bpd

bouwfonds immobilienentwicklung

ERLAUTERUNGSBERICHT

Spielplatzflachen

zur
Erschliel3ung

Bebauungsplan Rheinbach Nr. 68
Arbeitstitel , Pallottistraf3e”

Stadt Rheinbach
Schweigelstr. 23
53359 Rheinbach

Ein Unternehmen der Rabobank | Amtsgericht Frankfurt HRB 87037 |
Geschéftsfuhrer: Alexander Heinzmann (Sprecher), Franz-Josef Lickteig, Raymond van Almen



bpd

bouwfonds immobilienentwicklung

Inhaltsverzeichnis

1. Darstellung der BaumalRnahme
2. Veranlassung und Aufgabenstellung
2.1 Trager der MaRnahme
2.2 Veranlassung
2.3 Gegenstand der Planung
2.4 Einbindung in andere Planungen, Planungsabstimmungen
3. Ergebnis der Planung
3.1 Beschreibung der MaRnahme
3.1.1 Spielplatz Ost — Kleinkinder
3.1.2 Spielplatz West — Mehrgenerationen
3.1.3 Private Flache Kapellenhliigel mit Marienkapelle
3.1.4 Materialwahl Wege sowie Fallschutz Spielbereiche
3.2 Auflistung Spielgerate

Zeichnerische Unterlagen:
Ubersichtslageplan MMZ Architekten M 1:2000
Planung Ausstattung Spielplatze MMZ Architekten M 1:500

Ein Unternehmen der Rabobank | Amtsgericht Frankfurt HRB 87037 |
Geschéftsfuhrer: Alexander Heinzmann (Sprecher), Franz-Josef Lickteig, Raymond van Almen

NO O ooorortorph pWWwWww



bpd

bouwfonds immobilienentwicklung

1. Darstellung der BaumaRBnahme

Die BPD Immobilien GmbH beabsichtigt die ErschlieBung eines neuen Wohngebietes in der Stadt
Rheinbach gem&R Bebauungsplan Rheinbach Nr. 68.

Auf dem ehemals von den Pallottinern als Internats- und Schulareal genutzten Geldnde befanden
sich zum Teil noch ehemalige Schulgebédude. Diese wurden vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
abgerissen, die bestehenden Netzanschlisse der Ver- und Entsorgung wurden getrennt.

Aufbauend auf einem stadtebauliches Qualifizierungsverfahren im Sinne eines stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens wurden neben Erschlielungs- und Baulandflachen auch zuklnftige
offentliche Spielplatzflachen ausgewiesen. In Anlehnung an die Darstellungen des
stadtebaulichen Konzeptes werden die in der libergeordneten Planung im Bereich der
denkmalgeschiitzten Marienkapelle dargestellten Grinflachen im Nahbereich des Grabbaches
planungsrechtlich aufgegriffen und weiterentwickelt. Zudem werden in diesem Bereich Flachen
zur Unterbringung 6ffentlicher Spielplatzflachen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert.

2. Veranlassung und Aufgabenstellung

2.1 Trager der MaRnahme

Trager der BaumalRnahme, d. h. Bauherr, ist die BPD Immobilienentwicklung GmbH,
Niederlassung Kéln.

Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten wird die BPD sowohl die zuklinftigen 6ffentlichen Flachen als
auch die privaten Grundstiicksflachen erschlieRen. Die Erstellung der Wohngebadude erfolgt nach
Fertigstellung der GrunderschlieBung (Kanal, Medien, prov. Beleuchtung sowie Baustral3e).

2.2 Veranlassung

Die Flachen des sogenannten ,Pallotti-Areals” stdlich der Pallottikirche befanden sich in der
Vergangenheit insgesamt im Privateigentum des 6rtlich ansassigen Pallottinerordens und wurden
vom Orden als privatem Trager bisher als Schulstandort Vinzenz-Pallotti-Gymnasium betrieben.
Der Schulstandort wird jedoch seitens des Tragers mit Auslauf des Schuljahres 2019 / 2020
aufgegeben. Infolgedessen wurden die bisher fir schulische Zwecke genutzten baulichen
Einrichtungen und Freiflachen durch BPD Immobilienentwicklung GmbH erworben.

Die auf dem Areal ehemals betriebenen zweigeschossigen Internatsgebaude, das
Hausmeistergebaude sowie der schuleigene Sportplatz dstlich der PallottistraRe und stdlich der
Pallottikirche wurden zwischenzeitlich abgebrochenen.

Sidlich angrenzend befindet sich die ebenfalls in Privateigentum befindliche sogenannte
Marienkapelle (Schénstattkapelle) mit umgebenden groRkronigem Baumbestand.

Entlang der Grundstlicksgrenzen des Pallotti-Areals im Stiden und Osten verlaufen die
offentlichen, in diesem Abschnitt als Ful3- und Radweg genutzten, Wegeflachen der
SchitzenstralRe bachbegleitend zu den stdlich angrenzenden Béschungs- und Gewasserflachen
des Grébbaches.

Der bachbegleitende Griinraum des Grabbaches aulRerhalb des Plangebiets fasst mit seinem
groRkronigen Baumbestand das gesamte ,Pallotti-Areal” stidlich und 6stlich ein.

Die zum ehemaligen Schulbetrieb ebenfalls gehérenden baulichen Anlagen des Vinzenz-Pallotti-
Gymnasiums westlich der PallottistraRe im siidwestlichen Bereich des Plangebiets wurden nach
Beendigung des regularen Schuljahres 2019 / 2020 ebenfalls aufgegeben. Die baulichen Anlagen
wurden im Sommer 2021 ebenfalls niedergelegt und der geplanten Nachnutzung zugeflhrt.
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2.3 Gegenstand der Planung

Die vorliegende Planung umfasst die Betrachtung der zukiinftigen 6ffentlichen Spielplatzflachen
bei Integration in das gesamte stadtebauliche Konzept sowie die ganzheitliche Verknipfung mit
dem umgebenden Planbereichen inkl. deren Anbindung.

2.4 Einbindung in andere Planungen, Planungsabstimmungen

Die Planung der zukiinftigen Spielplatzflachen wird rechtlich durch den Bebauungsplan
~Bebauungsplan Rheinbach Nr. 68 planungsrechtlich abgesichert.

In Anlehnung an die Darstellungen des rechtsglltigen Flachennutzungsplans, welcher den
stidlichen Randbereich des Plangebiets mit den Flachen der Marienkapelle als Griinflachen
darstellt, werden in diesem Bereich auf Grundlage der vorliegenden Planung weiterhin
Griinflaichen festgesetzt. Um das Angebot an fiir die Offentlichkeit nutzbaren gréReren
Spielplatzflachen im Kernstadtbereich zu erhéhen und so den 6ffentlichen Raum fiir méglichst
viele Bevoélkerungsgruppen nutzungsorientiert zu attraktiveren, wurden im westlichen und
Ostlichen Bereich dieser Flachen 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt. Mit der von der Erreichbarkeit fir den Kfz-Verkehr freigehaltenen Lage dieser Flachen
am sldlichen Randbereich des Plangebiets soll méglichen Konflikten in Hinblick auf den
Begegnungsverkehr von FuRgangern und dem Kfz-Verkehr vorgebeugt und so die verkehrliche
Sicherheit im 6ffentlichen Raum fiir alle Bevolkerungsgruppen erhéht werden.

Die nicht fir die Spielplatzflachen mit herangezogenen Flachen werden einschliel3lich des
denkmalgeschiitzten Bestandes der Marienkapelle als private Grinflachen festgesetzt und so den
betroffenen Grundstlickseigentiimern als Freiflachen dienen. Auf Grundlage der Planung soll so
planungsrechtlich der Fortbestand des eingegriinten Charakters im sidlichen Bereich des
Plangebiets im Ubergang zum Griinraum entlang der Gewasserflachen des Grabbaches insgesamt
langfristig gesichert werden.

Die vorliegende Planung wurde bislang mit folgenden Fachabteilungen der Stadt Rheinbach
abgestimmt bzw. vorbesprochen:

- Fachbereich Stadtentwicklung, Infrastruktur, Bauen

- Fachgebiet Betriebshof und Tiefbau/Infrastruktur
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3. Ergebnis der Planung

3.1 Beschreibung der MaRBnahme

Die Gestaltung der Freianlagen achtet darauf, dass auch die Griinanlagen der tangierenden
Grundstlicke sowie die angrenzenden zuklinftigen 6ffentlichen ErschlieBungsflachen mit in die
Gesamtgestaltung einbezogen wurden. Dies betrifft neben Zuwegungen aus dem BA 2 und BA 4
sowie dem Kapellenhligel besonders deren Griinanlagen, die durch Hecken und anderen
standortgerechten Pflanzungen einen raumlichen Abschluss zum 6ffentlichen Grundstiick der
Spielplatze finden — ohne, dass diese einen Pflegeaufwand bei der Stadt Rheinbach ergeben.

Die in der Planung dargestellten Grundstlicksgrenzen zeigen jedoch die unterschiedlichen Flachen
(zuktnftige o6ffentliche Spielplatzflachen, private Griinfliche um die Kapelle) auf.

Um auch eine direkte Erreichbarkeit der Spieleinrichtungen mit z.B. Kinderwagen oder Fahrradern
zu erhalten, binden Wege aus wassergebundener Wegedecke an die 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen der PlanstraRe 4 bzw. der PallottistraRe und den Grabbachweg an.

Thematisch mochten wir gerne zwischen einem Kleinkinderspielplatz im 6stlichen
Grundstlicksbereich neben der Marienkapelle und einem ,,Mehrgenerationen Spielbereich”
westlich der Kapelle unterscheiden. Fir die Spielgerate werden Uberwiegend natUrliche
Materialien aus Holz vorgezogen. Zusatzlich beschrankt sich die Auswahl auf max. 2
renommierte Hersteller von Spielgeradten aus Deutschland.

3.1.1 Spielplatz Ost - Kleinkinder

Bedingt durch die direkte Nahe zur anliegenden Wohnbebauung des BA 4 eignet sich hier die
Ausflihrung als Kleinkinderspielplatz. Eine entsprechende Ausstattung durch ,Kleines Spielhaus”,
~Nestschaukel”, ,breite Hangrutsche” sowie ,Wackelschafe” werden die auf die Altersgruppe U3
bis Kindergartenkinder abgestimmten Spielbedirfnisse (Bewegung, kreatives Spiel sowie
Rickzugmaoglichkeit und Rollenspiele) angeboten. Die bestehende Topografie des Kapellenhligels
wird respektiert und in die Spielplatzflache Uberfihrt und durch die Anbindung an die Rutsche
integriert.

2 Béanke sowie ein Abfallbehalter komplettieren das Angebot fir die (GroR-)Eltern.

3.1.2 Spielplatz West — Mehrgenerationen

Das spitz zulaufende Grundstlick des Spielplatzes konzentriert die Spielplatzausstattung auf den
breiten zur Verfligung stehenden Raum und bietet zusatzlich dazu attraktive Aufenthaltsflachen
im Grlnen.

Das Highlight bildet dabei ein ,Mini-Seilzirkus” sowie die Spielkombination ,Dreieckspodest” und
geben Impulse fir vielfaltige Bewegungs- und Gleichgewichtsspiele. In Verbindung mit den
~Gummihlpfern” ergibt sich ein attraktives Bewegungsangebot fiir nahezu jedes Alter. Somit
mochten wir nicht nur Kinder ab dem Schulalter sondern auch Erwachsene mit unserem Angebot
begeistern.

Findlinge/Steinblocke betonen Wegeverldufe und bieten ebenfalls spontane Sitzmdglichkeiten in
Erganzung zu den aufgestellten Banken an.

Die groRe zusammenhédngende Wiesen- und Rasenfladche ladt ebenfalls zum freien
Bewegungsspiel oder Picknick ein.

Die Gestaltung beider Spielplatze berlicksichtigt die vielféltige Topografie und bietet in der
westlichen Grinflache zudem die Mdglichkeit durch weitere Modellierungen auch Mulden/Senken
gartnerisch anzulegen, die ebenfalls bei Starkniederschlagen ein gewisses Retentionsvolumen
bereitstellen.
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Die heutige starre Einfassung an der bestehenden PallottistraRe zum Kapellenhiigel durch L-Steine
+ Jagerzaun wird beseitigt, sodass der Raum des Kapellenhtigels frei aufgeldst wird und den
Spielflachen zugefihrt wird. Eine nachfolgende Abgrenzung durch Zaun 0.4. ist nicht vorgesehen.

3.1.3 Private Flache Kapellenhiigel mit Marienkapelle

Die Bestandsbegriinung um den Kapellenhtigel wird geschitzt sowie teilweise erganzt.
Steinblécke als ,geheime geplante Trampelpfade” binden das Plateau der Kapelle an die direkte
Umgebung an und beugen durch die Planung wilden Wegefiihrungen vor.

Gleichzeitig erhalt die Kapelle eine neue aufgewertete Platzflache mit einer wasserdurchléassigen
Feinkiesflache mit modernen Sitzelementen als Kontrast zum Denkmal und einer offenen
reprasentativen Anbindung der Treppenanlage — die bspw. bei Hochzeiten gut als Fotokulisse
genutzt werden kann.

Es ist weiterhin geplant die Kapelle durch die Pfarrei St. Martin nutzen zu lassen.

Neben den erhaltenswerten Bestandsbdumen und Geholzen werden erganzende Einzelbdume und
Straucher in den Spielpldtzen vorwiegend geplant als Obstsorten ausgeflihrt, die einen
Wiedererkennungswert zum Kulturraum entsprechend der im stadtebaulichen
Wettbewerbsbeitrag von ASTOC Architects and Planers und als ,nutzbare” Bepflanzung
schaffen.

Zusatzlich schaffen Bepflanzungen aus Weiden und nichtgiftigen heimischen Blitenstraucher
einen attraktiven Rahmen.

3.1.4 Materialwahl Wege sowie Fallschutz Spielbereiche

Als Material der Wege sind wassergebundene Decken als ,nicht versiegelte” Flachen geplant. In
Abstimmung mit dem Bereich Betriebshof ist als Fallschutzmaterial Perlkies angedacht, der nach
Angaben der Spielgerateherstelle ausgefihrt wird.

Eine Andienung durch stadtische Pflegefahrzeuge ist sichergestellt. Eine Beleuchtung der
Spielplatzflachen ist nicht vorgesehen.

Neben den in Rheinbach bereits jetzt verwendeten Banke und Papierkdrbe der Westeifel Werke ist
auch vorgesehen im Ubergang zwischen PallottistraRe und Spielplatz West Fahrradstinder der Fa.
Runge anzubieten.
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3.2 Auflistung Spielgerate
Spielplatz West

- Gummihtpfer, Fa. Richter Spielgerdate GmbH
Art. Nr. 9.02410

- Wackelschwein, Fa. Richter Spielgerate GmbH
Art. Nr. 4.24273

- Dreieckspodest, Fa. Richter Spielgerdte GmbH
Art. Nr. 3.29700

- Mini Seilzierkus, Fa. Kompan
Art. Nr. COR 30281

Spielplatz Ost

- Wackelschaf, Fa. Richter Spielgerate GmbH
Art. Nr. 4.27270
- Nestschaukel, Fa. Kompan
Art. Nr. NRO 0906
- Rutsche (Hangrutsche), Fa. Richter Spielgerdte GmbH
Art. Nr. 3.64200
- Kleines Spielhaus, Fa. Richter Spielgerdate GmbH
Art. Nr. 4.10110

Kéln, 22.02.2022
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6x Béanke 4x Abfalleimer

Westerfel Werke - Urbanis Modulsystem Westerfel Werke - Urbanis Modulsystem
Typ Gero, Douglasie (ohne Armlehne) Abfallbehélter rund 50L inkl. Ascher
Abmessungen: L= 2,00m/ B= 0,50m (Stahlkorpus - V2A)
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4x Fahrstander (Modell 6443-E1110)

Runge - Ekkiflex

Fahrradbiigel (Eisenglimmer Anthrazit DB 703)
Abmessungen: H=0,85m/ B= 0,85m
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Freianlage Std
Steinerne Mitte Stid, 53359 Rheinbach

Bauherren

BPD Immobilienentwicklung GmbH
Niederlassung Kéln
Richard-Byrd-Stralle 6a, 50829 Kéln
T +49(0)2219498000

F +49(0) 221 9498 00 18

M koeln@bpd-de.de

Architekten

MIM|Z Architekten GmbH
Heyne Farbrik - Nordring 82 B
63067 Offenbach am Main

T +49 O; 69 40 35 37 5-0

F +49(0) 69 40 35 37 5-9

M info@mmz.eu

Ingenieure

Gepriift

Freianlage Sud - BPD, Pallotti-Areal, Rheinbach

17_016_RHB

Planbezeichnung Plannummer
i A RPAX-XX-ARC-2-LA-XX-
Ausstattung Spielplatze g
Projektstandort Bauherr
Steinerne Mitte Stid, 53359 Rheinbach BPD

Index
P-1

Verfasser
rm, eo, tw

Mafstab Datum

1:500 18.02.2022
Format Leistungsphase

Din A2 LPH2
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LPH 2
17_016_RHB
Database 002 002 001 ProKosten 1

Kostenschéatzung nach DIN 276

Freianlage Sud - BPD, Pallotti-Areal, Rheinbach
Steinerne Mitte Sid, 53359 Rheinbach

Index B

17.02.2022

Vorbemerkungen
Grundlagen / Quellen fir die vorliegende Kostenberechnung
- BKI-Baukosten - Positionen Neubau - Statistische Kostenkennwerte 2020
- Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte von MMZ GmbH
- Preislisten Geratehersteller Stand 02/2022
- Entwurf Bebauungsplan Stadt Rheinbach geméaR Satzungsbeschluss vom Juni 2021; betrifft 6ffentliche Griinflachen angrenzend zum Kapellengrundstiick
- Vorentwurf MMZ GmbH, "Ausstattung Spielplatze" Stand 16.02.2022
- Die Kostenschatzung beinhaltet keine Positionen fiir AuRenbeleuchtung

Vorbehalte
- Preiskorrekturen méglich, aufgrund von derzeitigen Unwagbarkeiten hinsichtlich der Prognose von Baumaterialpreissteigerungen /-entwicklungen

Eckdaten Grundstiick
- Fl&che Auf3enanlagen 988,35 m?
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M|M|Z GmbH Architekten BDA
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T +49 (0) 69 4035375-0
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|Alle Summen sind Nettoangaben

KG Gewerk

100
200
300
400

500

MMZ GmbH

www.mmz.eu

Beschreibung

Grundstiick

Herrichten und ErschlieRen
Bauwerk - Baukonstruktionen
Bauwerk - Technische Anlagen
Kostenschétzung HLSK-Planung
Kostenschétzung ELT-Planung
AufRenanlagen

Vorbereitende MalRnahmen
Flachen, begriint

Flachen, befestigt

- Gebundene Wegedecke

- Wegbegrenzung /-einfassung
- Spielbereich - Spielsand

- Spielbereich - Fallschutz (Perlkies)

- Spielbereiche auskoffern

Spielgerate - Gummih(ipfer
Spielgerate - Wackelwildschwein
Spielgeréte - Wackelschaf
Spielgeréte - Dreieckspodest

Spielgeréte - Verbindungselemente Podeste
Spielgerate - Rutsche inkl. Podest und UK

Spielgeréte - groRes Spielhaus
Spielgeréte - Mini-Seilzirkus
Spielgeréte - Schaukelnest

info@mmz.eu

Menge Einheit
1,00 psch
0,00 m?
0,00 m2

1,00 psch
1,00 psch

988,35 m?
433,35 m?

150,00 m?
220,00 m
122,40 t

320,00 m?
405,00 m?

5,00 Stck
3,00 Stck
3,00 Stck
3,00 Stck
8,00 Stck
1,00 Stck
1,00 Stck
1,00 Stck
1,00 Stck

EP [€/m?]
0,00€
0,00€
0,00€

0,00€
0,00€

12,00 €
18,00 €

22,00 €
35,00 €
36,00 €
25,00 €

9,60 €

1.331,70 €
3.24185¢€
3.013,00 €
434355 €
1.725,00 €
6.461,85 €
4.313,65€
11.293,00 €
3.588,00 €

Gesamt

0,00€
0,00€
0,00€

0,00 €
0,00 €

11.860,20 €
7.800,30 €

3.300,00 €
7.700,00 €
4.406,40 €
8.000,00 €
3.888,00 €

6.658,50 €
9.72555 €
9.039,00 €
13.030,65 €
13.800,00 €
6.461,85 €
4.313,65€
11.293,00 €
3.588,00 €

inkl.
inkl.
inkl.
inkl.
inkl.
inkl.
inkl.
inkl.
inkl.

Bemerkung

Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)
Lieferung und Einbau (+15%)

MIM|Z
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M M Z Heyne Fabrik - Nordring 82 B T +49 (0) 69 4035375-0
GmbH Architekten BDA 63067 Offenbach am Main ~ F +49 (0) 69 4035375-9

Ausstattung - Bank 6,00 Stck 1.072,95 € 6.437,70 € inkl. Lieferung und Einbau (+15%)
Ausstattung - Abfalleimer 4,00 Stck 770,50 € 3.082,00 € inkl. Lieferung und Einbau (+15%)
Ausstattung - Fahrradstander 4,00 Stck 402,50 € 1.610,00 € inkl. Lieferung und Einbau (+15%)
Pflanzen - Baume 1,00 Stck 1.500,00 € 1.500,00 €
Pflanzen - Hecken/Gebiisch 30,00 Stck 100,00 € 3.000,00 €
Steine - Findlinge 10,00 Stck 350,00 € 3.500,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 1,00 psch 0,00€ 0,00€
700 Baunebenkosten 0,00 €
|Gesamtkosten netto KG 500 143.994,80 £ |
2291, 19% MwSt. 27.359,01 €
Gesamtkosten brutto KG 500 171.35381 €
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