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Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 (2) & 4 (2) BauGB der Stadt Montabaur zum
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur,, und Teilaufhebung des Bebauungsplans
,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat / Der Stadtrat beschlief3t, im vorliegenden
Beteiligungsverfahren

a) eine Stellungnahme mit den folgenden Inhalten abzugeben:

b) keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen.



Problembeschreibung:

Mit Schreiben vom 05.09.2025 wurde die Stadt Vallendar im Bauleitplanverfahren der Stadt
Montabaur zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Factory-Outlet Montabaur” und
Teilaufhebung des Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* gem. § 2 Abs. 2
BauGB beteiligt.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden Factory-Outlet-Center (FOC) um 9.800 m? Verkaufsflache
auf zuklnftig maximal 19.800 m? Verkaufsflache,

- Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des etablierten FOC.

- Sicherung und Entwicklung von Montabaur als Standortbereich mit besonderen
Entwicklungsimpulsen und als Schwerpunkt der siedlungsstrukturellen und
wirtschaftlichen Entwicklung im nérdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur

- Starkung des FOC als shopping-touristische Destination sowohl regional als auch
national,

- nachhaltige Starkung und Attraktivierung des ICE-Haltepunktes Montabaur als einzigem
rheinland-pfalzischem Halt der groRraumigen Schienenverbindung KéIn-Frankfurt,

- planungsrechtliche Vorbereitung der geplanten Erweiterung und Sicherung der
ErschlieBung.

Die auszugsweise beigefligte Auswirkungsanalyse (Stand 2022) nebst deren Aktualisierung
(Stand 2025) kommen zu dem Ergebnis, dass die méglichen 6konomischen, stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Flachenerweiterung des FOC aus
gutachterlicher Sicht weiterhin als vertraglich zu bewerten sind, wie dem folgenden Zitat zu
entnehmen ist.

Vor dem Hintergrund dieser — v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verdnderungen im Einzelhandel in der Innenstadt von
Vallendar sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewertungen
zur Vertréglichkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens zu (berpriifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2022 lag der Umsatzabzug gegentiber der Innenstadt von
Vallendar unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze, was auf das wenig um-
fangreiche Angebot in den projektrelevanten Sortimenten zurtickzufiihren war, wobei sich
der vorhandene projektrelevante Einzelhandelsbesatz zudem aus sehr kleindimensionierten
Fachgeschéften ohne nennenswerte Markenorientierung zusammengesetzt hatte. Somit
war nur von marginalen Wettbewerbsverflechtungen mit dem Outlet Montabaur
auszugehen und folglich waren keine negativen stiddtebaulichen oder
raumordnerischen Wirkungen zu erwarten.

Inzwischen hat sich die zuvor bereits spérliche projektrelevante Angebotssituation im
,Zentralen Versorgungsbereich” (ZVB) Innenstadt nochmals verringert. Aufgrund der
fehlenden Angebotsiiberschneidungen und Wettbewerbsverflechtungen zum
markenorientierten Angebot eines Outlet Centers gehen vom erweiterten Outlet Montabaur
auch fur den verbliebenen Geschéftsbesatz keine spirbaren Umsatzumverteilungen und
somit auch keine negativen Auswirkungen aus.

Fazit: Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Vallendar sind auch vor dem
Hintergrund des im Friihjahr 2025 durchgefiihrten Updates der Einzelhandelssituation die
moglichen 6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als vertréglich zu bewerten.



Verwaltungsseitig wird diese Einschatzung grundsatzlich geteilt, da die verbliebenen
Modegeschafte sich in der Zielgruppe unterscheiden. Anzumerken ist, dass das
Sportgeschéft in der Rheinstralle bei der Analyse laut den vorliegenden Unterlagen keine
Berilicksichtigung gefunden hat. Aus Sicht der Verwaltung ist eine Korrelation mit dem
Verkaufsangebot in dem Factory Outlet Center nicht auszuschlief3en.

Die Analyse hat sich auf die Vallendarer Innenstadt konzentriert, welche als zentraler
Versorgungsbereich als besonders schitzenswert gewertet wurde. Sportbekleidung und -
schuhe sollen im Bebauungsplan kiinftig auf jeweils 700 m? Verkaufsflache begrenzt werden,
was in etwa 7 % der Gesamtverkaufsflache entspricht. Insofern wurde hier bereits eine
Obergrenze festgelegt, um die Auswirkungen auf die umliegenden Einzelhandelsstandorte
Zu begrenzen.
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Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur” Textliche Festsetzungen

1.1

1.1.1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

Sondergebiet ,Factory-Outlet-Center (FOC)*
(§ 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Das Baugebiet gemaR Planzeichnung wird als sonstiges Sondergebiet (SO) ,Factory-
Outlet-Center (FOC)“ festgesetzt. Es dient der Unterbringung von Einzelhandel in der
besonderen Form einer planmaRigen, baulichen Zusammenfassung von
Einzelhandelsbetrieben fir Markenartikel mit besonderen Merkmalen (Hersteller-
Direktverkaufszentren) sowie von Biro- und Dienstleistungsnutzungen und erganzenden
Nutzungen.

Allgemein zulassig im Baugebiet sind:

a) Hersteller-Direktverkaufszentren mit grofRflachigen und nicht grofRflachigen
Einzelhandelsbetrieben  fir  Markenartikel mit einer  hochstzulassigen
durchschnittlichen Grofke der Einzelhandelsbetriebe von 250 m? Verkaufsflache
sowie einer hochstzulassigen Grofke der Verkaufsflache im Einzelfall je
Einzelhandelsbetrieb von 1.200 m? in denen vom Hersteller oder einem
Lizenznehmer oder einem sonstigen zum Vertrieb berechtigten Dritten
ausschlieBlich Waren aus Teilen des Markenartikelsortiments von Herstellern
unterhalb der Ublichen Preise fir diese Waren im Facheinzelhandel verauRert
werden und die mindestens eines der folgenden besonderen Merkmale aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern);

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren
Produktion auslauft)

- Modelle vergangener Saisons, d.h. Waren, die nicht mehr der aktuellen
Kollektion des Herstellers entsprechen

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben, an diesen nicht
ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden)

- Waren fir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel
ausgelieferten Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer
Akzeptanz getestet zu werden);

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleinschatzung der
Marktentwicklung produziert wurden)
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Stadt Montabaur

Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Textliche Festsetzungen

Im Sondergebiet darf die Verkaufsflache 19.800 m®*> pro Hersteller-
Direktverkaufszentrum nicht (berschreiten. Hersteller-Direktverkaufszentren
missen eine  Mindestverkaufsfliche von 17.000 m*> pro Hersteller-
Direktverkaufszentrum aufweisen.

Fir Hersteller-Direktverkaufszentren im Sondergebiet gelten jeweils die folgenden
Beschrankungen hinsichtlich der Sortimentsgruppen und (Einzel-)Sortimente
beziglich der maximalen Verkaufsflache:

Sortimentsgruppen Verkaufsflache m?
Bekleidung, Sportbekleidung max. 16.500 m?
davon Sportbekleidung max. 700 m?
Schuh- und Lederwaren, Sportschuhe max. 1.300 m?
davon Sportschuhe max. 700 m?
Sonstige Sortimente, d.h. insgesamt max. 2.000 m?
davon Spielwaren max. 500 m?
davon Haushaltswaren max. 500 m?
davon Glas/Porzellan/Keramik max. 500 m?
davon Haus- und Tischwasche, Bettwaren, max. 500 m?
Gardinen
davon Korperpflege, Kosmetik max. 500 m?
davon SiuRwaren, Schokolade, Feinkost, max. 500 m?
regionale Spezialitaten
davon Sportgerate, Sportartikel max. 300 m?
davon Elektrokleingerate max. 300 m?
davon Uhren / Schmuck, Sonnenbrillen max. 300 m?
davon sonstige Sortimente max. 300 m?
Insgesamt max. 19.800 m?
b)  Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.
c) Raume fir freie Berufe.
d) Anlagen zur vorubergehenden Betreuung, Unterhaltung und zum Verweilen von
Kindern und Jugendlichen, die den Hersteller-Direktverkaufszentren dienen.
e) Schank- und Speisewirtschaften.
f) Touristische Infopoints.
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Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Textliche Festsetzungen

1.1.3

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
a) Geldautomaten.
b)  Fitnessstudios.

c) Einrichtungen und Anlagen zur Ermdglichung von Versandhandel der in den
Hersteller-Direktverkaufszentren angebotenen Waren.

d)  Einrichtungen und Anlagen zur Prasentation von Produkten und Dienstleistungen,
ohne direkte Verkaufsmoglichkeit im Baugebiet und die nicht in den Hersteller-
Direktverkaufszentren angeboten werden.

Sortiment im Sinne dieser Festsetzungen ist die Gesamtheit aller hergestellten oder
zugekauften Waren, die ein Hersteller unter seinem eigenen Namen oder Markennamen
allgemein anbietet oder anbieten Iasst.

Markenartikel im Sinne dieser Festsetzungen sind Waren, deren Lieferung in
gleichbleibender oder verbesserter Giite von einem Markeninhaber / Lizenznehmer
gewahrleistet wird und die

- selbst oder

- deren fir die Abgabe an den Verbraucher bestimmte Umhillung oder Ausstattung
oder

- deren Behaltnisse, aus denen sie verkauft werden, mit einem ihre Herkunft
kennzeichnenden Merkmal (Firmen-, Wort- oder Bildzeichen) versehen sind.

Hersteller ist, wer die Markenrechte innehalt oder nutzen darf und die Ware entweder
selbst herstellt oder flr sich zum Betrieb unter dem Markennamen herstellen lasst.

Ein Sportgerat besteht aus einem oder mehreren Gegenstanden und wird zum Austben
einer Sportart bendtigt. Es handelt sich hier um eher grof3volumige und / oder schwere
Produkte, wie z.B. Surfbrett, Kajak, Kanu, Ski, Snowboard, Kickboard / Scooter, Tennis-,
Badminton-, Golf-, Eishockeyschlager, Hanteln / Gewichte, Heim-, Crosstrainer,
Gymnastikgerate, Kampfsportgerate, Angeln, Harpunen, Bogen, Reitsattel, sonstige
GroRgerate, welche zur Ausubung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und in der
ublichen Freizeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel keine
Verwendung finden.

Sportartikel sind eher kleinteilige und / oder leicht zu transportierende Produkte, wie z.B.
FuB-, Tennis-, Badminton-, Golfballe, Fahrrad-, Schwimm-, Taucherbrillen, Helme,
Trinkflaschen, Karabiner, Abseilgerdate, Kletterseile, Fitness-Tracker, welche zur
Ausubung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und in der Ublichen Freizeit- sowie
Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel keine Verwendung finden.

Entwurf

Projekt: PKO 20-012 Stand: 27.08.2025 Seite: 4 von 21

FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraRe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 / 914 798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur : Textliche Festsetzungen

1.1.8 Sportbekleidung oder Sportschuhe sind solche Artikel, welche

- zur Ausubung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind (beispielsweise Laufschuhe
mit Spikes, FuBballschuhe mit Stollen, Fahrradhosen, Golfhandschuhe etc.)

und

- in der Ublichen Freizeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der
Regel nicht verwendet werden.

Sollte eine Zuordnung zum Sortiment Sportbekleidung oder Sportschuhe nicht zweifelsfrei
moglich sein, wird das entsprechende Produkt dem Sortiment Bekleidung oder Schuhe
zugerechnet.

Die Einrichtung sonstiger herkdmmlicher, nicht grof3flachiger und grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe, Fachmarkte und Einkaufszentren ist ausgeschlossen.

1.1.10 Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe westlich der Staudter Stralle nur in der

Ebene 0, ostlich der Staudter Stral3e nur in der Ebene 1 zulassig.

Ebene 2+ Ebene 2+

Ebene 1 S metubini Ebene 1

Ebene 0 222-0M Ebene 0 I
Sondergebiet ‘Staudter StraBe‘ Sondergebiet

Abbildung 1 Systemschnitt (Geschoss-) Ebenen

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff BauNVO)

2.1 Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen tber NHN
(Normalhéhennull) gemal Planeintrag als Hochstmal festgesetzt.

22 Geschossflachenzahl / zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

2.2.1 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unbertcksichtigt (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).
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Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur” Textliche Festsetzungen

2.3

2.31

232

233

~ 234

235

236

237

2.3.8

2.3.9

3.1

3.2

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

MaRgebender oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Oberkante baulicher Anlagen ist
die Oberkante der sichtbaren Dachkonstruktion.

Uberschreitungen der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen durch Werbeanlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,,1“ sind bis zu einer Héhe von
251,5 m 4. NHN zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen durch Werbeanlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache mit der Bezeichnung ,,8.2“ sind bis zu einer Hohe
von 251,5 m 4. NHN zulassig.

Uberschreitungen der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen durch Treppenh&user,
Aufzugsanlagen und sonstige haustechnische Einrichtungen sind um bis zu 3,0 m
zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen durch Geladnder und
Absturzsicherungen sind um bis zu 1,3 m zulassig.

Uberschreitung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen durch Uberdachungen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,,7* sind um bis zu
5,0 m zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen durch
Beleuchtungsanlagen, Vordacher und Werbeanlagen an Gebauden innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung ,,44“ und ,,15“ sind um bis zu
6,0 m zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Hoéhe der baulichen Anlagen durch Hinweisschilder,
Infotafeln, Werbeanlagen, Stadtmobiliar und Kinderspielgerate innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung ,,14“ und ,,45“ sind um bis zu
3,0 m zulassig.

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen durch Fassadenbegriinung
und deren Befestigung sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der
Bezeichnung ,,8.1“ und ,,15“ zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Vordacher um bis zu einer Tiefe von 2,75 m
Uberschritten werden (§ 23 Abs. 1i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO).

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Fassadenbegriinung und deren Befestigung
um bis zu einer Tiefe 0,7 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO).

Entwurf
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Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur® Textliche Festsetzungen

4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

4.1 Die im zeichnerischen Teil mit "GFL" bezeichnete Flachen sind mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Rettungsdienste und der Ver- und Entsorgungstrager sowie mit
einem Leitungsrecht zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager zu belasten.

4.2 Die im zeichnerischen Teil mit "L" bezeichnete Flachen sind mit einem Leitungsrecht zur
FUhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
zu belasten.

4.3 Die im zeichnerischen Teil mit "L 1" bezeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zur
Flhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
zu belasten.

5 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

51 Private Grunflache (,pG 1)

Die private Grunflache ,pG 1“ dient der Eingriinung des Plangebiets sowie der Herstellung
von Habitaten (Malknahmen ,M 3.1“ und ,M 3.2%).
5.2 Private Grinflache (,pG 2¢)
Die private Grunflache ,pG 2“ dient der Anlage von privaten Garten.
5.3 Private Grunflache (,pG 3°)
Die private Grinflache ,pG 3" dient der Anlage von Stral3enbegleitgrin.
5.4  Offentliche Grinflache (,6G*)
Die offentliche Griinflache ,6G* dient der Herstellung der MalRnahme ,M 2.
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Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Textliche Festsetzungen

6.1

6.2

6.3

6.3.1

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a + b BauGB)

Erhalt und Entwicklung einer naturnahen Bachaue (M 1)

Die in der Planzeichnung mit ,M 1“ gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln und
zu pflegen:

Der vorhandene Bachlauf und der ihn sdumende Gehdlzbestand sind zu erhalten.
Beeintrachtigungen des Gewassers sowie der Gehdlzbestdande durch rangierende
Fahrzeuge und Zwischenlagerung von Materialien sind durch Schutzvorkehrungen
gemal DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” zu verhindern.

Die natirliche Eigendynamik des Aubachs ist durch die abschnittsweise Entfernung der
Uferbefestigung (Steinschuttung) zu férdern.

Entlang der Aue sind je angefangene 230m? MaBnahmenflache M 1¢
1 Fledermausquartiere in Form von Flachkasten und/oder Fledermaushohlen bzw.
Rundkasten in geeigneten Baumen am Bachufer an anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten. Bei Beschadigung oder Verlust sind die Quartiere gleichartig zu ersetzen.

Flachen fir die Baustelleneinrichtung sowie Lagerflachen fir Materialien, die zum Bau
bendtigt werden, sind aulerhalb der festgesetzten Flache fiir die o.g. Malnahme
anzulegen.

Naturliche Eigenentwicklung (,M 2)

Die in der Planzeichnung mit ,M 2“ gekennzeichnete Flache ist der weiteren natirlichen
Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen; sich entwickelnde Vegetationsbestande
sind hier dauerhaft zu erhalten.

Anlage von Offenlandflachen mit einzelnen Geholzen zur Eingrinung (,M 3)

Die in der Planzeichnung mit ,M 3.1“ gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln
und zu pflegen:

Auf der Flache sind extensive, artenreiche Wiesenflachen anzulegen. Sie sind durch
Initialansaat mit einer artenreichen, standortangepassten Graser- und Krautermischung
regionaler Herkunft zu begriinen und durch eine extensive Pflege (Mahd maximal 2 x pro
Jahr, erste Mahd nicht vor dem 15. Juni) zu entwickeln. Auf Diingung und den Einsatz von
Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.
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Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Textliche Festsetzungen

6.3.2

6.4

Die in der Planzeichnung mit ,M 3.2 gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln
und zu pflegen:

Auf mindestens 15 % der Flache sind Baum- und Strauchpflanzungen vorzunehmen.
Dabei sind z.B. die in Liste A aufgefiihrten Arten zu verwenden.

Bei Strauchpflanzungen betragt der Pflanzabstand 1 m x 1,5 m, die Gehdlze missen
mindestens die Qualitat 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm aufweisen. Baume mussen
einen Mindeststammumfang von 18 — 20 cm gemessen in 1,0 m Hohe aufweisen. Die
Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichartig zu
ersetzen.

Zur angrenzenden Bahntrasse ist in der Regel ein Streifen von mindestens 6,0 m Breite
parallel zur aulReren Gleismitte von Anpflanzungen freizuhalten. DarUber hinaus sind
folgende Aufwuchsbeschrankungen zu beachten:

- Baume 1. GroRRe (> 25 m Hohe): Mindestabstand von 14 m zur du3eren Gleismitte.

- Baume 2. GroRe (> 10—25m Ho6he): Mindestabstand von 11 m zur &uf3eren
Gleismitte.

- Baume 3. GroRRe und GroRstraucher (> 5 — 10 m Hohe): Mindestabstand von 8 m zur
auleren Gleismitte.

- Straucher (> 2 — 5 m Hohe): Mindestabstand von 7 m zur auf3eren Gleismitte.

- Straucher (bis 2 m Hohe): Anpflanzung mit einem Mindestabstand von 6 m zur
auleren Gleismitte. '

Auf den Ubrigen Flachen sind extensive, artenreiche Wiesenflachen anzulegen. Hierfur
sind die Flachen durch Initialansaat mit einer artenreichen, standortangepassten Graser-
und Krautermischung regionaler Herkunft zu begriinen und durch eine extensive Pflege
(Mahd maximal 2 x pro Jahr, erste Mahd nicht vor dem 15. Juni) zu entwickeln.

Entwicklung eines naturnahen Waldbestands mit Wiesenflachen am Aubach (,M 4)

Die in der Planzeichnung mit ,M 4“ gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln und
zu pflegen:

50 % der Gesamtflache ist durch regelmaRige Mahd (1. Mahd Ende Juni/Anfang Juli und
2. Mahd ab Ende September eines Jahres) und Verzicht auf Dliingung und Pestizideinsatz
als artenreiche Extensivwiese zu entwickeln. Das Mahdgut ist innerhalb von 8 Tagen von
der Flache zu entfernen.

Die vorhandenen Geholze aus standortgerechten Erlen, Weiden und Eschen dauerhaft
sind zu erhalten. Aufkommende standortfremde Arten und Neophyten sind zu entfernen.

Beeintrachtigungen des Aubachs sowie angrenzender Gehdlzbestande sind durch
Schutzvorkehrungen gemaf DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen", Ausgabe
August 2002, zu verhindern. Flachen fiir die Baustelleneinrichtung sowie Lagerflachen fur
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6.5

6.6

6.7

Materialien, die zum Bau bendétigt werden, sind aulerhalb der festgesetzten Flache fur die
0.g. Mallnahme anzulegen.

Entwicklung von Strauchhecken an StralRenboschungen (,M 5%)

Die in der Planzeichnung mit ,M 5 gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln und
zu pflegen:

Die StralBenbdschungen sind zu zwei Drittel mit einer Strauchhecke zu bepflanzen.
Durchschnittlich ist je 1,5 m? ein Strauch z.B. gemaR Liste C zu pflanzen.

Randliche Eingriinung (,M 6*)

Die in der Planzeichnung mit ,M 6" gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln und
zu pflegen:

Die Flache ist mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist je angefangene 555 m? Malnahmenflache
1 groRkroniger und standortgerechter Laubbaum (Mindestqualitat: Mindeststammumfang
von 18 - 20 cm gemessen in 1 m Hohe, z. B. gemal Liste A) in einem Mindestabstand
von 10 m zueinander in der MaRnahmenflache anzupflanzen.

Auf der verbleibenden Flache sind strukturreiche Habitate durch Anpflanzung von
Feldgehdlzen und Entwicklung von Extensivgrinland anzulegen. Hierzu sind auf 25 % der
festgesetzten Flache Geholzgruppen (Mindestqualitat: 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm,
z. B. gemal Liste A) in einem Abstand von 2,0 m x 1,5 m und einer Mindestflache je
Gruppe von 24 m? anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene und
zum Erhalt vorgesehene Geholze konnen auf die Anzahl anzupflanzender Geholze
angerechnet werden.

Die verbleibende Flache ist als Extensivgrinland zu entwickeln und zu pflegen (Mahd
maximal 1 x pro Jahr im September mit Abfahrt des Mahdguts). Der Einsatz von
Pestiziden und DUngemittel ist nicht zulassig.

Die Gehdlze sind gegen Verbiss zu schitzen.

Die Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichartig zu
ersetzen.

Zur Vermeidung einer zunehmenden Verbuschung, sind regelmafig Ruickschnitte
aufkommender Straucher und Baume auflerhalb der Vegetationszeit durchzufiihren, um
den Anteil von ca. 25 % an Gehodlzen in der Flache zu erhalten. '

Die Errichtung von Nebenanalgenmit Ausnahme von Regenriickhalteanlagen und
Stltzmauern zur Gelandeabfangung ist in der MalBnahmenflache ,M 6“ nicht zulassig.

MaRnahme ,,M 7 Nistkasten Fledermause und Hohlenbruter (CEF-MalRnahme)

Im Plangebiet sind je angefangene 2.000 m* Grundstlicksflache des Sondergebiets
mindestens 1 Nistkasten fir Hohlenbriter und je angefangene 1.710 m?
Grundstulcksflache des Sondergebiets mindestens 1 Fledermauskasten herzustellen. Die
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6.8

6.8.1

6.8.2

6.9

6.10

Herstellung kann an Gehdlzen, an bestehenden Gebauden oder nach der Errichtung an
neuen Gebauden erfolgen.

Die Nistkasten fur Hohlenbriter sind in mindestens 2,5 m Hohe und nach Sud-Osten
ausgerichtet mit freiem Anflug anzubringen und jahrlich zu reinigen

Die Fledermauskasten sind in mindestens 3 m Hohe und mit freiem Anflug anzubringen.

Dachbegriinung

Dachflachen in den Uiberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Bezeichnung ,,8“ und ,,11¢
sind auf 65 % der Dachflache extensiv zu begriinen.

Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 10 cm.

Die Uberstellung durch aufgesténderte Anlagen fiir die Nutzung der Sonnenenergie ist,
bei Erhalt der funktionsfahigen Dachbegriinung, zulassig. Die retentionswirksame
Vegetations- und Drainschicht ist dabei auch unter den aufgestanderten Anlagen
weiterzufuhren.

Dachflachen in der lberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung ,,9 sind auf
70 % der Dachflache intensiv zu begriinen. '
Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 60 cm.

Die Uberstellung durch aufgestanderte Anlagen fiir die Nutzung der Sonnenenergie ist,
bei Erhalt der funktionsfahigen Dachbegriinung, zulassig. Die retentionswirksame
Vegetations- und Drainschicht ist dabei auch unter den aufgestanderten Anlagen
weiterzufiihren.

Fassadenbegrinung

In der lberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung ,,9“ sind mindestens 20 %
der gesamten Fassadenflache durch das Anpflanzen von rankenden, schlingenden oder
klimmenden Pflanzen (ggf. je nach Art mit zusatzlichen Rankhilfen / Ranksystemen) zu
begrinen. Der Mindestanteil von 20 % muss vollstandig an auf den nach Osten, Suden
und Westen orientierten Fassadenflachen erreicht werden.

Als Fassadenbegriinung sind standortgerechte und inmaangépasste Pflanzen zu
verwenden. Das Erhalten der Begrinung ist durch fachgerechte Anlage, dauerhafte
Pflege und Unterhaltung sicherzustellen.

Grundstlcksbegriinung

Auf den Flachen im Sondergebiet 6stlich der Staudter Stralke ist je angefangene 1.000 m?
Grundstlicksflaiche mindestens ein Laubbaum-Hochstamm 2. Ordnung (Mindestqualitat:
3 x verpflanzt mit Stammumfang 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe, z. B. gemal Liste A)
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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6.11

6.12

6.13

6.14

Die gemal Festsetzung Nr.|6.11 anzupflanzenden Gehdlze kdnnen auf die Anzahl
anzupflanzender Gehdlze angerechnet werden.

Anpflanzen von Einzelbaumen

Gemal Planeintrag sind heimische und standortgerechte Laubbaum-Hochstamme
2. Ordnung (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang 16-18 cm, gemessenin 1 m
Hohe, z. B. gemal Liste A) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Baume sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Der Mindestpflanzabstand betragt 10 m. Die gemaR Planeintrag festgesetzten
Pflanzstandorte kénnen um bis zu 2,5 m unter Einhaltung des Mindestpflanzabstandes
verschoben werden. '

Erhalt von Einzelbdumen

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und im Zuge von BaumaRnahmen vor Beschadigung zu schitzen. Abgangige
Baume sind gleichartig zu ersetzen.

AuRenbeleuchtung

Im Sondergebiet sind nur AuBenbeleuchtungen mit einem geringen UV-Anteil am
Lichtspektrum (z. B. Amber LED-Leuchtmittel) mit einer warmwei3en Lichtfarbe ohne
Blauanteil (Farbtemperatur bis zu 3.000 Kelvin), einer Wellenlange tiber 540 nm und einer
Oberflachentemperatur < 60°C in geschlossenen Gehausen zulassig. Die Ausleuchtung
soll durch Abschirmungen / Blenden in den unteren Halbraum in einem Abstrahlwinkel bis
maximal 70 Grad erfolgen. Eine nach oben gerichteter Beleuchtung ist nicht zulassig.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind nicht unterbrochene Glasflachen oder -fassaden
mit einer Gro3e von mehr als 5 m? an den Gebauden mit geeigneten, fur Vogel sichtbaren
Oberflachen auszufihren. Dafir kommen folgende Maflinahmen in Betracht:

- Einsatz mattierter, geriffelter, gerippter, sandgestrahlter, 0.a. Materialien.
- Einsatz transluzenter Glaser, z.B. Gussglas, Glasbausteine, Stegplatten.

- Einsatz eingefarbter (unter Berlcksichtigung des Reflexionsgrades) oder
undurchsichtiger Materialien.

- Einsatz reflexionsarmer Glaser mit einem AuR3enreflexionsgrad von maximal 15 %.

- Bedrucken der Glasoberflache mit einer Bedeckung von mind. 25 % bei Punktraster
und 15 % bei Streifenraster, horizontale Markierungen mit mindestens 3 mm Breite
und einem Abstand von maximal 5 cm, vertikale Markierungen mit mindestens 5 mm
Breite und einem Abstand von maximal 10 cm.

- Vorgelagerte Konstruktionen, z.B. Rankgitterbegrinungen oder
Rahmenkonstruktionen.
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71

7.2

Es wird auf die Planungshilfe zum Vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht der
Schweizerischen Vogelwarte verwiesen.

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalloptimierte StraRendeckschicht auf privaten Stellplatzanlagen

Die Fahrgassen der privaten Stellplatzanlagen (Parkplatze) sind mit einem
larmmindernden Belag auszufiihren. Zulassig sind offenporiger Asphalt (OPA),
Drainasphalt oder larmmindernde Pflastersysteme. Der Belag muss eine Reduktion des
Emissionspegels von mindestens 4 dB(A) erreichen.

Baulicher Schallschutz nach DIN 4109

Im Plangebiet sind fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen an die
Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaRe der Auflenbauteile sind aufgrund des mafgeblichen
AuRenlarmpegels gemal Planeintrag zu bestimmen.

Ausnahmsweise koénnen geringere Schallddmm-Malle zugelassen werden, wenn im
bauordnungsrechtlichen Verfahren durch ein schalltechnisches Gutachten niedrigere als
die im Plan festgesetzten maRgeblichen Auflenlarmpegel nachgewiesen werden.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 4 BauGB i. § 1V. m. § 88 Abs. 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

1 Dachgestaltung

1.1 Im Plangebiet sind nur Flach- und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis
zu 15° zulassig.

2 Werbeanlagen

21 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Eigenwerbung flr ansassige
Betriebe zulassig.

2.2  Werbeanlagen auf Dachflachen sind bis zu einer Gesamthdéhe von 10,0 m einschlief3lich
Unterbau, gemessen ab dem Schnittpunkt der Anlage mit der Dachhaut, und bis zu einer
GroRe der jeweiligen Werbeanlage von 9,4 m Breite und 4,5 m Hoéhe zulassig. Einzelne
Werbeanlagen kdnnen auf einem gemeinsamen Unterbau montiert werden. Werbung mit
bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sind auf
Dachflachen nicht zulassig.

2.3 Skybeamer sind nicht zulassig.

24  Selbststandige Werbeanlagen sind innerhalb der in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellten Bauverbotszone der K 82 (Staudter Strale) nicht zulassig.

25 Durch die Werbeanlagen dirfen Verkehrszeichen nach der Stralenverkehrsverordnung
(StVO) weder verdeckt noch die Sicht auf diese beeintrachtigt werden.

26 Durch die Beleuchtung der Werbeanlagen diirfen Verkehrsteilnehmer weder geblendet
noch abgelenkt werden.

3 Gestaltung der AuBenanlagen und der Shopping-Mall (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.1 AulRerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den Uuberbaubaren
Grundstlcksflachen mit der Bezeichnung ,,7, 10, 14, 15 ist die nicht nur voribergehende
Aufstellung oder Prasentation von Waren nicht zulassig.

Entwurf Projekt: PKO 20-012 Stand: 27.08.2025 Seite: 14 von 21

FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraRe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 /914 798-0 | Fax: 0261/ 914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



AUSWIRKUNGSANALYSE

05. August 2022 Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte

Auswirkungsanalyse

zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers
~Montabaur The Style Outlets™ (MTSO) in der Verbandsgemeinde

Montabaur (Westerwaldkreis)

Auf Grundlage der im Rahmen der schriftlichen Antragskonferenz vorgenommenen
Vollstandigkeitspriifung 2022 erganzte Fassung

ecostra-Untersuchung im Auftrag der
Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG, Montabaur

e Co S t ra Markte verstehen | Risiken bewerten | Chancen erkennen



4.13

Der Einzelhandelsstandort Vallendar

Vallendar ist eine rheinland-pfalzische Stadt im LK Mayen-Koblenz und Sitz der gleich-
namigen Verbandsgemeinde. Sie liegt rechtsrheinisch nordwestlich von Koblenz und ca.
20 km bzw. 20 PKW-Fahrminuten westlich von Montabaur. Die ca. 8.680 Einwohner
zahlende Stadt ist als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum ausgewiesen (mittelzent-
rale Funktionsteilung mit Koblenz, Lahnstein, Bendorf und Hohr-Grenzhausen) und glie-
dert sich in 5 Stadtteile.! Naturrdumlich prégend ist die Lage im Ubergangsbereich des
relativ weitlaufigen Neuwieder Beckens zu den Erhebungen des Westerwaldes im Osten,
wobei die Topographie einen groBen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung genommen
hat. So stellt sich der Siedlungskorper der Stadt relativ kompakt dar, folgt v.a. dem
Rheintal und den vom Westerwald kommenden Talern und steigt in den Hanglagen nur
an wenigen Stellen bis auf die Hohen an. In Vallendar hat sich ein weitgehend vollstan-
diger historischer Siedlungskern erhalten, welcher einerseits eine sehr kleinteilige Be-
bauungsstruktur vorgibt, andererseits aber auch fiir ein besonderes Ambiente und ein
gewisses touristisches Flair verantwortlich ist.

Bemerkenswert ist, dass Vallendar als Stadt dieser GroBenordnung Standort von gleich
zwei Hochschulen ist: der ,WHU — Otto Beisheim School of Management™ und der Phi-

~ losophisch-Theologischen Hochschule Vallendar mit zusammen etwa 1.700 Studieren-

den. GroBere Gewerbeflachen finden sich in Vallendar nicht. Dominierend in der Wirt-
schaftsstruktur sind Bildungseinrichtungen, Verwaltungssitze (u.a. Deutschlandzentrale
des Reifenherstellers Vredestein), Dienstleistungen und der Tourismus. Das Kaufkraft-
niveau in Vallendar liegt mit ca. 118,4 sehr deutlich tGber dem Bundesdurchschnitt von
100.

Uber die B42, die durch die Stadt fiihrt, ist Vallendar in Nord-Siid-Richtung an die Ag-
glomerationsraume Bonn und Koblenz angebunden. Zudem besteht ein Anschluss an
die Autobahn A48. Vallendar verfiigt Uber eine Haltestelle an der rechtsrheinischen
Bahnlinie und ist somit im taglichen Stundentakt an das Bahnnetz angeschlossen.

Trotz der mittelzentralen Versorgungsfunktion zeigt der ortliche Einzelhandel von Val-
lendar keine Uberdrtliche Ausstrahlung. Die Standortstruktur des Einzelhandels ist ge-
kennzeichnet von dem ausschlieBlich kleinteilig strukturierten Geschaftsbesatz in der
innerstadtischen FuBgangerzone HellenstraBe (mit einem groBflachigen Rewe-Super-
markt als Magnet am slidwestlichen Ende) und einzelnen Streulagen entlang der Rhein-
straBe. Hier ist auf einen Lidl-Discounter (innerhalb des ZVB Innenstadt), einen Rewe-
Getrankemarkt sowie auf einen kleindimensionierten Sportfachmarkt — jeweils auBer-
halb der Innenstadt — beidseitig an der nach Bendorf in Richtung Norden stadtauswarts
fihrenden RheinstraBe (B42) und eine weitere Streulage aus Netto & Aldi LM-Discoun-
tern an der sudlichen Stadtausfahrt (ebenfalls B42) hinzuweisen. Insgesamt wird der
Einzelhandel in Vallendar stark von den Angeboten in Koblenz sowie im dezentralen
Gewerbepark von Milheim-Karlich berlagert.

¢

Hierbei handelt es sich um Mallendar, Mallendarer Berg, Schonstatt, Gartenstadt und Gumschlag.
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Fir die Stadt Vallendar liegt ein Innenstadtkonzept vor, welches durch das Stadtpla-
nungsbuiro Bachtler Bohme + Partner im Jahr 2012 erstellt wurde und fiir die abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt auf ein nicht naher zitiertes CIMA-
Einzelhandelskonzept verweist.! Aufgrund der Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur im
Vallendarer Stadtgebiet und einer weitgehenden raumlichen Konzentration des Einzel-
handelsbestandes auf den ZVB Innenstadt und direkt angrenzende Standortbereiche ist
nicht davon auszugehen, dass eine Ausweisung weiterer, nachrangiger zentraler Ver-
sorgungsbereiche vorgenommen wurde oder eine solche sinnvoll ware.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt umfasst auf Basis des
Innenstadtkonzeptes die FuBgangerzone der Altstadt, greift aber entlang des Rheins
noch vergleichsweise weit nach Nordwesten aus und beinhaltet hier den an der Rhein-
straBe (B42) fuBlaufig von der Altstadt bereits deutlich abgesetzten Standort des Lidl
LM-Discounters und dessen weitlaufigen Parkplatz.

Karte 17: Der abgegrenzte ZVB Innenstadt von Vallendar

Quelle: Innenstadtentwicklungskonzept Vallendar 2012; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Mit deutlichem Abstand flachengroBte Betriebe und gleichzeitig auch jene mit den mo-
dernsten und leistungsfahigsten Marktauftritten im ZVB Innenstadt (und im gesamten
Stadtgebiet von Vallendar) sind der Rewe-Supermarkt am stidwestlichen Ende der Hel-
lenstraBe und der rdumlich bereits abgesetzte Lidl-Discounter in der RheinstraBe. Der
Rewe-Supermarkt besitzt gleichzeitig eine klare Magnetfunktion fur die unmittelbar an-
schlieBende innerstadtische Hauptgeschaftslage, welche von der als FuBgangerzone
ausgewiesenen HellenstraBe gebildet wird. Die HellenstraBe steigt ausgehend vom
Rewe in norddstliche Richtung leicht an, zeigt einen sehr schmalen StraBenquerschnitt
und einen ausschlieBlich kleinstrukturierten Fachhandelsbesatz. Standorte bekannter

¢

: Vgl. BACHTLER BOHME + PARTNER: Stadt Vallendar. Innenstadtentwicklungskonzept 2012. Kaiserslau-
tern, 01 / 2012, Anlage Kap. 4.2
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¢

Filialisten sind hier nicht vorhanden. Hier finden sich neben einer Backerei, mehreren
Apotheken, Optiker, Fachgeschafte flr Foto-, Schreib- und Spielwaren, Schuhe und Uh-
ren / Schmuck, welche durch diverse Dienstleister wie Frisére, Versicherung, Beerdi-
gungsinstitut und Textilreinigung erganzt werden. Im projektrelevanten Kernsegment
,Mode, Schuhe & Sport™ ist das Angebot z.B. mit den Modegeschaften Féllbach oder
JLarissa® sehr Uberschaubar, welche zudem keine nennenswerte Markenorientierung
aufweisen. Das Schuhgeschéft Neimke befindet sich im Raumungsverkauf und wird da-
her voraussichtlich bald schlieBen.

Die HellenstraBe ist als FGZ gestaltet, zeigt aber nur  Im Norden geht die HellenstraBe in den Rathaus-

einen sehr schmalen Querschnitt. Hier findet sich platz mit der Stadtverwaltung Uber. Hier ist der

ein Fachgeschéftsbesatz aus unterschiedlichen Handelsbesatz bereits ausgediinnt, die stéadtebauli-

Branchen. Filialisten sind hier nicht vorhanden che Qualitat bei einem historischen Ambiente je-
doch hoch

Der Rewe-Supermarkt im sudlichen Teil der Hellen-  Noch innerhalb des ZVB Innenstadt befindet sich di-
straBe ist der modernste und leistungsstarkste Ein-  rekt nordwestlich des Bahnhofes ein Lidl-LM-Disco-
zelhandelsbetrieb der Innenstadt und erfiillt eine unter

bedeutende Magnetfunktion fir diesen ZVB

In der die HellenstraBe kreuzenden HeerstraBe finden sich nur noch vereinzelte Fach-
geschafte (z.B. Metzgerei, Juwelier, Optiker) sowie weitere erganzende Dienstleistun-
gen (z.B. Eiscafé, Volksbank, Sparkasse). An mehreren Stellen sind im ZVB Innenstadt
Ladenleerstande festzustellen, welche aber den — v.a. von der historischen Bebauung
bestimmten — positiven Gesamteindruck nicht storen. Die Passantenfrequenz in der Va-
llendarer Innenstadt war zum Erhebungszeitpunkt nur schwach. Wahrend der Semester
wird hier sicherlich eine gewisse Belebung durch die Studierenden erkennbar sein. Ins-
gesamt ist — bei einem vergleichsweise geringen Ausgangsniveau — von einer weitge-
hend stabilen Situation des Handels in der Innenstadt von Vallendar auszugehen.
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Im Juni / Juli 2020 wurde das Einzelhandelsangebot im Mittelzentrum Vallendar durch
ecostra-Mitarbeiter vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten hierbei

* ca. 43 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks
* eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 6.950 m2 VK
* eine Umsatzleistung von ca. 35,6 Mio. € Umsatz

ermittelt werden, was einer @ Flachenproduktivitat von ca. 5.115,-- € / m2 VK ent-
spricht. Ursachlich fiir diese sehr hohe Flachenproduktivitat ist, dass knapp 80 % der
insgesamt zur Verfugung stehenden Verkaufsflache in Vallendar auf die Warengruppe
»Nahrungs- & Genussmittel" entfallt, wobei hier u.a. mit dem modernen Rewe-Super-
markt sowie den Discountern Aldi und Lidl leistungsfahige Markte vertreten sind. Die
Einzelhandelszentralitat belduft sich in Vallendar auf einen Wert von insgesamt ca. 57;
d.h., dass per Saldo lediglich etwas mehr die Hélfte der in Vallendar verfigbaren Kauf-
kraft im lokalen Einzelhandel gebunden werden kann. Wahrend sich im kurzfristigen
Bedarfsbereich (Einzelhandelszentralitdt ca. 97) die Kaufkraftzu- und abflisse mehr o-
der weniger die Waage halten, sind im mittel- (ca. 16) und langfristigen (ca. 15) Be-
darfsbereich eklatante Kaufkraftabflisse festzustellen.

Von dem gesamten Einzelhandelsangebot entfallen auf den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt ca. 28 Betriebe (= ca. 65 % aller Betriebe) mit einer
gesamten Verkaufsflache von ca. 3.720 m2 (= ca. 54 %) und einer gesamten Umsatz-
leistung von ca. 19,7 Mio. € (= ca. 55 %). Die @ Flachenproduktivitdt des Handels in
der Innenstadt von Vallendar betragt ca. 5.290,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen sind in Vallendar insgesamt ca. 12 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von ca. 590 m2 und einer Umsatzleistung von ca. 2,4 Mio. €
zuzuordnen, die entsprechende Flachenproduktivitat betragt ca. 4.075,-- € je m2 VK.
Die Detailwerte fir den Einzelhandelsstandort Vallendar lauten:

Bekleidung & Sportbekleidung ca. 4 Betriebe ca. 285 m2 VK ca. 1,0 Mio. € Umsatz
Sonstige Sortimente ca. 7 Betriebe ca. 255 m2 VK ca. 1,3 Mio. € Umsatz

Im Sortimentsbereich ,Schuhe, Lederwaren (inkl. Sportschuhe)" ist in Vallendar insge-
samt lediglich einen Betrieb mit ca. 50 m2 VK in Betrieb.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen sind im abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt von Vallendar ca. 9 Betriebe (= ca. 75 % aller projektrelevan-
ten Betriebe) mit einer Verkaufsflache von ca. 320 m2 (= ca. 54 %) und einer Umsatz-
leistung von ca. 1,4 Mio. € (= ca. 57 %) zuzuordnen, was einer Raumleistung von ca.
4.280,-- € je m2 VK entspricht. Sortimentsbezogen ergeben sich folgende Bestands-
und Leistungsdaten:

Sonstige Sortimente ca. 5 Betriebe ca. 135 m2 VK ca. 0,7 Mio. € Umsatz

¢
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Hinzu kommen im ZVB Innenstadt drei Betriebe im Sortiment ,(Sport-) Bekleidung™ mit
insgesamt ca. 135 m2 VK und ein Schuh- oder Lederwarengeschaft mit ca. 50 m2 VK
und. Damit ist das insgesamt nur sehr sparliche Angebot in den projektrelevanten Sor-
timenten Uberwiegend im ZVB Innenstadt lokalisiert.

Tab. 21: Die Arbeitsstatten, die Verkaufsflachen und die Umsatzleistung des Einzel-
handels und Ladenhandwerks in der Stadt Vallendar 2020

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs- Umsatz
stitten! flichen in m2 __ in Mio. €
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 14 5.525 29,6
Lebensmittel, Reformwaren 6 4.475 26,2
Getranke; Spirituosen; Tabak 4 940 2,0
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt * ¥ %
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt * * *
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher * * *
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 19 5.770 30,8
5. PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- % " x
_gesamt
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 5 335 1,1
7. GPK, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt * * *
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 10 620 2,0
8. Elektrowaren insgesamt * * *
9. Einrichtung insgesamt * * *
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 10 390 2,2
Uhren, Schmuck 4 130 0,8
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 14 560 2,8
2.-10. Non-Food insgesamt 29 1.425 6,0
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 43 6.950 35,6

1 = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

* = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Waren angegeben
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren > = Glas, Porzellan, Keramik

*= weniger als 4 Arbeitsstatten; kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Juni / Juli 2020; ggf. Rundungsdifferenzen

Der Einzelhandelsstandort Vallendar besitzt ein fast ausschlieBlich auf die Grundversor-
gung der ortlichen Bevolkerung ausgerichtetes Angebot. Im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich sind dagegen in Ermangelung eines entsprechenden Angebotes erhebli-
chen Kaufkraftabflisse an Konkurrenzstandorte vorhanden. Dies gilt insbesondere fiir
die gesamten projektrelevanten Sortimente. Das hier vorhandene Angebot zeigt eine
fast ausschlieBliche Konzentration auf Standorte innerhalb des ZVB Innenstadt, gleich-
zeitig ist eine geringe Markenorientierung festzustellen, so dass von nur sehr schwachen
Wettbewerbsverflechtungen mit dem MTSO auszugehen ist.

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Vallendar*

e Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt ®

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen e

e Breite und Tiefe des Markenangebots e (9)
e Magnetbetriebe o

e Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt es

¢ Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt LB

¢ Neuansiedlungen / Investitionsbereitschaft im Handel e

* Spektrum von ® = mangelhaft bzw. sehr problematisch bis ® ® ®=sehr gut bzw. véllig unproblematisch
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auszugehen war. Folglich waren keine negativen stadtebaulichen oder raumordneri-
schen Wirkungen zu erwarten. Diese Bewertung ist vor dem Hintergrund der unveran-
derten Angebotssituation im ZVB Markerwald weiterhin gliltig.

Fazit:  Bezogen auf die Einkaufsliagen im ZVB Méarkerwald in Dierdorf sind
auch vor dem Hintergrund des im Friihjahr 2025 durchgefiihrten
Updates der Einzelhandelssituation die moglichen 6konomischen,
stdadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Unter-
suchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als vertrdg-
lich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Vallendar

Vallendar ist eine rheinland-pfalzische Stadt im LK Mayen-Koblenz und Sitz der gleich-
namigen Verbandsgemeinde. Sie liegt rechtsrheinisch nordwestlich von Koblenz und ca.
20 km bzw. 20 PKW-Fahrminuten westlich von Montabaur. Die ca. 9.315 Einwohner
zahlende Stadt ist als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum ausgewiesen (mittelzent-
rale Funktionsteilung mit Koblenz, Lahnstein, Bendorf und Hohr-Grenzhausen). In Val-
lendar hat sich ein weitgehend vollstandiger historischer Siedlungskern erhalten, wel-
cher einerseits eine sehr kleinteilige Bebauungsstruktur vorgibt, andererseits aber auch
fur ein besonderes Ambiente und ein gewisses touristisches Flair verantwortlich ist. Be-
merkenswert ist, dass Vallendar als Stadt dieser GroBenordnung Standort von gleich
zwei Hochschulen ist: der ,WHU — Otto Beisheim School of Management" und der Phi-
losophisch-Theologischen Hochschule Vallendar. Das Kaufkraftniveau in Vallendar liegt
mit ca. 115,7 sehr deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 100,0.

Uber die B42, die durch die Stadt fiihrt, ist Vallendar in Nord-Siid-Richtung an die Ag-
glomerationsraume Bonn und Koblenz angebunden. Zudem besteht ein Anschluss an
die Autobahn A48 (Koblenz — A3). Vallendar verflgt Uiber eine Haltestelle an der rechts-
rheinischen Bahnlinie und ist somit im taglichen Stundentakt an das Bahnnetz ange-
schlossen.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

¢  Mittelzentrum

e Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt umfasst auf Basis des Innen-
stadtkonzeptes die FuBgangerzone der Altstadt, greift aber entlang des Rheins noch vergleichs-
weise weit nach Nordwesten aus und beinhaltet hier den an der RheinstraBe (B42) fuBlaufig
von der Altstadt bereits deutlich abgesetzten Standort des Lidl LM-Discounters und dessen
weitlaufigen Parkplatz.
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Quelle: Innenstadtentwicklungskonzept Vallendar 2012; opénstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

e  Mit deutlichem Abstand flachengroBte Betriebe und gleichzeitig auch jene mit den modernsten
und leistungsfahigsten Marktauftritten im ZVB Innenstadt (und im gesamten Stadtgebiet von
Vallendar) sind der Rewe-Supermarkt am silidwestlichen Ende der HellenstraBe und der rdum-
lich bereits abgesetzte Lidl-Discounter in der RheinstraBe. Der Rewe-Supermarkt besitzt gleich-
zeitig eine klare Magnetfunktion fiir die unmittelbar anschlieBende innerstadtische Hauptge-
schéftslage, welche von der als FuBgangerzone ausgewiesenen HellenstraBe gebildet wird.

e Die HellenstraBe steigt ausgehend vom Rewe in nordéstliche Richtung leicht an, zeigt einen
sehr schmalen StraBenquerschnitt und einen ausschlieBlich kleinstrukturierten Fachhandelsbe-
satz. Standorte bekannter Filialisten sind nicht vorhanden. Es finden sich eine Backerei, mehrere
Apotheken, Optiker, Fachgeschéfte flir Foto-, Schreib- und Spielwaren, Schuhe und Uhren /
Schmuck, welche durch diverse Dienstleister wie Frisore, Versicherung und Textilreinigung er-
ganzt werden. Im projektrelevanten Kernsegment ,Mode, Schuhe & Sport" ist das Angebot z.B.
mit den Modegeschéften Follbach oder ,Larissa® sehr liberschaubar, welche zudem keine nen-
nenswerte Markenorientierung aufweisen. Das Schuhgeschéaft Neimke befindet sich im Rau-
mungsverkauf und wird daher voraussichtlich bald schlieBen.

e Inder die HellenstraBe kreuzenden HeerstraBe finden sich nur noch vereinzelte Fachgeschafte
(z.B. Metzgerei, Juwelier, Optiker) sowie weitere erganzende Dienstleistungen (z.B. Eiscafé,
Banken).

e  An mehreren Stellen sind im ZVB Innenstadt Ladenleerstande festzustellen, welche aber den -
v.a. von der historischen Bebauung bestimmten — positiven Gesamteindruck nicht stéren. Die
Passantenfrequenz in der Vallendarer Innenstadt war zum Erhebungszeitpunkt nur schwach.
Wahrend der Semester wird hier sicherlich eine gewisse Belebung durch die Studierenden er-
kennbar sein. Insgesamt ist — bei einem vergleichsweise geringen Ausgangsniveau — von einer
weitgehend stabilen Situation des Einzelhandels auszugehen.

e  Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Vallendar umfasste insgesamt ca. 28 Betriebe
mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 3.720 m2 und einer gesamten Umsatzleistung von
ca. 19,7 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Vallendar betrug
ca. 5.290,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimenten waren im ZVB Innenstadt ca. 9 Betriebe (= ca. 32 % aller
Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 320 m2 (= ca. 9 %) und einer
Umesatzleistung von ca. 1,4 Mio. € (= ca. 7 %) zuzuordnen. Die entsprechende Flachenproduk-
tivitat lag hier bei ca. 4.280,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben sich folgende Bestands-
und Leistungsdaten:

(Sport-) Bekleidung ca. 3 Betriebe ca. 135 m2vK ca. 0,5 Mio. € Umsatz
(Sport-) Schuhe & Lederwaren 1 Betrieb ca. 50 m2 VK ca. 0,2 Mio. € Umsatz
Sonstige Sortimente ca. 5 Betriebe ca. 135 m2 VK ca. 0,7 Mio. € Umsatz
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ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Vallendar 2020
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

uu

. Ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von m = ,sehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch™ bis W= »mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Im Februar — April 2025 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Va-
llendar durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

* ca. 22 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

« eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 3.450 m2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Vallendar insgesamt ca. 5 Betriebe (ca. 23 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer
Verkaufsflache von ca. 165 m2 (ca. 5 % der Gesamtflache). Die Detailwerte stellen sich
wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 2 Betriebe ca. 95 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 3 Betriebe ca. 70 m2 VK

Im Sortimentsbereich (Sport-) Schuhe & Lederwaren ist im ZVB Innenstadt dagegen
keinerlei Angebot mehr vorhanden.

Die HellenstraBe ist st'adtebalih ansehnlich gestal- Die HeerstraBe macht insbesondere auf ihrem Teil-
tet, wirkt jedoch sehr verschlafen und der Einzelhan-  stlick stdostlich der Einmiindung zur HellenstraBe

delsbesatz ist wenig dicht ohne frequenzerzeugende Nutzungen einen sehr tris-
ten Eindruck. Zudem héufen sich hier die Ladenleer-
sténde
Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 144



L4

Tab. 37: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Innenstadt von Vallendar 2025

< Arbeits- Verkaufsflachen
Bedarfsbereiche / Warengruppen stitten! i m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 6 2.710
Lebensmittel, Reformwaren 2 2.630
Brot, Back- & Konditorwaren 4 80
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 3 125
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 1 25
Apothekerware 2 100
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 1 60
Blumen, Pflanzen 1 60
4. Zeitungen, Zeitschriften, Blicher - -
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 .2.895
5 PBS?, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
3 185
gesamt
Papier-, Biro-, Schreibwaren 2 170
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 15
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 2 95
Damenbekleidung 2 95
7. GPK3, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt - -
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 280
8. Elektrowaren insgesamt 1 50
WeiBe Ware 1 50
9. Einrichtung insgesamt - .
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 6 225
Optik, Horgerate-Akustik 4 180
Uhren, Schmuck 2 45
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf ) 7 275
2.-10. Non-Food insgesamt 16 740
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 22 3.450

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = Papier-, Blirobedarf und Schreibwaren

3 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Februar - April 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf Basis der Anfang 2025 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderungen des
Einzelhandels in der Innenstadt von Vallendar seit der erstmaligen Bestandserfassung
im Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. folgende
quantitative Entwicklungen festzustellen:

e  Bezogen auf den gesamten Einzelhandel ist bei der Zahl der Betriebe ein starker
Rickgang um ca. -6 (= ca. -21 %) festzustellen, was hinsichtlich der Verkaufsfla-
chenentwicklung allerdings einer Verringerung um nur ca. -270 m2 (= ca. -7 %)
entspricht. Im Food-Bereich ist dabei kein Schwund im Einzelhandelsangebot zu
verzeichnen, dieser entfallt mit ca. -7 Betrieben (= ca. -30 %) bzw. ca. -265 m2
VK (= ca. -26 %) ausschlieBlich auf den Non-Food-Bereich.

e Von den im Jahr 2020 noch in Betrieb befindlichen ca. 28 Geschaften wurden ca.
10 aufgegeben (ohne Wechsel im Bestand), wovon ca. 5 Ladenlokale durch kon-
sumnahe Dienstleistungen nachgenutzt werden, wogegen andere nach wie vor leer
stehen (z.B. ehem. Grothhaus in der HeerstraBBe 45, ehem. Marita Zell Raumdesign
in der HellenstraBe 32 oder ehem. ,Beck Braune Ware" in der MarktstraBe 7). Auf
der anderen Seite wurden nur ca. zwei Ladenlokale mit Einzelhandelsbetrieben neu
belegt (wiederum ohne Wechsel im Bestand). '
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Tab. 38: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Vallendar im Zeitraum
von 2020 bis 2025

Veranderung
2620 2025 2020 bis 2025 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
Food-Bereich 5 2.715 6 2.710 +20 % +/-0%
Non-Food-Bereich 23 1.005 16 740 -30 % -26 %
Einzelhandel gesamt 28 3.720 22 3.450 -21% -7 %
¢ (Sport-) Bekleidung 3 135 2 95 -33 % -30 %
¥iha) Scelis e 1 50 0 0 -100 % -100 %
erwaren
e Sonstiges 135 3 70 -40 % -48 %
Projektrelevante Sor- ° 320 5 165 -44 % -48 %

timente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

Da verschiedene Einzelhandelsbranchen im ZVB Innenstadt mit nur einem Anbieter
vertreten waren, flhrten die Geschaftsaufgaben dazu, dass in einigen Branchen im
Gegensatz zum Jahr 2020 nun keine Betriebe mehr vorhanden sind, wie z.B. bei
.Fleisch, Wurstwaren®, ,Wasche, Kurzwaren", ,Schuhe®, ,GPK, Haushaltswaren,
Geschenkartikel" oder ,Braune Ware (Radio, TV)".

In der Detailbetrachtung sind in den projektrelevanten Sortimentsbereichen sehr
deutliche prozentuale Riickgénge in der Einzelhandelsausstattung zu verzeichnen,
wobei jedoch die jeweils geringen Ausgangswerte zu beachten sind. So betragen
die Verluste bei den projektrelevanten Sortimenten insgesamt ca. -4 Betriebe (=
ca. -44 %) bzw. ca. -155 m2 VK (= ca. -48 %). Im Segment (Sport-) Schuhe &
Lederwaren hat mit Schuh Neimke der zuvor einzige Handler seinen Betrieb auf-
gegeben. Aber auch bei (Sport-) Bekleidung und in den sonstigen Sortimenten
wurde das urspriinglich schon sparliche Angebot weiter ausgediinnt.

Die Abbildung 24 verdeutlicht, dass die im Einzelfall meist nur geringen absoluten
Verkaufsflachenriickgange aufgrund des niedrigen Ausgangsbestandes zum Weg-
brechen einzelner Einzelhandelsbranchen im ZVB Innenstadt fiihren und somit die
Angebotsvielfalt in einem gewissen Male verringert wird.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Vallendar, die quali-
tative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

¢
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Die Nahversorgungssituation ist durch die beiden leistungsstarken, zur Rheinstrale
ausgerichteten Lebensmittelmarkte (Rewe, Lidl) unverandert gut.

Die HellenstraBe stellt trotz des wenig dichten Einzelhandelsbesatzes in gewisser
Weise die HaupteinkaufsstraBe der Innenstadt dar. Die wenigen verbliebenen pro-
jektrelevanten Anbieter sind hier raumlich konzentriert (z.B. Mode Fdllbach, Larissa
Moden, Juwelier ,MF Gold"). Allerdings wurden seit der Erhebung im Jahr 2020 mit
z.B. Schuh Neimke oder dem Juwelier Edelmann auch einige projektrelevante An-
bieter geschlossen. Die Ladenleerstandsituation ist dennoch entspannt, da die Ein-
zelhandelsnutzungen durch konsumnahe Dienstleister und Wohnbereiche erganzt
werden.
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Abb. 24: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Vallendar 2020 und

2025

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Vallendar 2020 und 2025
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r
eCOStra Quele: ecostra-Erhebungen 2020 & 2025

In der HeerstraBe lasst die Einzelhandelsbedeutung merklich nach und es sind nur
noch ganz vereinzelte Geschafte vorhanden (z.B. Backerei, Optiker, Juwelier). Der
Abschnitt nordwestlich der Einmiindung mit der HellenstraBe ist eher durch Gast-
ronomie (Eiscafé, Bistro) und Banken (Sparkasse, Volksbank) charakterisiert. Im

Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 147



¢

stidwestlichen Teilbereich hat ein Trading down-Prozess eingesetzt, so dass sich
z.B. die Ladenleerstéande haufen.

e Die librigen StraBen und Gassen sind aus Einzelhandelssicht weitgehend irrelevant.

Die Einzelhandelssituation im ZVB Innenstadt von Vallendar wurde im Jahr 2020 — unter
Beachtung des niedrigen Ausgangslevels — als weitgehend stabil eingestuft. Vor dem
Hintergrund des riicklaufigen Einzelhandelsbesatzes und erkennbarer Trading down-
Tendenzen in Teilbereichen der HeerstraBe hat in den letzten Jahren eine Negativent-
wicklung stattgefunden, so dass diese Einschatzung nur noch eine bedingte Giiltigkeit
besitzt. Auch in den projektrelevanten Sortimentsbereichen hat die Einzelhandelsaus-
stattung — wiederum unter Berlcksichtigung des geringen Ausgangsbestandes — nach-
gelassen.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Vallendar zwi-
schen 2020 und 2025*

o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

¢ ladenleerstandsituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:

* Spektrum von B - Jhat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis E Al +hat

stark abgenommen® bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Vor dem Hintergrund dieser — v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Innenstadt von
Vallendar sind die in der Auswirkungsanalyse 2022 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens zu lberprifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2022 lag der Umsatzabzug gegentber der Innenstadt
von Vallendar unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze, was auf das wenig um-
fangreiche Angebot in den projektrelevanten Sortimenten zurtickzufiihren war, wobei
sich der vorhandene projektrelevante Einzelhandelsbesatz zudem aus sehr kleindimen-
sionierten Fachgeschaften ohne nennenswerte Markenorientierung zusammengesetzt
hatte. Somit war nur von marginalen Wettbewerbsverflechtungen mit dem Outlet Mon-
tabaur auszugehen und folglich waren keine negativen stadtebaulichen oder raumord-
nerischen Wirkungen zu erwarten. '

Inzwischen hat sich die zuvor bereits sparliche projektrelevante Angebotssituation im
ZVB Innenstadt nochmals verringert. Aufgrund der fehlenden Angebotsiiberschneidun-
gen und Wettbewerbsverflechtungen zum markenorientierten Angebot eines Outlet
Centers gehen vom erweiterten Outlet Montabaur auch fir den verbliebenen Geschafts-
besatz keine splirbaren Umsatzumverteilungen und somit auch keine negativen Auswir-
kungen aus.

Outlet Montabaur Aktualisierung Auswirkungsanalyse 2025 148



5.14

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Vallendar
sind auch vor dem Hintergrund des im Friihjahr 2025 durchgefiihr-
ten Updates der Einzelhandelssituation die moglichen ékonomi-
schen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht weiterhin als
vertrdglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Lahnstein

Lahnstein ist eine groBe kreisangehdrige Stadt im rheinland-pfalzischen Rhein-Lahn-
Kreis. An der Miindung der Lahn in den Rhein gelegen, ist Lahnstein von Montabaur ca.
27 km bzw. ca. 25 PKW-Fahrminuten entfernt. Mit 18.535 Einwohnern ist Lahnstein —
obgleich nicht Sitz der Kreisverwaltung — dennoch die groBte Stadt des Landkreises. Die
Stadt gliedert sich in die beiden Stadtteile Oberlahnstein (sldlich der Lahn) und Nieder-
lahnstein (nordlich). Als ausgewiesenes freiwillig kooperierendes Mittelzentrum teilt sich
Lahnstein die Versorgungsfunktionen mit Koblenz, Bendorf, Vallendar und Héhr-Grenz-
hausen. Das Kaufkraftniveau bewegt sich mit ca. 98,3 im Bundesdurchschnitt (= 100,0)
auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau.

Bezogen auf die Verkehrsinfrastruktur verlauft die B42 in Nord-Slid-Richtung durch das
Stadtgebiet und bietet Anschluss an den nérdlich gelegenen Verdichtungsraum Koblenz.
Den Maandern der Lahn folgend flihrt die BundestraBe 260 aus Lahnstein heraus, die
eine Verbindung nach Bad Ems und weiter Uber die B417 nach Limburg bietet. Die
nachstgelegenen Autobahnen sind die A61 und A48 bei Koblenz. Uber die Bahn beste-
hen direkte Verbindungen nach Frankfurt (Verkehrsgesellschaft VIAS) und Limburg so-
wie Uber den Koblenzer Hauptbahnhof an das Uberregionale Schienennetz.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2022 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Im kommunalen Einzelhandelskonzept 2012 von Stadt+Handel wurden fiir das Stadtgebiet von
Lahnstein drei weitgehend gleichberechtigte zentrale Versorgungsbereiche definiert. Diese sind
wie folgt abgegrenzt:

e Beim ZVB Koblenzer StraBe handelt es sich aus fachlicher Sicht eigentlich um einen dezent-
ralen, autokundenorientierten Standort im nérdlich gelegenen Stadtteil Niederlahnstein. Dieser
ZVB besteht aus einer beidseitig entlang der Koblenzer StraBe lokalisierten Agglomeration von
Fachmarkten, welche mit den weiter Ostlich gelegenen Wohnsiedlungen keine raumlich-funkti-
onalen Beziehungen hat, da hier die Topographie steil ansteigt und keine fuBlaufigen Wegebe-
ziehungen vorhanden sind.

e Der ZVB Nord umfasst den Bereich entlang der BriickenstraBe und damit den Ubergangsbe-
reich Uber die Lahn zwischen den beiden Stadtteilen Ober- und Niederlahnstein.

o Der ZVB Siid umfasst im Stadtteil Oberlahnstein die als FuBgangerzone ausgewiesene Burg-
straBe und die angrenzenden Nebenlagen. Dabei handelt es sich um den historischen Ortskern
von Oberlahnstein, welcher durch eine dichte und sehr kleinteilige Bebauung gepragt ist.
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