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Entwurf, Stand 30.11.2023

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Natur und Landschaft  
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4,§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Die vorstehende Zeichenerklärung enthält gebräuchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht verwendet werden. Zugrunde gelegt sind die 

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert 

worden ist und die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist"

Private Grünflächen
 (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

 Sonstige Sondergebiete,                                              z.B. Marina
(§ 11 BauNVO)

Straßenverkehrsflächen

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

o

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die 
Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie 
von Gewässern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

13.2.2 

Planunterlage: Bestandsplan des Öffentlich bestellten
Vermessungsingenieur Thomas Kühl, Stand Dez. 2020

Bebauungsplan
„Marina am Prerauer Stich“

in der Stadt Zehdenick

SO Marina

Textliche Festsetzung Nr. 1 – Art der baulichen Nutzung 

Das Sonstige Sondergebiet „Marina“ umfasst fünf Teilflächen (SO 1 bis SO 5), die der Unterbringung einer Marina 

mit dazugehörigen Anlagen dienen.

Im Sondergebiet mit der Bezeichnung SO Marina 1 allgemein zulässig sind:

- Hafengebäude,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Sanitäre Anlagen, die dem Betrieb und den Nutzern der Marina dienen,

- Stellflächen für Boote,

- Pkw-Stellplätze, die dem Betrieb und den Nutzern der Marina dienen,

- Büros für den Verkauf von Booten,

- Kranbahnen,

- Anlagen für sportliche und gesundheitliche Zwecke,

- Flächen für Fahrradstellplätze und Bollerwagen.

Im Sondergebiet mit der Bezeichnung SO Marina 2 allgemein zulässig sind:

- Max. 15 Ferienhäuser mit einer max. Grundfläche pro Gebäude von 50 m²,

- Flächen für Fahrradstellplätze.

Im Sondergebiet mit der Bezeichnung SO Marina 3 allgemein zulässig sind:

- Max. 14 Stellplätze für Wohnmobile inkl. Serviceangebote wie z.B. Stationen zur Versorgung und        

Entsorgung von Frisch- und Abwasser sowie Stromanschlüsse.

Im Sondergebiet mit der Bezeichnung SO Marina 4 allgemein zulässig sind:

- Stellplätze für Dauerlieger.

Im Sondergebiet mit der Bezeichnung SO Marina 5 allgemein zulässig sind:

- Ausstellungs- und Verkaufsflächen für Boote und Yachten,

- Stellplätze,

- Flächen für Außenlager,

- Kranbahnen,

- Max. zwei Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und für Betriebsinhabende sowie 

Betriebsleitende.

Textliche Festsetzung Nr. 2 – Maß der baulichen Nutzung

Im Sonstigen Sondergebiet „Marina“ ist eine max. GRZ von 0,8 zulässig.

Textliche Festsetzung Nr. 3 – Höhe baulicher Anlagen

Die max. zulässige Höhe der baulichen Anlagen beträgt:

- 55,0 m über DHHN 2016 für SO Marina 1 und SO Marina 2

- 59,0 m über DHHN 2016 für SO Marina 5.

Textliche Festsetzung Nr. 4 – Bauweise

In dem Sonstigen Sondergebiet „Marina“ ist ausschließlich eine offene Bauweise zulässig. 

Textliche Festsetzung Nr. 5 – Verkehrsflächen

Die Einteilung der Verkehrsflächen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 6 – Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässer

Auf den mit A und B gekennzeichneten Flächen mit Bindungen für Pflanzungen und Erhaltung ist die vorhandene 

Vegetation zu erhalten und der Wurzelraum zu schützen.

Textliche Festsetzung Nr. 7 

Auf der mit E bezeichneten Fläche sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder sonstige bauliche Anlagen 

nicht zulässig.

Textliche Festsetzung Nr. 8 – Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 

Entwicklung von Natur und Landschaft  

Die mit C und D gekennzeichneten Flächen sind als geeigneter Lebensraum für Zauneidechsen dauerhaft zu 

erhalten.

Im Zuge von Bau- und/oder Abrissge-
nehmigungsverfahren können in 
Abstimmung mit den Fachbehörden 
folgende artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmaßnahmen erforderlich werden:

VASB 1 – Bauzeitenregelung Dohlen

Zur Vermeidung baubedingter Störungen 
der Brutkolonie Dohlen sind innerhalb SO 5 
und SO 3 Arbeiten zur Baufeldfreimachung 
sowie weiterführende Bauarbeiten aus-
schließlich außerhalb der Brutzeit der Doh-
len und somit nur in der Zeit zwischen 
01.07. und 20.02. durchzuführen.

VASB2 – Erhalt der Laternen im süd-
westlichen Geltungsbereich

Die hoch auf den Betonträgern stehenden 
alten Laternen innerhalb und unmittelbar 
angrenzend SO Marina 5 werden von einer 
Kolonie Dohlen als Nistplätze genutzt. Der 
dauerhafte Erhalt der Laternen ist erforder-
lich, um die Niststätten der in Brandenburg 
stark gefährdeten Brutvogelart nicht zu 
zerstören.

VASB3 – Erhalt Trafogebäude mit Ein-
flugmöglichkeit

In einem bestehenden Trafogebäude inner-
halb SO Marina 3 wurde im Inneren des 
Gebäudes direkt auf der Schwelle einer 
leicht geöffneten kaputten Tür Fledermaus-
kot nachgewiesen. Neben der nur ange-
lehnten Tür gibt es keine weiteren für Fle-
dermäuse geeigneten Einflugmöglichkei-
ten in das Gebäude. Ein Verlust des Gebäu-
des durch Abriss oder ein Verschluss der 
Tür ohne Schaffung neuer für Fledermäuse 
geeigneter Einflugmöglichkeiten würde den 
Verlust eines Quartiers bedeuten. Der 
Erhalt des Gebäudes inklusive Einflugmög-
lichkeit ist somit als artenschutzrechtliche 
Vermeidungsmaßnahme zu gewährleisten. 
Bei Verschluss der Tür ist vorab minde-
stens eine andere Einflugmöglichkeit ins 
Innere des Gebäudes zu schaffen.

[Hinweis: Sollte das Gebäude in der 
Zukunft entfernt oder vollständig verschlos-
sen werden müssen, ist vorab eine Gebäu-
dekontrolle mit Untersuchungen zum Vor-
kommen von Fledermäusen (und Brutvö-
geln) durch einen Fachgutachter durchzu-
führen und es müssen ggf. vorgezogene 
Ausgleichsmaßnahmen geplant werden. 
Eine erneute Abstimmung mit der zuständi-
gen uNB wäre vorab erforderlich.]

VASB4 – Reptilienschutzzaun

Entlang des alten Gleisbettes im östlichen 
Geltungsbereich wurde ein bedeutender 
Zauneidechsenlebensraum nachgewie-
sen. Dieser wird durch bereits vorgesehene 
Maßnahmen im B-Plan (SPE-Fläche Erhalt 
Zauneidechsenlebensraum; Flächen C und 
D vgl. Kapitel 3.2) nicht beeinträchtigt, so 
dass eine Zerstörung von Fortpflanzungs- 
und Ruhestätten sowie eine damit einher 
gehende Verletzung/ Tötung von Individu-
en ausgeschlossen werden kann.

Jedoch kann bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes in der Bauzeit ohne Vorsehung 
von Maßnahmen zur Vermeidung nicht 
ausgeschlossen werden, dass Individuen 
ins Baufeld gelangen und dabei verletzt 
oder getötet werden (Schädigungsverbot 
nach §44 (1) Nr. 1 BNatSchG).

Um zu vermeiden, dass Zauneidechsen 
während der Bauzeit in das Baufeld gelan-
gen und dabei durch Baufahrzeuge getötet 
oder verletzt werden oder in temporären 
Baugruben fallen und verenden, ist zwi-
schen Baufeld und Reptilienhabitat ein 
Reptilienschutzzaun fachgerecht aufzu-
bauen. Besonders wichtig ist dabei ein 
lückenloser Bodenschluss durch Eingra-
ben oder Überlappung am Boden und 
Anhäufung mit Erde. Die Errichtung des 
Zauns hat vor Baufeldfreimachung zu erfol-
gen. Die Standzeit ist im Zeitraum 01.03. 
bis 31.10. durchgehend zu gewährleisten.

Damit der Zaun nicht von den Zauneidech-
sen überklettert werden kann, ist ein sehr 
glatter Folienzaun (kein Gewebematerial!) 
zu wählen. Der Zaun ist während der 
gesamten Bauzeit regelmäßig zu kontrollie-
ren und stets funktionsfähig zu halten. Dazu 
sind eine regelmäßige beidseitige Mahd 
und eine Entfernung von „Brücken“ wie z.B. 
herabgefallenen Zweigen und Ästen vorzu-
nehmen. Der Bodenschluss muss stets 
gegeben und die Unversehrtheit muss 
gewährt sein.

Im Zeitraum 01.11. bis 28.02. befinden sich 
die Zauneidechsen in Winterruhe – in die-
ser Zeit ist das Vorhalten eines Reptilien-
schutzzauns nicht erforderlich bzw. die 
Pflege kann temporär ausgesetzt werden. 
Die erforderliche Lage des Zauns ist der 
nachfolgenden Abbildung 7 zu des Arten-
schutzgutachtens entnehmen.

Die Standzeit des Zauns bis Ende der Bau-
maßnahme erforderlich.

Maßstab 1 : 1.000 (DIN A1)
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Der Beschluss des Bebauungsplans sowie die Stelle, an der der Plan während der Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann 

und über den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ................... im Amtsblatt für die Stadt Zehdenick Nr. .................. ortsüblich bekannt 

gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie 

auf die Rechtsfolgen (§215 BauGB) und weiter auf die Fälligkeit und das Erlöschen von Entschädigungsansprüchen (§§ 44 BauGB) 

hingewiesen worden.

Ausfertigung

Es wird bestätigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen 
Beschluss Nr. ...........................der  Stadt Zehdenick übereinstimmt.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 
(BGBl. 2023 I Nr. 221) geändert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009), das zuletzt 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022  (BGBl. 
I S. 2542 geändert worden ist

Brandenburgisches Ausführungsgesetz zum 
Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches 
Naturschutzausführungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. 
Januar 2013, (GVBl.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBl.I/13 [Nr. 21]), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. 
September 2020, (GVBl.I/20, [Nr. 28])

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(Baunutzungsverordnung – BauNVO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 
3786), BauNVO), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und 
die Darstellung des Planinhaltes 
(Planzeichenverordnung 1990 – PlanzV 90) vom 18. 
Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch 
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) 
geändert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 15. November 2018, (GVBl.I/18, 
[Nr. 39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 
2023, (GVBl.I/23, [Nr. 18])

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt 
Zehdenick (Baumschutzsatzung): Beschluss der 
Stadtverordnetenversammlung vom 08.12.2011

Brandenburgisches Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG) 
vom 28. Juni 1996 (GVBl.I/96, [Nr. 17], S.226), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 3. Juni 2014, (GVBl.I/14, [Nr. 
22])

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBl. I S. 1274; 2021I 
S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes 
vom 26. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 202) geändert worden 
ist

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 2. März 2012 (GVBl. 
I/12, Nr. 20, zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes 
vom 4. Dezember 2017 (GVBl. I/17Nr. 28)

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der 
Länder Berlin und Brandenburg, Gemeinsame 
Landesplanung, bekanntgemacht u.a. im Gesetz zu dem 
Staatsvertrag der Länder Berlin und Brandenburg über das 
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die 
Änderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember

 2007 (GVBl. I S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), Gemeinsame Landesplanung, 
bekanntgemacht u.a. in der Verordnung über den 
Landesentwicklungsplan Haupttadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019, (GVBl.II/19, [Nr. 
35])

Ministerium für Ländliche Entwicklung, Umwelt und 
Landwirtschaft des Landes Brandenburg: 
Landschaftsschutzgebiete (LSG) 2017: Erlass zur 
Zuständigkeit. Rundschreiben des MLUL an die Unteren 
Naturschutzbehörden vom 22.09.2017

Verfahrensvermerke

Plangrundlage

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand 
vom xx.xx.xxxx und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straßen, 
Wege und Plätze vollständig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten 
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit neu zu bildender Grenzen in die 
Örtlichkeit ist einwandfrei möglich.

Ort, Datum                                                                                                                  
Siegel                                                                    öffentlich bestellter                                                                                                                                                                                                              

                                                                              Vermessungsingenieur

Ausfertigung

Es wird bestätigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen 
mit dem hierzu ergangenen Beschluss Nr.xxxxx der  Stadtverordnetenversammlung der 
Stadt Zehdenick vom xx.xx xxxx übereinstimmt.

Ausgefertigt

Zehdenick, den ...................                                                                                    Siegel                                                                    
Bürgermeister

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplans sowie die Stelle, an der der Plan während der 
Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft 
zu erhalten ist, sind am ................... im Amtsblatt der Gemeinde Schorfheide Nr. 
.................. ortsüblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die 
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie 
auf die Rechtsfolgen (§215 BauGB) und weiter auf die Fälligkeit und das Erlöschen von 
Entschädigungsansprüchen (§§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Zehdenick, den ...................                                                                                    Siegel                                                                    
Bürgermeister

Hinweise

Rechtsgrundlagen

https://bravors.brandenburg.de/sixcms/media.php/76/GVBl_II_35_2019.pdf
https://bravors.brandenburg.de/sixcms/media.php/76/GVBl_II_35_2019.pdf
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