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1 Einfuhrung

1.1 Ruckblick Stadtsanierung / Planungsanlass zum Stadtumbau

Seit 1986 flihrt die Stadt Vallendar in der Kernstadt die Stadtsanierung im férmlichen Verfahren durch.
Im Ruckblick auf die durchgefihrten Projekte kann festgestellt werden, dass die Innenstadtsanierung
zur Stabilisierung und Werterhaltung der Kernstadt beigetragen haben.

Wichtige Projekte, wie die Ansiedlung der WHU im Bereich der unteren HellenstraBe als
Haupteinkaufsachse von Vallendar und dem Bau des Rathauses fir die Verbands-
gemeindeverwaltung im Bereich der oberen HellenstraBe, haben mit einer Vielzahl von weiteren
offentlichen MaBnahmen (Parkhaus EulerstraBe, Gestaltung des alten Rathausplatzes, Anlage des
neuen Burgplatzes an der WHU etc) und den privaten Modernisierungen und NeubaumaBnahmen
eine nachhaltige Entwicklung in der Innenstadt von Vallendar erméglicht.

Dieser Prozess ist aber nicht flachendeckend abgeschlossen. Sicher ist es im Nachblick auch einfach
festzuhalten, dass ein Sanierungsgebiet von zunéchst rund 13 ha GrdBe nicht umfanglich erneuert
werden kann.

Desweiteren gibt es durch den Uberschwemmungsbereich des Rheins im unteren Teil des
Sanierungsgebiets (RheinstraBe, MarktstraBe, untere HeerstraBBe) auch Zonen, in denen sich die
Investitionsfreudigkeit merklich schwieriger gestaltet als in den anderen Teilen der Kernstadt.

In diesen ,benachteiligten” Zonen sowie im Bereich der oberen LdhrstraBe und an der KirchstraBe
muss nach 0Ober 20 Jahren Stadtsanierung festgestellt werden, dass noch ein erheblicher
Erneuerungsbedarf zu konstatieren ist.

Dies hat im Wesentlichen etwas mit der Eigentimerstruktur zu tun. Gerade im Bereich der oberen
LohrstraBe ist zwar einerseits die ,kleinteilige* Stadtstruktur eines historischen Rheinstadtichens zu
finden, anderseits verrat allein der auBere Eindruck, dass viele Eigentimer nicht in der Lage sind, ihre
Anwesen den heutigen Wohnanforderungen anzupassen und entsprechende Wohnqualitdten
herzustellen. Missstédnde der Belichtung und Besonnung und kaum vorhandene private Grin- und
Freiflachen sind gemaB § 136 BauGB weiterhin zu konstatieren.

Neben diesem zukiinftigen Erneuerungsbedarf und —potential stellt der begonnene Ausbau der WHU
mit der Erhéhung der Studentenzahlen von rd. 500 Studierenden, einer ersten Zielzahl fur das Jahr
2012 mit 1.200 Studierenden und dem Ausbauziel fir 2020 mit rd. 1.500 Studierenden eine enorme
Herausforderung fiir die Innenstadtentwicklung dar.

Einerseits ist dies fur die Stadt Vallendar mit ihrem Hauptziel der Innenstadtstarkung eine sehr
positive Entwicklungsperspektive. Andererseits muss eine koordinierte Innenstadtentwicklung dafir
Sorge tragen, dass eine klassische und vielfaltige Nutzungsmischung in der Kernstadt erhalten bleibt!

Die Fortschreibung des Rahmenplanes zur Stadtkernsanierung hatte deshalb angestanden, da in ihm
die vielfaltigen, auch gegensatzlichen Entwicklungen ausgelotet, abgewogen und Prioritdten der
Entwicklung fir die nédchsten 10 Jahre aufgezeigt worden waren.

GemaB den Aussagen des Ministeriums des Innern und fir Sport soll die SanierungsmaBnahme
~otadtkern Vallendar” jedoch 2012 auslaufen und abgerechnet werden.

Um dem bestehenden Planungsbedarf weiterhin gerecht werden zu kénnen, ist nun zu prifen,
inwieweit eine Férderung im Sinne des Stadtumbauprogramms méglich ist. Im Fokus stehen hierbei
die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs und die weitere Entwicklung und Férderung der
westlichen Innenstadt mit der WHU, deren Umfeld (Beuelsweg — HellenstraBe), dem KEVAG-
Gelande, dem Rheinuferbereich sowie dem Bereich an der B 42 zwischen Wilhelm-RoB-StraBe und
WesterwaldstraBe. In diesen Bereichen soll, bei Erflllung der entsprechenden Voraussetzungen, ein
Stadtumbaugebiet festgelegt werden.
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Grundlage fir den Beschluss eines Stadtumbaugebietes ist gemaB § 171b Abs. 2 BauGB ein durch
die Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches Entwicklungskonzept.

In Abstimmung mit dem Ministerium des Innern und fiir Sport sowie der ADD Trier/Koblenz wird
dieses ,stadtebauliche Entwicklungskonzept” nicht flichendeckend fiir die Gesamtstadt erarbeitet,
sondern soll sich als ,Innenstadtentwicklungskonzept — ISTEK" auf Entwicklungsaussagen fir die
Kernzone der Stadt Vallendar beschranken (siehe Seite 6 / Abb.: Abgrenzungsplan).

ey
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4

o

Rathaus fir die VG: Sanierung, Neubau und Platzgestaltung im Rahmen der Stadtsanierung (Foto: www.vgallendar.eu)

1.2 Bedeutung eines Innenstadtentwicklungskonzepts

Innenstadtentwicklungskonzepte (ISTEK) gehéren zur Rubrik der informellen Planungen®. Dies
bedeutet, dass das vorliegende Innenstadtentwicklungskonzept keine verbindliche Rechtsgrundlage
darstellt, also keinen Satzungsstatus erreichen kann. Vielmehr bindet sich die Stadt Vallendar durch
einen entsprechenden Ratsbeschluss freiwillig an die Zielaussagen des ISTEKs und erkennt dieses
als Rahmen bzw. Grundlage fur die weiterfihrenden Planungen an.

Zu den Aufgaben des ISTEKs gehdrt, neben der Benennung konkreter Handlungsanweisungen und
MaBnahmen, das Aufzeigen langfristiger (auch visionare) Perspektiven fir die Innenstadtentwicklung.
Das ISTEK ist mit all seinen Aussagen auf Fortschreibung angelegt und sollte den laufenden
Entwicklungen in regelmaBigen Abstédnden angepasst werden. Dies gilt insbesondere fur die
MaBnahmenliste.
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1.3 Vorgehensweise

Zunéchst erfolgte eine Sachstandserfassung, die sich zusammensetzt aus der Bestandsaufnahme
des Gebdudezustands und der Gebdudenutzung, der Freiraum — und Verkehrssituation sowie die
Auswertung verschiedener Fachgutachten. Parallel wurde eine Beteiligung der Trager offentlicher
Belange durchgefiihrt und laufende Birgerbeteiligungsverfahren aktiv verfolgt. Die Ergebnisse der
Beteiligungsverfahren sowie diverser Planungsverfahren wurden, soweit vorliegend, in die weitere
Arbeit eingebunden. Sie wurden in einer themenbezogenen Analyse zusammengefihrt und bewertet.
Auf dieser Grundlage wurde das Innenstadtentwicklungsmodell mit Ubergeordneten
Handlungsschwerpunkten entwickelt und konkrete MaBnahmen formuliert und dargestellt.

1.4 Untersuchungsgebiet

Das ca. 29 ha groBe Untersuchungsgebiet umfasst die Flachen zwischen der WesterwaldstraBe im
Slden, inclusive des Stadthallenbereichs und dem Verlauf Héhrer StraBe, KirchstraBe / Beuelsweg,
HeerstraBe, RheinstraBe bis einschlieBlich Lidl-Parkplatz (KEVAG —Gelande) im Norden. Im Westen
umfasst das Untersuchungsgebiet die Uferflachen entlang des Rheins und reicht bis zur
WildburgstraBe im Osten, einschlieBlich des Wildburggelandes.
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Abb.: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, Darstellung BBP
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2 Allgemeine Rahmenbedingungen

2.1 Regionale Bedeutung

Die dem Kreis Mayen-Koblenz angehdrende Stadt Vallendar wird als Sitz der gleichnamigen
Verbandsgemeinde im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz als Mittelzentrum eingestuft
und ist Teil des Verdichtungsraums Koblenz / Lahnstein. Die Stadt profitiert von der Ausstattung und
den verkehrlichen Anbindungen des nur wenige Pkw-Minuten entfernten Oberzentrums Koblenz.

Verdichtungsraume
Landliche Raume Kooperierendes Zentrum (freiwillig)
Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren Kooperierendes Zentrum (verpflichtend)
I:‘ Monozentraler Mittelbereich Bl Oberzentrum
Zentrenerreichbarkeit Sl
“— max 3 Zentren erreichbar in <= 30 PKW-Minuten
7 8 und mehr Zentren ereichbar in <= 30 PKW-Minuten Mitteh- und Oberzentren der Nadwbarléncﬁ

Y

Die Regionalplanung benennt die Starkung der polyzentrischen Struktur als einen Grundsatz fiir den
hochverdichteten Raum Koblenz / Neuwied, wobei u.a. die Mittelzentren, zu denen Vallendar zahlt, in
ihrer besonderen Funktion gestarkt werden sollen. Bei der Begrindung wird auf die interregionale
Wettbewerbsfahigkeit verwiesen. Der Entwurf 2011 zum Regionalen Raumordnungsplan (RROP)
Mittelrhein-Westerwald bezeichnet Vallendar als kooperierendes (freiwilliges) Mittelzentrum mit der
Gemeindefunktion Erholung (Fremdenverkehrsgebiet ,Rheintal“). Die national und international
agierenden Einrichtungen der Schénstattbewegungen und der Wissenschaftliche Hochschule fir
Unternehmensfihrung (WHU) stellen zudem zwei bedeutsame Alleinstellungsmerkmale fiir Vallendar
dar.

g nach hlecht von 1962 bis 2010

Die Einwohnerprognose (mittlere Variante) des t icklung nach ¢
RROP-Entwurfs 2011 (Stand 12.09.2011) geht ]

5.000

von einem Einwohnerrickgang Vallendars von o
8213 Personen im Jahr 2010 um rd. 7,7% auf |
7586 Personen im Jahr 2020 aus. Altersstrukturell s |

2.500 -

muss von einem weiteren Rickgang der jingeren |
Altersgruppen und einer parallelen Zunahme der 1

1.000 4

Altersgruppen 65+ ausgegangen werden. e

1862 1972 1982 1992 2002 2004 2008 2008 200
1867 1877 1987 1987 2003 2005 2007 2008

W viznner W Frauen

Abb.: Bevélkerungsentwicklung Vallendar
nach Geschlecht / 1962-2010

Quelle: http://www.infothek.statistik.rlp.de
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2.2 Planungssachstand

Sanierungsplanung

Die Stadt Vallendar ist seit 1986 mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Innenstadt” im
Stadtebauférderungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz aufgenommen. Der Rahmenplan als
Leitlinie und MaBnahmenprogramm der Sanierungsentwicklung datiert ebenfalls aus 1986. Im Jahr
1995 wurde im Bereich EulerstraBe/Hb6hrer StraBe eine geringfigige Gebietserweiterung
vorgenommen, womit das Sanierungsgebiet eine Flache von rd. 13ha umfasst. Eine inhaltliche
Uberarbeitung des Rahmenplanes erfolgte Ende 2003 / Anfang 2004 mit einer Erhebung, Kartierung
und Dokumentation der abgeschlossenen MaBnahmen, der seinerzeit aktuellen MaBnahmen und der
anstehenden geplanten MaBnahmen.

Abgeschlossene Malinahmen
Umpestaltung van Straflan
urd Platzen

Urngestaltung van privaten
Frefiachen und Steliplitzen

A0E

Sanierurg privater Gebaude
mit Férdermitieln

Sanierury priveler Gebdude
ohne Firdermitel

Sanierung éfentichar Gebduda

Gebiiudeabriss

/X W

Boderandnung sinachiielilich des Erwarbs von Gebauden
ficken

urwd | oder Grundst

Naubau sines Gebaudes

Bebaungsaline

Umzug von Beswohnem

ol

Laufende bzw.
geplante Maknahmen

"
Ll

Umgsstaliung on Stralben und Plétzen
(il Numenerierung pem. KoFi Stand: 30.00.2007)

@

Gebiudeabrizs
Varkauf geplant

Naucrdnung und Entwickiung
das Blockbereiches

@]

Bewiebavaragenng

(RN

Bevorstehende Moderrisiening

Modermisierungsbedarf

E-a GEBET (BER D4 VORBEREITENDEN

UNTERSUCHUNGEN GEMASS §141 BauGB 2
s | @ | Moderrisierungabedarl
M1 garing
FORMUCH FESTGELEGTES SANERUMOSGERET M2 mitel
H &w;sgﬁ:hﬂ M3 hoch

WERALSNAHUE AUS DEM FORMUICHEN
BAMERLNGSOEBIET )
Coble e 30ba

Geschaftslearstand

Abb.: Stadtsanierung Vallendar, Rahmenplan Stand 12 /2011, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

Mit dem Land Rheinland-Pfalz und der Aufsichts- u. Dienstleistungsdirektion (ADD) Koblenz wurde
ferner vereinbart, das sidliche Gebiet zwischen WesterwaldstraBe — HeerstraBe — RheinstraB3e
(GréBe rd. 1ha) aus der Sanierungsfestsetzung zu entlassen. Dieser Schritt erfolgte durch Beschluss
im Jahr 2006.

Nach Abschluss der SanierungsmaBnahmen im Umfeld des Burgplatzes wurde mit der ADD Koblenz
ferner vereinbart, den Bereich zwischen Burgplatz — Beuelsweg — Braugasse (GréBe rd. 2,0 ha)
ebenfalls abzurechnen und die Sanierungssatzung dort aufzuheben. Ein entsprechender Beschluss ist
im September 2010 erfolgt. Im Jahr 2011 wurde fir den Teilbereich des Sanierungsgebietes zwischen
RheinstraBe/B42 — Wilhelm-Ross-Str.- Heerstr.-Westerwaldstr. die Sanieungssatzung aufgehoben.
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Im Uberwiegenden Teil des Untersuchungsgebiets ist bzw. wird das Baurecht Uber Bebauungsplane
geregelt. Von den unten dargestellten Abgrenzungsbereichen sind die Bereiche 2, 3, 5, 6, 7, 10
bereits rechtsglltig. Die Plane zu den Bereichen 1, 4, 6, 11, 12 sind rechtskréaftig und befinden sich in
einem Anderungsverfahren. Fiir die Bereiche 8 und 9 ist eine Aufstellung geplant.

11.

BP "Rathaus-Hellenstr.-Burgstr.*

BP "Marienburg, 2. Anderung”

BP "Hellenstrake / Wilhelm-Rok-
Strafie”, 1. Anderung und
Erweiterung

BP “Wilhelm-RoB-Stralle —
Hellenstrafie”

BP "Marktstrale”

BP "Mihlenstraie /
Am Mihlenbach”

BP "Kirchstrafle”

BP "Bahnhef” (Aufstellung 2012
geplant)

BP "Rheinufer* {Aufstellung 2012
geplant)

. BP "Zwischen

Rheinstrale/Seilerbahn/Rheinauf”

BP "Heerstrale / Marktstrafe /
Mihlenstrafie”

. BP“Mittlere HellenstraRe”

{i. Aufstellung)

Abb.: Abgrenzung der innerstadtischen Bebauungsplanbereiche, Sachstand 02/2012, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

Bachtler Béhme + Partner | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de 9




STADT VALLENDAR | Innenstadtentwicklungskonzept

3 Bestandsaufnahme | Fachbetrage | Beteiligungen

Die im September 2011 erfolgte Erfassung und Bewertung des Bestandes durch das Biro BB+P,
umfasst die Bereiche Gebaudezustand und Modernisierungsbedarfs; Denkmalschutz, Gebaude-
nutzung, Stadtebau, Griin- und Freiflache, Verkehr.

Erganzend lagen folgende Fachgutachten / Fachbeitrdge zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme vor:

» Stadtebaulicher Rahmenplan zur Standortsicherung der WHU, November 2007
Dr. Sprengnetter und Partner GbR, Brohl

= Der Einfluss der WHU auf die Stadt Vallendar, Juni 2009
studentische Seminararbeit am Institut fir Integrierte,
Naturwissenschaft, Dozent: Dr. Michael Tempel, Uni Koblenz,

» Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar, Stand Mai 2010
CIMA, Beratung und Management GmbH, K&ln

= Stédtebaurechtliches Gutachten im Auftrag der Stadt Vallendar, August 2010
Thema: Stellplatzangebot, Prof. Dr. jur. Willy Spannowsky, Uni KL

» Larmaktionsplan Vorentwurf, FIRU Gfl mbH Stand Mai 2011

Die Ergebnisse folgender Beteiligungsverfahren flossen ebenfalls in die Erarbeitung des vorliegenden
Innenstadtentwicklungskonzepts ein:

= Birgerwerkstatt Vallendar, Team Zukunftswerkstatt Kéln Juni-September 2011

= Auftaktveranstaltung und 2 Workshops im Rahmen der Erstellung seit Oktober 2011
eines nachhaltigen értlichen Hochwasserschutzkonzeptes fir die
Verbandsgemeinde Vallendar (Vallendar — Niederwerth — Urbar);
Dr.-Ing. Roland Boettcher Beratender Ingenieur, Wasserbau und
Wasserwirtschaft, Urbar (bei Koblenz),
im Auftrag des Ministeriums fir Umwelt Rheinland-Pfalz

= Birgerbefragung im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens, CIMA 2008
(Auswertung fand bereits durch die CIMA im Rahmen des
Einzelhandelsgutachtens statt).

= Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange Oktober-November 2011
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3.1 Zustandserfassung

3.1.1 Gebaudezustand und Modernisierungsbedarfs

Zur Beurteilung der Gebaudezustidnde wurde das auBere Erscheinungsbild erfasst und bewertet.
Sanierungstatbestande die sich aus der technischen Geb&udeausstattung ergeben (z.B. Erneuerung
der Heizungsanlage oder der sanitdren Einrichtungen) konnten nicht berlcksichtigt werden.
Nebengebdude sowie nicht zugangliche bzw. nicht einsehbare Grundstlicksbereiche wurden nicht
bewertet. Es wurde folgende Kategorisierung vorgenommen:

1. Gebaude ohne Sanierungsbedarf sowie Neubauten:
RenovierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich

2. Gebaude mit einfachem Sanierungsbedarf:
Gebaude die nur geringe bauliche Mangel oder geringe gestalterische Mangel aufweisen. Es
handelt sich meist um oberflachliche Mé&ngel bzw. unterlassene Instandhaltung, z.B. zu
erneuernder Fassadenanstrich, leicht abbréckelnder Putz.

3. Gebaude mit mittlerem Sanierungsbedarf:
Die Mangel sind nicht nur oberflachlich, sondern beziehen sich auf die Gebaudesubstanz.
Kriterien sind beispielsweise: schlecht isolierte, einfach verglaste Fensterscheiben samt
Rahmen, zerstérte Gewande von Fenstern und Tlren oder erneuerungsbediirftige
Dacheindeckungen etc.

4. Gebdude mit hohem Sanierungsbedarf:
Hier treten zuvor genannte Kriterien in massiv gebundelter Form auf. Es sind erhebliche
finanzielle Mittel notwendig um die kiinftige Nutzung des Gebaudes zu sichern.

5. Gebaude, an denen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bauliche Aktivitdten zur
Verbesserung der Bausubstanz zu erkennen waren (laufende Sanierung).

Beispiele fiir einfachen Bedarf: Beispiele fir mittleren Bedarf: hier: Beispiele fiir hohen Bedarf: hier:
hier: Fassadenanstrich bréckelnde Fassade, Anstrich, Fenster Feuchtes Mauerwerk, Fenster,
Fassade

Bachtler Bohme + Partner | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de 11
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Legende
E_J Geltungsbereich
Wasser
Denkmal
D Wollsténdig o. teilw. geschiitzt
|:| Element an Gebiude geschitzt

Sanierunsgbedarf
Ohne

Einfacher

[__ Mittlerer

- Hoher

TS| sanierung/ 2T, Umnutzung
Ohne Bewertung

Mebengebiude

Innenstadtentwicklungskonzept
Vallendar

Sanierungsbedarfe - Zustande

Stand: 08/2011
M.1:3.000

Abb.: ,Sanierungsbedarfe — Zustdnde®, Sachstand 09/2011, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

Wie auf der obigen Abbildung deutlich zu erkennen gibt es Bereiche in denen teils, vereinzelt teils
vermehrt Gebaude mit einem mittleren (Farbe: dunkel-orange) oder einem hohen Sanierungsbedarf
(Farbe: rote) zu konstatieren sind. Es handelt sich um insgesamt 22% des erfassten
Gebaudebestandes. Hierzu zahlen

» Gebaude an der KirchstraBe und der Hohrer StraBe
= der Blockinnenbereich BurgstraBe, Rathausplatz, HellenstraBe

= vereinzelt Gebdude entlang der LéhrstraBBe

Bedarfsschwerpunkte bestehen an:

= der unteren (sidliche) HeerstraBe, zwischen WesterwaldstraBe und HellenstraBBe
» im Umfeld der MarktstraBe sowie

= entlang der HellenstraBe zwischen HeerstraBe und RheinstraBe

An der Ecke HeerstraBe / HellenstraBe wurden zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme mehrere
Gebaude im Rahmen privater SanierungsmaBnahmen umfassend modernisiert.

P48 Die schematische Darstellung der
Ohne Bedarf prozentualen Verteilung des Sanier-
ungs- und Modernisierungsbedarfs ver-
Einfacher Bedarf anschaulicht den Erfolg der Sanierungs-
4k forderung der letzten 20 Jahre: rund
Mittlerer Bedarf 75% der bewerteten Gebaude befinden
sind in einem guten bis sehr guten
W Hoher Bedarf Zustand.
Abb.: Prozentuale Verteilung des Sanierungs-
31% m Laufende Sanierung| und Modernisierungsbedarfs in der Innenstadt
(Sept.2011) Vallendar (Darstellung BB+P)
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Dartber hinaus wurden denkmalgeschiitzte Gebaude erfasst:

Danach sind alle Gebdude gekennzeichnet, die in dem nachrichtlichen Verzeichnis der
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, fir den Kreis Mayen-Koblenz, komplett oder zum
Teil als schiitzenswert aufgeflhrt sind.

E S fmmmm e
/= ¢ ‘{‘ Legende
el

[:j Geltungsbereich
\ b ¥ VG Wasser

l:l Sonstige Gebaude

Denkmal
- Vollstandig o. teilw. geschitzt

- Element an Gebaude geschitzt

Innenstadtentwicklungskonzept
Vallendar

Bindungen durch Baudenkméler
(nach Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe)

Stand: 08/2011
M.1:3.000

Abb.: Bindungen durch Baudenkméler, Darstellung BB+P

Historische Gebaude sind Zeitzeugen und Kulturgut jeder Gemeinde, die ein Stadtbild maBgeblich
pragen und wichtige Identifikationspunkte darstellen.

Der Uberwiegende Teil der denkmalgeschiitzten Gebaude Vallendars, liegt verstreut entlang der
HellenstraBe und der Markt-, bzw. LéhrstraBe. Ein Haufung findet man im Bereich obere HellenstraBe
/ Rathausplatz / EulerstraBe. Neben stattlichen barocken Blrgerhdusern trifft man auf streng
gegliederte klassizistische Fassaden. Eine Besonderheit stellt die steinerne Rosette der ehemaligen
Synagoge zwischen EulerstraBe und GronerstraBe dar. Mit Ausnahme nur weniger Geb&ude,
befinden sich die Denkmale in einem guten baulichen Zustand.

E)

' XIN

- =
AVl impy ®

FLIL y NI R s

A ARV AN

Fotos Denkmalschutzobjekte: v.I. Rosette der ehem. Synagoge, ehem. Rathaus, Wildburg
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3.1.2 Gebaudenutzung

Im Rahmen der Nutzungskartierung wurden folgende Kategorien gebildet und nach dem &uBeren
Erscheinungsbild der Gebaude zugeordnet

Wohnen Handel

Gastronomie

Dienstleistung / Gewerbe

Offentliche, soziale, kirchliche
Nutzung, Bildung
Leerstand

Umbau / Renovierung zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme

Vallendar verfligt Gber mehrere Uberregional bedeutsame Publikumsmagnete: die Wissenschaftliche
Hochschule fir Unternehmensfiihrung ,Otto Beisheim School of Management® (WHU), die Fachklinik
fir Neurologie / berufliche Rehabilitation (BDH-Klinik), die Schénstatt-Bewegung sowie die
philosophisch-theologische Hochschule der Pallotiner (PTHV). Davon sind WHU und BDH-KIinik
direkt in der nord-westlichen Innenstadt angesiedelt. Darlber hinaus erfreut sich die Vallendarer
Innenstadt Uber eine vielfaltige Nutzungsmischung. Einzelhandel und gastronomischen Einrichtungen
konzentrieren sich auf die HellenstraBe und die untere HeerstraBe. Wohnnutzungen findet man
verstarkt in den sudlichen und &stlichen Bereichen. Der Westen ist zwischen RheinstraBe und Rhein
von Infrastruktur und Freizeit gepragt.

Legende
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I | GeRungsbersich
] meorage
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" ("‘\‘ Uberwiegends Hutzung im EG
.” \\/ \\ - ‘Wohnen
0 \ -\._h‘
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b Vallendar
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Abb.: Plan Bestandsaufnahme | Nutzung | EG, Darstellung BB+P, s.a. Anlage
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= Der reprasentative Campus der WHU

liegt in der Stadtmitte, zwischen R e e s -y
HellenstraBe, HeerstraBe, Beuchel- l.' \““*-«.._ ‘," '3|
weg und d’EsterstraBe. Mehrere s vary \
Studentenwohnheime (teils privat / A /’\ “‘\
teils in WHU-Verwaltung) befinden '--“\ o ~.',r" "";

sich direkt oder in direkter Ndhe an /
zur HellenstraBe. An der Schule sind
110 Mitarbeiter beschaftigt. Im Marz
2011 waren rd. 760 Studenten aus
dem In- und Ausland eingeschrieben.
Bis zum Jahr 2020 ist eine
Erweiterung auf 1500 Studienplatze

angedacht. %

= Das Areal der BDH-KIlinik Vallendar,
Fachklinik fur Neurologie / berufliche
Rehabilitation, liegt vis-a-vis dem
WHU-Campus an der HeerstraBe /

Abb.: Uberregional bedeutsame
Nutzungen in der Innenstadt
Darstellung BB+P

B o
I:] Studentisches

Wanhnan

[T soH-xiinik

| Schonstatt

Wilhelm-RoB-StraBe. Die BDH-Klinik

gilt als Modelleinrichtung. Sie bietet als einzige Einrichtung im Land das differenzierte Angebot der
vollstandigen neurologischen Rehabilitationskette (Phasenmodell BAR) unter einem Dach.

» In der Innenstadt selbst ist die Schdnstatt -
Bewegung, mit Ausnahme der Zentrale des
eigenen TV-Senders und des von den
Marienschwestern genutzten Hauses
Wildburg, nicht prasent, obwohl das
Pilgerzentrum Schénstatt, als Beginn einer
weitldufige Agglomeration, in fuBlaufiger
Entfernung zur  Innenstadt, jedoch
auBerhalb des Untersuchungsgebiets, liegt.

= Ahnliches gilt fir die dem Pilgerzentrum
benachbarte, rd. 20 Gehminuten von der
Innenstadt entfernt liegende Philosophisch-
Theologische Hochschule der Pallotiner
(PTHV).

Abb.:

Einrichtungen
Schénstatt und
Pallotiner

Quelle: Schénstatt.de,
bearbeitet

ey

A

by

lé Haus Schonstatt

TR ———
=

Schonstatt
56179 Vallendar

Qrtsplan 06/06 Wallf. Rothg

Innenstadt
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3.1.2.2 Wohnen

Nach der auBeren Einschatzung ist von einem geringen Wohnungsleerstand in der Vallendarer
Innenstadt auszugehen, wie die folgenden Abbildungen, in denen die Wohnnutzungen nach
Erdgeschoss und Obergeschoss getrennt jeweils rot dargestellt sind, belegen. Wahrend sich das
Wohnen in Obergeschossen fast ausnahmslos Uber alle mischgenutzten Gebdude erstreckt,
konzentrieren sich die bewohnten Erdgeschosse auf die Bereiche ohne bzw. mit wenig Einzelhandel
und Dienstleistung. Als Sonderformen des Wohnens sind die Studentenwohnheime zu nennen, die
hier lila dargestellt sind. (siehe auch Kapitel 3.2.1 und 3.2.2 Fachgutachten).Nicht erfasst werden
konnten die Uber den privaten Markt an Studenten vermieteten Wohnungen, auBerhalb von
Wohnheimen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der weit Uberwiegende Teil der
Studenten in einer WG oder alleine privat zur Miete wohnt. Diese groBe Nachfrage pragt den
Wohnungsmarkt Vallendars, bei dem der Mietpreis 2011 flir Wohnungen bis 40 gm bei ca. 8,80€ pro
gm lag (Quelle: hitp://www.immowelt.de).
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‘\\ ’;"J - Wohnen \\\ ’f"
\\\ '\‘ D Studentisches Wohnen \\‘ l‘,
"“ \‘ E Sanierung/ 2.T. Umnutzung \\\ “\‘
Abb.: Wohnen im EG Wohnen im OG Darstellung BB+P
3.1.2.3 Handel, Dienstleistung, Gewerbe
Entlang der HellenstraBe und der O =TT
sldlichen HeerstraBe konzentrieren sich TP, NG e
. . . ’/ \.* b ’,‘ N -
der Kleinteilige Einzelhandel und das e 3 s, “" £\ \
gastronomische Angebot Vallendars. An | _.",‘-‘ ChTan e L
der Rhein-, bzw. HellenstraBe befindet - g Sn SR £ Lt P
. . . N k N O W At
sich in zentraler Lage ein Rewe-Markt, { A, * 28 Y L 0F
auf dem ehemaligen KEVAG-Gelénde s A g y 3 *-\\.6,' §8 7 4
ein Lidl-Discounter. Dienstleister haben *.'-\o\-"', - /
i i S\ peh €Y 2P a3t >/
sich entlang der HeerstraBe, zwischen \ C IR~
WesterwaldstraBe und Burgplatz, an der ,:‘S‘"
HellenstraBe und vereinzelt an der P
LéhrstraBe, bzw. in den Zwischenbe- (' T e
reichen angesiedelt. Gewerbe- bzw. — R
Handwerksbetriebe trifft man im VU- el senn=r unmucng
Bereich selten an. (ﬁlehe auch Kapltel Abb.: Handel, Dienstleistung, Gastronomie
3.2 Fachgutachten /Einzelhandels- Gastronomie, Darstellung BB+P
gutachten).
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3.1.2.4 Leerstand

Nur rd. 8% der Hauptgeb&ude im VU-Gebiet sind von einem Leerstand betroffen. Davon stehen knapp
2% komplett leer. Bei jeweils rd. 3% ist das Erdgeschoss bzw. mindestens ein Obergeschoss nicht
genutzt. Ein erhodhter Leerstand ist in dem Bereich MarkistraBe / RheinstraBe / HellenstraBe /
HeerstraBe zu konstatieren. Ein maBgeblicher Grund hierfir ist die Hochwasserproblematik.

mLeerstand komplett

Leerstand nur EG

Leerstand nur OG

= Ohne Leerstand

Grafik und Abb.: Leerstandssituation in der Innenstadt Vallendars, Darstellung BB+P, s.a. Anlage
Anmerkung: die Erhebung erfolgte durch die duBere, optische Einschitzung der Gebdude

= k.
Foto: Leerstandverdacht EG, Foto: Leerstandverdacht Foto: Leerstandverdacht

3.1.3 Griin- und Freiflache

Die Kernzone der Innenstadt ist funktionsbedingt wenig begrint und weiBt eine rechte hohe
Bebauungsdichte auf. Die Freiraumsituation an den sldlichen und nérdlichen Gebietsrdndern
gestaltete sich dagegen weitaus positiver. So verfligen die Grundstlicke der LohrstraBe Uber
groBzlgige private Freibereiche, die sich entlang des Leerbachs, zur WesterwaldstraBe hin, als
offentliche Grinzone fortsetzen. Dieser Griinzug endet jedoch Richtung RheinstraBe in Hohe der
Kreuzung MihlenstraBe / WesterwaldstraBe.

Foto: Park an Marienburg Foto: Verdichtete Innenbereiche HellenstralBe / HeerstralBe
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Abb.: Plan Bestandsaufnahme | Griinflidchen | versiegelte Fldchen, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

Im Norden ist die Parkanlage um die Marienburg, mit ihnrem wertvollen alten Baumbestand, Uber die
Grunflaichen der katholischen Kirche direkt mit einem Grlinzug vernetzt. Die Begriinung des
Rheinufers geht von gestalteten Flachen im Siden, Ober Brachflachen im mittleren Bereich in
hochwertige Retentionsrdume im Norden Uber.

3.1.4 Verkehr

Zur Entlastung der Innenstadt mit ihren ,mittelalterlichen* StraBen und Gassen, wurden in den
1960er/70er Jahren die RheinstraBe / B42 und WesterwaldstraBe / L308 als UmgehungsstraBen
gebaut. Die B42 stellt die Verbindung zum Oberzentrum Koblenz und zur BAB 48 dar. Die L308
verbindet Vallendar mit dem Raum Hohr-Grenzhausen. Gleichzeitig ist sie HaupterschlieBungsstraBe
fir die Einrichtungen der Schénstattbewegung und der Pallotiner. Beide StraBen sind einer hohen
Verkehrsbelastung ausgesetzt, die fir die angrenzenden Nutzungen zu deutlichen Einschrankungen
fihren. (siehe auch: Larmaktionsplan Vorentwurf, FIRU Gfl mbH).

Die wichtigsten innerdrtlichen ErschlieBungen erfolgen Uber die HellenstraBe, HeerstraBe, LohrstraBe,
EulerstraBBe, den Weitersburger Weg, die WildburgstraBe und Hohrer StraBBe / KirchstraBe.

Bei Hochwasserstanden, die das Befahren der RheinstraBe nicht mehr erlauben, wurde der Verkehr
in der Vergangenheit von Norden Uber Heer-, und HellenstraBe in die Wohngebiete und Richtung
Hoéhr-Grenzhausen geleitet.

In der Kernzone sind Teile der HellenstraBe sowie das Umfeld des Rathauses und der WHU als
FuBgéngerzone ausgewiesen. Die FuBgéngerverbindung Innenstadt / Rheinufer fiihrt Gber eine
unattraktive Bricke und mindet in eine schmale Unterflhrung, die gleichzeitig dem flieBenden
Verkehr Richtung Niederwerth und dem Park-Suchverkehr am Rheinufer dient.

Die fuBlaufige Anbindung Bahnhof Innenstadt fihrt durch eine unwirtliche Unterfihrung der B42.
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Abb.: Plan Bestandsaufnahme | Verkehr, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

Die Parkplatzsituation in der Innenstadt ist &uBerst angespannt. Ein Grund hierflir ist das durch die
WHU bedingte erhéhte Pkw-Aufkommen. Das Parkhaus Rathaus und die Tiefgarage an der WHU

sorgen nur teilweise fiir eine Entlastung. Viele Bewohner und Besuche
kostenlosen Stellplatze am Rheinufer aus. (siehe hierzu Stédtebaurecht

r der Stadt weichen auf die
liches Gutachten im Auftrag

der Stadt Vallendar, August 2010Thema: Stellplatzangebot, Prof. Dr. jur. Willy Spannowsky, Uni KI)
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3.2 Innenstadtrelevante Aussagen der Fachbeitrage

Im Folgenden wird auf die Fachgutachten, welche zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (September
2011) vorlagen, nachrichtlich verwiesen. Bei ndherem Interesse kdnnen die Fachbeitrdge bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar, FB Il Nattrliche Lebensgrundlagen und Bauen, eingesehen
werden.

3.2.1 Stadtebaulicher Rahmenplan zur Standortsicherung der WHU, November 2007, Dr.
Sprengnetter und Partner GbR,

Der stadtebauliche Rahmenplan basiert auf einer dreiphasigen Entwicklungsoption der WHU, in der
fir das Jahr 2020 eine Studentenzahl von 1500 angesetzt wird. Als Entwicklungsschwerpunkte sind
das weitere Umfeld des derzeitigen WHU-Campus sowie das Areal des ehemaligen stadtischen
Bauhofs an der nérdlichen RheinstraBe dargestellt. Hierzu werden die baulichen
Entwicklungspotentiale der WHU in der Vallendarer Innenstadt umfassend analysiert sowie
notwendige InfrastrukturmaBnahmen, wie die Verbesserung der verkehrlichen Anbindungen, des
Stellplatzangebots und der Bau einer Stadthalle definiert.

Plan_3 WHU Entwicklungsphasen
M_1: 2000

Legende

WHU 2007/ ca. 500 Studentan
~ 10.000 qm NF

I wHU bis 2011/ ca. 800 Studenten
~ 15.000 gm NF

WHU ab 2011/ ca. 1.200 Studenten

~ 24.000 qm NF

WHL! Endziel/ ea. 1.500 Studenten
~30.000 gm NF

- Stadthalle, geplant
Parkplatze

@ Flachen gemal Katalog

Erstet 20112007 [KW.F.CP
ANDERUNG DATUM MNAME
T & DR. SPRENGNETTER UND PARTNER GBR
p % g L Dr.-ng. M0 Sprengnetier Dipi-ing. (FH) KW Flackss,  Dipl iy [FH) M. Fasbendier
AP 4 | WHU Phase 3 ﬂ bets  apemess e
29 /4 : 4 - T
&0 7 \ Endziel :

Abb.: Plan WHU Entwicklungsphasen, November 2007, Darstellung Dr. Sprengnetter und Partner GbR,

Von den zwischen 2007 und 2011 anvisierten MaBnahmen wurden folgende umgesetzt:
= Nr. 2, HeerstraBe 61, Neubau neuer Horsale, Seminarrdume etc.
= Nr.3, Hellenstr. 42.46, Neubau neuer Hérséle, Seminarrdume etc.
= Nr. 4, Umbau d‘Esterstr. 13, Horsale, Seminarrdume etc.
Hinzu kommt der Bau, vorwiegend von privaten Investoren projektierter, Studentenwohnheime.

Als Standort einer neuen Stadthalle wurde zwischenzeitlich durch den Vallendarer Stadtrat das
ehemalige Aldi-Gelande an der RheinstraBe / Ecke HellenstraBe (Nr.17) festgelegt. Ein europaweiter
Wettbewerb hierzu soll Ende 2012 erfolgen. Der im obigen Plan grin dargestellte Standort wird fur
diese Nutzung nicht weiter verfolgt.
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3.2.2 Der Einfluss der WHU auf die Stadt Vallendar, Juni 2009,studentische Seminararbeit am
Institut fiir Integrierte Naturwissenschaft, Dozent: Dr. Michael Tempel, Uni Koblenz,

In dieser studentischen Arbeit werden die Auswirkungen der WHU auf die Stadt Vallendar genauer
untersucht. Die Analyse der sogenannten harten Fakten, wie die studentische Infrastruktur und
stadtebauliche MaBnahmen, wird durch Umfragen unter der Vallendarer Bevdlkerung und Studenten
der WHU ergéanzt. Die Studenten kommen in ihrer Arbeit zu dem Ergebnis, dass Vallendar durch die
WHU stark beeinflusst wird. Dies umfasst sowohl den Stadtebau, den Wohnungsmarkt, den
Einzelhandel und die Gastronomie als auch das stadtische Zusammenleben. Die Bedeutung der
Hochschule wird dabei Uberwiegend positiv bewertet. Gleichzeitig warnen die Verfasser in ihrem
Schlusswort vor der Gefahr eines einseitigen Abh&ngigkeitsverhaltnisses zu Lasten der Stadt und
stellen die theoretische Frage, wie Vallendar einen Wegzug der WHU verkraften wirde.

3.2.3 Stadtebaurechtliches Gutachten im Auftrag der Stadt Vallendar, August 2010,
Thema: Stellplatzangebot, Prof. Dr. jur. Willy Spannowsky, unter Mitarbeit von Akad.
Oberrat Dr. jur. Hofmeister, Uni Kaiserslautern

Das Gutachten stellt rechtliche Steuerungsmdglichkeiten dar, zur Bewaltigung folgender
Entwicklungsprobleme in der Innenstadt:

= Stellplatzverknappung und dadurch bedingter Parkplatzmangel

» Umnutzung von Einzelhandelsflachen in Studentenwohnungen und dadurch bedingter Funktions-
und Attraktivitatsverlust der Innenstadt

=  Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

Dabei wird die Bedeutung des Einzelhandelskonzepts hervorgehoben und u.a. eine Prazisierung der
innenstadtvertraglichen  Entwicklungsmdéglichkeiten des KEVAG-Gelédndes gefordert. Eine
entsprechende Fortschreibung erfolgte im Jahr 2011. (siehe im Anschluss, Kap. 3.2.4). Die
Aufstellung eines konkretisierenden Bebauungsplans ist fir das Jahr 2012 geplant.

Zur Steuerung der angespannten Stellplatzsituation wird die Regelung Uber Satzung empfohlen. Die
Stadt will diese Empfehlung zwischenzeitlich durch Anderungen der innenstadtrelevanten
Stellplatzsatzung umsetzenmsetzen.

3.24 Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar, Fortschreibung Mai 2010 CIMA, Beratung
und Management GmbH, April 2009

GemaB Einzelhandelskonzept soll sich Vallendar als qualitatsorientierte, stadtebaulich attraktive und
kompakte Einkaufsstadt in der Region prasentieren. Das Image einer ,Hochschulstadt® sollte dabei
genutzt, aber nicht in den Vordergrund gestellt werden. Als zentrale Handlungsfelder werden genannt:

» Ausbau der Angebote (Handel, Gastronomie)

» Verbesserung der Stadtgestalt

= Verbesserung der Erreichbarkeit

= Steigerung der Erlebnisvielfalt

» Verbesserung des Images der Einkaufsstadt Vallendar

Hinsichtlich der Angebote und des Marketings sollten dabei die Zielgruppen ,Studenten der WHU" und
~Rheinschiffahrt-Tagesausfliigler besondere Schwerpunkte bilden.
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Abb.: Darstellung des zentralen Einkaufsbereichs und des zentralen Versorgungsbereichs gemaB Einzelhandelsgutachten,
Darstellung CIMA GmbH

Das sogenannte ,Zentrenkonzept flir die Stadt Vallendar* definiert die Innenstadt als Hauptzentrum
und wichtigsten Versorgungsstandort fiir alle innenstadttypischen Waren. Sie Gbernimmt demnach
eine Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet und wirkt als attraktives Einkaufsziel flr die
Ubrigen Burger der Verbandsgemeinde. Dieses Hauptzentrum wird unterteilt in den ,Zentralen
Einkaufsbereich, der die Hauptgeschéaftszone HellenstraBe und HeerstraBe von der
WesterwaldstraBe bis zur Sparkasse umfasst und den ,Zentralen Versorgungsbereich® welcher,
neben dem Umfeld des Zentralen Einkaufsbereichs, die Bereiche entlang der RheinstraBe und das
KEVAG-Gelande (incl. Lidl) umfasst. (s.a. obige Abbildungen).

Die Innenstadt soll auch zuklnftig eine zentrale Funktion bei der Versorgung der Blrger mit Waren
des taglichen Bedarfs tbernehmen. Die auBerhalb gelegenen solitdren Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln (ALDI, Netto) Gbernehmen wichtige Aufgaben der Nahversorgung und werden daher in
das Zentrenkonzept nachrichtlich als nahversorgungsrelevante Solitérstandorte Gbernommen.

Die Aussagen bezuglich der Entwicklung des KEVAG-Gelandes wurden aufgrund seiner besonderen
Innenstadtrelevanz in der Fortschreibung 2010 konkretisiert. Dabei wird einerseits auf die
Notwendigkeit einer starkeren funktionalen und stadtebaulichen Integration des KEVAG-Geléndes in
den zentralen Versorgungsbereich verwiesen und andererseits der Vorschlag der unteren
Landesplanungsbehérde unterstiitzt, durch die rechtliche Ausweisung eines Sondergebiets die Stadt-
und Regionalvertraglichkeit der Einzelhandelsnutzung auf dem KEVAG-Gelande abzusichern. Somit
soll eine innenstadtergédnzende Versorgung und nicht ein Konkurrenzstandort unterstiitzt werden.

3.2.5 Larmaktionsplan Vorentwurf, Bericht Nr.: P11-011/01, erstellt von der FIRU Gfl mbH
(Gesellschaft fiir Inmissionsschutz mbH ), Kaiserslautern, Stand Mai 2011

Mit der ,EG-Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bek&mpfung von
Umgebungslarm wird ein europaweites Konzept zur Bewertung und Bek&dmpfung von Umgebungslarm
festgelegt. Es sieht Pflichten zur Aufstellung von La&rmkarten vor, mit denen die Larmbelastungen
erfasst werden soll sowie die Aufstellung von Aktionspldnen, mit denen Larmauswirkungen und
Larmprobleme geregelt werden. GemaB § 47d BImSchG haben die Gemeinden als zustandige
Behorden basierend auf den Ergebnissen der La&rmkartierung die Larmaktionspléne zu erstellen.

In dem vorliegenden, von der von der FIRU Gfl mbH erstellten, Vorentwurf zum Larmaktionsplan der
Stadt Vallendar werden folgende Aussagen zu den Méglichkeiten einer Minderung der Larmbelastung
getroffen:
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Empfohlene MaBnahmen:

Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit:

Geschwindigkeitsreduzierungen stellen im Allgemeinen eine sehr kostengiinstige und
kurzfristig realisierbare MaBnahme dar. Auf der Grundlage der erweiterten Larmkartierung
werden die Auswirkungen einer Verringerung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 50
auf 30 km/h innerhalb der Untersuchungsgebiete entlang der B42 und der L308 und einer
Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 100 auf 80 km/h fir Pkw im Bereich
der BAB A48 prognostiziert. Durch die Verringerung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit
auf der Bundes- und LandesstraBBe von 50 auf 30 km/h werden die Emissionspegel um bis zu
2,5 dB(A) reduziert. Durch die Verringerung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit fir Pkw auf
der Autobahn von 100 auf 80 km/h werden die Emissionspegel um rund 0,5 dB(A) reduziert.
Fir die kartierten HauptverkehrsstraBen kann die Verbandsgemeinde Vallendar jedoch nur in
Abstimmung mit der zustdndigen Landesbehérde MaBnahmen zur Verringerung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit ergreifen.

Passiver Schallschutz

Fir die Gebaude an denen die Werte von Lden'=70 dB(A) und Lnight2=60 dB(A) Uberschritten
werden, wird empfohlen, passive SchallschutzmaBnahmen durchzufihren.

Zur Steuerung der Umsetzung der passiven SchallschutzmaBnahmen wird die Entwicklung
eines  Schallschutzfensterprogramms  empfohlen, welches auf die finanzielle
Leistungsfahigkeit der Verbandsgemeinde Vallendar abgestimmt wird. Die Kosten kénnen fir
die Verbandsgemeinde gesteuert werden, in dem z. B. Zuschiisse in Abhangigkeit von den
Fassadenpegeln gegeben werden. Die Zuschiisse kdnnen beispielsweise bei einer
Uberschreitung des Schwellenwerts von Lden = 70 dB(A) mit einer Férderquote von 20 %
beginnen und mit steigenden Fassadenpegel ansteigen. Dariber hinaus kann eine maximale
Forderquote festgesetzt werden (z.B. 75%), welche dann bei Uberschreiten eines
festzulegenden oberen Wertes angesetzt werden kann.

Hinweis: Im Rahmen der Larmsanierung an bestehenden Schienenwegen der Eisenbahnen
des Bundes wurden innerhalb der Verbandsgemeinde Vallendar passive Schallschutz-
maBnahmen geférdert. Voraussetzung zur Férderung war die Uberschreitung der
Larmsanierungswerte.

Ausschluss von MaBnahmen:

Aufgrund der ErschlieBungsfunktion und des Abstandes zwischen Wohngebauden und StraBe
entlang der B 42 und der L 308 sind keine aktiven SchallschutzmaBnahmen in Form von
Larmschutzwanden durchflhrbar.

Verkehr steuernde und lenkende MaBnahmen sind innerhalb der Verbandsgemeinde nicht
umsetzbar, da keine alternative Routenfihrung zur Verfligung steht.

Eine Verringerung des Lkw-Anteils auf den kartierten StraBen ist ebenfalls aufgrund der
fehlenden Alternativrouten nicht umsetzbar. Diese MaBnahmen werden daher nicht
betrachtet.

MaBnahmen wie etwa die Verstetigung des Verkehrsflusses haben zwar Auswirkungen auf
die Belastigungswirkung des StraBenverkehrslarms, lassen sich aber nach den Vorschriften
der Vorlaufigen Berechnungsmethoden fiir den Umgebungslarm an StraBen (VBUS) nicht
berechnen.

Einbau offenporiger Asphaltdeckschichten:

' Tag-Abend-Nacht-Pegel) als Mas fiir die allgemeine Belastigung

2 Lnight (Nachtpegel) als MaS8 fiir die Stérungen des Schlafes eingefiihrt

Bachtler Bohme + Partner | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de 23



STADT VALLENDAR | Innenstadtentwicklungskonzept

Offenporige Asphaltdeckschichten (sogenannte Fliisterasphalte) entfalten ihre schallreduzier-
ende und rechnerisch nachweisbare Wirkung erst in Geschwindigkeitsbereichen oberhalb 60
km/h. Da entlang der B 42 und der L 308 die zuldssige Héchstgeschwindigkeit 50 km/h
betragt, ist diese MaBnahmen hier nicht geeignet.

3.2.6 Nachhaltiges ©6rtliches Hochwasserschutzkonzeptes fiir die Verbandsgemeinde
Vallendar (Vallendar — Niederwerth — Urbar)

In dem aktuell laufenden Pilotprojekt des Landes Rheinland-Pfalz zur nachhaltigen Minimierung von
Schéden durch Hochwasser soll, wie in der Pressemitteilung des Projektbetreuers Dr.-Ing. Roland
Boettcher Beratender Ingenieur, Wasserbau und Wasserwirtschaft, Urbar (bei Koblenz), vom
10.08.2011, dargestellt, ein neuer Ansatz zum Tragen kommen.

An dieser Planung der MaBnahmen sollen neben der Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes alle
zustandigen Stellen, wie z.B. der Verbandsgemeinde- und Stadtverwaltung und der
StraBenbauverwaltung, als auch alle interessierten Birgerinnen und Birger aus Vallendar,
Niederwerth und Urbar, die Erfahrungen mit dem Hochwasser haben und/oder Ideen beitragen
kdnnen, mitwirken.

Im ersten Schritt wird das Hochwasserrisiko analysiert: Wie groB ist die Gefahrdung? Wie hoch kann
das Wasser im Rhein steigen? Im zweiten Schritt werden Ziele festgelegt: Wo liegen die Prioritaten?
Bei der Lésungsentwicklung sind dann nicht nur technische SchutzmaBnahmen wie Mauern oder
Damme im Blickfeld, sondern auch planerische Optimierung und Objektschutz.

Es werden alle Mdéglichkeiten weitergehend diskutiert und zukinftige MaBnahmen einvernehmlich
festlegt. (s.a. Kap. 3.4.2, Blrgerbeteiligung im Rahmen des Pilotprojektes Hochwasserschutz)

3.3 ToB - Beteiligung

Die gem. §171b BauGB iV.m. §°139 BauGB im Rahmen der Erarbeitung des
Innenstadtentwicklungskonzepts, als Grundlage zur Abgrenzung von Stadtumbaugebieten,
durchzufihrende Beteiligung der Tréager o6ffentlicher Belange (T6B), fand im November 2011 in
schriftlicher Form statt. Es wurde insbesondere zu folgenden Fragen um eine Stellungnahme gebeten:

1. Welche Planungen sind lhrerseits im Untersuchungsgebiet beabsichtigt oder berlihren dieses
durch ihre Auswirkungen?

2. Welche Belange lhres Aufgabenbereiches sollten lhrer Meinung nach im Untersuchungsgebiet
berlcksichtigt werden?

3. Welche Hinweise erscheinen Ihnen im Rahmen der Untersuchungen und im Hinblick auf eine
mogliche StadtumbaumaBnahme von Bedeutung?

Die vorliegende Beteiligung der Trager Offentlicher Belange ist Bestandteil der
Untersuchungen zur Erstellung des Konzeptes und dient der friihzeitigen, allgemeinen
Informationsfindung. Da sie vor der Erstellung des Innenstadtentwicklungsplanes stattfand,
konnten den TOB keine konkretisierenden Plane, sondern ,nur‘ Lage und Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes zur Verfligung gestellt werden.
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Name Zusatz1 Zusatz1 StraBe/Postfach PLZ |Ort
Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Postfach 8 28 56008 |Koblenz
Industrie- und Handelskammer Koblenz Postfach 20 08 62 56008 |Koblenz
Handwerkskammer Koblenz Postfach 56063 |Koblenz
RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH Abt. ERNN-H-LP |Freistuhl 7 44137 |Dortmund
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz Bauleitplanung Postfach 20 09 51 56009|Koblenz
Vermessungs- und Katasteramt Mayen Geschaftsstelle Gutachterausschuss Am Wasserturm 5 a 56727|Mayen
KEVAG Verteilernetz GmbH Schiitzenstr. 80-82 56068 |Koblenz
Energieversorgung Mittelrhein GmbH Postfach 30 03 51 56027 |Koblenz
EVM GmbH Werk Bendorf Postfach 12 51 56156 |Bendorf
GNOR e.V. Landesgeschéftsstelle Osteinstr. 7-9 55118 |Mainz
Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz Ravenestralie 50 56812|Cochem
Fachbereich | Im Hause

Fachbereich |1l Im Hause

Ortsgemeinde Niederwerth Rosenweg 56179 |Niederwerth
Ortsgemeinde Weitersburg Hauptstralle 56191 |Weitersburg
Ortsgemeinde Urbar Arenberger Str. 56182 |Urbar
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord  |Wasserwirtschaft/Abfallwirtschaft Bodenwirtschaft |Stresemannstrale 3-5 (56068 | Koblenz
Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland-Landesverband Rh.-Pf.- Postfach 1565 55005(Mainz
Naturschutzbund Deutschland e.V. Postfach 1647 55006 |Mainz
Stiftung WHU Herrn Prof. Dr. Dr. h.c. Brockhoff Burgplatz 2 56179|Vallendar
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion AuRenstelle Koblenz Sanierungsstelle |Sudalles 15-19 56068 |Koblenz
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Trier Sanierungsstelle |Willi-Brand-Platz 3 54290 |Trier
Katholische Kirchengemeinde Vallendar Beuelsweg 4 56179 |Vallendar

Der Stadt Vallendar liegen die eingegangenen Stellungnahmen in schriftlicher Form vor. Es wird
davon ausgegangen, dass die Trager, die keine Stellungnahme abgegeben haben, offensichtlich
keine Bedenken und Anregungen vorzubringen haben bzw. von den Planungen nicht betroffen sind.

In keiner der eingegangenen Stellungnahmen wurden Bedenken oder Einwénde gegeniiber der
Erstellung eines Innenstadtentwicklungskonzepts bzw. des geplanten Stadtumbauverfahrens

erhoben.

Von folgenden, alphabetisch aufgelisteten, T6B wurde auf die Notwendigkeit der Beachtung relevanter
Tatbestadnde und / oder einer Beteiligung des jeweiligen TB bei konkreten Projektumsetzungen bzw.

BaumaBnahmen hingewiesen.

= Energieversorgung Kundenzentrum Bendorf

In der Regel liegen unsere Gasleitungen im Erdreich 0,80 m bis 1,20 m tief.

Leitungen dlteren Verlegedatums kénnen jedoch auch mit wesentlich geringeren

Uberdeckungen verlegt sein. Da uns auch nicht in allen Fdllen bekannt ist, ob und

inwieweit nachtrédglich Verdnderungen im Niveau und in der Fihrung der StraBen und

Wege vorgenommen wurden, miisgen in allen Fillen,

Leitungen gearbeitet werden soll, vor Aufnahme der Arbeiten Suchgriben zur

in welchen in der Nidhe won

Feststellung der genauen lLage und Tiefe angelegt werden., Die Weitergabe der

Planunterlagen an Dritte ist nicht gestattet.

Unserseits sind folgende BaumaBnahmen im Investitionsplan vorgesehen:
Hellenstrake, Kirchstrafe,

D esterstralie

Zweckm#flg wird vor Beginn Threr geplanten Baumalnahme ein gemeinsamer Ortstermin

durchgefithrt, bei dem wir Ihnen nédhere Angaben Uber unsere vorhandenen Anlagen

machen k&nnen,

Anlage: Planunterlagen mit Trassenfiihrung der Gasleitungen
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Kommentar BB+P
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den weiteren Planungsphasen beriicksichtigt.

Kath. Pfarreiengemeinschaft Vallendar / Urbar

Sie hatten mit Schreiben vom 27.10.2011 darum gebeten, Planungen und Belan-

ge unsererseits zu benennen, die das neue Innenstadtentwicklungskonzept beriihren.

Dem zu entsprechen wirde bedeuten, dass wir in Planungen waren. Das ist aber nicht so.
Wir haben gerade die Erweiterung unseres Kindergartens abgeschlossen, am Auliengelénde
muss noch gearbeitet werden. Damit sind unsere Planungen vererst einmal abgeschlossen.
Sollte unsererseits Verdnderungsinteresse aufkommen oder konkrete Planungen relevant
werden, suchen wir umgehend das Gesprach mit Ihnen.

Wir haben nach wie vor groflies Interesse daran, dass der Beuelsweg, des Kindergariens
und des Alflenheim St. Josef wegen, nicht zur Durchgangsstrale wird, sondern seinen Cha-
rakter als Sackgasse behalt.

Kommentar BB+P

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den weiteren Planungsphasen berlcksichtigt.
Sollten sich Planungsabsichten im Bereich Beuelsweg aus dem ISTEK heraus entwickeln, wird die
Kath. Pfarreiengemeinschaft bei weiterfihrenden Planungsphasen rechtzeitig in die Diskussion
eingebunden.

26

Industrie- und Handelskammer Koblenz

1. Unserersgits sind im Untersuchungsgebiet keinerlei Planungen beabsichtigt. Damit sind von
unserer Seite auch keine Auswirkungen zu erwarten, die das Untersuchungsgebiet berlihren.

2. Als Industrie- und Handelskammer setzen wir uns fiir vitale Innenstadte und eine Stérkung
insbesondere der innerstédtischen Handels- und Dienstleistungsbetriebe ein. Wir regen da-
her an, die Interessen der Im Untersuchungsgebiet anséssigen IHK-zugehérigen Betriebe im
Zuge der Erstellung des Innenstadtentwicklungskonzepts angemessen zu beriicksichtigen.

3. Konkrete Hinweise, die im Rahmen der Untersuchungen oder im Hinblick auf eine mdgliche
Stadtumbaumalnahme bedeutend sein konnten, kdnnen wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht
nennen. Wir sind jedoch geme bereit, nach einer weiteren Konkretisierung des Inhalts der
Untersuchungen ader der Stadtumbaumafnahmen hierzu Stellung zu nehmen. Vor diesem
Hintergrund bitten wir um eine Einbindung in den weiteren Planungsprozess.

Kommentar BB+P

Die anséssigen IHK-zugehérigen Betriebe hatten im Rahmen des 2009 / 2010 erstellten
Einzelhandelsgutachtens (s.a. Kap. 3.2.3) und des 2011 durchgefihrten Moderationsverfahrens
umfassende Beteiligungsmdglichkeiten. Auch fir die weitere Innenstadtentwicklung ist die
Einbindung von Einzelhandel, Gewerbe und Gastronomie ein wichtiger Faktor.
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KVN, KEVAG Verteilernetz GmbH

Welche Planungen sind Ihrerssits im Untersuchungsgebiet beabsichtigt oder
berihren diese durch ihre Auswirkungen?

Konkrete Planungen liegen uns z.Zt. nicht vor. Netzbauplanungen und -akti-
vitaten kdnnen sich allerdings aufgrund von Anschlussanfragen der Kunden
ergeben. Hierauf missen wir dann entsprechend reagieren. Als eine dieser
von Kunden initiilerten MaRnahmen wére z.B, der Ersatz der Schaltstation
Vallendar im Bereich des ehemaligen KEVAG-Gelandes oder die Erstellung
von Hauanschliissen zu nennen, Der Ausflhrungszeitpunkt solcher Mafi-
nahmen ist dabei Oberwiegend abhangig von den Planungen mdglicher In-
vestoren/Bauherren. Inwieweit sich daraus weitergehende Netzbauaktivitdten
ergeben und ob bzw. wie sich diese auf das Untersuchungsgebiets auswir-
ken, kann derzeit nicht abgeschétzt werden.

Welche Belange Ihres Aufgabengebietes sollten lhrer Meinung nach im
Untersuchungsgebiet berlicksichtigt werden?

Teile des Untersuchungsgebietes befinden sich im Hochwasserbereich. Die-
ser Umstand hat besondere Anforderungen an die Stromnetzanlagen zur
Folge, sowoh! bei uns als Netzbetreiber, als auch bei Kunden. Hauptséchlich
sind dabei die hochwassersichere Anordnung und die gefahrlose Bedienbar-
keit der Stromversorgungsanlagen bei Hochwasser zy nennen.

Welche Hinweise erscheinen Ihnen im Rahmen der Untersuchung und im
Hinblick auf eine mddgliche Stadtumbaumalinahme von Bedeutung?

Im Untersuchungsgebiet betreiben wir Netzanlagen in Form von Transfor-
matorenstationen, unterirdisch verlegten Kabeln und teilweise auch als ober-
irdisch geflhrte Freileitungen mit Leitungsmasten. Weitere detaillierte Aus-
kiinfte als Trager offentlicher Belange kdnnen wir erst dann geben, wenn sich
die stadtische Planung konkretisiert. Insofern bitten wir darum, dass Sie uns
in der bislang bew&hrten Weise bei Planungen nach dem BauGB auch im
vorliegenden Projekt Uber die Entwicklung informieren. Bei der Erarbeitung

des Innenstadtentwicklungsplanes bieten wir Ihnen unsere Zusammenarbeit
und Unterstitzung an,

Kommentar BB+P

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den weiteren Planungsphasen berlcksichtigt.

Innenstadtentwicklungskonzept | STADT VALLENDAR

Struktur und Genehmigungsbehérde Nord | Regionalstelle Gewerbeaufsicht

1. Die Gewerbeaufsicht ist kein Trager von Planungen bzw. Mafnahmen
2. Die Belange des Immissionsschutzes sollten im Untersuchungsgebiet berick-

sichtigt werden.

3. Weitere relevante Anregungen und Hinweise k&nnen nicht gegeben werden.

Kommentar BB+P

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den weiteren Planungsphasen beriicksichtigt.
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= Struktur und Genehmigungsbehoérde Nord | Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz

28

Oberflachenwasserbewirtschaftung / Schmutzwasserbeseitigung

Hinsichtlich der Oberflachenwasserbewirtschaftung wird auf die §§ 5 und 55 des
neuen Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), giiltig seit 01.03.2010, und § 2 Abs. 2 LWG
hingewiesen. Die Stadtumbaugebiete sind an die bestehenden
Abwasserbeseitigungsanlagen angeschlossen,

Allgemeine Wasserwirtschaft
Das Stadtentwicklungsgebiet liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet (USG) des

Rheins. Die USG-Grenzen sind jedoch nicht im Bestandsplan dargestellt. Wir bitten,

das Uberschwemmungsgebiet (Streichlinie, gesetzl. USG, nachrichtiiches USG) in
den Planunterlagen einzufligen.

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist u. a. die Verénderung der
Erdoberfldche, die Errichtung oder Erweiterung von Bauten und Anlagen innerhalb
des gesetzlichen USG verboten. Die Ereilung einer wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigung zur Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen kann
erteilt werden, wenn die unter § 78 Abs. 3 WHG genannten Voraussetzungen erfullt
sind.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Gewésser Ill. Ordnung, die gréRtenteils verrohrt
durch die Ortslage von Vallendar gefiihrt werden. Eine zusétzliche Uberbauung dieser
Bereiche ist aus gewasserdkologischer Sicht nicht zul3ssig. In den offenen
Gewasserabschnitten kann einer Bebauung oder Geldandeaufh6hung innerhalb eines
Bereiches von 10 m entlang der Gewasser aus Griinden des Hochwasserabflusses
und der Gewdassertkologie nicht zugestinmt werden. Dieser mind. 10 m breite
Gewasserrandstreifen ist von jeglicher Nutzung freizuhalten und der freien natiirlichen
Entwicklung des Gewdssers zu iberlassen. Die Fiachen soliten als Ausgleichsflachen
in das Eigentum der Gemeinde tbergehen. Auf die Mdglichkeit einer Férderung des
Gewasserrandstreifenankaufs mit Zuschiissen bis zu 90 % aus Mitteln der Was-
serwirtschaftsverwaltung wird ausdriicklich hingewiesen. Auf § 76 LWG wird
hingewiesen, d. h., dass alle Gelandeverénderungen und jegliche baulichen Anlagen
innerhalb eines 10 m breiten Streifens zum Gewasser einer vorherigen Genehmigung
nach dem Landeswassergesetz bedirfen. Dies gilt auch dann, wenn keine
Baugenehmigung nach der Landesbauordnung zu erteilen ist.
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Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass fir evtl. Gewésserausbauten vorher eine
wasserrechtliche Zulassung nach § 31 WHG, BGBI. 1896, S. 1696, erforderlich ist.
Auf den Absatz 1 des v. g. § 31 WHG wird hierbei hingewiesen (Schaffung méglichst
naturnaher Zusténde bzw. deren Erhaltung).

3.  Wasserversorgung, Heilquellen*, Wasserschutzgebiete, Altablagerungen
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Im Plangebiet befindet sich die
Altablagerung mit der Registriernummer 137 07 226-5503/000-00 mit der
Bezeichnung ,Ehemaliger Betriebshof Firma KEVAG, Vallendar®.
Nebenbestimmungen und Forderungen sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht zur Zeit
nicht erforderlich.

4, Abschliefende Beurteilung

Unter Beachtung der Nr. 1 — 3 kann dem Innenstadtentwicklungskonzept fur die
Ausweisung von Stadtumbaugebieten zugestimmt werden.

Kommentar BB+P
Die USG ist in den relevanten Planunterlagen eingefligt.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den weiteren Planungsphasen
bericksichtigt.

Stiftung WHU

Wir danken fur die Einladung, méchten allerdings zunachst feststellen, dass wir im
Sinne von § 139 BauGB kein Trager offentlicher Interessen sind. Die Stiftung
VWHU ist eine Stiftung privaten Rechts, keine Stiftung &ffentlichen Rechts,

Sodann bitten wir von der Méglichkeit des BauGB Gebrauch zu machen, die Frist
zur Stellungnahme bis zum 15. 3. 2012 zu verléngern. Begrtndet wird dies damit,
dass nach der Erarbeitung der Steilungnahme, die auf dem bestehenden und von
der Stiftung WHU bisher voll erfullten Stadtebaulichen Rahmenvertrag futen wird,
sowoh! die Gremien der Hochschule als auch der Stiftung als Trégerin der
Hochschule damit zu befassen sind. Wir mochten betonen, dass an der WHU
inzwischen Einigkeit dartiber besteht, unsere weiteren Planungen insbesondere
davon abh&ngig zu machen, ob und wann die Gremien der Stadt ihrerseits die aus
der bestehenden Vereinbarung erwarteten Beschllsse verbindlich fassen.

Kommentar BB+P
Die WHU ist ein wichtige innenstadtrelevante Institution, deren Planungsabsichten in der

Vallendarer Innenstadt fir das Innenstadtentwicklungskonzept von Relevanz sind. Da eine
Stellungnahme der WHU, gem&B oben dargestellter Aussage, vor Beschluss des ISTEK nicht
moglich ist, sollte im Rahmen der weiteren Planungsschritte eine solche frihzeitig nachgefragt

werden.
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3.4 Burgerbeteiligung

3.4.1 Zukunftswerkstatt Stadtumbau West

Zwischen Juni und September 2011 fand unter Leitung des ,Teams Zukunftswerkstatt KéIn“ (Petra
Eickhoff, Stephan G. Geffers), in Zusammenarbeit mit Dipl.-Ing. Wiebke Claussen - Projektberatung
eine umfassende Birgerbeteiligung unter dem Motto ,Stadtumbau West Vallendar® statt.
Zeitplan des Beteiligungsverfahrens, Quelle Team Zukunftswerkstatt KolIn:

Termin offen

| Nachhaltigkeitswerkstatt |

08.11.2011
07.11.2011

24.09.2011

Ratssitzung: PR-ELS-ENTATIDH_ der Ergebnisse der Blrgerwerkstatt
DOKUMENTATION des Beteiligungsprozesses Blirgerwerkstatt liegt vor

22.09.2011

BURGERWERKSTATT, ca. 30 Personen [manche nur zeitweise) - Biir-
gerfinnen, Verwaltungsmitarbeiter, Stadtplaner arbeiten parallel an sieben
Themen zur Innenstadt-Entwicklung

22.09.2011

PRESSE: Blick aktuell und Heimatecho berichten iiber die stattgefundene
Auftaktveranstaltung und laden ein 2ur Bilrgerwerkstatt

19.09.2011

KINDER-ZUKUNFTSWERKSTATT, zweiter Tag: Auswertung der Fotos und Ent-
wiirfe zur Stadt der Zukunft®, Wieder nehmen die 42 Kinder aus den zwei-
ten bis vierten Klassen teil,

15.09.2011

PLANUNUNGSTREFFEN mit sieben engagierten Bilrger/innen zur Vorberei-
tung der Birgerwerkstatt

10.09.2011

KINDER-ZUKUNFTSWERKSTATT, erster Tag: Einfiihrung in die Stadtplanung
und Stadt-Rallye mit Kameras durch die Innenstadt bis zum Bheinufer,
42 Kinder aus den zweiten bis vierten Klassen nehmen teil.

09.09.2011

STADTFEST: Birger/innen habe die Moglichkeit, sich {iber die Biirgerwerk-
statt zu informieren. Handzettel werden verteilt und etliche Gesprache ge-
fidhrt.

31.08.2011

©25.08.2011

25.08.2011

ELTERNBRIEF: Information zur Kinder-Zukunftswerkstatt und Einladung zur
Biirgerwerkstatt an die Eltern

24.08.2011

AUFTAKTVERANTALTUNG zur Birgerwerkstatt: fast 50 Teilnehmende — Biir-
ger/innen, Verwaltungsmitarbeiter/innen, Vertreter/innen aus Organisatio-
nen und Stadtentwicklungsexperten — tauschen sich in drei wechselnden

_Gesprachsrunden {iber die Innenstadtentwicklung aus

Offentliche AUSHANGE zur Biirgerwerkstatt bei Gewerbetreibenden, Insti-
tutionen und Einrichtungen

PRESSE: Blick aktuell und Heimatecho berichten ber den bevorstehenden
Beteiligungsprozess , Birgerwerkstatt”

22.08.2011

GESPRACH mit dem Rektor der Karl-d’Ester-Schule, Herrn Christ zur Durch-
fohrung der Kinder-Zukunftswerkstatt im Rahmen der Blrgerwerkstatt

14.06.2011

Teilnahme des Teams an der Auftaktveranstaltung zum Hochwasser-Risiko-
management

12.04.2011

Erstes INTERVIEW mit dem Stadtbirgermeister Giinther Hahn und der er-
sten Beigeordneten Anita Herr, weitere 17 Interviews folgen mit Akteuren
aus verschiedenen Sphdren des gesellschaftlichen Lebens in Vallendar

14.12.2010

Ratssitzung: Vorstellung des Konzeptes ,Blrgerwerkstatt” durch das Team
Zukunftswerkstatt Kdln

Beschluss des Rates der Stadt Vallendar zur Einleitung von MaRnahmen
rwecks Teilnahme am Bund-Linder-Programm , Stadtumbau West” (StUW)
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Ziel des Beteiligungsverfahrens ist es, Blrgerinnen und Birger (Kinder und Erwachsene) im Rahmen
der stadtebaulichen Erneuerung friihzeitig in den bevorstehenden Planungsprozess einzubinden. Sie
sollen sich mit ihren Ideen und Woiinschen einbringen kbénnen. Gleichzeitig kann so bei
unterschiedlichen Interessen und Zielkonflikten friihzeitig ein Dialog in Gang gesetzt werden kann.

Die Ergebnisse der verschiedenen Beteiligungsrunden sind von dem Team Zukunftswerkstatt KéIn in
einem umfassenden Bericht dokumentiert worden. Dieser ist bei ndherem Interesse Uber die
Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar zu beziehen.

GemaB Ergebnisdokumentation sehen die Biirger folgende Themen- bzw. Handlungsschwer-
punkte fiir die Innenstadtentwicklung:

Vallendars Innenstadt — ein Ort zum Verweilen und Wohlfihlen gestalten

Valler an den Rhein — Von der Innenstadt und vom Bahnhof attraktive Ubergénge schaffen
Kfz-Verkehr bandigen — Verkehrs- und Parkraumkonzepte fir alle sichern

Tore zur Stadt — Vallendar einladend flr seine Gaste prasentieren

Aufwachsen in Vallendar — Spiel- und Lernorte fur Kinder und Jugendliche entfalten

Orte der Begegnung — Rahmenbedingungen fiir eine Mehr-Generationenstadt entwickeln
Rohdiamanten zum Leuchten bringen — die vielfaltigen Interessen kommunizieren und
verhandeln

Noos~wNh -

Zudem wurden die drei folgenden MaBnahmen konkretisiert:
1. ,Hier & Jetzt!“-Bistro: Ein Treffpunkt der Kommunikation fiir alle Generationen

2. Vallendar: Der Ort zum Verweilen (mit schénen FuBgangerwegen und auBergewdhnlicher
Fassadengestaltung)

3. Briickenschlag zur Rheinperle

Die Kinder legten die Schwerpunkte ihrer Winsche und Visionen auf den Bereich Bahnhof und
Umfeld, das Rheinufer und das Umfeld der WHU.

3 : y ‘ i e

Abb.: Impressionen voh den Werkstattrunden, Fotos Team Zukunftswerkstatt K6in
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3.4.2 Birgerbeteiligung im Rahmen des Pilotprojektes Hochwasserschutz

Das im Zuge der Erstellung eines nachhaltigen 6rilichen Hochwasserschutzkonzeptes fir die
Verbandsgemeinde Vallendar (Vallendar — Niederwerth — Urbar) 2011 mit einer Auftaktveranstaltung
und 2 Workshops begonnene Beteiligungsverfahren wird 2012 weitergefiihrt. Die Projektbearbeitung
liegt in Handen von Dr.-Ing. Roland Boeticher, Beratender Ingenieur, Wasserbau und
Wasserwirtschaft, Urbar, der das Beteiligungsverfahren wie folgt konzipierte (Darstellung BOE):

p Ortliches HWS-Konzept VG Vallendar | s,
BB Projekt Vallendar AL IDA

Auftaktveranstaltung

! ) ¥
Workshop 1 Workshop 2 Workshop 3
s1echnischer ,Rheinufer- .Malnahmen

Hochwasserschutz® Gestaltung® im privaten
Bereich®
Ziele kléren und Ziele kldren und Ziele kl&ren und
vereinbaren vereinbaren vereinbaren
Empfehlungen Empfehlungen Empfehlungen
Ganzheitliches, nachhaltiges, értliches HWS-Konzept VG Vallendar

Abschlussveranstaltung

- Gremien (VG Vallendar / Wasserwirtschaft)

GemaB Dr. Boetichers Dokumentation der bisherigen Veranstaltungen, wurden durch den
Teilnehmerkreis folgende, stadtebauliche relevante Ziele formuliert (Darstellung BOE):

p Ortliches HWS-Konzept VG Vallendar 5
> Ziele fur Vallendar L

«lIl Erhaltung u. Neugestaltung der Grinanlagen / Baume

«lIl Erholungs- und Freizeitfunktion erhalten und ausbhauen

«lll Radweg Richtung Urbar und Richtung Bendorf umsetzen

«lll Schiffsanleger erhalten / optimieren im Hinblick auf ein Gesamtkonzept
«lll Ehemalige Ladestralle / Bahngelande besser nutzen

+Il vorhandene Blickachsen erhalten u. verbessern

1l Zuganglichkeit zwischen Innenstadt und Rhein verbessermn

«lll Parkplatze verlagern vom heutigen Ufer auf die Flache am Bahnhof

+lIl Rheinufer erlebbar machen

«ll Infotafeln / Werbung fur Vallendar am Anleger aufstellen

«ll Sauberkeit / Sicherheit (Beleuchtung) verbessern

«lll Landschaftsasthetische / naturnahe / hochwasserangepasste Gestaltung
«lll Schaffung von Retentionsraum

oe Dr-Ing. Roland Bosttcher Beratender Ingenieur Ini den Wiesen Ba 56182 Urbar
Wasserbau und Wasserwirtschaft sl roland-boettcher de
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4 Bestandsanalyse
In der Bestandsanalyse werden die aus der Bestandsaufnahme, den Fachgutachten und den
Beteiligungsverfahren gewonnenen Erkenntnisse in maBgebliche Kernaussagen zusammengefasst.
Der Fokus liegt hierbei auf der stadtebaulichen Entwicklung und stadtebaulichen MaBnahmen.
Die Darstellung der Analyseergebnisse ist gegliedert in die Rubriken:

4.1

Sanierungsbedarf, baulichen Entwicklungsbereiche
Nutzung

Stadtgestalt und Freiflachen

Verkehr

Innenstadtentwicklungskonzept | STADT VALLENDAR

Bestandsanalyse Sanierungsbedarf, baulichen Entwicklungsbereiche
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Legende

| Mbgliche stadtebauliche Entwicklungsbereiche

#  Standort neve Stadthalle/ Handel

Schwerpunkt Sanierungsbedarf
s 0

WHU-Standort mit Entwicklungsbedarf

Eisenbahndamm

Uberschwemmungsgebiet

-t
M

Ir
Vallendar
Analyse _

Sanierungsbedarf
Bauliche Entwicklungsbereiche

Stand: 09/2011

Abb.: Bestandsanalyse Modernisierungsbedarf | bauliche Entwicklungsbereiche, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

411

Sanierungs- und Erneuerungsbedarf

Die Sanierungsférderung der letzten 20 Jahre fiihrte in weiten Teilen der Vallendarer Innenstadt zu
einer deutlicher Verbesserung der Gebaudesubstanzen und damit des gesamten Erscheinungsbildes.
Dennoch gibt es weiterhin, bezogen auf die Sanierung und Modernisierung der Bausubstanz und die
Verbesserung des Wohnumfeldes, Bereiche mit gehauftem Handlungsbedarf. Zu diesen Bereichen

zahlen:

Bereich zwischen RheinstraBe, WesterwaldstraBe bis Einmindung MihlenstraBe, nach Nord-

Westen bis HellenstraBe / Ecke HeerstraBe

zwei Bereiche beidseitig der LéhrstraBe, zwischen Krummgasse und WildburgstraBe

verdichtet Flachen im
Rathausplatz

diverse Gebdude entlang der KirchstraBe

Innenbereich des Blocks Burgstr., d‘Esterstr.,

Hellenstr. und

Anmerkung: s.a. rosafarbene Flachen in oben stehender Abbildung. Die Abgrenzungen sind hierbei
nicht grundstiicksgenau dargestellt.
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4.1.2 Stadtebauliche Entwicklungsbereiche

Die mdglichen stadtebaulichen Entwicklungsbereiche sind in obiger Abbildung (Seite 33) als blau
gestreifte, nummerierte Flachen dargestellt. Die Bereiche sind im Folgenden beziglich
Bestandssituation und Entwicklungspotential kurz beschrieben:

Bereich 1: Neue Stadthalle / Rewe
Bestandssituation:

Die Flachen liegen an der Kreuzung RheinstraBe / HellenstraBe, dem zentralen Zugang zur
Innenstadt. Das Gelande im Siden wurde zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (09/2011) gepréagt
durch das leer stehende ehemalige Aldi-Geb&ude und den davorliegenden Parkplatz. Die nérdlich der
HellenstraBe befindliche Bausubstanz weist durchgehend Sanierungsbedarf auf. Das Gebiet liegt zu
fast 100% im Uberschwemmungsbereich. Der sich anschlieBende Rewe-Markt plant eine
Erweiterung, welche den Abriss dieser Gebaude impliziert. (Sachstand 09/2011)

Fotos vl.: Ecke HellenstraBe / RheinstraBBe mit abgdngiger Bausubstanz; Luftbild Quelle LANIS RLP, Leerstand ehem. Aldi

Entwicklungspotential:

Nach einem umfassenden Abwagungsprozess, hat der Stadtrat der Stadt Vallendar den Beschluss
gefasst, im Bereich ehemaliger Aldi, eine neue Stadthalle zu errichten. Im Jahr 2012 wird hierzu ein
Architekturwettbewerb ausgeschrieben werden. Die Entwicklung dieses Areals ist von sehr groBer
stadtebaulicher und stadtfunktionaler Bedeutung. (s.a. folgende Analysen)

Fir die Rewe-Erweiterung im Norden liegen Dbereits Architekturentwirfe vor. Ein
Bebauungsplanverfahren wird im Januar 2012 eingeleitet. Die Gestaltung dieser Flache muss
unbedingt im Kontext mit der Stadthallenentwicklung gesehen werden.

34 Bachtler Bhme + Partner | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de




Innenstadtentwicklungskonzept | STADT VALLENDAR

Bereich 2: Ehemaliges KEVAG-Gelédnde
Bestandssituation:

Das KEVAG — Gelande prégt die nérdliche Zufahrt nach Vallendar. Stadtebauliches Markenzeichen ist
ein zylinderférmiges Bulro- und Geschéftshaus, dem sich ein stadtebaulich wenig attraktiver Lidl-Markt
anschlieBt. Erschlossen wird das Gelande durch einen Verkehrskreisel, dessen Gestaltung zurzeit
(Januar 2012) ansteht. Der Bereich weist erhebliche Gestaltméngel auf und stellt eine schlechte
Visitenkarte fur den nérdlichen Stadteingang dar.

ﬁ::;;n.'...; ‘# W \\ -\._\ " % = \ Y
Fotos, Stand 09 /2012: ehem. KEVAG-Geldnde ; Quelle Luftbild: LANIS RLP, Lidl-Markt

Entwicklungspotential:

Mit einer Flachen von ca. 2.700 m? die unter Einbeziehung angrenzender ungenutzter Bahnflachen
auf 3.200m? erweitert werden kann (Quelle: CIMA — Einzelhandelskonzept, Fortschreibung Mai 2010,
S. 31 ff.), bietet das KEVAG — Gelande in direkter Nachbarschaft zum Bahnhof und in fuBlaufig
akzeptabler Entfernung zur Innenstadt, insbesondere flir Bilronutzungen, ein attraktives
Flachenpotential in disponierter, stadteingangspragender Lage. (s.a. Bestandsanalyse Nutzung)

Bereich 3: Ehemaliger stadtischer Bauhof
Bestandssituation:

Die Flache RheinstraBe 90, pragt im Kontext mit dem gegenliberliegenden KEVAG — Gelande den
ndrdlichen Stadteingang. Sie wird westlich von der B42 / RheinstraBe und &stlich durch die natlrliche
Gelandetopographie begrenzt. Ein Teil der Flache wurde vom stadtischen Bauhof genutzt. An ihn
grenzt ein langgestrecktes, dreigeschossiges Gebaude, mit Wohnnutzung in den Obergeschossen,
an.

EEp L = 3 o o - ~
LU SR SR T o N —

Fotos vl.: Blick vom KEVAG Gelédnde auf Bereich 3 / Stadtischer Bauhof / Wohngebédude; dreigeschossiges Wohngebdude

Entwicklungspotential:

Far die Entwicklung dieser Flache er6ffnet sich aufgrund ihrer direkten Nahe zum KEVAG-Gelande,
ihrer guten Erreichbarkeit von der Innenstadt und ihrer guten ErschlieBung ein Spektrum mdglicher
Nutzungen das von Dienstleistung, Biiros, Hotel bis Wohnen reicht.
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Bereich 4: Ehem. Bahnflache / LadestraBe und Bahnhofsareal
Bestandssituation:

Fir das ehemalige Bahngelédnde zwischen Bahndamm und Rheinufer wird ein Besitzlbergang der
Stadt Vallendar durchgefuhrt. Es handelt sich um teilweise versiegelte, teilweise verwilderte
Lagerflachen- und Rangierflachen, die in den hoéheren (&stlichen Bereichen) auBerhalb der
Hochwasserlinie liegen.

Fotos: hemaliges Bahngelénde, ds zum Teil brah liegt, zum Teil als ,inoffizieller” Parkplatz genutzt wird

Entwicklungspotential:

Der Entwidmung dieser Flache erdffnet die Méoglichkeit des Baus einer hochwasserfreien
Verkehrsanbindung an Niederwerth und von Pkw-Stellplatzen, die einerseits zur Entlastung der
Innenstadt dringend notwendig sind und andererseits in direkter Reichweite des Bahnhofs ein
attraktives Angebot fiir P&R-Nutzer darstellen. Der Entwurf zur Fortschreibung des FNP (Stand Mai
2009) sieht dementsprechende Nutzungen vor. Der Bereich entlang des Ufers ist hier als 6ffentliches
Grin dargestellt. Die Unterbringung von Caravanstellplatzen ist eine weitere Option in den aktuellen
Uberlegungen.

Bereich 5: Alte Stadthalle
Bestandssituation:

Die an der Kreuzung WesterwaldstraBe / JahnstraBe liegende Stadthalle Vallendar entspricht nicht
mehr den rdumlichen und baulichen Anforderungen einer zeitgemaBen Multifunktionshalle, weshalb
der Stadtrat zu dem Entschluss kam, eine neue Stadt- und Kongresshalle im Bereich des ehemaligen
Aldis an der RheinstraBe zu bauen. Bis zu deren Verwirklichung, die noch nicht terminiert ist, finden
die Veranstaltungen weiterhin in der alten Stadthalle statt. Entlang der StraBe ,Gilgenborn” schlie3t
sich in direkter Nachbarschaft zur Stadthalle Wohnnutzung an.

Foto: Stadthalle Vallendar, Luftbild: Lage (Quelle: LANIS RLP)

Entwicklungspotential:

Fur die zukiinftige Entwicklung des rd. 1.840 m? groBen, verkehrlich sehr gut angebundenen
Grundsticks liegen noch keine konkreten Planungen vor. Kleinere Teilflichen sollen nach den

36 Bachtler Bhme + Partner | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de



Innenstadtentwicklungskonzept | STADT VALLENDAR

Vorstellungen des LBM Cochem zur Anlage eines Kreisverkehrsplatzes genutzt werden, sofern ein
Abriss der Halle erfolgt.

Bereich 6: ,,Schulbaracken“ Umfeld Grundschule
Bestandssituation:

Auf dem ca. 2000 m® Grundstiick wurden ehemals als Ausweichraum fiir die Grundschule in
Einfachstbauweise zwei eingeschossige Gebaude errichtet. Diese Bebauung ist nicht mehr zeitgeméan
und stédtebaulich unattraktiv.

; el i N

uftbild: Lage (Quelle: LANIS RLP)

Foto: ,Baracken” an der SchulstraBe (Quelle: Dr. Sprengnetter u.Partner GbR); L

Entwicklungspotential:

Das Grundstick stellt durch seine ruhige Lage in direkter Innenstadtndhe einen attraktiven Standort
fir Wohn- und/oder, Dienstleistungsnutzungen dar. Andererseits ware aufgrund der rdumlichen Néhe
zu dem Gebaudekomplex der Grundschule auch eine Entwicklung fir Sport- und Freizeitflachen
(Sporthallenerweiterung), die u.a. von der WHU gew(inscht werden, denkbar.

Bereich 7: Am Miihlenbach
Bestandssituation:

Die Grundstiicke zwischen LodhrstraBe und MihlenstraBe bzw. Leerbach sind sehr lang gestreckt. Sie
verfligen zum Teil Ober Tiefen von 70m. Die Bebauung befindet sich an der LoéhrstraBe. Wenige
Grundstlicke sind in zweiter Reihe bebaut. Die Flachen zum Bach werden meist als private Garten
genutzt. Zwei Grundstlicke wurden in jlingerer Zeit zu privaten Parkplatzen umgenutzt, die lber die
StraBe ,Am Mihlenbach* erschlossen sind.

Entwicklungspotential:

Lage, GroBe und Orientierung der rickwartigen Bereiche stellen attraktive Standorte fiir innerdrtliches
Wohnen dar. Jedoch sollte zugunsten der Grinbereiche auf eine Bebauung oder sonstige Umnutzung
verzichtet werden.
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Bereich 8: WHU Campus
Bestandssituation:

Die Wissenschaftliche Hochschule fir Unternehmensfihrung ,Otto Beisheim School of Management*
(WHU), befindet sich weiterhin im Wachstumsprozess, der gleichzeitig einen zunehmenden
Flachenbedarf impliziert.

Foto: Campus WHU, WHU-Neubau, Erweiterungsoption Parkplatz am Beuelsweg

Entwicklungspotential:

Wie unter Kapitel 3.2.1 dargestellt, wurde, um dem wachsenden Flachenbedarf der Hochschule
gerecht zu werden, durch das Biro Dr. Sprengnetter und Partner GbR im November 2007 eine
ausfuhrliche Flachenpotentialanalyse der erweiterten Innenstadt durchgeflihrt. Aus dieser Studie geht
hervor, dass es im direkten Umfeld des WHU-Campus noch vereinzelt Erweiterungsoptionen, wie zum
Beispiel der private Parkplatz am Beuelsweg, gibt.

4.1.3 Fazit Sanierungsbedarf, baulichen Entwicklungsbereiche

Trotz Uber 20 Jahre Sanierungsférderung gibt es in verschiedenen Bereichen der Innenstadt einen,
wenn auch unterschiedliche hohen, Sanierungsbedarf, den es im Interesse der Gesamtentwicklung zu
reduzieren gilt. Die baulichen Entwicklungsbereiche bieten unterschiedliche Méglichkeiten einer
zuklnftigen Nutzung und Gestaltung. Ein Handlungsschwerpunkt liegt auf dem stdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets, zwischen RheinstraBe und HeerstraBe. Hier sollen einerseits die Stadthalle
und eine neuer Einkaufsmarkt entstehen, andererseits besteht direkt angrenzend eine erhdhter
Sanierungs-und Modernisierungsbedarf.

Ein zweiter Handlungsschwerpunkt liegt auf dem Bereich KEVAG / Bauhof und den westlich
angrenzenden ehemaligen Bahnflachen.
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4.2 Bestandsanalyse Nutzung

Legende

Bereich mit Funktionsdefizit
Entwicklungspotenziale
Mittel-/ langfristige Nutzung ungeklart
Campus WHU mit Erweiterungsoption

Erhdhter Leerstand

/\/\ Zisuren: DB/B42 /L 308

Erhéhter Verkehrsemissionen
4 4l>  Mangelhafte Verknipfung

-

0> Fehlende Verkniipfung Innenstadt - Schonstal
A Hohe Dichte

Uberschwemmungsgebiet

=== Eisenbahndamm

Einzelhandelskonzept CIMA
D Zentraler Versorgungsbereich

Zentraler Einkaufsbereich

Inr
Vallendar
Analyse

MNutzung
Stand: 08/2011

Abb.: Bestandsanalyse Nutzung, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

4.2.1 Bereiche mit Funktionsdefizit

Bereiche, welche dieser Kategorie zuzuordnen sind, weisen Defizite und / oder Licken in ihrer
Funktionalitdt auf. Hierzu z&hlen das sudliche Rheinufer sowie das Umfeld des geplanten
Stadthallenstandorts an der RheinstraBe. Letzteres spielt im innerstadtischen Nutzungskontext eine
zentrale Rolle: dieser Bereich ist Schauseite und Tor zur Innenstadt und verknlpft die Innenstadt mit
dem Rheinufer. Zurzeit wird aufgrund des hier konstatierten erhdhten Leerstandes und fehlender oder
wenig  attraktiver Nutzungen keine dieser Aufgaben zufriedenstellend erfillt. Laut
Einzelhandelsgutachten ist der Standort untere HeerstraBe / MarktstraBBe in besonderem MaBe von
diesen Problematiken betroffen (s.a. Kap. 3.2.4).

Die Angebote fur Naherholung, Rheintourismus und Freizeitsport am stdlichen Rheinufer bedlrfen
der Ergadnzung und Aktualisierung, um zu einer, fir verschiedene Nutzergruppen attraktive,
zeitgemaBen Uferpromenade aufgewertet werden zu kdnnen.

4.2.2 Mangelhafte oder fehlende Verkniipfungen

Die Funktionsdefizite in den oben (Kap.4.2.1) beschriebenen Bereichen tragen, neben anderen
Faktoren wie stédtebauliche Mé&ngel und Verkehrsdominanz, dazu bei, dass die VerknlUpfungen
zwischen Rheinufer, Stadtentrée und Innenstadt nur mangelhaft sind.

Gleiches gilt fir die Anbindung des Bahnhofs und des KEVAG-Gelandes an die Innenstadt.

Eine erlebbare Verbindung zwischen Bahnhof bzw. Innenstadt und den Uberregional bedeutsamen
Arealen der Schoénstattbewegung und der Pallotiner fehlt ganzlich.
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4.2.3 Bereiche mit Nutzungsbeeintrachtigungen bzw. Nutzungskonflikten
Hierbei handelt es sich um Bereiche, deren Nutzungen durch die Bestandssituation beeintrachtigt

we

rden. Folgende Faktoren beeintréchtigen in diversen Bereichen der Vallendarer Innenstadt die

bestehenden Nutzungen:

40

Hohe bauliche Dichte: auf den Grundstiicken entlang der Hellen- und der stdliche HeerstraBBe
sowie zwischen der HellenstraBe und der LohrstraBe mindern viele Anbauten und Nebengebaude
eine gute Besonnung und Bellftung der Blockinnenbereiche.

Verlarmte Bereiche: die Nutzungen entlang der L308 / B 42 sowie parallel der Bahnlinie, werden,
wie im Vorentwurf zum Larmaktionsplan (siehe Kapitel 3.2.5, Fachgutachten) ausfihrlich belegt,
sehr deutlich durch Verkehrsemissionen beeintrachtigt.

Uberschwemmungsgebiet: zu den hochwassergefihrdeten Gebieten gehdren das Rheinufer Siid,
Bereiche des nérdlichen Rheinufers, mit Ausnahme der héher gelegenen DB-Liegenschaften, das
KEVAG-Gelande, von hier aus die RheinstraBe Richtung Stiden und die an diese angrenzenden
Flachen, sowie das Umfeld der unteren WesterwaldstraBe. Besonders problematisch ist die
Betroffenheit der Flachen zwischen RheinstraBe und HeerstraBe, mit dem Standort der geplanten
Stadthalle.

i

Mo AP bl AL

"‘"\_ Hochwassergefahrenkarte |
& {75 verbandsgemeinde Vallendar i

| Garveasver -1

¥

Uberdfktunguilichen #1

Ha 10 k:

o 1o =

.{ ]
HO pekem

P (N

o

Abb.: Hochwassergefahrenkarte VG Vallendar (Quelle: www.vg-Vallendar.eu)
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- Umnutzung von Ladenfldchen im Erdgeschoss zu Wohnfldchen im zentralen Einkaufsbereich:

Der spurbaren Tendenz einer Verdrdngung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im
zentralen Einkaufsbereich zugunsten von Wohnnutzungen, muss im Sinne der Sicherung des
zentralen Versorgungsbereichs dringend entgegen gewirkt werden.

4.2.4 Uberregional bedeutsame Nutzungen und ihre Auswirkungen auf die Innenstadt

Vallendar verflgt gleich mehrfach Uber Uberregional bedeutsame Alleinstellungsmerkmale, die jedoch
fir den Besucher der Innenstadt sehr unterschiedlich erlebbar sind.

Otto Beisheim School of Management (WHU):

Einerseits pragt die WHU das Leben im Zentrum der Stadt maBgeblich und ist vielerorts prasent. Die
Wohnungsnachfrage der Studenten wirkt sich deutlich auf das Preisniveau des Immobilienmarktes
aus und ist sicherlich ein wichtiger Grund fiir den geringen Wohnungsleerstand und die steigende
Anzahl der Wohnungssanierungen in der Innenstadt. Zudem stérkt die Nachfrage der Studenten,
Mitarbeiter und Géaste der WHU den Vallendarer Einzelhandel (insbesondere im Bereich des taglichen
Bedarfs), sowie gastronomische Angebote. Im Gegenzug fordert die WHU die Anbieter auf, mehr auf
die Bedirfnisse der ,WHU’ler" einzugehen. Dazu gehért eine Erweiterung des Sportangebots, ein
Angebot an hochwertiger Hotellerie und die zlgige Projektentwicklung der Stadthalle.

Die Bedeutung der WHU fiir Vallendar wird durch den geplanten Ausbau weiter gestarkt werden. Die
in Kapitel 3.2.2. aufgefiihrte studentische Seminararbeit vom Institut fir Integrierte Naturwissenschaft,
Uni Koblenz, stellt in diesem Zusammenhang den Einfluss der WHU auf die Stadt Vallendar generell
positiv dar, warnt aber gleichzeitig in ihrem Schlusswort vor der Gefahr eines einseitigen
Abhangigkeitsverhaltnisses zu Lasten der Stadt- und Kongresshalle.

Schénstattbewegung und Pallotiner:

Im Gegenteil dazu sind weder die Schdnstattbewegung, noch die Pallotiner in der Innenstadt erlebbar.
Insbesondere die Schonstattbewegung lebt weitgehende autark. Es gibt kaum Hinweise auf deren
weitlaufigen und vielfaltigen Einrichtungen am Stadtrand. Hier besteht bezlglich Stadtimage und
Stadtmarketing ein groBes Potential, das es besser zu nutzen gilt.
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4.2.5 Entwicklungspotentiale
Entwicklungspotential: KEVAG — Gelande / Bauhof

Wie in dem in Kapitel 3.2.4 aufgefiihrten CIMA-Einzelhandelsgutachten ausfihrlich dargestellt, eignet
sich das KEVAG-Gelande zum weiteren Ausbau einer stadt- und regionalvertrdglichen, das
innerstadtische Angebot ergdnzenden Einzelhandelsnutzung. Aus st&dtebaulicher Sicht wére eine
Nutzungsmischung aus Handel, Bilro, Dienstleistung und evil. Hotel winschenswert. Auch eine
Wohnnutzung sollte nicht ausgeschlossen werden. Eine &hnliche Nutzungsmischung wére, im
Rahmen einer Gesamtentwicklung des Stadteingangs Nord, fiir die gegeniberliegende Bauhofflache
wiinschenswert.

Entwicklungspotential: ehemalige Bahnflache / LadestraBe und Bahnhofsareal

Die fur die hochwasserfreie Verkehrsanbindung (K82) an Niederwerth vorgesehene Flache befindet
sich, Uber die Gleisanlage hinweg, vis a vis des Bahnhofs, in dessen Umfeld ein hoher Pkw-
Stellplatzbedarf besteht. Neben der Trassenanlage der K82, sollte die Integration einer grdBeren
P&R-Anlage gepruft werden. Dabei ist das weiterhin bestehende Bahnhofsareal unbedingt in die
Uberlegungen mit einzubeziehen. IM REahmen ““Ebenfalls zu beriicksichtigen ist der, u.a. im Rahmen
der Birgerwerkstatten geduBerte, Vorschlag, einen Caravan-Stellplatz im Bereich der ehemaligen
Lagerflachen am Rheinufer zu schaffen.

4.3 Stadtgestalt und Freiflachen

Laganase
Aralyssehemsnts Sradugestah

Inr
Vallendar

Bestandsanalyse
Stadtgestalt | Freiflachen

Stand; 092011

Abb.: Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freifldchen, Darstellung BB+P, s.a. Anlage

4.3.1 Baustruktur und Stadtraume

Der im Anschluss abgebildete Schwarzplan zeigt deutlich die geschlossenen Raumkanten entlang der
HellenstraBe (ab Kreuzung HeerstraBe), der LohrstraBe, der sidlichen HeerstraBe, der KirchstraBe
und der Héhrer StraBe sowie einiger kleinerer VerbindungsstraBen. GréBe, Héhe und Proportionen
der Gebaude wirken angepasst und sorgen bezlglich ihrer Kubatur fir ein harmonisches
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Erscheinungsbild. Im deutlichen Gegensatz dazu erscheint die Stadtsilhouette entlang der
RheinstraBe. Dort, wo vor Ausbau der B42 historische Gebaude eine klare Raumkante gegeniber
dem Bahndamm bildeten und an den Einmindungen zur Innenstadt leiteten, ist der Stadtraum seit
rund 40 Jahren vollig aufgeldst. Entlang der RheinstraBe, fehlen Raumkanten und ansprechende
Fassaden, welche die Aufmerksamkeit der vorbeifahrenden potentiellen Besucher wecken und auf die
attraktiven Bereiche der Vallendarer Innenstadt lenken kénnten.

Vallendar a. Rhein.

Abb. Schwarzplan / Baustruktur,  Historische Fotos:
links: Kreuzuna Rheinstr / Westerwaldstr. rechts: Einminduna Rheinstr. / Hellenstr:.

4.3.2 Identitatsstiftende Bereiche und Gebaude

Als identitatsstiftende Bereiche werden vorliegend Platze und Geb&ude bezeichnet, welche das
Erscheinungsbild der Innenstadt positiv pragen und mit denen sich die Bewohner Vallendars aufgrund
der historischen Bedeutung und der guten Gestaltqualitdt gerne identifizieren. Hierzu zahlen der
zentral gelegene WHU-Campus am Burgplatz mit historischer Bausubstanz und ansprechenden
Neubauten, die verkehrsberuhigte HellenstraBe, der historische Rathausplatz und die angrenzenden
gestalteten Freiflache bzw. der neue Rathausplatz im Umfeld der Verbandsgemeindeverwaltung. Der
Bereich ,Auf‘'m Nippes“ und der im Anschluss gestaltete Mlhlenbachgriinzug sind ebenfalls positiv
besetzt. Gleiches gilt fir die unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude, wie das am 6stlichen Rand
des Untersuchungsgebietes liegende Kloster Wildburg. Das Rheinufer, das funktional einen hohen
Stellenwert hat, sowie die Ubergangsbereiche zur Innenstadt werden hingegen den gestalterischen
Ansprlchen eines identitatsstiftenden Bereichs nicht gerecht.

Identitatsstiftende Bereiche, Fotos v.I.: WHU-Campus, ,Auf'm Nippes*, Rathausplatz

4.3.3 Gebaude mit Gestaltméangeln

Im Untersuchungsgebiet trifft man haufig auf Gebaude mit Gestaltmangeln. Besonders aufféllig ist die
Verkleidung von Fassadenteilen oder von ganzen, haufig historischen Fassaden mit Fliesen. Hier
entsprechen weder Stil der Fassadengestaltung, noch Materialwahl dem Charakter der Vallendarer
Innenstadt. Ebenfalls zu beméangeln sind Schaufenster, welche sich nicht der Fassadengliederung
anpassen sowie in Dimension, Material und / oder Farbe unangepasste Werbetrager. Das Stadtbild
wird dadurch vielerorts negativ gepragt. Durch eine Gestaltungssatzung kénnte solchen
Fehlgestaltungen zukiinftig entgegengewirkt werden.
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Fotos: v.l.:  Schaufenster sprengen Fassadengliederungen, in Farbe und Dimension unangepasste Werbung, geflieste
Fassaden und ortsuntypische Materialien stéren das Ortsbild

4.3.4 Stadtebaulich unbefriedigende Bereiche

Diese Bereiche weisen Defizite bezuglich ihrer stddtebaulichen Struktur auf. Dieser Kategorie sind die
Brachflachen im Bereich KEVAG-Gelande, das Bahnhofumfeld, die zur RheinstraBe hin aufgeldsten
Gebaudestrukturen im Bereich des ehemaligen Aldi- und des bestehenden Rewe-Marktes, sowie an
der unteren WesterwaldstraBe zuzuordnen. Ebenfalls als stddtebaulich unbefriedigend einzustufen
sind der zwischen WesterwaldstraBe und Kloster Wildburg liegende Parkplatz und die unterhalb der
Grundschule liegende, mit Einfachstbauten besetzte Flache an der SchulstraBe.

4.3.5 Verflechtungsraum mit Funktions-und Gestaltungsstérung

Aufgrund der Vielzahl der Defizite wird der Bereich der RheinstraBe zwischen Kreuzung
WesterwaldstraBe und Héhe Bauhof als Verflechtungsraum mit Funktions- und, Gestaltungsstérung
eingestuft. Dazu z&hlen die Bereiche des sidlichen Rheinufers, der zukiinftigen Stadthalle und des
Rewestandortes, des Bahnhofs sowie des KEVAG — Geléndes. Dieser Verflechtungsraum wird der
zentralen Aufgabe, die Innenstadt Uber die RheinstraBe hinweg attraktiv mit dem Rheinufer, dem
Bahnhof und dem KEVAG-Gelande zu verbinden, nicht gerecht. Im Gegenteil: die RheinstraBe
vermittelt den Charakter einer unlberwindbaren Stadtautobahn und der Bahndamm verhindert, mit
Ausnahme des Arkadenbereichs, einen positiven Bezug zum Rheinufer.

4.3.6 Offentliche Griin- und Freiflichen

Den Griin- und Freiflichen am sidlichen Rheinufer wurde im Rahmen der verschiedenen
Birgerbeteiligungen Ubereinstimmend ein hoher Handlungsbedarf zugesprochen. Die Ufergestaltung,
die zum groBen Teil von parkenden Autos und Bussen gepragt wird, entspricht nicht den heutigen
Ansprichen der Naherholungssuchenden und Freizeitsportlern. Fir den Rheintourismus erflllt das
Rheinufer weder gestalterisch noch funktional seine Aufgaben als Entrée, Aufenthalts- und
Informationsbereich. Zudem fehlt eine attraktive Wegefihrung Richtung Innenstadt. Hier bedarf es
eines Gesamtkonzeptes, das unter Berlicksichtigung der Hochwasserrestriktionen, die verschiedenen
Nutzungs- und Gestaltungsanspriche zusammenfihrt.

Fotos Rheinufer Sid: Anleger, Promenade und Griinfldchen
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Das Rheinufer nérdlich der Niederwerther Briicke ist bislang noch in Eigentum der DB und fungierte
lange Zeit als Lager- und Umladeflache fir den Guterverkehr. Nun gilt es dieses, in den Besitz der
Stadt UGbergehende Flachenpotential in den stédtischen Gesamtkontext zu integrieren. Bei der fir
diesen Bereich laufenden Planung der K82, sollten die Entwicklungspotentiale dieses Uferbereiches
fir einen naturnahe Freizeit- und Naherholungsbereich genutzt werden. Gleichzeitig sollte die Option
eines Caravanstellplatzes gepruft werden.

Fotos Rheinufer Nord: ehemalige DB-Lager-Fldchen

Die innerdrtlichen Parkanlagen zwischen WHU, Seniorenheim und katholischer Kirche, weisen keinen
grundlegenden Handlungsbedarf auf.

Die fuBwegbegleitende Grinzone entlang des Leerbaches ist ansprechend gestaltet. Sie endet an der
StraBe ,Am Mduihlenbach“. Der Leerbach quert die WesterwaldstraBe nach Siden, umflieBt eine
Grinflache und ist in Hoéhe des Postgebaudes (WesterwaldstraBe) bis zum Rhein verrohrt. Eine
Offenlegung parallel zur WesterwaldstraBe bis zur RheinstraBe wére wiinschenswert. Hier gilt es die
Restriktion durch den Hochwasserschutz eingehend zu prifen.
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Fotos v.l.:  fuBwegbegleitende Griinzone entlang des Leerbachs; Kreuzung Westerwaldstr. / Heerstr.: unattraktiv
Wegeverbindung zum Rheinufer, Option: Offenlegung des Leerbaches

4.3.7 Private Griinflachen

Zwischen Leerbach und LéhrstraBe werden der Charakter und die kleinklimatische Bedeutung des
oben beschriebenen Griinzugs durch ein Areal privater Garten, die zum Teil noch dem Gemiiseanbau
dienen, gestarkt. Aus diesem Grund sollte hier, wie bereits unter Kap. 4.2.1. / Bereich 7 dargestellt,
auf eine Bebauung in zweiter Reihe verzichtet werden.
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4.4 Verkehr
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Abb.: Bestandsanalyse Verkehr, Darstellung BB+P, s.a. Anlag

Im Rahmen der verschiedenen Birgerwerkstatten standen die Verkehrsthemen immer wieder im
Vordergrund. Beispielhaft sind hier zwei Statements abgedruckt, welche die aktuelle Situation wieder

spiegeln:

Stadtumbau West in Vallendar 2011 — Team Zukunftswerkstatt Kéln & Claussen Projektberatung
Ergebnisdokumentation Blirgerwerkstatt Vallendar: Birgerwerkstatt 24.09.2011

,Valler an den Rhein“ | Attraktive Ubergange schaffen

Bisher sind Rheinufer und Rheinanlagen von der Innenstadt aus nicht gut erreichbar, und die Barrieren B 42 und
Bahn-Trasse sind schwer Uberwindbar. Der Bereich des Rheinufers insgesamt ist wenig attraktiv. Dem Bahnhof
wird bislang ein stiefmiitterlicher Stellenwert in der Stadtentwicklung beigemessen, wenngleich hier viele Gdste
und Besucher ihren ersten Eindruck von Vallendar erhalten. Zuwege und Unterfiihrung zum Bahnhof sind
abweisend. Der Bereich des Bahnhofs ist schmutzig und kaum einladend. Brachfldchen warten auf eine Nach-
nutzung. Der JuBa ist unter wenig attraktiven Bedingungen als Lernort fiir Jugendliche als Zwischennutzung ge-
duldet.

Kfz-Verkehr bandigen — Verkehrs- und Parkraumkonzepte fur alle sichern

Die unbefriedigende Verkehrsfiihrung zur Innenstadt und innerhalb der Innenstadt sind ein Dauerthema. Knap-
per Parkraum ist ein stetes Argernis fiir Bewohner, von Besuchern und Gewerbetreibenden. Die Art der Beschil-
derung erschwert Ortsunkundigen — nicht nur Autofahrern — die Orientierung nach und innerhalb Vallendars.
Andererseits wird ein ,Schilderwald” beklagt. Die Stadt ist auf den Kfz-Verkehr ausgerichtet. Wenngleich der
Stadtraum knapp ist, sind der Rad- und Fufverkehr sowie der dffentliche Personenverkehr deutlich im Hinter-
treffen.
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4.41 FlieBender Verkehr, FuBgénger, Radfahrer

Die in den 70er Jahre im Zeichen eines verkehrsgerechten Stadtebaus ausgebaute RheinstralBe / B42
hat den Charakter einer Stadtautobahn. Der flieBende Verkehr hat absoluten Vorrang. Die
RheinstraBe unterbindet eine attraktive Verknlpfung zwischen Innenstadt und Rhein. Um von der
Innenstadt zum Rheinufer und weiter nach Niederwerth zu gelangen, werden FuBganger und
Radfahrer Ober eine FuBgangerbriicke geleitet. Richtung Bahnhof missen sie eine dunkle, beengte
Unterflhrung durchqueren, die von vielen Blrgern als Angstraum bezeichnet wird. Durch die
~SchnellstraBe* wird die zentrale Lage der Innenstadt bzw. deren Zufahrten nicht wahrgenommen.
Ortsunkundige werden an Vallendar vorbeigefihrt.

Fir die angrenzenden Nutzungen fihrt das hohe Verkehrsaufkommen auf der B42 zudem zu hohen
Larmbelastungen. Aus dem Larmaktionsplan (siehe Kap. 3.2.5) geht hervor, dass es keine alternative
Verkehrsfihrung gibt, sondern nur durch Reduzierung der Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30
km/h und passiven Schallschutz eine Minderung dieser Belastung erreicht werden kann. Die gleiche
Aussage wird fir die WesterwaldstraBe / L 308 getroffen.

Die Gesamtproblematik ,RheinstraBe / B42“ war das meist genannte Negativum in den
Burgerwerkstatten. Die Verbesserung der Situation, insbesondere fir FuBganger und Fahrradfahrer,
ist dementsprechend als eine zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung Vallendars einzustufen. Hierzu
gehéren:

- Geschwindigkeitsreduzierende MaBnahmen

- Ebenerdige Ubergange fiir FuBganger und Radfahrer

- Abbau der FuBgéngerbriicke und Riickbau der Unterflihrung
- Anderung der Kfz- Anbindung an das Rheinufer

- Gestaltung zu einem ,Stadtraum* / ,Stadtplatz*

- Lichtinszenierung des Platz-Raumgefiiges der Bahnarkaden
- Verbreiterung der Dammunterflihrung zum Rhein

- Organisation und Gestaltung der Kreuzungsbereiche

—— .\ - "‘. \ § i NG - e = #°
Fotos: ,Stadtautobahn” RheinstraB (B42): Blick von der FuBgédngerbriicke Richtung Stiiden / Richtung Norden

Ein weiteres zentrales Problem ist die Verkehrsfliihrung bei Hochwassersituationen. Eine
hochwasserfreie Anbindung Niederwerths Uber die ehemaligen DB-Flachen am Rheinufer Nord ist
bereits in Planung. Fur eine verbesserte Wegeflhrung in der Innenstadt gibt es zurzeit kein konkretes
Konzept. Im Rahmen des ISTEKs wird angeregt, die vor Jahren bereits begonnene Diskussion Uber
eine Nordumfahrung ,Beuelsweg” wieder aufzunehmen.
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4.4.2 Ruhender Verkehr

Zur Entlastung des hohen Parkraumdrucks bedarf es dringend einer Ordnung und Steuerung des
Bestands und einer Erweiterung des Angebots. Hierzu sollten im Rahmen der Planung
shochwasserfreie Anbindung Niederwerth*/K82 alle Mdglichkeiten fir Anlagen des ruhenden Verkehrs
genutzt werden. Diese sind gleichzeitig in Verbindung mit einem Park&Ride-Konzept und einer
Umgestaltung des Bahnhofsumfelds sowie mit einer Reduzierung des Stellplatzangebots am
Rheinufer Sud fir Pkw, Ausflugsbusse und Caravans zu sehen. Zur Steuerung der innerstadtischen
Stellplatzsituation, wurde durch den Vallendarer Stadtrat beschlossen, eine Stellplatzverordnung, in
der die Regelungen zum Stellplatznachweis festgeschrieben sind, fir die gesamte Innenstadt zu
erarbeiten. Darliber hinaus ist zu prifen, an welchen Stellen durch Entkernung und Neuordnung
kleinere Quartiersparkplatze geschaffen werden kénnen. Dieser Ansatz wurde im Rahmen der
bisherigen Sanierung bereits verfolgt.

Quartiersparkplatz durch Entkernung an
der LéhrstraBBe

Fotos v.I.:  Busse und Caravans am Rheinufer Sid; ,wildes” Parken am Rheinufer Nord;
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4.5 Fazit Analyse

Aus den vorangestellten Analysen ergeben sich folgende Handlungsfelder fir die
Innenstadtentwicklung Vallendar:

Innenstadtentwicklungskonzept | STADT VALLENDAR

» Gestaltung und Entwicklung des Bereichs ,Neue Stadthalle” zum ,Entrée Vallendar , mit den

Schwerpunkten Kultur / Handel / Infrastruktur
»  Starkung und Entwicklung von Handel / Dienstleistung im zentralen Einkaufsbereich und

zentralen Versorgungsbereich (u.a. KEVAG-Gelande) entsprechend Einzelhandelskonzept

= Entwicklung WHU

= Sanierung von Gebauden entsprechend Bedarf

= Qestaltung der Stadteingange

» Riickbau der ,Stadtautobahn RheinstraBe/B42“ zum ,Stadtraum*” / Stadtplatz
= VerknUpfung Innenstadt / Rheinufer

= VerknUpfung Innenstadt / Bahnhof

= Ausbau: barrierefreie DB-Station / P&R

= Hochwasserfreie Anbindung Niederwerth

* Rheinufer Nord / ehemalige DB-Flache: Entwicklung Infrastruktur / P&R / Freizeit
= Rheinufer Sid Entwicklungsflache Freizeit / Erholung

= Verknlpfung Innenstadt / Schonstatt

» Innenstadttangente Nord

= Nachnutzung / Entwicklung Standort Alte Stadthalle mit den Schwerpunkten Wohnen / Sport /

Gewerbe
» Entwicklung Standort ,Schulbaracken®, mit den Schwerpunkten Sport / Freizeit/ Wohnen
= Fortfihrung des FuB- und Radwegs am Rhein
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5 ISTEK-Modell | Ziele der Innenstadtentwicklung Vallendars
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Das Konzept differenziert im Wesentlichen drei Schwerpunktbereiche mit unterschiedlichen
Entwicklungszielen und stellt die Verknupfung dieser Bereiche untereinander als ein wesentliches Ziel
dar.

1. Die Kernstadt:

Starkung der Funktionenvielfalt mit den Schwerpunkten Wohnen, Handel, Dienstleistung,
Bildung/WHU, Kirche und Kultur und eine vertragliche Verknipfung der Funktionen untereinander,
sowie mit angrenzenden Nutzungen, wie Wohnen und Pilgerzentrum.

2. Die Achse RheinstraBe:

Rickbau und Gestaltung der RheinstraBe/B42 und ihres Umfeldes von der Stadtautobahn zu
einem attraktiven Stadtentrée im Bereich der neuen Stadthalle und einem hochwertigen Handels-
und Dienstleistungsstandort im Bereich KEVAG.

3. Die Rheinachse:

Aufwertung und Entwicklung des Rheinufers Sid zu einem reprasentativen Freizeit- und
Erholungsstandort.

Differenzierte Entwicklung des Rheinufers Nord unter Einbindung der entwidmeten DB-Flachen
zum Ausbau der Verkehrsinfrastruktur einerseits und fir Freizeitnutzungen andererseits.

Ein weiteres, jedoch nicht lokalisiertes, Entwicklungsziel ist die Imagestarkung der Stadt durch
Profilierung der Alleinstellungsmerkmale WHU und Schénstatt und die Schaffung touristische
Anziehungspunkte.
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