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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 
männlichen Personen genannt, z. B. „Bewohnerinnen und Bewohner“. Sollte aus 
Versehen oder aus Gründen der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die 
männliche Form, z. B. „Akteure“ gewählt sein, meinen wir aber immer auch die 
weiblichen Personen, nämlich die Akteurinnen. Selbstverständlich sind für uns 
immer Männer und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chancengleich ange-
sprochen. 

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfältigungen, Weitergabe 
oder Veröffentlichung des Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt, soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart ist. 
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1 Dem „Sprung an die Sieg“ folgen  

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung 

Die Gemeinde Eitorf hat im Rahmen der Regionale 2010 wichtige 
infrastrukturelle Maßnahmen und Projekte durchgeführt. Eingebet-
tet in das übergeordnete Projekt „Natur und Kultur quer zur Sieg“ 
wurden die bessere städtebauliche Verknüpfung der Ortsmitte mit 
der Siegaue über die Bahntrasse hinweg sowie eine Neuordnung der 
Flächen nördlich der Gleise angestrebt. Heute zeigt sich der Raum 
nördlich der Bahnlinie mit Siegpark und Siegauenplatz als ein städ-
tebaulich und nutzungsbezogen hoch attraktiver Raum. Für alle 
Altersgruppen, speziell aber für Jugendliche, konnten neue und 
zeitgemäße Freizeitangebote geschaffen werden. Auch Wegever-
bindungen und raumfunktionale Verknüpfungen zum Bahnhalte-
punkt konnten wesentlich verbessert werden. Besonders wichtig für 
Eitorf ist die neue große Park & Ride-Anlage. 

Allerdings konnten andere Zielsetzungen, die für die städtebauliche 
und sozialökonomische Entwicklung der Gemeinde von hoher Rele-
vanz sind, nicht abschließend im Rahmen der Regionale 2010 bear-
beitet werden. Ein wesentliches Hemmnis zur Verbindung des Sieg-
parks und des Siegauenplatzes mit den zentralen Bereichen der 
Gemeinde hin zum Marktplatz und zum Rathaus ist der beschrankte 
Bahnübergang an der Brückenstraße, der regelmäßig zu starken 
verkehrlichen Einschränkungen und Rückstaus führt. Wichtiges Sig-
nal für die Umsetzung des Integrierten Handlungskonzepts ist da-
her, dass sich der Gemeinderat in diesem Jahr positioniert hat: die 
Planung einer Bahnüberführung mit gleichzeitiger Unterführung 
des Individualverkehrs an der Brückenstraße und die Verhandlungen 
mit der Deutschen Bahn AG sollen nun intensiv weiter vorangetrie-
ben werden. Der APUE hat in seiner Sitzung am 11.03.2015 beschlos-
sen, die Verwaltung zu beauftragen, als ersten Schritt für eine Maß-
nahme nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz mit der DB Netz eine 
Vereinbarung zur ingenieurtechnischen Planung der sog. Variante 3 
(Ersatz des Bahnübergangs durch eine Bahnüberführung an Ort und 
Stelle) abzuschließen. Diese Planungsvereinbarung befindet sich in 
der Abstimmung.  

Im gleichen Planungshorizont sollen nun im Rahmen des Integrier-
ten Handlungskonzepts für andere Bereiche mit städtebaulichen 
Missständen konzeptionelle Lösungswege erarbeitet und umgesetzt 
werden. Die Regionale 2010 und die städtebauliche Rahmenplanung 
aus dem Jahr 2009 haben Grundlagen geschaffen, die mit dem In-
tegrierten Handlungskonzept zu einem abgestimmten Maßnah-
menpaket für die nächsten Jahre konkretisiert werden sollen.  

Zur Erstellung des IHKs hat die Gemeinde Eitorf im Jahr 2015 Stadt- 
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH beauftragt. Mit dem Kon-
zept werden die konkreten städtebaulichen und strukturellen Inter-
ventionsbereiche herausgearbeitet und darauf angepasste Projekte 

Positive Impulse durch den Sprung 
an die Sieg erreicht  

Weitere Impulse für den Ortskern 
noch erforderlich   

Der erste Schritt: das IHK 1.0 zum 
Ende des Jahres 2015 
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und Maßnahmen sowie Kosten ermittelt. Das Handlungskonzept ist 
Grundlage für einen Grundförderantrag gemäß den Städtebauför-
derrichtlinien NRW. 

Die Konzeptentwicklung erfolgte bereits im Jahr 2015 in enger Ab-
stimmung mit der Bezirksregierung Köln und dem Ministerium für 
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen, um den Konkretisierungsgrad der geplanten Maß-
nahmen mit dem Zeithorizont zur Stellung des Grundförderantrags 
sowie des Förderantrags 2016 in Einklang zu bringen. Hintergrund 
dessen ist der hohe Handlungsbedarf der Gemeinde Eitorf zur Sanie-
rung des Hermann-Weber-Bads, das erhebliche bauliche, insbeson-
dere statische Mängel aufweist. Diese Dringlichkeit bedingte, dass 
der vom Fördergeber gefragte Detaillierungsgrad für andere große 
städtebauliche Projekte bis Februar 2016 nicht hätte erreicht werden 
können. Aus diesem Grund beinhaltete das Integrierte Handlungs-
konzept aus dem Jahr 2015 als Version 1.0 zunächst die wichtigsten 
Maßnahmen für den Umsetzungszeitraum 2016 bis ca. 2020 für 
Projekte in einem fortgeschrittenen Planungsstadium. Diese Projek-
te sollten dazu dienen, den Erneuerungsprozess zu starten, Eigen-
tümer zu mobilisieren und die stadträumlichen und wohnortbezo-
genen Lebens- und Aufenthaltsqualitäten für alle Generationen zu 
verbessern. 

Nach Fertigstellung des Integrierten Handlungskonzepts zeigten 
weitere Gespräche mit den Fördermittelgebern eine alternative För-
dermöglichkeit zur Sanierung des Hermann-Weber-Bads sowie der 
angrenzenden Turnhalle im Rahmen des Sonderprogramms „Sanie-
rung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen Sport, Jugend, 
Kultur“ auf. Im Februar 2016 erhielt die Gemeinde Eitorf den Be-
scheid über die Förderung der beiden Maßnahmen in Höhe von ins-
gesamt 3,2 Mio. Euro. Dank dieser positiven Entwicklung hat die 
Gemeinde Eitorf den Antrag zur Aufnahme in die Städtebauförde-
rung/in das Programm Stadtumbau West nicht mit dem STEP 2016 
gestellt, sondern nutzte das Jahr 2016, um die geplanten Projekte bis 
zum Ende des Jahres und unter Beteiligung der Öffentlichkeit zu 
konkretisieren. Das Ziel ist, Ende 2016 sowohl einen Grundförderan-
trag auf mögliche Aufnahme in das Förderprogramm Stadtumbau 
West zu beantragen als auch dem Fördergeber ein erstes Umset-
zungspaket für das Jahr 2017 zu präsentieren. Um von der Bezirksre-
gierung ein positives Gesamttestat für die Maßnahme zu erlangen, 
müssen alle Projekte einen bestimmten Planungsstatus erreicht 
haben; damit wird der konkrete Umsetzungswille der Gemeinde 
Eitorf manifestiert. Zudem gilt es, ein Gesamtpaket zu schnüren, aus 
dem der ganzheitliche Ansatz zur Aufwertung des Zentralorts er-
sichtlich wird.   

Die Gemeinde Eitorf hat daraufhin Stadt- und Regionalplanung Dr. 
Jansen GmbH beauftragt, die Erstellung dieser für den Fördergeber 
prüffähigen Unterlagen zu begleiten bzw. die Koordination und 

Veränderte Rahmenbedingungen 
führen zur Aktualisierung des IHK im 
Jahr 2016 
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Förderantragstellung zu übernehmen. Dieser Prozess beinhaltete 
u. a. die Begleitung eines Werkstattverfahrens zur Aufwertung des 
Marktplatzes, des Posthofs und des nahen Umfelds, die Erstellung 
eines Nutzungskonzepts für das Theater am Park gemeinsam mit 
den künftigen Nutzern des Gebäudes sowie das Erstellen von Leis-
tungsverzeichnissen für weitere Maßnahmen, wie z. B. der Einsatz 
eines Stadtteilarchitekten oder die Umsetzung des Marketingkon-
zepts. Im Rahmen dieser Tätigkeit fand auch eine Beteiligung der 
breiten Öffentlichkeit statt.  

Im vorliegenden Integrierten Handlungskonzept hat diese Aktuali-
sierung lediglich Konsequenzen für das Kapitel 7, in dem das Maß-
nahmen- und Handlungspaket beschrieben ist. Dieses Kapitel wurde 
entsprechend der veränderten Rahmenbedingungen und der neuen 
Erkenntnisse aus den vorbereitenden Planungen überarbeitet. Alle 
weiteren Kapitel, wie die demografische Entwicklung Eitorfs oder 
die städtebauliche Analyse, bleiben von der Aktualisierung unbe-
rührt, da sich an den Kernaussagen im Hinblick auf eine deduktive 
Ableitung von Handlungsempfehlungen keine gravierenden Ände-
rungen ergeben haben.  

Im Überblick sind die wichtigsten Entwicklungsbausteine des vor-
liegenden Integrierten Handlungskonzepts 1.0: 

 Gestalterische Aufwertung des Zentralorts mit dem Markplatz 
und dem Posthof  

 Städtebauliche Verbesserung des Ortsbilds 
 Sicherung und Weiterentwicklung des kulturellen und sozialen 

Lebens in der Gemeinde mit dem Theater am Park  
 Stärkung des gesellschaftlichen Engagements für den Zentralort  

Diese Maßnahmen und weitere Handlungsfelder sollen eingebun-
den werden in eine Gesamtstrategie zur nachhaltigen Entwicklung 
des Zentralorts. Ein besonderer Fokus liegt darauf, einen für die 
nächsten vier bis fünf Jahre realistischen Arbeitsumfang darzustel-
len, den die Gemeinde unter Berücksichtigung von Finanzen und 
weiteren Ressourcen leisten kann.  

Im vorliegenden Handlungskonzept mitgedacht sind auch weitere 
bedeutsame Planungen, die im Sinne einer ganzheitlichen Stadtteil-
entwicklung für die mittelfristige Entwicklung der Gemeinde Eitorf 
notwendig sind. Dabei handelt es sich um schon heute wichtige 
Projekte wie die Konversion des Schulgassenareals, welches jedoch 
noch keine ausreichende Planungsreife hat. Zudem gilt es im Rah-
men der Fortschreibung in Zusammenarbeit mit der Eigentümer-
schaft Maßnahmen zu konkretisieren, die aus den Ergebnissen der 
Vorbereitenden Untersuchungen für das Karree Eipstraße/Sieg-
straße/Poststraße resultieren. Die Vorbereitenden Untersuchungen 
für das Karree gemäß § 141 BauGB wurden mit Ratsbeschluss vom 
19.09.2016 eingeleitet. Zum Zeitpunkt der Förderantragstellung für 

Nächster Schritt:  
Fortschreibung IHK 2.0 sobald weite-
re Rahmenbedingungen gefestigt 
sind 
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die Maßnahmen des vorliegenden Integrierten Handlungskonzepts 
lag der Bericht im Entwurf vor.  

Alle schon heute absehbaren Projekte der Fortschreibung des Inte-
grierten Handlungskonzepts werden in einem gesonderten Kapitel 
nachrichtlich dargestellt, damit für den Fördergeber die längerfristi-
ge Perspektive der Stadterneuerung ersichtlich wird. Die Fortschrei-
bung des Handlungskonzepts (IHK 2.0) soll je nach fortschreitender 
Planungstiefe innerhalb der nächsten drei bis vier Jahre erfolgen. 

 

1.2 Zentrale Projektleitfragen 

Die zentrale Frage für die Projektbearbeitung ist: Mit welchen (städ-
te-)baulichen, wohnungswirtschaftlichen, sozialen und verkehrli-
chen Maßnahmen kann den schon festgestellten bzw. noch zu er-
wartenden Defiziten und weiteren Herausforderungen hinsichtlich 
des demografischen Wandels entgegengesteuert werden? 

Die Projektleitfragen für Eitorf im Detail:  

 Welche Stärken und welche Schwächen weist die Gemeinde auf? 
Welche Identität und welches Image hat Eitorf? 

 Wie stellt sich die demografische Entwicklung in Eitorf aktuell 
und prognostiziert dar, welche Bevölkerungsentwicklung ist zu 
erwarten und welche Auswirkungen hat diese auf Angebot und 
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt? 

 Wo liegen im öffentlichen und privaten Bereich die Problemräu-
me/-gebäude, wo liegen die Potenziale und wie sind sie zu be-
werten?  

 Wie kann die soziale und kulturelle Infrastruktur (z. B. Theater, 
Schulen und Schwimmbad) aufgewertet und gesichert werden?  

 Welche Kosten entstehen für die einzelnen Maßnahmen, wann 
können welche Finanzierungsquellen von wem erschlossen wer-
den? 
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1.4 Bearbeitungsprofil 

Zu Projektbeginn wurden alle relevanten und vorliegenden Gutach-
ten, Untersuchungen und Planungen analysiert:  

 Kommunalprofil Eitorf, Information und Technik Nordrhein-
Westfalen, 2014 

 Zahlen und Fakten auf einen Blick, Rhein-Sieg-Kreis, 2014 
 Wohnungsmarktanalyse Rhein-Sieg-Kreis, empirica-

Preisdatenbank, 2006 
 Eitorf – Sprung an die Sieg; Protokoll d. öffentlichen Informati-

onsveranstaltung zu den Ergebnissen des städtebaulich-
freiraumplanerischen Wettbewerbs im Rahmen der Regionale 
2010, Gemeinde Eitorf, 2009  

 Ausarbeitung zum kooperativen Praxisseminar zwischen der 
Universität Siegen und der Gemeinde Eitorf, Prof. Dr. Gustav 
Bergmann, Robert Kebbekus – Universität Siegen & Gemeinde 
Eitorf, 2011 

 Bericht der Wirtschaftsförderung, Nadine Schade, 2010 
 Markt- und Standortanalyse des Einzelhandelsstandorts Eitorf, 

BBE Unternehmensberatung GmbH, 2006 
 Regionale 2010 – Gesamtperspektive Natur und Kultur quer zur 

Sieg – Teilprojekt „Eitorf – Sprung an die Sieg“; Wettbewerb – 
Ausgangslage und Fragestellungen, Gemeinde Eitorf, 2009 

 Standortprofil für Eitorf, NRW. INVEST, 2014 
 Arbeitsmarktbericht in Zahlen, Bundesagentur für Arbeit Bonn, 

2014 
 Standortmarketing Eitorf – Maßnahmenkatalog, Gemeinde 

Eitorf, 2015 
 Stadtmarketing in Eitorf – Leitbild, Prof. Dr. Manfred Nutz, Uni-

versität Bonn, 2015 
 Erörterung und Empfehlungen zur Kommunikation der Gemein-

de Eitorf, Projektteam der Köln International School of Design –  
Prof. Andreas Wrede, 2012 

 Verkehrsuntersuchung „Queren der DB-Gleise“ – Begleitung zum 
Projekt „Sprung an die Sieg“ der Gemeinde Eitorf, BSV Büro für 
Stadt- und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, 2011 

 Entwicklungskonzept für das Hermann-Weber-Bad in Eitorf, Pro-
jektgruppe HWB, 2008 

 Grundstücksmarktbericht 2014 für den Rhein-Sieg-Kreis, Der 
Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Rhein-Sieg-Kreis 
und in der Stadt Troisdorf, 2014 

Ergänzend hierzu wurden bei einer Bestandsaufnahme folgende 
räumlich-funktionale Bereiche und Aspekte berücksichtigt: 

 Zentrale Bereiche: Aufenthaltsqualität, städtebauliche und ge-
stalterische Aspekte 

 Öffentlicher Raum: Nutzung, Funktion und Gestaltung öffentli-
cher Räume und Plätze sowie der Grünflächen 

 Straßenraum, Verkehr, ÖPNV: Anbindung und Erreichbarkeit, 

Auswertung relevanter Gutachten 
und Bestandsaufnahme 

Bestandsaufnahme  
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Erscheinungsbild, Nutzungsqualität für die unterschiedlichen 
Verkehrsteilnehmer 

 Angebot an Geschäften, Dienstleistungen, medizinischer Versor-
gung und Gastronomie: Qualität und Vielfalt  

 Soziale Infrastruktur: Zustand, Erscheinungsbild, Nutzung und 
Funktion 

Für alle Bereiche wurden der aktuelle Zustand sowie Missstände 
und Handlungsoptionen erfasst.  
Um eine Einschätzung zur bisherigen Entwicklung der Innenstadt zu 
erhalten und Stärken, Schwächen, Erwartungen sowie Wünsche der 
Innenstadtakteure in Erfahrung zu bringen, wurden Expertenge-
spräche zu folgenden Themenfeldern geführt: 

 Bildung und Kultur – Schwerpunktthemen: Nutzungskonzept 
Theater und allgemeine Bildungsthemen  

 Lokale Ökonomie – Entwicklung des Ortskerns rund um den 
Markt, Bahnhofstraße, Siegstraße und Schulgasse 

 Kommunaler Gebäudebestand – Energetische Sanierung kom-
munaler Gebäudebestand, insbes. Theater entsprechend der Vor-
stellungen aus dem Gespräch Bildung und Kultur, Hermann-
Weber-Bad 

 Tourismus, Image und Identität – Potenziale des Tourismus, ins-
besondere im Zusammenhang mit der Maßnahme „Sprung an 
die Sieg“, Imagebildung Gemeinde Eitorf und Zusammenleben  

 Wohnen – Leerstände, zielgruppenspezifische Angebote, Beglei-
tung Generationenwechsel, Beratungs- und Förderangebote  

 Verkehr – Übergang Bahntrasse, Kreisverkehr Bahnhofstraße/ 
Brückenstraße 

An den Gesprächen haben insgesamt 50 Experten teilgenommen: 
Durch die Diskussion konnten die Ist-Situation im Zentralort der 
Gemeinde umfassend vertieft und die Mitwirkungsbereitschaft der 
Akteursschaft abgefragt werden. Die Expertengespräche wurden 
anhand von Leitfragen geführt, die je nach Expertengruppe leicht 
modifiziert wurden. Die diskutierten Fragen bezogen sich sowohl 
auf die Vergangenheit (Entwicklung) als auch auf die gegenwärtige 
Situation und die Zukunftsperspektiven der Gemeinde Eitorf.  

Begleitend zur Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzepts für 
den Zentralort fanden zwei Stadtkonferenzen statt. 

Für die erste Stadtkonferenz am 16. März 2015 konnten durch Plaka-
te und Flyer mehr als 100 Bürgerinnen und Bürger gewonnen wer-
den. Die Teilnehmer wurden dazu befragt, welche Defizite festzu-
stellen sind und welche Anregungen und Wünsche sie für die Ent-
wicklung des Zentralorts haben. Einleitend haben das Planungsbüro 
und Experten die Ergebnisse der Bestandsaufnahme im Plenum vor-
gestellt. Anschließend wurden mit den Bürgerinnen und Bürger an 
fünf Themenständen konstruktive Diskussionen geführt. Die The-
menstände gliederten sich in folgende Bereiche: 

Durchführung von  
Expertengesprächen 

Beteiligung der Bürgerinnen und 
Bürger 

Erste Stadtkonferenz  
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 Wohnen in Eitorf 
 Kulturelle Angebote & touristische Potenziale  
 Aufenthaltsqualität für Grün- und Bewegungsräume  
 Von A nach B – Mobilität in Eitorf & Perspektiven für den Bahn-

hof und das Schulgassenareal  
 Lebendige Mitte –  Handel rund um den Marktplatz 

Aus den Ergebnissen der ersten Stadtkonferenz und der vertiefen-
den Diskussion im Rahmen der Expertengespräche ließen sich Maß-
nahmen für den Zentralort von Eitorf herleiten, die wiederum in 
einer zweiten Stadtkonferenz am 10. Juni 2015 vorgestellt wurden. 
Nachdem die wichtigsten Maßnahmen im Plenum vorgestellt wur-
den, konnten sich die Bürgerinnen und Bürger über die Einzelheiten 
der jeweiligen Projekte an den Themenständen informieren und ihre 
Ideen und Anregungen zu den jeweiligen Projekten einbringen. 
Auch der zweiten Einladung sind ca. 100 Einwohnerinnen und Ein-
wohner gefolgt. Ziel dieser Veranstaltung war es, die Bürgerinnen 
und Bürger über den Stand der Bearbeitung zu informieren sowie zu 
diskutieren, ob die vorgeschlagenen Maßnahmen aus deren Sicht 
zielführend sind. 

Neben der ersten Stadtkonferenz bestand für alle Bewohnerinnen 
und Bewohner das zusätzliche Angebot, Wünsche und Ideen für die 
künftige Entwicklung des Zentralorts im Rahmen einer Online-
Befragung einzubringen. Das Online-Beteiligungsangebot war 
zweigeteilt und bestand aus einem Fragenkatalog sowie einer in-
teraktiven Karte. Die Ergebnisse der Befragung fließen in das Gut-
achten ein und sind separat dokumentiert.  

Die Anregungen der Bürgerinnen und Bürger aus der zweiten Stadt-
konferenz wurden unmittelbar in die Projektbögen, die eine genaue 
Beschreibung der anvisierten Einzelmaßnahmen beinhalten, einge-
bunden. Auch für die zweite Stadtkonferenz wurde eine Ergebnis-
dokumentation angefertigt.  

Eine Arbeitsgruppe, die sich aus dem Ersten Beigeordneten, Vertre-
tern des Amts für Bauen und Umwelt, Vertretern der Fraktionen 
sowie Mitarbeitern des Planungsbüros Stadt- und Regionalplanung 
Dr. Jansen GmbH zusammensetzte, hat den Prozess der Projektbe-
arbeitung begleitet. 
 

1.5 Aufbau des Gutachtens  

Das Integrierte Handlungskonzept ist wie folgt aufgebaut: 

 Am Anfang steht eine Betrachtung und Eingrenzung des Unter-
suchungsgebiets (Kap. 2).  

 Es folgt eine Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingun-
gen (Bevölkerungsentwicklung, Arbeits- und Wohnungsmarkt) 
(Kap. 3). 

 Relevante Planungsgrundlagen bzw. sich zeitgleich zum Hand-

Online-Beteiligung 

Zweite Stadtkonferenz

Projektbegleitende Arbeitsgruppe
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lungskonzept entwickelnde Vorhaben, die richtungsweisend für 
das vorliegende Handlungskonzept sind, werden in Kap. 4 be-
schrieben. 

 Für den festgelegten Untersuchungsraum erfolgt eine nach städ-
tebaulichen Themenfeldern gegliederte Beschreibung der derzei-
tigen Situation des Zentralorts, die durch die Anregungen der be-
teiligten Öffentlichkeit ergänzt wird (Kap. 5). 

 Auf Grundlage der zu identifizierenden Handlungsbedarfe lassen 
sich für den Zentralort Handlungsfelder herleiten und Entwick-
lungsziele definieren. Darüber hinaus sind Maßnahmen und Pro-
jekte zu benennen, durch die ein Aufwertungsprozess der Innen-
stadt initiiert werden kann (Kap. 6 und 7).  

 Ein Ausblick auf die Inhalte des Handlungskonzepts 2.0 wird 
nachrichtlich in Kap. 8 zusammengefasst. 

 Für die zentralen städtebaulichen Projekte im Ortskern wurden 
Detailplanungen erstellt, mit denen die Inhalte einzelner Pro-
jektbögen planerisch und finanziell konkretisiert werden (Kap. 9). 

 Alle Maßnahmen werden in einem Rahmenplan zusammenge-
führt, aus dem auch die Abgrenzung des Stadterneuerungsge-
biets deutlich wird (Kap. 10).  

 Für die Umsetzung des IHK ist es erforderlich, die jeweiligen Zu-
ständigkeiten festzulegen (Kap 11). Ebenso sind die Wege der Eva-
luation und der Verstetigung des Gesamtprojekts aufzuzeigen 
(Kap. 12). 
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2 Geografische Einordnung und historische Entwicklung der 
Gemeinde Eitorf  

2.1 Lage im Raum  

Die Gemeinde Eitorf liegt östlich der Stadt Bonn im Rhein-Sieg-Kreis 
an der Grenze des Landes Nordrhein-Westfalen zu Rheinland-Pfalz. 
Zentralörtlich bildet sie ein Mittelzentrum im Regierungsbezirk 
Köln. Die Nachbargemeinden Eitorfs sind Windeck, Ruppichteroth 
und die Stadt Hennef in Nordrhein-Westfalen sowie die Ortsge-
meinden Kircheib, Rettersen, Hasselbach und Werkhausen der Ver-
bandsgemeinde Altenkirchen in Rheinland-Pfalz. Die Kreisstadt 
Siegburg liegt ca. 20 km, die Bundesstadt Bonn ca. 35 km und die 
Stadt Köln ca. 50 km entfernt. Mit rund 70 qkm gehört Eitorf zu den 
Großflächengemeinden.  

Abbildung 2 Geographische Einordnung und Lage Eitorfs im Rhein-
Sieg-Kreis 

 
Quelle: Eigene Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Naturräumlich liegt Eitorf im Bereich der Deutschen Mittelgebirgs-
schwelle im Mittelsieg-Bergland an der Grenze zum Bergischen Land 
und Westerwald. Das Landschaftsbild ist geprägt von Wald- und 
Landwirtschaftsfläche. Im Hauptort Eitorf fließen der namensge-
bende Eipbach und die Sieg zusammen, welche schließlich nördlich 
von Bonn in den Rhein mündet.  
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2.2 Die historische Entwicklung der Gemeinde  

Die erste urkundliche Erwähnung Eitorfs datiert auf das Jahr 928 im 
Zusammenhang mit einer Besitzurkunde des Stifts Vilich. Bis zum 
Jahr 1145 war Eitorf ein Familiengut mit eigener Kirche. In diesem 
Jahr wurden die hörigen Einwohner in den Wachszinsler-Stand ent-
lassen. Dieses Ereignis wird als Ursprung der heute noch jährlich 
stattfindenden Eitorfer Kirmes angenommen. In den Jahren 1169/70 
wurde die Pfarr- und Taufkirche auf dem heutigen Marktplatz vom 
Kölner Erzbischof Philipp von Heinsberg geweiht. Im späteren Mit-
telalter gehörte Eitorf zum Gebiet der Grafen von Sayn sowie der 
Herzöge von Berg. Während des Dreißigjährigen Kriegs im Jahr 1631 
dezimierten Seuchen die Einwohnerzahl von Eitorf um rund ein Drit-
tel. Die verkehrliche Isolierung und die extreme Armut in Eitorf wur-
den ab den 1850/60er Jahren durch den mit dem Bau der Eisen-
bahnstrecke Deutz – Siegen beginnenden wirtschaftlichen Auf-
schwung und den Bau der Landstraßen durch das Siegtal und seine 
Nebentäler deutlich verbessert.  

In den Jahren 1889/90 wurde die mittelalterliche Pfarrkirche bis auf 
den Turm abgerissen und durch einen neugotischen Bau abgelöst. 
Der Turm wurde zum Kunstdenkmal ernannt und zum Wahrzeichen 
und Wappenemblem des Ortes. Im letzten Kriegsjahr 1945 wurde 
der Kernbereich Eitorfs mitsamt altem Kirchturm durch zwei Bom-
benangriffe nahezu vollständig zerstört. Das heutige Ortsbild des 
Hauptorts ist geprägt durch die Wiederaufbauten aus den 
1950er/60er Jahren. 

Entscheidend für die Entwicklung von Eitorf waren Industrialisie-
rungstendenzen. Ab der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts waren 
zwei Zigarrenfabriken, eine Spirituosenfabrik und eine Bierbrauerei 
in der Gemeinde ansässig. Heute sind die ehemals sehr bedeuten-
den Firmen nicht mehr aktiv. Stattdessen konnten neue große und 
namhafte Firmen für Eitorf gewonnen werden. Darunter fallen die 
Firma WECO, ZF Sachs, Krewel Meuselbach und Gerstäcker. Aber 
auch kleine und mittelständischee Unternehmen, die z. T. weltweit 
erfolgreich agieren, haben in Eitorf ihren Standort. Zu nennen sind 
Firma wie JEDI Kunststofftechnik oder Rembrandtin Powder Coating 
GmbH.  

Schon in den 1880er Jahren wurde Eitorf aufgrund von Kurort-
Bestrebungen zu einem Zentrum des rheinischen Nahtourismus. Bis 
heute ist Eitorf in unmittelbarer Nähe zu Köln und Bonn wichtiger 
Naherholungsort inmitten der Naturregion Sieg. Eitorf verfügt ne-
ben dem guten Klima über eine abwechslungsreiche Mittelgebirgs-
landschaft mit ausgedehnten Wäldern und Höhen sowie naturnahe 
Flusslandschaften an der Sieg. Neben dem Naturerlebnis auf dem 
Natursteig Sieg bietet Eitorf sportlichen Aktivitäten wie Golfen, 
Schwimmen im Spaßbad, Wasserwandern auf der Sieg, Rad und 
Mountainbike fahren.  

Industrielle und wirtschaftliche Ent-
wicklung  

Naherholung und Tourismus
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Seit dem Jahr 1974 verbindet Eitorf eine Partnerschaft mit der fran-
zösischen Gemeinde Bouchain, seit 1994 auch mit dem englischen 
Küstenort Halesworth. 

  



Geografische Einordnung und historische Entwicklung der Gemeinde Eitorf  14 

 

 

  



Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingungen  15 

 

 

3 Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingungen 

3.1 Bevölkerungsentwicklung 

Aktuell leben im Rhein-Sieg-Kreis ca. 580.000 Personen. Die demo-
grafische Entwicklung über einen Zeitraum von zehn Jahren seit 
2003 stellt sich in den drei Teilräumen des Kreises unterschiedlich 
dar. Offensichtlich – und aufgrund der Entfernungen auch nachvoll-
ziehbar – ist, dass das östliche Kreisgebiet bei weitem nicht so stark 
von den Überschwappeffekten aus Bonn und z. T. Köln profitieren 
kann, wie das westliche und mittlere Kreisgebiet.  

Differenziert nach Einzelkommunen ergibt sich für die demografi-
schen Trends der vergangenen zehn Jahre folgendes Bild: 

Abbildung 3 Bevölkerungsentwicklung zwischen 2003 und 2012 im Ver-
gleich (Stichtag 31. Dezember) 2003 = 100 % 

 
Quelle:  IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung  

Dr. Jansen GmbH  

In der Gemeinde Eitorf leben zum 31. Dezember 2013 18.585 Einwoh-
ner. Die folgende Grafik zur Bevölkerungsentwicklung verdeutlicht 
im Detail den deutlichen Unterschied zwischen der Entwicklung im 
Rhein-Sieg-Kreis zur Gemeinde Eitorf. Der Rhein-Sieg-Kreis zeigt 
eine gleichbleibende Bevölkerungszahl seit dem Jahr 2003 bzw. eine 
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leichte Zunahme in der jüngeren Vergangenheit. Die Bevölkerungs-
entwicklung der Gemeinde Eitorf weist im Vergleich dazu deutliche-
re Schwankungen, insbesondere zwischen 2003 und 2007, auf. Das 
Land Nordrhein-Westfalen verzeichnet dagegen einen stetigen 
Rückgang der Bevölkerungszahlen. Der statistische „Sprung“ nach 
unten im Jahr 2011 ist auf die Registerbereinigung des Zensus 2011 
zurückzuführen, durch den die Bevölkerungszahlen nach unten kor-
rigiert werden mussten.  

Abbildung 4 Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Eitorf im Ver-
gleich zum Rhein-Sieg-Kreis und dem Land Nordrhein-
Westfalen in %, 2003 = 100 % 

 
Quelle:  IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH  

In der nachfolgenden Abbildung ist die absolute Bevölkerungsent-
wicklung in der Gemeinde Eitorf dargestellt. Nachdem die Gemein-
de seit den 1960er Jahren und vor allem in den früher 1990er Jahren 
ein stetiges Bevölkerungswachstum mit dem Höchststand von 
19.852 Einwohnern im Jahr 2004 zu verzeichnen hatte, ist seitdem 
ein Rückgang der Einwohnerzahlen festzustellen. Im Jahr 2013 zähl-
te die Gemeinde noch 18.585 Einwohner, was einem Rückgang von 
5,7 % in 10 Jahren entspricht. Der statistische „Sprung“ der Einwoh-
nerzahlen vom Jahr 2010 auf das Jahr 2011 (gestrichelte Linie) ist auf 
aktualisierte statistische Daten des Zensus 2011 zurückzuführen. 
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Abbildung 5 Bevölkerungsentwicklung Eitorfs von 2003 – 2013  
in absoluten Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Die natürliche Bevölkerungsbewegung Eitorfs zeigt einen negativen 
und weiterhin leicht rückläufigen natürlichen Bevölkerungssaldo, 
d. h. die jährliche Zahl der Todesfälle übersteigt die der Geburten. 
Die Wanderungssalden Eitorfs unterliegen deutlich höheren 
Schwankungen, sind aber im vergangenen Jahrzehnt mehrheitlich 
negativ ausgebildet, d. h. die Zahl an Zugezogenen vermag die An-
zahl an Fortzügen in den meisten Jahren nicht zu kompensieren. 
Nur in vier von zehn Jahren waren positive Wanderungssalden ge-
geben.  
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Abbildung 6 Saldenentwicklung in Eitorf 2003 – 2013 in absoluten Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Bei der Betrachtung der Altersklassen der Zu- und Fortgezogenen 
(Abbildung 7) über die Gemeindegrenzen Eitorfs im Zeitraum der 
Jahre 2003 bis 2013 ergibt sich im Durchschnitt folgendes Bild: Be-
völkerungsverluste bestehen nur in den Altersklassen der 18- bis 29-
Jährigen, alle übrigen Altersklassen weisen Bevölkerungsgewinne 
auf. Im Vergleich zur Entwicklung in Gemeinden gleichen Typs 
(„Größere Kleinstadt“ gemäß Information und Technik NRW) fällt 
der Saldo in der Altersgruppe der 18- bis 24-Jährigen in Eitorf jedoch 
geringer aus, in der Altersklasse der 25- bis 29-Jährigen übersteigt er 
sie jedoch. Den höchsten Zuzugsanteil generiert Eitorf in den Alters-
klassen der 50- bis über 65-Jährigen und weist damit höhere Zu-
zugsüberschüsse auf als in Gemeinden des gleichen Typs und in 
Nordrhein-Westfalen. In der Altersklasse der 30- bis 49-Jährigen 
liegt der Anteil der Zuzugsüberschüsse unter dem Anteil der Ge-
meinden gleichen Typs.  

-150

-100

-50

0

50

100

150

200
20

03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

Überschuss der Geborenen bzw. Gestorbenen

Überschuss der Zu- bzw. Fortgezogenen

Altersklassen der Zu- und Fortgezo-
genen 



Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingungen  19 

 

 

Abbildung 7 Überschuss der Zu- bzw. Fortgezogenen über die Gemeinde-
grenzen je 1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre 2003 
– 2013 nach Altersgruppen 

 
Quelle:  IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH  

Abbildung 8 gibt Aufschluss über die durchschnittlichen Wande-
rungsströme der Gemeinde Eitorf aus den Jahren 2007, 2008, 2009, 
2012 und 2013. Unter den zehn häufigsten Zielen der Fortziehenden 
sind vor allem die nächstgrößeren Städte und Gemeinden Hennef, 
Windeck, Köln, Siegburg, Bonn und Sankt Augustin. Der Großteil der 
Zugezogenen stammt ebenfalls aus den Städten und Gemeinden 
der Region und konzentriert sich auf Windeck, Köln und Hennef. Es 
kann daher festgehalten werden, dass ein intensiver Bevölkerungs-
austausch zwischen den umliegenden Städten und Gemeinden in-
nerhalb der Region besteht. Es ist bezugnehmend auf Wanderungs-
bewegungen je Altersgruppe (Abbildung 7) davon auszugehen, dass 
sich ein Großteil der Fortzüge im Rahmen der sogenannten Bil-
dungswanderung in die nächstgrößeren Städte begibt, sodass es 
sich bei den Fortziehenden überwiegend um junge Menschen in der 
Berufsausbildung handeln dürfte.  
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Abbildung 8 Wanderungsströme der Gemeinde Eitorf im Durchschnitt 
der Jahre 2007, 2008, 2009, 2012 und 2013 in absoluten  
Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH  

Abbildung 9 übersetzt die Darstellung der Zu- und Fortzüge in eine 
kartografische Darstellung. Erst anhand dieser Darstellung wird 
erkennbar, wie wichtig die Nähe zur Rheinschiene auch für die Ge-
meinde Eitorf ist. Wanderungen bewegen sich vorwiegend in diese 
Richtung. 
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Abbildung 9 Zuzüge in und Fortzüge aus der Gemeinde Eitorf im Durch-
schnitt der Jahre 2007, 2008, 2009, 2012 und 2013 in absolu-
ten Zahlen 

 

 
Anm.:  Dargestellt sind nur die TOP 10-Zuzüge, denen die entsprechenden Fortzü-

ge gegenübergestellt wurden; dabei handelt es sich nicht notwendiger-
weise um die TOP 10-Fortzüge. 

Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 
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3.1.1 Altersstruktur 

Die prozentuale Verteilung der Altersklassen ist in Eitorf, in Ge-
meinden gleichen Typs und in Nordrhein-Westfalen grundsätzlich 
ähnlich. Es zeigen sich lediglich geringfügige Unterschiede: In der 
Altersklasse der unter 6-Jährigen weist Eitorf einen geringeren An-
teil auf als Gemeinden gleichen Typs oder im Land Nordrhein-
Westfalen, bei den 18- bis 24-Jährigen und 25- bis 49-Jährigen hin-
gegen liegt er leicht über dem Wert der Gemeinden gleichen Typs. 
Bei den 50- bis 64-Jährigen verzeichnet die Gemeinde einen höheren 
Anteil als im Landesdurchschnitt, während er in der Altersklasse der 
über 65-Jährigen leicht darunter bleibt.  

Abbildung 10 Anteile der einzelnen Altersgruppen an der Gesamtbevölke-
rung Eitorfs im Vergleich zu Gemeinden gleichen Typs und 
dem Land Nordrhein-Westfalen 2013, Angaben in % 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Etwa 43 % der Einwohner Eitorfs sind im Jahr 2013 50 Jahre oder 
älter, während der Anteil der Jüngeren unter 25 Jahren nur bei 
knapp 25 % liegt. Das Medianalter lag im Jahr 2012 in der Gemeinde 
bei 45,7 Jahren, bis zum Jahr 2030 wird sich dieses nach Prognose-
rechnungen der Bertelsmann Stiftung voraussichtlich auf 51,7 Jahre 
erhöhen. Im Vergleich hierzu wird für Hennef bei einem Durch-
schnittsalter von 44 Jahren im Jahr 2012 für das Jahr 2030 ein Durch-
schnittsalter von 47,9 Jahren prognostiziert. 

Noch drastischer zeigt sich die Zunahme der älteren Bevölkerung 
beim Blick auf den Altersquotienten (Anzahl der Personen ab dem 
65. Lebensjahr (nicht mehr erwerbstätige Personen) im Verhältnis zu 
der Anzahl der erwerbstätigen Personen (15 bis 64 Jahre)). Dieser 
wird sich laut Bertelsmann Stiftung von 33,1 auf 59,1 erhöhen.  
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3.1.2 Bevölkerungsprognose des Statistischen Landesamts 

Nach der Gemeindemodellrechnung zur zukünftigen Bevölkerungs-
entwicklung des Statistischen Landesamts wird die Gesamteinwoh-
nerzahl in Eitorf auf 17.737 Einwohner zurückgehen und der Anteil 
der älteren Bevölkerung über 65 Jahre bei gleichzeitigem Rückgang 
der Jüngeren zunehmen. Die folgende Abbildung zeigt die prognos-
tizierte Bevölkerungsentwicklung der Gemeindemodellrechnung 
des Statistischen Landesamts für Eitorf im Vergleich zum Rhein-
Sieg-Kreis und Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2030. Während 
die prognostizierte Entwicklung für den gesamten Rhein-Sieg-Kreis 
mit einer Bevölkerungszunahme positiv verläuft, weisen das Land 
Nordrhein-Westfalen und vor allem Eitorf eine deutlich rückläufige 
Entwicklung auf: in nur 19 Jahren wird die Einwohnerzahl Eitorfs um 
8,5 % zurückgehen. 

Abbildung 11 Prognose der Bevölkerungsentwicklung von Eitorf, Rhein-
Sieg-Kreis und Nordrhein-Westfalen 2011 – 2030 im Ver-
gleich, 2011 = 100 

 
Quelle:  IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH 

Bezogen auf die Altersstruktur zeichnet sich für die Gemeinde Eitorf 
eine Abnahme des Anteils der „erwerbsfähigen Bevölkerung“ ab, vor 
allem in der Altersgruppe der 18- bis 25-Jährigen und bei Personen 
im Schulalter. Der Anteil der unter 6-Jährigen wird in Eitorf hinge-
gen leicht von 4,5 % auf 5,0 % ansteigen. Für die Altersgruppe der 
50- bis unter 65-Jährigen wird ein Rückgang auf etwa 22 % prognos-
tiziert, wohingegen der Anteil der über 54-Jährigen voraussichtlich 
auf 26 % zunehmen wird.   
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Arbeitslosigkeit 
Die Zahl der Arbeitslosen in Eitorf unterliegt im betrachteten Zeit-
raum zwischen 2003 und 2014 deutlichen Schwankungen. Die fol-
genden Abbildungen stellen die Arbeitslosenzahlen in den Jahren 
2003 bis 2014 und nach Altersgruppen zum Stichtag 31. Dezember 
dar. Nach einem Rückgang der Arbeitslosigkeit nach 2005 und von 
2010 auf 2011 steigt diese bis 2013 wieder deutlich an und erreicht in 
2014 wieder etwa das Niveau des Jahres 2010. Die Arbeitslosenquote 
liegt im November 2014 im Geschäftsstellenbezirk Eitorf bei 8,0 %. 

Abbildung 18 Entwicklung der Arbeitslosenzahlen 2003 – 2014 in absolu-
ten Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Abbildung 19 Entwicklung der Arbeitslosenzahlen 2003 – 2014 nach Al-
tersgruppen in absoluten Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  
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Auch bei Betrachtung der Arbeitslosenzahlen nach Altersgruppen 
zeigt sich, dass die Jahre 2005 und 2013 im betrachteten Zeitraum 
einen Pik bilden. Ansonsten zeigt sich zwischen 2005 und 2009 ein 
leichter Rückgang in allen dargestellten Kohorten, der bis 2013 aller-
dings wieder ansteigt. Die Altersgruppe der 55-Jährigen und älter 
macht in den Jahren 2012 und 2014 den größten Anteil aus, während 
es in den Jahren 2010, 2011 und 2013 die Gruppe der 20- bis 25-
Jährigen ist. 

Pendler 
Die regionalwirtschaftliche Bedeutung der Gemeinde wird auch 
anhand der Berufseinpendler deutlich. Zum Stichtag 30.06.2013 
beläuft sich die Anzahl der Berufseinpendler auf ca. 3.410 Tages-
pendler. Hiervon entfallen auf den Bereich Produzierendes Gewerbe 
rund 1.215 Tagespendler, im Bereich Dienstleistungen sind es ca. 
2.195 Einpendler. Im Zeitraum 2010 bis 2013 konnte ein Anstieg der 
Berufseinpendler von 3.207 auf 3.410 verzeichnet werden. Ein 
Großteil der Berufseinpendler stammt aus der Gemeinde Windeck 
und den Städten und Gemeinden Hennef, Ruppichteroth, Köln, 
Sankt Augustin, Bonn und Siegburg. Im Gegenzug wurden für den 
Stichtag im Jahr 2013 5.365 Berufsauspendler verzeichnet. Der 
Großteil der Auspendler geht nach Köln. Weiterhin verzeichnen 
Bonn, Hennef und Siegburg die höchsten Auspendlerzahlen aus 
Eitorf. Die Gemeinde Eitorf verfügt somit über einen deutlichen 
Auspendlerüberschuss. 
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Abbildung 20 Pendlerströme der Gemeinde Eitorf im Jahr 2013 in absolu-
ten Zahlen 

 
Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 

0 200 400 600 800 1.000 1.200

Windeck

Hennef

Ruppichterot

Köln

Bonn

Sankt-Augustin

Siegburg

Troisdorf

Asbach

Neunkirchen-
Seelscheid

Einpendler nach Eitorf Auspendler aus Eitorf



Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingungen  31 

 

 

Abbildung 21 Einpendler und Auspendler der Gemeinde Eitorf im Jahr 2013 
in absoluten Zahlen 

 

 
Quelle:  Eigene Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 
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3.3 Wohnungsmarkt 

Der Bestand an Gebäuden mit Wohnraum in Eitorf umfasst im Jahr 
2011 insgesamt 5.770 Gebäude und 8.541 Wohnungen. Ein Großteil 
der Gebäude (37 %) sind Nachkriegsbauten aus den Jahren 1949 bis 
1978, damit weisen diese heute ein relativ hohes Alter zwischen 37 
und 65 Jahren auf. Einen weiteren großen Anteil stellen mit 13 % 
Altbauten mit einem Baujahr vor 1919. Ein Viertel der Wohngebäude 
in der Gemeinde weist ein Alter von weniger als 20 Jahren auf. Le-
diglich 4 % der Gebäude wurden in den letzten Jahren ab 2005 er-
richtet.  

Abbildung 22 Wohnungsbestand nach Baualtersklassen Stand 2011 
 

 
Anm.:  In der letzten Baualtersklasse von 2009 und später ist anzumerken, dass 

zwischen 2009 und 2011 lediglich 1,3 Prozent der vorhandenen Gebäude in 
Eitorf errichtet wurden 

Quelle:  IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 

Die Neubautätigkeit in der Gemeinde geht vor allem seit Anfang der 
2000er Jahre zurück und kann anhand der Baugenehmigungen ab-
gelesen werden: von 98 Baugenehmigungen im Jahr 2003 geht die 
Zahl kontinuierlich bis auf 18 Baugenehmigungen im Jahr 2013 zu-
rück. Vor allem die Neubautätigkeit im Bereich der Einfamilienhäu-
ser ist dabei stark rückläufig. 

Betrachtet man die Neubauaktivitäten der Gemeinde Eitorf im Ver-
gleich zu ihren Nachbargemeinden, so wird deutlich, dass Eitorf 
ähnlich wie die Gemeinde Windeck die geringsten Fertigstellungsra-
ten im Rhein-Sieg-Kreis aufweist. Die Anzahl der fertiggestellten 
Wohnungen bezieht sich auf je 1.000 Einwohner pro Jahr und wurde 
für den Durchschnitt der letzten zehn Jahre, d. h. 2003 bis ein-

13%

9%

37%
12%

3%

8%

9%

5% 3%

1%

Baujahr vor 1919

Baujahr 1919 bis 1948

Baujahr 1949 bis 1978

Baujahr 1979 bis 1986

Baujahr 1987 bis 1990

Baujahr 1991 bis 1995

Baujahr 1996 bis 2000

Baujahr 2001 bis 2004

Baujahr 2005 bis 2008

Baujahr 2009 und später



Analyse der s

 

schließlich 
dass insbe
besteht. D
Hennef zur

Abbildung 2

Quelle:  IT.N
Jans

Der Bestan
lienhäuser 
Zweifamili
sehr ähnlic
gustin, Hen
mit 25 % e
häuser vert

Abbildung 2

Quelle:  IT.N
Jans

ozioökonomis

2013, errec
esondere zu
ies ist allerd
r Rheinschie

23 Fertiggest
Durchschn

RW, Berechnu
sen GmbH 

nd an Wohn
gekennzeic

enhäusern 
che Verteilu
nnef, Ruppic

einen größe
teilt.  

24 Wohngeb
Angaben i

RW, Berechnu
sen GmbH 

schen Rahmen

chnet. Die 
ur Nachbars

dings auch 
ene zurückz

tellte Wohnu
nitt von 2003

ung und Dars

ungen in Eit
chnet. 18 %
und nur 10

ung zeigen 
chteroth un
ren Anteil d

bäude nach A
in % 

ung Darstellu

nbedingungen

 

Graphik ve
tadt Henne
auf die räu

uführen.  

ungen je 1.00
3 bis 2013 

stellung Stadt

torf ist zu ü
% der Wohn
0 % in Meh

die Nachba
nd Windeck.
der Wohnun

nzahl der Wo

ng von Stadt

eranschaulic
ef eine gro
umliche Nä

0 Einwohner

t- und Regio

ber 70 % du
ungen befi

hrfamilienh
argemeinde
. Siegburg h
ngen auf M

ohnungen (St

t- und Regio

cht deutlich
ße Differen
he der Stad

r pro Jahr im 

nalplanung D

urch Einfam
nden sich i
äusern. Ein

en Sankt Au
hingegen ha

Mehrfamilien

tand 2011), 

nalplanung D

 

h, 
nz 
dt 

 
Dr. 

i-
n 
e 

u-
at 
n-

 
Dr. 

33 



Analyse der sozioökonomischen Rahmenbedingungen  34 

 

 

  



Aktueller Plan

 

4 Ak

4.1 „S

Eines der w
gangenhei
Regionale 
und Kultur
nen entlan
Planungen
touristisch
regional er

Das Projekt
lichen Einr
Theater. Zu
im Jahr 20
Wettbewe
keit an die
werkstatt d
winnerentw

Abbildung 2

Quelle: Eito

Mittlerwei
ne abgesch
am Bahnho
attraktiven
schen Bah
eines Land
tet. Die do
insbesonde

nungsstand, P

ktueller Plan

Sprung an d

wichtigsten 
t war das P
2010. Einge

r quer zur Si
ng des Sieg
 und Aktiv
e und dam

rschlossen w

tgebiet umf
richtungen, 
ur Entwicklu
09 einen be
rb ausgelob
sem wichtig
durchgefüh
wurf des W

25 Städtebau

rf – Sprung an

le sind alle 
hlossen. Der
of bietet he

n Umsteige
ntrasse und
schaftspark

ortige Skate
ere von Juge

rojekte und U

nungsstand

ie Sieg“ – Re

 infrastrukt
Projekt „Sp

ebettet in da
eg“ sollten 

gtals unzure
itäten gebü

mit wirtscha
werden.  

fasst die Sie
das Herma

ung des Rah
egrenzten s
bt. Zur inte
gen Projekt
rt. Die nach
ettbewerbs

ulicher Rahm

 die Sieg, Preis

geförderten
r Bereich un
eute mit de
punkt. Glei

d Sieg als E
ks, dem „Sie
e-Bowl und
endlichen se

ntersuchunge

 

d, Projekte u

egionale 20

turellen Proj
rung an die
as regionale
in Eitorf un

eichend auf
ündelt werd
ftliche Entw

egaue, das S
ann-Weber-
hmenplans h
tädtebaulic
nsiven Bete
 wurde ein 

hfolgende A
verfahrens.

enplan „Spru

sgerichtsproto

n und anerk
nmittelbar n
r vergrößert
chzeitig wu

Erweiterung
gauenplatz
das Basket

ehr intensiv

n 

und Untersu

010 

ojekte der jü
e Sieg“ im 
e Gesamtpr
d den ande
feinander a
den. Im Erg
wicklungsm

Schulzentru
Bad und da
hat die Gem

ch-freiraum
eiligung de
Jahr zuvor 

Abbildung z
  

ung an die Sie

okoll, Post und 

kannten Pro
nördlich der
ten P & R-A
urde der Fr

g des Siegpa
z“, hoch attr
tballfeld w

v genutzt.  

uchungen 

üngeren Ver
Rahmen de
ojekt „Natu
ren Kommu

abgestimmt
gebnis solle

möglichkeite

m, die sport
as städtisch
meinde Eitor
planerische
r Öffentlich
eine Bürger
eigt den Ge

eg“ 

Welters (2009

ojektbauste
r Gleisanlag
Anlage eine
reiraum zw
arks in Form
raktiv gesta
erden heut

 

r-
er 
ur 
u-
e 
n 
n 

t-
e 
rf 
n 

h-
r-
e-

 
9) 

i-
e 
n 
i-

m 
l-
e 

35 



Aktueller Plan

 

Darüber h
hofareal de
tan-Hügell
von Süden
ausgebaut
und bietet 
gen Bank e

Noch folge
Länge von 
ckenstraße
zwischen S
gemäß dem
entwickelt.

Weitere Pla
Mit dem im
wurden we
noch nicht
runter fall
Umnutzun
Zudem sol
hof der Ge
„Brückenst
städtebaul
handelsnut
ergänzt du
vor.  

Optional is
Westen bis
Eigentum d
der Gemei
ist grundsä

Die mit de
mit dem v
geführt we
kern zu sch
Maßnahme
Planungsst
spezifische
timal zu ein

 

 

nungsstand, P

inaus ist im
es Siegtal-G
andschaft a

n nach Nord
. Der Vorpla
mit dem n

ein attraktiv

en soll ein A
rund 310 M

e. Im westlic
Sieg, Eipbac
m Bebauun
.  

anungen  
m Jahre 2010
eitere Projek
 mit der Re
en die Um
g des Bahn
len das Feu
emeinde ve
traße/Schul
iche Rahm
tzung mit 
urch Dienst

st auch ein
s zum Bahn
der Deutsch
nde belegt. 

ätzlich denk

en Regiona
orliegenden

erden. Das Z
haffen, um 
en langfrist
tände sind h
en Wirkung 
ner stabilen

rojekte und U

m Rahmen 
Gymnasium
ausgestatte
den zwische
atz des Thea
eu entstand

ves Entree.  

Ausbau der 
Metern zwisc

chen Absch
ch, Am Eich

ngsplan Nr. 

0 beschlosse
ktbausteine
gionale 201

mgestaltung 
nhofsbereich

erwehrgerä
erlagert wer
gasse" sieht
enplan vor
bis zu 3.6

tleistungen

ne Erweiter
nhof denkba
hen Bahn AG

Ein Erwerb
kbar. 

le-Projekten
n Handlung
Ziel ist, den 
die positive
tig zu impl
hinsichtlich 
dahingehe

n Ortskernen

ntersuchunge

 

des Projekt
s neu gesta
t worden. D
en Bahnhof
aters am Pa
denen Font

Straße „Am
chen dem Sp
nitt des Pla
helkamp un

25 aus dem

enen Städte
e planerisch
0 umgesetz
des Schulg

hs und des 
ätehaus und
rden. Für d
t der im Jan
nehmlich e
00 qm Net
 sowie Par

rung der En
ar. Diese Tei
G und ist m

b dieser Fläc

n initiierten
skonzept au
„Sprung“ v

e Wirkung d
ementieren
ihrer städte

nd zu prüfe
ntwicklung 

n 

ts das west
altet und m
Die Fußweg
fsareal und
ark wurde n
änenfeld un

m Eichelkam
pinnerweg 
nungsraum

nd Hardtstr
m Jahr 2014

ebaulichen 
 vorgesehen
zt werden k
gassenarea
zentralen B

d der Bau- u
en Bereich 
nuar 2010 b
eine großzü
tto-Verkaufs
rkierungsein

ntwicklungs
ilfläche steh
it einem Nu

che durch d

n Entwicklu
ufgegriffen
on der Sieg

der bereits u
n. Die zuvo
ebaulichen 

en, ob sie la
beitragen. 

tliche Schu
mit einer Tar

everbindun
 Sieg wurd

neu gestalte
nd einer lan

mp“ auf eine
und der Brü

ms im Bereic
raße werde
4 Stadtville

Rahmenpla
n, die jedoc
konnten. Da
ls sowie di

Busbahnhofs
und Betriebs

der Fläche
beschlossen
ügige Einze
sfläche, gg
nrichtungen

sfläche nac
ht derzeit im
utzungsrech
ie Gemeind

ungen solle
und weiter

 in den Orts
umgesetzte
r benannte
und nutzen
ngfristig op

 

l-
r-
g 
e 

et 
n-

er 
ü-
h 
n 
n 

n 
h 

a-
e 
s. 
s-
n 
e 
l-
f. 

n, 

h 
m 
ht 
e 

n 
r-
s-
n 
n 

n-
p-

Quelle: A
informa
27/Schu

 

Allgemeine G
ation „Brücken
ulgasse“, Gem

Grundstücks-
nstraße 
einde Eitorf

36 



Aktueller Plan

 

4.2 Pl

Für den sü
Gemeinde 
Grundstüc
derung des
große Area
2014 wurde
ganzheitlic

Die Eigent
auf ihren G
vorhanden
Stelle die E
ses mit ca.
südlichen B
im April 20
ses vor. Vo
fen. Um di
ungspläne 
Baugenehm
auf den Flu

 

4.3 St

Im Jahr 201
Verwaltung
beiten. De
Stadtmarke
chen die Ge
tretungen 
worden si
Stadtmarke
ches Stadt
Die fünf M
Standortm
marketing,
diese wurd
schlossen. 
Marketinga
Akteure un
barkeit auf

Neben dem
zudem ein
eine hausi
von der Un
Halbjahr de
Brücke zwi

nungsstand, P

anungsvorh

üdlichen Au
Eitorf Bau

kseigentüm
s bis dahin g
al im Eckbe
e der Bebau

che Entwick

ümerin der
Grundstück
en Gebäude

Errichtung e
. 20 bis 24 W
Bereich des 

013 eine Bau
n der Planu
iese Vorhab
im Jahr 20

migung für 
urstücken 15

tadtmarketi

11 beschloss
g, ein Stadt
r gemeinsc
eting in Eito
emeindever
sowie sachk
nd. Der M
etings in M

tmarketing 
Marketingak
arketing, da
, das Event
den vom Ra

Neben der 
aktivitäten 
nd die Prior
fgelistet.  

m Maßnahm
 Leitbild fü
nterne Gru
niversität B
es Jahres 20
ischen Groß

rojekte und U

haben unter

usläufer de
vorhaben z

mer vor. Dies
gültigen Be
ereich Asba
uungsplan e
lungsfläche

r nördlichen
ken (Flurstüc
e (Gasthof m

eines barrie
Wohneinhe
 Plangebiet

uvoranfrage
ng waren d

ben realisier
14 angepas
die Erricht

58, 159 und 2

ing 

en die polit
tmarketingk
haftlich era
orf ist Ergeb
rwaltung, d
kundige Bür
aßnahmenk

Marketingakt
der Gemein

ktivitäten d
as Citymark
marketing 
t der Geme
Beschreibu
sind im Kat

rität der Ma

menkatalog
r die Entwi

uppe in Zus
Bonn erarbe
015 beschlos
ßstadt und 

ntersuchunge

 

re Asbacher

s Untersuc
zweier vone
se Vorhabe
bauungspla
cher Straße
entsprechen

e angepasst.

n Planbereic
cke 29/1 un
mit Nebeng
refreien Wo

eiten durch 
ts lag dem K
e für die Erri
ie Flurstück
ren zu könn
st. In der Zw
ung eines 1

27 erteilt. 

ischen Grem
konzept für
arbeitete M
bnis eines A
ie Kommun
rgerinnen u
katalog glie
tivitäten, so
nde Eitorf g

des Maßnah
keting, das 
sowie das 

einde Eitorf 
ng der einz
alog weiter

aßnahmen n

wurde in d
cklung der 

sammenarb
eitet. Das Le
ssen und be
Natur mit 

n 

r Straße  

chungsraum
einander u
n gaben An

ans für das c
e/Müllerstra
nd der Bauv
.  

chsflächen 
nd 29/2) de
gebäuden) u
ohn- und Ge
einen Inves

Kreisbauam
ichtung ein

ke 27, 158 un
nen, wurden
wischenzeit
10-Familienw

mien zusam
r die Gemei

Maßnahmen
nalyseproze

nalpolitik, In
nd Bürger e

edert Maßn
odass ein g
gesichert w
hmenkatalo
Kultur- und
Verwaltung
am 9. Febr

zelnen Maß
rhin die Ziel
nach zeitlic

den letzten 
Gemeinde 

beit mit Pro
eitbild wurd
etont Eitorfs
Verbindung

ms lagen de
nabhängige

nlass zur Än
ca. 3.000 qm
aße. Im Jah
vorhaben al

beabsichtig
en Abriss de
und an dere
eschäftshau
stor. Für de

mt Rhein-Sie
es Ärztehau
d 159 betrof

n die Bebau
t wurde ein
wohnhause

mmen mit de
nde zu erar
katalog zum
esses, in we
nteressenver
eingebunde
nahmen de
anzeinheitl

werden kann
ogs sind da
d Tourismus
gsmarketing
ruar 2015 be

ßnahmen de
gruppen, di
her Umsetz

zwei Jahre
Eitorf durc

ofessor Nut
de im erste
s Position al
g zur Metro

 

er 
er 
n-
m 
hr 
ls 

gt 
er 
n 

u-
n 
g 

u-
f-

u-
e 

es 

er 
r-
m 
l-
r-
n 

es 
i-

n. 
as 
s-
g; 
e-
er 
e 

z-

n 
h 

tz 
n 
ls 
o-

37 



Aktueller Planungsstand, Projekte und Untersuchungen  38 

 

 

polregion Köln/Bonn. Die Gemeinde Eitorf setzt im Rahmen der 
Entwicklung auf den Dialog zwischen wirtschaftlichen Akteuren 
sowie allen gesellschaftlichen Gruppen und orientiert sich hinsicht-
lich der Funktionen der Gemeinde an Qualität, Bürgernähe und Be-
zahlbarkeit, um sich als selbstbewusster Standort zu entwickeln.  

Die den Zentralort betreffenden Ergebnisse des Marketingkonzepts 
werden im Integrierten Handlungskonzept aufgegriffen und wei-
terentwickelt, um die Synergien optimal zu nutzen und geplante 
Aktivitäten umzusetzen.  
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5 Städtebauliche Analyse  

5.1 Einführung 

Der Zentralort Eitorfs weist eine gemischte Nutzungsstruktur aus 
Gewerbe, Verkehr und Wohnen auf. Die von Nordwesten nach Süd-
osten verlaufende Bahntrasse bildet eine starke Zäsur im Siedlungs-
gefüge und teilt das Ortszentrum in einen nördlichen und einen 
südlichen Abschnitt. Dieser Einschnitt behindert ein Zusammen-
wachsen des südlichen und nördlichen Ortskerns und damit auch 
wechselseitige Synergien zwischen diesen beiden sehr unterschied-
lich geprägten Teilbereichen mit ihren jeweiligen Stärken. Der nörd-
liche Teilbereich ist insbesondere von Infrastruktureinrichtungen, 
Grün-, Erholungs- und Freizeitflächen geprägt. Südlich der Bahnlinie 
ist der Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde, in dessen Zentrum der 
Marktplatz mit arrondierenden Versorgungseinrichtungen und dem 
Rathaus situiert sind. Östlich schließt sich das Gewerbegebiet „Im 
Auel“ an das Untersuchungsgebiet an.  

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Bestandsstruktur in der Über-
sicht. Diese wird nachfolgend thematisch und räumlich gegliedert 
analysiert. 

Abbildung 26 Bestandsstruktur im Untersuchungsraum  

 
Quelle:  Kartengrundlage: DGK5 des Rhein-Sieg-Kreises, Katasterauskunft; Darstel-

lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  
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haus Villa Gauhe sind 50 behinderte Menschen zu Hause. Sie gestal-
ten ihren Alltag nach eigenen Wünschen und Bedürfnissen. Dabei 
werden sie individuell begleitet. Die meisten Bewohnerinnen und 
Bewohner haben ihren Wunschberuf in den benachbarten Rhein-
Sieg-Werkstätten gefunden. Bei der Wohnform stehen Ihnen autar-
ke Wohngruppen, ambulant betreutes Wohnen oder Kurzzeitpflege 
mit vorübergehendem Wohnen offen.  

Es gibt verschiedene Wohnangebote für Senioren in Eitorf, jedoch 
nur wenige im direkten Untersuchungsgebiet. Dieses Defizit wird 
durch das neue Seniorenzentrum „Am Eipbach“ ausgeglichen. Bis 
zum Herbst 2015 soll die Fertigstellung erfolgen. Der moderne Neu-
bau bietet in der stationären Pflegeeinrichtung Platz für 80 ältere 
Menschen. Die Seniorinnen und Senioren wohnen auf drei Etagen in 
insgesamt sechs Wohngruppen ausschließlich in modernen Einzel-
zimmern. Zudem sollen 28 Seniorenwohnungen für betreutes Woh-
nen geschaffen werden. Investor und Betreiber ist die SV Sentivo 
GmbH aus Langenfeld. Mit diesem Bauprojekt gelingt die zeitgemä-
ße Reaktivierung einer lange Zeit als Parkplatz mindergenutzten 
Fläche in zentraler Lage und fußläufiger Nähe zum Versorgungs-
zentrum rund um den Marktplatz.  

 

5.2.2 Hermann-Weber-Bad  

Die Sport- und Freizeiteinrichtung Hermann-Weber-Bad wurde 1972 
erbaut und grenzt westlich an das Siegtal-Gymnasium an. Im Jahr 
2000 erfolgte ein Ausbau zum Familienbad. Neben einem Lehr-
schwimmbecken, einem Erlebnisbecken mit großer Wasserrutsche 
und einem Planschbecken für Kinder verfügt das Hermann-Weber-
Bad zudem über einen Wellnessbereich mit Sauna. Das Bad ist Mon-
tag bis Sonntag geöffnet und wird von Schwimmsport- bzw. Tauch-
sportvereinen aus Eitorf und der nahen Umgebung genutzt. Dar-
über hinaus wird das Bad durch den Schulsport und für besondere 
Angebote wie zum Beispiel Babyschwimmen, Aquawalking- oder 
Gymnastikkurse genutzt. Die Eintrittspreise sind mit 2,50 bis 
4,00 Euro für eine Tageskarte für Kinder und Jugendliche sowie für 
Erwachsene günstig. Eine Teilnahme an den Kursen kostet zwischen 
2,50 und 4,00 Euro.  

Der Außenbereich ist mit einem Außenbecken und einer Liegewiese 
mit vereinzelten Spielmöglichkeiten für Kinder ausgestattet. Nord-
westlich angrenzend befinden sich im Bereich des alten Freibads, 
das 1986 geschlossen wurde, ein Beachvolleyballfeld und ein Bier-
garten, diese wurden 2008 als Nachnutzung für das brachliegende 
Gelände angelegt. Beide Gastronomiebetriebe, sowohl im Innen- als 
auch im Außenbereich, haben mit schwankenden Besucherzahlen 
zu kämpfen. Die schwierige Situation für den Biergarten ist aus 
Sicht der Gemeinde und von Bürgern nicht nur wetterbedingt zu 
erklären, sondern hängt auch mit der Außenpräsentation und der 
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nur wenig ansprechenden Freiraumgestaltung zusammen. Für bei-
de Gastronomiebetriebe gilt es ein tragfähiges Konzept zu entwi-
ckeln. Das Beachvolleyballfeld kann von Besuchern des Bads und des 
Biergartens genutzt werden. Zudem wird die Anlage für Veranstal-
tungen, wie zum Beispiel ein jährliches Beachvolleyballturnier des 
Turnvereins 1894 Eitorf e. V., genutzt, an dem Jugendliche und Er-
wachsene teilnehmen können.  

Im Jahr 1999 hat sich der Förderverein „Hermann-Weber-Bad Eitorf 
e. V.“ mit über 110 Mitgliedern gegründet, dessen Aufgaben die 
„ideelle, materielle und personelle Unterstützung und Förderung 
zum Bau, Erhalt und Betrieb des Bades“ sind. Dank der Unterstüt-
zung und des Engagements des Fördervereins wurden die beste-
henden Spielgeräte im Außenbereich, die Holzbänke und Liege-
decks, Anpflanzungen sowie das Beachvolleyballfeld angelegt.  

Das Hermann-Weber-Bad hat eine hohe Bedeutung als Naherho-
lungs- und Sportstätte für die Gemeinde Eitorf. Dies wird sowohl 
von den befragten Experten als auch von den Bewohnern und wei-
teren Akteuren hervorgehoben. Das Bad wird nicht nur für den 
Schul- und Breitensport genutzt, sondern hat auch als Freizeitstätte 
für die in Eitorf lebenden Menschen jedes Alters einen hohen Stel-
lenwert. Darüber hinaus bietet das Bad in touristischer Hinsicht Po-
tenzial, um Wander- und Fahrradtouristen aus der Region in die 
Gemeinde zu ziehen.  

Das Hermann-Weber-Bad befindet sich, seinem Alter entsprechend, 
in keinem guten Zustand. Weder in baulicher, technischer und ener-
getischer noch in funktioneller Hinsicht ist das Gebäude zeitgemäß. 
Insbesondere die Statik des Gebäudes ist laut Aussage der Stadt-
verwaltung kurz- bis mittelfristig nicht mehr gewährleistet. Aus 
einem Ingenieurgutachten der monte mare GmbH gehen Schadens-
umfänge von bis zu 75 % einzelner Deckenflächen hervor. Gravie-
rende Mängel am Beton im Kellergeschoss wurden provisorisch be-
hoben. Durch die geplante Erneuerung der technischen Anlagen 
erwartet die Gemeinde Eitorf eine Energieersparnis von rund 40 %.  

Handlungsbedarf  
 Energetische Sanierung der Gebäudehülle (Dach, Fassade, Fens-

ter, Energieversorgung) und der technischen Anlagen wie 
Stromversorgung, Beleuchtung 

 Familienfreundliche und barrierefreie Ausstattung des Famili-
enbads zur Verbesserung der Aufenthaltsqualität  

 Sanierung im Innenbereich  
 Erstellung eines neuen Nutzungskonzepts für den äußeren und 

den innenliegenden Gastronomiebereich 
 Attraktivierung des Außenbereichs am Alten Freibad für alle 

Generationen sowie für Bewohner und Touristen  
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5.2.4 Gemeindebibliothek und Bürgerzentrum  

Die Gemeindebibliothek an der Siegstraße ist eine wichtige öffentli-
che Einrichtung der Gemeinde Eitorf. Die derzeitige Angebotsstruk-
tur ist mit Büchern, Zeitschriften, DVDs und Hörbüchern eher tradi-
tionell ausgerichtet. Mit der „Onleihe Rhein-Sieg“ wurde jedoch 
inzwischen ein technisch zeitgemäßes Angebot geschaffen, das auf 
die sich wandelnden Nutzungs- und Konsummuster der Gesell-
schaft eingeht.  

Die Räumlichkeiten in der Siegstraße sind nach Aussagen der Ge-
meinde Eitorf in einem sanierungsbedürftigen Zustand. Zudem be-
dingt die vergleichsweise abseitige Lage zu weiteren Bildungs- und 
Kultureinrichtungen, dass die Bibliothek ihre Funktion als Treff- und 
Bildungsort nicht im gewünschten Maß erfüllen kann. Die Einrich-
tung verfügt über ca. 300 qm Fläche, die weder den Anforderungen 
der Behindertenrechtskonvention entsprechen noch räumliches 
Potenzial zum Ausbau bieten. Damit die Einrichtung allen Bewoh-
nern ein lebenslanges Lernen ermöglichen kann, erarbeitet die Ge-
meinde Eitorf aktuell ein neues Nutzungskonzept für das TaP, das 
eine Eingliederung der Bibliothek in das Theater am Park beinhaltet. 
Das innovative Konzept sieht vor, die Bibliothek mit einem Lesecafé 
zu kombinieren, Veranstaltungsräume des Theaters für ein erwei-
tertes Angebot mitnutzen zu können und PC-Arbeitsplätze und Ar-
beitstische für Gruppenarbeiten anzubieten. Damit soll das Theater 
als zentrale Bildungs-, Kultur-, Veranstaltungs- und Freizeiteinrich-
tung des Zentralorts etabliert werden.  

Das Bürgerzentrum an der Bahnhofstraße weist eine ganz ähnliche 
Problemlage auf, denn auch diese Einrichtung ist in einem sanie-
rungsbedürftigen Zustand und entspricht nicht mehr den aktuellen 
Nutzungsanforderungen. Dies gilt sowohl für den baulichen Zu-
stand und die Raumkapazitäten als auch für den technischen Stand. 
Insbesondere das vorhandene Raumangebot wird von den befrag-
ten Experten und von der Bürgerschaft qualitativ wie auch quantita-
tiv als unzureichend bewertet. Daher wird die Gemeinde Eitorf auch 
die Verlagerung des Bürgerzentrums in das Theater am Park inner-
halb des neuen Nutzungskonzepts für das Theater berücksichtigen.  

Handlungsbedarf  
 Verlagerung der Gemeindebibliothek und des Bürgerzentrums 

in das Theater am Park 
 Nutzung von Synergie durch Umsetzung eines innovativen und 

zeitgemäßen Nutzungskonzepts 
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5.2.5 Tourismus und Veranstaltungen  

Die Lage Eitorfs im Siegtal prädestiniert den ehemaligen Luftkurort 
als Rad- und Wanderdestination. Auf fast 200 km verläuft der 2011 
eröffnete und von der Europäischen Union geförderte Premium-
wanderweg „Natursteig Sieg“ durch abwechslungsreiche Land-
schaften von Siegburg bis ins rheinland-pfälzische Mudersbach. Die 
Wege sind durchgängig mit einem regional einheitlichen Leitsystem 
markiert. Hervorzuheben ist die gute Anbindung des Weges und der 
einzelnen Etappenpunkte an die Siegtal-Bahnstrecke: alle Etappen-
punkte sind mit der S-Bahn oder dem Regionalexpress erreichbar. 
Drei der insgesamt 14 Tagesetappen des Natursteigs führen ganz 
oder teilweise durch das Gemeindegebiet Eitorfs.  

Der Siegtalradweg führt auf 60 km zwischen Windeck und der 
Siegmündung in den Rhein bei Niederkassel-Mondorf in direkter 
Flussnähe durch die naturnahe Landschaft und verbindet die Kultur-
landschaftsschleifen der Kommunen Hennef, Eitorf und Windeck. 
Als Bestandteil der Gesamtperspektive „Natur und Kultur quer zur 
Sieg“ wurde der Radweg im Rahmen der Regionale 2010 ausgebaut, 
Lücken geschlossen und Engpässe und Gefahrenbereiche behoben. 
Außerdem wurden attraktive Rastplätze eingerichtet und Ruhebän-
ke aufgestellt.  

Gastronomen und Gastgeber präsentieren sich auf der Internetseite 
des Touristikservice Eitorf und sind teilweise als „Gastgeber Wan-
derbares Deutschland“, „Bett & Bike“-Betrieb und als „Qualitäts-
gastgeber Sieg“ zertifiziert. Interessierte erhalten Informationen 
über Einkehr- und Übernachtungsmöglichkeiten, vom Hotel bis zum 
privaten Anbieter, vom modernen Golf-Resort über das familienge-
führte Landhotel bis zum Ferienhaus oder Campingplatz. Im Rah-
men der Kooperation der Gemeinde Eitorf mit einer Studiengruppe 
der Universität Siegen wurden jedoch auch Probleme im gastrono-
mischen Bereich aufgezeigt. Demnach fehlt die Bereitschaft zur Ko-
operation unter den Gastronomen hinsichtlich einheitlicher Öff-
nungszeiten oder der Festlegung von Ruhetagen. Auch die optische 
Gestaltung der Lokale sei veraltet und benötige eine Modernisie-
rung. Die Einführung eines „Gutscheinbuchs“ mit Vergünstigungen 
in teilnehmenden Lokalitäten könne sowohl Einheimische als auch 
Touristen ansprechen. Weiteres touristisches Potenzial sieht die 
Seminargruppe im Angebot von Wochenend- oder Kurzurlaubpake-
ten für Aktivurlauber und Familien. Dies wird beispielsweise für 
Wanderer auf dem Natursteig Sieg angeboten: Wanderer können 
die Strecke in fünf Tagesetappen wandern, das Gepäck wird durch 
den Veranstalter in den jeweils nächsten Etappenort gebracht, die 
Übernachtung erfolgt in lokalen Hotels/Gasthöfen/Pensionen. In 
einer möglichen Wiedererlangung des Luftkurort-Status sieht die 
Seminargruppe die Chance eines Alleinstellungsmerkmals für die 
Gemeinde. 

 

 

 

 



Städtebauliche Analyse  47 

 

 

Im Jahr 2013 sind in der Gemeinde vier Beherbergungsbetriebe mit 
insgesamt 297 Betten statistisch erfasst. Aus 18.688 Ankünften und 
35.656 Übernachtungen ergibt sich eine durchschnittliche Aufent-
haltsdauer von 1,9 Tagen. Der Auslastungsgrad der Betten liegt bei 
32,3. 

Jährliches Highlight in der Gemeinde ist die Eitorfer Kirmes, die 
größte Kirmes im Rhein-Sieg-Kreis mit jahrhundertelanger Traditi-
on. Veranstaltungsort der Kirmes ist der Marktplatz im Ortskern. 
Weitere beliebte jährliche Veranstaltungen sind die Gewerbeschau 
Eitorfer Frühling, das musikalische Siegtal-Festival oder die Eitorfer 
Kunstpunkte mit Ausstellungen in verschiedensten Lokationen. 
Darüber hinaus werden zahlreiche weitere Events in einem von der 
Gemeinde herausgegebenem Veranstaltungskalender veröffent-
licht. Diese umfassen neben sportlichen, informativen und musikali-
schen Veranstaltungen auch Comedy für verschiedene Generatio-
nen und finden zumeist im Theater am Park statt. 

Der Skulpturengarten mit Werken des italienischen Malers und 
Bildhauers Giovanni Vetere befindet sich im Ortszentrum Eitorfs. 
Auf über 11.000 qm können Exponate des Künstlers betrachtet wer-
den. Regelmäßige Wechselausstellungen der benachbarten Galerie 
Incontro erweitern das Angebot.  

Weitere Anziehungspunkte sind das Schloss Merten, ein ehemaliges 
Augustinerinnen-Kloster, und die später erbaute neobarocke Oran-
gerie mit Schlosspark im gleichnamigen Ortsteil Eitorf-Merten. 
Ebenfalls Teil der historischen Anlage ist die ehemalige Klosterkir-
che St. Agnes aus dem 12. Jahrhundert, die weit über das Siegtal 
sichtbar ist.  

Zeugnis der Improvisationskunst der Menschen unmittelbar nach 
dem Zweiten Weltkrieg ist die Halfter Hängebrücke zwischen dem 
Ortszentrum und dem Ortsteil Alzenbach. Im Rahmen der Nachbar-
schaftshilfe bauten die Anwohner mit den zur Verfügung stehenden 
Materialien eine Brücke über die Sieg.  

In Eitorf steht den Bewohnern ein vielfältiges Sportangebot zur Ver-
fügung. Neben den sport- und freizeitbezogenen Infrastrukturein-
richtungen für den Breitensport im Zentralort gibt es in der Ge-
meinde Eitorf zahlreiche weitere Angebote, die insgesamt das 
Image eines Bewegungs- und Gesundheitsstandorts begünstigen. 
Diese reichen vom Angeln bis zum Tennisspielen. Neben Reitsport-
anlagen verfügt die Gemeinde über die größte Golf-Übungsanlage 
Deutschlands mit 60.000 qm. An die 27-Loch-Anlage ist außerdem 
eine Golfakademie angeschlossen. Die Sportanlagen werden durch 
die zahlreichen Eitorfer Sportvereine, die unter dem Dachverband 
Gemeindesportbund Eitorf e. V. zusammengeschlossen sind, rege 
genutzt.  
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Auch das außersportliche Vereinsleben in Eitorf ist weit gefächert: 
Dorfgemeinschaften, Fördervereine, Geselligkeitsvereine, Handel- 
und Handwerksvereine, Hilfsorganisationen, Junggesellenvereine, 
Karnevalsgesellschaften, Kirchliche Vereine, Kultur- und Heimatver-
eine, Musik- und Gesangsvereine, Natur- und Umweltvereine, Par-
teien und Wählergruppen, Soziale Vereine, Städtepartnerschafts-
vereine sowie Tier- und Tierzuchtvereine bieten eine große Auswahl 
an organisierten und gemeinschaftlichen Freizeitaktivitäten oder 
Möglichkeiten des Engagements.  

Besonders hervorzuheben ist die seit 2005 in Eitorf ansässige Bio-
Station. Als Einrichtung des amtlichen sowie ehrenamtlichen Natur-
schutzes im Rhein-Sieg-Kreis ist sie für die Betreuung der Schutzge-
biete, die Erhebung von Grundlagendaten, den Betrieb der Biotop-
pflege und die Beratung der Landwirte, Behörden und Privatleute 
zuständig. Das Stationsgebäude der Biostation befindet sich im 
denkmalgeschützten Gebäude des ehemaligen Güterbahnhofs. Zur 
Wertschätzung des Ehrenamts hat die Gemeinde Eitorf die Ehren-
amtskarte NRW eingeführt, die mit Vergünstigungen und besonde-
ren Angeboten verbunden ist.  

Handlungsbedarf  
 Nutzung von Synergien zum Ausbau des touristischen Potenzi-

als 
 Vermarktung des touristischen Potenzials 
 Verbesserung der Außendarstellung des Wohn- und Freizeit-

standorts Eitorf  

 

5.3 Plätze und Treffpunkte  

5.3.1 Marktplatz  

Der im Kernbereich des Zentralorts gelegene Marktplatz weist auf-
grund seiner zentralen Lage und städtebaulichen Einbettung urbane 
Platzqualitäten auf. Gerahmt von einer platzbildprägenden Gebäu-
dekante mit ansprechender, historischer Bausubstanz in Südaus-
richtung besteht ein großes Potenzial zur Ausbildung eines Platzes 
mit hohen Verweilqualitäten. Der Marktplatz ist neben dem nord-
östlich gelegenen Gewerbegebiet „Im Auel“ das Hauptversorgungs-
zentrum der Gemeinde Eitorf. Neben zwei Kreditinstituten und ei-
nem Drogeriemarkt als Frequenzbringer sind zahlreiche inhaberge-
führte Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe dort ansässig.  

Der Marktplatz grenzt südlich an die Asbacher Straße und nördlich 
an die Brückenstraße. Als vom Marktplatz ausgehende Straßen sind 
sowohl die Schmidtgasse, die Schoellerstraße als auch die Cäcilien-
straße zu nennen. Eine weitere Fußwegeverbindung ist in der 
Turmgasse zu finden, welche einen Durchgang zum Posthof dar-
stellt. Die früher bestehende Verbindung des Platzes zur Leienberg-
straße ist heute durch Poller geschlossen. Als bedeutende Liegen-



Städtebaulich

 

schaften a
gene Ratha
Karl hervor

Der Parkpla
straße eing
genutzt w
von der Br
zes verläuf
fige Verbi
Volksbank,
verbindet. 
Beschilderu
staltung de
deutung fü
ralen Verso
wegs Sieg, 

Zwischen P
Saum mit 
standorten
tieren für 
Außengast
kleiner Pav

Auch gesta
Parkfläche 
gen Jahren
reich des M
das histori
chend in K
saden. Den
Menschen 
derwagen 
wirkt die St

Aktuell wi
Dienstags 
suchten W
die große E
kale Bevölk
tungsort d
markts. Di
Marktplatz
Eitorf für O
unregelmä

Zur Nutzu
Meinungen
len der am
der Parkpla

he Analyse 

m Marktpla
aus sowie d
rzuheben. 

atz ist im n
gefasst, die 
erden darf.
ückenstraße
ft, über die 
ndungsachs
, das den M
Diese Fußw

ung und ein
er Passage k
ür die fußlä
orgungsbere
der durch d

Parkplatz- u
einer klein

n, einem Te
Kinder. Nur
tronomie be
villon, der fü

alterisch ist
und die sü

n mit Natu
Marktes wu
ische Kleins
ombination

nnoch wirkt
mit körper
oder hohe

tufenanlage

rd der Ma
und freitag
ochenmark
Eitorfer Kirm
kerung hat. 
es Eitorfer 
e Freiwillig

z zudem in
Open-Air-Ve
äßigen Abstä

ng des Ma
n. Aus Sicht
 Beteiligung

atz überwie

atz sind das
das denkma

ordöstliche
zur Beliefer
 Die Erschli
e, die in No
Einbahnstra
se ist die 
arktplatz m

wegeverbind
ner unattrak
kaum sichtb
ufige Ersch
eichs und is

den Zentralo

und Erschlie
nen Brunne
elefonzellen
r ein sehr g
elegt. Im öst
ür Veranstalt

t der Markt
dliche Ersch
rstein neu 
rde Ende de
steinpflaste

n mit dem te
t die Gestalt
lichen Beein

en Schuhen
e zur Abgren

rktplatz üb
gs ist der Pl
kt belegt. Da
mes statt, d

Weiterhin 
Frühlings s

ge Feuerweh
n Zusamme
ranstaltung
änden statt

arktplatzes 
t des lokalen
gsprozess m

egend begrü

 

s westlich d
algeschützte

n Bereich v
rung der Lad
ießung der 

ord-Süd-Rich
aße „Markt
Passage du

mit dem nörd
dung ist au
ktiven wie a
bar. Dennoc
ließung und
st darüber h
ort verläuft. 

eßungsfläch
enanlage, B
-Bücherschr
eringer Ant

tlichen Bere
tungen gen

tplatz wenig
hließungsst
gepflastert 

er 1980er Ja
er ist für si
eils historis
tung insges
nträchtigun
 nur besch
nzung der P

berwiegend
latz vormitt

arüber hinau
ie eine hoh
dient der M
owie des W
hr der Gem
enarbeit m
gen. Diese fi
. 

als Parkpla
n Einzelhan

mitwirkende
üßt. Aus Sich

der Brücken
e ehemalige

von einer Er
denlokale ei

Parkplatzfl
htung westl
“. Eine wich
urch das G
dlich gelege
fgrund eine

auch unsche
ch hat sie e
d Erlebbark
hinaus Teil d

 

he verläuft e
Bänken, ein
rank und z
teil der Fläc

eich des Plat
nutzt wird. 

g attraktiv,
traße „Mark
 wurden. D

ahre neu an
ich genomm
chen Chara

samt hetero
ngen oder m
hränkt nutz
Parkfläche a

als Parkpl
tags mit ein
us findet ein

he Bedeutun
Marktplatz a
Weihnachts-
meinde Eito

it der KG 
inden jedoc

atz gibt es
dels, aber a

en Bewohne
ht des Hand

nstraße gele
e Hotel Prin

schließungs
ingeschränk
läche erfolg
lich des Plat
htige fußläu
Gebäude de
enen Postho
er fehlende
einbaren Ge
ine hohe Be
eit des zent
des Erlebnis

ein schmale
nigen Baum
wei Wacke

che ist durc
tzes steht ei

 obwohl di
kt“ vor wen
Der Innenbe
gelegt. Auc

men anspre
kter der Fas

ogen und fü
mit dem Kin
zbar. Zudem
ls Barriere. 

atz genutzt
nem gut be
nmal jährlic
ng für die lo
ls Veransta
 und Tröde
rf nutzt de
Turm-Gard
h nur in seh

kontrovers
auch von Te
erschaft wir
dels und vo

 

e-
nz 

s-
kt 
gt 
t-
u-
er 
of 
n 

e-
e-
t-
s-

er 
m-

l-
h 
n 

e 
i-

e-
h 

e-
s-
ür 
n-
m 

t. 
e-
h 

o-
l-
l-
n 
e 

hr 

e 
i-
d 
n 

449 



Städtebauliche Analyse  50 

 

 

Kunden ist der Wunsch nach dem Fortbestand des Parkplatzes 
nachvollziehbar, damit der Standort auch weiterhin für Pkw-
orientierte Kunden interessant bleibt. Doch es bestehen auch Be-
strebungen einiger Händler und der Bevölkerung, den Platz als öf-
fentlich genutzten Raum mit Verweilqualitäten und attraktiven 
Laufbeziehungen aufzuwerten, was aus städtebaulicher Sicht zu 
empfehlen ist, um den Ortskern auf lange Sicht als lebendige Orts-
mitte zu erhalten. Darüber hinaus steht gemäß Erhebungen der 
Gemeinde Eitorf eine ausreichende Zahl öffentlicher Parkplätze im 
nahen Umfeld des Marktplatzes zur Verfügung.  

Handlungsbedarf  
 Ausbau des Marktplatzes als repräsentativer Raum mit hohem 

Identifikationspotenzial 
 Stärkung der Funktion des zentralen Bereichs als Handels-

schwerpunkt und öffentlicher Raum mit hoher Bedeutung für 
die Bewohnerschaft und Touristen 

 Entwicklung einer harmonischen Gesamtgestaltung für den 
Marktplatz, den Posthof und den Kirchenvorplatz und Verbesse-
rung der Beziehungen zwischen diesen Räumen  

 Fortführung der Planungsphilosophie der Regionale 2010  

 

5.3.2 Posthof 

Durch einen Gebäuderiegel voneinander abgegrenzt, schließt der 
Posthof im Norden an den Marktplatz an. Eine fußläufige Anbin-
dung an den Marktplatz besteht über die Brückenstraße sowie über 
die Passage am Marktplatz. Der Platz hat eine nachrangige Versor-
gungsfunktion für den Zentralort. In „zweiter Reihe“ des Marktplat-
zes finden sich hier ein Reisebüro, ein Sonnenstudio und eine Eisdie-
le mit Außengastronomie, die in den warmen Monaten stark fre-
quentiert wird. Der Posthof ist aufgrund einer fehlenden bzw. in die 
Jahre gekommenen Gestaltung weniger als Platzbereich denn als 
Durchgangsweg ausgestaltet. Auf der gepflasterten Fläche befinden 
sich Sitzgelegenheiten und Hochbeete mit Baumstandorten, deren 
Zustand und Gestaltung nicht mehr zeitgemäß sind. Abgesehen von 
Fahrradständern neueren Ursprungs ist der Platz frei von Aufent-
halts- oder Bewegungselementen.  

Eine Besonderheit und gleichzeitig ein ungenutztes Potenzial des 
Platzes ist der Eipbach, der in diesem Abschnitt des Zentralorts offen 
fließt. Trotz der Sichtbarkeit des Eipbachs ist dieser aufgrund einer 
fehlenden gestalterischen Integration in die Platzgestaltung, durch 
einen Höhenversatz und die Betoneinfassung nur wenig erlebbar. 
Das gute Potenzial zur Einbindung des Bachs in die Platzgestaltung 
wird nur durch die geringe Attraktivität der rückwärtigen Fronten 
der Gewerbeimmobilien am Marktplatz und den Schattenwurf die-
ser Immobilien gemindert.  
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Handlungsbedarf  
 Gestalterische und funktionale Aufwertung des Platzes 
 Verbesserung der Aufenthaltsqualität 
 Inwertsetzung und Nutzbarmachung des Eipbachs 
 Verbesserung der Sicht- und Wegebeziehungen zwischen Brü-

ckenstraße und Turmgasse/Passage zum Marktplatz als Teil des 
Erlebniswegs Sieg 

 

5.3.3 Kirchenvorplatz 

Schräg gegenüber dem Marktplatz, getrennt durch die Brückenstra-
ße/L 86 im Kreuzungsbereich Schoellerstraße/Am Markt liegt idyl-
lisch unter Bäumen vor der katholischen Kirche ein kleiner Platzbe-
reich. Das Grundstück befindet sich im Eigentum der Kirche, sollte 
jedoch aus städtebaulicher Sicht im Gesamtzusammenhang mit 
dem Marktplatz betrachtet werden. Das Kirchengrundstück ist 
überwiegend als Grünfläche gestaltet und durch eine kleine Mauer 
vom Straßenraum separiert. Gestalterisch sind diese Bereiche insge-
samt ansprechend. Der Platzbereich im nordöstlichen Bereich ist 
jedoch stark in die Jahre gekommen. Die Sitzbänke aus Holz sind in 
einem schlechten Zustand und laden kaum zum Verweilen ein. Dies 
korrespondiert mit einer insgesamt wenig ansprechenden Gestal-
tung und Bepflanzung des Platzes. Im Bereich der angrenzenden 
Kreuzung bzw. im Bereich des öffentlichen Gehwegs hat die Ge-
meinde Eitorf jüngst eine kleinflächige, aber attraktive Gestaltung 
des öffentlichen Raums vorgenommen. Die Fläche wurde neu be-
pflanzt und mit Kieselsteinen eingefasst. 

Handlungsbedarf  
 Aufwertung des Platzes im Zusammenhang mit dem Marktplatz  
 Verbesserung der Aufenthaltsqualität 

 

5.3.4 Siegauenplatz 

Der Siegauenplatz ist ein Produkt der Regionale 2010 nördlich der 
Gleisanlagen. Im Gesamtzusammenhang mit der Fußgängerunter-
führung am Bahnhof und der angrenzenden Park & Ride-Anlage 
wurde der Platz als Bewegungs- und Aufenthaltsraum speziell für 
Jugendliche angelegt. Die Skate-Bowl bildet das Zentrum des Plat-
zes und wird arrondiert von Sitzgelegenheiten, einem Basketball-
platz und Tischtennisplatten. Nördlich schließt sich an den Platz 
axial in Richtung Norden eine attraktive Grünfläche mit Sitzstufen, 
neue Wegeverbindungen sowie der freigelegte Eipbach an, über den 
eine neue Brücke führt. Das Ensemble wirkt insgesamt sehr anspre-
chend und bietet eine hohe Bewegungs- und Aufenthaltsqualität.  

Der Siegauenplatz liegt im Zentrum wichtiger Fußwegeverbindun-
gen vom Schulzentrum/Hermann-Weber-Bad in Richtung Süden/ 
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Bahnhof sowie und inmitten der Park & Ride-Anlagen, die östlich 
und westlich an den Platz anschließen. Eine Besonderheit der west-
lichen Park & Ride-Anlage ist ein Klettergerüst für Kinder sowie eine 
kleine Platzfläche mit Sitzbänken am westlichen Ende. Am Ende der 
östlichen Park & Ride-Anlage rundet der neugestaltete Theater-
Vorplatz das Gesamtensemble ab.  

  

  

  

  
In der Sicht- und Wegeachse vom Siegauenplatz in Richtung Norden 
schließt das Siegtal-Gymnasium an. Dort wurde im Zuge der Regio-
nale 2010 der westliche Schulhof mit einer Tartan-Hügellandschaft 
ausgestattet, sodass sich das Thema zeitgemäßer Bewegungsange-
bote für Jugendliche fortsetzt. Hier entlang führt ein Weg zwischen 
den Schulgebäudeteilen hindurch bis zur Siegaue und endet in ei-
nem Balkon mit Blick auf die Auenlandschaft und die Sieg.  
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Handlungsbedarf  
 Ergänzung einer Graffitiwand auf dem Siegauenplatz (unab-

hängig des vorliegenden Handlungskonzepts in Planung)  
 Aufwertung der umliegenden Räume auf das Gestaltungsniveau 

des Regionale-Areals, damit die bereits erreichten positiven Ef-
fekte nachhaltig wirken können 

 

5.4 Verkehrliche Erschließung  

Die gute regionale Anbindung mit dem ÖPNV ist ein wichtiger 
Wohnstandortfaktor für die Gemeinde Eitorf. Schienennetzan-
schluss besteht am Bahnhof in Eitorf auf der Strecke des Rhein-Sieg-
Express Köln – Siegen und an die S-Bahn S 12 Köln – Au. Der Rhein-
Sieg-Express verkehrt jede Stunde und hat eine Fahrtzeit von etwa 
36 Minuten von Eitorf bis Köln Hauptbahnhof. Auch die S-Bahn S 12 
fährt im Stundentakt und braucht etwa 50 Minuten bis ins Zentrum 
von Köln. Die Fortführung der S 13 bis Eitorf wurde für das Jahr 2015 
angekündigt. Ob und wann eine Umsetzung erfolgt, ist derzeit noch 
offen. Die Anbindung mit dem ÖPNV an den Ballungsraum ist damit 
grundsätzlich als gut zu beurteilen. Dennoch wäre eine schnellere 
Taktung der S 12 wünschenswert, um eine höhere Attraktivität 
Eitorfs als Wohnstandort für Pendler zu generieren. Der nächstgele-
gene ICE-Bahnhof liegt in der Kreisstadt Siegburg, die in ca. 17 Minu-
ten mit der S-Bahn zu erreichen ist. Neben dem Bahnhof im Zent-
ralort Eitorf gibt es einen weiteren im Ortsteil Merten. Der öffentli-
che Personennahverkehr wird durch sieben Buslinien der Rhein-
Sieg-Verkehrsgesellschaft RSVG bedient und verbindet die Ortsteile 
Eitorfs untereinander und mit dem Umland. Ergänzt wird der Li-
nienverkehr durch Taxibusse.  

Aufgrund der hohen zeitlichen Dichte der ankommenden Verkehre 
ist der Busbahnhof derzeit nicht ausreichend dimensioniert. Ein 
Ausbau der Haltestellen für sechs Busse und eine barrierefreie Aus-
gestaltung des Bahnhofs ist dringend erforderlich. Zudem kommt es 
laut den befragten Experten häufig zu räumlichen Konflikten der 
Busse mit parkenden/haltenden Pkws und Taxen. Daher wird eine 
Entkopplung der Verkehrsteilnehmer als sinnvoll erachtet.  

Trotz dieses grundsätzlich positiven Befunds bildet die Bahntrasse 
eine erhebliche Zäsur innerhalb des Zentralorts. Diese trennende 
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Wirkung wird durch den Verlauf und die hohe Verkehrsbelastung 
der Landesstraßen L 333 und L 86 noch verstärkt. Im Kreuzungsbe-
reich der beiden Landesstraßen befindet sich auch die Ortsmitte 
Eitorfs mit Marktplatz und Hauptgeschäftslagen. Nördlich der Kreu-
zung führt die Asbacher Straße als Brückenstraße weiter und quert 
die Bahntrasse und die Sieg über die Kelterser Brücke. Um diese ver-
kehrstechnisch problematische Kreuzungssituation zu verbessern, 
wäre die Anlage eines Kreisverkehrs wünschenswert. Nach Aussage 
der befragten Verkehrsexperten ist die Dimensionierung des Stra-
ßenraums hierfür jedoch nicht ausreichend.  

Grundlegend besteht an drei Stellen die Möglichkeit zur Querung 
der Bahntrasse für den Individualverkehr innerhalb des Zentralorts: 
an der Brückenstraße, an der Siegstraße im Übergang zum Gewer-
begebiet „Im Auel“ sowie am westlichen Ende des Untersuchungs-
gebiets im Übergang zur Park & Ride-Anlage/Am Eichelkamp. Ne-
ben dem Übergang an der Brückenstraße wird auch der Bahnüber-
gang an der Siegstraße mit angelagerter Kreuzungssituation von 
den befragten Experten, z. B. der Polizei, als Verkehrsknotenpunkt 
mit hohem Unfallrisiko bewertet.  

Im Zuge einer Markt- und Standortanalyse aus dem Jahr 20062 
wurde die Verkehrssituation im Bereich der Eitorfer Ortsmitte be-
wertet. Mit rd. 8.100 Kfz/24 Std. im Bereich der westlichen Bahnhof-
straße und rd. 9.500 Kfz/24 Std. auf der Asbacher Straße fällt die 
Verkehrsbelastung sehr hoch aus. Diese hohe Verkehrsbelastung 
hat nicht nur negative Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualität, 
sondern schränkt auch die fußläufige Durchwegung und Erlebbar-
keit des südlichen Zentralorts stark ein. Der Bau der Hochstraße hat 
zumindest für die zuvor sehr stark belastete Siegstraße eine Verbes-
serung bewirkt.  

Die Gemeinde Eitorf ist daher seit einiger Zeit in Gesprächen mit der 
Deutschen Bahn AG, um die Querungsmöglichkeiten für den MIV 
sowie für Fußgänger und Radfahrer zu verbessern. Dies betrifft zu-
nächst den höhengleichen Bahnübergang Brückenstraße, für den 
die Gemeinde Eitorf im Herbst 2015 eine Planungsvereinbarung mit 
der DB AG getroffen hat, um eine Ersatzlösung nach Eisenbahnkreu-
zungsgesetz herbeizuführen. Für den Übergang an der Siegstraße 
stehen die Gespräche über einen Lösungsansatz noch am Anfang.  

Die Ausstattung des Zentralorts mit Parkplätzen ist mit knapp über 
1.000 Stück im fußläufigen Bereich rund um den zentralen Markt-
platz als gut einzustufen. Dennoch wird das Parkplatzangebot von 
einigen Bürgern und Händlern als gering eingestuft. Dieses wahr-
genommene Defizit ist jedoch eher auf eine mangelnde Auffindbar-
keit der Parkplätze für Ortsunkundige und eine Meidung von Park-
häusern zurückzuführen als auf das tatsächliche Angebot.  
                                                             
2  BBE Unternehmensberatung: Markt- und Standortanalyse des Einzelhandels-

standorts Eitorf 2006, Köln 
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5.5 Fuß- und Radwege  

Attraktive Fuß- und Radwege finden sich überwiegend im nördli-
chen Bereich des Untersuchungsgebiets, wo auch der Anteil der 
Grün- und Freiflächen und der Infrastruktureinrichtungen hoch ist. 
Die dortigen Fuß- und Radwege sind naturnah und bieten gute Frei-
zeit- und Erholungsmöglichkeiten für Fußgänger, Radfahrer und 
Jogger.  

Über die Kelterser Brücke besteht direkt Anschluss an den Siegtal-
radweg. Dies bietet nicht nur Potenzial, Eitorf als Touristendestina-
tion zu erschließen, sondern ist darüber hinaus ein weicher Wohn-
standortfaktor, mit dem das Naturpotenzial der Gemeinde optimal 
genutzt wird. Trotz des grundsätzlich guten Anschlusses an den 
Radweg wäre es wünschenswert, den nördlichen Stadteingang an 
der Brücke gestalterisch aufzuwerten, damit Radfahrer zur Einfahrt 
nach Eitorf animiert werden. Mit der derzeitigen Gestaltung des 
Zugangs zur Kelterser Brücke und dem Blick auf die zwar grüne, aber 
dennoch wenig anziehende Aue südlich der Sieg ist nicht davon aus-
zugehen, dass viele Touristen den Weg nach Eitorf einschlagen wer-
den, wenn sie sich nicht vorab über die dortigen Angebote infor-
miert haben. An der Kelterer Straße und damit in fußläufiger Dis-
tanz zum Schulzentrum besteht darüber hinaus Zugang zu einem 
ca. 3 km langen Kinder-Erlebnis-Lehrpfad.  

Der Natursteig Sieg ist ein beliebter Wanderweg, der interkommu-
nal mit ansprechenden Medien wie modernen Faltkarten und einer 
ansprechend strukturierten Internetpräsenz vermarktet wird. Die 
Streckenführung verläuft jedoch nördlich an Eitorf vorbei und legt 
Wanderern einen Zwischenstopp in Eitorf nicht unbedingt nahe. 
Obgleich innerhalb Eitorfs mit dem Erlebnisweg Sieg ein ergänzen-
des Angebot für den Wandertourismus geschaffen wurde, ist der 
Anschluss an den Natursteig Sieg ungünstig.  

Die Erschließung des Zentralorts für Fußgänger und Radfahrer süd-
lich der Bahntrasse ist differenzierter zu bewerten. Insbesondere die 
Querungsmöglichkeiten über die Bahntrasse sind überwiegend un-
attraktiv. Damit wird ein Zusammenwachsen des nördlichen und 
südlichen Teilbereichs des Zentralorts erschwert und damit auch 
eine optimale Nutzung der Potenziale beider Teilräume.  

Die Fußgängerunterführung am Bahnhof ist viel frequentiert und 
wurde im Rahmen der Regionale 2010 barrierefrei ausgestaltet. So-
mit besteht an dieser Stelle kein Handlungsbedarf.  
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Die Querung der Bahntrasse im Bereich der Brückenstraße ist im 
heutigen Zustand sehr unattraktiv, was sich jedoch im Rahmen der 
Planungsvereinbarung mit der DB AG nach Eisenbahnkreuzungsge-
setz in absehbarer Zeit verbessern wird. Im Zusammenhang damit 
steht auch das Erfordernis, die fehlenden bzw. wenig sichtbaren 
Wegeverbindungen für Fußgänger und Fahrradfahrer an der Brü-
ckenstraße nördlich der L 333 zu verbessern. Die Gehwege sind in 
diesem Bereich sehr schmal, sodass ein Begegnungsverkehr zweier 
Passanten mit Rollator, Rollstuhl oder Kinderwagen nicht möglich 
ist. Nördlich der Kreuzung von Schiene und Landesstraße ist bei der 
Überplanung des Bereichs die Querung zwischen Theater am Park/ 
Schulzentrum und dem Siegpark/Gemeinschaftsschule zu verbes-
sern. Derzeit befindet sich etwas weiter nördlich eine sehr unattrak-
tive Fußgängerunterführung, die nur wenig von den Schülern ge-
nutzt wird. Die Gründe hierfür können in einer etwas umständlichen 
Zuwegung und einem potenziellen Angstraum vermutet werden. 
Trotz der erfolgten gestalterischen Aufwertung der Unterführung 
mit Graffiti konnte in der Nutzung keine Verbesserung erreicht 
werden. 

Die Fußgängerunterführung Parkweg/Siegpark ist nicht nur für die 
südlich der Bahntrasse lebende Bewohnerschaft als Verbindung in 
den Naherholungsraum Siegpark relevant. Sie ist darüber hinaus 
Teil des Erlebniswegs Sieg und hat damit auch tourismusbezogene 
Relevanz. Die Unterführung ist aktuell in einem sehr wenig anspre-
chenden Zustand, was sowohl die Gestaltung als auch die Höhe und 
Breite betrifft. Diese Ausgestaltung führt zu einer fehlenden Barrie-
refreiheit, verringert das Sicherheitsgefühl und mindert die Attrakti-
vität des Zentralorts.  

Eine ähnliche Problematik besteht bei einer weiteren Fußgängerun-
terführung im Bereich Parkstraße/Poststraße/Eipstraße, die eben-
falls Teil des Erlebniswegs ist, sowie durch die Passage zum Markt-
platz. Diese Unterführung ist gestalterisch unattraktiv und schwie-
rig auffindbar; die Querung der Poststraße in Richtung der Eipstra-
ße/Markplatz ist kritisch. Dies wird auch von den befragten Exper-
ten zum Thema Verkehr bestätigt. Eine weitere bedenkliche Situati-
on besteht für Fußgänger, die zwischen der Kreuzung der Landes-
straßen und der Ampelanlage zwischen Rathaus und Marktplatz die 
Brückenstraße queren.  

Die Bahnüberführung an der Siegstraße bietet aktuell keine Mög-
lichkeit zur Querung der Schienen für Fußgänger, weil hier kein 
Gehweg verläuft. Fußgänger müssen sich beim Queren der Bahnli-
nie in Richtung Siegpark und zum Gewerbegebiet „Im Auel“ auf die 
Fahrbahn begeben, was eine erhebliche Gefahr darstellt. Die Ge-
meinde Eitorf unterstützt Überlegungen zur Erneuerung der Kreu-
zungssituation. Im Falle einer Veränderung der heutigen Querung 
entfällt allerdings der Bestandsschutz, sodass eine Sicherung durch 
eine BÜSTRA (Bahnübergangssteuerungsanlage) oder eine Über-
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/Unterführung aus heutiger rechtlicher und funktionaler Sicht kaum 
umsetzbar erscheint. Es bliebe dann nur die ersatzlose Schließung 
und Umleitung der Kfz auf die Hochstraße. Zur Lösung dieser Gefah-
renstelle hat die Gemeinde Eitorf bereits Gespräche mit der Deut-
schen Bahn AG aufgenommen.  

Weitere Bereiche des Zentralorts sind hingegen für Fußgänger gut 
erschlossen und attraktiv gestaltet. Dies trifft vor allem für den Ab-
schnitt Cäcilienstraße mit freigelegtem Eipbach und den Bereich 
rund um den Friedhof in Richtung Bahnhof zu. Diese Abschnitte 
wirken idyllisch und ansprechend, könnten jedoch ebenfalls mit 
Sitzbänken oder weiteren einheitlichen Gestaltungselementen auf-
gewertet werden, um einen durchgängigen Gestaltungsleitfaden 
entlang des Wanderwegs zu erzeugen.  

Eine Wegeverbindung, die vor allem im Zusammenhang mit dem 
neuen Seniorenwohnheim an der Cäcilienstraße eine zunehmend 
wichtige Bedeutung haben dürfte, ist die Treppenanlage zwischen 
Leienbergstraße und dem St. Franziskus Krankenhaus, die im derzei-
tigen Zustand wenig ansprechend gestaltet ist.  

Radwege oder Radfahrstreifen, die vorrangig oder ausschließlich für 
Radfahrer vorgesehen sind, bestehen im südlichen Abschnitt des 
Untersuchungsgebiets nicht. Dennoch hat die Gemeinde Eitorf mit 
zwei E-Bike-Ladestationen – eine am Marktplatz, die andere an der 
Park & Ride-Anlage – sowie mit abschließbaren Fahrradabstellboxen 
an der Park & Ride-Anlage eine moderne Infrastruktur für Radfahrer 
geschaffen.  

Handlungsbedarf  
 Aufwertung und Sicherung der vorhandenen Fußwegeverbin-

dungen 
 Verbesserung der Querungsmöglichkeiten über die Bahntrasse  
 Anlage von Querungshilfen für Fußgänger an verkehrstechnisch 

kritischen Stellen  
 Verbesserung der Orientierung und Erlebbarkeit von Fußwegen 
 Funktionale und gestalterische Verbesserung der Anbindung an 

den Siegtalradweg und den Erlebnisweg Sieg 
 Ausbau des Radwegenetzes 
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5.6 Grün- und Freiflächen  

Der Zentralort der Gemeinde Eitorf ist umgeben von Wald-, Wiesen 
und Landwirtschaftsflächen. Der Eipbach fließt in nord-südlicher 
Erstreckung durch den Zentralort und mündet am nördlichen Ende 
des Untersuchungsgebiets in die Sieg. Teilweise ist der Flusslauf des 
Eipbachs freigelegt, zum Großteil im Zentralort jedoch in ein Beton-
bett eingefasst, sodass der Eipbach zwar sichtbar, jedoch wenig at-
traktiv oder erlebbar ist. Im nördlichen Bereich des Zentralorts wur-
de der Eipbach im Rahmen der Regionale 2010 im Bereich des Thea-
ters am Park sowie am Siegauenplatz freigelegt und renaturiert. 
Dort tragen naturnahe, bewachsene Ufer zu einer hohen Attraktivi-
tät und Aufenthaltsqualität bei. 

Das Verhältnis der Grün-und Freiflächen spiegelt wie auch in ande-
ren Bereichen die Ambivalenz zwischen Nord und Süd (mit der 
Bahntrasse als trennendes Glied) wider: nördlich der Bahntrasse ist 
der Anteil an Grün- und Freiflächen hoch, ansprechend und natur-
nah, während der Anteil im südlichen Bereich, abgesehen vom 
Friedhof, gering ist.  

Zwischen der Sieg und der Entwicklungsfläche „Sprung an die Sieg“ 
liegen die Siegaue und der Siegpark als große Grünflächen. Der 
Siegpark, ehemals Hindenburgpark, ist punktuell mit Bewegungsge-
räten, Trimm-Dich-Elementen sowie Spielelementen für alle Gene-
rationen wie zum Beispiel einem Mini-Spielfeld ausgestattet. Insge-
samt ist die Grünfläche als attraktive, klassische Parkanlage für Spa-
ziergänge und Picknicks ausgestaltet. Trotz des positiven Erschei-
nungsbilds ist die vorhandene Ausstattung mit Bewegungs- und 
Aufenthaltsmöglichkeiten und auch der Bepflanzung ausbaufähig. 
Dies wird auch bei den Stadtkonferenzen gewünscht.  

Öffentliche Spielplätze für Kinder bestehen jenseits punktueller 
Spielelemente innerhalb des Untersuchungsgebiets nicht. Ein Spiel-
platz in gepflegtem Zustand grenzt an der Schmittgasse im Westen 
an das Gebiet. Allerdings gibt es nirgendwo einen Platz mit umfang-
reichem Angebot an bewegungsanimierenden, kreativitätsanre-
genden Bewegungsmöglichkeiten für kleine Kinder.  

Eine Besonderheit im südlichen Bereich des Zentralorts ist der unter 
Denkmalschutz stehende Friedhof. Die parkähnliche Anlage ist 
ebenfalls Teil des Erlebniswegs durch Eitorf.  
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Neben den Parkanlagen und der Siegaue sind auch die Schulhöfe 
wichtige Bewegungs- und Aufenthaltsorte für Kinder und Jugendli-
che. Diese weisen eine ganz unterschiedliche Qualität und Ausstat-
tung auf. Der westliche Teilbereich des Schulhofs des Siegtal-
Gymnasiums wurde im Rahmen der Regionale 2010 mit der Tartan-
Hügellandschaft neugestaltet. Der größere Teilbereich des Schul-
hofs zwischen Schulgebäude und dem Leonardo als Veranstal-
tungsort ist hingegen weitaus unattraktiver. Weder die Aufent-
haltsqualität noch das Bewegungsangebot sind hier besonders an-
sprechend. Neben in die Jahre gekommene Bänke gibt es einen Bas-
ketballkorb und wenige Baumstandorte. Bereiche für Unterricht im 
Außenbereich oder ergänzende innovative Bewegungsangebote für 
Jugendliche und Sitzgelegenheiten für Jungen und Mädchen sind 
sinnvolle Nutzungen.  

   

   
Der Schulhof der Sekundarschule präsentiert sich als große asphal-
tierte Fläche mit stark abgenutzten Sitzbänken und punktuellen 
Pflanzkübeln. In Eigenregie der Schule wurden Pfeiler des Über-
dachungstrakts farblich ansprechend gestaltet. Darüber hinaus be-
findet sich der Schulhof in einem trist anmutenden Zustand, der 
wenig zu Bewegung und Spiel einlädt. Großes Potenzial für eine 
Aufwertung des Schulhofs besteht in der Nähe zur Sieg und zum 
Siegpark. In diesem Bereich wurde ein grünes Klassenzimmer aus 
Baumstämmen angelegt. Neben der Gemeinschaftshauptschule 
befindet sich ein Kunstrasenplatz, der sowohl von den weiterfüh-
renden Schulen als auch von Sportvereinen rege genutzt wird. Nörd-
lich an den Sportplatz schließt ein dreischenkliges Grundstück als 
Ergänzungsfläche des Sportplatzes mit einer in die Jahre gekomme-
nen Kugelstoßanlage an.  



Städtebauliche Analyse  61 

 

 

     

   
Der Schulhof der Gemeinschaftsgrundschule Eitorf ist teilweise sehr 
ansprechend gestaltet. So wurden auf dem rückwärtigen Schulhof 
attraktive Holz-Klettergeräte auf einem Sandplatz und eine Nest-
schaukel angelegt. Im hinteren Teil des vorderen Schulhofs wurde 
ein naturnahes grünes Klassenzimmer mit einer Tribüne aus Steinen 
gestaltet, das ebenfalls ansprechend wirkt. Dem vorgelagert sind 
ein bunt gestalteter Bauwagen, Zelte aus Weiden und eine relativ 
unattraktive Eisenschaukel. Obwohl erkennbar ist, dass der vordere 
Teil offenbar in Eigenregie liebevoll aufgewertet wurde, ist die Ge-
staltung nur sehr punktuell und wird durch die umgebende Mono-
tonie getrübt.  

  

  
Handlungsbedarf  
 Steigerung der Aufenthaltsqualität im Siegpark für alle Alters-

gruppen 
 Erweiterung der Bewegungs- und Aufenthaltsangebote im süd-

lichen Zentralort rund um den Marktplatz 
 Aufwertung von Schulhöfen  
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5.7 Lokale Ökonomie  

Im Juli 2006 erstellte die BBE Unternehmensberatung GmbH im 
Auftrag der Gemeinde Eitorf eine umfassende Markt- und Standort-
analyse des Einzelhandelsstandorts Eitorf. Dabei wurden sowohl die 
Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandels erfasst, die 
Einzelhandelszentralität der Gemeinde Eitorf bestimmt sowie Rah-
menbedingungen für künftige Einzelhandelsentwicklungen erarbei-
tet. Weiterhin ergibt sich aus der Markt- und Standortanalyse ein 
Standortkonzept mit entsprechenden Handlungsempfehlungen zur 
planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.  

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Eitorf ist gemäß der 
Markt- und Standortanalyse der BBE im nahversorgungsrelevanten 
Bereich als bedarfsgerecht einzustufen. Die kleinteiligen Nahversor-
gungstrukturen der umliegenden Ortsteile sind ergänzend zur 
Grundversorgung im Zentralort zu betrachten, wobei die Großbe-
triebe eine über den Grundbedarf hinausgehende Versorgung si-
cherstellen. Einzelne Teilsegmente des Einzelhandelsangebots wei-
sen jedoch qualitative wie quantitative Ausstattungsschwächen 
auf, sodass eine mittelzentrale Versorgungsfunktion nur ansatzwei-
se erfüllt wird. Gemäß der Markt- und Standortanalyse sollte der 
Zentralort der Gemeinde Eitorf auch künftig eine Mischnutzung von 
Einzelhandel, Dienstleistungen, Freizeit und Wohnen aufweisen. Die 
prioritäre Versorgungsfunktion für das gesamte Gemeindegebiet 
könnte durch die Ansiedlung von filialisierten Einzelhandelsgeschäf-
ten zur Ergänzung des zentrenrelevanten Angebotssortiments so-
wohl für die Frequenzfunktionen als auch aufgrund des Bekannt-
heitsgrads zur Attraktivitätssteigerung beitragen. Im Vordergrund 
der Angebotsergänzungen sollte laut Empfehlung der Unterneh-
mensberatung BBE hierbei Bekleidung für jüngere Zielgruppen ste-
hen. 

Der Eitorfer Einzelhandel (rund 25.000 qm) konzentriert sich vor 
allem auf zwei Bereiche: die Ortsmitte und das Gewerbegebiet „Im 
Auel“. Mit zwei Drittel der gesamten Verkaufsfläche und etwa der 
Hälfte der Gesamtumsatzleistung in der Gemeinde stellt der Ange-
botsstandort „Im Auel“ den bedeutendsten Standortbereich des 
Eitorfer Einzelhandels dar.  

Die Kaufkraft der Gemeinde Eitorf lag gemäß GfK im Jahr 2014 bei 
90,5 und damit unter dem deutschen Durchschnitt. Zum Vergleich 
hierzu liegt die Kaufkraft in der Nachbarkommune Hennef bei 103,6 
und im Rhein-Sieg-Kreis insgesamt bei 107,1.  
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Ortsmitte 
Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte erstreckt sich haupt-
sächlich entlang des Straßenkreuzes Bahnhofstraße/Hochstraße – 
Poststraße/Siegstraße – Brückenstraße/Asbacher Straße. In westli-
cher Richtung reicht er entlang der Bahnhofstraße bis zur Einmün-
dung der Schmidtgasse, im Norden und Osten entlang der Brücken-
straße bzw. Siegstraße bis zur Bahnlinie und im Süden entlang der 
Asbacher Straße bis zur Einmündung der Schümmerichstraße.  

Innerhalb dieses Bereichs ist ein Nutzungsmix aus Einzelhandelsge-
schäften, Dienstleistungsanbietern und Gastronomieeinrichtungen 
vorhanden, wobei der Bereich um den „Markt“ als Mittelpunkt fun-
giert. Hier konzentrieren sich Einzelhandelsgeschäfte und Gastro-
nomiebetriebe; Bankfilialen und handelsnahe Dienstleistungen er-
gänzen das Angebot. Im Westen schließt sich, getrennt durch die 
Brückenstraße, das Rathaus an. In Richtung der Randbereiche der 
Ortsmitte nimmt die Einzelhandelsdichte ab, während der Anteil 
sonstiger Nutzungen erkennbar zunimmt. Die Frequentierung durch 
Passanten nimmt dementsprechend vom Markt zu den Randberei-
chen hin ab.  

Das Angebotsspektrum im Bereich der Ortsmitte deckt den Bedarf 
an periodischen Gütern (Nahrungs- und Genussmittel) sowie den 
Bedarf an aperiodischen Gütern (z. B. Unterhaltungselektronik) ab. 
Die Betriebsgrößen der Einzelhandelsgeschäfte sind markt- und 
bedarfsgerecht aufgestellt. Die Anzahl größerer Ladeneinheiten sind 
gering. Die größten Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Ortsmitte 
sind der Rewe XL-Markt im Gebäude des ehemaligen Globus-Ver-
brauchermarkts im Kreuzungsbereich Brückenstraße – Hochstraße 
und der Lebensmittel-Discountmarkt Aldi (rd. 760 qm VKF) im südli-
chen Bereich der Asbacher Straße. Im zentralen Versorgungsbereich 
sind mit den Drogeriemärkten dm (rd. 200 qm VKF) und Rossmann 
(rd. 400 qm VKF) sowie dem Bekleidungsanbieter NKD (rd. 220 qm 
VKF) drei mittelgroße Betriebe vertreten. Der sonstige Einzelhan-
delsbesatz der Gemeinde Eitorf ist eher kleinteilig aufgestellt: Rund 
87 % der Geschäfte verfügen über Verkaufsflächen von unter 100 
qm.  

Das Angebotsniveau ist insgesamt auf das niedrige und mittlere 
Preis- und Qualitätssegment ausgerichtet. Die Angebotsvielfalt und 
Sortimentstiefe sind nicht in allen Bereichen überzeugend. In man-
chen Teilsegmenten ist nur die Grundversorgungsfunktion erfüllt. 
Angebotsausweitungen sind insbesondere im Bereich Bekleidung/ 
Wäsche, Unterhaltungselektronik/Multimedia sowie Haushaltstex-
tilien/Bettwaren anzustreben. Zudem besteht Arrondierungspoten-
zial in kleinem Umfang bei Spielwaren, Schuhen und Schreibwaren. 
Angebotsergänzungen sind in diesen Bereichen besonders für jün-
gere Zielgruppen im mittleren bis gehobenen Segment wün-
schenswert. Der Filialisierungsgrad in der Ortsmitte ist als niedrig 
einzustufen, nur einzelne bundesweit agierende Filialisten sind vor 
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Ort ansässig. Diese konzentrieren sich mit Aldi, Rewe, Rossmann 
und dm auf den Warenbereich der kurzfristigen Bedarfsgüter. Be-
kleidungsfilialisten fehlen am Einzelhandelsstandort Eitorf. Die Ver-
sorgungsreichweite des Einzelhandels beschränkt sich auf das Ge-
meindegebiet und weist lediglich in Bezug auf die Gemeinde Win-
deck eine nennenswerte Versorgungsbedeutung auf. Kaufkraftzu-
flüsse von außerhalb sind dementsprechend kaum im Einzelhandel 
der Gemeinde Eitorf zu verzeichnen. Nachzuweisen sind hingegen 
Kaufkraftabflüsse sowohl in mittleren als auch in langfristigen Be-
darfsbereichen. Den wichtigsten Konkurrenzstandort für die Ge-
meinde Eitorf stellt die Kreisstadt Siegburg dar.   

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Markt- und Standortanalyse lag 
die Leerstandsquote im zentralen Versorgungsbereich bei 4 % und 
ist damit als niedrig einzustufen. Die Leerstände konzentrierten sich 
damals auf den Bereich Brückenstraße/Asbacher Straße – Hochstra-
ße. Heute sind insbesondere in den B-Lagen hinter dem Marktplatz 
entlang der Leienbergstraße und entlang der Siegstraße Leerstände 
offensichtlich und mindern ein positives Erscheinungsbild. Trading-
down-Effekte sind in diesem Bereich offenkundig.  

Das gastronomische Angebot im Zentralort ist gering ausgeprägt. 
Zudem werden unzureichend aufeinander abgestimmte Öffnungs-
zeiten von Experten und Händlern als Hemmnis benannt.  

Im Auel 
Das Gewerbegebiet „Im Auel“ erstreckt sich östlich der Ortsmitte, 
nördlich und südlich der Bahnlinie. Der nördliche Teil des Gebiets ist 
Standort für Einzelhandelsbetriebe, während der Süden gewerblich 
geprägt ist. Auf die ansässigen Einzelhandelsbetriebe entfallen über 
16.000 qm Verkaufsfläche. Neben Lebensmitteleinzelhändlern fin-
det sich hier vor allem eine Agglomeration von Fachmärkten. Die 
wichtigsten Einzelhandelsbetriebe sind: 

 Hagebau Bau- und Gartenmarkt (rd. 5.300 qm VKF)  
 S + M Wohnmarkt (rd. 3.100 qm VKF) 
 Top Bau Baumarkt (rd. 2.700 qm VKF) 
 Lidl Discountmarkt (rd. 700 qm VKF) 

Das Gewerbegebiet erfüllt Versorgungsfunktionen für das gesamte 
Gemeindegebiet mit Waren des täglichen Bedarfs sowie mit den 
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Bau/Garten und Möbel. Da die 
Einzelhandelsbetriebe „Im Auel“ keine wohngebietsorientierte Lage 
aufweisen, werden sie vorrangig durch den motorisierten Individu-
alverkehr aufgesucht.  

Ergänzungsstandorte 
Im Bereich der Ortsmitte sind potenzielle Entwicklungsflächen für 
den Einzelhandel vorhanden. Mögliche Ergänzungsstandorte stellen 
die Standorte Baubetriebshof/Feuerwache, Rathaus und Post/Tank-
stelle dar.  
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5.8.1 Wohnen in Eitorf  

Wie schon die Auswertung der Wohnungsmarktdaten gezeigt hat, 
weist ein Großteil des Gebäudebestands der Gemeinde Eitorf ein 
Alter zwischen 37 und 60 Jahren auf (37 %); weitere 13 % sind Alt-
bauten, die vor 1919 errichtet wurden. Dieses relativ hohe Alter spie-
gelt auch die Immobiliensubstanz im Zentralort der Gemeinde Eitorf 
wider. In Teilbereichen wie zum Beispiel rund um den Marktplatz 
finden sich dabei teils städtebaulich markante und auch instandge-
setzte Immobilien mit einer ansprechenden Gestaltung und Identi-
fikationspotenzial. Zu nennen ist hier unter anderem das „Hotel 
Prinz Karl“. Weitere stadtbildprägende Gebäude im Zentralort sind 
das Postgebäude, das Theater am Park und die Villa Gauhe. Im ne-
gativen Sinne prägend sind massiv wirkende Gebäude der 1980er 
Jahre, wie z. B. das Gebäude, in dem sich heute die Volksbank befin-
det.  

Neben den positiven Beispielen gibt es im Zentralort jedoch auch 
Wohnlagen mit offensichtlichem Investitionsstau und hohem Sa-
nierungsbedarf. Ein Bereich mit großem Handlungsbedarf besteht 
in der Siegstraße, die bis zum Bau der Hochstraße in den 1970er Jah-
ren eine Hauptdurchfahrtsstraße war. Zwar konnte mit der Umlei-
tung des motorisierten Individualverkehrs eine Minderung der ver-
kehrlichen Belastung erreicht werden, jedoch hat sich die Funktion 
der Siegstraße als Versorgungsstandort damit ebenfalls rückläufig 
entwickelt. Heute finden sich in der Siegstraße zahlreiche Immobi-
lien mit teils erheblichen Baumängeln. Wichtige Themen der Zu-
kunft sind hier die Instandsetzung der Immobilien, die energetische 
Sanierung der Objekte, eine zielgruppenspezifische Modernisierung 
der Gebäudekerne sowie adäquate Nachnutzungen für leer stehen-
de Ladenlokale. Diese eklatanten Mängel wirken sich nicht nur ne-
gativ auf die Wohnvoraussetzungen aus, sondern auch auf das 
Image der Gemeinde. In diesem Zusammenhang ist die Gestaltung 
und Begrünung des Straßenraums ebenfalls zu verbessern. Der hohe 
Interventionsbedarf im Immobilienbestand auf der Siegstraße setzt 
sich bis in die Maibergstraße fort. In einem besseren Zustand zeigt 
sich die Gebäudestruktur ab etwa der Hälfte der Maibergstraße, 
außerhalb des Untersuchungsgebiets.  
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Feuerwehrgerätehaus und Bau-/Betriebshof 
Das Feuerwehrgerätehaus liegt unmittelbar an der Brückenstraße. 
Die Gemeinde Eitorf beabsichtigt die Verlagerung dieser Funktion, 
um die Fläche für zentralere Nutzungen erschließen zu können. Die 
Fläche, die dabei für eine neue städtebauliche Entwicklung frei wer-
den würde, ist ca. 3.900 qm groß. Der Rat hat in seinem Beschluss 
aus dem Jahr 2012 folgende Planung beschlossen:  

 Ansiedlung eines Einzelhandelsobjekts „Brückenstraße/Schul-
gasse“  

 Fußläufige Erschließung von der Brückenstraße aus  
 Zu- und Abfahrt sowie Anlieferung von der Bahnhofsseite 
 Die Gemeinde Eitorf hat zur Vermarktung der Flächen bereits 

Gespräche mit interessierten Investoren geführt und bietet die 
Flächen über das Onlineportal der Gemeinde an.  

Park & Ride Schulgasse  
Die im Eigentum der DB AG befindliche Park & Ride-Anlage östlich 
des Bahnhofgebäudes ist in sanierungsbedürftigem Zustand. Auch 
die Erschließungssituation über die Schulgasse ist verkehrlich nicht 
ausreichend, um die anfallenden Verkehre sicher abzuwickeln. Die 
Garage selbst trägt wenig zu einer ansprechenden Eingangssituati-
on in die Gemeinde Eitorf bei.  

Bahnhofsgebäude  
Das ehemalige Bahnhofsgebäude befindet sich im Eigentum der DB 
AG. Im Gebäude befindet sich ebenerdig eine Bäckerei-Filiale. Teile 
des Gebäudes sind ungenutzt. Ein privater Investor hat Interesse am 
Ankauf des Gebäudes bekundet, um eine gehobene Gastronomie 
anzusiedeln.  

Bahnhofsvorplatz 
Der Bahnhofsvorplatz ist stark in die Jahre gekommen und wirkt 
weder städtebaulich noch gestalterisch ansprechend. Der hohe Ver-
siegelungsgrad wirkt im Zusammenhang mit der Anordnung und 
dem Zustand des Mobiliars unzeitgemäß. Dies führt zu einer gerin-
gen Aufenthaltsqualität und einem wenig einladenden Erschei-
nungsbild im Entreebereich der Gemeinde. Im Zusammenhang mit 
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der Entwicklung des Bahnhofsgebäudes soll eine Aufwertung des 
Vorplatzes erfolgen. 

ZOB 
Der Zentrale Omnibusbahnhof ist laut Aussage der Gemeinde Eitorf 
und der lokalen Busunternehmen unzureichend dimensioniert. Es ist 
erforderlich, den ZOB auf sechs Haltestellen auszubauen. Zudem ist 
die verkehrliche Erschließung ungünstig. Die verschiedenen Ver-
kehrsteilnehmer (Fußgänger, Pkw, ruhender Verkehr, Busse) geraten 
regelmäßig miteinander in Konflikt, was das Unfallrisiko erhöht. 
Zudem ist die Orientierung für ÖPNV-Nutzer nicht optimal.  

Im Zusammenhang mit dem barrierefreien Umbau der Bushaltestel-
len nach Personenbeförderungsgesetz soll der ZOB auch mit einem 
Dynamischen Fahrgastinformationssystem ausgestattet werden. 
Für diese Maßnahme wurden bereits Fördermittel beim Nahverkehr 
Rheinland (NVR) angemeldet. Gemäß Einplanungsmitteilung vom 
NVR wurde die Maßnahme in den Maßnahmenkatalog aufgenom-
men und kann ab 2016 umgesetzt werden. 

Handlungsbedarf  
Obgleich für den östlichen Abschnitt des Schulgassenareals ein Be-
schluss zur Ansiedlung von Einzelhandel besteht, wird es aus gut-
achterlicher Sicht als sinnvoll erachtet, das Schulgassenareal und 
seine Entwicklungsmöglichkeiten noch einmal ganzheitlich zu be-
trachten und mit den Entwicklungsmöglichkeiten im Zusammen-
hang mit dem Rathausareal abzuwägen. Im Kern der Abwägung 
sollten Kosten, Potenziale und Gefahren unterschiedlicher Nachnut-
zen gegeneinander abgewogen werden, um die bestmögliche Lö-
sung für eine ganzheitliche Entwicklung zu finden. Ob dies erfolgt, 
ist politisch zu beraten und zu entscheiden.  

 

5.8.3 Rathausareal 

Das in den 1960er Jahren erbaute Rathaus liegt westlich des Markt-
platzes und flankiert die westliche Raumkante des Platzes. Das Ge-
bäude ist stark in die Jahre gekommen, wirkt unattraktiv und weist 
darüber hinaus energetische und bauliche Mängel auf. Trotz dieser 
Mängel gibt es innerhalb des Gebäudes prägnante Gestaltungsele-
mente, die Zeugen ihrer Zeit und damit bauhistorisch durchaus at-
traktiv sind. Im Erdgeschoss des Rathauses befindet sich die Touris-
ten-Information, die im Gegensatz zum Gebäude insgesamt modern 
und ansprechend gestaltet ist.  

Neben den baulichen Mängeln ist auch die städtebauliche Einbin-
dung des Gebäudes in die Umgebung nicht sehr gelungen. Die 
Front-Fassade ist zum nördlich angrenzenden Nachbargebäude 
nach hinten versetzt; dies bedingt eine uneinheitliche Fassaden-
flucht und damit auch eine disharmonische Raumkante für den 
Marktplatz. Südlich des Rathauses befindet sich eine Durchfahrt 
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zum Hinterhof, die eine Lücke zum einzigen Eckgebäude an der 
Schoellerstraße erzeugt. Der Eingangsbereich des im Eckgebäude 
ansässigen Textileinzelhandels befindet sich wiederum nicht an der 
Frontseite zum Markt, sondern liegt innerhalb der genannten 
Durchfahrt.  
Im rückwärtigen Bereich des Rathauses befinden sich ein Parkhaus 
und eine weitere Parkplatzfläche, die durch die Gemeinde Eitorf 
bewirtschaftet werden. Die Erschließung der Parkplatzflächen er-
folgt über die Schmidtgasse, die wiederum von der Brückenstraße 
aus über die Goethestraße angefahren werden kann. Neben dieser 
ungünstigen Erschließungssituation ist auch die Gestaltung des 
Parkhauses wenig attraktiv. Es ist davon auszugehen, dass das Park-
raumangebot aus diesen Gründen nur in geringem Umfang von der 
lokalen Bevölkerung angenommen wird.  
Auf einem westlich an das Rathausareal angrenzenden Grundstück 
befinden sich die Gemeindewerke Eitorf und das Heimat- und Ge-
meindearchiv in einem alten, sanierungsbedürftigen Wohnhaus. 
Aus städtebaulicher Sicht fügt sich das Rathausareal insgesamt we-
nig in die umliegenden Strukturen ein. Die puzzleartig ineinander 
verschachtelten Grundstücke führen zusammen mit der ungünsti-
gen Ausrichtung und Lage der Baukörper zu einem unstrukturiertem 
Raumbild und einer Mindernutzung der Grundstücke in zentraler 
Lage der Gemeinde.  

Abbildung 29 Städtebauliche Situation Rathausareal 

 
Quelle:  Kartengrundlage Rhein-Sieg-Kreis, Amt für Katasterwesen und Geoinfor-

mation, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH  

Handlungsbedarf  
 Schaffung einer neuen Entwicklungsperspektive für das Rat-

hausareal 
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5.8.4 Karree Eipstraße/Siegstraße/Poststraße 

Das Karree Eipstraße/Siegstraße/Poststraße ist der ideale Standort 
für zeitgemäße und hochwertige Wohnraumangebote. Hier könnte 
in optimaler Weise barrierefreier Wohnraum für ältere Menschen 
oder für junge Paare in fußläufiger Erreichbarkeit zur S-Bahn ange-
boten werden. Die Immobilienbestände und das Wohnumfeld in 
diesem Karree weisen jedoch sowohl städtebaulich als auch baulich 
einen sanierungsbedürftigen Zustand auf. Die Grundstücksgrund-
risse sind ungünstig ineinander verschachtelt, sodass die entstan-
dene städtebauliche Struktur des Karrees sehr uneinheitlich und 
verbaut wirkt. Dies geht einher mit einer unterschiedlichen Ge-
schossigkeit, Ausrichtung und Gestaltung der Baukörper, die sich 
noch dazu überwiegend in einem schlechten baulichen Zustand 
befinden. Genau hier befinden sich auch die B-Lagen des lokalen 
Einzelhandels, was sich in Leerständen oder teils unattraktiv gestal-
teten Ladenlokalen widerspiegelt. An der Nordwestkante des Kar-
rees befindet sich eine Tankstelle, die im Jahr 2015 monatelang de-
fekt war und in dieser zentralen Lage eine Mindernutzung darstellt. 
Trotz dieser negativen Ausgangslage bietet das Karree sehr gute 
Standortbedingungen, um sich zu einem attraktiven Wohnquartier 
entwickeln zu können. Dazu müsste das Karree in enger Zusam-
menarbeit mit der Eigentümerschaft neu entwickelt werden. Damit 
einhergehen sollten eine Qualifizierung des öffentlichen Raums und 
eine gestalterische Optimierung der Anbindung zum Marktplatz 
durch die Passage, zum Posthof sowie in nördliche Richtung durch 
die Fußgängerunterführung in Richtung des Siegparks.  

 

5.8.5 Eingangssituationen  

Die Eingangssituationen für die in Eitorf ankommenden Verkehre 
sind wenig und darüber hinaus unzulänglich gestaltet. Dies betrifft 
insbesondere den westlichen Eingang im Bereich des Bahnhofs so-
wie den südlichen Eingang an der Asbacher Straße auf Höhe der 
Mittelstraße. Insbesondere der Eingang am Bahnhof hat eine hohe 
Bedeutung, weil er sowohl für den motorisierten Individualverkehr 
als auch für die Nutzer des Öffentlichen Personennahverkehrs das 
Entree in den Zentralort darstellt. Während hier mit dem Siegauen-
platz nördlich der Bahntrasse bereits eine einladende Situation ge-
schaffen wurde, bieten der südliche Bereich des Bahnhofsvorplatzes, 
der Busbahnhof und der Straßenraum eine rein funktionale Ausstat-
tung. Um eine offene Willkommenskultur und ein positives Image 
der Gemeinde zu etablieren, ist die Gestaltung der Stadteingänge 
zwar ein „weiches“, aber dennoch wichtiges Erfordernis. 

Handlungsbedarf  

 Verbesserung und Sichtbarmachung der Eingangssituationen in 
den Zentralort   

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende
(www.openstreetmap.org/copyright) 
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6 Entwicklungsziele und Handlungsfelder  

6.1 Einführung 

Ein Maßnahmenkonzept basiert auf einer für die Gemeinde zielfüh-
renden Schwerpunktsetzung. Aus der städtebaulichen Analyse und 
den Gesprächen mit der Akteursschaft vor Ort sind neben den Defi-
ziten und Handlungsbedarfen auch Stärken und Potenziale des 
Zentralorts und der Gemeinde hervorgegangen, auf die das IHK 
ebenso aufbaut wie auf die Defizite.  

Mit der Analyse sind folgende Handlungsfelder definiert worden:  

 Handlungsfeld A: Öffentlicher Raum, Mobilität und Stadtent-
wicklung 

 Handlungsfeld B: Kommunale Infrastruktur 
 Handlungsfeld C: Wohnen in Eitorf  
 Handlungsfeld D: Identität, Stadtmarketing und Programmum-

setzung 

 

6.2 Handlungsfeld A – Öffentlicher Raum, Mobilität und 
Stadtentwicklung 

Eine der Kernmaßnahmen zur Aufwertung des öffentlichen Raums 
betrifft den zentralen Marktplatz und die angrenzenden zentralen 
Bereiche. Alle Bereiche sollen so attraktiviert werden, dass zum ei-
nen die Aufenthaltsqualität für Familien, aber auch für alle Genera-
tionen deutlich erhöht wird, und zum anderen gleichzeitig die Rah-
menbedingungen für nachhaltige Stabilisierung des Nahversor-
gungsstandorts und für Investitionen durch Private verbessert wer-
den. Daher soll in diesem zentralen Bereich die bestehende Frei-
raumgestaltung aus Sicht der unterschiedlichen Nutzergruppen auf 
den Prüfstand gestellt und um neu gestaltete, zielgruppenspezifi-
sche und/oder generationenübergreifende Freiräume ergänzt wer-
den. Wegebeziehungen und Grünvernetzungen sind sowohl für 
Fußgängerinnen und Fußgänger als auch für Radfahrende zu opti-
mieren. Dabei sind vor allem die Fußwegebeziehungen an den be-
schränkten Bahnübergängen barrierefrei und nutzerfreundlich zu 
gestalten.  

Anschließend an den Markt werden auch die Bereiche im Zentralort 
betrachtet, in denen eine langfristige städtebauliche Neuordnung in 
Betracht zu ziehen ist. In dem Karree Poststraße/Leienbergstraße/ 
Eipstraße soll geprüft werden, wie eine bauliche und funktionale 
Entwicklung gesteuert werden kann, die für den Wohn- und Einzel-
handelsstandort einträglich sein kann.  

Ein weiterer wichtiger Baustein des Handlungskonzepts ist die Ent-
wicklung des Schulgassen- und Bahnhofsareals, mit dem auch wei-
tere Impulse für den Einzelhandel und eine Aufwertung der Ein-
gangssituation in den Zentralort erwartet werden.  
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Zudem sollen viele Fragen rund um die verkehrliche Optimierung 
betrachtet werden. 

Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele: 

 Attraktivierung des öffentlichen Raums in zentralen Lagen für 
unterschiedliche Nutzergruppen  

 Erweiterung der Kommunikations- und Bewegungsangebote für 
alle Altersgruppen 

 Steigerung der Investitionsbereitschaft von Eigentümern und 
Gewerbetreibenden im zentralen Bereich 

 Optimierung des Stadtklimas durch Begrünung und Beschattun-
gen  

 Barrierefreie Gestaltung bestehender Fußwegbeziehungen  
 Milderung des Verkehrsaufkommens 
 Stärkung des ÖPNV 
 Verbesserung der Querungssituationen 
 Städtebauliche Neuordnung des Schulgassen-und Bahnhofareals 

 

6.3 Handlungsfeld B – Kommunale Infrastruktur 

Mit Blick auf den demografischen Wandel und die Sicherung eines 
attraktiven Wohnstandorts ist für jede Kommune von hoher Wich-
tigkeit, ein gutes und zeitgemäßes Angebot an kommunaler und 
sozialer Infrastruktur bereit zu stellen. Anknüpfend an das regionale 
2010-Projekt soll nun der Bereich der Gemeinde, in dem sich die 
kommunale Infrastruktur konzentriert, weiterentwickelt werden. 
Neben der Sanierung des Hermann-Weber-Bads und der angren-
zenden Freiräume wurde im Rahmen der Erstellung des IHKs der 
Ausbau des Theaters am Park zu einem Bildungs- und Kulturzent-
rum konzeptionell erarbeitet. Perspektivisch soll sich das Theater am 
Park zu einem Ort der Kultur, Bildung, Kommunikation und Identifi-
kation entwickeln.  

Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele: 

 Stabilisierung und Ausbau von attraktiven Bildungs- und Kultur-
angeboten  

 Ausweitung des Nacherholungsortes Siegauenpark in Anknüp-
fung an die Regionale 2010 

 

6.4 Handlungsfeld C – Wohnen in Eitorf 

Weiteres Ziel der Erneuerung des Zentralorts ist die nachhaltige 
Stabilisierung der noch bestehenden engen, räumlichen Verknüp-
fung von Wohnen mit vielen anderen verschiedenen Funktionen. 
Dabei bietet der Zentralort Eitorf Potenziale und Räume für die un-
terschiedlichsten Wohn- und Lebensstile. Sowohl Familien und Paa-
re als auch Singles aller Altersstufen sollen hier attraktiven alters- 
und bedarfsgerechten Wohnraum finden.  
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Um aus wohnungswirtschaftlicher und stadtgestalterischer Sicht 
ein entsprechendes Maßnahmenpaket zu initiieren, soll durch auf-
suchende Formen die Einzeleigentümerschaft zu Sanierungs- und 
Modernisierungsmaßnahmen motiviert werden. Durch gezielte 
Neubaumaßnahmen in Baulücken sollen attraktive Wohnformen 
für neue Zielgruppen geschaffen werden.  

Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele: 

 Aufwertung der vorhandenen Bausubstanz 
 Gestalterische sowie energetische Sanierung 
 Verbesserung der Barrierefreiheit 
 Schaffung von neuem Wohnraum für unterschiedliche Zielgrup-

pen  

 

6.5 Handlungsfeld D – Identität, Stadtmarketing und 
Programmumsetzung 

Ein wichtiges Kernziel ist, Eitorfs Mitte für möglichst viele Besuche-
rinnen, Besucher und Gäste attraktiv zu gestalten, sodass sie auf 
vielfältige Art genutzt und besucht wird. Die Stabilisierung der Ge-
schäftslagen soll durch eine intensive eigentümerbezogene Anspra-
che erfolgen. Es sollen weitere Leerstände vermieden und die beste-
henden Angebote ausgeweitet werden. Für Problemimmobilien sind 
jeweils mit der Eigentümerschaft neue Nutzungs- bzw. Umnut-
zungskonzepte zu erarbeiten. 

Zur Umsetzung des Programms ist der Ausbau der bestehenden 
organisatorischen Strukturen erforderlich. Es soll ein Projektma-
nagement eingerichtet werden, das sich um die organisatorischen 
und planerischen Fragen vor Ort kümmert. Wichtige Aufgaben sind 
darüber hinaus Beteiligung, Öffentlichkeitsarbeit und Imageverbes-
serung.  

Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele: 

 Entwicklung einer Identität für die Gemeinde Eitorf  
 Optimierung der Vermarktung der Gemeinde nach außen 
 Optimierung der Identifikation der Menschen mit ihrer Gemein-

de 
 Betreuung und Organisation von laufenden Projektmaßnahmen 
 Sicherung eines hohen Grades der Beteiligung  
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7 Maßnahmen- und Handlungskonzept  

7.1 Einleitung 

Das folgende integrierte Maßnahmen- und Handlungsprogramm 
umfasst alle Projekte, Maßnahmen, Zielkonkretisierungen etc., die 
dazu dienen, die beschriebenen Defizite und Probleme auszuglei-
chen, die Potenziale zu nutzen und die Stadtteile insgesamt zu ei-
nem attraktiven und lebendigen Ort werden zu lassen. Die Projekt-
beschreibungen haben zum jetzigen Zeitpunkt der ersten Konzepti-
onsphase noch übergeordneten Charakter; für fast alle Projekte 
müssen nach Projektstart Detailplanungen vorgenommen werden 
oder intensive Konkretisierungs- und Abstimmungsgespräche etc. 
erfolgen.  

Die Beschreibung der Projekte erfolgt in Form eines Projektbogens.  

Projekttitel, Nr.  X

Priorität  

Projektziel   

Projektinhalt  

Projektlaufzeit  

Projektbeteiligte  

Kosten  

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 
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7.2 Handlungsfeld A – Öffentlicher Raum, Mobilität und 
Stadtentwicklung 

7.2.1 Funktionale und stadtgestalterische Aufwertung des 
Stadtraums Marktplatz, des Posthofs und der 
angrenzenden Straßenzüge  

Projekttitel, Nr. Funktionale und stadtgestalterische Aufwertung des Stadtraums 
Marktplatz, des Posthofs und der angrenzenden Straßenzüge 

A1

Priorität I 

Projektziele   Ausbau des Marktplatzes, des Posthofs und des nahen Umfelds als repräsentative 
Räume mit hohem Identifikationspotenzial 

 Stärkung der Funktion des zentralen Bereichs als Handelsschwerpunkt und öffent-
licher Raum mit hoher Bedeutung  

 Entwicklung einer harmonischen Gesamtgestaltung 
 Fortführung der Planungsphilosophie der Regionale 2010 

Projektinhalt Ausgangssituation  
Der Markt ist der räumliche Mittelpunkt des Versorgungszentrums und des gemeindli-
chen Lebens in Eitorf. Rund um den Markt liegen Geschäfte und gastronomische Einrich-
tungen. Auf dem Platz selbst finden Veranstaltungen wie die Kirmes und gemeindliche 
Feste statt. Der Markt bietet an seinen Rändern Kommunikationsmöglichkeiten durch 
Bänke, einen Brunnen und einen Pavillon, in dem auch kleinere Veranstaltungen statt-
finden. Außerhalb der Feste dient der gesamte Bereich als Parkplatz. In seiner Gestaltung 
ist er stark erneuerungsbedürftig. Weder die Gestaltung noch die Anforderungen an die 
Barrierefreiheit öffentlicher Räume sind zeitgemäß. 
Auch die angrenzenden Räume wie der Posthof, auf dem sich durch die hoch frequentier-
te Eisdiele viele Menschen treffen, haben städtebaulichen Aufwertungsbedarf. Der Post-
hof bietet weder Aufenthaltsqualität noch wird er seiner Funktion als zentraler und ur-
baner Raum gerecht. Der Eipbach hat ebenfalls nur wenig Aufenthaltspotenzial, würde 
sich in den offen gelegten Bereichen aber sehr gut für eine Aufwertung eignen.  
In allen Beteiligungsrunden im Jahr 2015 wurde deutlich, dass die Attraktivierung des 
Marktplatzes und der angrenzenden Bereiche auch aus Sicht der Akteure und Bewohner 
sehr hohe Priorität hat. Allerdings konnte im Jahr 2015 noch keine grundlegende Ent-
scheidung herbeigeführt werden, ob der Markt als reine Begegnungs- und Kommunika-
tionsfläche genutzt werden oder ob das heute mögliche Parken weiterhin erlaubt sein 
soll. In der Beteiligung sprach sich jeweils ca. die Hälfte der Beteiligten für die eine Vari-
ante, die andere Hälfte für die andere Variante aus. Insbesondere die anliegenden Ge-
schäfte verdeutlichen die Wichtigkeit der Parkplätze für ihre wirtschaftliche Situation; 
andere heben die zentrale Bedeutung des Platzes und die Chancen auf eine attraktivere 
städtebauliche Gestaltung hervor. 
 
Werkstattverfahren als Basis für eine politische Entscheidungsfindung und Grundlage 
für die Förderantragstellung  
Um eine gemeinsam getragene Lösung von Bewohnern, Anliegern, Geschäftsleuten etc. 
zu erhalten, wurde das Jahr 2016 genutzt, um ein städtebaulich-freiraumplanerisches 
Werkstattverfahren für die funktionale und stadtgestalterische Aufwertung des Markt-
platzes, des Posthofs und angrenzender Straßenzüge anzustoßen.  
Die Gemeinde Eitorf hat dazu ein offenes, zweiphasiges Werkstattverfahren mit vorge-
schaltetem Auswahlverfahren von letztlich drei teilnehmenden Büros ausgelobt. Die drei 
Büros rha, reicher haase associierte GmbH , Club L94 sowie [f] Landschaftsarchitektur 
wurden schließlich zur Teilnahme am Werkstattverfahren eingeladen.  
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Ziel des Werkstattverfahrens ist und war es, für die Aufwertung des öffentlichen Raums 
im Zentralort möglichst kreative und innovative Ideen zu entwickeln. Dabei soll ein über-
geordnetes Konzept erstellt werden. Folgende übergeordnete Ziele gilt es für die einzel-
nen Teilräume zu erreichen:  
 Ausbau/Weiterentwicklung des Marktplatzes, des Posthofs und des nahen Umfelds 

zu repräsentativen Räumen mit hohem Identifikationspotenzial 
 Stärkung der Funktion des zentralen Bereichs als Handelsschwerpunkt und öffent-

licher Raum mit hoher Bedeutung  
 Entwicklung einer harmonischen Gesamtgestaltung 
 Fortführung der Planungsphilosophie der Regionale 2010 

Geltungsbereich des Werkstattverfahrens  
Der Geltungsbereich des Werkstattverfahrens umfasst den Marktplatz, den Posthof, den 
Platz vor der katholischen Kirche sowie das Grundstück, auf dem sich heute das Rathaus 
befindet. Neben diesen klar definierten Platzbereichen sollten auch die direkt angren-
zenden Straßenzüge im Rahmen des Werkstattverfahrens betrachtet werden. Die nach-
folgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich des Werkstattverfahrens, unterteilt in den 
zentralen Marktplatz, der als Primärbereich A den Schwerpunkt der Aufgabenstellung 
bildet. Die Bezirksregierung Köln und das MBWSV NRW hatte bereits im Rahmen der IHK-
Erstellung im Jahr 2015 deutlich die Anforderung formuliert, dass eine Förderung zur 
Neugestaltung des Marktplatzes nur dann gewährt werden kann, wenn rund die Hälfte 
der heutigen Parkplätze entfallen und durch eine Nutzung mit deutlichem Mehrwert für 
die Öffentlichkeit ersetzt wird. Daher bestand die zentrale Anforderung an die Planungs-
büros darin, zwei Varianten für die Aufwertung des Marktplatzes (mit weniger Parkplät-
zen und ganz ohne Parkplätze) zu entwickeln. 
Der Primärbereich B besteht aus dem Posthof, dem Kirchvorplatz und den umliegenden 
Straßenräumen. Das großräumige Areal rund um das Rathaus bildet den Sekundärbe-
reich. Dieser ist als langfristige Entwicklungsfläche einzustufen und sollte als Ergän-
zungsbereich im Rahmen des Werkstattverfahrens betrachtet werden. 

 
Im Rahmen des Wettbewerbs waren durch die teilnehmenden Planungsteams folgende 
Aufgaben für alle benannten Planungsräume zu bearbeiten:  
 Entwicklung einer übergeordneten Leitidee der Gestaltung und der Nutzungen 
 Erarbeitung eines Nutzungskonzepts für die Freiräume im Zentralort, bezugneh-

mend auf die Nutzungen nördlich der Bahntrasse  
 Optimierung der Wegeverbindungen und Sichtbeziehungen  
 Entwicklung von interessanten kindgerechten Spielräumen und -angeboten, um 

eine familienfreundliche Aufenthaltsatmosphäre zu schaffen 
 Vorschläge für die Verortung von vielseitigen Bewegungs- und Kommunikations-
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möglichkeiten für Jugendliche
 Vorschläge für bewegungsfördernde Elemente für ältere Menschen 
 Vorschläge für eine ansprechende moderne Bepflanzung unter stadtklimatischen 

und ökologischen Gesichtspunkten 
 Ideen für eine künstlerische Aufwertung und Gestaltung, die die Identifikation mit 

der Gemeinde Eitorf stärken  
 Vorschläge zur barrierefreien Gestaltung des öffentlichen Raums, Berücksichtigung 

der Belange von Menschen mit Sehbehinderung 
 Vorschläge für Elemente der Möblierung, die eine einheitliche Gestaltungslinie er-

kennen lassen und auf unterschiedliche Nutzergruppen abgestimmt sind (z. B. ju-
gendgerechte Sitzmöglichkeiten, Sitzmöglichkeiten in der Sonne/im Schatten) 

 Beleuchtungskonzept (u. a. Inszenierung historisch bedeutsamer Gebäude) 
 Einbeziehung von wichtigen Gebäuden in die Gestaltung, z. B. Haus Prinz Karl  
 Gestaltungsmöglichkeiten mit Wasser in Zusammenhang mit dem bereits beste-

henden Brunnen  
 Vorschlag für die konfliktfreie Harmonisierung unterschiedlicher öffentlicher und 

privater Interessen --- etwa von Platznutzungen mit hoher Aufenthaltsqualität und 
gastronomischen Nutzungen 

 

Ablauf des Werkstattverfahrens 
 Öffentliches Auftaktkolloquium am 20. Juni 2016: Einführung der Planungs-

teams in die Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen, Begehung des Gebiets, 
anschließend öffentliche Veranstaltung zur Information der Öffentlichkeit. Dabei 
bestand die Möglichkeit für Bürger und Akteure, den Büros ihre Wünsche und An-
forderungen zu übermitteln.  

 Zwischenkolloquium am 22. August 2016: Die Büros präsentierten der Jury, be-
stehend aus Politik, Fachverwaltung und externen Professoren, bei einer internen 
Sitzung unter Ausschluss der Öffentlichkeit die Zwischenstände der Projektbearbei-
tung. Damit sollte gewährleistet werden, dass die Bearbeitung der Planungsaufga-
be auf einem gewünschten und auf die lokalen Gegebenheiten angepassten Weg 
ist. Allen Büros wurden Empfehlungen zur Überarbeitung ihrer Entwürfe schriftlich 
übermittelt.  

 Öffentliches Abschlusskolloquium am 28. Oktober 2016: Ausstellung und Vor-
stellung der drei Konzepte in einem Zelt auf dem Marktplatz, begleitet vom Wo-
chenmarkt und weiteren Angeboten wie Kicker, Hüpfburg und „Gut-Drauf-Tanke‘‘.  

 Jurysitzung am 28. Oktober 2016: Die Büros präsentierten ihre Planungen. An-
schließend wog die Jury Vor- und Nachteile einer jeden Planung detailliert gegen-
einander ab. Einstimmig wird der Vorschlag des Büros [f] Landschaftsarchitektur 
ausgewählt. 

 Politische Beschlüsse in den Gremien am 15. und 16. November: Die Entschei-
dung der Jury wird den politischen Ausschüssen zur Beratung vorgelegt.  

 Ratsbeschluss am 12. Dezember 2016: geplant.  
 

Präferierte Planungsvariante   
Als präferierte Planungsvariante hat die Jury einstimmig das Gestaltungskonzept des 
Büros [f] Landschaftsarchitektur ausgewählt. Das Bonner Büro unter der Führung von 
Gunter Fischer überzeugte die Jury vor allem durch die klare Gestaltungssprache, den 
kreativen Umgang mit der Aufgabenstellung, den Mehrwert der Planung für die Bürge-
rinnen und Bürger und die Möglichkeit zur schrittweisen Umsetzung einzelner Baustei-
ne. Auch bei den Bürgerinnen und Bürgern wurde der Entwurf bei der öffentlichen Ver-
anstaltung positiv aufgenommen.  
Zentrales Gestaltungselement für den Marktplatz ist ein in die Höhe ragendes, beleuch-
tetes Wasserspiel als Erinnerungspunkt an das historische Kirchenbauwerk. Entlang der 
heutigen Baumkante reiht sich ein Band mit unterschiedlichen Nutzungsmöglichkeiten 
für verschiedene Altersgruppen. Parkplatzflächen sind in der Variante 1 des Entwurfs 
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halbkreisförmig der nördlichen Baumkante vorgelagert. Die Erschließung erfolgt über die 
Brückenstraße. Bei Bedarf kann eine Ausfahrt über die Cäcilienstraße erfolgen. Diese Ar-
rondierung der Parkplätze ermöglicht es, dass die Variante 1 schrittweise und mit zu-
nehmender Akzeptanz durch die Öffentlichkeit zur Variante 2 weiterentwickelt werden 
kann. Damit ist gewährleistet, dass eine aktuelle Entscheidung für den Erhalt von Park-
plätzen nicht zwangsläufig bedeutet, dass sich der Platz mittel- bis langfristig nicht zu 
einem gänzlich öffentlichen Raum weiterentwickelt.  

 

 
Ansicht Marktplatz 
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Ansicht Posthof  
Eine dezidierte Beschreibung des Entwurfs ist den Unterlagen des Büros [f] Landschafts-
architektur sowie der Dokumentation des Verfahrens im Förderantrag zu entnehmen.  
 
Weiteres Vorgehen  
Sofern sich die politischen Ausschüsse für die Umsetzung der Planung aussprechen, soll 
auf dieser Basis der Grundförderantrag zur Aufnahme in die Städtebauförderung gestellt 
werden.  
Eine bauliche Umsetzung ist für den Fall einer Bewilligung ab 2018 geplant. Die Umset-
zung sollte mit dem Marktplatz starten, gefolgt vom Posthof. Eine Umsetzung des Kon-
zepts für den Kirchenvorplatz ist abhängig von der Mitwirkungsbereitschaft der Kirche 
als Eigentümerin der Fläche. Eine Umsetzung des Konzepts für den Bereich der Brücken-
straße/L 86 im Übergang zwischen Marktplatz und Rathausareal sollte im Zusammen-
hang mit der Aufwertung des Marktplatzes erfolgen. Hierzu wird eine Abstimmung mit 
dem Land als Entscheidungsinstanz erforderlich sein. Zentrale Gestaltungsaspekte im 
Bereich der Brückenstraße, die im Zusammenhang der Gesamtmaßnahme dringend um-
gesetzt werden sollten, ist die Anlage des Kreisverkehrs im Kreuzungsbereich der Brü-
ckenstraße mit der Schöllerstraße sowie eine einheitliche Oberflächengestaltung des 
gesamten Ortskerns. Diese auf den ersten Blick verkehrlichen Aspekte sind Teil des ganz-
heitlichen Konzepts, das den Ortskern der Gemeinde insgesamt stärken soll. Aus dieser 
integrierten Denkweise heraus wurde das Werkstattverfahren gezielt auch auf den Be-
reich des Rathausareals ausgedehnt, denn das dortige Rathaus, das dahinterliegende 
Parkhaus und die arrondierende Einzelhandelsnutzung sind elementarer Bestandteil des 
Gesamtensembles Marktplatz.  

Projektlaufzeit 2016 Werkstattverfahren  
2017 Planung  
2018 --- 2020 Umsetzung  

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, Anlieger, Kirchengemeinde 

Kosten Die Kostenermittlung für die bauliche Umsetzung erfolgt auf Basis der Kostenschätzung 
durch das Büro [f] Landschaftsarchitektur 
a) Werkstattverfahren  30.000 Euro 

 
Umsetzung (Planungs- und Baukosten)  
b) Marktplatz 1.150.300 Euro  
c) Posthof 256.100 Euro 
d) Kirchenvorplatz 95.700 Euro 
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e) Brückenstraße L 86 770.200 Euro
f) Eipstraße 267.300 Euro  
Summe insgesamt gerundet 2.569.600 Euro 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung 
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7.2.2 Barrierefreier Umbau/Ertüchtigung der Fußgänger-Bahn-
überführung Parkweg/Siegpark  

Projekttitel, Nr. Barrierefreier Umbau und Ertüchtigung der Fußgänger-Bahnüber-
führung Parkweg/Siegpark 

A2

Priorität II 

Projektziele   Verbesserung und gestalterische Aufwertung der fußläufigen Erschließung des 
Zentralorts, insbesondere die Verbindung zwischen dem nördlich und südlich der 
Bahntrasse gelegenen Stadtraum 

Projektinhalt Ausgangssituation  
Vom Amt für Bauen und Umwelt sowie der Polizei wird an der Fußgänger-Bahnüber-
führung Parkweg/Siegpark ein hohes Unfallpotenzial attestiert. Auch die Deutsche Bahn 
AG sieht aus Sicherheitsgründen Bedarf zur Veränderung der ungünstigen Kreuzungssi-
tuation.  
Planungsinhalte  
Die Gemeinde Eitorf unterstützt Überlegungen zur Erneuerung der Kreuzungssituation. 
Im Falle einer Veränderung der heutigen Querung entfällt allerdings der Bestandsschutz, 
sodass eine Sicherung durch eine BÜSTRA (Bahnübergangssteuerungsanlage) oder eine 
Über-/Unterführung aus heutiger rechtlicher und funktionaler Sicht kaum umsetzbar 
erscheint. Es bliebe dann nur die ersatzlose Schließung und Umleitung der Kfz auf die 
Hochstraße. In diesem Fall könnte die Aufweitung und Ertüchtigung der Fußgänger-
Bahnüberführung am Parkweg/Siegpark für Fußgänger und Radfahrer als Teilersatz für 
den Wegfall der BÜ Siegstraße dienen und im Rahmen des EisenbahnKrG mitfinanziert 
werden. 
Sollten notwendige Planungen der Deutsche Bahn AG nicht umgesetzt werden, sollte die 
Gemeinde Eitorf dennoch eine Attraktivierung der Unterführung vorsehen, um die Barri-
erefreiheit zu erhöhen, das Sicherheitsgefühl zu steigern und die Orientierung zu verbes-
sern. Hierzu gehören gestalterische Maßnahmen, wie zum Beispiel eine künstlerische 
Lichtinszenierung, eine Beschilderung oder die deutliche Markierung des Zugangs. Dar-
über hinaus bietet sich eine professionelle künstlerische Gestaltung der Unterführung 
und der Zugangsbereiche an. 
Die Maßnahme soll im Zusammenhang mit einer möglichen Schließung des Bahnüber-
gangs an der Siegstraße als Teilersatzmaßnahme umgesetzt werden. Somit ist die Maß-
nahme zunächst abhängig von den Planungen der Deutsche Bahn AG, eine Änderung der 
Kreuzungssituation im Bereich der Siegstraße vorzunehmen. 

Projektlaufzeit Zwischen 2018 und 2020 

Projektbeteiligte Deutsche Bahn AG, Gemeinde Eitorf  

Kosten 250.000 EUR 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Eisenbahnkreuzungsgesetz; ggf. Mischfinanzierung wenn Oberflächengestaltung  
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7.2.3 Ersatzlösung nach Eisenbahnkreuzungsgesetz für 
höhengleichen Bahnübergang Brückenstraße 

Projekttitel, Nr. Ersatzlösung nach Eisenbahnkreuzungsgesetz für höhengleichen 
Bahnübergang Brückenstraße 

A3

Priorität I 

Projektziele   Verbesserung des Verkehrsflusses 
 Sicherung der Fußwegeverbindungen im Kreuzungsbereich der Bahntrasse 
 Stärkung der Brückenstraße in ihrer Funktion als wichtige Nord-Süd-Verbindung  
 Verbesserung der städtebaulichen Anbindung zwischen den nördlich und südlich 

der Bahntrasse gelegenen Bereichen des Zentralorts --- Brückenschlag 

Projektinhalt Ausgangssituation 
Auf der L 86/Brückenstraße befindet sich zwischen dem Theater am Park und dem Feu-
erwehrgerätehaus ein beschrankter Bahnübergang, der zu erheblichen Rückstausituatio-
nen bis über die südlich gelegene Kreuzung der L 333 mit der L 86/Brückenstraße führt 
und sowohl verkehrs- als auch sicherheitstechnisch problematisch ist. Zudem trägt die 
heutige Kreuzungssituation zu einer starken Barrierewirkung der Bahntrasse bei und 
verhindert ein Zusammenwachsen des Ortskerns mit dem Bereich „Sprung an die Sieg“.  
Projektinhalt 
Die Verbesserung der Querungssituation ist ein wichtiges Ziel der Gemeinde Eitorf. Im 
Jahr 2011 hat die Gemeinde ein erstes Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, um unter-
schiedliche Planungsvarianten gegeneinander abzuwägen. Seit März 2015 liegt ein Be-
schluss zur Vergabe einer Ingenieursplanung für die favorisierte Variante vor: Errichtung 
einer Bahnüberführung Brückenstraße (Variante 3). Geplant ist der Bau einer Straßen-
Unterführung für Pkw, Radfahrer und Fußgänger (Kombi Geh- und Radweg) in Nord-Süd-
Richtung. In Ost-West-Richtung ist bereits die Hochstraße zur kreuzungsfreien Führung 
des Durchfahrtsverkehrs errichtet worden. Die nachfolgende Abbildung zeigt skizzenhaft 
die geplante Verkehrsführung der Variante 3 entsprechend des BSV Gutachtens.   

 
Diese favorisierte Variante führt laut Prognose zu einer Entlastung des Kfz-Verkehrs auf 
der Bahnhofstraße. Im Gegenzug wird sich das Verkehrsaufkommen für die Straße „Am 
Eichelkamp“, für die Brückenstraße südlich der Bahnstraße und am Knotenpunkt Brü-
ckenstraße/Hochstraße/Bahnhofstraße leicht erhöhen. Die nachfolgenden Abbildungen 
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und eine Höhe von ca. 4,5 m umfassen. 
Zur Konkretisierung der Planung ist ein Ingenieurbüro zu beauftragen. Die Umsetzung 
noch offen. Neben der funktionalen Neuordnung des Verkehrsraums hat sich die DB AG 
offen gezeigt für ergänzende gestalterische Maßnahmen der Gemeinde Eitorf.  
Es wäre z. B. denkbar, eine künstlerische Gestaltung der Durchfahrt im Rahmen eines Be-
teiligungsprozesses vor Ort zu ergänzen. Neben einer farblichen Gestaltung könnten da-
bei auch punktuell lichtgestalterische Elemente in Frage kommen. Eine solche qualitative 
Aufwertung der Unterführung wird insbesondere von der Polizei und sozialen Einrich-
tungen als wünschenswert erachtet, um zu vermeiden, dass sich die Unterführung zu 
einem Angstraum entwickelt.  
Die Planung ist auf die Entwicklungsperspektive für das Schulgassenareal abzustimmen. 
Darüber hinaus ist eine gute fußläufige Anbindung des Theaters am Park über die Brü-
ckenstraße zum Siegpark zu berücksichtigen. Die bestehende Fußgängerunterführung an 
der Brückenstraße im Bereich des Theaters / der Schulen ist in diesem Zusammenhang 
voraussichtlich zu schließen.   

Projektlaufzeit Noch offen  

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, DB AG, ggf. weitere Akteure zur attraktiven Gestaltung  

Kosten 12.000.000 Euro 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Eisenbahnkreuzungsgesetz, Städtebauförderung, sofern ergänzende Gestaltungsmaß-
nahmen gewünscht  
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7.2.4 Vorbereitende Sanierungsuntersuchung für das Karree 
Poststraße/Siegstraße/Eipstraße 

Projekttitel, Nr. Vorbereitende Sanierungsuntersuchung für das Karree Poststraße/ 
Siegstraße/Eipstraße  

A4

Priorität I 

Projektziel   Prüfung des Einsatzes des besonderen Städtebaurechts zur funktionalen und städ-
tebaulichen Erschließung eines problematischen Bereichs in zentraler Lage 

Projektinhalt Im Karree zwischen Poststraße/Siegstraße/Eipstraße zeigen sich erhebliche städtebauli-
che Missstände in Kombination mit einer überwiegend privaten Eigentümerschaft. Die 
heutige Struktur verhindert eine für die Lage im Zentralort zielführende Entwicklung. Sie 
ist durch eine „Hinterhofatmosphäre“ gekennzeichnet.  
Das Karree ist gleichzeitig der ideale Standort für zeitgemäße und hochwertige Wohn-
raumangebote. Hier könnte in optimaler Weise barrierefreier Wohnraum für ältere Men-
schen oder für junge Paare in fußläufiger Erreichbarkeit zur S-Bahn angeboten werden. 
Dies sind gemäß der Analyse der statistischen Daten die zentralen, neuen Zielgruppen 
für die die Gemeinde Eitorf künftig ein adäquates Wohnraumangebot vorhalten möchte. 
Die Immobilienbestände und das Wohnumfeld in diesem Karree weisen jedoch sowohl 
städtebaulich als auch bautechnisch einen sanierungsbedürftigen Zustand auf.  
Aufgrund der allgemeinen Flächenknappheit für eine Entwicklung mit zentralen Nut-
zungen und Funktionen sollte daher auf Basis einer Vorbereitenden Sanierungsuntersu-
chung geprüft werden, ob die förmliche Festlegung als Sanierungsgebiet dazu dient, die 
Flächen innerhalb des Karrees neu strukturieren zu können. 
Die Gemeinde Eitorf hat Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH mit der Durchfüh-
rung der Vorbereitenden Untersuchungen auf Grundlage des Beschlusses des Rats der 
Gemeinde Eitorf beauftragt. Die nachfolgende Abbildung zeigt das Untersuchungsgebiet 
der Vorbereitenden Sanierungsuntersuchung und das nahe Umfeld.  

 
Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen: 
 Analyse der städtebaulichen Missstände 
 Allgemeine und spezielle Zielsetzungen der Sanierung 
 Befragung und Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Immobilieneigentümer  
 
Zum Zeitpunkt der Aktualisierung des Integrierten Handlungskonzepts lag der Bericht 
im Entwurf vor. Dieser ist dem Förderantrag beigefügt.  
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Weiteres Vorgehen 
Das Jahr 2017 soll genutzt werden, um die Beteiligung der Behörden und sonstiger Trä-
ger öffentlicher Belange durchzuführen, den Bericht öffentlich bekannt zu machen und 
eine Kostenübersicht zu erstellen. Die Ergebnisse der dann vorliegenden Untersuchung 
sollen  
a) durch den Stadtteilarchitekten bei der Ansprache und Aktivierung von Immobilien-

eigentümern genutzt werden (siehe Projektbogen C1). 
b) im Rahmen von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen innerhalb des 

Karrees als Leitlinie genutzt werden (siehe Projektbogen C2).  
c) im Rahmen der Aufwertung des Straßenraums Eipstraße im Zusammenhang mit 

der Aufwertung von Marktplatz und Posthof berücksichtigt werden (siehe Projekt-
bogen A1, Teilmaßnahme f) bauliche Umsetzung des Gestaltungskonzepts für die 
Eipstraße). 

d) im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzepts in ca. 3 Jahren 
berücksichtigt werden (siehe Projektbogen D6). 

Projektlaufzeit 2016 

Projektbeteiligte Eigentümer, Gemeinde Eitorf 

Kosten 25.000 Euro 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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7.2.5 Projekt Zentraler Omnibusbahnhof 

Projekttitel, Nr. Projekt Zentraler Omnibusbahnhof A5

Priorität I 

Projektziel   Optimierung des ZOBs, Aufwertung und barrierefreie Gestaltung 

Projektinhalt Der NVR hat der Gemeinde Eitorf die Zusage für eine Förderung des barrierefreien Um-
baus des ZOBs in Aussicht gestellt. Mit der Umsetzung wird ein moderner und Barriere 
freier zentraler Umsteigepunkt am Bahnhof installiert. Zudem erhält der Stadteingang 
eine neue Fassung. 

Projektlaufzeit 2017 – 2018 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 

Kosten 500.000 EUR 

Förderung  Förderung NVR 

 
7.2.6 Bahnhofsempfangsgebäude und -vorplatz 

Projekttitel, Nr. Bahnhofsempfangsgebäude und -vorplatz A6

Priorität I 

Projektziel   Entwicklung eines attraktiven Stadteingangs 
 Umnutzung des Empfangsgebäudes 

Projektinhalt Aktuell bestehen belastbare Umnutzungsinteressen für das Bahnhofs-
Empfangsgebäude. Ein Investor beabsichtigt, die Immobilie zu kaufen und diese inkl. des 
Bahnhofsvorplatzes als private Investition für eine gehobene Gastronomie und Außen-
gastronomie zu entwickeln.  

Projektlaufzeit 2017 – 2018 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 

Kosten Empfangsgebäude privates Invest noch offen 

Förderung  keine 
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7.3 Handlungsfeld B – Kommunale Infrastruktur 

7.3.1 Ausbau des ehemaligen Schulgebäudes Brückenstraße 31 
zum multifunktionalen Bürgerhaus mit dem Namen 
„Theater am Park – Integratives Weiterbildungs-, Kultur- 
und Bürgerzentrum“ 

Projekttitel, Nr. Ausbau des ehemaligen Schulgebäudes Brückenstraße 31 zum multi-
funktionalen Bürgerhaus mit dem Namen „Theater am Park –  
Integratives Weiterbildungs-, Kultur- und Bürgerzentrum“ 

B1

Priorität I 

Projektziele   Energetische Sanierung und Modernisierung des Gebäudes und Herstellung der 
Barrierefreiheit 

 Funktionale Sicherung und Weiterentwicklung des Theaters am Park zur zentralen 
Bildungs-, Kultur- und Weiterbildungseinrichtung für die Gemeinde als „Haus der 
Bildung und Kultur“ 

Projektinhalt Ausgangssituation 
Das Theater am Park bietet als gemeindeeigenes Theater ganzjährig ein abwechslungs-
reiches Kultur-Programm mit Kabarett, Kleinkunst, Tanz-, Kinder- und Jugendtheater so-
wie Musik im Klassik-, Rock-, Jazz- und Folkbereich. Der Saal verfügt über Sitzplätze für 
339 Personen. Zudem ist die Musikschule hier beheimatet. Im Rahmen der Regionale 
2010 wurde der Vorplatz des Theaters am Park aufwendig neu gestaltet.  
Das Gebäude selbst weist jedoch erheblichen Erneuerungsbedarf auf. Es ist nicht barrie-
refrei und benötigt eine energetische Sanierung.  
Projektinhalte 
Das Theater am Park soll zu einem integrativen Weiterbildungs-, Kultur- und Bürgerzent-
rum für die Gemeinde Eitorf ausgebaut werden. Hierzu wird neben einem Umbau im Be-
stand auch ein Anbau erforderlich sein. Die Versorgungs- und Quartiersfunktion des The-
aters für die Gemeinde soll damit auch in Zukunft erhalten und vor allem gestärkt wer-
den. Dabei sollen die Bildungs- und Kulturangebote weiter ausgebaut und erweitert 
werden. Außerdem soll das Theater als ein Treffpunkt in der Gemeinde fungieren und 
das Miteinander von differierenden Bevölkerungsgruppen (Alter, Bildung, Herkunft) stär-
ken. 
Im Zuge der Konzepterstellung wurde die Idee entwickelt, verschiedene gemeindliche 
Einrichtungen in diesem Gebäude zu konzentrieren. So soll das Theater am Park seine 
heutigen Funktionen erhalten, komplett erneuert und durch neue Nutzungen ergänzt 
werden. Die Gemeindebibliothek, die Volkshochschule, die Musik- und Tanzschule und 
das Bürgerzentrum sollen im Theater am Park integriert werden. Die Attraktivität soll 
durch ein Café mit Außenterrasse zum Siegauenplatz hin gewinnen. 
Konkretisierung der Planungen in den Jahren 2015 – 2016 
Die Gemeindeverwaltung hat bereits im Jahr 2015 ein funktionales Nutzungskonzept für 
das Gebäude erarbeitet. Zudem wurden bei der 2. Stadtkonferenz im Juni 2015 konkrete 
Wünsche der Bewohnerschaft für den Anbau gesammelt, die bei der architektonischen 
Planung berücksichtigt werden sollten.  
Um diese ersten Überlegungen zu konkretisieren und prüffähige Unterlagen für den För-
derantrag zu entwickeln, hat die Gemeinde Eitorf das Jahr 2016 genutzt: Mitte des Jahres 
wurde das EU-weite Verfahren für die Planungsleistungen gemäß HOAI LPH 1 – 3 ausge-
schrieben und der Auftrag an das Architektur- und Ingenieurbüro Casper vergeben.  
Um die Nutzungsansprüche an das Theater am Park zu konkretisieren, fand am 30. Au-
gust 2016 ein Workshop statt. Das Amt für Bauen und Umwelt hatte das Amt für Kultur, 
Marketing und Tourismus, die Gemeindebibliothek, das Gebäudemanagement der Ge-
meinde Eitorf, die Volkshochschule, die Musik- und Tanzschule Eitorf, das Gemeindear-
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chiv sowie die Firma Thewes, die häufig die Technik für Veranstaltungen im Theater 
stellt, zu dem Workshop eingeladen. Die Organisation und Moderation des Workshops 
übernahm Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, welche die Gemeinde Eitorf bei 
dem Planungsprozess begleitete. Die Dokumentation des Workshops ist dem Förderan-
trag beigefügt und wurde dem beauftragten Architekturbüro als Planungshilfe überge-
ben.  
Das Sanierungs- und Erweiterungskonzept beinhaltet folgende Aspekte: 
 Die energetische Sanierung der Gebäudehülle 
 Ertüchtigung der Energieversorgung 
 Ertüchtigung der technischen Anlagen 
 Barrierefreier Umbau des Gebäudes einschließlich der Zuwegungen 
 Erneuerung des Theatersaals --- die gestalterischen Qualitäten und Besonderheiten 

des alten Saals sollen dabei erhalten bleiben  
 Erweiterung des Theaters um ein Lesecafé in räumlicher Nähe zur Bibliothek  
 Ausbau der Räumlichkeiten für Gemeindebibliothek, VHS und Bürgerveranstaltun-

gen sowie der Musik- und Tanzschule 
 Anbau eines multifunktionalen Raums für Seminare und Veranstaltungen 
Ende des Jahres lagen die prüffähigen Unterlagen vor, die dem Förderantrag zu entneh-
men sind. Zum Zeitpunkt der Aktualisierung des vorliegenden Handlungskonzepts waren 
diese noch nicht politisch abgestimmt.  
Umsetzung 
Der Förderantrag soll Ende des Jahres 2016 im Rahmen der Förderung von Gemeinbe-
darfseinrichtungen im kommunalen Kernhaushalt nach 11.3 FRL Stadterneuerung 2008 
gestellt werden. Im Falle eines positiven Förderbescheids ist der Start der Umbaumaß-
nahmen ab 2017 geplant.  
Im Zuge der Baumaßnahme sind adäquate Image- und Marketingmaßnahmen zu entwi-
ckeln, um die Bildungs- und Kulturmarke „Theater am Park“ öffentlichkeitswirksam zu 
vermarkten und so die Nachhaltigkeit einer multifunktionalen, quartiersbezogenen Nut-
zung zu gewährleisten.  

Projektlaufzeit Planung ab 2016, Umsetzung ab 2017 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 

Kosten Kosten für den Umbau im Bestand und für den Anbau  Noch offen 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung, Förderung von Gemeinbedarfseinrichtungen im kommunalen 
Kernhaushalt nach 11.3 FRL Stadterneuerung 2008 
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7.3.2 Sicherung und Attraktivierung des Hermann-Weber-Bads 
für den inklusiven Schul-, Vereins-/Breitensport und für 
eine familienfreundliche Naherholung – Gesundheits- und 
Naherholungstreff Hermann-Weber-Bad inkl. 
angrenzender Turnhalle 

Projekttitel, Nr. Sicherung und Attraktivierung des Hermann-Weber-Bads für den in-
klusiven Schul-, Vereins-/Breitensport und für eine familienfreundli-
che Naherholung – Gesundheits- und Naherholungstreff Hermann-
Weber-Bad; hier: Grundlegende Sanierungsmaßnahmen im Inneren 
des Bads  

B2

Priorität I 

Projektziele  Funktionale Sicherung des Hermann-Weber-Bads als Einrichtung für den Schul-und 
Breitensport sowie als zentrale Einrichtung der Gemeinde Eitorf 

 Integration der umliegenden Freiflächen in das Konzept eines öffentlichen Aufent-
halts- und Naherholungsorts  

 Ausbau des Bads zum Gesundheitstreffpunkt und Erweiterung der derzeitigen 
Zielgruppe „Familien“ um Rad- und Kanufahrer, Kurzzeittouristen oder gesund-
heitsbewusste Senioren 

Projektinhalt Ausgangssituation  
An das nördlich der Bahntrasse gelegene Schulzentrum der Gemeinde schließt sich eine 
Sportanlage mit Außenplatz und Halle sowie das Sport- und Freizeitbad Hermann-
Weber-Bad an, das 1972 erbaut wurde. Im Jahr 2000 erfolgte ein Ausbau zum Familien-
bad. Das Hermann-Weber-Bad ist über 40 Jahre alt; daher besteht hoher Sanierungsbe-
darf. Vor allem die überalterte Technik, der energetische Zustand und die fehlende Barri-
erefreiheit begründen den großen Handlungsbedarf. Das Bad soll dauerhaft als Standort 
für Schulsport, aber auch für Vereins- und Betriebssport sowie als klassisches Freizeitbad 
für Familien und alle Generationen genutzt werden.  
Darüber hinaus soll die heutige Freifläche am Standort des alten Freibads nördlich des 
Hermann-Weber-Bads zur Sieg hin mit dem zur Disposition stehenden Biergarten entwi-
ckelt werden. Mit verschiedenen Gesundheits-, Bewegungs- und Freizeitangeboten soll 
gemeinsam mit dem Bad ein neuer integrativer Gesundheitsstandort für die gesamte 
Gemeinde entstehen.  
Aufgrund der Besonderheit von gemeinsam genutzten Versorgungsleitungen bezüglich 
Heizung, Strom, Wasser und Abwasser in den Sanitärräumen der angrenzenden (Schul-
sport-) Turnhalle ´Am Eichelkamp´, die ebenfalls stark sanierungsbedürftig ist, ist es be-
absichtigt und sinnvoll, deren Sanierung zeitgleich stattfinden zu lassen. So kann eine 
zweimalige Schließung von Bad und Turnhalle vermieden werden, da wegen der ge-
meinsamen Versorgungsleitungen Sanierungsarbeiten an einem Gebäudeteil mit der 
Schließung des anderen Teils einhergehen würden.  
Bad und Turnhalle haben mit ihrer unmittelbaren Nähe zum angrenzenden Schulzent-
rum, Gymnasium, Sekundarschule, Grundschule) nicht nur für den Schulsport, sondern 
auch für den Vereinssport und die gesundheitlich orientierte Freizeitgestaltung von Kin-
dern, Jugendlichen und Erwachsenen eine herausragende Bedeutung. 
Projektinhalt  
Zu den geplanten baulichen Maßnahmen des Hermann-Weber-Bads inkl. der angren-
zenden Turnhalle zählen die Sanierung der Gebäude inklusive einer energetischen Sanie-
rung und der Herstellung der Barrierefreiheit.  
Als Maßnahmen sind vorgesehen: 
 Energetische Sanierung der Gebäudehülle (Dach, Fassade, Fenster, Energieversor-

gung) und der technischen Anlagen wie Stromversorgung, Beleuchtung 
 Barrierefreier Umbau des Gebäudes einschließlich der Zuwegungen mit Zwischen-
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podest 
 Anbau des neuen Eingangs-, Foyer- und Umkleidebereichs: großzügige, funktionelle 

Gestaltung des Zugangs-, Foyer- und Umkleidebereichs, darin enthalten u. a. zusätz-
liche Anlage von Mutter-Kind-Kabinen und einer Behinderten-Umkleide 

 Kernsanierung und Umgestaltung des Bestands-Umkleidebereichs  
 Anlage eines zeitgemäßen Kassensystems und eines Erste-Hilfe-Raums 
 Kernsanierung und Umgestaltung des Sportbads: Wegfall einer bestehenden WC-

Anlage, neuer Lagerraum, Sitzbank-Gestaltung im Fassadenbereich mit integrierter 
Fassaden-Zuluft 

 Umgestaltung des Erlebnisbads: Liege-Podest, Taschenregale, Beseitigung baulicher 
Schäden 

 Vollunterkellerung mit Technik-Büro, Werkstatt, Lagerraum und Fluchtwegen  
 Umgestaltung des Bistro-Anbaus: Verzicht auf die bestehende Sauna im Oberge-

schoss, stattdessen Einrichtung eines ordnungsgemäßen Personalbereichs und von 
geschlechtsgetrennten Duschen und WCs. Komplette Umgestaltung des Bistros im 
Erdgeschoss, sodass dieses auch von den Freibadgästen genutzt werden kann  

Prüffähige Unterlagen für die benannten baulichen Maßnahmen liegen der Gemeinde 
Eitorf vor und bilden die Grundlage für die Kostenermittlung. Die Energieversorgung 
wurde in den letzten Jahren umgestellt und wird über ein Blockheizkraftwerk gewähr-
leistet.   

Projektlaufzeit 2017 – 2019 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, Förderverein Hermann-Weber-Bad Eitorf e. V., monte mare GmbH 

Kosten Hermann-Weber-Bad, Gebäude inkl. Turnhalle 
Kosten insgesamt 7.666.900 Euro  

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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7.4 Handlungsfeld C – Wohnen in Eitorf 

7.4.1 Baufachliche Beratung/Stadtteilarchitekt 

Projekttitel, Nr. Baufachliche Beratung/Stadtteilarchitekt C1

Priorität  

Ausgangssituation/ 
Zielsetzung 

 Erhöhung des Anteils von barrierefreiem/-armem und energetisch modernisiertem 
Wohnraum im Bestand  

 Fachlich kompetente Beratung der Eigentümer- und Bewohnerschaft, um den Ge-
bäudebestand zu attraktivieren und marktfähig zu halten  

 Bereitstellung von Erstberatungsangeboten zu finanziellen, energetischen, gestal-
terischen und architektonischen Fragen 

 Unterstützung privater Immobilieneigentümer  

Projektinhalt Um gemeinsam mit der Eigentümerschaft eine Steigerung der Wohn- und Lebensquali-
tät zu erreichen, ist eine motivierende Begleitung erforderlich, da erfahrungsgemäß nur 
durch die stetige Ansprache und Hilfe eine Lösung für problematische Immobilien ge-
funden werden kann. Eigentümer sollen überzeugt werden, sowohl ihre Gebäude und 
das Wohnumfeld als auch ihre Wohnungen zu sanieren und aufzuwerten, damit das 
Image des Quartiers und die Nutzung der Immobilien dauerhaft verbessert werden kann. 
Die Aufwertung soll mit einer aktivierenden, weiterführenden Anschubberatung unter-
stützt werden, die allerdings traditionelle Architektenleistungen nicht ersetzt. Die An-
schubberatung steht auch nicht in Konkurrenz zu kostenpflichtigen Beratungsleistun-
gen, wie sie durch die Verbraucherzentralen oder private Energieberatungsunternehmen 
angeboten werden. Vielmehr geht es hier um eine aktivierende Grundberatung zu Art 
und Umfang gewünschter Instandsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen, zu För-
dermöglichkeiten und Finanzierung und um eine Vermittlung weiterer Beratungs- und 
Planungsbüros.  
Daher ist geplant, eine baufachliche Beratung zu implementieren, die das Angebots- und 
Aufgabenspektrum des Projektmanagers ergänzt. Informationen, Anregungen und Bera-
tungen sollen u. a. zu folgenden immobilienwirtschaftlichen und baulichen Themen ge-
geben werden:  
 Optimierung des energetischen, technischen, ökologischen und gestalterischen Zu-

stands der Gebäude (Sanierung der Gebäudehülle, Modernisierung der Haustech-
nik, Abkopplung von Regenwasser, Gestaltung von Fassaden) 

 Anpassung der Grundrisse an heutige Erfordernisse (Grundrisszuschnitt, Barriere-
freiheit, Balkone etc.) für bestimmte Zielgruppen (z. B. altengerechtes Wohnen, 
familienfreundliches Wohnen) 

 Aufwertung des Wohnumfelds durch ansprechende Eingangssituationen und von 
den Bewohnern nutzbare Freiflächen mit Aufforderungscharakter  

 Finanzierungs- und Fördermöglichkeiten, Unterstützung der Gemeinde Eitorf bei 
der Anwendung der Modernisierung und Instandsetzung gemäß § 177 BauGB  

 Beratung von Immobilieneigentümern im potenziellen Sanierungsgebiet des Kar-
rees Eipstraße/Siegstraße/Poststraße – zum Zeitpunkt der Aktualisierung des Inte-
grierten Handlungskonzepts lag die Vorbereitende Sanierungsuntersuchung im 
Entwurf vor. Ein politischer Beschluss zur förmlichen Festlegung eines Sanierungs-
gebiets ist für das Jahr 2017 geplant. 

Die Beratung der Eigentümerschaft erfolgt sowohl auf Anfrage der Eigentümer als auch 
durch direkte Ansprache von Eigentümern mit problematischem Gebäudebestand.  
Die Förderung erfolgt über Zuschüsse oder Darlehen verschiedener Fördermittelgeber 
wie z. B.: 
 Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) 
 Wohnungsbauförderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (Wfa) 
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Projektlaufzeit 2017 – 2021 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 

Kosten 20.000 Euro/Jahr 
100.000 Euro insgesamt 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung für die Beratung, KfW-Förderangebote und Städtebauförderung für 
Eigentümer 

 

  



Maßnahmen- und Handlungskonzept  97 

 

 

7.4.2 Anreizbildung und Erleichterung von Reaktivierung und 
Modernisierung der vorhandenen Wohnsubstanz 

Projekttitel, Nr. Anreizbildung und Erleichterung von Reaktivierung und Modernisie-
rung der vorhandenen Wohnsubstanz 

C2

Priorität II 

Projektziele   Aufwertung des Gebäudebestands und Anpassung an moderne Standards 
 Stabilisierung und Attraktivierung des Wohnraumangebots im Zentralort 

Projektinhalt Ausgangssituation 
Mit der Bestandsaufnahme wurden im Zentralort Wohnbereiche erfasst, in denen drin-
gende und erhebliche Anpassungsbedarfe an ein zeitgemäßes und modernes Wohnen 
vermutet werden können. Gerade mit Blick auf eine Stabilisierung des Zentralorts als 
attraktiver Wohnort sollen die Eigentümer mobilisiert werden, diejenigen Gebäude 
grundlegend zu sanieren, die sich negativ auf das Ortsbild auswirken. Eine vernachlässig-
te Baustruktur hat negative Auswirkungen auf die Gesundheit, das Wohlbefinden, das 
Image und auf das Straßen- und Ortsbild. Durch Leerstände von Gebäuden wie in der 
Siegstraße sind weitreichende Folgen, z. B. ein Trading-down-Effekt, zu erwarten.  
In der Kombination aus städtebaulichen Geboten (u. a. § 177 BauGB – Modernisierungs- 
und Instandsetzungsgebot) und den Finanzierungsmöglichkeiten, welche die Städte-
bauförderung des Landes NRW bietet, werden mit Eigentümern mängelbehafteter Ob-
jekte einvernehmliche Lösungen erarbeitet, die zu einer Aufwertung der Gebäudesub-
stanz führen. Bedeutsam ist, dass sich der Einsatz der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmittel nicht auf die Gebäudehülle beschränkt, sondern dass auch Maßnahmen im 
Inneren der Gebäude finanziert werden können. 
Bei fehlender Bereitschaft des Eigentümers, die notwendigen Maßnahmen anzugehen, 
stellt das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 Abs. 1 BauGB eine 
wichtige bauplanungsrechtliche Option dar. Das Instrument erlaubt der Gemeinde, den 
Eigentümer durch Bescheid aufzufordern, bestimmte Missstände und Mängel von bauli-
chen Anlagen innerhalb einer festgelegten Frist zu beseitigen. Ziel des Modernisierungs- 
und Instandsetzungsgebots ist somit die gebäudebezogene Bestandserhaltung und Ver-
besserung von Standards im Sinne der erhaltenden Stadterneuerung. 
Gemeinsam mit dem Start des Projekts sollen die Unterstützungsmöglichkeiten der Mo-
dernisierung und Instandsetzung von Wohngebäuden bekannt gemacht werden. Die 
Kommunikation und Abstimmung übernimmt der Sanierungsmanager. Wie auch beim 
Hof- und Fassadenprogramm steht bei dieser finanziellen Förderung im Vordergrund, die 
Bereitschaft der Eigentümerschaft zu Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnah-
men zu generieren. Dabei können zwei Formen der Eigentümeraktivierung zielführend 
sein: 
 Direkte Einzelansprache von Besitzern derjenigen Immobilien, die Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsbedarf aufweisen 
 Umfassende Öffentlichkeitsarbeit: Wenn eine vertragliche Einigung nach intensi-

ven Gesprächen nicht zu erreichen ist, kann der Erlass eines städtebaulichen Ge-
bots der letzte Ausweg sein, die Mängel oder Missstände zu beseitigen 

 Die Umsetzung dieser Maßnahme soll durch die externe baufachliche Beratung 
erfolgen 

 
Erste Schritte im Jahr 2016 

Das Jahr 2016 wurde von der Gemeinde Eitorf genutzt um die Eigentümerschaft für die 
vorliegenden Probleme im lokalen Immobilienbestand zu sensibilisieren und über poten-
zielle künftige Unterstützungsangebote zu informieren. Hierzu wurde zwischen Juli und 
November 2016 eine schriftliche Befragung von Immobilieneigentümern in einem Teilbe-
reich des Untersuchungsraums Zentralort Eitorf mit einer hohen Dichte sanierungsbe-
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dürftiger Immobilien durchgeführt. Darüber hinaus fand für Eigentümer innerhalb des 
Karrees Eipstraße/Siegstraße/Poststraße im Oktober 2016 eine zusätzliche Informations-
veranstaltung statt. Für dieses Karree wurde im Jahr 2016 die Vorbereitende Sanierungs-
untersuchung (Maßnahme A4) durchgeführt.  
Die Eigentümerbefragung innerhalb des definierten Interventionsraums im Zentralort 
der Gemeinde Eitorf macht deutlich, dass zumindest bei der Mehrheit der Eigentümer, 
die an der Befragung teilgenommen haben, grundsätzlich ein Problembewusstsein für 
den teilweise negativen baulichen Zustand der eigenen Immobilie besteht bzw. be-
stand. Einige Investitionen wurden in den letzten Jahren bereits getätigt. Die Investiti-
onsbereitschaft unter den Eigentümern für weitere Modernisierungen der Eigentü-
merobjekte ist größtenteils vorhanden. In den meisten Fällen sind sogar schon konkre-
te Investitionen geplant. Diese sollen vor allem energetische Modernisierungen oder 
auch den Abriss von nicht mehr benötigten Gebäudeteilen umfassen und stellen somit 
einen wichtigen Baustein zur Aufwertung des Zentralorts dar. Die erforderlichen Ei-
genmittel für die Investitionen können allerdings nicht alle Eigentümer aufbringen, bei 
denen Investitionsbereitschaft besteht. Hier besteht vielfach der Bedarf an Modernisie-
rungsmaßnahmen mit Einsatz von entsprechenden Fördermitteln sowie umfangreicher 
Unterstützung. 

Die Dokumentation der Eigentümerbefragung mit den zentralen Ergebnissen ist dem 
Förderantrag beigefügt. Zudem wurde ein Dokument erstellt, aus dem das Zusammen-
spiel der unterschiedlichen Untersuchungen, Analysen und Gespräche mit Immobilien-
eigentümern hervorgeht. Dieses ist ebenfalls Teil des Förderantrags.  

Projektlaufzeit Ab 2016 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, Eigentümer, baufachliche Beratung  

Kosten Förderung  500.000 Euro 
Eigenanteil der Privaten ca.  1.500.000 Euro  

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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7.5 Handlungsfeld D – Identität, Stadtmarketing und 
Programmumsetzung 

7.5.1 Entwicklung einer Corporate Identity für die Gemeinde 
Eitorf  

Projekttitel, Nr. Entwicklung einer Corporate Identity für die Gemeinde Eitorf  D1

Priorität I 

Projektziele  Konkretisierung und Umsetzung des bestehenden Image- und Marketingkonzepts 
der Gemeinde Eitorf 

 Entwicklung eines Alleinstellungs- und Profilierungsmerkmals für die Gemeinde 
Eitorf 

 Verbesserung der Außendarstellung der Gemeinde Eitorf 
 Verbesserung des Informationsangebots der Gemeinde On- und Offline  
 Ausbau des touristischen Potenzials 
 Minderung der Abwanderung und Gewinnung neuer Zielgruppen für den Woh-

nungsmarkt  

Projektinhalt Ausgangssituation 
Die Stärken der Gemeinde Eitorf liegen insbesondere in der attraktiven naturräumlichen 
Lage, der guten Ausstattung mit kultureller und bildungsbezogener Infrastruktur, in der 
guten ÖPNV-Anbindung und in seiner Eigenschaft als Wirtschaftsstandort. Das Amt für 
Bürgerdienste und Stadtmarketing hat in den vergangenen Jahren zahlreiche Image- und 
Marketingaktivitäten in Gang gesetzt, um diese Stärken nach außen zu kehren. Insbe-
sondere im Bereich der Tourismusförderung wurden in Zusammenarbeit mit den Nach-
barkommunen ein einheitliches Wegweisungssystem für Fußgänger und Radfahrer etab-
liert und mit dem Erlebnisweg Sieg ein Anschluss Eitorfs an den Natursteig Sieg geschaf-
fen. Dennoch fehlte bislang ein ganzheitlicher Marketingansatz. Aus diesem Grund wur-
de in Zusammenarbeit mit der Universität Bonn ein Marketingkonzept erarbeitet, das im 
Frühjahr 2015 politisch beschlossen wurde.  
Ergänzend wurde auch ein Leitbild entwickelt, das folgende Entwicklungsperspektive 
anstrebt: „Eitorf stellt eine Brücke zwischen Großstadt und Natur dar und sucht die Ver-
bindung zur Metropole Köln/Bonn. Die Gemeindeentwicklung setzt auf den Dialog mit 
den wirtschaftlichen Akteuren und allen gesellschaftlichen Gruppen. Eitorfs Funktionen 
Wohnen und Arbeiten, Kultur, Freizeit und Erholung orientieren sich an Qualität, Bürger-
nähe und Bezahlbarkeit, um einen selbstbewussten Standort zu entwickeln. Eitorf prä-
sentiert sich im Sinne einer Willkommenskultur.“ 
Projektinhalt 
Die Gemeinde Eitorf möchte mit dem Integrierten Handlungskonzept ausgewählte Bau-
steine des erstellten Marketingkonzepts umsetzen. Dabei soll der Fokus auf der Umset-
zung von Maßnahmen zur Profilierung Eitorfs als Wohnstandort mit den Zielgruppen 
Bewohner der Region und Pendler liegen. Aus der Vielzahl der im Konzept benannten 
Marketingmaßnahmen in den Feldern Citymarketing, Kultur- und Tourismusmarketing, 
Eventmarketing, Verwaltungsmarketing und Standortmarketing sollte im Rahmen der 
weiteren Planungen und Bürgerbeteiligungsverfahren die bereits in einem ersten Schritt 
entwickelte Priorisierung der Projekte weiter vertieft und detaillierter dargestellt werden. 
Dies ist bei der Angebotsentwicklung zu berücksichtigen.  
Aus derzeitiger Sicht sind aber einzelne Themenfelder schon gesetzt, für die mit dieser 
Ausschreibung ein Angebot erwünscht wird. Diese lauten wie folgt: 
 Entwicklung einer Corporate Identity für die Gemeinde Eitorf: Dazu gehört neben 

einem ansprechenden Corporate Design auch die Außendarstellung der Gemeinde 
insgesamt, die sich in der Sprache und Kommunikation, dem „Verhalten“ und auch 
in der Gestaltung des öffentlichen Raums widerspiegelt, u. a. Logoerstellung, Er-
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stellung von Vorlagen für Broschüren, Flugblätter, Plakate, Entwicklung einer Kul-
turmarke „Eitorf“. 

 Ein zentraler Ansatz zur Profilierung Eitorfs über die Gemeindegrenzen hinaus ist 
die Weiterentwicklung der Gemeindewebseite. Dabei gilt es, die Informationstiefe 
auszuweiten und nutzerfreundlich aufzubereiten. Zudem sollte ein attraktiverer 
Veranstaltungskalender auf der Seite implementiert werden. Die Seite sollte aktu-
elle technische Entwicklungen berücksichtigen, z. B. App-freundlich gestaltet sein 
oder mit QR-Codes im öffentlichen Raum verknüpft werden.  

 Es soll eine neue Image-/Neubürgerbroschüre erstellt werden, die alle relevanten 
Informationen über die Gemeinde und ihre Angebote mit wichtigen Ansprechpart-
nern etc. enthält. Neben Fakten gilt es dabei auch den „Geist“ der Gemeinde zu 
vermitteln. Zudem sollten Informationen rund um die Familie im weitesten Sinne 
im Fokus stehen: vom Kind bis zum Senior – für alle hat Eitorf ein umfassendes An-
gebot an Beratung, Bildung, Kultur, Freizeitangeboten und inspirativen Orte anzu-
bieten. 

 Es soll ein aussagekräftiger Imagefilm über die Gemeinde erstellt werden, der die 
Stärken und die Attraktivität Eitorfs herausstellt.  

Projektlaufzeit Ab 2017 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, ggf. Touristik-Service Eitorf e. V.  

Kosten 50.000 EUR 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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7.5.2 Verfügungsfonds Aktive Ortsteilzentren  

Projekttitel, Nr. Verfügungsfonds Aktive Ortsteilzentren D2a

Priorität I  

Projektziele   Erhöhung der Identifikation der Bürgerschaft und der Kunden mit dem Zentralort 
Eitorfs 

 Initiierung von privatem Engagement 
 Aktivierung von Handel und Gastronomie  
 Stärkung der Gemeinschaft vor Ort 

Projektinhalt Mit der Stadterneuerungsmaßnahme soll ein Verfügungsfonds zur Unterstützung von 
selbstständigen Aktivitäten der Akteure eingerichtet werden. Der Fonds finanziert sich 
bis zu 50 % aus Mitteln der Städtebauförderung und zu 50 % aus Mitteln der Akteure vor 
Ort (z. B. Gastronomie, Einzelhandel oder Dienstleistungsbetriebe) oder zusätzlichen Mit-
teln der Kommune. Die Mittel werden für Investitionen und investitionsvorbereitende 
Maßnahmen verwendet. Die Mittel, die nicht aus der Städtebauförderung stammen, 
können auch für nicht investive und marketingwirksame Maßnahmen eingesetzt wer-
den. 
Das Jahr 2016 wurde genutzt, um Richtlinien für die Vergabe der Mittel zu erstellen, die 
dem Förderantrag als prüffähige Unterlagen beigefügt werden. In den Richtlinien wird 
festgehalten, wie der demokratische Auswahlprozess von Projekten erfolgen soll. Wir 
schlagen vor, dass der Verfügungsfonds das Hauptthema einer Innenstadtkonferenz (im 
Rahmen der Umsetzung) wird. Es sollen möglichst viele Ideen zusammengetragen wer-
den, die geeignet sind, private Mittel zu akquirieren. Darüber hinaus soll gemeinsam be-
raten werden, wer im Verfügungsfondsbeirat sitzt, der die Projekte mit auswählt und die 
Mittel vergibt.  
Ideen für Projekte des Verfügungsfonds: 
 Durchführung von Marketingaktionen (z. B. Broschüren, Flyer, Plakate, Internet, 

Merchandising-Artikel) – insbesondere zur Markenbildung und Orientierung 
 Erstellung von Standortbroschüren für potenzielle Investoren, Neubürger und Be-

sucher von Eitorf 
 Informations- und Öffentlichkeitsarbeit 
 Aufstellung von Informationstafeln (z. B. über den Handelsbesatz, ähnlich wie in 

Einkaufscentern) 
 Kunst im öffentlichen Raum 
 WLAN im öffentlichen Raum  
 Willkommensschilder an den Stadteingängen 
 Ausrichtung von Festen und kulturellen Veranstaltungen  

Projektlaufzeit 2018 – 2021  

Projektträger Gemeinde Eitorf 

Kosten 12.000 Euro/Jahr  
50.000 Euro insgesamt 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung 
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7.5.3 Verfügungsfonds Stadtumbau  

Projekttitel, Nr. Verfügungsfonds Stadtumbau D2b

Priorität I  

Projektziele   Unterstützung ehrenamtlicher Aktivitäten zur Belebung des Ortskerns  

Projektinhalt Mit der Stadterneuerungsmaßnahme soll ein zweiter Verfügungsfonds zur Unterstüt-
zung von ehrenamtlichen Aktivitäten der Bewohnerschaft eingerichtet werden. Der 
Fonds finanziert sich bis zu 100 % aus Mitteln der Städtebauförderung und gemeindli-
chen Eigenanteil.  
Das Jahr 2016 wurde genutzt, um Richtlinien für die Vergabe der Mittel zu erstellen, die 
dem Förderantrag als prüffähige Unterlagen beigefügt werden. 
Ideen für Projekte des Verfügungsfonds: 
 Beteiligung der Eltern an einer Neukonzeption der Musikschule 
 Feste von Jugendlichen zur Bespielung des Sprung an die Sieg 
 Aktivitäten von Kitas und Schulen  

 

Projektlaufzeit 2018 – 2021 

Projektträger Gemeinde Eitorf 

Kosten 6.250 Euro/Jahr  
25.000 Euro insgesamt 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung 
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7.5.4 Öffentlichkeitsarbeit und Beteiligung 

Projekttitel, Nr. Öffentlichkeitsarbeit und Beteiligung D3

Priorität I 

Projektziele   Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger an der Projektumsetzung  
 Schaffung einer hohen Identifikation mit den Projekten des IHK 

Projektinhalt Nach der Startphase soll auch die Umsetzungsphase durch eine intensive Bürgerbeteili-
gung begleitet werden. Insgesamt sind innovative, aufsuchende und motivierende Betei-
ligungsformen zu entwickeln und anzuwenden. Um die verschiedenen Zielgruppen zu 
erreichen, werden projektbezogene, niederschwellige Beteiligungsmöglichkeiten ange-
boten und Multiplikatoren bei der Vorbereitung und Umsetzung der Beteiligungsprozes-
se einbezogen. Die Beteiligungen werden durch das Projektmanagement initiiert und 
organisiert. 
Wichtigstes Instrument der Information und Beteiligung wird eine jährliche Stadtkonfe-
renz sein, auf der die Bewohnerschaft über die Entwicklung des Stadtteils stetig infor-
miert wird. In regelmäßigen Abständen sollen hier der Sachstand zur Projektumsetzung 
vorgestellt und neue Handlungsansätze diskutiert werden. Im Rahmen der Umsetzung 
sind auch Arbeitsgruppen aus Anliegern (Markt) und Nutzern (Theater am Park) denkbar. 

Um zum einen den Aufwertungsprozess positiv zu begleiten sowie die Bemühungen der 
Gemeinde bekannt zu machen und um zum anderen die erzielten Erfolge imagefördernd 
zu veröffentlichen, soll eine intensive Zusammenarbeit mit der Presse aufgebaut werden. 
In regelmäßigen Abständen treffen sich das Projektmanagement und die Projektleitung 
mit der örtlichen Presse, um Zwischenberichte zu liefern und zu diskutieren.  

Für die Öffentlichkeitsarbeit und Beteiligung werden Material- und Sachkosten ange-
setzt. Die Beteiligung soll durch das Projektmanagement initiiert werden.  

Projektlaufzeit 2017 – 2021 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, Projektmanagement, Akteure 

Kosten 10.000 Euro/Jahr  
50.000 Euro insgesamt 

Förderung Städtebauförderung  
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7.5.5 Prozessmanagement 

Projekttitel, Nr. Prozessmanagement D4

Priorität I 

Projektziel   Unterstützung der Gemeinde Eitorf bei der Umsetzung des Gesamtprojekts 
 Beteiligung und Öffentlichkeitsarbeit 

Projektinhalt Mit dem Integrierten Handlungskonzept und dessen Umsetzung kommen auf die Ge-
meinde Eitorf eine Vielzahl von komplexen Aufgaben zu, die nicht allein durch die städti-
schen Mitarbeiter erfüllt werden können. 

Das Projektmanagement unterstützt daher die Projektleitung und arbeitet vor Ort an der 
Umsetzung der Projekte. Das Projektmanagement soll Erfahrungen in städtebaulicher 
Planung, Moderation, Öffentlichkeitsarbeit und in weiteren Aufgabenfeldern der Steue-
rung im Quartier haben. Es sollte Kenntnisse in Beteiligungsverfahren nachweisen und 
zu festen Sprechzeiten vor Ort für Beratungen und Bürgerfragen zur Verfügung stehen.  

Zu den Aufgaben des zeitlich befristeten Projektmanagements können u. a. gehören: 

 Mitarbeit bei der Umsetzung des Integrierten städtebaulichen Entwicklungskon-
zepts 

 Unterstützung der Projektleitung 
 Teilnahme an der Lenkungsgruppe und Gremien 
 Moderation von projekt- und themenbezogenen Arbeitskreisen  
 Unterstützung bei der Durchführung von Wettbewerbsverfahren  
 Koordination und Unterstützung bei Ausschreibungen und Planungen 
 Konzipieren, Abstimmen, Organisieren und Durchführen von Beteiligungsverfahren  
 Informations- und Kommunikationsmanagement, Öffentlichkeitsarbeit 
 Beratung und Unterstützung von Gewerbebetreibenden 
 Netzwerkbildung in Einzelhandel und Gastronomie (Stammtisch), Leerstandsma-

nagement 
 Begleitung des Marketings für Gewerbe, Einzelhandel und Tourismus 
 Konzeption und Durchführung Bürger-Verfügungsfonds 
 Beratung und Unterstützung Neuansiedlung innovativer Geschäftskonzepte (z. B. 

Kleinkunstkneipe) 
 Beratung zu Informationsangeboten im Stadtteil 
 Unterstützung der Gemeinde bei der Evaluation der Stadterneuerungsmaßnahme 
 Erstellung eines jährlichen Status-quo-Berichts 

Das Projektmanagement wird extern vergeben. Die Aufgabenfelder werden im Rahmen 
der Ausschreibung mit der geplanten Projektstruktur und den weiteren koordinierenden 
Akteuren abgeglichen und konkretisiert.  

Neben den koordinierenden Aufgaben soll das Projektmanagement auch selbst Projekte 
übernehmen und umsetzen. Darunter fallen nicht geförderte Projekte, wie z. B. die För-
derung von Ehrenämtlern, Patenschaften, Koordinierung der Aktivitäten in Sportvereinen 
etc. Es ist wichtig, bei allen Projekten auf die Nachhaltigkeit zu achten. Es sollen nur die 
Aktionen angestoßen werden, die auch nach Auslaufen der Finanzierung für das Pro-
jektmanagement Aussicht haben, weitergeführt zu werden.  
Es werden Honorarkosten und Sachmittel für die Zeit von fünf Jahren angesetzt. Es ist 
beabsichtigt, dass mindestens zwei Personen die Aufgabe der Projektbetreuung in einem 
eigenen Büro im Stadtteil übernehmen. 

Projektlaufzeit 2017 – 2021 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 
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Kosten 44.000 Euro/Jahr 
220.000 Euro Gesamtkosten 

Förderung Städtebauförderung  
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7.5.6 Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzepts 2.0 

Projekttitel, Nr. Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzepts 2.0. D5

Priorität I 

Projektziel  Anpassung der Entwicklungsstrategien an zukünftige Bedarfe und an den Prozess-
fortschritt 

Projektinhalt Mit dem Integrierten Handlungskonzept für den Zentralort von Eitorf liegt die strategi-
sche Grundlage für die Entwicklung des Zentralorts für die nächsten fünf bis sieben Jahre 
vor. Es sind Impulsprojekte zur Sicherung einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung, vor 
allem mit Blick auf den demografischen Wandel, definiert, die gute Rahmenbedingungen 
auch für private Investitionen liefern.  
Erfahrungsgemäß ergeben sich bei den Handlungskonzepten der Städtebauförderung 
nach einigen Jahren Anpassungsbedarfe, die in einer Fortschreibung des Handlungskon-
zepts definiert werden sollen. Es zeichnet sich bereits heute deutlich ab, welche Maß-
nahmen in den nächsten Jahren nochmals deutlich in den Fokus rücken sollten. Diese 
sind in Kapitel 8 des vorliegenden Handlungskonzepts beschrieben. Mit der Fortschrei-
bung können Entwicklungen, die derzeit noch nicht absehbar sind, in das Gesamtprojekt 
integriert werden oder Projekte, die nicht zur Umsetzung gekommen sind, begründet 
ausscheiden. Diese Anpassungsmaßnahmen sollen nach ca. drei Jahren in einer Fort-
schreibung des IHKs dargelegt werden, um für eine weitere Fördermittelakquise belast-
bare Grundlagen zu schaffen. Auch die Fortschreibung sollte mit einer angemessenen 
Form der Beteiligung durchgeführt werden.  
Die Fortschreibung soll extern vergeben werden. Zu prüfen ist, ob das Projektmanage-
ment dies als zusätzliche Aufgabe bearbeiten soll. 

Projektlaufzeit 2019 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf, Akteure, Bewohnerschaft 

Kosten 20.000 EUR 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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7.5.7 Erstellung des Integrierten Handlungskonzepts und 
Erstellung prüffähiger Unterlagen  

Projekttitel, Nr. Erstellung des Integrierten Handlungskonzepts und Erstellung prüf-
fähiger Unterlagen  

D6

Priorität I 

Projektziel  Entwicklung einer Zukunftsstrategie zur Stärkung des Zentralorts der Gemeinde 
Eitorf 

 Erstellung prüffähiger Unterlagen für die Förderantragstellung  

Projektinhalt Zur Erstellung des IHKs hat die Gemeinde Eitorf Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 
GmbH beauftragt. Mit dem Konzept werden die konkreten städtebaulichen und struktu-
rellen Interventionsbereiche herausgearbeitet und darauf angepasste Projekte und Maß-
nahmen sowie Kosten ermittelt. Das Handlungskonzept ist Grundlage für einen Grund-
förderantrag gemäß den Städtebauförder-richtlinien NRW. 
Nach Fertigstellung des Integrierten Handlungskonzepts zeigten weitere Gespräche mit 
den Fördermittelgebern eine alternative Fördermöglichkeit zur Sanierung des Hermann-
Weber-Bads sowie der angrenzenden Turnhalle im Rahmen des Sonderprogramms „Sa-
nierung Kommunaler Einrichtungen in den Bereichen Sport, Jugend, Kultur“ auf. Dank 
dieser positiven Entwicklung hat die Gemeinde Eitorf den Antrag zur Aufnahme in die 
Städtebauförderung/in das Programm Stadtumbau West nicht mit dem STEP 2016 ge-
stellt, sondern das Jahr 2016 genutzt, um die geplanten Projekte bis zum Ende des Jahres 
und unter Beteiligung der Öffentlichkeit zu konkretisieren. 
Daher hat die Gemeinde Eitorf Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen im Jahr 2016 zu-
dem mit dem Förderantragsmanagement und der Begleitung der Startphase zum Pro-
zessmanagement beauftragt.  

Projektlaufzeit 2015 – 2016 

Projektbeteiligte Gemeinde Eitorf 

Kosten 99.000 EUR 

Finanzierung/Mögl. 
Förderung 

Städtebauförderung  
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8 Integriertes Handlungskonzept 2.0 

Das nun vorliegende Integrierte Handlungskonzept beinhaltet 
Maßnahmen für eine nachhaltige und ganzheitliche Entwicklung 
des Zentralorts, die wichtig sind, um die im Rahmen der Regionale 
2010 begonnenen positiven Entwicklungen für den „Sprung an die 
Sieg“ auch in den Ortskern der Gemeinde zu transferieren. Im Laufe 
der Konzepterstellung ist nach der städtebaulichen Analyse, den 
Gesprächen mit der Verwaltung und weiteren Experten sowie mit 
der Bürgerschaft jedoch deutlich geworden, dass ein sehr umfas-
sendes Maßnahmenbündel mit städtebaulich tiefgreifenden Verän-
derungen notwendig ist, um den Ortskern der Gemeinde neu und 
vor allem zukunftsfähig aufzustellen.  

Diese tiefgreifenden Veränderungen benötigen umfassende vorbe-
reitende Schritte und Planungen und somit Zeit, um sich von Ideen 
zu tragfähigen Konzepten zu entwickeln. Trotz der noch fehlenden 
Planungstiefe wurden diese Erfordernisse im Rahmen des vorlie-
genden Handlungskonzepts umfassend diskutiert und werden 
nachfolgend nachrichtlich dargestellt, um eine ganzheitliche Per-
spektive der Ortskernentwicklung aufzuzeigen. Dargestellt werden 
Projektansätze, die aufgrund zeitlicher und finanzieller Restriktio-
nen im Zuge des vorliegenden Konzepts zunächst nicht verfolgt 
werden konnten. Im Rahmen einer möglichen Fortschreibung des 
Integrierten Handlungskonzepts und, wenn die entsprechenden 
politischen Weichenstellungen gesetzt sind, sollten diese Ansätze 
überprüft und in das fortzuschreibende Handlungskonzept inte-
griert werden.  

Ansätze zur zukunftsfähigen Neuordnung städtebaulicher Strukturen  
[A] Konversion des Schulgassenareals  
Grundlage für die künftige Entwicklung des Schulgassenareals ist 
zum Zeitpunkt der Aktualisierung des Integrierten Handlungskon-
zepts, wie auch schon im Jahre 2015, ein politischer Beschluss zur 
Ansiedlung großflächigen Einzelhandels. Um dies zu erreichen, ist 
die Gemeinde Eitorf bereits über einen längeren Zeitraum in Ge-
sprächen mit unterschiedlichen Investoren. Je nach Projektentwick-
lung soll im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Hand-
lungskonzepts erneut geprüft werden, ob eine Machbarkeit zielfüh-
rend ist, um mögliche alternative Entwicklungsstrategien für das 
Karree zu untersuchen. Im Rahmen dieser Studie sollten unter-
schiedliche Entwicklungsstrategien inhaltlich und finanziell gegen-
einander abgewogen werden, um eine sachliche Entscheidungs-
grundlage zu erhalten. Ziel ist ein Brückenschlag zwischen dem 
Ortskern und dem Bahnhof bzw. der Entwicklungsmaßnahme 
„Sprung an die Sieg“. Folgende Entwicklungsstrategien sollten ei-
nander gegenübergestellt werden. 

 Neue Entwicklungsperspektive für das Bahnhofsgebäude: Um-
nutzung im Bestand vs. Neubau, Entwicklung durch die Ge-
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meinde Eitorf vs. Entwicklung durch einen Investor, Nutzungsal-
ternativen wie Hotel, Integration einer Touristen-Information 
und damit Auslagerung dieser Funktion aus dem Rathaus, Er-
gänzung einer Radstation und Erhalt der gastronomischen Nut-
zung 

 Nachnutzung Betriebshof und Feuerwehr ggf. in Kombination 
mit P & R-Anlage: Abriss, Herrichtung und Vermarktung an ei-
nen Investor, Nachnutzung durch zentrenrelevanten Einzelhan-
del vs. Nachnutzung durch alternative Nutzung wie zum Beispiel 
Wohnen, ggf. Nutzung weiterer Flächen für Neubau Rathaus 

 Neue Entwicklungsperspektive für das Rathausareal auf Basis 
der Entwicklungsperspektiven, die im Rahmen des Werkstatt-
verfahrens für die Aufwertung von Marktplatz, Posthof und na-
hem Umfeld entwickelt wurden, z. B.: Modernisierung im Be-
stand vs. Abriss und Neubau an einem anderen Standort, mög-
licherweise im Bereich des Rathausareals. Ggf. Ankauf angren-
zender privater Flächen und ganzheitliche Vermarktung durch 
einen Investor. Dann Neubau eines Wohn-, Ärzte und Ge-
schäftshauses mit Fokus auf hochwertiges Wohnen für Senioren 
und junge Familien. Schließung der Gebäudekante rund um den 
Marktplatz  

Basierend auf den Ergebnissen der Machbarkeitsstudien könnte ein 
städtebaulicher Wettbewerb ausgelobt werden. Der städtebauliche 
Wettbewerb soll neben einer optimalen Flächenausnutzung und der 
funktionalen Erweiterung zentraler Angebote eine hohe städtebau-
liche Qualität in der Umsetzung gewährleisten. Dies gilt insbeson-
dere für die Entwicklung von Flächen durch Investoren.  

[B] Konversion des Rathausareals 
Basierend auf den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie für das 
Schulgassenareal sowie den im Rahmen des Werkstattverfahrens 
für den Marktplatz und sein Umfeld durch das Büro [f] Landschafts-
architektur entwickelten Konzepten soll die Aufwertung oder res-
pektive die funktionale Neuordnung der Flächen konkretisiert und 
umgesetzt werden. Dabei gilt es insbesondere die funktionale und 
städtebauliche Verbindung zwischen Rathausareal und Marktplatz 
als Mitte der Gemeinde Eitorf zu stärken. Die nachfolgenden Abbil-
dungen zeigen die zwei vom Büro [f] Landschaftsarchitektur entwi-
ckelten städtebaulichen Strategien für das Areal.  
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Abbildung 30 Rathausareal Variante A – Erhalt des Rathauses und des 
Parkhauses  

 
Quelle:  [f] Landschaftsarchitektur  

Ziel ist es, laut Büro [f] Landschaftsarchitektur, den dörflichen Cha-
rakter beizubehalten, die Aufenthaltsqualität zu verbessern und den 
ruhenden Verkehr verträglich neu zu ordnen. Ein neues Wegenetz 
verbindet die vorhandenen Nutzungen (Kita usw.) mit dem neuen 
Quartier, um die Potentiale des Erlenbergs für Eitorf zugänglich zu 
machen. Auf dieser Basis wird ein dreistufiges Bebauungskonzept 
entwickelt, das den drei Höhenlagen entspricht und ein breit gefä-
chertes Wohnangebot ermöglicht. In unmittelbarer Marktnähe wird 
ein Wohn-und Geschäftshaus als räumliche Fassung des Platzes 
positioniert. Dieses Eckgebäude nimmt einen Großteil des Stell-
platzbedarfs auf und bietet Einzelhandelsfläche an. Die mittlere 
Höhe wird durch ein Wohncluster von Mehrgenerationenhäusern 
besetzt. 
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Abbildung 31 Rathausareal Variante B – komplette Neuordnung des ge-
samten Areals  

 
Quelle:  [f] Landschaftsarchitektur   

Diese Entwicklungsstrategien gilt es mit allen Flächeneigentümern, 
Anliegern und der Öffentlichkeit zu konkretisieren 

[C] Maßnahmen innerhalb des potenziellen Sanierungsgebiets Eip-
straße/Poststraße/Siegstraße  
Mit der Vorbereitenden Sanierungsuntersuchung ist eine Entwick-
lungsstrategie für die ganzheitliche Aufwertung des Karrees aufge-
zeigt. Das Konzept zielt auf die Schaffung eines urbanen, infrastruk-
turnahen Karrees mit Freiraumqualitäten:  

 Mischung aus Büros/Dienstleistungen und Wohnen zur Stär-
kung der zentralen Funktionen (ähnliche Entwicklung wie Post-
hof-Gelände) 

 Erhöhung der Dichte bei gleichzeitiger Erhöhung von Freiraum-
qualitäten 

 Aufwertung des öffentlichen Raums im Kontext des Werkstatt-
verfahrens für den Marktplatz und das nahe Umfeld 

Um dies zu erreichen, soll die bestehende Blockrandbebauung ins-
besondere im Bereich der Tankstelle und des Parkplatzes ergänzt 
werden, eine Nachverdichtung auf drei Geschosse zuzüglich eines 
ausgebauten Dachs sowie eine Entkernung des Blockinnenbereichs 
erfolgen, um die dortigen Flächen neu ordnen zu können. Der Ver-
kehrsraum der Eipstraße soll als Mischverkehrsfläche neu struktu-
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riert werden und damit eine Aufwertung des öffentlichen Raums 
unter gestalterischen und nutzungsspezifischen Gesichtspunkten 
ermöglichen. Darüber hinaus soll die Zugänglichkeit zum Eipbach 
verbessert und der Eipbach insgesamt attraktiver gestaltet werden. 
Diese Entwicklung soll im Zusammenhang mit der Aufwertung des 
Marktplatzes, des Posthofs und des nahen Umfelds erfolgen. Mit 
dem vorliegenden Integrierten Handlungskonzept sind für den Be-
reich der Eipstraße bereits anteilig Kosten eingesetzt, die auf der 
Vorplanung des Büros [f] Landschaftsarchitektur beruhen. Dies ist in 
Zusammenarbeit mit den Immobilieneigentümern durch das Pro-
jektmanagement, den Stadtteilarchitekten und die Gemeindever-
waltung im Zusammenhang mit der Aufwertung des Immobilienbe-
stands zu konkretisieren und im Rahmen der Fortschreibung des 
IHKs zu berücksichtigen.  

 
Ansätze zur weiteren generationengerechten Qualifizierung des öf-
fentlichen Raums 
 Schaffung innovativer Bewegungsmöglichkeiten für Jugendli-

che im nördlichen Abschnitt des Sportplatzes 
 Aufwertung von Schulhöfen, insbesondere östlicher Bereich des 

Siegtal-Gymnasiums, des Schulhofs der Sekundarschule sowie 
des östlichen Schulhofs der Gemeinschaftsgrundschule 

 Punktuelle gestalterische Aufwertung der Straßenräume Sieg-
straße, Asbacher Straße, Bahnhofstraße, Schmidgasse, Leien-
bergstraße sowie des Kreuzungsbereichs Poststraße/Siegstraße/ 
Gartenstraße durch eine ansprechende Gestaltung/Begrünung 

 Gestalterische Inszenierung der Eingangstore in den Zentralort: 
Am westlichen Entree Bahnhof/L 33 sowie am südlichen Entree 
im Bereich der Asbacher Straße/Mittelstraße und am nördlichen 
Eingang im Bereich der Kelterser Brücke/Obere Brückenstraße 
und im Bereich des Damms hin zur Sieg 

 Aufwertung der Wegeverbindungen für Fußgänger und Radfah-
rer: Treppenanlage zwischen Leienbergstraße zum Krankenhaus, 
Fußgängerunterführung Poststraße/Hochstraße/Parkstraße, Er-
gänzung weiterer Wegweiser im bereits kommunal abgestimm-
ten Design, Ergänzung von Sitzgelegenheiten und künstleri-
schen Gestaltungselementen entlang des Erlebniswegs, insbe-
sondere entlang des Eipbachs im Bereich der Cäcilienstraße  
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9 Projektplan 
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10 Konzept für die Projektumsetzung  

Die Gemeinde Eitorf wird im Zentralort den umfassenden Stadter-
neuerungsprozess mit einer partizipativen Arbeitsweise und unter 
intensiver Beteiligung der Öffentlichkeit umsetzen. Dazu plant die 
Gemeinde die Einrichtung folgender Struktur: 

Lenkungsgremium 
Für die Umsetzungsphase wird ein Lenkungsgremium eingesetzt, in 
dem die leitenden Vertreter der Stadtverwaltung, die Projektleitung 
sowie das Projektmanagement vertreten sind. Das Lenkungsgremi-
um tagt regelmäßig, trifft Grundsatzentscheidungen, wie z. B. Pro-
jekt-Priorisierung und Mittelverteilung, und übernimmt das ab-
schließende Projekt- und Finanzcontrolling. Die Geschäftsführung 
obliegt der Projektleitung. 

Politische Gremien 
Die Umsetzung und der Fortschritt werden regelmäßig in den politi-
schen Gremien vorgestellt. Die Projektleitung und das Projektma-
nagement bereiten die Sitzungen vor und präsentieren den jeweili-
gen Sachstand.  

Projektleitung 
Die kommunale Projektleitung ist auf der Arbeitsebene die wich-
tigste Schnittstelle zwischen Verwaltung und Projektmanagement. 
Sie übernimmt die Kommunikation mit der Verwaltung und koordi-
niert die projektübergreifende Zusammenarbeit der Fachverwal-
tung. Die Projektleitung steuert die Gesamtprojektumsetzung, initi-
iert die fachbezogene und verwaltungsinterne Zusammenarbeit 
und Projektumsetzung. Sie verantwortet die Kommunikation nach 
außen.  

Projektmanagement  
Das Projektmanagement sollte extern vergeben werden, im Über-
blick werden folgende Aufgaben ausgeführt:  

 Koordination der Umsetzung des ISEK und Unterstützung der 
Projektleitung 

 Moderation von projekt- und themenbezogenen Arbeitskreisen 
und Gremien 

 Konzipieren, Abstimmen, Organisieren und Durchführen von 
Beteiligungsverfahren  

 Initiierung, Aufbau, Begleitung strategischer Netzwerke 
 Informations- und Kommunikationsmanagement, Öffentlich-

keitsarbeit 
 Erstellung eines jährlichen Status-quo-Berichts  
 Projekt-Controlling 

Auf der verwaltungsinternen Ebene soll die Arbeits-, Kommunikati-
ons- und Informationsstruktur durch einen regelmäßigen Jour fixe 
gewährleistet sein, indem sich Projektleitung und Projektmanage-
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ment über alle Projekte austauschen, die sich in der Umsetzung be-
finden; hier werden die Verantwortlichkeiten, Mitwirkungserfor-
dernisse etc. besprochen.  

Arbeitskreise und Gremien vor Ort 
Es ist im weiteren Verlauf zu prüfen, ob zur Umsetzung des IHK und 
zur Mobilisierung der Eigentümer und Akteure im Stadtteil weitere 
Arbeitskreise erforderlich sind. So könnte ein projektbegleitendes 
Ortsteilgremium „Runder Tisch Eitorf“ geschaffen werden, das den 
Prozess der Umsetzung aus Sicht der Akteure und Bewohner beglei-
tet und ein wichtiges Sprachrohr in Richtung Projektumsetzung ist.  

Weitere Projektgruppen sollen dann gebildet werden, wenn dies für 
die Projektbearbeitung sinnvoll erscheint. So könnte z. B. zur Umge-
staltung des Markts eine Gruppe aus Anliegern und Nutzern ge-
gründet werden, die mit plant und auch umsetzt. Eine andere Ar-
beitsgruppe könnte die Konzepterstellung des Theaters am Park als 
neues Bildungs- und Kommunikationszentrum der Gemeinde be-
gleiten, um möglichst frühzeitig die Identifikation mit dem neuen 
Angebot zu erreichen und möglichst viele Ansprüche zu  berücksich-
tigen.  

Partizipation  
Die Gemeinde Eitorf setzt auf eine umfassende Bürgerbeteiligung. 
Dies wurde mit der Erstellung des IHK bereits praktiziert. Es wurden 
zwei Stadtkonferenzen, verschiedene Workshops und Planungs-
werkstätten abgehalten und alle Maßnahmen in breitem Rahmen 
abgestimmt.  

Im weiteren Verfahren ist zu prüfen, zu welchen Themen und Pro-
jekten bei der Umsetzung welche Beteiligungs-Instrumente einge-
setzt werden können bzw. sollen. Das Repertoire ist dabei weitgefä-
chert. Beispiele sind:  

 Fortführung der Stadtkonferenz Eitorf als regelmäßige und öf-
fentliche Informationsveranstaltung und Diskussionsforum  

 Weiterführung des Online-Beteiligungspools  
 Planungsworkshops bei den investiven Maßnahmen  
 Baustellenaktionen im Rahmen eines Baustellenmarketings, z. B. 

bei Umbau des Markts  

Im Rahmen der Öffentlichkeitsarbeit sollen sämtliche modernen 
und traditionellen Medien genutzt werden, um möglichst alle Be-
völkerungsschichten zu erreichen.  
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11 Evaluationskonzept und Verstetigung 
Die Evaluation eines Handlungsprogramms erfolgt prozessbeglei-
tend. Die Gemeinde Eitorf wird die Auswertung in Anlehnung an 
bestehende Evaluationskonzepte und in Abstimmung mit den der-
zeit erarbeiteten Förderrichtlinien für die Evaluation durch das Land 
NRW vornehmen. 

Das Evaluationskonzept für Eitorf umfasst fünf Bausteine:  

 Baustein 1: Erstellung und Konkretisierung des Zielsystems aus 
dem IHK und Überprüfung der Zielerreichung mit Hilfe von ge-
eigneten Indikatoren auf Basis des Integrierten Handlungskon-
zepts während der Umsetzung  

 Baustein 2: Projekt-Dokumentationssystem zur (Selbst-)Evalua-
tion der einzelnen Projekte des Stadterneuerungsprogramms  

 Baustein 3: Durchführung von (Bewohner-)Beteiligungen, um 
die Erfolge bzw. Wirkungen des Programms aus Sicht der Be-
wohnerinnen und Bewohner zu unterschiedlichen Zeitpunkten 
zu erfassen  

 Baustein 4: Analyse zentraler qualitativer Prozesse/Aspekte des 
Stadterneuerungsprogramms anhand von Projektfallstudien 
und darauf aufbauend die konzeptionelle Beratung und Unter-
stützung des Projektmanagements im Rahmen einer externen 
Prozessbegleitung 

Für die Arbeit der Projektleitung könnte dies in folgender Weise 
konkretisiert werden. Für jedes Projekt wird eine Projektdatei/ein 
Projektordner eingerichtet, die aus folgenden Inhalten/Dateiblät-
tern besteht.  

 Datenblatt 1 – Projektbogen mit Priorität und geschätzten Kos-
ten sowie Projektnummer  

 Datenblatt 2 – Stammdaten: Daten zu Projektträger, Ansprech-
partner, Verortung des Projekts, konkreter Projektbeginn, ge-
plante Gesamtlaufzeit, anerkannte Projektkosten und Kurzprofil 
des Projekts  

 Datenblatt 3 – Projektziele und Zielerreichung: Konkrete Leis-
tungen, die der Projektträger zu erbringen hat und die ange-
strebten Ergebnisse, die hierdurch bewirkt werden, werden an-
hand einer konkreten Zielformulierung, Indikatoren, einem Ver-
gleich der Soll-Vorgaben und des Ist-Befunds zusammengetra-
gen 

 Datenblatt 4 – Selbsteinschätzung der Projektumsetzung: Die 
Projektträger geben eine Einschätzung zum Stand des Projekts, 
u. a. zu den erreichten Zielgruppen sowie den zentralen Stärken 
und Schwächen der Projektarbeit. Hier besteht auch die Mög-
lichkeit, Vorschläge für eine Modifizierung der Projektarbeit 
festzuhalten 

 Datenblatt 5 – Qualitätsstandards der Projektumsetzung: Zur 
Messung der Qualität des Projekts werden die Vernetzung des 

Projektbögen werden fortgeschrie-
ben 



Evaluationskonzept und Verstetigung  118 

 

 

Projektträgers, die Kooperation des Projekts mit anderen Stadt-
teilakteuren, die Beteiligung der Zielgruppe an der Projektpla-
nung und -umsetzung sowie die Vorkehrungen zur Verstetigung 
der aufgebauten Strukturen und erzielten Ergebnisse nach dem 
Ende des Stadterneuerungsprogramms dokumentiert 

 Materialanhang – Unterlagen wie trägerinterne Projektdoku-
mentationen, Broschüren, Ergebnisse von Teilnehmerbefragun-
gen, Pressespiegel oder Studien 

Die Projektleitung bei der Gemeinde Eitorf wird die Evaluation steu-
ern und nachhalten. Die eigentliche Projektevaluation kann von 
dem extern vergebenen Projektmanagement bearbeitet werden.  

Entscheidend für den Erfolg der Evaluation ist, dass den beteiligten 
Akteuren deutlich gemacht wird, dass sie nicht persönlich zum Ge-
genstand der Beobachtung werden. Vielmehr stehen die Arbeit, die 
Effizienz und die Verbesserung der Umsetzung von Projekten und 
Maßnahmen im Vordergrund, um entsprechende Hilfestellungen 
geben zu können. Den Akteuren muss daher zu Beginn des Erneue-
rungs- und damit auch des Evaluationsprozesses der Nutzen für die 
eigene Arbeit und damit das Vertrauen für die Zusammenarbeit mit 
dem interkommunalen Projektteam vermittelt werden.  
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12 Ausblick 

Mit dem Integrierten Handlungskonzept für den Zentralort von 
Eitorf liegt nun eine Strategie für die Gemeindeentwicklung vor, die 
im Sinne des Regionale 2010-Projekts die Rahmenbedingungen für 
eine familien- und generationsübergreifende Entwicklung von Eitorf 
fortführt. Dies ist erforderlich, um die Auswirkungen des demografi-
schen Wandels durch attraktive Rahmenbedingungen abmildern zu 
können. In allen städtebaulichen und sozialintegrativen Maßnah-
men sollen daher die Belange der attraktiven Wohn- und Lebens-
verhältnisse im ländlich geprägten Raum leitend sein. In den Betei-
ligungsveranstaltungen mit den Bewohnern und Bewohnerinnen 
von Eitorf zeigte sich, dass die Weiterentwicklung der zentralen 
städtebaulichen Bereiche um den Markt, dem Theater am Park und 
rund um den Bahnhof, aber auch die Schaffung besserer Wohn-
raumangebote die wichtigsten Projekte sind.  

An dieser abschließenden Stelle sei allen Akteuren und Akteurinnen 
in der Gemeinde und in der Gemeindeverwaltung gedankt, die uns 
bei der Erstellung des IHK so engagiert und flexibel unterstützt ha-
ben. Dieses Engagement ist eine wichtige und gute Voraussetzung, 
die Projekte umzusetzen und die Ziele zu erreichen. Wir wünschen 
allen Akteuren dass die vorgeschlagenen Projekte die gewünschte 
Wirkung erzielen. Viel Erfolg! 

 


