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BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Die Firma PIB-1GS GmbH im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark beabsichtigt an ihrem
bereits bestehenden Standort einen Erweiterungsbau ihres Blros mit zwei Geschossen.
Durch die Erweiterung des Betriebs soll der Bedarf an zusatzlichem Arbeitsraum durch eine
wachsende Belegschaft und einen steigenden Projektumfang gedeckt werden. Zudem
sollen neue Parkmoglichkeiten mit Wendehammer im Osten des Grundstlcks geschaffen
werden. Durch das Vorhaben soll insgesamt auf eine langfristige Standortsicherung und
einen Ausbau des Ingenieurblros in Elstal hingewirkt werden.

Der geplante Geltungsbereich liegt nach Einschatzung der Genehmigungsbehdrde im
AuBenbereich. Es handelt sich bei der vorliegenden Planung nicht um ein privilegiertes
Vorhaben gemanR § 35 Abs. 1 BauGB. Die stadtebauliche Ordnung kann deshalb nur Gber ein
Bebauungsplanverfahren hergestellt werden.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebiets zu schaffen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark stellt den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Wald, sowie im noérdlichen Bereich als ortliche
HauptverkehrsstraBe dar. Der Bebauungsplan kann daher nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Er wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB im
Parallelverfahren geadndert.
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Abbildung 1:  Auszug aus dem rechtsgultigen Fléchennutéuﬁgsplan der Gemeinde Wust.ermark

(Quelle: Gemeinde Wustermark)
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ALTERNATIVENPRUFUNG

Da sich die Planung an die Erfordernisse einer bestehenden Firma innerhalb des
Plangebietes richtet, welche sich kiUnftig erweitern will und im Bestand gesichert werden
soll, kommen keine alternativen Flachen in der Umgebung in Frage. Eine Verlagerung wirde
hohe wirtschaftliche und organisatorische Nachteile verursachen.

Zudem wirde eine Erweiterung des Betriebes an anderer Stelle im Ortsgebiet zu unndtig
mehr Verkehrsaufkommen flihren und unwirtschaftlich sein. Durch die funktionale Nahe der
beiden BUrogebaude kdnnen interne Ablaufe effizienter gestaltet, Synergieeffekte genutzt
und betriebliche Infrastrukturen gemeinsam betrieben werden. Somit kann ebenfalls eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle vermieden werden.

Der Standort ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof Elstal sowie zur
Bushaltestelle ,Elstal, Bahnhof*“ sehr gut durch o&ffentlichen Personennahverkehr zu
erreichen und ist somit nicht als abgelegen einzustufen.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark. Die Festlegungskarte des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 legt die Gemeinde Wustermark als ,Gestaltungsraum Siedlung® fest. Sie ist nicht als
zentraler Ort ausgewiesen.

Abbildung 2: Auszug aus der Festlegungskarte des LEP HR

(Quelle: Landesentwicklungsplan HR - Gemeinsame Landesplanung Berlin-
Brandenburg, online abgerufen am 14.02.2025)

Aus dem Landesentwicklungsprogramm sind u.a. folgende Ziele und Grundsatze in Bezug
auf das Planvorhaben zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grol3fidchiger Einzelhandel

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
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G 2.2 Gewerbefldchenentwicklung

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlcksichtigung bzw. Beachtung
der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion maoglich. Gewerbliche Baufldchen sollen bedarfsgerecht und unter
Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

5 Sjedlungsentwicklung
G 5.7 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf
die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch
die klimabedingte Erwadrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, berlcksichtigt
werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Z 52 Anschluss neuer Siedlungsfidchen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

(2) Fur Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn
besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein
unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieBen.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundséatze:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung der Firma PIB-IGS GmbH an deren
bestehendem Burostandort. Die Erweiterung ist am Bedarf der Firma ausgerichtet. Es wird
zusatzlicher Arbeitsraum aufgrund einer wachsenden Belegschaft und eines steigenden
Projektumfangs bendtigt. Die Ausweisung des Gewerbegebietes umfasst lediglich das
Grundstick der Firma (ca. 0,3 ha) und ist somit auf das notwendige Maf3 reduziert. Hierbei
sind bereits ca. 760 m? des Grundsticks durch Bestandsbebauung gepragt. Aufgrund des
bereits vorhandenen Burostandorts und der Erweiterung innerhalb von diesem, kdnnen
Nutzungskonflikte vermieden werden. Auch Konflikte hinsichtlich Larms kénnen am
vorhandenen Standort vermieden werden.

Durch das Vorhaben kann der bestehende BUrostandort nachverdichtet werden. Zudem
kann aufgrund der Bestandsgebaude auf vorhandene Infrastruktur zurlickgegriffen werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Innenentwicklung. Der Standort wird
nichtsdestotrotz als sinnvoll erachtet, da die Sicherung eines langjahrigen Blrostandortes
erfolgt, welcher durch die Erweiterung stédtebaulich sinnvoll ergdnzt wird. Zudem wird
dadurch die funktionale Nahe der beiden BUrogebdude gewahrleistet, wodurch interne
Ablaufe effizienter gestaltet, Synergieeffekte genutzt und betriebliche Infrastrukturen
gemeinsam betrieben werden. konnen.

Die Grundsatze G 2.2 und G 5.1 und das Ziel 5.2 werden berlcksichtigt.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
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Regionalplan Havelland-Flaming

Der von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom
18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fur
Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner
Bekanntmachung in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der
Regionalplanung entfalten gemaB § 3 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) entsprechende
Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Am 05.07.2018 hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg mit acht Urteilen den
Regionalplan "Havelland-Flaming 2020" fur unwirksam erklart.

Mit Beschluss vom 21.03.2019, der Regionalen Planungsgemeinschaft zugegangen am
02.05.2019, hat der 4. Senat des Bundesveraltungsgerichts die Nichtzulassungsbeschwerde
im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-Flaming 2020 in einem Fall
zurUckgewiesen.

Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit rechtskréftig geworden.
Der Regionalplan Havelland-Fldming 2020 ist unwirksam.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung Havelland-
Flaming am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0
beschlossen.

In der Sitzung der Regionalversammlung am 18.11.2021 wurde der Entwurf des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 gebilligt und die Durchflhrung des Beteiligungsverfahren
beschlossen. Das 6ffentliche Beteiligungsverfahren endete am 09. Juni 2022. In der Sitzung
der Regionalversammlung am 26.06.2025 wurde der 2. Entwurf des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 gebilligt und die Durchflihrung des Beteiligungsverfahren
beschlossen. Das Beteiligungsverfahren lauft bis einschlieBlich 21.10.2025.

Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Im Regionalplan der Region Havelland-Flaming ist die Gemeinde Wustermark als
,Gestaltungsraum Siedlung“ (Nachrichtliche Ubernahme aus dem LEP HR) dargestellt. Nach
der Festlegungskarte des Sachlichen Teilregionalplans ,Grundfunktionale Schwerpunkte®
sowie dem Textteil ist der Ortsteil Wustermark der Gemeinde Wustermark ein
Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung (Ziel Grundfunktionale Schwerpunkte). Somit
ist der Ortsteil Elstal kein Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
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Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

(Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming, online abgerufen am
74.10.2025)

3.4 Landeribergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Angesichts der groBen Hochwasserschaden in den letzten beiden Jahrzehnten und
angesichts des aufgrund des Klimawandels groBer werdenden Hochwasserrisikos -
haufigere Starkregenereignisse, Meeresspiegelanstieg etc. - bedarf es nach Ansicht der
Bundesregierung eines verbesserten Hochwasserschutzes in  Deutschland. Im
Koalitionsvertrag vom 12.03.2018 wurde daher unter anderem die Entwicklung eines
landerlbergreifenden Raumordnungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen.

Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen l&nderlbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten.

Aus dem LanderUbergreifenden Raumordnungsplan fUr den Hochwasserschutz sind mit
Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu
beachten bzw. zu berlcksichtigen:

I. Allgemeines
1. Hochwasserrisikomanagement

111 (Z2) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen
Stellen verflgbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf auch die
Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
Gemeinde Wustermark



GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten Seite 10 von 15

2. Klimawandel und -anpassung

[.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei 06ffentlichen Stellen verflgbaren Daten
vorausschauend zu prifen.

[l. Schutz vor Hochwasser ausgenommen MeeresUtberflutungen
1. Einzugsgebiete nach § 3 Nummer 13 WHG

111 (G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nummer 13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte berlcksichtigt werden. Auf eine
weitere Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische
Hochwasserschutzanlagen schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

Beachtung der Ziele und Berlcksichtigung der Grundsétze:

Die Risiken von Hochwasser wurden anhand der Uberschwemmungsgebiete, der
Hochwassergefahrenkarte und der Hochwasserrisikokarte der Auskunftsplattform Wasser
des Landesamtes fUr Umwelt Brandenburg geprift (online abgerufen am 04.11.2025). Das
Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in
einem Hochwassergefahrengebiet (HQio - HQexrem). ES liegt hiernach kein Hochwasserrisiko
vor. Ebenso geprift wurden Uberflutungen infolge von Starkregen anhand der Hinweiskarte
Starkregengefahren der Auskunftsplattform Wasser des Landesamtes fir Umwelt
Brandenburg (online abgerufen am 04.11.2025). Hinsichtlich weiterer Ausfihrungen wird an
dieser Stelle auf Punkt 8.4 ,Hochwasserschutz® des Bebauungsplans verwiesen. Ziel 1.1.1 des
landerlbergreifenden Raumordnungsplans fur den Hochwasserschutz wird insoweit
nachgekommen.

Regionale Klimadaten fur die Region des Plangebietes liegen nicht vor und kénnen
demzufolge nicht geprift werden. Konkrete Informationen zur Entwicklung von
Hochwasserereignissen liegen nicht vor. Ziel 1.2.1 des BRPH wird somit berlcksichtigt.
Hochwasserminimierende Aspekte sind in den Bebauungsplanunterlagen durch die
Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fur Flachen fur das Parken sowie sonstige
befestigte Flachen sowie die Festsetzung der GRZ, welche die Versiegelung auf das
notwendige MaR reduziert und dem Erhalt von Grunflachen berlcksichtigt. Das restliche
anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird in die angrenzenden Pflanz-
und Rasenflachen geleitet. Grundsatz I11.1 des BRPH wird somit berlcksichtigt.

LAGE, NUTZUNG UND GROBE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst die Flursticke Nr. 157 und
158 sowie Teilflachen der Flurstlicke Nr. 144 und 146, jeweils Gemarkung Elstal, Flur 4 sowie
eine Teilflache des Flursticks Nr. 204, Gemarkung Elstal, Flur 5 und hat eine GroRe von ca.
0,46 Hektar.

Er befindet sich noérdlich des Ortsteils Elstal der Gemeinde Wustermark, stdlich der
BahnhofstraBe. Das Geldande fallt von SUd nach Nord maRig ab.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
Gemeinde Wustermark
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Das Flurstick Nr. 158 im Geltungsbereich wird zur Zeit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uberwiegend von der Firma PIB-IGS GmbH als
Blrostandort genutzt. Im Geltungsbereich befinden sich bereits ein BlUrogebaude mit
Parkplatzen sowie eine Garage, welche als Lagerraum genutzt wird. Im nordlichen Bereich
liegen ein Geh- und Radweg sowie die BahnhofstraBe. Die restliche Flache innerhalb des
Plangebiets ist mit Vegetation, unter anderem Wald bestanden.

Nordlich befinden sich der Parkplatz des Bahnhofs Elstal, der Bahnhof selbst sowie
betriebliche Gebaude der Havellandischen Eisenbahn AG, welche im Flachennutzungsplan
als Bahnanlage/Regionalhaltepunkt dargestellt sind. Ein Teil dieser Bahnanlage nérdlich des
Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als denkmalgeschltztes Ensemble nachrichtlich
dargestellt. Hierbei handelt es sich um Baudenkmale im Sinne der Nummer 1 des § 2 Abs. 2
BbgDSchG in einem Teilbereich des ehemaligen Rangierbahnhofes Wustermark. Ostlich,
sudlich und westlich schlie3t sich Wald an. Im Stden, Sidwesten und Stdosten liegt zudem
im weiteren Umfeld das Siedlungsgebiet von Elstal.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
Gemeinde Wustermark
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5. FLACHENVERANDERUNG

Durch die Flachennutzungsplananderung werden 0,31 ha Wald zu 0,31 ha Gewerbegebiet.

Zudem werden ca. 46 m? (Flurstlick 157, Gemarkung Elstal, Flur 4) Wald zu 46 m? ortliche
HauptverkehrsstraBe, wodurch eine Anpassung an die bestehenden Verhaltnisse (Rad- und
FuBweg sowie Grunflache) im Bereich dieses Flurstlcks erfolgt.

GemaB Bescheid des Forstamtes Havelland vom 22.04.2024 ist jedoch im Bereich der
Anderung kein Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG)
betroffen.

Die restlichen 0,15 ha értliche HauptverkehrsstraBe bleiben unverandert bestehen.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
Gemeinde Wustermark
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B UMWELTBERICHT

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von samtlichen Bauleitplanen die
Umweltprifung durchzufihren. Dies gilt auch fur die Anderung von Bauleitplanen.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten
,Parallelverfahren“. Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan E-54 VBP
,BahnhofstraBe Sid - BUroerweiterung PIB-IGS GmbH* wurde zeitgleich ausgearbeitet.

Zur Vermeidung von Doppelprifungen darf aus verfahrensdékonomischen Grinden bei
parallel durchgefuhrten Bauleitplanverfahren gem. § 2 Abs. 4 S. 5 BauGB eine Beschrankung
auf andere zusatzlich zu prifende Umweltbelange erfolgen.

Im Falle von im Parallelverfahren durchgefiihrten FNP-Anderungen darf auf den im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens erstellten Umweltbericht mit Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung verwiesen werden.

Da der Anderungsbereich der 6. FNP-Anderung vom Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans E-54 VBP BahnhofstraBe SuUd - BuUroerweiterung
PIB-IGS GmbH®“ voll umfasst wird und keine anderen zusatzlich zu prifenden
Umweltbelange betroffen sind, erfolgt die Uberprifung der Belange der Umwelt und des
Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren.

Es wird deshalb auf die AusfUhrungen des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellten Umweltberichts mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und die Ergebnisse der
Artenschutzprifung sowie der sonstigen weiteren Gutachten verwiesen.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
Gemeinde Wustermark
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der BauausflUhrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Fallen sind gemaR § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverféarbungen, Holzpfahle oder -bohlen,
Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) unverzlUglich der zustédndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fUr Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis
zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten. In baugenehmigungspflichtigen, das
Schutzgut Boden berlUhrenden Verfahren ist die Bauherrschaft darauf hinzuweisen, dass sie
ihre bauausflihrenden Firmen Uber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und
zu ihrer Einhaltung zu verpflichten hat.

6. Anderung des Flachennutzungsplans Begrundung - Vorentwurf vom 22.05.2026
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