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Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge PN
\ Landratsamt B l

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge Postfach 100253/54 01782 Pirna 1
Stadt Heidenau Datum: 14.04.2023
Amt/Bereich: Stabsstelle Strategie und
Bauamt Kreisentwicklung
Dresdner Str. 47 Ansprechpartner: Herr Mandl
01809 Heidenau Besucheranschrift:  SchloRhof 2/4
01796 Pirna
Gebaude/Zimmer: EF/0.16
nachrichtlich per E-Mail an: Telefon: 03501 515 3234
- Landesdirektion Sachsen ) Aktenzeichen: 0004-14.6.28-621.4-160-14.0
- RPV Oberes Elbtal/Osterzgebirge E-Mail: rew@landratsamt-pirna.de
vorab per E-Mail an:
stadtplanung@heidenau.de
il

Vorhabenbezogener Bebauungsplan G 25/1 ,,Am Lugturm®

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

hiermit Gbergebe ich lhnen 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
grundsatzlichen Bedenken.

Die geauferten 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 Planungsbiro Schu-
bert, mit Posteingang am 07.03.2023 mit den Planteilen

[1] Planzeichnung
12| Begriindung

jeweils in der Planfassung vom 06.01.2023, sowie

Hinweis: Kein Zugang fur elektronisch signierte sowie verschlisselte elektronische Dokumente. Die Méglichkeit der verschlisselten elektronischen Kommunikation besteht tiber die
De-Mail-Adresse: kontakt@landratsamt-pirna.de-mail.de

Hauptsitz: Offnungszeiten: Hinweis:

SchloRhof 2/4 Montag 08:00 - 12:00 Uhr AuRerhalb 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 moglich.

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

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

Bankverbindung: Ostséchsische Sparkasse Dresden - BIC: OSDDDE81XXX IBAN: DE12 8505 0300 3000 0019 20 USt-IdNr.: DE140640911


mailto:stadtDlanunq@heidenau.de
mailto:kontakt@landratsamt-pirna.de-maii.de
http://www.landratsamt-pirna.de
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13| Anlage zur Begrindung (Antrag auf Erteilung der Waldumwandlungserklarung i. d. F. v.
11.11.2022)
Cc 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 Zulassigkeit des angestreb-
ten Vorhabens zur Errichtung einer gastronomischen Nutzung mit ErschlieRungsanlagen und einer
Grlinanlage (Park) bestimmt werden. Grundlage hierfir missen 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 Durchfiihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschlief3en 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) Uber eine konkrete maximal zuldassige Geb&audegrundflache der festgesetzten Ge-
baude mit der jeweilig zweckgebundenen Nutzung innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
geregelt. Dabei wird vom tatsachlichen Flachenbedarf des konkreten Vorhabens ausgegangen. Die
Uberbaubare Grundstucksflache, die mit dem ,Neubau Gastronomie“ (150 m?) und der bereits am
Standort bestehenden Ausschankhutte (10 m?) Gberbaut 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 Geb&audehohe
erforderlich. Diese kann tber eine Geschossigkeit oder auch Uber eine konkrete maximal zulassige
Gebaudehdhe festgesetzt werden. In Bezug auf das konkret abgestimmte Vorhaben zwischen Vor-
habentrager und Gemeinde (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird empfohlen, eine maximal zu-
lassige Hohe der festgesetzten Gebaude bzw. die konkreten Gebaudehdhen entsprechend festzu-
setzen (bspw. Firsthéhe). Hierbei ist auf eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung in Ver-
bindung mit einem unveréanderlichen Hohenbezugspunkt zu achten, da Festsetzungen stets ein-
deutig und vollziehbar zu treffen sind.

Wie in der Begriindung bereits aufgegriffen wird (siehe 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 Schutzgiter zu vermeiden bzw. angesichts der bestehenden
gesetzlichen Grundlagen planerisch auszuloten. Hierzu sollen wie in der Begriindung angekindigt,
entsprechende Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplans getroffen werden.
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,Um keine Gefdhrdung, erhebliche Benachteiligung oder Belédstigung durch Gerédusche in der
schutzbediirftigen Umgebung zu verursachen, sind im spéter zu erarbeitenden VB-Plan-Entwurf
Festsetzungen vorgesehen zur Einschrénkung von:
o Offnungszeiten (dadurch werden auch indirekt schutzbediirftige Nutzungen entlang der Zu-
fahrtsstrecken insbes. Lugturmstral3e geschlitzt)
e AuBenbeschallung
e Anzahl genehmigungspflichtiger Veranstaltungen pro Jahr*

Gemal Begrindung unter Pkt. 7.7 Mallnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, soll neben der wasserdurchlassigen 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 Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sowie schutzbedurftiger Nutzungen durch zu er-
wartenden Larm der geplanten Nutzung nachweislich auszuschlieRen, soll gemaf den Ausfuhrun-
gen in der Begruindung (Pkt. 9 Unterpkt. Auswirkung Mensch) ein Ladrmschutzgutachten erarbeitet
und zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt werden. Auch der Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung solle im Zuge des Entwurfs erstellt werden.

Prifbemerkungen 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 Uberpriifen (Betreiber fir Abwassernetz ist die Stadt Heidenau).

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

Der Planzeichnung wird enthnommen, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans vollsténdig das Flurstiick 388/a und einen Teil des Flurstlicks 445 (H6henweg) 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 Ausschankhitte mit Verkauf ,nach aulen“. 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 regelmaRig 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 (iber den im Normal-
betrieb hinaus) sowie die erhéhten Anforderungen an die gesicherte ErschlieBung hingewiesen.



Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge f l\A
Landratsamt

Seite 4
Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde erhebt zu dem vorgelegten Vorhaben keine grundsatzlichen
Einwande.

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 ergénzen.

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 ausfiihrliche Betrachtung des Denkmal-
bestandes selbst, als auch der in dessen Umfeld geplanten baulichen MaRnahmen und Nutzungs-
anderungen von Grundsttcksflachen.

Fur die bereits in Umsetzung befindliche Sanierung des Aussichtsturmes (Lugturm) wird auf die
daftr bereits vorliegende denkmalschutzrechtliche Genehmigung verwiesen, deren Rechtsgrund-
lage — Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) — fehlt jedoch als Angabe und ist somit
zu ergdnzen. Grundsétzlich ist schriftlich aufzunehmen, dass MalRnahmen am denkmalgeschitz-
ten Lugturm der vorherigen denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 12 SachsDSchG be-
durfen.

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

Unter Pkt. 9 Voraussichtliche Auswirkungen, hier Auswirkungen Kultur- und Sachguter ist folgen-
des zu ergédnzen 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 fiir dessen Bestand bzw. Erscheinungsbild von erheblicher
Bedeutung ist, (nicht zu vernachlassigende) Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Kultur-
denkmales. Die baulichen Anlagen missen sich an dem Malistab messen lassen, den das Denk-
mal gesetzt hat und diirfen es gleichsam nicht erdriicken, verdréngen, Gibertdnen oder die gebotene
Achtung gegentiber den Werten aufier Acht lassen, welche dieses Denkmal von ortsgeschichtlicher
und tourismusgeschichtlicher Bedeutung verkdrpert.

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

e 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)

e 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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e Angaben zu ggf. geplanter Anwendung von regenerativen Energiegewinnungsanlagen, wie
z. B. PV- oder Solarthermieanlagen auf/an Geb&uden oder auf Flachen sowie i. V. m. Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (eventuell auch La-
destation fir 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 fur alle Generationen mochten wir die Hinzuzie-
hung/Beratung mit einem Fachplanungsbtiro fir 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 flr den weiteren Planungsprozess:

Die Schnellerfassung der archéologischen Kulturdenkmale einschliellich 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 fur Archaologie (LfA), Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden zu wenden.

Vorsorglich verweisen wir bereits auf die gemaR § 20 SachsDSchG bestehende Meldepflicht von
Bodenfunden fur ausfihrenden Firmen und Personen.

Fur 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“ enthalt noch keinen Umweltbericht. Dieser ist
fur den Entwurf angekindigt: ,Die Aufstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Zuge
der Erstellung des Umweltberichtes in der spater folgenden Entwurfsphase.” (Begriindung, 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 Mal3nhahmen werden im VB-Plan
als MaRnahmen festgesetzt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann dadurch vermieden werden.

In dem zu erstellenden Artenschutzbericht sollte insbesondere Uiber Vorkommen der Artengruppen
Lurche, Reptilien, Végel und Fledermause 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 Grundsatzen. Ein Entwurf des Untersu-
chungsrahmens sollte direkt mit der unteren Naturschutzbehdérde 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 ArtenschutzmalRnahmen sind neben erforderlichen Ersatzquartieren auch Aufwertungen des
Quartierpotentials herauszuarbeiten. So sollte z. B. die Eignung des ehemaligen Luftschutzbunkers
als Fledermausquartier gepruft werden.


mailto:Viola.Niederschuh@landratsamt-pirna.de
mailto:Christian.Wosch@landratsamt-pirna.de
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Aus den Artvorkommen sind MaRnahmen zur Begrenzung des Stoérpotentials 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
gemald § 41a BNatSchG.

Forsthoheit

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

Eine Entscheidung tUber die Umwandlungserklarung durch die untere Forstbehérde erfolgt zweck-
mafig nach der Abwéagung 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.

Begriundung:

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

Nicht genehmigungsbedirftige Anlagen sind nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten
und zu betreiben, dass schéadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche und Licht verhindert wer-
den, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Unvermeidbare schadliche Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche und Licht sind auf ein Mindestmaf 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 beriick-
sichtigen sind:

Verkehrs- und Parksituation (Géaste und Lieferverkehr)

Offnungszeiten

Auflengastronomie und -beschallung

Anzahl der Veranstaltungen pro Jahr

Anzahl der Géaste

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

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

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

Gewadsserschutz

Es bestehen aus Sicht des Gewasserschutzes keine Einwédnde 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 (Griinordnerische Festsetzungen):

Unter diesem Punkt steht, dass die wasserdurchlassige Befestigung von Biergarten und Pkw-Stell-
platzen sowie die vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt
wird. Diese Festsetzung wird aus wasserrechtlicher Sicht beflirwortet. 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 fiir 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 aufgefuhrt. Die geplanten MaRRnahmen zum
Rickhalt sind konkret anzugeben.

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

Abfall, Boden und Altlasten

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehoérde bestehen keine Einwénde zu der vorgelegten Planung.
Nachfolgende Hinweise sollten berticksichtigt werden.

Hinweise zu Altlasten/Bodenschutz:

Die von dem Vorhaben betroffenen Flurstiicke 388/a und 445 der Gemarkung Gommern sind nicht
im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als Altlasten oder altlastenverdachtige 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 gegenltiber dem Normalzustand) oder
selbst verursacht werden, so sind diese unverziiglich der zustandigen 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. zustdndigen Behdrde abzustimmen.
Belastete Bereiche sind zwischenzeitlich sofort so zu sichern, so dass eine Ausbreitung der Kon-
tamination wirksam verhindert wird.

Erdarbeiten sind moéglichst 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 schitzen. 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 unzulassig.

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

Link: https://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 Verhaltnisse, der Wertigkeit der ein-
zelnen nattrlichen Bodenfunktionen (hierzu siehe Datenportal iDA (interdisziplindre Daten und
Auswertungen) interinteraktive Karten des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LfULG)) und mit Darstellung der vorhandenen Uberprégung als ausreichend angesehen.

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

Hinweise zu Abfall:

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

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

Abfalle zur Beseitigung sind gemaf § 17 Abs. 1 KrWG dem 6&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstra-
ger (6rE) anzudienen, soweit diese nicht durch eine der Abfallsatzungen des 6¢rE von der Entsor-
gung ausgeschlossen sind. Die aktuell glltigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirt-
schaft Oberes Elbtal (ZAOE) sind zu beachten.

Bei der Entsorgung gefahrlicher Abfélle 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 berthrt.
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.


https://www.boden.sachsen.de/bodenbewertunqsinstrument-17900.html
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Landkreis Séachsische Schweiz-Osterzgebirge Postfach 100253/54 01782 Pirna

Stadt Heidenau Datum: 14.04.2023
B Amt/Bereich: Stabsstelle Strategie und
auamt Kreisentwicklung
Dresdner Str. 47 Ansprechpartner:  Herr Mandl
01809 Heidenau Besucheranschrift:  SchlofZhof 2/4
01796 Pirna
Gebaude/Zimmer: EF/0.16
nachrichtlich per E-Mail an: Telefon: 03501 515 3234
- Landesdirektion Sachsen Aktenzeichen: 0004-14.6.28-621.4-160-14.0
- RPV Oberes Elbtal/Osterzgebirge E-Mail: [rew@landratsamt-pirna.de]

vorab per E-Mail an:
stadtplanung@heidenau.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan G A$P /XIJWXUP3

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

hiermit Ubergebe 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
grundsatzlichen Bedenken.

Die geauf3erten 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] Begriindung

jeweils in der Planfassung vom 06.01.2023, sowie

Hinweis: Kein Zugang fiir elektronisch signierte sowie verschliisselte elektronische Dokumente. Die Méglichkeit der verschliisselten elektronischen Kommunikation besteht tiber die
De-Mail-Adresse: kontakt@landratsamt-pirna.de-mail.de

Hauptsitz: Offnungszeiten: Hinweis:

SchloBhof 2/4 Montag 08:00 - 12:00 Uhr AuRerhalb der Offnungszeiten bleiben die

01796 Pirna Dienstag/Donnerstag 08:00 - 12:00 Uhr Dienstgeb&aude des Landratsamtes geschlossen.
13:00 - 18:00 Uhr Termine sind nach vorheriger Vereinbarung moglich.

Telefon : +493501 515-0 (Vermittlung) Mittwoch SchlieRtag

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

Bankverbindung: Ostséchsische Sparkasse Dresden - BIC: OSDDDE81XXX IBAN: DE12 8505 0300 3000 0019 20 USt-IdNr.: DE140640911
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3] 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 Zulassigkeit des angestreb-
ten Vorhabens zur Errichtung einer gastronomischen Nutzung mit Erschlie3Bungsanlagen und einer
Grunanlage (Park) bestimmt werden. Grundlage hierfir missen ein mit der Gemeinde abgestimm-
ter Vorhaben- und ErschlieBungsplan und ein Durchfiihrungsvertrag sein. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8§ 12 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Weiter wird darauf hingewiesen, dass der Durchfliihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss
nach 8§ 10 Abs. 1 BauGB zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschliel3en ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Vollverfahren aufgestellt. Im vorgelegten Vorent-
wurf wird das Vorhaben ausschlie3lich Uiber 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 Malf3 der baulichen Nutzung wird anstelle der Festsetzung einer maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) uber eine konkrete maximal zulassige Gebaudegrundflache der festgesetzten Ge-
baude mit der jeweilig zweckgebundenen Nutzung innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
geregelt. Dabei wird vom tatséchlichen Flachenbedarf des konkreten Vorhabens ausgegangen. Die
uberbaubare Grundstiicksfliche GLH PLW GHP A 1H XE D(¥002)/und HBr Qdretd. d?
Standort bestehenden Ausschankhiitte (10 m2) Uberbaut werden soll, ist als Baufeld (32 m x 13 m)
anhand von Baugrenzen festgesetzt.

Zur Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung ist auch die Festsetzung einer Gebaudehthe
erforderlich. Diese kann Uber eine Geschossigkeit oder auch tber eine konkrete maximal zulassige
Gebaudehohe festgesetzt werden. In Bezug auf das konkret abgestimmte Vorhaben zwischen Vor-
habentrager und Gemeinde (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird empfohlen, eine maximal zu-
lassige HOhe der festgesetzten Gebaude 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 vollziehbar zu treffen sind.

Wie in der Begrundung bereits aufgegriffen wird (siehe 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 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter zu vermeiden bzw. angesichts der bestehenden
gesetzlichen Grundlagen planerisch auszuloten. Hierzu sollen wie in der Begriindung angekindigt,
entsprechende Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplans getroffen werden.
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Am keine Gefahrdung, erhebliche Benachteiligung oder Belastigung durch Gerausche in der
schutzbedurftigen Umgebung zu verursachen, sind im spater zu erarbeitenden VB-Plan-Entwurf
Festsetzungen vorgesehen zur Einschrankung von:
x Offnungszeiten (dadurch werden auch indirekt schutzbedurftige Nutzungen entlang der Zu-
fahrtsstrecken insbes. Lugturmstraf3e geschutzt)
X Aulenbeschallung
x Anzahl genehmigungspflichtiger Veranstaltungen pro Jahr 3

Gemal Begruindung unter Pkt. 7.7 MaBhahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, soll neben der wasserdurchlassigen 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 Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sowie schutzbedirftiger Nutzungen durch zu er-
wartenden Larm der geplanten Nutzung nachweislich auszuschlie3en, soll gemaR den Ausfuhrun-
gen in der Begrindung (Pkt. 9 Unterpkt. Auswirkung Mensch) ein Larmschutzgutachten erarbeitet
und zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt werden. Auch der Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung solle im Zuge des Entwurfs erstellt werden.

Prifbemerkungen zur Begriindunag:

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 fir Abwassernetz ist die Stadt Heidenau).

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

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

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

Hinsichtlich der Ausflihrungen zur planungsrechtlichen Situation in der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ist eine Richtigstellung erforderlich. Baurechtlich genehmigt ist bisher

lediglich die Ausschankhitte mit 9HUNDX| AQDFK DX%HQ3 )eU GHQ %LHUJDUWH
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 regelmaRig 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. erhdhten Stellplatzbedarf (iber den im Normal-
betrieb hinaus) sowie die erhdhten Anforderungen an die gesicherte Erschliel3ung hingewiesen.
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Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehdrde erhebt zu dem vorgelegten Vorhaben keine grundséatzlichen
Einwande.

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 A$P /XJW XUP3
folgende Aussagen und Hinweise bei der weiteren Bearbeitung des v. g. V+E-Plans zu berlcksich-

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 ausfuhrliche Betrachtung des Denkmal-
bestandes selbst, als auch der in dessen Umfeld geplanten baulichen MaRRnahmen und Nutzungs-
anderungen von Grundstucksflachen.

Fur die bereits in Umsetzung befindliche Sanierung des Aussichtsturmes (Lugturm) wird auf die
dafur bereits vorliegende denkmalschutzrechtliche Genehmigung verwiesen, deren Rechtsgrund-
lage xSachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) zfehlt jedoch als Angabe und ist somit
Zu erganzen. Grundsatzlich ist schriftlich aufzunehmen, dass Malinahmen am denkmalgeschiitz-
ten Lugturm der vorherigen denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach 8 12 SachsDSchG be-
darfen.

Die geplante neue Bebauung und die Nutzungsanderungen von Grundstiicksflachen in der Umge-
bung dieses Denkmals beriihren ebenfalls denkmalschutzrechtliche Belange im Geltungsbereich
des Vorhabens, welche durch die Denkmalbehdrden im Rahmen des Umgebungsschutzes gemar
§ 12 Abs. 2 SéchsDSchG zu beurteilen sind.

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

Neben den positiven Effekten durch die Sanierung und Wiedernutzbarmachung des Kulturdenk-
mals Augturm 3ergeben sich durch das Hinzutreten von baulichen Anlagen und Nebenanlagen in
der Umgebung des Kulturdenkmals, die fir dessen Bestand bzw. Erscheinungsbild von erheblicher
Bedeutung ist, (nicht zu vernachlassigende) Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Kultur-
denkmales. Die baulichen Anlagen missen sich an dem Mal3stab messen lassen, den das Denk-
mal gesetzt hat und dirfen es gleichsam nicht erdriicken, verdrangen, Uberténen oder die gebotene
Achtung gegentiber den Werten auf3er Acht lassen, welche dieses Denkmal von ortsgeschichtlicher
und tourismusgeschichtlicher Bedeutung verkorpert.

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

x 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)

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

X gestalterische Festsetzungen, u. a. Angaben zur Dachlandschaft, Dachneigung Dachde-
ckungsmaterialien, Materialangaben zur Baukodrpergestaltung (ggf. Ausschluss von Materi-
alien mit besonders beeintréachtigenden Reflektions- und Farbwirkungen)
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X 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?)

x Angaben zu Beleuchtungskonzept fir das 6RQGHUJHELHW A$XVIOXJVIDVWUR
UHDO?3

Fir eine attraktive, nachhaltige und inklusive Freiflachen- und Wegenetzgestaltung (mit Verbindung

]XP A:DOGSDUN3 GHV $XVIOXJV]LHOV /XJWXUP l+U DHOuHe-*HQHUI
hung/Beratung mit einem Fachplanungsburo flr 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 flr den weiteren Planungsprozess:

Die Schnellerfassung der arch&ologischen Kulturdenkmale einschlie3lich der Kartierung der bis-
lang bekannten Kulturdenkmale beinhaltet keine entsprechenden Eintragungen.

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

Vorsorglich verweisen wir bereits auf die gemaf § 20 SachsDSchG bestehende Meldepflicht von
Bodenfunden fur ausfihrenden Firmen und Personen.

Fur Ruckfragen und weitere Abstimmungen steht die untere Denkmalschutzbehoérde gerne zur Ver-
fugung (E-Mail:[Viola.Niederschuh@landratsamt-pirna.de| Tel.: 03501 515 3220)

Naturschutz

'"HU 9RUHQWZXUI GHV %YHEDXXQJVSODQHV A$P /XIJWXUP3 HEWKIOW
fiir den Entwurf angekiindigt: A'LH $ X1V W H O O X Q/Au§yieichspilapdesunplarfolgt im Zuge

GHU (UVWHOOXQJ GHV 8PZHOWEHULFKWHV LQ ®Beptind®g\Wki.l9 IRO JH (
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 MaRnahmen werden im VB-Plan
als Malnahmen 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, Vogel und Flederm&use 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 Grundsatzen. 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 ArtenschutzmalRnahmen sind neben erforderlichen Ersatzquartieren auch Aufwertungen des
Quartierpotentials herauszuarbeiten. So sollte z. B. die Eignung des ehemaligen Luftschutzbunkers
als Fledermausquartier geprift werden.
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Aus den Artvorkommen sind MaRhahmen zur Begrenzung des Stdrpotentials 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 8§ 9 Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG)
mit Stand vom 11.11.2022. Nach Durchsicht des Antrages teilt die untere Forstbehtrde mit, dass
die Antragsunterlagen vollstéandig vorgelegt wurden.

Eine Entscheidung Uber die Umwandlungserklarung durch die untere Forstbehorde erfolgt zweck-
mafig nach der Abwégung tber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Offenlage zum
Bebauungsplan (nach Entwurfsbeteiligung).

Immissionsschutz

Angesichts des Arbeitsstandes der vorgelegten Planunterlagen ist eine immissionsschutzrechtliche
Prufung noch nicht méglich. Notwendige Angaben sind dieser Stellungnahme unter dem Absatz
A(PSIHKOKQBMW@HQGLJH )RUGHUXQJHQ?® ]1X HQWQHKPHQ

Begrindung:

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

Nicht genehmigungsbedirftige Anlagen sind nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten
und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche und Licht verhindert wer-
den, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Unvermeidbare schéadliche Umwelteinwir-
kungen durch Geréausche und Licht sind auf ein Mindestmalf3 zu beschranken.

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 bertck-
sichtigen sind:
X Verkehrs- und Parksituation (Gaste und Lieferverkehr)
x  Offnungszeiten
X Aul3engastronomie und -beschallung
x  Anzahl der Veranstaltungen pro Jahr
X Anzahl der Gaste

Die daraus resultierenden immissionsschutzrechtlichen Erkenntnisse und ggf. Larmschutzmal3-
nahmen sollen als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen B-Plan aufgenommen werden.

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

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

Gewasserschutz

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 wasserdurchlassige Befestigung von Biergarten und Pkw-Stell-
platzen sowie die vollstandige 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 getatigte Aussage in der Begrindung unter Pkt. 5
1LHGHUVFKODJVZDVV H WotaBs<tAMy]fiN ei€Ni6dzichlagswasserversickerung ist
der standortkonkrete Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds. 3

Zu Pkt. 9 (voraussichtliche Auswirkungen):

Unter diesem Punkt werden EHL GHQ A$XV ZL U N XRQckhal® un® Vevsidképung des an-
fallenden Regenwassers innerhalb des Plangebietes aufgeflihrt. Die geplanten Malihahmen zum
Ruckhalt sind konkret anzugeben.

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

Abfall, Boden und Altlasten

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehérde bestehen keine Einwande 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 Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als Altlasten oder altlastenverdéchtige 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 gegeniiber dem Normalzustand) oder
selbst verursacht werden, so sind diese unverzuglich der zustéandigen Behérde (Landratsamt Séch-
sische Schweiz-Osterzgebirge, Referat Abfall/Boden/Altlasten) anzuzeigen. In diesem Fall ist der
Bauherr verpflichtet, die weitere Verfahrensweise mit der o. g. zustandigen Behdrde abzustimmen.
Belastete Bereiche sind zwischenzeitlich sofort so zu sichern, so dass eine Ausbreitung der Kon-
tamination wirksam verhindert wird.

Erdarbeiten sind madglichst nicht in Nasszeiten bzw. Frost- und Tauperioden durchzufthren.

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 schitzen. 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 unzulassig.

Fir den Umweltbericht sollte fir das Schutzgut Boden das Bodenbewertungssystem Sachsens
angewendet werden. Dies wird sehr empfohlen.

Link:|https://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 Verhaltnisse, der Wertigkeit der ein-
zelnen natirlichen Bodenfunktionen (hierzu siehe Datenportal iDA (interdisziplindre Daten und
Auswertungen) interinteraktive Karten des Landesamtes fir 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 Uberprifen (Anpassung der Paragrafen und Bezuge).

Hinweise zu Abfall:

Gemal 8§ 7 Abs. 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind anfallende Abfélle, die nicht vermieden
werden konnen, vorrangig einer Verwertung zuzuftihren. Nicht verwertbare Abfélle sind gemaf
8 15 KrWG zu beseitigen.

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

Abfalle zur Beseitigung sind gemaR § 17 Abs. 1 KrwG dem o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstra-
ger (6rE) anzudienen, soweit diese nicht durch eine der Abfallsatzungen des 6rE von der Entsor-
gung ausgeschlossen sind. Die aktuell giltigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirt-
schaft Oberes Elbtal (ZAOE) sind zu beachten.

Bei der Entsorgung gefahrlicher 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 berthrt.
Landwirtschaft und Agrarstruktur

ZXP 9RUHQWZXUI GHV YRUKDEHQEH]JRJHQHQ %HEDXXQJVSODQV *

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

Feuerwehrwesen / Brandschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass die benétigte Loschwassermenge im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans gemeinsam mit dem Trinkwasserzweckverband und der 6rtlichen Brandschutz-
behdrde abschlieRend zu klaren und festzulegen ist. Hierzu gibt es noch keine Angaben in der
Begrindung.

Rettungswesen:

a) 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 fir die Fahrzeuge des Ret-
tungsdienstes gebeten.

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

b) Weiter wird darauf hingewiesen, dass sobald sich im Zuge der Durchfiihrung des geplanten
Vorhabens sowie damit verbundenen ErschlieBungsarbeiten notwendige Einschréankungen
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 Uber [rettungsdienst@landratsamt-pirna.de| anzuzei-
gen.

Sperrungen sowie mogliche Umleitungen sind dem Amt fur Bevolkerungsschutz, Referat Ret-
tungswesen in einem Ubersichtlichen Kartenmaterial zuzusenden, aus welchem hervorgeht,
wo genau sich die Baumalinahme/Sperrung sowie die Umleitung befinden wird und tber wel-
chen Zeitraum sich die Mal3nahme (mit Vollsperrung) erstrecken wird.

Ebenso ist die Mtegrierte Regionalleitstelle Dresden 3schriftlich dariiber zu informieren.

Rettungswege sind auch im Laufe der BaumalRhahme dauerhaft freihalten.

StralRenbau

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

Verkehrsrecht

Durch das Vorhaben werden die zu vertretenden Belange von der unteren Verkehrsbehorde des
Landkreises nicht berthrt.

Wirtschaftsforderung

Seitens der Stabsstelle Wirtschaftsforderung bestehen zu dem Vorhaben keine Einwéande.
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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:
x Behindertenparkplatz
X Behinderten-WC
X Zugéanglichkeit der Einrichtungen (Gastronomie) fuir bewegungseingeschrankte Menschen
X Barrierefreie Wege

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

Im Sinne der Inklusion sind 6rtliche Strukturen, Zuwegungen, Platzbereiche und Geb&ude so zu
gestalten, dass sie von Menschen mit und ohne Behinderung, Frauen und Ménnern, 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 wahrend der Bauphase zu sichern.

Sollte eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen, auch die fir 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 Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dem katasterméRigen Bestand entspricht, ist durch das
Vermessungsamt zu bestatigen. Die Verfahrensleiste ist entsprechend anzulegen bzw. zu ergan-
zen.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemal} 8 6 Sachsisches Vermessungs- und Katas-
tergesetz (SachsVermKatG) Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschitzt sind. Insbe-
sondere dirfen diese nicht entfernt oder verandert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch
einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObVI) gesichert werden.

Mit freundlichen GrifRen

M. Otto
Stabsstellenleiter
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