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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. Vervielfiltigungen, Weitergabe
oder Veroffentlichung 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

Einleitung
Vorbemerkung

Konigswinter ist seit zwei Jahrhunderten ein Ort, der durch den Tou-
rismus gepragt ist. Eines der wichtigsten touristischen Ziele ist der
Drachenfels.

Der Tourismus in Konigswinter, in Verbindung mit dem Drachenfels,
wird vor allem durch drei Faktoren bestimmt:

= Das Naturerleben, das insbesondere gepragt ist durch den Dra-
chenfels mit Blick tiber das Rheinische Schiefergebirge, mit ein-
geschnittenem Rheintal im Siiden und die K6In-Bonner Bucht im
Norden, die Auslaufer der Eifel im Westen sowie den Naturpark
Siebengebirge.

= Das Kulturerleben, das vor allem durch Schloss Drachenburg, das
Museum der Naturschutzgeschichte (Vorburg) sowie die Nibe-
lungenhalle reprasentiert wird.

= Konsumbezogene Nutzungen, die im gastronomischen Angebot
oder im Souvenirhandel zum Ausdruck kommen.

Im Zusammenwirken von Natur und Kultur in Verbindung mit ei-
nem adaquaten touristischen Angebot liegt die Starke des Standorts
Konigswinter-Drachenfels. Damit wird deutlich, dass nur durch das
qualitatvolle Ineinandergreifen aller drei Faktoren dieser Standort
eine Zukunft als eine der wichtigsten touristischen Destinationen in
Nordrhein-Westfalen haben wird.

Der vorliegende Bericht zur vorbereitenden Untersuchung fir die
potentielle SanierungsmalRnahme im Bereich zwischen der Talstati-
on an der Drachenfelsbahn und der Drachenfelsruine ist in weitere
Projektrahmen integriert.

* Die beschlossene SanierungsmaBnahme Koénigswinter-Altstadt
stellt einen Baustein zur nachhaltigen Sicherung des Standorts
Konigswinter als attraktiven Wohn- und Ausflugsort dar.

= Mit der Einbindung in die Regionale 2010 ist ein wichtiger Schritt
getan, um durch strukturfordernde Malnahmen den Standort zu
starken.

= Das Projekt ,Rheinsteig” der drei Bundeslander Hessen, Rhein-
land-Pfalz und Nordrhein-Westfalen wird das Naturerleben zu-
kuinftig noch intensiver ermoglichen.

* Mit der Sanierung von Schloss Drachenburg aus Mitteln des Lan-
des, der NRW-Stiftung Naturschutz, Heimat- und Kulturpflege
und der Stadt Konigswinter wurde ein wichtiger Schritt zur Erhal-
tung des kulturellen Erbes und zur Aufwertung des Standorts un-
ternommen.

Die Vorbereitung zur SanierungsmaBnahme der Achse von der Alt-
stadt bis zum Drachenfels knlpft nahtlos an diese Projekte an und

regionale2010

RHEINSTEIG
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ist ein weiterer wichtiger Schritt in Richtung einer qualitatvollen
Entwicklung der Tourismusdestination Konigswinter.

Aufgabenstellung

Am 20.September 2004 hat der Rat der Stadt Konigswinter be-
schlossen, fuir den Bereich zwischen der Talstation und der Drachen-
felsruine die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Baugesetz-
buch (BauGB) durchfiihren zu lassen. Anlass sind die offensichtlich
feststellbaren erheblichen Missstande entlang der Wegeachse bis
zum Drachenfels, die in starkem Widerspruch zu den gegebenen
Potentialen stehen. Es ist davon auszugehen, dass die Entwick-
lungsprobleme mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumentari-
um nicht zu I6sen sind vielmehr zusammenhangend auf Grundlage
eines abgestimmten Gesamtkonzepts (Rahmenplan) angegangen
werden miissen. Entsprechend wurde Uberprift, ob und inwieweit
das Instrument einer stadtebaulichen Sanierung vorbereitet und
eingesetzt werden kann.

Aufbauend auf diesen Vorarbeiten wurde im September 2004 mit
den vorbereitenden Untersuchungen als erstem Vorbereitungs-
schritt der Sanierung begonnen.

Die vorliegenden Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
gliedern sich in vier Hauptbausteine:

= Im ersten Teil werden die planerischen Rahmenbedingungen
formuliert.

= Esfolgt der Nachweis, dass die formalen Voraussetzungen fiir die
Durchfiihrung einer Sanierungsmaf3nahme nach §§ 136 ff. BauGB
gegeben sind. Dies beinhaltet im Wesentlichen die Bestandsana-
lyse mit der Bewertung der stadtebaulichen Missstande. Aus die-
ser Bewertung leitet sich die Abgrenzung des Sanierungsgebiets
ab. AbschlieRend wird eine Empfehlung zur Wahl des Sanie-
rungsverfahrens ausgesprochen.

= Die Rahmenplanung im vierten Teil definiert die Zielsetzung und
stellt, ausgehend von dem Widerspruch der tatsachlichen Aus-
pragung des Raums zu seinen Moglichkeiten, die relevanten
MaRnahmen und Handlungsfelder dar.

* Eine stadtebauliche Sanierungsmafnahme dieser Grof3enord-
nung und Prominenz erfordert eine intensive Einbindung der
Blirger von Konigswinter, der Gewerbetreibenden vor Ort und
der Sanierungsbetroffenen. Unter der Kapiteluberschrift ,Pla-
nungskultur® wird dieser Anspruch konkretisiert. Es werden die
Ergebnisse der ersten Biirgerveranstaltungen zusammengefasst
und die Anregungen aus der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange vorgestellt. Zur Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft
und fir die Erhebung der Sozialdaten als Grundlage fiir den zu
entwickelnden Sozialplan, wurde eine umfassende Befragung
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der Eigentiimer und Gewerbetreibenden durchgefiihrt. Die wich-
tigsten Ergebnisse sind abschlieBend zusammengefasst.

Die Vorbereitung der Sanierung

Die Vorbereitung der Sanierung nach § 140 BauGB beinhaltet fol-
gende Bausteine:

Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets (§ 142 BauGB)
Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung
Stadtebauliche Rahmenplanung

Erorterung der beabsichtigten Sanierung

Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans (§ 180 BauGB)

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

Die vorbereitenden Untersuchungen umfassen:

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Analyse zur Benennung erster
Handlungsfelder

Nachweis Uber stadtebauliche Missstande im Gebiet

Vorschlag zur zweckmaRigen Abgrenzung des Sanierungsge-
biets

Begrindung der Sanierungsmafinahme und Beurteilung der
Durchfihrbarkeit

Formulierung der anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanie-
rung

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

Biirgerbeteiligung

Die vorbereitenden Untersuchungen sind Beurteilungsgrundlage fur
den Rat, ob ein formliches Sanierungsverfahren in Konigswinter-
Altstadt erforderlich ist, welche Art von Sanierungsverfahren ziel-
fihrend ist und wie dieses Gebiet abgegrenzt werden soll.
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Das Reslimee vorweg

In den vorbereitenden Untersuchungen sind tiber die Analyse und
die Rahmenplanung die Chancen und Potentiale wie auch die Defizi-
te der Achse zum Drachenfels zusammengestellt. Das Ergebnis
macht deutlich, dass die strukturellen Mangel, d. h. Mangel in der
Gestaltung des offentlichen Raums sowie die Mangel in der Bausub-
stanz im Zusammenspiel mit deutlichen Funktionsmangeln, die
Durchfuhrung einer GesamtmaBnahme erforderlich machen, die
auf einer einheitlichen und abgestimmten Zielsetzung basiert. Tra-
gend fur die Missstande sind die absolut feststellbaren strukturellen
und gestalterischen Defizite. Dartiber hinaus bleibt der Standort
deutlich hinter seinen Moglichkeiten zuriick (Funktionsmangel). Zur
Behebung der stadtebaulichen Missstande ist die Stadtebauliche
SanierungsmaBnahme nach den §§136 ff. BauGB das geeignete
Mittel, die notwendigen stadtebaulichen Instrumente zur Verfu-
gung zu stellen.
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1 Rahmenbedingungen
1.1 Regionale Einbindung

Die Stadt ist im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum in einem
Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur eingestuft.' GroR3-
raumig gehort die Stadt zum oberzentralen Verflechtungsbereich
der Stadt Bonn?, die nordlich und westlich an das Stadtgebiet Ko-
nigswinter angrenzt. Das Oberzentrum Bonn ist sehr gut erreichbar.
In unmittelbarer Nachbarschaft liegen weitere starke Mittelzentren
(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
fir ihren jeweiligen Einzugsbereich mittelzentrale Funktion wahr-
nehmen und ausbauen. Eine gleichgewichtige Entwicklung inner-
halb von Konigswinter 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 verstarkt. Ein solch ne-
gativer Trend in einem dazu noch Uberregional prominenten Stadt-
teil hat nachteilige Auswirkungen auf die Gesamtstadt 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 Deutschland gehort. Die Region wur-
de in der Vergangenheit entscheidend durch die Funktion Bonns als
Bundeshauptstadt und als Parlaments- und Regierungssitz gepragt.
Die Folge war ein tiberdurchschnittlich dynamisches Bevolkerungs-
und Arbeitsplatzwachstum und eine starke Dominanz des Offentli-
chen Diensts. Die Stadt Konigswinter hat von dieser Entwicklung
profitiert, zum einen durch die Verfuigbarkeit der Arbeitsplatze in
Bonn und die Nachfrage nach Wohnungen im Stadtgebiet von Ko-
nigswinter, zum anderen im Bereich Tourismus durch Ubernachtun-
gen 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 Ausgleichsmafinahmen fiir die Region Bonn“ im Jahre 1994
und der Ansiedlung von Firmen und Institutionen aus den Bereichen
Wissenschaft, Kultur, Entwicklungspolitik sowie nationaler und in-
ternationaler Wirtschaft wandelte sich die Stadt zu einem Dienst-
leistungszentrum mit weiterhin sehr dynamischem Bevolkerungs-
und Arbeitsplatzwachstum. Diese Entwicklung hat fiir Kénigswinter
eine Anpassung und Neuorientierung hinsichtlich des Potentials als
Wohnstandort und als Ziel fur Tagestouristen, Ubernachtungsgaste
sowie zur Naherholung zur Folge. Diese veranderten Rahmenbedin-

1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). 11. Mai 199s.
2 Anlage E des Erlauterungsberichts zum LEP I/Il - Raum - und Siedlungsstruktur
Oberbereiche. 1. Mai 1979.
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gungen sind bei der Zielsetzung fur die touristische Funktion der
Achse zum Drachenfels zu beriicksichtigen und in die planerischen
Uberlegungen einzubeziehen.

1.2 Funktionen

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fir den Drachenfels und die
Stadt Konigswinter insgesamt ist der Tourismus. Mit dem Sieben-
gebirge verflgt die Stadt Uber eines der ersten Naturschutzgebiete
Deutschlands, dem bereits zum siebten Mal vom Europa-Rat das
~Europa-Diplom“ verliehen wurde. Die Altstadt hat einen tiberregio-
nalen Einzugsbereich, und die Altstadtfunktion ist stark verkntipft
mit dem Tourismus, der sich an der ,Rheinromantik” orientiert,
wahrend der Bergbereich eher vom Wandertourismus gepragt ist,
wo das Landschaftserlebnis im Vordergrund steht. Zwischen
800.000 und 1,2 Mio. Tagesgaste besuchen pro Jahr den Drachenfels
von Kénigswinter.3

Tourismus hat in Konigswinter eine fast 200 Jahre alte Tradition.
Seinen zahlenmafRigen Hohepunkt hatte er Ende der 1950er-Jahre.
Im Vergleich zur Nachkriegszeit zeigte sich jedoch Anfang der
1990er-Jahre, dass die Besucherstruktur, insbesondere bei den Ta-
gestouristen nicht mehr das gewiinschte 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 in der Alt-
stadt. Hervorragende Faktoren fiir den Tourismus in Kénigswinter
sind auch das Kloster Heisterbach und der Petersberg. Dies sind die
Hauptmerkmale, die das (noch vorhandene) Markenzeichen Ko-
nigswinter pragen.

Die eigentliche ,touristische Meile“ ist die DrachenfelsstralRe als
Verbindung vom Rhein zur Talstation der Drachenfelsbahn und von
hier aus zum Drachenfels. An dieser Achse orientiert sich im We-
sentlichen das touristische Angebot innerhalb des Untersuchungs-
bereichs. Souvenirhandel findet sich an unterschiedlichen Verkaufs-
stellen, die zum Teil provisorisch entlang der DrachenfelsstraRe po-
sitioniert sind. Gastronomische Angebote gibt es ebenfalls entlang
der gesamten Achse. Die gehobene Kategorie ist nicht vertreten. Die
Wohnfunktion nimmt im Untersuchungsbereich eine deutlich un-
tergeordnete Rolle ein. Eine Weiterentwicklung der Wohnfunktion
sollte nicht angestrebt werden. Im Wesentlichen geht es um quali-
tatsverbessernde MaRnahmen hinsichtlich der AuRenwirkung.

3 Tourismus Siebengebirge GmbH.
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13 Vorlaufige Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet grenzt in Hohe der Talstation unmittelbar
an das formlich festgelegte Sanierungsgebiet Konigswinter-
Altstadt. Von hier aus orientiert es sich im Wesentlichen am Verlauf
der DrachenfelsstraBe bis zur Bergspitze und schlie8t die angren-
zenden Bereiche mit ein. Die Anbindung mit der StraBe ,,An der Hel-
te“ ist einbezogen, die wesentliche Aufweitung des Sanierungsge-
biets erfolgt im Bereich zwischen Nibelungenhalle, Burghof und
Schloss Drachenburg. Damit werden die Vorburg und Parkanlage
von Schloss Drachenburg, die Mittelstation der Drachenfelsbahn,
die Streuobstwiesen im Umfeld des Burghofs sowie die Rosskasta-
nienallee in das Gebiet integriert.

Nordlich der Nibelungenhalle dehnt sich das Sanierungsgebiet tiber
den Oberweingartenweg bis zum Parkplatz am Lemmerzbad aus.
Den sidlichen Abschluss bildet die Drachenfelsspitze mit Aussichts-
plateaus, Gastronomie und der Burgruine einschlieBlich der hinfiih-
renden Wege. Die Gesamtflache des Untersuchungsgebiets umfasst
ca. 37 ha.

Die vom Planungs- und Umweltausschuss im August 2004 be-
schlossene Grenze fiir das Untersuchungsgebiet stellt nach erster
Einschatzung den Rahmen dar, innerhalb dessen die endgiiltige
Festlegung erfolgen soll. Im Laufe der Untersuchung wurde der
Grenzverlauf angepasst. Eine ausfiihrliche Begriindung der endgiil-
tigen Grenzziehung erfolgt im Kapitel 2.3.

1.4 Flachenanteile

Das Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen durch freiraumbezo-
gene, touristische, kulturelle und vereinzelte Wohnnutzungen ge-
pragt. Der Park Schloss Drachenburg ist mit ca. 10 ha insgesamt die
groBte zusammenhangende Flache. Den zweitgroRten Flachenan-
teil nehmen mit rund 8,3 ha die Waldflachen ein, gefolgt von offe-
nen Grinlandflichen (Wiese) mit ca. 7 ha. (Park)Platz-, Wege- und
StraRenflachen summieren sich auf 3,8 ha, tiberbaute und versiegel-
te Flachen auf privaten Grundstiicken auf ca. 2,2 ha. Felsenflachen
betragen o,5 ha, Schrebergarten insgesamt 0,2 ha. Das Gelande des
Lemmerzbads hat eine GroRe von 1,5 ha.
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Abbildung 1
Flachenanteile in Prozent
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GmbH.
1.5 Der planerische Rahmen
1.5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Konigswinter stellt im Rahmen
der Umgrenzung des geplanten Sanierungsgebiets hauptsachlich
Griinflachen dar. Der Bereich oberhalb vom Park Schloss Drachen-
burg und vom Burghof ist als Waldflachen gekennzeichnet. Die
Bahntrasse der Drachenfelsbahn ist von dieser Darstellung ausge-
nommen und als Bahnanlage dargestellt. Der Parkplatz am Ober-
weingartenweg ist als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache” gekennzeichnet. Die Fliche des Lemmerz-
bads ist mit der Zweckbestimmung ,Badeplatz, Freibad“ im Fla-
chennutzungsplan dargestellt. Rechtskraftige Bebauungsplane exis-
tieren nicht.

1.5.2 Naturschutz

Der Untersuchungsraum ist vollstandig als Naturschutzgebiet aus-
gewiesen. Des Weiteren gehort es zum Naturpark Siebengebirge
und ist als FFH-Gebiet ausgewiesen. Veranderungen im Plangebiet
unterliegen der ,Naturschutzverordnung Siebengebirge“ vom
12. Mai 2005,

1.5.3 Denkmalschutz

Der Grof3teil der Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet steht un-
ter Denkmalschutz. Neben den raumpragenden Bauwerken
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= Burgruine,

= Schloss Drachenburg mit Vorburg,
= Burghof,

= Nibelungenhalle sowie

= die Anlage der Drachenfelsbahn

genielen weitere, etwas weniger pragnante Gebaude wie der Ho-
teltrakt aus den 30er-Jahren des 19. Jh. auf dem Drachenfelsplateau,
der ,Vater Rhein® ein Wohnhaus am Nebenweg, das Winzerhau-
schen sowie einige Nebengebaude im Schlosspark, diesen Status.

Dringende bauliche RestaurierungsmalRnahmen sind an Nibelun-
genhalle sowie Burghof erforderlich, um diese Gebaude vor weite-
rem Verfall zu bewahren. Im Rahmen der Umgestaltung der Dra-
chenfelsspitze ist eine denkmalpflegerische Untersuchung der Sub-
stanz der Burgruine ebenfalls unabdingbar.

Die Denkmaler im Sanierungsgebiet, u. a. die Landsturmdenkmaler
und das Dechendenkmal sind vom Verfall bedroht und sollten nach
einer Restaurierung deutlicher ins Blickfeld der Offentlichkeit ge-
stellt werden.

1.5.4 Bodendenkmaler

Nach Aussage des Rheinischen Amts fir Bodendenkmalpflege be-
findet sich im Sanierungsgebiet eine Reihe von als Bodendenkmal
ausgewiesenen Relikten der romischen, mittelalterlichen und neu-
zeitlichen Bergbaugeschichte. Angeregt wurde der Schutz und die
Erhaltung der Relikte sowie moglicherweise auch touristische Nut-
zung. Die systematische Erfassung der Bodendenkmaler sollte im
Zuge der SanierungsmaRen erfolgen.

1.6 Einbindung in die Regionale 2010

Im Zweijahresrhythmus bietet das Land NRW einer Region die Mog-
lichkeit, sich im Rahmen einer ,Regionale” beispielhaft zu prasentie-
ren und die strukturelle Entwicklung durch wegweisende Projekte
anschaulich zu machen. Anhand zukunftsweisender und strukturre-
levanter Projekte wird sich die Region KoIn/Bonn im Jahre 2010 als
Ausrichter der Regionale prasentieren.

Die Stadt Konigswinter beabsichtigt, sich im Rahmen der Regionale
2010 mit dem Drachenfels als stidliches Eingangstor nach Nord-
rhein-Westfalen zu prasentieren. Insgesamt sollen die ,Briicken-
schlage“ zwischen Altstadt und Drachenfels sowie zwischen Rhein
und Drachenfels durch herausragende Projekte in der Landschaft
sichtbar gemacht werden. Ziel ist die anschauliche und funktionsfa-
hige Entwicklung des gesamten Landschaftsraums und die Entwick-
lung von einzelnen Projekten in der Natur- und Kulturlandschaft um
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den Drachenfels gleichermaBen. Der Bereich zwischen Rhein, Alt-
stadt und Drachenfels ist inhaltlich und thematisch eng mit den
Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierungs-
maRnahme sowie dem vorliegenden Rahmenplan verkniipft, die
ihrerseits wieder die Grundlage fir die Entwicklung von Einzelpro-
jekten bilden.

Uber die Aufgabenstellung im Rahmen der Vorbereitenden Sanie-
rungsuntersuchung hinausgehend wurden in der Regionale 2010 die
historischen, landschaftsrelevanten und stadtebaulichen Aspekte
mit einem erweiterten raumlichen Umgriff und unter einem veran-
derten Blickwinkel bearbeitet, als dies im Rahmen der formellen
Vorbereitenden Untersuchung im besonderen Stadtebaurecht nach
BauGB in der Regel erfolgt. Die Vorbereitenden Untersuchungen
und insbesondere die Rahmenplanung stiitzen sich auf die Vorberei-
tungen fur ein kiinftiges Regionale 2010-Projekt. Unter dem Arbeits-
titel

»Gesamtperspektive Konigswinter-Drachenfels”

wurden im Rahmen eines intensiven Diskussionsprozesses mit Kul-
tur- und Literaturwissenschaftlern, einem Tourismusexperten, ei-
nem Landschaftsarchitekten sowie mit weiteren Akteuren ein Leit-
bild und erste konzeptionelle Ansatze fiir eine Entwicklung des
Raums vorgelegt. Dieses Leitbild wird als Grundlage fur die Zielset-
zung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahem herangezogen.
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2 Formale Voraussetzungen
2.1 Aufgabe der vorbereitenden Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen haben zur Aufgabe, die vor-
handenen stadtebaulichen Verhaltnisse und die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Sanierungsmalinahme 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 den Weg von der Altstadt von Ko-
nigswinter zum Drachenfels ist damit Voraussetzung fur die formli-
che Festlegung des Sanierungsgebiets. Formal werden Aussagen
getroffen lber:

= Notwendigkeit der Sanierung
= Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebiets

= Soziale, strukturelle und stidtebauliche Verhaltnisse und Zu-
sammenhange

= Anzustrebende allgemeine Ziele

= Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen

2.2 Notwendigkeit der Sanierung
2.21 Nachweis liber stadtebauliche Missstande im Gebiet

(§ 136 Abs. 2 BauGB)
Aufgrund der vorbereitenden Untersuchungen wird die Notwendig-
keit der Sanierung festgestellt. Es ist entsprechend sicherzustellen,
dass bis zum Zeitpunkt der Entscheidung tiber die formliche Festle-
gung des Gebiets die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung einer
stadtebaulichen SanierungsmaRBname fur die Achse von der Altstadt
von Konigswinter zum Drachenfels festgestellt werden.

Eine Hauptaufgabe der vorbereitenden Untersuchungen ist die
Feststellung der stadtebaulichen Situation. Werden hier stadtebau-
liche Missstande nachgewiesen, die nur als GesamtmaRnahme be-
hoben werden konnen, ist dies ein magebliches Kriterium fur die
Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets.

Gemals § 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 fiir 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 Erfiillung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen (Funktionsmangel).
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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 Achse zum Drachenfels ist davon auszugehen, dass beide
Grundfalle stadtebaulicher Missstande im Sanierungsgebiet zu-
sammentreffen.

2.2.2 Substanzmangel

Anhand mehrerer Ortsbegehungen wurde der allgemeine Bauzu-
stand aufgenommen und darauf aufbauend eine Bauzustandskar-
tierung erstellt. Insgesamt wurden samtliche Gebaude begutachtet.
Es wurden die Zustiande ermittelt, die vom o6ffentlichen Raum aus
sichtbar sind. Entsprechend ist mit dieser Bauzustandskartierung
nur eingeschrankt ein Nachweis im Mangel der Bausubstanz insge-
samt erbracht, dennoch ist sie ein deutliches Indiz dafiir, dass diese
Mangel tatsachlich gegeben sind, insbesondere, da erfahrungsge-
maR davon ausgegangen werden kann, dass die stralenseitige Be-
trachtung deutlich positiver ausfallt als die Bewertung der unzu-
ganglichen Riickseiten und Innenraume.

Die Bewertung unterteilt die Gebaude in vier Kategorien:

Gut bis sehr gut: Wenige Teile von Fenster, Tiren, Fassade,
Dach sind sanierungsbediirftig. Eine Dring-
lichkeit ist nicht gegeben.

Durchschnittlich: Bis zu zwei der genannten 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
sanierungsbediirftig. Hier ist die zeitliche
Dringlichkeit maBgebliches Kriterium fir die
Bewertung.

Im Ergebnis zeigt sich, dass 33 % der begutachteten Gebaude unter
die Kategorien schlechter und sehr schlechter Bauzustand fallen. Bei
46 % sind die genannten Elemente als durchschnittlich zu bewerten,
bei 22 % der begutachteten Gebaude ist ein guter bis sehr guter
Bauzustand gegeben.

2.23 Funktionsmangel

Die Funktionsmangel sind mit der kunftigen Struktur und Funktion
des Gebiets im gemeindlichen Geflige unter Beriicksichtigung des
Verflechtungsbereichs zu begriinden. Sie ergeben sich aus der vor-
handenen und der geplanten Funktion der Achse, die sich aus einem
Zusammenspiel touristischer sowie einer spezifischen gastronomi-
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schen und Souvenirhandelsnutzung ergibt, in engem Zusammen-
hang zum Natur- und Landschaftsschutz.

MaRgeblich fiir die kiinftige Funktion des Bereichs sind die Potentia-
le, die Funktionsmangel und die sich daraus ergebenden Ziele und
Zwecke der Sanierung.

2.2.4 Zusammenwirken der stadtebaulichen Missstande

Substanzmangel biindeln sich in Bereichen, die von grundlegender
funktionaler Bedeutung fiir das direkte Umfeld wie auch fir die
Funktionszusammenhange entlang der gesamten Achse sind. Sub-
stanz- und Funktionsmangel greifen insoweit ineinander, als die
Substanz vor dem Hintergrund des Potentials, das im jeweiligen
Umfeld steckt, ungleich schlechter zu bewerten ist, als dies in weni-
ger wichtigen Bereichen der Fall ware.

Dies ist an verschiedenen Stellen entlang der Achse sehr deutlich der
Fall. Fir die Untergliederung liegt das nachfolgende Schema
zugrunde:

Abbildung 2
Schema

d Ao ‘
sopt et LARILA T

Rhein I Altstadt "Bereich ' 1.Anstieg "1.Zwischen-! 2.Zwischen- 1
Talstation stiick stiick

= Bereich Talstation: Die Struktur wird der wichtigen Eingangssi-
tuation auf den Weg zum Drachenfels nicht gerecht. Die funkti-
onale Verknlpfung zur Altstadt ist nicht gegeben, erhebliche
Substanzmangel mehrerer Bauten beeintrachtigen das stadte-
bauliche Entree nachhaltig.

* 1. Anstieg: Die Einfriedungen der privaten Grundstiicke sind
groBtenteils in sehr schlechtem Zustand. Die der Drachenfels-
straBe zugewandten Nutzungen werden der touristischen Des-
tination nicht gerecht. Starke Verbuschung und ein teilweise zu
dichter Baumbesatz versperren haufig die Aussicht. Der bauliche
und gestalterische Zustand der Verbindung zum Rhein lber die

2. Anstieg -
Aufstieg zum

Drachenfels

Plattform
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StraRe ,,An der Helte“ entspricht nicht ihrer Bedeutung im We-
genetz.

I(l

1. Zwischenstlck: Dieser Teil der Achse ist als ,,Ruhepol“ und
Aufenthaltsbereich nach dem ersten Anstieg mit seinem touris-
tischen Angebot von herausragender Bedeutung. Entsprechend
sind hier hohe Mal3stabe an die Gestaltung zu setzen. Die Bau-
substanz der Nibelungenhalle, des Reptilienzoos und der Dra-
chenhohle ist sehr mangelhaft. Die Gestaltung des Umfelds ist
unattraktiv und wird der herausragenden touristischen Funktion
nicht gerecht. Das gastronomische Angebot nordlich der Dra-
chenfelsstralle prasentiert sich negativ. Hier liegen deutliche
Gestaltungsdefizite beziiglich baulicher Gestalt, AuRenwer-
bung, Einfriedung und offentlicher Raum vor. Der Parkplatz am
Oberweingartenweg sowie das Lemmerzbad sind im Zusam-
menhang mit dem Ziel der Starkung der touristischen Funktio-
nen und der Naherholung als relevante Elemente einzustufen
und entsprechen heute in Gestaltung, Angebot und baulichem
Zustand nicht ihrer Bedeutung. Die Wegekreuzung Nachtigal-
lentalweg, Hohlweg in Richtung Milchhauschen, Rosskastanien-
allee und Burghof prasentiert sich zurzeit nicht als wichtige
Schnittstelle im Wegenetz. Bei starken Regenfallen ist die Kreu-
zung kaum begehbar, da der durch das Nachtigallental verlau-
fende Bach unter den Wegen nur unzureichend verrohrt ist bzw.
uber kein ausreichendes eigenes Bachbett verfiigt. Die oberhalb
gelegenen Teichanlagen sind nicht sichtbar. Ein Zugang zur Vor-
burg tiber die Rosskastanienallee ist nicht moglich. Das Viadukt
vor der Rosskastanienallee ist in einem baulich schlechten Zu-
stand.

2. Zwischenstiick: Insgesamt sind hier die Mittelstation und der
Zugang zum Schloss Drachenburg und zum Park nicht ausrei-
chend verkniipft. Die Eingangssituation zum Schloss und das
Gebaude zum Ticketverkauf entsprechen nicht der reprasentati-
ven Funktion an zentraler Stelle der Achse zwischen Altstadt und
Drachenfels. Die Flachen unter den Briickenbogen der Bahntras-
se wirken ungepflegt. Sie bilden gemeinsam mit der Einfriedung
des Schlossparks einen unattraktiven Korridor. Hauptgebaude
und Stallungen des angrenzenden leer stehenden Burghofs sind
in sehr schlechtem baulichen Zustand. Nebengebaude und Ter-
rasse sind ruinds. Die exponierte Lage des Burghofs mit freiem
Blick in Richtung Bonn bietet ein gutes Potential fiir eine gastro-
nomische Nutzung der gehobenen Kategorie. Der Kutschenweg
ist nicht ausreichend als solcher erkennbar. VerbesserungsmaR-
nahmen am Fahrbahnbelag sind kurz- bis mittelfristig erforder-
lich. Die Streuobstwiese hat als Kulisse der Aussicht in Richtung
Bonn eine herausragende Bedeutung. Diese kann durch kiinstle-
rische Interventionen im Sinne des Leitbilds ,,der schonen Einheit
von Mensch und Natur® an dieser Stelle unterstrichen werden.
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Das Dechendenkmal erhebt sich tiber dem Kutschenweg und der
Streuobstwiese. Der angrenzende Wald hat begonnen, das
Standbild zu Uberwuchern. Der bauliche Zustand ist schlecht.
Die Prasentation dieses bedeutenden Denkmals liegt weit hinter
seiner Bedeutung. Die davor liegenden Banke sind in ruinésem
Zustand.

2. Anstieg, Aufstieg zum Drachenfels: Das hier vorzufindende
gastronomische Angebot ist in baulich sehr schlechtem Zustand
(Gebdude und Terrasse). Die AuRRenprasentation ist mangelhaft
und entspricht nicht der Lage. Die hier vorzufindenden Aus-
sichtspunkte mit Sitzgelegenheiten sind verwahrlost, die Sicht-
fenster sind zugewachsen. Banke sind zum Teil in ruinésem Zu-
stand. Eine wichtige Attraktion, der romische Trachyt-
Steinbruch, ist nicht zuganglich und auch nicht einsehbar. Die
Sicherung des Felsens muss langfristig gewahrleistet sein.

Plattform und Gastronomie: Die 7oer-Jahre-Architektur des bau-
lichen Ensembles ist unattraktiv und unmafRstablich. Die Auf-
enthaltsqualitat der Freiflachen ist sehr gering, der Kinderspiel-
platz verwahrlost. Sanierungsbedarf besteht unmittelbar an der
Treppenanlage zum Weg in Richtung Rhondorf. Der Ort wird der
prominenten Lage und der herausragenden Bedeutung als eine
der wichtigsten Tourismusdestinationen in Nordrhein-Westfa-
len in keiner Weise gerecht.

Die Spitze: Die Zuwegung zur Burgruine ist schwer auffindbar,
das Gelander ist uneinheitlich und zum Teil in schlechtem Zu-
stand. Informationen zur Burgruine sind nicht vorhanden.

2.2.5 Resiimee stadtebauliche Missstinde

Im Ergebnis lassen sich die Substanz- und Funktionsmangel der
Achse zum Drachenfels wie folgt zusammenfassen:

Der fur die Achse zum Drachenfels herausragende Wirtschafts-
faktor Tourismus leidet unter den baulichen und strukturellen
Missstanden.

Die Qualitat und Ausstattung touristischer Wege und Anker-
punkte ist stark defizitar und stellenweise verwahrlost.

Trotz vorhandener Attraktionen und Publikumsmagnete verhin-
dern Leerstande und ungentigende Gestaltung der Gebaude die
Verknipfung der Attraktionen.

Der Souvenirhandel ist gepragt durch Ladenlokale, die proviso-
risch anmuten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Achse zum Drachenfels in
touristischer sowie handelstechnischer, gastronomischer und ge-
stalterischer Hinsicht nicht den zeitgemaRen Anforderungen ent-
spricht, die an einen solchen Raum zu stellen sind. Bezogen auf die
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Bedeutung der Missstande im Untersuchungsgebiet fiir die touristi-
sche Funktion und firr die lberortliche Ausstrahlung der Gesamt-
stadt wird deutlich, dass hier ein Missverhaltnis zwischen moglicher
Funktion und tatsachlichem Angebot gegeben ist.

In Anbetracht der prominenten Lage weist die Baustruktur erhebli-
che Funktionsmangel auf, die teilweise mit deutlichen Substanz-
mangeln einhergehen. Mit der Erfordernis, ein attraktives Angebot
an touristischer Infrastruktur (Gastronomie, Souvenirhandel, Events)
in den Kontext zum Kultur- und Naturerlebnis zu stellen, kann die-
ser stadtebauliche Missstand nur als GesamtmalRnahme im Rahmen
eines Sanierungsverfahrens behoben werden.

23 ZweckmaRige Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Zur Vorbereitung der SanierungsmaBnahme 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 Untersuchungsgebiet grenzt in Hohe der Talstation unmittelbar
an das formlich festgelegte Sanierungsgebiet Konigswinter-
Altstadt. Von hier aus orientiert es sich im Wesentlichen am Verlauf
der DrachenfelsstraBe bis zur Bergspitze und schlie8t die angren-
zenden Bereiche mit ein. Die an der Drachenfelsstralie, einschlieR-
lich des Nebenweges liegenden Grundstiicke und Gebaude sind
konsequent in das Sanierungsgebiet aufgenommen, da klare funk-
tionale und raumliche Verknupfungen zu touristischen Funktionen
und zur Erlebbarkeit der Achse gegeben sind. Die Herausnahme ein-
zelner Grundstiicke, wie in der Biirgeranregung angeregt, wiirde die
Sanierung erschweren. Die privaten Interessen miissen daher hinter
dem offentlichen Interesse zurlickstehen.

Die Anbindung mit der StraRe ,,An der Helte® ist einbezogen, da hier
die funktionale Verknlipfung zum Rheinufer und einem der Haupt-
anleger fur die Ausflugsboote besteht. Die wesentliche Aufweitung
des Sanierungsgebiets erfolgt im Bereich zwischen Nibelungenhalle
und Burghof. Zu diesem Bereich gehoren verschiedene gastronomi-
sche Einheiten siidlich der Nibelungenhalle, Schloss Drachenburg
mit Vorburg und Parkanlage sowie die Mittelstation der Drachen-
felsbahn und die Streuobstwiesen im Umfeld des Burghofs. Der
Grund fur die pragnante Aufweitung liegt hier in den vorhandenen
vielfaltigen touristischen Angeboten und den funktionalen Ver-
kniipfungen im Raum.

Den siidlichen Abschluss bildet die Drachenfelsspitze mit Aussichts-
plateaus, Gastronomie sowie der Burgruine, einschlieBlich der hin-
fihrenden Wege. Die Gesamtflache des Untersuchungsgebiets um-
fasst ca. 37 ha.



Formale Voraussetzungen @ 13

Abbildung 3

AbschlieRende Abgrenzung als Ergebnis der vorbereitenden Sanierungsun-

tersuchung ,Kénigswinter-Drachenfels*
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.Jansen GmbH.
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Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird der Untersu-
chungsraum fiir die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
konkretisiert. Verschiedene Modifikationen der Flachenabgrenzung
haben sich im Laufe der Untersuchungen ergeben:

= Der Zugang zur Drachenfelsstralle liber die Helte wurde talab-
warts erweitert, so dass der Hohlweg und das letzte Gebaude an
der Helte mit im Sanierungsgebiet liegen. Durch diese Aufwei-
tung des Sanierungsgebiets ist der Handlungsspielraum deutlich
vergroBert worden, die direkte Verbindung zum Rhein aufwerten
und die baulichen und funktionalen Missstande beheben zu kon-
nen.

= Nordlich der Nibelungenhalle ist die Sanierungsgebietsabgren-
zung entlang des Oberweingartenwegs vergrof3ert worden. Die
heutige Erschlieungssituation des Drachenfels und die fehlen-
den Parkmoglichkeiten in direktem Zusammenhang zur beste-
henden Gastronomie werden als kritisch betrachtet. Mit der Revi-
talisierung des Burghofs und der geplanten Ummodellierung des
Drachenfelsplateaus ist mit zusatzlichem Verkehr zu rechnen.
Die Einbeziehung des Parkplatzes am Oberweingartenweg in das
Sanierungsgebiet ist die logische Folge, denn er bietet , auf dem
Berg“ die einzige Chance, den ruhenden Verkehr unterzubringen.
Das Lemmerzbad ist als Anziehungspunkt fir Freizeit- und Nah-
erholungsaktivitaten von immenser Bedeutung fiir die Konigs-
winterer und die Bevolkerung angrenzender Kommunen. Die
Steigerung dieser Nutzungen ist ebenso eine Zielsetzung fiir die
stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen wie die Aufwertung der
uberregional bekannten Tourismusdestination Konigswinter-
Drachenfels.

= Der in Verlangerung des Oberweingartenwegs verlaufende
Waldweg bildet bis zum Kutschenweg 6stlich des Burghofs die
neue nordostliche Sanierungsgebietsgrenze. Damit hat dieses
sich hauptsachlich ,nur“ um Wald- und Wiesenflachen erweitert.
Bei genauem Hinsehen umfasst dieser Bereich jedoch die hochst
diffizilen Wegekreuzungen zum Nachtigallental, zur Hirschburg
sowie den Hohlweg zum Milchhdauschen und die Teiche. Die
Rosskastanienallee mit Viadukt bildet den Kern dieser Erweite-
rungsflache. Damit kann die historische Hauptzuwegung zum
Ensemble Schloss Drachenburg wiederhergestellt werden. Die
ostliche Sanierungsgebietsgrenze bildet der Kutschenweg, der
die Streuobstwiesen und das Areal um den Burghof rahmt.

Damit ist als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen ein funk-
tional zusammenhangendes Gebiet in die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets aufzunehmen. Beurteilungsgrundlagen hierfur
sind die Ziele und Zwecke der Sanierung.
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2.4 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit
2.4.1 Gebot der zligigen Durchfiihrung

Die stadtebauliche Sanierungsmafnahme fir den Weg von der Alt-
stadt zum Drachenfels muss im Hinblick auf die festgelegten allge-
meinen Ziele der Sanierung fur das Sanierungsgebiet inhaltlich, or-
ganisatorisch und finanziell durchfiihrbar sein. Dies ergibt sich aus
dem Gebot der ziigigen Durchfiihrung in § 136 Abs.1BauGB. Die
Abgrenzung und GroRe des Sanierungsgebiets ist so gewahlt, dass
eine zugige Durchfiuihrbarkeit gewahrleistet werden kann.

2.4.2 Kriterien der Durchfiihrbarkeit

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

Die Ziele der ubergeordneten Planungen durfen 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 ziigige Umsetzung ist zu
garantieren.

Zusammenfassend konnen fiir die stadtebauliche Sanierungsmaf3-
nahme der Achse von der Altstadt zum Drachenfels folgende Aussa-
gen getroffen werden:

= Die Ziele und Zwecke der Sanierung (vgl. Kap. 3.6) stehen im
Einklang mit den Zielen der Landesplanung (Landesentwick-
lungsplan und Gebietsentwicklungsplan) sowie dem Flachen-
nutzungsplan.

* Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde fiir den
stadtebaulichen Rahmenplan eine Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange durchgefiihrt. Die Anregungen und Bedenken ge-
ben keinen Hinweis auf die Undurchfiihrbarkeit des Sanierungs-
verfahrens.

= Die uberschlagige Ermittlung der Kosten der Sanierung erfolgt
tiber 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 gefiihrt werden muss. Verlassliche Aussa-
gen uber die Bereitstellung von Mitteln der Gemeinde sind nur
fir das jeweilige Haushaltsjahr und den Zeitraum der funfjahri-
gen Finanzplanung moglich. Fir den Nachweis der Finanzierbar-
keit im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen reicht es
aus, wenn der Haushaltsplan und die fuinfjahrige Finanzplanung
die Bereitstellung von entsprechenden Mitteln der Gemeinde
moglich machen. Da die Sanierungsmalinahme fir den Weg
zum Drachenfels mit Fordermitteln der Stadterneuerung des
Landes kofinanziert werden soll, beschrankt sich der Nachweis
der Finanzierbarkeit auf den von der Gemeinde aufzubringen-
den Eigenanteil.
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= 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 besondere Situation und den hohen
Anspruch, der an die Funktion und Gestaltung zu stellen ist, wird
aktuell 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.

2.4.3 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. Die
Biirger unterlagen einer Auskunftspflicht gegenutiber der Stadt Ko-
nigswinter bzw. den von ihr mit der Untersuchung Beauftragten.
Auf die direkte Frage nach der Mitwirkungsbereitschaft reagierte
der groRte Teil der Befragten deutlich positiv. Der geplanten Sanie-
rung sieht man sowohl unter den Grundeigentimern als auch unter
den Gewerbetreibenden positiv entgegen, denn die Mehrzahl sieht
in dieser Malinahme Vorteile fur Konigswinter und sich selbst. Her-
vorzuheben ist jedoch auch, dass in Teilbereichen des Sanierungs-
gebiets, wo aus planerischer und wirtschaftsstruktureller Sicht
zwingend bauliche Verbesserungen erforderlich werden, betroffene
Eigentlimer eher kritisch auf die geplanten MaBnahmen reagierten.

2.5 Wahl des Sanierungsverfahrens
2.5.1 Zwei Verfahrensarten

Die Stadt Konigswinter hat nach pflichtgemalRem Ermessen die
Wahl zwischen einem Verfahren, in dem die Vorschriften des dritten
Abschnitts BauGB ausgeschlossen werden (vereinfachtes Sanie-
rungsverfahren) und dem so genannten ,klassischen Verfahren®, in
dem alle sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung kom-
men konnen.

2.5.2 Das vereinfachte Sanierungsverfahren

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

= Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im Sa-
nierungsgebiet.
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= Ein Grundstuick kann zugunsten des Sanierungstragers bzw. der
Kommune enteignet werden, sofern es im Sanierungsgebiet
liegt.

= An ErschlieBungsmalRnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets
mussen sich die Grundstiickseigentiimer entsprechend den all-
gemeinen Vorschriften beteiligen.

= Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein Genehmigungs-
vorbehalt. Den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt
kann die Gemeinde teilweise oder vollstandig ausschlieRen (§ 144
BauGB). Es wird in diesem Fall im Grundbuch kein Sanierungs-
vermerk fur die betroffenen Grundstiicke eingetragen.

2.5.3 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 werden.

= Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke erhalten einen
Sanierungsvermerk.

Dariiber hinaus sind in diesem Verfahren die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB anzuwen-
den. Hier ist die Behandlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen geregelt. Dies beinhaltet im Wesentlichen, dass Werterho-
hungen von Grundstiicken, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung einge-
treten sind, nur in dem MafRe berlicksichtigt werden, als der Betrof-
fene diese Werterhohungen selbst bewirkt hat. Weiterhin miissen
die Eigentiimer, die ihre Grundstiicke in der Sanierung behalten, in
Hohe der sanierungsbedingten Werterhohungen Ausgleichsbetrage
an die Gemeinde leisten. Diese Ausgleichsbetrage werden nach Ab-
schluss der Sanierung von den Grundstuickseigentimern erhoben,
Kosten furr ErschlieBungsmaBnahmen fallen nicht an. Zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbetrags wird die durch die Sanierungsmafinah-
men bedingte Werterhohung des Grundstuicks mit bereits erbrach-
ten Betragen verrechnet.

Die Ausgleichsbetrage diirfen nur im Rahmen der SanierungsmaR-
nahme eingesetzt werden.

2.5.4 Empfehlung

Die Gemeinde hat bei ihrer Entscheidung liber die Durchfiihrung der
Sanierung im herkdommlichen oder im vereinfachten Sanierungsver-
fahren bestimmte gesetzliche Voraussetzungen zu beachten; ,es
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handelt sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung ohne Er-
messensspielraum®.4

Die Stadt Konigswinter ist verpflichtet, die Vorschriften tber die
Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen (klassisches
Verfahren) anzuwenden, wenn sie fiir die Durchfiihrung 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 Werterhohungen
nicht zur Anwendung bringen darf, wenn ihre Anwendung fur die
Durchfuihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiih-
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-
fir ist die zu erwartende Entwicklung der Bodenpreise ein zentrales
Argument: Es kann entlang der Achse von der Altstadt zum Dra-
chenfels definitiv davon ausgegangen werden, dass Bodenwertstei-
gerungen eintreten werden, da das Sanierungsgebiet insgesamt
und die einzelnen Grundstlicke deutliche Qualitatsverbesserungen
erfahren werden. Es braucht nicht darauf hingewiesen zu werden,
dass sich nach den Kriterien der Wertermittlung die Qualitat eines
Grundstiicks im Wesentlichen nach seiner Nutzbarkeit, Lage und
Beschaffenheit bestimmt. Diese werden im Zuge der Sanierung
deutlich verbessert. In der Kosten- und Finanzierungsubersicht sind
die erwarteten Bodenwertsteigerungen vorlaufig lUberschlagig er-
mittelt und werden im weiteren Verfahren sukzessive konkretisiert.

Im vereinfachten Verfahren wird es ein deutliches Erschwernis sein,
Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung unbeeinflusst von
sanierungsbedingten Werterhohungen zu erwerben. Sollte die
Preisstabilitat nicht gewahrleistet sein, kann bei den zu erwarten-
den Werterhohungen das gesamte Verfahren gefahrdet sein.

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

Ein drittes Argument fir das klassische Verfahren ist, dass unter der
allgemeinen Haushaltslage die Heranziehung der sanierungsbe-
dingten Werterhhungen zur Finanzierung der Sanierung erforder-
lich ist. Auch kann den Biirgern von Koénigswinter auBerhalb des
Sanierungsgebiets nicht vermittelt werden, dass die bodenrelevan-
ten Wertsteigerungen, die durch offentliche Mittel generiert wer-
den, ausschlieRBlich privat abgeschopft werden.

Damit ist die Erschwerung der Durchfiihrung der Sanierung in dem
hier erérterten Zusammenhang vor allem in den Bodenwertsteige-

4 Vgl. Ernst-Zinkhahn-Bielenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142. S. 20 Rdnr.
23.
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rungen zu sehen. Der notwendige Einsatz von Ausgleichsbetragen
ist daruiber 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 bis 156a zu
wahlen.

2.6 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 entlang
der Achse von der Altstadt zum Drachenfels nur vereinzelt bebaute,
bewohnte und wirtschaftlich genutzte Bereiche. Da die Sanierung
der wesentlichen Verbesserung oder Umgestaltung dient, hat sie
auch Auswirkungen auf die wirtschaftliche oder soziale Situation
der Sanierungsbetroffenen zu beriicksichtigen. Strategie im Verfah-
ren ist nicht die Flachensanierung, vielmehr die erhaltende Erneue-
rung unter intensiver Einbindung der von der Sanierung Betroffe-
nen.

Dennoch sind Abbriiche und Gebaude- und ModernisierungsmaR-
nahmen zu erwarten, die fir die Betroffenen besondere Harten dar-
stellen konnen. AuszuschlieBen ist weitgehend, dass aufgrund der
generellen Aufwertung des Sanierungsgebiets Mieterh6hungen
unverhaltnismalige Harten darstellen werden, da die Grundstiicke
und Gebaude vorwiegend durch die Eigentlimer genutzt sind. Es
liegen auf Grundlage der Befragung und der Burgeranhorungen
aktuell keine Anhaltspunkte dafir vor, dass die personlichen Le-
bensumstande dahingehend negativ beeinflusst werden, dass hier
ansassigen Personen aufgrund der SanierungsmaRnahme die Not-
wendigkeit gegeben wird, das Sanierungsgebiet verlassen zu miis-
sen. Inwieweit Beitragsbelastungen der Eigentiimer unverhaltnis-
maRige Harten darstellen werden, ist aktuell nicht absehbar und
kann erst im Laufe des Verfahrens verifiziert werden. Entsprechen-
des gilt flir Umsatzbeeintrachtigungen, Veranderungen im Kunden-
bereich, neue Konkurrenzsituationen und ahnliche mégliche Harten.

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 Kénigswinter ei-
nen der Situation angemessenen Sozialplan aufzustellen.
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Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden mit den
ersten Erorterungen und der Ermittlung der Sozialdaten im Rahmen
der Befragung der Eigentimer und Gewerbetreibenden die Grund-
lagen fir 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 Missstinde 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 fiir den Sozialplan
Grundlagen enthalten, wird die Stadt Konigswinter entsprechende
Untersuchungen auch nach formlicher Festlegung des Sanierungs-
gebiets fortsetzen.



Der Rahmenplan

21

3 Der Rahmenplan
3.1 Vorbemerkung

Der Rahmenplan firr die Achse zum Drachenfels hat zum Ziel, die
Defizite und Potentiale herauszuarbeiten und im Rahmen eines zu-
sammenfihrenden Konzepts MaRnahmen aufzuzeigen, die diese
Defizite beseitigen sowie den Bereich Drachenfels zu einer qualitat-
vollen touristischen Destination zu entwickeln. Der Rahmenplan
definiert und konkretisiert die allgemeinen Zielvorstellungen fir
den Bereich. Da die Ziele im Rahmen der SanierungsmaBnahme
sukzessive weiterentwickelt und verdichtet werden, wird auch der
Rahmenplan konstant den sich jeweils verandernden Rahmenbe-
dingungen anzupassen sein. Damit ist der aktuell vorliegende (vor-
laufige) Rahmenplan Ausgangspunkt fiir einen iterativen Planungs-
prozess.

Die Bearbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans erfolgte in enger
Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und
der Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH der
Stadt Konigswinter (WWG) und baut auf die Ergebnisse auf, die im
Rahmen des Projektansatzes Konigswinter Drachenfels fiir die Ach-
se Rheinufer-Drachenfels im Rahmen der Regionale 2010 entwickelt
wurden.

3.2 Leitbild und Zielsetzung

Auf der Suche nach einem Leitbild fiir die Landschaft am Drachen-
fels stehen zunachst verschiedene Themen im Vordergrund: die
Kulturlandschaft, die literarische Landschaft, die politische Land-
schaft sowie die gebaute Landschaft. In der modernen Landschafts-
betrachtung und Wahrnehmung spielt dariiber hinaus die reale
oder vermeintliche Nahe zur Natur haufig die erste Rolle. Und kaum
ein Landschaftsraum in Deutschland legt seine naturlichen Grund-
lagen und Konstruktionsprinzipien so offen, wie die vulkanisch ge-
pragte und durch ihre biogeographische Lage vielfaltig geformte
Landschaft am Drachenfels.

3.3 Kulturlandschaft und Bauten

Ein besonderer Aspekt der Natur- und Landschaftswahrnehmung
am Drachenfels ist, dass sich das Interesse nicht allein auf die na-
turgeschichtliche Genese oder einzelne kulturgeschichtliche Epo-
chen konzentriert. Durch die intensive Arbeit des Menschen in und
mit der Landschaft sind die vielfaltigen Wechselwirkungen zwi-
schen Mensch und Natur ins Zentrum der Landschaftswahrneh-
mung geruickt.

Mit der Landnutzung durch den Menschen entstanden zum Beispiel
vollig neue, im Gebiet zuvor nicht vorhandene Lebensgemeinschaf-
ten. Diese anthropogen als Waldersatz entstandenen Biotope der
Kulturlandschaft sind aus heutiger Sicht nicht notwendigerweise
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eine Degradierung oder nachteilige Beeintrachtigung der Land-
schaft, sondern weisen fallweise okologisch sehr wertvolle Lebens-
gemeinschaften auf.

Auf der anderen Seite befordern die kulturell baulichen Eingriffe die
Wahrnehmung dieser Landschaft. Die Burgruine und die Drachen-
burg im Zusammenspiel mit der Nibelungenhalle sind charakteristi-
sche Elemente, die den Landschaftsraum nachhaltig pragen. Diese
baulichen Eingriffe beférdern und lberhéhen die Landschaft und
tragen einen wesentlichen Teil zur ,Erhabenheit” der Landschaft
bei.

3.4 Die historische Landschaft

In den Gedichten und bildlichen Darstellungen des 19. Jahrhunderts
wird die Kulisse des Drachenfelsen zu einer romantischen, teilweise
dramatischen Idealisierung der Landschaft und der Natur. Dichter
und Maler Uberhohen die realen GroRRenverhaltnisse und erweisen
sich als erfinderisch in der Gestaltung der atmospharischen oder
historischen Inszenierung der Landschaft. Mit den Gedichten und
den Bildern dringt der landschaftliche Reiz immer tiefer in das Be-
wusstsein der breiten Bevolkerung. Uber die dsthetische Stilisierung
hinaus erfuhr die Landschaft am Drachenfels zusatzlich eine ideolo-
gische und politische Aufladung. Die Landschaft bot gerade dem
denkmalfreudigen 19. Jahrhundert hervorragende Voraussetzungen
zur politischen Inszenierung. Der Landsturm vom Siebengebirge
gegen die napoleonischen Heere, die Befreiungskriege und die ,,Vol-
kerschlacht® bei Leipzig, die deutsch-franzosische ,Rheinfrage® in
der Zeit des Vormarz, die patriotische Hochstimmung in der zweiten
Halfte des 19. Jahrhunderts fanden am Drachenfels in Form von
Denkmalern und patriotischen Reden ihre politische Manifestation.

3.5 Leitbild ,,Schone Einheit von Mensch und Natur“

Die Polarisierung der Begriffe Kunst und Natur hilft bei der Interpre-
tation der Landschaft am Drachenfels wenig. ,Naturliches” und
»Kinstliches“ stehen einander bespiegelnd gegenuiber — das eine ist
Seinsvoraussetzung fir das andere. Im Falle des Drachenfelsen ver-
wischen sich die Grenzen. Beide Seiten, Mensch und Natur, sind hier
auf vielfaltigste Weise miteinander verwoben. Dabei scheint im
Rickblick die menschliche Hand derart eingegriffen zu haben, dass
die Natur sich ihrem eigenen Wachstumsgesetz entsprechend ent-
falten konnte und sich gleichzeitig dem menschlichen Formgefiihl
und Harmoniebediirfnis entsprechend entwickelt hat. Dass dabei
Grenzen der gegenseitigen Bedingtheit angetastet und wohl auch
uberschritten wurden, wie im Beispiel der Steinbriiche, hat die Ver-
bindung beider Seiten eher gestarkt als geschwacht. Die Landschaft
am Drachenfels ist also zwischen dem Menschen und der Natur an-
gesiedelt. Sie geht nicht nur auf eine Setzung oder einen Zweck zu-
rick, wie beispielsweise der Acker oder der Weinberg, aber auch
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nicht allein auf naturliche Gegebenheiten, wie etwa die vulkani-
schen Felsen und Boden oder das kleinraumig differenzierte Klima.
Die Gewichte zwischen beiden Moglichkeiten mogen zwar verschie-
den verteilt sein, in der Landschaft am Drachenfels verbinden sich
jedoch beide Gestaltungsprinzipien zu einer ,,schonen Einheit®. So
betrachtet steht die Drachenfelslandschaft stellvertretend fiir einen
geschutzten und gegliickten Einheitsbereich, in dem alles mit allem
in Ubereinstimmung lebt. Sie wird so zu einem Beispiel fur das ge-
lingende Miteinander von Mensch und Natur.

Die ,,schone Einheit“ ist hier keine Utopie, sondern eine mogliche
Wirklichkeit. Mit dem Leitbild der ,schonen Einheit” wird die Land-
schaft am Drachenfels zu einem aktuellen und zukunftsfahigen Bei-
trag zur Regionale 2010.

Alle Zielsetzungen und MaRnahmen sind unter der Agide dieses
Leitbilds ,.Schone Einheit“ im Sinne der Gesamtperspektive Konigs-
winter-Drachenfels zu entwickeln.

3.6 Ziel und Zweck der Sanierung
3.6.1 Vorbemerkung

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Bewertung der Situ-
ation im Untersuchungsgebiet sind die allgemeinen Ziele der Sanie-
rung festgelegt. Diese Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanie-
rung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB 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 (,endgiiltiges“) Sanierungskonzept
zu entwickeln.

Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen und des Rahmenplans jedoch insoweit zu konkretisieren,
als sie fur die Beurteilung der Voraussetzungen der formlichen Fest-
legung 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 all-
gemeine Formulierung der Ziele erfullt.

3.6.2  Ubergeordnete Zielsetzung

Konigswinter ist seit zwei Jahrhunderten ein Ort, der durch den Tou-
rismus gepragt ist. Der Drachenfels und der Weg zum Drachenfels
einschlieBlich der anliegenden Angebote und Attraktionen spielen
hier eine besondere Rolle: Sie sind Ziel und Anziehungspunkt der
Mehrzahl der Besucher von Kénigswinter und damit einer der wich-
tigsten Wirtschaftsfaktoren fur die Stadt.

Auf der anderen Seite bietet die Qualitdt und Schonheit der Natur
den wichtigsten Grundstock fur das Attraktionspotenzial des Dra-
chenfels. Das Naturerleben wird insbesondere durch den Drachen-
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fels mit Blick Uber das Rheinische Schiefergebirge mit eingeschnit-
tenem Rheintal im Siden und die Koln-Bonner Bucht im Norden
sowie den Naturpark Siebengebirge gepragt.

Damit werden fur das Sanierungsgebiet zwei libergeordnete Ziel-
setzungen formuliert:

1. Die zukunftsfahige Entwicklung der Tourismusdestination Dra-
chenfels. Dies bedeutet eine qualitatvolle Weiterentwicklung
des touristischen Angebots sowie die Korrektur struktureller und
baulicher Fehlentwicklungen.

2. Die Erhaltung und Entwicklung der natur- und kulturlandschaft-
lichen Qualitaten. Dabei unterliegen die natur- und kulturland-
schaftlichen Belange nach wie vor den naturschutzrechtlichen
Fachgesetzen, die im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungs-
maRnahme zu beachten sind.

Im Sinne des Leitbildes bedeutet diese Zielsetzung, dass im Rahmen
baulicher MaRBnahmen die landschafts- und naturschutzrelevanten
Aspekte gleichermalien zu beférdern sind und im Rahmen der tou-
ristischen ErschlieBung die landschaftlichen und naturraumlichen
Gegebenheiten Mal3stab fiir die Entwicklung sind und damit der
kulturelle Hintergrund verstarkt in den Blickpunkt gertickt wird.

3.6.3 Teilziele

Folgende Teilzielsetzungen stehen dabei an der Achse Konigswin-
ter-Altstadt-Drachenfels im Vordergrund:

= Aufwertung des Wegs zum Drachenfels. Dies beinhaltet im We-
sentlichen die gestalterische Aufwertung des offentlichen
Raums zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat und im Hinblick
auf die touristische Funktion das Herausstellen der landschaftli-
chen und kulturellen Elemente entlang des Wegs

= Aufwertung/Neugestaltung der touristischen Ziele Drachenfels,
Drachenfelsruine, Gastronomie, Aussichtsplateau, Schloss Dra-
chenburg, Burghof, Nibelungenhalle

= Funktionale und gestalterische Verkniipfung mit der Achse
Rheinufer/Sealife/DrachenfelsstraRe/Talstation in der Altstadt
von Konigswinter

= Vernetzung der Achse Altstadt — Drachenfels mit dem Ubrigen
Naturpark Siebengebirge

»  Offnen von Blickachsen

= Qualitative Starkung der Gastronomie; Sicherstellung der Ange-
botsvielfalt fur alle relevanten Nachfragergruppen

= Sanierung des zum Teil defizitaren Gebaudebestands
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* Erarbeitung und Umsetzung einer Konzeption fiir den Umgang
mit denkmalgeschitzten Bauten sowie Gestaltungsmaximen
fir touristische Nutzungen (z. B. Verkaufspavillons, gastronomi-
sche Nutzungen)

= Instandhaltung und Attraktivierung von Grundstlckseinfrie-
dungen am Wegesrand

= Optimierung der Verkehrsorganisation zur ErschlieBung rele-
vanter, insbesondere gastronomischer Ziele mit dem Zweck ei-
ner Minimierung des Kfz-Verkehrs

Grundvoraussetzung aller zukunftigen MalBnahmen ist die Anpas-
sung an die Rahmenbedingungen des Naturschutzes und die Riick-
sichtnahme auf das historische Landschaftsbild.

Die Notwendigkeit der SanierungsmaBBnahme als Gesamtmalinah-
me ergibt sich aus den gegenseitigen raumlichen und funktionalen
Abhangigkeiten der Ziele.
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Abbildung 4
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Abbildung 5
Heutige und zukiinftige Nutzungen der Griin- und Freiflachen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.Jansen GmbH.
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Abbildung 6
Verkniipfungen
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Abbildung 7
Verteilung der touristischen Funktionen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.Jansen GmbH.
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3.7 MaRBnahmen und Handlungsfelder
3.7.1 Konzepte

Bevor mit der kleinteiligen Arbeit im Rahmen von Einzelmafl3nah-
men begonnen werden kann, sind gestalterisch konzeptionelle Ver-
tiefungen fur folgende Themen und Bereiche sinnvoll:

* Entwicklung eines stadtebaulich-landschaftsarchitektonischen,
kuinstlerischen, landschaftspflegerischen, naturschutzfachlichen
und umweltpadagogischen Gestaltungskonzepts fiir den Funkti-
onsraum in Zusammenhang mit einem integrierten Pflege- und
Entwicklungskonzept

» Gestaltungskonzept fiir Belag, Moblierung und Beleuchtung fiir
die gesamte Achse vom Rhein zum Drachenfels

* Entwicklung von Qualitatsstandards/Gestaltungsmaximen/Ge-
staltungshandbuch fiir die privaten Akteure

* Erarbeitung eines Tourismuskonzepts unter Einbeziehung des
regionalen Angebots, in welches ein gastronomisches Gesamt-
konzept fiir alle Nachfragergruppen integriert werden soll

= Realisierungswettbewerb mit Architekten und Landschaftsarchi-
tekten zur Neugestaltung der 70er Jahre Gastronomie auf dem
Drachenfels sowie des Drachenfelsplateaus

Gestaltungskonzept offentlicher Raum

Der offentliche Raum, die Wege und die Platze miissen einem an-
spruchsvollen und einheitlichen Gestaltungsduktus folgen. Die sehr
unterschiedliche, z. T. heruntergekommene Maoblierung ist zu ent-
fernen und durch aufeinander abgestimmte Gestaltungselemente
zu ersetzen. Dies beinhaltet z. B. Sitzgelegenheiten, die Beleuchtung
und die Beschilderung. Hier sollte ein dezidiertes Gestaltungskon-
zept fir den 6ffentlichen Raum und die jeweiligen Elemente erar-
beitet werden. Die Zuriickhaltung und Unterordnung gegentiber der
Landschaft und der natiirlichen Gegebenheiten ist hier im Sinne des
zitierten Leitbilds die wichtigste Gestaltungsmaxime. Elemente wie
Banke, Beleuchtung, Beschilderung etc. sollen nur an wenigen Punk-
ten sehr gezielt und akzentuiert eingesetzt werden.

Qualitdtsstandards/Gestaltungssatzung

Fur die privaten Akteure sind verbindliche Qualitatsstandards zu
setzen. Dies kann uber das Instrument einer Gestaltungssatzung
erfolgen. Ziel der Satzung ist es, den baulichen Charakter zu sichern
und die Gestaltung dahingehend zu entwickeln, dass die historische
und landschaftliche Kontinuitat erkennbar und erlebbar wird. Dabei
durfen die ausschlieBlich historisch-baukulturellen Kriterien nicht
unreflektiert auf die heutige Situation ubertragen werden. Der Fo-
kus ist auf das ausgewogene Verhaltnis zwischen heutiger Funktion
und historisch gewachsener Baukultur zu legen. Entlang der Achse
konnen die Nutzungsanspriiche nur bedient werden, wenn die funk-
tionalen Kriterien hinsichtlich aktueller Anspriiche an eine touristi-



Der Rahmenplan

schen Destination beachtet werden. Die Gestaltungssatzung wird
aus aktueller Sicht Inhalte und Festsetzungen zu folgenden Themen
beinhalten:

= Grundlagen der Gestaltung
= Baukorper

» Fassadengestaltung

= Dacher

* Gebaudeumfeld

= Griin- und Freiflachen

= Werbeanlagen

Wenn den privaten Akteuren zu diesen Feldern klare Gestaltungs-
maximen vermittelt und begriindet werden, kann die Gestaltungs-
satzung zu einem der wichtigsten Bausteine der Attraktivitatsstei-
gerung werden.

Landschaftsarchitektonisches Konzept

Der landschaftsorientierte Konzeptansatz ist eng mit dem Gestal-
tungskonzept fir den offentlichen Raum zu verknipfen. Es ist ins-
besondere erforderlich, Sichtachsen wieder herzustellen bzw. neu zu
definieren. Zur Identifikation besonderer Orte ist zu liberpriifen, wo
sich die relevanten Sichtachsen mit den Wegen bzw. weiteren
Sichtachsen schneiden und hier eine entsprechende Inszenierung
mit kulturhistorisch-literarischem Bezug zum Raum positioniert
werden kann. Im Rahmenplan sind beispielhafte Orte gekennzeich-
net, die im Einzelnen noch zu uberpriifen und zu erganzen sein wer-
den. Im weiteren Verfahren sollten zur Inszenierung dieser Orte
Literaten und Kiinstler eingebunden werden.

Integriertes Pflege- und Entwicklungskonzept

Im Unterschied zum Umgang mit neuen Projekten und Investiti-
onsmalinahmen ist die Pflegefrage heute oft auf eine unattraktive
Kostenfrage reduziert. Dies ist insoweit kurzsichtig, als erst eine
gelungene und nachhaltig durchgefiihrte Pflege den gewiinschten
Zustand erhalt und es erlaubt, die Landschaftsentwicklung zu ge-
stalten. Im Rahmen eines integrierten Pflegekonzepts sind die Ziele
der Pflege zu definieren, Verantwortlichkeiten zu benennen und die
jeweiligen Zeitfenster, wann MalRnahmen und in welcher Intensitat
sie jeweils erforderlich werden, zu bestimmen. Die privaten Einzel-
eigentiimer konnen vertraglich an bestimmte PflegemaRnahmen
gebunden werden.

Tourismuskonzept

Die Erarbeitung eines integrierten Tourismuskonzepts unter Einbe-
ziehung des regionalen Angebots ist unter folgenden Agiden zu
betreiben:
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Profilierung durch Thematisierung und Inszenierung des Leitbilds
der ,,schonen Einheit“, indem ein gewisser dramaturgischer Aufbau
in das Erlebnis des Wegs verankert wird. Die einzelnen Attraktionen
sind darauf aufbauend erlebnisorientiert zu verkniipfen. In der tou-
ristischen Organisation ist die Einheitlichkeit von Offnungszeiten,
Ausschilderungen, Preis-Leistungs-Verhaltnis sowie die Werbung
und das Marketing aufeinander abzustimmen. Dies beinhaltet auch
die themenspezifische Vernetzung der touristischen Angebote (z. B.
Kombiticket Zahnradbahn/Museen/Schloss Drachenburg).

Gastronomisches Gesamtkonzept

Die Erarbeitung eines Gastronomiekonzepts mit dem Ziel, anspre-
chende Angebote fir alle Zielgruppen zu schaffen, kann in den
Rahmen eines touristischen Konzepts gestellt werden. Ziel soll es
sein, den Gastronomen vor Ort Hinweise tiber mogliche Nachfra-
gergruppen zu vermitteln und weitere Potentiale in diesem Seg-
ment zu erschlieRen. Ein herausragendes gastronomisches Angebot
wird maligeblich zur gesamten AuRenwirkung und inneren Anzie-
hungskraft des Raums beitragen.

Realisierungswettbewerb Gastronomie am Drachenfels

Die herausragende Position unterhalb des Drachenfelses macht es
fiir die 70er-Jahre-Gastronomie sowie das Drachenfelsplateau not-
wendig, eine grundlegende Neuordnung anzugehen. Die aktuelle
bauliche Situation widerspricht so grundlegend den Erfordernissen
des Raums, dass nur ein Abriss und eine Neugestaltung in Frage
kommen.

Um an dieser prominenten Lage das Leitbild der ,schonen Einheit®
von Natur und Kulturlandschaft zu befordern, sollte angeregt wer-
den, einen internationalen Wettbewerb auszurichten. Dieser Wett-
bewerb kann zusatzlich zur kommunalen Verantwortung in den
Rahmen der Regionale 2010 gestellt werden.

Insgesamt ist darauf zu verweisen, dass samtliche Konzepte und
MaRnahmen die grundsatzliche Abstimmung lber die naturschutz-
fachlichen Belange erforderlich machen.

3.7.2 EinzelmaBnahmen
Verkniipfung Konzepte/MafSnahmen

Die beschriebenen Konzepte bilden als Bestandteil des inhaltlich-
raumlichen Gesamtkonzepts den konkreten Rahmen fiir die Einzel-
maRnahmen, die sich an den hier zu erarbeitenden Gestaltungsma-
ximen orientieren werden. Anhand des Instrumentariums der stad-
tebaulichen Sanierungsmafinahme einschliefRlich der steuerlichen
Anreize sowie der Verbindlichkeit einer Gestaltungssatzung konnen
die EinzelmalRnahmen in Richtung eines natur- und landschaftsge-
rechten Gesamtraums gesteuert werden.



Der Rahmenplan

33

Start - Altstadt und Talstation

Die Umgestaltung der DrachenfelsstraBe westlich der Drachenfels-
briicke und der Vorplatz der Drachenfelsbahn sollen nach den Zielen
der Altstadtsanierung umgesetzt werden. Die Flachen sind entspre-
chend der Bedeutung des Orts funktional und gestalterisch aufzu-
werten und zu verknipfen.

1. Anstieg - Weinberg

Bei der AulRengastronomie der Gaststatte (,Onkel Hakki) gilt es die
Werbeanlagen anzupassen sowie ein einheitliches Mobiliar anzu-
bieten. Die Flachengestaltung des Umfelds ist der Eingangssituation
anzupassen.

Hinsichtlich der angrenzenden Schrebergarten sind insbesondere
die Einfriedungen zu sanieren. Langfristig ist die Aufgabe der Schre-
bergartennutzung zugunsten einer naturnahen Gestaltung ohne
Aufenthaltsfunktion anzustreben.

Der gegenuiber dem Souvenirladen gelegene erste Aussichtspunkt
muss neu gestaltet werden. Die Sichtachse ist zu 6ffnen.

Das leer stehende Sockelgeschoss von ,Vater Rhein“ soll einer tou-
ristischen Nutzung zugefiihrt werden.

Das gastronomische Angebot des Imbisses sollte insbesondere in
der AulRenwirkung attraktiviert werden.

Der oberhalb von Vater Rhein liegende Imbisspavillon soll mittelfris-
tig entfernt werden. Die angrenzenden offentlichen Freiflachen an
der Kreuzung mit dem Nebenweg sollen aufgewertet werden. Eine
erste ,Raststelle” fir den Aufstieg kann hier eingerichtet und ent-
sprechend gestaltet werden.

An dem Nebenweg kann ein neuer Aussichtspunkt angelegt wer-
den. Eine Sicherung und Sanierung des Wegbelags ist vorzunehmen.

Der Belag und die Treppenanlage in oberen Bereich der Stral3e ,An
der Helte“ mussen erneuert werden.

1. Zwischenstiick - Kultur und Tourismus

Der vorhandene Aussichtspunkt unterhalb der Drachenfelsstralle
93/95 kann zu einem Rastplatz fur Picknick erweitert werden. Die
historische Sichtachse soll freigelegt werden.

Das Honighauschen und das Gebaude, in dem sich die historischen
Spiele-Automaten befinden, sind dem Duktus eines zu erstellenden
Gestaltungskonzepts anzupassen.

Der StraBenraum zwischen Nibelungenhalle und Winzerhdauschen
bedarf einer Aufwertung des 6ffentlichen Raums. Elemente sind die
Erneuerung des Strallenbelags sowie die Anlage von Ruheplatzen.

Die Nibelungenhalle, der Reptilienzoo und die Drachenhoéhle miis-
sen grundlegend saniert werden. Dabei sind fiir die Nibelungenhalle
eine Grundinstandsetzung sowie eine Innenrestaurierung erforder-
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lich. Der Reptilienzoo muss saniert oder gegebenenfalls neu gebaut
und die Drachenhdhle restauriert werden. Die halboffentlichen Frei-
flaichen und der Vorplatz sollen entsprechend der Bedeutung der
touristischen Funktion umgestaltet werden.

Die zurzeit leer stehende Gaststatte ,,Onkel Pe“ soll auch weiterhin
fur gastronomische bzw. touristische Zwecke genutzt werden. Da-
mit verbunden werden soll die Neugestaltung des Aullenbereichs
nach den Kriterien des Gestaltungskonzepts.

Das Prinzip der einheitlicheren Gestaltung des AuBenbereichs ist fiir
den Biergarten ,,Am Drachenbrunnen® ebenso erforderlich wie auch
die funktionale und gestalterische Instandsetzung der baulichen
Anlagen.

Durch die umgesetzte verbesserte Aulenprasentation soll eine
deutlich positivere AuRenwirkung erzielt werden.

Hinsichtlich des Winzerhauschens muss deutlich gemacht werden,
welche Flachen privat und welche 6ffentliche Freiflachen sind. Auch
bei deren Gestaltung gilt es, das Mobiliar und die Freiflachen ein-
heitlich zu gestalten sowie die Werbung zu reduzieren. Die bauli-
chen Anlagen des Winzerhauschens bedurfen einer funktionalen
und gestalterischen Instandsetzung. Durch diese MaBnahmen der
verbesserten AuBenprasentation und eines verbesserten Angebots
wird auch hier eine Qualitatssteigerung des gastronomischen An-
gebots erreicht.

Als mittel- bis langfristig ist die Instandsetzung und zeitgemaRe
Gestaltung des Lemmerzbades einzustufen, so dass das Freibad als
Anziehungspunkt fir Bilirger zur Naherholung dienen kann. Die
Umgestaltung des Lemmerzbades in seinen ansprechenden Formen
der 1950er-Jahre sollte nur sehr behutsam angegangen werden. Der
Charme des aktuellen Bades sollte nicht zu Gunsten eines beliebig
austauschbaren Erlebnisbades geopfert werden.

Der angrenzende Parkplatz bietet in Bezug auf die verkehrliche Er-
reichbarkeit des Sanierungsgebiets grofRe Potentiale. Mit der Akti-
vierung des Burghofs als gastronomischer Magnet wird das Ver-
kehrsaufkommen in Richtung Bergspitze steigen, was gegenlaufig
zu der Zielsetzung der Minimierung des Kfz-Verkehrs ist. Der Park-
platz am Oberweingartenweg kann, bei entsprechendem Angebot
und Gestaltung, als Alternative dienen.

2. Zwischensttick - Kultur und Tourismus

Im Bereich der Mittelstation und ihrem Umfeld soll eine raumliche
Klammer zwischen Schlossbriicke, dem Portal des Schlosses Dra-
chenburg, dem Burghof und dem Schlossgrill geschaffen werden.
Der offentliche Raum bedarf einer funktionalen und gestalterischen
Aufwertung. Es soll ein Standort angeboten werden, der Informati-
on in Form von Landkarten und Wegweisern vorhalt. Ein Ausstat-
tungskonzept ist neu zu erarbeiten, das den Besuchern die Moglich-
keit zum Pausieren und Verweilen bietet. Von diesem Abschnitt aus
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sollte die Eselsstation sichtbar sein. Fur die Briickenbégen sind
Gestaltungs- oder Nutzungskonzepte zu erarbeiten

Die Vorburg erfahrt eine Aufwertung, indem die historische Zu-
gangssituation Uber eine Briicke gedffnet und in Verlangerung die
Rosskastanienallee, entsprechend ihrer urspriinglichen Bedeutung,
wieder hergestellt wird. Das Wegekreuz in Hohe des Vorburgvia-
dukts bedarf ebenfalls einer Aufwertung, ebenso die angrenzenden
Wege und der Teich.

Fiir Schloss Drachenburg sollte ein kiinftiges Nutzungskonzept of-
fentlich vorgelegt werden. Im Schloss selbst kann Gastronomie mit
einer AulRenterrasse eingerichtet werden. Des Weiteren gilt es, die
Eingangssituation neu zu gestalten. Dazu soll ein neuer Hauptzu-
gang gegenuber der Mittelstation in Form eines Besucherpavillons
mit WC und Shop entstehen. Gleichzeitig soll die Mittelstation mit-
tels eines Bahniibergangs und einer direkten Wegeverbindung zur
Rosskastanienallee mit dem Eingang an der Vorburg verbunden
werden.

Die Nebengebaude im Park Schloss Drachenburg sind sanierungs-
bedurftig und sollten neu genutzt bzw. umgenutzt werden. Weiter-
hin ist eine Instandsetzung der Einfriedung erforderlich. Das
Informationsangebot zum Park und zu den Gebduden kann opti-
miert werden.

Der Burghof kann kinftig auch als gastronomischer Ankerpunkt
fungieren. Es soll eine raumliche Verknlpfung mit der Achse Dra-
chenfelsstralRe geschaffen werden. Weiterhin notwendig ist ent-
sprechend der denkmalpflegerischen Vorgaben eine Grundsanie-
rung der Bausubstanz. Die zum Teil baufalligen Anbauten der
vergangenen Jahrzehnte sind zuriickzubauen.

Es ist zu priifen, inwieweit die angrenzende Wiese fuir eine tempora-
re Bespielung oder fiir Edutainment fir Kinder, genutzt werden
kann.

Das Dechendenkmal bedarf einer grundlegenden Restaurierung
entsprechend seiner exponierten Lage oberhalb der Streuobstwiese.
Der Vorbereich des Denkmals ist pradestiniert fur die Ausbildung
eines Aussichtspunkts mit Blick zu Schloss Drachenburg, dem Dra-
chenfels und auf den Posttower in Bonn.

2. Anstieg - Naturerlebnis

Mittelfristig sollte iber den Abriss des Schlossgrills mit den Neben-
anlagen nachgedacht werden. Der Aussichtspunkt gegeniiber dem
Schlossgrill soll wieder hergestellt werden. Hierbei ist es wichtig, die
Sicht zum Rhein zu gewahrleisten. Die Freiflache kann als kleines
Plateau umgestaltet werden, wo ein Picknickplatz sowie Banke auf-
gestellt werden. Die Gelander sind zu erneuern.
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Die Aussichtspunkte auf halber Hohe bedurfen einer Aufwertung.
Dies kann durch Freischneiden der Sicht zum Rhein und eine Erneue-
rung der Gelander und Sitzgelegenheiten geschehen.

Wichtige Details zum romischen Trachyt-Steinbruch sind die die
Felsritzzeichnungen sowie der Romerstein unmittelbar am Esels-
weg. Der Steinbruch soll wahrnehmbar gemacht werden. Hierfiir ist
eine Uberpriifung der Zuwegung von der DrachenfelsstraRe bzw.
vom Riidenet erforderlich. Informationen zur Geschichte des Stein-
bruchs kénnen angeboten werden.

Plattform

Die 1970er-Jahre-Bebauung des Drachenfelsplateaus soll zuriickge-
baut werden. Uber den Umgang mit der angrenzenden Bebauung
aus den 1930er-Jahren soll im Zusammenspiel zwischen Belangen
des Denkmalschutzes und den Nutzungsmoglichkeiten abgewogen
werden

Die Gastronomie mit ihrem AuBenbereich sowie das Informations-
zentrum sollen neu gebaut werden, wobei die Bergstation in die
Planung zu integrieren ist. Es soll die Moglichkeit gegeben sein, das
Drachenfelsplateau mit kulturellen Veranstaltungen zu bespielen.

Fur die Inszenierung der Plattform und der Spitze des Drachenfelses
wird die Auslobung eines internationalen Realisierungswettbe-
werbs, unter Beteiligung von Architekten und Landschaftsarchitek-
ten, vorgeschlagen.

Spitze - Inszenierung Drachenfels

Der Zugang zur Drachenfelsruine muss deutlicher gekennzeichnet
werden. Dies beinhaltet auch eine bauliche und gestalterische Auf-
wertung der Zuwegung.

Insgesamt sollte liberpriift werden, ob der Burgfried als zusatzlicher
Aussichtspunkt (innen liegende, frei tragende Treppenanlage mit
Podest) zuganglich gemacht werden kann.

Die Inszenierung der Burgruine ist in die Uberlegungen zum inter-
nationalen Realisierungswettbewerb als konstitutiver Baustein zu
integrieren.
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4 Planungskultur
4.1 Vorbemerkung

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

4.2 Beteiligung
4.2 Erste Blirgerinformationsveranstaltung

Eine friihzeitige Einbeziehung der Betroffenen, sowohl der Bewoh-
ner als auch der Eigentiimer und Investoren, ist fiir die Umsetzung
einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme notwendig. Am
31.Januar 2005 erfolgte zu Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen die Auftaktveranstaltung. Diese Versammlung diente als
erste Information liber das Verfahren; gleichzeitig sollten von den
Teilnehmern gezielt Hinweise auf Mangel und MaRnahmen im Alt-
stadtbereich gegeben werden. Die Einladung zu der Veranstaltung
erfolgte zum einen Uber die Presse, zum anderen durch einen Brief
der Stadt, der an die Haushalte und Gewerbetreibenden am Dra-
chenfels verteilt wurde.

In der Veranstaltung wurden die Zusammenhange zwischen dem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet Konigswinter-Altstadt und
der vorbereitenden Untersuchung fiir den Bereich Konigswinter-
Drachenfels erlautert und ein Uberblick Gber den Ablauf der Sanie-
rungsuntersuchung gegeben. Im Anschluss hatten die Biirger die
Moglichkeit, Fragen im Plenum zu stellen.

4.2.2  Birgerbeteiligung

Am 26. Oktober 2005 fand im Rathaus der Stadt Konigswinter eine
Biirgeranhorung zum geplanten Sanierungsverfahren statt. Prasen-
tiert und zur Diskussion gestellt wurde die Rahmenplanung.

Die Birger waren aufgefordert, ihre Anregungen im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens einzubringen. Gegen die Durchfiihrung der
stadtebaulichen SanierungsmaRBnahme wurden einzelne aber keine
grundsatzlichen Bedenken geduRert. Die einzelnen Bedenken bezo-
gen sich auf die Aufnahme verschiedener Grundstiicke in das Sanie-
rungsgebiet. Drei Blirger haben sich gegen die Aufnahme ihrer Lie-
genschaften, die an der DrachenfelsstralRe bzw. einem Nebenweg
liegen, in das Sanierungsgebiet ausgesprochen. Die Herausnahme
einzelner Grundstuicke im Bereich Drachenfelsstrae und Nebenweg
ist aber nicht moglich, da beide Stralen im Rahmen der Sanie-
rungsmalBnahme aufgewertet und saniert werden sollen und klare
funktionale und raumliche Zusammenhange zu touristischen Funk-
tionen und zur Erlebbarkeit der Achse gegeben sind. Die privaten
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Interessen miissen daher hinter dem o6ffentlichen Interesse zurlick-
stehen.

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. Die Anregungen des Rhein-Sieg-
Kreises und des geologischen Diensts werden in die Bauleitplanung
aufgenommen.

Bund ftir Umwelt und Naturschutz Deutschland LV NW e. V.

Die Anregungen des BUND wurden weitestgehend in die Rahmen-
planung einbezogen, sofern sie mit dem Instrumentarium der stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahme in Einklang zu bringen sind. An-
regungen zur konkreteren Planung, wie z. B. , die Wiederherstellung
von Obstwiesen, Stitzmauern oder Weinbergflachen“ werden in der
Bauleitplanung bzw. in der Umsetzung der MaRnahmen im Rahmen
des noch zu erarbeitenden ,landschaftsarchitektonisch/-
kuinstlerischen, landschaftspflegerischen, naturschutzfachlichen
und umweltpadagogischen Gestaltungskonzepts“ gepriift.

Bezirksregierung Kéln

Die Anregungen, die ubergreifend den Naturpark Siebengebirge
betreffen, sollen im ,landschaftsarchitektonisch/kiinstlerischen,
landschaftspflegerisch, naturschutzfachlichen und umweltpadago-
gischen Gestaltungskonzept“ aufgegriffen werden. Zur Regelung
der Ordnungs- und Baumafnahmen im Sinne von §§146-
148 BauGB soll in absehbarer Zeit fiir relevante Bereiche ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Rheinisches Amt ftir Bodendenkmalpflege

Auf die Anregungen des Rheinischen Amts fur Denkmalpflege und
Bodendenkmalpflege wird in Kapitel 1.5.4 naher eingegangen. Im
Rahmen der Bauleitplanung miissen die bodendenkmalpflegeri-
schen Gesichtspunkte weiter konkretisiert werden.

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW

Der Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW hat gegen die MaBnahme
»Abriss der 70er-Jahre-Bebauung® in seiner Eigenschaft als aktueller
Eigentimer widersprochen. Im weiteren Verfahren wird hinsichtlich
der genannten MaBBnahme, die auch im Rahmen der Regionale 2010
eine herausragende Bedeutung hat, eine einvernehmliche Losung
angestrebt.

4.3 Sozialplan und Harteausgleich

Die Aufstellung und Fortschreibung des Sozialplans ist nach §180
des Baugesetzbuchs (BauGB) geregelt. Mainahmen im Rahmen der
stadtebaulichen Sanierung kénnen sich nachteilig auf die Lebens-
umstande der Betroffenen auswirken. Dazu gehort z. B. die Verlage-
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rung eines Betriebs oder der Umzug von Bewohnern des Sanie-
rungsgebiets. Die Gemeinde muss nach § 180 BauGB Vorstellungen
entwickeln, wie derartige Auswirkungen gemildert oder vermieden
werden konnen und diese mit den Betroffenen erértern. Die Inhalte
des Sozialplans unterliegen dem Datenschutz.

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

HilfsmaBnahmen sind z. B.:
* Unterstiitzung bei Wohnungs- oder Arbeitsplatzwechsel

= Beratung uiber mogliche offentliche Leistungen, wie z. B. Mittel
des sozialen Wohnungsbaus, regionale Wirtschaftsférderung o-
der Wohngeld

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

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

Ein stabiler, organisatorischer Rahmen fiir 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 Hauseigenttiimer sollen Beratungsein-
richtungen wie eine offene Sprechstunde im Sanierungsbiiro, bei
der Stadtverwaltung oder dem Sanierungstrager angeboten wer-
den.

4.4 Offentlichkeitsarbeit

Durch kontinuierliche Berichterstattung in den Medien soll eine
groRe Offentlichkeit erreicht werden. Eine Informationsbroschiire in
Zusammenhang mit der Altstadtsanierung soll liber den aktuellen
Stand der Sanierungsmafinahmen, insbesondere die ortliche Bevol-
kerung sowie die Betroffenen, informieren. Auf der Internetseite der
Stadt Konigswinter wird ebenfalls Giber den aktuellen Stand der Sa-
nierung informiert. Im Rahmen der Regionale 2010 sind Spaziergan-
ge mit den Biirgern geplant, die dazu dienen sollen, die Akzeptanz in
der Bevolkerung und die Mitwirkungsbereitschaft zu erh6hen.
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4.5 Sanierungsbiiro

In Zusammenhang mit den SanierungsmalRnahmen in der Altstadt
von Konigswinter soll in der Altstadt ein Sanierungsbiiro eingerich-
tet werden. Es ist zu empfehlen, das Aufgabenspektrum des Sanie-
rungstragers auf die SanierungsmaBnahme fiir die Achse von der
Altstadt zum Drachenfels zu erweitern. Beim Sanierungstrager kon-
nen sich die Blirger uber den Stand der Dinge informieren und die
von der Sanierung Betroffenen konnen konkrete Beratungsleistun-
gen erhalten.

4.6 Besucherbefragung

Mit Beginn der vorbereitenden Sanierungsuntersuchungen fur die
Achse Konigswinter-Altstadt - Drachenfels wurde eine Besucherbe-
fragung durchgefiihrt, da von der Stadt Konigswinter und der Tou-
rismus Siebengebirge GmbH keine aktuellen Untersuchungen zum
Thema Besucherzufriedenheit am Drachenfels vorlagen.

Der Fragebogen wurde von der Stadt Konigswinter, der Wirtschafts-
forderungsgesellschaft und Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.
Jansen GmbH aus Koln entwickelt und ausgewertet. Insgesamt
wurden 75 Befragungen mit insgesamt 276 Befragten durchgefiihrt,
die durchschnittlich zehn bis 15 Minuten dauerten.

Die vorliegenden Ergebnisse stellen kein allgemein giiltiges Bild der
Besucherstruktur, ihrer Wiinsche und Kritikpunkte dar, sondern
konnen nur einen aktuellen Eindruck im Herbst 2004 vermitteln. Die
Befragungstage lagen in den Herbstferien der nordrhein-westfa-
lischen Schulen und zum Teil anderer Bundeslander.

Am Mittwoch, 20. Oktober 2004, konnten bei sehr wechselhaftem
Wetter in der Zeit von 10:00 bis 16:00 Uhr 24 Personen befragt wer-
den. 51 Personen lieBen sich am Samstag, 24. Oktober 2004, bei
meist sonnigem Wetter interviewen. Die Befragungen wurden auf
der gesamten Wegstrecke zwischen Talstation und Drachenfelspla-
teau durchgefiihrt. An weiteren Tagen wurde nicht befragt, da die
Wettersituation in den folgenden Tagen und Wochen kein reprasen-
tatives Ergebnis erwarten lieR3.

Hauptsachlich wurden Personen zwischen 30 und 50 sowie zwi-
schen 60 und 70 Jahren befragt. 85 % der befragten Touristen ka-
men aus Nordrhein-Westfalen, unter ihnen 29,1 % aus den umlie-
genden Stadten und Landkreisen. Der Pkw ist mit Abstand das am
haufigsten genutzte Anreisemittel. Zweithaufigstes, aber eher un-
bedeutendes Reisemittel, ist die Eisenbahn.

Der Hauptgrund des Besuchs in Konigswinter ist eindeutig der Dra-
chenfels. Weitere beliebte Ziele in Konigswinter waren an diesen
beiden Befragungstagen die Drachenfelsbahn sowie das Schloss
Drachenburg. Auch das Siebengebirge selbst ist Ziel der Ausfliigler.
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Viele der befragten Besucher gaben an, Konigswinter aus der Kind-
heit bzw. von friheren Besuchen zu kennen. Auch die allgemeine
Bekanntheit Konigswinters spielte eine groRBe Rolle. Somit profitiert
Konigswinter immer noch von seiner touristischen Bedeutung in der
Vergangenheit.

Eine der meist genannten Erwartungen war die schone Aussicht
vom Drachenfels. Auch der Genuss der Natur/Landschaft war eine
Erwartung an das Siebengebirge/die Stadt Konigswinter. Das zeigt
die nach wie vor groRe Bedeutung des Drachenfelses und des Sie-
bengebirges fir Konigswinter. Auch neuere Entwicklungen, wie der
Umbau des Schlosses, sind wichtig fiir das AuRenimage der Stadt.

Schones Wetter bzw. die Erflllung des Wunschs nach Erholung und
Ruhe sind andere Erwartungen, die mit Konigswinter direkt nichts
zu tun haben. Sie sind wichtig, damit der Besuch zum schonen Er-
lebnis fiir den Touristen wird.

Die Qualitat und das Ambiente des Untersuchungsraums Drachen-
fels und Siebengebirge wurden insgesamt mit gut bewertet, das
Preis-/Leistungsverhaltnis und die Sauberkeit mit mittelmaRig, wo-
bei die Sauberkeit am schlechtesten abschnitt. Darliber hinaus wur-
den von den Befragten elf besuchte Restaurationen bewertet. Unter
ihnen schnitten acht in den genannten Kategorien mit ,,gut® ab, die
ubrigen drei mit ,mittelmaRig”. Insgesamt fallt die im Gegensatz
zur einheimischen Meinung uberdurchschnittlich gute Bewertung
der Gastronomie auf.

Bei der Frage nach Kritikpunkten wurde hauptsachlich der allgemein
schlechte Zustand touristischer Einrichtungen genannt. Neuere
Bautatigkeiten sowie die Urspriinglichkeit der Altstadt hingegen
wurden gelobt. Hervorgehoben wurde dabei auf der positiven Seite
der Umbau und die Erweiterung der Talstation, die schlechte Be-
schilderung im Siebengebirge auf der negativen Seite.

Die Kritik, aber auch das Interesse insbesondere am Zustand und der
Qualitat der touristischen Statten macht deutlich, dass dringender
Handlungsbedarf in diesen Bereichen besteht, damit das Image des
Orts keinen weiteren Schaden nimmt. Lob wurde nur in geringen
Mafen ausgesprochen, auch wenn die Erwartungen der Besucher
durchaus erfillt wurden.

Im Anhang zu diesem Bericht befinden sich der Fragebogen sowie
die detaillierte Auswertung der Besucherbefragung.
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4.7 Befragung der Eigentiimer und Gewerbetreibenden
4.71 Vorbemerkung

Parallel zur Erarbeitung und Abstimmung der Rahmenplanung sind
durch die Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft
Konigswinter GmbH bei Eigentlimern und Gewerbebetrieben Befra-
gungen durchgefiihrt worden. Befragt wurden nur Personen, die im
geplanten Sanierungsgebiet eine Liegenschaft mit Gebaudebesatz
besitzen. Die Ergebnisse dieser Befragung geben Hinweise auf die
Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung Betroffenen. Fiir die
Biirger bestand Auskunftspflicht gegenuiber der Stadt Konigswinter
bzw. den von ihr mit der Untersuchung Beauftragten. Die Fragebo-
gen sind dem Bericht als Anlage beigefuigt.

4.7.2 Ergebnisse der Befragung der Eigentiimer

Der wichtigste Bestandteil der Befragung der 20 Eigentiimer war die
Erfassung der statistischen KenngrofRen

= zu den Grundstiicken,

* den darauf befindlichen Gebauden sowie

= den Eigentiimern.

Als statistische KenngroRen wurden u. a. die Lage, Nummer, Eigen-
tumsform, GroRe und Nutzung des Grundstiicks 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 Eigentiimer in den
nachsten Jahren hinsichtlich

= |nvestitionen,

= Ver- oder Zukaufe sowie

= der Stimmung und der Einstellung der Eigentiimer
zur geplanten Sanierung gefragt.

Eigenttimer

Teilweise sind die Grundstiicke im Eigentum von zwei Personen
bzw. einer Familie, teilweise besitzen Einzelpersonen und Familien
mehrere Grundstiicke. Nicht alle Fragen wurden immer von allen
Eigentimern beantwortet.

Der GroRteil der Eigentlimer wohnt auf eigenem Grundstiick an der
DrachefelsstraBe. Die fuinf Eigentiimer, bei denen dies nicht zutrifft,
wohnen in anderen Bereichen von Konigswinter oder in angrenzen-
den Kommunen.

Die Alterstruktur lasst auf Veranderung hinsichtlich der Eigentums-
verhaltnisse in Hinblick auf den Zeithorizont der geplanten Sanie-
rungsmalnahmen schlieRen. 35 % der Befragten sind lUber 60 Jahre
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alt. Die jiingere Generation im Alter von 30 bis 39 Jahren ist mit le-
diglich 10 % vertreten.

Sieben Grundstiicke werden zu Wohnzwecken von den Eigentiimern
selbst genutzt, vier Grundstiicke sind teilweise und sechs im Ganzen
vermietet oder verpachtet. Auf den teilweise verpachteten
Grundstiicken befinden sich insgesamt drei Gewerbeeinheiten.

Sechs Eigentumer beantworteten die Frage hinsichtlich der Miet-
und Pachteinnahmen. Von ihnen wurden jahrlich zusammen 40.612
EUR aus Vermietung und Verpachtung eingenommen. Davon ent-
fallen 40.000 EUR auf Einnahmen von Mietwohnungen. Die Summe
von 612 EUR aus der gewerblichen Vermietung, aufgeteilt auf zwei
Betriebe, ist in keiner Weise aussagekraftig: Einer der Betriebe zahlt
lediglich eine symbolische Miete von 1 EUR pro Jahr und der zweite
Betrieb bewirtschaftet ein kleines Objekt.

Das Investitionsvolumen der Eigentiimer in den vergangenen finf
Jahren betragt in Grundstuick und Gebaude insgesamt 366.300 EUR.
Zwei der Eigentumer haben in diesem Zeitraum keine Investitionen
getatigt. Das Gros wurde davon in die laufende Instandhaltung in-
vestiert. Uber 60 % der Befragten planen in den kommenden fiinf
Jahren auf ihrem Grundstiick keine Veranderungen, die Ubrigen
nannten Bebauungs- oder UmgestaltungsmaRen als Ziel. Die Frage
nach den geplanten Veranderungen am Gebaude beantwortete fast
die Halfte damit, dass sie keine groBeren MaRnahmen geplant hat-
ten, ihre Gebaude aber instand halten wollen. Als primare Ziele der
Investitionen stehen Werterhalt und die Wertsteigerung des Ge-
baudes im Vordergrund.

Ricklagen haben nur 20 % der Befragten fur zukiinftige MalRnah-
men gebildet, konkrete Angaben wurden jedoch nicht gemacht.
Eine Liegenschaft dient dem Eigentiimer zur Gberwiegenden Finan-
zierung seines Lebensunterhalts.

Angaben zu den Grundstiicken

Die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind zwischen 240 und
8.600 qm groR. Die Gesamtflache der untersuchten Grundstiicke
kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht angegeben werden, da
einige Grundstuicke noch nicht im Kataster erfasst worden sind. Ne-
ben der ,Sonstigen Nutzung®, die den grof3ten Anteil an der Ge-
samtflache mit 9.344 qm einnimmt, werden folgende Nutzungen
angefuhrt:

» Private Nutzung (5.834 qm)

» Gastronomische Nutzung (3.412 qm)
» Touristische Nutzung (3.010 qm)

» Brachflachen (2.450 gm)

» Schrebergartennutzung (427gm)
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Hauptgebdude

Unter ,Sonstiger Nutzung® sind ,ungenutztes Land“, ,Standplatze
fir Bienen®, ,,Gartenland” sowie ,Wiese“ genannt worden. Die land-
wirtschaftliche Nutzung mit 100 qm und die Nutzung als Parkplatz
(63 gm) nehmen quantitativ nur eine Nebenrolle ein.

59 % der in die Auswertung eingegangenen Grundstiicke wurden
von deren Eigentimern mit einem sehr guten und guten Zustand
bewertet. Im Durchschnitt lag die Einschatzung der Eigentlimer bei
2,6, was der Schulnote befriedigend entspricht. Analog dazu wurden
die Eigentiimer auch zu der Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke befragt.
Im Durchschnitt wurde auf diese Frage mit 2,9 (befriedigend) ge-
antwortet. Annahrend 6 % der Befragten bewerteten die Nutzbar-
keit jedoch mit ungeniigend und immerhin 35% nur mit ausrei-
chend. Als Schwierigkeiten in der Nutzbarkeit wurden insbesondere
die Hanglage und die Lage im Naturschutzgebiet genannt.

Bei der Nutzbarkeit wurden nur acht der 17 Grundstiicke mit ,,sehr
gut und ,,gut” bewertet (Durchschnittsbewertung: 2,9 - ,befriedi-
gend“). Als Hauptschwierigkeiten in der Nutzbarkeit des Grund-
stiicks wurden am hdufigsten die Hanglage (fiinfmal) sowie die La-
ge innerhalb eines Naturschutzgebiets (und die damit verbundene
eingeschrankte Nutzbarkeit) (viermal) genannt.

Der Zustand wurde somit leicht besser bewertet als die Nutzbarkeit.
Insgesamt sind beide jedoch als ,befriedigend” einzustufen.

Angaben zu den Gebduden

13 der 17 in die Auswertung eingegangenen Grundstiicke sind mit
Hauptgebauden bebaut. Das alteste Gebaude ist vor 1855 erbaut
worden, das neueste zwischen 1975 und 198s. Auffallig ist der hohe
Anteil an Gebauden, die vor dem 2. Weltkrieg entstanden sind (10)
sowie der Umstand, dass in den letzten 20 Jahren keine Bautatigkeit
mehr zu verzeichnen ist. Ein Drittel der Befragten haben ihr Gebau-
de durch Schenkung oder Erbschaft bekommen, die librigen haben
es kauflich erworben.

Die Gebaude haben eine Gesamtgrundflache von 2.095 qm, aus der
sich bei einer Geschossigkeit von | bis Ill Vollgeschossen eine Brutto-
geschossflache von 3.013 qm ergibt. Zur Halfte werden die Hauptge-
baude im Untersuchungsgebiet fir Wohnzwecke genutzt, zu 43 %
fiir Gewerbe, 3,3 % sind Reserveflachen fiir Gastronomie. Nur in ei-
nem Hauptgebaude ist Leerstand zu verzeichnen. Von den Gewerbe-
flaichen werden 19,4 % fiir Gastronomie genutzt. In den 21 Hauptge-
bauden befinden sich insgesamt 20 Wohneinheiten.

Der Zustand der meisten Hauptgebaude wurde von den Eigentu-
mern mit ,gut” bewertet (60 %). Firr die sechs Gebaude, deren Zu-
stand schlechter als ,,gut” bewertet wurde, sind als Mangel der all-
gemeine bauliche Zustand (4 Nennungen), die Heizung (3), die Sani-
tarausstattung (2), Mauerwerk und Tragkonstruktion (2) sowie das
Dach(2) und die technische Ausstattung (1) genannt worden.
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Auf acht Grundstiicken befinden sich insgesamt elf Nebengebaude,
wovon vier Nebengebaude auf ansonsten unbebauten Grundsti-
cken stehen. Die Gesamtnutzflache betragt 252 gm.

Drei der Nebengebaude werden zu Wohnzwecken genutzt, sechs fur
gewerbliche Zwecke und eines als Lager. Ein weiteres Nebengebau-
de steht leer. Interessant ist, dass keiner der befragten Eigentiimer
angab, eine Garage als Nebengebaude auf dem Grundstiick zu be-
sitzen. Die Zustandsbewertung der Nebengebaude durch die Eigen-
timer fallt schlechter aus als die der Hauptgebaude. 54 % von ihnen
beurteilen den Zustand mit befriedigend oder ausreichend.

Sanierung

Konkrete Plane haben drei Viertel der Befragten hinsichtlich Veran-
derungen an Gebauden oder Grundstiick. Ein Viertel mochte in na-
herer Zukunft renovieren oder An- und Umbauten vornehmen.

Achtmal wurden in der geplanten Attraktivierung des Umfelds des
Grundstiicks uberwiegend Vorteile gesehen, ein Befragter sieht u-
berwiegend Nachteile und einer sowohl Vor- als auch Nachteile.
Unerwartet viele — sieben — konnten nicht entscheiden, ob die Sanie-
rung uberwiegend Vorteile oder eher Nachteile bringt. Als Vorteil
wurde mit mehreren Nennungen die Attraktivierung fir den Tou-
rismus und die Steigerung der Wohnqualitat genannt. Daruber hin-
aus wurden angesprochen:

= Verbesserte Zuwegung

= Schoneres Gesamtbild und einheitlicheres Konzept

Attraktivitatssteigerung fir Gewerbe
» Wertsteigerung des Objekts und hohere Vermietungschancen

Bei der Frage, ob die Befragten bei Planung und Durchfiihrung der
Neuordnung in irgendeiner Form mitwirken wollen, antwortete der
Grof3teil, dass sie an einer Mitwirkung durchaus interessiert waren.
Die am haufigsten genannten Mitwirkungsformen sind die Beteili-
gung an Versammlungen, Diskussionen, Anhérungen, die von der
Gemeinde oder von Biirgern organisiert werden (14 bzw. 11 der 17
Befragten).

Weiterhin wurden die Betriebsinhaber gefragt, ob es ihrerseits noch
Kritikpunkte bezuiglich der Achse Altstadt — Drachenfels und den
angrenzenden Bereichen bzw. Vorstellungen und Wiinsche zu deren
Gestaltung gabe. Folgende, fiir das Sanierungsgebiet relevante Kri-
tikpunkte, wurden genannt:

= Versperrte Sicht durch Baume
= Unattraktiver Bereich um die Talstation
= Schotterbelag der Wege verstopft Kanalisation

* Unsauberkeit, zum Teil entstanden durch die Entfernung der
Miilleimer durch die Stadt Konigswinter

Nebengebdude
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= Zuviel fremder Autoverkehr auf dem Berg

= Fehlende Hinweisschilder auf Gastronomie an relevanten Punk-
ten

= Ungepflegte Rander
= Schilderwald am Wegesrand

Die im Anschluss erfragten Wiinsche beziehen sich zum GroRteil auf
die Verbesserung der kritisch angemerkten Punkte sowie einige
zusatzliche gestalterische und funktionale Ideen wie:

= Ausbildung des Eselswegs als Serpentine
= Anstrich der Hauser

= Kacheln der ortsansassigen Topferei Dietz fir bestimmte Pflaste-
rungen

= Vereinheitlichung der Beleuchtung

» Weitere Infotafeln

= Gepflegte Grundstiicke

= Ausbau der Drachenfelsstral3e zur Flaniermeile

Zwei der befragten Eigentiimer sind mit dem derzeitigen Zustand
der DrachenfelsstraBe und ihrem Umfeld zufrieden.

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

= die Erfassung von statistischen Kenngrof3en,

= 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 Sanie-
rung.

Als statistische KenngrofRen wurden u.a. die Anschrift, Niederlas-
sungsart, Rechtsform, Alter und Flachen des Betriebs sowie die An-
schrift, Alter und Geschlecht der Betriebsinhaber erhoben. Der Un-
terschied in Betriebsart, -gro8e und Zustand der Gewerbebetriebe
im Sanierungsgebiet ist so gravierend, dass pauschale Berechnun-
gen eines Durchschnitts oder ein Vergleich, z. B. mit der Konigswin-
terer Altstadt, nicht sinnvoll sind.

Struktur der Betriebe

Insgesamt wurden neun Gewerbetreibende befragt. Unter diesen
Befragten sind ein Drittel gleichzeitig Eigentimer des Hauses, in
dem sich der Betrieb befindet. Die librigen haben ihre betrieblichen
Flachen gemietet oder gepachtet. Alle Betriebe sind Einzelbetriebe
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ohne Filialen und alle werden als Privatbetrieb mit nur einem Inha-
ber gefiihrt. Vier der neun Betriebe sind erst in den letzten zehn Jah-
ren gegriindet worden, zwei Betriebe sind Traditionsunternehmen.

Bei letzteren wird eine monatliche Pacht zwischen 1 EUR (symbo-
lisch) und 3.333 EUR (8 % Umsatzpacht) gezahlt. In Abhdngigkeit von
der Betriebsflache sind dies zwischen 0,69 und 13,89 EUR pro Quad-
ratmeter und Monat.

Die gesamte Gewerbeflache im Untersuchungsgebiet ,Weg zum
Drachenfels® liegt bei 7538,2 qm. Davon entfallen 3.018,5gm auf
Freiflaichen (40 %), 4.470gm auf Hauptgebdude (59,3%) und
49,7 qm auf Nebengebdude (0,7 %). Das raumlich kleinste Gewerbe
nutzt 12 qm, der groflte Betrieb 4.833 gm. Insgesamt sind in den
neun befragten Betrieben 48 Beschaftigte tatig. Davon sind 17 Ar-
beitskrafte teilzeitbeschaftigt.

Sieben der befragten Gewerbetreibenden investierten in den letzten
funf Jahren insgesamt ca. 385.000 EUR in den Betrieb. Pro Jahr sind
das ungefahr 77.000 EUR. Die Halfte der Investitionen entfielen auf
die Gebaude, 27,1 % auf die Geschaftsausstattung und 22,9 % auf
Maschinen und EDV. Zwei Betriebe tatigten im genannten Zeitraum
keine Investitionen. In den letzten drei Jahren haben sich nach Aus-
sage der Befragten die Umsatze recht unterschiedlich entwickelt. In
funf Betrieben ist der Umsatz leicht oder stark abgefallen, in einem
ist er gleich geblieben und in drei Betrieben sogar leicht angestie-
gen. Dem kommenden Jahr sieht man im Allgemeinen sehr positiv
entgegen. Fiinf Betriebe erwarten einen leichten oder sogar starken
Anstieg ihres Umsatzes. Nur einer wagt keine Prognose abzugeben.
Ein Umsatzanstieg soll durch Betriebserweiterung, Verschone-
rungsmafinahmen im und um den Betrieb sowie Angebotserweite-
rungen erreicht werden. Insgesamt schauen die Gewerbetreiben
positiv in die Zukunft.

In den sieben Betrieben wurden im Durchschnitt der letzten drei
Jahre absolut jahrlich zwischen 12.500 und 500.000 EUR Umsatz
verbucht. Im Durchschnitt ist der Umsatz im gastronomischen Be-
reich etwa gleich geblieben, im Einzelhandel leicht gesunken. Als
Prognose hofft man in der Gastronomie auf einen gleich bleibenden
bis leichten Anstieg, im Einzelhandel sogar auf einen leichten bis
starken Anstieg des Umsatzes.

Betriebsinhaber

Alle Betriebsinhaber, die Betriebe auf der oberen Drachenfelsstralle
haben, kommen aus Konigswinter oder der unmittelbaren Umge-
bung. Fiinf der neun Betriebsinhaber wohnen in Kénigswinter, vier
davon sogar auf dem Grundstuick, auf dem auch der Betrieb liegt.
Vier Inhaber wohnen aulRerhalb Konigswinters. Drei sind gleichzei-
tig Eigentumer des Grundstiicks. Keiner der Betriebsinhaber ist Ei-
gentiimer eines anderen Grundstiicks im Sanierungsgebiet ,Weg
zum Drachenfels“ oder ,,Konigswinter-Altstadt®.
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Fur finf der neun Inhaber stellt dieser Betrieb die wichtigste Ein-
kommensquelle dar, davon fur drei der finf Inhaber im gastronomi-
schen Bereich.

Struktur der Kunden und Gdiste
Nach Auskunft der Betriebsinhaber kommen ca.

* 14 % der Kunden bzw. Gaste aus Konigswinter,
" 64 % aus Deutschland sowie
* 22 % aus dem Ausland.

Den groRten Teil der Kunden nehmen nach Einschatzung der Be-
fragten die 20- bis 49-Jahrigen und die o- bis 9-Jahrigen ein. Das
deutet auf einen hohen Anteil an Familien hin. Eher weniger repra-
sentiert sind die Kunden/Besucher ab 50 Jahren. Ausgesagt wird,
dass der grofdte Anteil der Besucher in Gruppen von drei bis funf
Personen zum Drachenfels kommt. Auch dies lasst wieder auf einen
hohen Anteil an Familien schliel3en.

Sanierung

Acht der Befragten sehen in der geplanten Attraktivierung des We-
gs, an dem ihr Betrieb liegt, uberwiegend Vorteile. Nur einer war
unentschlossen, ob die Sanierung uberwiegend Vorteile oder eher
Nachteile bringt.

Als Vorteile wurden

= ,Schaffung hoherer Attraktivitat®,
,mehr und zufriedenere Besucher” sowie

= ,sicherere und verbesserte Zuwegung“

gesehen.

Bei der Frage, ob die Befragten bei Planung und Durchfiihrung der
Neuordnung in irgendeiner Form mitwirken wollen, antworteten
acht, dass sie an einer Mitwirkung durchaus interessiert waren. Nur
einer zeigte kein Interesse.

Die am haufigsten genannten Mitwirkungsformen sind die Beteili-
gung an Versammlungen, Diskussionen, Anhérungen, die von der
Gemeinde oder von Biirgern organisiert werden.

Kritikpunkte in Bezug zur raumlichen Achse Altstadt - Drachenfels
waren:

* Unsauberkeit, u. a. aufgrund fehlender Mulleimer
= Zustand der StraBen und Wege

= Zuviel Autoverkehr

= Fehlende Sicht zum Rhein

= ,Schilderwald“ Eselsweg (Werbung)
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= Gestaltung Restaurant auf dem Drachenfelsplateau

Im Gegenzug zu den Kritikpunkten wurden die Gewerbetreibenden
auch nach ihren Wiinschen und Anregungen fiir die Achsen gefragt.
Bei den Gewerbetreibenden am Weg zum Drachenfels stand weni-
ger die Qualitat und die Vielfalt der Geschafte im Vordergrund als
deren Umfeld und das Zusammenspiel mit der Umgebung. Kein
Wunsch wurde mehrmals genannt, daher folgt hier eine Auflistung
aller Vorstellungen:

= Wiederherstellung der Aussicht und die Natur in den Vorder-
grund stellen

= Einheitliche Beschilderung und Zaune
= Eselsweg als Serpentine

= Erganzung der Wegweiser um die Entfernung zu den gastrono-
mischen Einheiten

= Romantik soll erhalten bleiben
= Aufwertung der Stral3e
= Erneuerung der Banke und Zaune

= Picknickmoglichkeiten

4.7-4 Reslimee der Befragung

Die Winsche der befragten Gewerbetreibenden und Eigentiimer
sind heterogen im Detail, in der Sache jedoch weisen sie in eine Ziel-
richtung:

Die DrachenfelsstraRe soll als Verbindung zwischen Altstadt und
Drachenfelsspitze eine eigene Qualitat bekommen, gestaltet fur ein
breites Publikum, fir Naturliebhaber, hungrige Wanderer oder an-
dere Gaste.

Der GroRteil der Anregungen bezog sich auf die Gestaltung, den
Zustand und die Sauberkeit am Wegesrand. Die primar genannten
Punkte sind Bestandteil der Rahmenplanung und Ziel der geplanten
Sanierung.

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

Mit den Befragungen ist die Erhebung der Sozialdaten als Grundla-
ge fur den Sozialplan vorbereitet.
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Anhang
Karte Abgrenzung des Plangebiets

Fragebogen Eigentumer

Fragebogen Gewerbetreibende

Fragebogen Besucher

Rahmenplan Konigswinter-Drachenfels 2015

Kosten- und Finanzierungsubersicht



