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1 ZIEL DER PLANUNG, STÄDTEBAULICHES ERFORDERNIS 

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Elsterheide ist beabsich-
tigt, im unmittelbaren Anschluss an die Bebauung des Ortsteils Geierswalde unter Einbeziehung des 
nach Nutzungsaufgabe leerstehenden ortsbildprägenden Nebengebäudes eines ursprünglich land-
wirtschaftlich genutzten Hofes neue Wohnbauflächen zu schaffen. 
 
Die Gemeinde Elsterheide kann derzeit keine Baugrundstücke im Wohngebiet ĂAm Blunoer Südseeñ 
mehr anbieten. Im Ortsteil Geierswalde sind keine Baul¿cken verf¿gbar, das Wohngebiet ĂSee Mitteñ 
und die neu ausgewiesenen Wohnbauflªchen im Bebauungsplangebiet ĂServicegelªnde am Geiers-
walder Seeñ in Geierswalde sind genauso vollständig belegt bzw. vergeben, wie die durch die Abrun-
dungssatzung Ănordºstliches Dorfgebietñ ergªnzten Bauflªchen. 
 

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN 

2.1 Lage des Plangebietes  
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich am südlichen Ortsrand der Ortslage 
Geierswalde der Gemeinde Elsterheide. 
 

2.2 Abgrenzung und Größe des Plangebietes 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt: 

¶ im Norden von der südlichen Grenze der Grundstücke Landstraße 67 und 68  

¶ im Osten von der westlichen Grenze des Grundstück Landstraße 66 

¶ im Westen von Ostgrenze der rückwärtigen Gärten der Grundstücke Lesweg 2 und 3 

¶ im Süden von der südlichen Grenze des Flurstücks 144/2 Gemarkung Geierswalde Flur 1 und 
vom vorhandenen Landwirtschaftsweg. 

 
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstücke 144/2, 145/2, 148/4, 148/5 und Teil von 148/7 Gemar-
kung Geierswalde Flur 1 und hat eine Größe von ca. 3.100 m². 
 

2.3 Beschreibung des Geltungsbereiches 
Der nördliche Teil des Geltungsbereiches wird vom aufgelassenen Nutzgarten des ehemaligen land-
wirtschaftlichen genutzten Hofes eingenommen, an der nördlichen Grenze steht ein zweigeschossiges 
Nebengebäude (ehemaliger Hühnerstall). Der südliche Teil der Fläche, die durch den derzeitigen Ver-
lauf des Landwirtschaftsweges etwa mittig geteilt ist, wird analog dem eingezäunten Gartengrundstück 
als Rasenfläche gepflegt. Gehölzbestand ist nur untergeordnet vorhanden (1 Birke im westlichen Teil 
der Grünlandfläche, Zier- und Nadelgehölze östlich des ehemaligen Hühnerstalls im Gartenbereich). 
An der westlichen Geltungsbereichsgrenze bilden Ziersträucher die Einfriedung gegenüber dem 
Nachbargrundstück.  
 
 

 
Foto 1: Geltungsbereich des B-Plans mit ehemaligem Hühnerstall  
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2.4 Vorhandene Nutzungsbeschränkungen 
 
Pegel LMBV  
Die im Plangebiet befindlichen Pegel der LMBV (Grundwassermessstelle 62(71L) und GWM 
172(71L)) wurden im März 2018 zurückgebaut. Damit sind im Plangebiet keine Nutzungsbeschrän-
kungen mehr vorhanden. 
 
Lage innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Überschwemmungsbereich 
Das Baugebiet berührt randlich das im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2009 ausgewiesene 
Vorbehaltsgebiet Überschwemmungsbereich. 
 
Die Ausweisung des Vorbehaltsgebietes Überschwemmungsbereich im erfolgte, um auf das Restrisi-
ko in deichgeschützten Bereichen aufmerksam zu machen (Deichbrüche, überströmen der Deiche bei 
Extremhochwasser). Dies bedeutet, dass eine Siedlungsentwicklung dem Risiko angepasst werden 
soll, so zum Beispiel durch eine hochwasserangepasste Ausführung von Gebäuden, Sicherung von 
Öltanks sowie den Verzicht auf Ansiedlung hochwasserempfindlicher Flächennutzungen in besonders 
tiefliegenden Geländepartien. 
 

2.5 Darstellungen des Flächennutzungsplans 
Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Elsterheide, in Kraft getreten am 
12.10.2010, wird der Bereich des Bebauungsplans ĂWohngebäude am ĂLesweg, OT Geierswaldeñ im 
nördlichen Teil als gemischte Baufläche, im mittleren Teil der Hausgärten bis zum Weg als private 
Grünfläche und im südlichen Teil als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. 
 

 

Abb. 1: Auszug Flächennutzungsplan Gemeinde Elsterheide 
 
2.6 Gewähltes Planverfahren nach § 13b BauGB 
Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung für Wohnnutzung geschaffen 
auf einer Fläche, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschließt. 
 
Die zulässige Grundfläche im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO beträgt insgesamt unter 10.000 m² 
(Flächengröße Allgemeines Wohngebiet 2.850 m² x GRZ 0,3 = 855 m²). Es handelt sich somit gemäß 
§ 13b BauGB um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von Außenbereichsflächen. § 13a BauGB 
gilt daher entsprechend. 
 
Der Bebauungsplan wird gemäß § 13 a (2) BauGB im beschleunigten Verfahren erstellt. Es gelten die 
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. 
 
Aus der Planaufstellung für ein Wohngebiet ergibt sich keine Zulässigkeit von Vorhaben, die einer 
Pflicht zur Durchführung einer UVP nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.  
 








