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Begrindung

ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1 DER GEMEINDE GREBIN
FUR ZWEI GEBIETE IN DER GEMEINDE GREBIN

TEILBEREICH 1:

SONSTIGES SO - MUHLE, GASTRONOMIE UND FERIENWOHNUNGEN FUR
TOURISTISCHE UND GEWERBLICHE NUTZUNG -

NORDWESTLICH VON GREBIN, SUDOSTLICH DES BEHLER WEGES,
NORDLICH DES OBEREN MUHLENBERGES, AN DER MUHLE GREBIN

SOWIE
TEILBEREICH 2:

SONSTIGES SO - GESTUT MIT REITSPORT UND FERIENWOHNUNGEN FUR
TOURISTISCHE UND GEWERBLICHE NUTZUNG -

SUDWESTLICH VON GREBIN; ZWISCHEN DEM GREBINER REDDER UND DEM
SCHIERENSEE

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2017):

X FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 (1) BAUGB)

X BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)

X FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (1) BAUGB)

X BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)
OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (8§ 4A (3) BAUGB)

EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (8§ 4A (3) BAUGB
LETZTER SATZ)

BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG

Entworfen und ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Grebin durch:

f S PLANUNGSBUERO BENZ, HUETTMANN UND PARTNER
A STADTPLANER UND ARCHITEKTEN

CT | VOSSPLATZ 7, 23701 EUTIN, TELEFON 04521-78333, TELEFAX 04521-78378
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BEGRUNDUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Grebin fur zwei
Gebiete in Grebin, Teilbereich 1: nordwestlich von Grebin, stidostlich des Behler

Weges, nordlich des Oberen Muhlenberges, an der Miihle Grebin sowie Teilbereich
2: studwestlich von Grebin, zwischen dem Grebiner Redder und dem Schierensee.

1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Grebin hat sich auf Empfehlung des Kreises Plon dazu entschlossen,
fur die geplanten Vorhaben im Bereich Gestit, Reitsport, Gastronomie, Tourismus
und Beherbergung am Schierensee und an der historischen Windmihle das
Planungsinstrument des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu nutzen. Im
Gegensatz zur Angebotsplanung (Bebauungsplan nach 8§ 10 BauGB) ermdglicht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eine individuelle planerische Loésung fur den
jeweiligen Einzelfall.

Dabei setzt sich der Vorhabenbezogene Bebauungsplan aus drei konstitutiven
Elementen zusammen:

Ein mit der Gemeinde abgestimmter Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP), ein als
Satzung zu beschlieBender Bebauungsplan mit Begrindung und ein
Durchfiihrungsvertrag.

Gemal3 § 12 Abs. 3 Baugesetzbuch wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
durch den Satzungsbeschluss Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Die Zulassigkeit des Vorhabens wird durch die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal 8§ 12 Baugesetzbuch bestimmt.

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele

Der Vorhabentrager beabsichtigt, eine touristische Weiterentwicklung in der Gemeinde
Grebin zu ermdglichen, indem er das vorhandene Ubernachtungsangebot wie auch
die gastronomische und kulturelle Versorgung an zwei Standorten in Grebin qualitativ
und quantitativ erweitert.

Damit entspricht das Vorhaben auch vollumfanglich den Zielen der Landesplanung,
die in den Entwicklungsraumen fur Tourismus und Erholung die regionale
Weiterentwicklung des Tourismus und hier vor allem auch von mittelstandischen
Unternehmen anstrebt.

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben, da positive Auswirkungen auf den
Fremdenverkehr und das kulturelle Angebot in der Gemeinde sowie flur die
Steuereinnahmen der Gemeinde erwartet werden. Auch kann der durch die
abgangige und jahrelang vernachlassigte Bausubstanz im Bereich des Mihlenareals
sowie am Schierensee entstandene stadtebauliche Missstand mit den negativen
Folgewirkungen auf das Landschaftsbild beseitigt werden.
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Eine Besonderheit des Vorhabens ist, dass fast samtliche in der Planung
festgehaltenen Bauten bereits bestehen und lediglich in zwei Baufenstern
abgangige Gebaude durch neue ersetzt werden.

Das Instrument des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gewahlt, um hier
einen konkreten Vorhabentrager an das Planungsrecht zu binden. Die
Gemeindevertretung hat an ihrer Sitzung vom dem
Durchfuhrungsvertrag zugestimmt.

Als Vorhabenbezogener Bebauungsplan basiert der Plan auf der Grundlage des
mit der Gemeinde Grebin abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Es
sind nur solche Vorhaben zul&ssig, die in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Gemeinde vereinbart sind.

Die Gemeinde Grebin hat am 06. April 2017 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 und die Aufstellung der 3. Flachennutzungsplan-Anderung
beschlossen.

1.2 Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein liegen
beide Teilbereiche in einem Stadt- und Umlandbereich im l&andlichen Raum von
Eutin/Plon sowie innerhalb des Naturparks Holsteinische Schweiz. Zudem liegen beide
Plangebiete in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung. In diesen
Gebieten sollen Tourismus und Naherholung auch durch die Verbesserung des
kulturellen, gastronomischen, sportlichen und verkehrlichen Angebotes sowie durch
Infrastrukturmal3nahmen fir die landschaftsgebundene Erholung weiterentwickelt
werden. Zudem befindet sich der Teilbereich 2 innerhalb des 10 km-Umkreis des
Mittelzentrums Eutin.

Der Regionalplan 2000 fur den Planungsraum Il (alt) stellt die beiden Teilbereiche
ebenfalls in einem Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum dar. In den
textlichen Hinweisen zu den Nahbereichen der zentralen Orte wird fur die Gemeinde
Grebin zudem explizit auf Nah- und Kurzzeiterholung verwiesen. Zudem erfolgt die
Kennzeichnung als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung.
In diesen Gebieten werden die Ferienerholung, wie auch alle Formen der Nah- und
Kurzzeiterholung und vor allem touristische Angebote und Aktivititen besonders
gefordert. DarUber hinaus liegen die Plangebiete innerhalb des Naturparks
,Holsteinische Schweiz“, welcher sich als Schwerpunktbereich flr die Erholung
hervorhebt.

In diesen Gebieten sind unter Wahrung der 6kologischen Belange

. naturbezogene  Erholungsmdglichkeiten  (Wanderwege, Radwege,
Reitwege, Beschilderung, Informationspunkte, Naturerlebnisrdume) qualitativ zu
verbessern, zu vernetzen und sich andernden Erholungsbedurfnissen anzupassen,

. die Erfordernisse der Erholung bei raumbedeutsamen Mal3hahmen zu
berlcksichtigen,
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. das typische Landschaftsbild zu erhalten und gegebenenfalls zur
Verbesserung der Erholungsnutzung zu gestalten und

. der Ausbau der Erholungsinfrastruktur vorzunehmen.

Daruber hinaus formuliert der Regionalplan den Grundsatz, dass Naturparks einen
guten Ansatzpunkt fur Tourismus und Erholung bieten. Diese Ansétze sollen verstarkt
fur die wirtschaftliche Entwicklung der landlichen Raume genutzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Grebin stellt den Teilbereich 1 als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Zudem wird die Windmuhle als Denkmal gekennzeichnet.
Der Teilbereich 2 wird ebenfalls als Flache fir die Landwirtschaft sowie innerhalb
des Gewasserschutzstreifens dargestellt.

Der Landschaftsplan von 1993 zeigt fir den Teilbereich 1 teilweise
Malnahmenflachen zur Entwicklung von Magerrasengrinland. Der gesamte
Teilbereich wird zudem als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Teilbereich 2
wird teilweise als Griinflache und teilweise als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Einzelne Knicks und Hecken entlang des Grebiner Redders und auf dem
Grundstick selbst werden als Bestand dargestellt. Zudem wird eine grof3ere
Grunflache fur Reitsport dargestellt.

Die Planung weicht von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab, da die
Gemeinde eine touristische Entwicklung dieser Flachen anstrebt. Da in den letzten 24
Jahren nur teilweise eine Entwicklung zu einem Magerrasengrinland im Teilbereich 1
vollzogen wurde, ist dies auch nicht mehr zu erwarten, da an dieser Stelle bereits eine
Verfestigung der touristischen Nutzungen stattgefunden hat (Mihle, Gastronomie).
Auch im Teilbereich 2 wird die landwirtschaftliche Nutzung seit langem von der
Reitsportnutzung Uberlagert.

Westlich des Teilbereiches 1 und der Hauptstral3e / Behler Weg befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet , Trammer See, Schluensee, Wald- und Knicklandschaft
zwischen Schéhsee und Behler See und Umgebung*” vom 30. Marz 1999.

Im Teilbereich 1 befinden sich Knicks, welche nach 8 21 LNatSchG geschiitzte
Biotope sind. An den Teilbereich 2 grenzen nach § 21 LNatSchG geschutzte Biotope
in Form von Roéhrichtflachen. Im Nordwesten des Teilbereichs 2 befindet sich ein
Erlenbruchwald, welcher nach § 24 LWaldG als Wald eingestuft wird.

Im Teilbereich 1 befindet sich eine historische Kellerhollandermihle welche nach §
8 DSchG als Kulturdenkmal geschitzt ist.

Zudem befindet sich in groRerer Entfernung im Bereich des Schluensees das_,FFH-
Gebiet 1828-302 Grebiner See, Schluensee und Schmarkau®.
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Fur den Uberwiegenden Teil des Teilbereich 1 gilt der Bebauungsplan Nr. 1, 1.
Anderung der Gemeinde Grebin aus dem Jahr 1976. Dieser setzt fiir den Bereich der
Mihle ein Sondergebiet - Mihle - sowie 06stlich angrenzend fur den derzeitigen
Gebaudebestand ein Sonstiges Sondergebiet - Café - fest. Ein Baufenster fir eine
eingeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,3 wurde dstlich
der Muhle festgesetzt. Dartber hinaus wurden zu erhaltende Knicks und Flachen fur
die Landwirtschaft innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes ausgewiesen.

Abbildung Planausschnitt BP Nr.1, 1. Anderung Gemeinde Gebin, 1976
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Fur den sudostlichen Bereich des Plangebietes im Teilbereich 1 gilt derzeit die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Grebin aus dem Jahr 2004.
Dieser setzt neben einem reinen Wohngebiet im Osten auch eine MaRnahmenflache
— naturliche Sukzession ohne Gehdlzaufwuchs — als Ausgleichsmal3nahme fest.
Diese MalRnahmenflache wird fur die Eingriffe des Bebauungsplanes Nr. 1, 3.
Anderung sowie den Eingriffen des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Grebin
zugeordnet.
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Abbildung Planausschnitt BP Nr.1, 3. Anderung Gemeinde Grebin, 2004

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet des Teilbereiches 1 wird Gber den Behler Weg erschlossen und
erstreckt sich von dort aus in Richtung der Wohnbebauung am Oberen Mihlenberg.
Die Zufahrt zur denkmalgeschitzten Muahle wird gleichzeitig zur ErschlieBung des
Teilbereiches 1 genutzt und stellt sich als Redder dar. An der nordlichen Plan-
gebietsgrenze besteht zudem teilweise ein Knick sowie ein Einzelbaum ostlich der
Mihle. Der Grofiteil des Plangebietes stellt sich als landwirtschaftlich genutzte
Griunlandflache dar. Im Rahmen einer Grunlanderfassung durch das Bulro Bioplan,
Preetz im September 2018 konnte im Ergebnis festgestellt werden, dass es sich im
Bereich der geplanten Stellplatzanlage im Teilbereich 1 nicht um arten- und
strukturreiches Grinland gemal § 21 Abs. 1 LNatSchG handelt.

Bei der Grunlandflache 6stlich der Muhle und stdlich des geplanten BF 0 handelt es
sich hingegen um arten- und strukturreiches Grinland gemaf § 21 Abs. 1 LNatSchG.
Ein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz mit AusgleichsmalRnahmen wurde bei
der zustandigen Kreisbehtrde UNB gestellt.
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Auf dem Grundstuick befindet sich zudem noch das abgangige Bestandsgebaude mit
Garage, welches in der Vergangenheit gastronomisch mit inliegender
Betreiberwohnung genutzt wurde. Im westlichen Teil des Plangebietes besteht eine
seit 1995 denkmalgeschiitzte vierstockige Kellerhollandermuahle mit einem Reetdach.
Sudlich der Muhle bis hinunter zum Schierensee erstreckt sich, begleitet von einem

FuBRweg ein Weinberg. Dieser ist Teil von Deutschlands ndrdlichstem
Weinanbaugebiet.

Abbildung Luftbild Teilbereich 1, Quelle: google maps
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Der Teilbereich 2 des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Grebin
betrifft eine Flache sitidwestlich des Schierensees und nordwestlich der StralRe Grebiner
Redder. Er wird Uber die Strasse Grebiner Redder erschlossen.

Zur Bestandsaufnahme und Bestandssicherung sind in diesem Teilbereich die
nachstehend aufgefiihrten Objekte und Anlagen bedeutsam:

Die gesamte historisch gewachsene Hofanlage im suddstlichen Bereich mit den 3
reetgedeckten Fachwerk-Wohnh&ausern, wovon je eines fur Betreiber und Verwalter,
ein Ferienhaus an der 6stlichen Grenze mit Einrichtungen fur die Wasserversorgung
und die Schmutzwasserentsorgung mittels Pumpanlage des ganzen Gehdftes, die
Reitsportanlage, der Springplatz, die Sandplatze, die Reithalle mit Stallungen und
das Gestiitsgebaude mit Aufenthaltsraumen fur Angestellte und Helfer sowie Boxen
fur mindestens 45 Pferde. Als Nebengebaude sind auf dem Grundstick eine
Doppelgarage, zwei kleine Gewéachshéauser, zwei kleine Huhnerhduser, zwei
Uberdachte Holzschnitzeldepots, ein Gerate- und Anhangerschuppen mit einer
kleinen Dieseltankanlage, ein Pferdeunterstand sowie eine Wasserpumpstation in
standiger Benutzung.

Der ruhende Fahrverkehr wird entlang des Grebiner Redders auf verschiedenen
zusammengefassten Stellplatzen und direkt bei den Stallungen bedient. Zudem
besteht eine grdssere Pflasterung in unmittelbarer Seenahe, welche im Rahmen
dieses Vorhabens aufgehoben und durch neue Stellplatze ersetzt wird, die direkt am
Grebiner Redder liegen.

Das Ensemble aller Gebaude, im Verbund mit der umgebenden Natur, prasentiert
sich als historisch gewachsen und - ausgenommen das abgéngige Haus im
Baufenster 1 - in einem stadtebaulich und landschaftlich hervorragendem Zustand.

Zahlreiche Touristen und Radfahrer finden ihren Weg dorthin - nicht zuletzt im
Rahmen der von den Eigentimern konsequent und selbstlos betriebenen
Philosophie des ,Offenen Gartens“ - und genief3en die einzigartige Umgebung im
.Zauberfeengarten“ am Schierensee mit Blick zur Mihle.

Der Teilbereich 2 wird gegen Norden durch den Schierensee begrenzt. Am Ufer
befinden sich 2 Bootsstege und eine Badestelle. Letztere wird von der angrenzenden
Uferb6schung mit heimischer Vegetation, Findlinge, Schilf und anschlieRendem
Erlenwald abgegrenzt.

Im Ubrigen bildet ein Erlenbruchwald und uUppiger Schilfoewuchs die weitere
Nordwestgrenze des Teilbereichs 2. Die westliche Spitze des Teilbereichs 2 wird in
der Bodenkarte Schleswig-Holstein 1:25.000 als Flache mit Niedermoorboden
ausgewiesen. Dieses Areal (ca. 1'800 m?) wurde bislang und wird auch in Zukunft
maoglichst extensiv genutzt.
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Abbildung Luftbild Teilbereich 2, Quelle: google maps
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3 Begrundung der Planinhalte

3.1. Flachenzusammenstellung

Teilbereich 1

Sonstiges SO - Muhle, Gastronomie und Ferienwohnungen fir touristische und
gewerbliche Nutzung -

Gesamtflache ca. 11700 m2

Davon:

Bauflache 830 m?
davon Denkmal 80 m?
davon neu zusétzlich gegentber Bestandsplanung 136 m2

Offentliche Verkehrsflache ca. 420 mz?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Ful3weg - ca. 180 mz

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Stellplatze ca. 1650 m2

Verkehrsgrin ca. 200 m2

Grunflache - Knick, Knickschutzstreifen, Garten ca. 2120 m?

Grunflache - Wertgriinland, Schau- und Kréutergarten ca. 6°050 m2

Teilbereich 2

Sonstiges SO 2 - Gestit mit Reitsport und Ferienwohnungen fur touristische und
gewerbliche Nutzung -

Gesamtflache ca. 31850 m2
Davon:
Bauflache 4'145 m?
davon neu zusatzlich gegentiber Bestandsplanung 1397 m2
Grunflache - Garten, Parkanlage, Liegewiese ca. 5400 m2
Verkehrsflache, Stellplatze ca. 2’500 m2
Grunflache Koppeln, Knick, Knickschutzstreifen - ca. 8°000 m2
Reitplatze ca. 5400 m2
Erlenbruchwald ca. 5000 m2

Gesamte Planungsflache ca. 43'550 m?
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3.2.  Konzept / Standortwahl

Auch derzeit noch wird das Dorf Grebin durch die landwirtschaftliche Vergangenheit
gepragt. Der Ortskern bildet durch seine Katen und die ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebe die klassische kulturhistorische Entwicklung eines
Dorfes in der Holsteinischen Schweiz ab. Die Grebiner Windmuihle wurde bereits im
Jahr 1750 im Auftrag eines Freiherrn auf der Anhohe im Teilbereich 1 als
,Bockmuhle“ errichtet. Im Jahre 1850 zerstorte ein Unwetter die Muhle. Ein Jahr
spater wurde die Windmuhle als Hollander Kellermihle wieder aufgebaut. Der
Betrieb ging bis 1957 weiter, dann wurde der Mahlbetrieb eingestellt. Spater wurde
die Mihle von der Gemeinde erworben. Das angrenzende Miuihlencafé wurde
1947/48 vom damaligen Muhlenbesitzer zun&chst als Wohnhaus erbaut und spéater
zum Café erweitert. Es war lange Zeit ein beliebtes Ausflugsziel in der Gemeinde
und wurde 2012 vom letzten Eigentimer an die Gemeinde Grebin verkauft. Die
Betriebsaufgabe des Mihlencafés war im Wesentlichen der desolaten und
sanierungsbedurftigen Bausubstanz geschuldet, die den heutigen Anforderungen
an einen Restaurantbetrieb in keiner Weise mehr geniigt. 2016 entschied sich die
Gemeinde dazu, das Areal an einen neuen Betreiber zu verkaufen, unter der
Bedingung einer Anderung des Bebauungsplanes zwecks Einbezug der Nutzung
von Ferienwohnungen in den Teilbereichen 1 und 2 zur Rentabilitatsabsicherung
der Gastronomie. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 der
Gemeinde Grebin ist Konsequenz und Bestandteil des damaligen Verkaufs der
Immobile Mihlencafé durch die Gemeinde.

Das Gebiet des Teilbereich 2 mit den darauf bestehenden vier historischen
Gebauden wurde in den 60er Jahren des letzten Jahrhunderts als urspriingliches
Fischereianwesen mit Viehhaltung aus dem Besitz des Gutes Schonweide
herausgel6st und schrittweise zu einem Gestiut umgewandelt. Der dstliche Teil des
Gebiets dient heute der Beherbergung, der Fremdenverkehrsnutzung (Angeln,
Gartenbesichtigungen, kleines Café) und der Verwaltung des angrenzenden
Gestits mit je einer bauaufsichtlich genehmigten Betreiber- und einer
Verwalterwohnung.

Die zwei Teilbereiche sind somit Zeugnisse der Dorfentwicklung und verfiigen tber
eine lange Historie. Der Erhalt und Betrieb der baulichen Anlagen bzw. die behutsame
Erganzung der historischen Baustruktur ist ein mafgeblicher Faktor bei der
Standortwahl gewesen. Fir beide Planvorhaben in den jeweiligen Teilbereichen soll
die touristische Weiterentwicklung der vorhandenen Standorte primares Planungsziel
sein. Standortalternativen drangen sich somit nicht auf.

Die Planung mochte die Synergieeffekte zwischen der neu zu errichtenden
Gastronomie  mit Ferienwohnungen auf dem Mduihlenareal und dem
Fremdenverkehrs- und Reitsportangebot am Schierensee herstellen und dabei den
Naturraum rund um den Schierensee mit einbeziehen. Die bestehenden
Sichtbeziehungen zwischen den beiden Plangebieten sollen dabei aufgenommen
und genutzt werden.

Zitat aus dem Nutzungskonzept mit Betriebsbeschreibung (siehe Anhang 1):

Zur Bewerbung des touristischen Angebots ist ein gesamtheitlicher Internet- und
Printmedienauftritt unter dem Titel ,ErlebnisReich Gestiit Schierensee” vorgesehen,
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welcher die Miihle mit dem Weinberg, den Gastronomiebetrieb ,,To’n Windblidel” auf
dem Muhlenareal, das Gestit mit seinen Pferden und Reitmdglichkeiten, den
Zauberfeenwald und den Zauberfeengarten, den Krautergarten bei der Muhle, die
Kinderwelt mit verschiedenen Kleintieren um die Muhle und auf dem Gestut, den
Schierensee als alles verbindendes Element, die Ferienwohnungen auf dem
Mihlenareal und am Schierensee sowie das Angler- und Wassersportparadies auf
dem Schierensee umfasst.

Daraus ergibt sich ein untrennbarer inhaltlicher und wirtschaftlicher Zusammenhang
zwischen den zwei Teilgebieten mit dem ,Sondergebiet - Muhle, Gastronomie und
Ferienwohnungen fiir gewerbliche und touristische Nutzung-, auf dem Muhlenareal und
dem ,Sondergebiet - Gestit mit Reitsport und Ferienwohnungen fir gewerbliche und
touristische Nutzung -, am Schierensee.”

Die Planung entspricht den Ausfuhrungen des Ministeriums fur Bildung,
Wissenschaft, und Kultur des Landes Schleswig-Holstein, welches in seinem
Leitfaden fur Kommunen ,,Optimierung der touristischen Infrastruktur® u.a.
Folgendes ausfuhrt:

»Lage, Qualitat, Grofe und Serviceorientierung des aktuellen
Beherbergungsangebotes in Schleswig-Holstein entsprechen in vielen Fallen nicht
mehr den Anforderungen der Gaste, insbesondere nicht den zukinftig zu
fokussierenden drei Zielgruppen Neue Familien, Best Ager und Anspruchsvolle
GenielRer. Diese Liucke kann mittelfristig nur Uber die qualitative Optimierung des
bestehenden Angebotes und Uber die Ansiedlung neuer, gewerblicher
Beherbergungsbetriebe erreicht werden.“

In der Gemeinde Grebin ist das Angebot derzeit nicht auf hochwertige
Ferienunterkinfte fokussiert. Hotelangebote sind im Gemeindegebiet keine mehr
vorhanden. Im Bereich Ferienwohnungen/Appartements ist der durchschnittliche
Standard vorherrschend.

Die Planung der Gemeinde folgt auch den Inhalten der Landes- und Regionalpla-
nung im Hinblick auf die Tourismusentwicklung. So fiihrt der Landesentwicklungsplan
aus, dass Tourismus und Naherholung auch durch die Verbesserung des kulturellen,
gastronomischen, sportlichen und verkehrlichen Angebotes sowie durch
InfrastrukturmalRnahmen fir die landschaftsgebundene Erholung weiterentwickelt
werden sollen. Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum Il (alt) sollen vorrangig
die Ferienerholung, wie auch alle Formen der Nah- und Kurzzeiterholung, vor allem
touristische Angebote und Aktivitaten besonders gefordert werden. Darlber hinaus
liegen die Plangebiete innerhalb des Naturparks ,Holsteinische Schweiz, welcher
sich als Schwerpunktreich fur die Erholung hervorhebt. In diesen Gebieten sind unter
Wahrung der 6kologischen Belange.

o naturbezogene  Erholungsmdéglichkeiten  (Wanderwege, Radwege,
Reitwege, Beschilderung, Informationspunkte, Naturerlebnisrdume) qualitativ zu
verbessern, zu vernetzen und sich andernden Erholungsbedurfnissen anzupassen,

° die Erfordernisse der Erholung bei raumbedeutsamen MalRnahmen zu
berlcksichtigen,
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o das typische Landschaftsbild zu erhalten und gegebenenfalls zur
Verbesserung der Erholungsnutzung zu gestalten und

° der Ausbau der Erholungsinfrastruktur vorzunehmen.

Die gewahlten Standorte entsprechen den 0.g. Anforderungen durch die ruhige Lage
am See mit guter Aussicht Uber die Landschatft.

3.3. Auswirkungen der Planung
331 Tourismus

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 und der damit
verbundenen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grebin gehen im
Hinblick auf die Nutzungsmdglichkeiten auf den betreffenden Grundsticken
weitgehende Veranderungen einher. Diese betreffen im Wesentlichen die Zulassung
einer gastronomischen Einrichtung mit zusatzlichen Beherbergungseinheiten im
Teilbereich 1 und zuséatzlichen Beherbergungseinheiten im Teilbereich 2. Mit diesen
Nutzungen sollen das vorhandene Ubernachtungsangebot in der Gemeinde durch
hochwertige Unterkiinfte qualitativ und quantitativ ergdnzt und gleichzeitig neue
Zielgruppen bedient werden. So werden im Teilbereich 2 vor allem anspruchsvolle
Gaste angesprochen, wahrend im Bereich der Muhle, im Teilbereich 1, vorrangig
Familien interessiert werden sollen. Das geplante Angebot ist zudem geeignet, die
Saison zu verlangern und tragt damit den Zielsetzungen der Regionalplanung
Rechnung.

Mitder Tourismusstrategie Schleswig-Holstein 2025 mdchte das Land dreiwichtige
Ziele verfolgen: Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus, Verbesserung der
Wettbewerbsposition und Starkung von Image, Marke und Marketing. Unter dem
Motto »30 — 30 — 3« mochte das Land einen Zuwachs von 30% beim touristischen
Bruttoumsatz und 30 Mio. gewerbliche Ubernachtungen im Jahr erreichen und
Schleswig-Holstein soll unter die TOP 3 der Bundeslander mit der hdchsten
Gastezufriedenheit bei Urlaubsreisen aufsteigen.

Vor diesem Hintergrund wurden zuklnftige Zielgruppen und Themen angepasst.
Darunter finden sich nun u.a. folgende Zielgruppen:

° Natururlauber - die in Schleswig-Holstein Urspringlichkeit und Natur erleben
wollen;
o Familien mit Kindern - wobei hierzu »Wasserratten«, die sich fast nur fur

Aktivitaten am, im und auf dem Wasser interessieren, und »Aktivfamilien« gehéren,
die Wert auf vielseitige Aktivitaten auch abseits der Kiste legen.

° Entschleuniger - die in Schleswig-Holstein gerne abschalten und sich
verwohnen lassen, zum Teil auch Luxus geniel3en und etwas fir die Gesundheit tun
wollen.

1¢
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Natur, Familien und Strand sind die thematischen Kernkompetenzen des Tourismus
in Schleswig-Holstein. Zwei der drei Kernkompetenzen finden sich in der Gemeinde
Grebin wieder und werden durch das geplante Vorhaben am Schierensee
aufgegriffen. Darliber hinaus zielen die geplanten Nutzungsangebote in beiden
Teilbereichen auf die in der Tourismusstrategie definierten Zielgruppen ab. Im
Teilbereich 1 werden Angebote fur Familien mit Kindern / ,Aktivfamilien“ geschaffen,
die Wert auf vielseitige Aktivitaten abseits der Kiste legen. Im Teilbereich 2 hingegen
zielen die Angebote auf ,Natururlauber” und ,Entschleuniger” ab. Hier steht das
Erleben von Schleswig-Holsteins Urspringlichkeit und Natur im Vordergrund mit
gleichzeitigem Fokus auf Luxus, Ruhe und Gesundheit.

Gerade das Dorf Grebin mit seiner Geschichte und mit der Lage im Naturpark
.Holsteinische Schweiz" ist bestens geeignet, um diese Kernthemen zu bedienen.

Daruber hinaus hat der LAG AktivRegion Schwentine-Holsteinische Schweiz e.V. 2014
eine integrierte Entwicklungsstrategie entwickelt. Dabei wurde festgestellt, dass der
Tourismus im Naturpark nach wie vor erheblichen saisonalen Schwankungen
unterliegt. Der Radtourismus gewinnt mit dem allgemeinen Trend weiter an Bedeutung.
Der auch allgemein an Bedeutung gewinnende Kultur-Tourismus ist eine weitere
Nische, die an Bedeutung gewinnt. Weiter wurde erkannt, dass die Tourismusintensitat
der Kreise Ostholstein und PI6n im Landesvergleich relativ hoch ist. Allerdings hat die
Ostseekuste in beiden Kreisen einen erheblichen Vorsprung. Das Binnenland kdnnte
im Zuge einer von der Landesregierung gewollten Entflechtung der Tourismus-Stréme
zukUnftig profitieren, was aber u. a. eine Verbesserung der Qualitat auf der
Anbieterseite vor allem auch im Beherbergungsgewerbe vielfach notwendig machen
wirde.

Der Schwerpunkt wird in einer nachhaltigen Tourismusentwicklung, einer
Inwertsetzung und -haltung der vorhandenen Tourismusinfrastrukturen sowie in
regionalen Wertschopfungsimpulsen/Innovationsanreizen gesehen. Das
Planvorhaben am Schierensee setzt hier an, denn hier wird im Rahmen einer
nachhaltigen Tourismusentwicklung auf ein starkeres Innenmarketing und den
Ausbau des Natur-/Kulturtourismus gesetzt. Zudem werden die bestehenden
Infrastrukturen erhalten und verbessert (Muhlenareal) und durch innovative und
nachhaltig ausgerichtete Bewirtschaftung in Wert gesetzt. Letztendlich werden auch
regionale Wertschopfungsketten geschaffen und ausgebaut.

Grebin  profitiert neben der besseren touristischen Vermarktung des
Gemeindegebietes dartber hinaus auch von der Schaffung von Arbeitsplatzen
(Personal im Restaurant auf dem Muhlenareal, Ferienunterkiinfte) und den zuséatzlich
zu erwartenden Ubernachtungsgasten, die durch Aktivitaiten in der direkten
Umgebung zuséatzliche Umsatze generieren. Das Vorhaben wird in die vorhandenen
touristischen Freizeitaktivitaiten des Kreises Plon eingebunden. Beispielsweise
verlauft sudlich von Grebin der Wanderweg ,Holsteinische Schweiz Weg®, welcher
Plon mit Malente und Eutin verbindet.
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Abbildung Wanderwege in der Nahe von Grebin

Neben den vielfaltigen Wanderwegen, die sich auch im Gemeindegebiet Grebin
anbieten, besteht auch die Moglichkeit mit dem Fahrrad aktiv zu sein. Das
Radwegenetz in der Gemeinde und im Naturpark ist gut ausgebaut und bietet ein
vielfaltiges touristisches Potenzial. Beispielsweise fiuhrt der 200 km lange Rundweg
,Holsteinische Schweiz-Radtour” direkt durch die Ortschaft Grebin. Das Vorhaben am
Schierensee mit den Ubernachtungsmaoglichkeiten und gastronomischen Angeboten
setzt hier direktan.

Daneben ist auch das Thema ,Reiter und Pferde” in der Gemeinde und der n&heren
Umgebung stark vertreten und stellt sich als etablierter Standort flr Reiterhdfe und
Gestute heraus. Dabei bildet sich ein vielfaltiges Angebot vom ,Urlaub mit eigenem
Pferd“, Uber ,Reiterurlaub“® oder auch ,Pferdevorfuhrungen® heraus. Das
Planvorhaben, welches das Gestiit am Schierensee mit einbindet, greift somit auch
auf die bestehenden Reitstrukturen zurtick und stéarkt diese durch den Ausbau
zusatzlicher Beherbergungseinheiten.

Die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen insgesamt auf, dass das geplante Vorhaben
fur den Tourismusstandort Grebin / Naturpark ,Holsteinische Schweiz“ wichtig ist und
diese Region stark aufwertet. Die Planung entspricht der aktuellen Tourismusstrategie
des Landes Schleswig-Holstein und ist erforderlich, damit die Gemeinde im
Wettbewerb mit anderen Destinationen bestehen kann.

Langen-
&9 hagen

Kassau

Schonwalde



18

Stand 07. Juli 2021

Monkeberg
Kohn
Schénkirchen Panke
Schi Far8gu-Pratjd
Dobersdorf L Glekau
henhagen-Nord
Litjenbur:
Martensrade  Sblent u] 9
Schwentinental _—
Rastorf Lammershagen Klamp
” Helmstorf
43
Wangels
Mucheln Kletkamp
Pohnsdorf Dannau
Preetz
Honigsee
Lehmkuhlen
Lebrade Kirchniichel

Schonwalde
76 am Bungsberg

Nettelsee Waklstorf Wittmoldt

Dormick Kasseedorf
430

Ascheb:
Scneged Koppelsberg

Bosdorf

Stdlge Altenkrem

Der.
Wankeng 430

Bgfau
Ruhwinkel

Schmadl8gsee, Susel

Bornhéved L Sierksdorf

Damsdorf

Tarbek Glasau

dnnebek HAFFKRUG

Grundlage Google maps

Daruber hinaus werden die im Regionalplan fir den Planungsraum 11l (alt)
dargelegten Grundsatze flur die Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und
Erholung beachtet. Die Planung ist geeignet, alle Formen der Nah- und
Kurzzeiterholung, vor allem touristische Angebote und Aktivitdten, besonders zu
verbessern. Die Planung der Gemeinde folgt auch den Inhalten der Landes- und
Regionalplanung im Hinblick auf die Tourismusentwicklung. So fuhrt der
Landesentwicklungsplan aus, dass Tourismus und Naherholung auch durch die
Verbesserung des kulturellen, gastronomischen, sportlichen und verkehrlichen
Angebotes sowie durch Infrastrukturmallnahmen fir die landschaftsgebundene
Erholung weiterentwickelt werden sollen.

Die langfristige Sicherung der touristisch-gewerblichen Nutzung in beiden Teilgebieten
erfolgt unter anderem durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach 8§
11 BauNVO, in denen das Dauerwohnen - ausgenommen der Betriebswohnungen —
grundsatzlich ausgeschlossen ist. Es werden nur touristische und gewerbliche
Nutzungen zugelassen, welche einen standig wechselnden Personenkreis
voraussetzen. Dartber hinaus werden auch vertragliche Regelungen in den
Durchfiihrungsvertrag tibernommen. Des Weiteren wird auch auf die Festsetzungen
zur MindestgrundstticksgroRe und auf den Genehmigungsvorbehalt nach § 22
BauGB verwiesen.
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Teilbereich 1,
Grebiner Mihle
Teilbereich 2, Gestit
Schierensee

Gut Schénweide:
Gestiit

Gut Barghof:
Pferdezucht
Hof am
Grebiner See:
Ferienhof mit
Pferdepension
Gestit
Hohenschmark
Gestut Schiele
Gestit Rantzau

. Quellengrundlage

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Teilbereich 1 ist heute tberwiegend nach § 30

Baugesetzbuch zu beurteilen.

Das Plangebiet des Teilbereiches 2 befindet sich im AuRRenbereich gemall § 35
BauGB. Im AulRenbereich sind nur Vorhaben zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, die ErschlieBung ausreichend gesichert ist und wenn es sich um

sogenannte privilegierte Vorhaben handelt.

Die baulichen Anlagen im Teilbereich 2 entstanden im Rahmen eines historischen
Fischerreibetriebes mit Viehhaltung und waren somit urspringlich privilegiert. Die
aktuelle Planung sieht eine Nutzungsanderung in eine Gestltsverwaltung mit
gewerblichen reitsportlichen und touristischen Angeboten mit Ferienwohnungen vor.
Das Planvorhaben sudlich des Schierensees ist nicht privilegiert, damit handelt es sich
um einsonstiges Vorhaben nach Absatz 2 des § 35 BauGB. Derartige Vorhaben sind
nur eingeschrankt zulassig und durfen 6éffentliche Belange nicht beeintrachtigen.

Die nach den Absatzen 1 bis 4 des 8§ 35 BauGB zulassigen Vorhaben sind in einer
flachensparenden, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal? begrenzenden und
den Aul3enbereich schonenden Weise auszufiihren. Eine Beeintrachtigung offentlicher

Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben:

° den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

1¢
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o den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans,
insbesondere des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

o schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,
° unwirtschatftliche Aufwendungen fur Stral3en oder andere

Verkehrseinrichtungen, fur Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fir die
Sicherheit oder Gesundheit oder fur sonstige Aufgaben erfordert,

° Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes,
des Denkmalschutzes oder die natirliche Eigenart der Landschaft und ihren
Erholungswert beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,

° MalRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt, die
Wasserwirtschaft oder den Hochwasserschutz gefahrdet,

o die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
befuirchten lasst oder

o die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort.

Der Teilbereich 2 wird entsprechend der urspringlichen Nutzung ,Fischereibetrieb mit
Viehhaltung“ als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Teilbereich 2 wird dabei teilweise als Griunflache und teilweise als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Zudem werden einzelne Knicks und Hecken
entlang des Grebiner Redders und auf dem Grundstiick selbst als Bestand dargestellt.
Eine grolRe Grinflache wird als ,Reitsport“ dargestellt. Die Planung weicht von den
Darstellungen des Landschaftsplanes ab, da die Gemeinde eine touristische
Entwicklung dieser Flachen anstrebt. Auch vor dem Hintergrund, dass die
landwirtschaftliche Nutzung seit langem von der Reitsportnutzung tberlagert wird.
Gemal3 Absatz 4 des 8 35 BauGB kann dem Vorhaben, ein Gestit mit
Ferienwohnungen zu errichten, nicht entgegengehalten werden, dass es den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes oder des Landschaftsplanes wider-
spricht, soweit das Vorhaben im Ubrigen auBenbereichsvertraglich ist. Ein Antrag auf
Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen wird bei der zustandigen Kreisbehérde UNB
gestellt.

Durch die Planung am Schierensee werden keine schadlichen Umwelteinwirkungen
hervorgerufen und die Planung ist auch keinen derartigen Einwirkungen ausgesetzt.
Samtliche in der Planung dargestellten Gebaude bestehen bereits, sind historisch
gewachsen und fugen sich harmonisch in die Hofanlage ein. Es kommen, abgesehen
von kleineren Gebaudeerweiterungen, keine neuen Baumal3nhahmen hinzu. Der
Teilbereich 2 ist zudem ausreichend tber den Grebiner Redder erschlossen und es
werden keine unwirtschaftichen Aufwendungen fir Stralen oder andere
Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fur die
Sicherheit oder Gesundheit oder flr sonstige Aufgaben erforderlich.

Die Planung bericksichtigt die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, indem eine Umweltprifung durchgefihrt wird, eine Eingriffs- und
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Ausgleichsbilanzierung angefertigt wird und entsprechende Festsetzungen zu
naturschutzfachlichen MalRnahmen und dem Erhalt von Einzelbdumen getroffen
werden. In der Planung werden die Gebote des Landeswaldgesetzes (Waldabstand)
und des Gewasserschutzstreifens beriicksichtigt und die Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 beschrankt bzw. bestehende Versiegelungen in groRem Malie
aufgehoben. Belange des Denkmalschutzes sind im Teilbereich 2 nicht betroffen. Die
naturliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert werden besonders
bericksichtigt und der Zulassigkeitskatalog und die Baufenster entsprechend
angepasst. Das Orts- und Landschaftsbild wird nicht verunstaltet, sondern im
Gegenteil soll die bestehende Bausubstand behutsam erweitert oder im Bereich des
Bestands ein abgangiges Gebaude durch einen hochwertigen Neubau mit
historischem Baumaterial ersetzt werden. Dabei richten sich die Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung an dem derzeitigen Orts- und Landschaftsbild aus und
begrenzen Hohe und Grundflache entsprechend.

Durch das Vorhaben werden keine MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
beeintrachtigt. Es sind auch keine Belange der Wasserwirtschaft oder des
Hochwasserschutzes betroffen. Zudem ist durch die touristische Ausrichtung keine
Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung zu befurchten. Der
Zulassigkeitskatalog der verbindlichen Bauleitplanung beschrankt die Wohnnutzung
im  AuBenbereich und lasst auch nur eine begrenzte Anzahl von
Ferienwohnnutzungen zu. Daruber hinaus wird aufgrund des Vorhabens die
Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen nicht gestort.

Zusammenfassend ist anzumerken, dass das Vorhaben im Teilbereich 2 als sonstiges
Vorhaben ausnahmsweise zulassig ist, da offentliche Belange nicht beeintrachtigt
werden, eine flachensparende, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}
begrenzende und den AulRenbereich schonende Ausfihrung vorgesehen ist.

Die Gemeinde Grebin méchte jedoch die Entwicklung in diesem Bereich steuern und
stellt daher den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf.

333 Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 beschrankt und teilweise in grolem Umfang riickgangig
gemacht. Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden kann damit
sichergestellt werden. Landwirtschaftliche Flachen werden lediglich fir die Stell-
platzanlage im Teilbereich 1 in untergeordnetem Mald in Anspruch genommen,
dartber hinaus wird nur auf intensiv genutzte Wiesen und Hofflachen zuriickgegriffen.

Als Minderungsmaf3nahmen wird eine Festsetzung getroffen, die die Ausfiihrung der
Stellplatzanlage nur mit wassergebundener Decke oder mit wasserdurchlassigen
Materialen zulasst. Der Landschaftsplan von 1993 zeigt fur den Teilbereich 1 teilweise
MafRnahmenflachen zur Entwicklung von Magerrasengriinland. Da in den letzten 24
Jahren keine Entwicklung zu einem Magerrasengrinland im Teilbereich 1 vollzogen
wurde, ist dies auch nicht mehr zu erwarten, da an dieser Stelle bereits eine
Verfestigung der touristischen Nutzungen stattgefunden hat (Muhle, Gastronomie).
Auch im Teilbereich 2 wird die landwirtschaftliche Nutzung seit langem von der
Reitsportnutzung uberlagert. Die prinzipielle Eignung der Flachen fur das Vorhaben
entsprechend den verfestigten Nutzungen rechtfertigt die Inanspruchnahme bisher
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landwirtschatftlich bzw. als Reitsportanlage genutzter Flachen.
Innenentwicklungsflachen gréReren Umfangs stehen flr eine derartig geplante
Nutzung nicht zur Verfiugung und wéaren zur Erreichung des Planungsziels auch nicht
zweckmalig.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Naturparks ,Holsteinische Schweiz®, der
sich durch eine Okologisch intakte, von naturnahen Gewassern, sanften Hugeln,
gewachsenen Bauerndoérfern und ehemaligen Gutshéfen gepragte Kulturlandschaft
mit hohem Erholungs-, Erlebnis- und Gesundheitswert auszeichnet. Die Planung
knlUpft daran an und steht den grundsatzlichen Zielen und Zwecken des Naturparks
nicht entgegen sondern starkt diese.

Die Planung ist mit nicht unerheblichen Auswirkungen auf die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege verbunden, da Eingriffe vorbereitet werden. Um
die Auswirkungen auf die Belange bewerten zu kbénnen, hat die Gemeinde unter
anderem eine Biotopkartierung erarbeiten lassen. Es wurde eine Griinlanderfassung
durch das BiUro Bioplan, Preetz im September 2018 angefertigt. Bei der
Grunlandflache dstlich der Mihle und studlich des geplanten BFO handelt es sich um
arten- und strukturreiches Grinland gemafd 8 21 Abs. 1 LNatSchG. Dieses wird in
Teilbereichen durch die Planung verloren gehen. Die benotigten Ausgleichsflachen
bzw. die notigen MalBnahmen zum Erhalt eines Teils des Biotops mit extensiver
Weidehaltung mit Pferden wurden Anfang 2019 mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt und in die Planung aufgenommen (Anlage 4). Ein Antrag auf Ausnahme
vom Biotopschutz wurde bei der zustandigen Kreisbehdrde UNB gestellt.

Im Teilbereich 1 sind denkmalpflegerische Belange betroffen. Die Planung in diesem
Bereich nimmt Ricksicht auf diese Belange, in Form von entsprechenden
Hohenbegrenzungen und ausreichendem, mit der Denkmalschutzbehdrde
abgesprochenem Abstand (20 Meter) zur denkmalgeschitzten Mihle.

Unter Beachtung der allgemein giiltigen Regelung nach § 39BNatSchG kommt es nicht
zum Eintreten eines Verbotes nach § 44(1) BNatSchG. Damit wird zur Verwirklichung des
Vorhabens keine Ausnahme nach § 45(7) BNatSchG erforderlich. Weiterhin hat die
Gemeinde Rucksicht auf den Baumbestand im Teilbereich 2 und die Knicks im Teilbereich
1 genommen. Die Bauvorhaben werden an den Stellen platziert, auf der so wenig Knicks
und Gehdlze beeintrachtigt werden wie moglich. Seltene oder besonders wertvolle Béden
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Insgesamt halt es die Gemeinde flur vertretbar, weitere kleine Teilflachen fir
touristische Zwecke in Anspruch zu nehmen. Auch bei anderen Standorten ware mit
Eingriffen in die Schutzgiter des Naturschutzes zu rechnen. Es wurde eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt, deren Ergebnisse beachtet werden. Der
erforderliche Ausgleich wird vollumfanglich durch Anlegen neuer Knicks und zu
entwickelnder, geschutzter Wertgrinlandflachen erbracht. Negative Auswirkungen
werden in der Gesamtschau damit nicht verbleiben.

Aufgrund der Lage und der Kleinteiligkeit des Vorhabens wird eine Auswirkung auf
den Klimawandel nicht angenommen. Die bestehende Bebauung prasentiert sich
Uberwiegend eher kleinteilig auf grol3en, tiw. Gehdlzbestandenen Grundstlicken. Die
geplante zusatzliche Bebauung flugt sich in diese Struktur ein. Das Mikroklima wird
sich nicht verdndern, zumal die Grinflache und Gehdlze erhalten bzw. neu gepflanzt
werden. Der Flache kommt keine Kaltluftentstehungs- oder Luftaustauschfunktion zu.
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Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen
im Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung Uber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energie-Einsparungsgesetz (EnEG)
verzichtet. Solaranlagen sind zuléssig.

3.4. Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.4.1. Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Teilbereich 1 ein Sonstiges Sondergebiet - Mihle,
Gastronomie und Ferienwohnungen fur touristische und gewerbliche Nutzung -
gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Der Zulassigkeitskatalog ermoglicht die Errichtung einer
Schank- und Speisewirtschaft sowie eine begrenzte Anzahl von Ferienwohnungen und eine
Wohnung fur Betreiber und Bereitschaftspersonen mit den dazugehdrigen Anlagen und
untergeordneten Nutzungen. Ziel ist es das Areal rund um die denkmalgeschtitzte Mihle
touristisch  weiter zu 6ffnen und ein  gastronomisches Angebot  mit
Ubernachtungsmaglichkeiten zu schaffen.

Die zulassigen Seminar- und Veranstaltungsraume sollen gemafR dem
Nutzungskonzept als abtrennbarer Versammlungsraum dienen. Denkbar sind
Veranstaltungen im Rahmen des Restaurantbetriebes oder auch davon losgeloste
Seminare, die unabhangig der Ferienwohnung- und Restaurantnutzung stattfinden
sollen bzw. konnen. DarUber hinaus werden auch im Rahmen der geplanten
Bustouristen ggf. kurzfristig zusatzliche groRere Raume bendtigt, vor allem unter
Beachtung der Saisonverlangerung als ,,Schlecht-Wetter-Variante®.

Daruber hinaus wird auch der Bereich der Mihle in die Planung einbezogen. Hier soll
die derzeitige bestehende Nutzung als Café / Bistro auch zukinftig abgesichert
werden. Auch vor dem Hintergrund, dass die denkmalgeschitzte Mihle im
Gesamtkonzept des Vorhabens eine wichtige Rolle spielt.

Der Teilbereich 2 wird als Sonstiges Sondergebiet - Gestit mit Reitsport und
Ferienwohnungen fir touristische und gewerbliche Nutzung - nach 811 BauNVO
festgesetzt und soll neben der Verwaltung des Gestltsbetriebs auch den Betrieb
zusatzlicher Ferienunterkinfte ermdglichen. Das bereits vorhandene kleine Café auf der
Hofanlage wird als bestehend abgesichert, wie auch die vorhandenen
Betreiberwohnungen und weitere untergeordnete Nutzungen. Den Gebauden der
Baufenster 6, 7 und 10 werden im Verhéltnis zu den bestehenden Nutzflachen
geringflgige, bauliche Erweiterungen ermdglicht. Bei den Gestlutsgebauden kénnten
es Stallungen und Wohnflachen sein, bei dem Reitstallgebaude z.B. ein
Zuschauertriblinenanbau. Den Geb&auden mit den Baufensternummern 9, 11, 12 und
13 soll der Bestandsschutz gewahrleistet werden.

Im sonstigen SO - Muhle, Gastronomie und Ferienwohnungen flr touristische und gewerbliche
Nutzung - ist - wie bereits im jetzigen Baurecht festgesetzt - insgesamt eine Wohnung fur
Betreiber oder Bereitschaftspersonen zulassig. Im sonstigen SO - Gestlit mit
Reitsport und Ferienwohnungen fur touristische und gewerbliche Nutzung - sind
insgesamt je eine Wohnung fir Betreiber und Verwalter zuldssig. Beide Wohnungen
bestehen bereits im Plangebiet. Somit entsteht durch die Planung keine weitere
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Betreiberwohnung im Plangebiet. Hinzu kommt eine Wohnung fur Mitarbeiter
oberhalb der Stallungen.

3.4.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden fir die beiden Teilbereiche jeweils differenzierte
max. Grundflachen je Baufenster festgesetzt. Nicht bertcksichtigt werden dabei die
vorhandenen und geplanten Auf3enterrassen. In beiden Sondergebieten wird eine
angemessene Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflachen fiir Balkon und
Terrassen ermdglicht. Die Uberschreitung der Grundflachen fiir Terrassen und Balkone
wird auf alle Gberbaubaren Grundflachen im Plangebiet angewendet. Die Verteilung der
einzelnen Terrassen obliegt dem Vorhabentrager bzw. den Festlegungen im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan. Eine Uberschreitung wird zusatzlich fiir gastronomisch genutzte
AulRenterrassen im Sondergebiet — Muhle, Gastronomie und Ferienwohnungen -
zugelassen. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie der Zufahrten und
Nebenanlagen wird eine Uberschreitung der in § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehenen
Grundflachen erforderlich. Hierbeiist vor allem die geplante Stellplatzanlage im Sondergebiet —
Miuhle, Gastronomie und Ferienwohnungen - ausschlaggebend.

Das MalR der baulichen Nutzung in beiden Teilbereichen erfolgt Uber
Baukorperfestsetzungen in m2-Grundflache:

Baufenster 0: 750 m2, Baufenster 1 und 2: je 66 m2, Baufenster 3: 200 m2, Baufenster
4: 390 m2, Baufenster 12 (Schuppen/Sauna): 16 m?, Baufenster 13 (Schuppen): 12 m?,
Baufenster 5 (Pavillon): 49 m2, Ein Antrag auf Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen
bezliglich der neuen Baufenster als Kompensation fir den Riuckbau der bestehenden
Versiegelung und Doppelgarage wurde an den Kreis PI6n/UNB gestellt (Anlage 6).
Die Absicherung der Umsetzung der MalRnahmen erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde Grebin und dem Vorhabentrager.

Das Baufenster 6 (Stallgebdude mit DachgeschoRausbau und Heizungsanlage fir
den Gesamtbetrieb) erhalt eine Gesamtgrundfliche von 725 m2 und eine
Geschol3flache von 725 + 570 = 1295 mz2 zugeteilt. Baufenster 7 (Gerateschuppen)
hat eine Flache von 144 m2, Das Baufenster 8 (Unterstand) besitzt eine Flache von
142 m2 und Baufenster 9 (Unterstand) eine Flache von 50 m2. Dem Baufenster 10
(Reithalle mit Stallungen) wird eine Uberbaubare Flache von ca. 2295 m2 zugeteilt,
Baufenster 11 (Pumpstation) hat 18 mz2.

Fur alle Baufenster wird eine maximale Gesamthohe Uber Normalhéhennull
festgelegt. FUr die denkmalgeschitzte Mihle im Teilbereich 1 wird eine derartige
Regelung allerdings nicht erforderlich. Zudem werden die maximalen Vollgeschosse
festgesetzt.

3.4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, in denen eine Neubebauung stattfinden soll,
sind alle im Bereich der Bestandsbebauung angeordnet. Es ergeben sich somit keine
ganzlich neuen bzw. zusatzlichen Baubereiche. Das Baufenster 0O liegt im Bereich des
ehemaligen Muhlencafés und das Baufenster 1 liegt im Bereich des bestehenden
Technikgebdudes mit Ferienwohnung. Die Baufenster 2 bis 13 bezeichnen, mit
Ausnahme von BF5 (Pavillon), BF8 (Unterstand), BF12 (Sauna/Gerateschuppen) und
BF 13 (Schuppen) ebenfalls den Standort bereits bestehender, bauaufsichtlich
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genehmigter Gebaude.

Analog zu der Festsetzung fur die Grundflachen von Aul3enterrassen sind diese auch
aulBerhalb der Baufenster zulassig. Dies gilt einerseits fur die gastronomisch
genutzten Aul3enterrassen wie auch fir die den Ferienwohnungen zugehdrigen
Terrassen.

Die Schutzabstande zu schitzenswerten Bereichen wie Ufer, Wald, Knicks und
Einzelbdumen werden eingehalten. Der grol3te Teil der notwendigen Boden-
aufschittungen betrifft die als AusgleichsmalRnahmen geforderten Knickwaélle
(teilweise aulRerhalb des Plangebiets).

Fur weitere Abgrabungen und Aufschuttungen sind zur Zeit keine genauen Angaben
maglich. In Teilbereich 2 erfolgen, ausgenommen fur die Stellplatzanlagen, keine
Aufschittungen. Im Teilbereich 1 handelt es sich nur um begrenzte
Bodenausgleichsmafl3nahmen bei bestehenden Hohenunterschieden.

3.4.4 Sonstige Festsetzungen

Um den besonderen Anforderungen der Tourismusregion Grebin in Bezug auf Ferien-
und  Dauerwohnen gerecht zu werden, wird eine entsprechende
Mindestgrundstiicksgré3e von je 3‘'000 m2 fur die beiden Sondergebiete festgesetzt.
Dadurch soll verhindert werden, dass einzelne Grundstiicke beispielsweise fiir ein
Ferienappartement herausgeldst und an Dritte verkauft werden.

Dartber hinaus erfolgt eine Absicherung, nach der die Bildung von Wohn- oder
Teileigentum sowie Bruchteilseigentum in den beiden Sondergebieten der Zustimmung
der Gemeinde bedarf bzw. ausgeschlossen wird. Dazu wird gemani § 22 Abs.1 BauGB
eine entsprechende Festsetzung aufgenommen. Durch diese Regelung soll verhindert
werden, dass zu einem spateren Zeitpunkt, durch Bildung von Teileigentum Raume, die
fur die Fremdenbeherbergung vorgesehen waren, anderweitig genutzt und somit der
touristischen Nutzung entzogen werden.

Nach § 22 Abs.1 Nr.1 BauGB wird die Gemeinde erméchtigt, die Begriindung oder
Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum unter einen Genehmigungsvorbehalt
zu stellen, um stadtebaulich ungewiinschte Umwandlung in Zweitwohnungen zu
verhindern. Derartige Appartementhauser stdéren das Orts- und Landschaftsbild und
belasten die Gemeinde mit Folgekosten. Die Bildung von Bruchteilseigentum geman §
22 Abs.1 Nr.3 BauGB wird ebenfalls unter einen Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde
gestellt, da auch hier &hnliche negative Auswirkungen verhindert werden sollen.

Es werden baugestalterische Festsetzungen getroffen, um ein einheitliches und
harmonisches Bild der geplanten Neubauten zu gewéahrleisten und vor allem auf das
denkmalgeschutzte Gebaude im Teilbereich 1 einzugehen. Dazu zahlt unter anderem
die Festlegung der Materialen, der Dachneigung sowie auch der Ausschluss von
glanzenden Dacheindeckungsmaterialien. Solaranlagen sind zulassig, soweit sie
vom FulRe des denkmalgeschitzten Geb&udes nicht einsehbar sind. Balkone mit
Sichtbezug zum Denkmal sind nicht erlaubt. Die Grél3e der Verkaufsstande um das
denkmalgeschiitzte Gebaude wird auf maximal 50 m? festgesetzt. Verkauft werden
durfen nur gastronomische, kulturelle und touristische Artikel. Das Kulturdenkmal darf
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durch Anlagen in seinem unmittelbaren Bereich in seiner Wirkung nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Die Genehmigungspflichten gemall $ 12 Abs. 1 DSchG SH
sind einzuhalten. Die Ausgestaltung der Umgebung ist gema? 8 12 Abs. 1 Nr. 3
DSchG SH (Umgebungsschutz) mit der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen. Mit Ricksicht auf den denkmalpflegerischen Grundsatz des jeweils
geringstmaoglichen Eingriffs werden alle sinnvollen Mdglichkeiten einer Reduzierung
der optischen Beeintrachtigung des Denkmals durch die bauliche Entwicklung
berucksichtigt. Dazu gehort insbesondere die Einhaltung eines Minimalabstands
fester Gebdude vom Denkmal von 20 Metern.

3.5. Verkehr

3.5.1. ErschlieRung

Beide Teilbereiche werden Uber die bestehenden Zufahrten erschlossen. Die
Hofflachen missen uneingeschrankt von Feuerwehrfahrzeugen befahrbar sein. Im
Teilbereich 1 wird zur ErschlieRung eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Am
Ende der Verkehrsflache zur Muihle wird eine Wendemdéglichkeit fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge und auch Rettungsfahrzeuge vorgesehen. Darliber hinaus ist
vorgesehen, dass Reisebusse Géaste aus- und zusteigen lassen und dann auf den
Stellplatz das Fahrzeug abstellen. Grundsétzlich ist eine Abfahrt des Besucher- und
Lieferverkehrs auch uber die Stellplatzanlage moglich.

Im Teilbereich 1 wird zudem die bestehende Feldzufahrt in den Einfahrtsbereich
verlegt und ein entsprechendes Fahrrecht zu Gunsten der nordlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache festgesetzt.

Teilbereich 2 ist durch den Grebiner Redder erschlossen.

Die Gemeinde Grebin ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

3.5.2. Stellplatze / Parkplatze

Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im
Rahmen des Planvollzugs ist ein entsprechender Nachweis zu fuhren.

Fur das Sondergebiet - Muhle, Gastronomie und Ferienwohnungen - wird eine
entsprechende Stellplatzanlage geplant, um fur die Restaurantbesucher ausreichend
Parkmaoglichkeiten vorzuhalten; auch fir Busse. Feriengaste parken ihre Fahrzeuge
direkt auf den jeweiligen dazugehdrigen Stellplatzen nérdlich der Ferienwohnungen.
Im Teilbereich 2 ist die Schaffung einer zusatzlichen groReren Stellplatzanlage nicht
erforderlich, da keine groReren zusatzlichen Wohn-/Ferieneinheiten geschaffen
werden. Von den bestehenden 16 Stellplatzen im Teilbereich 2 werden 5 am Seeufer
aufgehoben und dafurr 5 neue direkt vom Grebiner Redder aus erschlossen.

3.6. Grunplanung

Die Planung sieht vor, so viel wie moglich Grin- und Freiflachen zu erhalten. Als
Schwerpunkte sind im Teilbereich 1 die Grunflachen, welche sich zwischen der Mihle
und der angrenzenden Wohnbebauung erstrecken und zuklnftig als Krautergarten,
Blumenrabatte, Tierweiden sowie als Schaugarten genutzt werden sollen. Dazu wird
eine gesonderte Festsetzung getroffen, die die Errichtung von Hochbauten
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ausschlief3t und nur verschiedene geplante Nutzungen gemafR dem Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zulasst. Unter anderem soll die Errichtung eines Paddocks mit
einer max. Grundflache von 80m? zuléssig sein, damit Gaste, die auf Pferden das
Muhlenbergareal besuchen, entsprechende Infrastruktur-Angebote zur Verfuigung
haben. Des Weiteren ist die Errichtung eines Unterstandes geplant, um den Tieren
auf der Weide eine Unterstellmdglichkeit als Schutz zu geben. Das Anlegen von
Wegen hat auf der Grinflache mit wasserdurchlassigen Materialien zu erfolgen oder
ist als wassergebundene Decke auszubilden.

Urspriinglich war diese Griinflache als Ausgleichsflache fur ein anderes Bauvorhaben
der Gemeinde vorgesehen. Die Umsetzung dieser Ausgleichsmallhahme -
Sukzession / Entwicklung von Trockenmagerrasen - ist bisher nicht erfolgt. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Kreises Plon wurde von der
Gemeinde eine Ersatzflache vorgeschlagen und entsprechende MalRnahmen sind
vereinbart. Die MalRnahmen und die Ausgleichsberechnung sind in Anhang 4
dargestellt.

Die fur die Stellplatzanlage bendtigten Zufahrten bestehen heute bereits in Form von
Feldzufahrten. Zusétzliche Knickdurchbriche im Bereich der Stellplatzanlage sind
somit nicht erforderlich. Zur ErschlieBung der westlich gelegenen Griinflache wird die
Rodung eines Knickabschnittes an der nordwestlichen Plangebietsgrenze auf einer
Lange von 4,50 m erforderlich. Der Ausgleich erfolgt im Verhaltnis 1:2 und ist in Anlage
4 dargestellt.

Daruber hinaus wird nordostlich der geplanten Stellplatzanlage die Neuanpflanzung
eines Knicks vorgesehen, um den erforderlichen Knickausgleich zu erbringen und die
Eingriffe ins Landschaftsbild und die Schutzgiter Boden und Wasser auszugleichen.

Auch im Teilbereich 2 sollen alle pragenden Gehélze im Geltungsbereich erhalten
bleiben und auch die stral3enbegleitenden Heckenpflanzungen werden als solche
dargestellt. Im Bereich des Baufeldes 1 entfallen kurze Abschnitte der bestehenden
Hecken, diese werden aber durch neue Eingriinungen der geplanten Stellplatze und
des Millsammelplatzes ersetzt. Der Bereich zwischen Bestandsbebauung und den
Nutzflachen des Gestiits wird im Bebauungsplan - unter Beriicksichtigung des 25 m
Waldabstands - als Griunflache ausgewiesen, da hier keine baulichen Anlagen
vorgesehen sind. Diese Grinflache soll als Garten und Liegewiese, aber auch als
Sportwiese mit Reitplatz genutzt werden.

Im Uferbereich besteht im Bereich der Béschung heimische, standortangepasste
Vegetation, die grundsatzlich erhalten bleiben soll. Nach Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Plon darf diese Flache einmal im Jahr gemaht
werden. Zudem sollen die dort befindlichen drei Bestandsbdume zwischen der
Badestelle und den beiden gré3eren Einzelbaumen mittig der Uferbdschung erhalten
bleiben. Bei Abgang sind diese an etwa gleicher Stelle bzw. im benannten Bereich zu
ersetzen. Optisch sollen insgesamt drei Baume zwischen Badestelle und
GroRBbaumbestand bestehen bleiben.

Zur Bericksichtigung des Schutzstreifens an Gewéassern nach 8§ 35 LNatSchG werden
Nebenanlagen im Schutzstreifen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.
Damit soll die Schonung des Schutzstreifens erfolgen und weitere Nebengebaude und
Nebenanlagen, aulRer den derzeit geplanten und bestehenden Anlagen, ausgeschlossen
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werden. Von dieser Regelung sind Aul3enterrassen und Holzdecks ausgeschlossen. Ein
Antrag auf Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen wurde bei der zustandigen
Kreisbehtrde UNB gestellt (siehe Anlagen 8 und 10)

3.6.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach 818 BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der 8814 u.15
BNatSchG nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund einer
Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Die naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung wird in
Anlehnung an den Erlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht”, Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur
Energiewende sowie dessen Anlage durchgefuhrt. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird auf den Umweltbericht (Ziffer 5 dieser Begriindung) verwiesen.

Knickneupflanzunag:

Es ist ein Wall gemal3 Anlage 4 mit einer Ful3breite von 3 m bis 4 m und eine Hohe
von 1,20 m bis 1,50 m zu errichten. Die Breite der Walloberkante betragt mindestens
1,50 m, hier erfolgt eine dreireihige Anpflanzung mit Geholzen, wobei die
Pflanzabstande versetzt 1 m betragen sollen. Zudem soll der Oberboden aus der
neuen Knicktrasse aufgenommen werden und ein Wallkern aus bindigem
Bodenmaterial aufgesetzt werden. Die Einzdunung des Knicks kann mit einem
forstuiblichen Wildschutzzaun erfolgen. Als Gehdlze sind heimische Arten 2x
verpflanzt, Hohe 0,80 — 1,0 m der folgenden Liste zu pflanzen, z.B.:

Acer campestre Feld-Ahorn  Campinus betulus  Hain-Buche Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche

Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuss Crataegus monogyna Eingriffiger WeiRdorn
Prunus spinosa Schlehe Rosa canina Hund-Rose Euonymus europeus Pfaffenhitchen
Malus sylvestris Wildapfel Ulmus glabra Bergulme Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Nicht angewachsene Gehdlze sind zu ersetzen.

Fur die Herrichtung der Ausgleichsmalinahmen gemal3 Anlage 4 werden Kosten in
Hohe von voraussichtlich 25°000.- € anfallen, welche vom Vorhabentrager zu tragen
sind.

3.6.2. Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des
Bundesnaturschutzgesetzes zu berlcksichtigen (88 44, 45 BNatSchG). Ein
Bebauungsplan kann selbst nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
verstoR3en, sondern nur dessen Vollzug. Er versto3t jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB,
wenn bei der Beschlussfassung absehbar die Zugriffsverbote des 8§ 44
untberwindliche Hindernisse flr die Verwirklichung darstellen. Bei Beachtung von
MalRnahmen (Rodungszeitpunkt fir Gehdlze) kommt es voraussichtlich nicht zum
Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG. Zur Vermeidung von Wieder-
holungen wird hier auf den Umweltbericht (Ziffer 5 dieser Begrindung) verwiesen.
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Die im Rahmen der Umweltprifung durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene
unmittelbar anzuwenden den artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Grundsétzlich
sollte 8 39 BNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnittin der Zeit vom 01. Mérz
bis 30. September unterlassen werden.

3.7. Wald

Bei dem angrenzenden Wald im Teilbereich 2 handelt es sich um einen Erlenbruchwald mit
geringer Waldbrandgefahrdung. Erlenbruchwélder sind, wie die Bezeichnung bereits
anzeigt, durch Windwurf gefahrdet. Die durchschnittiche Wuchsh6he von Erlen ist
geringer im Vergleich zu anderen Baumarten wie Eiche oder Buche und mit ca. 25 m
anzusetzen. Daher bestehen seitens der Unteren Forstbehtrde keine Bedenken, das
Einvernehmen fiir eine Unterschreitung des in § 24 LWaldG genannten Abstandes um5 m
in Aussicht zu stellen. Mit baulichen Anlagen ist gemali § 24 LWaldG ein Abstand von 30
m (Waldschutzstreifen) vom Wald einzuhalten. In diesem Falle wird der Waldabstand auf
25 m reduziert. Dieses jedoch mit der Bedingung, dass die Bauaufsichtsbehdrde fur jedes
Einzelvorhaben innerhalb des gesetzlich vorgegebenen 30 m Waldabstandes einen
separaten Antrag auf Unterschreitung des Waldabstands stellt, die unterdurchschnittliche
Brandgefahr des Bauvorhabens attestiert und die Tatbestandsmerkmale fur die Erteilung
einer Ausnahme vom Waldabstand zum Zeitpunkt der Genehmigung vorliegen.

Bezlglich der bestehenden Pumpstation im BF 11 bestehen von Seiten der Unteren
Forstbehdrde keine Bedenken zur Erhaltung des Bestandes dieser baulichen Anlage
innerhalb des Waldschutzstreifens, hier mit einem Abstand von ca. 5 m vom Waldrand.
Es handelt sich um eine Bestandsanlage, die nur der technischen Infrastruktur und
nicht dem Aufenthalt von Personen dient. Eine Gefahrensituation ist weder fir den
Wald noch fur die Bestandsanlage erkennbar.

Die Eigentumsrechte des Grundstlckeigentimers werden durch die Regelungen zum
Bestandsschutz, die mdgliche Unterschreitung des Waldabstandes auf Antrag und die
nur teilweise Uberlagerung der bereits bebauten Grundstiicke bzw. Baufenster durch
den Waldschutzstreifen gewahrt. Die Einschrankung potenzieller Nutzungs-
maoglichkeiten ist geringer zu bewerten als das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung
des Waldes. Fir die Festsetzung zu Baugrenzen und Baulinien ist die Einigung mit der
Forstbehdrde zur Waldabstandsregelung von grof3er Bedeutung.

4 Ver- und Entsorgung
4.1 Allgemeines

In beiden Teilbereichen verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und
ggf. kann es zu Konflikten mit diesen Anlagen kommen. Zurzeit sind keine
Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bereich vorgesehen. Die
Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum
Trassenverlauf, weder Uberbaut (Gebaude, Carport. Stiitzwande. Fundamente, etc.)
noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind vor der
Bauausflihrung abzustimmen. Die Verlaufe der Leitungen und Kabel sind der Planung
bekannt. Aus Datenschutzgriinden erfolgt keine Eintragung in die Planunterlagen.

Es verlaufen Im Teilbereich 1 eine Gas-Mitteldruckleitung sowie mehrere Nieder-

2
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spannungskabel und im Teilbereich 2 mehrere Mittel- und Niederspannungskabel der
SH-Netz AG. Deren Verlaufe sind der Planung bekannt. Sie durfen nicht Gberbaut
werden und jederzeit zuganglich sein. Aus Datenschutzgrinden erfolgt keine
Eintragung in die Planunterlagen.

Innerhalb der beiden Teilbereiche verlaufen Telekommunikationsanlagen. Vor Beginn
der Baumalinahme sind bei der offiziellen Planauskunft der Deutschen Telekom die
aktuellen Bestandsplane anzufordern. Bei Arbeiten in der Nahe von Tele-
kommunikationsanlagen sind die einschlagigen Bestimmungen einzuhalten.

4.2  Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die ortlichen Versorgungstrager
sowie eigene Photovoltaikanlagen.

4.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein ZVO.

4.4  Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein ZVO
Uber das vorhandene bzw. zu erganzende Trinkwassernetz. Der Grof3teil des im
Teilbereich 2 anfallenden Nicht-Trinkwasser-Wasserverbrauchs (Pferde, Koppeln,
Gartenanlage) wird Uber eine eigene Wasserpumpe aus dem Schierensee gespeist.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird tiber das vorhandene und zu erganzende
Kanalnetz des Zweckverbandes Ostholstein zugefuhrt. Gegebenenfalls muss hierzu im
Teilbereich 1 ein Pumpwerk mit Druckrohrleitung hergestellt werden. Die
Schmutzwasserentsorgung im  Teibereich 2 ist seit 1980 Uber eine private
Druckentwasserungsanlage an die zentrale Schmutzwasserbeseitigung angeschlossen. Die
Unterlagen sind dem ZVO bekannt. Ein Eindringen von Wasser aus dem Schierensee
in die Anlage ist baulich ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser wird im Teilbereich 1 Uber das vorhandene und zu
erganzende Trennsystem abgeleitet, im Teilbereich 2 vor Ort versickert.

Die vorhandene Einleitungserlaubnis fur Niederschlagswasser im Teilbereich 1 ist
aufgrund der Mehrmengen zu aktualisieren. Daher ist bei der unteren Wasserbehérde
Plon ein entsprechender Anderungsantrag mit aussagekraftigen Planunterlagen
rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Der Wasser- und Bodenverband Schwentine
und der Gewasserbewirtschaftungsverband Baltic-Probstei sind von der Planung
nicht betroffen.

4.5. Mullentsorgung
Die Miullentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Kreis Plon. Im Teilbereich 1 ist

ein Mulltonnenplatz von 25 m?festgelegt, im Teilbereich 2 erfolgt die Entsorgung direkt
von der 6ffentlichen Stral3e Grebiner Redder.
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4.6. Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Grebin wird durch die ,Freiwilligen Feuerwehren®
gewdhrleistet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von
Loschwasser durch die Offentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht
feuerhemmenden bzw. feuerbestdndigen Umfassungswéanden Léschwassermengen
von 96 md¥h fur zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m3/h ausreichend.
Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassernetz entnommen werden. Im
Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift tiber die Loschwasserversorgung
vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Danach ist der
Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgemalRem Ermessen festzulegen.
Ausreichend Loschwasser kann im Teilbereich 2 zudem direkt aus dem Schierensee
gepumpt werden.

5 Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. 88 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird
eine  Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung auf das Gebiet und die Umgebung ermittelt
werden. Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fir diesen Bauleitplan folgenden
Umfang und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fur die
Abwagung erforderlich ist.

5.1. Einleitung
5.1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Der Vorhabentrager beabsichtigt, eine touristische Weiterentwicklung in der
Gemeinde Grebin zu ermdglichen, indem er das vorhandene Ubernachtungsangebot
wie auch die gastronomische Versorgung an zwei Standorten in Grebin qualitativ und
guantitativ erganzt. Diese betreffen im Wesentlichen die Zulassung einer
gastronomischen Einrichtung im Teilbereich 1 und zusatzliche Beherbergungs-
einheiten in beiden Teilbereichen. Daflr werden in den Teilbereichen entsprechende
Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt. Im Teilbereich 1 betréagt die
Flache insgesamt etwa 12.500 m2 und im Teilbereich 2 etwa 30.300 mz.

5.1.2. Fur die Planung bedeutsame einschlagige Fachgesetze und Fachplane

Bekannte einschlagige Fachgesetze und Fachplane betreffen das Plangebiet und
treffen folgende Aussagen:

Luftreinhalte- oder LA&rmminderungsplane mit Aussagen fur das Plangebiet liegen nicht
vor.

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein liegen
beide Teilbereiche in einem Stadt- und Umlandbereich im l&ndlichen Raum von
Eutin/Plon sowie innerhalb des Naturparks Holsteinische Schweiz. Zudem liegen
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beide Plangebiete in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung. In diesen
Gebieten sollen Tourismus und Naherholung auch durch die Verbesserung des
kulturellen, gastronomischen, sportlichen und verkehrlichen Angebotes sowie durch
Infrastrukturmal3nahmen fur die landschaftsgebundene Erholung weiterentwickelt
werden. Zudem befindet sich der Teilbereich 2 inner- halb des 10 km-Umkreis des
Mittelzentrums Eutin.

Der Regionalplan 2000 fur den Planungsraum 1l (alt) stellt die beiden Teilbereiche
ebenfalls in einem Stadt- und Umlandbereich im l&ndlichen Raum dar. In den textlichen
Hinweisen zu den Nahbereichen der zentralen Orte wird fur die Gemeinde Grebin
zudem besonders auf Nah- und Kurzzeiterholung verwiesen. Zudem erfolgt die
Kennzeichnung als Gebiet mit besonderer Bedeutung flr Tourismus und Erholung. In
diesen Gebieten werden die Ferienerholung, wie auch alle Formen der Nah- und
Kurzzeiterholung, vor allem touristische Angebote und Aktivitaten, besonders gefordert.
Daruber hinaus liegen die Plangebiete innerhalb des Naturparks Holsteinische
Schweiz, fur welchen als Schwerpunkt die Erholung besonders hervorgehoben wird. In
den Gebieten des Naturparks sind unter Wahrung der 6kologischen Belange:

o naturbezogene  Erholungsmoglichkeiten  (Wanderwege, Radwege,
Reitwege, Beschilderung, Informationspunkte, Naturerlebnisraume) qualitativ zu
verbessern, zu vernetzen und sich andernden Erholungsbedirfnissen anzupassen,

o die Erfordernisse der Erholung bei raumbedeutsamen MalRnahmen zu
beriicksichtigen,
° das typische Landschaftsbild zu erhalten und gegebenenfalls zur
Verbesserung der Erholungsnutzung zu gestalten und
o der Ausbau der Erholungsinfrastruktur vorzunehmen.

Ziele des Berticksichtigung in der Planung

Umweltschutzes

BNatSchG | Sicherung der Leistungs- und Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Funktionsfahigkeit des Naturhaus-| Artenschutz
halts, der Regenerationsfahigkeit,
der nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturguter etc.

BBodSchG:| Nachhaltige Funktionen des Bo- Begrenzung von moglichen Versiegelun-
dens sichern und wiederherstellen| gen, Schaffung von Ausgleichsmal3nah-

men

DSchG: Bewahrung von Denkmalern Festsetzung zum Abstand und Hohe der
baulichen Anlagen, Dachneigung und
Dacheindeckung (Bereich Muhle)

Landschafts Entwicklung von Magerrasengriin-| Schaffung einer Ersatz-Ausgleichsflache

plan: land im Teilbereich 1 auf3erhalb des Plangebietes

Daruber hinaus formuliert der Regionalplan noch den Grundsatz, dass Naturparks
gute Ansatzpunkte flr Tourismus und Erholung bieten. Diese Ansétze sollen verstarkt
fur die wirtschaftliche Entwicklung der landlichen Raume genutzt werden.
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Somit entspricht die Planung vollkommen den Zielen der Raumordnung.

Grundsatzlich sind die umweltschitzenden Vorschriften des Baugesetzbuches zu
beachten:

Westlich des Teilbereiches 1 und der Hauptstral3e / Behler Weg befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Trammer See, Schluensee, Wald- und Knicklandschaft
zwischen Schéhsee und Behler See und Umgebung” vom 30. Méarz 1999.

Im Teilbereich 1 befinden sich Knicks, welche nach 8 21 LNatSchG geschiitzte
Biotope sind. An den Teilbereich 2 grenzen nach 8§ 21 LNatSchG geschutzte Biotope
in Form von Roéhrichtflachen. Westlich im Teilbereich 2 befindet sich ein
Erlenbruchwald, der nach § 24 LWaldG als Wald eingestuft wird.

Im Teilbereich 1 befindet sich ein historische Kellerhollandermiihle welche nach § 8
DSchG als Kulturdenkmal geschiitzt ist.

Zudem befindet sich in gro3erer Entfernung im Bereich des Schluensees das ,FFH-
Gebiet 1828-302 Grebiner See, Schluensee und Schmarkau”,

5.1.3. Prufung der betroffenen Belange

Die Prifung der betroffenen Belange erfolgt anhand der Vorgaben des § 1 (6) Nr. 7
BauGB. Objektbezogene Angaben insbesondere zum Umgang mit Emissionen,
Energie, Abwassern und Abféllen liegen in der Regel beim Aufstellungsverfahren
nicht vor. Die Umweltprifung kann zu diesen Belangen daher nur allgemeine
Aussagen oder Annahmentreffen.

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen diesen, sowie auf die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Erheblich betroffen, da Eingriffe nach § 14 BNatSchG im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung vorbereitet werden.

b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des BNatSchG

Nicht betroffen, da die 0.g. genannten Schutzgebiete nicht berihrt werden.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie auf die Bevdlkerung

Nicht betroffen, da keine Emissionen oder Altlasten zu erwarten sind.
d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter
Im Teilbereich 1 befindet sich eine denkmalgeschuitzte Windmuhle. Die Planung nimmt

darauf Rucksicht durch Hohenbegrenzung der Neubauten und mit dem Denkmalschutz
abgesprochenen ausreichendem Abstand zur Muhle. Damit sind bei entsprechenden
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Festsetzungen im verbindlichen Bebauungsplan Beeintrachtigungen des Denkmals
ausgeschlossen.

Gemald § 15 DSchG hat, wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverzuglich
unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehtrde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstucks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstéatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archéologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit. Bei
Beachtung der Hinweise wird eine Erheblichkeit nicht angenommen.

Die Planung initiilert Auswirkungen auf den Wert der Sachguter (Wertsteigerung der
betroffenen Grundstiicke, Verdnderung der Situation fir angrenzende Grundstucke);
bei Einhaltung der Grenzabstande der LBO wird nicht von einer Erheblichkeit
ausgegangen.

e) Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sind anzuwenden. Die
Beseitigung von Abwassern und Abféllen erfolgt tber die Entsorgungseinrichtungen
der Gemeinde. Beim Betrieb der Entsorgungseinrichtungen sind die geltenden
Gesetze, Verordnungen und Richtlinien ebenfalls anzuwenden. Von einer
Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der
Versorgungstrager in der Gemeinde. Bei der Energieerzeugung bzw. -bereitstellung
sowie im Rahmen der objektbezogenen Bauausfihrung sind die geltenden Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien anzuwenden. Solaranlagen sind zugelassen. Auf
Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz  (EE-WéarmeG), der Verordnung Uber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energie-
einsparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Von einer Erheblichkeit wird nicht
ausgegangen. Es werden in beiden Teilgebieten Solaranlagen fiir die Eigennutzung
elektrischer Energie erstellt. Der gesamte Teilbereich 2 inkl. der Ferienwohnungen
wird Uber  eine CO2-neutrale Holzhackschnitzel-Heizungsanlage mit
Fernwarmeleitung beheizt. Ein Grofiteil des im Teilbereich 2 anfallenden
Wasserverbrauchs (Pferde, Koppeln, Gartenanlage) wird zudem Uber eine eigene
Wasserpumpe aus dem Schierensee gespeist. Erneuerbare Energien und sparsamer
Verbrauch von Trinkwasser stellen somit einen wesentlichen Anteil der Nutzung dar.
Ebenfalls sind seit Beginn der Planung E-Ladestationen an den PKW-Stellplatzen fir
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Offentlichkeit und Feriengéste sowie Radfahrer vorgesehen und im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan festgehalten.

g) Die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Planung weicht von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab, da der
Landschaftsplan fur den Teilbereich 1 teilweise Malinahmenflachen zur Entwicklung
von Magerrasengrunland und zudem als landwirtschaftliche Flache darstellt. Der
Teilbereich 2 wird teilweise als Grunflache und teilweise als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen und zudem werden einzelne Knicks entlang des Grebiner Redders und
auf dem Grundstiick selbst als Bestand bezeichnet. Sudlich sind eine Grunflache,
Reithalle, Stallgeb&ude usw. und eine Reitsportflache dargestellt. Die Planung weicht
von den Vorgaben des Landschaftsplanes ab, da die Gemeinde eine touristische
Entwicklung dieser Flachen anstrebt. Weil in den letzten 24 Jahren keine Entwicklung
zu einem Magerrasengrunland im Teilbereich 1 vollzogen wurde, ist dies auch nicht
mehr zu erwarten, da an dieser Stelle bereits eine Verfestigung der touristischen
Nutzungen stattgefunden hat (Mihle, Gastronomie). Auch im Teilbereich 2 wird die
landwirtschaftliche Nutzung seit langem von der Reitsportnutzung tberlagert.

h) Die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Européaischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden.

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zur Begrenzung von
Emissionen aus Feuerungsanlagen oder anderen emittierenden Betriebseinrichtungen
sind anzuwenden. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe nehmen durch die Planung
aufgrund der zu erwartenden Verkehrsstarke nur geringfligig zu. Immissionen oberhalb
der Grenzwerte der 22. BImSchV sind nicht zu erwarten. Von einer Erheblichkeit wird
daher nichtausgegangen.

)] Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢, und d

Wesentliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Belanggruppen
sind nicht erkennbar, es ist ohnehin nur der Belang a) Die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt Uberhaupt betroffen. Von einer
Erheblichkeit wird aber nicht ausgegangen.

5.2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

Erhebliche Umweltauswirkungen sind in der Umweltprifung nur fur den Belang a) Die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefluige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu erwarten. Die folgenden Ausfliihrungen beschranken sich daher auf diese
Aspekte.

521 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen

3t
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Umweltzustands, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Tiere, Pflanzen

Die teilweise Herausnahme der Grunlandflachen (Teilbereich 1) bzw. eines Teils der
Reitsportflachen (Teilbereich 2) aus der Nutzung bzw. deren teilweise Versiegelung
fuhrt zu Beeintrachtigungen, da diese als Lebensraum verloren gehen.

Es wurde eine Grunlanderfassung durch das Blro Bioplan, Preetz im September 2018
angefertigt. Bei der Grunlandflache 6stlich der Mihle und sudlich des geplanten BFO
handelt es sich um arten- und strukturreiches Grinland gemaf § 21 Abs. 1 LNatSchG.
Dieses wird in Teilbereichen durch die Planung verloren gehen. Die notwendigen
AusgleichsmalRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt
(Anlage 4).

Boden

Die Beeintrachtigung erfolgt durch die zu erwartenden Versiegelungen mit baulichen Anlagen
auf den jeweiligen Baugrundstiicken. In diesen Bereichen gehen die natirlichen
Bodenfunktionen verloren.

Wasser

Aufgrund der insgesamt zurlickhaltenden Eingriffe, die zudem auf einem grof3en
Anteil dieser Flache nur durch eine wassergebundene Teilversiegelung erfolgen und
die vorhandene Bodensituation bertcksichtigen, kommt es zu keinen Eingriffen in
das Schutzgut ,Grundwasser®. Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde
voraussichtlich keine nennenswerten Auswirkungen.

Luft, Klima

Das Klima in Schleswig-Holstein kann als gemaRigtes, feuchttemperiertes,
ozeanisches Klima im Ubergangsbereich zwischen der europaischen Festlandmasse
und dem Nordatlantik bezeichnet werden. Es herrschen Westwetterlagen mit relativ
kalten Sommern und warmen Wintern vor. Aufgrund der kleinteiligen und weiterhin
stark von Freiflachen und Knicks gepragten Situation, ergeben sich keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Landschaft

Das Landschaftsbhild im Teilbereich 1 wird vorrangig durch die denkmalgeschitzte Muhle
und die vorhandenen Knicks und Geholze gepragt. Das Plangebiet selbst befindet sich in
einer exponierten Lage und ermoglicht den Blick auf den Schierensee. Die geplante
Bebauung wird den derzeitigen Bestand ersetzen und sich hinter der dstlich bestehenden
Wohnbebauung am Mduhlenbergring einfigen. Die Stellplatzanlage wird das
Landschaftsbild nur geringfliigig beeinflussen. Der Teilbereich 2 ist durch die
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Bestandsbebauung mit Reetdacheindeckungen sowie den vielfaltigen Grin- und
Geholzbestand gepragt. Durch den geplanten Neubau im Baufenster 1 (Ersatz des
baufalligen bestehenden Gebaudes mit Bitumendach) durch eine ebenfalls
reetgedeckte Fachwerk-Kate wird sich grundséatzlich keine wesentliche bzw. eine
positive Veranderung des Landschaftsbildes im Teilbereich 2 ergeben. Ebenso
verhalt es sich im sudlichen Teil des Teilbereiches 2, in dem nur die Baufenster 6 und
7 aullerst zuruckhaltend erweitert werden und ein zusatzlicher Pferdeunterstand im
Baufenster 8 ermdglicht werden soll. Insgesamt ist mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zurechnen.

Biologische Vielfalt, Wirkungsgefluge

Die biologische Vielfalt auf den Griunlandflachen ist gering. GréRRer ist sie in den
strukturreichen Flachen im Bereich der angrenzenden Knicks und Gehdlzflachen
anzunehmen. Wirkungsgefiige bestehen entsprechend in den vorhandenen
Lebensrdumen.

5.2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung

der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Tiere

Artenvorkommen entlang der Knicks und im Bereich der Gehdlze werden nicht
beeintrachtigt. Durch den weitgehenden Erhalt der Gehélze und der Knicks und den
mit  der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmten umfangreichen
Knickneuanpflanzungen im Teilbereich 1 sowie auf aulerhalb des Plangebiets
bestehenden Flachen innerhalb der Gemeinde Grebin ist vielmehr von einer
Erweiterung und VergroRerung des Arteninventars auszugehen.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

° wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

° wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Vogel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur
BaufeldrAumung nach bzw. vor der Brutzeit der Vogel beginnen.
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Fortpflanzungsstéatten von Vogeln werden nicht zerstort oder so beschadigt, dass die
Okologischen Funktionen nicht mehr erfullt werden. In den umgebenden
Geholzbestanden sind Ausweichquartiere moglich. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu
erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt.

Soweit in den Gebauden oder Baumen Sommerquartiere von Flederméausen
bestehen (Begehung vor Abriss erforderlich), kbnnen mit der Bereitstellung neuer
Quartiere die 6kologischen Funktionen erhalten bleiben.

Bei Beachtung der vorgenannten MalRhahmen kommt es voraussichtlich nicht zum
Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG.

Pflanzen

In die geschutzten Knicks wird nur geringflgig eingegriffen. Fur eine Zufahrt auf die
Grunflache an der ostlichen Plangrenze muss auf einer Lange von 4,50 m der Knick
in einem Teilabschnitt gerodet werden. Der Ausgleich erfolgt im Verhéltnis 1:2 durch
eine Knickneuanlage.

Im Teilbereich 1 wird ein ca. 70 m langer Knick nérdlich der Stellplatzanlage neu angepflanzt.
Weitere Knicks werden aul3erhalb des Plangebietes gemal3 Absprache mit der UNB neu
angelegt (siehe Anlage 4). Laubbaume innerhalb der Plangebiete werden nach Mdoglichkeit
erhalten.

Es wurde eine Grinlanderfassung durch das Buro Bioplan, Preetz im September 2018
angefertigt. Bei der Grinlandflache dstlich der Muhle und sidlich des geplanten BFO
handelt es sich um arten- und strukturreiches Grunland gemaf § 21 Abs. 1 LNatSchG.
Dieses wird in Teilbereichen durch die Planung verloren gehen und ausgeglichen werden.
Ein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz wurde bei der zustéandigen Kreisbehérde
UNB gestellt (siehe Anlagen 7 und 9).

Wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Boden/Wasser

Beeintrachtigungen entstehen durch Versiegelungen. Die Bodenatmung wird
behindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Luft,Klima

Beeintrachtigungen werden nicht erwartet. Es werden mehrere klimafreundliche
bauliche MalZnahmen durchgefihrt: Eine Fernheizung mit erneuerbaren Energien
(Holzhackschnitzel) zur warmemafigen ErschlieBung des gesamten Teilbereichs 2,
Photovoltaikanlagen zur eigenen Stromversorgung in beiden Teilbereichen,
Elektroladestationen fur PKWs und Fahrrader fur die Gaste von Gastronomie und
Ferienwohnungen in beiden Teilbereichen, Reetdacher als kulturhistorisch
gewachsene Form von Grindachern mit dank des Moosbewuchses CO2 bindender
klimaschutzenden Wirkung in beiden Teilbereichen.
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Landschaft

Wesentliche Beeintrachtigungen werden nicht erwartet, da die Plangebiete durch die
vorhandenen Knicks bereits zur freien Landschaft hin abgeschirmt sind. Im
Teilbereich 1 wird die Bestandbebauung durch einen Neubau ersetzt, wobei die
Mihle selbst einen landschaftsbildpragenden Charakter besitzt.

Biologische Vielfalt, Wirkungsgefluge

Die biologische Vielfalt und damit das Wirkungsgefiige werden sich im Bereich der
geplanten umfangreichen Knickneuanlage vergrol3ern.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt es bei den bisherigen Nutzungen bzw.
zulassigen Nutzungen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

5.2.3 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Eine umfassende Vermeidung der Eingriffe ist aufgrund des bestehenden
Entwicklungsbedarfes nicht mdglich. Die Gemeinde will eine qualitative Erweiterung
des touristischen Angebots in der Region fordern und méchte dies vor allem durch
die private Schaffung von neuen Gastronomie- und Beherbergungsmaglichkeiten
erreichen. Vermieden werden grof3zigige Neuausweisungen von Uberbaubaren
Flachen innerhalb der Teilbereiche.

Tiere, Pflanzen

Rodungszeitpunkt fir Gehélze im Rahmen der Baufeldraumung auRerhalb der
Brutzeit.

Weitgehender Erhalt der Gehdlze und Knickneuanpflanzung im Teilbereich 1.

Fur eine Zufahrt an der norddstlichen Plangrenze auf das landwirtschatftliche Areal
muss der vorhandene Knick auf einer Lange von 4,50 m in einem Teilabschnitt
gerodet werden. Der Ausgleich erfolgt im Verhaltnis 1:2 durch die Neuanlage von 9
m Knick. Die Berechnungen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde des
Kreises Plon fur die notwendigen AusgleichsmalRnahmen fir Knickentfernung,
Knickentwidmung und die Eingriffe in das arten- und strukturreiche Grinland geman
§ 21 Abs. 1 LNatSchG sind in Anlage 4 detailliert aufgefihrt und planerisch
dargestellt. Ein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz wurde gestellt.

Es erfolgen Festlegungen von MalRnahmen fur die Uferbdschung im Teilbereich 2
(j&hrliche Mahd, Erhalt von Einzelbdumen). Zum Schutz der auf Lichtreize
reagierenden Fauna wird grundsatzlich fir die Aul3enbeleuchtung die Verwendung
von insektenfreundlichen Lampen mit einem Spektralbereich zwischen 570 und 630
nm empfohlen (Natriumdampflampen, warmweil3e LED-Lampen, UV-absorbierende

3¢
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Leuchtenabdeckungen).

Ein Groliteil der Bedachungen soll in Reet ausgefihrt werden. Ein Reetdach bietet ein
willkommenes Zuhause fir viele Insekten und Kriechtiere, die wiederum als
Nahrungsgrundlage fur viele Vogelarten dienen. Daher stellt ein Reetdach auch einen
aktiven Beitrag zum Umwelt- und Insektenschutz dar.

Boden/Wasser

Verringernd werden kleinere Grundflachen festgesetzt und bei der Fihrung der
ErschlieRungsstralRe wird ein bereits vorhandener Weg einbezogen.

Bodenverdichtungen sowie Versiegelungen werden durch Beachtung der
Vorsorgegrundsatze der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes vermieden
oder minimiert. Die Baustelleneinrichtung erfolgt unmittelbar neben den zu
errichtenden Geb&duden unter weitgehender Nutzung von Flachen, die fir eine
Versiegelung oder Teilversiegelung vorgesehen sind. Das Eindringen von
Schadstoffen in den Boden bzw. Kontaminierungen werden durch eine
ordnungsgemale Pflege und Wartung der Technik verhindert.

Die Berechnung des Ausgleichflachenbedarfs erfolgt nach dem Erlass ,Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht®, Gemeinsamer Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums fur Energiewende vom 09.12.2013, gultig ab
dem 01.01.2014, sowie dessen Anlage. Aufgrund des bestehenden Baurechts im
Teilbereich 1 wird bei den in Anspruch genommenen Flachen eine nur allgemeine
Bedeutung fur den Naturschutz angenommen.

Der Ausgleich fur die Versiegelung von Boden gilt als erbracht, wenn mindestens im
Verhaltnis 1 zu 0,5 fur Gebaudeflachen und versiegelte Oberflachen und 1 zu 0,3 fiir
wasserdurchlassige Oberflachenbeléage Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen und entsprechend zu einem hdher wertigen Biotoptyp entwickelt
werden. FUr die Stellplatzanlage im Teilbereich 1 wird eine Festsetzung getroffen, nach der
diese mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzustellen ist. Von daher wird flr diesen
Eingriff im Rahmen der Bilanzierung ein Ausgleichsfaktor von 1 zu 0,3 angewandt. Fir die
Ubrigen Eingriffe in den Teilbereichen wird der Faktor 1 zu 0,5 angewandt.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers direkt am Ort ist im
Teilbereich 1 aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Im Teilbereich 2 hingegen
erfolgt eine Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes.

Der Ursprungsplan Nr. 1, 1. Anderung aus dem Jahr 1976 setzte fiir den Bereich des
nun geplanten Neubaus (Baufenster 0) eine Grundflachenzahl von 0,2 fest, was einer
versiegelten Flache von 614 m2 entspricht. (3.072 m2* 0,2). Zudem weist der Ursprungsplan eine
Stellplatzanlage von ca. 220 m2 westlich des geplanten Baufensters aus. Im Bereich der Muhle
(Grundfiache rund 80 m?2) erfolgen keine baulichen Veranderungen. Diese bereits zuldssigen
versiegelten Flachen werden im Rahmen der Bilanzierung zum Teilbereich 1 entsprechend
berlcksichtigt. Fiir das geplante Baugebiet sind in der folgenden Tabelle die Flachen
aufgefuhrt, auf denen eine Versiegelung stattfindet. Zu den jeweiligen
Ausgleichsfaktoren sind die nachstehend notwendigen Ausgleichsflachen ermittelt.



Teilbereich 1:

SO - Muhle, Gastronomie und Ferienwohnungen -

Nutzung Gesamt
Sondergebiet 830 m2
Zulassige GR

Sondergebiet 1650 m?
Stellplatzflachen, Zufahrten

nach § 19 (4) BauNVO 250%
Sondergebiet 120 mz
Uberschreitung fiir Balkone

und Terrassen 120 m?2

Sondergebiet 140 mz

Uberschreitung fiir gastronomische
Terrassen 140 m?

Gesamt:

Teilbereich 2:

SO - Gestit mit Reitsport und Ferienwohnungen -

Nutzung Gesamt
Sondergebiet

Zulassige GR 1419 m2
Sondergebiet

GR Nebengebaude 2726 m2
Sondergebiet

Stellplatzflachen, Zufahrten 2'500 m2
nach § 19 (4) BauNVO 90%
Sondergebiet

Uberschreitung fir Balkone 200 m?

und Terrassen 200 m2

Gesamt:

Bestand

694 m?2

220 m2

- 0 m2

- 0O m2

Bestand

996 m?

1752 m?

2950 m?

147 m2

Gesamter Ausgleichsbedarf beide Teilbereiche

Stand 07. Juli 2021

Ausgleichs- Neueingriff
faktor
* 05 = 68m?
* 0,3 = 429 m2
* 0,5 =  60m?
* 05 = 70m2
627 m2
Ausgleichs- Neueingriff
faktor
* 0,5 = 212 m?
* 0,5 = 487 m?
* 0,5 =-225m?
* 0,5 = 27 m?
501 m?
1128 m2
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Planausschnitt BP Nr.1, 1. Anderung Gemeinde Grebin, 1976

Es werden 627 m2 Ausgleichsflache fur den Teilbereich 1 und 501 m2 Ausgleichsflache
fur den Teilbereich 2 erforderlich. Insgesamt ergibt sich fur das Schutzgut Boden somit
ein Ausgleichsbedarf von 1128 m2. Dieser wird durch Knickneuanlagen innerhalb des
Teilbereiches 1 sowie auf einer weiteren Flache innerhalb der Gemeinde Grebin
erbracht, welche im Eigentum des Vorhabentragers ist.

Die Berechnung und planerische Darstellung der mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Kreises Plon abgestimmten Ausgleichsmalinahmen findet sich in Anlage 4
»<Ausgleichsberechnung VEP Grebin“. Somit wird der Gesamtausgleich vollumféanglich
erbracht. Der Ausgleich flur die Eingriffe in die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Boden
kommen gleichzeitig auch dem Schutzgut Wasser und dem Landschaftsbild zu Gute.
Die Absicherung der Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt Uber einen
stadtebaulichen Vertrag. Entsprechende vertragliche Regelungen zwischen der
Gemeinde Grebin und dem Vorhabentrager werden getroffen.

Luft und Klima

Es werden mehrere klimafreundliche bauliche MalRnahmen durchgefihrt: Eine
Fernheizung mit erneuerbaren Energien (Holzhackschnitzel) zur warmemafigen
ErschlieBRung des gesamten Teilbereichs 2, Photovoltaikanlagen zur eigenen
Stromversorgung in beiden Teilbereichen, Elektroladestationen fir PKWs und
Fahrrader fur die Gaste von Gastronomie und Ferienwohnungen in beiden
Teilbereichen, Reetdacher als kulturhistorisch gewachsene Form von Grindachern mit
dank des Moosbewuchses CO2 bindender klimaschitzenden Wirkung in beiden
Teilbereichen. Wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Luft und Klima
werden deshalb nicht erwartet.
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Landschaft

Die vorgesehene Bebauung mit Gesamthohenbeschrankung und Berucksichtigung des
naturlichen Gefélles der zu bebauenden Flache im Teilbereich 1 begrenzen die Auswirkungen
auf das Landschaftshild. Die Gestaltungsfestsetzungen kdnnen hier ebenfalls unterstiitzend
wirken. Zudem werden die Grundstiicke durch die Knickneuanlage zum ndordlichen
Landschaftsraum abgeschirmt.

Als zusatzlicher Ausgleich wird zudem im Norden der geplanten Bebauung im
Teilbereich 1 die Pflanzung von funf Einzelbaumen und einer Hecke festgelegt.

Biologische Vielfalt, Wirkungsgefluge

Uber die vorgesehenen MaRnahmen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Boden
und Wasser hinaus sind keine weiteren Mal3nahmen erforderlich.

5.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bericksichtigen
sind:

Unter Berlcksichtigung des Planungsziels scheiden wesentlich andere
Planungsmoglichkeiten aus. Die Planvorhaben in den jeweiligen Teilbereichen zielen
auf die touristische Entwicklung der vorhandenen Standorte in der Gemeinde Grebin
ab. Standortalternativen drangen sich somit nicht auf. Die Planung beabsichtigt, die
Synergieeffekte zwischen der neu zu errichtenden Gastronomie mit den
Ferienwohnungen auf dem Muhlenareal und dem Fremdenverkehr und dem Reitsport
am Schierensee herzustellen und dabei den Naturraum rund um den Schierensee mit
einzubeziehen. Die bestehenden Sichtbeziehungen zwischen den beiden
Plangebieten sind dabei besonders zweckdienlich.

5.3. Zusatzliche Angaben

531 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, z.B. technische Licken
oder fehlende Kenntnisse:

Die Gemeinde flihrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltprtfung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsatzen gemdafR der bisherigen
Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltprifung
wurden nicht verwendet. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben deutlich wurden, ergaben sich nicht.

5.3.2. Monitoring (gem&fl 8§ 4c BauGB); Beschreibung der geplanten
MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt:

Nach 8§ 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen,
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die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten konnten, zu Uberwachen.
Der Umweltbericht zeigt im Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung von Vermeidungs-
Minderungs- und Kompensationsmal3Bnahmen keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch das Vorhaben hervorgerufen werden. Die Vorschrift des 8§ 4c
BauGB verlangt keine standardmaRige Uberpriifung der Umweltauswirkungen oder
der Durchfihrung bzw. die Erfolgskontrolle der vorgesehenen Vermeidungs-,
Minderungs- und Kompensationsmal3nahmen. Sie stellt lediglich auf die
unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen ab und sieht in diesem Fall die
Uberpriifung besonders unsicherer MaRnahmen vor. Da das Eintreten
unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen nach derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden kann, sind umfangreiche UberwachungsmafRnahmen nicht
erforderlich.

Die Umsetzung der Anlage der Ausgleichsflachen wird durch eine Endbegehung
Uberpruft. Die Einhaltung der Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur
Baugestaltung sind im Bauantrag nachzuweisen.

5.3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Planung innerhalb der beiden Teilbereiche ist mit Eingriffen in die Schutzgiter des
Naturschutzes verbunden. Es wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt,
deren Ergebnisse beachtet werden. Vorgesehen ist die Knickneuanpflanzung und
Wertgrinlandaussonderung im Teilbereich 1 und auf weiteren Flachen in Grebin im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

6 Hinweise
6.1. Bodenschutz

Um den Vorsorgegrundsatzen der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes
nachzukommen sind folgende Punkte zu beachten: Durch Bodenauftrdge und
Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen, wodurch das
Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhandenen
Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kdénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustral3en, Lagerplatze u. a.) ist moglichst gering zu halten.
Dazu ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fur Bebauung - Freiland - Garten -
Grunflachen etc. BaustrafRen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo
befestigte Wege und Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der
humose Oberboden zu entfernen und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach
Beendigung der Baumal3nahmen nicht Gberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden
bzw. Malinahmen zum Schutz gegen Bodenverdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und
Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zufiihren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung
des urspringlichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit
besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Bodenlockerung).
Gemall § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
unverzlglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
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6.2. Denkmalschutz

Im Teilbereich 1 befindet sich eine denkmalgeschuitzte Windmuhle. Die Planung in
diesem Bereich nimmt Rucksicht auf diese Belange, das spiegelt sich durch
entsprechende  Hohenbegrenzungen und ausreichenden Abstand zur
denkmalgeschutzten Muhle (20 Meter) wider. Von erheblichen Beeintrachtigungen
wird somit nicht ausgegangen. Zudem gelten die Angaben/Festsetzungen gemal
Punkt 3.4.4 ,Sonstige Festsetzungen® des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Gemal3 § 15 DSchG hat, wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehtérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentumerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefuihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstéatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

6.3. Archéaologie

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet. Bei
der Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen demnach der
Genehmigung des Archéologischen Landesamtes. Denkmale sind gem. 8 8 (1)
DSchG unabhéangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind, gesetzlich
geschutzt. Das Archaologische Landesamt Schleswig- Holstein ist friihzeitig an der
Planung von MalRnahmen mit Erdeingriffen zu beteiligen, um prtfen zu kénnen, ob
zureichende Anhaltspunkte daftr vorliegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in
ein Denkmal eingegriffen wird und ob ggf. gem. 8 14 DSchG archaologische
Untersuchungen erforderlich sind. Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat
gem. § 14 DSchG die Kosten, die fur die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte
Instandsetzung, Bergung, Dokumentation des Denkmals sowie die Veréffentlichung
der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Es
ist dabei zu berlcksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv sein
kénnen und eine Genehmigung mdglichst friihzeitig eingeholt werden sollte, damit
keine Verzogerungen im sich daran anschlieRenden Planungs- oder Bauablauf
entstehen. Entsprechend sollte der Planungstrager sich frihzeitig mit dem
Archaologischen Landesamt in Verbindung setzen, um das weitere Vorgehen zu
besprechen.

7. Bodenordnende und sonstige Malinahmen

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (8 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (88 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

4:
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8. Verfahrensibersicht

Behordenbeteiliqung gemal 8 4 (1) BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
erfolgte in der Zeit vom 02.06.2017 bis einschlie3lich 07.07.2017.

Im Ergebnis der Prifung und Abwagung wurden die vorgebrachten Anregungen,
Bedenken und bebauungsplanrelevanten Hinweise wie folgt behandelt:
- Erstellung von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen fur die beiden Teilbereiche.

- Abstimmung mit der Denkmalpflege beziglich der Bebauung im Bereich der
Muhle. Verschiebung des Baufensters in sudostliche Richtung.

- Die geforderten Ergadnzungen zum Thema Bauen im Auf3enbereich,
Nutzungskonzept, touristische Belange wurden in der Begrindung vorgenommen.

- Die Erschlie3ung des Teilbereiches 1 wurde angepasst.
- Festsetzung von naturschutzfachlichen MafRnahmen fur beide Teilbereiche.

- Streichung des urspringlichen Baufensters 5 im Teilbereich 2, die resultierende
Anpassung des Baugebietes und Festsetzung von Grinflachen.

- Einbezug des zusatzlichen Sondergebietes - Gestit und Reitsport — im
Teilbereich 2 in die Planung und Begrindung.

Behdrdenbeteiligung gemal 8 4 (2) BauGB

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erfolgte in der Zeit vom 21.08.2020 bis einschlief3lich 09.10.2020.

Im Ergebnis der Prifung und Abwagung wurden die vorgebrachten Anregungen,
Bedenken und bebauungsplanrelevanten Hinweise wie folgt behandelt:

» Ausarbeitung der Beschlussempfehlungen an die Gemeinde

Einheitliche Darstellung von je einem Sondergebiet in den beiden Teilbereichen
1 und 2.

» Einbezug des Gestlts- und Reitsportbereichs in das ,Sonstige Sondergebiet —
Gestlut mit Reitsport und Ferienwohnungen flr touristische und gewerbliche
Nutzung —,, im Teilbereich 2 und entsprechende Erweiterung der Planung und
Begrindung.

+ Darstellung der Ausgleichsflachen im Teilbereich 1 fir Sukzessionsflache,
Knickersatz und Wegfall Wertgrinland

» Korrektur Betreiberwohnung in Teilbereich 2

» Einarbeitung der Stellungnahmen in die Planunterlagen
* Detailabstimmung mit verschiedenen Tréagern 6ffentlicher Belange

« Antrag auf Ausnahme von Biotopschutz und Gewésserschutzstreifen
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9. Kosten

Durch die Inhalte des Bauleitplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

10. Beschluss der Begrindung

Diese Begrundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde

Grebin am beschlossen.

Grebin, den .....cooeveviieiiiiieeenn, Siegel
Burgermeister Schuch

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ist am wirksam
geworden.

4
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Anhang

Nutzungskonzept und Betriebsbeschreibung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Grebin

1. Praambel

Zwischen der Gemeinde Grebin und Herrn Hans-Jirg Buss, Grebiner Redder 32,
Grebin, wird ein Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 1 der
Gemeinde Grebin geschlossen. Das vorliegende Nutzungskonzept ist Grundlage
und Bestandteil dieses Vertrages und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1. Das Nutzungskonzept basiert auf folgenden, von der Gemeinde Grebin am
21.04.2016 nach ausgiebigen Verhandlungen beschlossenen Vertrdgen mit Herrn
Buss

l. Kaufvertrag betreffend Areal ,MUhlencafé®
Il. Geschaftsraummietvertrag Grebiner Mihle
. Mietvertrag landwirtschaftliche Flachen

2. Zweck

Zweck dieses Nutzungskonzeptes und der Durchfihrungsvereinbarung ist eine
wesentliche Aufwertung des touristischen, gastronomischen und kulturellen Angebots der
Gemeinde Grebin durch die touristische ErschlieRung und Forderung des weitlaufigen
Areals um die Grebiner Miuhle und auf Gestit Schierensee im Rahmen des
Gesamtprojekts ,ErlebnisReich Gestlt Schierensee”.

Zum ErlebnisReich Gestit Schierensee gehodren insbesondere:

a. Der 15 ha grol3e Schierensee - im Eigentum von Herrn Buss - als nattirliches
Zentrum und alles verbindende Element.

b. Das jetzige Café/Bistro ,To'n Windbudel“ in der und um die Grebiner Mihle mit
Naturterrasse und traumhaftem Fernblick und Blick Uber den angrenzenden Weinberg
zum Schierensee.

c. Das zukinftig zu erméglichende gastronomische, touristische und kulturelle
Angebot mit einem Gastronomiegebaude, einer Betreiberwohnung und mehreren
Ferienwohnungen auf dem Muhlenareal.

d. Das weitlaufige parkartige Gelande am Schierensee mit seinem Zauberfeengarten
und den Ferienwohnungen gehobenen Standards unter Reet mit historischem
Baumaterial.

e. Das Angler- und Wassersportparadies auf dem Schierensee

f. Das weitlaufige Gestuts- und Pferdesportgelande mit edlen Pferden, bezaubernden
Mini-Shettys, Hahnen, Laufenten, Lammern etc.
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g. Der idyllische FuBweg um den Schierensee vom unteren Teilgebiet 2 hinauf zur
Mihle oder umgekehrt, teils auf gestitseigenem Gebiet, teils auf Gemeindegebiet
gelegen.

h. Das optische und sinnliche Geniel3en des Weinbergs unterhalb der Mihle - des
ndrdlichsten Weinanbaugebietes Deutschlands - mit Weinproben in der Muhle.

3. Zusammenhang

Zur Bewerbung des touristischen Angebots ist ein gesamtheitlicher Internet- und
Printmedienauftritt unter dem Titel ,ErlebnisReich Gestlt Schierensee” vorgesehen,
welcher die Muhle mit dem Weinberg, den Gastronomiebetrieb ,To'n Windbudel* auf
dem Muhlenareal, das Gestit mit seinen Pferden und Reitmdglichkeiten, den
Zauberfeenwald und den Zauberfeengarten, den Kréutergarten bei der Mihle, die
Kinderwelt mit verschiedenen Kleintieren um die Muhle und auf dem Gestut, den
Schierensee als alles verbindendes Element, die Ferienwohnungen auf dem
Mihlenareal und am Schierensee sowie das Angler- und Wassersportparadies auf
dem Schierensee umfasst.

Daraus ergibt sich ein untrennbarer inhaltlicher und wirtschaftlicher Zusammenhang
zwischen den zwei Teilgebieten mit dem ,Sondergebiet - Mihle, Gastronomie und
Ferienwohnungen flr touristische und gewerbliche Nutzung -“ auf dem Miuihlenareal und
dem ,Sondergebiet - Gestlit mit Reitsport und Ferienwohnungen flr touristische und
gewerbliche Nutzung -“ am Schierensee.

ErlebnisReich Gestiit Schierensee:

Natur erfahren, Zauberfeengarten, historische Mihle, Wasser geniel3en, Pferde,
Kleintiere, Angelurlaub, Reiturlaub — eine Symbiose.

4, Flachennutzungskonzept

Teilgebiet 1: Muhlenareal

a. Auf dem Areal des ehemaligen ,Muhlencafés” sowie der sldlich angrenzenden
Parzelle (beide im Eigentum von Herrn Buss) soll eine Gastronomie mit
Betreiberwohnung und maximal sechs Ferienwohnungen und damit
zusammenhangenden touristischen und kulturellen Angeboten unterschiedlichster Art
fur Feriengaste, Einwohner der Region und Géste des Gastrobetriebes in der und um
die Mihle entstehen.

b. Die Muhle wird in den Sommermonaten als Café/Bistro und fur kulturelle Anlasse
wie Konzerte, Lesungen, Ausstellungen, offentliche Diskussionen genutzt Die
umgebende Naturterrasse verbindet die Mihle und das Bistro mit dem neuen
Gastronomiegebéude.

c. Auf der sudostlich davon gelegenen Flache (von Herrn Buss fir 25 Jahre von der
Gemeinde gemietet) ist private Tierhaltung vorgesehen, wobei die Flache auch fur das
Publikum begehbar gemacht werden kann, mit Anbau verschiedenster Krauter- und
Nutzpflanzen.

A
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d. Zwischen der historischen Muhle und den oben genannten Flachen sollen ein
Krautergarten und eine Blumenwiese entstehen.

e. Ein Teil der nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache (von Herrn Buss ebenfalls
far 25 Jahre von der Gemeinde gemietet) soll der Errichtung von Stellplatzen,
insbesondere auchfir Reisecars, und dem Anbau eines Knicks als Ausgleichsmal3nahme
dienen. Ein durch den neuen Knick abgetrennter Teil dieser Flache dient zudem als
Biotopausgleich.

Teilgebiet 2: Schierensee / Grebiner Redder

a. Das Teilgebiet 2 dient der Verwaltung des Betriebs und touristischen Zwecken. Es
konnen eine Eigentimerwohnung, eine Betreiberwohnung und bis fiunf
Ferienwohnungen (maximal aber insgesamt sechs Wohnungen) und damit
zusammenhangenden touristischen, gastronomischen und kulturellen Angeboten
unterschiedlichster Art flr Feriengaste und Gaste des Gastrobetriebes und der Muhle
entstehen.

b. Das Gestiitsgelande zwischen den Stallungen und der unter Punkt a. genannten
Flache dient der Anlage eines Spring- und Dressurplatzes sowie eines
Zauberfeengartens, der sich auch in die unter Punkt a. genannte Flache erstreckt.
Diese Flachen sind Gasten der Muhle, des Gastronomiebetriebes, der
Ferienwohnungen und des Gestiits zuganglich. Hier kbnnen ebenfalls
Veranstaltungen verschiedenster Art erfolgen (Pferdeschauen, Gartenschauen,
Konzerte etc.)

c. Der westliche Teil des Gestltsgeléandes dient den Stallungen mit Sozialrdumen,
Mitarbeiterwohnung, der Heizungsanlage mit Holzschnitzeln fir das gesamte
Gelande, der Lagerung der Holzschnitzel, der Reithalle mit angeschleppten
Stallungen und Zuschauertribine, dem Sand-AulR3enplatz und der Wasserversorgung
der gesamten Anlage aus dem Schierensee Uber eine Wasserpumpe.

d. Weiter im Westen (nicht Teil des Sondergebietes) schlieen sich die weitlaufigen
Koppeln des Gestlts an.

e. Der Schierensee kann von den Gasten nach Mdglichkeit mit Ruderbooten
befahren und zum Angeln und Baden benutzt werden. Dazu soll die nétige
Infrastruktur (Bootstege, Boote etc.) zur Verfigung gestellt werden.

5. Ausschluss dauerhaften Wohnens

Die dauerhafte touristisch-gewerbliche Nutzung der in den zwei Sondergebieten
geplanten Wohneinheiten als Ferienwohnungen setzt einen standig wechselnden
Personenkreis voraus. Sie wird im offentlich-rechtlichen Bebauungsplan festgelegt
und privatrechtlich Uber den Durchfihrungsvertrag zwischen Gemeinde und dem
Vorhabentrager Herrn Buss abgesichert. Dadurch wird dauerhaftes Wohnen in beiden
Sondergebieten, ausgenommen die vorgesehenen Betreiber-, Verwalter- und
Personalwohnungen, ausgeschlossen.
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6. Betriebsbeschreibung

Das neu zu errichtende Gastronomiegebaude im Teilgebiet 1 soll grundsatzlich einen
Ganzjahresbetrieb mit Ausschank von Speisen und Getrdnken erméglichen. Platzzahl
rund 45. Offnungszeiten gemaR den betriebswirtschaftlichen Entscheiden des
Betreibers. Integriert nach Maoglichkeit ein separater und/oder abtrennbarer
Versammlungs- und Seminarraum. Im Aul3enbereich ist eine grof3ere Terrasse mit
mobiler Uberdachung vorgesehen.

In den Monaten Mai - Oktober wird dieses Gastronomieangebot erganzt durch das
Café/Bistro ,To’'n Windbludel“ innerhalb der und um die Grebiner Muhle. Der
Aul3enbereich des Gastronomiegebdudes wird dann mit der Naturterrasse der Mihle
eine Einheit bilden. Offnungszeiten des Mihlen-Bistros ebenfalls gemaR den
betriebswirtschaftlichen Entscheiden des Betreibers. In der Spitze kénnen dann an
schonen Tagen bis zu 130 Platze zur Verfigung stehen.

Es ist vorgesehen, in einem kleinen Anbau des neuen Gastronomiegeb&udes
ausreichende und rollstuhlgangige Toiletten anzubieten. Gaste des Aul3enbereichs der
Mihle (u.a. Busreisende, Radfahrer, Wanderer, Reiter) miissen dann nicht zwingend
in das Gastronomiegebaude hinein.

Mindestens ein Tag in der Woche ist in den Sommermonaten fur Busreisen
vorgesehen. Dies nach betriebswirtschaftlicher Entscheidung des Betreibers. Hierfir
wird eine Zusammenarbeit mit der Tourismuszentrale Holsteinische Schweiz und vor
allem auch mit regionalen und tberregionalen Busunternehmen angestrebt.

Zum Betrieb gehdren gefuhrte Besichtigungen der Mihle und des darunterliegenden
Weinbergs, Wanderungen/Fahrten von der Mihle zum Teilbereich 2 am Schierensee
und/ oder umgekehrt. Dieses Angebot richtet sich speziell an Busreisende, Radfahrer-
und Wandergruppen, Natur- und Gartenfreunde, Oldtimer-Liebhaber etc..

Die Erfahrungen aus dem Betrieb des Muihlen-Bistros 2016-2019 sind in dieser
Hinsicht sehr erfreulich. Es fanden bereits zahlreiche Bustagesausflige statt, welche
oft auch mit Fuhrungen durch die Mihle und den darunterliegenden Weinberg
verbunden waren.

Als Beispiele erfolgreicher Veranstaltungen kénnen u.a. genannt werden: Landfrauen
Ascheberg, Landfrauen Busum, Landfrauen Jade-Schwieburg, Deutsches Rotes
Kreuz Heiligenhafen, Rinderzuchtverein Niederlausitz, Stiftung Bahn-Sozialwerk
Hamburg, Au- gust Bier Klinik Bad Malente, Rotarier-Club Plon, Rotarier-Club Eutin,
Rotarier-Club Libeck, Segelverein Neustadt, Bordesholmer Siedlergemeinschatft,
Naturpark Holsteinische Schweiz e.V., CDU OV Altenholz, Bartels-Langness
Handelsgesellschaft, Maschinenringe Nienborstel, Mauve Lernférderung und
Schilercoaching, Karl-Heinz-Howe-Fiedler Stiftung Kiel, Verschdonerungsverein
Nordhastedt und viele andere, sowie zahlreiche Seniorenausflige mit regionalen
Busanbietern und private Geburtstags- und Hochzeitsfeste in und an der Muhle und
vorgangig/nachgangig am Schierensee.

Zu erwahnen ist auch das von uns organisierte und &uf3erst zahlreich besuchte Fest
zum 10-jahrigen Jubilaum des Grebiner Weinanbaus mit Ansprachen des ehemaligen
Ministerprasidenten Peter Harry Carstensen und der Landratin Frau Stephanie
Ladwig. Dieser Anlass zeigte die grol3en Mdoglichkeiten unseres Konzeptes auf
eindrtckliche Weise.
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Im Flachennutzungsplan sind die bendtigten Stellplatze ausgewiesen. Es ist geplant,
Ladestationen fur Elektro-Autos und E-Fahrrader zur Verfugung zu stellen. Die
Versorgung soll uber eine eigene Photovoltaikanlage auf den Dachern der
Ferienwohnungen erfolgen.

Zum Gastronomieangebot hinzu kommt der Betrieb von max. sechs
Ferienwohnungen, welche sich von Bauart, Einrichtung und Preis vor allem an
Familien richten werden. Die Vermietung erfolgt ganzjahrig.

Der Betrieb kann nach betriebswirtschaftlichem Entscheid des Betreibers mit weiteren
Angeboten erganzt werden, um die Infrastruktur besser auszunutzen.

Das Betriebskonzept wird abgerundet durch den Betrieb der Ferienwohnungen
gehobeneren Standards im Teilbereich 2 am Schierensee. Auch diese
Ferienwohnungen werden ganzjahrig angeboten. Sie richten sich nicht zuletzt an
Angler, Badegaste, Reiter, Golfer, Hundefreunde, Radfahrer, Naturliebhaber und
~-Entschleuniger®.

Dadurch kann insbesondere auch die fischereimaige Nutzung des Schierensees
deutlich attraktiver gestaltet werden. Viele Urlaubsgaste sind auch Angler, welche die
vorhandene Infrastruktur (Ruderboote, Bootsstege, Fischvorratsbecken) gerne
nutzen. Die bisherige fischereimaldige Nutzung durch regionale Angler, welche
weiterhin ermdglicht wird, wird damit wesentlich erganzt.

Die raumlich nahe Verbindung der Ferienwohnungen mit dem Gestutsgelande,
verbunden Uber den Rasen-Springplatz und den Erlenbruchwald, ergibt zudem die
idealen Voraussetzungen fur eine Verbindung von Urlaub mit Reiten. Sei es, dass
Urlauber Reitstunden nehmen oder einfach den Pferden bei der Arbeit oder auf den
Koppeln zuschauen wollen, oder dass sie sogar ihre eigenen Pferde mit in den
Urlaub bringen und diese in den Stallungen unterbringen. Die Infrastruktur des
Gestits steht allen Feriengasten in den beiden Sondergebieten zur Verfligung.

Grebin, im August 2019
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...das Zuhause Geflhl....suchen....finden...mithehmen!

Tina Benz & Hans-Jiurg Buss



