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1. Einfiihrung

Die Gemeinde Chorin hat auf ihrer Sitzung am 31.05.2022 unter der Beschlussnummer CH-
025/2022, der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Instandsetzung und Mo-
dernisierung Ferienobjekt" im Ortsteil Sandkrug mehrheitlich zugestimmt.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der allgemeinen Schutzgebietsflache des Landschaftsschutzge-
bietes ,Biospharenreservat Schorfheide-Chorin®.

Zum Vorhaben liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) mit Datum vom 27.04.2022 vor,
der zum Bauantrag erstellt wurde. Die Abbildung 13 unter Punkt 3.1 ,Technische Merkmale des
Vorhabens® im LFB entspricht nicht der Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)
mit Stand vom 20.02.2025. Die Stellplatze fir die PKW und die Zufahrt wurden aus erschlielfungs-
technischen Griinden (Anbindung an den &ffentlich gewidmeten Lieper Weg) in den nérdlichen Plan-
bereich verschoben.

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Chorin im Ortsteil Sandkrug, norddstlich der Kreis-
stadt Eberswalde.

Abbildung 1: Rdumliche Lage
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Der rote Punkt kennzeichnet die Lage des Plangebietes des aufgestellten VBPs
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Abbildung 2 Ortslage;

Karte: dl-de/by-2-0, Bereitsteller: GeoBasis-DE / LGB
Das Plangebiet ist rot umgrenzt.

Das vollstandig im LSG BR-SC liegende Vorhabensgebiet befindet sich innerhalb des Gemeinde-
gebietes Chorin im Ortsteil Sandkrug am Lieper Weg Nr. 18 am 6stlichen Ortsrand der Ortslage. Der
Geltungsbereich des aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstlick
110, der Flur 1 in der Gemarkung Sandkrug mit einer Flache von 2.557 m? (gemalf} amtliche Flache
Geoportal Brandenburg).

Der asphaltierte Lieper Weg grenzt den Planbereich im Norden ein. Im Osten befindet sich ein was-
sergebundener Waldweg.

2. Ausgangssituation

2.1 Bebauung und Nutzung

Urspringlich als Ferienlager des Freien Deutschen Gewerkschaftsbundes (FDGB) der DDR errich-
tet und betrieben, wurden die 4 Bungalows und ein Wirtschaftsgebaude spater vom damaligen Ei-
gentimer als Ferienunterkunft hergerichtet und bis zur Insolvenz des Unternehmens im Jahr 1997
an Feriengaste vermietet.

Danach blieb das Gelande weitestgehend ungenutzt und erlitt wie viele andere leerstehenden Ob-
jekte zur damaligen Zeit Vandalismus und Verfall.

Vom jetzigen Eigentumer und Vorhabentrager wurde das Gelande kostenintensiv von Unrat beraumt
und insbesondere die zugemiillten Bungalows entkernt, die Uberwiegend zerstérten Dacher aus As-
best abgetragen und ordnungsgemal? tber einen Fachbetrieb entsorgt.

2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber den 6&ffentlich gewidmeten kommunalen ,Lieper Weg“ gege-
ben und gesichert.
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2.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom ist durch einen, gemaR den Vorgaben des &rtlichen
Energieversorgers, installierten Elektroanschlusses gewahrleistet. Dafiir wurde ein neuer Zahleran-
schlusskasten gesetzt.

Die Wasserversorgung soll durch den auf dem Grundstiick vorhandenen alten Brunnen realisiert
werden. Dieser Brunnen wurde bis zum Ende der damaligen Betreibung der Ferienhduser zur Was-
serversorgung genutzt.

Durch ein zugelassenen Fachunternehmen wurde der Brunnen geprift, die Brunnendaten aufge-
nommen und die einwandfreie Funktion und ausreichende Versorgung fuir die Ferienunterkiinfte be-
statigt. Das Ergebnis der durchgefiihrten Trinkwasserprifung weist die entsprechenden Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung in allen erforderlichen Parametern nach. Der Prifbericht liegt vor.
Das anfallende Schmutzwasser soll in einer abflusslosen Sammelgrube zusammengefuhrt werden.
Die Entsorgung erfolgt mobil durch den Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung Eberswalde (ZWA).

2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Der Planbereich grenzt im Nordosten an Rotbuchenwalder mittlerer Standorte, im Osten an Kiefern-
forsten, mit Rotbuchen als Nebenbaumart, im Stdwest an einen gemischten Baumbestand, Uber-
wiegend aus Kiefer, der weiter westlich an eine ruderale Wiese endet. Im Siiden Sudlich grenzt ein
genutztes Wohngrundstlick mit bungalowartiger Bebauung und Gartennutzung an.

Der Planungsraum selbst weist neben den Gebaudefragmenten offene Uberwiegend gehdlzfreie Ve-
getationsflachen auf, die auf Grund der anstehenden sandigen Bodenverhaltnisse in die Kategorie
ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen einzuordnen sind. Die Freiflachen sind von mehreren, be-
reits stark verwitterten Baumstimpfen durchsetzt.

Fir das Projekt liegt mit Datum vom 27.04.2022 ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vor, der
im Ergebnis der Bestandsanalyse festhalt, dass aufgrund der Vorbelastungen die einzelnen Schutz-
guter im Vorhabenbereich als Gberwiegend von allgemeinem Wert fir Natur und Landschaft einge-
stuft werden.

2.5 Eigentumsverhiltnisse
Eigentiimer des Grundstlicks, ist gleichzeitig der Vorhabentrager des geplanten Projektes. Das Ob-
jekt wurde vom Vorhabentrager 2020 kauflich erworben.

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Die Plangebietsflache befindet sich gemaf § 35 BauGB im baurechtlichen Au3enbereich.

3.2 Landes- und Regionalplanung

3.2.1 Landesplanung

Mit dem Schreiben der Amtsverwaltung vom 6. September 2023 wurde die Gemeinsame Landes-
planung Berlin-Brandenburg um die Mitteilung der Ziele der Raumordnung und der Landesplanung
gebeten.

Am 29.September 2023 teilte die Behdrde mit, dass dem Vorhaben Belange der Raumordnung der-
zeit nicht entgegenstehen.

,Die Gemeinde Chorin ist geméal3 Z 3.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) kein Zentraler Ort sowie gemal3 Z 3.3 LEP HR kein Grundfunktionaler Schwerpunkt.
Fiir die Planung sind grundsétzlich folgende Ziele der Raumordnung maligeblich:

- Anschluss neuer Siedlungsflachen (Z 5.2 LEP HR)
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- Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren Siedlungsflachen (Z 5.3
LEP HR)

- Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen (Z 5.4 LEP HR)

- Freiraumverbund (Z 6.2 LEP HR).

Da sich die vorgesehene Planung aus dem Bestand heraus entwickeln soll und somit keine neue
Siedlungsflachen bzw. eine Erweiterung einer Siedlungsflache darstellt und nicht im Freiraumver-
bund liegt, stehen die Ziele Z 5.2, 2 5.3, Z 5.4 und Z 6.2 LEP HR der Planungsabsicht nicht entgegen.
Insofern der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird und entspre-
chende Festsetzungen trifft, stehen Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

3.2.2 Regionalplanung

Abbildung 4

Ausschnitt Festlegungskarte des seit 23. Oktober 2024
in Kraft getretenen integrierten Regionalplan Ucker-
mark-Barnim

Lage des Plangebietes

In der Festlegungskarte des Integrierten Regional-
plans Uckermark-Barnim, liegt der Planungsraum im
Bereich G.3.1 Vorbehaltsgebiet Tourismus in dem den
Belangen des Tourismus und der Erholung bei der Ab-
wagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funk-
tionen oder Nutzungen ein besonderes Gewicht beizu-
messen ist.

3.3 Landschaftsprogramm Brandenburg / Fortschreibung

Gemal Karte Sachlicher Teilplan "Landschaftsbild" Karte 3: Planung ist der Planstandort dem
Landschaftsbildraum Nr. 10 - Schorfheide-Chorin mit einer hohen bis sehr hohe Bedeutung zuge-
ordnet.

3.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im seit 2002 wirksamen gemeinsamen Flachennutzungsplan des ehemaligen
Amtes Britz-Chorin als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Freizeit/Erholung/Sport dargestellt
(siehe Abbildung 3).
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T
k/‘\ Abbildung 3 wirksamer FNP

Auszug Gemeinsamer Flachennutzungs-
plan des ehemaligen Amtes Britz-Chorin,
Teilplan Gemeinde Chorin, OT Sandkrug,

Planbereich

Sonderbauf Lachen
(Paragr. 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNV0)

[:] Sport/ Freizeit/ Erholung

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Zielstellung des Vorhabens ist die Starkung und der Ausbau der touristischen Infrastruktur der Ge-
meinde Chorin, im Amtsbereich Britz-Chorin-Oderberg, durch die Schaffung weiterer Ubernach-
tungsmoglichkeiten bzw. der Etablierung von Ferienunterkiinften. Vorgesehen ist eine Maximalaus-
lastung von 16 Betten. Das entspricht bei den 4 Bungalows je 2 Feriengaste + ggf. 2 Kinder.

Der Planstandort wird dafiir als besonders geeignet gesehen. Eine bauliche Pragung aus vergan-
gener Nutzung als Ferienobjekt ist bereits gegeben, somit werden keine neuen Naturressourcen in
Anspruch genommen. Mit einem Regelfall von 8 Feriengasten ist ein sensibler und schonender Um-
gang mit der Natur am Planstandort gewahrleistet.

Daruber hinaus ist der Vorhabenstandort, mit Lage am Lieper Weg, unmittelbar an einen Uberregio-
nalen Radwanderweg angebunden bzw. fuhrt der Wanderweg ,Rund um die Schorfheide® gemaf
.reiseland-brandenburg.de, ausgezeichnet als ,Deutschlands Schénster Wanderweg 2022 in der
Kategorie Mehrtagestouren, am Planstandort vorbei.

Von hier aus kénnen z.B. die Barnimer-Dreieck-Tour oder die Zisterzinsertour befahren werden.

Im Weiteren bieten die ausgedehnten Waldgebiete und die vielfaltige Seenlandschaft neben zahl-
reichen Sehenswirdigkeiten in der Region aktive als auch passive Freizeit- und Erholungsmdglich-
keiten.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Planvorhaben steht nicht im Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, in
dem die Planflache als Sonderbauflache Sport/Freizeit/Erholung dargestellt ist. Demgemal ist das
Vorhaben aus dem FNP entwickelt.

Im Rahmen des Planverfahrens des 1998 aufgestellten gemeinsamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinden des ehemaligen Amtes Britz-Chorin, wurden durch den Verordnungsgeber des LSG
,Biospharenreservat Schorfheide-Chorin“ die Darstellungen der Bauflachen geprift. Mit dem
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Schreiben vom 03.04.2001 mit Geschéaftszeichen N3§72/BAR-EW-285 hat das MLUR entschieden,
dass die beabsichtigten Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Chorin — mit Aus-
nahme der Darstellungen der Flachen am Hittenweg und am Golzower Weg innerhalb der Ortslage
Chorin, nicht im Widerspruch zum Schutzzweck der Verordnung Uber das Biospharenreservat
»Schorfheide-Chorin® stehen.

Der Entscheidung folgend, stehen demgeman die dargestellten Flachennutzungen im Ortsteil Sand-
krug, in welchem sich das Vorhaben als dargestellte Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Sport
| Freizeit / Erholung befindet, nicht im Widerspruch zum Schutzzweck der Verordnung Uber das
Biospharenreservat ,Schorfheide-Chorin“ und wurden in ihrer Nutzungsdarstellung genehmigt.

5. Planinhalte (Abwagung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Der Vorhabentrager plant, die vorhandenen Gebaudestrukturen zu sanieren und als vier Ferienwoh-
nungen/-bungalows mit einem zugeordneten Wirtschaftsgebaude wieder in Betrieb zu nehmen. Es
sind 4 Gebaude mit einer Grundflache von je ca. 40 m? und einem Wirtschaftsgebdude mit einer
Grundflache von 36 m?2.

Neben einer erforderlichen Zufahrt sollen Stellflachen fir PKW's angelegt werden. Insgesamt sind
zunachst acht Stellplatze vorgesehen von denen sechs noérdlich des Wirtschaftsgebaudes angeord-
net sind. Zwei Bungalows erhalten unmittelbar am Gebaude einen PKW-Stellplatz. Zwei der Stell-
platze am Wirtschaftsgebaude, auf dessen Dach eine Photovoltaik-Anlage geplant ist, sollen mit
einer PKW-E-Ladesaule ausgestattet werden bzw. sind Lademaéglichkeiten flir E-Bikes vorgesehen.
Jede der vier Bungalows erhalt eine etwa 25 m? grof3e Terrasse und einen Fahrradstellplatz.
Zuwegung und Stellflachen sollen luft- und wasserdurchlassig befestigt werden. Die Einfriedung des
Gelandes soll mittels Wildschutzzaun und Benjeshecke erfolgen.

5.1.1 Art der Nutzung

Die Planflache wurde als Ferienhausgebiet gemaf § 10 Absatz 4 BauNVO festgesetzt.
Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:
TF(1.1) Im festgesetzten Ferienhausgebiet sind nur Ferienhduser im Sinne des § 10 Abs. 4
BauNVO sowie dieser Nutzung dienende Anlagen zulassig.
Zuléssig sind:
- Ferienhduser und Ferienwohnungen
- die dem FHG dienenden baulichen Anlagen fiir den Zweck der Ver- und Entsorgung
(Schmutzwassersammelgrube, Miillplatz u.&.)
- ein Wirtschaftsgebdude mit Verwaltungs- und Serviceeinheit
- PKW-Stellplétze fiir den durch die Nutzung verursachten Bedarf sowie deren
Zuwegung
Unzuléssig sind:
- Garagen
- L&den
- Schank- und Speisewirtschaften

Die Festsetzung stellt darauf ab, dass nur die Ferienbungalows einschlieB3lich der zwingend erfor-
derlichen Nebenanlagen, Stellflachen und die Zufahrt auf das Grundstuick zulassig sind. Garagen,
Laden (dazu zahlend auch Kioske) Schank- und Speisewirtschaften sind an diesem Standort nicht
erwiinscht. Hierfur sind in der Ortschaft Sandkrug ausreichend potenzielle Kapazitaten gegeben.

(1.2) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.
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Mit der TF 1.2 wird klargestellt, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ist. Dies ergibt sich aus der Regelung des § 12 Abs. 3 BauGB.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist eines der drei notwendigen Elemente des vorha-
benbezogenen B-Plans; sein Vorliegen sowie seine Aufnahme in den Satzungsbeschluss sind es-
senzielle und unabdingbare Wirksamkeitsvoraussetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 12 BauGB.

Das Vorhaben, dessen bauplanungsrechtliche Zulassigkeit durch einen vorhabenbezogenen B-Plan
begriindet werden soll, muss Gegenstand des VEP, des Durchfiihrungsvertrages und des B-Plans
sein. Daraus ergibt sich, dass VEP und BPlan sowie Durchfiihrungsvertrag inhaltlich aufeinander
abgestimmt sein missen und sich nicht widersprechen dirfen.

Dabei ist es zulassig, dass — wie hier vorgenommen — der vorhabenbezogene Bebauungsplan das
im VEP detailliert dargestellte Vorhaben in abstrakte Plandarstellung tibersetzt; aus dieser Uberset-
zung durfen keine Widerspriche resultieren.

Der VEP fur das Vorhaben wird als eigenstandiges Plandokument ausgefertigt; konkrete Anforde-
rungen an die Form eines VEP bzw. die einzuhaltenden Formalien enthalt § 12 BauGB nicht. Es gilt
lediglich: Der VEP ist nicht an das Regelwerk des § 9 BauGB bzw. der BauNVO sowie der PlanZV
gebunden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Planentwurf wurden als Maf} der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 sowie die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter (m?) Grundflache je m? Grundstucks-
flache von baulichen Anlagen Uberdeckt sein darf. Zur Grundflachenzahl sind samtliche bauliche
Anlagen, die als solche im § 2 in der Brandenburgischen Bauordnung definiert sind, einzurechnen.
Dies betrifft neben den Ferienbungalows und dem Wirtschaftsgebaude also auch die geplanten Stell-
platze, Zuwegungen und Versorgungsanlagen.

Der gemalf’ § 17 BauNVO bestimmte Orientierungswert der GRZ flr Ferienhausgebiete betragt 0,4.
Die festgesetzte GRZ von 0,3 liegt unterhalb dem Orientierungswert und wurde anhand des Projekt-
entwurfes, der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt ist, ermittelt. Es wurde die Grundfla-
che aller baulicher Anlagen einschlie8lich Stellflachen und Zuwegungen erfasst.

TF2.1) Die Uberschreitung der Grundflachenzahl geméal3 dem § 19 Absatz 4 Satz 2 der

BauNVO ist unzulssig.
Die Uberbaubare Grundflache wurde mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Bezogen auf die Sonderge-
bietsflache, die eine Flache von 2.537 m? einnimmt, stehen 761 m? flir die Errichtung der vorgese-
henen baulichen Anlagen zur Verfliigung. Entsprechend der Ermittlung der zu bebauenden Flachen
aus dem VEP, ist die festgesetzte GRZ von 0,3 hinreichend, um das Vorhaben umsetzen zu kdnnen.
Im Sinne des schonenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden, soll die Uberschreitungsmaéglichkeit,
die sich aus § 19 Absatz 4 Satz 2 der BauNVO ergibt, unzulassig sein.

TF2.2) Die Héhe der baulichen Anlagen darf 4 m (iber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt
nicht liberschreiten.
Auf Grund der Empfindlichkeit des Orts- und Landschaftsbildes im Biospharenreservat Schorfheide-
Chorin wurde fir die Gebaude (Ferienhauser und Wirtschaftsgebaude) eine maximale Gebaude-
hoéhe festgesetzt. Der Hohenbezugspunkt griindet sich aus der Oberkante FertigfulRboden (OKFF)
des Projektes.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
TF3.1) Stellpldtze fiir PKW, Zuwegungen befahrbar und nicht befahrbar sowie Anlagen fiir
die Ver- und Entsorgung sind auf der nichtliberbaubaren Grundstiicksfldche zulassig.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenze wurde un-
mittelbar um die einzelnen Bungalows und das Wirtschaftsgebdude festgesetzt. Die zulassige An-
zahl der Gebaude beschrankt sich somit auf den baulichen Bestand (ein Wirtschaftsgebaude + vier
Ferienbungalows).

Die Festsetzung stellt sicher, dass die erforderlichen Stellflachen und Verkehrsflachen aul3erhalb
der Baugrenze zulassig sind.

5.3 Begriinung

4.1) Die nicht lberbauten Fldchen sind als Magerrasen zu entwickeln. Diingergaben sind
unzuléssig. Anpflanzungen standortgerechter gebietsheimischer Gehélze sind zuldssig.
Auf Grund dessen sich der Planstandort im Landschaftsschutzgebiet ,Biospharenreservat Schorf-
heide-Chorin“ befindet, soll die Gestaltung der Freiflachen mdglichst naturnah, dem Standort ange-
passt, erfolgen.

4.2) Der Gehoélzbestand innerhalb der Plangebietsflache sind grundsétzlich zu erhalten. Aus-
nahme bilden nur Nadelgehélze mit einem Stammdurchmesser von weniger als 30 cm, ge-
messen in 1,3 m Héhe.

Der Gehdlzbestand soll erhalten bleiben. Es ist nicht auszuschlieen, dass z.B. fiir die Abwasser-
sammelgrube der Baumbestand (eine Kiefer) ggf. weichen muss. Sofern dies der Fall sein sollte, ist
der Baum zu ersetzen.

5.4 Versickerung von Niederschlagswasser

5.1) Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser (einschl. Dachflachen und sonstige
(teil)befestigte Flachen) ist auf dem Grundstiick zu versickern.
Die Festlegung dient dem Schutz des Wasserhaushalts, in dem kein Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet abgefihrt werden darf.

5.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

6.1) Die Zufahrt, Stellpldtze und sonstigen Fahr- und Gehwege sind in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen.
Die Festlegung dient der Minderung der Beeintrachtigung der allgemeinen Bodenfunktion.

5.6 Verkehrsflachen

Vom Lieper Weg, soll eine herzustellende Zufahrt auf das Plangebiet fiihren. Die Flache fir die
Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflache wurde als private Verkehrsflache festgesetzt.

6. Voraussichtliche Auswirkungen

Gemal dem Landschaftspflegerischer Fachbeitrag werden zusammenfassend folgende Auswirkun-
gen konstatiert:

Im Zuge der BaumalRnahme werden neue Zufahrtswege, Stellflachen und Terrassen hergestellt.
Damit ist eine Inanspruchnahme von Béden und Biotopen allgemeiner Bedeutung fir den Land-
schaftshaushalt verbunden. Anlagebedingt werden mit gegenwartigem Projektstand insgesamt rund
730 m? Flache Uberbaut. Davon entfallen 345 m? auf die Ferienbungalows, 310 m? auf die befahrbare
Verkehrsflache /Stellplatze und Zufahrt und 72 m? fir Gehwege. Etwa 200 m? werden bereits durch
den noch vorhandenen baulichen Bestand eingenommen. Die Verkehrsflachen sollen wasser- und
luftdurchlassig befestigt werden.

Orts- und Landschaftsbild werden mit Instandsetzung der Gebaude und Gestaltung der Freianlagen
aufgewertet. Relevanten Schadstoffeintrage oder Immissionen, die mit der zuklnftigen Nutzung als

Ferienwohnungen in Verbindung stehen sind nicht zu erwarten.
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-Begriindung-

Die Berlhrung artenschutzrechtliche Belange, insbesondere in der Bauphase, ist nicht grundsatzlich
auszuschlief3en, jedoch kénnen durch geeignete Vermeidungsmaflnahmen VerstoRe gegen gelten-
des Recht abgewendet werden.

Der Vorhabenstrager erklart sich bereit, die im Fachbeitrag vorgeschlagenen Ausgleichsmallnah-
men durchzufihren.

6.1 Umweltprifung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist eine Umweltpriifung durch-
zuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fir den Bebauungsplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich ist.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltprifung werden dazu die Trager offentlicher Be-
lange und sonstiger Behérden im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung um eine Aus-sage
gebeten, um den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts-pflege
gerecht zu werden.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemes-
sener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu be-
rlcksichtigen.

Der Umweltbericht wird zum Entwurf als gesonderter Bestandteil der Planbegriindung erstellt.

7. Alternativenpriifung

Standortalternativen / Ausfiihrungsvarianten

Gemal den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Chorin mit den Orts-
teilen Brodowin, Chorin, Golzow, Neuehutte, Sandkrug, Senftenhitte und Serwest sind keine weite-
ren Sonderbauflachen oder Sondergebietsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit/Erho-
lung/Sport* dargestellt. Planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine geeignete und realisierbare
Standortalternative zur Umsetzung des Vorhabens sind in dieser Hinsicht nicht gegeben.

Bereits bei Aufstellung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der damaligen amtsangehérigen
Gemeinden des Amtes Britz-Chorin wurde im Rahmen des Planverfahrens hinreichend geprift und
abgewogen, welche Flachen und Standorte sich fiir die Entwicklung fir Nutzungen sportlicher Zwe-
cke sowie der Erholung und Freizeitbeschaftigungen eignen.

Die im Planungskonzept unter Punkt 3 und der Baubeschreibung unter Punkt 4 erlauterte Vorha-
bensausfihrung zielt darauf ab, die vorhandenen Naturressourcen, insbesondere das Schutzgut
Boden, nur in dem Mal} zu beanspruchen, welches fiir eine sichere und ordnungsgemafie vorha-
bensorientierte Nutzung zwingend notwendig ist. Ziel des Vorhabens ist Feriengasten die Mdoglich-
keit zu geben, sich in naturlicher Umgebung zu erholen, ohne die Natur selber ibermaRig zu bean-
spruchen.

Das Plangrundstiick befindet sich in direkter Nahe zum Radweg ,Tour Brandenburg‘ und unweit
mehrerer Wanderrouten, wie z.B. den pramierten Rundwanderweg ,Rund um die Schorfheide’. Die
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr wird als ,gut’ eingestuft, da sowohl die Anreise
mit der Bahn Uber den Bahnhof Chorin als auch die Busverbindung auf einer der Hauptstrecken der
regionalen Busgesellschaft gewahrleistet ist. Am Standort sind zudem Parkflachen ebenso wie La-
demdglichkeiten fir E-Bikes und E-Fahrzeuge geplant.

Griinde des iiberwiegenden o6ffentlichen Interesses
Um gesund, leistungs- und arbeitsfahig zu bleiben bedarf es neben einiger anderer Faktoren (Er-
nahrung, Bewegung etc.) ausreichend Erholung.

Seite 13 von 16



Gemeinde Chorin VBP "Instandsetzung und Modernisierung Ferienobjekt" OT Sandkrug VORENTWURF
-Begriindung-

Die Reiseregion ,Barnimer Land®, in dem sich das Vorhabensgebiet befindet, liegt gemafl Aussage
der WITO in puncto Bettenangebot im unteren Mittelfeld im Vergleich zu allen Reisegebieten Bran-
denburgs. Mit der Umsetzung des Planvorhabens werden die Belange des Tourismus und der Er-
holung beriicksichtigt.

Mit der Etablierung des Planstandortes als Feriendomizil, die mit der ansehnlichen Herrichtung der
vorhandenen Bausubsatz einhergeht, wird das Orts- und Landschaftsbild am Ortsrand von Sand-
krug erheblich aufgewertet. Die jahrelang vernachlassigte und als Millplatz zweckentfremdete Fla-
che wird einer sinnvollen und anspruchsvollen Nachnutzung zugefihrt.
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Gemeinde Chorin VBP "Instandsetzung und Modernisierung Ferienobjekt" OT Sandkrug VORENTWURF
-Begriindung-

8. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsvorschriften
und Gesetzte zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-ber
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI.1/23, [Nr. 18])

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-andert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Art. 5 G v. 3.7.2024 | Nr. 225

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom 21.

Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)]), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11)

Verwendete Literatur / Daten

Bauantragsunterlagen, Stand 21.07.2021
Instandsetzung und Modernisierung von 4 Bungalows und einem Wirtschaftsgebdude zum Zwecke
der Erholung und Neubau einer abflusslosen Sammelgrube

- Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim,
Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim

- Gemeinsamer Flachennutzungsplan des ehemaligen Amtes Britz-Chorin, Teilplan
Sandkrug

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Subatzus & Bringmann GbR, Dérrwalde

27.04.2022
zum Bauantrag
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Anlagen

- Vorhaben- und ErschlieRungsplan Stand 10.02.2025
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 27.04.2022
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Vorhabentrager, vertreten durch Herrn Schefuf3, plant in Chorin, OT Sandkrug, Lieper
Weg 18, die Instandsetzung von 4 Ferienbungalows und einem Wirschaftsgebaude.

Dazu wurde ein Bauantrag gestellt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurde
durch die zustandige untere Naturschutzbehdrde die Erstellung eines Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrags zur Abarbeitung der Eingriffsregelung und der Berticksichtigung des
Besonderen Arten- und Biotopschutzes gefordert.

1.2 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Ortsteil Sandkrug der Gemeinde Chorin liegt ndrdlich von Eberswalde an der L200.
Die Gemeinde Chorin gehort zum Landkreis Barnim, Amt Britz-Chorin-Oderberg. Der Pro-
jektraum selbst befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Ortslage.

/Sandkrug

L200

Eberswalde .

FEEEEEEEEEEEEEEEEER
.IIIIIIIIIIIIIIIIIII'

Abbildung 1: Lage des Planungsraums (© openstreetmap)
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2 Erfassung und Bewertung von Natur und Land-
schaft

2.1 Schutzgebiete

Die Gemeinde Chorin liegt im Biospharenreservat Schorfheide — Chorin. In diesem Be-
reich deckungsgleich liegt das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet.

Zirka 1,5 km westlich der Ortslage befindet sich das FFH-Gebiet ,Finowtal - Ragoser
Flie3* (DE 3149-304, nat. Nr 576), ca. 2,5 km 06stlich befindet sich das FFH-Gebiet ,Pla-
gefenn® (DE 3149-303, nat. Nr. 139), dass in diesem Bereich deckungsgleich mit dem
SPA-Gebiet ,Schorfheide-Chorin“ (DE2948-401, nat. Nr. 7006), ist. Auswirkungen des
Projektes auf die genannten Natura-2000-Gebiete sind aufgrund der Entfernung und des
Projektumfangs ausgeschlossen.

[RTTIEN
RS
LRRRHIRRRK

\’\‘ DE 3149-303 (%
NRERRRRK

DE 2949-401

e
Sandkrug ,‘ -
L I
Q-'

ae

DE 3149-304

Abbildung 2: NATURA 2000- und Schutzgebietskulisse im weiteren Umfeld des Geltungsbereiches.
Orange gestreift: Biospharenreservat Schorfheide-Chorin, deckungsgleich LSG
Schorfheide-Chorin.

Geschitze Biotope nach 8§ 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG sind im Geltungsbe-
reich norddstlich des Projektgebietes dargestellt. Der Biotop Rotbuchenwalder mittlerer
Standorte (08172) wird weiterhin als Lebensraumtyp ,Waldmeister-Buchenwald (Aspe-
rulo-Fagetum) (9130)“ gemalR FFH-Richtlinie (nur in Teilen lebensraumtypisch) charakte-
risiert.

Der Projektraum liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Eberswalde-
Finow*.

Bodendenkmale sind im Projektraum nicht vorhanden.
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2.2 Abiotische Standortverhéltnisse
Nach Scholz (1962) liegt der Projektraum im Uckerméarkischen Hugelland.

Um Chorin dominiert mittelsteiles bis steiles Hugelland mit geschlossenen Hohlformen um
flachwellige Becken mit Seen (z.B. Plagefenn im Osten).

Hier dominieren sandiger Lehm und Sand, die Uberwiegend braune, schwach gebleichte
Waldbdden und rostfarbige, mafig gebleichte Waldbdden bilden.

In der Bodeniibersichtskarte des LBGR (BUK300) ist im Projektumfeld podsolige Braun-
erde aus Sand Uber Schmelzwassersand dargestellt.

Das Grundwasser liegt laut Hydrologischer Ubersichtskarten (HYK50) oberflachenfern an.

Sandkrug

Abbildung 3: Bodenverhéltnisse mit Projektraum (© www.geo.brandenburg.de/lbgr/ BUK300)

Damit herrschen im Projektraum Standortverhéltnisse allgemeiner Bedeutung fur den
Landschaftshaushalt vor.

2.3 Schutzgut Arten und Biotope

Im Projektbereich erfolgte ein Ortstermin zur Grundlagenermittlung am 12.04.2022. Die
Ergebnisse werden zusammenfassend in Text und Karte dargestellt.

Der Projektraum wird nordlich durch einen
asphaltierten Weg und 6stlich durch einen
teilbefestigten Weg von den anschlie3enden
Waldflachen abgegrenzt.

Auf der Projektflache selbst sind 5 Gebau-
dereste ohne Dach vorhanden, umgeben
von ruderalen Grunflachen. Die Freiflachen
sind von mehreren, bereits stark verwitterten
Baumstumpfen durchsetzt. Die Boschungen
zwischen Wegen und Freiflachen sind von
Baumen und Strauchern bewachsen.

Sudlich grenzt ein genutztes Wohngrund-
stuck mit bungalowartiger Bebauung und
Gartennutzung an.

Sudwestlich grenzt ein gemischter Baumbe-
stand, Uberwiegend aus Kiefer an.

Nordwestlich geht der Gehdlzbestand in ei-
ne ruderale Wiese uber.
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Abbildung 5:
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Abbildung 7:

7

i oo bl / A =35
Geholzbestand Ostgrenze Abbildung 8: Baumstumpf auf dem Grundstiick
(Blickrichtung Nord) (Kiefer)

Die Biotopkartierung des LfU stellt im Projektraum eine Kleinsiedlung (12280) dar. Nord-
ostlich grenzen Rotbuchenwalder mittlerer Standorte (08172 §), westlich ruderale Wiesen
(05113) und Feldgeholze (07110) an. Der 6stlich angrenzende Wald wird als Kiefernforst
mit Buche als Nebenbaumart (086802) eingestuft.
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08172 § //

086802

_ AN

Abbildung 9: Biotope im Projektraum (© WWW. osiris.aed-synergis.de)

Aufgrund der anthropogenen Pragung ist im Vorhabenbereich nicht mit sensiblen Tierar-
ten zu rechnen. Die Standortverhaltnisse lassen ebenfalls keine relevanten Vorkommen
besonders geschuitzter Pflanzenarten vermuten.

Im Projektraum wurden keine Ameisenhiigel festgestellt. Die Gehdlzbestdnde auf den
Wegebdschungen weisen teilweise Hohlungen sowie Altnester von Freibritern auf. Als
potenzieller Habitatbaum ist eine Alteiche dstlich des Waldweges einzustufen.

e : - — - SR .,."\3 ) At ) A .- o
B : 3 4 y b A X e A 3 : ) =

SR AP , 153 A". A : r)}
Abbildung 10: Habitatbaum am &stlichen Weg Abbildung 11: Baum mit Spechthdhle am nérdli-
chen Weg

i
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Abbildung 12: potenzielle Spaltenquartiere an den Geb&auden

Die Gebaudereste weisen teilweise Spalten auf, die als potenzielle Sommerschlafplatze
von Fledermausen in Frage kommen kénnten.

Im Umfeld der alten Klargrube (Betonschacht) wurde zum Ortstermin eine Waldeidechse
gesichtet.

AuBRerdem wurden wahrend des Ortstermins verschiedene Schmetterlinge (Zitronenfalter,
Tagpfauenauge) sowie Singvogel (Kleiber, Zilpzalp, Buchfink, Meisenarten) gesehen und
verhort, die als typische und haufige Arten der Orts-/Waldrandlagen einzustufen sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Ausstattung mit Arten und Biotopen als von
allgemeiner Bedeutung fir den Landschaftshaushalt einzustufen ist.

2.4 Besonderer Artenschutz

Unter dem besonderen Artenschutz werden die Arten gesondert betrachtet, die geman
844 BNatSchG unter besonderem Schutz stehen.

Eine Betroffenheit kann fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir europai-
sche Vogelarten gegeben sein. Die Vogelarten werden ausschlie3lich zusammenfassend
entsprechend ihrer nistokologischen Gilde betrachtet.

Im Ergebnis des Ortstermins ist dementsprechend festzuhalten, dass folgende Ar-
ten(gruppen) bzgl. des besonderen Artenschutzes weiter zu betrachten sind:

= Flederméuse (alle Flederméause sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt)
= Brutvogel der Gehélze (Héhlenbriter, Freibriter, Gebuschbriter, Nischenbriiter)

Bodenbritende Vogelarten der Gehdlze oder des Offenlandes sind nach unserer Ein-
schatzung eher auszuschlieRen, da in der Wegrandlage, durch die anthropogene Uber-
pragung sowie den ortsbedingten Pradatorendruck (Katzen, Hunde) seltene oder geféahr-
dete Arten eher auszuschlieRen sind.

2.5 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Im Ergebnis der Bestandsanalyse ist festzuhalten, dass aufgrund der Vorbelastungen die
einzelnen Schutzguter im Vorhabenbereich als Gberwiegend von allgemeinem Wert fur
Natur und Landschaft eingestuft werden.
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3 Vorhabenbeschreibung

3.1 Technische Merkmale des Vorhabens

Der Vorhabentrager plant, die Gebaudestrukturen zu sanieren und als 4 Ferienwohnun-
gen mit einem zugeordneten Wirtschaftsgebaude wieder in Betrieb zu nehmen.

Dazu wird die vorhandene, teilbefestigte Zufahrt instandgesetzt und es werden Stellfla-
chen fir PKW’s angelegt.

Die Freianlagen werden mit Terrassen und teilbefestigten Wegen erschlossen.
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3.2 Wirkfaktoren

3.2.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme

Durch die Bauablaufe ist in diesem Umfeld mit baubedingten Flacheninanspruchnahmen
und damit verbunden mit Bodenverdichtungen zu rechnen.

Baumfallungen sind nicht vorgesehen.

Die Flacheninanspruchnahme kann artenschutzrechtliche Relevanz erhalten durch er-
hebliche Storung von Einzelindividuen, potenziellen Verlust von Einzelindividuen sowie
den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Schadstoffeintrag / Immission

Beeintrachtigungen sind im Rahmen der Bauarbeiten im Bereich des gesamten Baufeldes
zzgl. 50 m Umfeld insbesondere durch Larm, Abgase, Schadstoffe, Erschitterungen,
Bewegungs- und / oder Lichtreize mdoglich. Mit Blick auf die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande sind vor allem die Bewegungsreize relevant, wobei auch Effekte von
Larm, Abgasen / Schadstoffen (z.B. Schmier- und Kraftstoffe) und Erschitterungen (Bau-
fahrzeuge) Relevanz entfalten kénnen.

3.2.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme

Die anlagebedingte Flacheninanspruchnahme wird durch Neuversiegelung in Folge der
Wege und Stellplatze verursacht. Durch die Nebenanlagen werden ca. 500 m2 Flache in
Anspruch genommen.

Durch den Gebaudeausbau werden potenzielle Ruhestéatten von besonders geschitzten
Arten (hier Flederméuse) beseitigt.

Veranderung abiotischer Standortfaktoren

Eine anlagenbedingte Veré&nderung der abiotischen Standortverhéltnisse ist ausgeschlos-
sen. Dieser Wirkfaktor entfallt daher.

Barrieren

Der Vorhabentrager plant keine technische Umzaunung des Grundstiicks. Eine Abgren-
zung zu den Wegeflachen hin ist in Form von Benjeshecken vorgesehen. Diese stellen
keine Barrieren im eigentlichen Sinn fiir faunistische Arten dar. Dieser Wirkfaktor entfallt
daher.

Visuelle Wirkungen

Die Instandsetzung der Gebaude und die Gestaltung der Freianlagen ist nicht als Beein-
trachtigung des Landschafts- oder Ortsbildes einzustufen. Dieser Wirkfaktor entfallt daher.

3.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Schadstoffeintrag / Immissionen

Durch die zukinftige Nutzung als Ferienwohnungen sind keine relevanten Schadstoffein-
tradge oder Immissionen zu erwarten. Dieser Wirkfaktor entféllt daher.
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Veranderung Standortbedingungen

Eine betriebsbedingte Veré&nderung der abiotischen Standortverhéltnisse ist ausgeschlos-
sen. Dieser Wirkfaktor entfallt daher.

3.24 Zusammenfassung der potenziellen Wirkfaktoren

Tabelle 1: Zusammenfassung der relevanten vorhabenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens
Wirkfaktor Umfang Konliktpotenzial
baubedingt
Flacheninanspruchnah- | 2.500 m2 Boden
me

Uberpragung/Veranderung der urspriinglichen
Standortverhéltnisse und Einschrénkung von
Bodenfunktionen

Allgemeiner Arten- und Biotopschutz
Biotop- und Habitatverlust

Besonderer Artenschutz
Verlust  von Einzelindividuen (Adulte,
Jungtiere, Entwicklungsstadien)
(Totungsverbot § 44 (1) 1)

Erhebliche Stérung von Individuen
(Stérungsverbot § 44 (1) 2)
Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten

(Schadigungsverbot§ 44 (1) 3)

Schadstoffeintrag / 2.500 m2 Besonderer Artenschutz

Immlss!.onen Erhebliche Stérung von Individuen
Verlarmung (Stérungsverbot § 44 (1) 2)
Schadstoffe Funktionsverlust von Lebensstatten und —
Erschutterung raumen

anlagebedingt

Flacheninanspruchnah- |ca. 500 m2 Boden/Wasser/Luft

me (Teil) Versiegelung

Uberpragung/Veranderung der urspriinglichen
Standortverhaltnisse

Allgemeiner Arten- und Biotopschutz
Biotop- und Habitatverlust

Besonderer Artenschutz
Verlust  von Einzelindividuen (Adulte,
Jungtiere, Entwicklungsstadien)
(Totungsverbot § 44 (1) 1)
Erhebliche Stérung von Individuen
(Storungsverbot § 44 (1) 2)
Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten
(Schadigungsverbot§ 44 (1) 3)

Betriebsbedingt entfallt
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4 Konfliktanalyse

4.1 Optimierung des Vorhabens zur Vermei-
dung/Verminderung von Beeintrachtigungen

Der Eingriffsverursacher ist zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft verpflichtet. Das naturschutzrechtliche Vermeidungsgebot ist striktes
Recht und unterliegt nicht der Abwagung. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung
haben Vorrang vor der Entwicklung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, sie sind we-
sentlicher Bestandteil der Eingriffs- Ausgleichsplanung.

Die Verpflichtungen des Vermeidungsgebotes beziehen sich nicht auf die Vermeidung
des Vorhabens insgesamt, sondern nur auf die Vermeidung einzelner Beeintréachtigungen,
die bei Verwirklichung des Vorhabens zu erwarten sind.

Die Ergebnisse der Abstimmungen in Bezug auf die Optimierung des Vorhabens mit da-
zugehdrigen Mal3nahmen werden als Vermeidungs-, Minderungs- oder Schutzmafl3nah-
men bezeichnet. Zu diesen z&hlen auch konfliktvermeidende MalRnahmen bzgl. des Be-
sonderen Artenschutzes.

41.1 Boden/Wasser/Luft

Vi Schutz von Boden

Im Rahmen der Bauarbeiten ist in einem Umfeld von ca. 2.500 m2 (Baufeld) mit einer
temporaren Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Durch diese Flacheninanspruchnahme
kann es zu einer Gefahrdung des Bodens durch Lagerflachen, Immissionen, Bodenbewe-
gungen sowie Verdichtungen durch Baumaschinen kommen, in deren Folge die naturli-
chen Bodenfunktionen temporar verloren gehen kdnnen.

Diese temporare Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen kann aufgrund der in
den oberen Bodenschichten (mind. bis 60 cm) vorherrschenden Bodenart (Sand) durch
eine sorgfaltige Arbeitsweise, die auf jeder Baustelle vorausgesetzt wird, vermieden wer-
den. Dazu gehoren insbesondere:

Schutz vor Bodenverdichtung und -verschmutzung

Tiefenlockerung von in Anspruch genommenen Bdden im Bauumfeld

zeitnahe Wiederbegriinung offen liegender Boden im Bauumfeld

Trennung von Oberboden und Unterboden beim Bodenabtrag und Wiedereinbau
geordnete Lagerung und schonender Umgang mit umweltgefahrdenden Bau- und
Betriebsstoffen

4.1.2 Arten/Biotope
V2 Biotopschutz

= Erhalt des Geholzgurtels auf den Béschungen zu angrenzenden Wegen
= Keine Lager- oder Baustelleinrichtungsflachen im Kronentraufbereich vorhandener
Baume

V3 Schutz allgemeiner Arten

= Einfriedung des Grundsticks durch Anlage einer Benjeshecke im Geholzbestand

= Wabhl insektenfreundlicher Leuchtmittel fur die Aul3enbeleuchtung auf dem Grundsttick.
Die Leuchten sind so zu installieren, dass der Lichtkegel auf den Boden gerichtet ist.

= Errichtung eines Winterquartiers als Rickzugsraum fir Amphibien und Reptilien im
nordlichen Randbereich des Grundstlicks
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4.1.3 Schutz besonderer Arten

Relevanzprifung

Im Ergebnis der ersten Abschichtung im Rahmen der Analyse des Habitatpotenzials wur-
den 2 Artengruppen (Fledermause, Brutvdgel) herausgearbeitet, deren lokale Populatio-
nen durch das Bauvorhaben potenziell betroffen sein kbnnen.

Fur diese Arten(gruppen) erfolgt eine 2. Abschichtung, bzgl. der Relevanz fur das hier be-
trachtete Vorhaben.

Im Rahmen der Relevanzprufung werden ausschlie3lich Vogelarten des Anhangs | der
EU-Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschitzte bzw. in der Roten Liste Branden-
burgs aufgefuhrte Arten beriicksichtigt. Fur die Gbrigen Brutvogelarten ist aufgrund ihrer
relativen Haufigkeit in Brandenburg eine Betroffenheit der lokalen Populationen ausge-
schlossen. Allerdings werden potenziell betroffene Gilden weiter betrachtet

Jede Art hat unterschiedliche Anspriiche an ihren Lebensraum, insbesondere fir die Fort-
pflanzung und den Nahrungserwerb. Je nachdem, wie eng die Bindung der Arten an be-
stimmte Vegetationsstrukturen ist, wie diese essentiellen Lebensraumstrukturen raumlich
verteilt sind und wie sich eine Art innerhalb dieses Lebensraumes bewegt und verhalt,
lassen sich hieraus mogliche Betroffenheiten ableiten oder ausschlieBen. Sie sind daher
fur jede Art gesondert herauszustellen, soweit hierzu Erkenntnisse vorliegen.

AuszuschlieRende Arten(gruppen)

Im Ergebnis der Potenzialanalyse und Relevanzprifung innerhalb der Abschichtung wer-
den nachfolgende besonders und/oder streng geschiitzten Artengruppen, die den europa-
rechtlichen Bestimmungen zum Artenschutz nach Anhang IV der FFH-Richtlinie unterlie-
gen, ausgeschlossen.

Tabelle 2: AuszuschlieBende Artengruppen nach Potenzialanalyse und Relevanzpriifung

Artgruppe Ausschlussgriinde

Farn-/Blitenpflanzen keine geeigneten Standorte mit entsprechenden Nahrstoff- und
Moose Lichtverhaltnissen.

Saugetiere Keine geeigneten Habitate vorhanden

Amphibien Keine geeigneten Habitate vorhanden

Reptilien Keine geeigneten Habitate vorhanden

Fische Keine geeigneten Habitate vorhanden

Insekten Keine geeigneten Habitate vorhanden

Weichtiere, Krebse und

) In Region nicht vorkommend bzw. keine geeigneten Habitate
Pseudoskorpione

Brutvégel Zug- und Rastvdgel keine geeigneten Rastgewasser
Gebaude- und Keine geeigneten Gebaude betroffen
Nischenbruter bzw. keine Niststatten vorhanden
Bodenbriter der Offen- Keine geeigneten Habitate vorhan-
landflachen den
Bodenbriter der Geholz- Keine geeigneten Habitate vorhan-
flachen den

" Keine Horste im Projektumfeld fest-
Horstbriter
gestellt
Roéhrichtbriter Keine geeigneten Rohrichtbestande
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Relevante Arten(gruppen)

Fledermause

Alle européischen Fledermause haben einen vom Klima bestimmten Jahresablauf. Daher
bendtigen sie Quartiere, die ihnen Schutz vor schlechter Witterung und vor Feinden bie-
ten. Es lassen sich Sommer- von Winterquartieren unterscheiden. Die Arten lassen sich in
Baum- und Gebaudenutzende Arten unterscheiden, wobei einige Arten vollstdndig spezia-
lisiert sind, viele jedoch auch beide Quartiertypen nutzen.

Geeignete Winterquartiere bieten gleichmaRige Witterungsbedingungen und sind gleich-
zeitig fur ihre Feinde nicht gut erreichbar. Perfekte Winterquartiere stellen Hohlensysteme
dar, aber auch Stollen, Bunker- und Festungsanlagen werden gerne angenommen. Einige
Arten, wie der GroRe Abendsegler, Uberwintern vorwiegend in Baumhohlen.

Als Sommerquartier ziehen Fledermduse Hohlen, Felsspalten, Baumhohlen oder men-
schengemachte Unterschlupfe (Dachbdden, Ruinen, Minen und andere) vor.

Da sowohl die Paarung als auch die Jungenaufzucht in den Sommer- und Winterquar-
tieren erfolgt, sind diese als Fortpflanzungs- und Lebensstatte gemafld § 44 BNatSchG
besonders geschutzt. Die Jungtiere werden von April bis Juni geboren und im August
von den Muttern verlassen. Sowohl dieser Zeitraum als auch die Winterruhe ist fur Fle-
dermause entsprechend als kritische Bauzeit einzustufen.

Winterquartiere sind auf dem Baugrundstiick grundsatzlich auszuschliel3en, da keine ge-
eigneten Gebaude- oder Baumquartiere vorhanden sind.

Die vorhandenen Gebaudestrukturen weisen allerdings Spalten auf, die als Sommerquar-
tier geeignet sein kénnen.

Daher ist diese Artengruppe weiter zu betrachten.

Brutvdgel

In der Gruppe der Végel wird unterschieden zwischen regelméaRigen Brutvogeln und Zug-
vogeln, die ausschliel3lich im Frihjahr/ Herbst oder als Wintergast in unserer Region an-
wesend sind, sich hier aber nicht fortpflanzen.

Viele der regelmafRigen Brutvogelarten sind selbst aber auch Zugvégel, die das Winter-
halbjahr in warmeren Gefilden verbringen. Dazu zahlen insbesondere die Insekten jagen-
den Arten, denen hier im Winter die Lebensgrundlage fehlt.

Als Standvogel werden die Arten bezeichnet, die sowohl im Sommer als auch im Winter in
ihrem Revier bleiben. Dazu gehoren viele Singvogel, die sowohl Insekten als auch pflanz-
liche Nahrung aufnehmen sowie einige Greifvigel.

Als Brutperiode ist gesetzlich der Zeitraum von Marz bis Oktober eines jeden Jahres ge-
schitzt. Die Brutzeit der meisten Arten liegt im Zeitraum Mé&rz-August. Einzelne Arten bri-
ten bereits ab Januar/ Februar.

Als kritischer Bauzeitraum ist die Brutperiode der jeweils betroffenen Brutvogelart
einzustufen. Nahrungsgaste und Durchzigler sind grundséatzlich nicht betroffen, da Nah-
rungsstatten nicht dem gesetzlichen Schutz gemaf § 44 BNatSchG unterliegen.

Eine Ausnahme sind Ruhestéatten (Schlafplatze von Kranich-, Ganse- oder Staren-
schwérmen, Schlafhéhlen der Spechte), Mauser- und Rastplatze. Wenn zudem die Nah-
rungsflache existenziell fir die lokale Population ist (z.B. Fischteiche fur Seeadler-
Brutplatz), ist die Stérung im Jagdgebiet erheblich.

Ho6hlen- und Halbhohlenbriter

Diese Vogelgruppe legt ihre Nester in Hohlungen. Je nach Art werden dafir entweder be-
reits vorhandene Hohlungen in hohlen Baumen, Felsspalten, Mauerléchern und Erdhoh-
len genutzt oder es werden eigens Hohlen angelegt.
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Hohlen- und Halbhohlenbriter nutzen diese naturlichen und/oder kinstlichen Nistgele-
genheiten wiederholt. Aus diesem Grund sind diese Lebensstétten besonders geschitzt.

Im Rahmen des Bauvorhabens sollen keine Baume gefallt werden. Daher ist hier lediglich
die potenzielle Storung als Beeintrachtigung zu beriicksichtigen. Da im anthropogen vor-
gepragten Raum larmsensible Arten auszuschliel3en sind, ist auch die Stérwirkung durch
die Baumafinahme als gering einzustufen.

Die Gilde ist daher nicht weiter zu berticksichtigen.
Baumbriter (Freibriter)

Freibruter legen ihre Nester bzw. Horste frei an und nutzen keine Hohlungen oder Ni-
schen.

Im Rahmen des Bauvorhabens sollen keine Baume gefallt werden. Daher ist hier lediglich
die potenzielle Storung als Beeintrachtigung zu beriicksichtigen. Da im anthropogen vor-
gepragten Raum larmsensible Arten auszuschliel3en sind, ist auch die Stérwirkung durch
die Baumafinahme als gering einzustufen.

Die Gilde ist daher nicht weiter zu berticksichtigen.
Strauch- / Heckenbriter

In dieser Gruppe sind alle frei auf / an Zweigen und Asten nistende Brutvogel der Gehdlze
und hohen krautigen Vegetation zusammengefasst. Es handelt sich hier um Arten, die
jahrlich ihr Nest neu errichten. Innerhalb dieser Gruppe ist der Kuckuck eine brutbiologi-
sche Ausnahme.

Starker gegliederte Offenlandschaften mit ausreichend Gehélz- und Saumstrukturen wer-
den von dieser Gruppe bevorzugt. Insbesondere Gehoélzstrukturen werden als Ansitzwar-
ten und Neststandorte genutzt.

Im Rahmen des Bauvorhabens sollen keine Gehdlze beseitigt werden. Daher ist hier le-
diglich die potenzielle Stérung als Beeintrachtigung zu berticksichtigen.

Die vorhandenen Gehdlze stellen nur einen relativ schmalen, wegbegleitenden Streifen
dar, in dem keine Altnester festgestellt wurden.

Die Gilde ist daher nicht weiter zu berticksichtigen.

Betroffenheitsanalyse

Als Ergebnis der Relevanzprifung verbleibt fir die Gruppe der Fledermause eine poten-
zielle Relevanz, so dass das Fang- und Tétungsverbot, das Beschadigungs- und Zerst6-
rungsverbot von Lebensstitten sowie das Stérungsverbot verletzt werden kénnen. Fir
diese Artgruppe ist im Rahmen einer Betroffenheitsanalyse zu Uberprifen, wie sich die
Wirkfaktoren des Vorhabens auf die einzelnen Arten wahrscheinlich auswirken werden
und in welcher Form die Verbotstatbestidnde des § 44 (1) BNatSchG erfillt sind. In der
Prifung sind geeignete konfliktvermeidende MaRRhahmen und CEF-Maflinahmen zu be-
riicksichtigen, um das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu ver-
meiden oder zu vermindern.

Folgende Malnahmen kdnnen das Eintreten der Verbotstatbestdnde fir Fledermause
verhindern. Diese MalRhahmen werden als konfliktvermeidende MalRnahmen (kvM) be-
zeichnet.

Tabelle 3: Konfliktvermeidende und CEF - MaBnahmen gemaR FBA (gekirzt)
Lfd. Nr. | Artengruppe Betroffene Art Kurzbezeichnung
kvM 1 Fledermause Okologische Baubegleitung

Die tkologische Baubegleitung ist fiir die Uberwachung und Dokumentation der ordnungsge-
maflen Umsetzung der festgelegten MaRnahmen verantwortlich. Um den Erfolg der Mal3hahme
zu gewahrleisten wird der Einsatz einer Fachbetreuung der Realisierung empfohlen. Mit Bezug
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Lfd. Nr. | Artengruppe Betroffene Art Kurzbezeichnung

auf die artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist sie den Baufirmen gegenuber in Absprache mit
dem Bauherrn weisungsbefugt. Insbesondere folgende Aufgaben sind Bestandteil der OBB:

Gewahrleistung der Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen

Sicherung angrenzender Brut- und Nistreviere vor Stérung durch die BaumalRnahme
Uberwachung und Dokumentation der fachgerechten Bauausfiihrung von kvM-MafRnahmen
Abstimmung von temporaren Flacheninanspruchnahmen und Schutzbereichen

kvM 2 Alle Schutz-Bereiche Biotope

Wertvolle Flachen aulRerhalb der Baubereiche kennzeichnen, um Beeintrachtigungen zu ver-
meiden

kvM 3 Flederméause Habitatkontrolle

Vor Baubeginn an den Geb&uden Kontrolle der Spaltenquartiere auf Fledermausbesatz durch
einen Artspezialisten.

Nach Freigabe durch den Artspezialisten/die OBB Verschluss der Spalten bis zum Baubeginn.

kvM 4 Fledermause Ersatzquartier

Nach Abschluss der BaumalRnhahme wird an jedem Gebaude an geeigneter Stelle ein Fleder-
mausflachkasten angebracht.

Damit kann der potenzielle Quartierverlust vermieden werden.

Unter Bertlicksichtigung der dargestellten MalRhahmen kénnen die Verbotstatbestan-
de fir besonders und streng geschitzte Arten im Projektbereich vermieden werden.

4.2 Unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft

421 Fazit der Vorhabenoptimierung

Mit den dargestellten Vermeidungsmafnahmen (V1 — V3, kvM 1- kvM 4) kann ein Grol3-
teil der Uberwiegend baubedingten potenziellen Beeintrachtigungen des Vorhabens ver-
mieden werden.

In der nachfolgenden Tabelle werden in Anlehnung an Tabelle 1 von Seite 13 die verblei-
benden unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen dargestellt, die nachfolgend né-
her analysiert werden.

Tabelle 4: Nach der Vorhabenoptimierung verbleibende, vorhabenbedingte Wirkfaktoren

Wirkfaktor und verursachende Betroffenes | mdgliche Beeintrachtigungen

MalRhahme Schutzgut

baubedingte Wirkfaktoren (temporéar) vermieden
Baustelleneinrichtungen Biotope (Vollstandiger) Biotopzerstérung/
Baubetrieb Zerstorung der Pflanzendecke
Erdarbeiten

anlagebedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme Ca. 500 m? Boden/Wasser/Luft

(Teil) Versiegelung
Allgemeiner Arten- und Biotopschutz
Biotop- und Habitatverlust
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4.2.2 Schutzgut Boden

Mit dem Bauvorhaben ist eine anlagenbedingte Neuversiegelung von insgesamt
ca. 407 m2 verbunden (vgl. Tabelle 5). Diese ergibt sich Giberwiegend aus der teilbefestig-
ten Zufahrt sowie den Stellplatzen. Aufgrund des damit verbundenen vollstandigen Funk-
tionsverlustes des Schutzgutes wird dieser Eingriff als erheblich eingestuft.

Tabelle 5: Ubersicht tiber die Neuversiegelung durch Flacheninanspruchnahme im Baufeld
Versiegelungsbilanz Projekt: Bauvorhaben Sandkrug
Flchennutzung Bestand (Flache in m2) Planung (Flache in m2)

100%| 75% [50%| 25% | 0% |100%| 75% | 50% | 25% | 0%
Gebaudebestand 220 220
Gebaudeerweiterung, 62
Mullplatz, Fahrradstellplatze
Zufahrt geschottert 75 75
Zufahrten und Stellplatze 435
Geholzstreifen am Weg 350 350
ruderale Wiese 1.905 1.408
Summe 220 0| 75 0O 2.255] 282| 510 0 0O 1.758
Teilbilanzen 62| 510 | -75 0 -497
Gesamtsumme 2.550 2.550
Summen nach % 220 0| 38 0 0] 282] 383 0 0 0
Vollversiegelung 257,50 664,50
Gesamtbilanz Neuversiegelung 407,00
Tabelle 6: Ubersicht Konflikte zum Schutzgut Boden

Konflikt-Nr. | Eingriffsflache | Art der Beeintrachtigung

anlagebedingter Verlust der Bodenfunktionen und des natirlichen

2
KV 407 m Bodenaufbaus durch Neuversiegelung

4.2.3 Schutzgut Arten und Biotope

Die anlagenbedingte, dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung von ca.
500 m2 wird als erheblicher Eingriff fir das Schutzgut eingestuft.

Tabelle 7: Ubersicht Konflikte zum Schutzgut Arten und Biotope

Konflikt-Nr. | Eingriffsflache | Art der Beeintrachtigung

anlagebedingter Verlust von Teillebensraumen und Biotopfunktio-

2
K1 500 m nen durch Versiegelung

4.2.4 Besonderer Artenschutz - Betroffenheitsanalyse

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden durch die in Kapitel 4.1 dargestellten
Maflinahmen vermieden.
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5 Landschaftspflegerische Mal3Bnahmen

51 Vermeidungsmaflinahmen

Die Vermeidungs- und Schutzmalnahmen wurden ausfuhrlich in Kapitel 4.1 beschrieben.
5.2 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

52.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die HVE Brandenburg gibt einen MaRhahmenpool vor, mit dem Flacheninanspruchnah-
men oder Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzgulter in der Regel kompensiert
werden kénnen. Diese werden nachfolgend projektbezogen dargestellt.

Boden (KV - 407 m?)

Im Vorhabenbereich tberwiegen Boden mit allgemeiner Funktion fur den Landschafts-
haushalt. Fur die Flacheninanspruchnahme durch (Teil-)Versiegelung werden folgende
potenzielle Kompensationsmaflinahmen vorgegeben:

Tabelle 8: Potenzielle KompensationsmaRnahmen Schutzgut Boden gemaR HVE
MalRnahme Kompensationsfaktor VV / TV
Boden allg. Funktion| Boden bes. Funktion

1 |Entsiegelung 1,0/0,5 20/1,0
Geholzpflanzung minimal 3-reihig oder 5 m

2 breit, Mindestflache 100 gm 00 LT 40720

3 |Umwandlung von Acker in Extensivgrinland 20/1,0 4,0/2,0

4 Umwandlung von Intensiv- in Extensivgrin- 30/15 6.0/3,0
land

5 |Anlage von Ackerrandstreifen, 15m breit 3,0/15 6,0/3,0

6 | Wiedervernassung von Niedermoorbdden 15/1,0 30/15

Die MalRBhahmen 1 und 3-6 sind aus Griinden der Flachenverfligbarkeit nicht realisierbar.

Tabelle 9: Potenzielle KompensationsmaRnahmen Schutzgut Boden geméaR HVE

Malnahme KF K-Flache
Eingriffsflache 407,00 m2

Gehdlzpflanzung minimal 3-reihig oder 5 m breit, Mindestflache 100 m2 2 814,00 m2

Die Fachbehorde hat auRerdem die Méglichkeit Einzelbaumpflanzungen als Kompensa-
tion der Neuversiegelung (je Einzelbaum 50 m?2) anzuerkennen.

Sollte keine der genannten MafRnahmen realisierbar sein, wird als letzte MalRhahme eine
Ersatzzahlung in H6he von 10 €/m? gepruft. Unter Berlcksichtigung der gesamten KV-
Flache wirde der Umfang der Ersatzzahlung bis zu 4.070 € betragen.
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Arten und Biotope (K1 - 500 m?)

Weiterhin ist die anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme fir das Schutzgut Ar-
ten/Biotope zu kompensieren.

Mit der Kompensation der Versieglung (KV) ist eine Doppelwirkung flr anlagenbedingt
Uberpragte Flachen allgemeiner Bedeutung (K1) verbunden. Daher wird die Ersatzmal3-
nahme fur die Versiegelung als Biotopersatz fur die Flachen allgemeiner Bedeutung ge-
wertet. Es ist keine zusatzliche Kompensation der Flachen allgemeiner Bedeutung erfor-
derlich.

5.2.2 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

E1l Einzelbaumpflanzung

Der Vorhabentrager plant, zu jedem Ferienhaus 2 hochstdmmige Obstbdume zu pflanzen.
Damit ist die Pflanzung von insgesamt 8 Einzelbaumen vorgesehen.

Vorzugsweise sind dafiir regionaltypische Obstsorten zu verwenden.

Unter Berlcksichtigung des Kompensationsfaktor 1:50 je Einzelbaum wéare damit eine
KV-Flache von insgesamt 400 m2 kompensiert.

Es verbleit eine KV-Flache von 7 m2 Neuversiegelung zu kompensieren.

E2 Heckenpflanzung

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze besteht die Méglichkeit eine bis zu 70 m lan-
ge, frei wachsende Hecke anzulegen, die sowohl das Grundstiick zu angrenzenden Fla-
chen abgrenzt als auch Lebensraum fur diverse Arten der Halboffenlandschaft (Vogel,
Insekten, Kleinsduger) bieten kann.

Frei wachsende Hecken mussen eine Mindestbreite von 5 m (3-reihig versetzt bepflanzt)
aufweisen. Bei einer Gesamtlange von 70 m ergibt dies eine Kompensationsflache von
350 m2. Dies entspricht einer KV-Flache von 175 m2.

Unter Beriicksichtigung von E1 und E2 ist damit die Kompensation der Neuversiegelung
im Projektraum sichergestellt.
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6 Zusammenfassung

Der Vorhabentrager plant in Sandkrug die Instandsetzung von 4 Ferienhausern und ei-
nem Wirtschaftsgebaude.

Im Zuge der Baumalinahme werden neue Zufahrtswege, Stellflachen und Terrassen her-
gestellt. Damit ist eine Inanspruchnahme von Béden und Biotopen allgemeiner Bedeutung
fur den Landschaftshaushalt verbunden.

Die Artenschutzrechtliche Prufung gemal § 44 BNatSchG ergab eine potenzielle Betrof-
fenheit von gebaudebewohnenden Fledermausarten durch den Verlust potenzieller Spal-
tenquartiere (Sommerquartiere).

Nachfolgende Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen wurden erarbeitet, um die
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden und den Eingriff in Natur und
Landschaft zu kompensieren.

Tabelle 10: Zusammenfassende Ubersicht zu den landschaftspflegerischen MaRnahmen.
Nr. MaRnahmenbezeichnung Umfang Zeitpunkt
Vermeidungsmafnahmen
Vi Bodenschutz 2,550 m2 Wéhrend der BaumalRhahme
V2 B'thpSChUt..Z (Erhalt und Schutz 350 m? Wéhrend der BaumalRhahme
Gehdlzbestande)
Allgemeiner Artenschutz u
V3 (Benjeshecke, Leuchtmittel, Win- | psch Wwahrend und nach Abschluss
. " . der Baumafinahme
terquartier Amphibien/Reptilien)
kvM 1 | Okologische Baubegleitung psch Wahrend der Baumalinahme
kvM 2 | Schutzbereiche Biotope psch Wahrend der Baumalinahme
kvM 3 | Habitatkontrolle Flederméuse 5 Gebaude | Wahrend der Baumalinahme
kvM 4 | Ersatzhabitate Flederméause 5 Stuck Nach Abschluss der Baumag-
nahme
ErsatzmalBnahmen
E1l Einzelbaumpflanzung Obstbdume | 8 Stiick
Bi Nach Abschluss der Baumalf3-
IS zu nahme
E2 Heckenpflanzung Westgrenze 350 m2
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