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Sehr geehrte Damen und Herren,

der o.g. Vorentwurf des Bebauungsplans wurde auf der Grundlage der 2. Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans’ fir die Region Oberes Elbtal/Osterzgebirge gepruft.

Das Planvorhaben mit einem Geltungsbereich von ca. 0,9 ha und dem Ziel der Revitalisierung
des traditionellen Ausflugszieles am Lugturm liegt vollstandig in dem regionalplanerisch
festgelegten Vorranggebiet Kulturlandschaftsschutz — Sichtexponierter Elbtalbereich.
Die im o. g. Bebauungsplan festgesetzte kleinteilige Bebauung, der hohe angestrebte
Grinanteil und die Sanierung des denkmalgeschitzten Lugturms zur Nutzbarmachung als
Aussichtsturm stehen dem Ziel dieser regionalplanerischen Festlegung nicht entgegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planvorhaben im sidlichen Bereich an ein
regionalplanerisch festgelegtes Vorranggebiet Arten- und Biotopschutz sowie im nérdlichen
und sudlichen Bereich an ein Kaltluftentstehungsgebiet grenzt.

Mit freundlichen GriiBen

Dr. Russig
Leiterin

' Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020, wirksam seit 17.09.2020 mit
Bekanntmachung der Genehmigung im Amtlichen Anzeiger des Sachsischen Amtsblattes Nr. 38/2020

Internet: www.rpv-elbtalosterz.de Telefon: 0351 40404-701 Sie erreichen uns mit der StraBenbahnlinie 4
E-Mail: post@rpv-oeoe.de Telefax: 0351 40404-740 (Haltestelle Landesbiihnen Sachsen)
und der S1 (Haltepunkt Weintraube)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 ,,Am Lugturm*

Verfahren nach § 8 Abs. 4 BauGB, friihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit ibergebe ich Ihnen die Stellungnahme des Landratsamtes zu dem im Betreff genannten
Vorhaben:

A Votum:

Zu dem Vorhaben bestehen aus Sicht der zu vertretenden Belange des Landratsamtes keine
grundsétzlichen Bedenken.

Die geduBerten Forderungen und Hinweise der einzelnen Fachbereiche sind in die Planunterlagen
des Bebauungsplans entsprechend einzuarbeiten. Die Begriindung dazu entnehmen Sie bitte den
jeweiligen Stellungnahmen.

B Ausgewertete Unterlagen:

Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bearbeitet durch das Planungsbiiro Schu-
bert, mit Posteingang am 07.03.2023 mit den Planteilen

{1 Planzeichnung
2] Begrundung

jeweils in der Planfassung vom 06.01.2023, sowie

Hinweis: Kein Zugang fir eleklronisch signierte sowie verschlisselte elekironische Dokumente. Die Maglichkeit der verschidsselen elekironischen Kommunikation besteht aber die
De-Mail-Adresse: kontaki@landratsamt-pirma.de-mail.de

Hauptsitz: Offnungszeiten: Hinweis:

SchioRhof 2/4 Montag 08:00 - 12:00 Uhr Auierhalb der Offnungszeiten bleiben die

01796 Pirna Dienstag/Donnerstag 08:00 - 12:00 Uhr Dienstgebaude des Landratsamtes geschlossen.
13:00 - 18:00 Uhr Termine sind nach vorheriger Vereinbarung madglich.

Telefon: +493501 515-0 (Vermittiung) Mittwoch Schlieftag

Internet: www.landratsamt-pira.de Freitag 08:00 - 12:00 Uhr

Bankverbindung: Ostsachsische Sparkasse Dresden - BIC: OSDDDE81XXX |BAN: DE12 8505 0300 3000 0019 20 USt-IdNr.: DE140840911
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13] Anlage zur Begriindung (Antrag auf Erteilung der Waldumwandlungserklarung i. d. F. v.
11.11.2022)
C Stellungnahmen der Fachbereiche

Regionalentwicklung

In Bezug auf die Belange der Raumordnung wird auf die Stellungnahme des Regionalen Planungs-
verbandes Oberes Elbtal/Osterzgebirge sowie die der Landesdirektion Sachsen als obere Raum-
ordnungsbehdrde verwiesen.

Bauleitplanung

Mittels Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Zuldssigkeit des angestreb-
ten Vorhabens zur Errichtung einer gastronomischen Nutzung mit ErschlieBungsanlagen und einer
Griinanlage (Park) bestimmt werden. Grundlage hierfar mssen ein mit der Gemeinde abgestimm-
ter Vorhaben- und ErschlieBungsplan und ein Durchfiihrungsvertrag sein. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Weiter wird darauf hingewiesen, dass der Durchfihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschlieRen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Vollverfahren aufgestellt. Im vorgelegten Vorent-
wurf wird das Vorhaben ausschlieRlich Uber zeichnerische Festsetzungen geregelt. Hierbei werden
Festsetzungen im Sinne des § 12 Abs. 3 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) getroffen und die beab-
sichtigte Nutzung in Verbindung mit der Planzeichenerklarung konkret zweckbestimmt.

Zu den Festsetzungen:

Das MaR der baulichen Nutzung wird anstelle der Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) tber eine konkrete maximal zulassige Gebdudegrundflache der festgesetzten Ge-
baude mit der jeweilig zweckgebundenen Nutzung innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
geregelt. Dabei wird vom tatséchlichen Flachenbedarf des konkreten Vorhabens ausgegangen. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache, die mit dem ,Neubau Gastronomie® (150 m?) und der bereits am
Standort bestehenden Ausschankhitte (10 m?) tiberbaut werden soll, ist als Baufeld (32 m x 13 m)
anhand von Baugrenzen festgesetzt.

Zur Regelung des MaRes der baulichen Nutzung ist auch die Festsetzung einer Gebaudehdhe
erforderlich. Diese kann Uiber eine Geschossigkeit oder auch {iber eine konkrete maximal zulassige
Gebiudehdhe festgesetzt werden. In Bezug auf das konkret abgestimmte Vorhaben zwischen Vor-
habentrager und Gemeinde (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird empfohlen, eine maximal zu-
lassige Héhe der festgesetzten Geb&ude bzw. die konkreten Gebaudehdhen entsprechend festzu-
setzen (bspw. Firsthéhe). Hierbei ist auf eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung in Ver-
bindung mit einem unveranderlichen Hohenbezugspunkt zu achten, da Festsetzungen stets ein-
deutig und voliziehbar zu treffen sind.

Wie in der Begriindung bereits aufgegriffen wird (siche Pkt. 9 Auswirkungen Artenschutz, Auswir-
kungen Mensch), werden zur verbindlichen Regelung der Belange des Natur-, Landschafts-, Bo-
den- und des Immissionsschutzes weitere Festsetzungen erforderlich, um die Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgliter zu vermeiden bzw. angesichts der bestehenden
gesetzlichen Grundlagen planerisch auszuloten. Hierzu sollen wie in der Begriindung angekiindigt,
entsprechende Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplans getroffen werden.
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Um keine Gefédhrdung, erhebliche Benachteiligung oder Beldstigung durch Gerdusche in der
schutzbediirftigen Umgebung zu verursachen, sind im spéter zu erarbeitenden VB-Plan-Entwurf
Festsetzungen vorgesehen zur Einschrdankung von:
« Offnungszeiten (dadurch werden auch indirekt schutzbediirftige Nutzungen entlang der Zu-
fahrisstrecken insbes. LugturmstralBe geschiitzt)
AuBenbeschallung
* Anzahl genehmigungspflichtiger Veranstaltungen pro Jahr*

GemaB Begriindung unter Pkt. 7.7 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, soll neben der wasserdurchléssigen Befestigung von Biergar-
ten und Pkw-Stellplatzen, die vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in-
nerhalb des Plangebiets festgesetzt werden. Eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
dazu fehlt jedoch. Formulierte Festsetzungen in der Begriindung entfalten keine Rechtswirksam-
keit.

Um Beeintréchtigungen des Schutzgutes Mensch sowie schutzbedurftiger Nutzungen durch zu er-
wartenden Larm der geplanten Nutzung nachweislich auszuschlieRen, soll gemaR den Ausfiithrun-
gen in der Begriindung (Pkt. 9 Unterpkt. Auswirkung Mensch) ein Larmschutzgutachten erarbeitet
und zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt werden. Auch der Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begrlindung solle im Zuge des Entwurfs erstellt werden.

Prufbemerkungen zur Begriindung:

Zu Pkt. 5 Schmutzwasser:
Die Aussage zum Anschluss an das bestehende Abwassernetz bzgl. der Abstimmung mit der Stadt
Dohna im letzten Satz ist zu Uberprifen (Betreiber fiir Abwassernetz ist die Stadt Heidenau).

Zu Pkt. 7.1 Geltungsbereich
Die getroffenen Aussagen unter diesem Punkt sind zu Gberprifen. Wiederholungen und Wider-
spriiche sind aufzuheben.

Der Planzeichnung wird entnommen, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans vollsténdig das Flurstiick 388/a und einen Teil des Flurstiicks 445 (Hoéhenweg) je der
Gemarkung Gommern umfasst.

Bauaufsicht und Bauordnungsrecht
Die untere Bauaufsichtsbehérde nimmt zum vorgelegten Vorentwurf wie folgt Stellung:

Hinsichtlich der Ausfiihrungen zur planungsrechtlichen Situation in der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ist eine Richtigstellung erforderlich. Baurechtlich genehmigt ist bisher
lediglich die Ausschankhutte mit Verkauf ,nach aufen®. Fir den Biergarten liegt keine Baugeneh-
migung vor.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass ein Vorhaben erst genehmigungsfahig ist, wenn die Er-
schlieBung gesichert ist, entsprechend auch die Anbindung an den Schmutzwasserkanal erfolgt
ist.

In der Vergangenheit fanden auf dem Areal am Lugturm regelméRig Veranstaltungen statt. Im Pla-
nentwurf sind dahingehend eindeutige Festsetzungen, bspw. zur Anzahl der Veranstaltungen pro
Jahr, zu treffen.

In diesem Zusammenhang wird auch auf den ggf. erhéhten Stellplatzbedarf (iiber den im Normal-
betrieb hinaus) sowie die erhéhten Anforderungen an die gesicherte ErschlieBung hingewiesen.
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Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde erhebt zu dem vorgelegten Vorhaben keine grundsétzlichen
Einwéande.

Bezugnehmend auf die vorgestellte Planung sind jedoch, auch unter Wirdigung einer bereits er-
gangenen Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde mit Schreiben vom 20.02.2023 zu
vorgezogener Anfrage der Stadtverwaltung Heidenau (zum Vorentwurf V+E-Plan ,Am Lugturm®),
folgende Aussagen und Hinweise bei der weiteren Bearbeitung des v. g. V+E-Plans zu beriicksich-
tigen sowie entsprechende Angaben in den Planunterlagen zu erganzen.

Das konzipierte Bauvorhaben betrifft mit dem Lugturm auch ein in der Denkmalliste der Stadt Hei-
denau eingetragenes Kulturdenkmal. Unter den Pkt. 2 Planungsgrundlagen, hier Pkt. 2.1 Plange-
biet und Pkt. 3 Beschreibung des Vorhabens erfolgt eine ausfihrliche Betrachtung des Denkmal-
bestandes selbst, als auch der in dessen Umfeld geplanten baulichen MaRnahmen und Nutzungs-
anderungen von Grundsticksflachen.

Fir die bereits in Umsetzung befindliche Sanierung des Aussichtsturmes (Lugturm) wird auf die
dafiir bereits vorliegende denkmalschutzrechtliche Genehmigung verwiesen, deren Rechtsgrund-
lage — Séchsisches Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG) — fehlt jedoch als Angabe und ist somit
zu erganzen. Grundsétzlich ist schriftlich aufzunehmen, dass MaRnahmen am denkmalgeschutz-
ten Lugturm der vorherigen denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 12 SachsDSchG be-
darfen.

Die geplante neue Bebauung und die Nutzungsénderungen von Grundsticksflachen in der Umge-
bung dieses Denkmals beriihren ebenfalls denkmalschutzrechtliche Belange im Geltungsbereich
des Vorhabens, welche durch die Denkmalbehérden im Rahmen des Umgebungsschutzes gemai
§ 12 Abs. 2 SachsDSchG zu beurteilen sind.

Unter Pkt. 9 Voraussichtliche Auswirkungen, hier Auswirkungen Kultur- und Sachguter ist folgen-
des zu erganzen bzw. mit zu betrachten:

Neben den positiven Effekten durch die Sanierung und Wiedernutzbarmachung des Kulturdenk-
mals ,Lugturm“ ergeben sich durch das Hinzutreten von baulichen Anlagen und Nebenanlagen in
der Umgebung des Kulturdenkmals, die fiur dessen Bestand bzw. Erscheinungsbild von erheblicher
Bedeutung ist, (nicht zu vernachldssigende) Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Kultur-
denkmales. Die baulichen Anlagen missen sich an dem Maf3stab messen lassen, den das Denk-
mal gesetzt hat und diirfen es gleichsam nicht erdriicken, verdréngen, Uberténen oder die gebotene
Achtung gegeniiber den Werten auRer Acht lassen, welche dieses Denkmal von ortsgeschichtlicher
und tourismusgeschichtlicher Bedeutung verkorpert.

Fur die Beurteilungsfahigkeit bzw. Erreichung der geringstmdglichen Beeintrachtigung bedarf es
neben den erfolgten Darstellungen auch konkreter Festsetzungen in der Planung.
Insofern sollte dazu folgendes erganzt bzw. separat aufbereitet werden:

o Eintragung der Lage der historischen Altbebauung am Standort (Mauerreste usw.) und eins-
tigen Biergartenlage (u. U. als Beiplan), Angaben zur etwaigen Fortnutzung/Einbindung von
unterirdischem Baubestand (anteilig Kellerfreilegung bereits begonnen)

¢ Beschreibung zur Neubebauung, inwieweit diese eventuell die Altkubatur wieder aufgreifen
kann/wird

e gestalterische Festsetzungen, u. a. Angaben zur Dachlandschaft, Dachneigung Dachde-
ckungsmaterialien, Materialangaben zur Baukérpergestaltung (ggf. Ausschluss von Materi-
alien mit besonders beeintrachtigenden Reflektions- und Farbwirkungen)
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* Angaben zu ggf. geplanter Anwendung von regenerativen Energiegewinnungsanlagen, wie
z. B. PV- oder Solarthermieanlagen auf/an Gebauden oder auf Flachen sowie i. V. m. Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (eventuell auch La-
destation fur E-Bikes geplant?)

e Angaben zu Beleuchtungskonzept flr das Sondergebiet ,Ausflugsgastronomie Lugturma-
real”

Fur eine attraktive, nachhaltige und inklusive Freiflachen- und Wegenetzgestaltung (mit Verbindung
zum ,Waldpark®) des Ausflugsziels Lugturm fiur alle Generationen mdéchten wir die Hinzuzie-
hung/Beratung mit einem Fachplanungsbiro fur Landschaftsarchitektur anregen. U. a. sollten da-
bei die vorhandenen Freiflachenbefestigungen (u. a. Teilversieglungen mit Rindenmulch) von
Hauptaufenthaltsbereichen (auch im Denkmalumfeld) genauer betrachtet werden auf ihre Eignung
und Dauerhaftigkeit.

Hinweis fir den weiteren Planungsprozess:

Die Schnellerfassung der archéologischen Kulturdenkmale einschlieBlich der Kartierung der bis-
lang bekannten Kulturdenkmale beinhaltet keine entsprechenden Eintragungen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(T6B) empfehlen wir dennoch, sich zur Abstimmung des aktuellen Sachstandes direkt an das Lan-
desamt fir Archaologie (LfA), Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden zu wenden.

Vorsorglich verweisen wir bereits auf die gemé&R § 20 S&chsDSchG bestehende Meldepflicht von
Bodenfunden fur ausfuhrenden Firmen und Personen.

Fir Ruckfragen und weitere Abstimmungen steht die untere Denkmalschutzbehérde gerne zur Ver-

fugung (E-Mail: Viola.Niederschuh@landratsamt-pirna.de, Tel.: 03501 515 3220)

Naturschutz

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Lugturm® enthélt noch keinen Umweltbericht. Dieser ist
fur den Entwurf angekindigt: ,Die Aufstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Zuge
der Erstellung des Umweltberichtes in der spéter folgenden Entwurfsphase.“ (Begrindung, Pkt. 9
Voraussichtliche Auswirkungen, Seite 9).

Die artenschutzrechtlichen Belange sollen in dem zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans (VB-Plan) zu erarbeitenden Umweltbericht untersucht und dargestellt werden. Die sich
daraus ergebenden konfliktvermeidenden artenschutzrechtlichen Malnahmen werden im VB-Plan
als Manahmen festgesetzt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann dadurch vermieden werden.

In dem zu erstellenden Artenschutzbericht sollte insbesondere iber Vorkommen der Artengruppen
Lurche, Reptilien, Végel und Flederméause berichtet werden. Dies ergibt sich z. B. aus Nachweisen
zum Vorkommen der Ringelnatter. Hierzu sind entsprechende Untersuchungen durchzufiihren. Der
Untersuchungsrahmen orientiert sich an den anerkannten Grundséatzen. Ein Entwurf des Untersu-
chungsrahmens sollte direkt mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden (Tel.: 03501
515 3435; E-Mail: Christian.\Wosch@landratsamt-pirna.de). Die untere Naturschutzbehérde bittet
um einen entsprechenden Vorschlag der Arterfasser.

In den Artenschutzmafnahmen sind neben erforderlichen Ersatzquartieren auch Aufwertungen des
Quartierpotentials herauszuarbeiten. So sollte z. B. die Eignung des ehemaligen Luftschutzbunkers
als Fledermausquartier gepruft werden.
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Aus den Artvorkommen sind MaRnahmen zur Begrenzung des Stérpotentials des Ausflugbetriebes
und der Gastronomie herzuleiten. Dies betrifft Insbesondere das Stérungspotential von Veranstal-
tungen und den Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen
gemal § 41a BNatSchG.

Forsthoheit

Ein Bestandteil der vorgelegten Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplans, ist ein Antrag
auf Erteilung der Waldumwandlungserklarung nach § 9 Sachsisches Waldgesetz (SéchsWaldG)
mit Stand vom 11.11.2022. Nach Durchsicht des Antrages teilt die untere Forstbehérde mit, dass
die Antragsunterlagen vollstandig vorgelegt wurden.

Eine Entscheidung tber die Umwandlungserklarung durch die untere Forstbehérde erfolgt zweck-
mé&Rig nach der Abwagung Uber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Offenlage zum
Bebauungsplan (nach Entwurfsbeteiligung).

Immissionsschutz

Angesichts des Arbeitsstandes der vorgelegten Planunterlagen ist eine immissionsschutzrechtliche
Prifung noch nicht méglich. Notwendige Angaben sind dieser Stellungnahme unter dem Absatz
.Empfehlungen / notwendige Forderungen® zu entnehmen.

Begriindung:

Die Ausflugsgastronomie auf dem Lugturmareal stellt eine nicht genehmigungsbedirftige Anlage
i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) dar.

Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen sind nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten
und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Geradusche und Licht verhindert wer-
den, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Unvermeidbare schéadliche Umwelteinwir-
kungen durch Gerédusche und Licht sind auf ein MindestmaR zu beschréanken.

Ob das geplante Vorhaben den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen entspricht, kann auf-
grund noch fehlender Angaben nicht beurteilt werden.

Empfehlungen / notwendige Forderungen:

a) Erstellung einer detaillierten Schallimmissionsprognose, in der folgende Aspekte zu bertick-
sichtigen sind:
e Verkehrs- und Parksituation (Gaste und Lieferverkehr)

Offnungszeiten

AuBlengastronomie und -beschallung

Anzahl der Veranstaltungen pro Jahr

Anzahl der Gaste

e o 0 0

Die daraus resultierenden immissionsschutzrechtlichen Erkenntnisse und ggf. Laérmschutzmal}-
nahmen sollen als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen B-Plan aufgenommen werden.

b) Erarbeitung eines schliissigen Verkehrskonzeptes als Teil des Verkehrs- und ErschlieBungs-
plans bzw. des vorhabenbezogenen B-Plans.

¢) Ebenfalls sollten im vorhabenbezogenen B-Plan-Entwurf Lésungsmaéglichkeiten zur Problema-
tik Lichtimmission aufgezeigt werden.
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Die vorgenannten Punkte sind im Rahmen der Umweltpriifung zu berticksichtigen.

Gewidsserschutz

Es bestehen aus Sicht des Gewasserschutzes keine Einwande zu dem Vorentwurf des Bebau-
ungsplans. Der Standort befindet sich in keinen wasserrechtlichen Schutzgebieten.

Bei der weiteren Planung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nachfol-
gende Prifbemerkungen zur Begriindung beachten:

Zu Pkt. 7.7 (Grunordnerische Festsetzungen):

Unter diesem Punkt steht, dass die wasserdurchldssige Befestigung von Biergarten und Pkw-Stell-
plétzen sowie die vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt
wird. Diese Festsetzung wird aus wasserrechtlicher Sicht befiirwortet. Zur Planungs- und Rechts-
sicherheit sollte aber umgehend ein Bodengutachten mit einer Aussage zur Sickerfahigkeit des
Bodens erstellt werden. Siehe dazu auch die getéatigte Aussage in der Begriindung unter Pkt. 5
Niederschlagswasser im letzten Satz: ,Voraussetzung fir die Niederschlagswasserversickerung ist
der standortkonkrete Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds.”

Zu Pkt. 9 (voraussichtliche Auswirkungen):

Unter diesem Punkt werden bei den ,Auswirkungen Wasser“ Rickhalt und Versickerung des an-
fallenden Regenwassers innerhalb des Plangebietes aufgefihrt. Die geplanten MalRnahmen zum
Rickhalt sind konkret anzugeben.

Zum erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung sind die Grundsatze ent-
sprechend § 2 Abs. 4 BauGB anzuwenden. Aus der Sicht der unteren Wasserbehérde ist dieser
Umfang fir den vorliegenden Einzelfall ausreichend.

Abfall, Boden und Altlasten

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehérde bestehen keine Einwénde zu der vorgelegten Planung.
Nachfolgende Hinweise sollten beriicksichtigt werden.

Hinweise zu Altlasten/Bodenschutz:

Die von dem Vorhaben betroffenen Flurstlicke 388/a und 445 der Gemarkung Gommern sind nicht
im Séachsischen Altlastenkataster (SALKA) als Altlasten oder altlastenverdédchtige Flachen erfasst.
Es ist zu beachten, dass sich auf den betroffenen Flurstiicken bisher unbekannte Altlasten oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigungen befinden kénnen.

Sollten wahrend der Erd- und Tiefbauarbeiten Kontaminationen festgestellt (z. B. erkennbar durch
Unterschiede im Aussehen, Geruch oder der Beschaffenheit gegentiber dem Normalzustand) oder
selbst verursacht werden, so sind diese unverziglich der zustéandigen Behérde (Landratsamt Sach-
sische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Abfall/Boden/Altlasten) anzuzeigen. In diesem Fall ist der
Bauherr verpflichtet, die weitere Verfahrensweise mit der o. g. zustédndigen Behérde abzustimmen.
Belastete Bereiche sind zwischenzeitlich sofort so zu sichern, so dass eine Ausbreitung der Kon-
tamination wirksam verhindert wird.

Erdarbeiten sind mdglichst nicht in Nasszeiten bzw. Frost- und Tauperioden durchzufiihren.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist von der in Anspruch zu nehmenden Flache vorhandener Oberboden
(Mutterboden) abzuschieben, in Mieten zwischen zu lagern und vor Vernichtung, Vergeudung und
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Erosion zu schiitzen. Bodenaushub ist getrennt nach Unterboden und mineralischem Untergrund
zu erfassen und in Mieten zwischen zu lagern. Boden soll méglichst vor Ort wiederverwertet wer-
den. Eine Vermischung ist unzuléssig.

Fur den Umweltbericht sollte fiir das Schutzgut Boden das Bodenbewertungssystem Sachsens
angewendet werden. Dies wird sehr empfohlen.

Link: hitps://www.boden.sachsen.de/bodenbewertungsinstrument-17900.html

Aufgrund der vorhandenen anthropogenen Uberpragung des Areals wird auch eine reduzierte Va-
riante mit Beschreibung der geologischen/hydrogeologischen Verhéltnisse, der Wertigkeit der ein-
zelnen natlrlichen Bodenfunktionen (hierzu siehe Datenportal iDA (interdisziplindre Daten und
Auswertungen) interinteraktive Karten des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LFULG)) und mit Darstellung der vorhandenen Uberpragung als ausreichend angesehen.

Die Mantelverordnung (MantelV) mit neuer Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) ist ab August 2023 giiltig. Die Planunterlagen sind zu der gegebenen Zeit dahinge-
hend auf Aktualitat zu Uberpriifen (Anpassung der Paragrafen und Bezlge).

Hinweise zu Abfall:

GemaR § 7 Abs. 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind anfallende Abfélle, die nicht vermieden
werden kénnen, vorrangig einer Verwertung zuzufihren. Nicht verwertbare Abfalle sind gemaR
§ 15 Kr'WG zu beseitigen.

Bei einer Verwertung ist gemaf § 7 Abs. 3 Kr'WG ein besonderes Augenmerk auf die Schadlosigkeit
der Verwertung zu richten. Es darf insbesondere nicht zu einer Anreicherung von Schadstoffen im
Wertstoffkreislauf kommen.

Abfélle zur Beseitigung sind gemal § 17 Abs. 1 Kr'WG dem 6éffentlich-rechtlichen Entsorgungstra-
ger (6rE) anzudienen, soweit diese nicht durch eine der Abfallsatzungen des 6rE von der Entsor-
gung ausgeschlossen sind. Die aktuell glltigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirt-
schaft Oberes Elbtal (ZAOE) sind zu beachten.

Bei der Entsorgung geféhrlicher Abfalle sind die Vorgaben der Nachweisverordnung (NachwV) zu
beachten.

Landliche Entwicklung und Bodenordnung

Die aus Sicht der Landlichen Entwicklung und Bodenordnung zu vertretenden Belange des Land-
ratsamtes werden durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht bertihrt.
Landwirtschaft und Agrarstruktur

Zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans G 25/1 ,Am Lugturm“ der Stadt Hei-

denau bestehen aus der Sicht agrarstruktureller und landwirtschaftlicher Belange keine Einwande
oder Bedenken.
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Bevolkerungsschutz

Feuerwehrwesen / Brandschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass die benétigte Léschwassermenge im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans gemeinsam mit dem Trinkwasserzweckverband und der drtlichen Brandschutz-
behérde abschlieBend zu kldren und festzulegen ist. Hierzu gibt es noch keine Angaben in der
Begrindung.

Rettungswesen:

a)

b)

In der Begriindung zum Vorentwurf wird auf Seite 11 angebracht, dass zur Vermeidung der
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses durch das geplante Vorhaben ein Verkehrskonzept er-
arbeitet wird, worin u. a. untersucht werden soll, wie Zufahrt und Parken im Falle des Stattfin-
dens genehmigungspflichtiger Veranstaltungen geregelt werden kénnen. Hierbei wird auch um
Beachtung der Mindestanforderungen an Zufahrtswege im Notfall fur die Fahrzeuge des Ret-
tungsdienstes gebeten.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Zufahrtswege fur den Gefahrenfall fur die Fahr-
zeuge des Rettungsdienstes passierbar sein missen und standig frei zu halten sind. Dafir ist
eine Mindestbreite von 3 m erforderlich.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass sobald sich im Zuge der Durchfilhrung des geplanten
Vorhabens sowie damit verbundenen ErschlieBungsarbeiten notwendige Einschriankungen
oder Sperrungen (Teil- sowie Vollsperrungen) von 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben soll-
ten, dies dem Trager des Rettungsdienstes rechtzeitig, mindestens jedoch zwei Wochen vor
Inkrafttreten, mitzuteilen ist. Diese sind (ber rettungsdienst@landratsamt-pirna.de anzuzei-
gen.

Sperrungen sowie mégliche Umleitungen sind dem Amt fur Bevélkerungsschutz, Referat Ret-
tungswesen in einem Ubersichtlichen Kartenmaterial zuzusenden, aus welchem hervorgeht,
wo genau sich die BaumaRnahme/Sperrung sowie die Umleitung befinden wird und Uber wel-
chen Zeitraum sich die MaRnahme (mit Vollsperrung) erstrecken wird.

Ebenso ist die ,Integrierte Regionalleitstelle Dresden” schriftlich dariiber zu informieren.

Rettungswege sind auch im Laufe der Baumaflinahme dauerhaft freihalten.

Straflenbau

Durch das Vorhaben werden die zu vertretenden Belange des Strallenbauamtes des Landkreises
nicht berthrt.

Verkehrsrecht

Durch das Vorhaben werden die zu vertretenden Belange von der unteren Verkehrsbehérde des
Landkreises nicht beriihrt.

Wirtschaftsforderung

Seitens der Stabsstelle Wirtschaftsférderung bestehen zu dem Vorhaben keine Einwande.
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Menschen mit Behinderung

Aus Sicht der Inklusion wird gefordert, dass sowohl bei der Projektplanung als auch bei der Reali-
sierung des Projektes die Vorgaben zur Barrierefreiheit berticksichtigt werden:
Behindertenparkplatz

Behinderten-WC

Zuganglichkeit der Einrichtungen (Gastronomie) fir bewegungseingeschrénkte Menschen
Barrierefreie Wege

Allgemein gibt es zur Thematik Barrierefreiheit keine Ausflihrungen in den vorgelegten Planunter-
lagen zum Vorentwurf.

Im Sinne der Inklusion sind 6rtliche Strukturen, Zuwegungen, Platzbereiche und Gebaude so zu
gestalten, dass sie von Menschen mit und ohne Behinderung, Frauen und Mannern, Kindern, alten
Menschen, eben von allen Menschen genutzt werden kénnen.

Siedlungshygiene

Eine hygienisch einwandfreie, der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001 i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 10. Marz 2016 - BGBI. | S. 459 - in der geltenden Fassung) entsprechende Versorgung
sowie eine normgerechte Abwasserbeseitigung sind auch wéhrend der Bauphase zu sichern.

Sollte eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen, auch die fur eine eventuelle Notwasserversor-
gung, erforderlich sein, kann (auch abschnittsweise) durch das Gesundheitsamt eine schriftliche
Freigabe angefordert werden. Eventuell im Planungsgebiet vorhandene dezentrale Trinkwasser-
anlagen (Brunnen) sind zu schitzen.

Vermessungswesen und Katasterinformation

Der Nachweis, dass die Darstellung der Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dem katastermafRigen Bestand entspricht, ist durch das
Vermessungsamt zu bestatigen. Die Verfahrensleiste ist entsprechend anzulegen bzw. zu ergén-
zen.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemaR § 6 Sachsisches Vermessungs- und Katas-
tergesetz (SachsVermKatG) Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschiitzt sind. Insbe-
sondere dirfen diese nicht entfernt oder verandert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch
einen Offentlich bestellten VVermessungsingenieur (ObVI) gesichert werden.

Mit freundlichen GriiRen

S

M. Otto
Stabsstellenleiter
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Von: Brand|, Doreen - LfULG <Doreen.Brandl@smekul.sachsen.de> W

Gesendet: Mittwoch, 12. April 2023 14:53 4

An: .Rosin,Sylvia ' 20;0(’ o Co. A8

Betreff: SN des LfULG: vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 ,Am Lugturm” -
Vorentwurf in der Fassung vom 06.01.2023

Anlagen: SN LfULG BP 25_1 Am Lugturm.pdf

Sehr geehrter Herr Berauer,

anbei die Stellungnahme des Séachsischen Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie als Trager
offentlicher Belange zu dem o.g. Vorhaben per E-Mail. Es erfolgt keine Postzustellung in Papierform.

Mit freundlichen GriiRen

Doreen Brandl
Sachbearbeiterin Grundsatzangelegenheiten

SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE
Referat | 21| Grundsatzangelegenheiten, Offentlichkeitsarbeit
August-Bockstiegel-Strale 1 | 01326 Dresden Pillnitz

Postanschrift: Pillnitzer Platz 3 | 01326 Dresden Pillnitz

Tel.: +49 351 2612 2111 | Fax: +49 351 2612 2099

Doreen.Brandi@smekul. sachsen.de | www.lfulg.sachsen.de
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SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE
Postfach 540137 | 01311 Dresden

per E-Mail
stadtplanung@heidenau.de

Stadt Heidenau
Dresdner StralRe 47
01809 Heidenau

vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 ,,Am
Lugturm® - Vorentwurf in der Fassung vom 06.01.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben erhalten Sie die Stellungnahme des Sachsischen Lan-
desamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) als Trager offent-
licher Belange.

Wir weisen darauf hin, dass im LFULG nur die Belange

- Fluglarm

- Anlagensicherheit / Stérfallvorsorge
- natlrliche Radioaktivitat

- Fischartenschutz und Fischerei und
- Geologie

Gegenstand der Priifung sind. Die Priifung weiterer Belange ist auf Grund feh-
lender Zustandigkeit nicht méglich.

Wir haben die Priifung und Einschétzung u.a. auf der Grundlage des Inhalts
der unter Punkt 2.1 und 3.1 aufgeflhrten Unterlagen vorgenommen.
1 Zusammenfassendes Priifergebnis

Aus Sicht des LFULG stehen dem Vorhaben als solchem keine grundsétzli-
chen Bedenken entgegen.

Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung bestehen jedoch Anforderun-
gen zum Radonschutz, die zu beachten sind. Zur Begrlindung und zu weiteren
Hinweisen der natiirlichen Radioaktivitat siehe Gliederungspunkt 2.

Wir empfehlen auerdem, im Rahmen der weiteren Planbearbeitung die in
Punkt 3 folgenden geologischen Hinweise zu beriicksichtigen.
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Ihrl-e Ansprechparther/-in
Doreen Brand|

Durchwahl
Telefon +49 351 2612-2111
Telefax +49 351 2612-2099

Doreen.Brandi@
smekul.sachsen.de

Ihr Zeichen
60.18

thre Nachricht vom
09.03.2023

Aktenzeichen
(bitte bei Antwort angeben)
21-2511/70/11

Dresden,
12. April 2023

ks
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Besucheranschrift:

Séchsisches Landesamt fiir Umwaelt,
Landwirtschaft und Geologie
August-Bockstiegel-Strale 3
01326 Dresden

.sachsen.de

Verkehrsverbindung:
Buslinie 83, 83 und Linie P
Haltestelle Pillnitzer Platz

Flir Besucher mit Behinderungen
befinden sich gekennzeichnete
Parkpléatze vor dem Haus
August-Bockstiegel-Stralle 1.
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Die Belange des Fluglarms, der Anlagensicherheit / Storfallvorsorge sowie des Fischar-
tenschutzes bzw. der Fischerei sind nicht bertihrt.

2 Natiirliche Radioaktivitét
2.1 Unterlagen

1] Kataster fiir Natiirliche Radioaktivitét in Sachsen, basierend auf Kenntnissen tber
den Altbergbau, Uranerzbergbau der Wismut und Ergebnissen aus dem Projekt
,Radiologische Erfassung, Untersuchung und Bewertung bergbaulicher Altlas-
ten” (Altlastenkataster) des Bundesamtes fiir Strahlenschutz,

[2] Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strah-
lenschutzgesetz - StriSchG) vom 27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2021 (BGBI. | S. 1194) ge&dndert wor-
den ist.

[3] Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung - StriSchV) vom 29. November 2018 (BGBI. | S. 2034,
2036), die zuletzt durch Artikel 1 der dritten Verordnung zur Anderung der Strah-
lenschutzverordnung vom 8. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4645) geandert worden
ist.

[4] Allgemeinverfiigung zur Festlegung von Gebieten zum Schutz vor Radon-222 in
Innenrdumen nach § 121 Absatz 1 Satz 1 des Strahlenschutzgesetzes vom 19.
November 2020 (S&chsABI. S. 1362).

2.2 Priifergebnis
Das Plangebiet befindet sich ...

- in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwaértig [1] liegen uns auch keine
Anhaltspunkte Gber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

- auRerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes [4] und nach unseren Er-
kenntnissen in einer als unaufféllig bezlglich der zu erwartenden durchschnittli-
chen Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologi-
schen Einheit.

Zum vorliegenden Vorhaben bestehen derzeit keine Bedenken. Jedoch sind im Rahmen
weiterer Planungen zur Bebauung die nachfolgenden Anforderungen zum Radonschutz
zu beachten.

2.3 Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) [2] und die novellierte Strahlenschutz-
verordnung (§§ 153 - 158 StriSchV) [3] regeln die Anforderungen an den Schutz vor
Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m® (Becquerel pro Kubikmeter Luft)
fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufent-
haltsrdumen und an Arbeitspléatzen in Innenrdumen festgeschrieben.
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Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsréaumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsétzlich
geeignete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchte-
schutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Geb&udes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MaRnahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luft-
wechselrate fiihren, soll die Durchftihrung von MaRnahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese Ma3nahmen erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfligung [4] Gebiete nach § 121
Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz [2] festgelegt. Fir diese sogenannten Radonvorsor-
gegebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzent-
ration in der Luft in einer betréchtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitspldtzen den Referenzwert von 300 Bgq/m? Uberschreitet. In diesen Gebieten sind
besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erflllen. Die Aligemeinverfiigung
sowie alle weiterfihrenden Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzule-
sen.

Aber auch auBerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften
des Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonakti-
vitatskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir generell dem
vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

2.4 Allgemeine Hinweise zum Radonschutz

In der Broschiire ,RadonschutzmafBnahmen - Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbau-

ten” (https.//publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Ra-

donschutz praxisnah erldutert. Diese Broschire kdnnen Sie kostenlos herunteriaden.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte
an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:
» Dresdner StraRe 183, 09131 Chemnitz

» Telefon: (0371) 46124-221
Telefax: (0371) 46124-299
E-Mail: radonberatung@smekul.sachsen.d

Internet: www.smul.sachsen.de/bful

https://www.bful.sachsen.de/radonberatungsstelle.html
Beratung werktags per Telefon oder E-Mail; zusétzlich besteht die Méglichkeit

einer Vereinbarung individueller personlicher Beratungstermine.
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3 Geologie
3.1 Unterlagen

[1] Anschreiben der Stadt Heidenau, Bauamt Herr Berauer zu o. g. Vorhaben vom
7.3.2023 mit digitalen Unterlagen [2], Ihr Zeichen: 60.18

[2] Gemeinde Heidenau: Vorentwurf Bebauungsplan G 25/1 ,Am Lugturm® beste-
hend aus Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und Begriindung mit Um-
weltbericht; aufgestellt durch Planungsbiiro Schubert GmbH & Co. KG aus Ra-
deberg, 06.01.2023

[3] Séchsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LIULG): Da-
tenbanken und geologische Karten der Abteilung Geologie mit digitaler geologi-
scher Karte GK25 Blatt Pirna, Nr. 5049 MafBstab 1 : 25.000

3.2 Priifergebnis

Zum o. g. Planvorhaben bestehen auf dem derzeitigen Kenntnisstand aus geologischer
Sicht keine Bedenken. In der weiteren Planung empfehlen wir, nachfolgende Hinweise
zu bericksichtigen.

3.3 Hinweise

3.3.1 Geologische und hydrogeologische Standortverhiltnisse

Aus regionalgeologisch-tektonischer Sicht wird der Planungsbereich nach [3] in die El-
bezone eingeordnet. Das natlrliche geologische Profil wird zuoberst durch eine Mutter-
bodenschicht abgeschlossen. Im Bereich baulicher Anlagen oder von Flachenbefesti-
gungen kénnen lokal zuoberst anthropogene Auffilllungen vorkommen, die die natdrliche
geologische Schichtenfolge tUberlagern oder ersetzen. Unter Mutterboden bzw. Auffil-
lungen folgen Kiessande aus der Elstereiszeit. Der unter den Quartarsedimenten vor-
kommende Festgesteinsuntergrund wird am Standort durch Gesteine der Ré&cknitz-
Schichten aus der Zeit der Kreide gebildet. Diese treten als wenig verfestigter Mergel-
stein auf. An seiner Oberflache liegt der Mergel verwittert bis zersetzt mit Lockergestein-
seigenschaften vor.

Aus hydrogeologischer Sicht stellen die eiszeitlichen Kiessande einen oberflachennahen
Porengrundwasserleiter dar. Das unverwitterte Mergelgestein bildet einen Klufigrund-
wasserleiter dar. Hier zirkuliert Grundwasser auf hydraulisch wirksamen Trennflachen
wie Kluft- und Stérungszonen.

3.3.2 Versickerung von Regenwasser

Die Ausfihrungen in [2] zu einer eventuellen Versickerung von Niederschlagswassern
sind aus hydrogeologischer Sicht plausibel. Die geplanten ortskonkreten Versuche und
Berechnungen hierzu sind entsprechend DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) der Deutschen Vereinigung flr Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. aus Hennef vom April 2005 durchzufiihren.
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3.3.3 Baugrunderkundung

Fir alle Neubauten empfehlen wir der Bauherrschaft zu einer sicheren Planung und zur
Reduzierung des Baugrundrisikos standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerich-
tete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2. Diese kénnen mit
den Versickerungsuntersuchungen kombiniert werden.

3.3.4 Regelung Geologiedatengesetz (GeolDG)

Hinsichtlich der notwendigen Bohranzeige und Bohrergebnismitteilung weisen wir darauf
hin, dass geologische Untersuchungen wie Baugrundbohrungen dem LfULG nach Geo-
IDG spétestens zwei Wochen vor Beginn anzuzeigen sind (§ 8 GeolDG). Fur diese An-
zeigen wird das Online-Portal des LFULG ,ELBA.SAX“ empfohlen. Zur Ubergabe geolo-
gischer Informationen an das LFULG bitten wir das GeolDG zu beachten.

3.3.5 Ubergabe von Ergebnisberichten

Wurden oder werden im Auftrag der Stadt Heidenau oder anderer offentlicher Einrich-
tungen Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang durchgefiihrt, wie z. B. geologi-
sche Bohrungen, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen etc., bitten wir
die planungsverantwortliche Stelle unter Verweis auf § 15 des SachsKrWBodSchG um
Zusendung der Ergebnisse.

3.3.6 Geologische Daten
Die geologischen Informationen zum Planungsraum sind aus den geologischen Karten-
materialien [3] ersichtlich.
Auf den interaktiven Karten des LFfULG zu geologischen Themen lassen sich die allge-
meinen geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse unter der Internetadresse

http://www.geologie.sachsen.de einsehen.
Mit freundlichen GriiRen

gez. Doreen Brandl
Sachbearbeiterin

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstelit und ist auch ohne Unterschrift gtltig.
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Stadt Heidenau Bauamt
Dresdener Sir. 47
018089 Heidanau

Vorentwurf Bebauungsplan G 25/1 "Am Lugturm"”
Gemarkung Gommern, Gemeinde Heidenauy,
Landkreis S#chsische Schweiz-Osterzgebirge (It. Lageplan)

Stellungnahme des Oberbergamtes als Triger offentlicher Belange
2023/0394

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit 1hrem Schreiben vom 7. Mérz 2023 beteiligten Sie das Sichsische
Oberbergamt als Trager &ffentlicher Belange an oben genanntem Vorhaben,

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der
Vergangenheit bergbauliche Arbeiten durchgefihrt wurden. im Umfeld des
Bauvorhabens sind uns die Restiécher alter Tagebaue (Sandgruben,
L.ehmgruben/Ziegeleien) bekannt.

im unmittelbaren Bersich des Bauvorhabens sind jedoch nach den uns
bekannten Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden,
die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten [assen.

Hinweis:

Diese Stellungnahme wurde nach aktueller Prifung der Sachlage und den uns
gegenwirtig voriiegenden Informationen erarbeitet. Sie gibt den derzeitigen
Kenninisstand des Sachsischen Oberbergamtes wieder und gilt fir das
angezeigte Vorhaben/Grundstlck.

Die eingereichten Unterlagen wurden zu den Akien genommen,

Mit freundiichen Griken und Gitickauf

Carola Dorr

BiUrosachbearbeiterin

Cieses Schreiben ist maschinel erstellt und ohne Unterschrift wirksam.
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.Berauer,Max-Christian

Von: GroBmann, Marco <Marco.Grossmann@autobahn.de>

Gesendet: Montag, 17. April 2023 11:03 Coranr,~ GO. /3
An: .Berauer,Max-Christian

Cc: Breitkopf, Peter; Anbau; Naab, Michael

Betreff: AW: BBP G 25/1 "Am Lugturm" | Gz. FBA S1/03-05-02-03#00009#0248
Anlagen: E13,jpg

Sehr geehrte Frau Berauer,

in Ergénzung unserer E-Mail vom 13. April 2023 weift die Autobahn GmbH des Bundes zu dem im Betreff genannten
Bebauungsplan darauf hin, dass die bundeseigene landschaftspflegerischen Ausgleichs-/Ersatzmanahme E13 (sh.
Anlage) — obgleich nicht vom Geltungsbereich umfasst — bereits seit ldngerer Zeit als Parkplatz von Besuchern des
Lugturms missbrauchlich genutzt wird. Um weitere Schaden an der MaRnahme abzuwenden, regen wir die
Aufstellung eines entsprechenden Verkehrs- und Parkkonzepts an.

Mit freundlichen GriiRen

Marco GroRmann

Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Ost
Magdeburger Strafe 51 - 06112 Halle (Saale)

Besucheranschrift:
GroRenhainer StraRe 7 - 01127 Dresden

Marco GroBmann
Strafenverwaltung
T+49351 21298-798

marco.grossmann@autobahn.de
www.autobahn.de | ost@autobahn.de

Geschaftsfiihrung Stephan Krenz (Vorsitzender) -
Gunther Adler - Anne Rethmann
Aufsichtsratsvorsitz OliverLuksic

Sitz Berlin - AG Charlottenburg - HRB 200131 B

Von: GrolSmann, Marco

Gesendet: Donnerstag, 13. April 2023 19:07

An: max-christian.berauer@heidenau.de

Cc: Breitkopf, Peter <Peter.Breitkopf@autobahn.de>; Anbau <Anbau@fba.bund.de>
Betreff: BBP G 25/1 "Am Lugturm" | Gz. FBA S1/03-05-02-03#00009#0248

Sehr geehrter Herr Berauer,

zu dem im Betreff genannten Bebauungsplan erhalten Sie von der Autobahn GmbH des Bundes nachfolgende
Stellungnahme m.d.B. um Beachtung und Kenntnisnahme:

Belange der BundesstraRenverwaltung sind durch den o.g. Bebauungsplan nicht betroffen. Wir weisen jedoch
darauf hin, dass der Larmschutz fiir zukiinftige Neubauten durch und zu Lasten des jeweiligen Bauherrn zu erfolgen
hat. Etwaige Forderungen gegeniiber der Autobahn GmbH des Bundes hinsichtlich Ldrmschutzes sind gemag § 42
Abs. 1 Satz 2 BImSchG ausgeschlossen.

Mit freundlichen GriiRen

Marco GroRmann




Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Ost
Magdeburger Strale 51 - 06112 Halle (Saale)

Besucheranschrift:
GroRenhainer Strale 7 - 01127 Dresden

Marco GroBmann
StraBenverwaltung
T +49351 21298-798

marco.grossmann@autobahn.de
www.autobahn.de | ost@autobahn.de

Geschéftsfiihrung Stephan Krenz (Vorsitzender) -
Gunther Adler - Anne Rethmann
Aufsichtsratsvorsitz OliverLuksic

Sitz Berlin - AG Charlottenburg - HRB 200131 B

+++ Verkehrsmeldungen und alles rund um die Autobahn finden Sie in unserer App:_Autobahn.de/app +++

Die Autobahn GmbH des Bundes

Rechtsform GmbH

Sitz Heidestral3e 15 - 10557 Berlin -+ AG Charlottenburg - HRB 200131 B
Geschéftsfithrung Stephan Krenz, Gunther Adler, Anne Rethmann
Aufsichtsratsvorsitzender Oliver Luksic

Vertraulichkeitshinweis

Diese Nachricht und jeder etwaig uebermittelte Anhang beinhalten vertrauliche Informationen und sind nur
fuer die Personen oder Unternehmen bestimmt, an welche sie tatsaechlich gerichtet sind. Sollten Sie nicht
der bestimmungsgemaesse Empfaenger sein, weisen wir Sie darauf hin, dass die Verbreitung, das (auch
teilweise) Kopieren sowie der Gebrauch der empfangenen E-Mail und der darin enthaltenen Informationen
verboten sind und gegebenenfalls Schadensersatzpflichten ausloesen kdnnen. Sollten Sie diese Nachricht
aufgrund eines Uebermittlungsfehlers erhalten haben, bitten wir Sie, den Absender unverzueglich hiervon in
Kenntnis zu setzen.

Sicherheitswarnung: Bitte beachten Sie, dass das Internet kein sicheres Kommunikationsmedium ist.
Obwohl wir im Rahmen unseres Qualitaetsmanagements und der gebotenen Sorgfalt Schritte eingeleitet
haben, um einen Computervirenbefall weitestgehend zu verhindern, koennen wir wegen der Natur des
Internet das Risiko eines Computervirenbefalls dieser E-Mail nicht ausschliessen.

Confidentiality note

This notice and any attachments which are transmitted contain confidential information and are intended
only for the persons or companies to whom they are actually addressed. If you are not the intended
recipient, please note that the distribution, copying (even partial) and use of the received e-mail and the
information contained in the e-mail are prohibited and may result in a possible liability for damages. Should
you have received this message due to a transmission error, we ask you to inform the sender immediately.
Safety warning: Please note that the Internet is not a safe means of communication or form of media.
Although we are continuously increasing our due care of preventing virus attacks as a part of our Quality
Management, we are not able to fully prevent virus attacks as a result of the nature of the Internet.

Hinweis zur Datenverarbeitung / Link to data protection policy: https://www.autobahn.de/datenschutz
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.Leuschel,Heike

Von: BUND Sachsen e.V. <info@bund-sachsen.de>
Gesendet: Mittwoch, 5. April 2023 16:27

An: .Rosin,Sylvia

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan "Am Lugturm"
Anlagen: 230405_BUND-STN_Lugturm.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bornns,” (53

angehdngt finden Sie die Stellungnahme des BUND Landesverband Sachsen e. V. zum Bebauungsplan G25/1 ,,Am

Lugturm” —Vorentwurf in der Fassung vom 06.01.2023 der Stadt Heidenau.

Mit freundlichen GriiBen

Sonja Miiller

Sonja Miiller
Buchhaltung
Birozeit: Montag - Donnerstag

Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Landesverband Sachsen e.V.

Hauptstadtbiiro Dresden

Birgerstralle 14

01127 Dresden

Tel. +49 (0) 351 /84 75 44 62
sonja.mueller@bund-sachsen.de
www.bund-sachsen.de

00O




©BuUND

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

- BUND LV Sachsen e.V., StraBe der Nationen 122, 09111 Chemnitz

Stadt Heidenau
Dresdner Str. 47
01809 Heidenau

Mail: stadtpianung@heldena'u.de

BUND fir Umwelt und Natur-
schutz Deutschland

Landesverband Sachsen e.V,
StraRe der Nationen 122
09111 Chemnitz

Fon 0371 /301 477

Fax 0371/ 301478

info@bund-sachsen.de

www.bund-sachsen.de

Bearbeiter: R. Rauch

Chemnitz, 5. April 2023

Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan G25/1 ,Am Lugturm® -
Varentwurf in der Fassung vom 06.01.2023 der Stadt Heidenau

Sehr geehrte Damen und Herren,

- wir beziehen zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:

Wihrend der letzten Jahre wurde der Lugturm von dem ihn umschlleﬁenden Baumbe-
stand teilweise befreit, so dass er wieder sichtbar ist. Sein Wert als Aussichtsturm wird
jedoch durch die ihn weiterhin umgebenden Bdume betrdchtlich gemindert, es sei
denn er bekommt einen Aufbau, welcher die Bdume dauerhaft liberragt. Daran dndert
auch die ,Wiederherstellung einer Parkanlage” nichts. Das waldartige Restgeldnde
sollte aus Naturschutz- und Klimaschutzgriinden unbedingt erhalten werden. Der ge-
samte Bereich um den Héhenweg und die Lockwitzer Str, wird gern von Fuligangern
und Radlern durchwandert und wegen der dort herrschenden Ruhe und Naturndhe
geschitzt. Eine Gaststétte und PKW-Parkplitze aber wiirden Verkehr anziehen und die
dort gegebene Ruhe beeintréchtigen. Wir verstehen deshalb den Protest der Anwoh-
ner in dieser Gegend.

Das in Ihrem Schreiben genannte erste Ziel der Planung ,Revitalisierung des traditio-
nellen Ausflugsziels insbesondere fiir Wanderer und Radfahrer” kollidiert mit den An-
strichen 3, 4, 5 der von lhnen genannten Ziele, Der Lugturm war auch in alter Zeit nach
seiner Entstehung nur ein einladendes Ziel fiir FuBwanderer. Das zu revitalisieren un-
terstiitzen wir. Wir lehnen jedoch ab, daraus etwas zu schaffen, was die Lebensqualitét
der Anwohner in dem Bereich und den ruhesuchenden Wanderern und Radlern ent-
gegensteht.

Hausanschrift: Bankverbindung: Spendenkonto: ereinsregister: Der BUND ist ein anerkannter Matur-
BUND Sachsen e.V. * GLS Bank GLS Bank : Chemnitz VR 783 schutzverband nach § 32 Sichsi-
Str. der Nationen 122 IBAN DEST 4306 0967 1162 IBAN DE84 4306 0967 1162  Steuernummer: sches Naturschutzgesetz.
09111 Chemnitz 7482 01 7482 00 215/140/00740 Spenden sind steverabzugsfihlg.

BIC GENODEM1GLS BIC GENODEM1GLS




D. h. konkret;:

Einer bescheidenen Gaststitte, eventuell mit bescheidenem Kinderspielplatz wiirden
wir zustimmen, aber &6ffentlichem Parkplatz und auch Freizeiteinrichtungen, die bei-
tragen einen Rummelplatz entstehen zu lassen, lehnen wir ab. Der Bereich um den
Lugturm soll sich weiterhin der Naturndhe und Ruhe erfreuen.

Mit verBUNDenen GriiRen

(. A Sogja TUllor

Stephanie Maier
Landesgeschdftsfiihrerin
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Stadt Heidenau
-Bauamt-
Dresdner Stralle 47

01809 Heidenau

Betr.: Bebauungsplan G25/1 ,,Am Lugturm“ Bedenken und Einspriiche

Sehr geehrte Damen und Herren,

vorgenannter Be-Plan ist natlrlich ein Eingriff in Natur und Landschaft. Die FrischluftschneiBe, auf die
man sich bisher immer in Bezug auf meine Bauvorhaben berufen hat, scheint hier nicht mehr von
Relevanz zu sein. Ich méchte in diesem Zusammenhang auch auf die standigen Lagerfeuer verweisen,
welche sich beeintrachtigend auf die Nachbargrundstiicke, nicht nur auf die direkten Nachbarn,
auswirken. Dies ist unserer Meinung nach nicht zulassig. Auch nicht als sogenannte
Brauchtumsfeuer!

Was uns im Speziellen betrifft, ist daflir Sorge zu tragen, dass die nérdlich darunter liegenden
landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke, in unserem Fall Flurstlick 394/3, nicht durch parkende Autos
oder andere Geratschaften konterminiert werden ( auslaufende Kraft- u. Schmierstoffe). Unser
Flurstlick war nach Gutachten von 2017 nicht belastet. Diese Gefahr sehen wir vor allem von dem
von uns aus stidlich gelegenen Flurstiick 387/d ausgehen. Da hier ja, wie in der Vergangenheit zu
sehen war, Fahrzeuge auf freier Wiese parken. Auch wenn dieses Flursttick vielleicht nicht zum Be-
Plan gehort, ist hier ein direkter Zusammenhang erkennbar.

Des Weiteren ist dafiir Sorge zu tragen, dass die Zufahrt und Zuwegung tUber den Hohenweg zu
unseren landwirtschaftlich genutzten Flurstlicken weiterhin vollumfanglich gewéahrleistet bleibt. Das
betrifft sowohl das Befahren mit landwirtschaftlichem, auch schwerem, Gerét, wie auch das
Betreiben von Tieren. Diese miissen sich auf unseren Fldchen selbstverstandlich auch weiterhin
ungestort aufhalten kénnen. Dies war bei den in der Vergangenheit stattgefundenen
Eventveranstaltungen nicht der Fall.

Grundsatzlich ist zu sagen, dass gegen eine Wiederbelebung des Lugturmes als Ausflugsziel, auch mit
Gaststatte wie es friiher war, nichts einzuwenden ist. Eventveranstaltungen, wie zuletzt Gblich, sind
dagegen abzulehnen.

Wir ersuchen unsere Bedenken zu beachten!

Hdn., 28.3.23

Mit freundlichem Gruf
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Stadt Heidenau
Dresdner Stir. 47
01809 Heidenau

Vorentwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 ,,Am Lugturm“i. d. F. v.
06.01.2023

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligungszeitraum: 20.03.2023 bis einschlieBlich 21.04.2023

Hiermit mochte ich folgende Anregung/ Einwendung/ Hinweise
zum Vorentwurf vB-Plan G 25/1 ,Am Lugturm” abgeben:
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Heidenau, 13.04.2023

_é/...

Stadt Heidenau U\
Dresdner Strafe 47
01809 Heidenau
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Offentliche Bekanntmachung Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 "Am
Lugturm" - VORENTWUREF i. d. F. v. 06.01.2023

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Hiermit moéchte ich folgende Einwendung und Hinweise zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes G 25/1 ,Am Lugturm® einbringen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit widerspreche ich dem Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 "Am Lugturm” -
VORENTWURF i. d. F. v. 06.01.2023

Zur Begrundung:

Mit einer Bebauung des jetzigen Grundstickes werden auch zukinftig Radfahrer und
Wanderer eher in der Minderheit sein. Durch die zielgerichtete Werbung fir Veranstaltungen
wird weiterhin mit vielen Besuchern, auch von weither, mit PKW und Motorrédern zu rechnen
sein.

Die anliegenden schmalen Stralen werden Uberlastet, Griinstreifen werden zerfahren und
zugeparkt. lllegale Parkplatze auf anliegenden Grinflachen fiihren zu verdichtete
Oberflachen die kein Grinwuchs mehr zulassen. Bei nassem Wetter wird dann der Schlamm
auf der StraRe abgerollt und verschmutzt die Fahrbahnen, welcher dann wiederum flr
entsprechende Staubentwicklung sorgt.

Durchfahrts- und Parkverbote, Geschwindigkeitsbegrenzungen werden ignoriert, so dass
unsere Anliegerstralle, sowie die anliegenden StraBen massiv durch Fremdverkehr genutzt
werden. Entsprechende Fotos von unhaltbaren Zustanden liegen Ihnen bereits vor. Es ergibt
sich dabei eine erhéhte Unfallgefahr furr Kinder, Spazierganger und Radfahrer.

Park- und Verkehrskonzept liegen noch nicht vor!

Die gesetzlich vorgeschriebenen 20 Parkplatze sind nicht ausreichend fur 200 Sitzplatze im
AuBenbereich (Biergarten) und zusatzliche 40 Platze im Innenbereich.

Wie viele Besucher werden z.B. bei einer Schulabschlussfeier mit 28 Schulern, deren Eltern
und Angehérigen mit dem Fahrzeug kommen? Das gleiche gilt fur gréere Familienfeiern.



Wie viele Besucher kommen zu einer Silvesterveranstaltung ab 18 Uhr als Wanderer oder
Radfahrer?

Kontrollen von Behorden werden nicht durchgefuhrt und die Anwohner mit den
angesprochenen Problemen und dem Schutz ihrer Grundstiicke allein gelassen.
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Stadt Heidenau j 18 April 2023 jf

Bauamt ¥ T .
Dresdner Str. 47 “—*"'/ U-/ O, %

01809 Heidenau

17.04.2023

Widerspruch zum Bebauungsplan G25/1 ,Am Lugturm®

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind ein Landwirtschaftlicher Betrieb und bewirtschaften foliende Flachen:

Das unkontrollierte Parken auf/neben/an dem Hohenweg (F1.-Nr. 445) hat bereits in der
Vergangenheit zu keiner problemlosen Befahrung/Beweidung und Versorgung o.g. Flursticke
gefilhrt. Es ist grundsatzlich festzuhalten, dass ein Befahren mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
(Traktor mit Anhangegeréat, Erntemaschinen) zwingend erforderlich ist.

Die vorgesehenen Ausweichinseln dienen zum Befahren, bei Gegenverkehr und kénnen nicht
zugeparkt werden.

Die Wiesen werden gemaht und beweidet von Tieren (Rinder — Muttertierhaltung). Bisher haben
die Besucher des Lugturmes keine Rlcksicht darauf genommen - sind unkontrolliert durch den
Grasbestand gelaufen, haben Miill entsorgt und die Flachen als Spielplatz genutzt.

Bedenken bestehen auch beim Winterdienst — es darf kein Streusalz und Laugen, durch das
anfallende Oberflachenwasser vom Héhenweg, auf die landwirtschaftlichen Flachen geleitet
werden.

Die chemischen Riickstande, die in den Boden gelangen und dann von den Tieren aufgenommen
werden, wirken sich negativ auf das Wohlbefinden der Rinder aus und fihren zu Krankheiten.

Wir bitten Sie unsere Bedenken und Hinweise zu beriicksichtigen, damit auch in Zukunft die
JFrischluftschneife” im Einklang mit der Natur und der Landschaft erhalten bleibt.

Vielen Dank!

Mit den besten Grif3en




() HAHNEWALD

Rechtsanwaltskanzlei

KANZLEI HAHNEWALD - Striesener Strafe 47 - 01307 Dresden

Stadt Heidenau
Dresdner Stralle 47
01809 Heidenau

vorab per beA

Dresden, 19.04.2023

Stadt Heidenau

2 0, April 2023

Eingang:

ANDREAS HAHNEWALD

Rechtsanwalt und
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Striesener StraBe 47
01307 Dresden (am Fetscherplatz)

Telefon: 0351 - 265 66 69
E-Mail: Kanzlei@RA-Hahnewald.de
www.RA-Hahnewald.de

in Kooperation mit
STEUERBERATER LARS HONICKE

in Kooperation mit_ B
RECHTSANWALT JORG KUMMERLOW
Fachanwalt fir Verkehrsrecht und

Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1
»Am Lugturm“ Vorentwurf
in der Fassung vom 6. Januar 2023

Fachanwalt fir Vergaberecht

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Vorlage auf mich lautender Vollmacht zeige ich die Vertretung der Eheleute

Im Auttrag meiner Mandanten gebe ich zum o©.9. Bebauungsplanentwurf folgende

Einwendungen ab:

1.

Am 22.12.2022 hat der Stadtrat der Stadt Heidenau beschlossen, den o.g. vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Am 23.02.2023 wurde zudem be-
schlossen, den Vorentwurf, bestehend aus der Planzeichnung, der Begriindung so-
wie der Anlage zur Begriindung, zu billigen und zur Auslage zu bestimmen. Es han-
delt sich mithin um eine Offenlegung im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit. Von einer weiteren Auslegung zu einem spateren Planungsstand ist da-
her derzeit auszugehen, soweit das Vorhaben fortgefiihrt werden soll. Gegen die
Fortfllhrung der Planung werden bereits heute nachstehende Einwendungen erho-
ben.

Wie lhnen bekannt ist, sind meine Mandanten Eigentiimer des o0.g. Grundstiickes in
Heidenau. Aufgrund der von der Planung ausgehenden Auswirkungen sind sie vom
0.g9. Bebauungsplan in der ausgelegten Fassung erheblich betroffen.

Deutsche Kreditbank AG - IBAN DE54 1203 0000 0001 2492 00 - BIC BYLADEM1001
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Vorhabentrégerin ist die Niedersedlitzer Freiluft- und Veranstaltungs GmbH, welche
laut Eintrag im Handelsregister als ausschlielichen Geschéaftszweck die Durchfiih-
rung von offentlichen Veranstaltungen jeder Art und Betrieb von gastronomischen
Einrichtungen hat.

Planende Gemeinde ist die Stadt Heidenau.

2.

Zur planerischen Zielsetzung und dem stadtebaulichen Erfordernis wird in der ausge-
legten Begriindung ausgefiihrt, ein traditionelles Ausflugsziel insbesondere fur Wan-
derer und Radfahrer solle revitalisiert werden. Im Vordergrund stiinden die Sanierung
des Lugturms zur erneuten Benutzung durch die Allgemeinheit sowie die Schaffung
ansprechender gastronomischer und der Erholung dienender Angebote.

Der Vorhabentrager sei nicht Eigentiimer des im AuRenbereich gelegenen Grund-
stiicks auf welchem das Vorhaben geplant wird. Dargelegt wird, dass es einen Erb-
baupachtvertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem Eigentiimer géabe. Dieser
habe eine Dauer von 30 Jahren, wobei offen bleibt, wann die 30 Jahre angefangen
haben und wann diese folgerichtig enden werden. AnschlieRend gébe es ein Vor-
kaufsrecht, wobei auch hier nicht ndher konkretisiert wird, ob dieses grundbuchrecht-
lich gesichert ist oder lediglich schuldrechtlich vereinbart wurde.

Sofern der Erbbaupachtvertrag der Stadt Heidenau vorliegt, wurde dieser jedenfalls
nicht ausgelegt. Gleichfalls nicht ausgelegt wurde der Durchfiihrungsvertrag zwi-
schen der Vorhabentragerin und der Stadt Heidenau bzw. dessen Entwurf.

Da dies seitens der Einwendungsfiihrer anhand der Unterlagen nicht prifbar ist, wird
vorbehaltlich der Einsichtnahme in die Entwiirfe fur die vertraglichen Verpflichtungen
davon ausgegangen, dass die Stadt Heidenau ihrerseits vor dem etwaigen Sat-
zungsbeschluss im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin verbindlich re-
geln wird, welche Sicherheiten die Vorhabentrégerin zu bieten hat, um die im bean-
tragten Plan festgesetzten Méglichkeiten termingerecht und auch im Ubrigen rechts-
konform zu nutzen. Dabei wird auch festzusetzen sein, inwieweit die allein im Rah-
men eines Erbbaupachtvertrages schuldrechtlich dargelegte Verflgungsbefugnis der
Vorhabentragerin ausreicht, um dauerhaft die eingegangenen Verpflichtungen zu
erfullen.

www.RA-Hahnewald.de
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3.
Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB.

Ein wirksamer Flachennutzungsplan besteht nicht. Der von der Stadt Heidenau in
Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht in der Fassung vom 28.01.2022
derzeit ein Sonstiges Sondergebiet ,Ausflugsgastronomie” vor.

Weiterhin verweist der Planentwurf auf Seite 3 auf eine nicht datierte historische An-
sicht des Lugturms und eines Gebé&udes. Aufgrund der Qualitat der Aufnahme wird
geschétzt, dass die Aufnahme etwa zu Ende des 19. oder Beginn des 20. Jahrhun-
derts gefertigt wurde. Nachvollziehbar ist die Begrindung im Planentwurf, dass bis
auf die Reste des Turmes samtliche ehemals vorhandenen Baukérper spatestens
seit 1986 nicht mehr nutzbar waren und 1994 die letzten vorhandenen Baureste ab-
gerissen wurden. Die letzte gastronomische Nutzung endete demnach vor etwa 75
Jahren, die letzte sonstige Nutzung vor fast 40 Jahren. Unklar bleibt, auf welchen
Zeitraum sich die Tradition und die Revitalisierung beziehen sollen. Denn ein Aus-
flugsziel insbesondere fir Wanderer und Radfahrer war die Turmruine und der er-
hohte Standort Uber dem Elbtal wohl durchgehend.

Erst durch die Vorhabentragerin wurden wieder Baukérper errichtet und zur gastro-
nomischen Zwecken genutzt, wenngleich ohne Genehmigung. Zum Zwecke der Ge-
baudeerrichtung und Nutzung der Flache wurde der vormals am Standort vorhande-
ne Wald in wesentlichen Teilen gerodet. Ob die auf Seite 3 unten des Planentwurfs
vorhandene Holzhitte (Ausschankhitte, Lager und Kasse, 4 m x 2,5) (nachtraglich)
baurechtlich genehmigt ist, ist im Streit. Wahrend die Vorhabentragerin und die Stadt
Heidenau davon ausgehen, dass insoweit Baurecht bestehe, verweise ich fiir meine
Mandanten auf das insoweit anh&ngige Widerspruchsverfahren und die dortige Be-
grindung.

Jedenfalls ist keiner der weiteren auf Seite 5 des Entwurfs beschriebenen Baukérper,
der Abgrabungen, Einfriedungen oder Nutzungen genehmigt. Das gegensténdliche
Planvorhaben dient mithin der Legalisierung einer rechtswidrigen Nutzung. Grund-
satzlich liegt zwar auch die Legalisierung eines baurechtswidrigen Zustandes im Be-
reich der Planungshoheit einer Kommune. Indes setzt dies voraus, dass Fragen des
Verfahrensrechts und des materiellen Rechts beachtet werden. Im Rahmen der Ab-
wagung sind die erheblichen Interessen heranzuziehen und gegeneinander abzuwa-
gen.

www.RA-Hahnewald.de
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4.

Soweit die Planung vorgelegt wurde, besteht kein Planungserfordernis im Sinne von
§ 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauGB. Erforderlich ist danach ein Bebau-
ungsplan nur dann, wenn diesem eine planerische Konzeption der Gemeinde zu-
grunde liegt. Die beabsichtigten Festsetzungen missen in ihrer eigentlichen Zielset-
zung gewollt und erforderlich sein. Sie dirfen etwa nicht nur das vorgeschobene Mit-
tel sein, um private Interessen zu befriedigen (gefestigte Rechtsprechung, Bundes-
verwaltungsgericht NVwZ 1999, 1338).

Ob eine Planung im Sinne von § 1 BauGB erforderlich ist, hangt nicht von dem Ge-
wicht der fur oder gegen sie sprechenden privaten Interessen ab. Als zur Rechtferti-
gung geeignete Griinde kommen allein 6ffentliche Belange in Betracht. Ist die Pla-
nung nicht an bodenrechtlich relevanten Ordnungskriterien ausgerichtet, so scheitert
sie bereits auf dieser Stufe. Dies ist vorliegend der Fall.

Die erklarte planerische Zielsetzung erscheint offenkundig vorgeschoben, da die pla-
nerische Festsetzung lediglich dazu dient, private fiskalische Interessen zu befriedi-
gen. Dies sind keine Planungsziele im Sinne von § 1 BauGB. Ein planerisches Erfor-
dernis besteht nicht.

Fir die Sanierung des Turms existiert nach Angabe im Planentwurf bereits eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung.

Fur die Ausschankhitte besteht aus Sicht der Stadt Heidenau bereits eine Bauge-
nehmigung, ebenso gébe es eine Genehmigung der Mitbenutzung der Waldflache flr
den Biergarten. Damit sind alle Voraussetzungen fur das Planungsziel ,Revitalisie-
rung des traditionellen Ausflugsziel* erfillt. Mit dem Ausflugsziel Lugturm, einer Aus-
schankhitte und einem fir diese Hitte genehmigten Biergarten kénnen Wanderer
und Radfahrer gut versorgt werden.

Einer weiteren Planung oder Legalisierung oder Errichtung weiterer Bauk&rper be-
darf es mithin auch aus Sicht der Stadt Heidenau offenbar nicht. Denn bedeutet es
auch nach dem Planentwurf ganz offenbar nicht, dass eine Revitalisierung im Sinne
der Planbegriindung die Wiederherstellung der Postkartenidylle sein soll, ist doch
eine Ausflugsmaoglichkeit bereits hinreichend geschaffen. Der Planrechtfertigung be-
steht mithin nicht.

Erkennbar ist das Geldnde massiv eingezaunt, die (nicht bestandskraftig genehmig-
te) Ausschankhitte ist wohl nur dann in Betrieb, wenn auf dem Gelénde Events statt-
finden. Wanderer oder Radfahrer werden mithin auf ihrer Tour regelméaBig gerade
keine Ausschankméglichkeit vorfinden. Die mit der Planung beabsichtigten Ziele
werden mithin durch die Ziele des Vorhabentragers in Anbetracht der gegebenen
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baulichen Verhéltnisse torpediert. Insoweit sind die Ausfiihrungen in der Planung
(Seite 8), der Standort sei fiir Radfahrer und Wanderer gut erreichen, geradezu gro-
tesk. Ganz offensichtlich ist das Areal im Wesentlichen fur die Erreichung mit motori-
sierten Fahrzeugen in Nutzung.

Die Uber das Planungsziel hinausgehende Planung tragt vielmehr den Anschein,
dass die Vorhabentragerin etwas ganz anderes beabsichtigt und ihr die Stadt Hei-
denau hierfiir die Legalisierung verschaffen soll. Wie der Stadt Heidenau bekannt ist,
veranstaltet die Vorhabentragerin gut beworbene Events im AuRenbereich. Seitens
meiner Mandanten und weiterer Anlieger wird daher vielmehr davon ausgegangen,
dass die Vorhabentragerin Giber das im Vorentwurf dargelegte Planungsziel weit hin-
ausgehen will. Keineswegs plant sie wohl nur ein Ausflugsziel fur Wanderer, Radfah-
rer und Interessierte am Denkmalschutz. Diesseits wird davon ausgegangen, dass
mit jedem weiteren vorgelegten Planentwurf das MaR der Bebauung gréRer und die
Nutzung intensiver werden sollen. Letztlich wird es wohl darauf abzielen, dass die
Vorhabentragerin dort dauerhaft einen Gewerbebetrieb zur Gastronomie und zum
Veranstaltungsbetrieb betreiben und mdglicherweise fir den Geschéftsfiihrer und
dessen Familie sogar einen Wohnstandort schaffen will.

5.
Die Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf verletzen meine Mandanten Uberdies
in erheblichem Umfang in ihren geschiitzten Rechtspositionen.

Naheliegende und aufgrund der bestehenden Nutzung bekannte schadliche Auswir-
kungen zulasten meiner Mandanten ergeben sich insbesondere aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung (Anfahrt, Abfahrt, Parken, Zustellen von Fahr- und Rettungswe-
gen), La&rm durch Gaste in der Innengastronomie und der Aullengastronomie ein-
schlielich Anreise und Abreise sowie Musik, Lichtemission, Qualm, Geruch sowie
den besonderen Schutzgitern Mensch, Gesundheit Boden und Wasser.

6.
Das Grundstick ist verkehrstechnisch gerade nicht hinreichend erschlossen. Die

vorhandenen Verkehrsbeziehungen innerhalb der Stadt Heidenau sowie der angren-
zenden Kommunen sind nicht ansatzweise leistungsfahig genug, um téglich in meh-
reren Durchgéngen die avisierten mindestens 240 Gaste in Ausschank, Biergarten
und Gastronomiegebéude sowie zudem die Interessierten bei der Besichtigung des
Turmes, jeweils in mehreren Durchgéangen pro Tag, an- und abfahren zu lassen.

Gerade das Grundstick meiner Mandantschaft ist durch diese hohe zu erwartende
Verkehrsbelastung im flieBenden und ruhenden Verkehr in besonderer Weise betrof-
fen.

www.RA-Hahnewald.de
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Ein Konzept zur VerkehrserschlieBung einschlieBlich einer Verkehrsprognose oder
auch nur eine Aufnahme im Bestand hinsichtlich der vorhandenen Verkehrsstrome
sind dem Planentwurf nicht zu entnehmen. Soweit auf Seite 11 des Entwurfs auf in
Bearbeitung befindliches Verkehrskonzept verwiesen wird, liegt auch dieses nicht
vor. Eine Stellungnahme kann mithin nicht erfolgen und bleibt vorbehalten.

B

Die Vorhabentragerin mag ihre Griinde haben, weshalb sie sich zur Zahl der erfor-
derlichen Stellplatze nur rudimentar auBert. MaRgebliche Rechtsvorschrift ist inso-
weit § 49 SachsBO - Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader:

(1) Soweit nicht in értlichen Bauvorschriften nach § 89 Absatz 1 Nummer 4 geregelt, sind
fiir Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen oder Fahrra-
dern zu erwarten ist, Stellpléatze und Garagen, Fahrradabstellplatze sowie Gebédude ftir
Fahrradabstellplatze in dem erforderlichen Umfang auf dem Baugrundstiick oder in zu-
mutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen
Benutzung far diesen Zweck rechtlich gesichert ist (notwendige Stellplatze und Gara-
gen sowie Abstellpléatze fir Fahrrdder). Die Zahl, GréfRe und Beschaffenheit der not-
wendigen Stellplétze und Garagen, Fahrradabstellpldtze sowie Gebé&ude fir Fahr-
radabstellplatze einschlielich des Mehrbedarfs bei Anderungen und Nutzungsénde-
rungen der Anlagen ist zu bestimmen unter Berticksichtigung der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs, der Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs sowie der ErschlieBung
durch Einrichtungen des &ffentlichen Personennahverkehrs.

Fur zeitgleich 240 Sitzplatze sieht die Planung gerade 20 Kfz-Stellplatze und 20
Fahrradstellplatze vor. Bei der theoretischen Annahme, dass jedes Kfz mit durch-
schnittlich vier Personen besetzt sei, wéaren fiir 140 Personen keine Stellplatze ge-
plant. In der Folge kdme es wiederum dazu, dass Gaste auf dem Vorhabengrund-
stlick wild parken miissten, insbesondere auch im Bereich des Grundstiickes meiner
Mandantschaft. Die Stadt Heidenau wird hier auf ein belastbares Stellplatzkonzept
hinwirken missen.

Die 6stlich des Plangrundstiicks gleichfalls im Auenbereich liegende Wiese kommt
dabei als Stellplatz auch nicht als Interim in Betracht.

8.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung handelt es sich bei der massiven Einfrie-
dung nicht um eine untergeordnete Nebenanlage. Diese vereitelt gerade den Nut-
zungszweck als Ausflugsmdglichkeit, insbesondere im Hinblick auf die Besichtigung
des denkmalgeschiitzten Turmes.
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9.
Rein vorsorglich wird auf weitere Aspekte hingewiesen, weshalb die Planung derzeit

rechtswidrig erfolgt. Abwagungserhebliche Belange, insbesondere meiner Mandan-
ten, wurden nicht bzw. nicht ausreichend herangezogen. Erganzend nehme ich in-
soweit auf die Ausfiihrungen in den anliegenden Schriftsdtzen vom 21.06.2022 und
08.03.2023 Bezug, in welcher ich Einwendungen zum Entwurf des Flachennut-
zungsplans fir meine Mandantschaft vorgetragen habe. Auf die dortigen Einwen-
dungen verweise ich vollinhaltlich.

10.
Aufgrund der N&he zu den auf Seite 9 des Entwurfs genannten besonderen Schutz-

gebieten wird seitens der Einwendungsfiihrer davon ausgegangen, dass eine um mit
Vertraglichkeitsprifung erforderlich ist. Eine solche wird offenbar weder seitens der
Vorhabentragerin noch der Stadt Heidenau fiir erforderlich gehalten. Indes liegen
auch die im Entwurf in Bezug genommenen Erhebungen (z.B. Larmschutzgutachten)
nicht vor. Eine Stellungnahme kann mithin hierzu nicht erfolgen und bleibt vorbehal-
ten.

1.

Seitens der Einwendungsfilhrer wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben ein
Beleuchtungskonzept enthalten muss. Zufahrt, Parkplatz, weitere Verkehrsflachen,
Innen- und AuBengastronomiebereiche, Lager, Eingangsbereich, Werbeflachen etc.
werden intensiv beleuchtet werden. Hinzu werden aufgrund der geplanten Nutzung
bei Events und Veranstaltungen intensive Lichtemissionen entstehen. Gleichwohl
findet sich hierzu in den Planunterlagen nichts.

Von den o.g. Beleuchtungen ist eine massive Stérung der Nachbargrundstiicke zu
erwarten, so auch fiir das Grundstiick meiner Mandanten. Leuchtstarke, Leuchtwin-
kel, Dauer der Beleuchtung sind von erheblicher Relevanz, sowohl fur die geschiitz-
ten Umweltbelange als auch fir die derzeitige Nutzung der anliegenden Grundsti-
cke, insbesondere das Grundstiick der Einwendungsfiihrer. Mangels Darlegung wird
davon ausgegangen, dass dies dem Vorhabentrager bewusst ist, er aus diesem
Grund jegliche Darlegung versucht zu vermeiden.

Da die Lichtemission erhebliche Auswirkungen auf die umliegende Flora und Fauna
haben oder haben kénnen, verwundert es, dass der kurz gefasste Umweltbericht im
Planentwurf hierzu keine Stellung nimmt oder auch seitens der Stadt Heidenau nach
dem Beleuchtungskonzept gefragt wurde. Indes wird davon ausgegangen, dass dies
in der weiteren Planung nachgeholt werden wird.

12.
Dies gilt in entsprechender Weise flir Geruchsbeldstigung durch standige Lagerfeuer

und Kochstellen (Grillfeuer) sowie Larmbeléstigung.
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13. Zusammenfassung

— Die Planung ist nicht erforderlich gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

— Ein Verkehrskonzept besteht nicht.

- Stellplatze werden nicht im gebotenen Umfang geplant.

- Den Planungen stehen die Belange der Einwender entgegen, vor zuséatzli-
chem Larm und Luftschadstoffen verschont zu werden.

— Lichtemissionen wurden nicht ermittelt.

— Der Verstol gegen das Entwicklungsgebot aus der Ubergeordneten Raumpla-
nung ist rechtswidrig.

— Die Planung ist in ihren Grundzligen abzulehnen und das Verfahren abzubre-
chen.

Nach alledem ist die Planung abzulehnen und das Verfahren abzubrechen. Fir den
Einwendungsflhrer stelle ich folgenden Antrag:

Die Planung wird nicht weiterverfolgt.

Mit freundlichen GriiRen

ahnewald
Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Zusatzlich signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg eingereicht.

Anlagen
- Vollmacht

- Schriftsatz vom 21.06.2022
- Schriftsatz vom 08.03.2023

www.RA-Hahnewald.de
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wird in Sachen
wegen Einwendungen gegen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Stadt Heidenau G 25/1 ,,Am Lugturm” (Vorentwurf in der

Fassung vom 06.01.2023)

Volimacht
sowohl zur auBergerichtiichen Vertretung als auch bei Klageauftrag als Prozessvollimacht gemaB §§ 81
ff. ZPO, 8§ 302, 374 StPO, § 67 VwGO und § 73 SGG erteilt.

Diese Vollmacht erstreckt sich insbesondere auf die Befugnisse

1. der Abgabe und Entgegennahme von Willenserkldrungen und Vornahme einseitiger
Rechtsgeschafte, insbesondere Begriindung und Aufhebung von Vertragsverhaltnissen;

2. der Empfangnahme und Freigabe von Geld, Wertsachen, Urkunden und Sicherheiten, ins-

besondere des Streitgegenstandes, von Kautionen, Entschéddigungen und vom Gegner, von

der Justizkasse oder anderen Stellen zu erstattenden und notwendigen Auslagen;

zur Ubertragung der Vollimacht auf andere und zur Erteilung von Untervollmachten;

der Beseitigung des Rechtsstreits durch Vergleich, Verzicht oder Anerkenntnis;

zur Entgegennahme von Zustellungen und sonstigen Mitteilungen, Einlegung und Riick-

nahme von Rechtsmitteln sowie Verzicht auf solche, Erhebung und Ricknahme von Wider-

klagen;

der Akteneinsicht einschlieBlich Einsichtnahme in Personalakten;

7. der Vertretung vor den Verwaltungsgerichten in allen Instanzen sowie in deren Vorverfah-
ren und in den Verwaltungsverfahren einschlieBlich Beratung und Vertretung in Planfest-
stellungsverfahren;

8. der Vertretung vor den Sozialgerichten in allen Instanzen sowie in deren Vorverfahren und
in den Verwaltungsverfahren;

9. der Vertretung vor Arbeitsgerichten in allen Instanzen;

10. der Vertretung im Insolvenzverfahren tber das Vermdgen des Gegners und in Freigabe-
prozessen sowie als Nebenintervenient;

11. der umfassenden Téatigkeit in allen Nebenverfahren, z.B. Arrest und einstweilige Verfl-
gung, Kostenfestsetzung, Zwangsvollstreckung einschlieBlich der aus ihr erwachsenden
besonderen Verfahren, Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung und Hinterlegungs-
verfahren;

12. der Verteidigung und Vertretung in BuBgeldsachen und Strafsachen in allen Instanzen,
auch fiir den Fall der Abwesenheit sowie auch als Nebenkléger; Vertretung gemat § 4112
StPO mit ausdriicklicher Erméchtigung gem&B § 233" StPO und in sémtlichen Strafvoll-
zugsangelegenheiten, Strafantrége zu stellen und zurlickzunehmen sowie die Zustimmung
geméaB §§ 153 und 153a StPO zu erteilen und Entschadigungsantrége nach dem StrEG zu
stellen.
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* ANDREAS HAHNEWALD

KANZLEI HAHNEWALD - Striesener StraBe 47 - 01307 Dresden
Rechtsanwalt und

Stadt Heidenau Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

=  Striesener StraBe 47
Dresdner _StraBe 47 01307 Dresden (am Fetscherplatz)
01809 Heidenau

Telefon: 0351 - 265 66 69
- E-Mail: Kanzlei@RA-Hahnewald.de

vorab per E-Mail: stadfplanung@heidenau.de A
in Kooperation mit B
STEUERBERATER LARS HONICKE

* in Kooperation mit_ )
Dresden .03.202 RECHTSANWALT JORG KUMMERLOW
2 08.03 3 Fachanwalt fur Verkehrsrecht und
Fachanwalt fiir Vergaberecht

Entwurf Flachennutzungsplan in der Fassung vom 28.01.2022, 2. Fassung vom
21.11.2022 Gemarkung Gommern am Lugturm Sonstiges Sondergebiet ,,Aus-
flugsgastronomie™

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie lhnen bekannt ist, vertrete ich aufgrund lhnen vorliegender Vollmacht die Eheleu-
N ' cffonticher
Bekanntmachung hat die Stadt Heidenau zum Entwurf des Flachennutzungsplans
der Fassung vom 28.01.2022 eine zweite Fassung am 21.11.2022 erstellt. Dabei
wurden ausweislich der Bekanntmachung unter anderem folgende Defizite festge-
stellt:

1. Gemarkung Gommem, am Lugturm, Sonstiges Sondergebiet ,Ausflugs-
gastronomie”

Die Stadt Heidenau hat damit teilweise die Einwendungen im Schriftsatz vom
16.06.2022 aufgegriffen, wenn auch nur begrifflich, nicht inhaltlich.

Der Lugturm (nur der Turm) selber mag ein beliebtes Ausflugsziel gewesen sein und
im Zuge der derzeit stattfindenden Restaurierung auch wieder werden. Hiergegen
richten sich nicht die Einwendungen. Ein Ausflugsziel in diesem Sinne ist indes et-
was anderes als eine Ausflugsgastronomie. Dies hat die Stadt Heidenau zutreffend
erkannt.

Deutsche Kreditbank AG - IBAN DE54 1203 0000 0001 2492 00 - BIC BYLADEM1001
Steuernummer: 203/227 /22428
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Aus dem derzeitigen Flachennutzungsplan (Entwurf) wird kiinftig daher keine groR-
flachige Gastronomie entwickelt werden dirfen. Eine grofflachige Ausflugsgastro-
nomie stellt einen Gewerbebetrieb dar. Dies ist aus den bereits ausgefihrten Griin-
den nicht darstellbar.

Seite 2 von 2

Uber den Lugturm hinaus gibt es entgegen der redaktionellen Darstellung im Entwurf
seit langem keinen ,historischen Standort" Lugturm mehr. Ausweislich der bekannten
Chronologie ist die friilhere Gastronomie bereits vor (iber 80 Jahren beendet worden.
Restliche genutzte Baukérper wurden vor fast 30 Jahren vollstandig abgerissen.

Der planerischen Vorgabe der Erhaltung des Einzeldenkmals Lugturm steht seitens
der Anlieger nichts entgegen. Einen dariiber hinausgehenden erhaltenswerten (und
rechtmafigen) Standort gibt es im gegenstandlichen Areal nicht. Eine wirtschaftliche
Nutzung des Lugturms selber mag durch Eintrittsgelder, Sponsoring oder kommuna-
le Unterstiitzung darstellbar sein. Einer grof3flachigen gewerblichen Gastronomie be-
darf es hierzu nicht. Nicht erkennbar ist zudem, welcher kausale Zusammenhang
zwischen einer gewerblichen GroRgastronomie und einer wirtschaftlichen Nutzung
eines Einzeldenkmals seitens der Stadtplanung gesehen wird.

Soweit im Umweltbericht dargestellt wird, am Lugturm bestehe bereits zum jetzigen
Zeitpunkt bereits gastronomische Nutzung (Imbiss), so ignoriert der Planer die tat-
sachliche und rechtliche Situation. Eine illegale Nutzung kann nicht als Planrechtfer-
tigung dienen. Ausweislich der der Stadt Heidenau bekannten Verfligung des Land-
ratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge ist dem Betreiber der GroRgastrono-
mie seit dem 02.01.2023 die gastronomische Nutzung untersagt. Dabei kann dahin-
gestellt bleiben, ob der Betreiber dieses Verbot méglicherweise ignoriert, Rechtsmit-
tel eingelegt hat oder in geringem Umfang fiur Ausflugsgéste Imbiss ausschenken
darf.

Die vorhandene gastronomische Einrichtung und Nutzung ist bei der Planung derzeit
komplett auszublenden.

Eine spatere Rechtsgrundlage fir einen Bebauungsplan bzw. Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Am Lugturm® im Sinne des vom Betreiber / Vorhabentrager ge-
winschten Ergebnisses ist aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans nicht ableit-
bar. Die bisherigen Einwendungen bleiben aufrechterhalten.

Mit freundlichen Griiten

A. Hahnewald
Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

www.RA-Hahnewald.de
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STEUERBERATUNGSKANZLEI HONICKE

Dresden, 21.06.2022

Einwendungen gegen Flichennutzungsplan (Entwurf) in der Fassung vom
28.01.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Vorlage auf mich lautender Vollmacht zeige ich die Vertretung der Eheleute
an. Gegen den im
Entwurf vorgelegten Flachennutzungsplan erhebe ich nachfolgende Einwendungen.

1
Meine Mandanten sind Eigentiimer des Grundstuckem
Heidenau. Von der Aufstellung des Flachennutzungsplans fur die Stadt Heidenau is

das ca. Jlll m nordéstlich vom Sondergebiet ,Ausflug* am Lugturm gelegene Grund-
stlick meiner Mandantschaft in erheblichem MaRe betroffen. Das Grundstiick befin-
det sich in unmittelbarem Wirkungsbereich des im Entwurf als Sondergebiet ausge-
wiesenen Areals am Lugturm. Naheliegende und aufgrund der bestehenden Nutzung
bekannte schadliche Auswirkungen zulasten meiner Mandantschaft ergeben sich
insbesondere aufgrund der hohen Verkehrsbelastung (Anfahrt, Abfahrt, Parken, Zu-

stellen von Fahr- und Rettungswegen), Larm, Qualm, Geruch sowie den besonderen
Schutzgitern Mensch, Gesundheit Boden und Wasser.

Deﬁtscﬁe Kreditbank AG - IBAN DE54 1203 0000 0001 2492 00 - BIC BYLADEM1001
Steuernummer: 203/227/22428
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2.
Die Planung der Stadt Heidenau sieht fiir das Areal am Lugturm ein ,Sondergebiet

Ausflugsgastronomie” vor. Ausweislich der Begriindung, Unterlage 03, dort Abschnitt
5.3.3 (Seite 46), wird auf einem Gebiet von knapp 1 ha (0,81 ha) folgendes Sonder-
gebiet ausgewiesen:

Lugturmareal, G SO1 Ausflug (0,81 ha)

Das ausgewiesene Sondergebiet an der Lockwitzer Stral3e liegt im Nordosten
an der Stadtgrenze von Heidenau. Mit der Ausweisung als Sondergebiet Aus-
flugsgastronomie will die Stadt Heidenau das Areal um den Lugturm als Aus-
flugsziel vor allem ftir Wanderer und Radfahrer entwickeln und den Lugturm
als Denkmal sanieren und wieder begehbar machen. Ein Beherbergungsge-
werbe wird von Seiten der Stadt Heidenau aber ausgeschlossen.

3.

Derzeit handelt es sich bei der Flache um Griinflache, welche teilweise (noch) be-
waldet ist. Bauplanungsrechtlich befindet sich das Gebiet vollstédndig im AuRenbe-
reich gemaR § 35 BauGB.

Nachtraglich genehmigt wurde dort am 11.12.2018 eine Verkaufshitte mit 1,50 m
umlaufendem Dachiiberstand als Ausschankhitte, Lager und Kasse. Die Brutto-
Grundflache betragt ausweislich der Baugenehmigung 4 m x 2,5 m (10,00 m? bzw.
0,001 ha). Gegen diese Genehmigung wurde Widerspruch eingelegt, iber welchen
noch nicht entschieden wurde.

Weiterhin befindet sich im Gebiet die Ruine des frilheren Lugturms, welche bereits
seit langerer Zeit wiederaufgebaut werden soll. Wie der Stadt Heidenau bekannt ist,
befinden sich auf dem Grundstick derzeit folgende genehmigungsbedirftige bauli-
che Anlagen und Nutzungen:

— genehmigt:
o Verkaufshiitte (ohne Nutzungsregelung), Widerspruchsverfahren an-
hangig

— nicht genehmigt:
o groRflachige Eventgastronomie, Gewerbebetrieb der Niedersedlitzer
Freiluft-Veranstaltungs-GmbH, Dresden
o befestigte Gastronomieflachen fiir ca. 200 Géaste sowie
Party-/Festpavillon auf festem Fundament fir bis zu ca. 50 Personen
einschlieBlich Servicebereich,
o Container,

www.RA-Hahnewald.de
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o massive Einfriedung mit Eisengitterzaun,
zwei mobile Sanitdarhauschen DIXI (keine dariiber hinausgehende Ab-
wasserentsorgung oder —sammlung erkennbar),

o befestigte Feueranlage fiir groRe offene Lagerfeuer mit umliegenden
Sitzgelegenheiten sowie

o massive und groRflachige Holzstapel

o diverse technische Anlagen zur Stromversorgung (Licht, Beschallung
und anderes),

o zeitweise weitere Zelte, Fahrtigeschéfte, Bihne mit entsprechender
Buhnentechnik,

o durch Abholzung geschaffener Stellplatz fiir ca. 20 Kraftfahrzeuge.

Erkennbar ist das Gelédnde massiv eingezaunt, die nicht bestandskréaftig genehmigte
Ausschankhiitte ist Uberwiegend nur dann im Betrieb, wenn auf dem Geléande Events
stattfinden. Der Wanderer oder Radfahrer (Ausflugsziel vor allem fiir Wanderer und
Radfahrer, s.0.) wird mithin auf seiner Tour regelmaBig keine Ausschankmdglichkeit
vorfinden.

Ganz offenkundig soll durch den im Entwurf vorliegenden Flachennutzungsplan unter
AuBerachtlassung der Vorgaben des BauGB sowie umweltgesetzlicher Vorgaben die
Rechtsgrundlage fir einen Bebauungsplan des Betreibers geschaffen werden.

4.

Diese Flache als Sondergebiet auszuweisen widerspricht den Grundséatzen des
rechtméaBigen Handelns der Verwaltung. Zudem wurden abwéagungserhebliche Be-
lange offenkundig nicht herangezogen. Im Ergebnis wird der Flachennutzungsplan
nicht mit diesem Sondergebiet erlassen werden kénnen.

Eine auf Grundlage eines solchen Flachennutzungsplans weiterverfolgte Bauleitpla-
nung und gegebenenfalls anschlieBende (nachtragliche) Genehmigung vorhandener
Baukérper und einer gewerblichen Nutzung als Eventcenter im AuRenbereich wére
rechtswidrig. Eine rechtswidrige Planung kann die Stadt Heidenau nicht ernsthaft
verfolgen.

Denn ein Veranstaltungsgelande im AuBenbereich des vorliegenden AusmalRes wird
auch trotz gegebenenfalls erfolgender Aufnahme in den Flachennutzungsplan
rechtswidrig sein. Insbesondere bietet die BauNVO gerade keine Rechtsgrundlage
hierfur, auch ein aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnder Bebauungsplan
wird nicht rechtmaRig erlassen werden kénnen.

Vorliegend handelt es sich bei der vorhandenen Ausflugsgastronomie um einen Ge-
werbebetrieb. Denn die tatsachlichen Gegebenheiten, die jahrelange Praxis sowie
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die Ausrichtung des Betreibers belegen gerade, dass es sich nicht um ein Ausflugs-
restaurant fur Wanderer und Radfahrer handelt sondern vielmehr um eine sogenann-
te Eventlocation, welche gezielt fiir Feiern mit groRer Teilnehmerzahl fiir Betriebspar-
tys, Familienfeiern, Sommerfeste, Schuleinfiihrung, Weihnachtsfeiern, Sonnenwend-
partys, Himmelfahrtfeier usw. ) angeboten wird (vgl. https:/lugturm1880.de - ,Feiern
am Lugturm®). Folgerichtig misste die Ausweisung als Gewerbegebiet (vergleichbar
mit § 8 BauNVO) erfolgen, was indes ebenfalls unzulassig ware.

Mit der mit dem FNP-Entwurf geplanten Legalisierung der vorhandenen Zustande
geht weiterhin ein erhebliches Verkehrsaufkommen einher. MaRgeblich sind dabei
gerade nicht die wenigen Wanderer oder Radfahrer sondern der motorisierte Kraft-
verkehr (PKW, Motorréader, Wohnmobile, Liefer- und Schausteller-LKW) in erhebli-
chem Umfang.

Danach wird unter keinen denkbaren Umstdnden ein Sondergebiet im Sinne von
§ 10 BauNVO oder § 11 BauNVO (aufgrund der orangen Schraffur und der gleichzei-
tigen Kennzeichnung mit ,AUSFLUG" bleibt nach der Legende der Unterlage 02,
Planzeichnung, offen, welches Sondergebiet gemeint ist) entstehen kénnen. Dies
ware ausweislich des Gesetzeswortlautes nur dann der Fall, wenn das kiinftige Son-
dergebiet der Erholung dienen wiirde.

Die dargestellte Sondernutzung wird indes aufgrund der oben beschriebenen Be-
bauung des Areals und der gegenwartigen und kiinftig beabsichtigten Nutzung vor-
rangig der gewerblichen Nutzung dienen. Die Nutzung als Ausflugsgaststatte ist er-
sichtlich nicht beabsichtigt.

Der mit der Entwurfsplanung verfolgte Zweck, das Areal um den Lugturm als Aus-
flugsziel vor allem fiir Wanderer und Radfahrer entwickeln, kann mithin vorliegend
nicht erreicht werden. Aufgrund der 6ffnenden Formulierung (vor allem) muss die
Planung dahingehend verstanden werden, dass die Umsetzung tatsachlich tber den
behaupteten Planungszweck hinausgehen soll. Diese entsprechende gewerbliche
Planung ist unzuléssig, widerspricht den gesetzlichen Vorgaben und der Gbergeord-
neten Planung.

5

Die GroRe des Areals wird mit 0,81 ha angegeben. Damit geht die geplante Flache
weit (iber die notwendigen Flachen fiir den Betrieb der genehmigten Verkaufshiitte
mit 1,50 m umlaufendem Dachiiberstand als Ausschankhiitte hinaus. Die Brutto-
Grundflache dieser Ausschankhitte betragt ausweislich der Baugenehmigung gera-
de mal 0,001 ha. Dargestellt wird hier vielmehr die vorhandene Flache, auf welcher
die gewerbliche Eventgastronomie mit den oben dargestellten Baulichkeiten betrie-
ben werden soll.

www.RA-Hahnewald.de
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Die von der Planung vorgesehenen Flachen erfassen zugleich ein Bereich, welcher
jedenfalls derzeit noch erheblich bewaldet ist. Vor der Ausweitung der Eventgastro-
nomie waren fast alle Flachen des Lugturmareals bewaldet.

Das vorgegebene Planungsziel fur ein Areal um den Lugturm als Ausflugsziel vor
allem ftir Wanderer und Radfahrer liee sich auf einer Flache von etwas mehr als
0,001 ha realisieren. Offenkundig ist das erklarte Planungsziel nicht das tatséchliche
Planungsziel.

6.

Ausweislich der Unterlage 02, Planzeichnung, erfolgt fir das Sondergebiet die Kenn-
zeichnung als Bauflache, fir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgese-
hen ist (§ 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 5 Abs. 4 BauGB). Anlagen zur Ableitung und Reini-
gung von Abwasser (Schmutzwasser und Niederschlagswasser) im Sinne von § 63
Abs. 1 Satz 1 Sa4chsWG sind augenscheinlich auch tatsachlich nicht vorhanden.

PlanungsmaRstab des Flachennutzungsplans ist hinsichtlich des Abwassers neben
dem Séachsischen Wassergesetz unter anderem die Satzung tber die 6ffentliche
Abwasserbeseitigung der Stadt Heidenau (Abwassersatzung — AbwS) vom 29. Sep-
tember 2005 in der aktuellen Fassung. Vorliegend ware danach von einer dezentra-
len Entsorgung auszugehen, § 1 Abs. 2 und § 2 Abs. 4 der Satzung:

§ 1 Offentliche Einrichtung
(1) Die Stadt Heidenau betreibt die Beseitigung des in ihrem Gebiet anfallen-
den Abwassers als eine einheitliche 6ffentliche Einrichtung (aufgabenbezoge-
ne Einheitseinrichtung).
(2) Als angefallen gilt Abwasser, das

- Uber eine Grundstiicksentwésserungsanlage in die 6ffentliche Abwas-

seranlage gelangt oder
- in abflusslosen Gruben oder Kleinkldranlagen gesammelt wird.

§ 2 Begriffsbestimmungen

(1) Abwasser ist das durch ... gewerblichen, ... oder sonstigen Gebrauch in
seinen Eigenschaften verédnderte Wasser und das bei Trockenwetter damit
zusammen abflieBende Wasser (Schmutzwasser), das von Niederschldgen
aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Fldchen gesammelt abflie-
Bende Wasser (Niederschlagswasser) sowie das sonstige in 6ffentliche Ab-
wasseranlagen mit Schmutzwasser oder Niederschlagswasser flieRende
Wasser. Als Schmutzwasser gelten auch die aus Anlagen zum Behandeln,
Lagemn und Ablagern von Abféllen austretenden und gesammelten Fliissigkei-
ten.

www.RA-Hahnewald.de
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(4) Grundstiicke, fiir die weder eine leitungsgebundene Anschlussmdéglichkeit
noch ein tatséchlicher leitungsgebundener Anschluss (ber 6ffentliche Kanéle
an ein offentliches Kldrwerk besteht und deren Abwasser in einer privaten
Kleinkldranlage behandelt oder in einer privaten abflusslosen Grube gesam-
melt und jeweils abgefahren wird, gelten als dezentral entsorgt im Sinne von §
17 Abs. 1 Satz 2 und 3 SdchsKAG. ...

Da davon auszugehen ist, dass auch in einem von der Stadt Heidenau oder dem
Vorhabentréger zu entwickelnden Bebauungsplan ein tragfahiges und rechtméBiges
Konzept zur dezentralen Abwasserentsorgung nicht enthalten sein wird, nimmt die
Stadt Heidenau mit dem vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplans einen Ver-
stol3 gegen ihre eigenen Normen in Kauf.

Denn die im ausgewiesenen Sondergebiet vorhandenen Grundstiicke haben bislang
nicht die Méglichkeit (und trotz mehrjahriger Nutzung auch nicht die Auflage seitens
der Stadt) der Inanspruchnahme der Abwasseranlagen der Stadt Heidenau. Der Fla-
chennutzungsplan negiert mithin die Pflicht zur Aufgabenerfillung im Rahmen der
Abwasserentsorgung. Auch insoweit ist er rechtswidrig und kann nicht beschlossen
werden.

Fur das ausgewiesene Sondergebiet kame allenfalls eine dezentrale Abwasserent-
sorgung in Betracht. Aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten sowie der umliegen-
den Schutzgebiete kommt eine Kleinklaranlage im Sinne der Verordnung des Sé&ch-
sischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft zu den Anforderungen an
Kleinklaranlagen und abflusslose Gruben, tUber deren Selbstiiberwachung und War-
tung sowie deren Uberwachung (Kleinklaranlagenverordnung) vom 19. Juni 2007
nicht in Betracht. Hierfir fehlt es bereits an einem Gewasser, in welches eingeleitet
werden kénnte.

Schutzgebiete in diesem Sinne sind insbesondere

- das stdlich gelegene FFH-Gebiet Meuschaer Hohe,

- die nérdlich vom Lugberg ablaufende Kaltluftbahn (Regionalplanerische Fest-
legungen, Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung
2020, Karte 5 Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen
bzw. Sanierungsbedarf, Festlegungskarte),

- das dortige Kaltluftentstehungsgebiet (Regionalplanerische Festlegungen,
Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020,
Karte 5 Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen bzw.
Sanierungsbedarf, Festlegungskarte),
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- die im Flachennutzungsplan (Entwurf) nérdlich des Lugturms ausgewiesenen
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulle-
re Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 5 Abs. 3. Nr. 1 BauGB) sowie

- die im Flachennutzungsplan (Entwurf) nérdlich des Lugturms ausgewiesenen
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft.

Im Betracht kdme mithin allenfalls eine abflusslose Grube im Sinne der Abwasser-
satzung. Da der Flachennutzungsplan gesetzlichen Vorgaben, also auch den was-
serrechtlichen und sonstigen umweltrechtlichen Vorgaben, nicht widersprechen darf,
ist der in der Begriindung zur Planung vorgesehene Zweck, das Areal um den Lug-
turm als Ausflugsziel vor allem fiir Wanderer und Radfahrer entwickeln, zu unkonkret
und zu weit gefasst. Denn aufgrund des bereits genannten weiten planerischen Vor-
behaltes (vor allem), und der gelebten Realitat als groRflachiger Gewerbebetrieb im
AuRenbereich geht die Planung der Stadt Heidenau sehenden Auges davon aus,
dass gegen geltendes Recht verstoBen werden miisste.

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten (unter anderem felsiger Grund auf der Spitze
des Lugbergs, durch Veranstaltungsgelédnde bereits verfestigter und Uberbauter Un-
tergrund, Bewaldung mit entsprechender Auspragung von Wurzelmasse) ist davon
auszugehen, dass baulich eine abflusslose Grube in der erforderlichen GréRe nicht
errichtet werden kann.

Zudem miusste aufgrund der Abwasserentsorgungspflicht der Stadt Heidenau und
der daraus resultierenden Pflicht zur Uberwachung sichergestellt sein, dass die vor-
genannten Schutzgebiete sowie die Anwohner nicht durch fehlerhafte Abwasserent-
sorgung beeintrachtigt werden. Entsprechende abwagungserhebliche Tatsachen
wurden ausweislich der Planung bislang nicht herangezogen.

Gegenwartig findet die Entsorgung von Abwasser (Schmutzwasser) einschlieBlich
Fakalien vollkommen untergeordnet statt. Selbst bei groBen Events mit mehreren
100 anwesenden Personen stehen max. 2 Dixi-Toiletten zur Verfligung. Wie das
Abwasser entsorgt wird, welches unter anderem bei der Reinigung von Geschirr, In-
ventar sowie anderweitig anfallt, ist nicht erkennbar. Die Toilettengange der Mitarbei-
ter und Gaste finden gréBtenteils in den umliegenden Arealen im Freien statt.

www.RA-Hahnewald.de
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Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen, vorliegend wird die Bin-
dung durch Uberdriliche Planungen auller Acht gelassen. Entlang der Lockwitzer
StralRe sieht der Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung
2020 einen Schutzstreifen flr Arten- und Biotopschutz (dbergreifender Biotopver-
bund) vor. Die Planung als Sondergebiet ,Ausflug”, faktisch aber als Gewerbegebiet,
steht dieser Vorgabe der Uibergeordneten Planung erheblich entgegen.

Denn hierzu heilt es im Regionalplan unter Abschnitt 4.1.1 Okologisches Verbund-
system/Arten- und Biotopschutz/ FlieRgewéasser:

In den Regionalpldnen sind Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Arten- und Bio-
topschutz festzulegen und ein grof3rdumig (bergreifender Biofopverbund zu
sichern und als solcher zu kennzeichnen.

Das ékologische Verbundsystem im Sinne dieses Planes ist ein groBrdumig
ubergreifender Biotopverbund. Er stellt ein durch Vorrang- und Vorbehaltsge-
biete Arten- und Biotopschutz sowie Vorranggebiete Waldschutz raumordne-
risch gesichertes, funktional zusammenhé&ngendes Netz von &kologisch be-
deutsamen Freirdumen dar, wobei die Vorranggebiete Arten- und Bio-
topschutz sowie die sich mit diesen (berlagermnden Vorranggebiete Wald-
schutz die Kernbereiche und die Vorbehaltsgebiete Arten- und Biotopschutz
sowie die aullerhalb von Vorranggebieten Arten- und Biotopschutz liegenden
Vorranggebiete Waldschutz die Verbindungsbereiche des &ékologischen Ver-
bundsystems darstellen. Die Verbindungsbereiche erfillen u. a. bedeutende
Funktionen fir den Lebensraumverbund groBrdumig lebender Wildtiere mit
nattirlichem Wanderungsverhalten.

Die Vorranggebiete Arten- und Biotopschutz sind so zu schiitzen, zu pflegen
und zu entwickeln, dass sie als Kerbereiche des 6kologischen Verbundsys-
tems fungieren.

Die vorgelegte Planung im Entwurf des Flachennutzungsplans ignoriert diese Vorga-
be.

Im Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020 sind
zudem im Gebiet sowie unmittelbar nérdlich angrenzend ein Kaltluftentstehungsge-
biet und eine Kaltluftbahn ausgewiesen.

Ausweislich der Festlegung in Abschnitt 2.3.1 Gewerbliche Wirtschaft des Regional-
plans (Seite 55) gelten Kaltluftentstehungsgebiete und eine Kaltluftbahnen als Rest-
riktionsbereiche und stehen im Regelfall einer Flachenfestlegung fir Gewerbe ent-
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gegen, wobei allenfalls in der Einzelabwagung nach entsprechender Priifung eine
Abweichung im Sinne einer Planungsentscheidung zugunsten der Gewerbeflachen-
festlegung mdglich ist.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans schlief3t die fortgefihrte gewerbliche Nut-
zung (vom Nutzer beabsichtigt) gerade nicht aus. Der Plan ist daher auch an diesem
Mafstab der Uibergeordneten Planung rechtswidrig.

Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung, insbesondere durch groRe Menschen-
ansammlungen, kleine und groRe Lagerfeuer auch mit noch nicht ausgetrocknetem
Holz, dem Abléschen der Lagereuer, Zerstérung des vorhandenen Waldes als
Frischluft- und Kaltluftquelle, wird ein latenter VerstoR gegen die regionalen Pla-
nungsziele durch die Stadt Heidenau in Kauf genommen. Dieser VerstoR darf sich
nicht in einem Flachennutzungsplan manifestieren.

8.
Der Umweltbericht (Unterlage 05) weist schwerwiegende Fehler auf, kann daher
nicht als Grundlage der Planung herangezogen werden.

Zur Methodik der Umweltpriifung werden unter anderem verschiedene Wirkfaktoren
beschrieben, welche in anlagebedingte, baubedingte und betriebsbedingte Wirkfakto-
ren differenziert werden. Entsprechende Faktoren werden partiell in die Abwagung
im Abschnitt 2.1.1.8 Gommern, Sonderbauflache Ausflugsgastronomie Lugturmareal,
G SO1 eingestellt.

Hinsichtlich der bereits jetzt vorhandenen gastronomischen Nutzung (im Umweltbe-
richt unzutreffend als /mbiss bezeichnet) wird auf den Wirkfaktor WF 4 — bauzeitliche
Emissionen verwiesen. Diese wird wie folgt definiert:

WF 4 — bauzeitliche Emissionen

Temporér kann es wéhrend der Zeit des Baubetriebes zu Staubentwicklung
oder durch den Baustellenverkehr zu L&rmbelastungen kommen. Dadurch
sind Stérungen im Siedlungsbereich méglich, die Erholungseignung der Land-
schaft kann voriibergehend herabgesetzt sein und es kann zu Stérungen ge-
schiitzter Tierarten kommen. Lichtemissionen sind bei Tagesbaustellen nicht
zu erwarten. Durch ggf. notwendige Wasserhaltung wéhrend des Baubetrie-
bes kann es zu Verunreinigungen des Wassers kommen.

Danach werden sich fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen ergeben. Diese Herangehensweise ist falsch, da
bauzeitliche Emissionen kaum zu erwarten sind. Das Gelénde ist bereits weitgehend
bebaut.
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Im Ubrigen entstehen derzeit und kiinftig im Areal in erheblichem Umfang Lichtemis-
sionen.

Nicht in die Abwéagung eingestellt wurden indes betriebsbedingte Emissionen und
Bewegungsunruhe, WF 6:

WF 6 — betriebsbedingte Emissionen und Bewegungsunruhe

Betriebsbedingt kann es zu L&rm, Licht und stofflichen Emissionen durch ge-
plante Baugebiete, vor allem durch Gewerbegebiete kommen, die zu Ver-
schlechterung der Luft- und Wasserqualitat und zu Stérungen von Menschen
und Tieren fiihren kénnen. Gleichzeitig wird an dieser Stelle gepriift, inwieweit
geplante schutzbedirftige Nutzungen, vor allem Wohngebiete durch dullere
Stéreinfliisse (Verkehrs- oder Gewerbeldrm, Emissionen) betroffen sein kén-
nen.

Gerade in Anbetracht der Tatsache, dass der planenden Stadt Heidenau die vorhan-
dene gastronomische Nutzung bekannt ist, ist die Nichtberiicksichtigung betriebsbe-
dingte Emissionen (WF 6) ein erheblicher Fehler, welche auf das Abwagungsergeb-
nis durchschlagt. Von diesem Fehler unmittelbar betroffen ist auch meine Mandant-
schaft.

Vorbehaltlich einer insoweit durchzufilhrenden Erganzung der Planung wird diesseits
davon ausgegangen, dass die betriebsbedingten Emissionen erhebliche Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Mensch und Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die entsprechenden Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern haben werden.

Soweit der Umweltbericht hinsichtlich der Schutzgtter Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt zum Ergebnis kommt, dass durch die Planung voraussichtlich erhebli-
che Umweltauswirkungen zu erwarten seien, ist das Abwagungsergebnis fehlerhaft.

Falsch und widersprichlich werden in die Abwéagung die Tatsachen zum festgelegten
Kaltluftentstehungsgebiet und der Kaltluftbahn eingestellt. Zum einen heillt es auf
Seite 48, im Norden werde ein kleiner Teil von einem Kaltluftentstehungsgebiet an-
geschnitten. Bei der Priifung und Abwagung zum Schutzgut Klima/Luft heilt es
demgegeniber; Die Fldche selbst besitzt keine besonderen bioklimatischen oder
lufthygienischen Funktionen. Sie ist im Norden Bestandteil eines groBflachigen Kalt-
luftentstehungsgebietes.

Allein diese Feststellung ist in sich widerspriichlich. Uberdies heilt es aber dann als
Abwagungsergebnis: Kaltluft- oder Frischluftabflussbahnen sind ebenfalls nicht be-
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troffen. Dies ist eine Feststellung, der offenkundig keine rechtskonforme Abwagung
zugrunde gelegen hat.

Aufgrund der Hauptwindrichtung West/Nordwest findet beim sehr haufigen Abbren-
nen von noch nassen Zweigen und Asten, bei groBen Lagerfeuern und beim Abld-
schen dieser Feuer nicht nur ein starker Eintrag von Rauch in die anliegenden
Wohnbereiche statt. Es wird auch die Funktion der Kaltiuftbahn erheblich gestért.
Diese versorgt Grofteile der Stadt Heidenau mit Kalt-/Frischluft, bedarf daher eines
besonderen und permanenten Schutzes.

Im Ergebnis der Umweltpriifung soll die Vermeidung bzw. der Ausgleich der voraus-
sichtlich erheblichen Beeintréchtigung der Umweltschutzgiiter grundsétzlich méglich
sein. Was dies im Detail bedeutet und welche Schutzmafnahmen zu treffen sind,
lasst der Umweltbericht offen.

Insoweit ist der Verweis (“vermeidbar durch MaBnahmen auf B-Plan-Ebene”) unzu-
lassig. Die Abwégung hat unter Heranziehung aller abwagungserheblichen Tatsa-
chen und der Durchfihrung der Abwagung direkt in der Bauleitplanung - hier im Fl&-
chennutzungsplan - zu erfolgen, § 1 BauGB.

Als Schutzgebiet wird im Umweltbericht das sich ca. 310 m sudlich gelegene FFH-
Gebiet Nr. 180 Meuschaer Héhe mitgeteilt. Der besondere Charakter dieses Schutz-
gebietes sowie die Auswirkungen der beabsichtigten Planung und kinftigen Nutzung
auf dem besonderen Schutzstatus werden nicht geprift. Festgestellt wird lediglich,
dass ein Heranriicken an das FFH-Gebiet nicht erfolge. AulRen vor gelassen werden
indes die unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen der vorgelegten Planung auf
dieses besondere Schutzgebiet.

9.

Vorliegend wird mit dem im Entwurf vorgelegten Flachennutzungsplan gegen drittbe-
zogene Amtspflichten verstoRen, da konkrete schutzwiirdige Interessen meine Man-
dantschaft als Planbetroffenen durch Verletzung des Abwéagungsgebotes (§ 1 Abs. 6,
7 BauGB) beeintrachtigt werden. Als angrenzenden Bewohnern des Plangebietes
drohen (vgl. BGH NJW 90, 245, BGHZ 142, 259) meinen Mandanten konkrete Ge-
sundheitsgefahren, die die Planung zu vermeiden, nicht aber zu férdern hat. Die hie-
raus moglicherweise resultierende Amtspflichtverletzung wird durch die vorgelegte
Planung begriindet.
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10.
Ich rege an,

- das im Entwurf ausgewiesene Sondergebiet Lugturmareal, G SO1 Aus-
flug (0,81 ha), ersatzlos aus dem Plan zu streichen,

- hilfsweise
durch erneute Planung und Abwagung auch der Interessen und Schutz-
giiter meiner Mandantschaft die Planung eine rechtskonformen Bauleit-
planung fiir ein lediglich auf den Ausflugsverkehr von Wanderern und
Radfahrern reduzierte Ausflugsmoglichkeit mit Imbiss sicherzustellen.

Mit freundlichen GriiRen

A. Hahnewald
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur Verwaltungsrecht

www.RA-Hahnewald.de



Absender:

Slact Heidenay
Eingang

Stadt Heid 21 April. 7003
adt Heidenau
Dresdner StralRe 47 ' —I{_L/ @Q/fg

01809 Heidenau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1
,Am Lugturm® Vorentwurf
in der Fassung vom 6. Januar 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber den oben genannten Vorentwurf habe ich mich informiert und festgestellt, dass ich in
vielerlei Hinsicht in meinen subjektiven Rechten persénlich betroffen bin.

Hiermit méchte ich folgende Einwendung und Hinweise zum Entwurf abgeben:
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1. StraRenverkehr

Die LugturmstraBe ist eine schmale StraRe mit scharfen S-Kurven und starkem Anstieg. Seit
der Eréffnung des Veranstaltungsbetriebes am Lugturm ist das Verkehrsaufkommen extrem
angestiegen, da der GrofRteil der Besucher per PKW oder Motorrad anreist. FuRgénger und
Wanderer bilden eine Minderheit. Diese Situation ist jahrelang unertraglich gewesen. Mit der
Nutzungsuntersagung der baulichen Anlagen und des Party- und Eventbetriebes seit Januar
2023 ist wieder Ruhe eingekehrt. Dieser jetzige Zustand muss so bleiben!

Insbesondere an Wochenenden, zu Veranstaltungen und dem regelméaRigen Partybetrieb
am Lugturm entstehen fiir mich als Nachbar unzumutbare Beeintrachtigungen durch die
unzéhligen Fahrzeugbewegungen, insbesondere durch Larm, Abgase und Wendemanéver
in meiner Einfahrt. Die schmale und steile LugturmstraRe ist der Hauptzubringer und fir die
Massen an Fahrzeugen nicht geeignet. Die Verweildauer der Gaste am Lugturmareal ist sehr
kurz, was zu einer sehr hohen An- und Abfahrfrequenz fiihrt.

Die Stralle verfugt weder Gber die notwendige Breite damit sich Fahrzeuge problemlos
begegnen kénnen noch Uber einen FuBweg. Durch die Vielzahl von Besuchern wurde die
Lugturmstralle ebenfalls als AusweichstralBe zur B172 entdeckt.

Die Geschwindigkeitsbeschrankungen werden ebenfalls nicht eingehalten. Die Besucher
passen ihre Fahrweise zudem nicht an die ortlichen Gegebenheiten an. Die gefahrliche
Fahrbahnfiihrung, die geringe StraBenbreite als auch die Vegetation filhren durch das hohe
zusatzliche Verkehrsaufkommen zu immer mehr Unféllen und Behinderungen an den
SchlUsselstellen. Dieser jetzt schon untragbare Zustand wiirde sich durch die Legalisierung
der Nutzung verschlimmern und ist daher abzulehnen.

Diese Verkehrsbelastung fiihrt fiir mich nicht nur zu einer enormen Lirm- und
Abgasbelastung, sondern ist insbesondere fiir meine Kinder eine sehr groRe
Gefahrenquelle geworden. Es ist oft nicht méglich die StraRe zu FuB zu benutzen.
Die vorliegende Planung enthiélt keine Aussagen zur Lésung der Verkehrsprobleme.

2. Ldrm

Durch das hohe Verkehrsaufkommen entsteht unweigerlich Larm. Dieser verstarkt sich noch
durch den steilen Anstieg der StralBe und den damit verbundenen Schaltvorgéngen und
Drehzahlerhdhungen. Zum Straenlarm kommt durch den Betrieb als Partylocation
Belastigung durch Musik, Larm durch die Menschenmassen, Gegréle und Emissionen von
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Fahrgeschaften hinzu. Mit der Hauptwindrichtung aus West bin ich als Nachbar davon
betroffen.

Dieser Larm wird besonders zu den geschiitzten Ruhezeiten (Mittag/Nacht)
unertréglich und macht das eigene Grundstiick zur Erholung unbrauchbar. Der
Fahrzeugldrm ist so massiv, dass man sich nicht mehr unterhalten kann. Musik und
Feiergerdusche aus dem Lugturmareal sind ebenfalls stérend und entsprechen in
keiner Weise den Grundsitzen der Larmvermeidung.

3. Parkplitze

Die Planung verflgt nicht annéhernd tber die Parkplatze die notwendig wéren, um den
anreisenden Fahrzeugen Stellflache bieten zu kénnen. Die LugturmstraBe und die
Lockwitzer Stralle wurden regelmaRig wild zugeparkt. Selbst das Parken in VVerbotszonen
und Zufahrten gehért seit Jahren zur Tagesordnung. Auf den Stralen verkeilen sich
Fahrzeuge oder blockieren durch rechtswidriges Parken eine ungehinderte Durchfahrt fir
mich und andere Anwohner.

In der Planung sind 20 Parkplatze fiir PKW's vorgesehen bei geplanten 240 Sitzplatzen. In
der Praxis werden diese niemals ausreichend sein. Der GroRteil der Besucher reist per PKW
an, was sich eindrucksvoll in den letzten Jahren bewiesen hat. In den bisherigen Zeiten der
illegalen Nutzung stand ein Vielfaches davon an illegalen Parkplatzen zur Verfigung durch z.
Bsp. die éstlich gelegene Wiese. Nicht einmal mit dieser groRen Flache konnten ausreichend
Stellflachen sichergestellt werden.

Auch wenn theoretisch planungsrechtlich die Stellplitze ausreichend sein kénnten,
werden diese in der Praxis niemals ausreichen und zu unzumutbaren
Einschrinkungen fiihren. Die Sitzpldtze miissen daher drastisch reduziert werden, um
Probleme im Vorfeld zu vermeiden. Die obligatorischen Rettungswege werden auf
Grund der mangelnden Parkflichen ebenfalls blockiert und stellen eine konkrete
Gefdhrdung dar. Ich habe an den Wochenenden und zu den Veranstaltungen
regelmédBig Probleme, mein Grundstiick erreichen zu kénnen. Bei Vorliegen eines
medizinischen Notfalls ist zu befiirchten, dass mein Grundstiick durch den
Rettungsdienst nicht erreicht werden kann und damit eine drztliche Hilfe nicht
gewdhrleistet werden kdnnte. Das gilt auch fiir einen méglichen Rettungseinsatz bei
einem der zahireichen Veranstaltungen mit Volksfestcharakter auf dem Lugturmareal
die zukiinftig wieder zu erwarten sind.
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4. Umwelt

Das Lugturmareal war vor einigen Jahren noch vollsténdig mit stattlichen Laubbdumen
bewaldet, insbesondere standen dort groRe und gesunde Buchen und Eichen, die mehr als
100 Jahre alt waren. Sie boten zahlreichen Tier- und Pflanzenarten einen ungestérten
Lebensraum und pragten die ndhere Umgebung.

Die mittlerweile groRflachig vollzogene Abholzung dieses Okosystems fiihrte dazu, dass die
schattenliebende Kraut- und Strauchschicht in dem bewaldeten Areal abgestorben ist und es
bereits zu einer flachigen Erosion des Bodens gefiihrt hat. Seltene Tiere wie Fledermaus,
Ringelnatter und der Waldkauz wurden aus ihrem geschiitzten Lebensraum verdrangt, ein
Teil diese Arten wurde bereits vollstéandig vertrieben. Der urspriingliche Zustand ist
irreversibel.

Es besteht die Gefahr, dass durch weitere Abholzung dieses schutzwiirdigen alten
Baumbestandes noch weiterer Schaden entsteht. Diesem Eingriff in die Natur, insbesondere
hier im bewaldeten AuRBenbereich und dem schutzwiirdigen Lufteinzugsgebiet ist Einhalt zu
bieten. Bitte beachten Sie die Luftbildaufnahmen dazu.

Luftbild Lugturmareal 08/2017 (Quelle: Google Maps)

Luftbild Lugturmareal 09/2018 (Quelle: Google Maps) Luftbild Lugturmareal 06/2021 (Quelle: Google Maps)
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Ich habe mich bewusst fiir die naturnahe und ruhige Wohngegend am Lugturm
entschieden. Eine Legalisierung und Erweiterung der stérenden Eingriffe in die
Umwelt durch den Bebauungsplan wiirden mir und der Umwelt schaden. Zudem muss
ich regelméaRig an bzw. auf meinem Grundstiick Miill in Form von Flaschen und
Plastikgeschirr entfernen, welcher den Partyveranstaltungen am Lugturm eindeutig
zuzuordnen ist.

5. Veranstaltungen

Auf Grund der Nutzungsuntersagung von baulichen Anlagen und Flachen erfolgt derzeit der
Betrieb des Lugturmareals mittels der Ausschankhitte. Die letzten 4 Monate zeigen deutlich,
dass genau dieses Konzept funktioniert. Wanderer und Fahrradfahrer finden ein
Imbissangebot am Lugturm vor. Weder ein Gebaude, groRflachige Sitzgelegenheiten,
Eingriffe in die Natur usw. sind notwendig, um dem Grundgedanken des ,Ausflugsziels” mit
Imbiss gerecht zu werden. Seitdem der Party- und Eventbetrieb am Lugturm untersagt ist
und eben nur noch Wanderer und am Bauwerk Interessierte kommen (kein
Veranstaltungsbetrieb), hat sich die Situation entspannt.

Die immensen medialen Aufrufe des Betreibers zu seinen Veranstaltungen richten sich
insbesondere an Gaste aus nicht fuRlaufigen Einzugsgebieten. Die Stadt Heidenau muss
dafiir sorgen, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt werden dirfen, mediale
Massenaufrufe zu unterbinden sind und ausschlielich Wanderer und Fahrradfahrer
adressiert werden. Diese Regeln sollten vertraglich mit dem Betreiber vereinbart und

veroffentlicht werden, um das Vertrauen zu den Anwohnern wiederherzustellen.

Die aktuelle alleinige Nutzung der Ausschankhiitte wird dem Ziel eines , Ausflugsziel
fiir Wanderer und Radfahrer” gerecht. Eine weitere Bebauung ist unnétig. Ganz im
Gegenteil sind die illegalen Bauten riickzubauen. Dieses Ausflugsziel wird erst dann
gesellschaftlich wertvoll, wenn es auch frei zugéanglich ist. Durch den derzeitigen Zaun
ist genau dieser Umstand nicht gegeben.

Heidenau, 18.04.2023
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Stadt Heidenau i
E 183113

.Dietze, Gab

Gesendet: Mittwoch, 19. April 2023 22:55

An: .Opitz, Jurgen
Cc: postmaster; {Wolf,Juliane}
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan G25/1 "Am Lugturm" |

Beteiligungsportal Stadt Heidenau

https://buergerbeteiligung.sachsen.de/portal/heidenaw/beteiligung/themen/1034054

Sehr geehrter Herr Opitz,

zum oben genannten Bebauungsplan mdchte ich als_der Grundstticke
489 und 490/1 der Gemarkung Gommern meine Bedenken vorbringen. Beide Grundstiicke werden
landwirtschaftlich genutzt.

1. Dazu ist es nitig, dass die Zufahrt der Grundstiicke zur ordnungsgeméfien Bewirtschaftung mit dem
notwendigen landwirtschaftlichen Gerét ganzjdhrig zu jeder Zeit moglich bleibt. Hier wird eine
Durchgansbreite von etwa 4 m mit einer Durchfahrtshéhe von ebenfalls 4 m benétigt. In der
Vergangenheit, bei der Durchfiihrung bestimmter Events auf dem Lugturmgelédnde, war dies durch
geparkte Pkws auf der Lockwitzer Strafe und dem Hohenweg nicht moéglich. Ausreichende
Parkmdglichkeiten sind in diesem Areal bislang nicht gegeben. Die Annahme, dass vor allem
Wanderer, Radfahrer oder Spaziergéinger von dem Angebot der Gastronomie und Veranstaltungen
Gebrauch machen, halte ich fiir eine Fehleinschétzung.

2. Das Oberflichenwasser des Areals darf nicht auf angrenzende und unterhalb der Bebauungsplanung
befindliche Grundstiicke abgefiihrt werden. Dies wird bereits widerrechtlich auf dem Héhenweg
praktiziert.

3. Durch den zunehmenden Publikumsverkehr ist mit einer stérkeren Verschmutzung der
Nachbargrundstiicke durch Miill zu befiirchten. Dies ist an vielen StraBenréindern der Stadt Heidenau
zu beobachten, so zum Beispiel auf der GroBlugaer Strafle, Lugturmstraf3e und anderen.

Fiir die Beachtung meiner vorgetragenen Bedenken und deren Konzepteinbeziehung danke ich im Voraus.
Fiir weitere Fragen oder Losungsansitze stehe ich Thnen offen zur Seite.

Freundliche GriiRe




