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1 Anlass und Ziel der Planaufstellung 
Der Lugturm wurde im Jahre 1880 erbaut und entstand auf Initiative der „Section Niedersedlitz und 
Umgegend“ des Gebirgsvereins für die Sächsisch-Böhmische Schweiz. 
Der Turm selbst steht in Gommern, heute ein Ortsteil von Heidenau. Vom ca. 210 Meter hohen Lugberg 
bietet sich ein herrlicher Blick bis in die Sächsische Schweiz, zu den Bergen des Erzgebirges und auf 
die Dresdner Elbtalhänge. 

Der Lugturm war vor dem Zweiten Weltkrieg ein beliebtes Ausflugsziel. 1938 musste er jedoch wegen 
Baufälligkeit geschlossen werden. Das Gasthaus „Lugturm“ wurde bis in die Nachkriegszeit als Aus-
flugs- und Tanzlokal betrieben. 

Später übernahm eine Textilfirma das Objekt und richtete hier ein Kinderferienlager mit Betriebsferien-
heim ein. Nach zwei Bränden (1986) musste dieses jedoch geschlossen werden und fiel 1994 dem 
Abriss zum Opfer.  

Seit 2017 pachtet die Niedersedlitzer Freiluft-Veranstaltungs-GmbH das Areal, betreibt als Familienbe-
trieb eine Ausflugsgastronomie. Gleichzeitig saniert sie den denkmalgeschützten Lugturm. 

 
Mit Schreiben vom 27.04.2022 hat der Vorhabenträger, die Niedersedlitzer Freiluft- und Veranstaltungs-
GmbH einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens für das Areal am Lugturm (Flst. 
388a, Gemarkung Gommern) an die Stadt Heidenau gestellt. 

Ziel ist es, das seit 2017 als Ausflugsgastronomie bewirtschaftete Areal am Lugturm weiterhin zu be-
treiben und als Ausflugsziel vor allem für Wanderer und Radfahrer weiterzuentwickeln. Beabsichtigt ist, 
den denkmalgeschützten Lugturm zu sanieren und wieder als Aussichtsplattform begehbar zu machen. 
Außerdem sollen vorhandene bauliche Anlagen ausgebaut und die Erschließung gesichert werden. 
Auch die Nutzung des Areals für Freiluftveranstaltungen soll möglich sein. 

Das Plangebiet an der Lockwitzer Straße im Nordosten von Heidenau an der Stadtgrenze zu Dresden 
liegt im planungsrechtlichen Außenbereich. Voraussetzung für die Realisierung des Vorhabens ist die 
Aufstellung eines Bebauungsplans. 

Da das Vorhaben konkret bestimmt ist und das zu schaffende Planungsrecht einem Vorhaben und ei-
nem Vorhabenträger dient, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. 

Der Vorhabenträger wird mit der Stadt Heidenau einen Durchführungsvertrag abschließen, worin das 
Vorhaben konkret beschrieben ist und worin sich der Vorhabenträger verpflichtet, das Vorhaben in einer 
bestimmten Frist zu realisieren. Weiterhin trägt der Vorhabenträger sämtliche Planungs-, Erschlie-
ßungs- und ggf. sonstige anfallenden Kosten (naturschutzfachliche und forstliche Ausgleichsmaßnah-
men). Der Vertragsabschluss ist Voraussetzung für einen Satzungsbeschluss (§ 12 Abs. 1 BauGB). 

Der Vorhabenträger ist nicht Eigentümer des Flst. 388/a, sondern hat einen Erbbaupachtvertrag mit 
dem Eigentümer geschlossen (Dauer 30 Jahre, anschließendes Vorkaufsrecht). 
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2 Vorhaben & Erschließung 
Siehe Vorhaben- und Erschließungsplan. 
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Abgrenzung des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

VORHABEN & ERSCHLIESSUNG

Abgrenzung des räumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschließungsplans (8.430 m²)

Sondergebiet Ausflugsgastronomie Lugturmareal (2.690 m²)
- Keine Außenbeschallung über „Normalmaß“ (Einhaltung Immissionsrichtwerte an der nächstgelegenen Wohnbebauung)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
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3 Voraussichtliche Auswirkungen 
Bestandsaufnahme, Bewertung und Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durch-
führung der Planung 

Schutzgut/  
Schutzgebiet 

Bestand 

 
Potentielle 
Auswirkungen 
 

Im VB-Plan festsetzbare 
Maßnahmen zur Vermei-
dung / Minimierung / Kom-
pensation von Beeinträchti-
gungen 

Natura 2000 

 
ca. 310 m südlich FFH-
Gebiet Nr. 180 
„Meuschaer Höhe“ 
 

 
Keine, aufgrund: 
- großer Entfernung zwi-
schen Vorhabenstandort 
und FFH-Gebiet 
- keine Ableitung Schmutz- 
und Regenwasser aus 
Plangebiet ins FFH-Gebiet 
- Überplanungen vor allem 
bereits bebauter Flächen 
- Bebauung in Richtung 
FFH-Gebiet bereits vorhan-
den > kein Heranrücken 
ans FFH-Gebiet 
 

 
Anbindung Plangebiet an zent-
rale Schmutzwasserentsor-
gung 
 
Versickerung Regenwasser im 
Plangebiet 
 
 

Kultur- und  
Sachgüter 

 
Lugturm als Aussichts-
turm mit ortsgeschichtli-
cher und tourismusge-
schichtlicher Bedeutung 
als Kulturdenkmal ge-
mäß § 2 SächsDSchG 
geschützt 
 

 
Denkmalgerechte Sanie-
rung und Wiedernutzbar-
machung des Denkmals 
 

 
-- 

Landschafts-
bild und Er-
holung 

 
Lugturm als Ausflugs-
ziel  
 
Erholungsfunktion der 
Fläche  

 
Inanspruchnahme einer 
bereits in Nutzung befindli-
chen Fläche und Erweite-
rung des Angebotes für Er-
holungssuchende, daher 
nicht erheblich 
 

 
-- 

Mensch 

 
Lugturm als Ausflugs-
ziel am Rand der Orts-
lage von Gommern 
 
Bedeutung als Naher-
holungsraum für das Er-
leben von Natur und 
Landschaft 

 
Beanspruchung eines Teils 
des siedlungsnahen Frei-
raums für Bebauung für 
Ausflugsgastronomie, nicht 
erheblich 
 
Lärmemissionen durch 
Verkehrsaufkommen und 
Veranstaltungen (Musik)  
 

 
Immissionsschutzmaßnah-
men: 
 
Einschränkung Öffnungszei-
ten 
 
Einschränkung Anzahl geneh-
migungspflichtiger Verantal-
tungen pro Jahr 
 
Einschränkung der Außenbe-
schallung 
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Schutzgut/  
Schutzgebiet 

Bestand 

 
Potentielle 
Auswirkungen 
 

Im VB-Plan festsetzbare 
Maßnahmen zur Vermei-
dung / Minimierung / Kom-
pensation von Beeinträchti-
gungen 

Tiere, Pflan-
zen und bio-
logische 
Vielfalt / Ar-
tenschutz 

 
Laubmischwald mit ho-
hem Biotopwert 
 
Brutstätten von Vögeln 
(Gebüschbrüter, Frei-
brüter mit Bindung an 
Gehölzbestände und 
Baumhöhlenbrüter) 
möglich 
 
Sommerquartiere von 
Fledermäusen in Gehöl-
zen möglich 
 
kein Gewässerbezug, 
keine Wanderkorridore 

 
Verlust von ca. 4.400 qm 
Laibmischwald 
 
Verlust von Lebensräumen 
von Tierarten (z.B. potenzi-
elle Bruthabitate von Vo-
gelarten) durch Flächenin-
anspruchnahme 
 
keine Zerschneidung funk-
tionaler Zusammenhänge, 
da keine Wanderkorridore 
von Tierarten betroffen 
 
Bewegungsunruhe, Lärm 
und Lichtemissionen aus 
dem Plangebiet können 
dauerhaft zu Störungen 
von Arten führen 
 

 
Waldersatzflächen außerhalb 
Plangebiet (ca.. 6.600 qm)  
 
Weitestmöglicher Erhalt der 
vorhandenen Gehölzbestande 
bzw. der Waldflächen 
 
Bauzeitliche Vermeidungs-
maßnahmen zum Schutz po-
tentiell vorkommender ge-
schützter Tierarten (Fällzeiten-
regelung, Baumkontrolle vor 
Fällarbeiten) 
 
Anbringen von künstlichen 
Fledermausquartieren und 
Nistkästen 
 
Einschränkung von Außenbe-
schallung und -beleuchtung 
 

Boden & Flä-
che 

 
anthropogen beein-
flusste, teilweise versie-
gelte Fläche (ca. 20%) 
 
Natürliche Bodenfrucht-
barkeit: gering 
 
Wasserspeichervermö-
gen: gering 
 
Filter und Puffer für 
Schadstoffe: gering 
 

 
Inanspruchnahme bereits 
vorgenutzter, teilweise ver-
siegelter Flächen 
 
Neuversiegelung möglich 
 

 
Begrenzung der Neuversiege-
lung durch: 
 
Begrenzung der überbauba-
ren Grundfläche 
 
Teilversiegelung von Biergar-
ten und Parkplatz 
 
 

Wasser 

 
Schutzpotential der 
Grundwasserüberde-
ckung: ungünstig 
 
keine Gewässer vor-
handen  

 
Inanspruchnahme bereits 
vorgenutzter, teilweise ver-
siegelter Flächen 
 
Neuversiegelung möglich 

 
Anbindung Plangebiet an zent-
rale Schmutzwasserentsor-
gung 
 
Versickerung Regenwasser im 
Plangebiet 
 

Vorgaben  
Regionalplan 

 
Lage innerhalb Vorranggebiet Kulturlandschaftsschutz Sichtexponierten Elbtalbereich 
 
Vorranggebiet Kulturlandschaftsschutz Sichtpunkt Elbtalbereich unmittelbar nördlich 
angrenzend (Höhenweg); Kleiner Teil im Norden wird von einem Kaltluftentstehungs-
gebiet angeschnitten 
 
südlich angrenzend Vorranggebiet Arten und Biotopschutz 
 
ca. 70 m südlich Regionaler Grünzug Nr. 6 „Heidenau Luga“ 
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