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In dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei der konkreten Ansprache von
Personen werden sowohl die weiblichen als auch die mannlichen Personen genannt, z. B. ,,Bewohnerinnen und
Bewohner”. Sollte aus Versehen oder aus Griinden der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die mannli-
che Form, z. B. ,Akteure” gewdhlt sein, meinen wir aber immer auch die weiblichen Personen, namlich die
Akteurinnen. Selbstverstdndlich sind fir uns immer Manner und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chan-
cengleich angesprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung des
Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt, soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart ist. Alle Fotografien, Plane und Skizzen, die
nicht gesondert gekennzeichnet sind: © Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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1 Anlass und Aufgabenstellung

1.1  Ausgangssituation und
Untersuchungsauftrag
Die Stadt Bad Minstereifel Gbernimmt als Grund-
zentrum mit mittelzentraler Teilfunktion gemaR
Landesentwicklungsplan (LEP) wichtige Funktionen
fur die Ortsteile und den umliegenden landlichen
Raum. Mit Anschluss an die Bundesautobahn 1
sowie unmittelbarer Anbindung an das Schienen-
netz der Deutschen Bahn (Erfttalbahn) ist das staat-
lich anerkannte Kneipp-Heilbad in der nordrhein-
westfalischen Eifel aufgrund seiner herausragenden
Lage in unmittelbarer Ndahe zu wichtigen Ballungs-
rdumen eine wichtige Tourismus- und Erholungs-
destination in Nordrhein-Westfalen.

Der attraktive, von der Erft durchflossene mittelal-
terliche Stadtkern mit seiner nahezu vollstindig
erhaltenen historischen Stadtmauer bildet das funk-
tionale Zentrum der Stadt. Mit der Eroffnung des
City Outlets im Jahr 2014 wurde die historische
Kernstadt zu einem attraktiven Einzelhandelsstand-
ort mit breitem Angebotsmix und einer Vielzahl an
zentrenergidnzenden Dienstleistungsbetrieben.
Diese neuen Einkaufsmoglichkeiten locken in Ver-
bindung mit dem vielféltigen Tourismus- und Erho-
lungsangebot sowie der attraktiven naturrdumli-
chen Lage vermehrt Kunden und Touristen in die
Stadt. Gleichzeitig gehort Bad Miinstereifel laut
aktuellen Bevolkerungsprognosen des statistischen
Landesbetriebs (IT.NRW) zu den Stadten, die bei
zunehmender Alterung einen Bevélkerungsverlust
erfahren werden.

Die skizzierte Entwicklungsdynamik verdeutlicht,
dass sich die Stadt Bad Minstereifel im Wandel
befindet. Um die Wertschopfungseffekte von Tou-
rismus und Einzelhandel aufrechterhalten und ada-
quat auf die Folgen des demografischen Wandels
reagieren zu koénnen, erscheint eine nachhaltige,
zukunftsgerichtete Stadtentwicklungsstrategie un-
erlasslich. Aus diesem Grund hat der Stadtrat im
Jahr 2018 erstmalig ein Integriertes Stadtentwick-
lungs- und Handlungskonzept (ISEK) fir die Stadt
Bad Minstereifel als umsetzungsnahen, langfristig
orientierten Entwicklungsrahmen verabschiedet. Als
zentrales Handlungs- und Steuerungsinstrument fir
die zukilinftige Stadtentwicklung beinhaltet das ISEK

verschiedene MaRBnahmen und Projekte, die eine
nachhaltige Stadtentwicklungsstrategie gewahrleis-
ten sollen. Zudem bildet es die Basis fiir einen Zu-
gang zu Mitteln der Stadtebauférderung.

Das ISEK definiert verschiedene Projekte und MaR-
nahmen fiir das Fokusgebiet Kernstadt. Im Zuge der
Bestandsaufnahme wurden im ,Werther Quartier”
nordlich der historischen Altstadt zwischen dem
Werther Tor und dem Bahnhof Bad Minstereifel
sowohl stadtrdumliche als auch funktionale Mangel
festgestellt. Die hier verlaufende Koélner Stralle
bildet das zentrale Verbindungselement zwischen
Bahnhof und historischer Altstadt und weist dem-
entsprechend eine hohe FuRgingerfrequenz auf.
Gestalterische Defizite sowie eine starke Dominanz
des motorisierten Verkehrs beeintrdchtigen jedoch
die Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfah-
rer. Auch das Bahnhofsumfeld lasst deutlichen Auf-
wertungsbedarf erkennen. Hier mangelt es an at-
traktiven Aufenthalts- und Versorgungsmoglichkei-
ten fur Bahnreisende.

Wahrend die Erft innerhalb der Altstadt zur Atmo-
sphare und Qualitat der Einkaufslage beitragt, flielSt
sie im nordlichen Stadteingangsbereich abseits der
Lauflage ,hinter” der straRenbegleitenden Bebau-
ung der Koélner StralRe und kann so nicht ihr volles
Potenzial als attraktives naturrdaumliches Element
entfalten. Dariliber hinaus ist der Abschnitt zwischen
Werther Tor und Bahnhof Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs ,Innenstadt”. Im Gegensatz
zur dicht bebauten mittelalterlichen Altstadt mit
dem City-Outlet bestehen im noérdlichen Stadtein-
gangsbereich Potenziale fiir die Ansiedlung zentren-
typischer Nutzungen zur Starkung der Hauptein-
kaufslage von Bad Miinstereifel.

Angesichts der vorherrschenden Diskrepanz zwi-
schen den wichtigen Funktionen des Werther Quar-
tiers als nordliche Stadteingangssituation, inner-
stadtischer Wohnstandort und Bestandteil des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” einerseits
und der aktuellen stadtebaulichen Situation ande-
rerseits enthalt das ISEK die MalRnahme ,A 6: Mas-
terplan Stadteingang/Werther Quartier” als Grund-
lage fiur eine zukiinftige stadtebauliche Entwicklung
der nordlichen Vorstadt.
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Zentrale Aufgabenstellung des vorliegenden Mas-
terplans Nord ist demnach, als Grundgerist fir eine
gestalterische und funktionale Aufwertung die stad-
tebauliche Neuordnung des Werther Quartiers
konzeptionell vorzubereiten. Dabei gilt es, unter der
Beteiligung von Verwaltung, Politik und Birger-
schaft realistische Optionen und Entwicklungschan-
cen auszuloten, die letztendlich in einen Masterplan
als Uberbau der zukiinftigen Stadtentwicklung ein-
flieRen. Aufgrund der Ndhe zur Erft als attraktiver
Naturraum und der wichtigen Funktionen des Pro-
jektbereichs als innerstadtischer Wohnstandort,
Geschéftsbereich sowie als ,, Link” zwischen Bahnhof
und Altstadt sind dabei folgende Rahmenbedingun-
gen besonders zu bericksichtigen:

] Verbesserung der Erlebbarkeit der Erft

=  Aufwertung des Bahnhofsumfelds sowie Neu-
gestaltung des Ubergangsbereichs zum
Werther Tor

= Identifizierung von Flachenpotenzialen fiir eine
baulich-funktionale Aufwertung mit Impuls-
wirkung fur das gesamte Quartier

Parallel zur vorliegenden Masterplanung wurde
durch die Isaplan Ingenieur GmbH das gesamtstad-
tische Mobilitatskonzept erarbeitet. Da sich die
Untersuchungsbereiche von Masterplan und Mobili-
tatskonzept Uberschneiden, sind die MalRnahmen
beider Konzepte in den relevanten Teilbereichen
eng aufeinander abgestimmt.

1.2  Beteiligungsprozess

Der Masterplan Nord als strategische Leitlinie fir
die stadtebauliche Entwicklung des Werther Quar-
tiers baut auf unterschiedlichen Formaten zur Betei-
ligung zentraler Akteure auf, sodass verschiedene
Sichtweisen in den Erarbeitungsprozess eingeflos-
sen sind.

Im Zuge einer Prasentation und Diskussion von
Vorentwiirfen zum Masterplan im Fachbeirat der
Stadt Bad Minstereifel, bestehend aus Vertretern
des Einzelhandels, des Stadtmarketings, des City
Outlets, der Wirtschaft, der Fraktionen, der Jugend-
lichen und Fachausschiisse sowie des Verwaltungs-
vorstands, konnten wichtige Anregungen der fach-
kundigen Mitglieder in die Plankonzeption aufge-
nommen werden.

Dariiber hinaus wurden die Ideen fiir das Werther
Quartier im November 2019 auf der Innenstadtkon-
ferenz in der Konviktkapelle mit interessierten Biir-
gerinnen und Birgern diskutiert. Auch hierbei wur-
den zahlreiche Ideen fiir die weitere Ausarbeitung
des Masterplans eingebracht.

Dariiber hinaus wurden die Entwiirfe des Master-
plans Stadteingang Nord dem Stadtentwicklungs-
ausschuss der Stadt Bad Minstereifel an zwei Ter-
minen im Marz und Mai 2020 vorgetragen, um im
Laufe des Prozesses eine Rickmeldung aus den
politischen Gremien zu den angedachten MaRnah-
men zu erhalten.

1.3 Das Instrument ,,Masterplan“

Der Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor ist
als informelles Planungsinstrument gemall &1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) auRerhalb des
starren Korsetts formeller Genehmigungsverfahren
das geeignete Instrument, einen ,roten Faden” an
die Stadtentwicklung zu legen, ohne dabei eine
strikte Bindungswirkung flr die Bauleitplanung zu
entfalten. Zugleich ist der Masterplan fortschrei-
bungsfahig. Er ist ein flexibles Instrument, das durch
die Praxis, also durch die konkreten Interessen und
die Kreativitat aller Beteiligten, kontinuierlich neue
Impulse erhdlt. Dies bedeutet allerdings nicht, dass
der Masterplan ohne Not gedndert und angepasst
werden darf und damit im Ergebnis belanglos und
beliebig wird. Vielmehr schafft er eine klare Richtli-
nie fir das weitere Vorgehen und steckt den Rah-
men fir alle Projekte und MaRnahmen ab.

Aufgrund der Zukunftsorientierung des Masterplans
miissen bestimmte Inhalte und Darstellungen einen
visiondren Charakter tragen. Diese Vorgehensweise
ist beabsichtigt und auch zielfihrend, denn der
Kanon an Moglichkeiten fachert sich zunehmend
auf, je weiter die Planung in der Zukunft liegt.
Gleichzeitig markiert der Masterplan den Auftakt
der Entwicklung und weist den beabsichtigten Weg
in die fernere Zukunft.

Trotz des visiondren Charakters muss sich die Dar-
stellung des Masterplans inhaltlich und strategisch
an realistischen Zukunftsoptionen orientieren. Allzu
optimistische Annahmen zur Wohnungsmarktent-
wicklung oder zu hohe Erwartungen an die Flachen-
nachfrage durch den Einzelhandel werden bspw.
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genau dann kontraproduktiv, wenn Entwicklungs-
aussagen im Sinne einer ,,Schonfarberei” offensicht-
lich an den Realitdten vorbeigehen. Insoweit geht es
um realistische Zukunftsoptionen, die Uber eine
(stadtebauliche) Analyse des Untersuchungsraums
belegt und abgeleitet sind.

In diesem Sinne baut der Masterplan auf das ISEK
fir die Stadt Bad Miinstereifel auf, indem konkrete
MaRnahmen zur Aufwertung des nordlichen Stadt-
eingangsbereichs spezifiziert und in eine strategi-
sche Reihenfolge gebracht werden. Die grofRe Her-
ausforderung fiir den Masterplan besteht also da-
rin, eine klare und zukunftsweisende stadtebauliche
Gestaltung auszuarbeiten, die einen roten Faden an
die Entwicklung legt, aber gleichzeitig offen ist fur
alternative Nutzungen und Vorgehensweisen.

1.4  Der Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum fur den Masterplan Stadt-
eingang Nord/Werther Tor liegt im ndrdlichen
Stadteingangsbereich zum historischen Zentrum
von Bad Miinstereifel und umfasst eine Flache von
rund 5,2 ha. Im Siden wird der Projektbereich
durch das Werther Tor und den Verlauf der histori-
schen Stadtmauer in Richtung Erft begrenzt. In
ostlicher Richtung umfasst das Untersuchungsge-
biet den Parkplatz ,Feuerwache” sowie den Stand-
ort der freiwilligen Feuerwehr und folgt anschlie-
Bend dem Verlauf der Kélner StraRe in nérdlicher
Richtung. Die nordliche Grenze wird durch die Ein-
miindung in die StraRe Otterbach gebildet, wahrend
die westliche Begrenzung entlang der Kleingdrten
an der StraRRe Auf der Komm verlauft.

Neben dem stadtbildpragenden Werther Tor als
nordlicher Zugangspunkt zur Altstadt liegt der
Bahnhof Bad Minstereifel samt angegliederter
Haltestelle fur Schul-, Linien- und Reisebusse inner-
halb des Untersuchungsgebiets. Nordlich des histo-
rischen Bahnhofsgebdudes schlieRt sich ein groRzi-
gig dimensionierter Park & Ride-Parkplatz an, der
die Bedeutung des Bahnhofs als zentraler Verkehrs-
knotenpunkt des o6ffentlichen Personenverkehrs in
Bad Minstereifel untermauert.

Der Untersuchungsraum ist durch die in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Kélner StralRe gepragt, die als
zentrale nordliche EinfallstraRBe eine hohe Frequenz
an Fulganger- und Kfz-Verkehren aufweist. Ent-
sprechend der innerstadtischen Lage herrscht in
dem Projektbereich dariber hinaus Uberwiegend
eine gemischt genutzte Bebauung vor. Neben rei-
nen Wohnhdusern umfasst das Gebiet Geschoss-
wohnungsbau mit gewerblichen Nutzungen in der
Erdgeschosszone sowie kulturelle Einrichtungen wie
z.B. die Stadtbiicherei oder das Jugend- und Kultur-
zentrum KICK. Als besonderes Freiraumelement
durchzieht 6stlich des Werther Tors der Fluss Erft
den Projektbereich.

Abbildung 1: Untersuchungsraum

/

Kartengrundlage: Kreis Euskirchen, Abteilung Geoinforma-
tion (2019)
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2 Planerische und sozio6konomische
Rahmenbedingungen

2.1 Demografische Rahmendaten

GemdR stadtischen Angaben leben zum Stichtag
31.12.2019 in der Stadt Bad Miinstereifel 18.786
Personen. Die Bevolkerungszahl bewegt sich dabei
in jungerer Vergangenheit auf einem konstanten
Niveau und ist seit dem Jahr 2016 um rund 100
Personen gestiegen. Ein Vergleich mit ausgewahlten
Referenzraumen auf Datenbasis des statistischen
Landesbetriebs offenbart, dass im selben Zeitraum
auch die Bevolkerungszahl im Kreis Euskirchen, im
Regierungsbezirk Koéln sowie im Land NRW leicht
angestiegen ist.

Abbildung 2: Relative Bevoélkerungsentwicklung in
der Stadt Bad Miunstereifel und ausgewahlten Ver-
gleichsrdumen
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Quelle: Stadt Bad Miinstereifel und IT.NRW

Trotz der ausgeglichenen Einwohnerentwicklung
der vergangenen Jahre ist laut aktueller Prognose
des statistischen Landesbetriebs von einem Bevol-
kerungsriickgang in Bad Minstereifel auszugehen.
In der Gemeindemodellrechnung mit dem Basisjahr
2014 wird fur das Jahr 2040 demnach eine Einwoh-
nerzahl von 16.259 Personen prognostiziert, was
einem Rickgang von rund 13 % gegeniiber dem
aktuellen Einwohnerstand entsprache. Im Hinblick
auf die Altersstruktur geht der Landesbetrieb kon-
gruent zum deutschlandweiten Trend von einer
leichten Zunahme der (ber 65-Jahrigen aus. Der
Anteil dieser Altersgruppe wird fur das Jahr 2040
auf 21,3 % prognostiziert gegenliber 20,9 % in 2018.

Abbildung 3: Bevolkerungsprognose fiir
Bad Minstereifel
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Quelle: IT.NRW

Bei der Interpretation der Bevdlkerungsprognose
des statistischen Landesbetriebs sollte einschran-
kend berticksichtigt werden, dass IT.NRW fiir das
Ausgangsjahr 2014 auf eigens erhobene Daten zu-
rickgreift, die von den Einwohnerzahlen nach stad-
tischer Angabe abweichen.

Resiimee

Auch wenn in der jlingsten Vergangenheit wieder
eine leichte Zunahme der Bevdlkerung beobachtet
werden kann, ldsst der prognostizierte Bevolke-
rungsverlust bei einer Zunahme alterer Menschen
den Schluss zu, dass sich auch in Bad Munstereifel
die Nachfragestrukturen auf dem Wohnungsmarkt
zuklnftig verandern werden. Die erkennbaren und
prognostizierten Entwicklungslinien machen deut-
lich, dass zukiinftig ein Schwerpunkt auf den barrie-
refreien Geschosswohnungsbau zu legen sein wird.
Aufgrund der allgemein betrachtet eingeschrankten
Mobilitat einer alteren Bevdlkerung eignen sich
hierfur insbesondere auch integrierte Standorte in
zentraler Lage wie das Werther Quartier mit ful8lau-
figer Erreichbarkeit der essenziellen Versorgungs-
und Gesundheitseinrichtungen.

Ergdnzend sollte die Bereitstellung von bedarfsge-
rechtem Wohnraum verfolgt werden, um insbeson-
dere durch den Zuzug junger Familien einen mode-
raten Bevolkerungszuwachs zu ermoglichen und zu
fordern.
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2.2  Planungsvorgaben

Das Untersuchungsgebiet fiir den Masterplan
Stadteingang Nord ist in einen normativen Rahmen
eingebunden, den es bei der zukiinftigen Umset-
zung von Malnahmen zu berucksichtigen gilt. Ent-
sprechend werden im Folgenden die planerischen
Aussagen der vorbereitenden und verbindlichen
Bauleitplanung sowie die Vorgaben sonstiger stad-
tebaulicher Satzungen zusammenfassend darge-
stellt.

2.2.1 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Bad Miinstereifel stellt die bebauten Grund-
stiicke entlang der Kdlner StraBe und Sebastian-
Kneipp-Promenade entsprechend der innerstadti-
schen Lage als Gemischte Bauflachen (M) dar. Die
unbebauten, tberwiegend als Kleingdrten genutz-
ten Flachen entlang der StraRe Auf der Komm west-
lich des Bahnhofs sind hingegen als Wohnbaufla-
chen (W) dargestellt. Fir die Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn, den 0Ostlich der Bahnstrecke gelegenen
Park- & -Ride-Parkplatz sowie fiir den Bahnhofsvor-
platz beinhaltet der FNP die Darstellung von Bahn-
anlagen gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB. Aufgrund
der erteilten Freistellung stehen der gednderten
Nutzung der betroffenen Flachen jedoch keine 6f-
fentlichen Belange entgegen.

Der Parkplatz 6stlich der Erft ist der aktuellen Nut-
zung entsprechend als Flache fir den Gberértlichen
Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige mit
der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz”
dargestellt, wahrend der Standort der Freiwilligen
Feuerwehr als Gemeinbedarfsflaiche ,Feuerwehr”
dargestellt ist.

Fir die restlichen Teilbereiche des Untersuchungs-
raums enthalt der FNP die Darstellung von Griinfla-
chen gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB. Neben dem
Flussbett der Erft und einer groReren Flachen nord-
licher der Feuerwache betrifft dies auch die gegen-
wartig als Stellplatz genutzte Flache nordlich der
Stadtmauer zwischen Erft und Werther Tor.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan

Quelle: Stadt Bad Miinstereifel

2.2.2 Bebauungspldne

Der Bebauungsplan 29a“KdlnerstraBe” aus dem
Jahr 1979 umfasst die Flachen ostlich der Kolner
StraBe von der historischen Stadtmauer im Siiden
bis zur Einmindung in die SchleidtalstraRe im Nor-
den. Die Planung hat zum Ziel, das Gebiet des nord-
Ostlichen Stadteingangs neu zu ordnen und dabei
die vorhandene Wohn- und Geschaftsnutzung durch
die Auslagerung storender Gewerbebetriebe lang-
fristig zu starken. Dariiber hinaus sollen alle bauli-
chen MalBnahmen im Hinblick auf ihre Gestaltung
die Schaffung einer attraktiven Eingangssituation
zur historischen Altstadt bertcksichtigen.

Zur Herstellung einer angemessenen Anzahl an
Stellplatzen fiir Besucher der Innenstadt setzt der
Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die
heutigen Parkplatze nordlich der Wallmauer und
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sidlich der Feuerwehr als Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflichen”
fest. Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr ist als
Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” festgesetzt.

Die straRenbegleitende Bebauung entlang der Kol-
ner Strafle im sldlichen Abschnitt des Plangebiets
ist als Kerngebiet gemaR § 7 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in geschlossener Bauweise festge-
setzt. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass die Kélner StraBe in diesem Bereich die Ver-
langerung der Geschiaftsachse Orchheimer/Werther
Stralle bildet und bereits zum Zeitpunkt der Plan-
aufstellung kerngebietstypische Nutzungen enthielt.
Der fur Kerngebiete ungewdhnliche hohe Wohnan-
teil wird durch eine textliche Festsetzung auch fir
die Zukunft gesichert. Die Baugrundstiicke im noérd-
lichen Abschnitt des Geltungsbereichs sind hinge-
gen als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung wiirdigt die damalige —
und auch heutige — Bestandssituation und soll einer
ungewliinschten Verdichtung der Bereiche entge-
genwirken.

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 029a_Kélnerstralie

Flur 4

Quelle: Stadt Bad Miinstereifel

Der seit dem Jahr 2014 rechtskréftige Bebauungs-
plan Nr. 85 ,ZOB-Bahnhof” schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine verkehrliche
stadtebauliche Umstrukturierung des Bahnhofsare-
als. Als Schnittpunkt zwischen dem schienengebun-
denen und nicht schienengebundenem OPNV sowie
dem motorisierten Individualverkehr verfolgt der
einfache Bebauungsplan gemall § 30 Abs. 3 BauGB
das Ziel, die drei Verkehrsstrome leistungsfahiger zu
verknipfen und den Verkehrsknotenpunkt durch
die Schaffung von zusatzlichem Parkraum attrakti-
ver gestalten zu kénnen.
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Das Grundstiick des historischen Bahnhofsgebaudes
wird entsprechend der Nutzungen im Umfeld als
Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt, wobei
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten mit
potenziell unerwiinschten stadtebaulichen Wirkun-
gen (sog. Trading-down-Effekte) wie bspw. Spielhal-
len ausgeschlossen sind.

Die Ubrigen Flachen des Plangeltungsbereichs sind
als offentliche Verkehrsflaiche gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung soll die
Anlage eines P & R-Parkplatzes nordlich des Bahn-
hofsgebdudes sowie die Anlage und Erganzung
eines Busbahnhofs ermdglichen. Im Detail beinhal-
tet die Planung dabei folgende MaRnahmen:

] 150 Parkplatze

] 4 Fahrradboxen

= 4 Taxi-Platze

= 7 Bushaltepléatze (5 Linienbusse und 2 Gelenk-
busse)

= 2 Warteplatze fur Gelenkbusse

Stand Juni 2019 ist die UmbaumalRnahme in Teilen
abgeschlossen. Wahrend die 150 Parkplatze noérd-
lich des Bahnhofgebdudes bereits hergestellt wor-
den sind, steht die Umsetzung weiterer Teilprojekte
wie bspw. die Errichtung der Fahrradboxen oder die
Einrichtung von sieben Bushaltepldtzen noch aus.
Die geplante Verlagerung des Busverkehrs auf die
neue Park & Ride-Flache eroffnet Potenziale fir
eine Umgestaltung des siidlichen Bahnhofsvorplat-
zes.

2.3  Sanierungssatzung

Am 27. April 2010 hat der Rat der Stadt Bad Miins-
tereifel die Festlegung des formlichen Sanierungs-
gebiets , Kernstadt Bad Miinstereifel” beschlossen.
Seit dem Beschluss zur Anpassung der Abgrenzung
des Sanierungsgebiets vom 01. April 2019 umfasst
der Geltungsbereich der Sanierungssatzung vollum-
fanglich den Untersuchungsraum fiir den Master-
plan Stadteingang Nord (s. Abb. 6).

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren
gemdR § 142 BauGB ohne Eintragung von Sanie-
rungsvermerken im Grundbuch sowie unter Aus-
schluss der §§ 144 und 145 BauGB (Genehmigungs-
pflicht von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgan-
gen an Grundstlicken) durchgefihrt.

Die SanierungsmaBnahme verfolgt im Kern folgende
Zielsetzungen:

Ll Behebung von stadtebaulichen Missstanden,
die die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
des Gebiets beeintrachtigen

. Wiederherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sowie der zugewiesenen
Funktion durch Instandsetzung und Moderni-
sierung privater und o6ffentlicher Gebaude;
Verbesserung von offentlichen Stralen, We-
gen und Platzen sowie Aufwertung von Freifla-
chen

= Vereinbarkeit einer BaumaRnahme mit den
weitergehenden Zielen der Sanierung (Nut-
zungsvertraglichkeit, Einfigung in das histori-
sche Stadtbild)

. Schaffung der Moglichkeit zur Bereitstellung
von Sanierungsforderungen fur private MaR-
nahmen

Abbildung 6: Abgrenzung des Sanierungsgebiets
Kernstadt Bad Miinstereifel (Ausschnitt)
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2.4 Denkmalschutz

Am 20. Méarz 1982 hat der Stadtrat eine Denkmal-
bereichssatzung erlassen mit dem Ziel, das histori-
sche Ortsbild zu schiitzen und zu bewahren. Dar-
Uber hinaus soll durch den Erlass der Satzung si-
chergestellt werden, dass sich Neubauten maRstéb-
lich und harmonisch in das Ortsbild einfligen. Die
Satzung umfasst die historische Innenstadt inner-
halb der Stadtmauern einschlief$lich des Mauerrings
mit Wallgraben und stellt diese Bereiche unter
Denkmalschutz. Mit der Unterschutzstellung des
Wallgrabens liegt die derzeit als Pkw-Stellplatz ge-
nutzte Flache zwischen Erft und Werther Tor im
Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung. Der
Denkmalbereich unterliegt den Vorschriften des
nordrhein-westfalischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG), insbesondere bedirfen stadtgrundriss-
bzw. stadtbildbetreffende MalRnahmen der Erlaub-
nispflicht nach § 9 DSchG.

Abbildung 7: Geltungsbereich der Denkmalbereichs-
satzung (Ausschnitt)

~ %
Quelle: Stadt Bad Miinstereifel

In Ergdnzung zur Denkmalbereichssatzung liegen
innerhalb des Untersuchungsraums zwei denkmal-
rechtlich geschiitzte Baudenkmaler. Hierbei handelt
es sich um das historische Bahnhofsgebdude von
1888 sowie um das 1906 erbaute Karl-Kiirten-Haus
an der Kolner StraRe Nr. 70.

2.5 Gestaltungssatzung

Zum Erhalt und Schutz des Stadtbilds hat die Stadt
Bad Mdunstereifel am 19 Marz 1986 eine Gestal-
tungssatzung beschlossen. Ziel der Satzung ist die
Erhaltung bzw. Schaffung eines einheitlichen Orts-
bilds, das die regionaltypischen Bauweisen in einer
einheitlichen Formensprache sicherstellt.

Die Gestaltungssatzung bezieht sich auf die Kern-
stadt mit Mauerring und Grabenzone — das Gebiet
des Denkmalbereichs | — sowie auf das Gebiet Il mit
den angrenzenden Baugebietsflachen, zu dem auch
das Untersuchungsgebiet fir den Stadteingang
Nord/Werther Tor z3hlt. Innerhalb des Satzungsge-
biets sollen stadtbildbeeintrachtigende MaRnah-
men verhindert werden. So enthdlt die Satzung
baulich-gestalterische Vorhaben zu folgenden As-
pekten:

= Wahl der Baumaterialien

. Dachform, Dacheindeckung und Dachgauben

. Fenster und Tilren

. Einfriedungen, Lagerpldtze, Garten und Stell-
platze

Abbildung 8: Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung (Ausschnitt)
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Quelle: Stadt Bad Miinstereifel

Die Vorgaben im Gebiet Il sind dabei weniger res-
triktiv als die Vorschriften innerhalb des Denkmal-
bereichs I.
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3 Stadtebauliche Analyse

3.1  Historische Entwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Bad Minsterei-
fel hat ihren Ursprung in der mittelalterlichen Kern-
stadt, deren Entstehungsgeschichte auch heute
noch am Grundriss ablesbar ist. Die mittelalterliche
Stadtbefestigung umschlieft mitsamt den vier his-
torischen Stadttoren die Altstadt. Innerhalb des
Stadtkerns sind die Grundmauern der Burg und der
klosterliche karolingische Griindungskomplex aus
dem 11. und 12. Jahrhundert mit noch erhaltenen
Bauten dieser Zeit erkennbar. Durch den mittelal-
terlichen Stadtkern verlduft in Nord-Sid-Richtung
die heutige verkehrsberuhigte Haupteinkaufsmeile
Werther StralRe, die am Werther Tors als nordlicher
Altstadteingang endet (vgl. complan Kommunalbera-
tung GmbH: Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwick-
lungs- und Handlungskonzepts (ISEK/IHK) fiir die Stadt
Bad Miinstereifel. Bielefeld 2018: S. 18).

Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts waren die Talfla-
chen der heutigen nordlichen Vorstadt noch unbe-
siedeltes Griinland. Bereits zu dieser Zeit ist jedoch
an der Stelle der heutigen Kolner StraBe eine zent-
rale EinfallstraRe als Fortfiihrung der Werther Stra-
Re nordlich des Werther Tors erkennbar.

Abbildung 9: PreuRische Uraufnahme 1836 — 1850
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Aufgrund der Tallage der Stadt erfolgten die Sied-
lungserweiterungen zunachst in nordlicher und
stdlicher Richtung. Ein zentraler Impuls zur Besied-
lung des Untersuchungsgebiets war der Bau der
ProvinzialstralRe zwischen Kéln und Trier im Jahre
1841. Die heutige LandesstraRe 194 bildet nach wie
vor eine wichtige Nord-Sud-Verbindung innerhalb
der Stadt.

Ein weiterer Meilenstein fiir die siedlungsstrukturel-
le Entwicklung des Werther Quartiers war der An-
schluss Bad Miinstereifels an das regionale Schie-
nennetz. Die Inbetriebnahme des Bahnhofs am
Streckenkilometer 13,8 der Bahnstrecke Euskirchen
— Bad Miinstereifel, der auch heute noch unweit
des Werther Tors in der nordlichen Vorstadt liegt,
bildete den zentralen Impuls zur nordlichen Stadt-
erweiterung. Diese Entwicklung ist anhand der to-
pografischen Karte 1936 — 1950 ablesbar, die vor
allem entlang der Kolner StraBe zwischen Bahnhof
und Werther Tor eine zunehmende Besiedlung des
Untersuchungsgebiets dokumentiert (s. Abb. 10).

Abbildung 10: Topografische Karte 1936 — 1950
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3.2  Stddtebauliche Gestalt und 6ffentlicher
Raum

Innerhalb des Untersuchungsgebiets bestehen his-
torische bauliche Strukturen, die sich in besonde-
rem MaRe positiv auf das Stadtbild auswirken und
dem Werther Quartier einen eigenen Charakter
verleihen. Insbesondere das mittelalterliche, weit-
hin sichtbare Werther Tor bildet als pragnante
Landmarke und zentraler Orientierungspunkt Rich-
tung Altstadt eine auRergewdhnliche Eingangssitua-
tion zum historischen Stadtkern und tragt in Ver-
bindung mit der Uberwiegend erhaltenen Stadt-
mauer maRgeblich zur Attraktivitdt des nordlichen
Eingangsbereichs zur Altstadt bei.

Abbildung 11: Werther Tor

Weitere historische Gebdude mit stadtbildprdgen-
der Wirkung sind vor allem die sog. ,Arztvilla“ an
der Kélner StrafRe 2 sowie das historische Bahnhofs-
gebdude. Der im Jahr 1888 entstandene Bahnhof ist
seit dem Jahr 2000 eingetragenes Baudenkmal und
bildet ein typisches Beispiel fir kleinere Bahnhofs-
bauten der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts. Das
restaurierte Bahnhofsgebaude strahlt eine beson-
dere Qualitat aus und leistet vor allem fiir Bahnrei-
sende in dieser Hinsicht einen Beitrag zum wichti-
gen ,ersten Eindruck” vom Werther Quartier.

Abbildung 12: Historisches Bahnhofsgebdude mit
Bahnsteig

bl |

Abgesehen von den historischen Bauwerken ist die
Gebdudestruktur im Werther Quartier Gberwiegend
durch zwei- bis dreigeschossigen Geschosswoh-
nungsbau sowie gemischt genutzte Wohn- und
Geschéaftshduser aus der Nachkriegszeit und den
1960er bis 1980er Jahren gepragt. Ein markantes,
Gebadude bildet in diesem Zusammenhang die Eck-
bebauung Kélner StraRe/MarquardstraRe unmittel-
bar stdlich des Bahnhofsvorplatzes. Der Gebaude-
bestand wurde in jlingerer Vergangenheit punktuell
durch Neubauten erginzt wie bspw. an der Kélner
Strale Nr. 15 norddstlich des Bahnhofs oder der
Strale Auf der Komm. Im Hinblick auf das Wohn-
raumangebot wurde im Rahmen der Bestandsanaly-
se fiir das ISEK Bad Minstereifel ein allgemeiner
Mangel an Angeboten fiir Singles, Senioren und
Mieter festgestellt. Die beobachteten Defizite be-
ziehen sich sowohl auf die Grundrisse sowie die
GroRRen vorhandener Wohnungen bzw. Einfamilien-
hauser (vgl. ebd.: S. 56).

Wahrend entlang der Kolner Stralle eine Uberwie-
gend geschlossene, gemischte Bebauung pragend
ist, wird das ,zuriickversetzte” Areal Ostlich der Erft
durch einen groBen Pkw-Stellplatz sowie durch die
Freiwillige Feuerwehr der Stadt Bad Minstereifel
genutzt. Diese Nutzungen bilden in stadtebaulicher
Hinsicht einen Kontrast zu den angrenzenden Berei-
chen des Untersuchungsgebiets.
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Abbildung 13: Standort der Freiwilligen Feuerwehr

Offentlicher Raum

Die Kolner StralRe ist die zentrale nordliche Einfahrt-
stralle zur Altstadt von Bad Miinstereifel und bildet
damit auch die wichtigste fuBldufige Verbindung
zwischen dem Bahnhofsareal und dem nordlichen
Altstadtzugang am Werther Tor. Sie wird nicht nur
von Besuchern der Altstadt und des City Outlets
genutzt, sondern auch von einer Vielzahl an Schi-
lern, die taglich zwischen dem Schulbusparkplatz
am Bahnhof und den Schulen im Altstadtbereich
pendeln.

Abbildung 14: Kélner StraRe

Der gegenwartige Ausbauzustand der StralRe wird
der wichtigen Funktion als fuBlaufige Verkniipfung
zur Altstadt nur eingeschrankt gerecht. Die aktuelle
StraBenraumgestaltung mit relativ schmalen Geh-
wegen sowie wenigen Querungshilfen und Griin-
elementen beglinstigt eine Dominanz des motori-
sierten Verkehrs.

Im Ergebnis ist die Aufenthaltsqualitat dieser von
FuRBgangern hoch frequentierten Strale merklich
eingeschrankt; ihre wichtige Funktion als ,Link”
zwischen Altstadt und Bahnhof kann die Kolner
StraBe nicht angemessen erfillen.

Auch der Vorplatz des Bahnhofs Bad Minstereifel
bedarf dringend einer Umstrukturierung. Gegen-
wartig wird hier noch der Transport von Schilern
mit Bussen abgewickelt, sodass die verkehrliche
Funktion dieses offentlichen Raums klar dominiert.
Dieser Umstand dullert sich in einem Mangel an
Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten sowie in
auffalligen gestalterischen Defiziten. Die dreieckige
Platzflaiche vor dem sudlich angrenzenden Volks-
bankgebaude weist ebenfalls gestalterische Mangel
auf. Hier fehlt es an einer attraktiven Oberflachen-
gestaltung, die die prominente stadtebauliche Lage
des Gebdudekomplexes zusatzlich aufwertet und
zur Adressbildung beitragt.

Wie bereits erwahnt, bildet das Werther Tor in
Kombination mit der mittelalterlichen Stadtmauer
eine dulerst attraktive stadtebauliche Eingangssitu-
ation zur Altstadt. Im Kontrast zum bestehenden
Verbund aus Griinflaichen und &ffentlichen Platzen
entlang der Wallmauer wird das Areal vor der
Stadtmauer Ostlich des Altstadteingangs zwischen
Werther Tor und Erft gegenwartig als Parkplatz
genutzt. Angesichts des attraktiven historischen
Umfelds und der Nahe zu Erft erscheint die aktuelle
Nutzung als Stellplatzflache nicht standortgerecht.

Vor dem Hintergrund der Maxime, die Erlebbarkeit
der Erft im Werther Quartier zu starken, sollte unter
Einbeziehung des hier verlaufenden Flusses dieser
wichtige offentliche Raum zukiinftig in Richtung
einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat fur FulRgan-
ger entwickelt werden.
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Abbildung 16: Parkplatz 6stlich des Werther Tors

3.3  Lokale Okonomie

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Bad Minstereifel
aus dem Jahr 2018 (BBE Handelsberatung GmbH: Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Miinsterei-
fel. Fortschreibung Januar 2018, Uberarbeitung Juni,
September und Dezember 2018. K6In 2018) definiert ein
gesamtstadtisches Standortkonzept und formuliert
Leitlinien zur planerischen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen. Der Aktualisierungsbedarf
ergab sich seinerzeit unter anderem aus einer ge-
anderten Angebotsstruktur durch die zwischenzeit-
liche Er6ffnung des City-Outlets im Jahr 2014 sowie
aus der Verabschiedung des aktuell giiltigen Lan-
desentwicklungsplans im Mai 2017, der zuletzt im
Jahr 2019 aktualisiert wurde.

Angebotsstruktur

Mit 92 Betrieben (Stand September 2017) kon-
zentriert sich der GrofRteil des Einzelhandelsbesat-
zes der Stadt (ca. 70 %) auf die Innenstadt von Bad
Miinstereifel. Der insgesamt attraktive Angebotsmix
ist dabei wesentlich durch die City-Outlet-Betriebe
innerhalb der historischen Altstadt gepragt, die
rund ein Drittel der innerstddtischen Betriebe dar-
stellen und hierbei knapp zwei Drittel der Verkaufs-
flache und des Umsatzes auf sich vereinen. Entwick-
lungsflachen fiir eine Ergdnzung des Einzelhandels-
angebots werden vor allem in der nérdlichen und
slidlichen Vorstadt verortet, wohingegen im histori-
schen Stadtkern aufgrund der mittelalterlichen
Strukturen keine groReren Potenziale bestehen.
Laut gutachterlicher Einschdtzung bieten in der
nordlichen Vorstadt insbesondere die Flachen 6st-
lich der Erft sowie im Umfeld des Bahnhofs Ansied-
lungspotenziale (vgl. ebd.: S. 29 ff.).

Die Kolner StraRRe bildet die Verlangerung der Ein-
kaufsmeile Werther Strale und bildet die zentrale
EinfallstraBe zur Altstadt aus nordlicher Richtung.
Aus diesem Grund konzentrieren sich Einzelhan-
delsbetriebe sowie zentrenergdnzende Nutzungen
(Dienstleistungsbetriebe, Gemeinbedarfseinrichtun-
gen) im Werther Quartier entlang dieser zentralen
Verbindungsstralle.

Sieben der insgesamt 92 Einzelhandelsbetriebe der
Innenstadt liegen in der nordlichen Vorstadt und
damit innerhalb des Untersuchungsgebiets fiir den
Masterplan Stadteingang Nord. Neben einem Fahr-
radhandler im Bahnhofsgebdude ist die Angebots-
struktur dabei unter anderem durch Betriebe der
Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheit und Korperpflege gepragt. Erganzt wird
das Angebot durch einige Dienstleistungsbetriebe
und offentliche Nutzungen (z. B. Volksbankfiliale,
Stadtbiicherei). Im Rahmen der Vor-Ort-Begehung
im Juni 2019 wurde jedoch festgestellt, dass das
stadtebaulich attraktive historische Bahnhofsge-
baude funktionale Defizite aufweist. Vor dem Hin-
tergrund der wichtigen Funktion als Verkehrskno-
tenpunkt fehlen hier attraktive Nutzungen wie z. B.
gastronomische Angebote, welche die Aufenthalts-
qualitat vor allem fiir Bahnreisende deutlich stei-
gern wirden.

Zentrenkonzept

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt umfasst neben dem historischen Stadt-
kern mit dem City Outlet auch einen Teilbereich der
nordlichen Vorstadt entlang der Kélner StralRe bis
zur Hohe der Schleidtalstrale. Der Einbezug des
»,Bahnhofsquartiers” erfolgt vor dem Hintergrund,
dass diese Bereiche bereits heute durch eine Mi-
schung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen
gepragt ist und hier Flachenpotenziale fir eine
Integration weiterer innenstadttypischer Nutzungen
verortet werden.

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
wird eine Fokussierung auf zentrenrelevante Einzel-
handelsbetriebe sowie andere innenstadtkompatib-
le Nutzungen empfohlen. Hierbei soll gleicherma-
Ren die Stabilisierung des Outlet-Centers und die
moderate Weiterentwicklung des nahversorgungs-
bezogenen Einzelhandelsangebots sowie der touris-
tischen Infrastruktur verfolgt werden (vgl. ebd.: S. 54

).
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Abbildung 17: Zentraler Versorgungsbereich Innen-
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3.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Ein GroRteil der stadtischen Infrastruktureinrich-
tungen von Bad Minstereifel ist im Bereich der
Kernstadt und damit in unmittelbarer Umgebung
des Werther Quartiers angesiedelt. Mit der Stadt-
biicherei und dem ,KICK Kinder- und Jugendzent-
rum“ an der Kolner Stralle 4 liegen zwei zentrale
stddtische Gemeinbedarfseinrichtungen innerhalb
des Untersuchungsgebiets.

Neben der Stadtbiicherei und dem KICK Kinder- und
Jugendzentrum sind innerhalb des Untersuchungs-
raums weitere kulturelle Angebote verortet. So
befindet sich im Werther Tor eine Dauerausstellung
des Ortsarbeitskreises des Kreisverbands fir Natur-
und Umweltschutz. Dariiber hinaus verfugt die
Tourist-Information und Kurverwaltung der Stadt
Bad Miinstereifel Uber Raumlichkeiten im histori-
schen Bahnhof. Hier erhalten Touristen u. a. Unter-
stiitzung bei der Suche nach einer Unterkunft, Aus-
flugstipps sowie Informationen zu Freizeitangebo-
ten.

Abbildung 18: Stadtbiicherei an der Kélner Stral3e

Ungeachtet des bestehenden Angebots an kulturel-
len Einrichtungen innerhalb des Untersuchungsge-
biets wurde im Rahmen der Bestandsanalyse fir das
ISEK ein deutlicher Mangel an Veranstaltungsrau-
men in der Kernstadt Bad Miinstereifels festgestellt.
So mangelt es laut gutachterlicher Einschatzung an
adaquaten kleineren und mittleren Versammlungs-
und Veranstaltungsstatten mit zeitgemafRer Aus-
stattung und hochwertigem Ambiente. Die beste-
henden Einrichtungen wie die Konviktkapelle oder
die zentral gelegene Heinz-Gerlach-Halle werden
den heutigen Anspriichen an derartige Infrastruktu-
ren nicht vollstandig gerecht. Im Ergebnis fehlt
demnach insbesondere in der Kernstadt aktuell ein
zentraler Spiel-, Versammlungs- und Begegnungsort
mit identitatsstiftendem Charakter (vgl. complan
Kommunalberatung GmbH: Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungs- und Handlungskonzepts (ISEK/IHK) fiir
die Stadt Bad Miinstereifel. Bielefeld 2018: S. 105).

3.5 Umwelt und Stadtgriin

Aufgrund der zentralen Lage des Untersuchungsge-
biets nordlich der historischen Altstadt herrscht
eine hohe bauliche Verdichtung mit einem entspre-
chend geringen Freiflichenanteil vor. GroRere zu-
sammenhangende Griinflaichen bilden die Grund-
stiicke entlang der Strale Auf der Komm westlich
der Bahnstrecke nach Euskirchen. Neben einem
Kinderspielplatz werden die Flachen gegenwartig
Uberwiegend als private Kleingadrten genutzt, die
der Offentlichkeit nicht zugdnglich sind. Aufgrund
der zentralen innerstadtischen Lage sind Teile des
Areals im rechtswirksamen FNP als Wohnbaufla-
chen dargestellt.
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Abbildung 19: Auf der Komm

Mit dem Fluss Erft verfligt das Untersuchungsgebiet
liber eine potenziell hoch attraktive ,blaue Struk-
tur”. Wéahrend die Erft innerhalb der Altstadt zur
Atmosphdare und Qualitat der Einkaufslage beitragt,
flieBt sie im nordlichen Stadteingangsbereich jedoch
abseits der Lauflage ,hinter” der stralenbegleiten-
den Bebauung der Kolner Strafle und kann so nicht
ihr volles Potenzial als attraktives naturrdumliches
Element entfalten. Im Zuge der Konzeption zur
Aufwertung des Werther Quartiers gilt es daher, die
Zuganglichkeit der Erft zu erhéhen.

Abbildung 20: Verlauf der Erft Ostlich der Kdlner
Stralle

Ostlich des Untersuchungsgebiets befindet sich mit
dem Schleidpark eine ausgedehnte Griin- und Park-
anlage in unmittelbarer Ndhe zum Werther Quar-
tier. Da Ausstattung und Gestaltung der Parkanlage
deutlichen Aufwertungsbedarf erkennen lassen,
beinhaltet das ISEK der Stadt Bad Miinstereifel ein
MaRnahmenprogramm zur Umgestaltung des
Schleidparks. Von der geplanten Aufwertung wir-
den nicht nur Tagesbesucher und Touristen, son-

dern auch die Bewohner der umliegenden Stadt-
quartiere profitieren; dies wiirde somit dem Wohn-
standort ,,Werther Quartier” zugutekommen.

Klimaschutzkonzept

Das im Jahr 2017 aktualisierte Klimaschutzkonzept
der Stadt Bad Munstereifel (Gertec GmbH Ingenieurs-
gesellschaft: Stadt Bad Miinstereifel. Integriertes Klima-
schutzkonzept.  Aktualisierung  Mafinahmenprogramm
2017. Essen 2017) beinhaltet ein Bindel an Malnah-
men fir einen integrierten Klimaschutz. Neben
organisatorischen MaRnahmen wie z. B. der Einstel-
lung eines stadtischen , Klimamanagers” beinhaltet
das Konzept unter anderem Strategien zum Ausbau
der Erneuerbaren Energien sowie zum Themenfeld
Mobilitat und Verkehrsinfrastruktur.

Bezogen auf den Untersuchungsraum fiir den Mas-
terplan Stadteingang Nord/Werther Tor sieht das
Konzept die Schaffung eines zentralen Mobilitats-
punkts am Bahnhof Bad Miinstereifel vor. Unter
Optimierung der Haltepunkte und Parkflachen soll
in diesem Zuge die Verknlipfung der verschiedenen
Verkehrsmittel (Bus, Bahn, Taxi, Pkw und Rad) fo-
kussiert werden.

Diese Zielvorgabe wird gegenwartig im Rahmen der
Umgestaltung des Bahnhofsareals umgesetzt. Lang-
fristig soll im Umfeld des Bahnhofs — ggf. unter
Einbeziehung der lokalen Energieversorger — die
Errichtung von Ladesdulen fur Kraftfahrzeuge und/
oder Pedelecs geprift werden.

3.6 Mobilitat und Verkehr

Die Kolner StraRe ist die zentrale nordliche Einfahrt-
stralle zur Altstadt von Bad Minstereifel und die
wichtigste fulRldufige Verbindung zwischen Bahn-
hofsareal und nordlichem Altstadtzugang am
Werther Tor. Sie wird nicht nur von Besuchern der
Altstadt und des City Outlets genutzt, sondern auch
von einer Vielzahl an Schiilern, die taglich zwischen
dem Schulbusparkplatz am Bahnhof und den Schu-
len im Altstadtbereich pendeln. Dariiber hinaus
verlauft hier ein Abschnitt des touristischen Erft-
Radwegs, womit die Kolner StraBe zuséatzlich eine
wichtige Funktion fur den Radverkehr Gbernimmt.

Der gegenwartige Ausbauzustand der Kolner StraRe
wird der wichtigen Funktion als Ubergangsbereich
zur Altstadt nur eingeschrankt gerecht. Im Einmiin-
dungsbereich zur SchleidtalstraRe mangelt es an
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einer klaren Orientierung Richtung Stadtkern. Dar-
Gber hinaus begiinstigt die aktuelle StraBenraumge-
staltung mit relativ schmalen Gehwegen sowie
wenigen Querungshilfen und Griinelementen eine
Dominanz des motorisierten Verkehrs gegeniiber
FuRgangern und Radfahrern. Vom Bahnhof kom-
mend biegt die Kblner Strale am Werther Tor in
einer scharfen Rechtskurve in die Sebastian-Kneipp-
Promenade ein. Hierdurch entsteht eine uniber-
sichtliche, potenziell gefahrliche Situation fur Ful-
ginger, sodass der Ubergang zur Altstadt auf der
Westseite der Kolner Strale durch Absperrpoller
verhindert wird. Um zur Altstadt zu gelangen, miis-
sen FuBgdnger an dieser Stelle daher zunachst die
StraBenseite wechseln. Im Ergebnis ist die Aufent-
haltsqualitat dieser von FulRgangern sehr stark fre-
quentierten Strale merklich eingeschrankt; ihre
wichtige Funktion als ,Link“ zwischen Altstadt und
Bahnhof kann die Kdlner StraBe nicht angemessen
erfillen.

Abbildung 21: Einmindungsbereich Kdlner StraRe/
Sebastian-Kneipp-Promenade

Als Schnittpunkt zwischen dem schienengebunde-
nen und nicht schienengebundenen OPNV sowie
dem motorisierten Individualverkehr bildet der
Bahnhof Bad Minstereifel einen zentralen Ver-
kehrsknotenpunkt im Stadtgebiet. Im Zusammen-
hang mit der verkehrlichen Umstrukturierung des
Bahnhofsareals werden gegenwartig durch das Biiro
StadtLandBahn Pldne fir einen Umbau des Bahn-
hofs ausgearbeitet. Neben der Errichtung zusatzli-
cher Stellplatze entlang der StraRe Auf der Komm
ist eine Verkehrsberuhigung des Bahnhofsvorplat-
zes sowie ein barrierefreier Zugang zum Bahnsteig
vorgesehen.

Abbildung 22: Bahnhofsvorplatz

Wie bereits erwahnt, eroffnet die Errichtung der
Park & Ride-Anlage noérdlich des Bahnhofsgebdudes
neue Potenziale fiir eine Umgestaltung des Bahn-
hofsvorplatzes. Da gegenwartig bereits weiterge-
hende Pldne fiir eine Umstrukturierung des Bahn-
hofsvorplatzes ausgearbeitet werden, sollte die
bestehende Planung in der MaBnahmenkonzeption
der Masterplanung beriicksichtigt werden.

Ruhender Verkehr

Mit dem Park & Ride-Parkplatz am Bahnhof (160
Stellplatze) und dem Parkplatz , Feuerwache” Ost-
lich der Erft (89 Stellplatze) besteht innerhalb des
Untersuchungsgebiets ein groRes Angebot an Pkw-
Stellplatzen. Wahrend der Park & Ride-Parkplatz
gemdR Parkraumuntersuchung des Biros Isaplan
aus dem Jahr 2018 mit einer durchschnittlichen
Belegung von 92 % nahezu ausgelastet ist, bestehen
am Parkplatz ,Feuerwache” angesichts der ermittel-
ten Auslastung von 75 % noch Kapazitdten fir die
Aufnahme zusatzlicher Fahrzeuge (vgl. Isaplan Ingeni-
eur GmbH: Rahmenuntersuchung Bad Miinstereifel. Park-
raumanalyse + Ausblick. Leverkusen 2018: S. 9 f.).

Ein weiterer groRerer Parkplatz befindet sich auf
dem Areal nérdlich der Wallmauer zwischen Erft
und Werther Tor. Wie bereits beschrieben (s. Kap.
3.2), stellt die Nutzung des historischen ,Wallgra-
bens” als reine Stellplatzflaiche in stadtebaulicher
Hinsicht eine Unternutzung dar. Auch angesichts
der freien Kapazitaten auf dem direkt benachbarten
Parkplatz , Feuerwache” erscheint daher eine Um-
gestaltung der Flachen geboten.
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3.7 Flachenpotenziale

Entsprechend der innerstadtischen Lage und der
damit einhergehenden hohen baulichen Verdich-
tung bestehen entlang der zentralen Kélner Straf3e
kaum Flachenpotenziale fiir eine bauliche Entwick-
lung. Lediglich das Grundstiick Kélner Strafle 12 mit
leerstehendem Gebaude birgt ein gewisses Nach-
verdichtungspotenzial. Fir das Areal existieren
Planungen zur Errichtung eines Geschéaftshauses,
das zukiinftig zur funktionalen Aufwertung des
Werther Quartiers beitragen kann.

Westlich des Bahnhofs befindet sich entlang der
StralRe , Auf der Komm* eine Potenzialflache fiir ein
groBeres Neubauvorhaben. Die Flachen, die neben
einem offentlichen Spielplatz derzeit mehrheitlich
als Privatgarten genutzt werden, sind im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Munstereifel als Wohnbauflache dargestellt und
liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof
sowie zur Altstadt mit ihrem umfassenden Versor-
gungsangebot.

Der gegenwadrtige Standort der Feuer- und Ret-
tungswache 0stlich der Erft ist aus verkehrstechni-
scher Sicht suboptimal. Fir ein Ausricken sind die
Uberquerung der Erft sowie ein Abbiegen in die zu
StoRzeiten stark von Kfz- und FuBgéngerverkehren
frequentierte Kolner Strafle notwendig. Auch das
Geb&dude der Feuer- und Rettungswache bedarf
insgesamt einer Anpassung an aktuelle gesetzliche
Regelungen wie bspw. eine Schwarz-Weil-Tren-
nung kontaminierter und nicht kontaminierter
Rdume. Eine Investition in den derzeitigen, von
Wohnbebauung umgebenden Standort erscheint
daher wenig sinnvoll. Aus diesem Grund prift die
Stadt Bad Miinstereifel derzeit die Verlegung der
Feuer- und Rettungswache an einen verkehrsgiins-
tigeren Standort im Rahmen einer Machbarkeits-
studie. Mit einer perspektivischen Verlagerung der
Feuer- und Rettungswache ergeben sich neue Fla-
chenpotenziale fiir eine stadtebauliche Aufwertung
dieser Flachen.

3.8 Fazit und Handlungserfordernisse

Aus der vorstehenden Analyse wird deutlich, dass
der Untersuchungsraum einige Starken und Poten-
ziale, aber auch deutliche Schwachen besitzt (s.
Abb. 23). So grenzt das Untersuchungsgebiet unmit-
telbar an den Stadtkern, der mit seinen zahlreichen
historischen Bauwerken und dem vielfiltigen
Dienstleistungs- und Versorgungsangebot einen
starken Anziehungspunkt darstellt. Darliber hinaus
bildet das mittelalterliche, weithin sichtbare
Werther Tor als pragnante Landmarke und zentraler
Orientierungspunkt Richtung Altstadt eine auRer-
gewohnliche Eingangssituation zum historischen
Stadtkern und tragt in Verbindung mit der Gberwie-
gend erhaltenen Stadtmauer maRBgeblich zur stad-
tebaulichen Attraktivitdt des Untersuchungsraums
bei.

In Kombination mit dem zentral gelegenen Bahnhof
und attraktiven zentrenergdnzenden Nutzungen wie
bspw. der Stadtblicherei verfligt das Werther Quar-
tier somit bereits heute Uber wichtige Vorausset-
zungen fir einen attraktiven innerstadtischen
Wohn- und Arbeitsstandort.

Offentlicher Raum

Aufgrund seiner Lage unmittelbar nérdlich der his-
torischen Altstadt hat das Werther Quartier dariiber
hinaus eine wichtige Funktion als Ubergangsbereich
zum Stadtkern und besitzt somit eine wichtige Rolle
als reprasentativer ,,Gebietsauftakt”. Diese Funktion
erscheint umso wichtiger vor dem Hintergrund,
dass mit dem Bahnhof der zentrale Knotenpunkt
des OPNV innerhalb des Untersuchungsraums liegt
und damit taglich eine Vielzahl an Pendlern, Schi-
lern und Besuchern das Untersuchungsgebiet
durchqueren. In diesem Zusammenhang ist die
Gestaltung der 6ffentlichen Rdume von besonderer
Bedeutung, deren qualitdtsvolle Gestaltung eine
wichtige Messlatte fiir das Image einer Stadt dar-
stellt.

Der gegenwartige Ausbauzustand der Kolner StraRe
wird der wichtigen Funktion als zentrale Verbindung
zur Altstadt nur eingeschrankt gerecht. Die aktuelle
StraBenraumaufteilung mit relativ schmalen Geh-
wegen, die starke Dominanz des motorisierten
Verkehrs und eine unattraktive Gestaltung beein-
trachtigen die Verbindungsfunktion der StraRe
merklich. Dartiber hinaus kommt dem Bahnhofsum-
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feld eine besondere Rolle fiir den wichtigen ,ersten
Eindruck” vom Werther Quartier zu. Zwar strahlt
das restaurierte Bahnhofsgebdude in stadtebauli-
cher Hinsicht eine besondere Attraktivitat aus. An-
gesichts der funktionalen Defizite in Form mangeln-
der Versorgungsangebote sowie der unattraktiven
Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes wird das Bahn-
hofsareal dieser Rolle aktuell jedoch nicht gerecht
und lasst ebenfalls deutlichen Handlungsbedarf
erkennen.

Auch die Nutzung des Areals zwischen Werther Tor
und Erft als 6ffentlicher Parkplatz erscheint vor dem
Hintergrund des attraktiven historischen Umfelds
und der Ndhe zur Erft nicht standortgerecht. Die
Erft selbst verlduft abseits der Lauflage Ostlich der
Kolner Stralle und ist derzeit als attraktiver Natur-
raum nicht zuganglich.

Im Ergebnis offenbart sich ein klarer Bedarf zur
Aufwertung der oOffentlichen Rdaume im Untersu-
chungsgebiet.

Nutzung von Flachenpotenzialen

Ein Untersuchungsauftrag besteht in der Identifizie-
rung von Flachen fir eine stadtebauliche Entwick-
lung. Da das Werther Quartier aufgrund seiner
zentralen Lage eine wichtige Funktion als zukunfts-
gerechter Wohnstandort Gbernimmt, sollte dabei
insbesondere die Bereitstellung bislang unterrepra-
sentierter Wohnungsangebote beriicksichtigt wer-
den Hierzu zdhlen insbesondere Wohnungen fir
Singles, Senioren und Mieter. Die beobachteten
Defizite beziehen sich sowohl auf die Grundrisse
sowie die GroéRen vorhandener Wohnungen bzw.
Einfamilienh&user. Eine entsprechende Potenzialfla-
che zur Schaffung neuen Wohnraums liegt unmit-
telbar westlich des Bahnhofs entlang der StraRRe Auf
der Komm.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung des nordli-
chen Stadteingangsbereichs steht auch eine umfas-
sende gestalterische Qualifizierung und funktionale
Aufwertung der Flachen o6stlich der Erft. Mit der
erwdhnten perspektivischen Verlagerung der Feuer-
und Rettungswache ergeben sich neue Flachenpo-
tenziale fir eine stadtebauliche Aufwertung des
Standorts der Freiwilligen Feuerwehr. Damit be-
steht in unmittelbarer Nahe zur Erft eine bedeuten-
de Potenzialfliche zur Realisierung einer Nutzung
mit Impulswirkung fiir den gesamten Stadtein-
gangsbereich, die gleichzeitig auch die Erft starker
in den Fokus der stadtebaulichen Entwicklung riickt.

Wie bereits erwdhnt, profitiert das Werther Quar-
tier von der starken Anziehungskraft des attraktiven
Angebots an Einzelhandelsbetrieben und zent-
renerganzenden Nutzungen innerhalb der histori-
schen Altstadt. Aufgrund seiner Lage zwischen
Bahnhof und Stadtkern mit dem City Outlet herrscht
bereits heute eine hohe FuBgingerfrequenz vor.
Gleichzeitig sind die Bereiche entlang der Kélner
Stralle selbst Bestandteil des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt und stellen gemaf stadti-
schem Einzelhandelskonzept Potenzialraume fir
eine Ansiedlung zusatzlicher innenstadttypischer
Nutzungen dar.

Die Qualitat einer Einkaufslage hangt auch maligeb-
lich von der Gestaltung des 6ffentlichen Raums ab.
Die notwendige fulRganger- und radfahrerfreundli-
che Umgestaltung des 6ffentlichen Raums im Un-
tersuchungsgebiet wirde daher auch malgeblich
zur Adressbildung ,Werther Quartier” beitragen
und den Standort fiir die Ansiedlung zentrentypi-
scher Nutzungen deutlich attraktiver gestalten. Im
Zuge der vorliegenden Masterplanung sollten daher
auch Potenziale fir eine wirtschaftliche Starkung
des Werther Quartiers beriicksichtigt werden.

Stadt Bad Minstereifel — Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor 17



Abbildung 23: SWOT-Analyse

I

Altstadt mit zahlreichen historischen Bauwerken
und vielfaltigem Versorgungsangebot als starker
Anziehungspunkt im Untersuchungsgebiet
Werther Tor als weithin sichtbare historische
Landmarke und Orientierungspunkt Richtung
Altstadt

Innerstadtische (Wohn-)Baupotenziale im nordli-
chen Stadteingangsbereich

Ndhe zur Erft als attraktives naturrdumliches
Element

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit der historischen
Altstadt mit zahlreichen Dienstleistungs- und
Versorgungsangeboten (u. a. City Outlet)

Chancen

Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes zu einer
Auftaktsituation mit hoher Aufenthaltsqualitat
sowie funktionale Aufwertung des Bahnhofs
Neugestaltung der Kélner StraRe hin zu einem
hochwertigen, optisch wahrnehmbaren , Link“
zwischen Altstadt und Bahnhof

Schaffung von attraktiven 6ffentlichen Raumen
an der Erft im Umfeld des Werther Tors
Umnutzung des Grundstiicks der freiwilligen
Feuerwehr mit Impulswirkung fir den nordlichen
Stadteingangsbereich

Neubau barrierefreier, altersgerechter Wohnun-
gen in zentraler Lage

Unattraktive Gestaltung sowie funktionale Man-
gel von Bahnhof und Bahnhofsvorplatz mindern
die wichtige Funktion als Gebietsauftakt

Starke Dominanz des Kfz-Verkehrs auf der Kdlner
StraRe sowie gestalterische Defizite mindern die
Attraktivitat fur FulRgdnger und beeintrachtigen
die Verbindungsfunktion zwischen Altstadt und
Bahnhof

Parkplatz zwischen Werther Tor und Erft wird
der attraktiven stadtebaulichen Lage am Alt-
stadteingang nur bedingt gerecht

Wenig zeitgemaRe Wohnraumangebote fiir
Singles, Senioren und Mieter

Mangel an kleineren bis mittleren Veranstal-
tungsraumen

Risiken

Imageverlust des nordlichen Stadteingangsbe-
reichs und in der Folge Zunahme von Wohnungs-
und Ladenleerstanden sowie baulichem Verfall
Zunahme des Kfz-Verkehrs mit negativen Aus-
wirkungen auf die Aufenthaltsqualitdt insbeson-
dere entlang der Kolner StraRe

Sinkende Attraktivitat als Wohnstandort auf-
grund unzeitgemaller Angebote
Inanspruchnahme von Flachenpotenzialen durch
Pkw-Stellplatze aufgrund eines erhéhten Park-
raumbedarfs im Stadtgebiet
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Abblldung 24: Mangel -Chancen-Plan
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4 Entwicklungsziele und
Handlungsfelder

4.1 Ubergeordnete Zielsetzung

Die stadtebauliche Analyse des Untersuchungsge-
biets hat einige Defizite aufgezeigt, die Anknip-
fungspunkte fur eine Aufwertung und zukunftsge-
rechte Entwicklung des Werther Quartiers liefern.
Aufgrund der wichtigen Funktion als Link zwischen
Bahnhof und Altstadt besteht eine wesentliche
Zielsetzung darin, die 6ffentlichen Rdume innerhalb
des Untersuchungsgebiets umzugestalten und auf-
zuwerten, um auf diese Weise die Aufenthaltsquali-
tdt im Quartier und damit die Verbindungsfunktion
zu starken.

Das Werther Quartier ist jedoch mehr als ein reiner
Ubergangsbereich zur historischen Altstadt. Es bil-
det zugleich einen attraktiven innerstadtischen
Wohnstandort, beherbergt mit der Stadtblicherei
und dem Kinder- und Jugendzentrum KICK wichtige
stadtische Einrichtungen und Ubernimmt als Be-
standteil des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt eine wichtige Versorgungsfunktion. Um diesen
wichtigen Aufgaben auch weiterhin gerecht werden
zu konnen, besteht ein weiteres Ziel des Master-
plans in der funktionalen Aufwertung des Werther
Quartiers.

Die formulierten Ziele des Masterplans Stadtein-
gang Nord/Werther Tor berlicksichtigen die im
Rahmen des ISEK formulierten Rahmenbedingungen
fir die Aufwertung des Werther Quartiers. Zudem
stehen sie im Einklang mit den Zielen der Sanie-
rungssatzung flr die Kernstadt von Bad Miinsterei-
fel, die neben einer funktionalen Aufwertung eine
Verbesserung von o&ffentlichen Stralen, Wegen,
und Platzen sowie eine Aufwertung vorhandener
Freiflachen umfassen.

4.2  Aufwertung des 6ffentlichen Raums und
Starkung der Verbindungsfunktion

Das Geflige der o6ffentlichen Rdume ist der ,Finger-
abdruck” einer Stadt. Ihre qualitdtsvolle Gestaltung
stiftet Identitdt und Unverwechselbarkeit und ist
weiterhin eine wichtige Messlatte fir das Image
einer Stadt. lhre nachhaltige Sicherung und Weiter-
entwicklung gelten deshalb als stddtebauliches
Fundament einer zukunftsfahigen Entwicklung stad-
tischer Rdume. Aufgrund der Funktion als Uber-
gangsbereich zwischen Altstadt und Bahnhof und
der damit einhergehenden hohen FuRgdngerfre-
quenz trifft diese Maxime im besonderen MaRe
auch auf das Untersuchungsgebiet zu.

Als wichtigste fuBldufige Verbindung zwischen dem
Bahnhofsareal und dem noérdlichen Altstadtzugang
am Werther Tor bedarf die Kdlner StraRe dringend
einer Umgestaltung. Im Zuge der vorliegenden Mas-
terplanung soll daher ein Losungsvorschlag fir ei-
nen Umbau der StralRe erarbeitet werden, der ne-
ben einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat fir Ful3-
ganger und Radfahrer sowie einer gestalterischen
Inwertsetzung auch die Bedeutung fiir den motori-
sierten Verkehr beriicksichtigt und somit einen
harmonischen Ausgleich zwischen den konkurrie-
renden Nutzungsanspriichen schafft.

Der Vorplatz des Bahnhofs Bad Miinstereifel bedarf
ebenfalls einer dringenden Umstrukturierung. Das
Bahnhofsumfeld markiert einen wichtigen Ge-
bietsauftakt und bildet einen 6ffentlichen Raum,
der taglich von einer Vielzahl an Bahnreisenden
genutzt wird. In Abstimmung auf die Umgestaltung
der Kolner Strale gilt es, unter Berlicksichtigung der
bestehenden Planung zum barrierefreien Ausbau
fir diesen wichtigen offentlichen Raum Ansatze fiir
eine attraktive Neugestaltung zu liefern.

Auch die derzeit als Stellplatz genutzte Flache zwi-
schen Werther Tor und Erft bildet einen bedeuten-
den o6ffentlichen Raum, der seiner Aufenthaltsfunk-
tion derzeit nicht gerecht werden kann. Das attrak-
tive historische Umfeld mit Werther Tor und Stadt-
mauer sowie die angrenzende Erft bieten hier Po-
tenziale zur Schaffung eines neuen parkdhnlichen
Platzes mit hohem Wiedererkennungswert.
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4.3  Funktionale Aufwertung des Werther
Quartiers

Im Zuge der funktionalen Aufwertung des Untersu-
chungsgebiets gilt es, fur die identifizierten Fla-
chenpotenziale Nutzungsperspektiven aufzuzeigen,
um die Aufgaben des Gebiets als innerstadtischer
Wohn- und Geschaftsstandort mit wichtigen kultu-
rellen und sozialen Einrichtungen nachhaltig zu
starken. Angesichts der vorhandenen soziokulturel-
len Angebote (u. a. Stadtbiicherei sowie Kinder- und
Jugendzentrum) soll dabei die Profilierung des
Werther Quartiers zu einem Raum fir Begegnung,
Gesellschaft und Bildung eine zentrale Rolle ein-
nehmen. In diesem Zusammenhang kommt dem
aktuellen Standort der Freiwilligen Feuerwehr eine
besondere Bedeutung zu. Hier besteht das Potenzi-
al, in unmittelbarer Nahe zur Erft eine stadtebauli-
che Neuordnung vorzunehmen, die nicht nur die
derzeit untergenutzten Flachen Ostlich der Kolner
StraBe in Wert setzt, sondern auch Impulswirkung
fir die funktionale Starkung des gesamten nordli-
chen Stadteingangsbereichs entfaltet.

Als stadtischer Raum in zentraler Lage unweit der
Altstadt ist das Werther Quartier und die nahere
Umgebung von einer abwechslungsreichen Nut-
zungsstruktur gepragt, deren Vielfalt in Kombinati-
on mit der attraktiven, historischen Bausubstanz
den besonderen Reiz des Untersuchungsgebiets
ausmacht. Die vorhandene urbane Nutzungsmi-
schung und die Ndhe zu ausgedehnten Parkanlagen
wie bspw. dem Schleidpark machen das Werther
Quartier zu einem attraktiven Wohnstandort. Vor
dem Hintergrund der erkennbaren demografischen
Entwicklungslinien, die durch eine Alterung der
Bevolkerung gekennzeichnet sind, sollen daher im
Zuge der Masterplanung die Mdoglichkeiten fiir eine
behutsame bauliche Entwicklung der Wohnbaupo-
tenzialfliche entlang der Strale Auf der Komm
bericksichtigt werden.

Der Bahnhof bedarf einer Nutzungsoptimierung soll
in diesem Zuge deutlich attraktiver werden, insbe-
sondere fir Schiler, Touristen, Pendler oder Tages-
besucher, die mit der Bahn anreisen. Neben einer
Aufwertung des 6ffentlichen Raums ist dafiir eine
funktionale Aufwertung essenziell.

Hier o6ffnen sich Maoglichkeiten, im historischen
Bahnhofsgebdude eine attraktive, dem Bahnhof
angemessene gewerbliche Nutzung unterzubringen.
Insbesondere die Ansiedlung eines Gastronomie-
oder Einzelhandelsbetriebs mit aulRengastronomi-
schem Angebot wiirde die Qualitat des Bahnhofs
deutlich steigern und das Quartier insgesamt auf-
werten, da das gastronomische Angebot der Innen-
stadt derzeit innerhalb der historischen Altstadt
konzentriert ist.
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5 Masterplan

5.1 Vorbemerkung

Der Masterplan fiir das Werther Quartier ist in ei-
nem intensiven kooperativen Prozess unter Beteili-
gung von Verwaltung, Politik und Offentlichkeit
entstanden. Im Rahmen dieses Prozesses wurde aus
insgesamt vier Vorentwirfen die Variante mit dem
hochsten Zielerreichungsgrad ausgewahlt. Eine
detaillierte Beschreibung der Vorzugsvariante ,Ju-
gend- und Kulturzentrum® erfolgt in Kapitel 5.3.
Vorab sollen jedoch die Entwurfsvarianten fiir den
Beteiligungsprozess mit ihren zentralen Inhalten
kurz skizziert werden.

Soweit der Masterplan Geb&udekubaturen oder
Vorschlage zur Gestaltung offentlicher Platze bein-
haltet, sind die Darstellungen ausdriicklich nur als
Veranschaulichung der jeweiligen Malnahme zu
verstehen und haben keinen festsetzenden Charak-
ter. Vielmehr zeigt die die gewdhlte Darstellungs-
weise lediglich einen von vielen moglichen Ansatzen
zur raumlichen Umsetzung der jeweiligen MalRnah-
me.

5.2  Entwurfsvarianten fiir die Beteiligung

Samtliche Entwurfsvarianten des Masterplans
Stadteingang Nord verfolgen die vorab formulierten
Ubergeordneten Zielvorstellungen:

] Steigerung der Aufenthaltsqualitat im offentli-
chen Raum und Starkung der Verbindung zwi-
schen Bahnhof und Werther Tor

Ll Bessere Erlebbarkeit der Erft im Umfeld des
Werther Tors

] Nutzung von Flachenpotenzialen fiir eine bau-
liche Entwicklung mit positiver Impulswirkung
fir das Werther Quartier

Alle Varianten enthalten dabei als ,Konstante”
folgende MaRnahmen:

] Umbau Kélner StralRe

Ll Umgestaltung Bahnhofsvorplatz
= Wohnen Auf der Komm

. Ostliche Erweiterung Europaplatz
= Aufwertung 6stliches ,Erftufer”

Da diese MaRBnahmen in allen Vorentwurfsvarianten
konzeptionell identisch sind und sich wesentliche
Unterschiede lediglich aus den stadtebaulichen
Uberlegungen fiir das Geldnde der Freiwilligen Feu-
erwehr ergeben, beschrianken sich die folgenden
Ausfiihrungen auf die Nutzungsperspektiven fur das
Feuerwehrgeldnde. Die Ubrigen MalRnahmen wer-
den in Kapitel 5.3.1 ausfihrlich beschrieben.

Variante 1: ,,Wohnen an der alten Feuerwache*

Die erste Variante des Vorentwurfs zum Masterplan
beinhaltet die Entwicklung von Wohnraum auf dem
Gelande der Freiwilligen Feuerwehr. Durch die Er-
richtung von zwei Mehrfamilienhdusern soll neuer
Wohnraum fiir Singles, Senioren und Mieter und
damit ein zeitgemaRes Angebot fiir verschiedene
Wohnanspriiche bereitgestellt werden. Neben einer
Tiefgarage zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs beinhaltet die Konzeption einen Gemein-
schaftshof, der liber einen neuen FulRweg entlang
der Erft erschlossen ist.

Abbildung 25: Entwurfsvariante 1

Kartengrundlage: Kreis Euskirchen, Abteilung Geoinforma-
tion (2019)
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Variante 2: ,,Hotel an der Erft”

Diese Entwurfsvariante sieht die Errichtung eines
Hotelkomplexes am Standort der Freiwilligen Feu-
erwehr vor. Entsprechend einer im Jahr 2018 verof-
fentlichten Machbarkeitsstudie des Biiros complan
Kommunalberatung GmbH (complan Kommunalbera-
tung GmbH: Bad Miinstereifel. Machbarkeitsstudie zur
Abwdgung einer Hotelansiedlung. Bielefeld 2018) bildet
das Thema Eifel den dominierenden Aspekt im Hin-
blick auf Gestaltung und Dienstleistungen des Ho-
tels. Zur Steigerung der Erlebbarkeit der Erft bein-
haltet der Entwurf die Schaffung eines neuen 6f-
fentlichen Raums in Form einer Freitreppe sowie
eines vorgelagerten Platzes, der durch ein Café/
Restaurant mit auBengastronomischem Angebot
zusatzlich bespielt wird.

Abbildung 26: Entwurfsvariante 2

\
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Kartengrundlage: Kreis Euskirchen, Abteilung Geoinforma-
tion (2019)

Variante 3: ,Jugend- und Kulturzentrum*

In dieser Variante ist auf dem Standort der Freiwilli-
gen Feuerwehr der Neubau eines gemischt genutz-
ten Jugend- und Kulturzentrums vorgesehen. Das
angedachte multifunktionale Nutzungskonzept soll
Rdumlichkeiten fiir verschiedene Anforderungen
bereithalten, z. B. fir private Veranstaltungen, die
Touristinformation/Kurverwaltung, die Stadtbliche-
rei sowie fiir das Kinder- und Jugendzentrum KICK.

Zur Starkung der Wohnfunktion und um Raumlich-
keiten fur aktuelle Entwicklungen im Bereich ,,neue
Arbeitsformen” bereitstellen zu kdnnen, sind in den
Obergeschossen Wohnungen und Co-working-
Spaces vorgesehen.

Auch diese Variante beinhaltet die Errichtung einer
Freitreppe mit Aufenthalts- und Verweilmoglichkei-
ten als neuer Zugang zur Erft. Der so entstehende
offentliche Raum soll durch ein Café/Restaurant mit
AuBengastronomie zusatzlich belebt und aufgewer-
tet werden.

Abbildung 27: Entwurfsvariante 3

‘)‘ ~<] ! l i :'_ i
*\‘/@? - ARERENL.
Kartengrundlage: Kreis Euskirchen, Abteilung Geoinforma-
tion (2019)
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5.3 Vorzugsvariante ,,Jugend- und
Kulturzentrum*

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses zur Aufstel-
lung des Masterplans Stadteingang Nord hat sich
die Entwicklungsvariante ,Jugend- und Kulturzent-
rum an der Erft” als Vorzugsvariante herauskristalli-
siert (s. Abb. 28), da mit der hierin enthaltenden
Nutzungskonzeption fiir das Geldande der Freiwilli-
gen Feuerwehr der groRte Zielerreichungsgrad
verbunden ist: Mit dem vorgesehenen multifunkti-
onalen Nutzungskonzept des Jugend- und Kultur-
zentrums sind mehrere Vorteile verbunden. So
kdnnen dringend bendétigte Raumlichkeiten fiir
verschiedene Nutzungen und Bedarfe mit gemein-
nitzigem Schwerpunkt geschaffen werden, die eine
Blindelung vorhandener soziokultureller Angebote
und in der Folge Flachenpotenziale fiir eine Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben oder zentrener-
ganzenden Nutzungen an anderer Stelle des Unter-
suchungsgebiets ermoglichen.

Gleichzeitig wird durch die Bereitstellung von
Wohnraum in den Obergeschossen die Wohnfunk-
tion des Werther Quartiers gestarkt. Die Integration
von Raumlichkeiten fir Co-working schafft indes
attraktive Angebote fiir zeitgemaRe Arbeitsformen
des digitalen Zeitalters.

Um die attraktive Lage des Jugend- und Kulturzent-
rums optimal zu nutzen, ist darlber hinaus ein
groRziigiger AuRenbereich vorgesehen. In unmittel-
barer Nahe zur Erft soll hier ein attraktiver 6ffentli-
cher Raum entstehen, der durch die Ansiedlung
einer gastronomischen Nutzung mit AuRengastro-
nomie zusatzlich bespielt wird. Die barrierefrei
zugangliche Treppe soll eine unmittelbare Erlebbar-
keit der Erft ermoglichen, als Treffpunkt und Auf-
enthaltsort dienen und den AulRenbereich des neu-
en Jugend- und Kulturzentrums zusatzlich aufwer-
ten.

Nachfolgend werden die einzelnen Teilprojekte des
Masterplans Stadteingang Nord/Werther Quartier
in einem Malnahmen- und Handlungsprogramm
ausfihrlich beschrieben. Das Malnahmen- und
Handlungsprogramm umfasst alle Projekte, die dazu
dienen, die vorhandenen Potenziale zu nutzen und
das Werther Quartier insgesamt aufzuwerten und
zukunftsfahig zu gestalten.

Die Projektbeschreibungen der folgenden Projekt-
bdgen haben noch einen Gbergeordneten Charakter
und werden bei dem Start des jeweiligen Projekts
durch Detailplanungen zu konkretisieren sein.

Alle zentralen Informationen zum jeweiligen Projekt
werden in den Projektbdgen beschrieben und bein-
halten Angaben zur Prioritdt, den Projekttrdagern
und Projektbeteiligten sowie den Férdermdglichkei-
ten. Die Prioritdten zielen nicht auf die zeitliche
Umsetzung einer MaRBnahme ab, sondern auf deren
Bedeutung/Erforderlichkeit fur die Zielerreichung
der Gesamtmalinahme.

= Prioritat A: Projekt von hochster Prioritat und
Bedeutung fiir die Zielerreichung der Gesamt-
malnahme

= Prioritat B: Projekt von hoher Prioritdt und
Bedeutung fur die Zielerreichung der Gesamt-
malnahme

. Prioritat C: Projekt mit untergeordneter Be-
deutung fir die Zielerreichung der Gesamt-
malnahme

Hinweise zur liberschlaglichen Kostenannahme

Die Kosten fiir die Neuanlage oder die Aufwertung
von StraRen, Wegen, Platzen und Grinflachen sind
pauschale Annahmen pro Quadratmeter Flache, die
u. a. fur die Herstellung von Wegen, Boschungen,
Rasenflachen, das Pflanzen von Strauchern und
Bdaumen sowie die Ausstattung mit Stadtmobiliar,
Kunstobjekten sowie Spielgerdten vorgesehen sind.
Die Angaben beziehen sich auf die Nettobaukosten
ohne Planungskosten und basieren auf Erfahrungs-
werten, aktuellen Ausschreibungsergebnissen von
TiefbaumaRnahmen in anderen Stadterneuerungs-
projekten und dem Baukostenindex.
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Abbildung 28: Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor
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1)

Umbau Kélner Stral3e

Prioritat
Projektziele

Projektbeschreibung

= Umbau der Kdlner StralRe zwischen SchleidtalstraBe und Sebastian-Kneipp-
Promenade zur Erhdhung der Verkehrssicherheit und zur Starkung
des Ful’3- und Radverkehrs

= Errichtung eines Kreisverkehrs im Einmindungsbereich der SchleidtalstralRe
zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und zur Verbesserung der Orientierung
Richtung Altstadt

= Verkehrsberuhigter Shared-space-Bereich zwischen Bahnhof und Werther
Tor zur Verbesserung der Verbindungsfunktion

= Optisch ansprechende und einheitliche Oberflachengestaltung

Ausgangslage

Die Kolner Strale ist die zentrale nordliche Einfahrtstralle zur Altstadt von Bad
Miinstereifel und die wichtigste fuBlaufige Verbindung zwischen dem Bahn-
hofsareal und dem nérdlichen Altstadtzugang am Werther Tor. Sie wird nicht
nur von Besuchern der Altstadt und des City Outlets genutzt, sondern auch von
einer Vielzahl an Schilern, die taglich zwischen dem Schulbusparkplatz am
Bahnhof und den Schulen im Altstadtbereich pendeln. Der gegenwartige Aus-
bauzustand der StraBe wird dieser wichtigen Funktion jedoch nur eingeschrankt
gerecht. Im Einmiindungsbereich zur SchleidtalstraBe mangelt es an einer kla-
ren Orientierung Richtung Altstadt. Darliber hinaus beglinstigt die aktuelle
StraBenraumgestaltung mit relativ schmalen Gehwegen sowie wenigen Que-
rungshilfen und Griinelementen eine Dominanz des motorisierten Verkehrs. Im
Ergebnis ist die Aufenthaltsqualitat dieser von FuRgédngern hoch frequentierten
StraBe merklich eingeschrankt; ihre wichtige Funktion als ,Link” zwischen Alt-
stadt und Bahnhof kann die KéIner StralRe nicht angemessen erfillen.
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Projektinhalt

Das Projekt beinhaltet eine umfassende Neugestaltung der Koélner StralRe zwi-
schen der Einmindung zur SchleidtalstraBe und Sebastian-Kneipp-Promenade
und wurde in verkehrstechnischer Hinsicht konzeptionell vom Biiro Isaplan In-
genieur GmbH erarbeitet. Im Einmiindungsbereich zur SchleidtalstraRBe ist die
Errichtung eines Kreisverkehrs vorgesehen, der zur Erh6hung der Verkehrssi-
cherheit dieser unibersichtlichen Situation beitragt, die Fulgangerquerungen
verbessert und eine stdrkere Orientierung Richtung Altstadt ermdglicht. Der
sudlich anschlieBende Abschnitt der Kélner StraRRe soll zukiinftig im weichen
Trennprinzip mit einer Zielgeschwindigkeit von 30 km/h ausgebaut werden und
so einen Ubergangsbereich zum geplanten Shared-space-Bereich als Kernele-
ment der Umgestaltung bilden. Ab Héhe des Bahnhofs soll bis zum Werther Tor
ein verkehrsberuhigter, niveaugleicher Shared-space-Bereich entstehen, der ein
gleichberechtigtes Nebeneinander von FuRgédngern, Radfahrern und motorisier-
tem Verkehr bei gleichzeitig deutlicher optischer Trennung von Fahrbahn und
Gehweg ermdglicht. An der nérdlichen und sudlichen Grenze dieses Kernbe-
reichs wird der Beginn der Shared-space-Flache durch den Einsatz von Fahr-
bahnschwellen signalisiert.

Im Zuge der Umgestaltung der Koélner Stralle soll auch eine optische Aufwer-
tung der Kolner Stralle unter Verwendung ansprechender Materialien vorge-
nommen werden, die in Verbindung mit neuen Griinelementen und der ange-
strebten Verkehrsberuhigung zu einer deutlichen gestalterischen Aufwertung
der StraRe fiihren. Im Ergebnis soll der Umbau der Kdlner StraRRe dafiir sorgen,
dass die Geschwindigkeit der motorisierten Verkehre reduziert wird, dass das
Zufugehen und das Radfahren angenehmer werden und somit die wichtige
Funktion der StraRe als zentrales Verbindungselement zwischen Bahnhof und
Altstadt maRgeblich gestarkt wird. Neben diesem primaren Ziel soll die Umge-
staltung auch Anreize fiir eine Stirkung der lokalen Okonomie liefern, z. B.
durch die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe oder attraktiver zent-
renergdanzender Nutzungen.

Der anvisierte Umbau der Kdlner StraRe ist gemeinsam mit dem vorgesehenen
Masterplan-Projekt ,,Aufwertung Bahnhofsvorplatz” gleichzeitig Bestandteil der
ISEK-MaRnahme A 15 ,Stadteingang Nord“. Beide Teilprojekte sind bereits im
Gesamtforderantrag 2018 bis 2022 von der Bezirksregierung Koln mit einem
Kostenrahmen von rund 1,76 Mio. Euro bewilligt worden. Fiir diese Projekte
kann ab dem Jahr 2021 ein gesonderter Forderantrag zur Teilfinanzierung der
Umsetzung gestellt werden.
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. Projektbereich

| B DOy

i Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

i Projektbeteiligte Stadt Bad Miinstereifel, Verkehrsplanungsbiiro sowie Landschaftsarchitektur-
i blro, betroffene Grundstlickseigentiimer, Birgerinnen und Blrger sowie
i weitere Akteure aus dem Stadterneuerungsgebiet

. Geschitzter 600.000 €

' Kostenrahmen

i Nettobaukosten

i Moglicher Stadtebauforderung

| Fordermittelzugang

e ——————
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2)

Umgestaltung Bahnhofsvorplatz

Prioritat

Projektziele

Projektbeschreibung

= Barrierefreier Zugang zu Bahnhofsgebdaude und Bahnsteig

= Offene, auf die umgebaute KoéIner Stralle abgestimmte Platzgestaltung mit
attraktiven Aufenthaltsmoglichkeiten und (auBen)gastronomischem
Angebot im Bahnhofsgebaude

= Temporare Vermietung der Platzflache bei 6ffentlichen Veranstaltungen

Ausgangslage

Der Vorplatz des Bahnhofs Bad Minstereifel bedarf einer dringenden Umstruk-
turierung. Gegenwartig wird hier noch der Transport von Schilern mit Bussen
abgewickelt, sodass die verkehrliche Funktion dieses 6ffentlichen Raums klar
dominiert. Dieser Umstand dufert sich in einem Mangel an Aufenthalts- und
Verweilmoglichkeiten sowie in auffélligen gestalterischen Defiziten. Auch das
attraktive historische Bahnhofsgebdude selbst weist funktionale Defizite auf.
Hier fehlen attraktive Nutzungen wie z. B. gastronomische Angebote, welche
die Aufenthaltsqualitat vor allem fiir Bahnreisende deutlich steigern wirden.
Der Bahnhofsvorplatz weist somit aktuell gestalterische und funktionale Defizite
auf, die im Widerspruch zu seiner wichtigen Funktion als attraktiver Ge-
bietsauftakt und Aufenthaltsort stehen.

Projektinhalt

Die bestehenden Planungen zum Ausbau des Bahnhofs Bad Miinstereifel sehen
neben einem barrierefreien Zugang der Bahnsteige eine Neuorganisation des
Busverkehrs vor, der zuklnftig auf den groRen Park & Ride-Parkplatz nordlich
des Bahnhofsgebaudes verlagert werden soll. Mit dieser MaRnahme ergeben
sich neue Potenziale zur Neustrukturierung des Bahnhofsvorplatzes und damit
zur Inwertsetzung dieser wichtigen Stadteingangssituation. Anknipfend an die
vorhandenen Planungen zum Ausbau des Bahnhofs ist eine gestalterisch hoch-
wertige Neuordnung der Platzflache vorgesehen. Die Wahl der Oberflaichenma-
terialien sollte dabei abgestimmt auf die Umgestaltung der Kélner StralRe erfol-
gen, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu erreichen.

Neben einer offenen Platzgestaltung mit attraktiven Sitz- und Verweilmoglich-
keiten soll die Aufenthaltsqualitat insbesondere fiir Bahnreisende durch die An-
siedlung einer gastronomischen Nutzung im Bahnhofsgebdude deutlich gestei-
gert werden. Fir eine weitere Belebung des Platzes ist dartiber hinaus die tem-
porére Vermietung von Teilflachen im Zuge 6ffentlicher Veranstaltungen denk-
bar. Um die wichtige Funktion des Bahnhofs als Verkehrsknotenpunkt zu unter-
streichen und das Reisen mit der Bahn attraktiver zu gestalten, sollen Fahrrad-
boxen in die Platzgestaltung integriert werden.
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Projektbereich

Geschatzter
Kostenrahmen
Nettobaukosten

Projektbeteiligte

Moglicher
Fordermittelzugang

Die Planungen zur Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes sollen die dreieckige
Platzflache vor dem siidlich angrenzenden Volksbankgebdude aufgreifen, um
ein weiteres verknlipfendes Element Richtung Altstadt zu schaffen und eine
einheitliche, hochwertige Gestaltqualitat des 6ffentlichen Raums im Bahnhofs-
umfeld zu erreichen. Die angestrebte gestalterische und funktionale Aufwer-
tung beider 6ffentlichen Raume wirde zu einer deutlichen Inwertsetzung der
nordlichen Stadteingangssituation fihren und den wichtigen ,ersten Eindruck”
fir Besucher der Altstadt positiv beeinflussen. In Kombination mit der Umge-
staltung der Kolner Stralle bildet dieses Projekt das stadtebauliche Fundament
fiir eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums und somit fir eine zukunftsfahige

Entwicklung des Werther Quartiers.
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

244.000 €

Stadt Bad Miinstereifel, Landschaftsarchitekturbiro, betroffene Grundstiicksei-
gentlimer, Blirgerinnen und Blirger sowie weitere Akteure aus dem Stadt-

erneuerungsgebiet

Stadtebauforderung
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3)

Wohnen Auf der Komm

Prioritat

Projektziele

Projektbeschreibung

= Zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhduser in zentraler Lage

= Verlegung/Neubau des bestehenden Kinderspielplatzes

= Parkanlage mit Sport- und Bewegungsangeboten fiir die umliegende Wohn-
bevoélkerung

Ausgangslage

Im Rahmen der Analyse fir das Integrierte Stadtentwicklungs- und Handlungs-
konzept der Stadt Bad Minstereifel wurde festgestellt, dass der stadtische
Wohnungsmarkt lediglich Gber wenige Wohnraumangebote fiir Mieter und Sin-
glehaushalte verfligt. Auch das Angebot an seniorengerechtem Wohnraum wird
als ausbaufdhig bewertet. Westlich des Bahnhofs befindet sich entlang der
StraRe , Auf der Komm“ eine Potenzialfliche zur bedarfsgerechten Entwicklung
von neuem Wohnraum. Die Flachen, die neben einem 6ffentlichen Spielplatz
derzeit mehrheitlich als Privatgarten genutzt werden, sind im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Miinstereifel als Wohnbaufldche dargestellt
und liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof sowie zur Altstadt mit
ihrem umfassenden Versorgungsangebot.

Projektinhalt

Entsprechend der hohen Lagegunst sieht das Projekt ,Wohnen auf der Komm*
eine behutsame, auf das Umfeld abgestimmte Errichtung von Wohnbebauung
vor. Uber eine Mischung von Einfamilienh3dusern und Geschosswohnungsbau in
aufgelockerter Bauweise soll sichergestellt werden, dass die neue Wohnbebau-
ung fir verschiedene Zielgruppen ein attraktives Angebot darstellt. Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels, der fulllaufigen Erreichbarkeit der
wichtigsten Versorgungseinrichtungen und nicht zuletzt des festgestellten Be-
darfs soll auRerdem ein besonderes Augenmerk auf die Schaffung von altenge-
rechtem Wohnraum gelegt werden.

Nach gegenwartiger stadtebaulicher Konzeption erfordert die Realisierung des
Projekts eine Verlegung des bestehenden Spielplatzes. Durch die Anlage eines
kleinen ,Birgerparks” soll dariiber hinaus das Naherholungsangebot im unmit-
telbaren Wohnumfeld ausgebaut werden. Neben der Funktion als Ort der Ruhe
und Erholung sollten hier auch gestalterische Elemente aufgegriffen werden,
die Moglichkeiten fur Begegnung und Kommunikation schaffen sowie Sport-
und Bewegungsmaoglichkeiten fiir die Besucher bieten.

Stadt Bad Minstereifel — Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor 31
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Stadt Bad Miinstereifel, ggf. externe Planungsbiiros, betroffene Grundstiicksei-

gentlimer, Blrgerinnen und Birger aus dem Stadterneuerungsgebiet
Die anfallenden Kosten sind im Rahmen der stadtebaulichen Detailplanung zu

ermitteln.
Landesinitiative ,Bauland an der Schiene”, Stadtebauférdermittel

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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4)

Jugend- und Kulturzentrum an der Erft

Prioritat

Projektziele

Projektbeschreibung

= Neubau eines gemischt genutzten Jugend- und Kulturzentrums als ein Raum
fiir Begegnung, Bildung und Freizeit
= Multifunktionales Nutzungskonzept als Leitvorstellung:

—  Bereitstellung von Raumlichkeiten fiir unterschiedliche Anforderungen
wie bspw. fiir kleinere bis mittlere Veranstaltungen, fiir die Tourist-
Information/Kurverwaltung, die Stadtbiicherei sowie das benachbarte
Kinder- und Jugendzentrum KICK
Wohnungen und Co-working-Spaces in den Obergeschossen
Ansiedlung eines Cafés/Restaurants mit auRengastronomischem Ange-
bot zur Steigerung der Attraktivitat und Erganzung des soziokulturellen
Angebots

1l

Ausgangslage

Der gegenwartige Standort der Feuer- und Rettungswache 0stlich der Erft ist
aus verkehrstechnischer Sicht ungiinstig. Fir ein Ausriicken ist die Uberquerung
der Erft sowie ein Einminden in die zu StoRzeiten stark von Kfz- und Fulgan-
gerverkehren frequentierte Kolner StraBe notwendig. Auch das Gebdude der
Feuer- und Rettungswache bedarf insgesamt einer Anpassung an aktuelle ge-
setzliche Regelungen wie bspw. einer Schwarz-Weill-Trennung kontaminierter
und nicht kontaminierter Raume. Eine Investition in den derzeitigen, von
Wohnbebauung umgebenden Standort erscheint daher wenig sinnvoll. Aus die-
sem Grund prift die Stadt Bad Miinstereifel derzeit die Verlegung der Feuer-
und Rettungswache an einen verkehrsglinstigeren Standort im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung des nordlichen Stadteingangsbereichs
steht auch eine umfassende gestalterische Qualifizierung und funktionale Auf-
wertung der Flachen o6stlich der Erft. Mit einer perspektivischen Verlagerung
der Feuer- und Rettungswache ergeben sich neue Flachenpotenziale fiir eine
stadtebauliche Aufwertung dieser Flachen.
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Projektinhalt

Neben der Schaffung einer attraktiven Stadteingangssituation ist die Profilie-
rung des Werther Quartiers zu einem Raum fir Begegnung, Gesellschaft und
Bildung ein zentrales Ziel der Masterplanung. Das Geldande der Feuer- und Ret-
tungswache 0stlich der Erft bildet die zentrale stadtebauliche Potenzialflache
zur Erganzung des soziokulturellen Angebots im Untersuchungsgebiet. Vorge-
sehen ist ein Richtung Erft gedffneter Neubau, der als gemischt genutztes ,Ju-
gend- und Kulturzentrum” den vielféltigen Bedarfen und Anforderungen der
zuklnftigen Nutzer gerecht wird. Zu diesem Zweck ist in enger Abstimmung mit
der Burgerschaft sowie den betroffenen sozialen und kulturellen Einrichtungen
ein Konzept zu entwickeln, das eine vielfdltige Nutzung des neuen Zentrums
vorsieht.

Zentrale Maxime bei der detaillierten Nutzungskonzeption soll die Schaffung
einer multifunktional nutzbaren Gemeinbedarfseinrichtung als Ort der Begeg-
nung, der Kultur und der Bildung sein, die mit dem Ubergeordneten Ansatz des
,dritten Ortes” entwickelt wird und zum Verweilen einlddt. Dabei sollen Raum-
lichkeiten fiir unterschiedliche Anforderungen und Nutzungen vorgesehen wer-
den, bspw. fir kleinere bis mittlere Veranstaltungen sowie die Tourist-
Information/Kurverwaltung. Denkbar ist auch eine (Teil)Verlagerung der Stadt-
blcherei sowie des Kinder- und Jugendzentrums KICK, die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Standort des vorgesehenen Jugend- und Kulturzentrum lie-
gen. Auf diese Weise kdnnen nicht nur die soziokulturellen Angebote im
Werther Quartier gebiindelt werden, sondern auch neue Potenziale fiir eine
wirtschaftliche Starkung des Quartiers geschaffen werden. So wirden durch ei-
ne Verlagerung der Stadtbiicherei und der Kurverwaltung in das neue Jugend-
und Kulturzentrum an der Koélner StraRe und im Bahnhofsgebidude Potenziale
fir eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs, bspw. durch die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben oder attraktiven zentrenerganzenden Nutzun-
gen, entstehen.

Zur Starkung der Wohnfunktion des Werther Quartiers und der Schaffung zeit-
gemaRer Angebotsstrukturen ist in den Obergeschossen des neuen Jugend- und
Kulturzentrums die Unterbringung von Wohneinheiten in zentraler Lage denk-
bar, die durch nicht stérendes Gewerbe wie bspw. Co-working-Spaces erganzt
werden.

Um die attraktive Lage des Jugend- und Kulturzentrums optimal zu nutzen und
die Attraktivitat der vorgesehenen Angebotsvielfalt zu steigern, ist dariiber hin-
aus ein grofziigiger AulRenbereich vorgesehen. In unmittelbarer Nahe zur Erft
soll hier ein attraktiver 6ffentlicher Raum entstehen, der den Bewohnern des
Werther Quartiers und den Nutzern bzw. Besuchern der neuen Einrichtung als
Treffpunkt dient und zum Verweilen einladt. Die Ansiedlung einer gastronomi-
schen Nutzung mit AuBengastronomie kdnnte dabei fiir das leibliche Wohl der
Besucher sorgen und den Vorplatz zusatzlich bespielen.

Stadt Bad Minstereifel — Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor 34



Projektbereich | ’ \

18

Jagend- un® ot
zentru™ —

— < AU
%‘ % @ gastrono™ 5
&% f—
\ i S|
T 5 (D o
_'i B A =
Siadibtichere S

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Projektbeteiligte Stadt Bad Miinstereifel, Untere Wasserbehorde, externe Planungsbiiros, inte-
ressierte Birgerinnen und Biirger sowie weitere Akteure aus dem Stadterneue-
rungsgebiet zur Konkretisierung des Nutzungskonzepts

Geschatzter Die anfallenden Kosten sind im Rahmen der stadtebaulichen Detailplanung zu
Kostenrahmen ermitteln.

Nettobaukosten

Moglicher Stadtebauférderung

Férdermittelzugang
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5)

Ostliche Erweiterung Europaplatz

Prioritat

Projektziele

Projektbeschreibung

= Anlage eines durchgriinten 6ffentlichen Platzes entlang der historischen
Stadtmauer bis zur Erft

= Schaffung von Verweilmdglichkeiten an der Erft

= QOrientierung an den Planungen fiir den bestehenden Europaplatz

= Abstimmung der Oberflaichenmaterialien auf die umgestaltete Kélner StraRe

= Teilerhalt bestehender Parkplatze (Kurzzeitparken)

Ausgangslage

Das Areal vor der Stadtmauer 6stlich des Altstadteingangs zwischen Werther
Tor und Erft wird gegenwartig als Parkplatz genutzt. Dies wird der prominenten
stadtebaulichen Lage unweit der stadtbildpragenden Landmarke , Werther Tor”
nicht gerecht und birgt Potenziale, den bestehenden Verbund aus Grin- bzw.
Parkflachen und 6ffentlichen Pldtzen entlang der Wallmauer Richtung Erft zu
erweitern.

Projektinhalt

Mit der geplanten Erweiterung des Europaplatzes erfahrt der nordliche Alt-
stadteingang in stadtebaulicher Hinsicht eine deutliche Qualitatssteigerung. Ziel
ist die Anlage eines durchgriinten 6ffentlichen Platzes, der die Erlebbarkeit der
Erft im Umfeld des Werther Tors sowohl fur Besucher der historischen Altstadt
als auch fur die Bewohner des Werther Quartiers erhéht. In Anlehnung an die
Plane zur Umgestaltung des westlich angrenzenden bestehenden Europaplatzes
sollen hier attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten geschaffen und die bestehende
Freiraumstruktur im Nahbereich der denkmalgeschiitzten Stadtmauer erweitert

. werden. Durch die Auswahl von ansprechenden, auf das historische Umfeld

abgestimmten Materialien soll ein attraktiver 6ffentlicher Raum entstehen, der
zur Aufwertung des Stadtbilds beitrdgt und die Erft erlebbarer gestaltet. Ein An-
liegen der Birgerschaft im Rahmen der Stadtteilkonferenz war zudem, dass ein
Teil der bestehenden Stellplatze aufgrund der Nahe zur Altstadt und umliegen-
der Dienstleistungsbetriebe erhalten bleibt.

Durch die Weiterfihrung der Freiraumstruktur entlang der historischen Stadt-
mauer entsteht nicht nur ein neuer attraktiver 6ffentlicher Raum in unmittelba-
rer Ndhe zu Erft. Die Anlage eines durchgriinten Platzes mit zusatzlichen Bau-
men hat dartiber hinaus positive klimatische Effekte, bspw. durch eine Verbes-
serung des Lokalklimas in extremen Hitzeperioden.
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Aufgrund der Ndhe zur Erft und der Tradition der Stadt Bad Minstereifel als
Kneippheilbad soll im Zuge der freiraumplanerischen Konzeption das Thema
Wasser als gestalterisches Element in die Platzgestaltung einfliefen. Im Rahmen
der Detailplanungen sollte dariiber hinaus geprift werden, ob perspektivisch
eine Verlegung der Zufahrt zum ,Parkplatz Feuerwache” Richtung Norden aus
verkehrstechnischer Sicht moglich ist. Auf diese Weise konnte die aktuelle Er-
schlieBungsstralRe in die Platzgestaltung einflieRen, um eine durchgehende at-
traktive fuBlaufige Verbindung zwischen Altstadt und dem neuem Jugend- und
Kulturzentrum zu schaffen. Hierbei muss jedoch zwingend berlicksichtigt wer-
den, dass die ErschlieBung der angrenzenden Privatgrundstiicke auch zukinftig
gesichert ist. Die Detailplanung sollte daher in enger Abstimmung mit den be-
troffenen Grundstiickseigentiimern erfolgen.

Projektbereich

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Projektbeteiligte Stadt Bad Minstereifel, Untere Denkmalbehérde, Untere Wasserbehorde, Erft-
verband, Landschaftsarchitekturbiiro, Eigentliimer angrenzender Privatgrund-
stiicke, Blirgerinnen und Birger sowie weitere Akteure aus dem Stadterneue-
rungsgebiet

Geschatzter 278.000 €
Kostenrahmen

Nettobaukosten

Moglicher Stadtebauforderung

Fordermittelzugang
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6)

Aufwertung ostliches , Erftufer”

Prioritat

Projektziele

Projektbeschreibung

= Anlage eines FuBwegs mit Baumscheiben und Sitzbanken entlang der Erft
zur Verknipfung der Altstadt mit dem neuen Jugend- und Kulturzentrum

= Errichtung einer Freitreppe mit Aufenthalts- und Verweilmdglichkeiten am
Jugend- und Kulturzentrum als neuer Zugang zur Erft

Ausgangslage

Mit der Errichtung eines Jugend- und Kulturzentrums auf dem Standort der Feu-
er- und Rettungswache enthalt der Masterplan eine bedeutende MaRnahme zur
funktionalen und gestalterischen Aufwertung des Werther Quartiers. Aufgrund
der zurlickversetzten, schwer einsehbaren Lage 6stlich der Kélner StralRe bedarf
es jedoch eines verkniipfendenden Elements, das eine Verbindung zwischen
dem Altstadtzugang am Werther Tor und der neuen Nutzung auf dem Geldnde
der Feuer- und Rettungswache herstellt.

Projektinhalt

Im Zuge des Projekts soll ein Link zwischen Werther Tor und neuem Jugend- und
Kulturzentrum geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist die Schaffung einer
neuen fuBlaufigen Verbindung zwischen Jugend- und Kulturzentrum und erwei-
tertem Europaplatz entlang der Erft vorgesehen. Um eine attraktive und deut-
lich wahrnehmbare Wegeverbindung zwischen beiden Teilrdumen zu schaffen,
sollte die Wahl der Materialien auf die Gestaltung des erweiterten Europaplat-
zes abgestimmt werden und im Wegeverlauf in regelmaRigen Abstidnden mit
Baumen versehene Sitzmaoglichkeiten geschaffen werden.

Um die Zuganglichkeit der Erft zu steigern und einen qualitativ hochwertigen
offentlichen Raum in Flussndhe zu schaffen, beinhaltet die Projektidee als Kern-
element die Errichtung einer Freitreppe am vorgesehenen Jugend- und Kultur-
zentrum. Die barrierefrei zugangliche Treppe soll eine unmittelbare Erlebbarkeit
der Erft ermoglichen, als Treffpunkt und Aufenthaltsort dienen und den AuRen-
bereich der neuen Gemeinbedarfseinrichtung zusatzlich aufwerten. Auf diese
Weise konnte ein hochwertiger 6ffentlicher Raum geschaffen werden, der die
Attraktivitat des ,zuriickversetzten” Bereichs 0Ostlich der Kélner Stral3e zusatzlich
aufwertet und ein verbindendes Element zur Altstadt bildet. Analog zur Erweite-
rung des Europaplatzes hitte die geplante MaRnahme im Ubrigen einen positi-
ven Effekt auf das lokale Klima: Durch neue Baumpflanzungen kdnnten zusatzli-
che Luftschadstoffe gebunden werden und eine direkte Zuganglichkeit zur Erft
konnte aufgrund der kiihlenden Wirkung insbesondere in extremen Hitzeperio-
den einen wichtigen Beitrag zur Gesundheit und Lebensqualitdat der Bewohner
leisten.
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i Projektbeteiligte Stadt Bad Minstereifel, Untere Denkmalbehorde, Untere Wasserbehérde, Erft-
i verband, Landschaftsarchitekturbiiro, Birgerinnen und Biirger sowie weitere
i Akteure aus dem Stadterneuerungsgebiet

. Geschitzter 409.000 €

. Kostenrahmen

i Nettobaukosten

i Moglicher Stadtebauforderung

| Fordermittelzugang
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6 Fazit

Der Masterplan Stadteingang Nord/Werther Tor
bildet die strategische Leitlinie fur die stadtebauli-
che Entwicklung des Werther Quartiers in Bad
Munstereifel und zeigt mit den Themen

ol Aufwertung des 6ffentlichen Raums,
ol Starkung der Verbindungsfunktion sowie
ol funktionale Aufwertung des Werther Quartiers

die thematischen Schwerpunkte auf und ordnet die
zugeordneten Projekte einzelnen Teilbereichen zu.

Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Starkung
der Verbindungsfunktion

Mit den geplanten MalRnahmen zum Umbau der
Kolner StraBe und zur Umgestaltung des Bahnhofs-
platzes hin zu attraktiven, fuBgadngerfreundlichen
offentlichen Rdumen beinhaltet der Masterplan
zwei zentrale Bausteine zur Herstellung einer at-
traktiven Stadteingangssituation. Beide Bereiche
sind aufgrund ihrer hohen Frequentierung durch
Schiiler, Touristen, Pendler oder Tagesbesucher
entscheidend fir den wichtigen ersten Eindruck
vom Gebiet und bilden die zentralen Verbindungs-
elemente zwischen Altstadt und Bahnhof. Durch
eine qualitatsvolle fuRganger- und radfahrerfreund-
liche Umgestaltung wird die wichtige Verbindungs-
funktion dieser offentlichen Raume nachhaltig ge-
starkt. Da im Ubrigen die Qualitit eines stidtischen
Gebiets maRgeblich von der Gestaltung des 6ffent-
lichen Raums abhéngt, wirken sich beide Malnah-
men positiv auf das Image des Werther Quartiers
als Wohn- und Geschéftsstandort aus.

Auch mit der geplanten Erweiterung des Europa-
platzes erfdhrt der nérdliche Altstadteingang eine
deutliche Qualitdtssteigerung. Durch die Weiterfiih-
rung der Freiraumstruktur entlang der historischen
Stadtmauer in Form eines durchgrinten offentli-
chen Platzes entsteht ein neuer attraktiver 6ffentli-
cher Raum in unmittelbarer Nahe zur Erft. Um die
Erlebbarkeit der Erft zusatzlich zu verbessern, bein-
haltet der Masterplan aulferdem die Errichtung
einer Freitreppe am vorgesehenen Jugend- und
Kulturzentrum. Die barrierefrei zugangliche Treppe
soll eine unmittelbare Zuganglichkeit der Erft er-
moglichen. Auf diese Weise kénnte ein hochwerti-

ger offentlicher Raum geschaffen werden, der die
Attraktivitat des ,zurlickversetzten” Bereichs 6stlich
der Kolner StralRe zusatzlich aufwertet.

Funktionale Aufwertung des Werther Quartiers

Erganzend zur Schaffung einer attraktiven Stadtein-
gangssituation ist die funktionale Aufwertung des
Werther Quartiers, insbesondere die Profilierung zu
einem Raum fiir Begegnung, Gesellschaft und Bil-
dung, ein zentrales Ziel der Masterplanung. Das
Gelande der Feuer- und Rettungswache 0stlich der
Erft bildet die zentrale stadtebauliche Potenzialfla-
che zur Erganzung des soziokulturellen Angebots im
Untersuchungsgebiet. Als Leuchtturmprojekt ist ein
Richtung Erft gedffneter Neubau angedacht, der als
gemischt genutztes ,Jugend- und Kulturzentrum”
den vielfaltigen Bedarfen und Anforderungen der
zuklnftigen Nutzer gerecht wird und gleichzeitig
eine Mischung aus Wohnen und nicht stérenden
gewerblichen Nutzungen in den Obergeschossen
vorsieht.

Zur Starkung des innerstadtischen Wohnens bein-
haltet der Masterplan dartiber hinaus die Entwick-
lung von Wohnbauflachen entlang der Strafle Auf
der Komm. Entsprechend der hohen Lagegunst
sieht die MaBnahme eine behutsame, auf das Um-
feld abgestimmte Errichtung von Wohnbebauung
vor. Uber eine Mischung von Einfamilienhdusern
und Geschosswohnungsbau in aufgelockerter Bau-
weise soll sichergestellt werden, dass die neue
Wohnbebauung fir verschiedene Zielgruppen ein
attraktives Angebot darstellt.

Mit der Biindelung der soziokulturellen Einrichtun-
gen in einem Jugend- und Kulturzentrum auf dem
Standort der Freiwilligen Feuerwehr ergeben sich
dariber hinaus neue Potenziale fiir eine wirtschaft-
liche Starkung des Quartiers. So wiirden durch eine
Verlagerung der Stadtbiicherei und der Kurverwal-
tung von den derzeitigen Standorten dieser Einrich-
tungen an der Kolner Strae und im Bahnhofsge-
bdude Potenziale fir eine Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs, bspw. durch die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben oder attraktiver zent-
renerganzender Nutzungen, entstehen.
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Insbesondere im Bahnhofsumfeld kann die Aufent-
haltsqualitat fur Reisende durch die Ansiedlung
einer gastronomischen Nutzung im Bahnhofsge-
badude deutlich gesteigert werden.

Ein ,,Roter Faden” fiir die Entwicklung des Werther
Quartiers

Mit dem Masterplan und den genannten Hand-
lungsfeldern sind die Potenziale und der planerische
Rahmen fiir die kinftige Entwicklung des Werther
Quartiers aufgezeigt. Dabei muss in aller Deutlich-
keit darauf verwiesen werden, dass Stadtentwick-
lung eine Gemeinschaftsaufgabe ist. Sie lebt vom
gemeinschaftlichen Engagement vieler Akteure fur
die Zukunft und kann nicht ausschliefRlich aus dem
Rathaus heraus organisiert und als Dienstleistung
verstanden werden. Stadtentwicklung braucht Bir-
ger und Unternehmen als Partner. Nur durch die
Integration individuellen Handelns in den Zielkorri-
dor des Masterplans kann die Stadt Bad Miinsterei-
fel die dargestellte Zukunftsperspektive erreichen.
Dabei ist die vorgestellte Planung nicht als starres
Korsett zu verstehen, vielmehr als Richtschnur fir
die klnftige Stadtentwicklung, die durch die Praxis,
also durch die konkreten Interessen und die Kreati-
vitat aller Beteiligten, kontinuierlich neue Impulse
erhalten kann und erhalten soll.
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