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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Zusammenfassende Erklarung
G 25/1 ,Am Lugturm* gemal’ § 10a Abs. 1 BauGB

1 Planungsanlass

Die Niedersedlitzer Freiluft-Veranstaltungs-GmbH saniert den denkmalgeschiitzten Lugturm im Ortsteil
Gommern der Stadt Heidenau und betreibt gleichzeitig eine Ausflugsgastronomie auf dem Areal am
Lugturm (Ausschankhutte mit Biergarten).

Planungsziel ist es, das Areal am Lugturm weiterhin als Ausflugsgastronomie zu bewirtschaften und als
Ausflugsziel weiterzuentwickeln. Dazu soll der denkmalgeschitzte Lugturm saniert und wieder als Aus-
sichtsturm fiir die Offentlichkeit begehbar gemacht werden. Da die vorhandene Ausschankhiitte als
gastronomisches Angebot nicht ausreichend und ansprechend genug ist, soll am Standort ein Gastro-
nomiegebdude erganzt werden. Auflerdem soll die ErschlieBung des Standortes gesichert werden
(Stellplatze, Schmutzwasser, Regenwasser).

Der Standort liegt im planungsrechtlichen Aufienbereich. Voraussetzung fiir die Realisierung des Vor-
habens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans. Da das Vorhaben konkret bestimmt ist und das zu
schaffende Planungsrecht einem Vorhaben und einem Vorhabentrager dient, wird ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt.

2 Berucksichtigung der Umweltbelange
21 Datengrundlagen

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gem. § 2 (4) BauGB im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Umweltprifung durchgeflihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt worden sind und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Grundlage der Umweltpriifung bildeten die im Rahmen der schriftlichen friihzeitigen Behordenbeteili-
gung eingegangenen Hinweise zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung,
die im Geoportal Sachsen bzw. im iDA-Umweltportal Sachsen zur Verfiigung gestellten Fachdaten, der
Landschaftsplan der Stadt Heidenau sowie die Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen
und Fachplanungen.

Da durch die Ausflugsgastronomie Besucherverkehr erzeugt wird, der zu Verkehrsaufkommen insbe-
sondere auf der Lugturmstral3e fuhrt und Stellplatzbedarf erzeugt, wurde zum vorliegenden Bebauungs-
plan eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch das Vorhaben
die Qualitat des Verkehrsflusses sowie die Verkehrssicherheit im angrenzenden Straflenraum nicht we-
sentlich andern wird.

Zum Vorhaben wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, um die schalltechnischen Auswirkungen
der Ausflugsgastronomie auf benachbarte Wohnnutzungen zu untersuchen (Gerausche KfZ-Verkehr,
Biergarten, Abluftanlage). Das Gutachten erbringt den Nachweis, dass durch das Vorhaben in der
schutzbedurftigen Umgebung keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder Belastigungen
durch Geradusche verursacht werden, wenn die im Gutachten vorgegebenen schallschutztechnischen
MaRnahmen umgesetzt werden (keine AuBenbeschallungsanlagen, Einschréankung Offnungszeiten
Gastronomie). Diese MalRnahmen wurden als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen.

Um die Méglichkeit der Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet zu prifen, wurde zum Vorha-
ben eine Versickerungsprifung durchgefiihrt. Danach kann das anfallende Niederschlagswasser inner-
halb des Plangebietes vollstandig versickert werden. Daher wird das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser innerhalb des Plangebietes im Bereich des Biergartens in einer unterirdischen Versicke-
rungsanlage zuriickgehalten und versickert. Im Geotechnischen Bericht zur Versickerungsanlage wurde
der standortkonkrete Nachweis erbracht zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, zur ausreichen-
den Bemessung der Versickerungsanlage und zur Schadstofffreiheit des Untergrundes.

Zur Berlcksichtigung der Belange des speziellen Artenschutzes wurde zum Bebauungsplan ein Arten-
schutzfachbeitrag erarbeitet. Die darin getroffenen MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
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G 25/1 ,Am Lugturm* gemal’ § 10a Abs. 1 BauGB

Verbotstatbestande wurden in den Bebauungsplan Gibernommen. Bei Berlicksichtigung dieser Malinah-
men kann das Eintreten der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet und daran angrenzend besteht Wald. Die vorliegende Bebauungsplanung sieht im Be-
reich von Bestandswald eine Nutzungsanderung vor. Dadurch kommt es zum Verlust von insgesamt
ca. 0,8 ha Wald. Dafir ist die Waldumwandlung erforderlich. Parallel zum Bebauungsplanverfahren
wurde daher der Antrag auf Erteilung der Waldumwandlungserklarung nach § 9 SachsWaldG an die
untere Forstbehdrde gestellt. Die Waldumwandlungserkladrung wurde durch das Landratsamt Sachsi-
sche Schweiz — Osterzgebirge am 30.04.2024 erteilt. Der Waldverlust wird vollstandig ausgeglichen
durch den Erwerb von ca. 0,4 ha Aufforstungsflache aus der OkokontomaRnahme des Staatsbetriebes
Sachsenforst "Erstaufforstung und Biotopanlage auf einer Ackerflache® auf den Flurstiicken 207 und
209 der Gemarkung Weilig.

Im Umweltbericht wurden die voraussichtlichen Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung schutz-
gutbezogen dargestellt.

2.2 Vermeidung / Minimierung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Dem Vermeidungs-/Minimierungsgebot entsprechend sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung bzw.
Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen im Umweltbericht dargestellt und in den Bebauungsplan
als Festsetzung bzw. Hinweis aufgenommen worden:

e Erhalt von Gehdlzen

e wasserdurchlassige Befestigung von Biergarten, Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
¢ Niederschlagswasserrickhaltung und —versickerung

e insektenschonende und fledermausgerechte Beleuchtung

o Bereitstellung Nisthilfen und kinstliche Fledermausquartiere

e Okologische Baubegleitung

o Fallzeitenregelung

2.3 Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Als Ausgleich und Ersatz flr die Eingriffe des Bebauungsplans in den Naturhaushalt wird folgende Aus-
gleichsmalRnahme auf3erhalb des Plangebietes durchgefihrt:

e Neuanlage von naturnahem Laub-Mischwald auf den Flurstiicken 207 und 209 der Gemarkung
WeilRig (Teil der OkokontomalRnahme "Erstaufforstung und Biotopanlage auf einer Ackerfla-
che")
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2.4 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 ¢ BauGB tiberwachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Umsetzung des Bebauungsplans eintreten, um in der Lage zu sein, MalRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Gemal den Bewertungen verbleiben bei Umsetzung der Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen
keine erheblichen Umweltauswirkungen. Daher obliegt es der Kommune, vorrangig bei der Umsetzung
des Bebauungsplans die Einhaltung der Festsetzungen zu Griinordnung und umweltrelevanten Hinwei-
sen (einschlieBlich Artenschutzrecht) zu kontrollieren.

Erganzend sind die Fachbehdrden bei der Umsetzung des Vorhabens zu beteiligen:

e Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Untere Forstbehorde
- Umwandlungsgenehmigung nach § 8 Abs. 1 SachsWaldG

e Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Untere Naturschutzbehérde (UNB)

- bei Geholzfallungen zwischen 1. Marz und 30. September Nachweis, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande berihrt sind

- Abstimmung Art, Anzahl und Montagestandorte Fledermausersatzquartiere und Nisthilfen

- Okologische Baubegleitung (Abstimmung und Dokumentation Umsetzung artenschutz-
rechtlicher MalRnahmen)

e Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Untere Denkmalschutzbehdrde

- denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 12 SachsDSchG fiir MaBnahmen am Lug-
turm (Sanierung, Veranderungen oder Eingriffe an der Bausubstanz)

- denkmalschutzrechtliche Genehmigung fiir die Errichtung der geplanten baulichen Anla-
gen und Nebenanlagen im Plangebiet aufgrund Umgebungsschutz Lugturm (§ 12 Abs. 2
SachsDSchG)

- Meldepflicht fir Bodenfunde gemaR § 20 SachsDSchG

e Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Untere Wasserbehodrde
- Errichtung Niederschlagswasserversickerungsanlage

e Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Abfall/Boden/Altlasten
- Mitteilung schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten (§ 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG)
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3 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
3.1 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemiB § 3 Abs. 1/ § 4 Abs. 1 BauGB

Fur die Offentlichkeit bestand die Mdéglichkeit, sich vom 20.03.2023 bis einschlieRlich 21.04.2023 friih-
zeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.03.2023 (ber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke des Bebauungsplans unterrichtet und aufgefordert, zum Vorentwurf des Bebauungsplans Stellung
zu nehmen. Sie wurden auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

3.2 Umgang mit den Hinweisen aus den Verfahren gemaB § 3 Abs. 1/ § 4 Abs. 1 BauGB
Die AuRerungen und Hinweise wurden geprift und sind zum (berwiegenden Teil in den Entwurf des
Bebauungsplans eingeflossen in Form von Festsetzungen und Hinweisen bzw. in den Umweltbericht.

3.3 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden geméaR § 3 Abs. 2/ § 4 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans G 25/1 ,Am Lugturm®“ wurde mit Beschluss vom
26.10.2023 durch den Stadtrat der Stadt Heidenau gebilligt und zur Offenlage bestimmt. Die 6ffentliche
Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 17.11.2023 bis einschliellich 18.12.2023. Die Behorden und Tra-
ger offentlicher Belange, die von der Planung berthrt sind, wurden mit Schreiben vom 13.11.2023 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tber die 6ffentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt.

3.4 Umgang mit den Stellungnahmen aus den Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2
BauGB

Aufgrund der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Entwurfsfassung

vom 31.08.2023 wurden redaktionelle Erganzungen vorgenommen, die jedoch keine inhaltlich relevan-

ten Aspekte ergeben haben, die eine nochmalige Anderung des Planentwurfes notwendig gemacht hat-

ten. Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden durch redaktionelle Erganzungen berlck-

sichtigt bzw. waren bereits in der Entwurfsfassung berticksichtigt.

4 Begriindung der Wahl des Plans nach Abwagung mit gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Heidenau (2005) formuliert als stadtebau-
liches Ziel die Wiederbelebung des traditionellen Ausflugsziels am Lugturm durch die Wiederaufnahme
der Nutzung des brachgefallenen Aussichtsturms und eine geeignete bauliche Nutzung des Areals.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Heidenau (2023) ist der Standort am Lugturm als Sondergebiet ,,Aus-
flugsziel Lugturm® mit hoher Durchgriinung dargestellt.

Basierend auf diesen Ubergeordneten staddtebaulichen Planungen ist das Planungsziel des vorliegen-
den Bebauungsplanes der Erhalt und die Weiterentwicklung des Lugturmareals als Ausflugsziel. Dazu
soll der denkmalgeschiitzte Lugturm saniert und wieder als Aussichtsturm fiir die Offentlichkeit zugangig
gemacht werden. Ergdnzend soll die bestehende Ausflugsgastronomie erhalten und ausgebaut werden.

Das geplante Vorhaben ist an den Standort Lugturm gebunden, da es ein Konzept zum Erhalt und zur
Weiterentwicklung dieses traditionellen Ausflugszieles darstellt. Alternativen in der Standortwahl sind
daher ausgeschlossen.

Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die bereits in Nutzung befindlichen
Flachen optimal als Sondergebiet ,Ausflugsgastronomie® ausgenutzt. Die unbelasteten Gehdlzflachen
im sudlichen und westlichen Plangebiet werden nicht beansprucht. Anderweitige Planungsmadglichkei-
ten sind am Standort unter Berlcksichtigung der optimalen Ausnutzung der bereits in Nutzung befindli-
chen Flachen und dem Erhalt der vorhandenen Geholzflachen nicht gegeben.
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