Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrundung

gemal § 9 Abs. BauGB

Bebauungsplan K 173, Blatt 1

Stadtteil Troisdorf — Kriegsdorf, Bereich sudlich Gewerbegebiet Junkersring, nérdlich
Ortslage Kriegsdorf

1. VORGABEN

1.1 ALLGEMEINES, BISHERIGES VERFAHREN

Der Umwelt- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.04.2004 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan K 173, Blatt 1, fur die Errichtung einer
Golfplatzanlage in Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich sudlich Gewerbegebiet Junkersring,
nordlich Ortslage Kriegsdorf, gefasst.

Gleichzeitig ist die Durchfiihrung der 88. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen worden.

Die Burger wurden am 14.07.2004 in einer Blrgerversammlung gemaf § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung infor-
miert. Den Biirgen wurde in dieser Veranstaltung die Gelegenheit zur AuRerung und
Erdrterung gegeben.

Die Beteiligung der Behorden, der Nachbargemeinden und der sonstigen Trager of-
fentlicher Belange fand in der Zeit vom 21.06.2005 — 21.07.2005 statt. Die Offenlage
hat vom 05.12.07 bis 11.01.08 stattgefunden.

1.2 LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETES, GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Ortslage Kriegsdorf. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes grenzt im Norden an das Gewerbegebiet ,Junkersring’ (Be-
bauungsplan SP 50) und im Suden an den Bebauungsplan K 74, Blatt 4 an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 36,6 ha.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplangebietes ist den beiliegenden Karten zu

entnehmen.

1.3 BESTEHENDE NUTZUNGEN
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an das Gewerbegebiet
Junkersring (Bebauungsplan SP 50), im Osten an die Kriegsdorfer Stral3e und den
Grlunbereich Rotter See, im Stden an den Bebauungsplan K 74, Blatt 4 (geplantes
Wohngebiet) und im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Bei den von der Planung betroffenen Flachen und dem naheren Umfeld handelt es
sich Uberwiegend um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die einen relativ
geringen Anteil naturnaher Strukturen aufweisen. Dabei handelt es sich um verein-
zelte heckenartige Gehdlzstrukturen und Saumbereiche entlang der grol3en Acker-
schlage, dem Gewerbegebiet und dem geplanten Wohngebiet. Diese sind aufgrund
ihrer landschaftsasthetischen Bedeutung teilweise als Geschltzte Landschaftsbe-
standteile ausgewiesen.

Die fur die Entwicklung des Golfplatzes vorgesehenen Flachen werden derzeit wei-
testgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt und dienen damit als Produktions-
grundlage zur menschlichen Ernahrung grundlegenden gesellschaftlichen Bedurfnis-
sen. Neben der landwirtschaftlichen Produktionsfunktion, die zeitweise mit Larm- und
Geruchsimmissionen einhergeht, bedingen insbesondere die im Umfeld des Plange-
bietes eingestreuten naturnahen Landschaftselemente (Feldgehdlze, Waldchen, Kie-
sabbaugewasser) und die wahrnehmbare Kulisse des Siebengebirges eine grund-
satzliche Eignung der Landschaft zur Naherholung insbesondere flr die Kriegsdorfer
Bevolkerung. In diesem Zusammenhang besitzen die das Plangebiet im Suden und
Westen tangierenden Wegeverbindungen und die beiden innerhalb des Plangebie-
tes in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Wege eine besondere Bedeutung.

Vor dem Hintergrund des weitrdumig offenen Charakters der Landschaft besitzen die
Flachen eine Lebensraumbedeutung fur Tierarten der Offenlandschaft.

Eine im Juni und Juli 2007 durchgefuhrte avifaunistische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan (LOSKE 2007) ergab, dass bei insgesamt 45 im Untersuchungsgebiet fest-
gestellten Vogelarten von einem artenarmen Untersuchungsgebiet nahezu ohne na-
turraumtypische und stendke Leitarten auszugehen ist. Lediglich die Feldlerche er-
reicht hohere Abundanzen und ist im westlichen Plangebietsbereich mit insgesamt
12 Brutpaaren vertreten. Die Feldlerche ist in der Liste der geschitzten Arten
NRW - Vorwarnliste enthalten und gilt als besonders geschutzte Vogelart.

Durch Larm- und Schadstoffemissionen der nahegelegenen Bundesautobahn A 59
wird die Erholungseignung im Plangebiet beeintrachtigt. Demgegenuber bietet der
westlich angrenzende Bereich weite, relativ ungestorte und fur eine ruhige Naherho-
lung geeignete Bereiche.

Unmittelbar siiddstlich des Anderungsbereichs ist im Anschluss an die Ortslage
Kriegsdorf die Entwicklung eines neuen Wohngebietes vorgesehen.

2. PLANUNGSVORGABEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt in der 88. Anderung fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes K 173, Blatt 1 Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung Golfplatz dar.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Gemal den Zielen der Planung, im Bereich der Golfplatzanlage auch bauliche Anla-
gen fur ein Clubhaus und fir einen Betriebshof zuzulassen, setzt der Bebauungsplan
entgegen der Darstellung des Flachennutzungsplanes fur die beiden Teilflachen SO-
Sondergebiet fest.

Sinn und Zweck der gemal § 8 BauGB notwendigen Entwicklungsvorschrift besteht
darin, dass die raumbezogene Planung flr das gesamte Plangebiet in den Grundzu-
gen erhalten bleiben muss.

Mit dem Begriff des Entwickelns besteht flir die Gemeinde bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen insoweit ein Spielraum zur Verfigung, als die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplanes nicht angetastet wird.

Auf Grund der golfplatzbezogenen Nutzung und wegen des geringen Umfangs der
festgesetzten Flachen als SO - Sondergebiet wird die Festsetzung als stadtebaulich
vertraglich und mit den Grundzigen des Flachennutzungsplanes vereinbar angese-
hen, so dass auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet wird.

2.2 BEBAUUNGSPLAN (BP)

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplangebietes Nr. K 173, Blatt 1 bestehen kei-
ne rechtskraftigen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane.

2.3 LANDSCHAFTSPLAN

FUr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. K 173, Blatt 1 besteht der Landschafts-
plan Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises von 1991, Siegburg —Troisdorf —St. Augustin.

Fir das Plangebiet gilt das Entwicklungsziel 2 — Anreicherung einer im Ganzen erhal-
tenswiurdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen. In unmittelba-
rer Nahe zum Plangebiet befinden sich Geschutzte Landschaftsbestandteile (LB 2.4-
1, LB 2.4-2, LB 2.4-6).

Angrenzend an das Plangebiet besteht die Festsetzung gem. § 26 LG NRW. Es
handelt sich dabei um die Anpflanzung 5.1-5 (Feldgehdlze).

2.4 GRUNDWASSER, OBERFLACHENGEWASSER, WASSERSCHUTZZONE

Grundwasser

Nach der Untergrunduntersuchung zum Bebauungsplan (DR. TILLMANNS & PART-
NER 2007) liegt der Grundwasserflurabstand im Plangebiet zwischen 9,2 und
11,9 m.

Seite 3
Bebauungsplan K 173, Blatt 1, Satzungsbeschluss
Stand: 25.01.08



Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, nordlich
schliefdt sich das Naturschutzgebiet ,Stockumer See“ an. Die Wasserspiegellage des
Sees ist gegenuber dem umgebenden Gelande um etwa 10 m abgesenkt, was mit
den im Plangebiet festgestellten Grundwasserflurabstanden korrespondiert.

Wasserschutzzone
Der Planbereich befindet sich in der Wasserschutzzone IlIl B des Wasserwerkes
Ko6ln — Zindorf.

2.5 ALTLASTENFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Altlastenflachen
bekannt. Im Bereich des nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Robinien-
waldchens befindet sich eine Altablagerung. Sie wird im Altlastenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises unter der Nummer 5108/147 gefihrt. Eine weitere Altablagerung (Nr.
5108/222) befindet sich sudlich aul3erhalb des Plangebietes in einem Waldstlck im
Bereich einer Wegegabelung.

2.6 DENKMALPFLEGE

1. Bebauung, Wegekreuz

Am nordwestlichen Ortsrand von Kriegsdorf befindet sich aulerhalb des Plangebie-
tes an der Wegegabelung Kriegsdorfer Stralle/ Kerpener Stralle ein Wegekreuz
(,Kerpenkreuz®) aus dem 18. Jahrhundert. Dieses Wegekreuz ist unter der Nummer
A 110 in der Denkmalliste eingetragen (STADT TROISDORF 2004). Es bildet ein
Ensemble mit drei als Geschlitzter Landschaftsbestandteil festgesetzten Linden.

Bei dem ostlich der K29 auferhalb des Plangebietes angrenzenden, denkmalge-
schitzten Haus Rott handelt es sich um eine sog. Motte, worunter eine auf einem
kunstlichen Hugel stehende, mittelalterliche Turmburg mit Wohnung zu verstehen ist.

2. Bodendenkmaler

Im Bereich des sudostlich angrenzenden geplanten Wohngebietes befinden sich
nach Angabe des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege mehrere bodenar-
chaologisch bedeutsame Fundstellen (z. B. Reste einer eisenzeitlichen Siedlung). Es
ist daher mit hoherer Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass Bodendenkmaler auch
innerhalb des Plananderungsbereichs vorhanden sind.

Auf Grund der Stellungnahme des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege wur-
den inzwischen von einer archaologischen Fachfirma im Bereich der Verdachtsfla-
chen archaologische Sondagen von ca. 400 m? Gesamtflache angelegt. Es konnten
jedoch keine archaologischen Befunde nachgewiesen werden.
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3. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen an dem Standort die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur eine 9 Loch-Golfanlage einschlieRlich der dem Golfsport
dienenden baulichen Anlagen und sonstigen Einrichtungen geschaffen werden.

Ziel des Verfahrens ist des Weiteren, den Golfplatz einschliel3lich der baulichen An-
lagen so auszurichten, dass den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege entsprochen wird. Um dieses Ziel zu gewahrleisten, wur-
de eine Umweltprufung durchgefuhrt. Im Umweltbericht dieser Begrindung ist die
Umweltprifung dokumentiert.

4. CHARAKTERISIERUNG DES BAUVORHABENS

Im Zuge einer Realisierung des Bebauungsplans werden insgesamt 36,6 ha bislang
landwirtschaftlich genutzter Flache in eine Golfsportanlage umgewandelt.

Dieser Flachenbedarf entspricht dem Ublichen Platzbedarf einer 9-Loch-Regelanlage
mit gangigen Spielbahnbreiten und -langen.

Innerhalb des geplanten Golfplatzes sind im Einzelnen folgende Nutzungen vorgese-
hen:

Granflachen:

Etwa 57% der Gesamtflache des Plangebietes werden intensiv genutzte und ge-
pflegte Spielflachen bzw. befestigte Flachen sein. Hierzu gehdren Grins (Greens),
Abschlage (Tees), Bunker, Spielbahnen (Fairways) mit Ubungsanlagen (Ubungsbah-
nen, Driving Range, Putting Greens) und Halbrauhes (Semiroughs).

Extensive und 6kologisch hochwertigere Bereiche entstehen weitgehend aulierhalb
des Spielbetriebes mit den sogenannten Rauheflachen (Roughs) und naturnahen
Gehdlzanpflanzungen sowie den Teichanlagen (ca. 43%). Bestehende Okologisch
hochwertige Bereiche werden in die Planung integriert.

Zur umweltgerechten Bewirtschaftung der Grinflachen wird ein Pflege- und Dinge-
plan aufgestellt.

Bauliche Anlagen:

Bestandteil des geplanten Golfplatzes ist ein Clubhaus in zweigeschossiger Bauwei-
se, dessen Grundflache max. 625 m? betragt. Hinzu kommt eine Aul3enterrasse im
Umfang von voraussichtlich 575 m2. Entlang einer geplanten Zufahrt zum Golfplatz
sollen insgesamt 140 Pkw-Stellplatze angelegt werden.

Weiterhin ist zur Unterbringung der Gerate und Maschinen zur Unterhaltung und
Pflege des Platzes ein Betriebshof erforderlich. Der Betriebshof soll mit einer max.
Grundflache von ca. 560 m? im nordwestlichen Randbereich der geplanten Golf-
sportanlage entstehen und durch eine befestigte Aul3enflache von ca. 515 m? er-
ganzt werden. Zur Einbindung in den Golfplatz und die umgebende Landschaft er-
folgt eine Gehdlzeingrunung des Betriebshofgelandes.

Auf dem Gelande des Golfplatzes sind des Weiteren Abschlaghitten (590 m?) und
insgesamt 3 Wetterschutzhatten mit einer Grundflache von jeweils 15 m? vorgese-
hen.

Zur landschaftlichen Gestaltung des Golfplatzgelandes sowie als Wasserreservoir fur
die Bewasserung ist die Anlage von 2 Teichen geplant, die aus Grinden des Grund-

wasserschutzes mit einer Folie abgedichtet werden mussen.
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5. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

5.1 SO - SONDERGEBIET MIT DER ZWECKBESTIMMUNG 'CLUBHAUS GOLF’
GEM. § 11 ABS. 2 BauNVvVO

Entsprechend den bisherigen Voruntersuchungen und gemald den Zielen der Pla-
nung setzt der Bebauungsplan im Osten und Nordwesten des Geltungsbereiches SO
— Sondergebiete fest.

Im Ostteil des Plangebietes lasst der Bebauungsplan als zulassige Zweckbestim-
mung 'Clubhaus - Golf' zu. Diese Festsetzung ist begrindet in der konkreten Pla-
nungsabsicht, das Clubhaus an zentraler Stelle innerhalb der Golfplatzanlage in un-
mittelbarer Nahe zum geplanten See zu errichten.

Innerhalb des Clubhauses sollen ein Golfshop, ein Gastronomiebereich sowie Um-
kleidemoglichkeiten, Club- und Saunaraume untergebracht werden. Vom Clubhaus
sind die Abschlaghitten, die Ubungsanlage (Driving Range) und die Spielbahnen
fuBlaufig erreichbar. Des Weiteren sichert der Bebauungsplan innerhalb dieses Son-
dergebietes Flachen flr den ruhenden Verkehr (s. hierzu weitere Ausfiihrungen unter
Ziffer 5.2).

Fur die Unterbringung von Maschinen wird eine kleinere Halle (ca. 560 m? grol}), so-
wie ein Lagerplatz z.B. fir Sand- und Kompostanlagen, bendétigt. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den geplanten Betriebshof setzt der Be-
bauungsplan im Nordwesten des Plangebietes ein Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Betriebshof — Golf' fest.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximal zulassigen Gebaudehohe bestimmt. Fir das Clubhaus wur-
de die Gebaudehohe so gewahlt, dass eine zweigeschossige Bebauung realisiert
werden kann. Die Wartungshalle im Bereich des Betriebshofes ist als eingeschossi-
ger Hallenkomplex vorgesehen. Die fur die Halle festgesetzte maximale Hohe ist
ausreichend hoch bemessen um die erforderlichen Arbeiten durchfihren und um die
Maschinen dort lagern zu konnen. Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden fur den
Bereich des Clubhauses und fur den Betriebshof auf 0,5 beschrankt. Damit sind die
vorgesehenen baulichen Anlagen und Einrichtungen einschlie3lich der erforderlichen
Stellplatzflachen an dem Standort zu realisieren.

Der festgesetzte zulassige Wert der GRZ wurde aus Grunden des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden bewult unterhalb des zulassigen Hochstwertes der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

5.2 ERSCHLIESSUNG FUR DEN KRAFTVERKEHR, RUHENDER VERKEHR

Im Bereich der Einmindung der Uckendorfer StralRe mit der Kriegsdorfer Stralle ist
die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes vorgesehen, Uber den auch die kunftige Golf-
platzanlage sowie die dazugehorigen Stellplatzanlagen (insgesamt 140 Stellplatze)
erschlossen werden sollen.
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Die Vorerschlielung des Betriebshofes ist von der Reichensteinstralde aus Uber ei-
nen bestehenden Wirtschaftsweg entlang der westlichen Plangebietsgrenze vorge-
sehen.

Die fur den Kraftverkehr innerhalb der Golfplatzanlage zu befahrenden Flachen be-
finden sich auf Privatbesitz (Betreiber der Golfanlage). Die Trassen werden daher
Uber die Festsetzung von Sondergebiet — SO bzw. Uber Geh- und Fahrrechte gesi-
chert. Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht befindet sich innerhalb der privaten
Grunflache — Golf. Auf die Festsetzung von o6ffentlicher Verkehrsflache wird daher
verzichtet.

5.3 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Im Bereich der Kriegsdorfer Strale besteht unmittelbar an das Plangebiet angren-
zend eine Bushaltestelle.

Die nachstgelegene S-Bahn-Haltestelle Troisdorf-Spich befindet sich in einer Entfer-
nung von ca. 1.300 m ndrdlich zum Plangebiet.

5.4 FUSS- UND RADWEGE

Das Plangebiet wird im Suden und Westen von bestehenden Wegeverbindungen
tangiert. Darlber hinaus verlaufen innerhalb des Geltungsbereichs in Nord-Sud-
Richtung zwei weitere Wegeverbindungen.

Entsprechend der vorliegenden Gestaltung der Golfplatzanlage, wird eine Neuord-
nung des Wegekonzeptes innerhalb des Plangebietes erforderlich. Die bisherigen
Trassen werden aufgegeben und stattdessen wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine neue Wegeverbindung Uber ein Geh- und Fahrrecht fur Ful3-
ganger und Radfahrer gemall § 9 Abs. 21 BauGB planungsrechtlich abgesichert.
Das Gelande bleibt durch die Neuplanung eines Weges und durch den Erhalt der im
Suden und Westen verlaufenden Wirtschaftswege fur die allgemeine Erholung nutz-
bar.

Die FuRwege innerhalb des Golfplatzgelandes sind als Schotterrasenflache mit Kalk-
steinschotter und geeigneter Rasenmischung vorgesehen.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG
5.5.1 Bewasserung

Das fur die Speisung der Teiche und die Bewasserung der Rasenspielflachen beno-
tigte Wasser soll durch Grundwasserentnahme gewonnen werden. Der Umfang der
Grundwasserentnahme steht bisher nicht fest und wird im Rahmen einer wasser-
rechtlichen Genehmigung auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens geregelt.
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Eine Bewasserung erfolgt im Bereich der Grins, Abschlage und im Bereich der Ge-
holzpflanzungen wahrend der Anwuchsphase sowie bei extremer Trockenheit. Der
Umfang der Bewasserung ist witterungsabhangig, abgesehen von den Grins und
Abschlagen erfolgen auf den Ubrigen Flachen eine Versickerung und damit eine
Ruckfuhrung in den Wasserkreislauf.

Da die Gruns und Abschlage drainiert werden sollen, erfolgt bei langeren Regenperi-
oden eine Einleitung des anfallenden Drainagewassers nach vorgeschalteter Filte-
rung in die beiden Teiche innerhalb des Plangebietes.

5.5.2 Schmutz- und Regenwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennverfahren. Das Schmutzwasser
wird an die bestehende Kanalisation angeschlossen.

Schmutzwasser

Schmutzwasser fallt nur in den beiden eng umgrenzten Bereichen ,Clubhaus — Golf*
und ,Betriebshof — Golf* an. Der Anschluf? fur das Clubhaus an die offentliche Kana-
lisation erfolgt innerhalb des sudlich angrenzenden geplanten Wohngebiets. Die Er-
schlieBungsarbeiten dort werden im Januar 2008 begonnen. Die Anschlussmoglich-
keiten flr den Betriebshof bedurfen noch einer abschlieRenden Klarung.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser aus dem Bereich der privaten Grunflachen versickert vor
Ort bzw. wird in die beiden Oberflachengewasser im Sinne des
§ 51a LWG- NRW ortsnah eingeleitet.

Das von den befestigten Flachen im Plangebiet abflieRende Niederschlagswasser
fallt in drei Bereichen an:

e Bereich ,Clubhaus — Golf*

e Bereich ,Betriebshof — Golf*

e Stralkenflachen

Bereich ,Clubhaus — Golf’

Sowohl die Zufahrtsstrale zum Clubhaus als auch die Stellplatze werden asphaltiert.
Im Bereich des Parkplatzes wird ein Mulden — Rigolen — System (MRS) angelegt.
Neben der Reinigung des von den Parkflachen abflieRenden Niederschlagswassers,
dient das MRS auch zum Ruckhalt (Retention) des Ubrigen aus dem Bereich ,Club-
haus — Golf* abflieRenden Niederschlagswassers.

Damit das Niederschlagswasser der Parkflachen dem oberflachlich zulaufen kann,
wird die Anlage des Mulden — Rigolen — Systems mit in die Gestaltung des Parkplat-
zes einbezogen werden. Das gering verschmutzte Niederschlagswasser wird durch
die belebte Bodenzone geleitet, dort gereinigt und in dem darunterliegenden Kies-
korper gespeichert.

Das von den Dach- und ubrigen Verkehrsflachen anfallende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser wird ebenfalls in das Mulden — Rigolen — System eingeleitet.
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Bereich ,Betriebshof — Golf’

Die ZufahrtsstralRe zum Betriebshof wird asphaltiert. Das anfallende Niederschlags-
wasser wird ebenso in ein Mulden — Rigolen — System (MRS) eingeleitet. Da not-
wendige Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten an den Geraten zur Golfplatzpflege
ausschlieBlich innerhalb der vorgesehenen Halle durchgeflhrt werden, kdnnen die
Park- und Verkehrsflachen als unverschmutzt eingestuft werden. Eine Vorreinigung
des Niederschlagswassers erfolgt nicht.

5.6 PRIVATE GRUNFLACHEN MIT DER ZWECKBESTIMMUNG "GOLF"
5.6.1 Vorbemerkungen

Das Spielplan- und Begrunungskonzept (SCHWARZE UND PARTNER 2007) diente
als Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes und war insbesonde-
re fur die detaillierte Festsetzung der unterschiedlichen Zweckbestimmungen inner-
halb der Grunflache von besonderer Bedeutung.

Die Festsetzung von privater Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Golf* dient ins-
gesamt zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Golfplatzanlage. Mit der
Festsetzung von Malinahmenflachen gemaly § 9 Abs. 20 BauGB werden die 6kolo-
gisch unterschiedlich ausgepragten Grunstrukturen entsprechend der beabsichtigten
Golfplatzplanung differenziert festgesetzt.

Etwa 57% der Gesamtflache des Plangebietes werden intensiv genutzte und ge-
pflegte Spielflachen bzw. befestigte Flachen sein. Hierzu gehéren Grins (Greens),
Abschlage (Tees), Bunker, Spielbahnen (Fairways) mit Ubungsanlagen (Ubungsbah-
nen, Driving Range, Putting Greens) und Halbrauhes (Semiroughs).

Extensive und 6kologisch hochwertigere Bereiche entstehen weitgehend aulerhalb
des Spielbetriebes mit den sogenannten Rauheflachen (Roughs) und naturnahen
Gehdlzanpflanzungen sowie den Teichanlagen (ca. 43%). Bestehende Okologisch
hochwertige Bereiche werden in die Planung integriert.

Zur landschaftlichen Gestaltung des Golfplatzgelandes sowie als Wasserreservoir fur
die Bewasserung ist die Anlage von 2 Teichen geplant, die aus Grinden des Grund-
wasserschutzes mit einer Folie abgedichtet werden.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist festgelegt, dass an den au-
Reren Grenzen des Golfplatzes Zaune unzulassig sind. Hierdurch soll das Ziel der
Planung unterstitzt werden, eine landschaftsgerechte Ausgestaltung des Golfplatzes
zu erreichen, die flieRend aus der Golfanlage in die freie Landschaft GUbergeht. Mit
der Zulassigkeit von Zaunanlagen entlang der Golfplatzgrenze ware diese Zielset-
zung gefahrdet. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind die bewirtschafteten Berei-
che des Betriebshofes und des Clubhauses. Wildschutzzaune konnen ebenfalls aus-
nahmsweise zugelassen werden.

5.6.2 Private Griinflichen A mit der Zweckbestimmung "Golf"

Innerhalb der mit A gekennzeichneten privaten Griunflachen sind die Spielbahnen,
Gruns, Abschlage, Ubungswiesen, Sandbunker sowie die angrenzenden Halb-
Roughs, die die Spielbahnen begrenzen, erfasst.
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Innerhalb der mit A gekennzeichneten privaten Griinflachen sind Bodenabtrage /-
modellierungen nur im Bereich der Gruns, der Bunker, der Abschlage und der Teich-
anlagen zulassig. Mit der einschrankenden Festsetzung wird die vorhandene natirli-
che Topographie insgesamt nur in geringem Umfang verandert, so dal® der land-
schaftsvisuelle Eindruck weitestgehend erhalten werden kann.

5.6.3 Private Griinflichen B mit der Zweckbestimmung "Golf"

Bei den mit B gekennzeichneten privaten Grinflachen handelt es sich um die nicht

bespielbaren Flachen aulerhalb der Spielbahnen. Innerhalb der mit B festgesetzten
Flachen sind Wiesenflachen, Sukzessionsflachen, Geholz- und Baumanpflanzungen
erfaldt.

Innerhalb der mit B gekennzeichneten privaten Griinflaichen sind die der Austibung
des Golfsports dienenden untergeordneten Anlagen (Abschlaghtutten 590 m?) und
insgesamt 3 Wetterschutzhutten mit einer Grundflache von jeweils 15 m? zulassig.
Die Zulassigkeit der Abschlaghutten im Bereich der "Driving-Range" ist begriindet in
der Zielsetzung, den Spiel- und Trainingsbetrieb auch bei schlechten Wetterlagen
aufrecht zu erhalten. Die Regenschutzhitten sollen dem Golfspieler bei plotzlich auf-
tretenden Unwettern Schutzmdglichkeiten bieten und werden daher an vom Club-
haus entfernten Stellen des Golfplatzes errichtet.

5.6.4 Private Griinflichen C mit der Zweckbestimmung "Golf" in Verbindung
mit der Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bei den mit C gekennzeichneten privaten Griinflachen handelt es sich um naturnahe
Gehdlzpflanzungen entlang der sudlichen Plangebietsgrenze.

Es handelt sich um nicht bespielbare, von den Spielbahnen in der Regel am weitest
entferntesten angeordneten Flachen die durch die Rauhes / Extensivwiesen von den
Spielbahnen getrennt werden.

Die Anlage von geschlossenen Gehdlzanpflanzungen dient zudem dem Bodenschutz
und der Verbesserung der Grundwasserqualitat. Des Weiteren werden neue Lebens-
raume fur Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Nicht zuletzt dient die Anpflanzung
gestalterischen Aspekten und wertet das Landschaftsbild auf.

Diese 6kologisch hochwertigen Bereiche dirfen von Golfern nicht betreten werden.

5.6.5 Zulassige Abweichungen von den im Bebauungsplan festgesetzten Ab-
grenzungen der unterschiedlichen Zweckbestimmungen

Das fur die Ausgestaltung des Golfplatzes entwickelte Spielplan- und Begrunungs-
konzept (SCHWARZE UND PARTNER 2007) diente als Grundlage fur die Erarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfes und war insbesondere fur die detaillierte Festset-
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zung der unterschiedlichen Zweckbestimmungen innerhalb der Grinflache von be-
sonderer Bedeutung.

Mit der Festsetzung verschiedener Zweckbestimmungen werden die 6kologisch un-
terschiedlich ausgepragten Griunstrukturen entsprechend der beabsichtigten Golf-
platzplanung differenziert festgesetzt.

Um unndtige Harten zu vermeiden sind nach den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes von den festgesetzten Grenzen Abweichungen bis zu 5,0 m zulassig.
Hiermit soll insbesondere bei der Baumalihahme ein ausreichender Spielraum fur die
Lage der jeweiligen Spielbahnen verbleiben, ohne dabei jedoch das Gesamtkonzept
grundlegend zu verandern.

5.7 DIE MIT GEH- , FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDEN FLA-
CHEN

Der Bebauungsplan setzt im Nordwesten des Plangebietes ein Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager fest. Das festgesetzte Fahr- und Leitungs-
recht dient zur Versorgung und Wartung des Betriebshofes. Da sich die Flachen in-
nerhalb des Plangebietes im Besitz eines Eigentumers befinden, wird auf die Fest-
setzung von offentlicher Verkehrsflache verzichtet.

Weiter setzt der Bebauungsplan in Nord-Sidrichtung im Verlauf eines heutigen
Feldweges, der fur den FulRganger- und Radverkehr im Stadtgebiet Bedeutung hat,
eine mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache fest, um diese Verbindung
aufrecht zu erhalten. Damit soll zugleich der in den angrenzenden Baugebieten woh-
nenden und arbeitenden Bevolkerung die Gelegenheit gegeben werden, die Golf-
platzanlage als Spazierganger zu erleben und das Clubhaus zu Ful zu erreichen.

5.8. IMMISSIONSSCHUTZ
5.8.1 Larmimmissionen

Die mit dem Betrieb des Golfplatzes zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich Larm-
immissionen auf angrenzende, empfindliche Nutzungen (nérdlich angrenzendes GE-
Gebiet, sudlich angrenzendes WA) wurden in einer Schallimmissionstechnischen
Untersuchung (GRASY + ZANOLLI 2007) ermittelt und gem. maligeblicher Gesetze
und Verordnungen beurteilt.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass durch den Spielbetrieb auf dem Golf-
platz, den Betrieb der AuRengastronomie sowie die Nutzung des Parkplatzes keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (planungsrechtliche Situation) innerhalb
und aulderhalb der Ruhezeiten sowie nachts zu erwarten sind. Die Berlcksichtigung
eines ,erhohten Schutzanspruches” fur das sudostlich angrenzende geplante WA mit
den Immissionsrichtwerten flr ein WR (Reines Wohngebiet) lasst ebenfalls keine
Uberschreitungen der Grenzwerte durch eine Nutzung des Golfplatzes erwarten. Im
Hinblick auf die Pflege der Anlage (v. a. Mahen der Spielflachen) ergeben sich im
Hinblick auf die planungsrechtliche Situation (WA) geringfiigige Uberschreitungen der
Grenzwerte, die jedoch durch organisatorische MaRnahmen unterbunden werden
konnen. Hinsichtlich eines erhdohten Schutzanspruches (WR) dagegen ergeben sich
erhebliche Uberschreitungen innerhalb der Ruhezeiten, so dass hier umfangreiche
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organisatorische und / oder technische MaRnahmen erforderlich werden, um eine
Einhaltung der Grenzwerte zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf die Nutzung des Parkplatzes und der Auf3engastronomie (bis zu 40
Gaste) werden keine Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte
tags/nachts erwartet.

Da jedoch auch aulerhalb der Spielflachen die Mahmaschinen zum Einsatz kom-
men, ist die Fixierung auf bestimmte Spielflachen nicht geeignet, den Schutz fur das
sudlich angrenzende Wohngebiet sicherzustellen. In die textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan wurde daher die Forderung aufgenommen, dass zur Einhaltung
des festgesetzten Immissionsrichtwertes die Platzpflege mit Maschineneinsatz bis zu
einem Abstand von 75 m zur sudlichen Grenze des Bebauungsplanes nur auf3erhalb
der Ruhezeiten in der Zeit von 8°° - 20°° Uhr erfolgen darf.

Eine Beschrankung auf die vorgenannten Zeiten kann entfallen, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass der Stand der Technik des eingesetzten Pflegegerats die
zeitliche Beschrankung nicht mehr erfordert.

5.8.2 Beleuchtung der Driving Range, des Chipping Grun, des Putting Griun und
des Parkplatzes

Die Driving Range soll sowohl im Bereich der Abschlagplatze als auch an den Seiten
der Driving Range beleuchtet werden. Die Beleuchtung ist mit asymetrischen
Scheinwerfern im bodennahen Bereich und nach Oben (zur Sichtbarmachung des
Ballfluges) vorgesehen.

Neben der Driving Range sollen zudem die Ubungsanlagen (Chipping Griin und Put-
ting Gruan) sowie der Parkplatz beleuchtet werden. Die Ausleuchtung dieser Flachen
beschrankt sich jedoch auf die Bodenflache.

Die Auswirkungen der geplanten Beleuchtung wurden in einem begleitenden Fach-
gutachten (PHILIPS 2007) ermittelt und bewertet. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass die geplanten Anlagen den Grenzwert fur die Raumaufhellung sowie
die Grenzwerte fur Blendung an allen relevanten Immissionsorten unterschreiten und
damit die Anforderungen zur Reduzierung der Lichtimmissionen erfullen.

Die beleuchteten Flachen sind im Bebauungsplan als beleuchtete Bereiche gekenn-
zeichnet. In nicht gekennzeichneten Flachen ist eine Beleuchtung ausgeschlossen,
um im Nahbereich zum geplanten Wohngebiet grof3ere Flachen von jedweder Beein-
trachtigung durch Beleuchtung freizuhalten.

5.9 UMWELTBERICHT MIT LANDSCHAFTSPFLEGERISCHEM FACHBEITRAG
GEMASS § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

5.9.1 UMWELTBERICHT
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Verfasserhinweis

Der nachfolgende Umweltbericht wurde vom Planungsburo fur Freiraum-, Gar-
ten- und Landschaftsplanung Schwarze und Partner (Krefeld) erarbeitet. Der
Umweltbericht mit Anhang (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag) kann in der
Originalfassung mit Fotos und Quellenangaben bei der Stadt Troisdorf eingese-
hen oder angefordert werden.

Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung, Beschreibung der
Darstellungen des Planes mit Angaben liber Standort, Art und Umfang so-
wie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Inhalt und Ziele der Planung, Beschreibung der Darstellungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. K 173, Blatt 1 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines 9-Loch-Golfplatzes geschaf-
fen werden. Die Ziele der Planung sind in der Begrindung zum Bebauungsplan
naher beschrieben.

Angaben uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
des geplanten Vorhabens

Im Zuge einer Realisierung des Bebauungsplans werden insgesamt 36,6 ha bis-
lang landwirtschaftlich genutzter Flache in eine Golfsportanlage umgewandelt.
Dieser Flachenbedarf entspricht dem Ublichen Platzbedarf einer 9-Loch-
Regelanlage mit gangigen Spielbahnbreiten und -langen.

Innerhalb des geplanten Golfplatzes sind im Einzelnen folgende Nutzungen vor-
gesehen:

Grunflachen:

Etwa 57% der Gesamtflache des Golfplatzes werden intensiv genutzte und ge-
pflegte Spielflachen bzw. befestigte Flachen sein. Hierzu gehéren Grins
(Greens), Abschlage (Tees), Bunker, Spielbahnen (Fairways) mit Ubungsanlagen
(Ubungsbahnen, Driving Range, Putting Greens) und Halbrauhes (Semiroughs).

Extensive und okologisch hochwertigere Bereiche entstehen weitgehend auller-
halb des Spielbetriebes mit den sogenannten Rauheflachen (Roughs) und natur-
nahen Geholzanpflanzungen sowie den Teichanlagen (ca. 43%). Bestehende
Okologisch hochwertige Bereiche werden in die Planung integriert.

Zur umweltgerechten Bewirtschaftung der Grunflachen wird ein Pflege- und Dun-
geplan aufgestellt.
Bauliche Anlagen:

Bestandteil des geplanten Golfplatzes ist ein Clubhaus in zweigeschossiger
Bauweise, dessen Grundflache max. 625 m? betragt. Hinzu kommt eine Aul3en-
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terrasse im Umfang von voraussichtlich 575 m2. Entlang einer geplanten Zufahrt
zum Golfplatz sollen insgesamt 140 Pkw-Stellplatze angelegt werden.

Weiterhin ist zur Unterbringung der Gerate und Maschinen zur Unterhaltung und
Pflege des Platzes ein Betriebshof erforderlich. Der Betriebshof soll mit einer
max. Grundflache von ca. 560 m? im nordwestlichen Randbereich der geplanten
Golfsportanlage entstehen und durch eine befestigte Aufenflache von ca. 515 m?
erganzt werden. Auf dem Gelande des Golfplatzes sind des Weiteren Abschlag-
hatten (590 m?) und insgesamt 3 Wetterschutzhutten mit einer Grundflache von
jeweils 15 m? vorgesehen.

Zur Ausweitung der Bespielbarkeit der Golfsportanlage ist eine kiunstliche Be-
leuchtung der Driving Range sowie von Chipping Grin und Putting Grin vorge-
sehen. Weiterhin ist eine Ausleuchtung des Parkplatzbereiches geplant.

Zur landschaftlichen Gestaltung des Golfplatzgelandes sowie als Wasserreser-
voir fur die Bewasserung ist die Anlage von 2 Teichen geplant, die aus Grinden
des Grundwasserschutzes mit einer Folie abgedichtet werden mussen.

Die detaillierte Darstellung des Plankonzeptes ist Plan 2 ,Landschaftspflegeri-
sche MalRnahmen® zum Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

b) Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umwelt-
belange beriicksichtigt wurden

Bei der vorliegenden Planung werden insbesondere die Umweltschutzziele der
Entschlielfung der MKRO vom 14.02.1992 - Grol¥flachige Freizeiteinrichtungen in
der Raumordnung und Landesplanung-, des Landesplanungsgesetzes (LPIG),
des Landesentwicklungsprogramms (LEP NRW), des Gebietsentwicklungsplanes
(GEP), des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Landschaftsgesetzes
(LG), des Landschaftsplanes Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises vom 05.01.1991, des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Landeswassergesetzes (LWG), des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG) und des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) berlcksich-
tigt, soweit sie Umweltqualitatsziele und verfahrensrechtliche Vorschriften betref-
fen. Weiterhin werden die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) be-
rucksichtigt, soweit sie Kulturguter schutzen. Werden weitergehende Vorschriften,
die auf Grundlage der angefihrten Gesetze erlassen wurden, sowie anerkannte
Regeln der Technik wie Richtlinien und Normen berucksichtigt, sind sie im weite-
ren Text an der Stelle genannt, an der auf sie Bezug genommen wird.

Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriufung ermittelten Umwelt-
auswirkungen, angewandte technische Verfahren der Umweltpriifung

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Seite 14
Bebauungsplan K 173, Blatt 1, Satzungsbeschluss
Stand: 25.01.08



Bestandssituation

Die fur die Entwicklung des Golfplatzes vorgesehenen Flachen werden derzeit
weitestgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt und dienen damit als Produkti-
onsgrundlage zur menschlichen Ernahrung grundlegenden gesellschaftlichen In-
teressen.

Neben der landwirtschaftlichen Produktionsfunktion, die zeitweise mit Larm- und
Geruchsimmissionen einhergeht, bedingen insbesondere die im Umfeld des
Plangebietes eingestreuten naturnahen Landschaftselemente (Feldgehdlze,
Waldchen, Kiesabbaugewasser) und die wahrnehmbare Kulisse des Siebenge-
birges eine grundsatzliche Eignung der Landschaft zur Naherholung insbesonde-
re fur die Kriegsdorfer Bevdlkerung. In diesem Zusammenhang besitzen die das
Plangebiet tangierenden Wegeverbindungen von Kriegsdorf nach Uckendorf
bzw. nach Stockem sowie der Weg von Kriegsdorf zum Haus Rott bzw. zur
Kriegsdorfer Strasse eine besondere Bedeutung.

Durch Larm- und Schadstoffemissionen der nahegelegenen Bundesautobahn 59
wird die Erholungseignung im Plangebiet beeintrachtigt.

Demgegenulber bietet der westlich angrenzende Bereich weite, relativ ungestorte
und fur eine ruhige Naherholung geeignete Bereiche.

Unmittelbar stdostlich des Plangebietes ist im Anschluss an die Ortslage Kriegs-
dorf die Entwicklung eines neuen Wohngebietes vorgesehen (B-Plan Nr. K 74).

Potentielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Freizeitmoglichkeiten in Verbindung
mit Arbeitsplatzen und damit grundsatzlichen gesellschaftlichen Interessen.

Im Einzelfall werden demgegenuber betriebswirtschaftliche Interessen landwirt-
schaftlicher Nutzer beeintrachtigt. Angesichts des gegenuber der rechtskraftigen
Flachennutzungsplananderung deutlich reduzierten Flachenumfangs der Golf-
sportanlage werden die mit dem Verlust landwirtschaftlicher Flachen verbunde-
nen Auswirkungen als nicht erheblich angesehen. Durch die Anlage eines Golf-
platzes gehen die entsprechenden Flachen einer landwirtschaftlichen Nutzung
nicht dauerhaft verloren, sondern kdnnen nach Aufgabe der Golfplatznutzung
wieder einer Nutzung durch die Landwirtschaft zugefuhrt werden.

Die mit dem Betrieb des Golfplatzes zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich
Larmimmissionen auf angrenzende, empfindliche Nutzungen (nérdlich angren-
zendes GE- Gebiet, sudlich angrenzendes WA) werden in einer gesonderten
Schallimmissionstechnischen Untersuchung (GRASY + ZANOLLI 2007 - Anlage
1) ermittelt und gem. maldgeblicher Gesetze und Verordnungen beurteilt.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass durch den Spielbetrieb auf dem
Golfplatz, den Betrieb der AuRengastronomie sowie die Nutzung des Parkplatzes
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (planungsrechtliche Situation)
innerhalb und auRerhalb der Ruhezeiten sowie nachts zu erwarten sind. Die Be-
rucksichtigung eines ,erhdhten Schutzanspruches® fir das sudoéstlich angren-
zende geplante WA mit den Immissionsrichtwerten fur ein WR (Reines Wohnge-
biet) Iasst ebenfalls keine Uberschreitungen der Grenzwerte durch eine Nutzung
des Golfplatzes erwarten. Im Hinblick auf die Pflege der Anlage (v. a. Mahen der
Spielflachen) ergeben sich im Hinblick auf die planungsrechtliche Situation (WA)

geringfugige Uberschreitungen der Grenzwerte, die jedoch durch organisatori-
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sche MalRnahmen unterbunden werden kdnnen. Hinsichtlich eines erhohten
Schutzanspruches (WR) dagegen ergeben sich erhebliche Uberschreitungen in-
nerhalb der Ruhezeiten, so dass hier umfangreiche organisatorische Mal3nah-
men erforderlich werden, um eine Einhaltung der Grenzwerte zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf die Nutzung des Parkplatzes und der AuRBengastronomie (bis zu
40 Gaste) werden keine Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte
tags/nachts erwartet.

Unter Beachtung der erforderlichen organisatorischen Malinahmen bei der Pfle-
ge sind keine erheblichen Larmemissionen durch die Anlage und den Betrieb des
Golfplatzes zu erwarten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch eine Zunahme der betriebsbedingten
Schadstoffemissionen wird aufgrund der Vorbelastung (landwirtschaftliche Nut-
zung) und unter Berucksichtigung der umfangreichen geplanten Gehdlzanpflan-
zungen mit Filterwirkung nicht erwartet.

Mit der Realisierung des Vorhabens und dem damit zu erwartenden Spielbetrieb
sowie der Unterhaltung der Anlage geht ein Verlust von bisher ausschliellich
durch landwirtschaftliche Nutzung gepragten Landschaftsbereichen einher. Dem
steht eine Steigerung des landschaftlichen Erholungswertes infolge umfangrei-
cher geplanter naturnaher Anpflanzungen mit parkartigem Erscheinungsbild ge-
genuber.

Die Auswirkungen der geplanten Beleuchtung der Driving Range, des Chipping
Grlns, Putting Gruns sowie des Parkplatzbereiches werden in einem begleiten-
den Fachgutachten (PHILIPS 2007 - Anlage 2) ermittelt und bewertet. Die Un-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Anlage den Grenzwert
fur die Raumaufhellung sowie die Grenzwerte fur Blendung an allen relevanten
Immissionsorten unterschreitet und damit die Anforderungen zur Reduzierung
der Lichtimmissionen erfullt. Dieses Ergebnis wird unter der Voraussetzung er-
zielt, dass die Anlagengeometrie, die Scheinwerferwahl und deren Ausrichtung
nach den in der Lichtberechnung zu Grunde gelegten Installationsdaten ausge-
fuhrt werden.

Mit der Realisierung der Golfplatzanlage geht der Verlust zweier in Nord-Sud-
Richtung verlaufender Wegeverbindungen einher. Der Ostliche Weg endet im
Norden im Bereich des angrenzenden Gewerbegebietes Junkersring und diente
vermutlich der ErschlieBung der friiheren Ackerflachen, die im Zuge der Planung
fur das Gewerbegebiet und den Golfplatz entfallen. Der westliche Weg erschlief3t
ebenfalls die durch den Golfplatz in Anspruch genommenen Flachen sowie die
nordlich angrenzenden und bereits durch den B-Plan Nr. SP 50, BIl. 1b (Gewer-
begebiet Junkersring) Uberplanten Ackerflachen. Diese sind Uber den das Plan-
gebiet westlich begrenzenden Weges weiterhin erreichbar. Beeintrachtigungen
der das Plangebiet tangierenden Wegeverbindungen von Kriegsdorf nach U-
ckendorf, Stockem und Haus Rott sind durch die Planung nicht zu erwarten. Der
Bebauungsplan sieht vor, dass der ostliche Weg in abgewandelter Form weiter-
hin eine Querung des Golfplatzes ermoglichen soll. Der Verlust der westlichen
Wegeverbindung ist insgesamt als unerheblich zu beurteilen.

Im Hinblick auf die Sicherheit der Erholungssuchenden im Nahbereich der Golf-
platzanlage (z.B. auf den angrenzenden Stralen und Wegen) kdnnen Beein-
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trachtigungen ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Golfplatzplanung wurde
die Lage der Spielbahnen mit ausreichenden Sicherheitsabstdnden untereinan-
der sowie in Richtung auf an den Golfplatz angrenzende Flachen lokalisiert.

An verbleibenden Gefahrenpunkten besteht die Moglichkeit, Schutznetze zu er-
richten.

Insgesamt wird das Vorhaben im Hinblick auf das Schutzgut Mensch als um-
weltvertraglich beurteilt.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Fur das Plangebiet stellt der Maiglockchen-Perlgras-Buchenwald der Nieder-
rheinischen Bucht, stellenweise der Flattergras-Buchenwald die potentiell nattrli-
che Vegetationsform dar. Es handelt sich dabei um einen Tieflagen-Buchenwald
mit geringer Beimischung der Traubeneiche, vereinzelt auch Stieleiche, Winter-
linde und Hainbuche. Als bodenstandige Baume und Straucher fur Pflanzungen
gelten Traubeneiche, Hainbuche, Winterlinde, Stieleiche, Salweide, Hasel,
Weilldorn, Hundsrose, Schlehe und Hartriegel (DEUTSCHER PLANUNGSAT-
LAS 1972).

Bestandssituation

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen Flachen werden
weitestgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb des Plangebietes
sind folgende Biotoptypen anzutreffen (vgl. Plan 1 zum Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag).

Acker

Der weitaus umfangreichste Flachenanteil innerhalb des Plangebietes entfallt auf
intensiv genutzte, grof3schlagige Ackerflachen (vgl. Abb. 2, S. 15). Aufgrund der
hohen Nutzungsintensitat und der damit einhergehenden Artenarmut der Acker-
flachen ist ihr 6kologischer Wert insgesamt als gering (Wert 2) bzw. im Falle von
Hackfruchtackern als sehr gering einzustufen (Wert 1).

Grasweg

Der westlich in Nord-Sud-Richtung das Plangebiet querende Feldweg ist unbe-
festigt und weist eine lockere Grasvegetation auf. Aufgrund des sparlichen Be-
wuchses wird der okologische Wert als gering bis maBig (Wert 3) eingestuft.

Grassaum

Entlang der landwirtschaftlichen Wirtschaftswege existieren schmale Gras-
saume, die im Zuge der Ackernutzung im Abstand zu den Uberwiegend asphal-
tierten Wirtschaftswegen entstanden sind. Der 6kologische Wert der SGume wird,
vergleichbar mit dem extensiven Grunland, als maflig eingestuft (Wert 4).

Schotterflache

Im Bereich des 6Ostlichen Wirtschaftsweges besteht eine Befestigung aus einer
Schotterdecke. Die entsprechende Flache besitzt einen sehr geringen 6kologi-
schen Wert (Wert 1).
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Weg, vollversiegelt

Die asphaltierten und damit vollstandig versiegelten Wege innerhalb des Plange-
bietes besitzen keinen dkologischen Wert (Wert 0).

Der Okologische Wert der in den Bebauungsplan einbezogenen Flachen ist auf-
grund der intensiven Nutzung und der relativ geringen strukturellen Diversitat
insgesamt gering. Eine mittlere bis hohe Okologische und landschaftsasthetische
Wertigkeit besitzen die vorhandenen bzw. geplanten Gehdlzstrukturen, die sich
unmittelbar an das Plangebiet anschliel3en.

Vor dem Hintergrund des weitraumig offenen Charakters der Landschaft besitzen
die Flachen eine Lebensraumbedeutung fur Tierarten der Offenlandschaft.

Eine im Juni und Juli 2007 durchgeflhrte avifaunistische Untersuchung zum Be-
bauungsplan (LOSKE 2007- Anlage 3) ergab, dass bei insgesamt 45 im Unter-
suchungsgebiet festgestellten Vogelarten von einem artenarmen Untersu-
chungsgebiet nahezu ohne naturraumtypische und stenOke Leitarten auszuge-
hen ist. Lediglich die Feldlerche (Alauda arvensis) erreicht hohere Abundanzen
und ist im westlichen Plangebietsbereich mit insgesamt 12 Brutpaaren vertreten.
Die Feldlerche ist in der Liste der geschutzten Arten NRW - Vorwarnliste enthal-
ten und gilt als besonders geschutzte Vogelart.

Streng geschutzte Vogelarten wurden im Rahmen der avifaunistischen Untersu-
chung im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt. Im Hinblick auf das Vorkommen
weiterer streng geschutzter Tierarten im Bereich des geplanten Golfplatzes be-
stehen keine Hinweise.

Insgesamt ist von einer geringen bis mafligen Bedeutung des Plangebietes fur
das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt auszugehen.

Potentielle Auswirkungen

Mit einer Realisierung des Bebauungsplans geht ein Verlust der vorhandenen
Ackerflachen mit geringer landschaftsokologischer Bedeutung einher. An ihre
Stelle treten unterschiedlich intensiv genutzte Flachen, die einerseits einen ge-
ringen (Gruns, Abschlage, Spielbahnen, Driving Range, Putting Green), anderer-
seits einen mittleren bis hohen okologischen Wert erlangen kénnen (Halbrauhes,
Rauhes, samtliche Baum- und Geholzanpflanzungen).

Im Zuge der Entwicklung des Golfplatzes werden samtliche an das Plangebiet
angrenzenden, hoherwertigen Gehdlzstrukturen, die Uberwiegend auf Festset-
zungen des Landschaftsplans basieren bzw. im Zusammenhang mit Kompensa-
tionsmalRnahmen entwickelt wurden, erhalten und teilweise mit Geholzanpflan-
zungen des Golfplatzes verbunden.

Insgesamt flhrt die Realisierung des Golfplatzes zu einer Umwandlung der weit-
raumigen Offenlandschaft in eine durch Hecken und Baumpflanzungen kleinteilig
gegliederte Landschaft. Der landschaftsdkologische Wert des geplanten Golf-
platzes wird vor allem durch umfangreiche extensive Flachen mit 6kologischen
Grenzlinieneffekten bestimmt.

Vor diesem Hintergrund ist mit einer Verschiebung der Lebensraumbedingungen
fur die Fauna zu rechnen. Wahrend typische Arten des Offenlandes voraussicht-
lich in benachbarte landwirtschaftlich gepragte Offenlandschaften abwandern

Seite 18
Bebauungsplan K 173, Blatt 1, Satzungsbeschluss
Stand: 25.01.08



werden (v. a. Feldlerche), entstehen Lebensraume flr ein weitgefachertes Arten-
inventar der Heckenlandschaften, Baumgruppen und Brachflachen. Dies ftrifft in
besonderem Male auf die Avifauna zu. Von insgesamt 38 als Brutvogel bzw.
Nahrungsgaste eingestuften im Untersuchungsgebiet angetroffenen Vogelarten
werden voraussichtlich 27 Arten von der Anlage des Golfplatzes profitieren, 10
Arten werden sich eher indifferent verhalten (LOSKE 2007 - Anlage 3). Fur die
im Plangebiet vorkommenden Feldlerchen geht der Gutachter von einer Abwan-
derung in benachbarte Bereiche, in erster Linie in die westlich angrenzende
Ackerlandschaft aus, da die Art mit den Ackerflachen ihren Lebensraum im Plan-
gebiet verliert. Durch einen hohen Anteil an extensiven Wiesenflachen (Roughs)
kénnen Lebensraumfunktionen fur die Feldlerche zumindest teilweise auf dem
geplanten Golfplatz erhalten werden. In diesem Zusammenhang soll im Rahmen
der Begrinung des geplanten Golfplatzes im nordwestlichen Platzbereich grof3-
raumig auf Gehdlzanpflanzungen verzichtet werden, da die Vogelart die Nahe
hdherer Gehdlzstrukturen meidet.

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der lokalen Feldlerchenpopulation durch
eine Entwicklung des Golfplatzes ist in der nachweislich von Feldlerchen besie-
delten Feldflur sudwestlich des Bebauungsplanbereiches die dauerhafte Um-
wandlung einer intensiven Ackerflache in eine krautige Brachflache vorgesehen
(zur Lage und Konzeption der Flache s. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag).
Neben der Feldlerche wirkt sich diese MalRnahme ebenfalls positiv auf die ortli-
che Rebhuhnpopulation aus.

Bei der Beleuchtung von Driving Range, Chipping Grin, Putting Grin und Park-
platzen sind insektenschonende Leuchtmittel (Natrium-Niederdrucklampen) ein-
zusetzen, um erhebliche Auswirkungen auf diese Tiergruppe zu vermeiden.

Der mit dem Golfplatz verbundene Spielbetrieb wird insgesamt zu einer Zunah-
me von Storeffekten flhren, es verbleiben aber umfangreiche Flachen, die gar
nicht, oder nur in Ausnahmefallen betreten werden durfen.

Insgesamt ist von einer Umweltvertraglichkeit des Vorhabens fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen auszugehen.

Schutzgut Boden

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb der Niederrheinischen Bucht im Bereich der Nie-
derterrasse des Rheins (Muhlheim-Porzer Niederterrasse).

Dominierende Bodentypen dieses Bereichs sind Parabraunerden, teils Gley-
Braunerden, die sich aus holozanen, fluviatilen, sandig-lehmigen Talsedimenten
entwickelt haben. Die Boden bestehen aus meist gut basenhaltigem lehmigem
Sand, sandigem Lehm und Lehm mit schwerem Unterboden. Sie sind tiefgriindig,
gut wasserhaltend und weisen teilweise Grundwasser im Unterboden auf
(DEUTSCHER PLANUNGSATLAS 1971).

In der Untergrunduntersuchung zum Bebauungsplan (DR. TILLMANNS &

PARTNER 2007 - Anlage 4) wird festgestellt, dass die sandig - schluffigen Hoch-

flutbildungen des Holozans eine Machtigkeit von 2-3m besitzen und den unmit-

telbaren, anthropogen unbeeinflussten Untergrund bilden. Unter diesen Ablage-

rungen befinden sich die Sande und Kiese der pleistozanen Niederterrasse des
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Rheins und darunter die der Mittelterrasse, die bis ca. 20m in die Tiefe reichen.

Die Sedimente des Rheins stellen das obere freie Grundwasserstockwerk dar.
Der tiefere Untergrund wird von tertidaren Sanden (Kolner Schichten) gebildet. Die
sandigen Terrassenkiese sowie die Fein- und Mittelsande des Holozan gelten als
durchlassig. In diesen Schichten ist eine Niederschlagsversickerung moglich. Die
tonigen Schluffe der Hochflutlehme sind hingegen nur schwach durchlassig,
weshalb hier ein unkontrollierter Einstau nicht ausgeschlossen werden kann. Die
differenzierten Untersuchungsergebnisse und die Empfehlungen fur die Bau-
mafRnahmen sind dem o.g. Gutachten zu entnehmen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht sind die Boden als wertvoll einzustufen, sie sind
fur die Ackernutzung, insbesondere fur den Anbau anspruchsvoller Feldfruchte
(Weizen, Zuckerriben) geeignet und erbringen gute Ertrage (DEUTSCHER
PLANUNGSATLAS 1971).

Im Bereich der im Plangebiet flachenmallig deutlich vorherrschenden Ackerfla-
chen ist davon auszugehen, dass der naturliche Bodenzustand durch die lang-
wierige intensive Nutzung nachteilig verandert worden ist. Neben einer Beein-
flussung durch Dunge- und Pflanzenschutzmittel ist anzunehmen, dass die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung zur Ausbildung einer Pflugsohle gefuhrt hat.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Altlastenflachen
bekannt. Im Bereich des nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Robini-
enwaldchens (vgl. Plan 1 zum Landschaftspflegerischen Fachbeitrag — Bestand -
Anlage 6) befindet sich nach Auskunft der Stadt Troisdorf eine Altabgrabung. Sie
wird im Altlastenkataster unter der Nummer 5108/147 gefuhrt. Eine weitere
Altabgrabung (Nr. 5108/222) befindet sich sudlich auRerhalb des Plangebietes in
einem Waldstuck im Bereich einer Wegegabelung.

Potentielle Auswirkungen

Die Realisierung des Golfplatzes mit seinen erforderlichen Anlagen (Clubhaus,
Betriebshof, Zufahrten) flhrt voraussichtlich zu einer zusatzlichen Versiege-
lung/Uberbauung von ca. 2,6 % der Gesamtflache im Bereich des Golfplatzes.
Daruber hinaus werden im Bereich der Gruns, Abschlage und Bunker ca. 7,7 %
der Gesamtflache uber Bodenmodellierungen stark uberformt. Zusatzlich werden
auf 4,2 % der Flache Folienteiche angelegt. Intensiv genutzte Bereiche (Spiel-
bahnen, Halbrauhes, Ubungsanlagen) werden im Umfang von insgesamt ca. 37
% angelegt.

Die ubrigen Flachen (Rauhes, Gehdlzpflanzungen) werden im Hinblick auf die
vorherrschenden Bodenverhaltnisse nicht verandert. Die beabsichtigte extensive
Nutzung dieser Bereiche fordert die Regeneration der hier vorhandenen Boden.

Durch die Versiegelung bzw. starke Uberformung gehen in den betroffenen Be-
reichen die naturlichen Bodenfunktionen als Filter- und Speichermedium, Le-
bensraum, Standort von Vegetation oder als landwirtschaftliche Produktions-
grundlage vollstandig verloren. Dies ist grundsatzlich als erhebliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden zu beurteilen.

Fur das Bebauungsplangebiet werden die Auswirkungen aufgrund des relativ ge-

ringen Umfangs stark veranderter Flachen (Versiegelung, Uberformung, Anlage

von Teichen) und des maligen Umfangs weiterer, intensiv genutzter Flachen
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(Spielbahnen, Halbrauhes, Verbindungswege, Ubungsanlagen) unter Beriick-
sichtigung der umfangreichen extensiven Begrinungs- und Bepflanzungsmalf3-
nahmen insgesamt als unerheblich beurteilt.

Das baubedingte Beeintrachtigungsrisiko durch Bodenverdichtung sowie durch
Bodenverunreinigung im Falle von Unfallen und Leckagen wird unter Beachtung
der landschaftspflegerischen MaRnahmen und Schutzvorkehrungen (vgl. Plan 2
zum Landschaftspflegerischen Fachbeitrag) insgesamt als gering eingeschatzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen durch Dingung und potentielle Verunreinigung
durch Betriebsstoffe der Pflegemaschinen werden unter Berlcksichtigung der
Vornutzung (intensive Landwirtschaft mit kontrollierter Dingung) und unter Be-
rucksichtigung eines verbindlich aufzustellenden Dinge- und Pflegeplanes ins-
gesamt als unerheblich beurteilt, da lediglich auf einem geringen Flachenanteil
der Gesamtflache (Grlins und Abschlage) ein kontrollierter Dungereinsatz erfolgt.

Anlage-, bau- oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch die Altabgrabun-
gen sind nicht zu erwarten, da diese Bereiche aulderhalb des Plangebietes liegen
und unberuhrt bleiben.

Insgesamt wird das Planvorhaben im Vergleich zu den mit der derzeitigen inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen Belastungen des Bodens sowie
unter Berucksichtigung der umfangreichen extensiven Flachen im Bereich des
geplanten Golfplatzes im Hinblick auf das Schutzgut Boden als umweltvertrag-
lich beurteilt.

Schutzgut Wasser

Bestandssituation

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Wasserschutzzone Ill B des Was-
serwerkes Koln-Zundorf. Nach der Untergrunduntersuchung zum Bebauungsplan
(DR. TILLMANNS & PARTNER 2007- Anlage 4) liegt der Grundwasserflurab-
stand im Plangebiet zwischen 9,2 und 11,9 m.

Vor dem Hintergrund der Belange des Trinkwasserschutzes bestehen seit lange-
rer Zeit Bemuhungen seitens der Unteren Wasserbehorde, die Grundwasserbe-
lastungen durch Dingereintrage aus der Landwirtschaft zu reduzieren. So konnte
die Nitratbelastung des Grundwassers durch mit der Landwirtschaft vereinbarte
Malnahmen zum Trinkwasserschutz auf einen Wert von 30mg/l gesenkt werden
(SCHUBERT, RHEIN-SIEG-KREIS 2004, mdl.). Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass die bestehende Belastung des Grundwassers durch land-
wirtschaftliche Nutzung im Plangebiet als lediglich gering bis mafig zu beurteilen
ist.

Oberflachengewasser

Im unmittelbaren Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser, nord-
lich schliel3t sich das Naturschutzgebiet ,Stockumer See“ an. Die Wasserspiegel-
lage des Sees ist gegenuber dem umgebenden Gelande um etwa 10m abge-
senkt, was mit den im Plangebiet festgestellten Grundwasserflurabstanden kor-
respondiert.

Potentielle Auswirkungen
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Das Risiko baubedingter Auswirkungen durch Schadstoffeintrage (Betriebsstoffe,
unsachgemaler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) im Falle von Unfallen
und Leckagen wird unter Einsatz von Maschinen, die dem heutigen ,Stand der
Technik® entsprechen als gering eingeschatzt.

Anlagebedingt ist durch den relativ geringen Umfang an neu versiegelten bzw. an
stark uberformten Flachen mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
durch eine Verringerung der Grundwasserneubildung zu rechnen, zumal ein
Grofteil der Niederschlagswasser vor Ort versickert oder gesammelt (Teiche)
wird, um es fur eine Bewasserung der Rasenspielflachen zu nutzen.
Betriebsbedingt ist im Vergleich zur bestehenden Nutzung (intensive Landwirt-
schaft mit kontrollierter Dingung) eine Verschlechterung der Situation auszu-
schliessen, da lediglich ein eng begrenzter Flachenanteil (Gruns, Abschlage)
kontrolliert gediingt und auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln weitestge-
hend verzichtet wird. Im Pflege- und Dungeplan werden in Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehdrde verbindliche Auflagen zur schadlosen Abflhrung und
Behandlung des in diesen Bereichen anfallenden Sickerwassers benannt.

Das flr die Speisung der Teiche und die Bewasserung der Rasenspielflachen
bendtigte Wasser soll durch Grundwasserentnahme gewonnen werden. Der Um-
fang der Grundwasserentnahme steht bisher nicht fest und wird im Rahmen einer
wasserrechtlichen Genehmigung auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens gere-
gelt.

Eine Bewasserung erfolgt lediglich im Bereich der Grins, Abschlage und im Be-
reich der Geholzpflanzungen wahrend der Anwuchsphase sowie bei extremer
Trockenheit. Der Umfang der Bewasserung ist witterungsabhangig, abgesehen
von den Griuns und Abschlagen erfolgt auf den Ubrigen Flachen eine Versicke-
rung und damit eine Ruckfuhrung in den Wasserkreislauf.

Im Bereich der Grins und Abschlage erfolgt eine gezielte Minimaldingung und
Bewasserung gemaly Dinge- und Pflegeplan, sodass kaum mit dem Anfall von
Sickerwasser in diesen Bereichen zu rechnen ist. Da diese Flachen drainiert
werden, erfolgt bei langeren Regenperioden eine Einleitung anfallenden Drai-
nagewassers nach vorgeschalteter Filterung in die beiden Teiche.

Im Falle einer Kompostierung von im Golfplatzbereich anfallendem Grasschnitt
ist durch geeignete konstruktive MaRnahmen auf einen Schutz des Grundwas-
sers vor schadlichen Sickerwassereintragen zu achten.

Im Hinblick auf Eintrage durch Betriebsstoffe der Pflegemaschinen besteht ein
unvermeidbares Restrisiko, das durch den Einsatz moderner Maschinen und
ausgebildeter Fachkrafte weitestgehend minimiert werden kann.

Das im Bereich des Clubhauses sowie des Betriebshofes anfallende Schmutz-
wasser soll Uber die 6ffentliche Kanalisation beseitigt werden.

Das Planungsvorhaben ist im Hinblick auf das Schutzgut Wasser insgesamt als
bedingt umweltvertrdglich zu beurteilen. Eine Umweltvertraglichkeit ist zwin-
gend von der Einhaltung von Auflagen zur Dungung der Spielflachen und zur
Behandlung von Sickerwassern abhangig (Pflege- und Dingeplan).
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Schutzgut Luft und Klima

Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der klimatisch begunstigten
Kolner Bucht mit milden Wintern und mafRig warmen Sommern. Es herrschen
sudodstliche Winde vor (BRAUN 1981). Die durchschnittliche jahrliche Nieder-
schlagsmenge liegt zwischen 650 und 700 mm.

Gemal Klimagutachten der Stadt Troisdorf (DEUTSCHER WETTERDIENST
1997) qilt der Raum Troisdorf bioklimatisch als hoch belastet. Die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen des Plangebietes gelten als gut durchliftet und besitzen
eine hohe Bedeutung als Kaltluftsammelgebiet, sie liefern jedoch kaum einen
Beitrag zur Durchliftung der Siedlungsflachen (DEUTSCHER WETTERDIENST
1997).

Angesichts der Lage des Plangebietes in geringer Entfernung zur stark frequen-
tierten Autobahn (A 59) und der Nahe zur Stadt Troisdorf ist von einer Beein-
trachtigung der Luftqualitat durch verkehrsbedingte Belastungen auszugehen.
Des Weiteren sind zeitweise olfaktorische Belastungen durch die landwirtschaftli-
che Nutzung anzunehmen.

Den im nahen Umkreis aul3erhalb des Plangebietes stockenden Gehdlzbestan-
den kommt grundsatzlich eine lufthygienische Filterwirkung zu, die durch den
insgesamt geringen Flachenumfang der Bestande begrenzt wird.

Potentielle Auswirkungen

Baubedingt ist durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen mit ei-
ner Schadstoffbelastung und mit Staubbelastungen wahrend der Zeit der Bau-
maflnahmen zu rechnen. Die Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und werden
insgesamt als unerheblich beurteilt.

Anlagebedingt fuhrt der Golfplatz zur Schaffung umfangreicher baumreicher Ge-
holzstrukturen und extensiver Wiesenflachen sowie umfangreicher Rasenfla-
chen. Diese vegetationsbestandenen Flachen fuhren im Vergleich zur intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung zu einer Verbesserung der luft- und klimahygieni-
schen Flachenfunktion.

Mit der dauerhaften Anlage umfangreicher Gehdlzbestande tragt das Planvorha-
ben grundsatzlich zu einer Reduzierung von Treibhausgasen (CO2-Senke) bei
und wirkt sich daher klimahygienisch positiv aus.

Im Bereich des Bebauungsplanes K 173, Blatt 1 werden betriebsbedingt durch
die Pflege der Anlage keine negativen Auswirkungen auf die Lufthygiene im Ver-
gleich zur bestehenden Nutzung (intensive Landwirtschaft) erwartet. Angesichts
der Lage des Clubhauses mit zugehorigem Parkplatz im Nahbereich der Kriegs-
dorfer Stral’e und zahlreichen Einzelbaumpflanzungen in diesem Abschnitt wer-
den zu erwartende negative Auswirkungen durch Besucher-Fahrzeugverkehr mi-
nimiert.

Der Bebauungsplan wird insgesamt im Hinblick auf das Schutzgut Luft und Klima
als umweltvertrédglich beurteilt.
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Schutzgut Landschaftsbild
Bestandssituation

Bei den von der Planung betroffenen Flachen und dem naheren Umfeld handelt
es sich Uberwiegend um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die einen
relativ geringen Anteil naturnaher Strukturen aufweisen. Dabei handelt es sich
um vereinzelte heckenartige Geholzstrukturen und Saumbereiche entlang der
grolRen Ackerschlage, dem Gewerbegebiet und dem geplanten Wohngebiet. Die-
se sind aufgrund ihrer landschaftsasthetischen Bedeutung teilweise als Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile ausgewiesen.

Nach Osten reicht das Plangebiet an die Hofanlage Haus Rott heran. Das groR-
tenteils noch in der Entwicklung befindliche Gewerbegebiet Junkersring befindet
sich im ndrdlichen Anschluss, im Stden grenzen die Flachen eines geplanten
Wohngebietes (B-Plan Nr. K 74) an. Im Westen befinden sich weitere grof3schla-
gige Ackerflachen, die weiter westlich an das strukturreiche Naturschutzgebiet
Stockumer See angrenzen.

Insgesamt ist der landschaftsasthetische Eigenwert des Plangebietes und seines
nahen Umfeldes als maRig zu beurteilen, da die intensive landwirtschaftliche
Nutzung des Raumes zu einer relativ ausgeraumten, wenig naturnahen Land-
schaft gefuhrt hat. Durch das in grof3erer Entfernung sudlich gelegene Siebenge-
birge erhalt der Planungsraum jedoch den Charakter einer Kulissenlandschaft.

Anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes bestehen vor allem in der
nahegelegenen Autobahn 59, dem Antennentrager im Bereich des Gewerbege-
bietes ,Junkersring” sowie den begleitenden Hochspannungs-Freileitungen (vgl.
Abb. 2).

Potentielle Auswirkungen

Im Zuge des geplanten Vorhabens werden umfangreiche Wiesen- und Gehdlz-
strukturen angelegt und die Vielfalt des Raumes an naturnahen Strukturen damit
wesentlich erhoht. Randlich auf3erhalb des Golfplatzes vorhandene Strukturen
mit landschaftsasthetischer Bedeutung (z. B. Feldhecken) bleiben erhalten und
werden z. T. gestalterisch in die Golfplatzanlage integriert.

Insgesamt fuhrt die Planung zu einer Erhéhung des landschaftlichen Eigenwertes
im Bereich des Plangebietes und seines naheren Umfeldes, da neben der Struk-
turvielfalt auch die Naturnahe erhdht wird und somit der Erlebniswert steigt.

Nachteilig wirken sich die mit dem Spielbetrieb und der Pflege der Anlage ver-
bundenen Stérwirkungen auf das visuell und akustisch determinierte Land-
schaftsbild aus. Diese Beeintrachtigungen werden jedoch nicht als erheblich an-
gesehen.

Die geplante Beleuchtung der Driving Range wird nicht als problematisch beur-
teilt, da die geplante Anlage unter bestimmten konstruktiven Voraussetzungen
die Anforderungen zur Reduzierung der Lichtimmissionen erfullt (PHILIPS 2007 -
Anlage 2).

Das Vorhaben wird im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft als umweltver-
traglich beurteilt.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandssituation

Im Rahmen einer qualifizierten bodenarchaologischen Prospektion zum Bebau-
ungsplan (ARCHAEOLOGIE.DE 2007) wurden keine archaologischen Fundstel-
len festgestellt, die mit den Mitteln einer qualifizierten Prospektion nachweisbar
sind.

Am nordwestlichen Ortsrand von Kriegsdorf befindet sich auRerhalb des Plange-
bietes an der Wegegabelung Kriegsdorfer Stra’e/ Kerpener Stral’e ein Wege-
kreuz (,Kerpenkreuz®) aus dem 18. Jahrhundert. Dieses Wegekreuz ist unter der
Nummer A 110 in der Denkmalliste eingetragen (STADT TROISDORF 2004). Es
bildet ein Ensemble mit drei als Geschiitzter Landschaftsbestandteil festgesetz-
ten Linden.

Bei dem ostlich der K29 aulierhalb des Plangebietes angrenzenden, denkmalge-
schutzten Haus Rott handelt es sich um eine sog. Motte, worunter eine auf einem
kinstlichen Hugel stehende, mittelalterliche Turmburg mit Wohnung zu verstehen
ist.

Im Hinblick auf sonstige Sachguter ist darauf hinzuweisen, dass der Boden auf-
grund seiner Bonitat einen wertvollen landwirtschaftlichen Produktionsstandort
darstellt. Die Bdden befinden sich gem. automatisierter Liegenschaftskarte (ALB)
im Bereich der mittleren und guten Bodenklasse.

Potentielle Auswirkungen

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen auf das Wegekreuz sowie auf
den Bereich des Hauses Rott sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Produktionsfunktion des Plangebiets fuhrt
die Anlage des Golfplatzes nicht zu einem irreversiblen Verlust der Flachen. Bei
Bedarf konnen die Flachen grundsatzlich zurickgebaut und wieder landwirt-
schaftlich genutzt werden.

Das Vorhaben ist im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
als umweltvertraglich einzustufen, sofern bei der Anlage des Golfplatzes auf
evtl. auftretende Bodenfunde mit der gebotenen Rucksichtnahme reagiert wird
und eine Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege erfolgt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestandssituation

Wirkungsgefuge der landwirtschaftlichen Bodennutzung

Die derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung auf dem Uberwiegenden
GroRteil der Flachen im Plangebiet sowie in den angrenzenden Bereichen wirkt
sich auf das komplexe Wirkungsgeflige von Boden, Wasser, Vegetation und Kili-
ma aus. Auszugehen ist von einer hohen aktuellen Evapotranspirationsrate auf
den Flachen, die durch eine hohe Windanfalligkeit bei weitgehend ungehinderter
Sonneneinstrahlung begunstigt wird.
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Aus der Konstellation eines grundwasserfernen Standortes (Flurabstand um ca.
10m) und machtigen Grundwasserdeckschichten mit hohem Sorptionspotential
fur Schadstoffe resultiert eine relativ geringe Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers. Nicht sorptionsfahige Stoffe wie Nitrat stellen jedoch auch bei
den vorhandenen pedologischen und grundwasserhydrologischen Verhaltnissen
grundsatzlich ein Belastungsrisiko fur das Grundwasser dar.

Lokalklimatisch wirkt sich die Ackernutzung in einer hohen Eignung des Land-
schaftsraumes zur Bildung von Kaltluft wahrend nachtlicher Strahlungswetterla-
gen aus. Fur die umliegenden Siedlungsgebiete ergeben sich hieraus grundsatz-
lich positive klimahygienische Effekte in Form von Flurwinden, die einen innerort-
lichen Luftaustausch begunstigen konnen.

Lufthygienische Filterwirkungen sind an die im Umfeld des Plangebietes vorhan-
denen Geholz- und Waldbestande gebunden. Die Bedeutung dieser Funktionen
bleibt angesichts des relativ geringen Flachenumfangs dieser Strukturen insge-
samt gering.

Potentielle Auswirkungen

Wirkungsgeflige der Bodenversiegelung

Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgltern werden insbe-
sondere durch die geplante Versiegelung/ Teilversiegelung bzw. Uberbauung
von Flachen hervorgerufen. Diese wirkt sich gleichzeitig negativ auf den Boden,
die naturliche Grundwasserneubildung und auf die kleinklimatische Funktion der
Flachen aus. Die betroffenen Flachen gehen ebenfalls als Lebensraume fur Tiere
und Pflanzen verloren.

Angesichts des insgesamt geringen Umfangs an neuversiegelten/teilversiegelten
Flachen (Clubhaus, Parkplatze, Zufahrt) sind die durch Bodenversiegelung be-
dingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt insgesamt begrenzt.

Durch die geplante Anlage umfangreicher naturnaher Gehdlzbestande sowie ex-
tensiver Wiesenflachen werden komplexe positive Wirkungen auf das Wirkungs-
geflge Boden, Klima, Vegetation und Wasserhaushalt ausgeldst, die in einer
Forderung der Artenvielfalt oder einer Regeneration naturlicher Bodenfunktionen
bestehen.

Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorhaben sind im Hinblick auf
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern nicht zu erwarten.

Wirkungsgeflige der Verkehrsbelastung

Auch die mit dem Betrieb des Golfplatzes zu erwartende Steigerung des kfz-
gebundenen Individualverkehrs bedingt komplexe nachteilige Wechselwirkungen
auf Natur und Landschaft.

Diese bestehen in erster Linie in einer Storung der Fauna sowie in Larm- und
Schadstoffemissionen mit Auswirkungen auf Boden, Wasserhaushalt und Luft-
qualitat.

Angesichts der in einer Entfernung von wenigen hundert Metern gelegenen Au-
tobahnanschlussstelle ,Spich“ der BAB 59 werden die aus dem Besucherverkehr
zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert.
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Von erheblichen negativen Wechselwirkungen durch die mit dem Vorhaben ver-
bundene verkehrliche Entwicklung ist insgesamt nicht auszugehen.

Wirkungsgeflige der landschaftlichen Verédnderungen

Im Zuge einer Realisierung des Bebauungsplans verandert sich die Landschaft
im Planbereich von einer landwirtschaftlich gepragten Offenlandschaft zu einer
parkartig gestalteten halboffenen Landschaft.

Neben einer Veranderung der Lebensraumbedingungen fir Tiere und Pflanzen
gehen mit dieser Entwicklung vor allem klimatische Funktionsveranderungen
einher. Wahrend die klimahygienische Funktion durch den geringeren Anteil of-
fener Flachen in Verbindung mit einer Barrierewirkung der Geholzbestande ins-
gesamt abnehmen wird, ist im Gegenzug mit einer Steigerung der lufthygieni-
schen Bedeutung durch die umfangreichen Anpflanzungen zu rechnen.

Insgesamt ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen klimatischer Funktionen
im Hinblick auf die Ortslage Kriegsdorf bzw. den Bereich Haus Rott auszugehen.

Wechselwirkungen — Gesamteinschatzung der Umweltvertraglichkeit

Insgesamt werden erhebliche mit dem Vorhaben verbundene Wechselwirkungen
durch geeignete Vermeidungs-, Verringerungs- oder Kompensationsmaf3nahmen
begrenzt, so dass von erheblichen Wechselwirkungen nicht auszugehen ist.

Der Bebauungsplan wird im Hinblick auf zu erwartende Wechselwirkungen als
umweltvertraglich eingestuft.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung des Bebauungsplans entsteht eine parkartig gestaltete
Landschaft, die durch einen kleinrdumigen Wechsel intensiv genutzter bzw. fre-
quentierter Flachen und umfangreicher extensiver Flachen charakterisiert ist.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird fur den Bereich des Bebauungs-
plans von einer Fortfuhrung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ausge-
gangen. Der Raum wird weiterhin einen insgesamt geringen landschaftsdkologi-
schen Wert mit partiell hoherer Bedeutung z. B. als Lebensraum fir die gefahrde-
te Feldlerche besitzen.

Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes im Norden sowie des Wohngebie-
tes am Sudrand wird der landschaftliche Isolierungsgrad der Freiflache v.a. im
Ostlichen Abschnitt zunehmen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

In Plan 2 ,Landschaftspflegerische Malinahmen® zum Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (Anlage 6) werden geeignete Mal3nahmen zur Vermeidung, zur Ver-
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4.1

b)

ringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im Einzelnen beschrie-
ben und raumlich dargestellt. Zur Sicherung ihrer Durchfuhrung sind die Land-
schaftspflegerischen MalRnahmen in die Textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Nach Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zeigt eine land-
schaftsdkologische Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan auf, dass der Ein-
griff im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen wird. Die land-
schaftsdkologische Eingriffsbilanzierung ergibt einen Kompensationstberschuss
von 130.830 Okologischen Wertpunkten.

Zusammenfassend lasst sich dies auf den hohen Anteil extensiver und Okolo-
gisch hochwertiger Strukturen im Bereich des geplanten Golfplatzes (Rauhefla-
chen/ Gehdlzanpflanzungen) in Verbindung mit dem Okologisch geringwertigen
Ausgangszustand der Flachen (Ackerflachen) zuruckfuhren.

Der Kompensationstberschul} ist angesichts von nicht im Plangebiet ausgleich-
baren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tier- und Pflanzenwelt (Feldlerchen-
reviere) neben externen Ausgleichsmalinahmen von besonderer Bedeutung fur
die Kompensation von Eingriffsfolgen durch den Bebauungsplan.

Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage

Planungsalternativen

Der geplante Golfplatz stellt bei einem Flachenumfang von 36,6 ha den Regelfall
einer 9-Loch-Golfsportanlage dar.

In einem fruheren Stadium der Planung war eine 18-Loch-Anlage mit Erweite-
rung in westlicher Richtung vorgesehen. In diesem Zusammenhang wurde die
Kombination des Clubhauses mit einer Hotelanlage gepruft, die im Bereich des
geplanten Gewerbegebietes ,Junkersring” geplant war. Eine Realisierung dieser
Planungslosung hatte den Verlust der am Sudrand des Gewerbegebietes geplan-
ten Gehdlzeingrinung zur Folge gehabt.

Nach Aufgabe der Plane fur eine Hotelanlage wurde der Standort des Clubhau-
ses im Gewerbegebiet nicht langer angestrebt, da eine gewerbliche Entwicklung
im Bereich des verkehrsgunstigen Standortes ,Junkersring” aus stadtebaulichen
Grunden favorisiert wird.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, Zu-
sammenfassung

Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Derzeit wird noch eine Kreisverkehrsplanung ,Kriegsdorfer Stralde (K29)/ Ucken-
dorfer StraRe“ durchgefuhrt, sodass die Verkehrsflachen vorab "grof3zlgig" ab-
gegrenzt werden mussten.

Sonstige besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben tra-
ten nicht auf.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen
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Die Umweltvertraglichkeit der geplanten Golfsportanlage ist im Wesentlichen ab-
hangig von den Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und damit von der Ein-
haltung eines verbindlichen Diinge- und Pflegeplanes. Zur Uberwachung von be-
triebsbedingten Auswirkungen auf die Qualitat des Grundwassers bedarf es wei-
terhin der Einrichtung besonderer MalRnahmen wie Grundwassermessstellen im
Zu- und Abstrombereich des Golfplatzes.

Auch die 6kologische Entwicklung der als Kompensationsflachen bedeutsamen
Rauheflachen und Gehdlzbepflanzungen ist laufend durch fachkundiges Pflege-
personal zu dokumentieren und zu Uberwachen. Auf die erfolgreichen Anstren-
gungen der Golfverbande zur Verwirklichung umweltgerechten Golfsports, die
auch eine kompetente Beratung der Golfclubs hinsichtlich eines umweltfreundli-
chen Betriebs umfassen, sei hier verwiesen.

Im Hinblick auf die Funktionserfullung der externen Ausgleichsflache (Land-
schaftspflegerische Mallnahme A1) ist zu Uberprufen, ob die Flache als Brut-
bzw. Nahrungshabitat durch die Feldlerche angenommen wird.

c) Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. K 173, Blatt1 ist die Anlage einer 9-
Loch-Golfsportanlage nérdlich von Troisdorf-Kriegsdorf geplant.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der stadtischen Bebauungspléane fiir
ein Wohngebiet im Stden (K 74, Bl.4) und fir das Gewerbegebiet Junkersring
(Sp 50, Bl. 1a u. b) im nordlichen Anschluss. Die fur die Entwicklung des Golf-
platzes vorgesehenen Flachen werden aktuell ausschlieldlich intensiv ackerbau-
lich genutzt. Sie befinden sich im Bereich der Wasserschutzzone |lIB des Was-
serwerks Koln-Zundorf.

Die mit einer Realisierung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe resultie-
ren in erster Linie aus der voraussichtlichen Errichtung baulicher Anlagen wie
Clubhaus, Parkplatze, Betriebshof sowie Abschlag- und Wetterschutzhuitten.
Weiterhin sollen in grolerem Umfang Rasenspielflachen mit geringem 6kologi-
schem Wert entstehen.

Demgegenuber werden in vergleichbarem Umfang Rauheflachen und Gehdlzbe-
stande entwickelt, die bei extensiver Nutzung und Betretungsverbot einen hohen
landschaftsdkologischen Wert erlangen und eine Kompensation der zu erwarten-
den Eingriffe bewirken. Die naturnahen heckenartigen Anpflanzungen tragen wei-
terhin zu einer strukturellen Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen potentiellen Umweltauswirkungen
werden durch entsprechende Fachgutachten ermittelt und einer Bewertung un-
terzogen. Dazu liegen die Ergebnisse einer schallimmissionstechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan (GRASY + ZANOLLI 2007 - Anlage 1, einer Im-
missionsbewertung Beleuchtung (PHILIPS GMBH 2007 - Anlage 2), eines
avifaunistischen Gutachtens (LOSKE 2007 - Anlage 3), einer Untergrundunter-
suchung (DR. TILLMANNS & PARTNER GMBH 2007 - Anlage 4) sowie einer
Archaologischen Stellungnahme Prospektion Golfplatz Troisdorf-Kriegsdorf (AR-
CHAOLOGIE.DE 2007 - Anlage 7) vor.

Demzufolge ist Uberwiegend nicht von erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter auszugehen, sofern entsprechende Auflagen zur Pflege und Bewirt-
schaftung der Golfsportanlage eingehalten werden. Zur Organisation notwendi-
ger MaRnahmen u. a. im Hinblick auf einen wirksamen Grundwasserschutz so-
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wie zur Vermeidung unzulassiger Larmimmissionen wird in Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehorde ein verbindlicher Pflege- und Dungeplan aufgestellt. Im
Hinblick auf das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt wird eine Beeintrachtigung von
Feldlerchenrevieren durch die Golfplatzplanung festgestellt. Insgesamt ist jedoch
von positiven Auswirkungen auf die Vogelwelt auszugehen, da die Uberwiegende
Zahl der im Plangebiet angetroffenen Vogelarten von der Anlage des Golfplatzes
profitieren wird. Die voraussichtlich negativen Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die lokale Feldlerchenpopulation werden durch eine externe Aus-
gleichsmalRnahme (Entwicklung einer krautigen Brachflache sudwestlich des
Plangebietes) kompensiert.

Weiterhin wird eine verkehrstechnische Untersuchung zu einem Kreisverkehr im
Bereich der Kriegsdorfer Strasse durchgefihrt. Dieser soll einer ErschlieRung
des Golfplatzgelandes dienen.

Unter Berucksichtigung der Ma3nahmen zur Vermeidung, Minimierung bzw. zur
Kompensation von Auswirkungen ist festzustellen, dass der Eingriff nach § 4 des
Landschaftsgesetzes NRW als kompensiert angesehen werden kann.

Insgesamt ist von einer Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans auszugehen.

5.9.2 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER FACHBEITRAG

Anlass der Untersuchung und Aufgabenstellung

Der vorliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag pruft, inwieweit der Bebau-
ungsplan Nr. K 173, Blatt 1 der Stadt Troisdorf Eingriffe gem. § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 4 Landschaftsgesetz (LG NW) zur Folge hat.
Im Rahmen einer Eingriffsbilanzierung wird ermittelt, ob nicht ausgleichbare Be-
eintrachtigungen verbleiben und ggf. zusatzliche Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich sind.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden geeignete Landschafts-
pflegerische Malinahmen vorgeschlagen.

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Die geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation
von nachteiligen Auswirkungen sind in Plan 2 im Maldstab 1:1.000 raumlich und
konzeptionell dargestellt.

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sind mit Beginn der Baumalinah-
men bzw. mit Aufnahme des Spielbetriebes, Begrinungs- und Kompensations-
malinahmen spatestens in der auf die Baumalnahmen folgenden Pflanzzeit ab-
zuschliefden.

Bei der Einsaat extensiver Wiesenflachen im Bereich der Roughs (Rauheflachen)
ist nach Moglichkeit autochthones Saatgut zu verwenden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft

V  Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Seite 30
Bebauungsplan K 173, Blatt 1, Satzungsbeschluss
Stand: 25.01.08



VA1

V2

V3

V4

V5

V6

Schutz des Oberbodens (gesamter Geltungsbereich)

Zum Schutz des Bodens, insbesondere des Oberbodens vor Verdichtung ist ein
Befahren mit Fahrzeugen bzw. Baumaschinen nur auf gesondert ausgewiesenen
Baustelleneinrichtungsflachen und BaustralRen zulassig. Baustralen sind mog-
lichst auf kiinftigen Wegetrassen oder sonstigen befestigten bzw. zu befestigen-
den Flachen anzulegen. Die entsprechenden Flachen sind nach Abtragung des
Oberbodens standfest zu befestigen und durch Pfahle mit Spanndrahten gegen-
uber den umgebenden Flachen abzugrenzen.

Bodenmodellierungen sind ausschliel3lich auf die Bereiche der Grins, Abschla-
ge, Bunker, Driving Range und Wasserflachen zu beschranken. Die Boschungen
im Bereich der Grlins und Abschlage sind flach mit einem maximalen Bodenauf-
trag bzw. -abtrag von 2,0 m auszubilden.

Die Herstellung von Bodenmodellierungen erfolgt im 6rtlichen Massenausgleich.
Durch die BaumalRnahmen in Anspruch genommene Flachen (Baustelleneinrich-
tungs- und Baulagerflachen, Baustrassen, Auf- und Abtragsflachen - mit Aus-
nahme zu versiegelnder Flachen) sind jeweils nach Beendigung der Inanspruch-
nahme zu entsiegeln, abschnittsweise tiefgriindig zu lockern und anschlief3end
gemal der Planung zu begrunen.

Boden, der langere Zeit zwischengelagert wird, ist durch eine Zwischenbegri-
nung vor Austrocknung und Erosion zu schutzen.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgesehenen Wege sind als
Schotterrasen oder wassergebundene Decke zu erstellen. Eine Vollversiegelung
ist nur im Bereich der Zufahrt, Parkplatze, Terrassen, Abschlaghutten und -platze
zulassig. Auf dem Golfplatzgelande ist die Errichtung von maximal 3 Wetter-
schutzhatten mit einer Grundflache von jeweils max. 15m? zulassig. Eine Grun-
dung der Schutzhutten erfolgt Gber Punktfundamente.

Ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser

Das im Bereich der geplanten Zufahrt zum Golfplatz und der vorgesehenen
Stellplatze anfallende Niederschlagswasser ist nach einer Vorklarung mit Olab-
scheider Uber Versickerungsmulden mit belebter Bodenzone (Rasenmulden) zur
Versickerung zu bringen.

Regelung der Pflegeintensitat

Zur Sicherung okologischer und wasserwirtschaftlicher Standards im Rahmen
der Bewirtschaftung des Golfplatzes ist die Pflege der Golfplatzflachen (Grins,
Abschlage, Spielbahnen, Semiroughs, Driving Range) uber einen verbindlichen
Pflege- und Dingeplan zu regein.

Schutz und Erhalt von Biotopen

Die an den geplanten Golfplatz angrenzenden hecken- und waldartigen Gehdlz-
bestande sind zu erhalten und fur die Dauer der Baumallinahmen gem. DIN
18920 gegen Befahren bzw. sonstige Beeintrachtigungen zu schitzen.

Auf Verlangen der unteren Landschaftsbehorde ist jahrlich bis spatestens 15. Ju-
ni eine gemeinsame Ortsbegehung durchzufihren.

Zaune
An den aufReren Grenzen des Golfplatzes sind Zaune unzulassig. Davon ausge-
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nommen ist eine Einzdunung des Betriebshofes und des Clubhauses. Wild-
schutzzaune kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Begrinungs- und Kompensationsmaflinahmen

Naturnahe Geholzanpflanzungen

Auf einem Flachenanteil von 15 % der als Roughs (Rauheflachen) im Massnah-
menplan dargestellten Flachen sind naturnahe Gehdlzanpflanzungen gem. nach-
folgender Pflanzenliste vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

PFLANZENLISTE

(Grolken und Qualitdten gem. BDB-Gutebestimmungen)
Heister (20%):

Acer campestre  Feldahorn Heister, v. 150/200

Betula pendula Sandbirke Heister, v. 150/200
Carpinus betulus Hainbuche Heister, v. 150/200

Fagus sylvatica  Rotbuche Heister, v. 150/200
Fraxinus excelsior Esche Heister, v. 150/200
Quercus robur Stieleiche Heister, v. 150/200
Quercus petraea Traubeneiche Heister, v. 150/200
Sorbus aucuparia Eberesche Heister, v. 150/200

Straucher (80 % - Pflanzabstand 1x1 m):

Corylus avellana Hasel Str., 5TR, 100/150
Cornus mas Kornelkirsche Str., 3xv., 100/125
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn  Str., 3TR, 100/150
Euonymus europaea Pfaffenhutchen Str., 3TR, 100/150
Prunus padus Traubenkirsche Str., 4TR, 100/150
Rosa canina Hundsrose Str., 4TR, 100/150
Salix caprea Salweide Str., 4TR, 100/150
Sambucus nigra Schwarzer Holunder  Str., 3TR, 100/150

Anpflanzung von Einzelbdumen

Im Bereich der Roughs ist je angefangene 600m? Flache ein einheimischer Laubbaum
entsprechend der Darstellung im Massnahmenplan und gem. nachfolgender Pflanzenlis-
te anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig zu er-
setzen.

Pflanzenliste

(Grolen und Qualitdten gem. BDB-Gutebestimmungen)

Acer campestre Feldahorn Stammbdsche, 3xv., 16/18

Acer pseudoplatanus Bergahorn Stammbische, 3xv., 16/18
Carpinus betulus Hainbuche Solitarstammbiische, 4xv., 16/20
Fagus sylvatica Rotbuche Solitarstammbiische, 4xv., 16/20
Fraxinus excelsior Esche Stammbiische, 3xv., 16/18
Prunus padus Traubenkirsche Solitdrstammblische, 4xv., 20/25
Prunus avium Vogelkirsche Solitarstammbische, 4xv., 20/25
Quercus petraea Traubeneiche Stammblusche, 3xv., 16/18
Quercus robur Stieleiche Stammbische, 3xv., 16/18

Salix alba Silberweide Solitarstammbische, 4xv., 20/25
Malus spec. Apfel Hochstamme, 4xv., 20/25

Anlage naturnaher Hecken
Im sudlichen Randbereich des geplanten Golfplatzes sind durch naturliche Suk-
zession in Verbindung mit Initialpflanzungen von Arten gemaR Pflanzliste zu

MalRnahme B 1 im Anschluss an bestehende bzw. geplante naturnahe Ge-
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hélzanpflanzungen heckenartige Geholzbestande zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten.

Die Bereiche sind durch ein Betretungsverbot vom Spielbetrieb der Golfsportan-
lage auszunehmen.

Extensive Pflege der Rauheflachen

Die als Rauheflachen (Roughs) vorgesehenen Bereiche sind extensiv durch ma-
ximal 2-schurige Mahd zu pflegen, das Mahdgut ist von den Flachen zu entfer-
nen. Mindestens 50% aller Rauheflachen sind ausschlief3lich im Abstand von 3-5
Jahren abschnittsweise unter Abtransport des Mahdgutes zu mahen, um die
Entwicklung von Gehodlzen zu unterbinden. Erganzend ist jederzeit eine manuelle
Entfernung von Gehdlzaufwuchs zulassig.

Die Rauheflachen am Westrand des geplanten Golfplatzes sind in einer Mindest-
breite von 15 m im Anschluss an den angrenzenden Feldweg ausschliel3lich ex-
tensiv alle 3-5 Jahre zu mahen. In diesem Bereich sind insgesamt 3 Kleingewas-
ser von jeweils 5 m? Flache in die Roughs zu integrieren.

Auf max. 5 % der Rauheflachen ist zur Anlage von Verbindungswegen fur den
Spielbetrieb eine haufigere Mahd zulassig.

Anlage von naturnahen Uferzonen

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

Ausgleichsmalnahme

Umwandlung von Acker in Dauergrinland

Zum Ausgleich von Auswirkungen des geplanten Golfplatzes auf die Ortliche
Feldvogelpopulation (v.a. Feldlerche) ist die Ackerflache in der Gemarkung Sieg-
lar, Flur 28, Flurstick 34 mit einem Flachenumfang von 6.152 m? der naturlichen
Entwicklung zu Uberlassen.

Pflege: Die Flache ist zur Unterbindung von Gehdlzaufwuchs abschnittsweise im
Wechsel von zwei gleich groRen Langsstreifen jeweils im Herbst unter Abtrans-
port des Mahdgutes zu mahen. In jeweils einem Langsstreifen der Flache sind
die Aufwlchse somit als Winterdeckung zu erhalten.
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Landschaftsokologische Eingriffsbilanzierung

Unter Berucksichtigung der geplanten Landschaftspflegerischen Malinahmen
wird nachfolgend eine Landschaftsokologische Eingriffsbilanzierung durchge-
fuhrt.

Die Beurteilung des Eingriffs aus landschaftsdékologischer Sicht wird anhand des
Bewertungsverfahrens von ADAM, NOHL & VALENTIN (1986) durchgefuhrt. Die
Bewertung der Bestandssituation wird in Tab. 1 dargestellt. Die raumliche Vertei-
lung der Biotoptypen ist Plan 1 zu entnehmen.

Analog werden die geplanten Nutzungstypen bewertet und mit der jeweiligen
FlachengroRe multipliziert. Es ergibt sich der landschaftsokologische Aus-
gleichswert (Tab. 2). Plan 2 verdeutlicht die rdumliche Verteilung der geplanten
Biotoptypen.

Fur die Bilanzierung des Eingriffes wird der Eingriffswert vom Ausgleichswert
subtrahiert. Ist die landschaftsokologische Bilanz positiv, so gelten die Eingriffe
im Plangebiet aus landschaftsdkologischer Sicht als ausgeglichen.

Tab. 1

BESTAND - LANDSCHAFTSOKOLOGISCHER EINGRIFFSWERT

Biotoptyp ?Eégf:r/]edrt_ Flache (m?) \(ljvlzorj[()(%?/s?er
Acker - Hackfrucht (Zuckerriiben) 1 38.495 38.495
Acker - Getreide 2 323.975 647.950
Grasweg 3 1.710 5.130
Grassaum 4 1.720 6.880
Schotterflache 0,5 100 50
Gesamtflache (m?) 366.000

OKOLOGISCHER GESAMTWERT BESTAND (Summe OW) 698.505

Hinweis: die Bilanzierung erfasst nicht die 6ffentliche Verkehrsflache der Kriegsdor-
fer Strasse, da die potentielle Entwurfsplanung hinsichtlich der Flachennutzungen
weitestgehend der Bestandssituation entspricht.
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Tab. 2

PLANUNG - LANDSCHAFTSOKOLOGISCHER AUSGLEICHSWERT

Biotoptyp I_3|i§>|t:npl\:\r/]egrt_ Flache (m?) \?VZOIJ[O(%W?H
Gebaudeflache, vollversiegelte Flache 0 9.535 0
wassergebundene Decke 0,5 2.380 1.190
Kinderspielplatz 0,5 380 190
Gruns (Greens) 0,5 11.960 5.980
Abschlage (Tees) 0,5 10.650 5.325
Bunker 0,5 5.550 2.775
Driving Range 1 27.115 27.115
Chipping Green 1 7.850 7.850
Spielbahnen (Fairways) 2 77.980 155.960
Halbrauhes (Semirough) 3 22.000 66.000
Rauhes (Rough) 3 142.810 428.430
Verbindungswege (Rasen) 2 15.910 31.820
Teiche (Folienteiche) 2 15.410 30.820
heckenartige Anpflanzungen 4 16.470 65.880
Gesamtflache (m?) 366.000
OKOLOGISCHER GESAMTWERT PLANUNG (Summe OW) 829.335

Hinweis: die Bilanzierung erfasst nicht die offentliche Verkehrsflache der Kriegsdor-
fer Strasse, da die potentielle Entwurfsplanung hinsichtlich der Flachennutzungen
weitestgehend der Bestandssituation entspricht.

Landschaftsdkologische Eingriffsbilanz

Ausgleichswert - Eingriffswert Bilanz

829.335 OW - 698.505 OW +130.830 OW

Die Landschaftsokologische Eingriffsbilanz ergibt einen Kompensationsuber-
schufd von 130.830 Okologischen Wertpunkten.

In diesem Wert ist die 6kologische Wertsteigerung der externen Ausgleichsflache
(MaRnahme A1) nicht bertcksichtigt.
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6. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Der Stadt Troisdorf entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Kosten.

7. ANLAGEN

Schallimmissionstechnische Untersuchung, 30.08.2007, Grasy + Zanolli GbR,

Koln (Anlage 1)

e Lichtimmissionsbewertung Golfplatz Troisdorf, 30.08.2007, LiDAC Lichttechnik
u. Planung-AufRenleuchten Philips GmbH, Ratingen (Anlage 2)

e 9-Loch-Golfanlage in Troisdorf-Kriegsdorf, avifaunistisches Gutachten, August
2007, Dr. H.-K. Loske, Salzkotten (Anlage 3)

e Untergrunduntersuchungen im Bereich des geplanten Golfplatzes in Troisdorf,
04.09.07, Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim (Anlage 4)

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Plan 1 (Bestand), 08.09.07, Schwarze
und Partner, Landschaftsarchitekten, Geograph, Krefeld (Anlage 5)

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Plan 2 (Malinahmen), 23.01.08, Schwar-
ze und Partner, Landschaftsarchitekten, Geograph, Krefeld (Anlage 6)

e Lageplan externe AusgleichsmalRnahmen (Anlage 6 a)

e Archaologische Stellungnahme Prospektion Golfplatz Troisdorf-Kriegsdorf,

16.11.07, archaologie.de, Becker & Van de Graaf GbR, Duisburg (Anlage 7)

Troisdorf, den 06.03.2008 In Vertretung
Hans-Christian Lehmann
(Technischer Beigeordneter)
Troisdorf, den 06.03.2008

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister
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