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In dem nachfolgenden Text verzichten wir zugunsten einer besseren Lesbarkeit auf
die Schreibweise ,Innen” bei Biirger, Nutzer, Anlieger etc. Selbstverstandlich sind

immer gleichzeitig und chancengleich Manner und Frauen angesprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfaltigungen, Weitergabe
oder Verdffentlichung des Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt, soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart ist.
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Einleitung

1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Konigswinter ist seit zwei Jahrhunderten ein Ort, der durch den Tou-
rismus gepragt ist. Die Altstadt von Konigswinter spielt dabei eine
besondere Rolle; sie ist Ausgangs- und Endpunkt von Wanderungen
und Ausfliigen. Hier trifft man sich, schaut sich die Gassen der Alt-
stadt an, nutzt die gastronomischen Angebote oder promeniert
entlang des Rheinufers.

Der Tourismus in Konigswinter wird vor allem durch drei Faktoren
bestimmt:

= Das Naturerleben, das insbesondere durch den Drachenfels mit
Blick tiber das Rheinische Schiefergebirge mit eingeschnittenem
Rheintal im Siden und die Koln-Bonner Bucht im Norden sowie
den Naturpark Siebengebirge gepragt wird,

= das Kulturerleben, das vor allem durch Schloss Drachenburg und
die Nibelungenhalle reprasentiert wird und

= konsumbezogene Nutzungen, die in der Gastronomie oder bei
einem Bummel durch die Altstadt und die Laden zum Ausdruck
kommen.

Im Zusammenwirken von Natur, Kultur und Konsum liegt die Starke
des Standorts Konigswinter; nur durch das qualitatsvolle Ineinan-
dergreifen aller drei Faktoren kann Konigswinter als touristische
Destination auf Dauer bestehen.

Das Projekt ,Rheinsteig” der drei Bundeslander Hessen, Rheinland-
Pfalz und Nordrhein-Westfalen wird das Naturerleben zukiinftig
noch intensiver ermoglichen. Mit der Renovierung von Schlof3 Dra-
chenburg mit Mitteln des Landes, der Stiftung Denkmalschutz und
der Kommune wurde ein wichtiger Schritt zur Erhaltung des kultu-
rellen Erbes und zur Aufwertung des Standorts unternommen. Mit
den Projekten ,Leuchtfeuer Drachenfels“ und ,Badeboot“ im Rah-
men der Regionale 2010 werden weitere Schritte getan, um durch
strukturfordernde MaRnahmen den Standort zu starken. Und
schlieRlich stellt die beabsichtigte SanierungsmalRnahme Konigs-
winter-Altstadt den dritten Baustein zur nachhaltigen Sicherung des
Standorts Konigswinter als attraktiven Wohn- und Ausflugsort dar.

1.2 Aufgabenstellung

Am 7. April 2003 hat der Rat der Stadt Konigswinter beschlossen, fiir
die Altstadt die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Bauge-
setzbuch (BauGB) durchfiihren zu lassen. Anlass sind die erhebli-
chen stadtebaulichem Missstande in der Altstadt von Konigswinter,
die in starkem Widerspruch zu den gegebenen Potentialen stehen.
Die im Stadtmarketingprozess gewonnen Erkenntnisse zeigen, dass
die stadtebaulichen, sozialen und strukturellen Probleme nur inner-
halb eines Gesamtkonzepts gelost werden konnen. Die Entwick-
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lungsprobleme sind mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumen-
tarium nicht zu l6sen. Daher soll das Instrument einer stadtebauli-
chen Sanierung vorbereitet und eingesetzt werden.

Im Rahmen der Projekte ,Stadtmarketing Kénigswinter“ und ,,In-
terkulturelle Stadtentwicklung“z sind durch Workshops, Arbeitskrei-
se und Bestandserhebungen detaillierte Erkenntnisse Uber die
Struktur und die Probleme der Altstadt Konigswinter zusammenge-
tragen worden. Es wurden bereits erste raumrelevante Losungsvor-
schlage und MalRnahmen sowie stadtebauliche Konzepte entwik-
kelt.

Aufbauend auf diesen Vorarbeiten wurde im Juli 2003 mit der Vor-
bereitung der Sanierung begonnen.

13 Die Vorbereitung der Sanierung

Die Vorbereitung der Sanierung umfasst nach § 140 BauGB folgende
Bausteine:

» Die vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB)

= Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung

» Die stadtebauliche Rahmenplanung

= Die Erorterung der beabsichtigten Sanierung

» Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets (§ 142 BauGB)

» Die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans (§180
BauGB)

= Einzelne Ordnungs- und BaumaBnahmen, die vor einer formli-
chen Festlegung des Sanierungsgebiets durchgefiihrt werden

Die vorbereitenden Untersuchungen sind ein wesentlicher Bestand-
teil der Vorbereitung der SanierungsmafRnahme. Inhalte der vorbe-
reitenden Untersuchung sind:

= Der Nachweis tiber stadtebauliche Missstande im Gebiet

= Die Begriindung der SanierungsmaBnahme und Beurteilung der
Durchfuhrbarkeit

= Der Vorschlag zur zweckmaRigen Abgrenzung des Sanierungs-
gebiets

= Die Formulierung der anzustrebenden allgemeinen Ziele der
Sanierung

! Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH: Stadtmarketingkonzept
Konigswinter. KoIn, Dezember 2003.

2 Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH: Modellprojekt ,Inter-
kulturelle Stadtentwicklung” — Sonderbericht fiir das Modellprojekt in K6-
nigswinter. KoIn, Dezember 2003.
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= Stadtebaulicher Rahmenplan zur Benennung erster Handlungs-
felder

= Die Erhebung der Sozialdaten (Befragung der Eigentiimer und
Gewerbetreibenden) als Grundlage fiir die Ermittlung der nach-
teiligen Auswirkungen der Sanierung auf die Betroffenen sowie
als Grundlage fiir den Sozialplan

= Burgerbeteiligung

Die vorbereitenden Untersuchungen sind Beurteilungsgrundlage fir
den Rat, ob ein formliches Sanierungsverfahren in Konigswinter-
Altstadt erforderlich ist und wie dieses Gebiet abgegrenzt werden
soll.

Der vorliegende Bericht gliedert sich in drei Hauptbausteine. In ei-
nem ersten Teil wird die Voraussetzung zur Durchfiihrung einer
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme kurz erldutert. In Vorweg-
nahme der Ergebnisse aus der Analyse des Rahmenplans wird der
Nachweis gefuihrt und begriindet, dass die stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahme das geeignete und ausschliefliche Instrument ist,
die gravierenden stadtebaulichen Missstande in der Altstadt von
Konigswinter anhand einer GesamtmaRnahme zu beheben. Dies
beinhaltet Aussagen zur Durchfiihrbarkeit der Sanierungsmaf3nah-
me, die Wahl des Sanierungsverfahrens sowie mogliche nachteilige
Auswirkungen fiir die Sanierungsbetroffenen. In diesem Teil ist auch
die Abgrenzung des Sanierungsgebiets erlautert und begriindet.

Der zweite Teil beinhaltet den Rahmenplan sowie die Schritte, die
zur Herleitung des Planwerks notwendig sind. Die lbergeordnete
Funktion der Altstadt von Konigswinter ist dabei genauso Thema
wie die innere Funktionsmischung und —zuordnung. Bereits existie-
rende Programme und Plane werden hinsichtlich ihrer Bedeutung
fir den Rahmenplan vorgestellt und einer kurzen Bewertung unter-
zogen. Die ,klassischen” Themen eines stadtebaulichen Rahmen-
plans wie Stadtgestalt, Nutzungen, Verkehr und Freiraumplanung
werden im Rahmen eines Handlungskonzepts verdichtet. Eine Ko-
sten- und Finanzierungstibersicht schliel3t diesen Teil ab.

Eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme dieser GréRenordnung
und Prominenz erfordert eine intensive Einbindung der Burger der
Altstadt von Konigswinter und der Sanierungsbetroffenen. Unter
der Kapiteluberschrift ,Planungskultur wird dieser Anspruch kon-
kretisiert. Es werden die Ergebnisse der ersten Blrgerveranstaltun-
gen zusammengefasst und die Anregungen aus der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange vorgestellt. Zur Ermittlung der Mitwir-
kungsbereitschaft und fiir die Erhebung der Sozialdaten als Grund-
lage fur den zu entwickelnden Sozialplan wurde eine umfassende
Befragung der Eigentimer und Gewerbetreibenden durchgefiihrt.
Die wichtigsten Ergebnisse sind abschlielend zusammen gefasst.
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Das Resiimee vorweg

2 Das Resiimee vorweg
2.1 Zusammenfassende Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen

Anhand der Rahmenplanung wurden Chancen und Potentiale wie
auch Defizite der Altstadt von Konigswinter zusammengestellt. Das
Ergebnis macht deutlich, dass die strukturellen Mangel in der Alt-
stadt, d. h. Mangel in der Bausubstanz im Zusammenspiel mit deut-
lichen Funktionsmangeln, die Durchfiihrung einer Gesamtmal3-
nahme erforderlich machen, die auf einer einheitlichen und abge-
stimmten Zielsetzung basiert. Zur Behebung der stadtebaulichen
Missstande ist die Stadtebauliche SanierungsmalRnahme nach den
§§136 ff. BauGB das geeignete Mittel, die notwendigen stadtebauli-
chen Instrumente zur Verfligung zu stellen.

Die vorbereitenden Untersuchungen haben zur Aufgabe, die vor-
handenen stadtebaulichen Verhadltnisse und die allgemeinen Ziele
und Zwecke der SanierungsmalRnahme festzustellen. Der Rat der
Stadt Konigswinter soll hierdurch die erforderlichen Beurteilungs-
grundlagen fur die weitere Vorbereitung der Sanierung gewinnen.
Dies gilt vor allem als Grundlage einer formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets durch die Sanierungssatzung.

Das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebauli-
chen SanierungsmaBnahme fur die Altstadt von Konigswinter ist
damit Voraussetzung fir die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets. Formal werden Aussagen getroffen lber:

= Notwendigkeit der Sanierung
= Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebiets

= Soziale, strukturelle und stadtebauliche Verhaltnisse und Zu-
sammenhange

= Anzustrebende allgemeine Ziele

= Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen

2.2 Notwendigkeit der Sanierung
2.2 Vorbemerkung

Aufgrund der vorbereitenden Untersuchungen wird die Notwendig-
keit der Sanierung festgestellt. Es ist entsprechend sicherzustellen,
dass bis zum Zeitpunkt der Entscheidung uber die formliche Festle-
gung des Gebiets die Voraussetzungen fur die Durchfihrung einer
stadtebaulichen SanierungsmaBname in der Altstadt von Konigs-
winter festgestellt werden.
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2.2.2 Nachweis tiber stadtebauliche Missstande im Gebiet (§ 136
Abs. 2 BauGB)

Eine Hauptaufgabe der vorbereitenden Untersuchungen ist die

Feststellung der stadtebaulichen Situation. Werden hier stadtebau-

liche Missstande nachgewiesen, die nur als GesamtmalRnahme be-

hoben werden konnen, ist dies ein malRgebliches Kriterium fir die

Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets.

Gemal § 136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfalle stadtebaulicher
Missstande unterschieden. Der eine Grundtatbestand der Sanierung
besteht in der Beseitigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse einschlieBlich der Beseitigung von Gefahren fur die Sicherheit
(Substanzmangel). Den anderen Tatbestand beschreibt das Gesetz
allgemein dadurch, dass ein Gebiet nach seiner vorhandenen Be-
bauung oder seiner sonstigen Beschaffenheit in der Erfillung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen (Funktionsmangel).

In den vorbereitenden Untersuchungen geht es demnach um die
Feststellung des baulichen Zustands im Untersuchungsgebiet eben-
so wie um die mogliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
des Gebiets.

Fur die Stadt Konigswinter ist davon auszugehen, dass beide Grund-
falle stadtebaulicher MiRstande im Sanierungsgebiet zusammen-
treffen.

Substanzmdngel

Anhand mehrerer Ortsbegehungen wurde der Zustand von Fenstern
und Turen, Fassaden und Dachern aufgenommen und darauf auf-
bauend eine Bauzustandskartierung erstellt. Insgesamt wurden
samtliche Gebaude derjenigen Bereiche begutachtet, in denen ge-
maf der Rahmenplanung vertiefende MaBRnahmen notwendig wer-
den. Es wurden die Zustande ermittelt, die vom offentlichen Raum
aus sichtbar sind. Entsprechend ist mit dieser Bauzustandskartie-
rung nur eingeschrankt ein Nachweis im Mangel der Bausubstanz
insgesamt erbracht, dennoch ist sie ein deutliches Indiz dafir, dass
diese Mangel tatsachlich gegeben sind. Dartiber hinaus kann erfah-
rungsgemall davon ausgegangen werden, dass die stralRenseitige
Betrachtung deutlich positiver ausfallt, als die Bewertung der unzu-
ganglichen Riickseiten, Hinterhofe und Innenraume.

Die Bewertung unterteilt die Gebaude in vier Kategorien:

Gut bis sehr gut: Wenige Teile der genannten Elemente (Fen-
ster, Turen, Fassade, Dach) sind sanierungs-
bediirftig. Eine Dringlichkeit ist nicht gege-
ben.
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Durchschnittlich: Bis zu zwei der Elemente sind grundsatzlich
sanierungsbedurftig.

Schlecht: Mehr als zwei der Elemente sind in absehba-
rer Zeit sanierungsbedurftig.

Sehr schlecht: Mehr als drei der Elemente sind sehr dringend
sanierungsbedurftig. Hier ist die zeitliche
Dringlichkeit mal3gebliches Kriterium fir die
Bewertung. Unter diese Kategorie fallen ent-
sprechend auch die leer stehenden ruindsen
Gebaude (z. B. Brandruinen).

Im Ergebnis zeigt sich, dass 21 % der begutachteten Gebaude unter
die Kategorien schlechter und sehr schlechter Bauzustand fallen. Bei
54 % sind die genannten Elemente als durchschnittlich zu bewerten,
bei 25 % der begutachteten Gebaude ist ein guter bis sehr guter
Bauzustand gegeben.

Funktionsmdngel

Die Funktionsmangel sind mit der kiinftigen Struktur und Funktion
des Gebiets im gemeindlichen Gefilige unter Berlicksichtigung des
Verflechtungsbereichs zu begriinden. Sie ergeben sich aus der vor-
handenen und der geplanten Funktion der Altstadt in Konigswinter,
die sich aus einem Zusammenspiel touristischer, Wohn- und Ver-
sorgungsfunktion sowie einer spezifischen gewerblichen Nutzung
ergibt. Mal3geblich fir die kunftige Funktion der Altstadt sind die
Potentiale, die Funktionsmangel und die sich daraus ergebenden
Ziele und Zwecke der Sanierung. Diese sind in dem stadtebaulichen
Rahmenplan dargestellt und konkretisiert.

Substanzmangel biindeln sich in stadtebaulichen Bereichen, die von
grundlegender funktionaler Bedeutung fir das direkte Umfeld wie
auch firr die Funktionszusammenhange in der gesamten Altstadt
sind. Substanz- und Funktionsmangel greifen insoweit ineinander,
als die Substanz vor dem Hintergrund des Potentials, das im jeweili-
gen Umfeld steckt, ungleich schlechter zu bewerten ist, als dies in
weniger wichtigen Bereichen der Fall ware.

An verschiedenen Stellen ist dies in der Altstadt deutlich der Fall. Es
biindeln sich massive Substanzmangel bei gleichzeitig grundlegen-
der Bedeutung fir die Funktion des stadtebaulichen Bereichs und
der Funktionszusammenhange der gesamten Altstadt:

= Besonderes Augenmerk ist auf das stadtebauliche Umfeld an der
Talstation der Drachenfelsbahn zu richten. Hier sind nicht nur
deutliche Mangel in der Bausubstanz und dem stadtebaulichen
Erscheinungsbild gegeben, vielmehr stehen diese Gebaude im
deutlichen Widerspruch zur touristischen Bedeutung dieses Or-
tes.

= Ahnliches gilt fir den Marktplatz und sein stadtebauliches Um-
feld. Zwar sind hier die baulichen Mangel in keiner Weise gravie-
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rend, dennoch ist dieser prominente stadtische Platz im Ein-
gangsbereich der wichtigsten touristischen Achse der Altstadt
als Parkplatz fehlgenutzt. Mit einer Aufwertung des Platzraums
sollen die funktionalen Beziige zum Rhein und in die Altstadt
deutlich verbessert werden.

Die Baustruktur zwischen Hauptstralle und Grabenstralle weist
hinsichtlich der Lage an der wichtigsten EinkaufsstralRe in der
Altstadt erhebliche Funktionsmangel auf, die teilweise mit
deutlichen Substanzmangeln einhergehen. Mit der Erfordernis,
attraktive und ausreichend grofRe Ladenlokale zur Erhaltung der
Versorgungsfunktion in der Altstadt zur Verfigung stellen zu
konnen und die ErschlieBungssituation zu starken, kann dieser
stadtebauliche Missstand nur als GesamtmaBnahme im Rah-
men eines Sanierungsverfahrens behoben werden.

Im nordlichen Bereich der Altstadt am Kreuzungspunkt Ferdi-
nand-Milhens-Strale/HauptstraBe/Clemens-August-Stralle
wird die stadtebauliche Struktur nicht der wichtigen Eingangssi-
tuation in die historische Altstadt gerecht. Die funktionale Ver-
knupfung zum Bahnhof ist nicht gegeben, erhebliche Sub-
stanzmangel mehrerer Bauten beeintrachtigen das stadtebauli-
che Entree nachhaltig.

2.2.3 Zusammenfassung der Missstdnde

Im Ergebnis lassen sich die Substanz- und Funktionsmangel der Alt-
stadt Konigswinter wie folgt zusammenfassen:

Viele erhaltenswerte Gebdude sind vom Verfall bedroht und
storen das stadtebauliche Gesamtbild.

Der bauliche Zustand einer Vielzahl von Gebaduden entspricht
nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Die Gestaltung des Wohnumfelds ist zum Teil mangelhaft und
fur Familien nicht attraktiv.

Der fur die Altstadt traditionelle und heute noch wesentliche
Wirtschaftsfaktor Tourismus leidet unter den baulichen und
strukturellen Missstanden der Altstadt.

Die Qualitat und Ausstattung touristischer Wege und Anker-
punkte ist stark defizitar und stellenweise verwahrlost. Insbe-
sondere die DrachenfelsstraRe als ,touristische Meile“ ist in ei-
nem baulich und funktional sehr schlechtem Zustand.

Die Ziele in der Altstadt sind nicht adaquat miteinander ver-
kntipft. Trotz vorhandener Attraktionen und Publikumsmagnete
verhindern Leerstande und ungenligende Gestaltung der Ge-
baude und des 6ffentlichen Raums attraktive Verbindungen.
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= Die Einzelhandelssituation in der Altstadt ist gepragt durch La-
denlokale, die aufgrund ihrer geringen GrofRe und ihres Zu-
schnitts keine adaquate Sortimentspalette anbieten konnen.

= Es stehen keine groRen Flachen fiir groRere Lebensmittelbetrie-
be in unmittelbarer Zuordnung zum Kernbereich als Frequenz-
bringer und zur Nahversorgung zur Verfligung.

= Die Angebot-Nachfrage-Beziehung ist nicht ausgewogen. Nach-
gefragt werden mehr Produkte des taglichen Bedarfs, das Ange-
bot orientiert sich aber eher in Richtung eines mittelfristigen bis
spezialisierten Bedarfs.

= Die verkehrliche Erreichbarkeit ist gepragt durch umstandliche
Wegefihrungen. Insbesondere ist auf die unzureichende Er-
schlieBungssituation im Bereich Kleiner Graben und Graben-
stralRe hinzuweisen. Daruber hinaus begunstigt die Verkehrs-
fuhrung Konfliktsituationen zwischen den relevanten FuRwege-
achsen und dem motorisierten Individualverkehr.

* Es steht zu wenig Parkraum in zentraler Lage zur Verfugung
(Anwohnerparken, Besucher- und Kundenverkehr).

= Die unglinstige Verkehrsfiihrung der HaupterschlieBungsachsen
(Promenade, HauptstralRe, DrachenfelsstraRBe) verursacht Kon-
fliktsituationen zwischen den bedeutenden FuRBwegeachsen
und dem motorisierten Individualverkehr.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Altstadt in stadtebauli-
cher, touristischer und handelstechnischer Hinsicht nicht den zeit-
gemallen Anforderungen entspricht. Bezogen auf die Bedeutung
der Missstande im Untersuchungsgebiet fur die Gesamtfunktion der
Altstadt von Konigswinter und fur die uberortliche Ausstrahlung der
Gesamtstadt wird deutlich, dass hier ein Missverhaltnis zwischen
tatsachlicher bzw. moglicher Funktion und stadtebaulicher Auspra-
gung gegeben ist.

2.3 Begriindung der Sanierungsmafinahme und Beurteilung
der Durchfiihrbarkeit
2.3.1 Vorbemerkung

Die stadtebauliche SanierungsmaBBnahme fiir die Altstadt von Ko-
nigswinter muss im Hinblick auf die festgelegten allgemeinen Ziele
der Sanierung fur das Sanierungsgebiet inhaltlich, organisatorisch
und finanziell durchfiihrbar sein. Dies ergibt sich aus dem Gebot der
ziigigen Durchfiihrung in § 136 Abs. 1 BauGB.
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23.2 ZweckmaRige Abgrenzung des Sanierungsgebiets

_{’:

i -\ i

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Zur Vorbereitung der Sanierungsmafnahme gehort die formliche
Abgrenzung des Sanierungsgebiets. Parzellenscharf ist definiert,
welche Liegenschaften im Sanierungsgebiet liegen (siehe Anlage).
Nach Bekanntgabe der Satzung wird dem Grundbuchamt Mittei-
lung gemacht und jedes betroffene Grundstiick mit einem ,Sanie-
rungsvermerk“ gekennzeichnet.

Das Sanierungsgebiet in der Altstadt von Konigswinter umfasst den
mittelalterlichen Stadtkern mit der Stadterweiterung bis zum Hang



Das Resiimee vorweg

n

des Siebengebirges. Die ostliche Abgrenzung folgt im Wesentlichen
der B 42 und schlieRt die Talstation und die WinzerstraRe mit ein.
Damit ist die Abfahrt der Siebengebirgsbriicke, die 6stliche Bahn-
hofstraBe und die unbebaute Fliche am Palastweiher mit den um-
gebenden StralRen sowie die Talstation mit umgebender Freiflache
im Sanierungsgebiet enthalten.

Im Suden bildet die Jakob-Kaiser-Stral’e mit einer gedachten Ver-
langerung in Richtung B 42 die Abgrenzung. So ist der sudliche Teil
der HauptstraBe mit eingeschlossen. Dieser wird im Zuge des Er-
satzstraBenbaus als verkehrsberuhigter Stralenabschnitt in Verlan-
gerung der FuBgangerzone umgewandelt. Gerade in diesem Ab-
schnitt sind einige denkmalgeschitzte Hauser in zum Teil schlech-
tem Zustand zu finden.

Der frei werdende Teil der Firma Hayes Lemmerz bildet im Norden
den Abschluss des Sanierungsgebiets. Dieses Areal ist die einzige
Flache in der Altstadt, die fur eine zusammenhangende groRere
gewerbliche Nutzung zur Verfiigung steht. Daher ist sie in direktem
Zusammenhang mit den Zielen der SanierungsmaBBnahmen zu se-
hen und in das Sanierungsverfahren einzubeziehen.

Die Siebengebirgsbriicke und ihre Verlangerung in Richtung Rhein
ergeben die nordwestliche Grenze, das Rheinufer die westliche Ab-
grenzung. Die derzeit leer stehende, ehemalige Residenz des paki-
stanischen Botschafters und der dazugehorige Garten ist damit Be-
standteil des Sanierungsgebiets. Die Rheinuferpromenade ist fur die
Altstadt als wichtige touristische Achse von evidenter Bedeutung
und ist im Kontext zur Funktion der gesamten Altstadt einbezogen.

Das Sanierungsgebiet umfasst neben dem mittelalterlichen Stadt-
kern auch Mischgebiete griinderzeitlicher Stadterweiterung. Dazu
gehoren z. B. die Bahnhofstralle, die WilhelmstraRBe oder Teile der
RemigiusstraRe. Diese Bereiche sind fur die Umsetzung des Ersatz-
straRenbaus und der damit verbundenen Planung der Fulgan-
gerunterfiihrungen, der Verzahnung mit dem ostlichen Altstadtbe-
reich und der Sicherung der Wohnfunktion von hoher Bedeutung.
Die Bausubstanz weift hier zahlreiche Mangel auf.

Im Gegensatz zur verdichteten Nutzungsmischung im Altstadtkern
lockert sich die Bebauung und Nutzungsdichte in den nordlich und
stdlich an die historische Altstadt angrenzenden Gebieten auf. Be-
zogen auf die Funktion ist hier ein deutlich anderer Gebietscharak-
ter gegeben. Pragnante stadtebauliche Missstande sind nur verein-
zelt gegeben. Punktuelle EinzelmalRnahmen sind notwendig, die
jedoch nicht die Aufnahme in das formliche Sanierungsgebiet recht-
fertigen.

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird der Untersu-
chungsraum fur die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
konkretisiert. Verschiedene Modifikationen der Flachenabgrenzung
haben sich im Laufe der Untersuchungen ergeben:
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. Die Talstation der Drachenfelsbahn liegt direkt unter der Bun-
desstralRe. Eine mogliche Erweiterung des Bahnhofsgebaudes
und die Umgestaltung des Vorbereichs als Hauptzugang zum
Siebengebirge ist eminent wichtig fur die Entwicklung des
Tourismussektors. Im Kontext dazu stehen die Parkplatze un-
ter dem Briickenbauwerk der Bundesstral3e, deren Zuordnung
zur Talstation sowie die Anbindung der StraBBen Kiiferweg und
In der Gais. Entsprechend erweitert sich das Sanierungsgebiet
hier nach Std-Osten.

. An der Kreuzung Clemens-August-Strale/HauptstraBe/Ferdi-
nand-Mulhens-Strae ist die Eingangssituation in die Altstadt
neu zu ordnen und zu gestalten. Um dazu moglichst viel
Handlungsspielraum zu erhalten, verlauft die Abgrenzung fur
das formlich festzulegende Sanierungsgebiet hinter dem klei-
nen Parkplatz und dem angrenzenden Grundstiick und um-
fasst die Kreuzungsflache.

. Am Mindungsbereich der Clemens-August-Strae in die
Rheinallee wird in Richtung Norden ein kleiner Teilabschnitt in
das formlich festzulegende Sanierungsgebiet einbezogen, um
die Flache der Stadtbahnhaltestelle zu integrieren.

. Die das Sanierungsgebiet trennenden Bahnanlagen sind in der
formlichen Abgrenzung erhalten, da die SchlieBung der Bahn-
uberfiihrungen weitreichende Konsequenzen fiir die Erschlie-
Bung der Altstadt hat. Allerdings wird der nach Norden bis zur
Paul-Lemmerz-StraBe reichende, parallel zur Bahnhofsallee
fihrende Teil der Bahnanlagen aus dem formell festzulegen-
den Sanierungsgebiet herausgenommen, da hier kein unmit-
telbarer Zusammenhang zu den frei werdenden gewerblichen
Flachen der Firma Hayes Lemmerz und damit zum Sanie-
rungsgebiet gegeben ist.

. Zur Bildung eines zusammenhangenden Platzraums am Kreu-
zungspunkt der StraBen Bahnhofsallee/BrandstralRe/Von-
Claer-StralRe/KurfurstenstraBe werden kleine Teile der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen in das Sanierungsgebiet aufgenom-
men.

. Der Verlauf der Abgrenzung hat sich im Bereich der Siebenge-
birgsbriicke und der Firma Hayes Lemmerz dahingehend ver-
andert, dass Teile der Zufahrtsrampe wie auch die Boschun-
gen der BundesstraBBe nicht im Sanierungsgebiet liegen. Hier
werden voraussichtlich keine MaRnahmen erfolgen.

Die Gesamtflache des Sanierungsgebiets betragt ca. 47 ha. Die Fla-
che schlieBt sowohl die historische Altstadt als auch die damit un-
mittelbar verknuipften Verflechtungsbereiche, die in unmittelbarem
funktionalen Zusammenhang stehen, ein. Damit ist als Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen ein funktional zusammenhangen-
des Gebiet in die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets auf-
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zunehmen. Beurteilungsgrundlagen hierfur sind die Ziele und
Zwecke der Sanierung.

2.3.3 Ziel und Zweck der Sanierung

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Bewertung der Si-
tuation im Untersuchungsgebiet sind die allgemeinen Ziele der Sa-
nierung festgelegt. Diese Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung ist nach §140 Nr. 3 Teil der Vorbereitungsaufgaben. Im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist bezogen auf die
Ziele allerdings noch keine konkrete Planung erforderlich und insbe-
sondere auch kein verbindliches (,,endgiltiges”) Sanierungskonzept
zu entwickeln. Eine zu starke Konkretisierung ist insoweit un-
zweckmaRig, da sie im Laufe der spateren Sanierung aufgrund der
fortgeschriebenen und konkreten Sanierungsplanungen und der
Sanierungsdurchfiihrung ohnehin tiberholt ware.

Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen jedoch insoweit zu konkretisieren, als sie fiir die Beurtei-
lung der Voraussetzungen der formlichen Festlegung erforderlich
sind. Dies setzt in einem bestimmten MaR Ziele und Zwecke der
Sanierung und damit ein zumindest allgemeines Sanierungskonzept
voraus. Diese Voraussetzung wird durch die allgemeine Formulie-
rung der Ziele sowie im stadtebaulichen Rahmenplan fir die Alt-
stadt von Konigswinter erfillt.

Ziel aller MaBnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung der Alt-
stadt. Folgende Aspekte stehen dabei im Vordergrund:

= Starkung der touristischen Funktionen: Oberste Prioritat hat
dabei die Aufwertung der , Tourismusmeile“ zwischen Rheinu-
fer/Berliner Platz und der Talstation der Drachenfelsbahn sowie
dariber hinaus uUber die Nibelungenhalle und Schloss Drachen-
burg zum Drachenfels

= Qualitative und quantitative Starkung der Wohnfunktion in der
Altstadt, insbesondere fiir eine junge Klientel und fir altere
Mitburger

= Behebung stadtebaulich-struktureller Probleme (,verbaute“
Hinterhofe) in groBen Teilen der Altstadt zur Forderung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= Sanierung des zum Teil defizitaren Gebaudebestands und Er-
ganzung baulicher Luicken im Stadtgefuige

= Gestalterische Aufwertung des offentlichen Raums zur Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat

= Erarbeitung und Umsetzung einer Konzeption fiir den Umgang
mit denkmalgeschitzten Bauten

= Starkung des Einzelhandels zur Sicherung des Nahversorgungs-
standorts und der Funktion als Mittelzentrum. Dazu sollen Er-
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weiterungsmoglichkeiten fur den bestehenden Einzelhandel
und potentielle Flachen fiir Neuansiedlungen geschaffen wer-
den

» Schaffung von Parkplatzen

= Verbesserung der ErschlieBungssituation, insbesondere im Be-
reich ,Kleiner Graben®, als attraktive Anbindung an die FuBgan-
gerzone

stehenden Gewerbe- und Industriebetriebe als auch fir den
Dienstleistungsbereich, den Tourismus und Bildung bzw. Wei-
terbildung

I = Sicherung des Arbeitsplatzstandorts Altstadt sowohl fiir die be-

Damit sind Zielvorstellungen fiir das Sanierungsgebiet benannt, die
auf die vorherrschende Nutzungsstruktur aufbauen und gleichzeitig
die Potentiale der Altstadt von Koénigswinter vorausdenken. Die
Notwendigkeit der SanierungsmalRnahme als GesamtmalRnahme
ergibt sich aus den gegenseitigen raumlichen und funktionalen Ab-
hangigkeiten.

2.3.4 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

Die Durchfiihrbarkeit wird im aktuellen Stadium der vorbereitenden
Untersuchungen durch unterschiedliche Kriterien beurteilt.

Die Ziele der libergeordneten Planungen diirfen sich nicht entge-
genstehen, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange darf kei-
ne Hinweise auf die Unmoglichkeit der Durchfiihrung ergeben, die
Finanzierung ist sicherzustellen und eine zligige Umsetzung ist zu
garantieren.

Zusammenfassend konnen fiir die stadtebauliche SanierungsmaR-
nahme der Altstadt von Kénigswinter folgende Aussagen getroffen
werden:

* Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den
Zielen der Landesplanung (Landesentwicklungsplan und Ge-
bietsentwicklungsplan) sowie dem Flachennutzungsplan.

* Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde fiir den
stadtebaulichen Rahmenplan eine Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange durchgefiihrt. Die Anregungen und Bedenken
geben keinen Hinweis auf die Undurchfiihrbarkeit des Sanie-
rungsverfahrens.

= Die Uberschlagige Ermittlung der Kosten der Sanierung erfolgt
uber die Kosten- und Finanzierungsiibersicht (vgl. Anhang zum
Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen). Hier ist
darauf zu verweisen, dass aktuell noch nicht der volle Nachweis
der Finanzierbarkeit gefuhrt werden muss. Verlassliche Aussa-
gen uber die Bereitstellung von Mitteln der Gemeinde sind nur
fir das jeweilige Haushaltsjahr und den Zeitraum der funfjahri-
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gen Finanzplanung moglich. Fur den Nachweis der Finanzierbar-
keit im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen reicht es
aus, wenn der Haushaltsplan und die fiinfjahrige Finanzplanung
die Bereitstellung von entsprechenden Mitteln der Gemeinde
moglich machen. Da die Sanierungsmafinahme fiir die Altstadt
von Konigswinter mit Férdermitteln der Stadterneuerung des
Landes kofinanziert werden soll, beschrankt sich der Nachweis
der Finanzierbarkeit auf den von der Gemeinde aufzubringen-
den Eigenanteil.

= Die Gemeinde kann, um eine zligige Durchfiihrung garantieren
zu konnen, einen Sanierungstrager bestellen. Die voraussichtli-
che Dauer der Sanierung, also der ,absehbare Zeitraum®, ist
nach dem Umfang und der stadtebaulichen Situation zu be-
stimmen. Bedingt durch die komplexe Nutzungsstruktur, die
Vielzahl an Einzeleigentimern und dem hohen Anspruch, der an
die Funktion und Gestaltung der Altstadt zu stellen ist, wird ak-
tuell davon ausgegangen, dass bis zum Jahr 2015 die ersten
wichtigen Sanierungsziele abschlieRend erreicht sein werden
und bis zum Jahr 2020 die Sanierung voraussichtlich abge-
schlossen sein wird.

2.3.5 Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine umfas-
sende Befragung von Grundeigentimern und Gewerbetreibenden
durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Befragung geben Hinweise auf
die Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung Betroffenen.
Seitens der Blirger bestand Auskunftspflicht gegenuber der Stadt
Konigswinter bzw. den von ihr mit der Untersuchung Beauftragten.
Auf die direkte Frage nach der Mitwirkungsbereitschaft reagierte
ein relativ hoher Anteil der Befragten deutlich positiv. Bei Nachfrage
ergab sich, dass dies darauf zurlickzufiihren ist, dass die Notwen-
digkeit einer Sanierung in der Altstadt allgemein anerkannt ist. Der
geplanten Sanierung sieht man sowohl unter den Grundeigenti-
mern als auch unter den Gewerbetreibenden positiv entgegen, denn
die Mehrzahl sieht in dieser Malinahme Vorteile fiir Konigswinter
und sich selbst. Hervorzuheben ist jedoch auch, dass in Teilberei-
chen des Sanierungsgebietes, wo aus planerischer und wirtschafts-
struktureller Sicht zwingend Verbesserungen der ErschlieBungssi-
tuation erforderlich werden, betroffene Eigentiimer eher kritisch auf
die geplanten MaBnahmen reagierten.

Auf der anderen Seite gaben bei der Frage nach den Planen, die die
Gewerbetreibenden in den nachsten Jahren haben, 71 % aller Be-
fragten an, keine Veranderungen an und im Betrieb zu planen. Und
dies, obwohl in den letzten drei Jahren liberwiegend sinkende Um-
satze bei den Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet zu ver-
zeichnen waren. Diese Aussage in Verbindung mit den komplexen
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Eigentumsverhaltnissen (hohe Anzahl an Einzeleigentiimern) zeigt,
dass das stadtebauliche Instrumentarium der SanierungsmaRnah-
me erforderlich ist, um ein konsistentes Ergebnis fiir die Altstadt von
Konigswinter erzielen zu kdnnen.

2.4 Wahl des Sanierungsverfahrens

2.4.1 Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Mit der Entscheidung fiir das vereinfachte Sanierungsverfahren er-
halt die Gemeinde folgende sanierungsrechtliche Steuerungsin-
strumente:

] Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im
Sanierungsgebiet

. Ein Grundstiick kann zugunsten des Sanierungstragers bzw.
der Kommune enteignet werden, sofern es im Sanierungsge-
biet liegt

. An ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Sanierungsge-

biets miissen sich die Grundstiickseigentiimer entsprechend
der allgemeinen Vorschriften beteiligen

. Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein Genehmi-
gungsvorbehalt. Den sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
vorbehalt kann die Gemeinde teilweise oder vollstandig aus-
schlieBen (§ 144 BauGB). Es wird in diesem Fall im Grundbuch
kein Sanierungsvermerk fiir die betroffenen Grundstiicke ein-
getragen

2.4.2 Das ,Klassische Verfahren“

Das Verfahren unter Anwendung besonderer sanierungsrechtlicher
Vorschriften, auch klassisches oder normales Sanierungsverfahren
genannt, differiert in entscheidenden Punkten von dem vereinfach-
ten Verfahren:

. Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen wer-
den.
. Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstucke erhalten

einen Sanierungsvermerk

Dariiber hinaus sind im in diesem Verfahren die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB anzuwenden.
Hier ist die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhohungen
geregelt. Dies beinhaltet im Wesentlichen, dass Werterh6hungen
von Grundstlicken, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten
sind, nur in dem Mal3e berticksichtigt werden, wenn der Betroffene
diese Werterhohungen selbst bewirkt hat. Weiterhin miissen die
Eigentimer, die ihre Grundstiicke in der Sanierung behalten, in H6-
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he der sanierungsbedingten Werterhéhungen Ausgleichsbetrage an
die Gemeinde leisten. Diese Ausgleichsbetrage werden nach Ab-
schluss der Sanierung von den Grundstiickseigentiimern erhoben,
Kosten fiir ErschlieBungsmaBnahmen fallen nicht an. Zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbetrags wird die durch die Sanierungsmafnah-
men bedingte Werterhohung des Grundstiicks mit bereits erbrach-
ten Betragen verrechnet.

Die Ausgleichsbetrage durfen nur im Rahmen der Sanierungsmal3-
nahme eingesetzt werden.

2.4.3 Empfehlung

Die Gemeinde hat bei ihrer Entscheidung tiber die Durchfiihrung der
Sanierung im herkdmmlichen oder im vereinfachten Sanierungsver-
fahren bestimmte gesetzliche Voraussetzungen zu beachten; ,es
handelt sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung ohne Er-
messensspielraum®.3

Die Stadt Konigswinter ist verpflichtet, die Vorschriften tber die
Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen (klassisches
Verfahren) anzuwenden, wenn sie fiir die Durchfihrung der Sanie-
rung erforderlich sind oder die Durchfiihrung durch den Ausschluss
voraussichtlich erschwert wird. Dieselbe Aussage gilt im Umkehr-
schluss entsprechend, als die Stadt Konigswinter die Vorschriften
uber die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen
nicht zur Anwendung bringen darf, wenn ihre Anwendung fur die
Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfih-
rung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mit dem Argument der Erschwernis ist der Grundsatz der Erforder-
lichkeit an die Kriterien der ziigigen Durchfiihrung gebunden. Hier-
fur ist die zu erwartende Entwicklung der Bodenpreise ein zentrales
Argument: Es kann in der Altstadt von Konigswinter definitiv davon
ausgegangen werden, dass Bodenwertsteigerungen eintreten wer-
den, da das Sanierungsgebiet insgesamt und die einzelnen Grund-
stiicke deutliche Qualitatsverbesserungen erfahren werden. Es
braucht nicht darauf hingewiesen werden, dass sich nach den Krite-
rien der Wertermittlung die Qualitat eines Grundstiicks im Wesent-
lichen nach seiner Nutzbarkeit, Lage und Beschaffenheit bestimmt.
Diese werden im Zuge der Sanierung deutlich verbessert. In der Ko-
sten- und Finanzierungsibersicht sind die erwarteten Bodenwert-
steigerungen vorlaufig Uberschlagig ermittelt und werden im weite-
ren Verfahren sukzessive konkretisiert.

Im vereinfachten Verfahren wird es ein deutliches Erschwernis sein,
Grundstlicke fiir Ziele und Zwecke der Sanierung unbeeinflusst von
sanierungsbedingten Werterh6hungen zu erwerben. Sollte die

3 Vgl. Ernst-Zinkhahn-Bielenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142. S. 20 Rdnr.
23.
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Preisstabilitat nicht gewahrleistet sein, kann bei den zu erwarten-
den Werterhohungen das gesamte Verfahren gefahrdet sein.

Wenn unkontrollierte Bodenwerterhéhungen erfolgen, ist daruiber
hinaus eine mangelnde Preisstabilitat und Planungssicherheit auch
fir private Investoren ein deutliches Hemmnis, sich aktiv am Sanie-
rungsverfahren zu beteiligen.

Ein drittes Argument fiir das klassische Verfahren ist, dass unter der
allgemeinen Haushaltslage die Heranziehung der sanierungsbe-
dingten Werterhohungen zur Finanzierung der Sanierung erforder-
lich ist. Auch kann den Burgern von Konigswinter aulRerhalb des
Sanierungsgebiets nicht vermittelt werden, dass die bodenrelevan-
ten Wertsteigerungen, die durch 6ffentliche Mittel generiert wer-
den, ausschlieRlich privat abgeschopft werden.

Damit ist die Erschwerung der Durchfiihrung der Sanierung in dem
hier erorterten Zusammenhang vor allem in den Bodenwertsteige-
rungen zu sehen. Der notwendige Einsatz von Ausgleichsbetragen
ist dartiber hinaus ein deutliches Argument fiir den Ausschluss des
vereinfachten Verfahrens.

Damit ist aus Sicht der vorbereitenden Untersuchungen ein her-
kommliches Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 BauGB zu wahlen.

2.5 Nachteilige Auswirkungen der Sanierung

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind nach §141
Abs. 1 Satz 2 BauGB auch die nachteiligen Auswirkungen der beab-
sichtigten Sanierung auf die hiervon unmittelbar Betroffenen zu
ermitteln. Die MaBnahmen der Stadterneuerung betreffen in der
Altstadt von Konigswinter dicht bebaute, bewohnte und wirtschaft-
lich genutzte Gemeindebereiche. Da die Sanierung der wesentlichen
Verbesserung oder Umgestaltung dient, hat sie auch Auswirkungen
auf die wirtschaftliche oder soziale Situation der Sanierungsbetrof-
fenen zu bericksichtigen. Fir Verfahren der so genannten Flachen-
sanierung gilt dies besonders, im Falle der fir die Altstadt von Ko-
nigswinter vorgesehenen ,erhaltenden Erneuerung“ nur einge-
schrankt. Dennoch sind Abbriiche und Gebaude- und Wohnungs-
modernisierungen zu erwarten, die fur die Betroffenen besondere
Harten darstellen. Auch werden aufgrund einer generellen Aufwer-
tung des Sanierungsgebiets infolge der Verbesserungsmafinahmen
Mieterhohungen eintreten. Diese Auswirkungen werden gleicher-
maRen Wohnungsmieter, Gewerbebetriebe und Arbeitnehmer im
Sanierungsgebiet betreffen.

Nachteilige Auswirkungen werden sich in der Altstadt von Konigs-
winter insbesondere auf folgende Bereiche beziehen:

= Auf die personlichen Lebensumstande: Hierzu rechnet vor allem
die Notwendigkeit, ggf. das Sanierungsgebiet verlassen zu mus-
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sen mit den sich daraus ergebenden Folgen fur die Bereiche
Wohnen und Arbeiten, Schule und Fortbildung.

= Auf den wirtschaftlichen Bereich: Hierzu gehoren z. B. die Aus-
wirkungen einer zu erwartenden Mieterh6hung bei Modernisie-
rungsmalinahmen oder beim Bezug einer Neubauwohnung,
Beitragsbelastungen der Eigentliimer, negative Auswirkungen
auf bestehende Beschaftigungsverhaltnisse, Auswirkungen auf
Gewerbetreibende, z.B. durch Veranderungen im Kundenbe-
reich, neue Konkurrenzsituationen, Umsatzbeeintrachtigungen
etc.

= Auf den sozialen Bereich: Hierunter ist z. B. der aus einer mogli-
chen Umsiedlung in andere Stadtgebiete oder sonst aufgrund
der Umstrukturierung des Gebiets moglicherweise eintretende
Verlust an personlichen oder sonstigen sozialen Kontakten zu
verstehen.

Da zum Zeitpunkt der formlichen Festlegung das ,endgliltige“ Sa-
nierungskonzept noch nicht konkretisiert sein kann, konnen im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen die zu erwartenden
nachteiligen Auswirkungen noch nicht im Einzelnen feststehen.
Sozial nachteilige Auswirkungen werden vor allem aufgrund der
weiteren Erorterung mit den Sanierungsbetroffenen nach § 137
BauGB ermittelt. Darauf aufbauend hat die Stadt Konigswinter ei-
nen Sozialplan aufzustellen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden mit den
ersten Erérterungen und der Ermittlung der Sozialdaten im Rahmen
der Befragung der Eigentliimer und Gewerbetreibenden die Grund-
lagen fur die konkrete fallbezogene Ermittlung der nachteiligen
Auswirkungen ermittelt.

Im weiteren Verfahren werden mogliche nachteilige Auswirkungen
aus dem Zusammenspiel der Daten Uber die vorhandenen stadte-
baulichen Missstande einerseits und tber die Berufs-, Erwerbs- und
Familienverhaltnisse, Lebensalter, Wohnbediirfnisse andererseits
zusammengetragen. Die Ermittlung der Sozialdaten ist mit Ab-
schluss der vorbereitenden Untersuchungen nicht beendet. Da diese
Daten sowohl fiir die Sanierungsplanung als auch fur den Sozialplan
Grundlagen enthalten, wird die Stadt Konigswinter entsprechende
Untersuchungen auch nach formlicher Festlegung des Sanierungs-
gebiets fortsetzen.
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3 Der Rahmenplan

3.1 Vorbemerkung

Der vorliegende Rahmenplan fur die Altstadt von Konigswinter hat
sich zum Ziel gesetzt, die Defizite und Potentiale herauszuarbeiten
und vor dem Hintergrund eines konsistenten stadtebaulichen Kon-
zepts MalRlnahmen aufzuzeigen, die diese Defizite beseitigen und
Konigswinter zu einer lebendigen, von vielen Nutzungen gepragten
Altstadt verhelfen. Der stadtebauliche Rahmenplan konkretisiert die
allgemeinen Zielvorstellungen fur die Altstadt von Konigswinter. Da
die Ziele im Rahmen der SanierungsmalRnahme sukzessive weiter-
entwickelt und verdichtet werden, wird auch der Rahmenplan kon-
stant den sich jeweils verandernden Rahmenbedingungen ange-
passt. Damit ist der aktuell vorliegende (vorldufige) Rahmenplan
Ausgangspunkt fur einen iterativen Planungsprozess.

Die Bearbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans erfolgte in enger
Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und
der Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH der
Stadt Kénigswinter (WWG).

3.2 Regionale Einbindung

Die Stadt ist im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum in einem
Gebiet mit tiberwiegend landlicher Raumstruktur eingestuft.4 GroR-
raumig gehort die Stadt zum oberzentralen Verflechtungsbereich
der Stadt Bonns, die nérdlich und westlich an das Stadtgebiet Ko-
nigswinters angrenzt. Das Oberzentrum Bonn ist sehr gut erreich-
bar. In unmittelbarer Nachbarschaft liegen weitere starke Mittel-
zentren (z. B. Bad Honnef, Siegburg, Sankt Augustin oder Hennef).

Nach der kommunalen Neuordnung 1969 sollte die mittelzentrale
Funktion von Konigswinter innerhalb des Stadtgebiets zweipolig
entwickelt werden. Konigswinter-Altstadt und Oberpleis sollten die
fur ihren jeweiligen Einzugsbereich mittelzentrale Funktion wahr-
nehmen und ausbauen. Eine gleichgewichtige Entwicklung inner-
halb von Kénigswinter ist jedoch bis heute nicht erreicht worden. Im
Vergleich zu der Bergregion hat sich der Talbereich deutlich schwa-
cher entwickelt, und es besteht die Gefahr, dass sich diese Entwick-
lung ohne ein gezieltes Gegensteuern noch verstarken kann. Eine
solche negative Entwicklung in einem dazu noch uberregional pro-
minenten Stadtteil hat nachteilige Auswirkungen auf die Gesamt-
stadt und damit alle Stadtteile.

Die Stadt Konigswinter ist Teil der Region Bonn/Rhein-Sieg, die mit
einer Bevolkerungsdichte von 582 Einwohner/gkm zu den besonders
hoch verdichteten Raumen in der BRD gehért. Die Region wurde in
der Vergangenheit entscheidend durch die Funktion Bonns als Bun-

4  landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). 11. Mai 199s.
5 Anlage E des Erlauterungsberichts zum LEP I/1 - Raum - und Siedlungsstruktur
Oberbereiche. 1. Mai 1979.
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deshauptstadt und als Parlaments- und Regierungssitz gepragt. Die
Folge war ein Uberdurchschnittlich dynamisches Bevolkerungs- und
Arbeitsplatzwachstum und eine starke Dominanz des offentlichen
Dienstes. Die Stadt Konigswinter hat von dieser Entwicklung profi-
tiert, zum einen durch die Verfugbarkeit der Arbeitsplatze in Bonn
und die Nachfrage nach Wohnungen im Stadtgebiet von Kénigswin-
ter, zum anderen im Bereich Tourismus durch Ubernachtungen von
Kongressgasten aus Bonn.

Mit dem Umzug der Bundesregierung nach Berlin veranderte sich
die Struktur der Stadt Bonn. Mit dem Beschluss zur ,Vereinbarung
uber die AusgleichsmaRBRnahmen fir die Region Bonn® im Jahre 1994
und der Ansiedlung von Firmen und Institutionen aus den Bereichen
Wissenschaft, Kultur, Entwicklungspolitik/Ansiedlung sowie natio-
naler und internationaler Wirtschaft wandelte sich die Stadt zu ei-
nem Dienstleistungszentrum mit weiterhin sehr dynamischem Be-
volkerungs- und Arbeitsplatzwachstum. Diese Entwicklung hat fir
Konigswinter eine Anpassung und Neuorientierung hinsichtlich des
Potentials als Wohnstandort und als Ziel fiir Tagestouristen und zur
Naherholung zur Folge. Diese veranderten Rahmenbedingungen
sind bei der Zielsetzung fiir die stadtische Funktion der Altstadt Ko-
nigswinter zu beriicksichtigen und in die planerischen Uberlegun-
gen einzubeziehen.

3.3 Abgrenzung des Untersuchungs-/Rahmenplangebiets

Das Untersuchungsgebiet reicht im Westen bis zum Rheinufer. Im
Stden bildet die Jakob-Kaiser-Strae mit einer gedachten Verlange-
rung in Richtung B 42 die Abgrenzung. Die 6stliche Grenze folgt im
Wesentlichen der B 42 und schlief8t die Talstation und die Winzer-
stralle mit ein. Im nordostlichen Bereich sind die Flachen um den
Bahnhof und das Gelande der Firma Hayes Lemmerz in die Untersu-
chung einbezogen. Die nordliche Abgrenzung folgt der Clemens-
August-Stralle und der Ferdinand-Miilhens-StraRe. Die Gesamtfla-
che des Untersuchungsgebiets umfasst ca. 47 ha.

Die vom Planungs- und Umweltausschuss im Oktober 2002 be-
schlossene Grenze fiir das Untersuchungsgebiet stellte nach erster
Einschatzung den Rahmen dar, innerhalb dessen die endglltige
Festlegung erfolgen soll. Im Laufe der Untersuchung ist der Grenz-
verlauf mehrfach angepasst worden. Eine ausfiihrliche Begriindung
der endgliltigen Grenzziehung erfolgte im Kapitel 2.3.2.

3.4 Charakteristika des Untersuchungsraums

Der mittelalterliche Stadtgrundriss des historischen Ortskerns pragt
bis heute das typische Bild der Altstadt. Anhand der GrabenstraRRe
ist der ehemalige Wassergraben noch heute deutlich nachvollzieh-
bar, auch wenn sich diese Struktur nicht vordergriindig positioniert.
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Die Stadtmauer verlief in Hohe des Kleinen Grabens in Verlange-
rung des Wallgasschens und der Karolinenstral3e bis zum Rhein.

Diese Grundstruktur insgesamt ist in gewissem Sinne Defizit und
Potential zugleich. Potential insofern, als hier eine geschlossene und
in sich stimmige Atmosphare vorherrscht, die ein hohes Attrakti-
onsniveau fir Kunden und Besucher beinhaltet. Defizit deswegen,
weil die vorhandenen Grundrisse, sei es der Geschafte oder Woh-
nungen, nur bedingt den aktuellen Anforderungen von Einzelhandel
und Wohnen gerecht werden. Hier besteht ein deutlicher Wider-
spruch zwischen der Erwartungshaltung von Kunden und Besuchern
sowie der Wohnungsnachfrage und den Realitaten im stadtischen
Angebot.

Positiv pragend fur den Besucher sind die parallel verlaufenden Ach-
sen Rhein, Rheinuferpromenade und Hauptstralle im Westen. Bela-
stend durch ihre massive Barrierewirkung verlaufen die Bahnlinie
und die am Hang des Siebengebirges gefiihrte Bundesstral3e auf der
Ostseite der Altstadt. Die GrabenstraRBe sowie die WilhelmstraRe
spielen als Nord-Suid-Achse eine eher untergeordnete Rolle.

In West-Ost-Richtung ist die DrachenfelsstraBe hervorzuheben, die
als Achse im Wesentlichen die Besucher vom Rhein zur Drachenfels-
bahn fiihrt und somit eine deutlich touristische Funktion uber-
nimmt. Die nordlich liegende BahnhofstralRe kanalisiert die Besu-
cher, die mit dem Zug anreisen. Die Funktion geht hier in Richtung
Einzelhandel und Dienstleistung, wobei deutliche Defizite baulich-
funktionaler Art zu verzeichnen sind.

Weitere West-Ost-Verknupfungen in der Altstadt sind die fur Ko-
nigswinter ortstypischen Gassen, die sich, bezogen auf ihr Attrakti-
onspotential, sehr unterschiedlich prasentieren. Die westlich der
HauptstraBe liegenden, breiteren Gassen sind weitgehend positiv
zu bewerten und verknipfen engmaschig die Altstadt mit dem
Rhein. Hier sind vereinzelt Handwerker sowie kleinteiliger Einzel-
handel und Gastronomie vorzufinden. Auch das Siebengebirgsmu-
seum hat hier seinen Standort. Die Funktionen dieser Gassen orien-
tieren sich hauptsachlich in Richtung Tourismus und Wohnen. Die-
ses trifft nicht auf die schmalen Gassen 6stlich der HauptstraRRe zu.
Sie dienen primar als fuBlaufige Verbindung zwischen der Haupt-
stralRe und den ostlich angrenzenden Wohnbereichen.

Die Einwohnerzahl Konigswinters betrugt Ende September 2003
42.647 Einwohner. Davon leben im Stadtteil Altstadt 4.531 (10,6 %)
Personen, im ubrigen Talbereich (Niederdollendorf, Oberdollendorf
und Rémlinghoven) 9.502 Einwohner (22,3 %)¢. Die Altersstruktur in
Konigswinter entspricht etwa derjenigen des Rhein-Sieg-Kreises.
Allerdings liegt in der Altstadt der Anteil der tUber so-Jahrigen hoher

6 Fortschreibung Rhein-Sieg-Kreis, einschliellich Nebenwohnungen. Stand
30. September 2003.
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als in der Gesamtstadt, dafur in der Gruppe der 6- bis unter 18-
Jahrigen etwas niedriger.

Abgenommen hat der Auslanderanteil; er lag in der Altstadt Ende
2001 bei rund 21 %. Den Hochststand hatte er 1992 mit rund 25 %.
Der Riickgang ist bedingt durch den Abbau von Arbeitsplatzen in
den groRen Industriebetrieben im Talbereich. Dennoch liegt der
Auslanderanteil in der Altstadt deutlich uber dem gesamtstadti-
schen sowie kreis- und landesweiten Durchschnitt.

3.5 Achsen und Ankerpunkte

Die Funktionsverknlipfung in der Altstadt von Konigswinter baut im
Wesentlichen auf zwei zentralen Achsen auf, die an ihren jeweiligen
Endpunkten relevante Quell- und Zielfunktionen vereinen. Eine Ach-
se spannt sich zwischen Berliner Platz und der Talstation Drachen-
felsbahn, die andere Achse zwischen Stadteingang an der ehemali-
gen Residenz des Pakistanischen Botschafters (Villa Leonhard) und
der stdlichen Altstadt.

Der Berliner Platz mit dem angrenzenden Marktplatz ist als Ein-
gangstor in die Altstadt fir diejenigen Besucher, die mit dem Schiff
ankommen bzw. mit dem Bus hierher gebracht werden ein bedeu-
tender Entwicklungspol, der eine klare Aufwertung erforderlich
macht. Die davon ausgehende Drachenfelsstral3e hat bis zur Talsta-
tion das Potential, als touristische Meile zu fungieren. Die Mehrzahl
der Besucher des Drachenfelses und der Drachenburg passieren die-
se Stral3e und verbringen ihre Wartezeit am Ful3e der Talstation.

Auf der anderen Seite ist die Hauptstralle die wichtigste Einkaufs-
meile der Altstadt, weist aber als strategisch wichtige Einzelhan-
delslage deutliche bauliche und funktionale Defizite auf. Die Rele-
vanz dieses Standorts ist insbesondere zu sehen im Kontext des Zu-
sammenwirkens der Nutzungen innerhalb der Altstadt: Fur die Be-
sucher, die vom Berliner Platz her kommend die Altstadt frequentie-
ren, ergibt sich aktuell nur sehr eingeschrankt eine Veranlassung,
von der DrachenfelsstraBBe in die HauptstraBe abzubiegen, da hier
weder relevante Angebote noch attraktive Ziele warten. Es ist anzu-
streben, die hier vorhandenen Defizite zu beseitigen und ein ad-
aquates Angebot zu schaffen, das in der Lage ist, Besucher und Kun-
den nachhaltig anzuziehen. Eine strategische Bedeutung erhadlt in
diesem Zusammenhang das Gebaude und der Park der Villa Leon-
hard sowie das unmittelbare stadtebauliche Umfeld dieses denk-
malgeschutzten Ensembles. Wenn es gelingt, hier ein Entree in die
Altstadt und einen attraktiven Pol fiir Besucher zu etablieren, wer-
den Uber die Hauptstral3e als Spange zwischen Drachenfelsstral3e
und Villa Leonhard zusatzliche Besucher/Kunden gelenkt. Dies wird
zu einer deutlichen Belebung der Altstadt insgesamt fiihren.

Die Anbindung zum Bahnhof und die Verflechtung mit den Ent-
wicklungsflachen auf dem Hayes Lemmerz Gelande sind daruber
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hinaus in den Kontext zu den genannten Achsen zu stellen. Dies
beinhaltet ausgehend vom Bahnhof ein klar erkennbares und at-
traktives Entree der Altstadt und eine Nutzung auf den Entwick-
lungsflachen von Hayes Lemmerz, die in Bezug zur Struktur der Alt-
stadt steht.

Die Entwicklung der Achsen und Ankerpunkte kann auf zahlreiche
Qualitaten aufbauen. Dazu zahlen

= die mittelalterlich gepragten StraBenraume,
* die Qualitdten und Eigenheiten der Rheingassen,
= die vorhandenen historischen Bauten und Denkmaler,

= die touristischen Anziehungspunkte im Spannungsfeld zwischen
Rheinufer und Drachenfelsbahn und

= dasreizvolle Nebeneinander zwischen Altstadt und Rhein.

Die durch den Tourismus gepragte Stadt verfugt uber viele Aus-
flugsziele im Siebengebirge und im naheren Umfeld, die von der
Altstadt fuRlaufig hervorragend zu erreichen sind. Diese Angebote
sind nicht nur fiir Touristen, sondern auch fiir die Bewohner der
Stadt interessant und starken ihre Funktion als guten Wohnstand-
ort.

3.6 Vorhandene Programme und Plane
3.6.1 Stadtmarketing

Burger, Politik und Verwaltung haben gemeinsam unter Moderation
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH in Workshops
und Arbeitskreisen ein Stadtmarketingkonzept? erarbeitet, das vom
Rat der Stadt als Leitlinie fiir die weitere Arbeit im Stadtmarketing
und in der Stadtentwicklung verabschiedet wurde. Die gemeinsam
entwickelten Konzepte und Umsetzungsstrategien fiir die Zukunft
der Stadt sollen kontinuierlich umgesetzt und weiterentwickelt
werden.

Im Stadtmarketing wurde die Gesamtstadt betrachtet, Grundlage
war das raumlich-funktionale Konzept, in dem die , Arbeitsteilung®
der Stadtteile festgelegt wurde (siehe Kapitel 3.5.2). Koordiniert
wurde der Prozess von dem beauftragten Planungsbiiro, gesteuert
von der Ubergeordneten Lenkungsgruppe, bestehend aus Vertretern
der stadtteilspezifischen Arbeitskreise, Politik, Verwaltung und der
Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH der
Stadt Konigswinter (WWG).

Als Hauptzielsetzungen fiir die Stadtentwicklung im Rahmen des
Stadtmarketingprozesses haben sich ergeben:

7 Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH: Stadtmarketingkonzept
Konigswinter. KoIn, Dezember 2003.
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. Weiterentwicklung der ,Stadtidentitat”

. Starkung der mittelzentralen Funktionen der Stadt, insbeson-
dere durch die gemeinsam abgestimmte Entwicklung der Zen-
trenstruktur und eine ,Arbeitsteilung” zwischen Talbereich
und Bergregion

. Forderung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch
Steuerung des Einwohnerzuwachses und Erhaltung der Frei-
flachen

. Profilierung als familienfreundliche Stadt durch Ausbau der

wohnungsnahen Infrastruktur

. Starkung des Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor und
,Markenzeichen“ der Stadt

. Sicherung der Arbeitsplatze und Neuansiedlungen, Starkung
von Handel und Dienstleistungen

Im Arbeitskreis Altstadt wurden einige Malinahmen in den vergan-
genen zwei Jahren schon umgesetzt, einige scheiterten bis dato z. B.
an der Planungssicherheit, fehlenden Investitionen oder dem man-
gelnden Interesse der Akteure. Von der Lokalen Agenda sind einige
Kulturprojekte auf den Weg gebracht worden. Mit der Tourismus
Siebengebirge GmbH wurde ein touristisches Leitsystem entwickelt.
Die Ansiedlung eines Wochenmarkts vor dem Rathaus ist initiiert
worden, jedoch konnte er sich mangels Interesse nicht etablieren.

Die Diskussion im Rahmen des Stadtmarketings in der Altstadt hat
gezeigt, dass grundstlicksubergreifend geplant werden muss. Dies
wurde beispielhaft im Entwicklungskonzept fiir den Bereich zwi-
schen FuBgangerzone und Grabenstral3e dargestellt.

Notwendig schien ein integriertes Handlungskonzept mit einer de-
taillierten MalRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht. Als
planerisches Instrument wurde eine stadtebauliche Sanierungs-
maRnahme vorgeschlagen. Der Arbeitskreis hat aus diesem Grund
dem Rat der Stadt Konigswinter empfohlen, eine vorbereitende Sa-
nierungsuntersuchung fiir die Konigswinterer Altstadt in die Wege
zu leiten.

3.6.2 Raumlich-funktionales Konzept

Im Rahmen des Stadtmarketingprozesses wurde ein raumlich-
funktionales Konzept fur die Gesamtstadt erarbeitet. Es stutzt sich
auf die zweipolige Struktur der Stadt und entwickelt sie entspre-
chend den unterschiedlichen Funktionsschwerpunkten weiter. Fir
die Gesamtstadt sowie die Stadtteile wurden Entwicklungsziele
festgelegt. Die Altstadt und Oberpleis wurden als Siedlungsschwer-
punkte innerhalb des Stadtgebiets dargestellt. Sie versorgen jeweils
ihre Einzugsbereiche, haben aber teilweise unterschiedliche mittel-
zentrale Aufgabenstellungen. In der Altstadt sollen die Funktionen
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Tourismus, Versorgung, Arbeiten und Wohnen gestarkt werden.
Dabei steht in der Altstadt die Sanierung und Aufwertung des Be-
stands im Vordergrund im Gegensatz zu dem Schwerpunkt Woh-
nungsneubau, z. B. in Oberpleis. Dieses Konzept wurde in den Ar-
beitskreisen und in der Lenkungsgruppe im Rahmen des Stadtmar-
ketingprozesses diskutiert und beschlossen. Es bildet die Basis fir
den Rahmenplan Altstadt. Die Zielsetzungen sind im Rahmenplan
auf Grundlage der Analyse der stadtebaulichen Potentiale und Miss-
stande weiterentwickelt und fur Teilbereiche konkretisiert worden.

3.6.3 Modellprojekt Interkulturelle Stadtentwicklung

Das Modellprojekt Interkulturelle Stadtentwicklung wurde 2001 bis
2003 in den Stddten Bergkamen, Duisburg und Kénigswinter im
Auftrag des Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport des Landes NRW von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH durchgefiihrt.®2 Die Bearbeitung in Konigswinter erfolgte ge-
meinsam mit der Arbeitsgruppe ,Integration” der Lokalen Agenda.
Dabei wurden folgende Punkte intensiv bearbeitet:

= Beteiligung von Gewerbetreibenden
= Beteiligung an kulturellen Veranstaltungen
= Planungsgesprach mit Frauengruppen

= Verstarkte Einbindung der nicht deutschen Bevolkerung und der
nicht deutschen Betriebsinhaber in der Altstadt in aktuelle Pla-
nungsprozesse

Das Ergebnis des Modellprojekts ist ein Handlungsleitfaden, der
Kommunen Hilfestellung geben soll, wie Zugewanderte starker an
kommunalen Entwicklungsprozessen beteiligt und so Chancen und
Potentiale fir eine nachhaltige und soziale Stadtentwicklung ge-
nutzt werden kénnen. Fur Konigswinter-Altstadt hei3t das im Spe-
ziellen, wie die nicht Deutschen in den Sanierungsprozess mit ein-
gebunden werden konnen. Die Verknuipfung dieses Projekts mit den
vorbereitenden Untersuchungen wird in Kapitel 4.3 detaillierter be-
schrieben.

8 Ministerium fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nord-
rhein-Westfalen (Hrsg.): Modellprojekt ,Interkulturelle Stadtentwicklung".
Dusseldorf 2003.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH: Modellprojekt , Inter-
kulturelle Stadtentwicklung® — Sonderbericht fiir das Modellprojekt in Ko-
nigswinter. KoIn, Dezember 2003.
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3.6.4  Aktionsprogramm 100 Bahnhofe

Das ,Aktionsprogramm 100 Bahnhofe“ im Rahmen des Forums
Bahnflachen NRW basiert auf einer gemeinsamen Rahmenvereinba-
rung des Landes Nordrhein-Westfalen mit der DB Station & Service
AG aus dem Jahre 1999. Die Intention des Programms ist es, konkre-
te Ziele und Strategien zu entwickeln, um Kommunen eine Perspek-
tive fiir anspruchsvolle Nutzungen der Bahnhofe und deren stadte-
bauliche und verkehrliche Entwicklung zu geben.

Neben der Sanierung und Umnutzung des Bahnhofsgebaudes soll in
Konigswinter der Bahnhofsvorplatz entsprechend seiner Funktion
erweitert und reprasentativ gestaltet werden. Einher geht die Pla-
nung mit der raumlich-funktionalen und gestalterischen Verknup-
fung der Entwicklungsflachen der Firma Hayes Lemmerz.

3.6.5  Entwicklungskonzept fiir den Bahnhof in Kénigswinter-
Altstadt

Das Ingenieurbiiro Stadtplanung Zimmermann GmbH, KéIn, hat ein
Entwicklungskonzept fur den Bahnhof in Konigswinter-Altstadt
bzw. die frei werdenden Flachen der Firma Hayes Lemmerz erarbei-
tet. Es basiert auf den Ergebnissen des Arbeitskreises ,Bahn-
hof/Hayes Lemmerz“ im Rahmen des Stadtmarketingprozesses.
Folgende wesentliche Punkte wurden erortert:

e Gestaltung einer attraktiven Unterfiihrung fir FuRganger
hinsichtlich Lage und Breite zwischen 6stlicher und westli-
cher Seite der Bahn

e Gewabhrleistung einer sicheren, tragfahigen ErschlieBung fur
das Hayes Lemmerz-Areal

e Umnutzung der Flache Hayes Lemmerz in Hinblick auf Sy-
nergieeffekte zur Altstadt, wobei das Spektrum zukuinftiger
Nutzungen industrielle, gewerbliche oder dienstleistende
Betriebe beinhalten kann. Sowohl die Verfasser des Ent-
wicklungskonzepts wie auch der Arbeitskreis ,Altstadt”
sprechen sich gegen die Ansiedlung von Einzelhandel aus.

Der Zwischenbericht lUber den Sachstand dieser Planungen ist am
24. Juni 2002 vom Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Ko-
nigswinter zustimmend zur Kenntnis genommen worden. Auf
Grundlage der Entwurfsversion 2a soll das Entwicklungskonzept
weiter bearbeitet werden.

3.6.6  Planungskonzept fiir den Bau einer ErsatzstralRe

Im Rahmen der von der Deutschen Bahn AG geplanten SchlieRung
der Bahnuberfihrungen wird zwischen Wilhelmstrale und der
Strale Am Stadtgarten eine Ersatzstralle parallel zu den Gleisanla-
gen hergestellt, welche mittels einer Unterfiihrung die StraRe An
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der Helte und damit Teile des Siebengebirges erschlief3t. Der erste
Bauabschnitt, die Verbindung zwischen Hauptstral’e und Stadtgar-
ten, ist bereits fertiggestellt. Mit der Realisierung der gesamten
Trasse sollen die Kfz-Bahnubergange An der Helte/Stadtgarten,
DrachenfelsstralRe und Bahnhofstralle sowie der fuRRlaufige Bahn-
ubergang Kiiferweg geschlossen werden. Die wegfallenden Que-
rungsmoglichkeiten fiir FuBganger und Radfahrer sollen durch eine
neue attraktive Unterfiihrung an der Hauptachse DrachenfelsstralRe
und einer weiteren Unterfiihrung an der BahnhofstraBe ausgegli-
chen werden. Die ErschlieBung des 6stlichen Bereichs des Untersu-
chungsgebiets fiir Kraftfahrzeuge erfolgt dann ausschliel3lich tGber
die Siebengebirgsbriicke.

3.6.7 Einzelhandelsgutachten fiir den Talbereich von
Konigswinter

Aufgrund bestehender Investorenanfragen zur Errichtung grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe an mehreren Standorten in Nieder-
dollendorf und Konigswinter-Altstadt hat die Stadt Konigswinter im
Herbst 2003 die Firma ECON-CONSULT, Koln beauftragt, ein Einzel-
handelsgutachten fur den Talbereich zu erstellen, das Auskunft tiber
die bestehende Einzelhandelsstruktur und mogliche Auswirkungen
potentieller Neuansiedlungen und Entwicklungen im Talbereich bei
Berlicksichtigung aller relevanten Faktoren gibt. Darliber hinaus
werden in dem Einzelhandelsgutachten konzeptionelle Empfehlun-
gen gegeben, um das Ziel der Starkung und Weiterentwicklung,
insbesondere der Altstadt, aber auch des Nahversorgungszentrums
Niederdollendorf umsetzen zu konnen.

Die Ergebnisse der Analyse und der Auswertungen minden in das
»Einzelhandelskonzept fiir den Talraum von Koénigswinter“s, in dem
dezidierte Empfehlungen furr die weitere Entwicklung des Einzel-
handels im Talraum und somit in der Altstadt gegeben werden.

3.7 Flachen - Nutzungen

3.7.1 Wohnen

Fur Konigswinter ist im Zeitraum von 1990 bis 2003 mit 4.469 Ein-
wohnern ein Bevolkerungsanstieg von 12,8 % zu verzeichnen. Prak-
tisch der gesamte Zuwachs erfolgte im Bergbereich, da die Flachen-
knappheit im Talbereich die Entwicklungsmoglichkeiten deutlich
einschrankt.

Es ist davon auszugehen, dass die Einwohnerzahl in der Altstadt
weiterhin zurlickgehen wird, wenn nicht durch entsprechende
MaBnahmen gegengesteuert wird. Die Anzahl der Haushalte in der
Altstadt von Konigswinter betragt 2.695; davon befinden sich 1.360

9 Econ-Consult: Einzelhandelskonzept fiir den Talraum von Konigswinter. Koln,
April 2004,
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im Untersuchungsgebiet. Die Einwohnerzahl des Stadtteils Altstadt
betragt ca. 4.500 Personen, davon lebt ca. die Halfte innerhalb des
Untersuchungsgebiets. Dies ergibt eine mittlere Haushaltsbele-
gungsziffer von ca. 1,6 Personen je Haushalt.

Kirzlich realisierte Bauvorhaben im Bereich des Untersuchungsge-
biets sind im Wesentlichen:

=  Neubau dreier Mehrfamilienhduser zwischen der Bahntrasse
und der RemigiusstraBe

» Mehrfamilienhaus an der GrabenstraRe
=  Wohnprojekt fiir allein Erziehende am Amtsgericht

= Wohnungsneubau zwischen Tomberger Strae und Altenberger
Gasse

Mittelfristig konnen mit der Verlagerung der Dachdeckerei Jacobi
auf dem frei werdenden Areal an der RemigiusstralRe weitere Woh-
neinheiten geschaffen werden.

Bezogen auf das Wohnungsangebot kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine langfristige Konsolidierung der Einwohnerzahl im
Untersuchungsbereich nicht Uber eine wesentliche Erhohung des
Angebots im Neubaubereich erzielt werden kann. Vielmehr sind
MaRnahmen im Bestand einzuleiten, die den vorhandenen Woh-
nungsbestand im Hinblick auf aktuelle Anforderungen an Grundris-
se und Wohnumfeld deutlich aufwerten.

Ein wesentliches Potential wird hier in den vorhandenen Hofen im
Bereich der Rheingassen, am sidlichen Kleinen Graben und an der
WilhelmstralRe gesehen. Die dichte Bebauung und die intensive
Nutzung der Hofe (Stellplatze, Nebengebdude) geht mit einem ver-
gleichsweise hohen Versiegelungsgrad einher. Die Moglichkeit, ein
Angebot an kleinen privaten Grunflachen zu schaffen, kann zu einer
nachhaltigen Attraktivierung des Wohnungsangebots beitragen.

In der Konzeption der kleinteiligen und objektbezogenen Einzel-
maBnahmen sollen zukunftige Wohnbediirfnisse antizipiert und
beispielhaft umgesetzt werden. Dies kann die Themen generatio-
nenubergreifendes Wohnen oder auch die Anforderungen an Biiro-
nutzungen im unmittelbaren Wohnumfeld (Nutzungsmischung)
beinhalten. Ein besonderer Schwerpunkt soll das Wohnen fiir junge
Familien mit Kindern sein.

Wichtig ist, dass sich die Altstadt von Konigswinter, aufbauend auf
ihr Potential einer gut erschlossenen und in sich konsistenten Stadt-
struktur, mit einem innovativen Konzept fir ein zukunftsorientier-
tes Marktsegment im Wohnungsbau profiliert. Vor diesem Hinter-
grund ist es sinnvoll, die mégliche bauliche und grundrissbezogene
Entwicklung eines Blockinnenbereichs der Rheingassen exempla-
risch auszuarbeiten.
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3.7.2 Einzelhandel

Die Situation des Einzelhandels der Altstadt kann nicht isoliert be-
trachtet werden, vielmehr ist hier im gesamtstadtischen Kontext
eine Bewertung vorzunehmen.

Konigswinter hat insgesamt eine Kaufkraftkennziffer von 108,6,
d. h. fur Einkaufe stehen ca. 8 % mehr Kaufkraft zur Verfigung als
im Bundesdurchschnitt. Dies sind 230 Mio. EUR fiir das Jahr 2003.
Der Kaufkraftabfluss liegt bei 114 Mio. EUR. Somit geben die Ko-
nigswinterer einen beachtlichen Teil ihres Gelds im Einzelhandel in
anderen Stadten aus. Der Stadtteile im Talbereich orientieren sich
nach Bonn und Bad Honnef, da hier in sehr verkehrsglinstiger Lage
ein interessantes Angebot zur Verfligung steht. Der Bergbereich ist
nach Hennef, Sankt Augustin und Siegburg hin orientiert. Aus dem
unmittelbar benachbarten Bonn-Oberkassel gibt es Zufliisse in den
Bereich Muhlenbruch in Niederdollendorf.

Innerhalb des Stadtgebiets konzentriert sich der Einzelhandel in der
Altstadt, in Oberpleis, im Gewerbegebiet Mihlenbruch und in klei-
neren Geschaftszentren in den Stadtteilen. In Konigswinter-Altstadt
ist der Einzelhandel unzufrieden. Im Verhaltnis zu dem relativ hohen
Kundenanteil aus dem engeren Nahbereich gibt es in der Altstadt
einen hohen Anteil an mittelzentralen Angeboten. Vereinfacht ge-
sagt: Das Angebot stimmt teilweise nicht mit der Nachfrage lber-
ein. Die nahversorgungsorientierten Kunden vermissen entspre-
chende Angebote und der eher mittelzentral orientierte Einzelhan-
del vermisst die Kunden. Die Bemuhungen, das Nahversorgungsan-
gebot in der Altstadt zu verbessern, beispielsweise durch die An-
siedlung eines Discounters, sind in den letzten Jahren gescheitert. Es
standen keine ausreichenden Flachen fiir Betriebe und Stellplatze
zur Verfligung. Dies fiihrte zur Entwicklung einer Konzentration des
Einzelhandels im Bereich Muhlenbruch, wo diese zur Verfugung
standen. So verlagerte beispielsweise Aldi seine Filiale aus der Alt-
stadt in dieses neue Geschaftszentrum.

Die schwerwiegendsten Nachteile der Altstadt in Konigswinter sind
die Kundenstruktur, der fehlende Parkraum und der fehlende Bran-
chenmix. Dessen wesentliche Ursache liegt in der kleinteiligen Ge-
baudestruktur mit geringen VerkaufsflachengroBen, in denen keine
adaquaten Produktpaletten angeboten werden konnen.

Zusammenfassend hat der Einzelhandel in der Kernstadt folgende
Probleme:

= Konkurrenz durch grof3flachige Anbieter im Mihlenbruch und
Einzelhandel in Oberpleis sowie Bonn und Siegburg

= Problematische Standortbedingungen fiir den Lebensmittelein-
zelhandel in integrierten Lagen bezuglich Erreichbarkeit und Er-
weiterungsmoglichkeiten

'© Econ-Consult: Einzelhandelskonzept fiir den Talraum der Stadt Konigswinter.
Koln, April 2004. S. 36.
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* Mangelndes Parkplatzangebot in unmittelbarer Zuordnung zur
FuBgangerzone

= ladenlokale mit unzureichenden GroRen und Schnitten behin-
dern die Entwicklung eines konkurrenzfahigen Branchen- und
Betriebsformenmixes

» Teilweise veraltete Prasentation
= Leerstande und zum Teil Trading-down bei Neuvermietung
» Deutlich zuriickgehende Umsatze in fast allen Branchen

Diese seit Jahren bestehenden Mangel des Einzelhandels in der Alt-
stadt haben offenbar zu einer negativen Grundstimmung gefiihrt,
bei der bestehende gute Angebote oder Verbesserungen kaum noch
wahrgenommen werden.

Gemeinsam mit dem Arbeitskreis Altstadt wurden im Rahmen des
Stadtmarketingprozesses erste Vorschlage konzipiert, um den Ein-
zelhandel in der FuBgangerzone zu starken, beispielsweise durch
das Angebot zusatzlicher Parkflachen im Bereich Kleiner Graben.

Ebenfalls wurden Vorstellungen zur Neubebauung bzw. Zusam-
menlegung und Erweiterung bestehender Ladenlokale im mittleren
Bereich der FulRgangerzone entwickelt.” Bei der Diskussion dieser
Konzepte wurde deutlich, dass durch die Realisierung eine Vielzahl
von Eigentiimern, Pachtern und Gewerbetreibenden betroffen ist
und dass ein enges Zusammenwirken der Betroffenen und der Stadt
notwendig ist. Solche MalRnahmen sind auch deshalb dringend er-
forderlich, um zumindest einen Teil der Kaufkraftabfliisse zuriickzu-
gewinnen.

Um fundierte Grundlagen fir Entscheidungen im Bereich der Ein-
zelhandelsentwicklung zu bekommen, hat die Stadt Konigswinter
ein Einzelhandelsgutachten fiir den Talraum erstellen lassen. Dieses
Konzept hat Eingang in die Rahmenplanung gefunden.

3.73 Empfehlungen aus dem Einzelhandelsgutachten

Das Biiro Econ-Consult hat im Einzelhandelsgutachten fir den Tal-
raum der Stadt Konigswinter“> grundlegende Empfehlungen zur
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung sowie konkrete Standor-
tempfehlungen ausgesprochen. Darin wird empfohlen, dass die
zukunftige Entwicklung des Einzelhandels im Talraum der Stadt
Konigswinter an dem Leitbild einer raumlich-funktionalen Aufga-
benverteilung zwischen den Standorten Altstadt, Heisterbacher
StraRe und ,Im Muhlenbruch“ ausgerichtet werden soll. Fiir die Alt-

" Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH: Stadtmarketing Ko-
nigswinter - Aufwertung der Kernstadt. Entwicklungskonzept fiir den Bereich
zwischen FuRgangerzone und Grabenstrafe. Koln, Oktober 2002.

2 Econ-Consult: Einzelhandelskonzept fiir den Talraum der Stadt Kénigswinter.
Koln, April 2004.
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stadt bedeutet das, dass der Hauptansatzpunkt das touristische
Potential des traditionsreichen Fremdenverkehrsorts Konigswinter
ist. Gleichermalen ist aber eine Stabilisierung der Nahversorgung
unerlasslich, um die Wohnfunktion in der Altstadt zu sichern und
die Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs zu starken.

Die drei Hauptachsen sollen wie bisher den Geschaftsbereich bilden:

DrachenfelsstrafSe

Hier soll der touristischen Entwicklung und der Ansiedlung von Ga-
stronomie Vorrang gegeben werden. Als Entwicklungspole fungie-
ren der Berliner Platz und die Talstation der Drachenfelsbahn. Dabei
wird sich die bauliche Aufwertung der Talstation sowie eine Ver-
dichtung touristisch relevanter Nutzungen positiv auf die Besucher-
frequenzen am Rand des Hauptgeschaftsbereiches auswirken.

HauptstrafSe/Rheingassen

Die Hauptstral3e im Bereich der FuRgangerzone wird wie bisher der
Kernbereich des Einzelhandels bleiben. Eine Ansiedlung von grof3fla-
chigem Einzelhandel ist aufgrund ungeeigneter Gebaude, fehlenden
adaquaten Grundstlicken und einer schwierigen ErschlieBungssi-
tuation nicht sinnvoll.

Angestrebt werden soll eine Arrondierung des Facheinzelhandels
zwischen Hauptstralle und Kleiner Graben. Aufbauend auf das Ent-
wicklungskonzept aus dem Stadtmarketingprozess' ist eine parti-
elle Neustrukturierung des Baublocks zwischen HauptstraBe und
Kleiner Graben zu entwickeln. Durch erganzende Anbauten und
Zusammenlegung von Einzelhandelsflachen bzw. Grundstiicken
kénnten hier Verkaufsraume in konkurrenzfahigen Gréf3en und Zu-
schnitten entstehen. In den Rheingassen soll sich touristisch orien-
tierter Einzelhandel und Gastronomie entwickeln konnen.

BahnhofsstrafSe

Mindergenutzte Grundstiicke im riickwartigen Bereich der Bahn-
hofstrale konnen fiir Ladenflachenerweiterungen und moglicher-
weise fur Parken umgenutzt werden. Eine riickwartige ErschlieBung
der Flachen parallel zur Briickenauffahrt von der Bahnhofsallee aus
ist denkbar und muss im Detail gepriuft werden. Mit einer Arrondie-
rung der Einzelhandelsflachen kann dieser Bereich belebt und
gleichzeitig die gewilnschte funktionale Verbindung zwischen
HauptstralBe, Bahnhof und potentiellen Einzelhandelsflachen jen-
seits der Bahn geschaffen werden.

Laut dem Einzelhandelsgutachten von Econ-Consult muss das An-
gebot der zentrenrelevanten Sortimente zur Starkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion und der Nahversorgungsfunktion

3 Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen: GmbH: Entwicklungskonzept
fiir den Bereich zwischen FuBgangerzone und Grabenstrafe. Kéln, Oktober
2002.
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der Altstadt erhoht werden.# Folgende zusatzliche Standorte kom-
men dafir in Frage:

. Brach liegende Flachen im Bereich ,,Am Palastweiher
. Sudliches Areal der Firma Hayes Lemmerz
. Grundstiicks der Baustoffhandlung

Auf dem Gelande des ehemaligen ,,Bobby“ zwischen Palastweiher
und WinzerstralRe sieht der Gutachter die Moglichkeit, einen Voll-
sortimenter mit bis zu 3.000 qm Verkaufsflache, gekoppelt mit tou-
ristischen Einrichtungen und Gastronomie, anzusiedeln. Dies steht
im Einklang mit den Grundaussagen des Rahmenplans. Der Standort
ist stadtraumlich zentral gelegen und kann den ,touristischen Pol“
Talstation nachhaltig starken.

Basierend auf der Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur in
Konigswinter und den Nachbarkommunen schlagt Econ-Consult die
Errichtung eines Fachmarktzentrums auf dem sudlichen Hayes
Lemmerz-Areal vor. Fachmarkte der Warengruppen Bekleidung,
Schuhe, Drogerie oder Elektronik sind denkbar. Auch ein Lebensmit-
teldiscounter konnte das Angebot erganzen. Auf eine kleinteilige
Ladenstruktur sollte verzichtet werden. An dieser Stelle einen Ver-
brauchermarkt mit einem Vollsortiment zuzulassen, ware nur dann
sinnvoll, wenn sich der favorisierte Standort ,Am Palastweiher* als
nicht realisierbar erweist.

Entsprechende Absichten des Grundstiickseigentimers vorausge-
setzt, sollte langfristig neben den Arealen Hayes Lemmerz und ,,Am
Palastweiher” auch das Grundstiick der Baustoffhandlung an der
BahnhofstralBe in die Planungen einbezogen werden. Dieser Stand-
ort bietet ahnliche Lagebeziehungen wie das Palastweiher-
Grundstiick und kénnte dartiber hinaus eine wichtige Gelenkfunkti-
on zwischen der BahnhofstraBe und dem Hayes Lemmerz-Areal
ubernehmen und so zum vierten Pol in der raumlichen Gliederung
der Altstadt werden.

Die vorgeschlagenen Nutzungen summieren sich auf eine GroRRen-
ordnung von 7.000 bis 8.000 qm, die auf den zur Disposition ste-
henden Flachen &stlich der Bahntrasse realisiert werden kénnten.
Econ-Consult schlagt somit ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
fir die Altstadt von Konigswinter vor, das langfristig eine deutliche
VergroBerung des Verkaufsflaichenbestands in zentraler Innen-
stadtlage ermoglicht.

4 Siehe Econ-Consult: Einzelhandelskonzept fiir den Talraum der Stadt Konigs-
winter. KolIn, April 2004.
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Abbildung 1
Einzelhandelskonzept Altstadt 2015+
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Quelle: Econ-Consult: Einzelhandelskonzept Altstadt 2015+.

Unabdingbar ist bei Ansiedlung groBerer Einzelhandelsansiedlun-
gen ostlich der Bahntrasse die Gestaltung adaquater ErschlieRun-
gen. Die verkehrliche Anbindung nach SchlieRung der Bahniiberfuih-
rungen an die Ferdinand-Milhens-StralRe muss ebenso gewahrlei-
stet sein, wie die attraktive Gestaltung der FulBwegebeziehungen
zwischen Hauptgeschaftsbereich und der neuen Entwicklungsflache
in Zusammenhang mit der Schaffung von ansprechenden, ful’laufi-
gen Bahnunterfiihrungen im Bereich der BahnhofstraRe und der
DrachenfelsstraRe.

Zu beachten ist aber, dass die Errichtung eines weiteren Lebensmit-
telmarkts im Altstadt-Umfeld existenzbedrohende Umsatzverluste
fur die in der HauptstralRe ansdssigen Anbieter Kaiser‘s und Plus zur
Folge hatte. Dies ware unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nur
dann vertretbar, wenn sich das Vorhaben in das Gesamtkonzept
einer raumlich-funktionalen Aufgabenteilung zwischen Altstadt
und fulllaufig angebundenen Erganzungstandorten einfligen wiir-
de.

Mit der Umnutzung der ehemaligen Residenz des pakistanischen
Botschafters zu touristischen Zwecken kann laut Einzelhandelsgut-
achten ein , Tripol touristisch interessanter Nutzungen® geschaffen
werden, in dessen Mittelpunkt sich der Geschaftsbereich Haupt-
stral3e befindet.”
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3.7.4 Tourismus/Fremdenverkehr

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fiir die Altstadt von Konigswinter
ist der Tourismus. Mit dem Siebengebirge verfugt die Stadt uber das
erste Naturschutzgebiet Deutschlands, dem bereits zum sechsten
Mal vom Europa-Rat das ,Europa-Diplom* verliehen wurde. Die Alt-
stadt hat einen {Uberregionalen Einzugsbereich und die Alt-
stadtfunktion ist stark verknlpft mit dem Tourismus, der sich an der
~Rheinromantik“ orientiert, wahrend der Bergbereich eher vom
Wandertourismus gepragt ist. Zwischen 800.000 und 1,2 Mio. Ta-
gesgaste besuchen pro Jahr die Altstadt von Konigswinter.’s

Tourismus hat in Konigswinter eine uber 200 Jahre alte Tradition.
Seinen Hohepunkt hatte er Ende der 1950er Jahre. Im Vergleich die-
ser Zeit zeigte sich jedoch Anfang der 1990er Jahre, dass die Besu-
cherstruktur besonders bei den Tagestouristen nicht mehr das ge-
wiinschte Niveau hat.

Touristische Dauerbrenner sind Drachenfels, Nibelungenhalle, Dra-
chenburg und Petersberg, sowie die Moglichkeiten der Schifffahrt
auf dem Rhein und die Gastronomie an der Promenade. Dies sind
die Hauptmerkmale, die das (noch vorhandene) Markenzeichen Ko-
nigswinter pragen. Zentrale Schnittstelle und Ausgangspunkt fiir
diese Attraktionen ist die Altstadt von Konigswinter.

Das Rheinufer ist bei gutem Wetter stark belebt und profitiert von
der AulRengastronomie, allerdings gibt es Konflikte zwischen den
verschiedenen Verkehrstragern. Um die Altstadt langfristig touri-
stisch attraktiv zu erhalten, sind in hohem Umfang MaBnahmen der
Privaten notwendig, sowohl im tourismusbezogenen Bereich wie
auch im Einzelhandel. Die Ausstattung und Qualitat des Hotel- und
Gastronomiegewerbes entspricht nur in wenigen Fallen dem heuti-
gen Standard. Fiir einen Aufschwung und eine Steigerung der Besu-
cherzahlen fehlen die adaquaten Angebote fiir ein breitgefachertes
Publikum.

Das Investitionsniveau seitens der Betreiber ist jedoch gering, sei es
aus Altersgriinden, fehlenden finanziellen Mitteln oder pessimisti-
scher Zukunftserwartungen. Als Zielgruppe mussen die Tagesaus-
flugler verstarkt ins Visier genommen werden. Der Einzugsradius
betragt ca. 70 km. Als Naherholungsziel kann die Altstadt insbeson-
dere fir die Stadte Bonn und Koln dienen.

Die eigentliche ,touristische Meile“ ist die DrachenfelsstralRe als
Verbindung vom Rhein zur Talstation der Drachenfelsbahn. Die Fre-
quenz in den Ubrigen Bereichen fallt deutlich ab; die Altstadt mit der
nordlich gelegenen Fullgangerzone oder dem sudlich anschlieRen-
den Bereich mit Gastronomie ist fur Tagestouristen offenbar weni-
ger interessant. Die DrachenfelsstralRe prasentiert sich zurzeit in
einem baulich-funktional sehr schlechten Zustand. Auf der StraRe
befinden sich mehrere Gebaude in der Zwangsversteigerung. Hier

> Tourismus Siebengebirge GmbH.
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sind deutliche MaRnahmen erforderlich, die relevante Funktion der
StraBe fir den Tourismus zu unterstreichen und weiterzuentwik-
keln. Eine bauliche Aufwertung der Talstation der Drachenfelsbahn
mit einem integrierten Besucherzentrum Siebengebirge kann als
Initialzindung dienen.

Eine Verdichtung touristisch relevanter Nutzungen am Rheinufer
wiirde sich positiv auf die Besucherfrequenzen fir die gesamte Alt-
stadt auswirken. Dies kann z. B. durch den Bau des ,,Sealife-Centers*
am Berliner Platz oder aber auch durch eine Umnutzung der seit
Jahren leer stehenden ehemaligen Residenz des pakistanischen Bot-
schafters geschehen. Das Botschaftsgebaude ist sehr geeignet,
hochwertige Gastronomie mit AuBenterrasse anzubieten. Im Zu-
sammenhang mit einer Offnung des Parks kann dies der dritte tou-
ristische Entwicklungspol in der Altstadt werden. Die Lage am Rhein
ist pradestiniert, um hier eine weitere, besucherfrequenzstarke Nut-
zung anzusiedeln.

3.7.5 Gewerbe

Im Wesentlichen ist innerhalb des mittelalterlichen Kerns eine in-
ternational vertretene Firma ansassig, die Prazisionsmessinstru-
mente entwickelt und produziert. Im Falle einer Umsiedlung aus
eigenem Antrieb kann hier Wohnnutzung in Zusammenhang mit
einer Offnung und Begriinung der Innenhéfe realisiert werden. Die
Dachdeckerei im stdlichen Untersuchungsbereich wurde bereits auf
einen Teil der Flachen nordlich der L 331 verlagert. Weitere gewerbli-
che Flachen innerhalb des historischen Ortskerns sind nur sehr ver-
einzelt vorzufinden. Zu nennen sind eine Topferei in der Pfefferstra-
Be und eine Autolackiererei in der Bungertstralle.

Nordlich angrenzend an den historischen Kern liegen die Flachen
der Firma Hayes Lemmerz als wichtigster gewerblich-industrieller
Standort innerhalb des Untersuchungsgebiets. Erweiterungsflachen
stehen dort nicht mehr zur Verfligung, vielmehr sollen die sudlich
gelegenen Flachen von Hayes Lemmerz aufgegeben und teilweise
frei gemacht werden, wo neue Nutzungen moglich sind. Diese Fla-
chen sind aktuell die einzigen groBeren und zusammenhangenden
Standorte fir eine gewerbliche Entwicklung. Im Rahmen des Einzel-
handelskonzepts ist gepriift worden, inwieweit diese Flachen in
Richtung Einzelhandel entwickelt werden konnen.

GroRere zusammenhangende Gewerbeflachen im Stadtgebiet von
Konigswinter liegen aulRerhalb des Talbereichs. Sie wurden im Nor-
den und Stuiden von Oberpleis ausgewiesen. Nach Angaben der Stadt
stehen hier aber nur noch ca. 8 ha zur Verfligung.
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3.7.6 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die infrastrukturelle Ausstattung tragt entscheidend zum Wohn-
wert bei. Ebenso ist sie eine wichtige Stiitze fir den Tourismus-
standort Konigswinter und damit ein Baustein der Stadtentwick-
lung.

Im Schulzentrum Jugenddorf Christophorus-Schule nordlich der
Altstadt sind Realschule und Gymnasium untergebracht. Dem
Schulzentrum angeschlossen sind die Grundschule Kénigswinter,
das stadtische Hallenbad und ein Sportplatz. Diese Einrichtungen
liegen nicht im Sanierungsgebiet, sondern teilweise im angrenzen-
den Stadtteil Niederdollendorf. Im Sanierungsgebiet befinden sich
lediglich zwei Kindergarten und aulRer der Turnhalle am Palastwei-
her keine weiteren 6ffentlichen Sportstatten. Das Lemmerz-Freibad
liegt in unmittelbarer Nahe zur Kernstadt am Oberweingartenweg
oberhalb der Bundesstral3e.

Das Fehlen einer Jugendeinrichtung in der Altstadt wurde an ver-
schiedenen Stellen bemangelt. Aufgrund der eher geringen Anzahl
Jugendlicher im Altstadtbereich und der hohen Attraktivitat der
Nachbarkommunen fir Jugendliche sind die Chancen fir eine Aus-
lastung eines weiteren Jugendzentrums ungtinstig. Dennoch soll ein
Angebot fur Jugendliche aufgebaut werden. Die Unterbringung
konnte zum Beispiel in Teilen des Bahnhofsgebaudes oder in der
ehemaligen Schule am Palastweiher erfolgen.

Im Sankt Josef-Krankenhaus sind u. a. Stationen mit Innerer Medi-
zin, Geriatrie und Intensivmedizin untergebracht. Eine Zusammen-
legung der Klinik mit dem Katholischen Krankenhaus St. Johannes in
Bad Honnef wird seitens der Trager (CURA) erwogen, aber mittelfri-
stig nicht umgesetzt.

Im Sanierungsgebiet befindet sich auBerdem noch die Freiwillige
Feuerwehr und das Rote Kreuz. Bei Realisierung einer zusatzlichen
Bundesstralenabfahrt Richtung Hayes Lemmerz-Gelande ist zu
uberprifen, inwieweit das Gebaude des Roten Kreuzes verlagert
werden muss. Die Feuerwehr plant eine Sanierung ihres Gebaudes.

Die Volkshochschule Siebengebirge nutzt Raumlichkeiten im Haus
Bachem, im Schulzentrum und in der Turnhalle am Palastweiher als
Veranstaltungsorte. Im Talbereich befindet sich darliber hinaus eine
Reihe von Fort- und Weiterbildungseinrichtungen mit zum Teil bun-
desweitem Einzugsbereich, wie das Arbeitnehmerzentrum Konigs-
winter, das Adam-Stegerwald-Haus, die Jakob-Kaiser-Stiftung, die
Karl-Arnold-Stiftung, die Evangelische Freizeit- und Tagungsstatte
Malteserhof oder das Schulungsheim Haus Marienhof. Im Verhaltnis
zur GrolRe der Stadt ist das Weiterbildungsangebot uberdurch-
schnittlich hoch. Es gilt diesen Sektor zu sichern und zu starken.

Der Bereich Kultur wurde in den Workshops des Stadtmarketingpro-
zesses als ein wichtiger Entwicklungsbereich fiir die Stadt Konigs-
winter gesehen.
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Einen zentralen Anlaufpunkt fiir Kunst und Kultur, wie zum Beispiel
der Bungertshof in Oberdollendorf, gibt es in Konigswinter-Altstadt
nicht. Die Arbeitsgruppe Kultur der Lokalen Agenda bemiht sich,
Raumlichkeiten fir ein Klinstlerhaus und eine Stadtische Galerie zu
finden. Die ehemalige Schule am Palastweiher bietet Potential fiir
eine solche Nutzung. Wiinschenswert ware ein kultureller Betrieb
auch in Teilen der ehemaligen Residenz des pakistanischen Bot-
schafters.

RegelmalRige Theaterauffiihrungen, Konzerte und ahnliche Veran-
staltungen finden in der Aula des Jugenddorfs Christophorus-Schule
statt. Dartiber hinaus gibt es keine weiteren Sale oder Hallen, die fiir
eine solche Nutzung geeignet sind.

Aktionen wie die Konigswinterer Musiktage sollen im Jahr 2004
zum dritten Mal in der Altstadt stattfinden. Ebenso wurden von der
Tourismus Siebengebirge GmbH neue Veranstaltungen (z. B. das
Drachenfest) ins Leben gerufen, die liber die Stadtgrenzen hinaus
Anklang gefunden haben.

Das Siebengebirgsmuseum bietet neben der Dauerausstellung in
regelmalligen Abstanden Sonderausstellungen zu Themen aus der
Region, Fihrungen durch die Altstadt und das Siebengebirge, kultu-
relle Veranstaltungen, Ferienaktionen fur Kinder und vieles mehr.
Dennoch wird das Angebot nur von einem begrenzten Kreis von
Buirgern angenommen. Uberregionale Ausstrahlung hat das Ange-
bot nicht.

Soziale und kulturelle Einrichtungen und Aktivitaten sind ein wich-
tiger ,weicher” Standortfaktor. In Kénigswinter gibt es gute Rah-
menbedingungen durch die bereits bestehenden Einrichtungen und
Angebote. Wichtig ist eine Verkniipfung mit den Handlungsfeldern
der Stadtentwicklung und des Stadtmarketings, beispielsweise
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen in der Altstadt oder die
ErschlieBung neuer Veranstaltungssegmente im Tourismus. Daraus
ergeben sich folgende Zielsetzungen:

= Sicherung der Grundversorgung in der Altstadt

= Verknipfung Kulturangebote und Kulturlandschaft mit geho-
benem Tourismus

= Ausbau des Fort- und Weiterbildungsbereichs

= Kooperation mit Nachbarstadten

3.7.7  Offentliche Einrichtungen

In der Altstadt befinden sich wichtige 6ffentliche Einrichtungen der
Stadt. Dazu gehoéren das am Marktplatz gelegene Rathaus mit Tei-
len der Stadtverwaltung und das Standesamt sowie das Amtsge-
richt an der Drachenfelsstralle. Langfristig soll Uber eine Zusam-
menlegung der Stadtverwaltung an einem zentralen Standort
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nachgedacht werden. Der Standort des Amtsgerichts mit dem erst
vor kurzem fertiggestellten Erweiterungsbau ist langfristig fixiert.

3.8 Denkmalschutz und Stadtgestalt

3.8.1 Denkmalgeschiitzte Gebaude

Etwa die Halfte aller Hauptgebaude in der historischen Altstadt Ko-
nigswinter stehen unter Denkmalschutz. Bei baulichen Eingriffen,
die zum Erhalt und zur Weiterentwicklung der stadtischen Funktio-
nen unumganglich sind, ist in diesem Zusammenhang ein sehr be-
hutsames Vorgehen und eine enge Abstimmung mit dem Rheini-
schen Amt fur Denkmalpflege erforderlich.

Anhand der Denkmalliste des Rheinischen Amtes fur Denkmalpflege
und der Veroffentlichung ,Denkmaltopographie Bundesrepublik
Deutschland - Denkmaler im Rheinland 23.5 Stadt Konigswinter“®
sind im Planwerk zum Rahmenplan alle denkmalgeschiitzten oder
auf der Liste zur Unterschutzstellung vorgeschlagenen Gebaude
eingetragen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ist sei-
tens des Rheinischen Amts fiir Denkmalpflege angeregt worden, die
Geschossigkeit der zu planenden Gebdude an die bestehende Be-
bauung anzupassen. Bei der Planung neuer Gebaude soll die zu-
standige Institution moglichst friihzeitig beteiligt werden, damit
eine Abstimmung Uber die Gestaltung und Dimensionierung der
Neubebauung im Kontext zu dem historischen Bestand moglich ist.

3.8.2 Bodendenkmalpflege

Eine Besonderheit ist im Altstadtbereich von Konigswinter die hohe
Anzahl Keller, die vor dem grofRen Brand im Jahre 1689 errichtet
wurde. Anhand ihrer Lage und Ausrichtung lasst sich heute noch die
damalige Siedlungsstruktur nachvollziehen, die nach 1689 von der
giebel- zur traufstandigen Bauweise wechselte. Dadurch ergibt sich,
dass die Grundrisse der Keller sehr haufig nicht mit den in der Folge-
zeit errichteten dartiber liegenden Gebauden tUbereinstimmen.

Seitens des Rheinischen Amts fur Bodendenkmalpflege wurde im
Jahre 1995 ein Kellerkataster und eine Bodeneingriffskartierung im
historischen Stadtkern von Kénigswinter vorgenommen. Diese Un-
tersuchung wurde vom Biiro fur historische Stadt- und Landschafts-
forschung Dr. Klaus-Dieter Kleefeld in Bonn durchgefiihrt'’. Das
Kellerkataster ist insoweit unvollstandig, da nur die begehbaren,

6 Angelika Schyma: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland - Denk-
maler im Rheinland 23.5 Stadt Kénigswinter. Rheinland-Verlag GmbH. KéIn
1992.

7 Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege (Hrsg.): Arbeitsgrundlagen des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege, Heft 4, Archaologische Bestand-
serhebung in mittelalterlichen Stadtkernen des Rheinlandes: Konigswinter.
Bonn 199s.
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d. h. zuganglichen Keller, erfasst wurden. Die vorliegenden Ergeb-
nisse sind nachrichtlich in die Rahmenplanung tibernommen wor-
den.

Fir die ,Kellerlandschaft“ unter der Altstadt muss ein denkmalpfle-
gerisches Konzept entwickelt werden, das eine passende Nutzung
und Umwandlung im Kontext mit den Sanierungszielen erlaubt. Ziel
soll also der Erhalt der historischen Keller sein. Gepriift werden muss
in Abhangigkeit von der Nutzung und dem Umfeld des dartiberlie-
genden Hauses, des Zustands und der Grol3e des Kellers, ob er in
eine touristische Nutzung lberfiihrt werden kann. Dabei ist z.B.
Folgendes vorstellbar:

= Gastronomie

= Fihrungen durch eine ,Kellerlandschaft®

= Temporare Nutzung fur Events

= Aufgreifen des Mottos ,,Drachenhohle fir Kinder*

Die Belange des Rheinischen Amts fur Bodendenkmalpflege in Be-
zug auf die geplanten MaRBnahmen aus dem Rahmenplan sind:

. Grundsatzlich sollen alle Eingriffe in den Boden mit dem Rhei-
nischen Amt fur Bodendenkmalpflege so frihzeitig wie mog-
lich abgestimmt werden. Dies gilt fiir alle Planungen im Be-
reich der mittelalterlichen Stadtstruktur und im Umfeld der
Stadtmauer und des Stadtgrabens. Verdachtsflachen fiir Bo-
dendenkmalfunde befinden sich im gesamten mittelalterlich
gepragten Stadtkern.

. Ein frihzeitiger Beginn einer Prospektion im Vorfeld einer
Bebauung des Berliner Platzes und des suidlich angrenzenden
Parkplatzes, da beide Flachen im mittelalterlichen Stadtgefu-
ge bzw. im Bereich der ehemaligen Stadtmauer liegen.

Angeregt wurde auch die Sichtbarmachung der mittelalterlichen
Stadtstruktur. So konnte z. B. die Lage und GroRe der Stadttore im
Bodenbelag deutlich gemacht werden, um Bewohnern wie Besu-
chern ein Stuck der Konigswinterer Geschichte naher zu bringen.
Ebenso kann Uber bestimmte Materialien im offentlichen Raum
(StraRenbelag, Markierungen etc.) der Verlauf des Grabens darge-
stellt werden.

3.83 Denkmalpflegeplan

Um sowohl einen sachgerechten Umgang mit den denkmalge-
schutzten Gebauden und Bodendenkmalern zu ermoglichen als
auch einen stadtgestalterisch angemessenen Umgang mit dem hi-
storischen Erbe zu gewahrleisten, ist es sinnvoll, im Bereich der Alt-
stadt einen Denkmalpflegeplan nach § 25 des Denkmalschutzgesetz
(DSchG) des Landes Nordrhein-Westfalen in Kontext mit der Sanie-
rungsmafdnahme zu entwickeln. Der Denkmalpflegeplan gibt nach
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§ 25 Absatz 2 DSchG die Ziele und Erfordernisse des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege sowie die Darstellungen und Festset-
zungen in der Bauleitplanung nachrichtlich wieder.

Inhalte eines Denkmalpflegeplans sind die Bestandsaufnahme und
Analyse des Gebiets der Gemeinde unter siedlungsgeschichtlichen
Gesichtspunkten und die Darstellung der Bau- und Bodendenkma-
ler, der Grabungsschutzgebiete sowie - nachrichtlich - der erhal-
tenswerten Bausubstanz. Daraufhin sollen konkrete Vorstellungen
entwickelt werden, wie mit den Denkmalern umzugehen ist. Dazu
bedarf es eines Planungs- und Handlungskonzepts, das die Ziele und
MaRnahmen, mit denen der Schutz, die Pflege und die Nutzung von
Denkmalern im Rahmen der Stadtentwicklung verwirklicht werden
sollen, festlegt.

Der Denkmalpflegeplan ist ein langfristiges Instrument der Kom-
mune zur Sicherung ihrer historischen Bausubstanz, ober- wie un-
terirdisch.

3.8.4 Stadtgestalt

Der hohe Anteil denkmalwerter Gebaude tragt zum positiven Er-
scheinungsbild der Altstadt von Konigswinter bei. Der Zustand und
die Gestaltung vieler denkmalgeschitzter Hauser wie auch einer
Vielzahl der Ubrigen Hauser entspricht jedoch weder den Vorstel-
lungen einer einheitlichen Stadtgestaltung noch der Denkmalpfle-
ge. Denkmaler sind haufig mit ,Baumarktmaterialien“ renoviert
worden. Der Zeitgeist der jeweiligen Renovierungsperiode ist dabei
deutlicher zu sehen als die Gestaltung des Originals.

Eine Vielzahl der Gebaude weist leichte bis schwere Mangel in der
Bausubstanz auf. Ein guter bis sehr guter Bauzustand ist dagegen
seltener zu finden. Dies zeigt die Bauzustandskartierung der Rah-
menplanung. Die detaillierte Beschreibung der Bauzustandskatego-
rien ist in Kapitel 2.2.2 widergegeben.

Fur die Behebung der Substanzmangel ist ein abgestimmtes Sanie-
rungskonzept zu entwickeln. Dabei wird ein erhohter Beratungs-
und Koordinationsaufwand bei der Umsetzung entstehen.

Um ein einheitlicheres und ansprechendes Erscheinungsbild und
damit attraktivere StraRen und Gassen zu erhalten, wird die Uber-
arbeitung der Gestaltungssatzung und die Herstellung einer Gestal-
tungsfibel vorgeschlagen, die den Eigentlimern Hinweise gibt liber
orttypische Gestaltungselemente.
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3.8.5  Offentlicher Raum

Ziel der SanierungsmalRnahmen ist es, den offentlichen Raum so-
wohl fiir die Bewohner der Altstadt zu attraktivieren als auch das
Interesse der Touristen fur die Bereiche jenseits der Hauptwege zu
wecken.

Der offentliche Raum in der Kernstadt ist gepragt durch die schmale
(historische) HauptstralRe und die einmiindenden engen Gassen. Die
Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der Enge, aber auch der Gestaltung
gering. Als Spielflachen fur Kinder sind die Gassen aufgrund ihrer
Dimensionen nur bedingt geeignet. Private Freiflachen vor oder ne-
ben den Gebaduden sind meistens zu Stellplatzen umfunktioniert
worden. In der Fullgangerzone gibt es lediglich eine Bank zum Ver-
weilen. Derzeit ist die wichtigste Funktion dieses Straenraums die
Unterbringung der Offerten des Einzelhandels gepaart mit AulRen-
gastronomie aller Art.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Gestaltungssatzung kann mit
einer Regelung Uber die Bestuhlung und private Moblierung im 6f-
fentlichen Raum ein einheitlicheres, aber insbesondere niveauvolle-
res Erscheinungsbild geschaffen werden.

Platze sind im mittelalterlichen Stadtgefiige Konigswinters Man-
gelware. Der historische Marktplatz ist die einzig grofRere Freiflache
im inneren Stadtgeflige. Wahrend er, als der zentrale Ort der Alt-
stadt, im Karneval oder bei Rhein in Flammen fiir Veranstaltungen
genutzt wird, ist er im Alltag im Verhaltnis zu seiner Bedeutung als
Parkplatz deutlich untergenutzt. Im Rahmen des Stadtmarketing-
prozesses wurde angeregt, vor dem Rathaus einen Wochenmarkt zu
etablieren. Nach anfanglichem regen Zuspruch der Bevolkerung ist
diese Nutzung jedoch mangels Interesse wieder eingestellt worden.
Zur Belebung des Platzes sollen die Stellplatze zumindest teilweise
entfallen und AulRengastronomie angeboten werden.

Durch Attraktivierung des Einzelhandels in der DrachenfelsstraRRe
kann eine raumlich-funktionale Verbindung in die FulRgangerzone
geschaffen werden. Mit der Umgestaltung des mittleren Abschnitts
der Drachenfelsstralle und der sudlichen Hauptstral3e zu einer ver-
kehrsberuhigten Zone bietet sich die Chance, diesen StraBenraum
fur FuBganger zu attraktivieren. Dies kann durch AuBengastrono-
mie, Begriinung oder Banke im StralRenraum geschehen. Keinesfalls
darf dem ruhenden Verkehr hier der Vorrang gegeben werden.

An der Einmuindung der Winzerstral3e auf die Drachenfelsstral3e ist
die Errichtung eines zweiten, zentralen Platzes in der Innenstadt
geplant. Gerahmt durch ansprechend gestaltete Neubebauungen
mit Einzelhandel, Gastronomie, Tourismus- und Freizeiteinrichtun-
gen wird er zu einem Ankerpunkt der Achse DrachenfelsstraBe. Ho-
he Aufenthaltsqualitat soll er durch ansprechende Begriinung, Sitz-
gelegenheiten und ein Wasserbecken bekommen.
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Die grof3ten offentlichen Griinanlagen sind neben der Rheinprome-
nade der Berliner Platz und der Park am Haus Bachem. Der Berliner
Platz stellt sich heute ein wenig heruntergekommen und in seiner
Gestaltung nicht mehr zeitgemaR dar. Im Rahmen der geplanten
Bebauung des Sea-Life-Centers soll an der Rheinseite weiterhin die
Méglichkeit des Verweilens gegeben sein. Der Vorplatz des Aquari-
ums soll in Zusammenhang mit dem Marktplatz als reprasentative
Eingangssituation in die Altstadt gestaltet werden.

Die kleine Gruinfliche am Chorraum der Remigiuskirche kann mit
dem Park an Haus Bachem direkt verbunden werden. Ebenso soll
durch den Riickbau einer Mauer westlich des Standesamts der
Marktplatz mit diesem Park verbunden werden. So entstehen neue
Wegeverbindungen, die das Interesse des Besuchers wecken und
gleichzeitig dem heute etwas abgelegenen Park mehr Bedeutung
zukommen lassen.

Ein grolRes Manko innerhalb des Untersuchungsgebiets ist ein feh-
lender offentlicher Spielplatz. Begriindet wurde dies mit dem gerin-
gen Freiflaichenangebot und der Aussage, dass ohnehin kaum Kin-
der in der Altstadt leben. Um dem Ziel ndher zu kommen, die Alt-
stadt auch fiir junge Familien als Wohnstandort attraktiv zu ma-
chen, ist dies von hoher Bedeutung. Als Standorte bieten sich an:

= Der Garten der ehemaligen Residenz des pakistanischen Bot-
schafters

= Die Flache an der nordlichen Rheinpromenade
= Im Park an Haus Bachem

= Aufdem zukiinftigen Platz an der Talstation

= IngroReren Innenhofen

Eine Vereinheitlichung von Stadtmobiliar und Beleuchtungselemen-
ten ist im Kernbereich der Altstadt zu forcieren, ein erster Schritt ist
von der Tourismus Siebengebirge GmbH mit der Installation des
touristischen Leitsystems gemacht worden.

Bei der Entkernung und Umgestaltung einzelner Innenhofe soll
uberpruft werden, inwieweit eine halboffentliche Durchwegung
realisierbar ist.

Eine weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raum wird im Bahnhofs-
bereich umgesetzt. Der Bahnhofsvorplatz wird seiner Funktion ge-
recht als Entree zur Altstadt umgestaltet.



Der Rahmenplan

45

3.9 Verkehr

3.9.1 FuRganger

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist fiir FuBganger attraktiv er-
schlossen. Durch die breiteren Rheingassen und die schmalen Gas-
sen ostlich der HauptstraRen bildet sich ein netzartiges System aus
FuRBwegeverbindungen im mittelalterlichen Kern. Der nordliche Teil
der HauptstraBe innerhalb des mittelalterlichen Stadtkerns ist heu-
te als FuBgangerzone gestaltet.

Bei der Entwicklung der Flachen o6stlich der Bahn fiir Einzelhandel
oder Tourismus ist eine attraktive fulllaufige Verbindung herzu-
stellen. Dies gilt insbesondere fiir die geplante Unterfiihrung an der
DrachenfelsstralRe. Als Teil der touristischen Hauptachse muss sie
einladend wirken und so dimensioniert sein, dass sie die Besucher-
strome aufnehmen kann, ohne zu einem Nadelohr zu werden. Glei-
ches gilt fur die geplante Unterfliihrung an der BahnhofstralRe. In-
wieweit sie gleichzeitig die behindertengerechte ErschlieBung des
Mittelbahnsteigs des Bahnhofs beinhalten kann, ist zu priifen. Die
bestehenden FulRgangerunterfihrungen am Palastweiher und an
der Paul-Lemmerz-Stral3e bleiben vom Ersatzstrallenbau unberiihrt.

Konfliktfelder zwischen FuBgangern und motorisierten Fahrzeugen
ergeben sich besonders in der Drachenfelsstral’e. Dieses Problem
soll mit dem Riickbau der Durchgangsstralle zu einer verkehrsberu-
higten Zone nach Fertigstellung der Ersatzstral3e gelost werden.

Mit dem neuen, von der Tourismus Siebengebirge GmbH entwickel-
ten Leitsystem ist ein grofRer Schritt hinsichtlich der Attraktivierung
der Altstadt fiir FuBganger, insbesondere fir Touristen, gemacht.

3.9.2 Radverkehr

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind aufgrund der Verkehrs-
zahlen und StraBenkategorisierungen keine separat gefiihrten
Radwege notwendig. Als Hauptradwegeverbindung ist innerhalb
des Untersuchungsraums lediglich die Rheinuferpromenade zu be-
zeichnen. Hier fuhrt ein Uberregionaler Radweg entlang, der die
Altstadt von Konigswinter tangiert. Ein Defizit ist die geringe Breite
der Rheinuferpromenade und die damit verbundenen Konflikte mit
den Fullgangern. Dies lasst sich mit einer angemessenen Beschilde-
rung und/oder einer farbigen Kennzeichnung des Radwegs optimie-
ren, eine Verbreiterung ist aufgrund der vielfaltigen verkehrlichen
Nutzung der Rheinallee nicht moglich.

3.93 OPNV

Die Uberregionale ErschlieBung Kénigswinters mit dem OPNV er-
folgt durch eine Regionalbahn der Deutschen Bahn AG (Strecke
Ménchengladbach - Kéln — Bonn-Beuel — Kdnigswinter — Koblenz).
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Haltepunkt ist der nérdlich der Siebengebirgsbriicke gelegene
Bahnhof.

Parallel zur Rheinpromenade verlaufen die Stadtbahngleise der Linie
66, Bad Honnef — Konigswinter — Bonn — Siegburg mit Haltestellen
im Altstadtbereich an der Clemens-August-Stralle, Konigswinter
Fahre und Konigswinter Denkmal. Uber die Buslinien 520 und 521 ist
die Altstadt mit Nieder- und Oberdollendorf und den Stadtteilen der
Bergregion verbunden. Die Buslinien tangieren heute nur den nord-
lichen Teil der historischen Altstadt. Sudlich der BahnhofstraRe und
ostlich der Bahntrasse sind keine Haltestellen vorhanden. Mit dem
Bau der Ersatzstralle besteht die Moglichkeit, die Linienflihrung der
Busse so zu verandern, dass Uber die sudliche Rheinpromenade und
die Wilhelmstral3e ein groRerer Teil der Altstadt an das Busnetz an-
geschlossen werden kann.

3.9.4  Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aulRere ErschlieBung der Altstadt Konigswinters erfolgt primar
uber die Bundesstralle B 42, die als vierspurige Schnellstrale am
Hang des Siebengebirges, zum Teil als Briickenbauwerk, verlauft. An
der Schnittstelle mit der Landesstrafle L331 (Ferdinand-Miilhens-
Strale) befindet sich die fiir die Altstadt relevante Anbindung tliber
die Siebengebirgsbriicke. Eine weitere Rampe erschlieBt mit einer
Einmiindung auf die Bahnhofstral’e von dem Briickenbauwerk aus
den ostlichen Teil der Altstadt.

Im Rahmen der von der Deutschen Bahn AG geplanten SchlieBung
der Bahniiberfiihrungen soll zwischen WilhelmstralRe und der Stra-
Be Am Stadtgarten eine ErsatzstralRe parallel zu den Gleisanlagen
hergestellt werden, die mittels einer Unterfiihrung die StralRe An der
Helte und damit Teile des Siebengebirges erschlie3t. Der erste Bau-
abschnitt, die Verbindung zwischen Hauptstralle und Stadtgarten,
ist bereits fertiggestellt. In Hohe der DrachenfelsstraBe wird die
Ersatzstralle auf die Wilhelmstrae miinden. Die konkrete Verkehrs-
flihrung im Bereich BahnhofstralRe, Bahnhofsallee und HauptstralRe
muss das Verkehrskonzept klaren. Mit der Realisierung der gesam-
ten Trasse sollen die Kfz-Bahniibergange An der Helte/Stadtgarten,
DrachenfelsstraRe und BahnhofstralRe sowie der fuRlaufige Bahn-
ubergang Kiferweg geschlossen werden.

Die Erschlieung der Altstadt erfolgt tGiber ein komplexes System aus
EinbahnstralRen. Dabei fungiert die Rheinallee als Nord-Sid-
ErschlieBung, die untere HauptstraBe als Sud-Nord-ErschlieBung.
Uber die BahnhofstraBe und die WilhelmstraRe wird der &stliche
Teil der Kernstadt erschlossen. Die Generalkonsul-von-Weif3-Stralie,
die Grabenstrale, die SchutzenstralRe und die Remigiusstralle er-
ganzen die innere ErschlieBung. Die Rheingassen sind bis zur Haupt-
straBe fiir Anlieger befahrbar.
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Die Winzerstralle und der Palastweiher nehmen die Verkehre der
ostlichen Altstadt auf. Mit der potentiellen Ansiedlung von grof3fla-
chigem Einzelhandelsflachen im Bereich des heutigen groRen Park-
platzes und der SchlieBung der Bahniberfihrung wird sich die Ver-
kehrssituation wie folgt andern:

Zwischen Winzerstralle und Palastweiher wird siidlich des Volks-
wohlgebdudes eine Verbindung hergestellt, so dass diese beiden
StraBen eine RingstraBe bilden, die den Friedhof, die Parkplatze und
die potentielle Neubebauung auf dem Parkplatz gegeniiber dem
Hotel Rheingold erschliel3t. Auf der Flache der DrachenfelsstraRRe
wird teilweise die Treppenanlage der Bahnunterfiihrung realisiert
und ist primar den FuBgangern vorbehalten. Inwieweit lber die
DrachenfelsstralRe eine befahrbare Verbindung zu den Verkehrsfla-
chen sudlich der Talstation hergestellt werden soll, wird aktuell dis-
kutiert. Die HaupterschlieBung der Parkplatze unter dem Briicken-
bauwerk wie auch der Strallen Kiiferweg und In der Gais soll uber
die neue Unterfiihrung An der Helte/Stadtgarten erfolgen.

Weiterhin soll die WilhelmstralRe fiir den Zweirichtungsverkehr
durchgehend geoffnet werden. Damit bietet sich die Moglichkeit,
die DrachenfelsstraBe sowie einen Teil der Hauptstralle als ver-
kehrsberuhigte ErschlieBungsstrale fiir Geschafte und Anlieger
umzugestalten und so die Aufenthaltsqualitat und die Attraktivitat
fir Anwohner und Besucher merklich zu erhéhen.

Das Areal ostlich der Bahntrasse wird zukuinftig uber die Siebenge-
birgsbriicke erschlossen. Die bestehende Rampe erschlieRt weiter-
hin das Gebiet zwischen Drachenfelsstrale, Bahnanlagen und
BahnhofsstralRe. Das Hayes Lemmerz-Gelande soll tber eine neue
StraBe angebunden werden, um zukiinftigen Nutzern eine attrakti-
ve ErschlieBung zu gewahrleisten. Diese neue Stral3e soll von der
bestehenden Rampe Richtung Norden abzweigen, unter dem Bruik-
kenbauwerk verschwenken und auf die Strale Am Kissel miinden.

3.9.5 Ruhender Verkehr

Um den Kernbereich der Altstadt verteilt liegen mehrere groRere
offentliche Parkplatze:

Parkplatz unter der Siebengebirgsbriicke (30 Pkw/17 Busse)
» Parkplatz am Palastweiher (ca. 70 Pkw/8 Busse)

*  Mirbachparkplatz (47 Pkw)

» Parkplatz unter der Drachenfelsbriicke (330 Pkw/g Busse)

= Parkhaus Maritim (140 Pkw)

Weiterhin sind am Bahnhof ostlich der Gleise P + R-Parkplatze vor-
handen. Stellplatze, die im direkten Kontext zur Einzelhandelsfunk-
tion der HauptstralRe stehen, sind kaum vorhanden.
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Mit der Umstrukturierung des suidlichen Hayes Lemmerz-Geldandes
wird dort voraussichtlich ein weiteres Parkplatzangebot geschaffen.
Ebenso soll, wie auch auf der Bahnhofsseite, das Angebot an P +R-
Platzen erweitert werden.

Der groRe Parkplatz am Palastweiher/ehemaliges Bobbygelande
weist neben 6ffentlichen Stellplatzen auch einige fir die Mitarbeiter
der Stadtverwaltung reservierte Platze aus. Unter Ausnutzung des
Hohenunterschieds zwischen Winzerstral3e und Palastweiher ist es
moglich, eine Parkpalette zu erstellen, deren jeweilige Ebene eben-
erdig angefahren werden kann und somit geringe ErschlieBungsfla-
chen benétigt.

Die zurzeit nicht ausgelastete Tiefgarage des Maritim-Hotels soll
mit Hilfe eines differenzierten Marketingkonzepts (niedrige Preise,
Erstattung der Parkgebiihr durch Einzelhandel, Senkung der Hemm-
schwelle ,Luxushotel®) attraktiviert werden.

Zur Erhohung der Standortqualitat des gesamten Einzelhandels
entlang der HauptstraRe ist es notwendig, gut erreichbare Stellplat-
ze fur Kurzzeitparker anzubieten. Realisierbar ware dies im Bereich
des Kleinen Grabens. Dabei kann eine leistungsfahige ErschlieBung
uber die GrabenstraBe und die SchitzenstraRe gesichert werden.
Mit der Auflassung einiger baufalliger Gebaude kann Raum fur eine
solche Nutzung geschaffen werden. Auch hier kann der Niveau-
Unterschied zwischen Kleinem Graben und Grabenstral3e fiir eine
beidseitig erschlossene Parkpalette genutzt werden. Insgesamt ist
im Rahmen der Sanierungsmalinahme auch darauf hinzuwirken,
dass durch ein verbessertes Parkleitsystem unnétiger Suchverkehr
vermieden wird.

3.10 Handlungsbausteine im Stadtebau
3.101  Vorbemerkung

Im Vorfeld der konkreten Planung wurden fur die Altstadt von Ko-
nigswinter verschiedene Bereiche eruiert, die unterschiedliche Funk-
tionen im innerstadtischen Stadtgefiige innehaben, aber in ihrer
baulichen und funktionalen Auspragung diesem Anspruch nicht
gerecht werden. Im Vordergrund steht dabei das im Sanierungs-
recht verankerte Kriterium der stadtebaulichen Missstiande, die
dann vorliegen, wenn ,das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.“

3.10.2  Touristisch orientierte MaRnahmen
Talstation und dstliche DrachenfelsstrafSe
Charakteristika: Touristische Nutzung, Tor zum Siebengebirge

Flache: €a.19.000 gm
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Abbildung 2
Zuwegung zur Talstation der Drachenfelsbahn/zum Drachenfels

Folgende Rahmenbedingungen erfordern dringend eine Neuord-
nung dieses wichtigen touristischen Ankerpunkts am Tor zum Sie-
bengebirge:

= Das stadtebauliche Umfeld wird der prominenten Funktion die-
ses Raums in keiner Weise gerecht.

= Bauliche Mangel und Leerstande pragen den 6ffentlichen Raum.

= Die Brachflache gegentiber dem ehemaligen Hotel Rheingold ist
bezogen auf ihre exponierte Lage als Parkplatz deutlich unter-
genutzt.

= Das Angebot Gastronomie, Einzelhandel, Information entspricht
nicht der touristischen Bedeutung des Orts.

* Im Zusammenhang mit dem Bau der ErsatzstraRe wird eine
FuRgangerunterfiihrung unter der Bahnstrecke erforderlich, doe
im Rahmen einer Kreuzungsvereinbarung durch die DB AG fi-
nanziert wird.

Die Mehrzahl der angrenzenden Flachen unterliegt aktuell der
Zwangsversteigerung. Ein Engagement seitens der Stadt bei der
Ersteigerung von Grundstiicken zum Einbringen in das sanierungs-
rechtliche Verfahren ist nicht forderschadlich.

Insgesamt ist eine stadtebauliche Neustrukturierung vorzunehmen,
die der herausragenden Bedeutung der Flache als touristischer An-
kerpunkt gerecht wird. In diesem Zusammenhang soll der Parkplatz
gegeniiber dem Hotels Rheingold (ehem. Bobby) einer baulichen
Nutzung zugefiihrt werden. Wie im Einzelhandelsgutachten von
Econ-Consult vorgeschlagen, ist im Rahmenplan ein groRflachiges
Gebaude dargestellt. Angesiedelt werden sollen hier die Funktionen
Einzelhandel, Tourismus und Gastronomie. Nordlich daran angren-
zend soll eine Parkpalette die fehlenden Parkplatze ersetzen. Mit
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einer adaquaten Neubebauung anstelle des leer stehenden Hotels
Rheingold kann der 6ffentliche Raum zwischen der Bahn und der
Talstation der Drachenfelsbahn als Platz neu gegliedert und ent-
sprechend seiner Funktion als ,, Tor zum Siebengebirge“ fir Touri-
sten attraktiv gestaltet werden.

Die Talstation wird mit Hilfe von Mitteln des Bonn-Berlin-Ausgleichs
saniert werden. In dem Gebaude sollen neben der Bergbahn eine
Touristeninformation und Raumlichkeiten fur kleinere Ausstellun-
gen und Veranstaltungen untergebracht werden. In diesen Zusam-
menhang gehort auch die Umgestaltung der Freiflachen unter dem
Briickenbauwerk, die Zufahrt zum Kiferweg und die Zuwegung zu
den Parkplatzen unter der BundesstraRe.

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung und Umgestaltung ist es, Uber
die Attraktivierung des stadtebaulichen Umfelds den Impuls fiir
eine positive Entwicklung des offentlichen Raums zu geben. Der
stadtebauliche Ansatz verfolgt dabei verschiedene grundsatzliche
Anspriiche:

= Dije Achse DrachenfelsstraRe verschwenkt zur Talstation. Dieses
,Scharnier” wird verdeutlicht.

* Ein Wasserspiel, einheitliche Stadtméblierung und rahmende
Begriinung geben dem Platz eine eigene Pragung.

= Die driickende und verschattende Wirkung der Bundesstral3e
soll spielerisch iiber ein kleinteiliges buntes Angebot (Kiosk, Im-
biss, Souvenir) direkt unter dem Briickenbauwerk und einer
standortgerechten Begriinung abgefangen werden.

Ehemalige Residenz des pakistanischen Botschafters
Charakteristika: Botschaftsgebaude, -garten, Wohnen

Flache: ca. 8.8so0gm

Es soll erreicht werden, dass der Garten der Offentlichkeit zugéng-
lich gemacht und keine weitere Bebauung an der Rheinseite reali-
siert wird. Ziel ist es, im Botschaftsgebaude publikumswirksame
Nutzungen unterzubringen. Dies kann z. B. durch hochwertige Ga-
stronomie mit AuRenterrasse, eine kulturelle Nutzung, wie z. B eine
Galerie, oder ein kleines themenspezifisches Museum sein. Im
Obergeschoss ist eine Bliro-/Dienstleistungsnutzung vorstellbar.

Konkrete Informationen tiber den osterreichischen Soldatenfriedhof
im Garten der ehemaligen pakistanischen Botschaft werden erst
nach ausfihrlicherer Recherche in den Archiven zu bekommen sein.
Bis dato ist aus Sicht der Bodendenkmalpflege gegen eine kurzfri-
stige Offnung des Gartens fiir die Offentlichkeit nichts einzuwen-
den. Gewabhrleistet sein muss jedoch, dass keine tiefwurzelnden
Neupflanzungen vorgenommen werden; bauliche MaBnahmen im
Rahmen der Sanierung des Botschaftsgebaudes sind mit der Boden-
denkmalpflege ebenfalls abzustimmen.
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Abbildung 3
Ostansicht der Residenz des ehemaligen pakistanischen Botschafters

Hotel Immenhof
Charakteristika: Ehemaliges Hotel mit Nebengebauden
Flache: ca.5.100 gm

Der Rat der Stadt Konigswinter hat den Satzungsbeschluss zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Hotel Immenhof“ aufgehoben.
Stattdessen wird das Gebdude zur Zeit saniert, um dort Wohnen
und ein Antiquitaten- und Raumausstattungsgeschaft einzurichten.
Im riickwartigen Bereich des Grundstiicks soll ein Parkplatz mit o6f-
fentlichen und privaten Stellplatzen entstehen. Der Investor erhofft
sich Synergieeffekte mit der geplanten Bebauung des Berliner Plat-
zes (Sea-Life). In Rahmen des Verkehrskonzepts wird die Erschlie-
Bung des Parkplatzes geklart.
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Abbildung 4
Abbruch und SanierungsmaBnahmen am Hotel Immenhof

Marktplatz/Berliner Platz

Charakteristika: zentrale Platze der Altstadt mit offentlichen
Einrichtungen, Tourismus

Flache: ca.23.000 gqm

Der Marktplatz wird momentan als Parkplatz genutzt und ist damit
hinsichtlich seiner Bedeutung in der Stadtstruktur deutlich fehlge-
nutzt. Der Platz ist tiber ein Angebot an Auengastronomie sowie
die Verlagerung der Stellplatze zu attraktivieren und zu beleben.

Aktuell liegt fur den Berliner Platz die Anfrage vor, direkt an diesem
strategisch wichtigen Ort, ein Aquarium-Event-Center (Sea-Life) zu
errichten. Dies wiirde fiir die Altstadt von Kénigswinter eine zusatz-
liche Attraktion bedeuten. Mitnahmeeffekte fur die Altstadt durch
die Besucher dieser Einrichtung sind zu erwarten. Das Vorhaben ist
als wichtiger Impuls fiir eine Neupositionierung im Tagestourismus
sehr positiv zu bewerten.

Bezogen auf die Stadtstruktur steht aus Sicht der Gutachter diesem
Vorhaben nichts entgegen. Der Berliner Platz unterbricht hier die bis
dahin zusammenhangende Rheinkulisse und hat keine historische
Dimension. Bei einer Bebauung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
der ,traditionelle“ Blick auf die Kirche St. Remigius vom Rhein aus
erhalten bleibt. Die Stadteingangssituation kann Uber einen bauli-
chen Eingriff an dieser Stelle deutlich betont werden und mittelbar
der Marktplatz neu gefasst werden.
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Abbildung 5

Der sudlich angrenzende Platz stellt ebenfalls eine Potentialflache
dar. Mit einer Neubebauung kann eine eindeutige Raumkante ge-
schaffen werden. Die Bandbreite moglicher Nutzungen liegt zwi-
schen Gastronomie und touristisch orientiertem Einzelhandel (Bou-
tiquen) bis hin zu einer Nutzung als attraktive Wohnlage. Gegebe-
nenfalls kann an diesem Ort fiir Sea-Life auch eine mittelfristige
Entwicklungsoption eroffnet werden, sollte sich fir diese Einrich-
tung keine Realisierung am Berliner Platz ergeben.

Anfang Mai 2004 hat, ausgel6st durch Kritik innerhalb der Birger-
beteiligung, ein Architektenworkshop stattgefunden, der sich mit
der Gestaltung der Fassaden des geplanten GroRaquariums be-
schaftigte. Die Ergebnisse werden im Rahmen des Arbeitskreises
Altstadt mit den Burgern diskutiert und mit dem Investor abge-
stimmt. Dabei haben die folgenden Themen hochste Prioritat:

. Anspruchsvolle Gestaltung des Vorplatzes als Entree in die
Altstadt
. Auflockerung und Gliederung der Fassaden durch kleinteilige

Elemente unterschiedlicher Materialitat

. Einhaltung angemessener Abstande zur umgebenden Bebau-
ung
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Abbildung 6
Berliner Platz

Unabhingig von den Uberlegungen fiir Sea-Life ist der Berliner Platz
in seiner baulichen Auspragung zu uberpriifen. Seiner prominenten
Lage wird der Platz aktuell nicht gerecht. Insbesondere der Uber-
gang zum Park an Haus Bachem ist in die konzeptionellen Uberle-
gungen aufzunehmen. Der Park ist vom Marktplatz her nicht zu-
ganglich. Mit einer Offnung kann er sich als Ruhepol an einem funk-
tional-strategisch wichtigen Ort zu einem bedeutenden erganzen-
den Angebot fiir Besucher entwickeln.

Auf Initiative engagierter Burger wurde im Frihjahr 2004 mit Hilfe
des Grunflachenamts der Stadt begonnen, Baume und Straucher zu
schneiden und Neuanpflanzungen durchzufiihren. Mit der Offnung
des Parks zum Marktplatz muss die Wegefuhrung Uberpriift wer-
den.

Fur das Rheinhotel ist zu Uberprifen, inwieweit sich diese Einrich-
tung langfristig neu positionieren kann. Die Schwierigkeit einer Im-
plementierung von MalRnahmen durch die komplexen Eigentums-
verhaltnisse, sollen tber das Sanierungsverfahren nachhaltig ange-
gangen werden. Eine Minder- oder Fehlnutzung an diesem Standort
ware stadtfunktional nicht vertretbar und ist duBerst kontraproduk-
tiv.

Das hinter dem Rathaus gelegene Siebengebirgsmuseum soll im
direkten Umfeld erweitert werden. Dafiir stehen zwei an das Muse-
um angrenzende Geb3ude zur Verfiigung. Uber die Herstellung ei-
ner direkten Verbindung zwischen Marktplatz und Museum riickt
das Museum naher an die Tourismusachse heran. Der kleine, dem
Museum zugeordnete Park rundet das wichtige kulturelle Angebot
im Stadtzentrum ab. Eine Offnung und libergreifende Gestaltung zu
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dem gegenuberliegenden kleinen Platz wiirde, in Verbindung mit
dem geplanten Durchgang zum Marktplatz, die Qualitat des offent-
lichen Raums erheblich steigern.

Abbildung 7
Siebengebirgsmuseum

3.10.3 Umgestaltung StraBenraume/offentlicher Raum
Westliche DrachenfelsstrafSe

Charakteristika: Offentliche Einrichtungen, Tourismus,
Einzelhandel
Flache: ca. 8.200 gm

Mit Fertigstellung der ErsatzstralRe verliert die Drachenfelsstral3e
ihre Funktion als DurchgangsstraRRe. Sie soll zu einer verkehrsberu-
higten StralRe umgestaltet werden. Die Gestaltung der Bahnunter-
fihrung fur FuBganger und Radfahrer muss der prominenten Lage
auf der Tourismusachse gerecht werden.

Aufgrund der Relevanz dieser Achse fiir den Tourismus soll eine
Verbesserung des Angebots touristisch orientierter Einzelhandels-
funktionen und gastronomischer Einrichtungen erfolgen. Fiir leer
stehende Ladenlokale soll kurzfristig ein Leerstandsmanagement fur
attraktive Zwischennutzungen vorgenommen werden. Die bauli-
chen Missstande sind Uber das sanierungsrechtliche Instrumentari-
um zu beheben.
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Abbildung 8
Westliche Drachenfelsstrafie
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HauptstrafSe

Charakteristika: Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen
Flache €a.19.500 qm

Abbildung 9

FuBgangerzone

Wesentliches Ziel fur die HauptstraRe ist es, die Attraktivitat als
zentrale Einkaufsstral3e insbesondere im Bereich der Fullgangerzo-
ne deutlich zu erhohen. Dies beinhaltet das Angebot an groReren,
der Nutzung entsprechend geschnittenen Ladenlokalen. Eine Erwei-
terung der Nutzflachen im Erdgeschoss ist bei einzelnen Gebauden
in Richtung Kleiner Graben moglich. Ziel muss es sein, den Ge-
schaftsbestand zu erhalten und das Angebot zu erweitern. Das
Hauptaugenmerk soll dabei auf dem Erhalt und der Neuansiedlung
von nahversorgungsrelevantem und touristischen Einzelhandel sein.
Ebenso ist eine Verbesserung des Gastronomieangebots vor allem in
qualitativer Hinsicht wiinschenswert. Fiir leer stehende Ladenlokale
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soll kurzfristig ein Leerstandsmanagement fur attraktive Zwischen-
nutzungen vorgenommen werden.

Die Gestaltung der Gebaude in der FuRgangerzone differiert stark.
Neben vorbildlich restaurierten Fassaden historischer Bauwerke sind
Bauslinden der vergangenen 40 Jahre nicht zu tibersehen. Uber eine
Gestaltungssatzung und/oder eine Gestaltungsfibel sollen die Ei-
gentimer angehalten werden, sich dem gewtinschten Ortbild star-
ker anzupassen.

Die baulichen Missstiande, insbesondere im sidlichen Bereich der
Hauptstralle, sind lber das sanierungsrechtliche Instrumentarium
zu beheben. Der siidliche Teil der HauptstraBe soll, ebenso wie die
westliche DrachenfelsstraBBe, als verkehrsberuhigte Zone umfunk-
tioniert werden, da auch sie ihre DurchgangsstralRefunktion verliert.
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Die Kreuzung Ferdinand-Milhens-Stral3e/Hauptstrale bildet fir die
mit dem Pkw Anreisenden das Entree der Altstadt von Konigswinter.
Gestalterisch wird nicht deutlich, dass man in Kénigswinter ange-
kommen ist. Der Blick fallt auf eine Brandwand und einen kleinen
unstrukturierten Parkplatz. Mit einer erganzenden hochwertigen
Bebauung kann an dieser Stelle Klarheit geschaffen werden.

Grabenstrafle
Charakteristika: Wohnen

Die GrabenstraRe wird ihre Funktion als innere ErschlieBungsstral3e
beibehalten. Der StraBenraum soll mit Parkbuchten und verbreiter-
ten Gehwegen neu gegliedert werden. Inwieweit die GrabenstraBe
im Zuge des ErsatzstraBenbaus zu einer EinbahnstraBe umgewid-
met werden kann, muss ein Verkehrsgutachten klaren.

Abbildung 10
GrabenstraRe
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Bereich zwischen HauptstrafSe und GrabenstrafSe/
Kleiner Graben Nord

Charakteristika: Nebengebdaude, Wohnen, Einzelhandel, Ga-
stronomie, Gewerbe

Flache: ca.17.000 gm

Der Kleine Graben hat in Teilbereichen den Charakter eines Hinter-
hofs ohne Aufenthaltsqualitat. Nebengebaude und Garagen unter-
schiedlicher Bauweise und Gestaltung reihen sich wahllos aneinan-
der, gelegentlich durch einige Wohnhauser oder Gewerbebetriebe
unterbrochen. Die Abschottung der privaten Bereiche erfolgt liber
hohe Mauern, Garagen oder Hecken. Die Stral3e dient fiir einige Ge-
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schafte der HauptstraBe als Anlieferungsbereich, Garagen unter-
schiedlichster Art und private Stellplatze wechseln sich ab. Unge-
ordnetes Parken ist die Regel. Dieses Konglomerat an Nutzungs-
und Gestaltungsmischung macht einen unwirtlichen, wenig einla-
denden Eindruck.

Abbildung 11
Der Kleine Graben

Eine Verbesserung des Gesamterscheinungsbilds ist anzustreben.
Der StraBenraum ist zu attraktivieren (Straenbelag, Beleuchtung,
Stadtmoblierung), die Stellplatzsituation neu zu ordnen. An Stelle
derzeit gewerblich genutzter Gebaude kann in Verbindung mit zwei
stark sanierungsbedurftigen Hausern ein zentraler Parkplatz ent-
stehen, der Uber das Aberfeld’s Gasschen direkt mit der Hauptstra-
Be verbunden ist. Ein zweiter funktional naheliegender Bereich fur
zusammenhangende offentliche Parkplatze liegt an der Kreuzung
mit dem Petersgasschen.

Bei der weiteren Konkretisierung der EinzelmalRnahmen soll gepriift
werden, wo ein zusatzliches Stellplatzangebot geschaffen werden
kann. Im Rahmenplan ist ein etwa 5 m breiter Streifen beiderseits
des heutigen StralRenraumes eingetragen, der als Vorhalteflache fiir
die Neustrukturierung der Flache dienen soll. Diese privaten Flachen
kénnen dazu dienen, die Breite der StralSe auf ein verkehrstechnisch
akzeptables Niveau zu bringen und gleichzeitig zu einer zusam-
menhangenderen Gestaltung des StraBenraums durch Bildung von
Raumkanten beizutragen.

Dartiber hinaus kann das unterschiedliche Gelandeniveau zwischen
dem Kleinen Graben und der GrabenstralRe auf einem unbebauten
Grundstiick dazu genutzt werden, eine zweigeschossige Parkpalette
anzubieten. Die ErschlieBung fir die obere Parkebene erfolgt tiber
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den kleinen Graben, die untere Parkebene wird von der Grabenstra-
Re her erschlossen. Dabei konnen die Ebenen in einen privaten und
einen offentlichen Abschnitt gesplittet werden.

Im Rahmen des ,Entwicklungskonzepts fur den Bereich zwischen
FuRgangerzone und GrabenstraBe“ aus dem Stadtmarketingprozess
wurde der Kernbereich der Altstadt daraufhin untersucht, wo groRe-
re zusammenhangende Flachen fir Einzelhandelsnutzungen ge-
schaffen werden konnen. Das Fazit war, dass sich ohne Abbruch von
bestehenden Gebauden kein Standort fiir groRflachigen Einzelhan-
del umsetzen lasst. Aufgrund der Kombination aus Lage, Struktur
und Bauzustand hat sich der Bereich zwischen Hauptstral’e und
Kleiner Graben in der Mitte der FuBgangerzone als Flache mit den
grofsten Entwicklungsmoglichkeiten herauskristallisiert.

Das aktuelle Einzelhandelsgutachten von Econ-Consult wagt diese
Aussagen ab. Der Bereich soll, wie zuvor schon angedacht, fir Ar-
rondierungsmafinahmen bestehender Geschafte, insbesondere dem
Facheinzelhandel, vorbehalten sein. Von einer der Erweiterung oder
Neuansiedlung eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels, wie
z. B. einem Verbrauchermarkt oder eines Discounters, ist aufgrund
der schwierigen ErschlieBungssituation abzusehen. Daher wurden
im Rahmenplan exemplarisch bauliche Erganzungen im Erdge-
schossbereich dargestellt. Die Umsetzungsmoglichkeiten mussen
konkret im Rahmen der Bauleitplanung gepruft werden.

Mit der Entwicklung dieses zentralen Bereichs kann auf der Haupt-
stralRe ein deutlicher Impuls fur die Schaffung attraktiver Einzel-
handelsangebote gegeben werden.
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Bereich zwischen HauptstrafSe und GrabenstrafSe/
Kleiner Graben Siid

Charakteristika: Nebengebaude, Wohnen, Einzelhandel, Ga-
stronomie

Flache: ca.9.500 gqm

Abbildung 12

Sudlicher Kleiner Graben

Der siidliche Kleine Graben ist eine Sackgasse und dient daher aus-
schlielRlich der ErschlieRung der anliegenden Grundstlicke. Der Stra-
RBenraum weist eine ahnlich geringe Strallenbreite auf wie im nord-
lichen Teil, jedoch besteht weder der Bedarf noch die Notwendigkeit
einer grof¥flachigen Umstrukturierung. Die Gestaltung ist verbesse-
rungswiirdig. Jedoch stehen neben einer Fahrbahnsanierung primar
private EinzelmaBnahmen im Vordergrund. Eine Bauruine und ein
Einfamilienhaus in desolatem Zustand beeintrachtigen das Ge-
samtbild des Straenabschnitts. Eine einheitlichere Gestaltung von
Mauern, privaten Stellplatzen und Garagen ist wiinschenswert.
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Ostliche BahnhofstrafSe
Charakteristika: Wohnen, Baustoffhandel, Brachflachen

Flache: ca. 34.000 gm

Die Bedeutung des ersten Eindrucks, die ein Besucher von einer
Stadt erhalt, kann nicht Uberbewertet werden; denn dieser Eindruck
pragt nachhaltig die Empfindungen fir diese Stadt. Wenn er negativ
ist, kann das stadtische Angebot insgesamt noch so attraktiv sein,
die Stadt wird dennoch nicht positiv bewertet. Vor diesem Hinter-
grund ist die Kreuzung Bahnhofstralle/Winzerstral’e mit der Anbin-
dung an die Siebengebirgsbriicke und den Zufahrten zur Feuerwehr
und zum Lemmerz-Bad entsprechend einladend zu gestalten. Die
brach liegenden Flachen an der oberen Bahnhofstral3e sind neu zu
bebauen und Bauliicken zu schlieRen, um so einen zusammenhan-
genden, gefassten Stralenraum zu erhalten.

Abbildung 13
Bahniiberfiihrung BahnhofstralRe

Die Flachen des Baustoffhandels am o6stlichen Ortseingang bieten
eine Chance auf Nachnutzung, wenn eine Verlagerung aus eigenem
Antrieb erfolgt. Diese zentrale Flache soll, wie im Einzelhandelsgut-
achten beschrieben, als Standort fur Einzelhandel ausgewiesen
werden und ist als sehr langfristige Option fir die Stadtentwicklung
zu betrachten. Der Standort ist aufgrund seiner Zentralitat prade-
stiniert fir eine Einzelhandelsentwicklung. Im Zusammenspiel mit
der Umnutzung des Hayes Lemmerz-Geldandes kénnte er als Ent-
wicklungspol innerhalb der funktionalen Achsen fungieren. Diese
Funktion konnte eine raumbildende Bebauung, u.a. an der Kreu-
zung Am Kissel/Bahnhofstral3e, unterstiitzen.
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Westliche BahnhofstrafSe
Charakteristika: Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen

Flache: 21.500 gm

Die BahnhofstraRe stellt sowohl fiir die mit der Bahn als auch fiir die
mit dem Pkw ankommenden Besucher eine weitere Eingangssitua-
tion dar. Von der Landesstralie L 331 kommend fallt ein erster Blick
auf die Brandruine und pragt damit das Image der Stadt. Sie muss
aus diesem Grund instandgesetzt bzw. die Flache neu bebaut wer-
den.

Abbildung 14
Brandruine an der Kreuzung BahnhofstraBe/Bahnhofsallee

Die Bahnhofstralle dient primar der Nahversorgung. Mit der Ent-
wicklung der Potentialflachen jenseits der Bahn wird die funktionale
Bedeutung der Stralle deutlich zunehmen. Gleichzeitig wird aber
auch die direkte Verbindung durch SchlieBung der Bahnuberfiih-
rung abgebunden. Daher ist zu Uberprifen, inwieweit die Verknup-
fung zum Bahnhof und dem zukiinftig umgenutzten Hayes Lem-
merz-Areal optimiert werden kann. Eine grofRzligig dimensionierte
und ansprechend gestaltete Unterfiihrung kann dazu beitragen.

Mit dem Bau der Ersatzstralle wird ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men in der Bahnhofstrale und der Bahnhofsallee erwartet. In Hin-
blick auf ihre verkehrliche Tragfahigkeit muss der gesamte Bereich
im Rahmen des Verkehrskonzepts untersucht werden.

Die ruckwartigen Flachen der nordlichen Hauserzeile der Bahn-
hofstraBe sind teilweise deutlich untergenutzt. Hier sind Potentiale
gegeben, lber eine Erweiterung der Erdgeschossbebauung grofRere
Ladenlokale einzurichten. Stellplatze konnen lber eine Erschlieung
von der Bahnhofsallee parallel zum Damm des Briickenbauwerks
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errichtet werden. Dies muss im Verlauf der weiteren Planungen wei-
ter konkretisiert werden.

Abbildung 15
Riickwartiger Bereich der Bahnhofstral3e

Rheinpromenade
Charakteristika: Promenade, Gastronomie, Einzelhandel
Flache: ca. 23.500 qm

Die Rheinpromenade ist die wichtigste Flaniermeile in Konigswinter.
Konflikte gibt es besonders an Wochenenden, wenn gleichzeitig
Durchgangs- und Parksuchverkehr, die eingleisige Stadtbahn, sowie
Radfahrer und FulRganger den StralRenraum fiir sich beanspruchen.
Langfristig ist es nicht moglich, die Linienfiihrung der Stadtbahn zu
verandern und die Autofahre zu verlagern, um die Situation zu ent-
spannen. Die Stadtbahnhaltestelle Konigswinter-Fahre wird in ab-
sehbarer Zeit mit Hochbahnsteigen ausgerustet. Konflikte zwischen
FuRgangern und Radfahrern konnen durch verbesserte Beschilde-
rung und flachige Radwegemarkierungen vermindert werden.



66

Der Rahmenplan

Das Gastronomieangebot am Rhein muss gesichert und erweitert
werden. Eine Steigerung des Niveaus ist wiinschenswert. Uber die
Anwendung einer Gestaltungssatzung konnte das Erscheinungsbild
der AuRengastronomie verbessert werden.

Abbildung 16
Rheinpromenade

3.10.4 Einzelbereiche

Siidliche Altstadt
Charakteristika: Mischnutzung
Flache: ca. 27.500 gm

Mit dem Umzug der Dachdeckerei an der RemigiusstraBe steht das
Grundstiick als Wohnbauflachenpotential zur Verfligung und soll
kurzfristig entwickelt werden. Die sudlich angrenzende Wohnbe-
bauung ist fertiggestellt. Die riickwartigen Bereiche der Grundstiik-
ke der RemigiusstraRe werden freigemacht, um den Bau der Ersatz-
stral3e realisieren zu konnen. Mit dem Ersatzstraenbau sind bahn-
parallele, aktive LairmschutzmaBnahmen vorzunehmen.

Der Kindergarten am Kuferweg ist durch die Bahnlinie und den Er-
satzstraRenbau und die damit verbundene Reduktion der AuRen-
spielflache mehrfach belastet. Langfristig soll Gberprift werden, ob
es einen besseren Standort im Altstadtbereich gibt.
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Westliche Altstadt
Charakteristika der drei Flachen: Mischnutzung

Flachensumme: ca. 45.500 qm

Die westliche Altstadt, der Bereich zwischen DrachenfelsstraRe,
Hauptstralle und Von-Weil3-StralRe, ist am starksten durch die mit-
telalterliche Bebauungsstruktur gepragt. Der bauliche Zustand ein-
zelner Gebaude entspricht nicht den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Diese baulichen Missstande sind
uber das sanierungsrechtliche Instrumentarium zum Erhalt und zur
Instandsetzung ortsbildpragender Gebdaude zu beheben. Der Ge-
bietscharakter muss jedoch erhalten bleiben. Insbesondere die
Wohnfunktion ist in diesem Zusammenhang zu starken und ein
adaquates Angebot fiir aktuelle Wohnbediirfnisse zu entwickeln.
Dazu gehort die Entkernung der Innenbereiche und Umgestaltung
zu Griinflaichen oder ,bewohnbaren” Innenhofen, wie auch die
Schaffung von zeitgemafRen Wohnungsgrundrissen mit entspre-
chenden Ausstattungsstandards und ausreichender Belichtung. Es
sind in diesem Zusammenhang Flachen zu sondieren, die fur den
ruhenden Verkehr genutzt werden kénnen, da hier ein deutliches
Unterangebot besteht.

Mit einer zeitnahen Umgestaltung und Pflasterung des Wallgass-
chens und der Altenberger Gasse kann die Stadt eine wichtige Liicke
schlieBen: Alle Rheingassen sind dann neu gepflastert und teilweise
umgestaltet. Dies ist ein erster Schritt zur Attraktivierung des 6f-
fentlichen Raums.

Mit der Umnutzung zweier Gebaude in der Klotzstral3e als Erweite-
rung des Siebengebirgsmuseums ist ein erster Schritt getan, sanie-
rungsbedurftigen Hausern eine neue Fassade zu geben und gleich-
zeitig die Attraktivitat dieses Bereichs fur Touristen zu steigern.
Nutzungsanfragen wie Gastronomie, Ferienwohnungen oder touri-
stisch gepragter Einzelhandel sind zu begriiBen.

Sudlich der ehemaligen Residenz des pakistanischen Botschafters
liegen aktuell ca. 1.000 gqm Flache der ehemaligen Firma ,Kramer*
brach. Die KarolinenstraRe 6ffnet sich an ihrem ,Knick” zu einem
kleinen Platz, an dem eine intime Eingangssituation in die Wohnge-
baude angeboten werden kann, im Innenbereich soll eine offene
Grunflache entstehen.
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Abbildung 17
Kramers Laden

Hier sollen beispielhaft Wohnungen angeboten werden, die eine
junge Klientel fir Kénigswinter erschlieBen. Uberschlagig kénnen
dort 25 bis 35 Wohneinheiten bei einer GréBe von durchschnittlich
70 gm und einer Geschossigkeit von zwei bis drei Etagen entstehen.
Die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage ist aufgrund
der Dichte der umliegenden Bebauung angebracht. Eine Erschlie-
Bung kann von der PfefferstraBe und der Von-Weil3-StraRBe erfolgen.
Inwieweit weitere Stellplatze fir die umliegenden Anwohner auf-
grund des Parkdrucks untergebracht werden konnen, muss im Zuge
der RealisierungsmaBnahmen untersucht werden. Dabei ist zu be-
achten, dass innerhalb der Bodeneingriffskartierung des Landes-
amts fir Bodendenkmalpflege® im Bereich Karolinenstralle/ Pfef-
fergasse eine Kapelle des Hospitals der Kélner Johanniter Kommen-
de eingetragen ist. Ohne Ruicksichtnahme auf dieses Bodendenkmal
konnten dort etwa 40 bis 60 Tiefgaragenplatze entstehen.

Der Wissenstand uber die Lage und Dimension des Jesuiten-
Krankenhauses, der auf der Flache von Kramers Laden vermutet
wird, ist gering. Bei einer zukiinftigen Bebauung der Flache muss so
fruh wie moglich mit den Sachstandsermittlungen der Bodendenk-
malpflege begonnen werden.

8 Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege (Hrsg.): Arch3ologische Bestand-
serhebung in mittelalterlichen Stadtkernen des Rheinlands: Konigswinter.
Bonn 1990/199s.
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Ostliche Altstadt und Wilhelmstrafle

Charakteristika: Wohn- und Mischnutzung,
Offentliche Einrichtungen

Flache: ca.50.000 qm

Abbildung 18
Griinderzeitliche Bebauung an der WilhelmstraRe

Die vorhandene Nutzungsmischung ist eine Qualitat, auf die aufge-
baut werden soll. In diesem Bereich der Altstadt soll eine Uberpri-
fung des Wohnbauflachenpotentials zur Erweiterung des Angebots
erfolgen. Fiir die moglicherweise frei werdende Flache des Kranken-
hauses ist ein Nutzungskonzept zu erarbeiten, das den besonderen
Anspruchen der Bausubstanz und den Standortfaktoren gerecht
wird.

Gegenuber der stark frequentierten Bahnstrecke sind fiir die Ge-
baude entlang der WilhelmstralRe passive LarmschutzmaBnahmen
vorzusehen. Die pragende griinderzeitliche Baustruktur dieser Stra-
Be ist langfristig zu sichern und bauliche Missstande tiber das sanie-
rungsrechtliche Instrumentarium zu beheben. Zwischen Wilhelm-
und BismarckstrafBe kann eine Begriinung des Innenhofs die Wohn-
qualitat nachhaltig steigern. Die Errichtung eines Kinderspielplatzes
in diesem Bereich ist wiinschenswert. Durch den naheliegenden
Kindergarten und das Haus fiir allein erziehende Miitter sind hier
die ,potentielle Nutzer” in unmittelbarer Nahe.
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Friedhof und angrenzende Fldchen
Charakteristika: Offentliche Griinanlage, Wohnen

Flache: ca. 42.000 gm

Die grinderzeitlichen Baustrukturen pragen das stadtebauliche
Umfeld und sind langfristig zu sichern. Die ErschlieBungssituation
ist hinsichtlich des Verkehrskonzepts zu uUberprifen. Fiir das Schul-
gebdude ist ein Nutzungskonzept zu erarbeiten und mit der not-
wendigen Instandsetzung und Modernisierung des Gebaudes abzu-
stimmen.

Nordlich der Siebengebirgsbriicke —
Hayes Lemmerz und Bahnhofsumfeld

Charakteristika: Firma Hayes Lemmerz, Bahnhof, Wohnen
Flache: Ca. 110.000 gm
Abbildung 19

Flachen der Firma Hayes Lemmerz

Der im Rahmenplan dargestellte Entwurf basiert auf dem Entwick-
lungskonzept fir den Bahnhof in Konigswinter-Altstadt des Stadt-
planungsbiiros Zimmermann, Kéln. Demnach sollen die durch das
Unternehmen Hayes Lemmerz zur Verfligung gestellten Flachen als
innenstadtnahe, gewerbliche Flachen entwickelt werden. Basierend
auf einem zusatzlichen Rampenbauwerk, das an die sudliche Ab-
fahrt der Siebengebirgsbriicke anschlieBt, kann das Gelande ver-
kehrlich angebunden werden. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber
die bestehende Strae Am Kissel und eine parallel zur Boschung der
Bundesstral3e verlaufenden PlanstraBBe. Alternative Wegefiihrungen
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sind ebenso moéglich und in weiteren Planvarianten dargestellt. Die
ostliche BahnhofstraBe fungiert zur ErschlieRung der raumbilden-
den Neubebauung an der Einmiindung der StraBe Am Kissel und der
geplanten P & R-Anlage an den Bahngleisen.

Abbildung 20
Entwicklungskonzept fiir die frei werdenden Flachen der Firma Hayes
Lemmerz und den Bahnhof Kénigswinter, Variante 2a
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Quelle: Stadtplanung Zimmermann: Rahmenplan Hayes Lemmerz. KéIn 2002.

Die Flache zwischen BundesstralRenabfahrt und Siebengebirgsbriik-
ke ist bereits bebaut. Die Feuerwehr plant eine Erweiterung ihres
Gebaudes. Daruber hinaus werden mit der Realisierung des Ram-
penbauwerks keine weiteren Bauflachen zur Verfligung stehen.

Teile der frei werdenden Gebaude der Firma Hayes Lemmerz sollen
einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Dazu gehoren die funf- und
siebengeschossigen Verwaltungsbauten und die grof3e Halle an der
Untertunnelung der BundesstraBe (im Plan in dunkelgrau darge-
stellt). Parallel zur bestehenden ErschlieBungsstraBe sollen weitere
raumbildende Gebaude mit drei bis vier Geschossen entstehen. An
Kreuzungen konnen bis zu siebengeschossige Hauser als Merkzei-
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chen die Baustruktur gliedern. Gegentiber der geschlossenen Be-
bauung sind bahnparallel P & R-Platze geplant.

Das Einzelhandelsgutachten sieht in diesem Bereich ein
Fachmarktzentrum mit den Warengruppen Bekleidung, Schuhe,
Drogerie oder Elektronik moglicherweise kombiniert mit der An-
siedlung eines Discounters vor. Die Errichtung eines Verbraucher-
markts ist, laut Gutachter, nur dann tragbar, wenn der favorisierte
Standort ,,Am Palastweiher” unrealisierbar ist. In zeitnahen Gespra-
chen mit der Firma Hayes Lemmerz muss der Verkauf bzw. die wei-
tere Entwicklung des Areals konkretisiert werden.

In jedem Fall muss bei der Entwicklung des Gebiets die verkehrliche
Anbindung wie auch die Herstellung einer attraktiven FuBwegebe-
ziehung in den Hauptgeschaftsbereich der Altstadt gewahrleistet
sein. Inwieweit eine neue FuBgangerfiihrung gleichzeitig die Funk-
tion der behindertengerechten ErschlieBung des Mittelbahnsteigs
des Bahnhofs bernehmen kann, ist zu prifen.

Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes

Der Bahnhofsvorplatz wird im Rahmen des , Aktionsprogramms 100
Bahnhofe“ zu einem reprasentativen, funktionsfahigen Entree der
Stadt umgestaltet. Eine Aufweitung der Freiflache wird durch die
Verschwenkung der Bahnhofsallee vor dem Bahnhofsgebaude
ermoglicht. Dadurch entsteht Raum fir eine B & R-Station, den
Service Point der Deutschen Bahn AG und AuBengastronomie. Die
Aufenthaltsqualitat wird durch Sitzmoglichkeiten deutlich erhoht.
Der Bahnhof soll saniert und einzelne Einheiten einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden. Im Bereich Siebengebirgsbriicke/
Bahnhofstrale soll eine weitere P & R-Anlage entstehen.

Abbildung 21
Bahnhofstrafle in Hohe des Bahnhofs
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Die nordlich des Bahnhofsgebaudes angedachte Bebauung parallel
zu den Bahngleisen wird in absehbarer Zeit nicht realisiert. Statt-
dessen soll nordlich an den Bahnhofsvorplatz anschlieRend ein
Busparkplatz eingerichtet werden.

Abbildung 22
Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes

STADT KONIGSWINTER
BAHNHOF ALTSTADT f
g des Bahnhofs

Stand 19.11.2002 M. 1:250 %

Quelle: Stadtplanung Zimmermann: Stadt Konigswinter. Bahnhof Altstadt Ge-
staltung des Bahnhofsvorplatzes. K6In, November 2002.

3.1 Kosten- und Finanzierungsuibersicht

3.11.1 Vorbemerkung

Nach § 149 BauGB ist eine Kosten- und Finanzierungsubersicht fir
die gesamte stadtebauliche SanierungsmaBnahme aufzustellen und
abzustimmen. Erstmalig soll sie im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchungen fiir die GesamtmaBnahme aufgestellt werden und
Aufschluss uber Finanzierung und Durchfiihrbarkeit geben. Sie gibt
als Planungs- und Steuerungsinstrument Ubersicht tber die not-
wendigen Mittel der Stadt Konigswinter und anderer 6ffentlicher
Aufgabentrager. Gleichzeitig dient sie als Voraussetzung fiir eine
zuigige Durchfiihrung und als Nachweis einer gesicherten Finanzie-
rung.

In der Kostentibersicht sind die Kosten, die der Gemeinde voraus-
sichtlich entstehen, lberschlagig zu ermitteln. Sie ist fiir alle Ein-
nahmen und Ausgaben entsprechend den Zielen und Zwecken der
Sanierung und dem Status der Durchfuihrung sowie der bereits fi-
nanzierten Ausgaben jahrlich fortzuschreiben und zu konkretisieren.
Die Kosten anderer Trager offentlicher Belange sowie die entspre-
chenden Finanzierungs- und Forderungsmittel sollen nachrichtlich
angegeben werden. Die Kostenubersicht kann auf den Zeitraum der
mehrjahrigen Finanzplanung der Stadt beschrankt werden (§ 149
Abs. 2 bis 6 BauGB).



74

Der Rahmenplan

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht der GesamtmalRnahme ist
in der Regel umfassender als die Abrechnungen fir Stadtebauforde-
rungsmittel. Damit bildet sie eine maRgebliche Grundlage, u. a. fur
staatliche Férderungsentscheidungen.

3.11.2  Zusammenstellung der Ausgaben der
Sanierungsmafnahme

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht ist gegliedert nach den
prognostizierten Ausgaben

. der Vorbereitung der Sanierung,
] der Ordnungsmalnahmen,

. der BaumaRRnahmen und den

. sonstigen Ausgaben

Dem gegenubergestellt wurden die voraussichtlichen Einnahmen
u. a. aus Ausgleichsbetragen und Grundsttickserlosen.

Der Bau der ErsatzstraRe, die teuerste MalRhahme innerhalb der
Konigswinterer Altstadt in absehbarer Zeit, steht nicht in direktem
Zusammenhang mit der SanierungsmaBnahme. Die Finanzierung
der ErsatzstralRe ist in den stadtischen Haushalt und in die Haushal-
te von Bund, Land Nordrhein Westfalen und Deutscher Bahn AG fir
die nachsten Jahre eingestellt.

Die zu erwartenden Ausgleichsbetrage wurden lberschlagig ermit-
telt. Das Sanierungsgebiet wurde dabei in einzelne Teilflachen ge-
gliedert, fur die, abhangig von ihrer Lage und geplanten MaRnah-
men unterschiedliche Steigerungen des Verkehrswerts zu erwarten
sein werden. Die frei werdende Flache der Firma Hayes Lemmerz
wird vorlaufig nicht berticksichtigt, da hier noch alle Entwicklungs-
optionen offen sind.

Folgende Faktoren sind fur die Ermittlung der Ausgleichsbetrage zu
Grunde gelegt:

. Durchschnittlicher Verkehrswert
. Prognostizierte Wertsteigerung
. Prozentualer Anteil der Eigentliimer am Ausgleichsbetrag

Die Kosten und Finanzierungsubersicht liegt als Anhang dem Be-
richt zu den vorbereitenden Untersuchungen bei.
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4 Planungskultur
4.1 Vorbemerkung

Fir den langfristigen Erfolg einer Sanierungsmafnahme ist die
Mitwirkungsbereitschaft der Privaten, insbesondere durch Investi-
tionen, notwendig. Die im Stadtmarketingprozess und im Rahmen
der Lokalen Agenda aufgebauten Beteiligungsmoglichkeiten sollen
erhalten und verstetigt werden.

4.2 Beteiligung
4.2 Erste Burgerinformationsveranstaltung

Eine friihzeitige Einbeziehung der Betroffenen, sowohl der Bewoh-
ner als auch der Eigentiimer und Investoren, ist fir die Umsetzung
einer stadtebaulichen Sanierungsmallnahme notwendig. Am
23.Juni 2003 erfolgte zu Beginn der vorbereitenden Untersuchun-
gen die Auftaktveranstaltung. Diese Versammlung diente als eine
erste Information Uber das Verfahren; gleichzeitig sollten von den
Teilnehmern gezielt Hinweise auf Mangel und MaBnahmen im Alt-
stadtbereich gegeben werden. Die Einladung zu der Veranstaltung
erfolgte zum einen Uber die Presse, zum anderen durch einen Brief
der Stadt, der in deutscher und turkischer Sprache an die Haushalte
in der Altstadt verteilt wurde.

In der Veranstaltung wurden die Zusammenhange zwischen Stadt-
marketingprozess und Sanierung erldutert und ein Uberblick tber
den Ablauf der Sanierungsuntersuchung gegeben. Im Anschluss
hatten die Burger die Moglichkeit, Fragen im Plenum zu stellen.
Dann folgte die Arbeit in Arbeitsgruppen. Hier wurden, unterteilt
nach unterschiedlichen Bereichen der Altstadt, spezifische Themen
diskutiert.

Stadtmarketing und Sanierung
inter

Altstadt Koni
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4.2.2 Biirgeranh6rung im Februar 2004

In Zusammenhang mit der Informationsbroschiire , Konigswinter-
Altstadt: Informationen und Hintergriinde zur geplanten stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme* wurden die Einladungen zu die-
ser Veranstaltung an die Burger der Altstadt im Vorfeld verteilt.
Dariiber hinaus erfolgte eine Einladung liber die Presse.

Die Versammlung war die zweite Informationsveranstaltung im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchung. Ziel war es, nach der
Vorstellung des Vorentwurfs der Rahmenplanung und einer Erlaute-
rung der Modalitaten der Sanierung konkrete Anregungen und Kri-
tik von den Biirgern zur Planung zu erhalten.

Im Plenum konnten die Teilnehmer Fragen und Anregungen zu den
geplanten MaBnahmen aulRern, anschlieBend wurden den Blirgern
in themenspezifischen Arbeitsgruppen konkrete Fragen zu Schwer-
punkten der Planung gestellt. Dartiber hinaus bestand die Moglich-
keit, weitere Anregungen schriftlich einzureichen.

4.2.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange haben keine Bedenken gegen das
geplante Sanierungsverfahren eingebracht, die das Vorhaben
grundsatzlich in Frage stellen. Auf die Anregungen des Rheinischen
Amts fir Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege wird in Kapitel
3.8. ndher eingegangen. Einige weitere Anregungen werden im wei-
teren Verfahren im Rahmen der Bauleitplanung konkretisiert.
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4.3 Einbindung des Modellprojekts Interkulturelle
Stadtentwicklung in die vorbereitenden Untersuchungen
Die Einbeziehung der nicht Deutschen bietet die Chance, dass zur
Aufwertung einer Vielzahl von Immobilien nachhaltige Strukturen
geschaffen werden und eine breitere Unterstiitzung der Bevolke-
rung gegeben ist. In Konigswinter sind 8,5 % der Einwohner nicht
deutscher Herkunft; in der Altstadt macht ihr Anteil ca. 21 % der Ge-
samtbevolkerung aus. Inhaber mit Migrationshintergrund betreiben
nach einer Umfrage im Januar 2002 annahernd ein Viertel aller in
der Altstadt genutzten Ladenlokale. Neuere Geschaftsgriindungen
gehen vornehmlich von diesem Personenkreis aus. Ebenso hat in der
Altstadt ein hoher Anteil von Zugewanderten Eigentum erworben.

Zur Integration der nicht Deutschen in die vorbereitenden Untersu-
chungen konnte auf die Kommunikationsstrukturen aus dem Mo-
dellprojekt ,Interkulturelle Stadtentwicklung” zuriickgegriffen wer-
den. Zu der Auftaktveranstaltung im Sommer 2003 wurden die Ein-
ladungen im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet in deutscher und in
tirkischer Sprache verteilt und auf Plakaten und in der Moschee auf
die Informationsveranstaltung hingewiesen. Diese auf dem Projekt
basierende Integration der nicht Deutschen zeigte Erfolg; es war
eine positive Beteiligung der turkischen Altstadtbewohner in Ansat-
zen zu verzeichnen.

Im Herbst 2003 wurden Gesprache im Rahmen der Befragung zur
vorbereitenden Sanierungsuntersuchung mit den auslandischen
Eigentimern und Gewerbetreibenden in der Hauptstral3e, Graben-
stralRe und DrachenfelsstraBBe gefuihrt. Sie wurden tber das Sanie-
rungsverfahren informiert, ihre Mitwirkungsbereitschaft ermittelt
und Ansprechpartner fur das weitere Planungsverfahren vermittelt.
Bei diesen Gesprachen zeigte sich eine grofRe Offenheit. Angaben
zur finanziellen Situation wurden meist bereitwillig weitergegeben.
Es zeigte sich jedoch auch, dass vor allem die Eigentlimer nur unzu-
reichend uber die SanierungsmaBnahmen informiert waren. Die
Gewerbetreibenden waren generell informierter. Dies fiihrten sie
auf die kontinuierlichen Informationen innerhalb des Projekts Inter-
kulturelle Stadtentwicklung zurtick. Um den Erfolg einer moglichen
Altstadtsanierung zu sichern, mussen daher die Bemuhungen um
einen interkulturellen Dialog fortgesetzt werden.

Die Altstadtsanierung bietet ein wichtiges Entwicklungspotential
fur die Stadt Kénigswinter. Der Erfolg wird auch von der Einbezie-
hung der nicht deutschen Gewerbetreibenden, Eigentimer und Be-
wohner abhangen, denen die Ziele der Sanierung und Vorteile der
Aufwertung ihrer Immobilie deutlich gemacht werden missen, um
sie zu Investitionen zu bewegen. Die ersten Schritte wurden zwar im
Rahmen des Projekts durch die Befragung vorbereitet, zwingend
notwendig ist jedoch, dass die Beteiligung auch fortgefiuihrt wird,
wenn die Mallnahmen und Sanierungsplanungen umgesetzt wer-
den.
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Durch das Engagement der WWG und des Arbeitskreises Integration
der Lokalen Agenda wird die Arbeit der Interkulturellen Stadtent-
wicklung im Rahmen der geplanten SanierungsmalRnahmen weiter
verfolgt.

4.4 Sozialplan und Harteausgleich

Die Aufstellung und Fortschreibung des Sozialplans ist nach § 180
des Baugesetzbuches (BauGB) geregelt. Malnahmen im Rahmen
der stadtebaulichen Sanierung konnen sich nachteilig auf die Le-
bensumstande der Betroffenen auswirken. Dazu gehért zum Bei-
spiel die Verlagerung eines Betriebes oder der Umzug von Bewoh-
nern des Sanierungsgebiets. Die Gemeinde muss nach § 180 BauGB
Vorstellungen entwickeln, wie derartige Auswirkungen gemildert
oder vermieden werden konnen und diese mit den Betroffenen eror-
tern. Die Inhalte des Sozialplans unterliegen dem Datenschutz.

Im Sozialplan werden die relevanten MaRBnahmen des Sanierungs-
konzepts, die Lebensumstande der Betroffenen und die konkreten
HilfsmalRnahmen beschrieben.

HilfsmaRBnahem sind z. B.:
. Unterstlutzung von Wohnungs- oder Arbeitsplatzwechsel

. Beratung Uuber mogliche offentliche Leistungen wie z. B. Mittel
des sozialen Wohnungsbaus, regionale Wirtschaftsforderung
oder Wohngeld

Es besteht die Pflicht der Betroffenen, sich selbst um die Vermei-
dung oder Milderung nachteiliger Auswirkungen der Sanierung zu
kimmern. Sofern die Betroffenen nicht in der Lage sind, den Emp-
fehlungen der Gemeinde zu folgen, ist die Gemeinde dazu verpflich-
tet, weitere, geeignetere MaBnahmen zu priifen.

In besonderen Hartefallen kann auf Antrag der Betroffenen nach
§ 181 des BauGB ein sogenannter Harteausgleich gewahrt werden.
Die Entscheidung daruber ist ein Gesichtspunkt der Billigkeit. Ein
Harteausgleich kommt nicht in Betracht, wenn andere Entschadi-
gungs- oder Ausgleichsmoglichkeiten bestehen.

Ein stabiler, organisatorischer Rahmen fur die Aufstellung und Fort-
schreibung des Sozialplans ist praktikabel. In Sanierungsbeiraten,
bestehend aus Vertretern der Betroffenen, der Verwaltung und Poli-
tik, kann Uber die Inhalte beraten werden. Fiir die betroffenen Mie-
ter, Gewerbetreibenden oder Hauseigentimer sollen Beratungsein-
richtungen wie eine offene Sprechstunde im Sanierungsbiiro, bei
der Stadtverwaltung oder dem Sanierungstrager angeboten wer-
den.
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4.5 Offentlichkeitsarbeit

4.5.1 Buirgerinformationsbroschiire

Im Vorfeld der Burgerbeteiligung im Januar 2004 wurde an jeden
Haushalt und alle Gewerbetreibenden im Sanierungsgebiet die Biir-
gerinformationsbroschure ,Konigswinter-Altstadt: Informationen
und Hintergriinde zur geplanten stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahme* verteilt. Mit dieser Broschiire sollen den Betroffenen alle m
relevanten Dinge Uber die Sanierung vermittelt werden.

Ein Auszug aus der Inhaltsiibersicht der Broschtire:

. Was ist eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme?
. Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung
. Ubersicht des Ablaufs einer SanierungsmaRnahme nach dem
BauGB
s e . . . Kénigswinter-Altstadt:
. Wie kénnen die Sanierungsziele lauten? .
Infenmationen lilﬁu‘l‘:irlh_‘-rgfrurlﬂ";
sur ge en st ADaubCheen
" Der Rahmenp|an 2015 s b
. Was bedeutet eine SanierungsmaBnahme fiir Grundstiicksei-
gentlimer im Sanierungsgebiet?
" Wie wird die MaBnahme finanziert?
. Wie konnen Sie sich am Sanierungsprozess beteiligen?

Ziel war es ,Schwarz auf WeilR“ den Biirgern den komplexen Zu-
sammenhang einer SanierungsmalRinahme zu erlautern und ihnen
Unsicherheiten liber kommende Veranderungen zu nehmen.
Gleichzeitig sollten sie die Moglichkeit haben, sich vor der Beteili-
gungsrunde mit der Materie zu beschaftigen, um gezielt Fragen zu
stellen oder Anregungen geben zu konnen.

4.5.2 Sanierungsbiiro

Mit Beginn der SanierungsmalRnahmen soll ein Sanierungsbiiro in
der Altstadt eingerichtet werden. Dort kénnen sich die Birger tber
den Stand der Dinge informieren und Betroffene z. B. konkrete Bera-
tung Uber Fordermoglichkeiten oder steuerliche Moglichkeiten be-
kommen.

4.5.3 Internet

Auf der Internetseite der Stadt Konigswinter wird tiber die Sanie-
rung informiert. Die Lokale Agenda gibt u. a. liber das Internet Aus-
kunft lber Arbeitskreise, die sich mit dem Themenfeld Altstadtsa-
nierung beschaftigen.
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4.6 Befragung der Eigentiimer und Gewerbetreibenden
4.6.1 Vorbemerkung

Parallel zur Erarbeitung und Abstimmung der Rahmenplanung sind
durch die Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft
Konigswinter GmbH und Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.
Jansen GmbH Befragungen bei Eigentlimern und Gewerbebetrieben
durchgefuhrt worden. Die Ergebnisse dieser Befragung geben Hin-
weise auf die Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung Be-
troffenen. Seitens der Blrger bestand Auskunftspflicht gegentiber
der Stadt Konigswinter bzw. den von ihr mit der Untersuchung Be-
auftragten. Die Fragebogen sind dem Bericht als Anlage beigefligt.

4.6.2  Ergebnisse der Befragung der Eigentiimer

Der wichtigste Bestandteil der Befragung der Eigentiimer war die
Erfassung der statistischen KenngréRen

. zu den Grundstiicken,
. den darauf befindlichen Geb3duden sowie
. den Eigentiimern.

Als statistische KenngroBen wurden u. a. die Lage, Nummer, Eigen-
tumsform, GrofRe und Nutzung des Grundstlicks sowie das Alter, die
Grofle und der Zustand der Gebaude, die Anschrift, Alter und Ge-
schlecht der Eigentiimer sowie die Anzahl der Wohnungen erfasst.

Dartiber hinaus wurde nach den Planen der Eigentimer in den
nachsten Jahren hinsichtlich

] Investitionen,
. Ver- oder Zukaufe sowie
. der Stimmung und der Einstellung der Eigentumer

zur geplanten Sanierung gefragt.

Insgesamt sind 98 Haus- und Grundstuickseigentiimer befragt wor-
den. Unter ihnen betreiben 29,6 % gleichzeitig ein Gewerbe. Die
ubrigen 70,4 % der Eigentlimer treten als Bewohner oder Vermieter
in Erscheinung.

Laut den Angaben der Eigentiimer ergibt sich, dass 60 % der Gebau-
de im Untersuchungsgebiet alter als 85 Jahre alt sind, d. h. aus der
Zeit vor 1918 stammen. Gebaude neueren Datums (ab etwa 1980)
sind eher unterreprasentiert. Dies zeigt, dass die (Neu-) Bautatigkeit
ab den 8oer Jahren im Untersuchungsgebiet stark zurlickgegangen
ist. Inwieweit die Gebaude alteren Datums im Einzelnen den Anfor-
derungen an zeitgemafRes Wohnen entsprechen, wird im weiteren
Verlauf der SanierungsmalRnahme ermittelt.

Da die Grundstiicke im Schnitt etwa zu 61 % bebaut sind, zeigt sich
hier ein Potential, die an die Gebaude angrenzenden Freiflachen fir
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eine Aufwertung des Wohnumfelds zu nutzen. Etwa 20 % der
Grundstlicke sind vollstandig bebaut.

Die (Haupt-) Gebaude auf den Grundstiicken werden zu etwa 70 %
zum Wohnen genutzt und zu 27 % fiir Gewerbe. Die Ubrigen Nut-
zungsformen, wie Garagen, Leerstand oder Abstellraume, spielen im
Gegensatz zu den Nebengebduden eine untergeordnete Rolle. Die
Nebengebaude hingegen werden zu 30 % als Abstellflache genutzt,
weitere 9,2 % stehen leer. Hier zeigen sich Potentiale fur eine parti-
elle Freimachung und Begriinung von Innenhéfen.

Im Durchschnitt gibt es etwa 2,5 Wohnungen pro Grundstiick. Die
GrolRe der Wohnungen bewegt sich laut Angaben der Eigentiimer
zwischen 40 und 300 qm. Die Halfte aller Wohnungen hat eine Fla-
che von bis zu 75 gm.

Die Mehrheit der Eigentiimer (69,3 %) gab an, keine Mangel an ih-
rem Haus zu haben. Die ubrigen Eigentiimer kritisierten vor allem
den dulleren Zustand der Gebaude, wie z. B. schlechte Fassaden, ein
schadhaftes Dach oder feuchtes Mauerwerk.

Insgesamt wurden bei den befragten Eigentiimern Investitionen in
Hohe von etwa 3,3 Mio. EUR in den letzten fuinf Jahren getatigt, das
sind jahrlich 44.762 EUR pro Eigentlimer. Die hochsten Investitionen
erfuhren Gebaude, deren Zustand zum Zeitpunkt der Befragung als
»sehr gut“und ,,gut” bewertet wurde. Die Gelder entfielen vor allem
auf die laufende Instandhaltung (36 %) sowie auf den Einbau von
Heizungs- und Sanitaranlagen (40 %).

Mehr als die Halfte der Eigentlimer plant in den kommenden fiinf
Jahren keine groReren Investitionen an ihren Hausern. Mehr als drei
Viertel dieser Eigentlimer hat angegeben, dass ihr Haus keine Man-
gel aufweist. Von den ubrigen planen die meisten Veranderungen
am duBeren Erscheinungsbild im Bereich von Fassade oder Dach.

Bei der Frage, was die Eigentimer tun wirden, wenn sie im Rahmen
der Sanierungsmaf3nahme ihr Grundstiick verkaufen mussten, wiir-
den 19 % ein vergleichbares Grundstiick bzw. eine Eigentumswoh-
nung beanspruchen. Etwa 45 % wiirde eine finanzielle Entschadi-
gung vorziehen. 12,5 % der Befragten schlieBen einen Verkauf ihres
Grundstlcks unter allen Umstanden aus. Grundlegend ist zu be-
merken, dass die Eigentlimer nicht danach gefragt wurden, ob sie
das Haus verkaufen wollen oder nicht, sondern danach, wie sie sich
im Falle eines Zwangsverkaufs verhalten wiirden. Zu bemerken ist
dabei, dass der Weg zu den Sanierungszielen nicht die Enteignung
ist, sondern der grofRitmogliche Konsens aller Beteiligten im Laufe
des Planungs- und Umsetzungsprozesses.

Als sehr positiv ist zu bewerten, dass nur 7% ihr Haus verkaufen
wollen und dies teilweise schon jetzt planen. Das zeugt von einer
starken Bindung an den Standort Altstadt.

Der geplanten Sanierung stehen die Eigentumern positiv gegen-
uber. 60 % der befragten Eigentliimer sahen in dieser MaBnahme
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ausschlieBlich Vorteile fir Kénigswinter und sich selbst. Im Gegen-
satz dazu glauben fast 13 % aller Befragten, dass die Sanierungs-
maflnahmen primar Nachteile nach sich ziehen wiirden. Diese Mei-
nung basiert hauptsachlich auf fehlendem finanziellen Hintergrund
oder der Sorge um Baularmbelastigung.

Klare Vorteile sehen die Befragten in der optischen Verbesserung
der Stadt, einer Aufwertung und Verbesserung der Infrastruktur und
einer durch Erhohung der Attraktivitat erzielten Wertsteigerung von
Hausern und Grundstlicken. Zusatzlich hoffen einige, dass verstarkt
wieder junge Familien und sozial starkere Personen in die Konigs-
winter-Altstadt ziehen werden.

Auf der Wunschliste der Eigentlimer steht am haufigsten die Schaf-
fung von Parkplatzen, die Renovierung von Hausern sowie die An-
siedlung von mehr Fachgeschaften, um die Geschaftsvielfalt in Ko-
nigswinter zu erhéhen. Fir die Vermieter ist der letztgenannte
Punkt sehr bedeutend, da den in der Altstadt zahlreich vertretenen
uber 5o-jahrigen Bewohnern im Umfeld ihrer Wohnung die Nahver-
sorgung gewahrleistet bleiben muss. Ein weiterer Wunsch ist die
Aufwertung der Hinterhofbereiche, um das Wohnumfeld anspre-
chender zu gestalten.

4.6.3  Ergebnisse der Befragung der Gewerbetreibenden
Die wichtigsten Ziele der Befragung der Gewerbetreibenden waren

. die Erfassung von statistischen Kenngro3en,

] die Plane der Gewerbetreibenden in den nachsten Jahren, wie
Investitionen, Anderungen in der Betriebsstruktur etc.,

] die wirtschaftliche Situation der Gewerbetreibenden sowie
. die Stimmung und Einstellung der Biirger zur geplanten Sa-
nierung.

Als statistische KenngroBen wurden u. a. die Anschrift, Niederlas-
sungsart, Rechtsform, Alter und Flachen des Betriebs sowie die An-
schrift, Alter und Geschlecht der Betriebsinhaber erhoben.

Insgesamt wurden 91 Gewerbetreibende befragt, das sind 71 % aller
Betriebe mit Ladenlokalen im Untersuchungsgebiet. Unter diesen
Befragten sind 32,6 % gleichzeitig Eigentiimer des Hauses, in dem
sich der Betrieb befindet. Die Ubrigen 67,4 % haben ihre betriebli-
chen Flachen gemietet oder gepachtet. Die durchschnittliche Ge-
werbemiete liegt bei 9,87 EUR pro qm, wobei die Mieten zwischen
2,87 EUR und 28,33 EUR schwanken. Der obere Wert stellt fur Ko-
nigswinter jedoch eine Ausnahme dar. Mehr als die Halfte der Ge-
werbetreibenden hat Mietkosten, die unter dem Durchschnitt von
9,87 EUR liegen.

Mehr als die Halfte der Betriebsinhaber haben ihren Wohnsitz in der
Altstadt Kénigswinters, 38,4 % innerhalb des Untersuchungsgebiets.
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Sie sind somit sowohl als Gewerbetreibender als auch als Eigentu-
mer direkt von der Sanierung betroffen. 42 % der Gewerbetreiben-
den sind alter als 5o Jahre, davon etwa die Halfte sogar uber
60 Jahre.

Haufigste Branche ist der Einzelhandel mit 47,4 %. Danach folgen
die Dienstleistungen und freien Berufe (21,6 %) und die Gaststatten
und Hotels (15,5 %). Alle anderen Branchen spielen im Untersu-
chungsgebiet der Altstadt eine eher untergeordnete Rolle.

Im Einzelhandel als dominierende Branche liegt die durchschnittli-
che Nutzflache bei 152,4 gm, die durchschnittliche Verkaufsflache
bei 110 gm. Dennoch haben etwa 43 % der Laden eine Flache von
unter 5o gm. Damit bewegt sich der Einzelhandel eher im unteren
Bereich der BetriebsgroRen, die in Konigswinter bis zu 6.600 qm
reichen.

Insgesamt sind in den ausgewerteten 86 Betrieben 553 Beschaftigte
zu verzeichnen, das ergibt 6,4 Beschaftigte pro Betrieb. Positiv ist,
dass 82, 1% der Beschaftigten der eigentiimergefiihrten Betriebe aus
der Altstadt von Konigswinter kommen und somit eine starke Bin-
dung zu dem Standort besteht.

Bei der Frage nach den Zukunftsplanen geben 71 % aller Befragten
an, keine Veranderungen an und im Betrieb zu planen. Weitere 25 %
planen, den Betrieb verlagern, erweitern, verkleinern oder aber auch
schlieRen zu wollen. Der zuletzt genannte Punkt ist mit fast 50%
auch der am haufigsten genannte. Als Grund fiir eine geplante
SchlieBung spielt mehrfach der Umsatzriickgang und hohes Alter
eine Rolle.

Fir die SanierungsmalRnahme bedeutend ist, dass fast alle dieser
(,SchlieBungs-“)Betriebe (8 von 11) in der HauptstralRe oder der Dra-
chenfelsstralle liegen. Negative Auswirkungen wird dies auf die
Einzelhandelssituation haben. Eine erhohte Leerstandsquote ist die
Folge. Gleichzeitig kann eine solche Tendenz auch als Potential ge-
sehen werden. Mit dem Freiwerden kleinerer Ladenlokale besteht
die Moglichkeit der Zusammenfiihrung mehrere Geschafte zu gro-
Beren, zusammenhangenden Verkaufsflachen.

Insgesamt sind in den letzten fiinf Jahren (1998 bis 2003) etwa 4,25
Mio. EUR in die Betriebe investiert worden, das heif3t jahrlich etwa
85.000 EUR pro Betrieb. Die hochsten Investitionen tatigten die fla-
chengrof3ten Betriebe, bei der Betrachtung der Investitionen nach
Quadratmetern jedoch die flachenkleinsten. Ausgegeben wurde das
Geld hauptsachlich fir die Geschaftsausstattung, zu etwa einem
Drittel fiir das Gebaude selbst und das ubrige flir Maschinen oder
EDV.

Es zeigt sich, dass in den letzten drei Jahren Uberwiegend sinkende
Umsatze bei den Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet zu
verzeichnen sind. Die Eigentlimer geben dies zu einem Drittel haufi-
ger an als die Mieter. Dennoch zeigt sich, dass die Eigentimer einen



84

Planungskultur

hoheren Umsatz hatten als die Mieter. Bei der Frage nach den er-
warteten Umsatzen fiir das folgende Jahr geben fast 40 % der Mie-
ter an, dass ihre Umsatze steigen werden. Bei den Eigentiimern
schauen jedoch nur 7,1 % aller Befragten positiv in die Zukunft.

Ein weiterer Aspekt ist die Herkunft der Kunden im Untersuchungs-
gebiet. Laut den Angaben der Befragten kommen die Kunden zu
30 % aus der Altstadt, zu 30 % aus dem ubrigen Konigswinter und
Zu 40 % von aulderhalb. So zeichnet sich fiir die Altstadt von Ko-
nigswinter eine deutliche Nahraumorientierung ab. Es besteht da-
mit keine direkte Abhangigkeit von Touristen.

Bei der Frage, ob sich die Betriebsinhaber vorstellen kénnten, im
Rahmen der Sanierung ihren Betrieb zu verlagern, wiirden dies nur
20 % aller Befragten ohne Bedingungen tun. Von den Gewerbetrei-
benden, die nicht verlagern wiirden, gaben die meisten an, dass sie
einen festen Kundenkreis sowie eine gute Lage in der Altstadt ha-
ben. Das zeugt von einer hohen Zufriedenheit mit dem Standort
Konigswinter und der Hoffnung auf eine Verbesserung der Gesamt-
situation. Auch Haus- und Grundeigentum ist fur die finanzielle
Sicherheit der Gewerbetreibenden sehr bedeutend, denn oftmals
kénnten die Inhaber ihr Geschaft nicht mehr halten, wenn sie Miete
zahlen mussten. Ein Drittel derer, die nicht verlagern wiirden, geben
an, im Falle einer Zwangsverlagerung ihren Betrieb aufzugeben. Das
hohe Alter der Betriebsinhaber als Nichtverlagerungsgrund ist inso-
fern wichtig, da davon auszugehen ist, dass solche Inhaber ihren
Betrieb unabhangig von der weiteren Entwicklung Konigswinters in
naherer Zukunft schlieRen oder an einen Nachfolger abgeben wer-
den.

Der geplanten Sanierung sehen die Gewerbetreibenden insgesamt
sehr positiv entgegen, denn es gibt keinen, der nur Nachteile in ei-
ner solchen MalRnahme gesehen hat. Die am haufigsten benannten
Vorteile sind die Attraktivierung und optische Verbesserung der
Altstadt sowie die daraus resultierende bessere Aufendarstellung.
Haufig beflirchtet wurde, dass ein eventuell neu geschaffenes Ein-
kaufszentrum am Rande der Altstadt eine grolRe Konkurrenz fur die
Geschafte der Hauptstralle und Drachenfelsstral3e darstellen wird.

Auf der Wunschliste der Befragten steht am haufigsten die Schaf-
fung von ausreichend Parkplatzen in der Nahe der HauptstraRe fur
Kunden und Beschaftigte, die Etablierung von mehr Fachgeschaften
sowie einer allgemeinen Aufbesserung des Stadtbilds durch die Sa-
nierung von Gebauden und StraBen. Diese primar genannten Punk-
te sind Bestandteil der Rahmenplanung und Ziel der geplanten Sa-
nierung.
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4.6.4  Reslimee der Befragung

Die Winsche der Befragten sind in wesentlichen Punkten dek-
kungsgleich:

= Schaffung von Parkplatzen

= Ansiedlung von mehr Fachgeschaften zur Verbesserung der Ge-
schaftsvielfalt

= Aufbesserung des Stadtbilds durch Sanierung von Hausern und
Stral3en

Die Eigentliimer gaben daruber hinaus die Sicherung der Nahversor-
gung und die Aufwertung der Hinterhofbereiche als Wiinsche an.
Diese primar genannten Punkte sind Bestandteil der Rahmenpla-
nung und Ziel der geplanten Sanierung.

Im Ergebnis wurde auch deutlich, dass Burgerveranstaltungen und
Befragungen sowohl wahrend der vorbereitenden Untersuchung als
auch fur die zukiinftige geplante Durchfiihrung der Sanierungs-
malRnahme gerne angenommen werden, da sie ein wichtiges In-
formations- und Austauschinstrument fiir Burger und Kommune
darstellen. Darlber hinaus ist eine permanente Pressearbeit wichtig,
um der Information der Biirger und Betroffenen zusatzlich in ausrei-
chendem MaRe gerecht zu werden.

Mit der Befragung ist die Erhebung der Sozialdaten als Grundlage
fir den Sozialplan vorbereitet.

5 Anhang
Karte Abgrenzung des Plangebiets

= Fragebogen Eigentliimer

* Fragebogen Gewerbetreibende

= Der Rahmenplan Konigswinter-Altstadt 2015
= Kosten- und Finanzierungsubersicht

= Zusammenstellung der Blirgeranregungen aus der Biirgeranho-
rung am 1. Februar 2004



