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Anlage 1

zum Bebauungsplan Bad Miinstereifel Nr. 29 b
"Marienheim"

Gemarkung Bad Miinstereifel, Flur 5

BEGRUNDTUNG
(nach § 9 (8) BBauG)

1. REumlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplangrenze verlduft

an der Sidseite der Kapuzinergasse
an der Westseite der Langenhecke
an der Nordseite der Stadtmauer

an der Westseite der Alten Gasse

2. Zweck des Bebauungsplanes

Der historische Stadtkern Bad Miinstereifel erfiillt die
wesentlichen Versorgungsfunktionen fiir einen Einzugs-
bereich von 20 bis 25.000 EW, filir etwa 1.000 Kurgdste
und zahlreiche Kurzbesucher. Die damit zusammenh&dngen-
den, sich stindig verdndernden Erfordernisse kdnnen mit
dem Ziel, den Stadtkern wegen seiner kulturhistorischen
Bedeutung weitgehend zu erhalten, kollidieren. Hieraus
ergibt sich die Notwendigkeit flir die einzelnen, sehr
unterschiedlichen Bereiche des Stadtkerns, die erhal-
tenswerten Elemente und die mdglichen baulichen Ver-
dnderungen in rechtsverbindlicher Form festzulegen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich darum, daB das Alten-
heim des Ordens der Cellitinnen - auf dem Klosterbereich

des ehemaligen Kapuzinerordens gelegen - erweitert werden



soll, wobei die spezielle historische Situation
soweit wie m&glich zu erhalten ist. Die vorgesehene
Form der Erweiterung (s. 4.2) auf dem Innenbereich
des Grundstiickes macht eine Regelung der damit zu-
sammenhédngenden baurechtlichen, stidteplanerischen,
denkmalpflecerischen und sonstigen Fragen durch einen

Bebauungsplan notwendig.

Historische Situation

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um den
Bereich, in den im 17. Jahrhundert das ehemalige Ka-
puzinerkloster in ein dlteres Wohngebiet hinein ge-
legt wurde. Der Klosterbereich ist "ein charakteristi-
sches Zeugnis dieser ureigenen Miinstereifeler Geschich-
te, wo ein mittelalterliches Stadtbild durch Kloster-
griindungen des 17. und 18, Jahrhunderts innerhalb der
Mauern der Stadt zu dem heute noch im wesentlichen er-
haltenen Stadtbild umgeprdgt worden ist" (Landeskon-
servator, Januar 1977). Es sind aus dieser Zeit noch
zahlreiche Baudenkmale erhalten (s. Bestandskarte),

nicht zuletzt die alte Klostermauer.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet

An der Alten Gasse bestehen auf sehr groBen Grundstiicken
zwei Wohnhduser (beide denkmalswert). Die Lzge im Riicken
der HauptgeschidftsstraBe (Werther StraBe) und die Nachbar-
schaft zum Altenheim 188t eine Beibehaltung der heuti-

gen Situation durch die Festsetzung als WA-Cebiet sinn-

voll erscheinen. Aus Griinden der Denkmalpflege sollte



"die bestehende Freifldche unter keinen Umsté&nden
entlang der beiden StraBen voll bebaut werden, wo-
durch der bestehende Klosterbereich mit den darin
enthaltenen Baudenkmalen v8llig verunkldrt wlirde"
(Landeskonservator, Jahuar 1977). Eine Erweiterungs-
m8glichkeit der Geb&ude ist daher nur 1-geschossig
vorgesehen, Die GRZ/GFZ-Werte sind relativ niedrig

angesetzt.

An der Langenhecke/Wallgasse stehen drei Wohnhduser,
davon sind 2 denkmalwerte Fachwerkgebdude, die flir die
Eingangssituation (Torbogen der Stadtmauer) von ent-
scheidender Bedeutung sind. Die kleinen Grundstilicke
sind heute fast vdllig iiberbaut, Unter Berlicksichti-
gung der besonderen stddtebaulichen Situation und da
riickwdrtig auf der Fldche des Altenheims ein unbebau-
barer Grundstlicksteil anschlieBt, wurden hier als Lus-
nahmen nach § 17 (8) BauNVO GRZ/GFZ-Werte vorgesehen,
die weit ilber der flir WA-Gebiete zuldssigen HOchst-
grenze nach § 17 (1) BauNVO liegen.

Gemeinbedarfsfliche fiir Alten- und Altenpflegeheim

Der Architektenentwurf flir die Erweiterung des Alten-—
heimes sieht die SchlieBung der Baulilicke an der Langen-
hecke und die Bebauung des Grundstiickes im Innenbereich
vor. Im Rahmen von Vorplanungen wurde als Alternative
neben der SchlieBung der Bauliicke an der Langenhecke eine
L-fdrmige Erweiterung entlang der Kapuzinergasse mit
einem nach Norden abknickenden Fliigel {iberpriift. Diese
LOosung wire aus stidtebaulicher und denkmalpflegerischer
Sicht wvorzuziehen:; es zeigte sich jedoch, daB die hier-
mit auftretenden technischen Probleme (AbriB des Hei-

zungs— und Wdschereigebdudes an der Kapuzinergasse,



hShenméBige Anschliisse u.a.m) mit vertretbarem Aufwand
nicht so 1&sbar sind, daB filir den spdteren Betrieb eine
gleichwertige Wirtschaftlichkeit gegeben ist. vie Erwei-
terung des Alten- und Altenpflegeheimes um rund 5o Pldtze
stellt eine filir die Versorgung der Bewohner von Bad Miin-
stereifel sehr wesentliche Verbesserung dar, so daB das
Bauvorhaben nicht prinzipiell in Frage gestellt werden konn-
te . Im Zuge der VorerSrterung nach § 2 a mit den Blirgern
und den Trdgern &ffentlicher Belange wurde der urspriing-
liche Entwurf jedoch insoweit verdndert, daB ein Erwei-
terungsfliigel nicht nach Norden nahe an die Stadtmauer
heranriickt, sondern insgesamt eine U-f6rmige Gesamtan-
lage entsteht. Daher wurde trotz gewisser stddtebauli-
cher und denkmalpflegerischer Bedenken der Architekten—
entwurf dem Bebauungsplan zugrunde gelegt, wobei durch

die Einschrédnkung der tiiberbaubaren Flichen auf das Not-
wenige ein mSglichst groBer Teil des Klostergartens er-

halten werden soll.

Verkehrsfléchen

Die heutigen Verkehrsflidchen sind durch angrenzende Bau-

denkmale fixiert..Erweiterungen sind entweder nicht not-

wendig (Wallgasse, Kapuzinergasse) oder wegen der da=-

mit verbundenen Zerst&rung historisch wertvoller Gebdude
und StraBenrdume (Langenhecke, Ecke Wallgasse) nicht ver-
tretbar, Die Verkehrsflichen wurden daher in ihrein heu-

tigen Grenzen festgesetzt.

MaBnahmeg

- MaSnahmen zur Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist voll erschlossen, besondere

Magnahmen der Ver- und Entsorgung sind nicht erforderlich.



5.2 Sonstige MaBnahmen

MaBnahmen der Bodenordnung oder MaBnahmen nach § 13a
BBauG (Sozialplan) sind zur Realisierung des Bebauungs-

planes nicht erforderlich.

6. Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die Realisierung des Be-

bauungsplanes keine Kosten.

stadt + rrgionalplanung



