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ben wir als Anwohnerinitiative einen gut besuchten 6ffentlichen Termin fiir den
3.9.2010 im Garten des Hauses ParkstraBBe 29 anberaumt.

Leider wurden die Vorschldge der Gemeindevertreter Meike (2006) und Meincke
sen. (2008) bez{iglich solch einer Instanz von der Gemeindevertretung bisher
nicht umgesetzt.

2.2. Planungsgriinde und -ziele.

Wie im vorigen Kapitel dargestellt muB das Planungsziel der Bauleitplanung aus
juristischen Grunden jede vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft unterlassen. Da der Gemeindevertretung von Gudow zum Zeitpunkt der
Aufstellung des F-Planes wegen erwiesener gutachterlicher Mangel keine Mittei-
lung Uber die inzwischen festgestellte Naturschutzwirdigkeit des Kerngebietes
des B-Planes 7 bekannt war, wurde der entsprechende Aufstellungsbeschluss im
Dezember 2004 von ihr verabschiedet. Wir sind uns sicher, dass dieses Votum
nicht erfolgt wére, wenn die Gemeindevertretung Uber die hohe dékologische
Wertigkeit im Natur- und Landschaftshaushalt unterrichtet gewesen ware.

Als einziger aufgefuhrter Planungsgrund fir die Aufstellung dieser Bauleitpla-
nung ist das Interesse der Gemeinde "nach einer weiteren baulichen Entwick-
lung” genannt, damit ,sich die Anzahl der Gudower Bevolkerung nicht verrin-

gert”.

In der Begrindung wird ausgesagt:” Die Gemeinde hat alle Flachen im Gemein-
degebiet Uberplift, die nach § 34 BauGB zu bebauen waren und ist zu dem Er-
gebnis gekommen, dass zurzeit kein Bauland zur Verfligung steht”. Ein entspre-
chender Beschluss der GV liegt jedoch nicht vor.

Das Gudow Uber erhebliche potentielle Flachen im Innenbereich verfugt ist im
nachfolgenden Plan dargestellt. Zudem muss an dieser Stelle wiederholt ange-
fohrt werden, dass die Gemeinde Gudow schon zum jetzigen Zeitpunkt keinen
Spielraum mehr fur eine weitere wohnbauliche Entwicklung nach dem Landes-
entwicklungsplan hat. Die Landes-, wie auch die Regionalplanung sieht keinen

weiteren wohnbaulichen Bedarf fur Gudow.
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Abb.3 Mégliche Bauleitplanung, Bauliicken und Verdichtungspotential, Gudow

Die Gemeindevertretung sollte aiso neben der Suche nach sinnvollen Planungsal-
ternativen parallel geprift werden ob es bei den gegebenen demographischen
Verhaltnissen {iberhaupt einen weiteren stadtebaulichen Bedarf flr eine weitere
Bauleitplanung in Gudow gibt. Diese Fragen sind in den Abwagungen der Stel-
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lungnahmen in der Vergangenheit nicht bzw. nicht angemessen berlcksichtigt

worden.

Die in der Abwégung zu unserer Stellungnahme von 2008 weiterhin aufgestellte
Formulierung , die Bereiche {(gemeint ist wohl Betrachtung) anderer méglicher
Ubertragener Wohngebiete ist zur Zeit erst vorgesehen, wenn der Bebaungsplan
Nr.7 durchgefiihrt werden kann” ist rechtlich nicht haitbar, da sie kontrar zu den
Aussagen in dem "Gemeinsamen RunderlaB des Innenministeriums und des (e-
hemaligen) Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten zum Verhaltnis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” des Landes Schleswig-
Holstein von 2013 steht. Danach missen von der Kommune zuerst alle Maglich-
keiten ausgeschopft werden um ,,vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen” und zudem ,der innenentwicklung der Gemein-
de Vorzug einzurdumen” (Absatz 2.3).

Im Sinne dieser Verordnung ist die Gemeinde Gudow verpflichtet die Bauleitpla-
nung nicht nach Nummerierung oder Zeitpunkt der Aufstellung abzuarbeiten
sondern Planungen in 6kologisch sensiblen Aussenbereichen solange zurlick zu
stellen, bis es keine Alternativen mehr gegeben sind. Da mit der innenministe-
riellen Verordnung zur Vermeidung von Eingriffen der Grundsatz Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung festgelegt wird ist in Gudow z.B. ein
Satzungsbeschluss fir die anhadngige Bauleitplanung B-Plan 12 »Am Schmiede-
katen« vorzuziehen.

Wir stellen weiterhin fest, dass die Behauptung in der Begrundung des B-Plans 7,
dass aufgrund von Naturschutzbestimmungen *auBerhalb der bisher im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Flachen keine anderen Flachen fir eine
Wohnbebauung zur Verfigung stehen", nicht zutrifft. In diesem Punkt hat das
Planungsbiro eine ungeniigende Potenzialprafung vorgelegt (siehe 0.g. Be-
grindung zum B-Plangebiet 9 sowie Plan Bauleitplanung Gudow). Das es hier
durchaus ékologisch unbedenkliche Alternativen gibt, die der Innenentwicklung
dienen ist in Abb. Dargestellt.

2.2.1. Zustandsanalyse Bauland:

Hier sind zuerst einmal die aus regionalplanerischer Sicht wichtigsten Flachen zu
nennen, da sie eine Innenverdichtung des Ortskernes von Gudow zur Folge hat-
ten:
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Mal abgesehen von regelmaBigen Leerstanden an Altbausubstanzen (z.Z. alleine
etwa 10 Gebaude in der Gemeinde die durch Beschilderung 6éffentlich als ver-
kauflich angeboten werden), ist der von der Gemeindevertretung parallel verab-
schiedete Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 12 »Am Schmiedekaten«
zwischen Haupt- und ParkstraBe besonders hervorzuheben. Bei den Abwéagun-
gen unserer bisherigen Stellungnahmen wurde diese parallel verlaufende Bau-
leitplanung niemals berlicksichtigt. Dabei kénnte eine Bebauung hier zu einer,
regionalplanerisch gewlnschten, innerértlichen Verdichtung beitragen.

Diese im Volumen mit dem B-Plan 7 vergleichbare Bauvorhaben (mindestens 10
mégliche Wohneinheiten) ist heute schon insofern in die mittelfristige Bebau-
ung eingeplant, als dass die Planung zur Neuregeiung der Oberflaichenentwasse-
rung im Bereich "Neuland" auf diese zuklinftige Bebauung Bezug nimmt.
Ebenfalls nicht berlicksichtigt werden in den bisherigen Begrindungen die 4 von
der Gemeinde zum Verkauf angebotenen Bauplatze »Bauhof Sophienthal« so-
wie die beiden unbebauten Grundstiicke im B-Plan 8, 6stlich der Lehmrader
StraBe (s.a. Abb.3 Mégliche Bauleitplanung, Baulicken und Verdichtungspoten-
tial, Gudow).

Weitere potentielle innerdrtliche Verdichtungsmdéglichkeiten, die noch nicht in
einer Bauleitplanung erfasst wurden, sind mehr als genug vorhanden. Die Berei-
che 6stlich des Ziegeleiweges/ Am Bruchfeld bis zum Stichelsbach halten z.B.
noch potenzielies Bauland bereit, auch wenn dies noch keine Erwdhnung im F-
Plan findet. Ebenfalls entwicklungsfahig ist die 2. Baureihe an der Hohen Luft,
zwischen »Am Blécken« und der méglichen Zufahrt Gber »Eickhoop«. Auch die
schon seit 15 Jahren anhangige Erweiterung zwischen der »BergstraBe« und
»Neuland« wird aus altersbiologischen Grinden irgendwann wieder aktuell und
ist im F-Plan festgeschrieben. Informell ist zudem bekannt dass die Familie Ernst
Haack gewillt ist auf lhren weitlaufigen, zwischenzeitig nicht mehr genutzten
landwirtschaftlichen Betriebsflachen im Ortskern von Gudow (Ecke SchulstraBe -
HauptstraBe) eine Nutzungsanderung und Wohnbebauung zu prifen. Welche
weiteren Bauwiinsche in den Képfen und Schubladen Gudows liegen, ist uns
nicht bekannt.

Es ist davon auszugehen, dass sich bei einer intensiveren Nachfrage noch weitere
Flachen im Ortsbild von Gudow finden.

Diese genannten Méglichkeiten werden allerdings durch die landesweite Pla-
nung, den Landesentwicklungsplan ausgebremst. Er setzt die Leitlinien fur die
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raumliche Entwicklung in unserem Land bis 2025 und soll dort steuernd eingrei-
fen, wo Entwicklungen falsch laufen. Gudow wird darin ais dann besiedelter
landlicher Raum beschrieben, der als Vorbehaltsraum far Natur und Landchaft
erhalten werden soll. Neue Bauflachen sollen laut LEP nur in guter rdumlicher
Anbindung und im baulichen Zusammenhang mit vorhandenen bebauten
QOrtsteilen und in Form behutsamer Siedlungsabrundungen ausgewiesen wer-
den. Auf eine gute Einbindung der Bauflachen in die Landschaft soll geachtet
werden. Deswegen wird der innerértlichen Verdichtung der eindeutige Vorzug
gegegeben.

Gudow ist Ubrigens anders als in dem ausliegenden Entwurd der Begriindung
behauptet, im Anhang des LEP ausdricklich nicht als zum Nahbereich des Mit-
telzentrums Molln gehérig bezeichnet worden, Die ergénzende Uberértliche
Versorgungsfunktion leitet sich zurzeit ausschlieBlich aus den beiden éarztlichen
Versorgungsméglichkeiten sowie den vorhandenen Einkaufsméglichkeiten ab
(Lebensmittel, Backer, Blumen). Ob diese 1998 im inzwischen veralteten Regio-
nalplan aufgestellte Kategorie noch aufrecht zu erhalten ist, kann nach Wegfall
des Sitzes der Amtsverwaltung (2007) und Aufgabe des Schulstandortes (2009)
nach Aussagen aus der Kreisverwaltung durchaus in Frage gestellt werden.

Der am 6.7.10 verabschiedete LEP bildet die Grundlage jeder weiteren Bauleit-
planung in Schleswig-Holstein bis 2025. Fur jede weitere Bauleitplanung wird
zukiinftig die Anzahl der vom Statistischen Landesamt festgestellten
Wohneinheiten (landlaufig Haushalte) zum Stichtag 1.1.2010 herangezogen. Far
Gudow betrigt der Wert 673 Wohneinheiten. Fiir Gemeinden im Landlichen
Raum, wie Gudow, ist festgelegt, dass sie die Anzahl der Wohneineheiten bis
2025 um maximal 10% erweitern diirfen. Also um 67 auf 740 Wohneinheiten.
Andere BezugsgroBen wie Grundstiicke, Wohngebaude oder Einwohnerzahlen
sind fur diese Berechnungsgrundlage nicht relevant. Bewertet werden
bezugsfertige Wohneinheiten. Die unbebauten Grundstiicke vorhandener
rechtskraftiger Bauleitplanung werden vom Statist. Landesamt bei der jéhrlichen
Darstellung der Wohneinheiten nicht berlcksichtigt, mussen jedoch fur die
Berechnungen im Rahmen der LEP mit herangezogen werden, da bei lhnen ein
kurzfristiger Rechtsanspruch auf Errichtung von Wohneinheiten besteht.

Far den 1.1.2012 gibt das Stat. Landesamt fir Gudow schon 700 Wohneineinhei-
ten an. In den beiden davorliegenden Jahren sind durch erhebliche bauliche Ent-
wicklungen 27 Wohneinheiten in Gudow neu entstanden. Da auch 2012 laut
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Landesplanung mindestens 3 weitere Wohngebéude in Gudow bezugsfertig

geworden sind, bleiben bis 2025 maximal 37 weitere Wohneinheiten die im

Gemeindegebiet Gudows entstehen diirfen. ,Abziiglich der der Wohneinheiten

die in den Bebauungsplanen 8 und 9 noch zur Verfiigung stehen, sowie abziig-
lich der nach §34BauGB bebaubaren Grundstiicke (zusammen ca. 40 WE) hat die
gemeinde Gudow ihren Entwicklungsspielraum bereits ausgeschépft”. (Mail der

Kreisverwaltung, FD Regionalentwicklung an das Amt Blichen vom 23.9.13).

Unbebaute Potentielle Mégliche Neu-
. Grundstiicke Wohneinhei- |einwohner
Baugebiet (Stand Februar |ten (Grundstii- |(=WE x 2,35)
2014) cke x 1,2)
B-Plangebiet 9, 13 16 37
1.Bauabschnitt
rechtskraftig
B-Plangebiet 9, 23 28 65
2.Bauabschnitt
rechtskréaftig
B-Plangebiet 8, unbebaute 2 2 6
Bauplatze rechtskriftig
Bauplatze »Bauhof Sophien- 4 5 11
thal« rechtskraftig
Summe 42 51 119
Zugelassener Zuwachs gemaf 36
LEP Stand Februar 2014
Saldo 2014 15 WE zuviel
B- Plangebiet 12 »Schmiede- 10 12 25
katen« anhangig
B-Plangebiet 7 »ParkstraBe« 14 17 40
« anhéngig
Plangebiet nérdl. B-Plan ¢ 36 43 102
In Planung
Geplante Gesamtsumme WE 101 123 286

Tab.1 Rechtskréftige und anhdngige Wohnbebauung/Wohneinheiten 2014
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Die in Gudow anhédngigen Bauleitplanungen enthalten maximal 2 Wohneinhei-
ten je geplantem Grundstiick. Laut dem planenden Biiro BSK ist in Gudow erfah-
rungsgemal von einer Bebauung von 79,7% Einfamilienhdusern und 20,3%
Zweifamilienhdusern auszugehen. Jedes Baugrundstiick ist statistisch deshalb
mit 1,2 Wohneinheiten zu bewerten. Weiterhin liegt, nach Auswertung der Da-
ten des Statist. Landesamtes, die durchschnittliche HaushaltsgréBe im langjahri-
gen Mittel in Gudow bei 2,35 Einwohnern je Wohneinheit. Die wirkliche Anzahl
der WE in dem B-Plangebiet 9 ist deshalb hdéher anzusetzen als die von der
Kreisverwaltung angesetzten, die eine WE je Bauplatz zur Grundlage nehmen. In
der o.g. Berechnung der Kreisverwaltung sind zudem die 2 freien Bauplatze des
B-Plangebietes 8 »ostlich Lehmrader StraBe« (2 WE) sowie dem kommunalen
Besitz befindlichen und zur rechtskraftig zur Bebauung freigegebenen »Bauhof
Sophienthal« (5 WE) nicht mit eingerechnet worden. Demzufolge sind aktuell 51
freie Wohneinheiten in Gudow durch Satzungsbeschliisse der Gemeinde recht-
lich gesichert.

Fir das B-Plangebiet 7 werden vom Planungsbiro 8.500 m’ Flachen fur Bau-
grundstiicke und private Grinflachen angegeben. Die Satzungsentwurf erlaubt
GrundstiicksgréBen ab 600 m®. Daraus errechnet sich ein mégliche Grundstiicks-
zahl von 14 Stlck.

Die Gemeinde halt daher und entgegen der Behauptungen in der Begriindung,
die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes nicht ein. Nach o.g. Aufstellung ist
eine weitere Bauleitplanung in Gudow wegen der Vorgaben des Landesent-
wicklungsplanes schon jetzt bis 2025 ausgeschlossen. Sowohl der B-Plan 7, wie
auch der B-Plan 12 ist gemaB der Vorgaben der Landesbehdrden in den nédchs-
ten Jahren nicht genehmigungsfahig. Ein verbindliches Baurecht fiir bisher nicht
genehmigte Gebiete kann die néchsten 11 Jahre nicht vergeben werden

Da in dem aktuellen Entwurf der Begrundung mehrfach behauptet wird, dass
die Gemeinde Gudow alle ihr zur Verfigung stehenden Siedlungsflachen als
maogliche Ansiedlungsflachen dargestellt habe, méchten wir an dieser Stelle
trotzdem auf die langfristigen Méglichkeiten der kommunalen Bauleitplanung
hingewiesen, die ohne die Einschrankungen des LEPs nach 2025 entwickelt wer-
den kénnten. Alle angesprochenen Gebiete lassen sich Gibrigens chne gréBere
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt realisieren.
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Da gréBte Bauvolumen umfasst die oben schon angesprochene Méglichkeit, die
sich aus dem Baugebiet 9, »Lehmrader StraBe« und seiner nérdlich anschlieBen-
den Erweiterungsméglichkeiten fur die langfristige stédtebauliche Entwicklung
Gudows ergeben. Das Baugebiet 9 soll in zwei Abschnitten mit weiteren 36
Grundstiicken bebaut werden. Wie sich auch aus der Begrindung zum B-Plan 9
und der zugehérigen Planzeichnung in der Satzung unschwer herauslesen |asst,
ist aufgrund der geplanten StraBenfuhrung eine Erweiterung dieses B-
Plangebietes nach Norden nicht nur moglich, sondern von der Gemeindevertre-
tung sogar als stadtebauliches Projekt favorisiert. Die daflir notwendigen
Flurstiicke sind intensiv bewirtschaftetes Ackerland und im Eigentum der Kir-
chengemeinde.

Der ehemalige Pastor Jirgens beststigte diese Option ausdricklich und duBerte
den Willen bei einer entsprechenden baulichen Nachfrage dieses neue Bauge-
biet zusammen mit dem Kirchenvorstand in die Bauleitplanung einzubringen.
Die Kirchengemeinde bendtigt die Einnahmen aus den Grundsticksverkdufen
dringend flir die Renovierung unserer Kirche.

Diese von den BauausschuBmitgliedern im Rahmen der Planfeststellung des B-
Plangebietes 9 im Jahre 2007 schon befarwortete Option der Plangebietserwei-
terung ist bei der Bewertung zum B-Plan 7 nicht ber{icksichtigt worden.

Mit den B-Plangebieten 8 und 9, »Lehmrader StraBe», B-Plangebiet 12 »Am
Schmiedekaten« und am »Bauhof Sophienthal« liegen weitere aktuelle Bauleit-
planungen vor, die einer Innenverdichtung entsprechen und den weiteren
wohnbaulichen Bedarf Gber 2025 hinaus vollkommen abdecken kénnen.

Durch die abgelegene Lage, 80 Meter von der ParkstraBe, ergeben sich hohe Er-
schlieBungskosten fir das B-Plangebiet 7. Zudem macht die naturschutzfachlich
unsinnige Planung kostspielige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen notwendig.
Beides wird dazu fahren, dass die zu kalkulierenden Quadratmeterpreise im B-
Plangebiet 7 deutlich héher anzusetzen sind als in allen anderen mégiichen
Baugebieten im Gemeindegebiet.

Das aber spricht gegen den Planungsgrund in der Begriindung zum B-Plan 7 (5.3,
unten), der der Beflrchtung Ausdruck gibt, dass ,immer weniger jingere Fami-
lien Gudow zum Wohnort wahlen”. Denn junge Familien sind gerade diejenigen
die die glinstigen Baugebiete nachsuchen und fiir die das teurere B-Plangebiet 7
nicht in Betracht kommt. Jiingere Familien werden Ubrigens bei ihrer Bewertung
ihrer Wohnortwahl die Frage einfliessen lassen, ob vor Ort eine schulische Ver-
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sorgung angeboten wird und welche sonstigen infrastrukturellen Voraussetzun-
gen vorhanden sind. Unter diesen genannten Gesichtspunkten schneidet Gudow
im Vergleich mit Biichen oder sogar Zarrentin deutlich schlechter ab.

Im B-Plangebiet 7 soll anscheinend ein anderes Klientel angesprochen werden.
In der Abwagung unserer Stellungnahme von 2008 (S. 25 und 27) heiBt es den
auch das Bauland in Gudow nicht ,an einer wiinschenswerten Stelle zur Verfi-
gung gestellt” wird und weiter dass ,Bauwillige verschiedener sozialer Schich-
ten” in der Lage sein sollen ,in Gudow ein Bauplatz ... erwerben zu kénnen.

Das lasst erkennen, dass das B-Plangebiet an der ParkstraBe ein exklusives, ge-
gendertes Wohnbaugebiet entstehen soll. Das jetzige soziale Spektrum in der
ParkstraBe reprasentiert dagegen bisher eine sowohl finanziel als auch alters-
maBiges gut durchmischtes und gesundes MaB. Aufgrund der hohen finanziellen
Grundbelastungen durch die notwendig gewordenen Planungen, ErschlieBun-
gen und AusgleichsmaBnahmen werden die Bodenpreise aus betriebswirtschaft-
lichen Griinden fir dieses Baugebiet deutlich héher ausfallen als die ortsibfi-
chen. Finanziell durchschnittlich ausgestattete Burger und erst recht jlingere
Familien werden es sich deswegen nicht leisten kdnnen in dem geplanten Bau-
gebiet Grundstiicke zu erwerben. Ist diese unsoziale elitare stadtebauliche Ent-
wicklung von der Gemeindevertretung Gudows tatséchlich so gewiinscht?

Aufgrund dieser Tatsachen fordern wir die Gemeindevertretung auf, sich ernst-
haft anderweitigen Planungsméglichkeiten zuzuwenden und ortskernnihere
Standorte der Gemeinde Gudow fiir die weitere Bauleitplanung vorzuziehen.
Mit den potenziellen und vorhandenen Bauplitzen kann der Zersiedlung des
Ortsrandbereiches und der Zerstérung wertvoller Natur- und Landschaftsele-
mente Einhalt geboten werden.

2.2.2. Bedarfsanalyse:

Entgegen den Ausfihrungen in den Abwégungen unserer Stellungnahme von
2004 bis 2013 ist festzustellen, dass der Gemeinde Gudow auch chne ein B-
Plangebiet 7 kurz- und langfristig mehr Bauflachen im Rahmen ihrer Gesamt-
entwicklung zur Verfigung stehen, als ihr vom LEP zugewiesen wird.

Das beauftragte Planungsbiiro sieht das anscheinend ebenso. Die in den



35

Begriindungen des B-Planes 7 bis 2009 aufgestellte Behauptung, der unzurei-
chenden "Deckung des allgemeinen Wohnbedarfes" in Gudow wurde bei den
folgenden drei Auslegungen nicht mehr erwahnt.

In der Abwiagung unserer Stellungnahme von 2008 geht das beauftragte Pla-
nungsbiiro auch nur noch von einer ,stagnierenden Einwohnerzahl in der Zu-
kunft” (s. dort S.26) aus. Unter dieser Bedingung ist Gudow, selbst wenn der
Wohnflachenbedarf der Einzelhaushalte héher werden sollte, in absehbarer Zeit
berversorgt. ( s. Tabelle 5.31).

Auch der in den Begrindungen des B-Planes 7 bis 2009 vermeintlich festgestellte
Bedarf nach "kurzfristig zur Verfligung stehenden Bauplatzen" wird seit der Be-
griandung 2010 nicht mehr erwahnt, Es scheint so, als ob sich durch unseren letz-
ten Stellungnahmen die Erkenntnis durchgesetzt hat, dass mit der 1. Ausbaustu-
fe im B-Plangebiet 9 an der Lehmrader StraBe der Wohnraumbedarf mehr als
gedeckt ist. Damit werden in den nachsten Jahren far alle bauwilligen Biirger
ausreichend und kostenglinstige Bauplatze zur Verfugung stehen. Die Begriin-
dung der Ausnahmeregelung eines Eingriffes in den Naturhaushalt nach § 43 (8)
BnatSchG ist deswegen nicht zu akzeptieren. Diese greift nur ,wenn zumutbare
Alternativen nicht gegeben sind”.

Um festzustellien, ob das in der Begriindung (S. 5/6) postulierte ,erhebliche Inte-
resse (der Gemeinde Gudow) im Sinne des Aligemeinwohls an einer Uberpla-
nung und Bebauung” des B-Plangebietes 7 sachlich richtig ist, wird es notwendig
sein eine stidtebaulichen Bedarfsanalyse einzufordern, damit die Gemeindever-
tretung eine gutachterliche Grundlage in der Hand halt, um diese Behauptung
bei den abzusehenden juristischen Auseinandersetzungen begrinden und

nachweisen zu kdnnen.

2.2.3. Kostenanalyse:

Betriebswirtschaftliche Bilanzrechnungen des "Deutschen institutes fir Urbanis-
tik" {DIFUV), die 2008 im Auftrag des Bundesamtes fir Naturschutz verdffentlicht
wurden, ergaben dass "neue Wohngebiete fir Stadte und Gemeinden in
Wachstumsregionen am Rande gréBerer Stadte, mit hren Folgekosten in aller
Regel zu einem Verlustgeschaft fur den kommunalen Haushalt fahren®.
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In dieser Studie werden ausschlieBlich die Kosten- und Einnahmeeffekte der
Umwandlung von Freiflachen in Wohn- und Gewerbegebiete untersucht. Aus
kommunaler Sicht werden Neubaugebiete gerne durch das Argument der zu-
satzlichen Einnahmen aus Zuwendungen durch Einkommenssteuern und den
kommunalem Finanzausgleich begriindet. Die Studie des DIFU kommt zu ande-
ren sehr deutlichen Ergebnissen: "Rechnet man die Kosten fir die innere und
4uBere ErschlieBung und die Folgeinfrastruktur sowie moégliche zusatzliche Er-
trage aus Steuern und kommunalem Finanzausgleich ein, bleibt der Saido bei
einer Neuausweisung von Baugebieten meist negativ. Kommunen sollten sich
deshalb auf die Innenentwicklung und die effiziente Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur konzentrieren" {Reidenbach, 2007).

In das gleiche Horn blast die Présidentin des Bundesamtes flr Naturschutz, Dr.
Beate Jessel, wenn sie sagt, dass "Kommunen vor der Ausweisung neuer Bauge-
biete nicht nur die 6kologischen sondern auch die 6konomischen Folgen analy-
sieren sollten. Dies verhindere Fehlinvestitionen und vermeide gleichzeitig neue
Belastungen des Naturhaushalts®.

Sie empfiehlt den Kommunen deshalb eine fiskalische Wirkungsanalyse fur alle
groBeren Bauprojekte. Die Studie des DIFU baut auf Erfahrungen und Methoden
aus den USA auf. Dort gehéren Untersuchungen Uber die fiskalischen Wirkun-

gen von Baulandausweisungen zum Planungsalitag.

Von der Landesplanung wird Gbrigens inzwischen geprift, ob die im System des
kommunalen Finanzausgleichs vordergrindig bestehenden Anreize zur Bau-
landausweisung nicht eliminiert und stattdessen Anreize zum Erhalt von Freifla-
chen geschaffen werden sollten. Das Innenministerium formulierte schon 2009:
+Wenn eine Gemeinde an der Nachfrage vorbei plant und ein zu groB3es Ange-
bot schafft, dann bleiben die Kosten an ihr hdngen. Langfristig kostet es sie
dann auch noch, die Infrastruktur zu unterhalten. Im Endeffekt zahlen dann G-
ber steigende Gebiihren alle Einwohner bei Fehlplanungen drauf. Umsichtige
Birgermeisterinnen und Blrgermeister werden wissen, dass die Zeiten vorbei
sind, in denen die Grundstiicke weggingen wie warme Semmeln und sich genau
liberlegen, was passiert, wenn sie an der Nachfrage vorbei planen. Sie werden
das Wohl ihrer Einwohnerinnen und Einwohner im Auge behalten, damit sie
auch zuklnftig noch gut und glnstig in der Gemeinde leben kénnen.” Weiter
heiBt es dort ,, Die Kommunen sollten nicht darauf hoffen, dass die Einwohner-
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zahlen {wie bisher) weiter steigen werden und sie sich gegen den Trend entwi-
ckeln kénnen, wenn sie nur genug Wohnbauland ausweisen. Besser ist es, sich
rechtzeitig auf zukiinftige Entwicklungen einzustellen und sich fit zu machen fur
die Zukunft. Das sichert die hohe Wohnqualitat in landlichen Gegenden. Fehl-
planungen und (berzogene Erwartungen kénnen die Entwicklung eher behin-
dern, denn sie bergen erhebliche finanzielle Risiken fiir die Gemeinden und ihre
Biirgerinnen und Blrger.”

~Wohngebietsausweisungen sind nur fur kreisfreie Kernstadte rentabel. Fur
kreisangeh&rige Kommunen, ob mit oder ohne zentralértlicher Funktion belegt,
geht von den Bilanzen jedoch ein kontraproduktives Zeichen aus. Baulandaus-
weisungen rechnen sich fur landliche Gemeinden nicht” (GUTSCHE/2004, 21).
Also mehr Einwohner heiBt nicht automatisch bessere Bilanzen im Kommunal-
haushalt. Es ist eher der Gegenteil der Fall.

Diese Wirkungsanalyse oder auch nur eine Kosten-Nutzen-Bilanz beziiglich eines
B-Plangebietes wurde von der Gemeinde Gudow bisher nicht erstellt. Das beauf-
tragte Planungsbiro behauptet in den Abwégungen zu unseren Einwénden von
2006 auf 5.29 dass "iber den Haushalt der Gemeinde Gudow zu erkennen ist,
dass die Mehreinnahmen in Neubaugebieten durch Neubirger mit den entspre-
chenden haushaltsrelevanten Zuweisungen héher sind, als die anfallenden War-
tungs- und Unterhaltskosten™.

Diese Behauptung ist durch nichts zu belegen. Im Gegenteil alle Fachleute er-
warten fir jede landliche Gemeinde deutliche negative Auswirkungen durch
weitere Neubaugebiete. Wie uns die Kdmmerei des Kreis Herzogtum Lauenburg
bestatigt, gibt es keine diesbeztgliche Berechnung oder gar Bilanz die diese
Aussage des Planungsburos stitzen kénnte.

Es wurde uns in diesem Rahmen aber mitgeteilt, dass die Hohe der effektiven
Schliisselzuweisung im Rahmen des finanziellen Finanzausgleiches fiir die Ge-
meinde Gudow bei nur etwa 260,- € liegt. Soweit die Einnahmenseite der Ge-
meinde Gudow,

Im Folgenden wollen wir absehbare Ausgaben berechnen, die die Umsetzung
des B-Planes 7 bewirken werden.

Vorab zwei Faktoren die sich negativ in solch einer Bilanz niederschlagen wer-
den, in der u.g. Aufstellung noch nicht einmal berlcksichtigt wurden.
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Wenn z.B. aus einem Mehrgenerationenhaushalt in Gudow eine Generation in-
nerhalb der Gemeinde in einen Neubau umzieht, gibt es auch zukianftig keinen
Cent mehr an Landesmitteln aus dem Finanzausgleich. Es muB aber ein Mehr-
aufwand an kommunaler Infrastruktur vorgehalten werden. Ohne als Laien
kénnen wir uns vorstellen dass man in einer professionellen Kosten-Nutzen-
Bilanz auch die im weiteren nicht betrachtenen Auswirkungen auf Faktoren wie
Feuerwehr, Klidranlage und Kanalisation, Verkehrsaufkommen, Larmschutzwaélle,
Einrichtungen zur Oberflachenentwasserung, Burgersteige, Fahrradwege etc.
mit einrechnen misste. Die angegebenen Summen sind also eher niedrig ange-
setzt,

Offensichtliche Kostenstellen fiir das B-Plangebiet 7 die der Gemeinde mittel-
fristig entstehen sind:

= Die tatsachlichen Erhaltungskosten von Wegen die mit Pflaster oder Klinker
befestigt, so wie es die Satzung des B-Planes 7 vorsieht, sind verhaltnismaBig
hoch und dirften iiber dem vom Umweltbundesamt (HUCKESTEIN, 2004) ange-
gebenen Mittelwert fiir gemeindlich genutzte StraBen ohne Schwerlastverkehr
von 1,30 € /m? StraBe und Jahr liegen.

Neben den MaBnahmen des betrieblichen Unterhaltes wird die StraBenbeleuch-
tung, das Schalen der Bankette sowie StraBenreinigung und der Winterdienst
mit in diese Summe eingerechnet. Ausgehend von den in dem Entwurf der Be-
grandung genannten Angaben zu StraBenverkehrsflachen sind diese Flachen mit
Gber 1.900 m” zu kalkulieren.

Pos.1. StraBenfliche insgesamt 1.900 m* 4 1,30 € 2.470,00 €/a

=> Nicht eingerechnet sind dabei Instandhaltungskosten fiir die Kanalisation

und sonstige Versorgungsleitungen. Hier wird entscheidend sein, wann die Er-
schlieBungsstraBe mit ihrer Infrastruktur an die Gemeinde Ubergeht. Es ist davon
auszugehen dass die Baufahrzeuge (Schwerlastverkehr) auf der in der Satzung
vorgeschriebenen StraBendecke mit nicht gebundenem Material wie z.B. Klin-
ker eine verheerende Wirkung auf das Pflaster und den Unterbau bewirken.
Solite die Ubergabe der StraBe also vor Abschluf3 der Errichtung aller Neubauten
erfolgen kann man schon mittelfristig eine Totalsanierung mit mindestens
35.000,-€ einkalkulieren.
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Im giinstigsten Fall, sprich bei einer Ubergabe nach allen Bautatigkeiten ist nach
Timmermann et al (2008} eine Investitionsricklage einzurechnen die den mittel-
fristigen Abschreibungskosten fur eine Laufzeit von 30 Jahren zur Grundlage
nimmt. Das macht ohne Einberechnung der Inflation:

Pos.2. 35.000 € Herstellungsaufwand/30 Jahre Abschreibung 1.667,00 €/a

=> Fir Da die laufenden Kosten der Amphibienleiteinrichtungen ist in dem von

der Gemeindevertretung beschlossenen ,Stédtebaulichen Vertrag zur Umset-
zung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen” nicht gere-
gelt ist, verbleiben die anfallenden Kosten in der finanziellen Verantwortung
der Gemeinde. Hier ist ein jahrlicher Aufwand fur die Pflege, Reparatur, Einlage-
rung und Wartung durch die Gemeindearbeiter sowie eine Investitionsriicklage
fiir eine Neuanschaffung alle 10 Jahre zu kalkulieren.

Pos.3. Kosten Amphibienleiteinrichtung 550,00, €/a

= Wegen der vertraglich ebenfalls nicht geregelten Zustédndigkeit sind die lau-

fenden Kosten fiir der Pflege der 6ffentlichen Griinflachen ebenfalls die Ge-
meinde Gudow zusténdig. Sie wird mit 12 Std/a eher zu niedrig kalkuliert sein.
Auf dem sandigen Substrat bediirfen z.B. die neu gepflanzten B&dume in den ers-
ten 3 bis 5 Jahren wihrend der hdufigen Trockenphasen zwischen April und
September hiufiges Wassern um anzuwachsen.

Pos.4 Kosten &ffentliche Griinflichen 480,00, €/a

=> In der Begriindung zum B-Plan 7 (5.38) wird festgestellt: “Grundsatzlich ist die

Gemeinde ... verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen ... zu Gberwa-
chen. Das heiBt dass die dort ebenfalls aufgefuhrten notwendigen Auftrége zur
Umweltiberwachung (biologisches Monitoring und biologische Baubegleitung)
aus der Gemeindekasse zu bezahlen sind. Die Gemeinde muf selbst noch bis 5
Jahre nach Umsetzung des zweiten Bauabschnittes flr diese MaBnahmen zur
Verfligung stehen. Erst dann sollen die MonitoringmaBnahmen abgeschlossen
sein. Weil der 2.Bauabschnitt gemaB der griinordnerisch festgelegten Vorgaben
frihestens in 5 Jahren umgesetzt werden kann laufen dadurch voraussichtlich
bis 2019 Kosten fiir das Planungsblro auf.
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Pos.5 Kosten Umweltmonitoring 1.280,00, €/a

=> Der Kostentréger flr die Pflege der 2,3 ha groBen Ausgleichsflachen (Mahd,

Entkusselung etc.) ist in der Satzung zum B-Plan 7 nicht festgelegt. Dementspre-
chend wird die Gemeinde fiir diese Flachen gegenuber den Anforderungen der
Unteren Naturschutzbehérde fursorgepflichtig sein. Die anfallenden jahrlichen
Material- und Arbeitskosten sind laut der Stiftung Naturschutz Schleswig-
Holstein nicht unter 600,- € im Jahr zu veranschlagen.

Pos.6 Kosten Ausgleichsflichen 650,00, €/a

Alleine diese niedrig gerechneten Positionen, belasten den Gudower
Haushalt jéhrlich mit Fixkosten von 7.100,- €. Bei dieser Kalkulation spielt
es keine Rolle ob auch nur eines der Grundstiicke bewohnt sein wird.

Wahrscheinlich kommen zu den von uns genannten Positionen noch weitere, die
von uns gar nicht erkannt wurden. So wird sich z.B. die vorzuhaltende kommu-
nale Infrastruktur wie Schulverbandsbeitrédge etc. durch eine Erhéhung der Ein-
wohnerzahl veréndern. Entsprechenede Kosten sind in der oben aufgestellten
Summe noch gar nicht enthalten.

Ein von dem national anerkannten stadtebaulichen Planungsbiiros Gertz-
Gutsche-Rimenapp aus Hamburg im Auftrag des Bundesministeriums fiir For-
schung und Bildung in Auftrag gegebenes Programm (,,Folgekostenrechner”,
www.was-kostet-mein-baugebiet.de} fur die Metropolregion Hamburg das im
Rahmen einer Informationsveranstaltung zur Neuaufstellung des F-Planes von
Geesthacht am 28.4.09 vorgestellt wurde, kommt zu &hnlichen Ergebnissen.
Nach deren Berechnungen ergeben sich alleine aus den Positionen 1., 2. und 4.
im Laufe der nachsten 10 Jahre Kosten fir den kommunalen Haushalt von Gu-
dow von 459,- € pro Jahr und geplanten Neubauwohneinheit. Bei niedrig ge-
schatzten 10 Wohneinheiten fur das B-Plangebiet 7 ergeben sich Kosten von
4.590,- € pro Jahr. Mit den Kosten von 2.380,- € der Pos. 3., 5. und 6., die sich aus
den notwendigen KompensationsmaBnahmen entwickeln, kommt man mit die-
ser als offiziell zu bezeichnenden Berechnung auf die etwas geringere Summe
von 6.970,- €.
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Ausgehend von der effektiven Schliisselzuweisung im kommunalen Finanzaus-
gleich von 260,- € ist der Zuzug von mindestens 27 Neueinwohnern in das
B-Plangebiet 7 notwendig, damit es durch diese Bauplanung mittelfristig zu
keinem Minus im kommunalen Haushaltsbudget kommt.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass die Gemeinde mit dem
drei stidtebaulichen Vertrdgen nach §11.1 BauGB keine Vorwegbindung einge-
gangen ist und rechtlich nicht verpflichtet werden kann, einen daraus resultie-
renden Bebauungsplan aufzustellen. Die stadtebaulichen Vertrage zu dem B-
Plangebiet 7 haben zudem jeweils in einer Klausel festgelegt dass eine Ricktritt
von dem Vertrag zu keinen Kosten fiir die Gemeinde fiihrt.

Als mégliche Kandigungsgrinde sind in diesem Paragraphen aufgefihrt: Ande-
rungen der Verhéltnisse die sich seit AbschluB3 des Vertrages wesentlich gedndert
haben (hier die Eintragung des Gebietes in das Naturschutzbuch und die da-
durch notwendige Anderung im F-Plan sowie die Uberschreitung des vom LEP
festgelegten zuldssigen Wohneinheitenzuwachses) oder um schwere Nachteile
fur das Gemeinwohl zu verhlten oder zu beseitigen (hier zu erwartende negati-
ve Haushaltshilanz und der soziale Frieden in der Gemeinde durch erhebliche
Anwohnerproteste und die Kosten die durch die daraus resultierenden Verwal-
tungsgerichtsverfahren entstehen).

2.2.4. Zusammenfassung Zustands-, Bedarfs- und Kostenanalyse:

Die Tendenzen der Prognosen sind eindeutig. Der landesweite und vor allem der
regionale Trend belegt die demographische Stagnation sowie die bevorstehende
Schrumpfung und gleichzeitige Alterung der hier wohnenden Bevélkerung. Die-
se von einer Gemeinde nicht zu steuernde landesweite Entwicklung, wird Gu-
dow schon innerhalb der néchsten 10 Jahre vor erhebliche strukturelle und fi-
nanzielle Probleme stellen. Wahrend die Kosten fur Infrastrukturen aufgrund
von Energie- Sach- und Lohnkosten sowie politisch bedingte Sanierungszwange
immer weiter ansteigen, werden sich die kommunalen Einnahmen, aufgrund des
wahrscheinlichen Bevdlkerungsriickganges und des mit der Altersverschiebun-
gen einhergehenden verringerten Steueraufkommens, zunehmend verschlech-
tern.
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Um die Entwicklung Gudows durch die kommenden schwierigen Jahrzehnte po-
sitiv zu beeinflussen, ist es notwendig sich von den erfolgreichen Rezepten der
70er bis 90er Jahren zu |ésen. Die Hoffnung der Kommunalpolitik dass alleine
der wahrscheinliche Ausbau der Autobahnabfahrt flir Gudow einen erheblichen
Bevdlkerungszuwachs hervorruft, wird sicherlich entauscht. Ahnliche Erfahrun-
gen mufBiten die Gemeinden rund um die Abfahrt Zarrentin in der Vergangen-
heit machen.

Das zukiinftige Thema der Gudower Gemeindevertreter wird nicht mehr primaér
das quantitative Wachstum von Einwohnern sein, sondern es gilt den qualitati-
ven Erhalt und die Verbesserung der Lebensqualitit und des Wohnumfeldes fiir
die vorhandenen Wohnbevoélkerung zu sichern um einer Bevélkerungsabwan-
derung entgegenzuwirken. Dies ist vor allem im Hinblick auf eine nachhaltige
kommunale Kostenplanung notwendig.

Far die Gbergeordnete Landes- und Raumplanung liegt unsere Gemeinde in ei-
nem sogenannten »Vorbehaltsraum fOr Natur und Landschaft«. In dem bis 2025
geltenden LEP wird die Gemeinde Gudow als »dlinnbesiedeltes, abgelegenes
Gebiet« innerhalb des «l&ndlichen Raumes« beschrieben. Das Gebiet liegt weit
entfernt von allen Siediungsachsen und das B-Plangebiet 7 ist zudem auBerhalb
eines gedachten 10 km-Umkreises um das Mittelzentrum (Mélin) gelegen und
gilt deswegen noch nicht einmal als "potenziell entwicklungsfahig".

in den letzten 10 Jahren lagen die Bevdlkerungszahlen stabil zwischen 1.600 und
1.640 Einwohnern. Die letzte verfligbare, zensusbereinigte amtliche Zahlung
vom 1.1.2013 nennt genau 1,600 Einwohner. Das neue LEP erlaubt Gudow nur
eine Zunahme der Wohneinheiten von 10% gegeniiber der Anzahl vom
1.1.2010. Das entspricht ab 2014 rein rechnerisch einem Zuwachs von etwa 30
Grundsticken und maximal vielleicht 85 Einwohnern bis 2025 (chne Binnenum-
zlige). Diese mégliche Bevélkerungszunahme im Rahmen des allgemeinen
Wohnbedarfes, wird durch die beiden vorhandenen Neubaugebiete an der
Lehmrader Straf3e vollstandig abgedeckt. In der weiteren Bauleitplanungen die
ab 2025 wirksam werden kénnte, konkurriert der B-Plan 7 dann unmittelbar mit
dem B-Plan 12 »AmSchmiedekaten«. Gegeniiber der Planung im B-Plangebiet 7
(AuBenentwicklung) bewirkt die Planung »Am Schmiedekaten« (Innenentwick-
lung) jedoch sehr viel geringere negative Umwelteinflisse und zu einer regio-
nalplanerisch erwiinschten Verdichtungen des Ortsbild beitragen.
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Die 2004, bei der ersten Auslegung des B-Planes 7 noch gehegten Hoffnung ei-
niger Kommunalpolitiker, die Bevolkerungzahl unserer Gemeinde bis ins Jahr
2020 um 20% auf 2.000 Bewohner zu steigern, ist nicht nur aufgrund der demo-
graphischen Prognosen absurd, sondern dartiber hinaus weder von Landes- noch

von Kreisseite erwinscht.

Aufgrund neuester wissenschaftlichen Untersuchungen aus den Bereichen De-
mographie, Soziologie und Okonomie sollte Ihnen, als Vertreter{in) des Ge-
meinderates mit den von uns vorgelegten Einwendungen verdeutlicht werden,
dass die Umsetzung des B-Plangebiet 7:

1. aufgrund der zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung nicht notwendig
ist.

2. fiir die Gemeinde Gudow eine negative Kosten-Nutzen-Bilanz bedeutet.

3. keine positiven Auswirkungen auf die innere Entwicklung der Gemeinde
hat.

4. zu erhdhten Leerstanden in der vorhandenen Altbausubstanz und damit
zu einer Verschandelung des Ortsbildes mit einhergehenden Werteverlus-
ten fiihrt.

5. Sozialen Unfrieden und langwierige juristische Auseinandersetzungen

zwischen Anwohnern und Gemeinde provoziert.

2.3. Bebauung, Nutzung, Gestaltung:

Eine Verdichtung der Besiedlungsstruktur, ist im &kologisch sensiblen Au3enbe-
reich aus stadtebaulichen Griinden regionalplanerisch unerwilnscht, zumal der
stidtebauliche Bedarf nicht hinreichend nachgewiesen werden kann (s.0.). Hier
gilt die Devise Innentwicklung vor AuBenentwicklung.

Entgegen den Ausfihrungen des Planungsburos schlieBt die Bauleitplanung im
B-Plangebiet 7 aus stadtebaulicher Sicht nicht an eine vorhandene Bebauung an.
Wie in der Karte {Abb1. S. 4) dargestellt, fehlt die sogenannte 2. Bebauungsreihe
in dem Bereich des B-Planes 7 vollstéandig. In den Abwéagungen zu den Stellung-
nahmen vom Verfahren in 2006 von Herrn Peter Meyer findet diese Tatsache
auch eine Beachtung. Hier wird vom beauftragten Planungsbiro festgestellt:
"Richtig sind die Ausfiihrungen, dass es grundsétzlich keine zweite Bebauungs-
reihe in der Nahe des Bebauungsplanes gibt".

Eine mogliche Bebauung in der 2. Reihe wird es unter den gegebenen
Eigentumsverhaltnissen auch zukUnftig nicht geben. Alle Anwohner der
RPN GHIN dsttiRe ParkstraBe 29 bis 35 lehnen die Bauleitplanung zum B-
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Grundstiicke ParkstraBe 29 bis 35 lehnen die Bauleitplanung zum B-Plan 7 ab.
Eine Aufteilung ihrer eigenen, gro3zigigen Grundsticke ist von keinem An-
wohner geplant.

Unter stadtebaufachlichen Gesichtspunkten ist vor Gericht eine Bebauung chne
eine vorhandene 2. Und teilweise 3. Bebauungsreihe jedoch nicht darstellbar
und wir verweisen ausdricklich auf die besondere rechtliche Situation unter der
das Gebiet als ,,AuBenbereich”dem §35 BauGB unterliegt.

Die im 1. Absatz der Begriindung angekiindigte "Bericksichtigung der stadte-
baulichen Planung" ist in den weiteren Ausfiihrungen des Entwurfes der Be-
grandung zum B-Plan 7 nicht zu finden obwohl im Umweltbericht konstatiert
wird (Holzer 5.17) dass das Gebiet "eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich plane-
rischer Veranderungen aufweist”.

Die Schaffung einer von den Planern nicht weiter definierten ,ortstypischen
Neugestaltung”ist und unter den genannten Voraussetzungen nicht zu errei-
chen. Die Wortwahl zeigt unseres Erachtens die Unsicherheit des Planungsbiros
gegenlber dieser Thematik. Es ist den Planern nicht méglich eine isolierte Be-
bauungsstruktur, die die unnétige Zersiedlung hochwertigsten Naturraumes be-
inhaltet, darzustellen.

Auch der verzweifelte Versuch, eine Neugestaltung des Landschaftsbildes als
geichwertig gegeniber dem Ist-Zustand zu beschreiben ist hilflos. Der jetzige
Standort Trockenrasen zeichnet sich durch das Fehlen von Baumen aus, da dieser
Standort einem spontanen Bewuchs von Gehélzen aufgrund seiner episodischen
Trockenkalamititen kaum zulasst. Hier das Leitbild ein- oder zweireihigen Ge-
hélzpflanzungen mit Einzelhausbebauung als Landschaftsbild einzufdhren, ist
dhnlich skurill als wenn man die Neubewohner verpflichten wirde Flachmoorbe-
reiche auf ihren Grundstiicken einzurichten. Nur weil diese Landschaftsstruktu-
ren in der kulturhistorischen Warmeheide ebenfalls fleckenweise zu finden wa-
ren, so wie in der jetzigen Biotopstruktur einzelne Eichen und Birken vorkom-
men kdnnen.

Erhellend mag hier der eigens dafur erstellte Umweltbericht (Holzer, 2008; Ent-
wurf der Begriindung B-Plan7, Oktober 2013, 5.27) sein. Dort wird das beste-
hende Landschaftsbild als ,eine Dorfrandlage im AuBenbereich mit einem har-
monischen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft” beschrieben.
Insbesondere werden die vorhandenen, tief gestaffelten und groBzugigen
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Grundstiicke mit extensiv genutzten Bereichen, Gehdlzstrukturen und vielfahi-
gem Vegetationsmosaik positiv hervorgehoben. Eine Bebauung wirde dement-
sprechend einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Orts-und Landschaftsbild
darstellen. Die Bewertung des neuen Ortshildes findet man auf S.27. Hier heif3t
es mit den Worten von Herrn Holzer zusammengefasst: Die als asthetisch emp-
fundene rdumliche Lage bedingt eine hohe Bedeutung fir alle Menschen. Durch
die hohe Bedeutung dieses Landschaftsteils geht von einer Bebauung nicht nur
ein hoher Verlust an landschaftlicher Qualitit sondern auch eine erhebliche Be-
eintrachtigung aus. Krasser kann man es doch gar nicht ausdriicken. Nach den
Aussagen des Herrn Holzer bleibt uns de facto ein verschandelter Ortsrand.

Folgerichtig haben die Gutachter den in dem ersten Begrindungsentwurf von
2006 enthaltenden Satzbaustein (5.4) "Die vorgesehene Bebauung gliedert sich
harmonisch an die vorhandene Bebauung an und rundet die Ortslage ab" gestri-
chen und sprechen nun ,von einem Verlust des aktuellen Orts- und Landschafts-
bildes” der ,eine ortstypische Neugestaltung erforderlich” macht (Entwurf Be-
grindung vom Oktober 2013). Eine Konsequenz auf diesen als erheblich einge-
stuften Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild erfolgt jedoch nicht.
Gerade weil die vorhandenen, tief gestaffelten Grundstiicke so einen harmoni-
schen Landschaftswert haben, wird das projektierte, kleinteilige Baugebiet als

isolierter optisch unharmonischer Fremdkdrper wirken, der weit abgelegen hin
ter der vorhandenen, offenen und groBziigigen Siedlungsstruktur gelegen sein
wird. Insbesonder der Landschaftseindruck aus Richtung Osten, von der StraBe
Neuland aus, wird ein krass veranderter Anblick des Ort- und Landschaftsbildes
bemerkbar sein. Die bisherige Bebauung liegt in einer Muldenlage vor dem be-
waldeten Tiergarten, so dass nur die héchsten Dachfirste eingekuschelt vor dem
schitzenden Wald zu sehen sind. Ein harmonisches, friedliches Landschaftsbild.
Durch das um bis zu mehr als funf Meter darlber liegende B-Plangebiet wird
sich diese Ortsrandlage zwangslaufig massiv verandern. Selbst Bungalowbauten
wulrden wie ein massiver optischer Riegel die Baumwipfel des kulturhistorisch
wertvollen Tierparkes verdecken.

Unser Grundstlick ist mit einer GréBe von etwa 2.500 gm im Vergleich mit denen
der direkten Nachbarschaft, eher durchschnittlich groB. Das mit Abstand kleinste
Grundstlick umfasst immer noch tiber 2000 gm das gréBte knapp 4.000 gm (s.
Karte Abb.1, S. 4). Die Hauser Nummer 27, und besonders 29, 31 und 33 sind zu-
dem sehr nahe an der ParkstraBBe gelegen und liegen teilweise auf verhaltnis-
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maBig schmal geschnittenen Grundstlicken so dass eine mégliche Bebauung im
Bauabschnitt B je nach Ausfliihrung zu Bauabstdnden gegeniber der Altbausub-
stanz von 35m bis 50m flihrt. Im zuerst auszufUhrenden Abschnitt A kann der
Bauabstand im Falle des Hauses Nummer 31 sogar mindestens 70 m bis 90 m
betragen kann.

Es ist in diesem Zusammenhang noch einmal daran zu bemangeln, dass die Min-
destgréBe der Baugrundstiicke bisher auf nur 600 gm festgelegt wurde. Die
GrundstiicksgréBen der Neubauten entsprechen mithin nur 15% bis 30% der
Altbausubstanz die bisher eine Grundflichenzahl (GFZ) von 0,05 bis maximal 0,1
aufweisen. Neben den im Verhaltnis kleinen GrundstiicksgréBen wird zudem die
geplante hohe Grundflachenzahl von 0,25 - zumal diese noch ohne Einberech-
nung méglicher Nebenanlagen erfolgen wird - die isolierte Lage des Neubau-
gebietes besonders betonen.

Die bisher vorgeschlagenen landschaftsplanerischen MaBnahmen umfassen ver-
einzelte StraBenb&dume und -reihen und einzelne Gartenbaume, die die zukanf-
tigen Bewohner in ihre Garten pflanzen sollen. Der einzige Granfaktor im 6f-
fentlichen Bereich ist ein zweireihiger Gehdlzstreifen, der als Sichtschutz zu den
Intensiv-Ackerflichen zu begreifen ist. Er bildet insofern eine Abgrenzung und
keine Anbindung an das vorhandene Landschaftsbild. Anscheinend soll die Ver-
schandlung des Landschaftshildes durch unangemessene Bebauung mit diesen
Gehélzstreifen verdeckt werden. Ein Betrachter der von der StraBe ,Neuland”
auf das Ortshild Gudow schaut, soll mit solch einem krassen Anblick nicht kon-
frontiert werden.

Eine Anbindung an die Landschaftselemente findet durch diese Mainahmen
weder im Westen, noch im Osten statt. In der weisen Erkenntnis, dass die voll-
stindig fehlende Anbindung nicht zu verschleiern ist, versteigen sich die Planer
in Ihrer Abwégung unserer Stellungnahme von 2008 in den Satz: ,,Die Gesamt-
fliche des Geltungsbereiches ist nicht besonders groB , so daB eine unmittelbare
Anbindung an vorhandene Strukturen nicht zwingend erforderlich erscheint”.
Damit versucht der Planer sich aus seiner Fachkompetenz und Verantwortung zu
winden um seinen phantasielosen MaBnahmen mittels StraBenbegleitgrin eine
scheinbare Berechtigung zu geben.
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Dem 0.9. Satz wird entschieden widersprochen. Ein Hektar Land ist erstens eine
beachtliche FlichengréBe und zweitens ist aus rechtlichen Griinden eine Anbin-
dung an vorhandene Strukturen bei jeder Bauleitplanung erforderlich.

In dem Entwurf der Begriindung von 2012 wird auf S.12 in der Landschaftspla-
nerischen Bewertung noch die Festsetzung einer niedrigen Grundflachenzahl
(GFZ) eingefordert, um die ,vielféltigen Beeintréachtigungen zu minimieren”. In
den Abwagungen unserer Stellungnahme von 2006 schreibt das beauftragte
Planungsbiiro (S.19) dass die Grundflachenzahl von 0,25 einen fir Gudow orts-
ablichen Wert darstelit.

Die GFZ von 0,25 ist dementsprechend als normal und nicht als niedrig zu be-
zeichnen und entspricht deswegen nicht den Anforderungen die der Land-
schaftsplaner Holzer 2012 festgelegt hat. Niedrig ware hingegen eine GFZvon
0,5 bis 0,1 so wie sie die jetzige Bebauung in der nachsten Umgebung des
geplanten Eingriffsgebietes aufweist.

In dem Grinordnerischen Fachbeitrag wird bei einer GFZ von 0,25 von einer
moglichen Versiegelungsrate von 37,5% der Flache ausgegangen. Das entspricht
einer Bebauung so wie sie in jedem Bebauungsgebiet Gblich ist. Eng, kleinteilig
und in keiner Weise der vorhandenen Bebauung angepasst, die durchgangig nur
eine GFZ von unter 0,1 hat. Genau diese lockere Bebauung macht den Eindruck
der Dorfrandlage aus. Das groBBziigige offene unserer Siedlungsflache, bei dem
auch Platz fur ,ungepflegte” Strukturen bleibt, bewirkt u.a. den harmonischen
Charakter am ,Rande der Zivilisation”.

Um den im Umweltbericht geforderten Bedingungen nach einer , ortstypischen
Bebauung” nahezukommen ist deshalb eine niedrige GFZ von 0,125 als Ober-
grenze anzusetzen. Bei der geforderten minimalen GrundstlicksgréB8e von 1.200
m? ergibt sich dann eine gleich groBe bebaubare Wohnbaufléche je Baugrund-
stiick (150m?) wie unter der MaBgabe 600 m? bei einer GFZ von 0,25.

Wir fordern den Gemeinderat deswegen auf die Grundflachenzahl (GFZ) in der
Satzung im Text-Teil B des B-Plangebietes auf maximal 0,125 festzulegen. Da
Garagen und Stellpldtze gem. §14 BauNVO nicht als Nebenanlagen zu bewerten
sind, ist ihre Grundflache hier mit einzubeziehen.

in den Abwagungen der Einwande Peter Meyers von 2006 (5.1a) wird bestatigt,
dass die in dem Textteil der Satzung zum B-Plan 7 genannten "Festsetzungen so



