Stadt Troisdorf

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan K173, Blatt 1, 1. Anderung
I

(der ROT markierte Text ist Gegenstand der 1.Anderung)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1 SO - Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Golf“;Clubhaus-Golf“und;;Be-
triebshof Golf“ (gem. § 11 Abs.2 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten SO - Sondergebiete sind ausschliefdlich bauliche Anlagen
und Einrichtungen die dem Golfsport dienen, zulassig.

Als zulassige Art der Nutzung sind nur folgende Nutzungen zulassig:

Clubhaus,

Geratehaus,

Lagerflachen und -gebaude

Verwaltung,

Personalraume,

WC-, Dusch- und Umkleiderdume,

Gastronomie mit Biergarten,

Stellplatze und Nebenanlagen

Verkaufsraume fur den Golfsport, max. 50 m? Vkfl.

2. Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ)
(gem. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um bis zu 50 % Uberschritten werden, je-
doch hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

3. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Ladestation fiir Elektrofahr-

zeuge*
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Ladestation fur Elektrofahrzeuge® ist als Hauptnutzung eine nicht tberdachte e-La-
destation mit max.32 Ladesaulen fur Pkw zulassig.

4. Stellplatze
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze nur auf den dafir festge-
setzten Flachen zuldssig sind.

5. Griinflachen

5.1 Private Griinflaichen (Golfplatz)
(gem. § 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)
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Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Golfplatz*
sind folgende Nutzungen zulassig:

Spielbahnen (Fairways)

Grins (Greens) und Abschlage (Tees)
Bunker

Driving Range mit Abschlaghitten
Schutzhitten

Ubungsanlage (Chipping Green)
Halbrauhes (Semirough)

Rauhes (Rough)
Verbindungswege (Rasen)
Teiche (Folienteiche)
Kinderspielplatz

Im Rahmen der festgesetzten Zweckbestimmung Golfplatz sind nur Golfsportanlagen
zulassig, die vom Emissionsverhalten in dem sudlich angrenzenden, im Bebauungsplan
K 74, Blatt 4 festgesetzten Wohngebiet unabhangig von der dort festgesetzten Bauge-
bietskategorie den Immissionsrichtwert fir reine Wohngebiete nach der Sportlarm-
schutzverordnung (§ 2, 18. BImSchV) einhalten.

In einem Abstand von 75 m zur sldlichen Grenze des Bebauungsplanes darf zur Ein-
haltung des festgesetzten Immissionsrichtwertes die Platzpflege mit Maschineneinsatz
nur in der Zeit von 8°° -20°° Uhr erfolgen.

Eine Beschrankung auf die vorgenannten Zeiten entfallt, wenn gutachterlich nachgewie-
sen wird, dass der Stand der Technik des eingesetzten Pflegegerats die zeitliche Be-
schrankung nicht mehr erfordert.

Die festgesetzte Zweckbestimmung schlie3t die Beleuchtung der Spielbahnen und
Ubungseinrichtungen auRerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Beleuch-
tungsflachen durch Flutlichtanlagen aus. Beleuchtete Flachen missen die Immissions-
richtwerte eingefuhrter Verwaltungsvorschriften zum Schutz vor Lichtimmssionen einhal-
ten.

Geholze entlang von 6ffentlichen Stralden und Wegen, insbesondere auch von Wegen
fur den landwirtschaftlichen Verkehr, ml'j__ssen einen Pflanzabstand von 3 m einhalten,
der regelmafig zu pflegen ist, um einen Uberwuchs zu vermeiden.

5.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation von Ein-
griffen in Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5.2.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

a) Schutz des Oberbodens (gesamter Geltungsbereich)

Zum Schutz des Bodens, insbesondere des Oberbodens vor Verdichtung ist ein Befah-
ren mit Fahrzeugen bzw. Baumaschinen nur auf gesondert ausgewiesenen Baustellen-
einrichtungsflachen und BaustraRen zulassig. Baustraflen sind moéglichst auf kiinftigen
Wegetrassen oder sonstigen befestigten bzw. zu befestigenden Flachen anzulegen. Die
entsprechenden Flachen sind nach Abtragung des Oberbodens standfest zu befestigen
und durch Pfahle mit Spanndrahten gegenliber den umgebenden Flachen abzugrenzen.
Bodenmodellierungen sind ausschliel3lich auf die Bereiche der Gruns, Abschlage, Bun-
ker, Driving Range und Wasserflachen zu beschranken. Die Béschungen im Bereich der
Grins und Abschlage sind flach mit einem maximalen Bodenauftrag bzw. -abtrag von
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2,0 m auszubilden.

Die Herstellung von Bodenmodellierungen erfolgt im ortlichen Massenausgleich.

Durch die BaumaRnahmen in Anspruch genommene Flachen (Baustelleneinrichtungs-
und Baulagerflachen, Baustrassen, Auf- und Abtragsflachen - mit Ausnahme zu versie-
gelnder Flachen) sind jeweils nach Beendigung der Inanspruchnahme zu entsiegeln,
abschnittsweise tiefgriindig zu lockern und anschlielfiend gemaR der Planung zu begru-
nen.

Boden, der langere Zeit zwischengelagert wird, ist durch eine Zwischenbegriinung vor
Austrocknung und Erosion zu schitzen.

b) Begrenzung der Bodenversiegelung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgesehenen Wege sind als Schotterra-
sen oder wassergebundene Decke zu erstellen. Eine Vollversiegelung ist nur im Bereich
der Zufahrt, Parkplatze, Terrassen, Abschlaghutten und -platze zulassig. Auf dem Golf-
platzgelénde ist die Errichtung von maximal 3 Wetterschutzhitten mit einer Grundflache
von jeweils max. 15 m? zulassig. Die Grindung der Schutzhtten ist nur tiber Punktfun-
damente zulassig.

c) Ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser

Die in den SO-Gebieten anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und versiegelten Flachen (Terrassen, Zufahrten und Stellplatze) sind unter Beach-
tung der Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung gemal § 81a 44.1 LWG auf
den Grundstlcksflachen Uber Versickerungsmulden mit belebter Bodenzone (Rasen-
mulden) zur Versickerung zu bringen.

d) Regelung der Pflegeintensitat

Zur Sicherung 6kologischer und wasserwirtschaftlicher Standards im Rahmen der Be-
wirtschaftung des Golfplatzes ist die Pflege der Golfplatzflachen (Griins, Abschlage,
Spielbahnen, Semiroughs, Driving Range) tuber einen verbindlichen Pflege- und Diinge-
plan zu regeln.

e) Schutz und Erhalt von Biotopen

Die an den geplanten Golfplatz angrenzenden hecken- und waldartigen Geholzbestande
sind zu erhalten und fiir die Dauer der BaumalRnahmen gem. DIN 18920 gegen Befahren
bzw. sonstige Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Auf Verlangen der unteren Landschaftsbehorde ist jahrlich bis spatestens 15. Juni eine
gemeinsame Ortsbegehung durchzufiihren.

f) Zaune
An den aulieren Grenzen des Golfplatzes sind Zaune unzulassig. Baven-ausgenemmen

ist-eine-Einzdunung-des-Betriebshofesund-des-Clubhauses: Wildschutzzdune kénnen

ausnahmsweise zugelassen werden.

g) Beleuchtung
Bei der Beleuchtung von Driving Range, Chipping Griin, Putting Griin und Parkplatzen
sind nur insektenschonende Leuchtmittel (Natrium-Niederdrucklampen) zul&ssig.

5.2.2 Begriunungs- und KompensationsmafRnahmen

a) Naturnahe Gehoélzanpflanzungen

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Bereiche (Roughs) sind auf einem Flachenanteil
von 15 % naturnahe Gehdlzanpflanzungen gem. nachfolgender Pflanzenliste vorzuneh-
men und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.
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PFLANZENLISTE A

Heister (20%):

Acer campestre Feldahorn Heister, 150/200
Carpinus betulus Hainbuche  Heister, 150/200

Fagus sylvatica Rotbuche Heister, 150/200
Fraxinus excelsior = Esche Heister, 150/200
Quercus robur Stieleiche Heister, 150/200
Quercus petraea Traubeneiche Heister, 150/200

Sorbus aucuparia Eberesche Heister, 150/200

Straucher (80 % - Pflanzabstand 1x1 m):

Corylus avellana Hasel 100/150
Cornus mas Kornelkirsche 100/125
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn100/150
Euonymus europaea Pfaffenhlitchen 100/150
Prunus padus Traubenkirsche 100/150
Rosa canina Hundsrose 100/150
Salix caprea Salweide 100/150
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 100/150

b) Anpflanzung von Einzelbdumen

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Bereiche (Roughs) ist je angefangene 600m? Fla-
che ein einheimischer Laubbaum gem. nachfolgender Pflanzenliste anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

PFLANZENLISTE B

Acer campestre Feldahorn Stammbische, 16/18

Acer pseudoplatanus Bergahorn Stammbdische, 16/18
Carpinus betulus Hainbuche Solitarstammbulsche, 16/20
Fagus sylvatica Rotbuche Solitdrstammblsche, 16/20
Fraxinus excelsior Esche Stammbische, 16/18
Prunus padus Traubenkirsche Solitarstammblsche, 20/25
Prunus avium Vogelkirsche Solitarstammblische, 20/25
Quercus petraea Traubeneiche Stammbische, 16/18
Quercus robur Stieleiche Stammbdische, 16/18

Salix alba Silberweide Solitarstammbische 20/25
Malus spec. Apfel Hochstamme, 20/25

c) Anlage naturnaher Hecken

Innerhalb der mit C gekennzeichneten Bereiche sind im Anschluss an bestehende bzw.
geplante naturnahe Gehdlzanpflanzungen heckenartige Geholzbestande durch Initial-
pflanzung gem. Pflanzenliste zu MaRnahme B1 anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Bereiche sind durch ein Betretungsverbot vom Spielbetrieb der Golfsportanlage aus-
zunehmen.

d) Extensive Pflege der Rauheflachen

Die innerhalb der mit B gekennzeichneten Rauheflachen (Roughs) sind extensiv durch
maximal 2-schirige Mahd zu pflegen, das Mahdgut ist von den Flachen zu entfernen.
Mindestens 50% aller Rauheflachen sind ausschlieRlich im Abstand von 3-5 Jahren ab-
schnittsweise unter Abtransport des Mahdgutes zu mahen, um die Entwicklung von Ge-
hdélzen zu unterbinden. Erganzend ist jederzeit eine manuelle Entfernung von Gehdlz-
aufwuchs zulassig.

Auf max. 5 % der Rauheflachen ist zur Anlage von Verbindungswegen fur den Spielbe-
trieb eine haufigere Mahd zulassig.
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e) Anlage von naturnahen Uferzonen

Die Uferbereiche der geplanten Folienteiche sind mit einer Uferkehle von 3-5m Breite
einzufassen. In den Uferkehlen sind Initialpflanzungen von Réhrichtarten (Schilf, Sumpf-
schwertlilie etc.) vorzunehmen.

6. Zuldssige Abweichungen von den im Bebauungsplan festgesetzten
Abgrenzungen der unterschiedlichen Zweckbestimmungen

Die festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Zweckbestimmungen im Bereich der
privaten Grinflachen dirfen bis zu 5,0 m verschoben werden, wobei durch die Verschie-
bung die jeweils festgesetzten Flachen fir Ausgleichsmalinahmen in der GroRe nicht
unterschritten werden duirfen.

7. Verpflichtung zur Anlage einer externen AusgleichsmalRnahme
gem. § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Der Vorhabentrager hat zum Ausgleich von Auswirkungen des geplanten Golfplatzes auf
die ortliche Feldvogelpopulation (v.a. Feldlerche) die Ackerflache in der Gemarkung
Sieglar, Flur 28, Flurstick 34 mit einem Flachenumfang von 6.152 m? der natlrlichen
Entwicklung zu Uberlassen.

Pflege: Die Flache ist zur Unterbindung von Gehdlzaufwuchs abschnittsweise im Wech-
sel von zwei gleich grofien Langsstreifen jeweils im Herbst unter Abtransport des Mahd-
gutes zu mahen. In jeweils einem Langsstreifen der Flache sind die Aufwlchse somit als
Winterdeckung zu erhalten.

B. KENNZEICHNUNGEN
(gem. § 9 Abs. 5 BauGB)

1. Bauliche Vorkehrungen gegen Naturgewalten - Erdbebenzone

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Erdbebenzonen 2 gem. der ,Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland.
Bundesland NRW. Karte zu DIN 4149, Juni 2006. In der DIN 4149 sind die entsprechen-
den bautechnischen MalRnahmen aufgefuhrt

C. HINWEISE
1. Wasserschutzzone lll B

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11l B der Wassergewinnungsanla-
gen KoIn-Zindorf. (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den
Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992). Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wird da-
rauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswas-
ser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist. Dazu zahlt
auch das unsachgemale Aufbringen von Nahrstofftragern (z. B. Dingemitteln). Ausge-
nommen von diesem Verbot - aber erlaubnispflichtig durch die Untere Wasserbehérde -
ist das Versickern von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone (s. nachfol-
genden Hinweis Nr. 2). Es wird besonders darauf hingewiesen, dass Stellplatze wasser-
undurchlassig zu befestigen sind.
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Fir den Betrieb des Golfplatzes in der Wasserschutzzone ist ein Dinge- und Pflegeplan
mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Die Empfehlungen des Bundesinstitus
fur Sportwissenschaft zur umweltgerechten Pflege von Rasensportflachen sind zu be-
achten. Ebenso sind die erforderlichen MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkun-
gen des Golfbetriebes auf das Grundwasser (z. B. Errichtung von Grundwassermess-
stellen) abzustimmen.

2. Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 54a 44.1 LWG

Das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des
Grundwassers im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 5 und des § 7 Wasserhaushaltsgesetzes dar
und bedarf unabhangig vom bauaufsichtlichen Verfahren einer wasserrechtlichen Er-
laubnis. Die Erlaubnis zur Gewasserbenutzung ist bei der nach Wasserrecht zustandi-
gen Behorde vorher oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag rechtzeitig zu bean-
tragen.

Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens im Bebauungsplangebiet sind von
der Tillmanns & Partner GmbH im Auftrag des Vorhabentragers untersucht worden. Ein-
zelheiten sind dem Gutachten zu entnehmen, das der Bebauungsplanbegriindung als
Anlage 4 beigefligt ist.

3. Altablagerungen

Unter dem westlich an das Plangebiet angrenzende Robinenwaldchen befindet sich die
in der Planzeichnung aufierhalb des Plangebietes gekennzeichnete registrierte Altabla-
gerung 5108/147. Bei Erdarbeiten, insbesondere in Nahe des Waldchens, ist auf Veran-
derungen im Boden zu achten ist. Bei Auffalligkeiten sind die Arbeiten sofort einzustel-
len. Es ist unverzuglich der Rhein-Sieg-Kreis als Untere Bodenschutzbehorde, Kaiser-
Wilhelm-Platz 1, 53705 Siegburg zu verstandigen.

4. Artenschutzrechtliche Vorschriften

Um die Erfillung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden bei der Bauausfih-
rung auszuschlielRen, muss die Bauphase entweder vor oder nach der Brutzeit der im
avifaunistischen Gutachten aufgefiihrten bodenbritenden Vogelarten erfolgen, d. h. vor
Anfang April oder nach Ende Juli. Innerhalb der genannten Brutzeit gilt das Zugriffsver-
bot des § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

5. Sicherheitsanforderungen gegen fehlgeleitete Golfballe

Fur die Sicherheit auf Flachen auRerhalb der Golfsportanlage und 6ffentlich zugangli-
chen Flachen innerhalb der Anlage sind bei der Planung der Spielbahnen die Planungs-
grundlagen fir die Planung, den Bau und die Unterhaltung von Golfplatzen (Schriften-
reihe Sport- und Freizeitanlagen P 1/87 des Bundesinstituts fur Sportwissenschaft Bonn)
zu bericksichtigen, deren Einhaltung der Rhein-Sieg-Kreis als Trager der Strallenbau-
last der K 29 zur gefordert hat. Fur Spielbahnen, die in einem Winkel von mehr als 45°
bis parallel Strallen und Wegen zugewandt sind, ist danach vom Bahnrand ein Schutz-
abstand von 40 m bei einer Schlaglange von ca. 200 m (Treibschlag) einzuhalten. Bei
Annaherungsschlagen muss hinter dem Puttinggreen eine Sicherheitszone von ca. 30
m und eine zusatzliche Feldhecke als Schutz berlcksichtigt werden (der Rhein-Sieg-
Kreis rechnet mit 10 m Heckenbreite).
6
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Sofern diese Vorgaben nicht eingehalten werden kdnnen, sind nach den o. g. Planungs-
grundlagen besondere MalRnahmen erforderlich. Bei Erstabschlagen kann der Ab-
schlagswinkel durch seitliche Schutznetze (bei der Driving Range auch Zielschutznetze)
reduziert werden. Die Sicherheit in Bezug auf die HoOhe und das verwendete Schutznetz
und den Austrittswinkel sind vom Golfarchitekten zu bescheinigen. Die Wirksamkeit der
Schutzeinrichtung ist regelmafig wahrend des Spielbetriebes nach den Vorgaben des
Golfarchitekten zu kontrollieren. Die Kontrollen sind zu dokumentieren und auf Verlan-
gen vorzulegen.

6. Verhalten bei der Entdeckung von Bodenkmalern

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde oder auch Veranderungen und Verfarbun-
gen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse
tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ist der Stadt Trois-
dorf als Untere Denkmalbehérde und/oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmal-
pflege, AuRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/ 80039) unverzig-
lich mitzuteilen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von den Denk-
malbehérden freigegeben wird.

7. Kampfmittel

Die Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, teilt mit, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurf- / Kampfgebiet liegt und
mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet werden muss. Es ist von Amts we-
gen vom Ordnungsamt der Stadt Troisdorf eine Kampfmitteliberpriifung veranlasst wor-
den. Die Bescheinigung uber die Durchflihrung ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

8. Geometrische Eindeutigkeit

Sofern nicht vermalt oder durch Koordinaten festgelegt, gilt das topografische Aufmaf
der Ortlichkeit vom Vermessungsbiro Apel vom 11.05.2022.



