und der vor Ort

vorhandenen gewerblich genutzten Baukdorper.

Geplant ist, den Bauhof der Stadt Radeburg neben der StraRe ,Am Schlo3park® zunachst
einmal zu erhalten und in der Rlcklage dieser Nutzung neue Gewerbeansiedlungen zu

ermoglichen.
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Dazu soll die ErschlieBungsstraBe ,Zum Eishaus“ entsprechend ausgebaut werden. Das
StralRengrundstiick ist deshalb im Bebauungsplan insgesamt als odrtliche Verkehrsflache
festgesetzt worden.

Eine weitere wesentliche Nutzungseinschrankung ergibt sich durch den bestehenden
Funkmast, der als BehoOrdenanlage nach derzeitigem Erkenntnisstand am Standort
verbleiben wird.

Im Vorfeld der Planung ist durch die Untere Forstbehtérde sowie Vertretern des
Staatsbetriebes Sachsenforst eine Vorortbesichtigung des Areals des SchloRparkes
durchgefuhrt worden. Im Ergebnis wurde eingeschatzt, dass das Objekt SchloRpark
Berbisdorf nicht als Wald im Sinne des SachsWaldG zu betrachten ist und damit die
entsprechenden Vorschriften des Sachsischen Waldgesetzes in diesem Bereich nicht

anzuwenden sind.

Denkmalschutz

Das Uberplante Gebiet ist gemall 8§ 2 Sé&chsDSchG als Teil der hochwertigen
Sachgesamtheit ,Wasserschlof3 und Rittergut Berbisdorf‘ zu betrachten.

Von den zustdndigen Denkmalschutzbehdrden wurde zundchst einmal festgestellt, dass
eine erneute Bebauung als Gewerbegebiet den Erhaltungszielen der Sachgesamtheit
widersprechen wiirde.

Die Sachgesamtheit ,Wasserschlo3 und Rittergut Berbisdorf* mit der Vielzahl der darin
enthaltenen Einzeldenkmale sowie den in untrennbarer Einheit verbundenen SchloR3park,
Teichanlagen, Wegeverbindungen, Ausstattungselementen, Freiflachen etc. bildet ein
reizvolles in die Landschaft eingebettetes bauliches Ensemble in der ortshistorischen Mitte

von Berbisdorf.

Entsprechend der Empfehlung des Landratsamtes Mei3en hat die Stadt Radeburg zur
Losung dieser Problematik im Mai 2018 beim Landesamt fir Denkmalpflege eine Erdrterung
mit den Denkmalschutzbehdrden vorgenommen.

Bei dieser Beratung konnte ein entsprechender Kompromiss fir die vorliegende Planung
erzielt werden, der sowohl den berechtigten Interessen der Stadt Radeburg als auch den
Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung tragt.

Auf der Grundlage historischer Karten ist in Anlehnung an das urspriingliche Wegenetz der
Parkanlage, welches zum heutigen Zeitpunkt grof3tenteils nicht mehr existiert, die historische

Hauptwegefuhrung im Bebauungsplan beriicksichtigt worden.
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Dabei wird in Verlangerung der urspringlichen Ost-West-Achse eine 5 m breite
FuRwegverbindung am ndrdlichen Rand der Gewerbeflache im Bebauungsplan festgesetzt.
Diese Wegefihrung ist Teil des historischen Wegenetzes, welches in Zukunft in der
gesamten Parkanlage wiederbelebt werden soll.

Dartber hinaus ist geplant, ein denkmalpflegerisches Konzept zu erarbeiten, welches als
planerische Grundlage zur Aufwertung der Sachgesamtheit beitragen soll.

Das Gesamtobjekt des Schlof3parkes ist durch eine komplette Mauer umfriedet. Teile des
Parkes werden intensiv genutzt und sind mit Sportanlagen, Spielplatz und &ahnlichem
gestaltet. In anderen Teilen sind die historischen Grundstrukturen der Parkanlage noch gut
sichtbar und kénnten ohne erheblichen Aufwand nach Einschatzung der Gutachter wieder

hergerichtet werden.

Auf der Flache zwischen nérdlicher Plangebietsgrenze und geplantem FuRweg ist zur
Ergdnzung der Parkanlage eine entsprechende Pflanzbindung (PF 1 + PE 1) festgesetzt
worden.

Die ursprunglich geplante Gewerbeflache wird dadurch um ca. 1.000 m?2 reduziert.

Auf der Planzeichnung wurde ebenfalls auf der Grundlage historischer Karten der Umriss
eines ehemaligen Teiches im Schlo3park Berbisdorf dargestellt, der in spaterer Zeit verfullt
wurde und deshalb als Altlastverdachtsflaiche anzusehen ist.

Als Teil des denkmalpflegerischen Konzeptes wéare es sicherlich zu begrif3en, diese

Teichflache langerfristig wieder herzustellen.

Bezuglich der gestalterischen Festsetzungen im Gewerbegebiet selbst beschrankt sich die
Stadt unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Nutzungsart auf ein Mindestmal3, das
lediglich die zulassigen Dachformen und die Orientierung auf das kiinftige Erscheinungsbild

beinhalten.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung besteht fir die planende Gemeinde gemald 8 50 Bundes-
immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Generalforderung, die auch im 8§ 1 Abs. 5 BauGB
ihren Niederschlag findet, die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete so

weit wie mdglich vermieden werden.
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Insbesondere unter Bertcksichtigung der Erfordernisse der Wirtschaftlichkeit ist es deshalb
anzustreben, die einzelnen Nutzungen nach immissionsschutzrechtlichen Anforderungen so
anzuordnen, dass besondere MafRnahmen zum Schutz vor Immissionen oder zur
Beschrankung von Immissionen nicht getroffen werden muissen, also Einschrankungen von
vornherein vermieden werden kdnnen. Dabei sind die in den einschlagigen technischen
Regelwerken enthaltenen Richtwerte bzw. Orientierungswerte von Bedeutung (im konkreten
Fall DIN 18005/TA-Larm).

Das wirksamste Mittel zur Vermeidung von Konflikten im Immissionsschutz ist ohne Zweifel
die Einhaltung ausreichender Abstdnde zwischen emittierender Nutzung und stérungs-

empfindlicher Nutzung.

Bei der vorliegenden Planung hat sich die Stadt mit dieser Problematik intensiv
auseinandergesetzt und kommt zu dem Ergebnis, dass unter Wirdigung der ortlichen
Situation eine vertiefende Untersuchung beziiglich des stadtebaulichen Schallschutzes bei
diesem Planverfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der umgebenden Nutzungsstruktur ist mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit
nicht zu erwarten, dass immissionsschutzrechtliche Nutzungskonflikte entstehen kénnen.

Aus diesem Grund wird auf die Ausarbeitung eines gesonderten Gutachtens verzichtet.

4, ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tUber die vorhandene Ortsstrale ,Am
Schlo3park® bzw. dem davon abzweigenden Stral3enring ,Zum Eishaus”.

Die Ortsstralle ,Am SchloBpark" bindet innerhalb der Ortsdurchfahrt Berbisdorf an die
Staatsstralle S 80 an. Der Einmindungsbereich zur S 80 ist aufgrund des vorhandenen
Brickenbauwerkes Uber die Promnitz im Zuge der Ortsstrale nicht ohne erheblichen
Aufwand erweiterbar. Deshalb soll bei der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben darauf
geachtet werden, dass sich das Verkehrsaufkommen gegenitber dem Bestand nicht
wesentlich erhoht.

Die vorhandene Zufahrt zum Bauhof Radeburg von der Stral3e ,Am Schlo3park” aus soll in
der bestehenden Form erhalten bleiben.

Der Zufahrtbereich Uber die StraRe ,Zum Eishaus" soll entsprechend ausgebaut werden.
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Die technische Ver- und Entsorgung orientiert sich an dem vor Ort bestehenden System. Fr
die Ableitung des Schmutzwassers wird mit hoher Wahrscheinlichkeit der Neubau eines
Pumpwerkes erforderlich.

Die Menge des Schmutzwassers muss dem urspringlichen Gesamtkonzept (ABK der Stadt
Radeburg) fiir diesen Bereich entsprechen.

AuRerdem ist zu prifen, ob stark Verschmutzerflachen ausgewiesen werden mussen. Diese
Schmutzwassermenge muss dann ebenfalls Berlicksichtigung finden.

Das vorliegende Trennsystem der Abwasserentsorgung ist unbedingt einzuhalten.

Zur Ableitung von Regenwasser steht eine bestehende Leitung DN 300 in der Straf3e ,Zum
Eishaus* zur Verfigung, die eine Einbindung in den im Bereich des SchloZparkes
befindlichen Graben besitzt.

Im Rahmen der nachfolgenden Planung zu konkreten Bauvorhaben soll eine entsprechende
hydraulische Berechnung und eine genaue Ermittlung der Abwasserspende vorgenommen
werden die gewadhrleistet, dass die hydraulische Leistungsfahigkeit des Entwasserungs-
grabens nicht Uberschritten wird. Gegebenenfalls sind entsprechende Rickhalte-
einrichtungen vorzusehen.

Die ErschlieBung des Bauhofes erfolgt gegenwaértig tiber eine abflusslose Grube.

In der StraBe ,Am Schlof3park” befindet sich in Hohe des geplanten Baugrundstiickes eine
Trinkwasserversorgungsleitung. Der Anschluss fir die geplante Bebauung kann von dieser
Trinkwasserversorgungsleitung erfolgen. Ein ,Zum Eishaus” vorgesehener Abgang kénnte
als Zuleitung ebenfalls genutzt werden. Von dieser Zuleitung kénnen dann die einzelnen
Gewerbebetriebe ihre Anschlussleitung erhalten.

Die konkrete Trassenfestlegung ist in Abstimmung mit dem Kommunalservice Brockwitz-

Rodern GmbH vorzunehmen.

Die ErschlieBung mit Elektroenergie und der Anschluss an die telekommunikations-

technische Versorgung ist gesichert.
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5. Erlauterungen zur Griunordnung

Lage im Naturraum

Das B-Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Naturraums ,Westlausitzer Higel-
und Bergland“. Charakteristisch fiir den Naturraum sind vor allem verschiedene Hiigel- und
Kuppengebiete. Nur an wenigen Stellen des Naturraumes bestimmen Bergricken das
Landschaftsbild. In Richtung Norden und Westen wird der Landschaftscharakter zunehmend

von Platten gepragt, die von Loss oder pleistozanen Sanden und Kiesen bedeckt sind.

Das Plangebiet gehort zu der naturrdumlichen Untereinheit der Berbisdorfer Platte, einer
Grundmoranenplatte mit Festgesteinsdurchragungen im Randbereich des Meil3ner
Massivs/Lausitzer Massivs und inselartigen Decken von Schmelzwassersanden. Berbisdorf
liegt sudlich von Radeburg und erstreckt sich beidseitig des Baches Promnitz von Sud nach
Nord. Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortes zwischen der Stral3e ,Am
SchloBpark® im Westen und Siden und der StralRe ,Zum Eishaus“ im Osten. Es liegt auf
einer Hohe von 162 -157 m 0. NN.

Geologie und Boden

Im westlichen B-Plangebiet wird der geologische Untergrund laut Geologischer
Ubersichtskarte des Freistaates Sachsen (M 1:400.000) und dem Landschaftsplan der Stadt
Radeburg aus dem Meil3ener Syenodiorit gebildet. Im ostlichen Geltungsbereich steht ein
altdiluvialer Fluf3schotter an und im Norden kommt ein geneigter Wiesenlehm vor. Als
Leitbodenform ist auf den gréf3ten Teilen des Geltungsbereiches laut digitaler Bodenkarte
(BK 50) ein Lockersyrosem-Regosol aus gekipptem Sandschutt (Lockermaterial)
anzutreffen. Die Bdden sind nicht vernasst, die 6kologische Feuchte-Stufe ist trocken (3-4)
und die pH-Wert-Stufe ist sehr stark sauer (4 - 3). Die Lockersyrosem-Regosol-Béden im
Geltungsbereich des B-Planes haben laut den Auswertekarten Bodenschutz (M 1:50.000)
eine geringe natlrliche Bodenfruchtbarkeit und ein geringes Wasserspeichervermaogen.

An dem westlichen und noérdlichen Rand des B-Plangebietes kommt ein Pseudogley aus
periglazidarem Sand (Geschiebedecksand), der Uber einem periglaziarem Kies fihrendem
Lehm (Geschiebelehm) liegt, vor. Diese Béden sind mittel verndsst, die Okologische
Feuchte-Stufe ist maRig feucht und wechselfeucht (6-7) und die pH-Wert-Stufe ist mittel

sauer (6 - 5).
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Die Boden aus dem Pseudogley haben eine mittlere natirliche Bodenfruchtbarkeit und ein
mittleres Wasserspeichervermagen.

Friher stand auf den Flachen des Geltungsbereiches eine Stallmastanlage, die bis zum Jahr
2000 zurtickgebaut und abgebrochen wurde. Die Gebaude des Bauhofes gehdorten friiher zu
der Mastanlage. Es kann deshalb fir einen groBen Teil des B-Plangebietes davon
ausgegangen werden, dass die natlrlichen Béden, Bodenformen und —strukturen durch den
anthropogenen Einfluss verandert wurden. Dies wurde vom Landesamt fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie (LfULG) bestatigt.

Laut LFULG und Unterer Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Meif3en befand

sich nordlichen auRerhalb des Geltungsbereiches ein kleinerer Teich, der verfllt worden ist.

Im Sé&chsischen Altlastenkataster (SALKA) ist das Areal des verfillten Teiches als
altlastenverdéachtige Flache (AA Teichverfillung Berbisdorf) eingestuft und wird mit der
Altlast-Kz.: 80100272 gefuhrt. Diese Flache befindet sich zwar aullerhalb des
Geltungsbereiches, doch laut Unterer Abfall- und Bodenschutzbehérde sollte trotzdem
Vorsicht geboten sein und es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Der Bereich des B-Planes gehort laut LFULG zu einem Gebiet, in dem wahrscheinlich

erhohte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind.

Hydrologische Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Schwarzen Elster. Im Geltungsbereich des B-
Plangebietes gibt es keine Still- oder FlieRgewasser. Laut Unterer Wasserbehérde des
Landkreises MeifRen grenzt unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches offensichtlich das
Quellgebiet fur einen namenlosen Zufluss zum Graben ,Graben am Gut Berbisdorf‘ an.
Dieser Graben verlauft entlang der nérdlichen Grenze und mindet 6stlich in ca. 450 m
Entfernung in die Promnitz. Die Promnitz ist ein Bach und wird als ein Gewasser II. Ordnung
eingestuft. Sie flie3t in einem Abstand von ca. 305 m dstlich des Geltungsbereichs von Sid
nach Nord und mindet bei Radeburg in die GroRe Roder. Sudlich des B-Plangebietes
verlauft der Jahnertbach. Er wird im Bereich des Schlosses Berbisdorf zu zwei Teichen
angestaut. Der Jahnertbach kommt von Moritzburg und mundet ebenfalls in die Promnitz.
Die  Flachen entlang der Promnitz gehdéren zu einem  festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet UEG HQ (100) mit der Bezeichnung U-5382012 ,Promnitz*. Das

B-Plangebiet liegt auRerhalb der Grenzen des Uberschwemmungsgebietes.
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Der Grundwasserstand betragt im  Plangebiet laut Karte des  mittleren
Grundwasserflurabstandes vom LfULG zwischen 4 - 10 m. In einem Bereich an der
siidwestlichen Grenze liegt er bei 10-20 m. Das Grundwasser selbst wird flr den grofdten
Teil des Geltungsbereiches durch einen Kluftgrundwasserleiter, einem Metamorphitgestein
gefuhrt (vgl. Hydrogeologische Ubersichtskarte - HUK 200 des LfULG). Im westlichen
Plangebiet wird es durch einen Porengrundwasserleiter einem Sedimentgestein gefuhrt. Das
Schutzpotenzial der grundwassertiberdeckenden Schichten wird fir das gesamte Plangebiet

laut HUK 200 als ungiinstig bewertet.

Klimatische Verhéltnisse

Im Westlausitzer Hugel- und Bergland vollzieht sich von Nordwest nach Siddost ein
kontinuierlicher Anstieg der Niederschlagssummen, da die Bergricken der Oberlausitz
westliche Luftstromungen stauen und somit im Vergleich zur absoluten Hohenlage zu einer
betrachtlichen Erhéhung der Niederschlagsmengen fuhren. Im Westen (Westlausitzer Platte)
fallen im Mittel 680 mm Jahresniederschlag. Im Gebiet um die Stadt Radeburg liegen die
durchschnittlichen Jahresniederschlagssummen laut Landschaftsplan bei etwa 650 mm. Im
angrenzenden Moritzburger Raum betrdgt die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur
8,5°C.

Alle begrinten Freiflachen im B-Plangebiet bilden Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei
windschwachen Strahlungswetter nachts bildende Kaltluft ist — wenn sie nicht Uber belastete
Flachen flieBt — Frischluft und st in kritischen Situationen haufig der einzige
.Frischluftlieferant®. Der Abfluss der Kalt- und Frischluft erfolgt aufgrund des vorhandenen
Gefalles nach Norden zum Schlosspark hin, so dass dies keine Auswirkungen auf die
Ostlich angrenzenden Siedlungsflachen hat. In den stark durchgriinten 6stlich und stdlich
angrenzenden Siedlungsbereichen gibt es zudem aufgrund der umgebenden
Landwirtschaftsflachen, der Grinflachen und der gut durchgriinten Siedlungsflachen kaum
Probleme durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von Frischluft unbedingt notwendig
machen. Aufgrund der Lage der Flachen des B-Plangebietes an den beiden wenig
befahrenen Ortstrallen ,Am Schlosspark® und ,Zum Eishaus” ist nur ein sehr geringer

Immissionseintrag gegeben, der sowohl durch Larm als auch durch Luftschadstoffe besteht.
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Arten- und Biotoppotential

Am 15.11.2017 erfolgte eine Bestandsaufnahme der Biotope des Geltungsbereiches.
Entlang der westlichen und nordlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft der
Berbisdorfer Schlosspark. Das weitere daran anschlielende westliche Umfeld des
Plangebietes ist von landwirtschaftlicher Nutzung geprégt. Im Sitden und Osten schlie3en
sich unmittelbar an den Geltungsbereich Gewerbeflachen an. Im Sidwesten erstecken sich
Sportflachen.

Das B-Plangebiet wird vor allem durch Griunflachen in Form von Ruderalflachen auf der
nordlichen Halfte und den bebauten Flachen des Bauhofes der Stadt Radeburg auf der
sidlichen Halfte gepréagt. Auf den Ruderalflachen stehen einzelne Strducher und
Jungbaumaufwuchs von Birken, Robinien, Eichen und Linden. Vereinzelt gibt es

Ablagerungen von Baumaterialien und Grinschnittabfallen.

Die Ruderalflache wird durch einen Schotterweg unterbrochen, der von Ost nach West fihrt.
Entlang der westlichen und ndrdlichen Grenze ragen die Flachen des Schlossparkes in den
Geltungsbereich des B-Plans hinein. Sie sind wie ein Laubmischwald ausgebildet und es
gibt wertvolle Eichenbdume. Die Flachen des Bauhofes haben einen hohen Anteil von
versiegelten und teilversiegelten Flachen und sie sind mit Gebauden bebaut. Ein grof3er Teil
des Bauhofes wird als Lagerflache genutzt. An der nordlichen Grenze des Bauhofes verlauft
eine Baumreihe aus Linden, die um die 10 Jahre alt sind. In den Randbereichen zu Stralle
gibt es gestaltete Abstandsflachen mit einem Baumbestand. An der stidwestlichen Grenze

befindet sich ein Feuerloschteich.

Einen sehr hohen Biotopwert haben die Flachen des Schlossparkes. Die Baumreihe an der
ndrdlichen Grenze des Bauhofes hat einen hohen Wert. Einen mittleren Biotopwert hat die
Ruderalflache mit dem lockeren Gehdlzbestand. Die versiegelten und teilversiegelten
Verkehrsflachen, die Lagerflachen sowie die Gebaude haben eine geringe Bedeutung. Als
potentielle natirliche Vegetation wirde im Plangebiet ein 3.2.3 Grasreicher Hainbuchen-

Traubeneichenwald vorkommen.

Im Bereich des B-Plangebietes gibt es keine geschitzten Biotope. Die unmittelbar an den
Geltungsbereich angrenzende und zum Teil hineinragende alte Parkanlage des Schlosses
wurde als Eichen-Hainbuchenwald kartiert und ist als ein geschitzter Biotop mit der Biotop-
Nr.: 48488028257 registriert. Im Siddosten in ca. 210 m Entfernung befinden sich zwei
Streuobstwiesen mit der gemeinsamen Biotop-Nr.: 48488028429.
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Alle diese Biotope sind nach § 30 BNatSchG in Verbindung dem § 21 SachsNatSchG
geschitzt. Westlich des Geltungsbereiches grenzt an die StraRe ,Am Schlosspark® das
Landschaftsschutzgebietes  (LSG) ,Moritzburger  Kleinkuppenlandschaft® mit der
Schutzgebietsnummer d 67. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich ca. 417 - 485 m
sudlich des B-Plangebietes. Es handelt sich um zwei Teilflachen des FFH-Gebiets ,,Promnitz
und Kleinkuppenlandschaft bei Barnsdorf* (EU-Nr.: 4848-302). Das néachste europaische
Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) liegt in ca. 153 m Entfernung siudlich des
Geltungsbereiches. Es handelt sich um das SPA-Gebiet .Moritzburger
Kleinkuppenlandschaft* (EU-Nr.: 4747-451).

Eine Beeintrachtigung der beiden Natura 2000- Schutzgebiete und der weiter entfernten
geschitzten Biotope durch das B-Plangebiet kann aufgrund der Entfernung und der
dazwischenliegenden  Siedlungs- und  Verkehrsflaichen  sowie  aufgrund  der

Landwirtschaftsflachen ausgeschlossen werden.

Eine Beeintrachtigung des LSG ,Moritzburger Kleinkuppenlandschaft® kann aufgrund des
dazwischenliegenden Schlossparks ebenfalls ausgeschlossen werden. Die als Eichen-
Hainbuchenwald ausgebildeten Flachen des Schlossparkes, die als Biotop geschiitzt sind,
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die betroffenen Flachen des geplanten
Gewerbegebietes im Nordwesten wurden zur Vermeidung von Beeintréchtigungen als breite
private Grunflache mit Pflanzbindungen zum Erhalt und Pflanzgeboten zur Neuanlage einer
Hecke festgesetzt. Diese Grunflache dient somit als Puffer fir die geschitzten Grinflachen
des Schlossparkes. Andere Flachen des geschiitzten Biotopes liegen zwar im Bereich des
Gewerbegebietes, sie verlaufen jedoch als schmaler 1,80- 3,0 m breiter Streifen aul3erhalb
der Baugrenze, so dass eine direkte Uberbauung mit Gebauden ausgeschlossen werden

kann.

Artenschutz

Im B-Plangebiet und dessen Umfeld kommen Tierarten als ,Kulturfolger* vor, die ihre
Lebensweise an menschliche Siedlungsstrukturen (z.B. Geb&ude und Grinflachen)
angepasst haben. Diese Arten sind zumeist ungefahrdet. Die Verdnderung von
Lebensraumen wird von den anpassungsfahigen Arten weitgehend toleriert. Die
vorhandenen Lebensrdume der ,Kulturfolger” besitzen eine allgemeine Bedeutung. Weniger
frequentierte Bereiche sind als Ruckzugraume und Nischen von geschitzten oder

gefahrdeten Arten zu werten.
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Dazu sind vor allem die Ruderalflachen im B-Plangebiet und die Flachen des Schlossparkes

Zu werten.

Landschaftsbild und Erholung

Die Stadt Radeburg und deren Umgebung haben eine Bedeutung fiir den Tourismus und die
Naherholung. Durch den Ort Berbisdorf fuhrt die Strecke der LoRnitzgrundbahn, einer
Kleinbahn, die zwischen Radebeul und Radeburg verkehrt und an Moritzburg mit seinem
berihmten Jagdschloss vorbei fuhrt. Im Ort Berbisdorf gibt es das denkmalgeschuitzte
Wasserschloss Berbisdorf mit einem Rittergut, einer Schlosskapelle und einem
Wirtschaftshof sowie dem angrenzenden Schlo3park. Der Ort Berbisdorf und die Umgebung
sind durch ein umfangreiches Wander- und Radwegenetz erschlossen. Unmittelbar entlang
der sudlichen Grenze des B-Plangebietes verlaufen mit dem Zille-Radweg und dem
Kleinkuppenweg zwei Radwanderwege. Weiter siudlich und d&stlich  verlauft ein
ausgeschilderter regionaler Wanderweg und es fuhrt ein Fernreitweg am B-Plangebiet
vorbei.

Wanderer auf dem Nationalen Fernwanderweg Ostsee-Saaletalsperren werden aus
Richtung Moritzburg oder aus Richtung Radeburg durch Berbisdorf geleitet.

Landschatftlich ist der Ort Berbisdorf durch Lage im Kleinkuppengebiet mit den Bachen,
Seen und Teiche reizvoll gelegen. Auf das Landschaftsbild und die Erholungseignung des
eigentlichen Plangebietes trifft dies nur bedingt zu, da es durch den Bauhof und seine
versiegelten Flache Uberpragt ist. Im B-Plangebiet hat vor allem der angrenzende
SchloRpark mit seinen groRen alten BAumen einen hohen Wert fir das Landschaftsbild. Die
landschaftsbildpragende Baumreihe aus den Linden innerhalb des Baufensters hat aufgrund
der kleineren Baume und des jungen Alters der Baume einen mittleren Wert. Die
Ruderalflachen  haben einen nachrangigen Wert flr das Landschaftsbild und die
Erholungseignung. Die Flachen des Bauhofes entlang der Strafle sind vorbelastet und

haben einen geringen Wert.

Grunordnerische MalRnahmen

Mit der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes ,Am SchloRpark Berbisdorf* sind
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Durch die Bebauung und die
Verkehrsflachen (StralRen/ Wege/ Stellflachen) kommt es im Plangebiet zu einem komplexen

Eingriff, der nahezu alle Schutzguter betrifft.
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Aufgrund der Rudralflachen und dem Bauhof mit seinen versiegelten und teilversiegelten
Verkehrsflachen werden vor allem geringe bis mittelwertige Strukturen Uberplant. Dabei gilt
zu beachten, dass die Flachen vorbelastet sind, weil sie friher mit einer Stallanlage

Uberbaut waren.

Die Grundflachenzahl (GRZ) des neuen B-Planes wird 0,8 betragen. Damit dirfen insgesamt
80% der gesamten Grundflache geméal 8§19 BauNVO Uberbaut werden. Am gravierendsten
ist deshalb der Eingriff in das Boden- und Wasserpotential durch die Neuversiegelung. Diese
Neuversiegelung hat unter Berlcksichtigung der Versieglung im Bestand mit 8.455 m2 eine
FlachengréfRe von ca. 8.839 m2. Dabei gilt zu beachten, dass im Bestand 5.024 m2 der
versiegelten Flache aus teilversiegelten Bodenbelegen, wie z.B. Schotter bestehen. Laut

Planung werden 585 m2 Wegeflache aus einem wasserdurchlassigen Belag hergestellt.

Die grunordnerischen MalRnahmen zielen mit der geplanten Begriinung auf eine Minimierung
des durch Aufstellung des B-Planes ,Am SchloRpark Berbisdorf* mdglichen Eingriffes ab.
Hochwertige Biotope in den Randbereichen sollen dauerhaft gesichert werden.

Der vorhandene Baumbestand in den Randbereichen entlang des Schlossparks soll zum
groRen Teil erhalten werden, weil diese Baume einen hohen Wert fir das Landschaftsbild
und die Biotopfunktion haben. Die Baume pragen das Ortsbild deutlich. Aufgrund der
Festsetzung eines zusammenhdngenden geschlossenen Baufensters in  dem
Gewerbegebiet, kann die Lindenbaumreihe mit einem mittleren Wert fir das Landschaftsbild
nicht erhalten werden.

Bedingt durch die Entstehung einer neuen Ortsrandsituation und der Nahe zum wertvollen
und sensiblen Schlosspark ist die landschaftliche Einbindung des Plangebietes von groRRer
Bedeutung.

Entlang der westlichen und der nordlichen Grenze sollen neue Hecken aus Baum- und
Strauchpflanzungen angelegt werden. Im Nordosten wird eine grol3ere private Grinflache
entstehen, auf der eine Streuobstwiese angelegt werden soll. Diese Streuobstwiese bildet
als Grunflache einen Puffer zum Schlosspark, tragt zu einer auf3eren Eingrinung des
Gewerbegebietes bei und schafft neue Lebensrdume mit einem hohen Biotopwert. Um die
innere Durchgrinung des Gebietes zu sichern, sind zusétzliche Baumpflanzungen in
Abhéangigkeit vom Grad der Uberbauung vorzunehmen, d.h. je intensiver die Bebauung

erfolgt, desto mehr Baume sind zu pflanzen (1 Baum je 1.000 m2 Gberbauter Flache).
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Diese MalRRnahmen dienen, neben Gestaltungseffekten, der Lebensraumschaffung fur die

Fauna und der Verbesserung der lokalklimatischen Verhaltnisse und des Landschaftsbildes.

Eingriffs- /Ausgleichbilanz

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumafinahmen wird
das SMUL- Modell ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen” zu Grunde gelegt. Als Ausgangszustand werden eine Parkanlage, eine
Baumreihe, eine Ruderalflur, sonstige Abstandsflachen, Verkehrsbegleitgrin, Lagerflachen,
versiegelte und teilversiegelte Stralen, Wege und Platzflachen sowie Gebaude und ein
Feuerldschteich als naturferner Teich zu Grunde gelegt. Da die Parkanlage einen hohen
Wert hat und wie ein Laubmischwald ausgebildet ist, wird sie statt mit 15 Punkten mit 27
Punkten bewertet. Die Berechnung fur das geplante Gewerbegebiet erfolgte entsprechend
der Vorgabe der Handlungsempfehlung pauschal mit dem Punktwert 1. Die Pflanzbindung
PE1 zur Anlage einer Hecke und die Pflanzbindung PF1 wurden mit dem Planwert 22

beriicksichtigt.

Ausgangswert und Wertminderung der Biotope
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Private Grinflachen (PE1) Summe 25.683 25711 28
Parkanlage Parkanlage
11.03.510 {Ausbildung als 27 11.03.510 | (Ausbildung als 27 L] 948 25623 25623 o B 0
Laubmischwald) Laubmischwald)
07.03.100 Ruderalflur 18 02.02.100 | Hecke 22 7 4 &0 &8 28 A 28
Private Grinflachen (PF1) Summe 33.885 49.698 15.813
07.03.100 Ruderalflur 15 10.03.000 | Streuobstwiese 22 7 2259 33885 49.698 15813 A 15.813
Private Granfiachen Summe 5140 5.400 260
sonstige sonstige
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Verkehrsbegleitgrin 3 11.02.200 | Gewerbegebiet (GE) 1 2 278 834 278 -556 A -556.
11.05.100 Lagerfidchen 2 11.02.200 | Gewerbegebiet (GE) 1 -1 1.122 2244 19122 -1,122 A -1.122
11.04.100  |Weg teilversiegelt 2 11.02.200 | Gewerbegebiet (GE) 1 A 4632 9.264 4.632 4632 A 4632
Strake, Weg, Platz
11.04.100 versiegelt 0 11.02.200 | Gewerbegeblet (GE) 1 1 1.299 0 1.299 1.299 A 1.299
Gebdude 0 11.02.200 iet (GE) 1 1 1.407 (] 1.407 1407 A 1.407
Straliemverkehrsflachen (Strafle, Fussweg, versiegelt) Summe 1.066 0 -1.066
Verkehrsbegleitarin 3 11.04,100 | Strafe. Weg, 0 3 94 282 0 282 A -282
versiegelt
Stralie, Weg, 784 - -
11.04.100 Weg teilversiegelt 2 11.04.100 versiegelt o 2 382 8 a T84 A TE4
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11.03.510  |(Ausbildung als a7 11.04.100 | Weg, teilversiegelt 2 25 7 189 14 175 A 175
Laubmischwald)
07.03.100 Ruderalfiur 15 11.04.100 | Weq, teilversiegelt 2 -13 497 7.455 984 -6,461 A -6.481
1104100 |Weg versiegelt 0 11.04.100 | Weg, teilversiegelt 2 2 81 0 162 %2 A 162
Feueridschteich Summe 1.224 1.224 o
04.06.100 naturferner Teich 12 04.06.100 | naturferner Teich 12 [ 102 1.224 1.224 o A o
F (Gesamt) Bestand Planung
25251 m?| 265414 WE | 102.911 WE 'WE A {Gesamt)

Wert in Prozent 100% 9%
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Zusammenfassend ergibt sich fur das B-Plangebiet folgende Bilanz:
Gesamtbilanz-162.503 WE
Um das verbleibende Defizit kompensieren zu kénnen, sind Kompensationsmal3hahmen

auR3erhalb des B-Plangebietes notwendig.

Externe Kompensationsmafinahme

Dem Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches wird eine externe Kompensationsmaflinahme
zugeordnet. Die Suche nach externen Kompensationsmal3hahmen hat stattgefunden. Vor
Ort bzw. in unmittelbarer Umgebung des Eingriffs stehen weder ausreichend bepflanzbare
noch entsiegelbare Flachen zur Verfigung. Mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB)
wurde deshalb die Durchfiihrung einer schutzgutiibergreifenden Mal3nahme gemal § 15 (2)
Satz 4 BNatSchG abgestimmt. Danach stehen Entwicklungsmafl3nahmen in Schutzgebieten
(hier SPA-Gebiet und gleichzeitig LSG ,Moritzburger Kleinkuppenlandschaft®) der
Anerkennung als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nicht entgegen. Mit der UNB wurde
deshalb abgestimmt, die Wiederherstellung eines Amphibienlaichgewéassers durch

Entschlammung in der Gemarkung Barwalde auf dem Flurstiick 371 durchzufihren.

Der zu bewertende Umfang fir diese MalRnahme orientiert sich an dem Aufwand, der fir die
Herstellung einer Streuobstwiese auf einer Ackerflache von 9.559 m2 (einschlieR3lich der
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) erforderlich ware. Diese FlachengrofRe ist nétig um
das verbleibende Defizit von -162.503 WE zu kompensieren. Durch die Umwandlung einer
Ackerflache (5 WE) zu einer Streuobstwiese (22 WE) ergibt sich eine Aufwertung von 17 WE

je m2 und damit von insgesamt 162.503 WE.

Bei der Berechnung des Wertes fir die erforderliche Streuobstwiesenherstellung wird von
Kosten im Umfang von 1.000 € Netto fur Baustelleneinrichtung, 3.224 € Netto fur den Bau
eines Wildschutzzaunes sowie von 351 € Netto fir Bodenarbeiten, Rasenansaat,
Pflanzmaterial und Handpflanzung ausgegangen. Fiur Pflege und Entwicklung wird von
einem Wert von 0,76 € je m2/Jahr ausgegangen, so dass diese Kosten insgesamt 21.840 €
betragen. Der ,Wert" fir die Kompensation des restlichen Defizites kann deshalb mit
92.164,60 € Netto und 109.675,87 € Brutto angenommen werden.
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Die KompensationsmalRnahme ,Wiederherstellung eines Amphibienlaichgewéassers durch
Entschlammung® wird deshalb mit dem Betrag fir die fiktiv erforderliche

Streuobstanpflanzung von insgesamt 109.675,87 € Brutto gedeckelt.

Hieraus ergibt sich in Abstimmung mit der UNB folgende MafRnahme:

MalRnahme E 1. Wiederherstellung eines Amphibienlaichgewassers in der Gemarkung
Barwalde, Flurstiick 371. Die Wiederherstellung des Gewassers wird fachlich durch die UNB
(Landratsamt MeilR3en, Kreisumweltamt) begleitet. Die Kosten fur diese MalRnahme werden
im Rahmen des hier vorliegenden Bauvorhabens mit 109.675,87 € gedeckelt. Im Rahmen
der Ausfuihrungsplanung werden die hierfir durchzufihrenden Téatigkeiten mit der UNB
abgestimmt.

Die MalRBnahme ist geeignet, die durch den Verlust von Grunflachen bzw. der Versiegelung
hervorgerufene  Beeintrachtigung der  Leistungsfahigkeit ~des  Naturhaushaltes

schutzguttibergreifend vollstandig zu kompensieren.

Damit ergibt sich fur das B-Plangebiet nach Anrechnung der verschiedenen

KompensationsmalRnahmen folgende Bilanz:

Bilanz (B- Plangebiet) -162.503 WE
KompensationsmaRhahme E1 162.503 WE
0 WE

In Summe ergeben die Bilanz der Planung im Geltungsbereich des B-Planes (-162.503 WE)
und die bilanzierten Kompensationsmal3hahmen (162.503 WE) einen Planungswert von
insgesamt 0 WE. Das heif3t, dass 100% vom bilanzierten Zustandswert des Bestands im
Geltungsbereich (265.414 WE) durch die Umsetzung von griinordnerischen MaRnahmen im
Geltungsbereich in Verbindung mit den externen KompensationsmafRnahmen erreicht

werden kann und kein Defizit verbleibt.

Stadt Radeburg, Lks. Meissen — Bebauungsplan ,Am SchloRBpark Berbisdorf*
Planungsburo Bothe/Landschaftsarchitektur-Biro Grohmann



23

Plangebiet Ist-Zustand
in WE und %

Plangebiet  Planzustand
grinordnerischen
Festsetzungen und
Kompensationsmafinahmen

WE und %

mit

ohne

in

Plangebiet Planzustand mit
grunordnerischen
Festsetzungen und mit

KompensationsmafRhahmen in
WE und %

265.414 WE (100%)

102.911 WE (39%)

0 WE (100%)

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriffe ko&nnen vollstandig

ausgeglichen werden.
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