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Anfrage zum bauaufsichtlichen Einschreiten des Landkreises am Lugturm vom 30.01.2023

Sehr geehrter Herr Rilke,

Sie baten um Beantwortung folgender Fragen:

1.

SchiaBhof 2/4. 01796 Pima Telefon:

Das Areal rund wm den Lugturm wird als Wald ausgewiesen. Auf den als Biergarten genutz-
ten Flachen befindetl sich kein alter Baumbestand. Auf welcher rechtlichen Grundlage und
mit welcher Begriindung wird der als Biergarten genutzte vordere Bereich als Wald ausge-
wiesen?

Die Waldeigenschaft gemaR § 2 Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG) im Areal um den
Lugturm wurde bereits am 25.03.2010 von der Forstbehérde festgestellt. Zur Frage der
Waldeigenschaft auf den als Biergarten genutzten Flachen ist darauf hinzuweisen, dass das
Vorhandensein eines alten Baumbestandes keine entscheidende Voraussetzung fir eine
Waldeigenschaft gemal dem Sé&chsischen Waldgesetz ist.

Die Nutzungsuntersagung des Landkreises am Lugturm begriinden Sie insbesondere mit
Lbegriindeten Antrédgen auf bauaufsichtliches Einschreiten” {Antwort vom 19.01.2023 auf
Anfrage im Kreistag). Wann wurden mit welchem Inhalt Antrdge eingereicht? Durch wen
werden die Antragsteller rechtlich vertreten? (Einsichtnahme/Zurverfligungsteliung des An-
trags/der Anfrage wére wiinschenswert)

Die Antrage auf bauaufsichtliches Einschreiten vom Marz 2021 (Posteingang im Landrats-
amt am 24.03.2021) beinhalten insbesondere die generelle Unzuladssigkeit des Vorhabens
im AuBenbereich, die fehlende gesicherte ErschlieBung sowie aufgrund der Nutzung des
Areals ausgehende Emissionen.

Die Antrage auf bauaufsichtliches Einschreiten vom Juni 2022 (Eingang im Landratsamt per
Email am 30.06.2022, zur Kenntnis genommen am 01.07.2022) greifen die o. g. Sachver-
halte auf und werden u. a. ergénzt durch eine ausgehende Gefahr fiir die 6ffentliche Sicher-
heit und Ordnung. Dartber hinaus wurden in diesem Zusammenhang Einwendungen gegen
den in der Auslegung befindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Heidenau vorgetragen.
Vertreten werden die Antragsteller durch Herrn Rechtsanwalt Hahnewald.
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Sie begriinden das Erfordernis des Einschreitens mit mangelnder Initiative des Betreibers.
Einerseits sei an dieser Stelle auf die enormen Corona-Einschrankungen im Gastronomie-
betrieb mit ungewisser Zukunftsperspektive fiir Betreiber verwiesen. Deshalb ergibt sich die
folgende Frage: Wann konkret sind derartige Einschrdankungen, die die Offentliche Sicher-
heit und Ordnung geféhrden, durch die bisher geduldete Nutzung des Gastronomiebetriebs
am Lugturm zuletzt konkret eingetreten? Sind hierfiir konkrete Mafinahmen oder Auflagen
abgestimmt worden, die durch den Betreiber nicht eingehalten worden sind?

Die Nutzung des Areals am Lugturm erfolgt seit 2017 ohne die erforderliche Baugenehmi-
gung. Sie ist auch nicht genehmigungsfahig und daher formell und materiell rechtswidrig.
Das daraus resultierende Planungserfordernis war sowohl den Betreibern als auch der
Stadt Heidenau bereits seit 2017 bekannt. Da die Stadt Heidenau die Planungshoheit be-
sitzt und wiederholt zugesagt hat, die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, wurde
von einer zeitnahen Inangriffnahme des Aufstellungsverfahrens fiir den notwendigen Be-
bauungsplan ausgegangen. Die Verantwortlichkeit dahingehend liegt daher aufgrung feh-
lender Zustandigkeit des Landratsamtes seit 2017 sowohl bei den Betreibern als auch bei
der Stadt Heidenau. Die verstrichene Zeit ohne entsprechende Forcierung, die damit fort-
wahrende lllegalitat sowie die Antrage auf bauaufsichtliches Einschreiten fuhrten u. a. zur
Unvermeidbarkeit der Untersagungsverfiigung.

Eine blote Mdglichkeit der Gefidhrdung der éffentiichen Sicherheit und Ordnung ist bereits
ausreichend, um bauaufsichtlich tatig zu werden. Ziel ist es, eine derartige Gefahr bereits
im Vorhinein abzuwehren. Allerdings waren wiederholt zugeparkte Zufahrten wahrend
durchgefiuhrter Veranstaltungen in der Vergangenheit zu verzeichnen. Die Zustandigkeit fir
deren Ahndung liegt nicht beim Landkreis. Zudem wurde die Nutzungsuntersagung nicht
ausschlieltlich mit der Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit begriindet.

Im Zuge der durchgeflihrten Gesprachstermine wurde Anfang November 2021 eine Zeit-
schiene zur Ersteliung des notwendigen Bebauungsplanes vereinbart, deren Einhaltung Vo-
raussetzung zur Fortfuhrung der Nutzung des Areals darstellte. Diese wurde im Verfahren
einmalig angepasst. Dem Betreiber war der Erlass der Nutzungsuntersagung bei Nichtein-
haltung hinlanglich bekannt.

Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass eine Duldung der Nutzung des Areals am Lugturm
ausdrucklich nicht vorliegt.

Aus einer Beschlussvoriage fiir den Stadtrat der Stadf Heidenau wird auf einen Antrag zur
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gemdl3 § 12 Abs. 2 BauGB des Betreibers vom
27.04.2022 verwiesen. Insofern ergibt sich die Frage, wieso der Betreiber des Lugturms mit
der Nutzungsuntersagung des Landratsamts eine unverhéfinisméRige Einschrdnkung des

Betriebs erhélt, obwohl dieser die Verzégerungen beim Aufstellungsbeschiuss offensichtlich
nicht zu verantworten hat? Wieso ist trotz dieser eingeleiteten Schritte, ,der Ermessens-
spielraum aufgrund des vergangenen Zeifraums ohne zu verzeichnenden Planungsfort-
schrift ... ausgeschoépft” (Antwort vom 19.01.2023 auf Anfrage im Kreistag)?

Der Betreiber wurde bereits 2021 zur Nutzungsuntersagung angehért. Im Gesprachstermin
vom 02.11.2021, bei welchem sowohl der Betreiber als auch die Stadt Heidenau vertreten
waren, wurde u. a. das Vorliegen des Aufstellungsbeschlusses bis Juni 2022 als Voraus-
setzung einer Ruhendsteilung der Anhérung in Vorbereitung einer Nutzungsuntersagung
vereinbart. Die Antragstellung auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahren erfolgte, wie
auch der Fragestellung zu entnehmen ist, ein hatbes Jahr nach dem stattgefundenen Ge-
sprach, Ende April 2022.
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Die Terminvorgabe zum Vorliegen des Aufstellungsbeschiusses wurde sodann nochmals
einmalig angepasst, indem entsprechendes Vorliegen bis Ende Oktober 2022 vereinbart
wurde.

Die Ausschopfung des Ermessensspielraumes ergibt sich aus der Anordnung zur Nut-
zungsuntersagung vom 03.11.2022 (u. a. Begrindung der sofortigen Vollziehung), wie der
Einraumung einer angemessenen Frist zur Uberplanung des Gelandes und auch der erfolg-
ten Anpassung der vereinbarten Zeitschiene.

Auch hier ist noch einmal darauf zu verweisen, dass nicht erst seit 2021 die rechtswidrige
Durchfiihrung der Gastronomie und Veranstaltungen bekannt war. Mit der gemeinsamen
Vereinbarung der Zeitschiene und einer nochmaligen Fristverldngerung war das Ermessen
vollumfanglich ausgeibt.

5. Sie erwdhnen, dass die Errichtung einer Verkaufshiitte bauaufsichtlich genehmigt wurde
(Bericht des Landkreises an den Kreistag am 30.01.2023). Wieso konnte dies genehmigt
werden und der Befrieb eines Biergartens nicht?

Das in Rede stehende Flurstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich
gem. § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Bei der Nutzung als Biergarten und als Veranstaltungs-
flache handelt es sich weder um ein privilegiertes noch um ein teilprivilegiertes Vorhaben.
Eine Einzelfallentscheidung kommt ebenfalls nicht in Betracht. Die Baugenehmigung fur die
Verkaufshitte wurde nachtraglich gemaf § 35 Abs. 2 i. V. m. Abs. 4 BauGB (im Rahmen
einer angemessenen Erweiterung, bezogen auf den vorhandenen Aussichtsturm) erteilt.
Gegen die erteilte Baugenehmigung ist nach wie vor ein Widerspruchsverfahren (Drittwi-
derspruch von Nachbarn) bei der Landesdirektion Sachsen anhangig.

Ein Uber die Verkaufshitte hinausgehendes Vorhaben ist aufgrund des Vorhabenumfangs
im Rahmen des § 35 BauGB nicht genehmigungsfahig, weil der Tatbestand des § 35 Abs.
2i. V. m. Abs. 4 BauGB diesen Biergartenumfang nicht umfasst, da dieser keinen ange-
messenen Umfang zum Aussichtsturm darstellt. Der Betrieb des Biergartens und die Ver-
anstaltungsflache waren auch nicht beantragt.

6. Sie betonen, dass die ,uneingeschrénkte Nutzung des Geldndes” (Antwort vom 19.01.2023
auf Anfrage im Kreistag) aufgrund der Gefdhrdung der éffentlichen Sicherheit durch die dro-
hende Behinderung von Rettungsfahrzeugen nicht méglich ist. Hierfur scheint insbesondere
das Besucheraufkommen bei gréfReren Veranstaltungen ursédchlich zu sein. Weshalb be-
schrénkt die Landkreisverwaltung die Nutzungsuntersagung nicht auf die Durchfiihrung von
Veranstaltungen?

Sowohl die Nutzung als Veranstaltungsfiache als auch die Nutzung als Biergarten sind un-
zulassig und derzeit baurechtlich ohne Vorliegen eines entsprechenden Bebauungsplanes
nicht genehmigungsféhig. Die Gefahrdung der offentlichen Sicherheit und Ordnung ist einer
von weiteren Belangen, die der Nutzung entgegenstehen.

7. Welche IGsungsorientierte, abgestimmte Verfahrensweise" (Antwort vom 19.01.2023 auf
Anfrage im Kreistag) wurde mit der Stadt Heidenau am 05.01.2023 abgestimmi?

Der Stadt Heidenau wurden kurze Dienstwege und Unterstitzung seitens der Fachbehér-
den im Landratsamt bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens zugesichert.
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8. Gibt es Mitarbeiter des Landratsamts oder nahe Angehérige (Kinder/Geschwister) von Mit-
arbeitern des Landratsamts, die im Umfeld des Lugturms wohnen und zu den Antragstellern
auf bauaufsichtliches Einschreiten gehéren?

Die der Bauaufsicht des Landratsamtes namentlich bekannten Antragsteller auf bauauf-
sichtliches Einschreiten sind keine Bediensteten des Landratsamtes. Ob Kinder oder Ge-
schwister von Bediensteten des Landratsamtes zu den der Bauaufsicht des Landratsamtes
namentlich bekannten Antragstellern gehéren, ist nicht bekannt. Fir eine dahingehende
Abfrage bei den Bediensteten des Landratsamtes wird keine Rechtsgrundlage gesehen.

Mit freundlichen GriiRen
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