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Planungsanzeige

Flachennutzungsplan der Gemeinde Alt-Zachun
Landkreis Ludwigslust, Land Mecklenburg-Vorpommern
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1.1

1.2

Allgemeines
AnlaB und Aufgabe der Planung

Das Baugesetzbuch (BauGB) der Bundesrepublik Deutschland geht von dem
Grundsatz aus, daB3 die stddtebauliche Entwicklung in den Gemeinden durch
Planung zu ordnen ist.

»Die Bauleitpldne sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln® (aus
§ 1 Abs. 5 BauGB).

Der Fl&dchennutzungsplan ist der vorbereitene Bauleitplan. Er stellt die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den
Grundzigen dar.

Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes kénnen weder
Entschadigungs- noch Rechtsanspriiche abgeleitet werden. Verbindlich ist er
gegeniber allen am Verfahren beteiligten Behdrden und Stellen, die Tréger
offentlicher Belange sind.

Die aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungspldne sind mit
ihren Festsetzungen fiir jedermann bindend.

Planbestandteile und technische Grundlagen

Die Bestandteile der vorliegenden Planung sind:

- Die Planzeichnung des Fldchennutzungsplanes fiir das Gebiet der gesamten
Gemeinde im MaBBstab M 1 : 10.000 und

- der Erlduterungsbericht, jeweils als Vorentwiirfe.

Als Kartengrundlage fir die Planzeichnung dienen Montagen der

Topografischen Karte im MaBstab M 1 : 10.000 (Ausgabe flr die
Volkwirtschaft) nach dem Stand der Unterlagen von 1980.

Geographische Lage und GemeindegréBe

Die Gemeinde Alt Zachun liegt im nérdlichen Teil des Landkreis Ludwigslust.

Die Nachbargemeinden sind:

- im Norden die Gemeinde Holthusen
- im Osten die Gemeinde Stilstorf,
- im Sldosten, im die Gemeinde Hoort
Siiden und im
Slidwesten
- im Westen die Gemeinde Bandenitz.

Innerhalb der Gemeinde bildet die LandesstraBe L Il O die StraBenverbindung
von Hoort Ober Alt Zachun nach Besendorf. Durch diese StraBe ist die
Gemeinde an die groBrdumige StraBenverbindung von Schwerin nach
Hagenow angebunden.



3.1

3.1.1

Die FlachengréBe der Gemeinde betrdgt ca. 8,43 km2, wovon der groBte Teil
der Fl&chen landwirtschaftlich genutzt wird.

Entwicklungskonzept der Gemeinde

Vorgaben libergeordneter Planungen
Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg werden den
Gemeinden entsprechend ihren Entwicklungsvorraussetzungen Funktionen
zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem zentraldrtlichen System der
Raumordnung und der Betrachtung des Infrastrukturangebotes in den
Gemeinden.

Danach liegt die Gemeinde Alt Zachun im Amtsbereich des Amtes Hagenow
Land innerhalb des ladndlichen Raumes. Im Norden grenzt das
Gemeindegebiet unmittelbar an den Ordnungsraum Schwerin an.

Mit ca. 340 Einwohnern wurden fir Alt Zachun keine Uber die
Eigenentwicklung hinausgehenden  Entwicklungsziele im Regionalen
Raumordnungsprogramm Westmecklenburg verankert.

Die Eigenentwicklung wird im Regionalen Raumordnungsprogramm wie folgt
definiert: ,Eigenentwicklung einer Gemeinde ist eine Flachen- oder
Kapazitatsentwicklung, die sich auf den Bedarf der vorhandenen Bevolkerung
beschréankt und einen Bedarf fir Wanderungsgewinne nicht berlcksichtigt. Fur
die Fléchennutzungsplanung sind die allgemeinen Entwicklungsziele fur
Gemeinden in I&ndlichen Rdume, so auch fir Alt Zachun, geméB Regionalem
Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, siehe dazu Pkt. 1.2.1 Absétze 1
bis 6 in Verbindung mit dem Pkt. 5.2 Stadtebau und Dorferneuerung Absatz 5,
zu beachten.

Durch das Gemeindegebiet flhrt die Hauptstrecke der Eisenbahn Schwerin -
Boizenburg - Hamburg.

Das gesamte Gemeindegebiet liegt innerhalb eines Lagerstétten- und
Hoffigkeitsgebiets fur Spezialsand. Im nordéstlichen Gemeindegebiet ist ein
ca. 160 ha groBer Raum als Vorsorgeraum fiir Rohstoffsicherung
ausgewiesen. Im Regionalen Raumordnungsprogramm hei3t es dazu: ,In
‘Vorsorgegebieten Rohstoffsicherung’ soll im Rahmen eines
Abwégungsprozesses mit konkurierenden Nutzungen eine abbauverhindernde
Nutzung in der Regel ausgeschlossen werden.”

Die Bdden in der Gemeinde Alt Zachun weisen durchschnittliche Ackerzahlen
von 20 - 29 auf.

Aus Sicht der Forstplanung liegt Alt Zachun in einem potentiellen
Waldmehrungsgebietes mit einer Erhdhung des Waldanteils um 4 - 10%.

Der Flédchennutzungsplan legt die kiinftige Bodennutzung fir einen Zeitraum
von ca. 15 Jahren fest. Flir die Gemeinde werden die ausgewiesenen
Entwicklungsfléchen (hauptsdchlich Baulticken) als raumordnerisch vertretbar
betrachtet.



3.1.2 Vorlaufiges Gutachtliches Landschaftsprogramm

3.2

3.241

GemaB dem Vorldaufigen Gutachtlichen Landschaftsprogramm des
Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom Januar 1992
ist innerhalb des Gemeindegebietes ein Entwicklungsraum flir Feuchtbiotope
ausgewiesen. Die Abgrenzung erfolgte auf Grundlage des im
Landschaftsprogramm dargestellten Niedermoorgebietes und umfaft die
Flachen nordostlich der Ortslage sowie einen schmalen Streifen sudlich der
Ortslage.

Planerische Zielsetzungen der Gemeinde

Unter Beachtung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben, strebt die
Gemeinde Alt Zachun folgende Planungsziele an:

e Die Gemeinde mochte sich zu einem attraktiven Wohnstandort,
angrenzend an den Ordnungsraum Schwerin entwickeln. Insgesamt
sollen in der Gemeinde die gewachsenen rdumlichen Gliederungen
weitgehend erhalten bleiben und eine Zersiedlung der Landschaft
vermieden werden. Es wird nur in der bestehenden Orislage Alt Zachun
eine Abrundung der Siedlungsfliche angestrebt. Die Gemeinde
beabsichtigt, die bauliche Entwicklung langfristig auf die SchlieBung von
Baullicken zu beschrénken.

e Gewerbegebiete werden nicht ausgewiesen. Fir mittelstandische
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe soll die Mdglichkeit der
Ansiedlung bzw. Erweiterung auf den Bauflichen innerhalb der
bestehenden Ortslage genutzt werden.

e In der bisher nur landwirtschaftich gepragten Gemeinde soll die
landschaftliche  Ausstattung des Gebietes verbessert und das
Gemeindegebiet durch ein umfassendes, naturvertragliches Netz aus Rad-
und Wanderwegen erschlossen werden.

e Eine leistungsfdhige und dennoch umweltvertrdglich arbeitende
Landwirtschaft als Lebensgrundlage fir einen Teil der Bevdlkerung und
nicht zuletzt auch zur Pflege der historisch entstandenen Kulturlandschaft
wird auch weiterhin durch die Gemeinde geférdert. Zum Schutz der
unterirdischen Wasservorrdte unterstiitzt die Gemeinde auch alternative
Wirtschaftsformen bzw. Bewirtschaftungsformen.

e Mit der Landschaft und der Natur soll sorgsam umgegangen werden. Es
ist das Ziel der Gemeinde, eine intakte Landschaft als Lebensraum fir die
eigene Bevdlkerung sowie far die Entwicklung eines
landschaftsverbundenen Fremdenverkehrs zu bewahren.

Zielsetzungen fiir die Ortslage Alt Zachun - Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan

Urspriinglich war Alt Zachun ein kleines Sackdorf. Sackdérfer waren durch
eine einzige in das Dorf hineinfilhrende StraBe, die blind endete, bedingt
durch die Lage der Siedlung auf einer Halbinsel oder spornartigem Vorsprung
einer Niederung, gekennzeichnet. Nachtraglich wurde oft ein zweiter Ausgang
in die Niederung angelegt. Sackdorfer sind urspriingliche Kleinsiedlungen mit



3.2.2

weniger als 10 Gehoften, die teilweise nachtraglich durch Zwischensiediung
oder Verlangerung zur Landseite hin vergréBert wurden.

Bis zur Wende 1989 war das gesamte innerdrtiche Leben auf die
Landwirtschaft orientiert. Nach der Wende siedelten sich kleine
Handwerksbetriebe in Alt Zachun an. Es wurden StraBen und Eigenheime
errichtet.

Alt Zachun ist durch zahlreiche Freiflachen, die Giberwiegend als Griinland und
Garten genutzt werden, gekennzeichnet.

Entsprechend der vorhandenen baulichen Situation und zugunsten des
Verzichtes auf eine flachenhafte Ausweisung von Wohnstandorten wird die
gesamte bestehende Ortslage mit den vorhandenen Baullicken als
Wonhbaublachew gem. § 1 (1) 1 BauNVO ausgewiesen. Dabei wird auf eine
einreihige Bebauung entlang vorhandener StraBen und Wege orientiert.

Die Gemeinde hat bewuBt auf eine fldchenhafte Ausweisung von
Wohnbaufldchen verzichtet, um langfristig eine Abrundung des Ortes zu
erreichen und die bestehenden Baullicken fiir die Bebauung zu nutzen, um
damit den Charakter der Ortslage zu erhalten und den Anforderungen an
landliches Wohnen Rechnung zu tragen.

Durch die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern kann in Arrondierung
vorhandener Bebauung der gemdB Flachennutzungsplanzeitraum zu
erwartende Bedarf an Wohnraum abgedeckt werden. Unter Berlicksichtigung
der langfristigen zeitlichen Realisierung der Bebauung - etwa 15 Jahre -
werden die ausgewiesenen Entwicklungsflachen als notwendig erachtet.

Zur Erhaltung und zur Ergdnzung der innerortlicher Grunfldchen wurde im
Zentrum der Ortslage eine Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
ausgewiesen. Ebenfalls als Grinfliche wurde der bestehende Friedhof und
der geplante Sportplatz ausgewiesen. Fir die Biotopstrukturen, die innerhalb
der Wohnbauflachen liegen, sollen Erhaltungsgebote im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden.

Als Ausgleichsflichen fur den mit der Wonhbaufldchenausweisung
vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft wurden Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen und mit ,A“ gekennzeichnet.

Die noch landwirtschaftlichen Geb&ude stdlich der Ortslage und die bebauten
Bereiche nordwestlich der Gleisanlagen sollen im AuBenbereich verbleiben.

Zielsetzungen fiir den AuBenbereich - Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Vorsorgegebiet Rohstoffsicherung

Im Norden des Gemeindegebietes ist entsprechend den Vorgaben des
Regionalen Raumordnungsprogrammes ein Vorsorgegebiet Rohstoffsicherung
ausgewiesen. Das Vorsorgegebiet wurde in der Planzeichnung zum
Flachennutzungsplan als ,Fldche flir Abgrabungen‘ dargestellt. Die
Flachenausdehnung des Vorsorgegebietes wurde gegenlber der im
Regionalen Raumordnungsprogramm ausgewiesenen Fldche zugunsten der
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft reduziert. Damit wird dem Planungswillen der Gemeinde
entsprochen, einen Mindestabstand von vorhandener Bebauung zur
maoglichen Abgrabungsfldche von etwa 500 m einzuhalten.



Biotopflachen

Auf dem Gebiet er Gemeinde Alt Zachun gibt es eine Anzahl von Biotopen,
z.B. Kleingewésser, Rohrichtbestdnde, Feuchtwiesen, Bruchwalder,
Feldgeholze, Hecken, die gemaR § 2 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz
im Land Mecklenburg-Vorpommern geschiitzt sind. Diese Biotope sind in der
Planzeichnung als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt und mit ,BIO®
gekennzeichnet, zusétzlich wurden potentielle Entwicklungsfldchen aus Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt (EW, EG, ET).

Aufgestellt fir die Gemeinde Alt Zachun
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23936 Grevesmihlen
Telefon 03881/750-251



