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. VORWORT / ZIELSETZUNG

Nach Abschluss der Stadtsanierung im férmlichen Verfahren ist der Erneuerungsprozess in der
historischen Kernstadt von Vallendar noch nicht beendet.

Durch das Wachstum und das Entwicklungspotenzial der WHU (Erhéhung der Studentenzahlen
mit dem Ausbauziel fir 2020 mit rd. 1.500 Studierenden) wird ein nicht unerheblicher
Entwicklungsdruck auf die Kernstadt ausgeubt.

Einerseits stellt dies fiir die Stadt Vallendar mit ihrem Hauptziel der Innenstadtstarkung eine
sehr positive Entwicklungsperspektive dar. Andererseits besteht die Gefahr der Mono-
Entwicklung mit Verdrangungsprozessen hinsichtlich eines klassischen und vielfaltigen
Nutzungsmix in der Kernstadt.

Die Stadt Vallendar hat deshalb mit der Erstellung des ,Innenstadt-Entwicklungskonzepts —
ISTEK® die Herausforderungen angenommen und ein planerisches Leitbild zur Entwicklung
beschlossen.

Ferner wurde zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs und der weiteren Entwicklung
und Forderung der westlichen Innenstadt mit der WHU, deren Umfeld (Beuelsweg -
Hellenstrale), dem neuen Stadthallenstandort (HellenstralRe-Rheinstrale-Marktstra3e), dem
KEVAG-Gelande, dem Bereich an der B 42 zwischen Wilhelm-RoR-Strake und
Westerwaldstralle sowie dem Rheinufergelande (sitdlich u. nérdlich der Bricke nach
Niederwerth) in Abstimmung mit dem Ministerium des Innern und fur Sport, Mainz, sowie der
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion -ADD- , Koblenz, ein Stadtumbaugebiet ,Vallendar —
Innenstadt-West* festgelegt.

Da im gesamten Bereich der historischen Kernstadt von Vallendar nach wie vor ein nicht
unerheblicher Bedarf der Modernisierung von im Wesentlichen privaten Gebauden besteht, hat
sich der Rat der Stadt Vallendar entschlossen, Vorbereitende Untersuchungen zur Sanierung
gemal § 141 ff BauGB durchzuflhren.

Die Zielsetzung besteht darin, den historischen Stadtkern als Sanierungsgebiet im
vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 festzulegen.
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Il. RAHMENBEDINGUNGEN

1 Problemstellung

Die Kernstadt der Stadt Vallendar wurde in den letzten 30 Jahren durch die intensive
Umsetzung der Innenstadtsanierung deutlich aufgewertet und in vielen Bereichen stabilisiert
und weiterentwickelt. Was bis dato nicht gelang, ist die funktionale und gestalterische
Verknipfung der Innenstadt mit dem Rheinufer, Uber die Barrieren Rheinstrale und
Bahnstrecke hinweg. Die nutzungsstrukturellen Veranderungen beidseitig der Rheinstralie, mit
einem zunehmenden Leerstand, aber auch die zum Teil mindere Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat der Rheinufer tragen massiv zu der Problematik bei und lassen das Entrée der
Stadt Vallendar fur die Besucher wenig attraktiv erscheinen.

Durch die Festlegung eines Stadtumbaugebietes sollen mit Forderunterstiitzung des Bundes
und des Landes diese Missstande in den kommenden Jahren behoben werden.

In der historischen Kernstadt, die zum gréRten Teil nicht im Gebietskontext des
Stadtumbaugebietes liegt und somit keine oOffentliche Forderkulisse gegeben ist, besteht im
Wesentlichen weiterhin ein Sanierungs-/Modernisierungsbedarf an privaten Gebauden. Mit den
vorbereitenden Untersuchungen sollen hier die Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit
der Sanierung gewonnen werden.

2 Planungssachstand

21 RROP-Entwurfs 2011

Die dem Kreis Mayen-Koblenz angehérende Stadt Vallendar wird als Sitz der gleichnamigen
Verbandsgemeinde im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz als Mittelzentrum
eingestuft und ist Teil des Verdichtungsraums Koblenz / Lahnstein. Der Entwurf 2011 zum
Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald bezeichnet Vallendar als
kooperierendes (freiwilliges) Mittelzentrum mit der Gemeindefunktion Erholung (Fremden-
verkehrsgebiet ,Rheintal”). Die national und international agierenden Einrichtungen der Wissen-
schaftlichen Hochschule fir Unternehmensfiihrung (WHU) und der Schénstattbewegungen
stellen zudem zwei bedeutsame Alleinstellungsmerkmale fir Vallendar dar.

Die Einwohnerprognose (mittlere Variante) des RROP-Entwurfs 2011 (Stand 12.09.2011) geht
von einem Einwohnerriickgang Vallendars von 8213 Personen im Jahr 2010 um rd. 7,7% auf
7586 Personen im Jahr 2020 aus. Auf Verbandsgemeindeebene setzt der RROP-Entwurf einen
Einwohnerrickgang von 7,8% an. Das Statistische Landesamt korrigierte in seiner 2012
veroffentlichten Prognose ,Rheinland-Pfalz 2030“ den Rickgang auf VG-Ebene bis 2020 auf
-7,0%. Altersstrukturell muss von einem weiteren Rickgang der jingeren Altersgruppen und
einer parallelen Zunahme der Altersgruppen 65+ ausgegangen werden. Eine besondere
Bedeutung bekommt im Gegenzug dazu der Anstieg der Studierenden der WHU. So ist die
Anzahl der eingeschriebenen Studierenden von 457 im Wintersemester 2007 / 2008 auf 1401
im Wintersemester 2015/2016 angestiegen. (Quelle: WHU Vallendar).
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Im September des Jahres 2011 wurde die erste Entwurfsfassung zur Fortschreibung des
Regionalen  Raumordnungsplans  Mittelrhein-Westerwald in ein  Anhdrungs- und
Beteiligungsverfahren gegeben. Derzeit |auft das 2. Anhérungs- und Beteiligungsverfahren der
Entwurfsfassung vom Juli 2014. Wesentliche Unterschiede zum derzeit noch rechtskraftigen
Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerland 2006 sind innerhalb des Plangebietes
nicht zu erkennen. Es sei dennoch zu nennen, dass nordostlich des Gebietes nun weiterhin
eine groldiraumige Stralienverbindung angrenzt und im Sidwesten die angrenzende Griinzasur
weiterhin mit einem Vorbehaltsgebiet flir Erholung und Tourismus Uberlagert wird.

2.2 Innenstadtentwicklungskonzept Vallendar

Das im Jahr 2012 von dem Bilro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslautern,
erstellte Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK) Vallendar stellt die Problemsituation deutlich
dar. Es differenziert im Wesentlichen drei Handlungsschwerpunkte mit unterschiedlichen
Entwicklungszielen und definiert die Verknlpfung dieser, im folgenden dargestellten Bereiche
als ein wesentliches Ziel.

Handlungsschwerpunkte

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.

Die Achse RheinstraBe:

Rickbau und Gestaltung der Rheinstralte/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.

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 flr
Freizeitnutzungen andererseits.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern 7
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ISTEK Vallendar, 2012
Plan: Herausforderungen und Aufgaben fiir die Innenstadtentwicklung Vallendars, Darstellung BB+P

Das ISTEK schlagt fur die Rheinachse und die Achse RheinstralRe sowie fur den
Verknupfungsbereich mit der Innenstadt den Beschluss eines Stadtumbaugebiets vor. Fir
diesen Bereich soll das stadtebauliche Entwicklungskonzept vertiefende, malRnahmen- und
handlungsbezogene Umsetzungsvorschlage/Projekte im Stadtumbaugebiet aufzeigen.
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2.3 Stadtumbaugebiet Vallendar — Innenstadt West

Auf Basis der Empfehlungen aus dem Innenstadtentwicklungskonzept wurde zur Sicherung des
zentralen Versorgungsbereichs und der weiteren Entwicklung und Férderung der westlichen
Innenstadt mit der WHU, deren Umfeld (Beuelsweg — Hellenstralle), dem neuen
Stadthallenstandort (HellenstraRe-RheinstralRe-Marktstrale), dem KEVAG-Gelande, dem
Bereich an der B 42 zwischen Wilhelm-RoR-StraRe und Westerwaldstrale sowie dem
Rheinufergelande (sudlich u. ndérdlich der Bricke nach Niederwerth) im Jahr 2014 ein
Stadtumbaugebiet beschlossen.

VU-Gebiet Stadtumbau
Rahmenplan

£=7 Gelungsbereich 14,2ha

31.10.2012

BACHTLER
BOHME +
PARTNER

Stadtumbaugebiet Innenstadt West, Vallendar, 2012/2014 - Rahmenplan, Darstellung BB+P
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24 Sanierungsplanung

Die Stadt Vallendar wurde 1986 mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Innenstadt*
ins Stadtebauférderungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz aufgenommen. Der 1986
erstellte Rahmenplan als Leitlinie und MalRnahmenprogramm wurde 2003 / 2004
fortgeschrieben.

Zwischenzeitlich wurden nach Vereinbarung mit dem Land Rheinland-Pfalz und der Aufsichts-
u. Dienstleistungsdirektion (ADD) Koblenz das sudliche Gebiet zwischen Westerwaldstrale —
Heerstralle — Rheinstralle (GréRe rd. 1ha), der Bereich zwischen Burgplatz — Beuelsweg —
Braugasse (GroRe rd. 2,0 ha) sowie der Teilbereich des Sanierungsgebietes zwischen
Rheinstrale/B42 — Wilhelm-Ross-Str.- Heerstr.-WesterwaldstraRe aus der Sanierungs-
festsetzung zu entlassen.

Das restliche Sanierungsgebiet wurde per Ratsbeschluss im Mai 2014 aus dem
Sanierungsverfahren entlassen.

ERUNG VALLENDAR

STADTSANI
T

Plan.: Stadtsanierung Vallendar, Abschluss der MalBnahme 2014, Darstellung BB+P
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2.5 Bebauungsplanung

Im Uberwiegenden Teil des Untersuchungsgebiets ist bzw. wird das Baurecht Uber
Bebauungsplane geregelt. Konkret ist das Untersuchungsgebiet betroffen von den in der unten
folgenden Abbildung dargestellten Bebauungsplanen.

1  BP "Rathaus-Hellenstr.-Burgstr." rechtskraftig
2 BP "Marienburg, 2. Anderung” rechtskriftig
2a BP "Marienburg, 3. Anderung” rechtskraftig
2b  BP "Marienburg, 4. Anderung” rechtskraftig

3 BP "Hellenstrale / Wilhelm-RoB-5tralie,,
1. Anderung und Erweiterung, rechtskriftig

4  BP "Wilhelm-RoR-Strale — Hellenstrafle”
rechtskraftig

5 BP ,Stadthalle” rechtskraftig

6  BP "Heerstrafle f MarktstraBe / Miihlenstrafie "
rechtskraftig

6a BP "Heerstrafie / MarktstraBe / Miihlenstrafie"
1. Anderung, rechtskraftig

7 BP "KirchstraBe" rechtskriftig
8 BP "Bahnhof" in Planung
9 BP "Rheinufer” rechtskraftig

10 BP "Zwischen Rheinstralie/Seilerbahn/ Rheinauf"
rechtskraftig

11 BP "Mittlere HellenstraBe" rechtskraftig

12 BP "Rheinufer Nord" im Verfahren

13 BP "Wildburg" im Verfahren

Plan.: Abgrenzung der innerstédtischen Bebauungsplanbereiche, Sachstand 06/2016, Darstellung BB+P

Davon sind die mit den Nummern 1 bis 7 und 9 bis 11 gekennzeichneten Bebauungsplane
bereits rechtskraftig. Der Bebauungsplan ,Bahnhof (Bereich 8) befindet sich in Planung und
der Bebauungsplan ,Rheinufer-Nord® (Bereich 12) im Verfahren.

2.6 Fachplanungen- und Untersuchungen

Folgende Fachplanungen- und Untersuchungen welche zumindest teilweise den
Untersuchungsbereich betreffen, lagen bei der Bearbeitung dieser SAN-VU 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 flr Integrierte
Naturwissenschaft, Dozent: Dr. Michael Tempel, Uni Koblenz,

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern 11
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= Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar, Stand Mai 2010
CIMA, Beratung und Management GmbH, KdIn

Aus dem Analyseteil des Einzelhandelskonzeptes sollen hier folgende Wertungen des

Kapitels ,Innenstadt* wiedergegeben werden, die einen Sanierungsbedarf konstatieren:

Stddtebauliche Situation — Schwéchen

- Als eindeutiges und das Stadtbild flir auswértige Besucher negativ prdgendes Defizit ist die
stédtebaulich unbefriedigende Eingangstorsituation entlang der B 42 festzuhalten.

- Bei vielen Privatgebéuden besteht erheblicher Sanierungsbedarf.

- Fehinutzungen, Leerstdnde und zum Teil gravierende bauliche Méngel haben vor allem zur
Funktionsschwéche im Bereich Marktstral3e/ Heerstral3e gefiihrt.

= Stadtebaurechtliches 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

= K82 / Beseitigung des héhengeleichen Bahnlbergangs, Stand Dezember 2013
Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz

= Nachfrageuntersuchung Parken November 2012
VERTEC, Ingenieursozietat fur Verkehrsplanung- und
Verkehrstechnik; Koblenz

= [ISTEK, Innenstadtentwicklungskonzept Vallendar, BBP, Kaiserslautern 2012

Die ISTEK-Analyse ergab folgende Handlungsfelder fiir die Innenstadtentwicklung:
- Gestaltung und Entwicklung des Bereichs ,,Neue Stadthalle“ zum ,Entrée Vallendar”, mit den
Schwerpunkten Kultur / Handel / Infrastruktur

- Stdrkung und Entwicklung von Handel / Dienstleistung im zentralen Einkaufsbereich und
zentralen Versorgungsbereich (u.a. KEVAG-Geldnde) entsprechend Einzelhandelskonzept

- Entwicklung WHU

- Sanierung von Gebéduden entsprechend Bedarf

- Gestaltung der Stadteingénge

- Rlckbau der ,Stadtautobahn RheinstraBe/B42“ zum ,Stadtraum®/ Stadtplatz
- Verknlipfung Innenstadt / Rheinufer

- Verknlipfung Innenstadt / Bahnhof

- Ausbau: barrierefreie DB-Station / P&R

- Hochwasserfreie Anbindung Niederwerth

- Rheinufer Nord / ehemalige DB-Flache: Entwicklung Infrastruktur / P&R / Freizeit
- Rheinufer Stid Entwicklungsfldche Freizeit / Erholung

- Verknlipfung Innenstadt / Schénstatt

- Innenstadttangente Nord

- Nachnutzung / Entwicklung Standort Alte Stadthalle mit den Schwerpunkten Wohnen / Sport /
Gewerbe

- Entwicklung Standort ,Schulbaracken®, mit den Schwerpunkten Sport / Freizeit/ Wohnen
- Fortfiihrung des Ful3- und Radwegs am Rhein
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= Fensteruntersuchung B 42 Vallendar September 2012

= Ergebnis des Architektenwettbewerbs flir die neue Stadthalle Vallendar Januar 2013

= Vorbereitende Untersuchungen fiir ein Stadtumbaugebiet 2013/2014

Die Ergebnisse folgender Beteiligungsverfahren flossen ebenfalls in die Erarbeitung dieser
vorbereitenden Untersuchungen fur ein Sanierungsgebiet ein:

= Blrgerwerkstatt Vallendar, Team Zukunftswerkstatt Koln Juni-September 2011

= Auftaktveranstaltung und 2 Workshops im Rahmen der Erstellung seit Oktober 2011
eines nachhaltigen ortlichen Hochwasserschutzkonzeptes fiir 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

Stadtumbaugebiet:
= Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange, gem. § 139 BauGB November 2012
= Beteiligung der Betroffenen, gem. § 139 BauGB Februar 2014

Aktuell zur SAN-VU:
= Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, gem. § 139 BauGB September 2015

= Beteiligung der Betroffenen, gem. § 139 BauGB November 2015

3 Das Untersuchungsgebiet

Die vorliegenden Untersuchungen (gemal den Erfordernissen des § 141 BauGB) umfassen,
wie in dem nachfolgenden Plan dargestellt, das sudliche Rheinufer, mit den Anlegestellen flr
den Ausflugsverkehr und den Wassersport sowie die stdlich angrenzende Randbebauung, das
nordliche Rheinufer mit der neu geplanten K82, dem Anschluss Niederwerth und den
stillgelegten Gleisanlagen bzw. Verladeflachen, das ehemalige KEVAG-Gelande und der
gegeniiberliegende ehemalige Bauhof der Stadt, das Bahnhofsumfeld, die Rheinstrale/B42, die
bebauten Flachen begrenzt durch die HeerstralRe, der unteren Weitersburger Stralde incl. dem
Altenheim, der kath. Kirche mit KirchstralRe und HoéhrerstraRe, der Wildburgstra®e (incl. der
Wildburg), der Stadthalle mit WesterwaldstraRe bis zur unteren HeerstraRe. Das
Untersuchungsgebiet hat eine Flache von rd. 34,50 ha.

Plan: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets [=
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Plan einlegen
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Vorgehensweise

Die Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen zur Abgrenzung eines Sanierungsgebiets
gliedert sich in folgende Arbeitsschritte:

1.

Erfassung und Bewertung des Bestandes

in den Bereichen, ,Gebdudezustand", ,Nutzungsstruktur/Leerstandsituation®, ,Verkehr und
Freiraum® sowie ,stadtebauliche Situation“. Die Bestandsanalyse soll Aufschluss dartber
geben, ob und inwieweit innerhalb des Untersuchungsgebietes erhebliche stadtebauliche
Missstdnde und Funktionsverluste gem. § 136 Abs.3 BauGB vorliegen, die zu einer
Ausweisung als Sanierungsgebiet notwendig sind.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Parallel zur Auswertung der vor Ort erhobenen Grundlagen und weiteren fachlichen
Untersuchungen und Planungen, wird auf der Grundlage des §137 BauGB i.V.m. § 3
BauGB die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Bevolkerung zur
Sanierung ermittelt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemalR § 139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB werden die Behdrden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, friihzeitig an der Planung beteiligt.

Abgrenzungsvorschlag flr das Sanierungsgebiet / Verfahrenswabhl

Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und der anschlieRenden Bewertung, unter
Berucksichtigung der Anregungen und Bedenken von Seiten der Birger und den beteiligten
Tragern, wird ein Gebiet, in dem eine Haufung von stadtebaulichen Missstanden
festzustellen ist, zur Ausweisung als Sanierungsgebiet vorgeschlagen.

Gleichzeitig wird dargelegt, welches Sanierungsverfahren anzuwenden ist.

Rahmenplanung / strategisches Handlungskonzept

Der Rahmenplan visualisiert als strategisches Handlungskonzept den angestrebten
Zielzustand und dient somit als Orientierungsrahmen. Der Rahmenplan ist kein starres
Instrumentarium, sondern ist im weiteren Planungsprozess als strategisches
Handlungskonzept bei einer Anderung von Rahmenbedingungen bzw. Gegebenheiten zu
aktualisieren.

Fir den Bereich, der bereits als Stadtumbaugebiet festgelegt ist, wird auf dessen
Rahmenplanaussagen zurlckgegriffen.

Malnahmenbeschreibung mit ,Null-Kosten- und Finanzierungsubersicht*

Fur den Bereich des Stadtumgebietes liegt eine Ko-Fi mit Forderzusagen seitens des
Landes bereits vor. Weitere Bereiche der Kernstadt kénnen nicht geférdert werden. Hier
gelten dann ,nur® die steuerlichen Vorteile gemalR § 7h EStG. Die Aufstellung einer
MafRnahmen- und Kostentibersicht erfolgt als sogenannte ,Null-Ko-Fi“.

Festlegung des Sanierungsgebietes

Als Ergebnis der Untersuchungen wird das Sanierungsgebiet beschlossen, in dem geman
§ 136 Abs.2, BauGB durch MaBnahmen die vorhandenen stadtebaulichen Missstéande
behoben werden sollen.
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Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Nach § 141 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat sich eine Gemeinde vor der
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes hinreichende Grundlagen zur Beurteilung
der Notwendigkeit einer Sanierung zu verschaffen. Dies geschieht in der Regel durch die
sogenannten "Vorbereitenden Untersuchungen". In diesem Verfahrensschritt werden die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange untersucht
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
sachlichen und zeitlichen Gesamtzusammenhang ermittelt.

Wesentliche Voraussetzung flir eine Sanierung ist die Tatsache, dass im untersuchten
Gebiet stadtebauliche Missstéande vorliegen. Bei der Beurteilung, ob solche - zunachst nur
vermuteten — Missstande vorhanden sind, sind insbesondere folgende Kriterien zu
bertcksichtigen:

A. Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und

arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zustand,

o die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

¢ die vorhandene Erschlieung.

e die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Berlicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

B Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:

o den flieBenden und ruhenden Verkehr,

e die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter
Berticksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im
Verflechtungsbereich.

Sanierungsmafnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen dazu beitragen,
dass

e die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen,
hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird.

e die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitz wird.

e die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Umweltschutzes, den Anforderungen an
gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolkerung und der
Bevolkerungsentwicklung entspricht oder

e die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes
Rechnung getragen wird.
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Dabei sind die offentlichen und die privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

Stadtebauliche Missstande liegen also dann vor, wenn das Gebiet nach seiner
vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in ihm
wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht oder in Erflllung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2
BauGB).

Ein Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig
durchflhren Iasst, wobei auch einzelne Grundstiicke aus dem Gebiet ganz oder teilweise
ausgenommen werden konnen. Die Frage der ZweckmaRigkeit bezieht sich u.a. darauf, ob
nach realistischer Abwagung die Sanierung zligig durchgefihrt, d.h. nach méglichst nicht
mehr als 12 - 15 Jahren abgeschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei die
Finanzierbarkeit der MalRnahmen.

IV Situation im Untersuchungsgebiet und Entwicklungsziele

1 Lage im Stadtgefiige

Das Plangebiet umfasst im Norden die B42 bis zur Tankstelle, incl. Bauhof, die untere
Weitersburgerstralle (evangl. Kirche), den Altenheimkomplex, die kath. Kirche, die Kirch- und
Hohrer Stralle mit deren ndrdlichen Randbebauung. Im Osten den Wildburg-Komplex und die
Stadthalle. Im Siden als Grenze die Westerwaldstralle mit dem Bereich ,Untere Heerstralle”,
die B 42 mit drei Gebduden zwischen Bahnlinie und Vallendarer Stromarm. Im Westen den
Vallendarer Stromarm mit stidlichem und nérdlichem Rheinufer.

2 Ergebnisse der Bestandsaufnahme und daraus abzuleitender Handlungsbedarf

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden fiir den gesamten Bereich des Voruntersuchungs-
gebietes folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

eine Einschatzung des Gebaudezustands

eine Erfassung der denkmalgeschitzten Gebaude sowie der Gebaude die als solche
behandelt werden

eine Erfassung der Nutzungsstruktur und der Leerstandssituation
eine Erfassung und Bewertung der Situation des flieRenden und ruhenden Verkehrs,

eine Erfassung und Bewertung der Nutzung und Qualitat des offentlichen und des
einsehbaren privaten Freiraumes

sowie eine stadtebauliche Analyse mit Darlegung der vorhandenen Mangel und
Potenziale

Die auf das Untersuchungsgebiet zutreffenden Ausfihrungen des Innenstadtentwicklungs-
konzeptes wurden als Grundlage flr die nachfolgenden Ausfiihrungen herangezogen und
weiterentwickelt bzw. aktualisiert.
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21 Gebaudezustand

Der Gebaudezustand konnte im Rahmen der Bestandserfassung, die im Oktober 2012 erfolgte
und im August 2015 aktualisiert wurde, nur nach dem auf3eren Erscheinungsbild der einzelnen
Gebaude (Fassade, Fenster, Tiren, allgemeiner Zustand, Baualter, energetischer Zustand)
eingeschatzt werden. Dabei wurde auch der gestalterische Zustand (Materialien,
Verunstaltungen durch Umbauten: maRstabsfremde Gebaudedffnungen etc.) berticksichtigt. Als
Grundlage wurden dazu die Aussagen der ,Baufibel Vallendar herangezogen. In dem
anschlielienden Plan ist das Ergebnis der Erfassung dargestellt.

Aus dieser Darstellung geht deutlich hervor, dass anndhernd flachendeckend ein einfacher
Sanierungsbedarf vorhanden ist. Ein mittlerer bis hoher Sanierungsbedarf besteht
schwerpunktmafig im Bereich der mittleren und unteren Heerstralle sowie in der Lohrstralle
und KirchstralRe.

Gesamtsanierungseinschatzung- /bedarf nach StralRenzligen:

KirchstralRe: 18 von 27 Gebauden
LohrstralRe: 37 von 75 Gebauden
Heerstrale: 28 von 60 Gebauden

Fotos: von aul3en erkennbarer, z.T. hoher Sanierungsbedarf. Beispiele aus der Kirch-, L6hr- und unteren Heerstral3e

Die Bereiche ,Weitersburger Stralle“, obere Heerstralle und um die WHU stellen sich
weitgehend ohne bzw. vereinzelt mit einfachem Sanierungsbedarf dar.

Westlich der Rheinstral’e befinden sich nur wenige Gebaude, darunter der ehemalige Bahnhof,
und das staatliche Gebaude zwischen Bahnlinie und Stromarm im sudlichen Rheinvorland von
denen einige einen mittleren bis hohen Sanierungsbedarf aufweisen.

Die in nachfolgendem Plan dunkelrot umrandeten Gebaude stehen gemafl dem nachrichtlichen
Verzeichnis der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, fir den Kreis Mayen-
Koblenz, komplett oder zum Teil unter Denkmalschutz.

Fazit Handlungsbedarf Gebaudezustand

Trotz Uber 20 Jahre Sanierungsférderung gibt es im Bereich Heerstralle, Marktstralle,
Loéhrstralle, Kirchstralle einen, gemal den o.a. Kriterien zum Teil hohen Sanierungsbedarf, den
es im Interesse der Gesamtentwicklung zu reduzieren gilt. Auch die Sanierung des ehemaligen
Bahnhofgebaudes liegt im Interesse der Allgemeinheit.

Plan: Bestandsanalyse Gebdudezustand =
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2.2 Nutzungsstruktur

221 Nutzungen

Das Gebiet weist sehr unterschiedliche Nutzungsbereiche auf: Im Nordwesten an der
Weitersburger StraBe dominiert die Wohnnutzung. Ostlich und sidlich davon éffentliche bzw.
halboffentliche Einrichtungen wie das Altenheim, die kath. Kirche, die BDH-KIlinik und die
Uberregional bedeutsame Wissenschaftliche Hochschule fir Unternehmensfihrung (WHU), mit
einer 100prozentigen Auslastung ihrer Gebaude. Fur einen optionalen Ausbau bendtigt die
Hochschule mdglichst in nachster Nahe zum Campus Erweiterungsflachen.

Im zentralen Gebiet (Hellenstrale, Heerstralte, Marktstrale) hingegen trifft man auf eine
Nutzungsmischung von Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie, Handel und Wohnen in den
Erdgeschossen und berwiegend Wohnen in den Obergeschossen. Auffallend ist hier die hohe
Anzahl der leer stehenden Gebaude bzw. leer stehenden Einzelgeschosse (im nachfolgenden
Plan grin bzw. hellblau dargestellt). Die Gebaude des ehemaligen Aldi-Marktes, des alten
Rewe-Marktes und in dessen sudlicher Nachbarschaft wurden in der Zwischenzeit abgerissen.
Ein groRzigiger, neuer Rewe-Markte wurde 2013 in Betrieb genommen, auf dem sudlich davon
gelegenen ex-Aldi-Standort wird die neue Stadthalle errichtet.

Auf dem ehemaligen KEVAG-Gelande befindet sich ein Lidl-Discounter. Gegenulber liegen die
Flachen des Bauhofs. An der Rheinstralle liegt der Bahnhof Vallendar. Das ehemalige
Bahnhofsgebaude wird heute privat genutzt. Westlich der Bahngleise befinden sich vereinzelt
gewerbliche Nutzungen und die Anlegebereiche fur die Rheinschifffahrt (Tourismus und
Freizeit).

Im norddstlichen, ostlichen und stdoéstlichen Bereich dominiert die Wohnbebauung, durchsetzt
mit einzelnen Handels- und Dienstleistungsnutzungen sowie dem Rathauskomplex.

Das ISTEK Vallendar bezeichnet die Rheinufer, insbesondere das stidliche sowie das Umfeld
des geplanten Stadthallenstandorts an der Rheinstrale, als ,Bereiche mit Funktionsdefizit®, da
sie Defizite und / oder Licken in ihrer Funktionalitat aufweisen. Letzteres spielt im inner-
stadtischen 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

o m LSS 0= 2R [z WE T T i T T,
erflllt. Der Standort untere HeerstralRe Vallendar Weste rwaldstraf \ %ﬁ% kit ol U
| Marktstral3e ist in besonderem Malie _ i IR e : ___",-k\{;:':_,- :

von diesen Problematiken betroffen.
Die hohe Dbauliche Dichte, die
Verlarmung durch Rheinstrale und
Westerwaldstrale sowie die
Hochwasserproblematik  erschweren
die Bestandssituation zusatzlich.

Abb.: Hochwassergefahrenkarte VG Vallendar

(Quelle: www.vg-Vallendar.eu)
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Die Angebote fur Naherholung, Rheintourismus und Freizeitsport am sudlichen Rheinufer
bedlrfen der Erganzung und Aktualisierung, um zu einer, fiur verschiedene Nutzergruppen
attraktiven, zeitgemaflen Uferpromenade aufgewertet werden zu kdnnen. Die ehemaligen
Bahnflachen am nérdlichen Rheinufer, stellen im Zusammenhang mit dem ehemaligen KEVAG-
Gelande und dem Bahnhofsareal ein gutes Entwicklungspotential dar, das im Zuge des
barrierefreien Ausbaus der K82 strukturiert werden soll.

Der Komplex der ,Wildburg“ befindet sich in einer Neuentwicklung zum Kindergarten und
Wohnen. Die Folgenutzung des Areals der heutigen Stadthalle an der Westerwaldstralle ist
noch offen.

Die Funktionsdefizite in den oben beschriebenen Bereichen tragen neben anderen Faktoren,
wie stadtebauliche Mangel und Verkehrsdominanz, dazu bei, dass insbesondere die
Verknupfungen zwischen Rheinufer, Bahnhof, Stadtentrée und Innenstadt nur mangelhaft sind.
Dies soll im Rahmen des Programms Stadtumbau Vallendar West angegangen werden.

Fazit Handlungsbedarf Nutzungsstruktur

Zur Verbesserung der Nutzungsstruktur besteht ein sehr hoher und differenzierter
Handlungsbedarf. Gleichzeitig bieten die geplante Stadthalle und die in Verbindung mit der
K82-Planung stehende Entwicklung der ehemaligen Bahnflachen grofle Chancen fur eine
grundlegende Aufwertung des gesamten Untersuchungsbereichs bzw. des Stadtentrées. Zur
Entwicklung und Starkung des WHU-Standortes benétigt die Hochschule optional
Erweiterungsflachen. Die Bereiche ,KEVAG® und Bauhof sind Potentiale fur eine
Neuentwicklung.

Diese Hauptaufgaben der Stadtentwicklung beziehen sich auf den westlichen Planbereich und
sollen im Wesentlichen durch das gesonderte STU-Programm angegangen werden.

Der Erhalt einer gesunden Nutzungsmischung in der Vallendarer Innenstadt stellt allerdings
eine auch Hauptaufgabe der Sanierung dar. Die Erneuerung der Gebaude in der Kernstadt fur
vielfaltige Wohn- und Geschaftsnutzung ist ein nachhaltiges Ziel im Sinne des
Baugesetzbuches. Dies wurde auch im Einzelhandelsgutachten fir die Innenstadt als
Forderung postuliert.

Plédne:
Gebéudeleerstand
Bestandsanalyse Nutzungen =
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Plan LEERSTAND einlegen
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Plan NUTUNGSANALYSE einlegen
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2.3 Verkehr

2.3.1 FlieBender Verkehr / OPNV

Die Gesamtproblematik ,RheinstralRe / B42“, welche das Untersuchungsgebiet mallgeblich
pragt, war das meist genannte Negativum in den Blrgerwerkstatten. Dies insbesondere im
Hinblick auf die mangelnde Barrierefreiheit (FulRgangersteg). Die Rheinstralte wurde in den
1960er/70er Jahren in Verbindung mit der Westerwaldstrale / L308 zur Entlastung der
Innenstadt als Regionalstrale ausgebaut und hat, als Zeichen der damaligen Zeit, den
Charakter einer Stadtautobahn. Beide Strafden sind einer hohen Verkehrsbelastung ausgesetzt,
die fur die angrenzenden Nutzungen zu deutlichen Einschrankungen filhren, wie der von dem
Biro FIRU Gfl mbH erstellte Larmaktionsplan bestatigt. Er verweist gleichzeitig darauf, dass es
keine alternative  Verkehrsfiihrung gibt, sondern nur durch Reduzierung der
Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h und passiven Schallschutz eine Minderung
dieser Belastung erreicht werden kann. Die gleiche Aussage wird fir die Westerwaldstralle
(L308) getroffen. Hinzu kommt die Hochwasserproblematik: bei bestimmten Hochwasser-
standen, kann die Rheinstralle nicht mehr befahren werden. Eine hochwasserfreie Anbindung
Niederwerths Uber die ehemaligen DB-Flachen am Rheinufer Nord ist bereits in Planung. Fur
eine verbesserte Wegefiihrung in der Innenstadt gibt es zurzeit kein konkretes Konzept. Die
Hellenstrale und die obere HeerstraBe sind als zentrale ErschlieBungen bei
Hochwassersituationen wichtige Umleitungen.

Die innerstadtischen Stralen sind historisch, vom Stadtgrundriss des Rheinstadtchens
Vallendar bestimmt, durch schmale Querschnitte gepragt. Als zentrale West-Ost-Achse ist die
HellenstralRe als Haupteinkaufsstralle als Fuligangerzone ausgewiesen. Dies trifft auch fir die
mittlere Heerstralle zwischen Lohrstralle und Auffahrt zum Burgplatz zu. Im Rahmen der
Stadtsanierung sind diese Straflienflachen teils neu gestaltet worden. Ebenso das nérdliche
Ende der Hellenstralle mit altem und neuem Rathausplatz.

Die das StralRennetz der Kernstadt erganzenden schmalen Strallen sind zumeist im
klassischen Trennsystem mit Fahr- und Gehzone ausgebildet. Dies erscheint fir die
innerdrtlichen HaupterschlieBungsstralen: Kirch-, Hoéhrer-, Euler-, Wildburg- und obere
Lohrstrale auch sinnvoll. Fir Anliegerstralle wie die mittlere u. untere Lohrstralde, untere
Heerstralle, Marktstralle, D’Ester- und BurgstraBe sollten verkehrsberuhigende
Umgestaltungen angestrebt werden.

Wie bereits beschrieben muss bei extremer Hochwassersituation die Anbindung der nérdlich
der Innenstadt gelegenen Wohngebiete (Gumschlag) Uber die obere Heerstralle und
HellenstralRe Gber den alten Rathausplatz erfolgen!

Eine nordlich der Kernstadt Uber einen zur Weitersburger Stralle verlangerten Beuelsweg
mogliche ,Entlastungsstralle” ist seit Jahrzehnten in der Diskussion. Die Notwendigkeit und der
Bedarf wird auch im Rahmen dieser Untersuchungen wieder aufgezeigt.

Das Umfeld der WHU ist als FuRgangerzone ausgewiesen. Die Anbindung der Rheinufer und
nach Niederwerth flhrt fir den motorisierten Verkehr durch eine sehr schmale Unterfihrung
des Bahndamms. Diese dient gleichzeitig als zentrale FuRganger- und Radverkehrsverbindung
und birgt flr diese Gruppen ein sehr hohes Gefahrenpotential. Um vom Rheinufer in die
Innenstadt zu gelangen, werden sie im Anschluss zur Uberquerung der Rheinstrale / B42 (iber
ein FuRgangerbriicke geleitet.
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Vom Bahnhof in Richtung Innenstadt missen Fuflganger- und Radfahrer einen dunklen,
beengten Tunnel durchqueren, der von vielen Burgern als Angstraum bezeichnet wird.

Die Anbindung im OPNV ist durch die DB-Linie (KéIn-Koblenz rechtsrheinisch) und die
Buslinien nach Bendorf, Koblenz und Hohr-Grenzhausen als gut zu konstatieren.

Fazit Handlungsbedarf flieRender Verkehr

Die Verbesserung der verkehrlichen Gesamtsituation Rheinstralle und die Anbindung
Innenstadt / Rheinufer bzw. Anbindung Niederwerth sind die zentralen Aufgaben der
Stadtentwicklung Vallendar bzw. des Stadtumbaus West. Hierzu gehdren, wie schon im ISTEK
dargestellt:

- Geschwindigkeitsreduzierende MaRnahmen

- Ebenerdige Ubergange fir Fuganger und Radfahrer

- Abbau der FuRgangerbriicke (im Zusammenhang mit dem Bau der Stadtdhalle)

- Anderung der Kfz- Anbindung an das Rheinufer

- Hochwasserfreie Anbindung Niederwerths

- Verbreiterung der Bahndammunterfiihrung zum Rhein / Offnung zweites Joch
- Organisation und Gestaltung der Kreuzungsbereiche

Diese Aufgabenstellungen soll ebenfalls im Rahmen des STU-Projekts Vallendar-Innenstadt-
West angegangen werden.

Fir die StralBen im zentralen und Ostlichen VU-Bereich stehen eher verkehrsberuhigende
Malnahmen an. Unter Beteiligung der Anwohnerschaft sollte die Neugestaltung der
Anliegerstralien erértert werden. Dies beinhaltet auch die energetische Sanierung der
Straltenbeleuchtung und die Ausgestaltung und Méblierung der 6ffentlichen Freirdume.

Ferner sollte der StralRenringschluss um die Innenstadt mittels Verlangerung des Beuelsweg in
Richtung Weitersburger Stralte / Nordkreisel Rheinstralle angegangen werden.

Ferner kann das Stadtinformations- und Leitsystem flr FulRganger verbessert werden. Mit
einheitlichem Beschildungs- und Informationssystem, das auch Uber die Kernstadt zu den
touristischen Zielen Vallendars und der Nachbarschaft hinausgeht.

2.3.2 Ruhender Verkehr

Die Parkplatzsituation in der Innenstadt ist auf3erst angespannt. Ein Grund hierflr ist das durch
die WHU bedingte erhéhte Pkw-Aufkommen. Das Parkhaus Rathaus und die Tiefgarage an der
WHU sorgen nur teilweise flir eine Entlastung. Viele Bewohner und Besucher der Stadt weichen
auf die kostenlosen Stellplatze am Rheinufer aus. (siehe hierzu Stadtebaurechtliches
Gutachten® im Auftrag der Stadt Vallendar, August 2010 Thema: Stellplatzangebot, Prof. Dr. jur.
Willy Spannowsky, Uni KI sowie ,Nachfrageuntersuchung Parken“ November 2012, VERTEC,
Ingenieursozietat fur Verkehrsplanung- und technik; Koblenz). Durch den Bau der neuen
Stadthalle wird weiterer Parkraum bendtigt.
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Zur Entlastung des hohen Parkraumdrucks bedarf es dringend einer Ordnung und Steuerung
des Bestands und einer Erweiterung des Angebots. Nach Darstellung der ,Nachfrage-
untersuchung Parken®, November 2012, der Ingenieursozietdt VERTEC, kdnnen die
Stellplatzdefizite (von rd. 300 Stellplatzen) der Innenstadt und der WHU grofRtenteils im Bereich
Bahn/Rheinufer Nord ausgeglichen werden. Hierzu sollten im Rahmen der Planung
-hochwasserfreie Anbindung Niederwerth“/K82 alle Mdglichkeiten fur 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 fur Pkw, Ausflugsbusse und Wohnmobile zu sehen.
Optionaler Erweiterungsraum fir einen zusatzlichen Parkraumbedarf der WHU, besteht nérdlich
des Beuelswegs, mit einer optimierten Anbindung Uber die o.a. verlangerte Stralde in Richtung
Weitersburger Stralie.

Im Rahmen der abgeschlossenen SanierungsmalRnahme konnte nur bedingt Parkraum in den
Wohnquartieren durch Gebaudeabriss und Umgestaltung der freigewordenen Flachen
geschaffen werden.

Diese kleinteilige Problemlésung sollte weiter verfolgt werden. Bedarfsgerecht kdnnte gerade in
den dicht bebauten Bereichen (Umfeld der Lohrstralte) und zwischen unterer Heerstralte und
B42 geprift werden, wo durch Gebaudeabriss die Wohnumfeldqualitat gesteigert werden kann.
Dies wirde dann auch das ,private Parken® beinhalten.

Fazit Handlungsbedarf ruhender Verkehr

Fir den gesamten Untersuchungsbereich bedarf es konkreter Konzepte zur Regelung und zur
Erweiterung des Stellplatzangebots. Im Rahmen der Bearbeitung der hier vorliegenden
Untersuchung wurde durch das Stadt- und Landschaftsplanungsbiro BBP, Kaiserslautern, ein
Vorkonzept ,Parken am Rheinufer Nord“ und Skizzen fir den Bereich Rheinufer Slid erarbeitet.

Daruber hinaus ist mit den Anwohnern zu prufen, an welchen Stellen durch Entkernung und
Neuordnung kleinere Quartiersparkplatze geschaffen werden kénnen. Dieser Ansatz wurde im
Rahmen der bisherigen Sanierung bereits verfolgt.

Plan: Bestandsanalyse Verkehr [
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Plan einlegen
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24 Stadtgestalt und Freiflachen

Das Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK) 2012 bezeichnet das Gebiet zwischen Heerstralle
und Rhein als ,stadtebaulich unbefriedigende Bereiche® und stuft es als ,Verflechtungsraum mit
Funktions- und, Gestaltungsstérung*“ ein.

Der Bereich weist z.T. gravierende Defizite bezlglich Baustruktur und Freiraumqualitat auf. Die
Rheinstral’e, mit ihrem Charakter als ,Stadtautobahn®, unterbindet in Kombination mit dem
Bahndamm jeglichen positiven Bezug zur Innenstadt. Aufgrund der unzureichenden Gestaltung
der Rheinstralle und der Stadteingange, wird die Innenstadt bzw. deren Zufahrten von
Auswartigen und potentiellen Besuchern nicht wahrgenommen.

Den Grin- und Freiflachen am stdlichen Rheinufer wurde im Rahmen der verschiedenen
Blrgerbeteiligungen Ubereinstimmend ein hoher Handlungsbedarf zugesprochen. Die
Ufergestaltung, die zum grofen Teil von parkenden Autos und Bussen gepragt wird, entspricht
nicht den heutigen Ansprichen von Naherholungssuchenden und Freizeitsportlern. Fir den
Rheintourismus erflllt das Rheinufer weder gestalterisch noch funktional seine Aufgaben als
Entrée, Aufenthalts- und Informationsbereich. Zudem fehlt eine attraktive Wegeflhrung incl.
eines Hinweissystems in Richtung und in der Innenstadt. Hier bedarf es eines
Gesamtkonzeptes, das unter Berlicksichtigung der Hochwasserrestriktionen, die verschiedenen
Nutzungs- und Gestaltungsanspriche zusammenfihrt. Das von der DB bislang als Lager- und
Umladeflache fir den Guterverkehr genutzte Gelande noérdlich der Niederwerther Briicke, hat
den Charakter einer Brache und spielte bislang im stadtischen Gesamtkontext keine Rolle.

Abb.: Stadthalle,  Ansicht  RheinstraBe,  Entwurf und  Darstellung  Bliro ,Drei  Architekten®,  Stuttgart,
1. Preis des Architektenwettbewerbs, Januar 2013

Der Bau der an der RheinstralRe Ecke Hellenstralle geplanten Stadthalle ist ein zentrales
Impulsprojekt zur funktionalen und gestalterischen Verbesserung der Stadteingangssituation.
Der Rickbau der Rheinstrale/B42 wird, infolge des Innenstadtentwicklungskonzeptes /
Stadtumbaukonzeptes, ebenfalls angestrebt.

Auf Grund des historischen Stadtgrundrisses (dichtbebautes Rheinstadtchen mit schmalen
Stralten und Gassen) gibt es kaum private Freiflachen und auch keine gréReren offentlichen
Freiflachen. Dies andert sich an den Randern der Kernstadt mit tiefen Gartenflachen z.B. zur
Westerwaldstral3e, dstlich der unteren Heerstral’e (Hangsituation) und im Bereich D’Ester-Park
an der WHU sowie dem Grinumfeld zwischen Altenheim und kath. Kirche. Diese Flachen
haben teils eine hohe Freiraum- und Gestaltqualitat.
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Die stadtrdumliche Qualitdt von Vallendar wird in der Kernstadt im Wesentlichen von
geschlossenen Raumkanten und Platzrdumen (Hauswande) gepragt.

Diese raumlichen Bezlge sind insbesondere auf der Ostseite der Rheinstral3e nicht vorhanden
bzw. wurden durch den Stral’enausbau in den 70er Jahren geschaffen und bis heute kaum
geheilt. Eine positive Neuentwicklung wird mit dem Bau der neuen Stadthalle geschaffen.

Um der Rheinstral3e einen stadtraumlichen Charakter zu verschaffen, ist es weiterhin Ziel die
Randbereiche bauliche zu fassen (Gebdude, Mauern) bzw. grinordnerisch hochwertig zu
gestalten.

Dies betrifft in abgestufter Form auch das Umfeld der Wildburg/Alte Stadthalle. Bei der
Neuentwicklung des Gelandes ist in Richtung HohrerstralRe, Wildburgstralle und zur
Westerwaldstralie (ungestaltete Parkplatzflache) darauf zu achten, das raumliche Einfassungen
und hochwertige Freiflachengestaltungen umgesetzt werden.

Generell ist im historischen Stadtgrundriss sehr sensibel mit baulichen Veranderungen
umzugehen. Die vorhandene, zwar gesetzlich nicht verankerte ,Baufibel der Stadt Vallendar® ist
anzuwenden und weiterzuentwickeln. Bei Gebaudeabriss zur Schaffung von mehr Frei- und
Parkraum ist sorgsam abzuwagen!

Neben einem klaren und einheitlichen Hinweis- und Stadt-Info-System sollte auch bei der
Méblierung des Freiraumes (Papierkdrbe, Lampen, Banke, Sitzbereiche der Gastronomie) ein
gestalterisches abgestimmtes System Anwendung finden.

Fazit Handlungsbedarf Stadtgestalt und Freiflachen

= Gestaltung und Entwicklung des Bereichs ,Neue Stadthalle” zum ,Entrée Vallendar®,
incl. dem Abriss der FuRgangertberfihrung

= Gestaltung der Stadteingange

= RUckbau und Gestaltung der Rheinstral3e/B42 zum ,Stadtraum®

= Verknupfung Innenstadt mit Rheinufer Std

= Umfassendes Attraktivieren des Rheinufers Std

= Verknupfung Innenstadt mit Bahnhof und Rheinufer Nord

= Gestalterische und funktionale Integration des Rheinufers Nord in den stadtischen
Gesamtkontext

=  Wohnumfeldverbesserungen im zentralen Kernbereich (Gebaudeabriss, Erhéhung des
privaten Freiflachenanteils in Abwagung mit der Raumstruktur)

= SchlieRen von fehlenden Raumkanten

= Einheitliches Info-Hinweis-System

= Einheitliches Moblierungskonzept (6ffentiche u. halboffentliche Raume — Nutzungen)

Plan: Bestandsanalyse Stadtgestalt und Freiflichen [
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Plan einlegen

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern 30



=
"

Legende

Fred‘"cf \ \ O x 2 Y : - g RO ' T ) | | . | Analyseelemente Stadtgestalt

Am Ribbe

pEEEE Stadtebaulich unbefriedigender Bereich

= = = = =
El Erhaltenswerte, stadtbildpragende Raumkante

Fehlende Raumkante

Identitatsstiftende Gebaude

Identitatsstiftender Bereich

B48: Charakter einer Stadtautobahn
Fehlende Stadteingangsqgualitat

Fehlende Blickachse

t=L

-
C g ™

ol %

Verflechtungsraum mit Funktions- und
~ame’ Gestaltungsstorung

&
-

=g Geplante Anbindung Niederwerth
FuRgangerbriicke (Optische Trennwirkung)
Eisenbahndamm

Bahndamm - geschlossen, deutliche Zasur

HEE]

Bahndamm - offene Arkaden

>

nalyseelemente Griin

Baumbestand

Stadtraumpragendes privates Grin/
Gartenflachen

oo

Offentliches Griin mit Gestalt-/ Aufenthaltsqualitat

Offentliches Griin mit Gestaltmangel und
fehlender Aufenthaltsqualitat

Entwicklungspotential Griin/ Freizeit/ Infrastruktur

Fehlende Grilnvernetzung

1

I Uberschwemmungsgebiet

Sonstige Darstellungen

Untersuchungsraum
Gebaude im Untersuchungsraum
Wasser

Stadt Vallendar

Vorbereitende Untersuchung
gem. § 141 BauGB fiur den Bereich

"Historischer Stadtkern"

Stadlgestalt und Freiflachen

Stand: 06/2016
M. 1:3.000




Stadt Vallendar
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Juni 2016

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB

V  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die gemal §

139 BauGB durchzufuhrende Beteiligung und Mitwirkung Ooffentlicher

Aufgabentrager (T6B), fand im September/Oktober 2015 in schriftlicher Form statt. Es wurde
insbesondere zu folgenden Fragen um eine Stellungnahme gebeten:

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

2. Welche Belange

lhres

Aufgabenbereiches
Untersuchungsgebiet berlicksichtigt werden?

sollten

lhrer

Meinung

nach im

3. Welche Hinweise erscheinen Ihnen im Rahmen der Untersuchungen und im Hinblick auf
eine Stadtumbau-/SanierungsmaRnahme von Bedeutung?

Die vorliegende Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager ist Bestandteil der Untersuchungen
zur Erstellung des Konzeptes und dient der frihzeitigen, allgemeinen Informationsfindung. Den

ToB wurden ein Plan mit

entsprechenden Erlauterungen zur Verfugung gestellt.

1 Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange

Beteiligt wurden folgende Trager 6ffentlicher Belange:

Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes mit

Name Zusatz1 Zusatz1 Strafle/Postfach PLZ |Ort
Stadt Vallendar Rathausplaiz 5 56179|Vallendar
Ortsgemeinde Niederwerth Rosenweqg 19 56179|Niederwerth
Ortsgemeinde Weitersburg Haupisiralte 16 56191 |Weitersburg
Ortsgemeinde Urbar Arenberger Sir. 33a 56182|Urbar
Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar Fachbereich 1 Im Hause
Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar Fachbereich 3 Im Hause
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz Bauleitplanung Postfach 20 09 51 56009|Koblenz
Strukiur- und Genehmigungsdirektion Nord Wasserwirtschaft/Abfallwirtschaft Bodenwirtschaft St 1stralie 3-5 56068|Koblenz
Stadt Bendorf Im Stadtpark 56170|Bendorf
Stadt Koblenz Amt filr Stadtentwicklung |Posrfac:h 201551 56015[Koblenz
Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Fialz Postfach 10 02 55 55133|Mainz
Staatsbauamt Koblenz |Puslfach 809 56008|Koblenz
Bannerberg 4

1
Dienstielstungszentrum Landlicher Raum iw\es[amald-Osﬂeifal
Vermessungs- und Kata: Osteifel-Hunsriick

Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion

Landentwicklung 58727 |Mayen

Bodenmanagement Am Wasserturm 5 a 56727 |Mayen
Landesarchaologie A lle Koblenz Niederberger Héhe 1 56077 |Koblenz

Landesdenkmalpflege Schillerstrale 44 - Erthaler Hof | 551 1ﬁimainz

Generaldirekiion Kulturelles Erbe Direktion Bau- und Kunstdenkmalpflege Schillerstr. 44 55116|Mainz
Gesundheitsamt Koblenz Postfach 22 80 56D22IKohlsnz
Landesbetrieb Mobilitt Cochem-Koblanz R éstrale 50 56812|Cochem
Industrie- und Handelskammer Koblenz Postfach 20 08 62 56008|Koblenz
Handwerksk Koblenz Postfach 56063 | Koblenz

Deutscher Wellerdienst Regionales Klimab(ro Essen Wallneyer Stralle 10 45133|Essen
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz Postfach 20 10 53 56010|Koblenz

Aulenstelie Koblenz

Sanierungsstelle

Sidalles 15-19

56068|Koblenz

Deutsche Bahn Immobiliengesellschaft mbH
|DB Netz AG

Niedarlassung Mitte

Weilburger Stralie 22
Pfarrer-Perabo-Str. 4

60326 Frankfurt/Main
60326|Frankfurt am Main

Eisenbahn-Bundesamt
SPNV-Nord :

Deutsche Bahn Service Immobilien
DB Station & Service

Heinemannstralle 6 53175|Bonn

Friedrich-Ebert-Ring 14-20 56068|Koblenz
Niederlassung Frankfurt Camberger Str. 10 60327 Frankfurt am Main

|Bahnhofsplatz 2_° 56068|Koblenz

Energienetze Mittelrhein GmbH
RWE Westfalen-Weser-Ems

VWasser - und Schifffahrtsamt Bingen

Assetmanagement

Netzservice GmbH

Abt. ERNN-H-LP

Schitzenstr. 80-82
Freistuhl 7 -

56068|Koblenz
44137 | Dortmund

Schlofistrale 36
Postfach 91 00
Florianstrabe 15-21

5541 1] Bingen
56065

Deutsche Telekom AG Rs. BBN 27 Koblenz
Wesinetz GmbH Spezialservice Strom 44139 Dortmund
Amprion GmbH Abteilung GT-B-LB Rheinlanddamm 24 44138| Dortmund
LAG und SDW Landesverband Rheinland-Pfalz Richard-Miiller-Str.11 67823|Obermoschel
Wirtschaftsforderung VGV z.H. Herrn Rosenbaum |Im Hause
Finanzamt Koblenz Ferdinand-Sauerbruch-Str. 19 | 56073|Koblenz
Oberfinanzdirektion Koblenz Postfach 28 60 55018(Mainz
Bundesvermigensamt Mainzer Str. 89 56068|Koblenz
Staatliches Gewerb i it Postfach 8 28 56008|Keblenz
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2 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
Die wesentlichen Aussagen der bei der Stadtverwaltung Vallendar in schriftlicher Form
eingegangenen Stellungnahmen sind im Anschluss unter Kapitel 2.1. wiedergegeben.

Es wird davon ausgegangen, dass die Trager, welche keine Stellungnahme abgegeben haben,
offensichtlich keine Bedenken und Anregungen vorzubringen haben bzw. von den
Planungsabsichten nicht betroffen sind.

Im Folgenden werden die eingegangenen Stellungnahmen sinngemal® wiedergegeben und,
soweit notwendig, kommentiert:

= energienetze mittelrhein, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 14.10.2015:

1. Im Rahmen der Instandhaltung u. Erneuerung unserer Leitungen werdenTiefbauarbeiten erforderlich.
Wir sind bestrebt, diese mit anderen TiefbaumalBnahmen zu koordinieren. Auch Sanierungs-
mallnahmen kénnen Netzbauplanungen auslésen.

2. Teile unserer Anlagen befinden sich im Hochwasserbereich. Dieser Umstand hat besondere
Anforderungen an die Strom- u. Gasnetzanlagen zur Folge.

3. Innerhalb des VU-Gebietes betreiben wird Netzanlagen der Sparten Gas, Strom u. Wasser. Bei Gas
und Wasser mittels unterirdisches Rohrsystems, Gasdruckregelanlagen und Messpunkte. Bei Strom
mittels Trafostationen, unterirdischer Kabel aber auch mittels Freileitungen. Wir bitten wie bisher bei
Planungen entsprechend beteiligt zu werden.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es werden keine Bedenken gegen ein
Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= SGD Nord, Regionalstelle Wasser-, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 08.10.2015:

Vorbemerkung: Die Stellungnahme der SGD bezieht sich inhaltlich im Wesentlichen auf
Projekte u. Malnahmen, die im Zusammenhang mit der ,Stadtumbau-Malinahme Vallendar,
Innenstadt-West* stehen und bei der seinerzeitigen Tragerbeteiligung bereits geaulert und bei
der Abwagung zu dieser Planung und Gebietsfestlegung berticksichtigt wurden.

1. Oberflachenwasser:

Im Rahmen des Stadtumbaus sollte gepriift werden, Verbesserungspotentiale fiir die bestehende

Entwésserungssituation zu schaffen.

2. Allgemeine Wasserwirtschaft

Im Gebiet befinden sich mit dem Meerbach und dem Leerbach zwei Gewésser lll. Ordnung, die teils

verrohrt sind. Hier ist ein 10m breiter Gewéasserrandstreifen von jeglicher Nutzung freizuhalten. Bei

MaBnahmen werden wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich.

Ferner liegt ein Teil des Plangebiets im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. (siehe Karte Kap. 2.2.1)

3. Wasserversorgung, Heilquellen-, Wasserschutzgebiete

Keine Betroffenheit zu diesen Themen!

4. Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich 2 Altstandorte:

a) Ehem. Betriebshof Fa. KEVAG, Rheinstral3e (RegNr. 13707226-5503) — Das Gelédnde ist saniert, es
besteht kein weiterer Handlungsbedarf!

b) Lacklager Fa. Drevalin-Chemie, Heerstral3e 19 (RegNr. 13707226-3002) — Es wurden
Altablagerungen unter den Gebé&uden festgestellt. Nach SGD-Kenntnis ist bisher keine Sanierung der
Kontaminationen erfolgt. Auf Grund der Versiegelung bestand auch kein Anlass. Sollten bauliche
Verédnderungen auf dem Grundstiick vorgenommen werden, ist das Sanierungsverfahren mit der SGD
abzustimmen und von einem Gutachter zu dokumentieren.
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Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen und Hinweise zu 2.) und 4.) sind bei weiteren Planungen zu berlcksichtigen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel, Montabaur

Zitat, Stellungnahme vom 15.09.2015:

Aus flurbereinigungstechnischer, agrarstruktureller und siedlungsbehérdlicher Sicht bestehen keine
Bedenken gegen die Planung.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Ortsgemeinde Niederwerth

Zitat, Stellungnahme vom 11.09.2015:
Die Planungen zu K82n sollten beriicksichtigt werden.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planungs- u. BaumalRnahme zur K82n ist bereits Bestandteil der ,Stadtumbaumalinahme
Vallendar, Innenstadt-West".

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Frankfurt am Main

Zitat, Stellungnahme vom 02.10.2015:

Vorbemerkung: Die Stellungnahme der DB Immobilien bezieht sich inhaltlich im Wesentlichen
auf Projekte u. MalRnahmen, die im Zusammenhang mit der ,Stadtumbau-MaRnahme Vallen-
dar, Innenstadt-West" stehen und bei der seinerzeitigen Tragerbeteiligung bereits gedufiert und
bei der Abwagung zu dieser Planung und Gebietsfestlegung beriicksichtigt wurden.
Insbesondere werden Hinweise, Anmerkungen und Auflagen in Bezug auf die bestehende Bahnstrecke,
die Oberleitungen, den Gleisabstand, zu bestehenden Immissionen und Erschiitterungen durch den
Bahnbetrieb, sowie das geplante Briickenbauwerk der K82n aufgefiihrt.

Die DB Immobilien bittet um die aktuellen Bauplanungen und weist daraufhin, dass sie bei konkreten
Baumal3nahmen rechtzeitig zu beteiligen ist.

Kommentar BB+P

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen beziehen sich auf Projekte
und Malinahmen des Stadtumbauprojektes Vallendar, Innenstadt-West. Im Rahmen derer
Umsetzung wird die DB AG weiter beteiligt.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Landesbetrieb Mobilitat —- LBM — Cochem-Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 29.09.2015:

Vorbemerkung: Die Stellungnahme des LBM Cochem-Koblenz bezieht sich inhaltlich im
Wesentlichen auf Projekte u. MalRnahmen, die im Zusammenhang mit der ,Stadtumbau-
MalRnahme Vallendar, Innenstadt-West* stehen und bei der seinerzeitigen Tragerbeteiligung
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bereits gedullert und bei der Abwagung zu dieser Planung und Gebietsfestlegung
berlcksichtigt wurden.

Dies betrifft die Anbindung der neuen K82 an die B42 in Hbhe der Esso-Tankstelle, die geplante
Héherlegung und den Umbau der B42 (diese MalBnahmen kénnen aber noch nicht datiert werden) und
den Liickenschluss des Radwegs Vallendar-Bendorf.

Als neuer Hinweis fiir das Gesamtsanierungsgebiet wird der ,Kreisverkehrsplatz Kreyes Wiese“ genannt.
Diese MalBnahme (Planungsrecht und BaumaBnahme) soll angegangen werden, wenn die ,alte”
Stadthalle riickgebaut ist.

Kommentar BB+P

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen, die sich auf Projekte und
MalRnahmen des Stadtumbauprojektes Vallendar, Innenstadt-West beziehen, wurden bereits in
diesem Verfahren in die Abwagung einbezogen.

Der Hinweis zum neuen Projekt ,Kreisverkehrsplatz Kreyes Wiese® wird in diesem Verfahren
weiter berucksichtigt.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 01.10.2015:

a) Abfallwirtschaft
Wéhrend und nach Abschluss der Sanierungsarbeiten sind die Belange der Kreislaufwirtschaft
(Anfahrtméglichkeit der Miillfahrzeuge) zu beriicksichtigen.

b) Naturschutz
Gegen die Erlassung einer Sanierungssatzung bestehen aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde
keine Bedenken. Durch SanierungsmalRnahmen kann das Erscheinungsbild des alten Ortskerns nur
verbessert werden.

c) Wasserwirtschaft
Grundsétzlich bestehen seitens der Unteren Wasserbehérde keine Bedenken. Auf das bestehende
Uberschwemmungsgebiet ,Rhein“ wird hingewiesen. Ferner wird auf die teils verrohrten Bachléufe:
Meerbach u. Leerbach hingewiesen und dass im Rahmen der Sanierung eine Offenlegung und
gestalerische Umfeldaufwertung gepriift werden sollte.

Kommentar BB+P

Die Stellungnahme und die Anregungen zu moglichen Planungen im Rahmen der Sanierung
werden zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Stadtverwaltung Bendorf

Zitat, Stellungnahme vom 28.09.2015:
Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Deutscher Wetterdienst, Essen, (Herr Christian Koch)

Zitat, Stellungnahme vom 30.09.2015:

Aus Sicht des dt. Wetterdienstes sind die Auswirkungen des Sanierungsvorhabens auf das
Schutzgut Klima zu untersuchen, um erhebliche klimatische Auswirkungen zu vermeiden.
Vallendar tragt das Préadikat ,Kneippkurort”, wodurch besondere hohe lufthygienische und
klimatische Anforderungen erfiillt werden miissen. Die Auswirkungen der SanierungsmalBnahmen
auf die Luftqualitét sind somit besonders beachten.
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Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal den Recherchen und Aussagen der Verbandsgemeindeverwaltung wird Vallendar nicht
mehr als Kneippkurort geflihrt.

Bei anstehenden SanierungsmalRnahmen sind im Einzelfall die Auswirkungen auf die
Lufthygiene und Luftqualitat zu bertcksichtigen.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Deutsche Telekom Technik GmbH, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 16.09.2015:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Leitungen und Schaltstationen der Dt. Telekom. Ein Plan mit
Darstellung der Anlagen ist beigefiigt. Der FTTC-Ausbau ist flir 2015/2016 vorgesehen.
Anstehende Verdnderungen, BaumalRnahmen etc. sind der Dt. Telekom rechtzeitig anzuzeigen und
mit ihr abzustimmen, dies betrifft auch die Kostenfrage. Eine Kontaktadresse ist angegeben.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei Baumalnahmen ist die Deutsche Telekom rechtzeitig zu beteiligen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 25.09.2015:
Es werden keine Bedenken zur Sanierung des historischen Stadtkerns vorgebracht.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Handswerkskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 25.09.2015:
Es bestehen zum jetzigen Zeitpunkt keine Bedenken zur geplanten Sanierungsmallinahme.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Landesbetrieb Bau —-LBB-, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 24.09.2015:
Zur Sanierung des historischen Stadtkerns melden wir Fehlanzeige.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.
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= Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz

Zitat, Stellungnahme vom 24.09.2015:

a) Bergbau/Altbergbau
Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der bereits erloschenen Bergwerksfelder ,Weinberg*
LSirius” und ,Wambach”, Es steht kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht! Da die Unterlagen nicht
komplett sind, kann kein Anspruch auf Vollstédndigkeit erhoben werden. Sollte bei BaumalBnahmen auf
Indizien fiir Bergbau gestol3en werden, wird die Einschaltung eines Gutachters empfohlen. Da
Erzabbau betrieben wurde, kbnnen die nutzungsbezogenen Priifwerte der Bundesbodenschutz-
Verordnung erfahrungsgeméf3 deutlich (berschritten werden. Auch hier werden umweltgeologische
Untersuchungen empfohlen.

b) Boden und Baugrund —allgemein-
Fast im gesamten Untersuchungsgebiet ist mit dem oberflachennahen Anstehen feink6érniger und evitl.
auch zum Teil organischer Fluss- und Hochflutablagerungen sowie mit kiinstlich verdndertem Gelénde
zu rechnen.
Fiir alle Neubauvorhaben oder gréBere An- und Umbauten werden projektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

¢) Mineralische Rohstoffe / Radonprognose
Es werden keine Einwédnde bzgl. mineralischer Rohstoffe geltend gemacht.
Bzgl. des Radonpotenzials liegen keine Daten vor.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zu Gutachten bei konkreten BaumafRnahmen werden im weiteren Verfahren
zur Kenntnis gebracht.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Generaldirektion Kulturelles Erbe — Landesarchaologie, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 18.09.2015:

Im Plangebiet sind der Direktion archdologische Denkmaéler bekannt. Eine endgliltige Stellungnahme
kann lediglich im Planungsverfahren auf Objektebene bzw. auf Grundlage préziserer Planung abgegeben
werden. Auf die entsprechenden Paragraphen und die friihzeitige Beteiligung der Fachbehdrde wird
hingewiesen.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zur Beteiligung bei konkreten Baumalinahmen werden im weiteren Verfahren
zur Kenntnis gebracht.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Schutzgemeinschaft Deutscher Wald e.V./ LAG Natur u. Umwelt RLP, Obermoschel

Zitat, Stellungnahme vom 18.09.2015:

Zu den Fragestellungen zu 1.) und 3.) gibt es keine Aussagen zu machen.

Zu Frage 2)

Der Hochwasserschutz und die Entwicklung von naturnahen Fldchen in Gewésserndhe sind bei der
Planung zu berticksichtigen.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zur Berticksichtigung des Hochwasserschutzes und von naturnahen Flachen in
Gewassernahe werden in den weiteren Planungsprozess einfliel3en.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.
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= WESTNETZ GmbH, Dortmund

Zitat, Stellungnahme vom 14.09.2015:

Im Planbereich verlaufen keine 110-kV-Hochspannungsleitungen der Westnetz GmbH. Es sind auch
keine geplant.

Kommentar BBP
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= Generaldirektion Kulturelles Erbe — Landesdenkmalpflege, Mainz

Zitat, Stellungnahme vom 17.09.2015:

Im Plangebiet sind denkmalpflegerische Belange in Form mehrerer Einzeldenkméler betroffen. Sie
geniel3en Erhaltungs- und Umgebungsschutz. Bei baulichen Verdnderungen am Gebaude und im Umfeld
ist die Direktion Landesdenkmalpflege zu beteiligen.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Voruntersuchungen sind die Denkmaler in einer Plankarte dokumentiert. Bei
konkreten BaumaRnahmen ist im weiteren Verfahren die Direktion zu beteiligen.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

= SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz

Zitat, Stellungnahme vom 10.09.2015:

Es sind keine Planungen im Untersuchungsbereich beabsichtigt.
Die Belange des Immissionsschutzes sollten grundsétzlich beriicksichtigt werden.
Weitere Anregungen oder Hinweise werden nicht vorgebracht.

Kommentar BBP

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf die Bericksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wird bei den weiteren Verfahren
hingewiesen.

Es werden keine Bedenken gegen ein Sanierungsgebiet ausgesprochen.

Zusammenfassung:

In keiner der eingegangenen Stellungnahmen werden grundsatzliche Bedenken oder Einwande
gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebietes erhoben.

Bei den Anregungen und Hinweise handelt es sich um Aussagen, die bei den weiteren,
konkreten Planungs- und Umsetzungsprozessen zu bertcksichtigen sind.
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VI Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

1 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Nach § 137 BauGB i.V.m. § 3 BauGB sollen bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von
Sanierungsmafinahmen die Eigentumern, Mieter, Pachter und sonstige Betroffene mdglichst
frihzeitig beteiligt werden.

Die Stadt Vallendar hat deshalb am 25. November 2015 um 20.00 Uhr zu einer 6ffentlichen
Veranstaltung in die Stadthalle Vallendar geladen.

Herr Blrgermeister Jung begrifite die anwesenden Blirger, danach erlauterte Herr Benner von
der Verwaltung den Verfahrensablauf der Blrgerbeteiligung nach § 137 BauGB. Er wies die
Anwesenden darauf hin, dass noch die Méglichkeit besteht, bis einschliel3lich 02. Dezember
2015 schriftliche Eingaben/Anregungen bei der Verbandsgemeinde Vallendar einzureichen

Herr Bohme, vom Planungsbiro BBP, Kaiserslautern, stellte dann anhand einer Prasentation
die Zwischen-Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen vor

Seitens der Birger wurden folgende Anregungen bzw. Mitteilungen gemacht:

) Umgestaltung B 42 - Neuanbindung der Insel Niederwerth durch die K 82n
) Abbruch FulRgangersteg B42
(3) Parkregelung mittlere Heerstral3e
) Madglicher Durchstich Beuelsweg zur Braugasse/Weitersburgerstralie
)

Verkehrsprobleme sidliche Heerstralle (Abklrzung bzw. Umfahrung der Kreuzung
B 42 / Westerwaldstralle; Giberhdhte Geschwindigkeit)

(6) Zeitpunkt der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen aus dem abgeschlossenen
Sanierungsverfahren (-gebiet)

Die Fragen wurden wie folgt beantwortet bzw. wurden als Anregungen fir die weitere Planung
und Maflnahmenumsetzung aufgenommen.

zu 1-4) Diese Anregungen liegen im Bereich der Stadtumbaumalnahme Vallendar,
Innenstadt-West und sind im dortigen Malnahmenkatalog enthalten. Bzgl. des
Durchstichs Beuelsweg-Braugasse wird die Option offengehalten.

zu5) Diese Anregung wird an das Ordnungsamt mit der Bitte um Prifung und
Unterbreitung von Umsetzungsvorschlagen weitergeleitet.

zu 6) Diese Anregung betrifft das abgeschlossene férmliche Sanierungsverfahren.
Explizite Anregungen oder Bedenken zu den Zielen und Zwecken der Sanierung ,Historischer
Stadtkern® bzw. zur den Vorbereitenden Untersuchungen wurden von den Anwesenden nicht

gegeben.

Die Veranstaltung endete um 21.45 Uhr.
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VIl Ziele einer Sanierung in der historischen Altstadt Vallendar - Abwagung

In den vergangenen sechs Jahren hat in Vallendar ein intensiver Planungs-, Diskussions- und
Beteiligungsprozess zur Entwicklung der Kernstadt und deren Vor-/Ubergangszone zum Rhein
stattgefunden.

Dabei wurden auf den unterschiedlichen Betrachtungsebenen verschiedene Zielsetzungen zur
Neu- und Weiterentwicklung formuliert.

Das Innenstadtentwicklungskonzept beinhaltete dabei eher allgemeinere Ziele und hat zudem
die Wertigkeit von Verknupfungen zu kulturellen und touristischen Einrichtungen im
Gesamtstadtgebiet hergestellt.

Im Stadtumbaugebiet wurden fir einen klar definierten und per Satzung festgelegten Bereich
(zwischen Heerstralle u. Rhein) Ziele, Maflnahmen/Projekte und deren Umsetzung
(Finanzierung/Férderung) dargelegt. (siehe Kap. VIII.2)

Wie in den vorstehenden Kapitel erldutert, besteht in der gesamten historischen Kernstadt von
Vallendar ein stadtebaulicher und stadtfunktionaler Neu- und Weiterentwicklungsbedarf: Im
Rahmen der Beteiligung, insbesondere auch durch die Burgerschaft, wurden keine Bedenken
gegen eine Sanierung geaulert, sodass die nach folgenden Ziele nach Abwagung in hohem
offentlichen Interesse zur Modernisierung der Kernstadt stehen:

Identitaten - Stadtgestalt - Stadtbild
- Erhalt der historischen stadtrdumlichen Strukturen (Stadtbild)
- Modernisierung der Gebaude, Erhalt der malistablichen Bauqualitaten

- Schutz von Denkmalern, Herausarbeiten erhaltenswerter Strukturen, Beachtung der
Gestaltungsfibel, evtl. Festlegung zur Gestaltungssatzung

- Einheitliches Informations- u. Hinweissystem im 6ffentlichen Raum
- Angemessene, funktionale, aber gestalterisch hochwertige Stadtmdblierung

- Beratung der Hauseigentimer bei baukulturell-fachlicher Modernisierung, Ausgabe von
Beratungsgutscheinen

- Beachtung der Anforderung des Klimaschutzes und der Energieminimierung

Nutzungen - Vielfalt
- Ausbau der Wohnfunktion in der Kernstadt (Stadt der kurzen Wege)
- Starkung der Handels-, Dienstleistungs- u. Arbeitsfunktion

- Malbvolle Erweiterung von 6ffentlichen/halboffentlichen Freirdumen

Verkehr
- SchlieBung der noérdlichen Liicke im Innenstadt-Stralienring (Beuelsweg)
- Verkehrsberuhigung und Umgestaltung von Anliegerstralen, mit den Anwohnern

- Verbesserung der privaten, wohnungsnahen Parkplatzsituation in Abstimmung mit dem
Erhalt pragender stadtraumlicher Strukturen
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VIII Abgrenzung eines Sanierungsgebiets

1 Wesentliche Voraussetzung zur Abgrenzung eines Sanierungsgebiets

Wesentliche Voraussetzung flr eine Sanierung ist gemal § 136 BauGB die Tatsache, dass im
untersuchten Gebiet stddtebauliche Missstande vorliegen. Stadtebauliche Missstéande liegen
dann vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht oder in
Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach Lage und Funktion obliegen
(vgl. § 136 Abs. 2 BauGB). Bei der Beurteilung, ob solche - zunachst nur vermuteten -
Missstande vorhanden (gem. § 136 Abs. 3 BauGB) sind, gilt es insbesondere folgende Kriterien
zu bericksichtigen:

A) Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

= die Belichtung, Besonnung und Beltftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

= die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

= die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

= die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

= die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,

= die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

= die vorhandene Erschlieung.

= die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

B) Funktionsféhigkeit des Gebietes in Bezug auf

= den flieRenden und ruhenden Verkehr,

= die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Beriicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

= die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grunflachen, Spiel- und
Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

2 Abgrenzung und Begriindung des Sanierungsgebiets

Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern Vallendar” baut
auf den Erkenntnissen aus der Bestandsanalyse, sowie der Blrgerbeteiligung und der Trager-
Beteiligung auf.

Nach § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet dabei so zu begrenzen, dass sich die
Sanierungsmafinahmen zweckmafig durchfuhren lassen.

Die Frage der ZweckmaRigkeit bezieht sich u.a. darauf, ob nach realistischer Abwagung die
Sanierung (Gesamtmallnahme) zugig durchgefuhrt, d.h. modglichst in 12-15 Jahren
abgeschlossen werden kann. Voraussetzung ist dabei auch die Finanzierbarkeit der
Maflnahmen.
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Zusammenhang ,,ISTEK — Stadtumbaugebiet — Sanierungsgebiet

Die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes fur den historischen Bereich der Stadt Vallendar
muss im Zusammenhang mit weiteren Forderprojekten der Innenstadtentwicklung betrachtet
werden.

Mit dem Innenstadt-Entwicklungskonzept (Bestandsanalyse — Zielsetzungen — Malinhahmen-
vorschlage — intensive Burgerbeteiligung) wurden die stadtebaulichen Handlungsfelder fur die
Entwicklung der Stadt Vallendar in den kommenden Jahren aufgezeigt.

Als Ergebnis wurde vorgeschlagen, den Entwicklungsschwerpunkt auf die westliche Innenstadt
bis zum Vallendarer Stromarm zu legen.

Durch den Bund und das Land Rheinland-Pfalz wurden MafRnahmen in einem zentralen
Sanierungsgebiet (1986-2015 — siehe Kapitel 2.4) im formlichen Verfahren finanziell unterstitzt.
Nachdem die Sanierung noch nicht umfassend abgeschlossen werden konnte bzw. neue
stadtebauliche Herausforderungen anstehen, hat das Land Rheinland-Pfalz zugestimmt,
wichtige Entwicklungsmalinahmen im Rahmen eines ,Stadtumbaugebietes” zu férdern (siehe
Kapitel 2.3); allerdings nicht mehr in einem die gesamte historische Innenstadt umfassenden
Gebiet!

Da im Untersuchungsgebiet zur historischen Innenstadt jedoch schwerpunktmafig ein
Erneuerungsbedarf und Mangel im Sektor ,Wohnen / Wohnumfeld / ErschlieRung-Parken /
Belichtung u. Besonnung“ bestehen, erachtet es die Stadt Vallendar als wichtige
Zukunftsaufgabe, auch ohne staatliche Foérderzusagen, ein Sanierungsgebiet auszuweisen und
somit die Steuerung zur Entwicklung der Innenstadt leiten zu kénnen.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst somit Flachen, fir die ein Stadtumbaugebiet
beschlossen ist und nach Osten gro3e Flachen, die ,nur® als Sanierungsgebiet festgelegt
werden.

In der nachfolgenden Karte (Plan 1) sind somit folgende Abgrenzungen zur Gesamtibersicht
vorgenommen:

= Die schwarz-gestrichelte Eingrenzung umfasst das gesamte Voruntersuchungsgebiet
(ca. 34,5 ha)

= Die rot-gestrichelte Eingrenzung umfasst das férmlich festgelegte Stadtumbaugebiet
Vallendar, Innenstadt-West mit rd. 14,1 ha

= Die blau-gestrichelte Eingrenzung umfasst das neue festzulegende Sanierungsgebiet
,Historische Stadtkern“ mit rd. 19,9 ha.

Danach folgt die Karte mit dem vorgeschlagenen Sanierungsgebiet.

Plan 1: Abgrenzung der unterschiedlichen Gebietskulissen

Plan 2: Vorgeschlagenes Sanierungsgebiet
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Plan 1
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