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1 Einleitung

1.1 Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzeptes

Ausgeldst durch Strukturprobleme der Mendener Innenstadt sowie vor dem Hintergrund ver-
schiedener Investorenanfragen fur die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe au-
Berhalb des gewachsenen Zentrums ergibt sich die Notwendigkeit zur Erarbeitung eines ge-
samtstadtischen Einzelhandelskonzeptes. Hierdurch sollen sowohl die Steuerungs- und
Einflussméglichkeiten der Stadt Menden auf die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels
verbessert als auch far privatwirtschaftliche Investitionsvorhaben gréoBere Planungssicher-
heiten geschaffen werden.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen mit ihren unterschiedlichen Zentrentypen und
Einzugsbereichen werden auch die Einzelstandorte der Nahversorgung betrachtet. Sie sind
insbesondere zur Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung von Bedeutung, die in
erheblichem MaBe zur Attraktivitat des
Wohnumfeldes beitragt. Um eine funktions-
fahige lokale Versorgungsstruktur zu erhalten
bzw. zu schaffen, ist ein ausgewogenes Ver-
héltnis zwischen den Einzelhandelsstandorten
in der Innenstadt und den Nebenzentren so-
wie den wohnortbezogenen Lagen und de-
zentralen Standorten notwendig. Die Errich-
tung von Einzelhandelsbetrieben, insbeson-
dere solcher, die auf den t&glichen Bedarf
ausgerichtet sind, soll an einem stadtebaulich
integrierten Standort sowie in integrierten
stadtebaulichen Strukturen erfolgen. Diese Voraussetzungen sind in Menden nicht an jedem
Standort gegeben, so dass eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben besser ge-
steuert werden muss. Die Stadt Menden steht dabei wie alle Stadte im Brennpunkt struktur-
verandernder Entwicklungen im Einzelhandel und in einem Wettbewerb der Stadte und
Regionen um Kunden, Kaufkraft und Kaufkraftbindung.

Der Einzelhandel besitzt aber nicht nur eine Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung und
stellt einen der wichtigsten Arbeitgeber dar, sondern pragt die Stadt auch stadtebaulich und
stadtstrukturell. Er trédgt entscheidend zur Zentrenbildung bei und belebt die Stadtteile. Des-
halb ist ein umfassender konzeptioneller Planungszusammenhang notwendig, in den
sich einzelne Vorhaben integrieren.

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept soll die Aktivitdten des Einzelhandels auf die
Standorte lenken, die fir die Entwicklung der Stadt Menden, ihrer Innenstadt und ihrer Stadt-
teile forderlich sind. Es formuliert klare Aussagen, wo und in welcher Form eine weitere Ein-

BahnhofstraBe
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zelhandelsentwicklung méglich sein soll und wo sie besonders erwiinscht und unterstitzt
wird.

Regulierende Aspekte sollen dabei keineswegs Wettbewerb vermeiden, sondern diesen le-
diglich auf die stadtebaulich sinnvollen und gewollten Standorte konzentrieren. Dabei kommt
der stadtebaulichen Bewertung der Chancen und Risiken einzelner Entwicklungsstandorte
eine hohe Bedeutung zu, so dass das vorliegende Konzept 6konomische und stadtebauli-
che Entwicklungsperspektiven insbesondere fir den Bereich der Innenstadt verknipft.
Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept soll der Stadt Menden als Tragerin der Bauleit-
planung Entscheidungshilfen zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums aufzeigen und
zugleich die Anspriiche an die Einzelhandelsbetriebe im Sinne einer bedarfsgerechten An-
gebotsstruktur darlegen. Dem entsprechend werden auch Fragen der Stadtentwicklung der
Stadt Menden angesprochen.

1.2  Politische Vorgaben und Beschlisse

In seiner Sitzung am 14.11.06 hat der Rat der Stadt Menden die Aufstellung eines gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzeptes auf der Grundlage eines von der Verwaltung vorgeleg-
ten Zeit- und Ablaufplans beschlossen. Der Rat erhofft sich dadurch eine verbesserte Um-
setzung verschiedener groBflachiger Einzelhandelsprojekte wie z.B. am Bahnhof. Ins-
besondere soll hierdurch gegenlber der Bezirksregierung die Argumentationsgrundlage
bei landesplanerischen Anfragen in kunf-
tigen Bauleitplanverfahren verbessert wer-
den. Die Notwendigkeit des Einzelhandels-
konzeptes ist in einer Sondersitzung des
Rates am 16.01.07 noch einmal bekraftigt
worden, in der u.a. eine Veranderungssper-
re zur Steuerung des groBflachigen Einzel-
handels auf dem Evidal-Gelande beschlos-
sen wurde.

Ein erster Zwischenbericht, der die Zielset- Markt vor dem Neuen Rathaus

zung und die Bestandsaufnahme dokumen-

tierte, wurde dem Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen am 15.03.07 vorgestellt. Nach
entsprechendem Beschluss des Ausschusses wurde auf dieser Grundlage eine erste Beteili-
gung von ausgewahlten Tragern 6ffentlicher Belange durchgefuhrt. Um die Mendener Fach-
offentlichkeit einzubeziehen, wurde der Bericht am 09.05.07 im Stadtentwicklungskreis und
am 15.05.07 im Arbeitskreis Stadtmarketing prasentiert. Die aus den Beteiligungen hervor-
gegangenen Ergebnisse sind in den vorliegenden Entwurf eingeflossen. Dieser diente nach
seiner Vorstellung im Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen am 16.08.07 als Basis fir
das Beteiligungsverfahren im August und September, das auch eine Birgerinformationsver-
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anstaltung am 12.09.07 im Ratssaal umfasste. Die Endfassung des Konzeptes mit den aus
dem Beteiligungsverfahren hervorgegangenen Anderungen wurde vom Rat am 13.11.07
beschlossen, so dass das Einzelhandelskonzept das Gewicht eines stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB aufweist, das als 6ffentlicher Belang
bei der Aufstellung von Bauleitplanen und bei § 34 BauGB zu beriicksichtigen ist.

1.3 Methodik

Den Ausgangspunkt des Einzelhandelskonzeptes bildet die Untersuchung der standortbezo-
genen Rahmenbedingungen. Zusammen mit der Betrachtung der Entwicklung im Einzelhan-
del bildet sie den Hintergrund fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets sowie fiir die Berech-
nung der Kaufkraft. Im Weiteren wird eine Bestandsanalyse des Mendener Einzelhandels
durchgefiihrt. Analog zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe geman dem
Schwerpunkt ihrer Umsatztatigkeit eingeordnet. Die Untergliederung ist dem Gutachten der
GMA entnommen und lehnt sich an die Systematik der Einzelhandelsstatistik an.

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Januar und Februar 2007 als Vollerhebung aller in Men-
den vorhandenen Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks, die entspre-
chend der o.g. Systematik nach Sortimenten
eingeordnet wurden. Sie sind auf einer Uber-
sichtskarte zeichnerisch dargestellt, so dass
raumliche Konzentrationen im gesamten
Stadtgebiet erkennbar werden. Somit liegen
Aussagen sowohl in Bezug auf die Waren-
gruppen als auch auf die Stadtstruktur vor.
Weil aufgrund von BetriebsschlieBungen bzw.
-erweiterungen einige Veranderungen einge-
treten sind, wurde die Bestandsaufnahme in
der Zwischenzeit noch einmal aktualisiert.
Aus den Ergebnissen wurden die zentralen Versorgungsbereiche in Menden ermittelt. Sie
sind rdumlich abgegrenzt und ihrer jeweiligen Ausstattung entsprechend in ein hierarchisch
gestuftes Zentrenmodell eingeordnet worden. Jeder Versorgungsbereich wurde beschrie-
ben und auf seine vorhandene Ausstattung hin gepruft. Innerhalb der Bereiche konnten Ent-
wicklungsstandorte benannt werden, die fir die Ansiedlung neuer Anbieter zur Verfligung
stehen. Sie wurden anhand verschiedener Kriterien im Hinblick auf ihre Eignung tberprift.
Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ist eine Sortimentsliste erstellt worden, die
die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auffiihrt. Diese dirfen nur innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden.

Um das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs auch in bislang unversorgten Stadtteilen
zu verbessern, wurde bezogen auf das gesamte Stadtgebiet ein Konzept fir die Sicherung

Mendener Miihle
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der flachendeckenden Nahversorgung mit konkreten Handlungsempfehlungen zur Stand-
ortentwicklung aufgestellt. Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme wurden die nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe herausgefiltert und in insgesamt 16 verschiedene Betriebsty-
pen differenziert, damit auch qualitative Kriterien dargestellt werden kdnnen. Um die sechs
Betriebstypen, die die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sicher-
stellen, wurden Einzugsgebiete mit einem Radius von 500 m gelegt, um die Abdeckung des
Stadtgebietes mit diesen Waren zu ermitteln. In den unversorgten Bereichen wurden Vor-
schlage fir neue Standorte des Lebensmitteleinzelhandels gemacht und anhand unter-
schiedlicher Kriterien bewertet. Die daraus entwickelte Prioritatenliste gibt an, welche
Standorte vorrangig umgesetzt werden sollen.

Fir das Konzept zur rdumlichen Steuerung von Fachmarkten wurden insgesamt zwdlf mégli-
che Sonderstandorte im Stadtgebiet identifiziert, die bewertet und miteinander verglichen
wurden. Damit konnten die aus stadtplanerischer Sicht fir die Ansiedlung von Fachmarkten
am besten geeigneten Standorte ermittelt werden. Auch hier gibt eine Prioritatenliste die
Standorte an, welche zuerst entwickelt werden sollen.

AbschlieBend werden Gestaltungsempfehlungen fiir Einzelhandelsimmobilien gegeben,
um Anregungen zur Verbesserung der haufig geringen gestalterischen Qualitat zu geben.

1.4  Konzepte in benachbarten Gemeinden

Im Rahmen der ersten Beteiligung von ausgewahlten Tragern 6ffentlicher Belange wurde die
Frage gestellt, welche der benachbarten Gemeinden Uber ein Einzelhandelskonzept verfi-
gen. Die hohe Verbreitung, die durch telefonische Recherche ermittelt wurde, entspricht den
Ergebnissen einer Umfrage des Institutes fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und
Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen, wonach mehr als 90 % der Gemeinden in der
GrdBenklasse Mendens ein Einzelhandelskonzept besitzen oder erarbeiten wollen.

Stadt/Gemeinde Konzept Jahr
Arnsberg Einzelhandelskonzept 2001

Nahversorgungskonzept 2004
Balve Einzelhandelskonzept 2006
Fréndenberg Einzelhandelskonzept 2002
Hemer Einzelhandelskonzept 1995, aktualisiert 2001

Neuaufstellung voraussichtlich noch 2007

Iserlohn Einzelhandelskonzept 2001

Stadtentwicklungskonzept 2005
Wickede Einzelhandelskonzept Mitte 90er (nicht mehr aktuell)

Konzepte in benachbarten Gemeinden, eigene Darstellung
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2

2.1

Aktuelle Situation und Zielsetzung

Aktuelle Einzelhandelsprojekte in Menden

Derzeit werden in Menden zahlreiche Einzelhandelsprojekte diskutiert, deren Realisierung zu
einer erheblichen VergroBerung der Verkaufsflache und damit zu einer Veranderung des
Kaufverhaltens der Kunden fihren kdénnte. Nachfolgend sollen hier beispielhaft einige Vor-
haben aufgeflhrt und ndher beschrieben werden:

10

Bahnhofsgelande

Seit 1998 versuchten mehrere Investoren auf dem Bahnhofsgelande ganz unterschiedli-
che Einzelhandelsprojekte zu entwickeln. Derzeit wird die Realisierung eines Lebensmit-
tel-Vollsortimenters, eines Lebensmittel-Discounters sowie einiger kleinteiliger Ge-
schéftsflachen angestrebt, die zusammen eine Verkaufsflache von ca. 4.400 m? aufwei-
sen.

Evidal-Center

Auf einer gewerblichen Brachflache ca. 800 Meter nérdlich der FuBgéngerzone plant ein
Investor die Errichtung eines Fachmarktzentrums, das in einem ersten Entwurf eine Ver-
kaufsflache von ca. 9.800 m2 umfasste. Als gr6Bte Einzelnutzungen sind ein SB-
Warenhaus mit ca. 3.600 m2, ein Technikfachmarkt mit ca. 2.600 m2 sowie ein Lebens-
mittel-Discounter mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache vorgesehen. Hinzu kommen ein Dro-
geriemarkt, ein Schuhfachmarkt sowie ein Textilfachmarkt mit jeweils ca. 600 m? Ver-
kaufsflache. Erganzt wird das Vorhaben durch diverse Konzessionare mit insgesamt ca.
550 m2 Verkaufsflache.

Platte Heide (Berliner StraBe)

Der Entwurf eines Investors sieht die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit ca.
800 m? Verkaufsflache vor. Die Erweiterung der Planungen um einen Lebensmittel-
Vollsortimenter und einen Getrankemarkt wird seitens des Investors erwogen.

Nebenzentrum Lendringsen

In den vergangenen Jahren wurden der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter sowie
einer der beiden Lebensmittel-Discounter erweitert. Zusatzlich wurden ein Getranke-
markt, ein weiterer Lebensmittel-Discounter, ein Drogeriemarkt sowie ein Textilfachmarkt
angesiedelt. Die gesamte Verkaufsflache dieser Betriebe stieg dadurch auf ca. 5.300 m2
an.
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Geldnde Stertmann

Auf dem Gelande an der Frondenberger StraBe besteht nach SchlieBung des hier an-
sassigen Mdbelhandels mit ca. 2.200 m? Verkaufsflache das Interesse an der Neuerrich-
tung eines Lebensmittel-Discounters mit ca. 800 m? Verkaufsflache.

Gelande Iserlohner LandstraBBe

Ein Investor plante auf dieser gewerblichen Brachflache die Errichtung von ca. 3.300 m?
Verkaufsflache, die von einem Lebensmittel-Vollsortimenter, einem Lebensmittel-
Discounter und einem Getrankemarkt genutzt werden sollen. In unmittelbarer Nahe wur-
de bereits 2004 ein Lebensmittel-Discounter mit 700 m? Verkaufsflache eréffnet.

Die Vielzahl der geplanten oder vor kurzem realisierten Einzelhandelsvorhaben zeigt deutlich
die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzeptes auf. Hierdurch kénnen die unterschiedli-
chen Projekte besser koordiniert und auf ihre Zentrenvertraglichkeit gepruft werden. Es soll
festgestellt werden, wo und ggf. in welchen Sortimenten die Ansiedlung zusatzlicher Ver-
kaufsflachen die bestehenden Strukturen bedrohen oder verbessern kénnten.

2.2  Bisherige Aktivitaten zur Steuerung

Bereits im Jahr 1974 wurde durch die Intertraffic GmbH eine Entwicklungskonzeption fir
die Stadt Menden erstellt, die einige Aussagen zur Situation und Entwicklung des Einzel-
handels traf. Der Schwerpunkt der Konzeption lag in der Untersuchung des Eigenversor-
gungsgrades der verschiedenen Ortsteile.
Dieser Eigenversorgungsgrad sollte durch die
gezielte Ansiedlung von Ladenzentren erhéht
werden, um die Zahl der Fahrzeugbewegun-
gen zu reduzieren. Dies fand dann wiederum
Eingang in ein anschlieBendes Verkehrskon-
zept.

Teile dieser Entwicklungskonzeption wurden
in der Folgezeit im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes 1981 umge-
setzt. So wurden die Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Stadtteils Bdsperde zu einem
Nebenzentrum mit hohem Eigenversorgungsgrad geschaffen. Zur Tragfahigkeit dieses Ne-
benzentrums, das als Siedlungsschwerpunkt Il dargestellt wurde, war die Ansiedlung von
mindestens 1.500 zusatzlichen Einwohnern erforderlich. Dies konnte durch die Umsetzung
mehrerer neu aufgestellter Bebauungsplane inzwischen erreicht werden. Die Entwicklung
des Geschéftsbesatzes ist jedoch Uber erste Ansatze nicht hinaus gekommen.

Altes Rathaus

11
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Prognos consult erarbeitete im Jahre 1996 ein umfangreiches Stadtentwicklungskonzept,
das einen separaten Teilbericht zum Einzelhandelsstandort Menden beinhaltete. Es enthielt
neben allgemeinen Aussagen zu Handel und Dienstleistungen insbesondere einige Hand-
lungsansétze fur die vor Ort ansassigen Einzelhandler. Dieses Konzept wurde jedoch nicht
zur verbindlichen Leitlinie der Stadtentwicklung, so dass die darin enthaltenen Ziele zum
gréBten Teil keine Wirkung entfalteten.

Ausgehend von der geplanten Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe im Bereich
des Mendener Bahnhofs wurde im Jahr 1999 ein Funktions- und Nutzungskonzept fir die
Stadt Menden erstellt, dessen Schwerpunkt auf der Einzelhandelsentwicklung in der Innen-
stadt und den Zentren des Stadtraums lag. Es
wurde vom Institut fir Stadt-, Standort-, Han-
delsforschung und -Beratung Dr. H. Danne-
berg & Partner GmbH (ISH) erstellt und zeigt
Handlungsstrategien bis zum Jahr 2010 auf.
Neben dem Vorschlag fir ein Leitbild wurden
verschiedene ,Bausteine” erarbeitet, die Emp-
fehlungen fur die Entwicklung auf den damals
vorhandenen untergenutzten und fir eine
Aufwertung geeigneten Arealen beinhalteten.
Far einige dieser Standorte wurden z.T. detail-
lierte Nutzungsvorschlage genannt, die fr
den anzusiedelnden Einzelhandel mit konkreten Branchen und Verkaufsflachen versehen
waren. Da seitens der damals tatigen Investoren diesen Vorschlagen nicht gefolgt werden
konnte, wurde das Gutachten flr die Stadtentwicklung nicht verbindlich.

Nach den Vorgaben des Einzelhandelserlasses des Landes Nordrhein-Westfalen wurden
von 2000 bis 2005 insgesamt vier Bebauungsplane auf die BauNVO 1990 umgestellt, um die
Ansiedlung von grofBflachigen Einzelhandelsnutzungen in Misch-, Gewerbe- und Industrie-
gebieten besser steuern zu kénnen. Auf der Grundlage der BauNVO 1962 und 1968 waren
diese Nutzungen z.T. uneingeschrankt zulassig.

Im Jahr 2005 wurde durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung ein Einzelhan-
delskonzept erstellt, dessen AnstoB die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Einzel-
handelsprojektes auf dem Evidal-Gelande gab. Ausgehend von einer aktualisierten Be-
standsaufnahme des ISH-Gutachtens von 1999 wurde mit Hilfe der ermittelten Strukturdaten
der zuklnftige Verkaufsflachenbedarf in der Stadt Menden bis zum Jahr 2015 berechnet.
Das Gutachten beinhaltete ein Branchen- und Standortkonzept mit einigen stadtebaulichen
Elementen.

HauptstraBe
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2.3 Zielsetzung

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Menden (Sauerland) soll zu einer stadtvertraglichen
und angemessenen Weiterentwicklung des Einzelhandels in Menden beitragen. Es sind da-
her im Wesentlichen drei Ziele formuliert worden:

— Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
— Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung
— R&umliche Steuerung von Fachmarkten

2.3.1 Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

In Menden wurden mit den Siedlungsschwerpunkten Innenstadt, Lendringsen und Bésperde
bislang drei zentrale Versorgungsbereiche definiert, in denen grundzentrale Einrichtungen
konzentriert werden sollen. Dartber hinaus ist die Innenstadt als Standort fir mittelzentrale
Einrichtungen vorgesehen. Diese Bereiche sollen durch die gezielte Ansiedlung weiterer
Verkaufsflachen in ihrer Bedeutung gestarkt werden. Dies gilt auch fir Standorte, deren
Geschaftsbesatz die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches rechtfertigt, die
aber bislang noch nicht planerisch als solche festgelegt wurden.

Die Investitionen in den Einzelhandel sollen so gelenkt werden, dass die bestehenden Struk-
turen weiterentwickelt werden kénnen. Eine Geféahrdung der vorhandenen Zentren durch die
Ausweisung neuer Verkaufsflachen auBerhalb dieser Zentren muss vermieden werden, um
die urbanen Qualitaten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

2.3.2 Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung

Bedingt durch den Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel wurden in den vergangenen
Jahrzehnten zahlreiche kleinere Lebensmittelgeschafte geschlossen. Trotz eines erheblichen
Zuwachses der Gesamtverkaufsflache ist inzwischen eine flaichendeckende Nahversor-
gung in einigen Bereichen Mendens nicht mehr vorhanden, da sich der Handel oft an weni-
gen Standorten konzentriert hat. Fir Haushalte ohne eigenen Pkw wird die Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs dadurch erheblich schwieriger, fir Haushalte mit eigenem Pkw
werden die Einkaufswege langer und damit teurer. Durch die gezielte Ausweisung neuer
Standorte des Lebensmitteleinzelhandels in bisher unversorgten Bereichen soll die flachen-
deckende Nahversorgung deutlich verbessert werden.
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2.3.3 Raumliche Steuerung von Fachmarkten

Auch Einzelhandelsbetriebe ohne zentrenrelevantes Warensortiment erfordern eine stadte-
bauliche Steuerung, da ihre Auswirkungen auf die Stadtstruktur erheblich sein kdnnen.
Dies gilt insbesondere flr groBflachige Fachmarkte, die z.B. eine beachtliche Verkehrser-
zeugung hervorrufen kénnen, insbesondere wenn sie konzentriert auftreten. Im Rahmen
eines Fachmarktkonzeptes werden daher Standorte festgelegt, die aus stadtstruktureller
Sicht integriert und vertraglich sind.
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3 Standortbezogene Rahmenbedingungen
3.1 Lage im Raum

Die Stadt Menden (Sauerland) z&ahlt mit rund 59.000 Einwohnern als mittlere kreisangehdrige
Stadt zur Ballungsrandzone des Ruhrgebietes und besitzt die Funktion eines Mittelzent-
rums. Sie liegt im Nordosten des Markischen Kreises und damit im nérdlichen Sauerland.
Die Hénne, von Sitden nach Norden flieBend, teilt Menden ab der Stadtgrenze zu Balve bis
hin zur Mindung in die Ruhr, die an dieser Stelle die Stadtgrenze zu Fréndenberg aus dem
Nachbarkreis Unna bildet, Uber eine Lange von 11,4 km.

Nordliche Breite: 51°26°

Ostliche Lange: 7°48’

Hoéchster Gelandepunkt (Ebberg): 380 m 0. NN
Niedrigster Gelandepunkt (Ruhrkamp): 115 m 0. NN
Mittlere H6he in der Innenstadt: 139 m (. NN

Kirchturm St. Vincenz

Menden grenzt im Norden an Fréndenberg (Kreis Unna), im Nordosten an Wickede (Ruhr)
(Kreis Soest), im Osten an Arnsberg (Hochsauerlandkreis), im Siden an Balve, im Sidwes-
ten an Hemer und im Westen an Iserlohn (alle Markischer Kreis).

Entfernungen Zentralortliche Gliederung
Dortmund 32 km Oberzentrum
Hagen 30 km Oberzentrum
Kamen 26 km Mittelzentrum
Schwerte 21 km Mittelzentrum
Werl 19 km Mittelzentrum
Balve 18 km Grundzentrum
Arnsberg 17 km Mittelzentrum
Unna 15 km Mittelzentrum
Iserlohn 13 km Mittelzentrum
Wickede 11 km Grundzentrum
Hemer 9 km Mittelzentrum
Fréndenberg 5 km Grundzentrum
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3.2 Verkehrsanbindung

Die beiden BundesstraBen B 7 und B 515 kreuzen sich in Menden. Die B 515 verbindet als
Nord-Sld-Achse das Hénnetal mit dem Ruhrgebiet und die B 7 die gréBeren westlich gele-
genen Stadte wie Hagen und Iserlohn mit dem éstlich gelegenen Arnsberg.

Innerhalb von 15 km sind Auffahrten zu den Fernzielen Kéln / Bremen (A 1), Oberhausen /
Hannover (A 2), Kassel (A 44), Frankfurt (A 45) sowie zu den Zielen im Ruhrgebiet (B 1) und
ins Sauerland (A 46) erreichbar. Der Liickenschluss der A 46 zwischen Hemer und Arnsberg
ist in Planung.

Menden ist Uber die Honnetalbahn an das Netz der Deutschen Bahn AG angebunden. Die
Strecke verlauft in Menden parallel zur H6nne und féhrt im Stundentakt die Bahnhdfe
Lendringsen, Menden Sid, Menden und Bdsperde an. Umsteigefreie Bahnverbindungen
bestehen nach Unna, Fréndenberg und Neuenrade.

Das gesamte Stadtgebiet ist durch insgesamt neun Buslinien und zwei Anruflinienfahrten
flachendeckend an das Netz des OPNV angebunden.

DORTMUND

29|

T ARMSBERG
HEMER
ISERLOHM
515
515] 2291
BALVE

Anbindung StraBBenverkehr, eigene Darstellung
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3.3  Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Zum 01.01.2007 lebten inkl. Nebenwohnsitze (NWS) insgesamt 59.052 Einwohner in der
Stadt Menden. Diese teilen sich wie folgt auf:

Einwohnerzahl zum 01.01.2007: 59.052

davon mannlich: 28.950 49,02 %
davon weiblich: 30.102 50,98 %
Nebenwohnsitze 1.374 2,33 %

Altersaufbau

bis 18 Jahre: 11.770 19,93 %
19 — 27 Jahre: 6.152 10,42 %
28 — 65 Jahre: 30.507 51,66 %
Uber 65 Jahre: 10.623 17,99 %
Bevoélkerungsdichte: 686 Ew/km?

Die Einwohnerentwicklung in Menden von 1987 bis 2007 wird in der folgenden Graphik
dargestellt. Ihr kann entnommen werden, dass von 1990 bis 2002 ein fast kontinuierlicher
Bevoblkerungszuwachs zu verzeichnen war. Dieser Trend hat sich seit 2003 verandert, da
seit diesem Zeitpunkt ein leichter Rickgang der Bevélkerungszahl vorliegt, so dass die zum
01.01.2007 in Menden vorhandene Bevélkerung von 59.052 in etwa der Bevdlkerungszahl
Ende des Jahres 1995 entspricht.

61.000
60.000 N

59.000 - \

58.000 -

57.000

56.000 —/\/

55.000

54.000

53.000 -

52.000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

Einwohnerentwicklung in Menden von 1987 bis 2007, eigene Darstellung
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Detaillierte Angaben der Einwohnerzahlen inklusive der Nebenwohnsitze zum 01.01.2007
in Bezug auf die verschiedenen Ortsteile kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen
werden:

Ortsteil T insgesamt 0 bis 3 4 bis 6 7 bis 18 19 bis 27 28 bis 65 66 u. a.
m w m w m w m w m w m w m w
Halingen 1.947 960 987 32 22 21 33 148 134 99 89 523 539 137 170
Bosperde 3.050 1.497 | 1.553 56 59 44 45 249 254 169 172 814 809 165 214
Bosperde Holzen 2.739 1.360 | 1.379 29 34 32 30 211 193 173 151 734 736 181 235
Schwitten 2,611 1.286 1.325 45 44 40 37 165 168 120 127 712 716 204 233
Brockh. Barge/Werr. 469 236 233 11 5 9 9 34 31 14 22 124 118 44 48
Oesbern 598 295 303 14 3 14 10 39 51 1 22 166 157 51 60
Menden-Mitte 6.388 3.069 | 3.319 86 81 66 80 341 305 349 358 1.737 | 1.635 490 860
Menden-Nord 3.576 1.750 | 1.826 48 47 55 34 233 256 208 189 923 914 283 386
Landwehr 1.202 588 614 11 23 21 27 105 89 63 61 309 310 79 104
Am Papenbusch 5.628 2.771 2.857 107 105 109 84 469 442 320 326 1.411 1.407 355 493
Platte Heide 6.229 3.002 | 3.227 98 87 82 84 481 408 299 297 1.538 | 1.590 504 761
Liethen 2.415 1.190 | 1.225 50 47 38 32 200 207 157 149 610 638 135 152
Rauherfeld 1.120 570 550 16 14 13 12 79 70 72 58 289 260 101 136
Lahrfeld 2273 1.107 1.166 27 36 41 25 162 118 81 82 556 592 240 313
Obsthof/Horl. Oese 3.255 1.578 1.677 38 47 38 45 237 277 161 139 872 858 232 311
Heimkerweg 1.114 546 568 16 1 9 12 65 74 73 50 271 291 112 130
Oststimmern 234 119 115 4 4 1 3 9 16 13 8 69 62 23 22
Lendringsen-Mitte 8.235 4.045 | 4.190 141 136 121 113 569 559 469 425 2.076 | 2.054 669 903
Hiingsen 2.866 1.439 1.427 64 51 47 35 215 188 148 136 760 733 205 284
Berkenhofskamp 2.025 1.005 1.020 34 31 26 27 149 154 91 100 535 488 170 220
Lirbke 120 62 58 0 2 3 1 8 5 9 5 34 30 8 15
Oberrédinghausen 640 327 313 6 7 10 8 45 39 34 34 175 156 57 69
Asbeck 184 91 93 0 2 3 2 15 15 5 8 50 54 18 12
Béingsen 134 57 77 0 2 1 1 7 16 1 5 35 37 13 16
Gesamt: 59.052 28.950 | 30.102 | 933 900 844 789 | 4.235 | 4.069 | 3.139 | 3.013 | 15.323 | 15.184 | 4.476 | 6.147

Einwohnerzahlen nach Ortsteilen zum 01.01.2007, eigene Darstellung

Aus der Tabelle geht hervor, dass die insgesamt 24 Mendener Ortsteile sehr unterschied-
lich strukturiert sind. So weisen die sehr landlich gepragten Ortsteile Lirbke, Asbeck und
Béingsen weniger als 200 Einwohner auf. Mit mehr als 8.200 Einwohnern stellt Lendringsen-
Mitte den mit Abstand gréBten Ortsteil dar, gefolgt von den Ortsteilen Menden-Mitte und Plat-
te Heide mit Gber 6.200 Einwohnern.
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Auch in Bezug auf die Einwohnerentwicklung gibt es teilweise deutliche Unterschiede zwi-
schen den Mendener Ortsteilen. So stieg z.B. von 1998 bis 2007 in den Ortsteilen Schwitten
und Oesbern die Einwohnerzahl um 12,3 % bzw. 10,3 % an. Im gleichen Zeitraum war in den
Ortsteilen Lirbke und Oberrédinghausen eine Abnahme um 26,8 % bzw. 16,2 % zu ver-
zeichnen. Eine generelle Tendenz in Abhéngigkeit von der GroBe des jeweiligen Ortsteils

l&sst sich nicht feststellen.

Jahr jeweils zum 1. Januar Veranderung
in %

Ortsteil 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 1999 1998 1998 - 2007
Halingen 1.947 1.957 1.985 1.995 1.979 1.969 1.994 2.040 2.032 2.030 -4
Bosperde 3.050 3.026 3.076 3.063 3.065 3.099 3.111 3.112 2.860 2.855 +6,8
Bosperde Holzen 2.739 2.730 2.765 2.815 2.838 2.817 2.826 2.823 2.953 2.960 -75
Schwitten 2.611 2.568 2.530 2.526 2.476 2.522 2.519 2.493 2.345 2.324 +12,3
Brockh. Barge/Werr. 469 474 494 488 493 489 484 493 488 510 -8,0
Oesbern 598 602 601 610 589 605 580 547 539 542 +10,3
Menden-Mitte 6.388 6.424 6.372 6.408 6.299 6.340 6.345 6.418 6.534 6.597 -3,2
Menden-Nord 3.576 3.607 3.601 3.541 3.609 3.583 3.533 3.508 3.425 3.400 +5,2
Landwehr 1.202 1.185 1.220 1.267 1.273 1.311 1.252 1.303

6.579 6.169 +10,7
Am Papenbusch 5.628 5.658 5.765 5.815 5.902 5.870 5.733 5.565
Platte Heide 6.229 6.270 6.256 6.272 6.360 6.291 6.308 6.255 6.250 6.452 -3,5
Liethen 2.415 2.431 2.456 2.479 2.463 2.463 2.425 2.354 2.293 2.351 +2,7
Rauherfeld 1.120 1.135 1.161 1.136 1.130 1.155 1.186 1.211 1.252 1.262 -11,3
Lahrfeld 2.273 2.290 2.311 2.296 2.361 2.342 2.374 2.359 2.539 2.564 -11,3
Obsthof/Horl. Oese 3.255 3.285 3.284 3.280 3.302 3.299 3.282 3.301 3.315 3.165 +2,8
Heimkerweg 1.114 1.105 1.113 1.134 1.154 1.161 1.156 1.144 1.091 1.127 1,2
Oststimmern 234 241 245 252 256 253 242 241 237 234 +0,0
Lendringsen-Mitte 8.235 8.292 8.323 8.383 8.446 8.456 8.343 8.327 8.425 8.576 -4,0
Hiingsen 2.866 2.907 2.952 2.937 2.944 2.953 2.929 2.951 2.941 2.957 -3,1
Berkenhofskamp 2.025 2.107 2.105 2.109 2.163 2.146 2.138 2.170 2.179 2.163 6,4
Lirbke 120 125 132 136 136 127 127 135 154 164 26,8
Oberrédinghausen 640 646 640 660 700 696 746 765 754 764 16,2
Asbeck 184 189 193 189 185 190 178 180 181 181 +1,7
Bdingsen 134 131 141 142 138 136 135 129 126 125 +7,2
Gesamt: 59.052 59.385 59.721 59.933 60.261 60.273 59.946 59.824 59.492 59.472 0,7

Einwohnerzahlen nach Ortsteilen von 1998 bis 2007, eigene Darstellung

Die Aufteilung der statistischen Erhebungen in die Ortsteile Landwehr und Am Papenbusch
wurde erst im Jahr 2000 im Zuge der Umnutzung der ehemaligen Northumberlandkaserne
vorgenommen.
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Wird die Bevélkerungsentwicklung in Menden mit der im Regierungsbezirk Arnsberg und
in ganz Nordrhein-Westfalen verglichen, so kann festgestellt werden, dass von 1975 bis
1986 die Entwicklung in allen genannten Gebieten recht &hnlich verlief. Seit dem Jahr 1986
weicht die Entwicklung Mendens jedoch sprunghaft ab und verlauft deutlich positiver. Diese
Tendenz andert sich seit 2002, da sich insbesondere die Verlaufe Mendens und Nordrhein-
Westfalens wieder deutlich anndhern. Aber auch im Regierungsbezirk Arnsberg ist die Be-
vOlkerungsentwicklung weniger riicklaufig als in Menden.

Bevoélkerungsentwicklung 1975 - 2005
Stadt Menden
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N ordrhein-Westfalen == Regierungsbezirk Amsberg Menden (Sauerland), Stadt

Beviélkerungsentwicklung 1975-2005 Stadt Menden, Bezirksregierung Arnsberg, Arnsberg 2007

3.4 Arbeitsmarkt

Wie aus der nachfolgenden Tabelle deutlich wird, be-
sitzt das verarbeitende Gewerbe in Menden eine
starke Stellung innerhalb der Branchen. Dies spiegelt
sich auch in einer relativ niedrigen Frauenbeschéfti-
gung und den vergleichsweise schwach vertretenen
Angestelltentatigkeiten wider. Allerdings ist festzuhal-
ten, dass Handel und Dienstleistungen - und mit
diesen die Frauen - in langerfristiger Betrachtung auf
der Gewinnerseite der Beschaftigtenentwicklung stehen. Der tertidre Sektor legte anteilsma-
Big in den vergangenen Jahrzehnten deutlich zu und weist auch bereits die Uberwiegende
Zahl an Beschéftigten auf.?

Metallverarbeitung
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte insgesamt 14.608

Stand: 30.06.2005

davon Ménner 8.818
Frauen 5.790

darunter Land- und Forstwirtschaft 69
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erde 231
Verarbeitendes Gewerbe 6.357
Energie- und Wasserversorgung 154
Baugewerbe 848
Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz usw. 2.367
Gastgewerbe 230
Verkehr- und Nachrichteniibermittlung 739
Kredit- und Versicherungsgewerbe 366
Grundstiicks- und Wohnungswesen, Vermietung usw. 851
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung 557
Erziehung und Unterricht 345
Gesundheits-, Veterindr- und Sozialwesen 1.057
Erbringung von sonst. 6ffentl. und persénl. Dienstleistungen 439
Private Haushalte 16

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Menden, Bundesagentur fiir Arbeit - Agentur fiir

Arbeit Iserlohn, Arbeitsmarktinformationen, Iserlohn 2005, eigene Darstellung

M SAUERLAND

Die Arbeitslosenquote fir die Geschaftsstelle Menden der Agentur fir Arbeit Iserlohn, die
die Stadte Menden und Balve umfasst, betrug im Mittel des Jahres 2006 9,1 % und liegt da-
mit unter dem Durchschnitt des Landes Nordrhein-Westfalen. Ein regionaler Vergleich kann
der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Geschaftsstelle , Jahresdurchscljnitt V;H:;;?;(;;Eg

Arb;:)t(;:.;ose Quote”* Arb;étoséose Quote* | absolut %

Hauptamt Iserlohn 7.522 11,3 6.781 10,2 41 -99
Altena 1.420 10,4 1.287 9.5 -133 -94
Kierspe 2.089 10,8 1.937 10,1 -152 -1.3
Liidenscheid 5.694 10,2 5.259 9.4 -435 -16
Menden 3.590 10,2 3.196 9,1 -394 -11,0
Plettenberg 1421 77 1.304 7.1 117 -8,2
Werdohl 1679 10,3 1.438 8,9 =241 -14.4
AA Bezirk Iserlohn| 23.443 104 21.201 9,4 -2.242 | 96

Arbeitslosigkeit im Mérkischen Kreis, Bundesagentur fiir Arbeit - Agentur
fir Arbeit Iserlohn, Kurzstrukturbericht 2006, Iserlohn 2007, S. 6
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3.5 Pendlerstrome

Aus der nachfolgenden Tabelle, die die Pendlerstréme aller abhé&ngig Beschaftigten in Men-
den darstellt, wird deutlich, dass Menden erhebliche Austauschbeziehungen zu anderen
Gemeinden der Region unterhalt. Dabei Ubersteigt die Zahl der Auspendler mit 8.854 deut-

lich die Zahl der Einpendler mit 5.692.

Die tatsachliche Zahl der Pendler liegt noch etwas héher, da die Agentur fur Arbeit lediglich
die abhéngig Beschéftigten betrachtet. Hinzu kommen aber noch alle selbststandig Tatigen,
deren Zahl jedoch im Vergleich zu den abhangig Beschéftigten gering ist, so dass sie hier

nicht betrachtet werden sollen.

Stand: 30.06.2005 Einpendler Auspendler
nach Menden aus Menden

Altena 32 75
Balve 454 231
Hemer 668 1.667
Iserlohn 938 2.124
Ludenscheid 28 228
Nachrodt-Wiblingwerde 13 13
Neuenrade 38 97
Plettenberg 57
Werdohl 13 37
Ubriger Markischer Kreis 22 30
Dortmund 216 512
Hagen 126 471
Hamm 80 91
Ennepe-Ruhr-Kreis 59 102
Hochsauerlandkreis 567 426
Kreis Olpe 13 28
Kreis Soest 485 546
Kreis Unna 1.486 1.129
Ubriges NRW 287 628
andere Bundeslander 157 362
Ausland 1 -
nicht zuzuordnen 9

insgesamt 5.692 8.854
davon Ménner 3.720 5.425
davon Frauen 1.972 3.429

Pendlerstréme in Menden, Bundesagentur fir Arbeit - Agentur fir Arbeit
Iserlohn, Arbeitsmarktinformationen, Iserlohn 2005, eigene Darstellung
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3.6 Vorgaben der Landesplanung

GemanB den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes NRW legt das regionale Ordnungs-
system des Gebietsentwicklungsplanes die Stadt Menden im Rahmen der zentral6rtlichen
Gliederung als Mittelzentrum innerhalb der Ballungsrandzone fest. Dadurch gilt Menden
als Entwicklungsschwerpunkt, in dem die Standortvoraussetzungen fir eine bevorzugte For-
derung der Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstatten in Verbindung mit zentralortli-
chen Einrichtungen gegeben sind.

Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fir die Versorgung mit Waren, Dienstleistungen und
Infrastrukturangeboten, die durch die umgebenden Grundzentren nicht gedeckt werden kén-
nen. Neben der Grundversorgung umfasst das Angebot der Mittelzentren den periodischen
Bedarf (z.B. hdéhere Schule und Berufsschule, Krankenhaus, Facharzt, Notar, Anwalt, Steu-
erberater, Kino, kulturelle Angebote).

Das regionale Ordnungskonzept des Gebietsentwicklungsplanes stellt in der Innenstadt
Mendens eine Konzentration mittelzentraler Einrichtungen dar. In Lendringsen und in
Bésperde ist eine Konzentration grundzentraler Einrichtungen vorgesehen. Diese Grundzent-
ren dienen als unterste Stufe des zentraldrtlichen Systems der Deckung der Grundversor-
gung der Bevélkerung im Nahbereich (z.B. Grundschule, Kindergarten, Allgemeinarzt, Ein-
kaufsmaéglichkeiten far den taglichen Bedarf).

Die Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes entsprechen damit denen des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Menden, der die Bereiche Innenstadt, Lendringsen und Bésperde
als Siedlungsschwerpunkte darstellt. Auf sie soll gemaB den Festlegungen des Landes-
entwicklungsprogramms die Siedlungsstruktur ausgerichtet werden. Diese Standorte sollen
sich fur ein rdumlich konzentriertes Angebot von &ffentlichen und privaten Einrichtungen der
Versorgung, der Bildung und Kultur, der sozialen und medizinischen Betreuung sowie des
Sports und der Freizeitgestaltung eignen und fir die Bevélkerung in angemessener Zeit er-
reichbar sein.

Uber den allgemeinen und den periodischen Bedarf hinausgehende Waren und Dienstleis-
tungen kénnen in den nachstgelegenen Oberzentren Hagen und Dortmund gedeckt wer-
den.

Um die Lage Mendens innerhalb des regionalen Ordnungssystems verdeutlichen zu kénnen,
wurde die nachfolgende Abbildung erstellt. Da Menden am Schnittpunkt von drei Gebiet-
sentwicklungs- bzw. Regionalplanen liegt, wurden die entsprechenden Teile, die die unmit-
telbare Umgebung abbilden, zusammengefiigt. Hinsichtlich ihrer Darstellungsweise und der
verwendeten Planzeichen weichen die drei Plane jedoch teilweise erheblich voneinander ab,
da sie zu unterschiedlichen Zeiten erstellt wurde. Die Legende beinhaltet daher in einigen
Fallen fir die gleiche Aussage zwei unterschiedliche Planzeichen.

Weiterfiihrende Aussagen zur aktuellen Anderung des Landesentwicklungsprogramms 2007
finden sich in Kapitel 5.4.
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: 5 : u Eirmvabinern im Mittelbereich
Bereiche fiir gewerbliche
-] und industrielle Kernbereiche mittelzentraler
Mutzungen (GIE) “erflechtunoen (Mittelbereiche)

Mahbereiche als Grundzenten
mit Teilfunktionen eines Mittelzertrums

Regionales Ordnungskonzept, Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und
Hagen, Arnsberg 2001, Karte 3 / Regionales Ordnungskonzept, Bezirksregierung Arnsberg, Regionalplan - Teilabschnitt Ober-
bereich Dortmund - westlicher Teil, Arnsberg 2004, Karte 3 / Regionales Ordnungskonzept, Bezirksregierung Arnsberg, Regio-
nalplan - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - éstlicher Teil, Arnsberg 1996, Karte 1, eigene Darstellung
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4 Entwicklung im Einzelhandel

4.1 Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Deutschland

Die Entwicklung des Einzelhandels wird durch gesamtgesellschaftliche Entwicklungen stark
beeinflusst. Hierbei spielt auch die Stadtentwicklung eine bedeutende Rolle, da sie die raum-
liche Auspragung der wirtschaftlichen Aktivitdten wesentlich mitbestimmt. Pragend fir die
Entwicklung des Einzelhandels war seit der Mitte der 60er Jahre die zunehmende Trennung
der Funktionen Arbeiten, Versorgen und Wohnen. Durch die in der Folgezeit immer wei-
ter ansteigende Mobilitat groBer Bevoélkerungsgruppen verloren die gewachsenen Zentren
der Stadte einen Teil ihrer Bedeutung. Durch die Entstehung von Supermarkten, Verbrau-
chermarkten und spater Fachméarkten ,auf der grinen Wiese* floss zunehmend Kaufkraft aus
den Innenstadten in periphere Standorte ab. Durch die Verbreitung des Internets wurde
seit den 90er Jahren eine neue Form des Handels eingefihrt, der weitgehend unabhéangig
von Ort und Zeit der Kaufentscheidung ist. Als wichtigster Faktor der kommenden Jahre wird
die demographische Entwicklung betrachtet, die erhebliche Auswirkung auf die Stadtent-
wicklung und den Einzelhandel haben wird. Die Uberalterung der Gesellschaft und in der
Folge schrumpfende Stadte stellen fir beide Bereiche neue Herausforderungen dar. Diesen
kann nur durch einen Umbau der bestehenden Infrastruktur begegnet werden.

Der Einzelhandel wird jedoch nicht nur durch diese vergleichsweise langfristigen Entwicklun-
gen beeinflusst, sondern ist auch konjunkturbedingt immer wieder starken Schwankungen
unterworfen. Die nachfolgende Abbildung stellt die Umsatzentwicklung in den vergangenen
20 Jahren in Deutschland dar:

Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel in den
letzten 20 Jahren

konstant hohe reale Umsatzzuwachse

_‘\
1990 und 1991 E:::-J vereinigungsbedingt aulergewdhnliche
Zuwachse

Seit 1992/1993 Y reale Umsatzriickgange in Gesamtdeutschland
bel anfangs weiterhin steigenden Umsitzen in
Ostdeutschland

1998 bis 2001 =) moderate Steigerungen bei Zunehmenden
ronzentrationstendenzen

2002 bis 2004 Y wieder Umsatzeinbulien

2005 bis 2006 Hofinung aul den Turn around

Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel in den letzten 20 Jahren, Wilhelmus, Gerd, Mitten-
drin statt nur dabei?, Vortrag im Rahmen der Tagung ,,Rdumliche Steuerung des Einzelhandels*”
des Institutes fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung am 23.10.06 in Essen, S. 4
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4.2  Entwicklung auf der Nachfrageseite

Im Hinblick auf den Einzelhandelsumsatz wird derzeit aufgrund der allgemein guten wirt-
schaftlichen Entwicklung mit leicht steigenden Umsatzzahlen gerechnet, da die Verbraucher
ihre Kaufzuriickhaltung aufgegeben haben. Ferner ist der lange anhaltende Preisverfall im

(brige
Verwendungszwecke  Mahrungsmittel,
Getrinke, Tabakwaren
Beherbergungs-
und Gaststatten- _
dienst- 172 Bekleidung
leistungen ' und
» Schuhe
Freizeit,
Uniter-
haltung
und Kultur Wahnung,
71 Wasser,
Werkehr und '
Nachrichten- strom, Gas

. . u.a. Brennstoffe
Obermittlung — Einrichtungsgegen-

stinde, Gerdte
fiir den Haushalt

Konsumausgaben der privaten Haushalte 2005 — Anteile
in Prozent, KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Status quo und Perspektiven im deutschen Lebensmit-
teleinzelhandel 2006, Kdin 2006, S. 12

Beviilkerung
in Mio.
ad

wy B
82 81,2

an 798

78

76 75,1

74

72

70
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Prognose der Gesamtbevidlkerung in Deutschland,
KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft Aktiengesell-
schaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Trends im
Handel 2010, KéIn 2006, S. 20
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Handel in vielen Warengruppen zum Still-
stand gekommen. Durch diese Griinde stieg
im ersten Halbjahr 2006 erstmalig seit sieben
Jahren der Non-Food-Umsatz um 1,0 % an.?
Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den
privaten Konsumausgaben sinkt seit vielen
Jahren kontinuierlich. So betrugen die Ausga-
ben far Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren nur noch 15,3 % des Einkommens
eines privaten Haushalts. Dagegen sind z.B.
die Anteile fir Wohnung, Wasser, Strom, Gas
und andere Brennstoffe sowie fir Verkehr und
Nachrichtentbermittlung gestiegen.

Es wird prognostiziert, dass die Entwicklung
in Deutschland mittel- bis langfristig so anhélt.
Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass der
Anteil der Single-Haushalte in Deutschland
bis 2010 auf ca. 45 % steigen wird. Der Anteil
der Ein- und Zweipersonenhaushalte betragt
dann ca. 75 %. Ferner wird der Anteil der
Jungen Alten® immer gréBer, so dass diese
Bevdlkerungsgruppe zunehmend das Kon-
sumverhalten bestimmt.*

Durch eine steigende Lebenserwartung
nimmt die Bevdlkerungszahl in Deutschland
bis 2010 noch leicht zu. Ab 2015 kommt es zu
einer spurbaren Abnahme der Einwohner,
wenn nicht durch eine gezielte Zuwande-
rungs- und Familienpolitik gegengesteuert
wird. Dies bedeutet, dass der Anteil der unter
20-jahrigen, die eine konsumfreudige und
trendetablierende Konsumentengruppe dar-
stellen, von 2005 bis 2010 um fast drei Millio-
nen abnimmt.



STADT L MENDEN

M SAUERLAND

Die in Nordrhein-Westfalen bereits durchgefiihrte Liberalisierung der Ladenéffnungszei-
ten ermdglicht den Einzelh&ndlern eine flexiblere Anpassung an die Kundenstréme. Aller-
dings wird dies nur vereinzelt in entsprechend frequentierten Lagen zu einem spirbaren

Umsatzplus fiihren. Im Ubrigen folgt daraus
eher eine Verlagerung von Umsétzen.®

Als Trend kann heute vielfach ein gewisser
Purismus beobachtet werden, bei dem der
Verbraucher eher weniger, aber daflr bes-
sere Produkte konsumiert. Zunehmend wird
auf ein funktionelles Design, politisch und
Okologisch korrekte Herkunft sowie Indivi-
dualitdt und Qualitdt geachtet. Dies macht
es Angeboten aus dem mittleren Segment
zunehmend schwerer sich am Markt zu be-
haupten, so dass es zu einer deutlichen
Polarisierung auf Billigprodukte und Spit-
zenprodukte kommt. Dieses hybride Ein-
kaufsverhalten verstarkt noch die bereits
oben beschriebene Entwicklung zum Nach-
teil der inhabergefihrten Fachgeschéfte und
zeigt deutlich den vergréBerten Marktanteil
der discountorientierten Geschafte auf.

100
80
B Billigprodukte
60
1 O mitteres Segment

40
B Spitzenprodukie

20

0

1973 1981 1886 1980 2010

Polarisierung im Konsum, CIMA Stadtmarketing GmbH,
Strukturwandel im Einzelhandel, Bonn o.d.
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Privathaushalte nach HaushaltsgréBen 1970 - 2004,
KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft Aktiengesell-
schaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Trends im Han-
del 2010, KéIn 2006, S. 22
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4.3 Entwicklung auf der Angebotsseite

Auf der Angebotsseite wird sich der Trend eines weiteren Flachenzuwachses bei gleichzeiti-
ger Umsatzstagnation in nahezu allen Branchen weiter fortsetzen. Dabei wird weiterhin
Personal durch Flache substituiert, so dass die Zahl der Beschéaftigten im Einzelhandel leicht
abnehmen wird.

Mia. m Umsatz/m? Die Struktur der Betriebstypen im Einzelhan-

in Euro del hat sich seit 1980 grundlegend veréandert.
M0 5 900 g2 200 So nimmt die Bedeutung der inhabergefihrten
120 \‘ﬁm 8.000 Fachgeschéfte sowie der Warenh&user immer

10
1]

4,500 weiter ab. Hiervon profitieren insbesondere
4000 Fachmérkte, die 1980 als Betriebstyp noch
kaum vertreten waren. Aber auch Verbrau-
chermérkte und Discounter haben erheblich
an Bedeutung gewonnen. Hier ist der schon
oben beschriebene Trend zu gréBeren Ge-

=

3.500
3.000

2.500
1970 1980 1990 1995 2000 2005 20710

B Mio. m? -e- Umsatz/m? schaftseinheiten deutlich zu erkennen. Der
Fléchen und Fléchenproduktivitét im deutschen Ein- Versandhandel wird insbesondere durch die
zelhandel, KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft . .

Aktiengesellschaft ~ Wirtschaftsprifungsgesellschaft, verstarkte Nutzung des Internets seinen

Trends im Handel 2010, KéIn 2006, S. 18 Marktanteil ausbauen kénnen

100% r Versandhandel
90% I
80% SB-Geschafte /
Discounter
70% + (Lebensmittel)
60% -
Fachgeschdfte
50%
40% r Warenhauser
0, .
30% Fachmarkte
20%
10% G Verbraucher-
madrkte/
0% ' sB-Warenhduser

1980 1985 2010

Entwicklung und Prognose der Betriebstypen im Einzelhandel bis 2010, CIMA Stadtmarketing GmbH, Strukturwandel im Ein-
zelhandel, Bonn o.d.

Im Hinblick auf den Lebensmitteleinzelhandel ist ein erheblicher Rliickgang der Anzahl von
Geschiften in Deutschland festzustellen. Bestanden 1966 noch ca. 150.000 Verkaufsstel-
len, so sankt diese Zahl bis 2005 auf ca. 60.000, wobei insbesondere kleine nahversor-
gungsorientierte Laden von den SchlieBungen betroffen waren. Dies liegt einerseits an dem
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intensiven Preiswettbewerb, dem die kleinen Geschafte nicht standhalten kénnen, und ande-
rerseits an der zunehmenden Pkw-Orientierung der Standorte. Auch in diesem Marktseg-
ment ist daher ein deutlicher Strukturwandel zu beobachten gewesen, der die Angebotsfor-

men vom selbststédndigen Einzelhandler hin zu

SB-Warenhiuser Supermarkten, Verbrauchermérkten und Dis-
Grofe countern verschoben hat.
Verbrauchemarkte In den kommenden Jahren erscheint der Su-
Kleire . . . .
Verbrauchermérkte permarkt mit einer Verkaufsflache zwischen
Dissourter 1.500 und 2.000 m? als der Betriebstyp mit den
besten Wachstumsaussichten und liegt damit
Supermérkte in der Einschatzung noch deutlich vor den Dis-
Restlicher LEY 04 countern. Seine gréBten Wettbewerbsvorteile

werden in einer den regionalen und lokalen Er-
fordernissen angepassten Sortimentspolitik ge-
sehen. Insbesondere der selbststéandige Super-

Umsatzentwicklungen (fldchenbereinigt) Januar bis Mai mark reiber kann n indivi llen Win-
2006 nach Vertriebslinien, KPMG Deutsche Treuhand- arktbetreibe a de dividuelle u

Gesellschaft Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsge-  schen seiner Kunden besser gerecht werden als
sellschaft, Status quo und Perspektiven im deutschen i 6
Lebensmitteleinzelhandel 2006, K&ln 2006, S. 25 andere Betriebsformen.
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Entwicklung von Umsatz, Anzahl und Verkaufsfldche nach Betriebsformen 1995-2005, KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Status quo und Perspektiven im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2006,
Kéln 2006, S. 19
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5 Einzelhandel und Planungsrecht

5.1 Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Die beiden nachfolgenden Schaubilder verdeutlichen den Ablauf des Genehmigungsver-
fahrens fir die Zulassung eines Einzelhandelsvorhabens. Es kann sowohl bei groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben als auch bei kleineren Geschéften z.B. in der Innenstadt angewendet
werden.

In zwei getrennten Darstellungen werden hier die unterschiedlichen Wege bei der planungs-
rechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) oder § 30
BauGB (Bebauungsplan) deutlich. Ob es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan oder
um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist im Rahmen dieses Schaubildes
unerheblich.

| Einzelhandelsvorhaben |

v v

Genehmigungsféhigkeit nach § 34 BauGB, d.h. innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ?

Vorlagebericht bei der BezReg erforderlich,
weil Einkaufszentrum oder groBflachiger Einzelhandel ?

v v

| Positive Entscheidung der BezReg ? |

v v v
ja nein 44 Notwendiges Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ? |

v

| Anpassung des FNP an die Ziele der Raumordnung erforderlich ? |

v

| Genehmigung der FNP-Anderung durch die BezReg ? |

nein
A 4

Aufstellung eines Angebots- oder vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit erfolgreichem Abschluss des Verfahrens ?

]
v v v v

zuldssig nach § 34 BauGB | | unzulassig | | zulassig nach § 30 BauGB

Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben nach § 34 BauGB, eigene Darstellung
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Einzelhandelsvorhaben |

Genehmigungsféahigkeit nach § 30 BauGB, d.h. im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes ?

v
Lz | [ren]

Lage im MK- oder SO-Gebiet ?

;

v
Vorlagebericht bei der BezReg erforderlich, weil > Notwendiges Planerfordernis zur Aufstellung
Einkaufszentrum oder groBflachiger Einzelhandel ? eines Bebauungsplanes ?
nein
v \4
| Positive Entscheidung der BezReg ? | | Anpassung des FNP an die Ziele der Raumordnung erforderlich ?
L_i" ¢ nein
] [el—— : Lo

| Genehmigung der FNP-Anderung durch die BezReg ? |

nein m
A 4

Aufstellung eines Angebots- oder vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit erfolgreichem Abschluss des Verfahrens ?

v v v v v

| zuldssig nach § 30 BauGB | | unzulassig | | zuléassig nach § 30 BauGB |

Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben nach § 30 BauGB, eigene Darstellung

Eine Berlicksichtigung des § 35 BauGB (AuBenbereich) erfolgt nicht, da dort Einzelhandels-
vorhaben grundsatzlich unzuldssig sind. Die gelegentlich anzutreffenden Hofladen sind im
Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung privilegiert.

5.2  Planungsrechtliche Steuerungsmaoglichkeiten
Die planungsrechtlichen Instrumente des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) bieten in gewissem Umfang Mdglichkeiten zur Steuerung von Ein-

zelhandelsnutzungen. In den folgenden Kapiteln werden diese differenziert nach den
Grundlagen der planungsrechtlichen Zulassigkeit dargestellit.
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5.2.1 Im Geltungsbereich von Bebauungspléanen

Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Hier kdnnen jedoch
besondere Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen werden,
die es bei entsprechender stadtebaulicher Konzeption ermdéglichen, innerhalb des Geltungs-
bereichs Einzelhandelsnutzungen generell oder in bestimmten Unterarten auszuschlieBen.
Zuné&chst mussen entsprechend den rechtlichen Vorgaben der BauNVO zwei Typen des
Einzelhandels unterschieden werden. Dies ist einerseits der kleinflachige Einzelhandel
unterhalb einer Geschossflache von 1.200 m2, die gemaB neuester Rechtsprechung einer
Verkaufsflache von ca. 800 m?2 entspricht. Dieser kleinflachige Einzelhandel ist in Kleinsied-
lungsgebieten, reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten als Laden, in Dorf-,
Misch- und Kerngebieten als Einzelhandelsbetrieb sowie in Gewerbe- und Industriegebieten
als sonstiger Gewerbebetrieb zulassig.

Der groBflachige Einzelhandel, der Uber eine Geschossflache von 1.200 m? und damit Gber
eine Verkaufsflache von ca. 800 m2 hinausgeht, ist ausschlieBlich in Kerngebieten oder in fiir
ihn festgesetzten Sondergebieten realisierbar. In den anderen Baugebieten der BauNVO ist
er unzulassig.

Grundsatzlich ist Uber entsprechende Festsetzungen in einem Bebauungsplan der vollstan-
dige Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen als eigenstédndige Nutzungsart madglich.
Hierzu bedarf es jedoch einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung. Dies kann z.B.
der Vorbehalt eines Plangebietes flir die Nutzung durch produzierendes Gewerbe sein. Al-
lerdings erfordert dann eine solche Rechtfertigung auch den Ausschluss weiterer Nutzungen,
so dass der Vorbehalt auch tatsachlich realisiert werden kann.

Eine weitere Mdglichkeit ist der sortimentsspezifische Einzelhandelssausschluss, durch
den entsprechend ihrer Anlagentypik bestimmte Unterarten von Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen werden. Zulassig ist dann z.B. nur noch der Einzelhandel mit bestimmten
Hauptsortimenten. Dies kann auch dann sinnvoll sein, wenn ein Einzelhandel im Zusam-
menhang mit produzierenden Betrieben erlaubt werden soll. Im Gegensatz dazu ist die Ver-
kaufsflache zur Konkretisierung des Anlagentyps nicht geeignet, da lediglich durch eine Be-
schrankung der Verkaufsflache ein bestimmter Anlagentyp nicht zutreffend gekennzeichnet
werden kann. Dies gilt auch fir den Begriff ,zentrenrelevant®, der alleine nicht den Bestimmt-
heitsanforderungen eines Bebauungsplans genigt. Die wegen ihrer Zentrenrelevanz auszu-
schlieBenden Sortimente miussen in der textlichen Festsetzung konkret benannt werden.
Jede Planungsentscheidung, die eine Gemeinde in der Form eines Bebauungsplanes trifft,
muss stadtebaulich begrindet sein. Flr die Feinsteuerung von zuléassigen Einzelhandels-
nutzungen reicht dies jedoch nicht aus. Hierfir sind besondere stadtebauliche Grunde erfor-
derlich. Dazu zahlt z.B. die Verhinderung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung im Hinblick
auf eine Schwachung der Innenstadt. Auch die Erhaltung und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktionen der Innenstadt bzw. anderer Versorgungsbereiche sind in der
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Rechtsprechung als besondere stédtebauliche Griinde anerkannt worden. Die Schéadigung
muss aber anhand der konkreten Einzelhandelssituation in der Gemeinde belegt werden.
Dies erfordert eine individuelle Betrachtung der 6értlichen Situation auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Konzeptes, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept oder sonstige stadtebauliche Planung sowohl bei der Aufstellung von Bauleit-
planen als auch im Rahmen des § 34 BauGB zu beriicksichtigen ist.”

5.2.2 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

Bei der planungsrechtlichen Beurteilung eines Vorhabens innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile sind zusétzlich zu einer gesicherten ErschlieBung drei Sachverhalte zu
unterscheiden:

— Ist die ndhere Umgebung uneinheitlich strukturiert und keinem Baugebiet der BauN-
VO zuzuordnen, erfolgt eine Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB. Das Vorhaben
muss sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Grundstiicksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen.

— Wenn die ndhere Umgebung einem Baugebiet der BauNVO vergleichbar ist, erfolgt in
Bezug auf die Art der baulichen Nutzung eine Beurteilung nach § 34 Abs. 2 BauGB,
in Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstlcksfla-
che, die Uberbaut werden soll, nach § 34 Abs. 1 BauGB.

— Liegt ein einfacher Bebauungsplan vor, erfolgt eine Beurteilung zundchst nach des-
sen Festsetzungen und im Ubrigen nach MaBgabe des § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB.

Allen Sachverhalten ist gemeinsam, dass es sich stets um eine Einzelfallpriifung handelt.
Erst bei Vorliegen eines konkreten Antrages beginnt die Ermittlung eines Rahmens zur Pr0-
fung der bauplanungsrechtlichen Zul&ssigkeit. Aufgrund fehlender Vorgaben durch die Bau-
leitplanung kann die Zulassungsbehdrde nur reagieren. Es besteht jedoch die Mdglichkeit
der Zurlckstellung von Baugesuchen bzw. des Erlasses einer Veranderungssperre, um eine
Bauleitplanung durchzufihren.

5.2.3 Im AuBenbereich

Wie im unbeplanten Innenbereich so ist auch im AuBenbereich jedes Vorhaben einer Einzel-
fallpriifung zu unterziehen. Allerdings zahlen Einzelhandelsbetriebe nicht zu den im AuBen-
bereich privilegierten Vorhaben und sind damit grundsétzlich unzuldssig. Eine Zulassigkeit
kann nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes hergestellt werden.
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5.3  Steuerungsméglichkeiten durch die Novellierung des BauGB 2007

Bereits im Rahmen der Novellierung des BauGB 2004 wurde der § 34 Abs. 3 BauGB einge-
flgt, der festlegt, dass von Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dlrfen.
Durch diese Regelung werden die Fernwirkungen von Einzelhandelsvorhaben stérker be-
ricksichtigt. FUr die Nachbarkommunen wurde damit ein Abwehrrecht geschaffen, da ihnen
ein Klagerecht gegen die Baugenehmigung eingerdumt wird. Insbesondere besteht hierdurch
aber die Mdglichkeit, stadtebaulich nachteilige Vorhaben ohne Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu verhindern. Diese Regelung gilt als eigenstandiges Kriterium fur eine Unzulas-
sigkeit von Vorhaben und bezieht sich nicht nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe.

In der praktischen Anwendung hat sich jedoch herausgestellt, dass die Ablehnung eines
konkreten Vorhabens wegen zu erwartender schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche einer detaillierten Begrindung im Einzelgenehmigungsverfahren bedarf. In-
nerhalb der hier zu beachtenden kurzen Fristen ist dies jedoch haufig mit groBen Schwierig-
keiten verbunden. Daher hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des BauGB 2007 mit
dem § 9 Abs. 2a BauGB ein neues Planungsinstrument zum Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche geschaffen. Durch einen einfachen Bebauungsplan zur Sicherung zentraler
Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung kann festge-
setzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen bau-
lichen Nutzungen zuléssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen. Ohne Festsetzung eines Gebietstyps zur Art der baulichen Nutzung kénnen
somit im nicht beplanten Innenbereich gezielt Vorgaben Uber die Zulassigkeit bestimmter
Arten von Nutzungen und dadurch insbesondere von Einzelhandelsbetrieben getroffen wer-
den.

Waéhrend die Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB einen bereits vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereich als Schutzobjekt voraussetzt, reicht im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB
auch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,
das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden Versorgungsbereiche der
Gemeinde enthélt. Die Neuregelung geht insoweit deutlich Uber den alten Anwendungsbe-
reich hinaus und kann als ausdrickliche Empfehlung des Gesetzgebers an die Gemeinden
verstanden werden, solche stadtebaulichen Konzepte zu erarbeiten und sie zur Grundlage
ihrer stadtebaulichen Planung zu machen.®
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5.4  Anderung des Landesentwicklungsprogramms 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung am 13.06.2007 eine An-
derung des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) verabschiedet, wodurch die Ansiedlung
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben kiinftig gezielt gesteuert werden soll. Zielsetzung
des Gesetzes ist die Sicherung der Innenstadtzentren und der wohnungsnahen Versor-
gung der Bevilkerung.

Kerngebiete und Sondergebiete fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflachige Handelsbetriebe dirfen demnach nur noch in zentralen Versorgungs-
bereichen ausgewiesen werden. Dabei sollen sich die in ihnen zuldssigen Nutzungen in Art
und Umfang nach der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr
Standort liegt, ausrichten.

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) mit einer Verkaufsflache von
mehr als 5.000 m? kénnen nicht mehr in Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohnern
ausgewiesen werden.

Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Warensortiment dirfen nur noch in den Haupt- oder Neben-
zentren angesiedelt werden, die ein vielfaltiges Angebot an 6ffentlichen und privaten Versor-
gungs- und Dienstleistungsangeboten aufweisen, die stadtebaulich integriert sind und eine
gute Anbindung an den OPNV aufweisen.

Dagegen durfen Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfla-
chige Handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn der Standort innerhalb eines Allge-
meinen Siedlungsbereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m? betragt.

Im Rahmen von regionalen Einzelhandelskonzepten ist jedoch eine Abweichung von den
soeben genannten Vorschriften zuldssig, so dass im Rahmen einer interkommunalen Zu-
sammenarbeit eine flexiblere Handhabung des Gesetzes ermdglicht wird. Regionale Ein-
zelhandelskonzepte missen das Gebiet von mindestens drei benachbarten kommunalen
Partnern, zu denen kreisfreie Stadte oder Kreise gehéren, umfassen. Zudem muissen in dem
Einzelhandelskonzept Angaben Uber stadtebauliche Leitlinien, abgegrenzte Standorte fur
eine zentrenvertragliche Entwicklung des Einzelhandels sowie konkrete und begrindete
Festlegungen des Standorts und der Verkaufsflache enthalten sein.®
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6 Bestandsanalyse der Nachfragesituation

6.1 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden

Unter dem einzelhandelsrelevanten Einzugsgebiet wird der Raum verstanden, in dem die
Verbraucher sich Gberwiegend zum Einkauf nach Menden orientieren. Zur Abgrenzung des
Einzugsgebietes des Einzelhandels in Menden sind die nachfolgenden Faktoren aus-
schlaggebend:

— Topographie

— Siedlungsstruktur

— VerkehrserschlieBung

- Ubergemeindliche Wettbewerbsstruktur

— Pendlerbewegungen

Das Einzugsgebiet besteht in diesem Fall aus drei Bereichen:
— Eigenes Gemeindegebiet
— Nahbereich, in dem die Einkaufsorientierung primar auf Menden ausgerichtet ist
— Mittlerer Verflechtungsbereich, in dem die Einkaufsorientierung auf Menden eine ho-
he Relevanz besitzt, aber nicht den bedeutensten Einkaufsort darstellt

Unter Bezug auf die Ergebnisse der Gutachten von ISH und GMA kénnen neben dem eige-
nen Stadtgebiet auch Fréndenberg, Balve, Hemer sowie der Stadtteil Simmern der Stadt
Iserlohn als Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden festgelegt werden. Die Differenzie-
rung in den Nahbereich und den mittleren Verflechtungsbereich wird in der folgenden Tabel-
le dargestellt:

Bereich Betroffenes Stadtgebiet Einwohner
2007 ohne NWS
Eigenes Gemeindegebiet Menden 57.678
Nahbereich Fréndenberg 22.472
Mittlerer Verflechtungsbereich Balve 12.312
Hemer 36.931
Iserlohn, Stadtteil Stmmern 6.881
Gesamtes Einzugsgebiet 136.274

Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden, eigene Darstellung

In der folgenden Abbildung ist das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden graphisch
dargestellt. Hierbei fallt auf, dass der Einzugsbereich nach Norden, Westen und Siiden z.T.
deutlich Uber die Stadtgrenzen Mendens hinausreicht. Dies trifft jedoch nicht auf die &stliche
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Richtung zu. Der Luerwald bildet hier eine stark ausgepragte Barriere, so dass keine zu-
sammenhangende Siedlungsstruktur mehr gegeben ist. Die Ubergemeindliche Wettbe-
werbsstruktur sorgt darlber hinaus daflr, dass sich die weit Uberwiegende Zahl der
Verbraucher in der Gemeinde Wickede sowie in den Arnsberger Stadtteilen Holzen und
Vosswinkel trotz einer vergleichsweise geringen Entfernung und einer guten Verkehrsanbin-
dung nach Menden eher zum Mittelzentrum Arnsberg orientiert.
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Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden, eigene Darstellung

6.2 Kaufkraft

Als Kaufkraft der Verbraucherhaushalte wird das in privaten Haushalten fir Konsumzwecke
verfiigbare Einkommen bezeichnet, also derjenige Betrag, der pro Haushalt vom Einkom-
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men verbleibt, nachdem alle regelmaBig wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen (z.B.
Wohnungsmieten, Kreditraten, Versicherungspramien) bedient wurden.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte stellt einen besonders aussagefahigen
Indikator fiir den monetaren Wohistand der Bevélkerung dar und ist als der Betrag zu ver-
stehen, der den in einer bestimmten Region lebenden Menschen fir Konsumzwecke oder
zur Ersparnisbildung zur Verfigung steht. Das verfigbare Einkommen ergibt sich aus den
empfangenen Primdreinkommen nach Abzug der geleisteten laufenden Transfers und nach
Hinzufigung der empfangenen laufenden Transfers.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotentials wird der Erwerb von
Dienstleistungen nicht bertcksichtigt, so dass ausschlieBlich Warenkaufe privater Haushalte
in die Berechnung eingehen. Dabei findet keine Unterscheidung zwischen Warenkaufen in
Ladengeschéaften (Einzelhandel i.e.S.) und in Nichtladengeschéften (z.B. Versandhandel)
statt.

Die GMA hat auf der Grundlage von Angaben des Statistischen Bundesamtes und diverser
Verbande die Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr ohne Bertcksichtigung regionaler Kaufkraftunter-
schiede ermittelt. Sie betragen derzeit 5.196 €, wobei Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc nicht in
die Berechnung eingehen. ™

6.3 Kaufkraftkennziffer

Um die Kaufkraft zu ermitteln, missen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben um die
regionalen Kaufkraftunterschiede bereinigt werden. Hierzu gibt die Kaufkraftkennziffer einer
Region das Kaufkraftniveau pro Einwohner im Vergleich dieser Region zum nationalen
Durchschnitt an. Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert 100. Betragt der Kauf-
kraftindex einer Region in Deutschland z. B. 84, so liegt er leicht unterhalb des Bundes-
durchschnitts — die Einwohner in dieser Region verfigen dann im Mittel nur Gber 84 Prozent
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft.

Die Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) berechnet auf Basis der Lohn- und Einkom-
mensstatistiken das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fir Stadte, Gemeinden und Krei-
se bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im gesamten Bundesgebiet. Dabei
wurden im Einzugsgebiet des Mendener Einzelhandels folgende Kaufkraftkennziffern ermit-
telt:

Stadt Kaufkraftkennziffer
Menden 102,0
Fréndenberg 105,1
Balve 104,3
Hemer 101,6
Iserlohn 103,6
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Die Stadt Menden weist mit einem Kaufkraftkoeffizienten von 102,0 bezogen auf den Bun-
desdurchschnitt ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Sie liegt damit ge-
ringfligig besser als Hemer, aber etwas schlechter als Fréndenberg, Balve und Iserlohn."

6.4  Kaufkraftpotential nach Sortimenten

Von der GMA wurde das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet des
Mendener Einzelhandels berechnet. Dabei wurden Differenzierungen sowohl im Hinblick auf
die unter 6.1 ermittelten Einzugsbereiche als auch auf die Sortimente/Warengruppen vorge-
nommen. Unberlcksichtigt bleiben hierbei der Erwerb von Brennstoffen, Kraftfahrzeugen
und ahnlichen Gtern.

: . el Gesamtes
Bereich Menden Nahbereich Verfil;zcr:gil:;gs- Einzugsgebiet

Sortiment/Warengruppe [Nlicas

Lebensmittel, Getrénke 82,3 33,0 80,4 195,7
Backerhandwerk 9,8 3,9 9,6 23,3
Fleischerhandwerk 11,1 4,5 10,9 26,5
Rahrunga- uitd 103,2 41,4 100,9 245,5
Drogerie-, Parfimeriewaren 11,8 47 11,5 28,0
Apotheken-, Sanitadtswaren 24,9 10,0 24,3 59,2
Gesundheit, Kérperpflege 36,7 14,7 35,8 87,2
Blumen, Pflanzen 4,5 1,8 4.4 10,7
Zoologischer Bedarf 2,1 0,9 2,1 5,1
SB(I:t;:reg;dP:;nzen, zoologi- 6,6 2.7 6,5 15,8
Bucher, Zeitschriften 6,2 2,5 6,0 14,7
Papier-, Biro-, Schreibwaren 6,7 2,7 6,5 15,9
Spielwaren 3,1 1,2 3,1 7,4
Biicher, PBS, Spielwaren 16,0 6,4 15,6 38,0
Damenbekleidung 12,7 5.1 12,4 30,2
Herrenbekleidung 6,1 2,5 6,0 14,6
Kinderbekleidung 1,7 0,6 1,6 3,9
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Wasche, Kurzwaren 71 2,8 7,0 16,9
Schuhe 7,5 3,0 7,3 17,8
Lederwaren 1,5 0,6 1,5 3,6

Sportartikel 41 1,7 4,0 9,8

Bekleidung, Schuhe, Sport 40,7 16,3 39,8 96,8
ElektrogroBgerate 5,3 2.1 52 12,6
Leuch'g_en, Elektroinstallation, - 26 1.1 26 6.3

zubehor

Unterhaltungselektronik 6,8 2,7 6,6 16,1

Ton-, Bildtrager 3,5 1,4 3,5 8,4

Computer, Telekommunikation 6,2 2,5 6,0 14,7
Elektrowaren 24.4 9,8 23,9 58,1

Haushalts.waren, GPK, Ge- 6.0 24 5.9 14,3
schenkartikel

Mbbel, Kiichen, Antiquitaten, 17.9 73 17,5 427
Kunst

Tapeten, Bodenbelage, Far- 85 34 8.3 202
ben, Lacke

Helmtextlllen, Bettwaren, Gar- 56 22 55 13,3
dinen

Hausrat, Mobel, Einrichtung 38,0 15,3 37,2 90,5
Bau-, Heimwerker- und Gar- 17.1 6.9 16,6 406
tenbedarf

Foto 2,2 0,9 2,2 5,3

Optik 2,8 1,1 2,7 6,6

Uhren, Schmuck 3,3 1,3 3,2 7,8

Autozubehor 71 2,8 6,9 16,8
Sportgerate 3,2 1,3 3,2 7,7

Sonstige Einzelhandelswaren 4.4 1,8 4.3 10,5
Sonstiger Einzelhandel 40,1 16,1 39,1 95,3
Konsumgiiter 202,5 81,3 197,9 481,7
Gesamte

Einzelhandelswaren 305,7 L2 298,8 (RS

Kaufkraftpotential nach Sortimenten, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéin 2007, S. 6-7, eigene Darstellung
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Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential, das aus dem unter 6.1 ermittelten
einzelhandelsrelevanten Einzugsgebiet stammt und in Menden wirksam wird, betragt 727,2
Mio. €. Davon stammen 305,7 Mio. € (42 %) aus Menden selbst und 421,5 Mio. € (58 %) aus
dem Ubergemeindlichen Einzugsgebiet. Das externe Kaufkraftpotential Gbersteigt damit das
eigene Kaufkraftpotential Mendens um 115,8 Mio. €.

Insgesamt entfallt rund ein Drittel des Kaufkraftpotentials auf Nahrungs- und Genussmittel,
die Obrigen zwei Drittel auf Konsumguter. Dieser Anteil bleibt in allen Bereichen des Ein-
zugsgebiets gleich.

6.5 Kaufkraftpotential nach Ortsteilen

Aufgrund der erheblichen Differenzen in der Besiedlungsdichte schwankt das Kaufkraftpo-
tential in den insgesamt 24 Mendener Ortsteilen sehr deutlich.

Sortiment Nahrungs- und | Gesundheit, Blumen, PAl., Buicher, PBS, Bekleidung, AR Hausr., Mébel, Sonstiger
Genussmittel Korperpflege | zoolog. Bedarf Spielwaren Schuhe, Sport Einrichtung Einzelhandel >
Ortsteil IAIE: S
Halingen 3,4 1,2 0,2 0,5 1,3 0,8 1,3 1,3 10,0
Bésperde 5,4 1,9 0,3 0,8 2,1 1,3 2,0 2,1 15,9
Bésperde Holzen 4,8 1,7 0,3 0,7 1,9 1,1 1,8 1,9 14,2
Schwitten 4,5 1,6 0,3 0,7 18 1,1 1,7 18 13,5
Brockh. Barge/Werr. 0,8 0,3 0,1 0,1 0,3 0,2 0,3 0,3 2,4
Oesbern 1,0 0,4 0,1 0,2 0,4 0,2 0,4 0,4 3,1
Menden-Mitte 1,1 3,9 0,7 1,7 4,3 2,6 41 4,3 32,7
Menden-Nord 6,2 2,2 0,4 1,0 2,4 15 2,3 2,4 18,4
Landwehr 2,1 0,8 0,1 0,3 0,8 0,5 0,8 0,8 6,2
Am Papenbusch 9,9 3,5 0,7 1,5 3,9 23 3,7 3,8 29,3
Platte Heide 11,0 3,9 0,7 1,7 4,3 2,6 4,0 4,2 32,4
Liethen 4,2 15 0,3 0,7 1,7 1,0 15 1,6 12,5
Rauherfeld 2,0 0,7 0,1 0,3 0,8 0,5 0,7 0,7 58
Lahrfeld 4,0 1,4 0,3 0,6 1,6 0,9 14 1,6 1,8
Obsthof/Horl. Oese 5,7 2,0 0,4 0,9 2,2 13 2,1 2,2 16,8
Heimkerweg 1,9 0,7 0,1 0,3 0,8 0,5 0,7 0,7 5,7
Oststimmern 0,4 0,1 unter 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1 0,2 1,2
Lendringsen-Mitte 14,5 5,1 0,9 2,2 5,7 3.4 53 5,7 42,8
Huingsen 5,0 18 0,3 0,8 2,0 1,2 18 2,0 14,9
Berkenhofskamp 3,5 1,3 0,2 0,6 1,4 0,8 1,3 1,4 10,5
Larbke 0,2 0,1 unter 0,1 unter 0,1 0,1 unter 0,1 0,1 0,1 0,6
Oberrédinghausen 1,1 0,4 0,1 0,2 0,5 0,3 0,4 0,4 3,4
Asbeck 0,3 0,1 unter 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,9
Boingsen 0,2 0,1 unter 0,1 unter 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,7
Gesamt: 103,2 36,7 6,6 16,0 40,7 24,4 38,0 40,1 305,7

Kaufkraftpotential nach Ortsteilen, GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandelskon-
zept der Stadt Menden (Sauerland), Kéln 2007, S. 8, eigene Darstellung
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Aus den Ergebnissen wird deutlich, dass in vielen Mendener Ortsteilen kein ausreichendes
Kaufkraftpotential besteht, um durch die Ansiedlung von Geschaften den eigenen Bedarf
vor Ort decken zu kénnen. Dies trifft natirlich insbesondere auf Ortsteile wie z.B. Barge,
Oesbern, Ostsimmern, Lurbke, Asbeck oder Bdingsen zu, die eher landlich gepréagt sind und
keine ausreichende Tragfahigkeit fir den klassischen Einzelhandel aufweisen. Hier kommen
gof. alternative Betriebsformen fir die Versorgung der Bevélkerung in Betracht, die unter
12.5 ndher erlautert werden.

Das gr6Bte Kaufkraftpotential findet sich im Ortsteil Lendringsen, in dem ca. 14 % der ge-
samten Mendener Kaufkraft konzentriert ist. Danach folgen die Ortsteile Menden-Mitte (ca.
11%), Platte Heide (ca. 11 %) und Am Papenbusch (ca. 10 %).

6.6  Umsatzleistung
Zur Ermittlung der Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe diente die Einschatzung durch-

schnittlicher Betriebskennziffern wie z.B. Fldchenproduktivitdtswerte. Diesen wurden Erfah-
rungswerte, die die GMA in Befragungen des Einzelhandels gewonnen hat, zugrunde gelegt.

Sortiment Warengruppe I:Tlﬁ:tze U::soztz
1 Nahrungs- und Genussmittel a Lebensmittel, Getranke 96,4 33,4
Béckerhandwerk 10,8 3,8
¢ Fleischerhandwerk 9,3 3,2
116,5 40,4
2 Gesundheit, Kérperpflege a Drogerie-, Parfimeriewaren 16,3 5,7
Apotheken-, Sanitatswaren 22,3 7,7
38,6 13,4
3 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf a Blumen, Pflanzen 45 1,5
b zoologischer Bedarf 2,5 0,9
7,0 2,4
4 Bucher, PBS, Spielwaren a Bucher, Zeitschriften 6,7 2,3
Papier-, Bliro-, Schreibwaren 2,5 0,9
¢ Spielwaren 2,8 1,0
12,0 4,2
5 Bekleidung, Schuhe, Sport a Damenbekleidung 11,9 4.1
b Herrenbekleidung 5,6 2,0
¢ Kinderbekleidung 2,2 0,8
d Wasche, Kurzwaren 4,9 1,7
e Schuhe 5,7 2,0
f Lederwaren 0,6 0,2
g Sportartikel 3,0 1,0
33,9 11,8

42



STADT L MENDEN

M SAUERLAND

6 Elektrowaren a ElektrogroBgerate 5,1 1,8
b ;Sggﬂtéern, Elektroinstallation, 26 0.9
Unterhaltungselektronik 7,0 2,4
d Ton-, Bildtrager 2,1 0,7
e Computer, Telekommunikation 3,9 1,4
20,7 7,2
7 Hausrat, M6bel, Einrichtung a Haushaltswaren, Glas, Porzellan 6.0 21
b Keramik, Geschenkartikel
¢ Mobel, Kichen, Antiquitaten, Kunst 3,4 1,2
d Iggféen, Bodenbelage, Farben, 8.9 3.1
e Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen 3,8 1,3
221 7,7
8 Sonstiger Einzelhandel a Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 18,8 6,5
b Foto 0,7 0,3
¢ Optik 3,2 1,1
d Uhren, Schmuck 2,4 0,8
e Autozubehdr 4,4 1,5
f  Sportgerate 1,8 0,6
g Sonstige Einzelhandelswaren 5,9 2,1
37,2 12,9
Gesamt 288,0 100,0

Umsatzleistung nach Sortimenten, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandelskon-
zept der Stadt Menden (Sauerland), Kéln 2007, S. 9-10, eigene Darstellung

Der Bruttoumsatz aller in der Stadt Menden vorhandenen Einzelhandelsbetriebe betrug
aktuell 288,0 Mio. €. Davon entféllt mit 40,4 % der weitaus gréBte Anteil auf die Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel. Diese wird gefolgt von den Warengruppen Gesundheit,
Koérperpflege mit 13,4 %, Sonstiger Einzelhandel mit 12,9 % sowie Bekleidung, Schuhe,
Sport mit 11,8 %. Der geringste Anteil entfallt mit nur 2,4 % auf die Warengruppe Blumen,
Pflanzen und zoologischer Bedarf.
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6.7 Kaufkraftbewegungen

Als Grundlage fur die Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Sortimenten dienen die
Umsatzwerte, die unter 6.6 ermittelt wurden. Hierbei handelt es sich jedoch um unbereinigte
Umsatze. Um die Kaufkraftbindung in Menden feststellen zu kénnen, muss der Umsatz, der
mit auswartigen Kunden erzielt wird, herausgerechnet werden. Ferner muss bei einer sorti-
mentsbezogenen Untersuchung auch eine Bereinigung um sortimentsfremde Umsatzanteile
durchgefiihrt werden, die z.B. durch den Umsatz von Konsumgttern im Nahrungs- und Ge-
nussmitteleinzelhandel erfolgt.

in Mio. €
Unbereinigter Umsatz ca. 288,0
Umsatz mit auswartigen Kunden (Kaufkraftzufluss) - ca. 59,8
Bereinigter Umsatz (Umsatzanteil der Einwohner Mendens) ca. 228,2

Um die Kaufkraftbindung in Menden zu ermitteln, muss dieser bereinigte Umsatz zu der
unter 6.4 ermittelten Kaufkraft der Einwohner Mendens ins Verhaltnis gesetzt werden:

Bereinigter Umsatz Kaufkraft
ca. 228,2 Mio. € : ca. 305,7 Mio. €

Kaufkraftbindung
ca. 75 %

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass ca. 75 % der Kaufkraft der Einwohner Men-
dens am Ort gehalten werden kann. Die Ubrigen 25 % werden in anderen Stadten wirksam.
Es handelt sich hierbei um einen Betrag von ca. 77,5 Mio. €, der nicht im Mendener Einzel-
handel wirksam wird.

Dem gegenuber steht jedoch ein Kaufkraftzufluss von 59,8 Mio. €, der durch auswartige
Kunden den Geschéften in Menden zugute kommt. Dies macht einen Anteil von fast 21 %
am Gesamtumsatz des Mendener Einzelhandels aus.

Trotzdem Ubersteigt der Kaufkraftabfluss den -zufluss um ca. 17,7 Mio. €. Hieraus kann
geschlossen werden, dass Menden lediglich eine geringe Ubergemeindliche Versorgungsbe-
deutung besitzt. Dies ist die Folge aus der bereits unter 3.1 und 6.1 beschriebenen Lage in
einer Region, in der zahlreiche Ober- und Mittelzentren in geringer Entfernung untereinander
konkurrieren. '
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Kaufkraftbewegungen nach den einzelnen Waren-
gruppen differenziert dargestellt:

Kaufkraft in Mio. € Sortiments- Umsatz- Kau.fkraftbindung Kaufkraftzufluss Kaukraft-
: : T Kaufkraft- in Menden aus Umland abfluss
Warengruppe n fm in Mio. € Relation | ;. mio.€ | in% | inMio.€ | in% | inMio.€
Menden Umland in %

Nahrungs- und 103,2 142,3 116,5 113 96,5 94 20,0 14 6,7
Genussmittel
Gesundhett, 36,7 50,5 38,6 105 29,3 80 93 18 74
Korperpflege
Blumen, Pflanz.,

6,6 9,2 7.0 106 6,1 92 0,9 10 0,5
zoolog. Bedarf
Bucher, PBS, 16,0 22,0 12,0 75 9,9 62 2,1 10 6,1
Spielwaren
Bekleidung,

40,7 56,1 33,9 83 21,4 53 12,5 22 19,3
Schuhe, Sport
Elektrowaren 24,4 33,7 20,7 85 17,7 73 3,0 9 6,7
Hausrat, Mobel, 38,0 525 22,1 58 17,1 45 50 10 20,9
Einrichtung
S.onstlger 40,1 55,2 37,2 93 30,2 75 7,0 13 9,9
Einzelhandel
Konsumgiiter 202,5 279,2 1715 85 131,7 65 39,8 14 70,8
Einzelhandel 305,7 4215 288,0 94 228,2 75 59,8 14 77,5
gesamt

Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzel-
handelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéln 2007, S. 12, eigene Darstellung

Der Tabelle kann entnommen werden, dass die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs mit ca.
80 - 94 % die héchsten Kaufkraftbindungsquoten erzielen. Hierzu z&hlen die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflanzen und zoologi-
scher Bedarf. Mit Kaufkraftbindungsquoten von 62 % bzw. 53 % erreichen die Warengrup-
pen Blcher, Schreib- und Spielwaren sowie Bekleidung, Schuhe und Sport bereits deutlich
geringere Werte. Sie werden dem mittelfristigen Bedarf zugerechnet. Bei den Sortimenten
des langfristigen Bedarfs, zu dem Elektrowaren, Hausrat, Mébel, Einrichtung und sonstiger
Einzelhandel zahlen, stellt sich die Situation deutlich differenzierter dar. Wéahrend bei der
Warengruppe Hausrat, Mébel, Einrichtung die Kaufkraftbindungsquote mit 45 % einen sehr
niedrigen Wert aufweist, liegt sie in den Warengruppen Elektrowaren mit 73 % sowie sonsti-
ger Einzelhandel mit 75 % relativ hoch. Letzteres kann durch eine Uberdurchschnittliche
Ausstattung an Betrieben der Branche Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf erklart werden.
Diese Kaufkraftbindung liegt auch im Vergleich zur StadtgrdBe auf einem Uberdurchschnittli-
chen Niveau."
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6.8  Vergleich zu anderen Stadten

Um die Stellung der Stadt Menden als Einzelhandelsstandort besser beurteilen zu kénnen,
wurde die Umsatz-Kaufkraft-Relation mit anderen Stadten verglichen. Um eine Vergleich-
barkeit herstellen zu kénnen, wurden lediglich Stadte der GréBenklasse 40.000 - 75.000 Ein-
wohner herangezogen, fir die der GMA entsprechende Daten vorlagen.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kdrperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Bicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

sonstiger Einzelhandel

50% 70% 90% 110% 130%

H GMA-Vergleichsstadte 40 - 75 TEW H Menden

Quelle: GMA-Berechnungen

Umsatz-Kaufkraft-Relation im Vergleich zu anderen Stadten, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Baustei-
ne zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), KéIn 2007, S. 13

Lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt der Mendener Wert deutlich
Uber dem Vergleichswert. W&hrend er sich in den Warengruppen Bicher, Schreib- und
Spielwaren, Elektrowaren sowie sonstiger Einzelhandel auf einem vergleichbaren Niveau
befindet, liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation in den Warengruppen Gesundheit und Kérper-
pflege, Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf sowie Bekleidung, Schuhe und Sport
spurbar unter dem Vergleichswert. Die deutlichsten Defizite sind in der Warengruppe Haus-
rat, Mébel und Einrichtung vorhanden.
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7 Bestandsanalyse der Angebotssituation

7.1 Systematik der Erfassung

Als Grundlage fur die Analyse der Angebotssituation wurde im Januar und Februar 2007
eine Vollerhebung aller in Menden vorhandenen Betriebe des Ladeneinzelhandels und des
Ladenhandwerks durchgefuhrt. Diese wurde notwendig, da die im Gutachten der GMA im
Jahr 2005 ermittelten Ergebnisse teilweise nicht mehr als aktuell angesehen werden kénnen.
Uber den Rahmen dieses Konzeptes hinaus dienen die Ergebnisse der Vollerhebung auch
als Datengrundlage fir die laufende Beobachtung des Mendener Einzelhandels. Die Dif-
ferenzierung der Sortimente erfolgt gemaB der Systematik der amtlichen Einzelhandelsstatis-
tik:

— Nahrungs- und Genussmittel

— Gesundheit, Kérperpflege

— Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

— Blucher, Papier, Biro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren

— Bekleidung, Schuhe, Sport

— Elektrowaren

— Hausrat, Mébel, Einrichtung

— Sonstiger Einzelhandel.

Die Verkaufsflaichen wurden teilweise vor Ort ermittelt und im Ubrigen den Baugenehmi-
gungsunterlagen entnommen. Weil aufgrund von BetriebsschlieBungen bzw. -erweiterungen
einige Veranderungen eingetreten sind, wurde die Bestandsaufnahme in der Zwischenzeit
noch einmal aktualisiert. Hierbei wurden auch in naher Zukunft erfolgende Veranderungen,
die bereits 6ffentlich bekannt sind, berlcksichtigt.

Die Zuordnung der in den Laden vorhandenen Verkaufsflachen zu den Sortimenten erfolgte
nach den jeweiligen Hauptsortimenten. In einigen Fallen war dies jedoch aufgrund stark un-
terschiedlicher Sortimente nicht méglich, so dass eine Differenzierung der Verkaufsfla-
chen erfolgte. Bei groBen Bekleidungsgeschaften wurde zum Beispiel eine Differenzierung
nach Damenbekleidung, Herrenbekleidung, Kinderbekleidung und Wasche vorgenommen.

7.2  Verkaufsflache nach Sortimenten
Fir die gesamte Verkaufsflache in Menden wurde eine GroBe von 101.349 m? ermittelt. Die-
se teilt sich auf 358 Betriebe auf. Durch die bereits unter 7.1 beschriebene Differenzierung

der Verkaufsflache bei einigen Geschéften, die stark unterschiedliche Sortimente fiihren,
sind hier aber insgesamt 399 Angebotsstandorte aufgefihrt.
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Konnte aufgrund standig wechselnder Sortimente (z.B. Restposten und Konkurswaren) keine
genaue Einordnung getroffen werden, wurde der Betrieb der Warengruppe ,Sonstige Einzel-
handelswaren® (8g) zugeordnet. Hierzu zéhlen z.B. auch Brautmoden, Campingartikel sowie

Babybedarf.

Nachfolgend wird die Verkaufsflache nach Sortimenten und Warengruppen aufgeteilt:

Sortiment Warengruppe 2?&?:(?::12- VK (m2) | VK (m?)
1 Nahrungs- und Genussmittel a Lebensmittel, Getranke 63 30.828

b Backerhandwerk 38 1.263

¢ Fleischerhandwerk 16 640 32.731
2 Gesundheit, Korperpflege a Drogerie-, Parfimeriewaren 13 3.070

b  Apotheken-, Sanitédtswaren 17 1.303 4.373
3 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf a Blumen, Pflanzen 15 1.255

b zoologischer Bedarf 6 1.484 2.739
4 Biicher, PBS, Spielwaren a Bucher, Zeitschriften 12 1.005

b Papier-, Biro-, Schreibwaren 4 350

c Spielwaren 3 445 1.800
5 Bekleidung, Schuhe, Sport a Damenbekleidung 40 5915

b Herrenbekleidung 22 2.935

¢ Kinderbekleidung 16 3.900

d Wasche, Kurzwaren 7 1.147

e Schuhe 6 1.930

f  Lederwaren 1 200

g Sportartikel 3 1.020 17.047
6 Elektrowaren a ElektrogroBgerate 4 990

b Leuchten, Elektroinstallation, -zubehor 3 420

¢ Unterhaltungselektronik 7 1.335

d Ton-, Bildtrager 1 60

e Computer, Telekommunikation 10 665 3.470
7 Hausrat, Mébel, Einrichtung a Haushaltswaren, Glas, Porzellan 6 670

b Keramik, Geschenkartikel 13 740

¢ Mdbel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 9 3.275

d Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke 4 1.340

e Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen 7 2.060 8.085
8 Sonstiger Einzelhandel a Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 10 24.866

b Foto 2 90

¢ Optik 16 1.450

d Uhren, Schmuck 9 465

e Autozubehdér 4 1.050

f  Sportgerate 1 500

g Sonstige Einzelhandelswaren 9 2.683 31.104
Gesamt 399 101.349

Verkaufsfldche nach Sortimenten, eigene Darstellung
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7.3 Verkaufsflache nach Ortsteilen

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsstandorte differenziert nach Hauptsortimenten
kann der Karte 2 enthommen werden. Sie zeigt eine deutliche Konzentration von Standor-
ten in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Lendringsen. Auch entlang der
Frondenberger StraBe und der Holzener StraBe sind zahlreiche Einzelhandelsbetriebe zu
finden. Darlber hinaus finden sich auch in anderen Ortsteilen nennenswerte Anteile von
Verkaufsflachen, die der nachfolgenden Tabelle entnommen werden kénnen.

Angebotsstandorte Verkaufsflache
Anzahl in % in m2 in %
Ortsteil
Halingen 2 0,50 105 0,10
Bésperde 1 0,25 50 0,05
Bésperde Holzen 31 7,77 22.056 21,76
Schwitten 1 2,76 5.110 5,04
Brockh. Barge/Werr. 6 1,50 2.905 2,86
Oesbern
Menden-Mitte 186 46,62 25.000 24,67
Menden-Nord 29 7,27 20.855 20,58
Landwehr 2 0,50 40 0,04
Am Papenbusch 6 1,50 1.495 1,48
Platte Heide 19 4,76 4.325 4,27
Liethen
Rauherfeld
Lahrfeld 5 1,25 315 0,31
Obsthof/Horl. Oese 1 2,76 4.936 4,87
Heimkerweg 3 0,75 1.030 1,02
Oststimmern 1 0,25 10 0,01
Lendringsen-Mitte 78 19,56 11.650 11,49
Huingsen 5 1,25 1.202 1,19
Berkenhofskamp 3 0,75 265 0,26
Lirbke
Oberrédinghausen
Asbeck
Boingsen
Gesamt: 399 100 101.349 100

Einzelhandelsstandorte nach Ortsteilen, eigene Darstellung

Auffallig sind insbesondere die hohen Verkaufsflachenanteile in den Ortsteilen Menden-Nord
und Bosperde/Holzen. Dies liegt vor allem an den in diesen Bereichen angesiedelten groB-
flachigen SB-Warenhausern und Baumarkten, in deren Umgebung sich z.T. noch zuséatz-
lich kleinere Méarkte etabliert haben, die die Kundenfrequenz der groBen Anbieter fir sich
nutzen méchten. Daher wird in diesen Ortsteilen mit wenigen Angebotsstandorten eine er-
hebliche VerkaufsflachengréBe erreicht. In Menden-Mitte und Lendringsen-Mitte findet sich
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dagegen eine wesentlich kleinteiligere Einzelhandelsstruktur, da sich die vorhandene Ver-
kaufsflache auf wesentlich mehr Angebotsstandorte verteilt.

Von der gesamten Verkaufsflache entfallen fast 78 % auf diese vier Ortsteile, wodurch eine
sehr hohe Konzentration erkennbar wird. Dagegen verfligen sieben Ortsteile Gber keinen
einzigen Angebotsstandort. Hierbei handelt es sich durchaus nicht nur um stark I&andlich ge-
pragte Bereiche Mendens, sondern z.B. auch um den Ortsteil Liethen mit 2.415 Einwohnern
und den Ortsteil Rauherfeld mit 1.120 Einwohnern. Auch in den Ortsteilen Halingen, Bosper-
de und Berkenhofskamp sind trotz vergleichsweise hoher Einwohnerzahlen kaum Verkaufs-
flachen vorhanden.

Uber die reine Verkaufsflachenausstattung hinaus erfolgt in der nachsten Tabelle eine Auf-
schlisselung in Bezug auf die in den Ortsteilen angebotenen Sortimente:

SOt | amitil  Kerperplogs  zoaiog, Bedart  Spiamaren.  Shune, Spart | Elekrowaren i L handel | Cesamt
Ortsteil Verkaufsflache in m2
Halingen 25 - 80 - - - - - 105
Bosperde - - 50 - - - - - 50
Bésperde Holzen 9.495 93 575 150 1.660 40 1.000 9.043 22.056
Schwitten 5.015 - 75 20 - - - - 5.110
g;‘/’\f\;‘:r'far' 205 - - - - . 2.600 100 2.905
Oesbern
Menden-Mitte 4.137 2.645 825 1.130 10.190 1.160 1.950 2.963 25.000
Menden-Nord 3.337 - 514 - 300 - 80 16.624 20.855
Landwehr 20 - - - - 20 - - 40
Am Papenbusch 1.195 - - - - - - 300 1.495
Platte Heide 2.085 235 100 25 - 400 880 600 4.325
Liethen
Rauherfeld
Lahrfeld 205 40 30 - 40 - - - 315
Sbsthof/Horl. 761 - - - 2.470 1.540 165 . 4.936
Heimkerweg 30 - - - 1.000 - - - 1.030
Oststimmern 10 - - - - - - - 10
Lendringsen-Mitte 4.994 1.360 390 475 1.387 310 1.410 1.324 11.650
Hiingsen 1.202 - - - - - - - 1.202
Berkenhofskamp 15 - 100 - - - - 150 265
Lirbke
Oberrédinghau-
sen
Asbeck
Boingsen
Gesamt: 32.731 4.373 2.739 1.800 17.047 3.470 8.085 31.104 101.349

Verkaufsfldche nach Ortsteilen und Sortimenten, eigene Darstellung
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8 Entwicklungsperspektiven

8.1 Demographische Entwicklung

Zur demographischen Entwicklung bis zum Jahr 2020 liegen fur die Stadt Menden aus den
vergangenen Jahren insgesamt vier unterschiedliche Prognosen vor, die zum Teil zu stark
abweichenden Ergebnissen kommen. Im Jahr 2005 wurde das Gutachten ,Wirtschaftliche
und demographische Rahmenbedingungen firr die Stidwestfalische IHK zu Hagen* veréffent-
licht, welches im Auftrag der Stdwestfélischen Industrie- und Handelskammer durch Prof.
Dr. Paul Klemmer an der Universitat Bochum erarbeitet wurde. Diese Arbeit basiert jedoch
auf Datengrundlagen des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik (LDS), die inzwi-
schen als veraltet angesehen werden missen. Von der Bertelsmann Stiftung wurde im Jahr
2006 der ,Wegweiser Demographischer Wandel 2020 herausgegeben. Auch hier werden
die Angaben des LDS als Grundlage herangezogen, doch sind diese Daten deutlich aktueller
als bei der Studie der IHK. Die jeweils neuesten Daten des LDS liegen der Regionalisierten
Bevdlkerungsvorausschatzung der Bezirksregierung Arnsberg zugrunde, die laufend aktuali-
siert wird. Als vierte Prognose liegt der Bericht der Projektgruppe ,Demographische Entwick-
lung“ der Stadtverwaltung Menden vor, der dem Rat der Stadt Menden im Dezember 2006
vorgestellt wurde. Die Ergebnisse dieser vier Untersuchungen im Hinblick auf die prognosti-
zierte Einwohnerzahl Mendens im Jahr 2020 werden in der nachfolgenden Tabelle gegen-
Ubergestellt:

Prognose Ausgangswert Einwohnerzahl | Prognosewert Einwohnerzahl Entwicklung
(Jahr in Klammern) 2020 in %
SIHK 59.075 (2002) 59.277 +0,3
Bertelsmann 58.745 (2003) 54.339 -7,5
Bezirksregierung 57.984 (2006) 54.035 -6,8
Projekigruppe 58.342 (2005) 52.922 -9,3

Vergleich unterschiedlicher Bevélkerungsprognosen fiir das Jahr 2020, eigene Darstellung

Deutlich zu erkennen ist die starke Abweichung der Prognose der SIHK von den drei ande-
ren Ergebnissen. Hier macht es sich bemerkbar, dass fur diese Arbeit tiberholte Datengrund-
lagen vorlagen, die den inzwischen bereits eingetretenen Riickgang der Bevolkerungszah-
len nicht vorhersahen. Dadurch weichen die Ergebnisse hier zu weit nach oben ab. Die an-
deren drei Studien liegen in einer vergleichsweise geringen Schwankungsbreite.

Im Rahmen der Vorstellung der Ergebnisse der Projektgruppe ,,Demographische Ent-
wicklung“ hat der Rat der Stadt Menden den Beschluss gefasst, ,dem prognostizierten und
zum Teil bereits eingetretenen demographischen Wandel durch aktive MaBnahmen entge-
genzuwirken, damit junge Menschen und Familien in Menden bleiben bzw. der Zuzug nach
Menden attraktiv wird.“ Damit hat der Rat seine Absicht bekundet, die Bevdlkerungsabnah-
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me nicht tatenlos hinzunehmen, sondern durch noch zu erarbeitende MaBnahmen die prog-
nostizierte Entwicklung zu beeinflussen. Wenn unterstellt wird, dass diese Aktivitaten einen
gewissen Erfolg erzielen, so missen die 0.g. Prognosen leicht nach oben korrigiert werden.
Ein kurzfristiges Aufhalten der Entwicklung ist angesichts der bereits eingetretenen Entwick-
lung unmdéglich, so dass es lediglich das Ziel sein kann, den Bevdlkerungsverlust zu verlang-
samen und die Auswirkungen abzumildern. Dies erscheint vor dem Hintergrund der aktuellen
Wirtschaftsentwicklung und der damit verbundenen positiven Grundstimmung mdglich zu
sein. Es wird daher davon ausgegangen, dass eine Bevdlkerungsabnahme von 5 % auf
54.794 Einwohner bis zum Jahr 2020 als realistisch angenommen werden kann.

Das Einzelhandelskonzept weist einen Horizont bis 2017 auf, so dass flr dieses Jahr mit
einer Einwohnerzahl ohne Nebenwohnsitze von 55.457 gerechnet werden kann. Dies ent-
spricht einer Abnahme von ca. 3,85 %.

Fir die Ermittlung der Einwohnerzahl inkl. der Nebenwohnsitze wird unterstellt, dass sich die
Zahl der Nebenwohnsitze im gleichen Maf3 verringert wie die Zahl der Hauptwohnsitze, so
dass das Verhaltnis von Hauptwohnsitzen zu Nebenwohnsitzen gleich bleibt. Damit ergibt
sich fir das Jahr 2017 eine Einwohnerzahl von 56.778.

Stadt Menden 2007 2017 Veranderung 2020 Verdnderung
Einwohner exkl. Nebenwohnsitze 57.678 55.457 -3,85% 54.794 -5,0%
Einwohner inkl. Nebenwohnsitze 59.052 56.778 -3,85% 56.099 -5,0%

Beviélkerungsprognose fiir die Stadt Menden im Jahr 2017 und 2020, eigene Darstellung

Fir die Kaufkraftprognose muss tber das Gebiet der Stadt Menden hinaus auch eine Be-
rechnung der Einwohnerzahl fir das Einzugsgebiet des Mendener Einzelhandels erfolgen,
der wie unter 6.1 dargestellt auch die Stadte Frondenberg, Balve und Hemer sowie den
Stadtteil Simmern der Stadt Iserlohn umfasst. Die fur Menden angenommene Bevdlke-
rungsabnahme von 5 % bis 2020 wird im Mittel auch fir den lbrigen Einzugsbereich an-
genommen, so dass sich folgende Einwohnerzahlen im Jahr 2017 als Grundlage fir die
Kaufkraftprognose ergeben:

Bereich Betroffenes Stadtgebiet Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
2007 2007 2017 2017

mit NWS ohne NWS mit NWS ohne NWS

Eigenes Gemeindegebiet Menden 59.052 57.678 56.778 55.457
Nahbereich Fréndenberg 23.505 22.472 22.602 21.608
Mittlerer Verflechtungsbereich ~ Balve 12.510 12.312 12.029 11.839
Hemer 37.965 36.931 36.505 35.511

Iserlohn, Stadtt. Simmern 7.058 6.881 6.788 6.618

Gesamtes Einzugsgebiet 140.090 136.274 134.702 131.033

Beviélkerungsprognose fiir das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Menden im Jahr 2017, eigene Darstellung
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Die Abnahme von ca. 3,85 % bis zum Jahr 2017 bedeutet einen Bevdlkerungsverlust von
5.241 Einwohnern im gesamten Einzugsgebiet des Mendener Einzelhandels.

8.2  Okonomische Entwicklung

Um eine verldssliche Kaufkraftprognose fur das Jahr 2017 stellen zu kdnnen, mussen be-
stimmte Annahmen getroffen werden, wie sich die wirtschaftliche Entwicklung und das Ver-
halten der Verbraucher bis 2017 gestalten werden.

Es wird davon ausgegangen, dass sich der Verbraucher im Hinblick auf sein Spar- und Aus-
gabeverhalten fir die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,normal” verhalt. Die GMA
schatzt, dass die Sparquote langfristig bei ca. 13 % liegen wird. Sie geht ferner davon aus,
dass sich zwar umgerechnet auf den wertmaBigen Gesamtverbrauch reale Kaufkraftsteige-
rungen ergeben, der in den Einzelhandel flieBende Anteil des verfigbaren Einkommens
jedoch kunftig weiter zurlickgehen wird. Die realen Umsatzsteigerungen werden somit hinter
den Einkommenszuwéachsen zuriickbleiben, weil die Preise fir Dienstleistungen, Energie,
Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Ausgaben fur Einzelhandelswaren. Weiterhin
wird davon ausgegangen, dass sich die dem Einzelhandel zuflieBenden Einkommenszu-
wachse unterschiedlich auf die einzelnen Sortimente auswirken werden. Héhere Zuwéachse
werden dabei insbesondere fir Branchen aus dem Freizeitsektor prognostiziert.

Als Grundlage fur die Kaufkraftentwicklung nimmt die GMA an, dass sich das Bruttosozial-
produkt um ca. 1,0 — 1,5 % pro Jahr erhoht, die finanziellen Belastungen der privaten Haus-
halte durch Steuern, Abgaben etc. jedoch zunehmen, so dass der private Verbrauch nur un-
terdurchschnittlich ansteigen wird. Als gutachterlich ermitteltes Ergebnis werden aus diesen
Annahmen durchschnittliche einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahr 2017
in Hohe von 5.351 € (zu aktuellen Preisen) prognostiziert.™

8.3 Verhaltnis zu benachbarten Zentren

Wie bereits unter 3.1 beschrieben, liegen in der Umgebung Mendens zahlreiche Mittel- und
Oberzentren in relativ geringer Entfernung, so dass hier eine starke Wettbewerbssituation
gegeben ist. Der unter 6.1 abgegrenzte Einzugsbereich des Mendener Einzelhandels reicht
daher nicht weit Uber die Stadtgrenzen hinaus. Da eine wesentliche Veranderung der Sied-
lungs- und Versorgungsstruktur in absehbarer Zeit nicht zu erwarten ist, wird sich auch der
raumliche Einzugsbereich nicht weiter ausdehnen lassen.

Es erscheint jedoch méglich, innerhalb des derzeitigen Einzugsgebietes einen begrenzten
Ausbau der Marktbedeutung des Mendener Einzelhandels zu erreichen. Hierzu ist eine
bedarfsgerechte und stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Versorgungsangebotes notwendig.'
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8.4  Kaufkraftprognose

Der Kaufkraftprognose der GMA liegen die Bevdlkerungsprognose aus 8.1 sowie die
Verbrauchsausgabenprognose aus 8.2 zugrunde. Ferner wird angenommen, dass die regio-
nalen Kaufkraftkoeffizienten aus 6.3 unverandert bleiben. Differenziert nach Sortimenten
bzw. Warengruppen ergeben sich im Jahr 2017 die nachfolgenden Kaufkraftpotentiale:

Bereich Menden Nahbereich ﬂl\: glt:teurz;;l;; Gizzr;‘\;‘eﬁs)iiitn-

Sortiment/Warengruppe in Mio. €

Lebensmittel, Getranke 81,5 32,7 79,6 193,8
Bé&ckerhandwerk 9,6 3,9 9,4 22,9
Fleischerhandwerk 10,7 4,3 10,5 25,5
Hahrungs. utd 101,8 40,9 99,5 242,2
Drogerie-, Parflimeriewaren 11,6 4.7 11,4 27,7
Apotheken-, Sanitatswaren 23,9 9,6 23,4 56,9
Gesundheit, Korperpflege 35,5 14,3 34,8 84,6
Blumen, Pflanzen 4.4 1,8 4,3 10,5
Zoologischer Bedarf 2.1 0,8 2,0 49
Bicher, Zeitschriften 6,1 2,5 5,9 14,5
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 6,5 2,6 6,4 15,5
Spielwaren 3,1 1,2 3,0 7,3
Biicher, PBS, Spielwaren 15,7 6,3 15,3 37,3
Damenbekleidung 12,6 5,0 12,3 29,9
Herrenbekleidung 6,1 2,4 59 14,4
Kinderbekleidung 1,6 0,7 1,6 3,9
Wasche, Kurzwaren 71 2,8 6,9 16,8
Schuhe 7,4 3,0 71 17,5
Lederwaren 1,5 0,6 1,5 3,6
Sportartikel 42 1,7 4,2 10,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 40,5 16,2 39,5 96,2
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ElektrogroBgerate 5,3 2,1 51 12,5
Leucht__en, Elektroinstallation, - 28 1.1 28 6.7
zubehdr
Unterhaltungselektronik 6,8 2,8 6,6 16,2
Ton-, Bildtrager 3,7 1,5 3,6 8,8
Computer, Telekommunikation 6,2 2,5 6,1 14,8
Elektrowaren 24,8 10,0 24,2 59,0
Haushalts'waren, GPK, Ge- 6.0 24 5.9 143
schenkartikel
Mébel, Kiichen, Antiquitaten, 18,1 73 17.7 431
Kunst
Tapeten, Bodenbelage, Far- 85 34 8.3 202
ben, Lacke
H'elmtextlllen, Bettwaren, Gar- 55 2.2 54 13,1
dinen
Hausrat, Mébel, Einrichtung 38,1 15,3 37,3 90,7
Bau-, Heimwerker- und Gar- 17.0 6.8 16.6 404
tenbedarf
Foto 2,2 0,9 2,2 53
Optik 2,7 1,1 2,7 6,5
Uhren, Schmuck 3,3 1,3 3,2 7,8
Autozubehdr 7,1 2,8 6,9 16,8
Sportgerate 3,2 1,3 3,1 7,6
Sonstige Einzelhandelswaren 4,3 1,7 4,2 10,2
Sonstiger Einzelhandel 39,8 15,9 38,9 94,6
Konsumgiiter 200,9 80,6 196,3 477,8
Gesamte
Einzelhandelswaren 8027 e e Y

Prognostiziertes Kaufkraftpotential nach Sortimenten fiir das Jahr 2017, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Bausteine zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéin 2007, S. 16-17, eigene Darstellung

8.5 Umsatzprognose

Die Umsatzprognose fir den Mendener Einzelhandel erfolgt flr einen Zeitraum von zehn
Jahren und beruht auf zwei grundsatzlich unterschiedlichen Pramissen, die in Bezug auf die
Kaufkraftbindung unterschieden werden kénnen. Die Betrachtungen mit konstanten Marktan-
teilen sowie mit erweiterten Marktanteilen stellen zwei Entwicklungsvarianten fiir eine ver-

tragliche Einzelhandelsentwicklung der Stadt Menden dar.
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8.5.1 Konstante Marktanteile

Bei der Umsatzprognose mit konstanten Marktanteilen werden die in 6.7 ermittelten Werte
fr die Kaufkraftbindung zugrunde gelegt. Es wird davon ausgegangen, dass diese auch fir
das Jahr 2017 gelten, so dass die Versorgungsbedeutung Mendens im heutigen Umfang
erhalten bleibt und nicht ausgebaut werden kann.

Einzugsbereich Kaufkraftprognose 2017 | Kaufkraftbindung | Umsatz 2017
Menden 302,7 Mio. € 75 % 227,0 Mio. €
Kaufkraftzufluss 417,3 Mio. € 14 % 58,4 Mio. €
Umsatz gesamt 285,4 Mio. €

Umsatzprognose fir das Jahr 2017 bei konstanten Marktanteilen, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Bausteine zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéln 2007, S. 18, eigene Darstellung

Bei einer Prognose, die von einer unveranderten Marktposition Mendens und damit von kon-
stanten Marktanteilen ausgeht, kommt es im Jahr 2017 zu einer rucklaufigen Umsatzer-
wartung in Héhe von 0,9 %. Dies resultiert im Wesentlichen aus der zu erwartenden Bevdl-
kerungsentwicklung.

8.5.2 Erweiterte Marktanteile

Im Rahmen der Umsatzprognose mit erweiterten Marktanteilen wird davon ausgegangen,
dass die Versorgungsbedeutung Mendens nicht nur erhalten bleibt, sondern bis 2017 aus-
gebaut werden kann. Dem liegt die Annahme zugrunde, dass bis zu diesem Zeitpunkt Ange-
botsstruktur, Branchenmix und absatzpolitische MaBnahmen verbessert werden kdnnen.
Daher werden flr diese Prognose die Werte fir die Kaufkraftbindung der ortsansassigen
Kunden um sechs Prozentpunkte angehoben. Da sich die Attraktivitatssteigerung auch auf
die auswartigen Kunden auswirkt, wird fir diesen Bereich die Kaufkraftbindung um drei Pro-
zentpunkte erhoht.

Von der GMA wurden diese Entwicklungspotentiale aus der Versorgungsbedeutung und der
regionalen Wettbewerbssituation Mendens sowie unter Berlcksichtigung spezieller be-
triebswirtschaftlicher Anforderungen jeweils fir die einzelnen Sortimente abgeleitet. Hierbei
sehen die angesetzten Marktanteile Steigerungsraten zwischen ca. 0 % bei Lebensmitteln
und ca. 20 % bei Mébeln vor.'®
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Einzugsbereich Kaufkraftprognose 2017 | Kaufkraftbindung | Umsatz 2017
Menden 302,7 Mio. € 81 % | 245,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss 417,3 Mio. € 17 % 70,9 Mio. €
Umsatz gesamt 316,1 Mio. €

Umsatzprognose fiir das Jahr 2017 bei erweiterten Marktanteilen, GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéin
2007, S. 19, eigene Darstellung

Die Prognose auf der Grundlage der erweiterten Marktanteile kommt im Ergebnis zu einer
Umsatzsteigerung von ca. 10 % im Jahr 2017 gegenlUber dem Basisjahr. Dies entspricht ei-
ner Erhéhung des Umsatzvolumens zu aktuellen Preisen um ca. 28,1 Mio. €.

8.5.3 Entwicklungsvarianten
Werden die beiden Ergebnisse gegenlbergestellt, die sich aus den unterschiedlichen An-

nahmen bezuglich der Marktanteile ergeben, so sind erheblich Umsatzunterschiede zu er-
kennen.

Varianten Menden Kaufkraftzufluss Gesamt
2007 — Basisjahr 228,2 Mio. € 59,8 Mio. € 288,0 Mio. €
2017 — Konstante Marktanteile 227,0 Mio. € 58,4 Mio. € 285,4 Mio. €
2017 — Erweiterte Marktanteile 245,2 Mio. € 70,9 Mio. € 316,1 Mio. €

Umsatzprognose fiir das Jahr 2017 bei unterschiedlichen Marktanteilen, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Bausteine zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), Kéin 2007, S. 20, eigene Darstellung

Die Entwicklungsvarianten fur den Umsatz des Mendener Einzelhandels im Jahr 2017 liegen
zwischen 285,4 Mio. € und 316,1 Mio. €. Der prognostizierte Umsatz flir die erweiterten
Marktanteile liegt damit um ca. 10,8 % hoher als der fur die konstanten Marktanteile. Um
diese Kaufkraft abschépfen zu kénnen, sind jedoch die bereits unter 8.5.2 angesprochenen
Voraussetzungen zu erfillen, damit Menden seine Versorgungsstellung innerhalb des
regionalen Wettbewerbs verbessern kann.
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9 Kunftiger Verkaufsflachenbedarf

9.1 Entwicklungsvarianten

In Analogie zur Umsatzprognose kann auch fir den kinftigen Verkaufsflachenbedarf ein
Entwicklungskorridor angegeben werden, dessen Eckwerte von konstanten bzw. erweiter-
ten Marktanteilen ausgehen. Die Berechnung des Verkaufsflachenzusatzbedarfes durch
die GMA erfolgt mit Hilfe der Werte aus der Umsatzprognose unter Verwendung von durch-
schnittlichen Verkaufsflachenproduktivitdtswerten des leistungsféhigen Einzelhandels, die im
Durchschnitt bei ca. 2.800 - 2.900 € pro m? Verkaufsflache liegen. Diese Modellrechnung
zeigt zwei versorgungsstrukturell sinnvolle Entwicklungsvarianten fur die sortimentsbe-
zogene Verkaufsflachenausstattung auf, die auf die Stadt Menden und ihren Einzugsbereich
abgestimmt sind.

Varianten Zuwachs Yerk:lufsflache Zuwachs \_ler:(aufsflache
inm in %

2017 — Konstante Marktanteile 500 0,5

2017 — Erweiterte Marktanteile 11.000 10,9

Verkaufsfldchenbedarf bis 2017 bei unterschiedlichen Marktanteilen, eigene Darstellung

Bei der Variante mit konstanten Marktanteilen besteht lediglich ein Entwicklungsspielraum
von 500 m2, was einem Verkaufsflachenzuwachs von ca. 0,5 % entspricht. Da die unter 8.1
dargestellte ricklaufige Bevélkerungsentwicklung auch eine ricklaufige Kaufkraftentwicklung
hervorruft, ist unter den in dieser Variante getroffenen Annahmen ein groBerer Verkaufsfla-
chenzuwachs wirtschaftlich nicht rentabel.

Im Gegensatz dazu steht bei der Variante mit erweiterten Marktanteilen ein Entwicklungs-
spielraum von 11.000 m? bis zum Jahr 2017 zur Verfigung. Die Verkaufsflache wirde sich
damit um ca. 10,9 % vergrdBern. Voraussetzung fir diese Entwicklung ist jedoch die unter
8.5.2 genannte gesteigerte Marktbedeutung Mendens und damit einhergehende Umsatzstei-
gerungen. Nur dadurch kénnen trotz steigender Verkaufsflachen die notwendigen Flachen-
produktivitdtswerte gehalten werden. Wird die angestrebte Kaufkraftbindung nicht erreicht,
drohen durch den Riickgang der Flachenproduktivitat vermehrt BetriebsschlieBungen. '’

9.2  Verkaufsflachenbedarf nach Sortimenten bei erweiterten Marktanteilen
Um die Versorgungsbedeutung Mendens als Mittelzentrum kinftig erhalten und weiter aus-

bauen zu kénnen, wird von der GMA die Variante mit den erweiterten Marktanteilen als rea-
lisierbar und versorgungsstrukturell wilnschenswert beurteilt. ,Im Rahmen einer offensi-
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ven, zentralitdtsstarkenden Strategie sollte die Einzelhandelsentwicklungspolitik auf eine
Expansion der Verkaufsflache um ca. 11.000 m? bis zum Jahre 2017 mit entsprechenden
Sortimentsergénzungen ausgerichtet werden. '

Die GMA schlagt daher zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in Menden die in der
nachfolgenden Tabelle aufgeflhrten Ergédnzungen vor. Sie wurden im Rahmen von Modell-
rechnungen zur Komplettierung der Verkaufsflachenausstattung ermittelt.

e e el
Sortiment Verkaufsflachenzusatzbedarf in m?
Nahrungs- und Genussmittel 300 - 300
Gesundheit, Kérperpflege 100 - 100
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 100 - 100
Bicher, PBS, Spielwaren 600 - 600
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.000 - 2.000
Elektrowaren 700 300 1.000
Hausrat, Mébel, Einrichtung 900 4.600 5.500
Sonstiger Einzelhandel 400 1.000 1.400
Einzelhandel gesamt 5.100 5.900 11.000

Verkaufsflachenzusatzbedarf bis 2017 nach Sortimenten bei erweiterten Marktanteilen, GMA Gesellschaft flir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandelskonzept der Stadt Menden (Sauerland), K6in 2007, S. 22, eigene Darstellung

Aus dem errechneten Verkaufsflachenzusatzbedarf bis 2017 ist erkennbar, dass bei vielen
Sortimenten noch Entwicklungspotentiale vorhanden sind.

Dies gilt jedoch nicht fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, fir das ein zusétzlicher
Bedarf von lediglich 300 m2 ermittelt wurde. Dieser begrenzte Spielraum erklart sich durch
die bereits heute vorhandene Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung der Stadt
Menden in diesem Bereich. Die Ansiedlung neuer oder die Erweiterung vorhandener Betrie-
be kénnte daher zu Umsatzumverteilungen und SchlieBungen vorhandener Markte fihren.
Diese Veranderungen in der Versorgungsstruktur sollten jedoch flrr eine gezielte Verbesse-
rung der wohnortnahen Grundversorgung genutzt werden. Die GMA empfiehlt daher ein
nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtetes Standortkonzept fiir das begrenzte Ent-
wicklungspotential im Lebensmittelbereich. Dem wird unter Kapitel 12 dieses Einzelhandels-
konzeptes entsprochen.

Auch die Warengruppen Gesundheit/Kérperpflege sowie Blumen/Pflanzen/zoologischer Be-
darf, die beide der Nahversorgung zugerechnet werden missen, weisen mit jeweils 100 m?2
Zusatzbedarf nur einen geringen Erweiterungsspielraum auf. Die Verkaufsflachen sollten im
Rahmen von bestandssichernden MaBnahmen in den zentralen Versorgungsbereichen ge-
nutzt werden und somit die wohnortnahen Grundversorgung verbessern.
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Im Unterschied zur Nahversorgung ist im mittelfristigen Bedarf der Entwicklungsspielraum
wesentlich gréBer. Bei den Sortimenten Bicher/Papier-, Blro-, Schreibwaren/Spielwaren
wird eine Erweiterung der Verkaufsflache um 600 m? als wirtschaftlich tragfahig und versor-
gungsstrukturell sinnvoll eingeschatzt. Diese Potentiale sollten zur Starkung der Mendener
Innenstadt genutzt werden.

Dies gilt auch fiir die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sport. Der Verkaufsflachenzusatzbe-
darf kann zur Erweiterung vorhandener oder Ansiedlung neuer Betriebe im zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt genutzt werden. Von der GMA wurde hier eine weitergehende
Differenzierung des Zusatzkontingentes vorgenommen, so dass fur Bekleidung demnach
1.200 m2, fir Schuhe/Lederwaren 450 m2 und fir Sportartikel 350 m? angesetzt werden.

Da derzeit nicht nur im Innenstadtzentrum Menden, sondern auch im Stadtteilzentrum
Lendringsen Waren des mittelfristigen Bedarfs angeboten werden, sollte ein Teil des Ver-
kaufsflachenzusatzbedarfes zur nachhaltigen Starkung des Stadtteilzentrums verwendet
werden, da dessen langfristiger Erhalt in der heutigen Funktion stadtstrukturell sinnvoll und
erwinscht ist.

Bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfs wurde fir das Sortiment Elektrowaren
eine Erganzungsflache von 1.000 m2 errechnet. Hiervon entfallen 700 m2 auf zentrenrelevan-
tes Sortiment und 300 m? auf nicht zentrenrelevantes Sortiment, so dass aufgrund des Uber-
wiegend zentrenrelevanten Sortimentes die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der In-
nenstadt erfolgen sollte.

Auch fir die Sortimente Hausrat/Mdbel/Einrichtung wurden vom Gutachter differenzierte Be-
rechnungen vorgenommen. FUr die zentrenrelevanten Sortimente Haushaltswaren, Glas,
Porzellan, Keramik und Heimtextilien wurde eine Verkaufsflachenerweiterung von 900 m?
empfohlen. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflachenausstattung im Bestand
entfallt der weitaus groéBte Zusatzbedarf aller Sortimente mit 4.500 m? auf den Mébeleinzel-
handel. Er macht damit immerhin mehr als 40 % des gesamten Bedarfs in der Variante mit
erweiterten Marktanteilen aus. Sollte sich in Menden ein regional bedeutsamer Mébelanbie-
ter ansiedeln, so sind wegen des erweiterten Marktgebietes ggf. noch dariber hinaus ge-
hende Verkaufsflachenkontingente im Einzelfall zu prifen.

Wegen der sehr unterschiedlichen Zusammensetzung im Segment des Sonstigen Einzel-
handels musste auch hier eine weitere Differenzierung vorgenommen werden. Fir den Bau-
und Heimwerkerbedarf sieht die GMA eine wirtschaftliche Tragfahigkeit von 400 m2 im Rah-
men der Eigenentwicklung ansassiger Betriebe. Bei Sportgeraten und Autozubehér wurde
ein Zusatzkontingent von 600 m? errechnet. Diese Sortimente sind nicht zentrenrelevant und
kénnen auch auBerhalb der abgegrenzten Versorgungsbereiche untergebracht werden. Da-
gegen mussen die Sortimente Optik, Uhren und Schmuck als zentrenrelevant bezeichnet
werden. Fiir sie sollen weitere 400 m2 Verkaufsflache genutzt werden. ™
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9.3  Uberschreitung des prognostizierten Entwicklungsspielraums

Die in den beiden Varianten der Modellrechnung unter 9.1 ermittelten Verkaufsflachenzu-
wachse mussen als grobe Orientierungswerte verstanden werden. Sie geben das MaB fir
eine wirtschaftlich tragfahige und versorgungsstrukturell sinnvolle Erweiterung der in
Menden derzeit vorhandenen Verkaufsflachen an. Wird es eingehalten, ist keine Umvertei-
lung flr den ansassigen Einzelhandel zu erwarten. Die von der GMA ermittelten Zusatzkon-
tingente sind also nicht als Obergrenze der Verkaufsflachenentwicklung aufzufassen. Wenn
sie jedoch Uberschritten werden, sind Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Einzelhand-
ler zu erwarten. Hier ist jeder Einzelfall unter versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen
Aspekten im Einzelfall zu bewerten.?
Eine unmittelbare Umsetzung dieser
Vorgaben ist mit den Mitteln der Bau-
leitplanung nicht maéglich, da nicht in
den marktwirtschaftlichen Wettbe-
werb eingegriffen werden kann und
soll. Die planungsrechtlichen Steue-
rungsmaoglichkeiten missen sich daher
auf die Lenkung der Investitionen an
stadtebaulich gewlinschte Standorte
beschranken. Es ist somit grundsatzlich
maoglich, an geeigneten Standorten ge-
zielt zusatzliche Verkaufsflachen zu
férdern. Geht das Angebot Uber das wirtschaftlich tragfahige MaB hinaus, kann unter den
richtigen Rahmenbedingungen eine Umverteilung zugunsten eines bestimmten Standortes
erreicht werden. Hierbei sind insbesondere die in den Kapiteln 11 und 12 genannten zentra-
len Versorgungsbereiche und priorisierten Standorte der flachendeckenden Nahversorgung
zu starken.

Es muss jedoch auch bewusst sein, dass durch eine Umverteilung andere Bereiche der
Stadt benachteiligt werden kénnten. Daher ist grundsétzlich eine Einzelfallbetrachtung er-
forderlich, ob die mit einer gezielten Uberschreitung des wirtschaftlich tragfihigen Verkaufs-
flachenbestandes angestrebten Ziele auch erreicht werden kénnen.

Einkaufswagen
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10 Kiriterien der Bewertung von Einzelhandelsstandorten

Im Rahmen der drei unter 2.3 definierten Ziele wurden insgesamt 35 einzelne Standorte im
Mendener Stadtgebiet untersucht. Um diese in Ubersichtlicher und nachvollziehbarer Form
bewerten zu kénnen, wurden einige Kriterien ausgewahlt, durch die die Standorte beschrie-
ben und differenziert dargestellt werden kénnen.

Die Bewertung beginnt stets mit den Kriterien Standort, Nutzung des Standorts und Nut-
zung der Umgebung. Hierdurch sollen die raumliche Lage und die Einbindung in die néhere
Umgebung beschrieben werden, damit auch nicht Ortskundigen ein Eindruck der jeweiligen
Flache vermittelt werden kann. Dies wird fiir jeden einzelnen Standort durch zwei Fotos, ein
Luftbild und eine Abbildung der Deutschen Grundkarte untersttzt.

AusschlieBlich im Kapitel zur rdumlichen Steuerung von Fachmarkten wurden die in der na-
heren Umgebung eines Standortes vorhandenen Einzelhandelsbetriebe genannt. Dies
erfolgte, um bereits vorhandene Ansétze fir mdgliche Sonderstandorte zu ermitteln. Im Kapi-
tel zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ist dies nicht notwendig, da alle Standor-
te aufgrund ihrer Lage innerhalb der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche immer von
Einzelhandelsbetrieben umgeben sind. Genau umgekehrt verhalt es sich im Kapitel zur Si-
cherung der flachendeckenden Nahversorgung. Dort sind in der Umgebung der untersuchten
Ergadnzungsstandorte in der Regel keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden, so dass auch
hier auf dieses Kriterium verzichtet werden kann.

Fir alle 35 Standorte einheitlich wurde zur Beurteilung der verkehrlichen Aspekte eine
uberwiegend standardisierte Bewertung gewahlt. In Abhangigkeit von der jeweiligen Branche
und dem Sortiment spielen die Verkehrsmittel, die der Kunde fir seine Fahrt zu einem Ein-
zelhandelsstandort benutzt, eine unterschiedliche Rolle. Mit steigender GrdBe des Einzugs-
bereiches steigt die Bedeutung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) im Vergleich zum Rad- und FuBverkehr. Ausschlagge-
bend fiir die Qualitat der ErschlieBung sind insbesondere die nachfolgend aufgefihrten Krite-
rien:

Kfz-Verkehr | - begrenzende Faktoren aufgrund der Lage im StraBennetz(Knotenpunkte/StraBennetz)
- negative Auswirkungen des Kfz-Verkehrs (Belastungen fiir Wohnbevélkerung etc.)

OPNV - Entfernung zu Haltestellen
- Bedienungs-Frequenzen

Radverkehr | - Einbindung in das gesamtstadtische Radverkehrsnetz
- Bevdlkerungs-Dichte in einem 3 km-Umkreis

- Topographie

- Gefahrenpunkte in der Umgebung

FuBverkehr | - Einbindung in das FuBwegenetz
- Gefahrenpunkte in Umgebung
Kriterien der verkehrlichen Bewertung von Einzelhandelsstandorten, eigene Darstellung
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Die verkehrliche Bewertung berlcksichtigt neben der Erreichbarkeit des Standortes auch
sein Kfz-Verkehrspotenzial. Stellt die Erreichbarkeit mit den einzelnen Verkehrsmitteln den
Kunden in den Mittelpunkt der Betrachtung, so handelt es sich beim Kfz-Potenzial um einen
Standortfaktor fir den Anbieter. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die ange-

wendeten Kriterien sowie ihre Einstufung in ein Beurteilungsraster.

Beurteilung gut ausreichend

Kriterium v o

Erreichbarkeit :OS;E;\;:%%%ZQ;?;T;? SSE Mittlere Bevélkerungsdichte, Nicht integrierte Lage, erhebliche

FuBverkehr ’ P keine Gefahrenpunkte Gefahrenpunkte
te, gutes FuBwegenetz

n .. | Direkte Anbindung an Radver- Stark bewegte Topographie, . .

Erreichbarkeit . Keine Anbindung an Radver-

Radverkehr kehrsnetz ohne G_efahrenpunkte, Anbindung an Radverkehrgnetz kehrsnetz, Gefahrenpunkte
ebene Topographie ohne Gefahrenpunkte erreichbar

Erreichbarkeit | Haltestelle in max. 200 m, mind. Haltestelle in max. 200 m, Stun- Haltestelle mehr als 200 m ent-

OPNV Y2-Stunden-Takt dentakt fernt, kein Takt

Erreichbarkeit | D'rekte Anbindung an Vorfahrt- Kurze Entfernung zum Vorfahrt- S;g?32nirggfrmjggsif/imKZg;Egtz-
straBennetz, leistungsfahige straBennetz, leistungsfahige M P A

Kfz Uberschreitung bei anliegenden
Knotenpunkte Knotenpunkte Knoten

Kfz-Potenzial Kfz-Starke anliegender StraBe Kfz-Starke anliegender StraBe Kfz-Starke anliegender StraBe
> 10.000 Kfz/Tag 5.000 - 10.000 Kfz/Tag < 5.000 Kfz/Tag

Beurteilungsraster der verkehrlichen Bewertung von Einzelhandelsstandorten, eigene Darstellung

AnschlieBend erfolgt fir alle Standorte eine kurze planungsrechtliche Einschatzung. Zu-
nachst werden die jeweiligen Darstellungen des Flachennutzungsplanes bzw. Festsetzungen
eines Bebauungsplans benannt, wenn ein solcher vorhanden ist. Unter MaBnahmen werden
an dieser Stelle die planungsrechtlichen Voraussetzungen angefihrt, die flr die Realisierung
eines Einzelhandelsvorhabens an dem jeweiligen Standort notwendig sind. In Abhangigkeit
von GrdBe und Inhalt des Vorhabens kénnen sich allerdings im Einzelfall Abweichungen
hiervon ergeben. Dies kann jedoch nur bei Vorliegen eines konkreten Antrages genau beur-
teilt werden, so dass die hier genannten Voraussetzungen als erste grobe Einschatzung an-
gesehen werden missen.

Unter Besonderheiten und Restriktionen wurden diejenigen Eigenschaften der Standorte
zusammengefasst, die sich den anderen Kriterien entziehen. Sie weisen in Bezug auf ihren
Inhalt eine sehr groBe Bandbreite auf.

Ein Fazit wurde nur fir die Entwicklungsstandorte im Kapitel zur Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche gezogen, da hier meist mehrere Standorte innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs gemeinsam betrachtet wurden. Unter den anderen Zielen wurden die je-
weiligen Standorte immer separat bewertet und nicht mit anderen Standorten zusammenge-
fasst.
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11 Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

11.1 Notwendigkeit

Die Erhaltung und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Menden besitzen
eine hohe stadtebauliche Bedeutung. Sie dienen der Starkung der Innenentwicklung so-
wie der Erhaltung der urbanen Qualitdten der Stadt. Attraktive und lebendige Innenstadte
und Nebenzentren leisten einen wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitat der Bewohner.
Die gewachsenen Einzelhandelsstandorte besitzen eine lange Tradition und vermitteln so ein
groBes Stick ldentifikation zwischen den Blrgern und ihrer Stadt. Diese besonderen Quali-
taten der Stadt sollen nicht durch groBflachige Einzelhandelsansiedlungen auf der ,griinen
Wiese* gefahrdet werden.

Die vergleichsweise gute Erreichbarkeit der Zentren mit den unterschiedlichen Verkehrs-
mitteln erfahrt vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung zuklnftig eine beson-
dere Bedeutung, da die Versorgung von Menschen mit geringerer Mobilitat hier besser si-
chergestellt werden kann.

Das unter 2.3.1 definierte Ziel entspricht auch der Zielrichtung des im Juni 2007 novellierten
Landesentwicklungsprogrammes (LEPro). So dirfen z.B. Standorte von Einkaufszentren,
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Warensortimenten kinftig nur noch in Hauptzentren (Innenstadte) und
Nebenzentren (Stadtteilzentren) liegen, die tUber ihre Wohnfunktion hinaus noch weitere An-
gebote vorhalten. Die zentralen Versorgungsbereiche legen die Gemeinden raumlich und
funktional selbst fest.

Auch die Anderung des Baugesetzbuches zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, hat u.a. die Sicherung
zentraler Versorgungsbereiche als Zielsetzung. Wie bereits unter 5.3 beschrieben, kann
hierdurch kunftig ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden, der in unbeplanten Innen-
bereichen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gezielt Bestimmungen Uber die Zulas-
sigkeit insbesondere von Einzelhandelsbetrieben trifft.

Diese neuen gesetzlichen Vorgaben und Instrumente bieten im Zusammenhang mit dem
Einzelhandelskonzept die Mdglichkeit, aus der reinen Reaktionsposition herauszukommen
und eine aktive und konstruktive Ansiedlungspolitik zu betreiben.

11.2 Systematik und Definition
Das Oberverwaltungsgericht des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seinem Urteil vom

11.12.2006 erstmals eine Definition des Begriffes ,zentraler Versorgungsbereich® aufge-
stellt:

64



STADT L MENDEN

M SAUERLAND

,Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Ge-
meinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die
fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeinde-
gebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.* *'

Ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, ist dabei nicht ausschlieBlich eine Frage des
tatsachlichen Vorhandenseins von Einzelhandelsbetrieben. Zu berlcksichtigen sind ggf.
auch die planerischen Zielvorstellungen einer Gemeinde, ein Gebiet durch gezielte An-
siedlung von Einzelhandelsnutzungen zu einem zentralen Versorgungsbereich zu entwi-
ckeln.

Im Urteil wurde ferner deutlich gemacht, dass in Abhangigkeit von der konkreten Versor-
gungsfunktion unter einem zentralen Versorgungsbereich nicht nur Zentren fur die gemein-
deweite oder Ubergemeindliche Versorgung zu verstehen sind, sondern auch Grund- und
Nahversorgungszentren unter diesen Begriff zu fassen sind. Die einzelnen Zentrentypen
wurden wie folgt definiert:

- ,Innenstadtzentren, die einen gréBeren Einzugsbereich, in der Regel das gesamte
Stadtgebiet und ggf. sogar dariber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfris-
tigen Bedarf angeboten wird,

- Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte Bezirke gréBe-
rer Stadte, versorgen und in denen regelmaBig ein zumindest breiteres Spektrum von
Waren flr den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird, sowie

- Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Re-
gel nur bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen
und in denen regelméaBig vorwiegend Waren fur den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fiir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.” %

GemaB dieser Gliederung sind die zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt haufig in ein
arbeitsteiliges, hierarchisch gestuftes Zentrenmodell eingeordnet. Das typische Zentren-
modell einer gréBeren Stadt kennt meist vier unterschiedliche Zentrentypen, die als zentrale
Versorgungsbereiche bezeichnet werden kdénnen und gelegentlich mit unterschiedlichen
Begriffen belegt sind:

- Stadtzentrum/Hauptzentrum/Innenstadtzentrum/City

- Stadtteilzentren/Nebenzentren/Stadtbezirkszentren

- Grundversorgungszentren/Ortsteilzentren

- Nahversorgungszentren/Quartiersversorgungszentren
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Stadt-
Zentrum

Stadtteilzentren

Grundversorgungszentren

Mahwversorgungszentren

Sonderstandorte des
groftfldchigen Einzelhandels

Einzugsbereich und Ausstrahlung

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Gestuftes Zentrenmodell der zentralen Versorgungsbereiche, Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwe-
sen des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.), Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte / Zentrale Versorgungsberei-
che. Eine Umfrage unter den Stédten und Gemeinden des Landes NRW, Dortmund 2006, S. 22

In kleineren Gemeinden sind meist nicht alle aufgefihrten Zentrentypen anzutreffen. Dort
existiert ggf. nur ein einziger zentraler Versorgungsbereich. In Abhangigkeit von den jeweili-
gen lokalen Gegebenheiten kdnnen sich weitere Abweichungen von diesem Zentrenmodell
ergeben.

Vereinzelt werden in Einzelhandelskonzepten auch solitare Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen, die lediglich einen oder wenige Betriebe umfassen. Hier ist dann jeweils im
Einzelfall genau zu prifen, ob die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich gerechtfertigt
ist.?

Im Zwischenbericht Marz 2007 wurden die zentralen Versorgungsbereiche auf der Grundla-
ge der Bestandserfassung aller Einzelhandelsnutzungen abgegrenzt. Im Rahmen der Betei-
ligung von Tragern offentlicher Belange hat sich jedoch herausgestellt, dass dies nicht das
{iberwiegende Kriterium sein soll. Daher wurden bei der Uberarbeitung der Abgrenzung zu-
satzliche Kriterien einbezogen. Dies entspricht auch dem Inhalt des novellierten Landesent-
wicklungsprogramms, das neben der Wohnfunktion folgende Kriterien auflistet:

— ,ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels und

— eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten All-
gemeinen Siedlungsbereichs und

— eine gute verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz.“*

Anhand dieses erweiterten Kriterienkatalogs wurden die raumlichen Abgrenzungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche Uberarbeitet. Da wesentlich mehr Funktionen einzubeziehen wa-
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ren, mussten die Bereiche deutlich vergréBert werden. Dies tragt der Tatsache Rechnung,
dass es sich z.B. bei der Mendener Innenstadt um einen historischen Ortskern mit einer
jahrhundertealten Tradition handelt. Er ist ein Ort des 6ffentlichen Lebens und wichtiger so-
zialer Treffpunkt der Stadt. Nach einem Hinweis im Rahmen der Beteiligung von Tragern
offentlicher Belange wurden auch potentielle Erweiterungsflachen von den neuen Abgren-
zungen erfasst, um den zentralen Versorgungsbereichen einen Entwicklungsspielraum ge-
ben zu kénnen. Sie sollen ausdriicklich nicht nur auf den Bestand festgeschrieben werden.

11.3 Vorhandene Zentrenstruktur in Menden

Die Analyse der stadtebaulichen Strukturen in Menden hat ergeben, dass hier ein dreistufi-
ges Zentrenmodell als angemessen betrachtet werden kann. Als Hauptzentrum muss die
Mendener Innenstadt eingestuft werden, da hier die fir die Stadt wichtigsten Einrichtungen
des Handels, der 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen sowie der Gastronomie konzen-
triert sind. Der Funktion eines Mittelzentrums entsprechend wird hier ein breites Spektrum an
Waren fur den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten. Folgerichtig ist dieser Be-
reich im Flachennutzungsplan der Stadt Menden als Siedlungsschwerpunkt | dargestellt.

Auf der Ebene der Stadtteilzentren besitzt nur das als Siedlungsschwerpunkt Il dargestellte
Zentrum in Lendringsen eine dieser Hierarchiestufe entsprechende Ausstattung. Das Ange-
bot sowohl des Einzelhandels als auch der o6ffentlichen, privaten und gastronomischen
Dienstleistungen geht hier tber eine Grundversorgung hinaus und deckt teilweise auch den
mittelfristigen Bedarf ab.

Der Siedlungsschwerpunkt Il in Bésperde besitzt dagegen nur eine geringe Ausstattung mit
Angeboten des Einzelhandels sowie der 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen, so dass
hier eine Einordnung als Grund- und Nahversorgungszentrum angemessen ist. Die Analyse
der stadtebaulichen Strukturen in Menden jedoch hat ergeben, dass Uber diese drei Zentren
hinaus, die bereits als Siedlungsschwerpunkte im Flachennutzungsplan dargestellt sind,
noch weitere Zentren vorhanden sind. Dabei handelt es sich um die Bereiche Lahrfeld, Pa-
penbusch und Platte Heide, die alle als Grund- und Nahversorgungszentrum eingeordnet
werden kdénnen, da sie nur einen kleineren Einzugsbereich versorgen und vorwiegend Wa-
ren fUr den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs an-
bieten. Eine Differenzierung dieser Hierarchiestufe ist nicht sinnvoll, da hier ohnehin insge-
samt nur vier Zentren vorliegen und anhand nachvollziehbarer Kriterien kaum noch Unter-
scheidungen getroffen werden kdnnen.

Nicht als Grund- und Nahversorgungszentren eingeordnet wurden Einzelstandorte sowie
Standorte, die keinen Wohngebieten zugeordnet sind und damit keinen ausreichenden fuB-
laufigen Einzugsbereich aufweisen. Sie befinden sich haufig in gewerblich gepragten Gebie-
ten und sind daher Uberwiegend auf Kunden fixiert, die mit dem Auto zum Einkauf kommen.
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Sie erflllen damit nicht die Voraussetzungen zur Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereiches.

So ergeben sich fir die Stadt Menden insgesamt sechs zentrale Versorgungsbereiche,
die nachfolgend als Zentrenstruktur graphisch dargestellt sind:

Stadt-
zentrum:
1
Innenstadt
Menden mit
Erganzungsbereichen

Stadtteilzentrum:

2
Innenstadt Lendringsen

Grund- und Nahversorgungszentren:

3 4 5 6
Bosperde Am Papenbusch Lahrfeld Platte Heide

Zentrenstruktur der zentralen Versorgungsbereiche in Menden, eigene Darstellung

In diesen sechs zentralen Versorgungsbereichen konzentriert sich ca. ein Drittel der in Men-
den vorhandenen Verkaufsflache. Dies ist ein Beleg fir die wichtige Stellung der Bereiche
als Standorte der verbrauchernahen Versorgung der Einwohner mit Waren der unterschiedli-
chen Bedarfsstufen.

Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsflaiche im zentra- | Anteil an der Gesamtver-
len Versorgungsbereich kaufsflache

in m? in %

Innenstadtzentrum Menden 22.268 21,6
Stadtteilzentrum Lendringsen 9.761 9,5
Grund- und Nahversorgungszentrum Bésperde 228 0,2
Lahrfeld 315 0,3

” Papenbusch 1.165 1,1

” Platte Heide 285 0,3

Gesamt 34.022 33,0

Verkaufsfldche in den zentralen Versorgungsbereichen, eigene Darstellung
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Ein groBer Teil der auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorhandenen Verkaufs-
flachen konzentriert sich auf die drei Bauméarkte sowie die beiden SB-Warenh&user. Allein
diese finf Anbieter vereinigen insgesamt 35.017 m2 Verkaufsflache auf sich. Dies entspricht
einem Anteil von 33.9 % der gesamten Verkaufsflache in Menden, wodurch der Anteil dieser
finf Betriebe gréBer ist als der Anteil aller sechs zentralen Versorgungsbereiche zusammen.
Ubrig bleibt ein weiteres Drittel an Verkaufsflache, das iiber das Stadtgebiet verteilt ebenfalls
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Somit befindet sich doppelt so viel Ver-
kaufsflache auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wie innerhalb.

11.4 Innenstadtzentrum Menden

Die Mendener Innenstadt ist im Flachennutzungsplan als Siedlungsschwerpunkt | dargestellt
und bildet den wichtigsten zentralen Versorgungsbereich im Stadtgebiet. Art und Umfang
sowohl des Einzelhandelsangebotes als auch des Angebotes an privaten und 6éffentlichen
Dienstleistungen sind im Vergleich zu den anderen Zentrentypen deutlich am gréBten. Das
Einzelhandelsangebot des Innenstadtzentrums liegt hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache
und des Umsatzes deutlich vor den anderen Zentren Mendens.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadizentrum kann
der Karte 4 entnommen werden. Der Kernbereich umfasst den ca. 650 Meter langen Ab-
schnitt zwischen der Unnaer StraBe ab der Einmindung PoststraBe Uber die gesamte
HauptstraBe hinweg bis zur KolpingstraBe in
Héhe der Einmindung  Kapellenstra-
Be/BaustraBe. Als zweite Innenstadtachse
wurde die BahnhofstraBe inklusive ihrer End-
punkte Bahnhof und St. Vincenz-Kirche ein-
bezogen. Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegen auch die wichtigen
Angebote an 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungen wie das Rathaus oder die Haupt-
stelle der Sparkasse. Grundséatzlich wurde
versucht, durch die Abgrenzung keine zu-
sammenhangenden StraBenziige zu teilen, sondern die Grenzen des Bereichs mdglichst
immer entlang der StraBen zu ziehen. Das Parkhaus Nordwall sowie der Personenbahnhof
wurden aufgrund ihrer besonderen Verkehrsbedeutung flr die Innenstadt einbezogen. Die
beiden Stadtkirchen St. Vincenz und Heilig Geist sind wegen ihrer besonderen stadtebauli-
chen und seelsorgerischen Bedeutung aufgenommen worden.

Ein groBer Teil dieses Gebietes ist als FuBgangerzone oder wenigstens als verkehrsberu-
higter Bereich ausgewiesen, so dass fur die Kunden ein nahezu ungestérter Aufenthalt im
StraBenraum mdoglich ist. Hier liegt eine sehr hohe Dichte von Einzelhandelsnutzungen vor,

Unnaer StraBe
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wobei insbesondere das starke Vorkommen des Sortiments Bekleidung, Schuhe, Sport fur
den zentralen Bereich der Innenstadt typisch ist. Hinzu kommt die stadtebauliche Attraktivitat
der historischen Gebaude (z.B. St. Vincenz-Kirche, Altes Rathaus), die diesem Bereich eine
sehr hohe Aufenthaltsqualitat verleihen.
Entlang der Unnaer StraBe bis zur Markischen StraBe (Unterstadt) sowie entlang der Kol-
pingstraBe bis zur Balver StraBe (Oberstadt) wurden unmittelbar anschlieBend an den Kern-
bereich des zentralen Versorgungsbereiches zwei Erganzungsbereiche festgelegt. Sie sind
ebenfalls durch einen relativ hohen Besatz mit Einzelhandelsgeschaften gepragt, auch wenn
sie sich im Hinblick auf das angebotene Sortiment deutlich vom Kernbereich unterscheiden.
FuBgangerzonen, verkehrsberuhigte Bereiche und stadtebaulich dominante Geb&ude sind
nicht vorhanden. Hier liegt haufig eine Durchmischung der Einzelhandelsangebote mit
Angeboten an privaten Dienstleistungen wie z.B. Banken und Versicherungen vor. Ein dritter
Erganzungsbereich wurde entlang der BodelschwinghstraBe bis zur PoststraBe definiert. Er
umfasst auch den Bereich des ehem. Guterbahnhofs bis zur Verlangerung der StraBe Am
Honneufer. Durch die geplanten und z.T. bereits genehmigten Vorhaben ist schon heute
absehbar, dass auch auf diesen Flachen fir die Innenstadt wichtige Erganzungsnutzungen
realisiert werden.
Die drei Erganzungsbereiche besitzen jedoch nicht die gleiche Wertigkeit als Einzelhan-
delsstandort wie der Kernbereich. Sie erflllen aber trotzdem wichtige Funktionen fir die Ge-
samtstadt, so dass auch sie zum zentralen Versorgungsbereich gezahlt werden missen. Da
sie im Hinblick auf ihre unterschiedlichen Nut-
zungen den Kernbereich erganzen, aber ohne
ihn in der vorhandenen Form nicht existieren
kébnnen, wurde fir diese Gebiete der Begriff
»Erganzungsbereich“ gewahlt.
Deutlich wird der erganzende Charakter dieses
Bereichs auch dadurch, dass eine Ansiedlung
die Funktionsfahigkeit des Kernbereiches
nicht schwachen darf. Trotz der Lage im zent-
; T ralen Versorgungsbereich Innenstadt muss die
KolpingstraBe - Ansiedlung eines groBeren Anbieters mit zent-
renrelevantem Warensortiment in jedem Ein-
zelfall kritisch auf ihre Auswirkungen gepruft werden. Als ergdnzende Nutzungen sind hier
aber z.B. Anbieter fir die Nahversorgung erwiinscht, da diese aufgrund ihrer Standortan-
forderungen heute Ublicherweise nicht mehr in den Haupteinkaufslagen zu finden sind. Sie
kénnen das Angebot der Innenstadt sinnvoll ergdnzen und Uber die Versorgung der dort le-
benden Bevélkerung hinaus zusétzliche Kunden in die Innenstadt locken. Standorte fur Le-
bensmittelanbieter sind bzw. waren z.B. in der Unnaer StraBBe sowie in der KolpingstraBe
vorhanden.
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Verkaufsfldche Innenstadtzentrum Menden in m?
Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 4.157

Gesundheit, Kérperpflege 2.620

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 750 7.527
Mittelfristiger Bedarf Bucher, PBS, Spielwaren 1.075

Bekleidung, Schuhe, Sport 7.498 8.573
Langfristiger Bedarf Elektrowaren 935

Hausrat, Mébel, Einrichtung 1.905

Sonstiger Einzelhandel 3.328 6.168
Gesamtverkaufsflache 22.268

Verkaufsfldche Innenstadtzentrum Menden, eigene Darstellung

Um die Strukturprobleme der Mendener Innenstadt zu beheben und Investorenanfragen fir
die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe bedienen zu kénnen, wurde das definier-
te Innenstadtzentrum auf geeignete Entwicklungsstandorte untersucht. Naturgeman sind
in der dicht bebauten Innenstadt nur wenige Flachen vorhanden, die aufgrund ihrer GréBe
und augenblicklichen Verfugbarkeit fir eine kurz- bis mittelfristige Realisierung von Projekten
einer gewissen GrdBenordnung in Frage kommen. So wurden sechs Standorte innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt identifiziert, die nachfolgend im Hinblick auf ihre
Eignung fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen untersucht werden. Ob sich die
Liegenschaft in 6ffentlichem oder privatem Eigentum befindet, spielt hierbei keine Rolle.
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Standort Neues Rathaus

Kriterium

Beurteilung

Standort

Neumarkt/BahnhofstraBe, Kernbereich

Nutzung des Standorts

Rathaus mit Biirgersaal als Komplex aus insgesamt vier Gebauden mit Tiefgarage

Nutzung der Umgebung

Hoher Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen durch unmittelbare Lage
an der BahnhofstraBBe

Erreichbarkeit: ~ FuBganger + | Verkehrlich optimal erschlossener Standort
Fahrrad +
OPNV +
MIV +

Kfz-Potenzial (6]

Planungsrecht ~ FNP

Gemischte Bauflache, Tiefgarage

Bebauungsplan

Kerngebiet

Umsetzung

Sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

GroBflachige Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Warensortiment

Besonderheiten und Restriktionen

Vor Nutzung des gesamten Standortes fiir Einzelhandelszwecke ist die Errichtung eines
neuen Rathauses an anderer Stelle notwendig (hoher baulicher Aufwand), ggf. Teilnut-
zung durch Verlagerung bzw. Aufgabe von Biirgersaal/Kantine méglich (derzeit entge-
genstehender Beschluss des Rates)

Fazit

Gute Eignung durch zentrale Lage, realistisch erscheint z. Zt. aber lediglich eine Teil-
nutzung Birgersaal/Kantine mit max. 1.500 m2 Verkaufsflache

Standort Neues Rathaus, eigene Darstellung
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Standort Personenbahnhof

Kriterium

Beurteilung

Standort

Endpunkt der zweiten Hauptgeschaftsachse BahnhofstraBe, Kernbereich

Nutzung des Standorts

Empfangsgebaude und Expressgutabfertigung (beide leerstehend), P+R-Anlage

Nutzung der Umgebung

Gleisanlagen, provisorische Stellplatzanlage auf dem Gelande des ehem. Giterbahn-
hofs, Honne

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Bei hohem Quell- und Zielverkehrsautkommen entstehen Kapazitatsprobleme bei

Anbindung an die BahnhofstraBe bzw. im Knotenpunkt Bodelschwinghstra-

Fahrrad + | Be/BahnhofstraBe
OPNV +
MIV 0]

Kfz-Potenzial o

Planungsrecht ~ FNP

Bahnanlagen

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Kerngebiet

Umsetzung

Ggf. nach § 34 nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Sortiment, Dienstleistungsnutzungen

Besonderheiten und Restriktionen

Schmaler Grundstiickszuschnitt, Zugangsméglichkeit zum Bahnsteig muss an attraktiver
Stelle eingebunden werden, Hénne und StraBenquerung bilden Barriere zur FuBgéanger-
zone, hohe FuBgangerfrequenz durch vorhandenes OPNV-Angebot

Fazit

Eignung fir Anbieter mit zentrenrelevantem Sortiment, Anschluss an die FuBgangerzone
durch zwei Barrieren erschwert

Standort Personenbahnhof, eigene Darstellung
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Standort Nordwall

Kriterium

Beurteilung

Standort

Nordwall/GartenstraBe, Kernbereich

Nutzung des Standorts

Offentliches Parkhaus mit 430 Stellplatzen

Nutzung der Umgebung

Wohnen, z.T. Dienstleistungen und Einzelhandel

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Nordwall und GartenstraBe miissen als Teil des VorfahrtstraBennetzes fiir den Kfz-

Verkehr dauerhaft befahrbar bleiben, Ausgleich fiir wegfallende Stellplatze schaf-

Fahrrad + | fen

OPNV +

MIvV +
Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP

Gemischte Bauflache, Parkhaus

Bebauungsplan

Kerngebiet/Parkhaus

Umsetzung

Anderung Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

GroBflachige Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Warensortiment

Besonderheiten und Restriktionen

Bei Einbeziehung angrenzender Flachen ggf. Briicke lber die GartenstraBe mdglich,
offentliche Stellplatze missen erhalten bleiben oder in attraktiver Lage neu geschaffen
werden

Fazit

Gute Eignung flr groBflachige Anbieter mit zentrenrelevantem Sortiment in direkter
Nahe zur FuBgéngerzone

Standort Nordwall, eigene Darstellung
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Standort Lenzenplatz

Kriterium

Beurteilung

Standort

Noérdliche Unnaer StraBe, Ergdnzungsbereich

Nutzung des Standorts

Offentliche Stellplatzanlage, Kleingarten, Wohngebdude (denkmalgeschiitzt, leerste-
hend)

Nutzung der Umgebung

Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger + | Direkte Anfahrbarkeit aus Richtung Mérkische Str. bei gréBerem Zielverkehrsauf-
kommen problematisch (wartende Linksabbieger flihren zu Rickstaus)
Fahrrad +
OPNV +
MIV O
Kfz-Potenzial +

Planungsrecht ~ FNP

Gemischte Bauflache, Parkplatz

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Park- und Festplatz

Umsetzung

Aufstellung Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

Dienstleistungsnutzungen und Einzelhandelsanbieter mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment, zentrenrelevantes Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Schmaler Grundstiickszuschnitt, immissionsempfindliche Wohnnutzungen unmittelbar
angrenzend, 6ffentliche Stellplatze missen erhalten bleiben oder in attraktiver Lage neu
geschaffen werden, wichtiger Standort der Pfingstkirmes geht verloren

Fazit

Eher geeignet fir Dienstleistungs- und Nahversorgungsnutzungen, fiir groBflachige
zentrenrelevante Sortimente ist die Entfernung zur FuBgéngerzone zu groB

Standort Lenzenplatz, eigene Darstellung

75




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT MENDEN (SAUERLAND)

Standort PoststraBe

Kriterium

Beurteilung

Standort

Ecke PoststraBe/PapenhausenstraBBe, Erganzungsbereich

Nutzung des Standorts

Regenbogenschule (Férderschule fir Sprachbehinderte)

Nutzung der Umgebung

Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Kfz-ErschlieBung durch Tempo 30-Zone, Erreichbarkeit fir Kfz durch vorhandene

EinbahnstraBen geringfligig eingeschrankt

Fahrrad +
OPNV +
MIV (0]

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP

Gemischte Bauflache, Schule

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Flache fur Gemeinbedarf

Umsetzung

Ggf. nach § 34 nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Dienstleistungsnutzungen durch Lage im ,Bankenviertel“, zentrenrelevantes Sortiment
nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Schmaler Grundstiickszuschnitt, immissionsempfindliche Wohnnutzungen unmittelbar
angrenzend, viel Sichtlage aufgrund der Lage zu umgebenden StraBen

Fazit

Guter Standort fir Dienstleistungsnutzungen (insb. Banken oder Versicherungen), ggf.
auch Stellplatzanlage (Parkhaus) méglich

Standort PoststralBe, eigene Darstellung
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Standort KolpingstraBe

Kriterium Beurteilung

Standort KolpingstraBe

Nutzung des Standorts Wohn- und Geschaftsgebaude, Stellplatzanlage

Nutzung der Umgebung Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger + | Kfz-ErschlieBung Uiber Tempo 30-Zone, ggf. Anbindung an WalramstraBe sinnvoll
Fahrrad +
OPNV +
MIV o

Kfz-Potenzial O

Planungsrecht ~ FNP Gemischte Bauflache

Bebauungsplan Kerngebiet (einfacher Bebauungsplan)

Umsetzung Sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten Dienstleistungsnutzungen und Einzelhandelsanbieter mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment, zentrenrelevantes Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen | Nachnutzung eines Discounters (1.243 m? Verkaufsflache)

Fazit Bestehendes Ladenlokal mit Stellpldtzen und Erweiterungsméglichkeiten, fir groBflachi-
ge zentrenrelevante Sortimente ist die Entfernung zur FuBgangerzone zu grof3

Standort KolpingstraBe, eigene Darstellung
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Als zusammenfassende Betrachtung lasst sich feststellten, dass keiner der sechs bewer-
teten Entwicklungsstandorte im Innenstadtzentrum Menden in der klassischen 1a-Lage in-
nerhalb des Hauptgeschéftsbereiches liegt. Die beiden Standorte Neues Rathaus und
Nordwall befinden sich aber in geringer Entfernung, so dass sie als einzige geeignet sind,
der FuBgéngerzone zusétzliche Attraktivitat zu verleihen. Dies gilt insbesondere fir den Biir-
gersaal als Teil des Rathauskomplexes, der mit seiner stid-dstlichen Fassade unmittelbar an
die BahnhofstraBe grenzt. Hier kdnnen durch einen Umbau der bestehenden Bausubstanz
ca. 1.500 m? Verkaufsflache geschaffen werden. Dies hat allerdings zur Folge, dass die der-
zeit hier vorhandenen Nutzungen Seniorentreff und Blirgersaal an dieser Stelle aufgegeben
werden missen. Dem steht derzeit jedoch ein Beschluss des Rates der Stadt Menden ent-
gegen.

Das groBte Verkaufsflachenpotential in der Nahe der FuBgéngerzone bietet der Standort
Nordwall, der nur ca. 60 Meter vom Beginn der FuBgangerzone entfernt liegt. Das dort be-
stehende stadtische Parkhaus ist dringend sanierungsbedurftig und kénnte mit geringem
Aufwand entfernt werden. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Textilsortimenten befinden
sich in unmittelbarer Nahe, so dass eine hohe Kundenfrequenz gesichert ist. Auch wenn die
Flache nicht direkt an die FuBgangerzone angrenzt und keine 1a-Lage darstellt, ist die fuB3-
laufige Erreichbarkeit ohne groBe Probleme gegeben. Vorteilhaft ist auch die gute Sichtbe-
ziehung zwischen dem Ende der FuBgangerzone und dem Gelande des Parkhauses. Eine
attraktiv gestaltete Fassade wirkt von hier aus bis in die FuBgéngerzone hinein.

Aufgrund von GréBe und Zuschnitt des Standortes ist hier z.B. die Ansiedlung eines groBen
Fachmarktes auf ein oder zwei Geschossen denkbar. Unter Einbeziehung benachbarter
Grundsticke kann die raumliche Situation weiter optimiert werden.

Im Unterschied zu vielen anderen Flachen ist das Gelande des Parkhauses trotz der Nahe
zur FuBgéngerzone Uber die GartenstraBe und den Nordwall verkehrlich gut erschlossen.
Einzelhandelsnutzungen mit hoher Pkw-Frequentierung wéren an dieser Stelle vergleichs-
weise problemlos anzusiedeln.

Nicht nur fir die dort anzusiedelnden Geschafte, sondern fiir die gesamte Innenstadt ist es
von Bedeutung, dass die im Parkhaus vorhandenen Stellplatze ersetzt werden. Sie kénnten
z.B. Uber den Einzelhandelsnutzungen auf dem Dach eines Gebaudes platziert werden.
Auch die Unterbringung von mehreren Parkgeschossen ware mit vertretbarem Aufwand rea-
lisierbar. Die ErschlieBung der Stellplatze ist aufgrund der leichten Hanglage des Grundsti-
ckes durch eine Rampe mit geringer Neigung im Bereich der heute vorhandenen oberen
Einfahrt denkbar. Zur benachbarten Wohnbebauung ist ein entsprechender Schallschutz
vorzusehen.

Auch der Entwicklungsstandort Personenbahnhof eignet sich zur Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen mit zentrenrelevantem Warensortiment. Ein attraktives Angebot an dieser
Stelle ist trotz der Barrierewirkung von Hénne und BodelschwinghstraBe geeignet, die Kun-
denfrequenz entlang der BahnhofstraBe zu erhdhen und diese zweite Innenstadtachse
nachhaltig zu stérken. Die ErschlieBung des gesamten Geléndes flr den Automobilverkehr
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ist insbesondere im Bereich der Einmindung Heimkerweg/BahnhofstraBe nicht unproblema-
tisch. Bei Nutzungen, die ein sehr hohes Kfz-Aufkommen erzeugen, ist ggf. eine Anbindung
Uber eine Honnebrlicke an die Verlangerung der PoststraBe erforderlich. Ferner muss hier
ein attraktiver Zugang zum Bahnsteig gestaltet werden, um die Bahnhofsfunktion nachhaltig
zu unterstatzen.

Der unmittelbar angrenzende sudliche Teil des Guterbahnhofs liegt dagegen nicht mehr im
Kernbereich des Innenstadizentrums Menden, sondern wurde ab der Verldngerung der
StraBe Am Hénneufer in den Ergédnzungsbereich einbezogen. Wie bereits weiter oben erlau-
tert, sind hier z.B. Anbieter fir die Nahversorgung erwilinscht. Ansiedlungen von Anbietern
mit zentrenrelevanten Warensortimenten missen dagegen in jedem Einzelfall kritisch auf
ihre Auswirkungen auf die Innenstadt gepruft werden.

Der nérdliche Teil des Guterbahnhofs kommt dagegen nicht mehr fir die Ansiedlung von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Angeboten in Betracht und gilt daher nicht als Ent-
wicklungsstandort im Innenstadtzentrum. Er wird ausschlieBlich als Sonderstandort von
Fachmarkten mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment angesehen und daher unter Kapi-
tel 13 weiter behandelt.

Die beiden Entwicklungsstandorte Lenzenplatz und PoststraBe sind im Vergleich zu den
Standorten Neues Rathaus, Nordwall und Personenbahnhof deutlich weniger fir die Ansied-
lung von Einzelhandel geeignet. Sie liegen nicht an attraktiven Lauflagen und eignen sich
auch nicht zur Herstellung einer neuen Achse. Da beide Standorte einen schmalen Zuschnitt
und eine relativ geringe FlachengrdBe aufweisen, ist darlber hinaus keine raumlich flexible
Nutzung mdéglich. Fiur beide Standorte kommt daher ggf. eher eine Nutzung flr Dienstleis-
tungsbetriebe in Betracht.

Bei Wegfall anderer Stellplatze z.B. durch Aufgabe des Parkhauses Nordwall kénnten am
Standort PoststraBe mdglicherweise Ersatzstellplatze geschaffen werden. Die Entfernung bis
zum Beginn der FuBgangerzone betragt ca. 160 Meter und die verkehrliche ErschlieBung
kann mit geringen Einschrankungen als geeignet bezeichnet werden. Bei Anlage einer Park-
palette ist fir ausreichenden Schallschutz im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung
zu sorgen.

Der Entwicklungsstandort KolpingstraBe ist bei Ansiedlung eines attraktiven Anbieters ge-
eignet, sein direktes Umfeld positiv zu beeinflussen und damit neu zu beleben. Aufgrund der
Entfernung zur FuBgéngerzone sind hier jedoch eher nahversorgungsrelevante Sortimente
zu bevorzugen. Zur Verbesserung der ErschlieBung ist insbesondere ein Anschluss Gber den
Muhlengraben an die WalramstraBe zu prifen.

Die Attraktivitatssteigerung der Mendener Innenstadt durch die Ansiedlung zuséatzlicher
Verkaufsflachen ist also an mehreren Standorten mdglich, da geeignete Flachen in gerin-
ger Entfernung zur FuBgéangerzone vorhanden sind. Sie weisen jedoch alle einen vor-
handenen und teilweise noch genutzten Gebdudebestand auf, so dass ggf. ein erhdhter
Aufwand nétig ist.
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Aufgrund der Lage sind flr die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente besonders die Ent-
wicklungsstandorte Neues Rathaus und Nordwall geeignet. Eine Nutzung dieser Fla-
chen zu Einzelhandelszwecken fihrt zu deutlichen strukturellen Verbesserungen und kann
die FuBgéngerzone nachhaltig aufwerten. Insbesondere am Entwicklungsstandort Nordwall
sind groBe Flachenpotentiale vorhanden, die der Innenstadt zu einem erheblichen Kaufkraft-
zufluss und damit einem entsprechenden Bedeutungsgewinn im regionalen Wettbewerb ver-
helfen kénnen.

Unterstltzt werden sollte diese Entwicklung durch die Aufstellung eines umfassenden In-
nenstadtkonzeptes, das weitere MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung beinhaltet. Auf-
bauend auf den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes kdnnen hier z.B. Ziele zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat fir die unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen, zur Ges-
taltung der Innenstadt und zur Verkehrssituation formuliert werden. Ein Grundsatzbeschluss
hierzu wurde vom Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen in seiner Sitzung am 28.04.05
gefasst.

11.5 Stadtteilzentrum Lendringsen

Der zentrale Versorgungsbereich des Siedlungsschwerpunktes Il im Stadtteil Lendringsen
erstreckt sich entlang der Lendringser HauptstraBe etwa von der Einmindung Salzweg bis
zur Kreuzung Fischkuhle/Bieberkamp auf einer Lange von 900 Metern entlang der ehemali-
gen BundesstraBe 515. Die StraBe ist seit der Eréffnung
der UmgehungsstraBe im Jahre 1999 weitgehend vom
Durchgangsverkehr befreit und zwischen den Einmin-
dungen der StraBen Fischkuhle und Bieberberg auf eine
Geschwindigkeit von 30 km/h begrenzt. In den Versor-
gungsbereich einbezogen wurde die &stlich an der
MeierfrankenfeldstraBe gelegene katholische Pfarrkir-
che St. Josef mit dem zugehérigen Gemeindezentrum.
Sie erfillt fir den gesamten Stadtteil wichtige soziale
und seelsorgerische Funktionen. Auch der Lendringser
Platz zahlt als Hauptplatz der bis Ende 1974 selbststan-
digen Gemeinde zum zentralen Versorgungsbereich.
Neben seiner stadtebaulichen Bedeutung sind an dieser
Stelle verschiedene private und o6ffentliche Dienstleis-
tungen sowie grdBere Stellplatzanlagen vorhanden. So befinden sich hier u.a. die Sparkasse
sowie das Burgerbiro als Zweigstelle der Stadtverwaltung und der Stadtblcherei.

Aufgrund der in der Karte 5 abgebildeten vorhandenen Einzelhandelsstruktur lassen sich
zwei Teile dieses Versorgungsbereiches unterscheiden. Der sudliche Teil wird gepragt
durch ein vielféltiges Sortimentsangebot auf Gberwiegend kleinteilig gegliederten Verkaufs-

St. Josef Lendringsen
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flachen. Die Gebaude orientieren sich am Verlauf der Lendringser HauptstraBBe, sind Gber-
wiegend mehrgeschossig und weisen in den oberen Geschossen zumeist Wohnnutzungen
auf. Dieser StraBenabschnitt stellt den Hauptgeschaftsbereich der ehemals selbststéandigen
Gemeinde dar. Der nérdliche Teil ist dagegen durch deutliche gréBere Geschéftseinheiten
gekennzeichnet. Sie sind bis auf eine Ausnahme eingeschossig und damit reine Geschafts-
gebaude, in denen Uberwiegend Lebensmittelsortimente gefihrt werden. Der gr6Bte Teil ist
erst vor wenigen Jahren entstanden oder erweitert worden und pragt nun die Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs im gesamten stidlichen Stadtgebiet.

Verkaufsflache Stadtteilzentrum Lendringsen in m2
Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 4.629

Gesundheit, Kérperpflege 1.385

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 290 6.304
Mittelfristiger Bedarf Biicher, PBS, Spielwaren 405

Bekleidung, Schuhe, Sport 1.237 1.642
Langfristiger Bedarf Elektrowaren 160

Hausrat, Mébel, Einrichtung 905

Sonstiger Einzelhandel 750 1.815
Gesamtverkaufsflache 9.761

Verkaufsfldche Staditteilzentrum Lendringsen, eigene Darstellung

Durch die Uberwiegend geschlossene und sehr kleinteilige Bebauung finden sich im
Stadtteilzentrum Lendringsen kaum Standorte, die noch Entwicklungspotential aufweisen.
Dies liegt jedoch auch daran, dass im nérdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs in
den letzten Jahren bereits erhebliche Investitionen getéatigt wurden, die einen groBen Teil der
maoglichen Entwicklungsflachen in Anspruch genommen haben. Daher liegen derzeit im
Stadtteilzentrum Lendringsen lediglich zwei Entwicklungsstandorte vor, an denen die Rea-
lisierung von Einzelhandelsvorhaben méglich erscheint.
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Standort Lendringser Platz

Kriterium

Beurteilung

Standort

Lendringser Platz/Lendringser HauptstraBBe

Nutzung des Standorts

Stadtplatz als Freiflache sowie Geschéafts- und Verwaltungsgebaude

Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen

Nutzung der Umgebung

Erreichbarkeit: ~ FuBganger +
Fahrrad +
OPNV +
MIV +

Kfz-Potenzial +

ErschlieBung fur Kfz Gber Walzweg sinnvoll

Planungsrecht  FNP

Gemischte Bauflache, Wohnbauflache

Bebauungsplan

Kerngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Flache fir Gemeinbedarf

Umsetzung

Ggf. sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Warensortiment

Besonderheiten und Restriktionen

Nur geringe Flachenpotentiale, da Platzfunktion erhalten bleiben muss. Nur durch Ein-
beziehung vorhandener Gebaude nennenswerte VerkaufsflachengréBen erreichbar.

Fazit

Gute Lage im ZVB, aber geringes Flachenpotential

Standort Lendringser Platz, eigene Darstellung
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Standort Mendener StraBe

Kriterium

Beurteilung

Standort

Sldliche Mendener StraBBe

Nutzung des Standorts

Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung

Einzelhandel und Wohnen, Landwirtschaft

Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Kfz-Anbindung an den Knotenpunkt Salzweg/Mendener StraBe
Fahrrad +
OPNV +
MIV +

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht ~ FNP

Gemischte Bauflache

Bebauungsplan

Kerngebiet

Umsetzung

Sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

GroBflachige Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Warensortiment

Besonderheiten und Restriktionen

Einzige groBe und zusammenhangende Flache in diesem ZVB, Planungsrecht vorhan-
den (MK), Gelandesprung zur Mendener StraBe, Herstellung einer neuen Anbindung
erforderlich

Fazit

Trotz der Lage am nérdlichen Rand des ZVB gute Eignung des Standortes fiir groBfla-
chige Nutzungen aufgrund von GréBe, Erreichbarkeit und Zuschnitt

Standort Mendener StraBBe, eigene Darstellung
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Die neuen Betriebe, die sich in den vergangenen Jahren im nérdlichen Bereich des Stadt-
teilzentrums Lendingsen angesiedelt haben, bieten Uberwiegend ein nahversorgungsrele-
vantes Warensortiment an. Dadurch ist dieser zentrale Versorgungsbereich mit Waren des
taglichen Bedarfs sehr gut ausgestattet und erflllt seine Versorgungsfunktion fiir den ge-
samten sudlichen Bereich der Stadt Menden. Die neuen Geschéfte sind attraktiv und werden
dem entsprechend von der Bevdlkerung sehr gut angenommen. Dies hat erheblich zur Ver-
besserung der Einzelhandelssituation im Stadt-
teil Lendringsen beigetragen. Durch die Nut-
zung des Entwicklungsstandortes Mendener
StraBe konnte dieser Bereich eine weitere
Starkung erfahren. Da hier aber schon zahlrei-
che Anbieter mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten vorhanden sind, sollte dieser
Standort mdglichst mit typischen zentrenrele-
vanten Sortimenten wie z.B. Bekleidung, Schu-
Lendringser Hauptstrale B he oder Sportartikel belegt werden. Dies tragt
auch der Funktion des Stadtteilzentrums Rech-
nung, dessen Aufgabe Uber die Versorgung der Einwohner mit Waren des taglichen Bedarfs
hinausgeht. Aufgrund von GrdBe, Erreichbarkeit und Zuschnitt des Standortes ist hier durch-
aus die Ansiedlung eines mittelgroBen Fachmarktes denkbar.
Aufgrund der Entfernung von ca. 300 Metern zwischen dem Entwicklungsstandort Mendener
StraBe und dem Hauptgeschéftsbereich der ehemals selbststdndigen Gemeinde dirften die
Impulse fir diesen Teil des zentralen Versorgungsbereichs eher gering sein. Der Entwick-
lungsstandort Lendringser Platz ist vergleichsweise klein, da die Platzfunktion aufgrund
der besonderen stadtebaulichen Bedeutung nicht wesentlich eingeschrénkt werden darf.
Gerade deshalb ist eine Belebung des Platzes durch die Ansiedlung zuséatzlicher Einzel-
handelsnutzung jedoch besonders wichtig. Hier bietet sich ggf. durch die Einbeziehung vor-
handener Gebaude die Mdglichkeit nennenswerte VerkaufsflachengréBen zu schaffen, die
auch die angrenzenden Geschaftslagen beleben kénnen. Auch hier sollten vorzugsweise
typisch zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, die hier den starksten Impuls fir
den zentralen Versorgungsbereich erzielen kénnen.
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11.6 Grund- und Nahversorgungszentren
11.6.1 Bosperde

Das Grund- und Nahversorgungszentrum Bdsperde ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Menden als Siedlungsschwerpunkt Il dargestellt. Es weist gem&B der in der Karte 6 doku-
mentierten Bestandsaufnahme im Vergleich zu den beiden anderen Siedlungsschwerpunk-
ten nur einen relativ kleinen zentralen Versorgungsbereich mit geringem Geschaftsbesatz
auf. Er umfasst im Wesentlichen den Bereich der Kreuzungen der HeidestraBe mit der Hol-
zener DorfstraBe und der Pfarrer-Wiggen-StraBe. Hier ist derzeit kein Betriebstyp vorhanden,
der die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sicherstellt. In diesem Gebiet befinden
sich jedoch verschiedene Dienstleistungsangebote sowie 6ffentliche Einrichtungen, die
fir ein funktionsfahiges Grundzentrum notwendig sind. Hierzu zahlen u.a. die Zweigstellen
zweier Kreditinstitute, die Grundschule, der Kindergarten und die katholische Kirche mit Ge-
meindezentrum.

Da dieser zentrale Versorgungsbereich als Siedlungsschwerpunkt im Flachennutzungs-
plan dargestellt ist und entwickelt werden soll, wurde hierfir ein zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt. Wie bereits unter 2.2 beschrieben, sollten im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes 1981 die Voraussetzungen flr die Entwicklung des Stadtteils
Bdsperde zu einem Nebenzentrum mit hohem Eigenversorgungsgrad geschaffen werden.
Die seinerzeit zur Tragfahigkeit dieses Nebenzentrums erforderliche Ansiedlung von mindes-
tens 1.500 zusatzlichen Einwohnern konnte durch die Umsetzung mehrerer neu aufgestellter
Bebauungsplane inzwischen erreicht werden. Trotzdem ist die Entwicklung des Geschéfts-
besatzes Uber erste Ansatze nicht hinaus gekommen. Obwohl die vorhandene Einzelhan-
delsausstattung dies derzeit nicht rechtfertigt, soll nun durch die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches diese planerische Absicht erneut bekraftigt werden. Dies entspricht
auch den unter 3.6 dargelegten Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes fur planerisch
festgelegte Siedlungsschwerpunkte.

Verkaufsflache Grund- und Nahversorgungszentrum Bésperde in m2
Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 65

Gesundheit, Kérperpflege 93

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - 158
Mittelfristiger Bedarf Bucher, PBS, Spielwaren 70

Bekleidung, Schuhe, Sport - 70
Langfristiger Bedarf Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtung

Sonstiger Einzelhandel
Gesamtverkaufsflache 228

Verkaufsflache Grund- und Nahversorgunszentrum Bésperde, eigene Darstellung
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Far die trotz der derzeit relativ geringen Ausstattung erfolgte Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs in Bdsperde spricht auch die Existenz zweier Entwicklungsstandor-
te, die im Hinblick auf ihre Gr6Be und Lage innerhalb des Versorgungsbereiches fir die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben geeignet erscheinen. Dadurch besteht raumlich die
Mdoglichkeit zur qualitativen und quantitativen
Aufwertung dieses Siedlungsschwerpunktes.
Nicht als Entwicklungsstandort aufgenommen
wurde der Sportplatz, obwohl er eine giinstige
Lage innerhalb des Ortsteils aufweist. Er ist von
mehreren Seiten aus erschlieBbar und weist
eine ausreichende GréBe fir eine dem Ortstell
angemessene Entwicklung auf. Ein erstes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept wurde bereits
im Jahr 1990 vom Institut fir Stadt-, Standort-,
Handelsforschung und -Beratung Dr. H. Dan-
neberg & Partner GmbH erstellt, aber bis heute nicht weiter verfolgt, da der Sportplatz bis
heute als solcher genutzt wird. Er ist nahezu vollstdndig von Wohnbebauung umgeben, so
dass es immer wieder zu Immissionskonflikten kommt, die auch eine Nachnutzung zu Ein-
zelhandelszwecken erschweren kdnnte. Die Anlage wurde im Jahr 2004 mit einem Kunstra-
senplatz aufwendig erneuert, so dass ihr Bestand Uber die Laufzeit dieses Konzeptes hinaus
gesichert ist. Eine Einbeziehung des Sportplatzes ist daher zum heutigen Zeitpunkt nicht
sinnvoll und bleibt somit einer spateren Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes tber-
lassen.

HeidestraBe
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Standort Nordliche HeidestraBe

L A
., ol

Kriterium

Beurteilung

Standort

Einmiindung HeidestraBe/BahnhofstraBe in Bosperde

Nutzung des Standorts

Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung

Dienstleistungen und Wohnen, Hauptschule, Landwirtschaft

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

O | Kfz-ErschlieBung teilweise durch Tempo 30-Zone

Fahrrad

OPNV

MIV

Kfz-Potenzial

O|O|O|+

Planungsrecht  FNP

Flache fir die Landwirtschaft

Bebauungsplan

Private Griin- und Freiflache (einfacher Bebauungsplan)

Umsetzung

Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Langfristig Nutzung der Umgebung als Wohnbaufliche geplant, geringfiigige Uber-
schneidung mit einem anderen Versorgungsbereich

Fazit

Guter Standort mit weiterem Entwicklungspotential in direkter Umgebung, GréBe und
Zuschnitt des Standortes bieten variable Méglichkeiten fur groB- und kleinflachige Nut-
zungen

Standort Nérdliche HeidestraBe, eigene Darstellung
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Standort Westliche HeidestraBe

Kriterium

Beurteilung

Standort

Westliche HeidestraBBe

Nutzung des Standorts

Wiese, teilweise mit Baumbestand

Nutzung der Umgebung

Einzelhandel und Wohnen, Landwirtschaft

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

O | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tiber Tempo 30-Zone

Fahrrad +
OPNV +
MIV
Kfz-Potenzial
Planungsrecht  FNP Wohnbauflache

Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet

Umsetzung

Anderung FNP und Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Z.T. deutliche Uberschneidungen mit anderen Versorgungsbereichen

Fazit

Standort mit guter Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur, Zuschnitt und GréBe
gut

Standort Westliche Heidestral3e, eigene Darstellung
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Der zentrale Versorgungsbereich Bdsperde bietet mit seinen beiden Entwicklungsstandorten
raumlich auBergewdhnlich gute Voraussetzungen zur Verbesserung der Einzelhandelssitu-
ation, da beide Flachen groB genug und gut zugeschnitten sind. Trotz der hohen Einwohner-
zahl und vergleichsweise groBen Entfernung zu anderen zentralen Versorgungsbereichen
hat sich hier aber bislang nur ein geringer Geschéaftsbesatz gebildet. Ein Hauptgrund dafir
liegt zweifelsfrei in den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, die sich in den Bereichen Hol-
zener StraBe/Stuckenacker sowie Frondenberger StraBe angesiedelt haben. Diese ziehen in
erheblichem MaBe Kaufkraft aus diesem, aber auch aus benachbarten Ortsteilen ab. Trotz
dieser Situation haben sich in der Vergangenheit bereits Investoren um Standorte in diesem
Bereich bemuht.

Vor allem der Standort Nérdliche HeidestraBe bietet ein gutes Entwicklungspotential. Hier
bestehen die glnstigeren verkehrlichen Anbindungen nach Holzen und an die B 515, die die
Tragfahigkeit des Standortes verbessern kdnnen. Derzeit besteht hier eine durch die weitge-
hend unbebaute Umgebung ein hohes MaB an Flexibilitét fur die Realisierung unterschiedli-
cher Konzepte. Ferner existiert ein erhebliches Entwicklungspotential, wenn die gesamte
landwirtschaftliche Flache fir Wohnbebauung genutzt wird. Aus stadtebaulicher Sicht wird
durch die Nutzung des Standortes Noérdliche HeidestraBe die Licke zwischen dem Sied-
lungsbereich Bdsperde und der heute noch
isoliert liegenden Hauptschule geschlossen.
Auch das im weiteren Verlauf der Bahnhof-
straBe angesiedelte Jugendzentrum sowie die
Schitzenhalle kénnten besser in den Ortsteil
eingebunden werden. Die Bebauung dieser
Flache stellt also eine stadtstrukturell sinnvol-
le Arrondierung des Siedlungsbereiches dar.
Im Gegensatz dazu ist der Standort Westli-
che HeidestraBe bereits heute sehr gut in die
vorhandene Siedlungsstruktur eingebunden.
Auch hier weist die Flache einen guten Zuschnitt und eine ausreichende GréBe auf. Die Er-
schlieBungsmadglichkeiten fir den Kfz-Verkehr sind jedoch gegeniber dem anderen Entwick-
lungsstandort deutlich ungunstiger. AuBerdem sind die Abstédnde zu benachbarten Anbietern
mit nahversorgungsrelevantem Warensortiment geringer, so dass es zu mehr Uberschnei-
dungen der Versorgungsradien kommit.

Insgesamt sind beide Standorte fiir die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs gut
geeignet. Die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes erscheint auf dem Entwicklungs-
standort Nérdliche HeidestraBe aber aufgrund der besseren Kfz-ErschlieBung eher mdéglich
zu sein.

Maroeuiler Platz
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11.6.2 Lahrfeld

Der auf der Karte 7 abgebildete zentrale Versorgungsbereich des Grund- und Nahversor-
gungszentrums Lahrfeld befindet sich zwischen der StraBe Im Lahrfeld und der Von-Lilien-
StraBe. Er wird einerseits begrenzt durch den an der StraBe Ob dem Lahrtal gelegen Le-
bensmittel-SB-Laden und andererseits durch die Grundschule. An diesen beiden Endpunk-

Ob dem Lahrtal

ten haben sich die fir den zentralen Versor-
gungsbereich wichtigen Nutzungen konzent-
riert. Im Norden gruppieren sich um den klei-
nen Vollsortimenter einige Einzelhandelsnut-
zungen, wahrend sich im Stiden des Bereiches
private Dienstleistungen und 6ffentliche Einrich-
tungen wie Grundschule, katholische Kirche
und Gemeindezentrum befinden. Zwischen
diesen Bereichen erstreckt sich auf einer Lange
von ca. 200 Metern eine Wohnanlage mit Mehr-
familienhdusern, in der sich derzeit keine weite-

ren Nutzungen befinden. Sie bildet zwar eine deutliche Zasur in diesem Versorgungsbe-
reich, trotzdem ist es sinnvoll, beide Teilbereiche als einheitlichen zentralen Versorgungsbe-
reich zu betrachten, da ansonsten an keiner Stelle im Ortsteil Lahrfeld eine vergleichbare
Ansammlung an Handels- und Dienstleistungsangeboten zu finden ist.

Verkaufsflache Grund- und Nahversorgungszentrum Lahrfeld in m2
Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 205

Gesundheit, Kérperpflege 40

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 30 275
Mittelfristiger Bedarf Biicher, PBS, Spielwaren -

Bekleidung, Schuhe, Sport 40 40
Langfristiger Bedarf Elektrowaren -

Hausrat, Mébel, Einrichtung -

Sonstiger Einzelhandel -
Gesamtverkaufsflache 315

Verkaufsfldche Grund- und Nahversorgungszentrum Lahrfeld, eigene Darstellung

Trotz der schwierigen Grundstlckssituation im Bereich Lahrfeld bestehen auch hier an zwei
Standorten Mdglichkeiten zur Ansiedlung weiterer Verkaufsflachen, um den bestehenden
zentralen Versorgungsbereich zu starken. Sie sind jedoch aufgrund vorhandener Nutzungen
im Vergleich zu anderen Bereichen nur mit héherem baulichen Aufwand umzusetzen.
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Standort BeethovenstraB3e

Kriterium

Beurteilung

Standort

Einmiindung BeethovenstraBe/Von-Lilien-StraBe

Nutzung des Standorts

Bolzplatz

Nutzung der Umgebung

Wohnen, Kirche mit Gemeindezentrum, Parkanlage

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

Fahrrad

+
(0]

OPNV

MIV

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP

Griunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz

Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache)

Umsetzung

Anderung FNP und Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Geeigneter Ersatzstandort fiir den Bolzplatz erforderlich, geringe FlachengrdBe

Fazit

Kleiner Standort mit starken Restriktionen durch bestehenden Bolzplatz

Standort BeethovenstraBe, eigene Darstellung
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Standort Im Lahrfeld

Kriterium

Beurteilung

Standort

Nordéstliche Seite der StraBe Im Lahrfeld

Nutzung des Standorts

Wohngebaude

Nutzung der Umgebung

Einzelhandel und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger +

Fahrrad o

OPNV +

MIV (e}
Kfz-Potenzial -
Planungsrecht ~ FNP Wohnbauflache

Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet

Umsetzung

Anderung FNP und Bebauungsplan

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Freiziehen und Abbrechen des vorhandenen Gebaudebestands notwendig

Fazit

Guter Standort zur Verbindung beider Teile des ZVB

Standort Im Lahrfeld, eigene Darstellung
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Der zentrale Versorgungsbereich Lahrfeld weist ein hohes Potential fir weitere Verkaufsfla-
chen auf, die den derzeit labilen Geschaftsbesatz nachhaltig starken kénnten. Dies wurde
in den vergangenen Jahren bei zahlreichen Gesprachen mit unterschiedlichen Investoren
deutlich, die einen Standort in diesem Ortsteil suchten. Es konnte jedoch bislang kein kon-
kreter Entwicklungsstandort gefunden werden, an dem die Umsetzung eines Vorhabens
maoglich erschien.

Als erster Standort wurde die Flache des Bolzplatzes an der Einmindung Beethovenstra-
Be/Von-Lilien-StraBe betrachtet. Er wurde zwar als grundsétzlich geeignet bewertet, doch
kann auf diese Anlage ohne einen geeigneten Ersatzstandort nicht verzichtet werden. Sie ist
bei den Kindern und Jugendlichen sehr beliebt und wird entsprechend haufig genutzt. Trotz-
dem soll an dieser Stelle nicht auf die Nennung dieses Standortes verzichtet werden, da die
Maoglichkeiten einer alternativen Flache fur den Bolzplatz im Rahmen des vorliegenden Ein-
zelhandelskonzeptes noch nicht geprift wurden. Vor einer Inanspruchnahme dieser Flache
sind zunachst Gesprache mit den zustédndigen Fachabteilungen der Stadtverwaltung zu fiih-
ren. Grundsatzlich ist dieses Gelande zwar nicht sehr groB, liegt aber vergleichsweise glins-
tig in einer Sichtlage an der Von-Lilien-StrafB3e.

Der zweite Entwicklungsstandort, der sich auf der nordéstlichen Seite der StraBe Im Lahr-
feld befindet, hat den groBen Vorteil, dass er rdumlich zwischen den beiden Teilen dieses
Versorgungsbereiches liegt. Er ist geeignet,
eine Verbindung zwischen ihnen herzustellen
und somit beide Teile wirtschaftlich zu star-
ken. Hierfir missten allerdings bestehende
und derzeit auch noch genutzte Wohngebdu-
de einer groBen regionalen Wohnungsbauge-
sellschaft gerdumt und abgebrochen werden.
Dies erscheint vor dem Hintergrund des aktu-
ellen Leerstandes im Geschosswohnungsbau
sowie der unter 8.1 dargestellten demogra-
phischen Entwicklung nicht unrealistisch. Die
GroBe dieses Standortes ergibt sich dann aus der Anzahl der Gebaude, die fir einen Ab-
bruch zur Verfligung gestellt werden kdnnen. Vorstellbar ist aber auch eine Verlagerung des
Bolzplatzes in den Bereich der abzubrechen Wohngebaude, wenn ein Anbieter den Standort
BeethovenstraBe fiir sein Vorhaben bevorzugen sollte. Ob unter diesen Bedingungen noch
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit vorliegt, kann im Rahmen dieses Konzeptes nicht gesagt
werden.

Im zentralen Versorgungsbereich Lahrfeld existieren also unterschiedliche Varianten fir die
Errichtung weiterer Verkaufsflachen, so dass vor dem Hintergrund bestehender Investoren-
anfragen diesem Bereich gute Chancen flr eine Weiterentwicklung eingerdumt werden kén-
nen.

BeethovenstralBe
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11.6.3 Papenbusch

Das Grund- und Nahversorgungszentrum Papenbusch befindet sich auf dem Gelande der
ehemaligen Northumberlandkaserne. Die Kaserne wurde durch die britischen Streitkrafte im
Frihjahr 1993 aufgegeben und unter Beibehaltung eines groBen Teiles des Gebaudebe-
stands zu Wohn- und Gewerbezwecken umgenutzt. Obwohl in der Umgebung der Kaserne
ein groBer Anteil an Geschosswohnungsbau vorhanden und damit die Bevdlkerungsdichte
recht hoch ist, hat sich in diesem Ortsteil kein Zentrum herausgebildet. Daher wurden im
Zuge der KonversionsmaBnahmen im unmittelbar sidlich der BismarckstraBe gelegenen
Teilbereich der Kaserne zahlreiche 6ffentliche und private Einrichtungen angesiedelt, die in
diesem Ortsteil bisher nicht vorhanden waren. So finden sich hier neben der Grundschule
und dem Kindergarten u.a. ein groBer Supermarkt mit Lebensmittel-Vollsortiment, Dienstleis-
tungsbetriebe und gastronomische Angebote. Sie konzentrieren sich in einem vergleichswei-
se kleinen Bereich.

In den zentralen Versorgungsbereich, der auf Karte 8 graphisch abgegrenzt ist, wurden auch
einige aus dem militdrischen Bestand stammende ehemalige Fahrzeughallen einbezogen,
die heute durch einen groBen Getrankemarkt sowie von mehreren 6értlichen Handwerkern
genutzt werden.

Verkaufsflache Grund- und Nahversorgungszentrum Papenbusch in m2

Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 1.165

Gesundheit, Kérperpflege -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - 1.165

Mittelfristiger Bedarf Biicher, PBS, Spielwaren -

Bekleidung, Schuhe, Sport - -

Langfristiger Bedarf Elektrowaren -

Hausrat, Mébel, Einrichtung -

Sonstiger Einzelhandel - -

Gesamtverkaufsflache 1.165
Verkaufsfldche Grund- und Nahversorgungszentrum Papenbusch, eigene Darstellung

Selbst der relativ kleine und kompakte zentrale Versorgungsbereich Papenbusch bietet die
Méglichkeit zur Errichtung weiterer Einzelhandelsobjekte. Aufgrund der hohen Bebauungs-
dichte muss hier allerdings in den vorhandenen Gebaudebestand eingegriffen werden.
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Standort Am Papenbusch

Kriterium

Beurteilung

Standort

Am Papenbusch/BismarckstraBe

Nutzung des Standorts

Gewerbegebaude/Fahrzeughallen

Nutzung der Umgebung

Gewerbe, Einzelhandel und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger +
Fahrrad (0]
OPNV +
MIV +
Kfz-Potenzial (0]

Planungsrecht  FNP

Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Gewerbegebiet

Umsetzung

Ggf. sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Freiziehen und Abbrechen des vorhandenen Gebaudebestands notwendig

Fazit

Gut geeigneter Standort in Erganzung zum vorhandenen Vollsortimenter

Standort Am Papenbusch, eigene Darstellung
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Der zentrale Versorgungsbereich Papenbusch ist relativ neu und hat sich erst in den vergan-
genen zehn Jahren durch die Umnutzung der ehemaligen Kaserne entwickelt. Er ist durch
die Bevolkerung gut angenommen worden, so dass sein Bestand als stabil und gesichert
gelten kann. In ca. 300 Metern Entfernung wird z.Zt. das Baugebiet Pater-Kolbe-StraBe um
ca. 30 Wohneinheiten erweitert, so dass hier zusatzliches Einwohnerpotential flr diesen
Standort geschaffen wird.

In Erganzung zu dem bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenter und dem Getrankemarkt ist
hier die Ansiedlung eines Discounters durchaus realistisch. Diese Kombination funktioniert
zum Vorteil aller Beteiligten und wird daher von Investoren immer wieder gewlinscht. Durch
eine solche Ansiedlung kénnte das vorhandene
Lebensmittelangebot sinnvoll ergénzt und ab-
gerundet werden. Der Bestand des Supermark-
tes wirde dadurch nicht gefahrdet, sondern
sogar gestutzt werden.

Die ErschlieBung Uber die BismarckstraBe oder
Uber die StraBe Am Papenbusch ist problemlos
maoglich. Allerdings muss fir die Errichtung ei-
ner neuen Einzelhandelsimmobilie die beste-
hende und Uberwiegend gewerblich genutzte
Bausubstanz, die noch aus der Zeit der milita-
rischen Nutzung stammt, beseitigt werden. Dieses Vorhaben kénnte die kleine Licke zwi-
schen dem Supermarkt und dem Getrankehandel fillen, so dass ein durchgehender Einzel-
handelsbesatz innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs entstehen kénnte.

Am Papenbusch
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11.6.4 Platte Heide

Im Stadtteil Platte Heide befindet sich der zentrale Versorgungsbereich am Schnittpunkt der
StraBen Glockenblumenweg, Margueritenweg, Malvenweg und Ginsterweg. Die Kreuzung
wird hier zu einer platzartigen Erweiterung, die auch ausreichend Raum fir die Unterbrin-
gung einer Buswarteposition bietet. Wie aus Karte 9 ersichtlich ist, wurde an dieser Stelle bei
der Entwicklung des Stadtteils ein groBer Teil der Versorgungsfunktionen konzentriert.
Aus stadtebaulicher Sicht wird dies durch die
Erhéhung des Bauvolumens unterstrichen.
Deutlich konzentrierter als anderen Stellen
des Ortsteils finden sich hier Geschosswoh-
nungsbauten, so dass die Einwohnerdichte
mit der Nahe zum Versorgungszentrum zu-
nimmt. Diese Entwicklung gipfelt in der Er-
richtung eines Wohn-,Hochhauses an der
Ecke  Glockenblumenweg/Margueritenweg,
das als stadtebauliche Dominante den Platz
beherrscht.

An 6ffentlichen Einrichtungen sind in diesem zentralen Versorgungsbereich eine Hauptschu-
le und eine Grundschule sowie eine katholische und eine evangelische Kirche jeweils mit
Gemeindezentrum und Kindergarten vorhanden. In dem o.g. Wohn-,Hochhaus* befindet sich
im Erdgeschoss ein kleiner Lebensmittel-SB-Laden sowie erganzende Einzelhandelsange-
bote. Auch die Zweigstelle eines Kreditinstitutes ist vorhanden.

i

Glockenblumenweg/Margueritenweg

Verkaufsflache Grund- und Nahversorgungszentrum Platte Heide in m2
Kurzfristiger Bedarf Nahrungs- und Genussmittel 175

Gesundheit, Kérperpflege 35

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - 210
Mittelfristiger Bedarf Bucher, PBS, Spielwaren 25

Bekleidung, Schuhe, Sport 50 75
Langfristiger Bedarf Elektrowaren -

Hausrat, Mébel, Einrichtung -

Sonstiger Einzelhandel - -
Gesamtverkaufsflache 285

Verkaufsfldche Grund- und Nahversorgungszentrum Platte Heide, eigene Darstellung

Aufgrund der Siedlungsstruktur des Ortsteils Platte Heide finden sich nur wenige Flachen,
die den raumlichen Anforderungen an einen Entwicklungsstandort gerecht werden. So konn-
ten hier zwar zwei Entwicklungsstandorte identifiziert werden, die jedoch beide eine ver-
gleichsweise geringe GrdBe aufweisen.
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Standort Glockenblumenweg

Kriterium

Beurteilung

Standort

Einmiindung Glockenblumenweg/Veilchenweg

Nutzung des Standorts

Stellplatzanlage/Wiese des Gemeindezentrums

Nutzung der Umgebung

Einzelhandel und Wohnen, Kirche mit Gemeindehaus

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tber Tempo 30-Zone

Fahrrad +
OPNV +
MIV

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP

Flache fir Gemeinbedarf

Bebauungsplan

Umsetzung

Ggf. sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

In Abhé&ngigkeit von der konkreten Nutzung ggf. Ersatz fur Stellplatze und Glockenturm
notwendig

Fazit

Standort in guter Lage mit geringer FlachengréBe

Standort Glockenblumenweg, eigene Darstellung
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Standort Malvenweg

"l| '—;IJ'L' :
LT

Kriterium

Beurteilung

Standort

Westlicher Malvenweg

Nutzung des Standorts

Stellplatzanlage, Schulhof

Nutzung der Umgebung

Grundschule, Hauptschule, Sporthalle, Einzelhandel und Wohnen

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tiber Tempo 30-Zone

Fahrrad +
OPNV +
MIV

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP

Flache fir Gemeinbedarf

Bebauungsplan

Umsetzung

Ggf. sofort nutzbar

Empfehlung zu Sortimenten

Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, zentrenrelevantes
Sortiment nur in begrenztem Umfang

Besonderheiten und Restriktionen

Ggf. Ersatz fir Stellplatze und Schulhof notwendig

Fazit

Standort mit geringer FlachengréBe

Standort Malvenweg, eigene Darstellung
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Als der Ortsteil Platte Heide in den 50er und 60er Jahren zu seiner heutigen GréBe erweitert
wurde, erflllte der in dieser Zeit errichtete Versorgungsbereich durchaus seine Funktion. Er
hat sich seitdem jedoch rdumlich nicht weiter entwickeln kénnen, so dass heute keine zeit-
gemaBen Versorgungsstrukturen mehr vorliegen. Sein Bestand muss daher heute als labil
bezeichnet werden.

Fir FuBganger, Radfahrer und OPNV-Nutzer gut erreichbar, ist dieser Bereich fiir den auto-
orientierten Kunden im Hinblick auf die ErschlieBung und das Stellplatzangebot nur bedingt
geeignet. Dies gilt auch fir die beiden mdglichen Entwicklungsstandorte. Insbesondere der
Standort Glockenblumenweg ist aber Uber die gleichnamige StraBe in geringer Entfernung
an den Braukerweg angebunden.

Beide Standorte weisen zwar nur eine vergleichsweise kleine Flache auf, liegen aber giins-
tig zu den derzeit vorhandenen Einzelhandelsangeboten. Zusétzliche oder vergréBerte Er-
weiterungsstandorte sind erst verfligbar, wenn sich die vorhandene bauliche Situation grund-
legend andert.

11.7 Mendener Sortimentsliste

Auf der Grundlage der Analyse des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes in Menden sowie
unter Berucksichtigung grundsatzlicher Leitlinien fir Innenstadt pragende Sortimente wurde
eine Sortimentsliste erstellt, die als Basis der kinftigen Bauleitplanung Anwendung finden
soll. Uber die Sortimente des Einzelhandels hinaus werden hierin auch Dienstleistungsbe-
triebe sowie sonstige Einrichtungen in Hinblick auf ihre Zentren- und Nahversorgungsrele-
vanz klassifiziert.

Die meisten der von der GMA zum Ausschluss vorgeschlagenen Sortimente werden derzeit
zum Uberwiegenden Teil innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Es sind
allerdings auch einige Sortimente enthalten, die in Menden Uberwiegend auBerhalb dieser
Bereiche vertreten sind. Durch den Ausschluss werden also Neuansiedlungen innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche wahrscheinlicher. Dieses Vorgehen wurde durch das sog.
,Sundern-Urteil* des Oberverwaltungsgerichtes Miinster ausdriicklich bestatigt.®

Die Sortimente Tiere und zoologischer Bedarf sowie Tierfutter werden entgegen dem Gut-
achten der GMA als nicht zentrenrelevant eingeordnet, da diese Sortimente zum gréBten Teil
nicht in zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Aufgrund der bendtigten Ver-
kaufsflache werden die Chancen einer Verlagerung in die Zentren als gering eingeschatzt.
Insbesondere Mébelhduser sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkte, die aufgrund ihres
nicht zentrenrelevanten Kernsortimentes haufig an nicht integrierten Standorten zu finden
sind, weisen oft erhebliche Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Randsortimenten auf.
Deren Festlegung und flachenmaBige Beschrdankung muss im Rahmen der Bauleitplanung
erfolgen. Hierzu werden bei der Behandlung der Sonderstandorte unter 13.4 weitere Hinwei-
se gegeben.
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Warengruppe

Zentren- bzw. nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

Nicht zentren- bzw. nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

Kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel, Reformwaren
Getranke, Tabakwaren
Brot, Backwaren

Fleisch-, Wurstwaren

Gesundheit,
Korperpflege

Drogerie-, Reinigungsartikel
Kosmetikartikel
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren

Blumen, Pflanzen,
zoologischer

Blumen, Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen
Samereien, Dingemittel, Landwirtschaftlicher

Bedarf Bedarf
Tiere, Zoologischer Bedarf, Tierfutter
Mittelfristiger Bedarf

Biicher, PBS, Blcher, Zeitschriften Birobedarf, Organisationsartikel (mit Gberwie-
Spielwaren Papier-, Schreibwaren gend gewerblicher Ausrichtung)

Spielwaren

Bastelbedarf
Bekleidung, Bekleidung SportgroBgeréate

Schuhe, Sport

Waésche, Miederwaren

Kurzwaren, Handarbeitsartikel

Schuhe

Lederwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Elektrokleingerate
Elektrozubehér
Leuchten, Lampen

Radio, TV, Video (,Braune Ware", Unterhal-
tungselektronik)

Ton-, Bildtrager
Telefone, Telefonzubehdr

ElektrogroBgeréate (,WeiBe Ware®)
Computer

Hausrat, Mobel,
Einrichtung

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Geschenkartikel

Hausratartikel, Eisenwaren
Kunst, Kunstgewerbe

Spiegel

Heimtextilien, Bettwaren
Raumausstattungsartikel

Mobel
Buromdbel
Kuchen

Farben, Tapeten
Bodenbelage

Teppiche
Sonstiger Einzel- Fotoartikel Bau- und Heimwerkerbedarf
handel Optikartikel Gartenbedarf, -mébel
Horgerate Baustoffe
Uhren, Schmuck Werkzeuge, Maschinen
Musikalien Sanitérartikel (inkl. Installationsbedarf, Badeein-

richtungen)

Kamine

Sauna-, Schwimmbadanlagen
Markisen

Campingartikel, Zelte, Campingwagen
Fahrrad-, Motorradbedarf
Autozubehor, Reifen, Kraftfahrzeuge
Babyartikel

Mendener Sortimentsliste, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Bausteine zum Einzelhandelskonzept der
Stadt Menden (Sauerland), KéIn 2007, S. 26, eigene Darstellung
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11.8 Zusammenfassende Bewertung

Neben den drei im Rahmen der Flachennutzungsplanung festgelegten Siedlungsschwer-
punkten konnten noch drei weitere zentrale Versorgungsbereiche identifiziert werden. Damit
weist das Einzelhandelskonzept ein dreistufiges Zentrenmodell aus, das zusétzlich zum
Innenstadtzentrum Menden und zum Stadtteilzentrum Lendringsen noch die vier Grund- und
Nahversorgungszentren in Bésperde, Lahrfeld, Papenbusch und Platte Heide enthalt.

Um das unter 2.3.1 definierte Ziel der Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche erreichen
zu kdnnen, mussten innerhalb der jeweiligen rdumlichen Grenzen Entwicklungsstandorte
gefunden werden, auf denen neue Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden kénnen. Dies
konnte in allen sechs zentralen Versorgungsbereichen erreicht werden. Dabei wurden die
parzellenscharf abgegrenzten Bereiche aber nicht um willkirliche Flachen erweitert, die bei
ihrer Nutzung mdéglicherweise zu einer erheblichen Verschiebung der bisherigen Geschéfts-
lagen fUhren. Auch wenn die untersuchten Flachen nicht alle gleich gut als Einzelhandels-
standorte geeignet sind, kann durch die empfohlenen Sortimente eine nachhaltige Starkung
der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche erreicht werden.

Far die Stellung der Stadt Menden als Mittelzentrum ist die Entwicklung der Innenstadt von
besonderer Bedeutung. Durch die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe kann sie
nur dann profitieren, wenn dadurch auch die vorhandenen Anbieter positive Impulse erhal-
ten. Dies ist am besten an den Standorten Neues Rathaus und Nordwall sowie mit Ein-
schrankungen am Bahnhof umsetzbar. |hre Entwicklung sollte daher vorrangig verfolgt wer-
den.

Im Stadtteilzentrum Lendringsen sollte darauf geachtet werden, dass mit dem Entwick-
lungsstandort Mendener StraBe die einzige fur die Ansiedlung groBflachiger Betriebe geeig-
nete Flache auch mit zentrenrelevanten Sortimenten belegt wird. Hier sollten die klassischen
Warengruppen Bekleidung, Schuhe oder Sportartikel bevorzugt werden.

Bei der Entwicklung der vier Grund- und Nahversorgungszentren ist zu berlcksichtigen,
dass dort keine Ansiedlungen erfolgen durfen, die wesentlich tber die Funktion dieser Berei-
che hinausgehen. So muss z.B. auf die Errichtung eines 2.000 m? groBen Elektrofachmark-
tes im zentralen Versorgungsbereich Bdsperde verzichtet werden, da ein Angebot dieser
GréBenordnung nur im Innenstadtzentrum Menden oder im Stadtteilzentrum Lendringsen
realisiert werden sollte. Die vier Grund- und Nahversorgungszentren missen sich dagegen
in erster Linie auf die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
konzentrieren. Unter diesem Aspekt werden sie im folgenden Kapitel gemeinsam mit den
Einzelstandorten erneut in die Betrachtung einbezogen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Weiterentwicklung Mendens als Mittelzentrum auch
ohne die Inanspruchnahme dezentraler und nicht integrierter Standorte méglich ist. Fir groB3-
flachige Anbieter von zentrenrelevanten Warensortimenten bestehen auch in den weitge-
hend kleinteilig strukturierten zentralen Versorgungsbereichen vielfaltige Ansiedlungsmog-
lichkeiten.
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12 Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung

12.1 Notwendigkeit

Verschiedene wissenschaftliche Studien haben in den vergangenen Jahren festgestellt, dass
die Existenz einer angemessenen Nahversorgung sich positiv auf die Wohnzufriedenheit
der Bewohner auswirkt. Um Menden als Wohnstandort zu starken, wurde daher die Siche-
rung der flachendeckenden Nahversorgung als eines der drei Ziele dieses Einzelhandels-
konzeptes festgelegt. Dies geschieht vor dem Hintergrund der unter 8.1 dargestellten demo-
graphischen Entwicklung, die zu einer zunehmend &lteren und damit immobileren Gesell-
schaft fuhrt.

Dem gegenuber steht der Trend auf der Anbieterseite zu weniger und gréBeren Betrieben.
Durch das Verschwinden der Lebensmittelladen ,um die Ecke® entsteht ein weitmaschigeres
Versorgungsnetz mit abnehmender Kundennahe. Oft ist in kleineren Wohngebieten und
Ortsteilen keine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir die derzeit angestrebten BetriebsgréBen
mehr vorhanden. Diese lassen sich aufgrund ihrer FlAchenanspriiche in bestehenden Orts-
lagen haufig nur schwer integrieren. Dazu kommt die Tendenz der Betreiber zu Pkw-
orientierten Standorten an HauptverkehrsstraBen.

Das Einzelhandelskonzept deckt nun die rdumlichen Licken im Nahversorgungsnetz auf und
bewertet diese. In Abh&ngigkeit von der jeweiligen értlichen Situation werden Vorschlage fir
die Errichtung neuer Nahversorgungsstandorte gemacht, die dann potentiellen Investoren
vorgestellt werden kénnen. Ob der Standort tatséchlich realisiert wird, kann durch die Stadt
aber nicht sichergestellt werden. Es handelt sich also lediglich um Anregungen, an welcher
Stelle aus stadtischer Sicht eine Ansiedlung sinnvoll erscheint und daher wiinschenswert ist.
Dabei stellen die Vorschlage keine grundstiicksgenauen Standorte dar, sondern sollen eher
als eng begrenzte Suchraume aufgefasst werden. Wenn ein Investor einen Standort reali-
sieren mdchte, der vom Vorschlag raumlich etwas abweicht, aber trotzdem den Kriterien ent-
spricht, so kann dem grundsatzlich zugestimmt werden.

So werden durch dieses Konzept Uber die Standorte in den zentralen Versorgungsbereichen
hinaus deutliche Prioritaten zugunsten dieser Erganzungsstandorte gesetzt, damit den In-
vestoren etwas mehr Planungssicherheit gegeben werden kann.

Die lokale Attraktivitatssteigerung in den Wohngebieten und Ortsteilen entspricht dem Leit-
bild der ,,Stadt der kurzen Wege*“, da die Distanzen im Einkaufsverkehr verringert werden.
Auch fir Menschen, die Uber kein eigenes Auto (mehr) verfligen, soll mit diesem Konzept die
Versorgungssituation in einigen Bereichen Mendens verbessert werden.

Die lokale Steigerung der Wohnqualitat liegt damit auch im gesamtstadtischen Interesse und
kann far Menden im sich verscharfenden Wettbewerb der Stadte um Einwohner und Ar-
beitsplatze nur von Vorteil sein.
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12.2 Definition und Standards

Zum Warensortiment, das fir die Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung relevant
ist, zdhlen Nahrungs- und Genussmittel sowie Kérperpflege- und Drogerieartikel.”® Das ein-
zelne Vorkommen einer Drogerie, einer Backerei oder einer Fleischerei reicht jedoch noch
nicht aus, um die Nahversorgung eines Wohnstandortes sicherzustellen. Hierfir muss zu-
mindest ein Lebensmittelbedienungs- oder -selbstbedienungsladen vorhanden sein. Dabei
kommt es weniger auf die GréBe der Verkaufsflache als auf die Breite des Warensortimentes
an. Die kleineren Laden unterscheiden sich von den gréBeren haufig nur durch die geringere
Auswahl innerhalb einer Warengruppe. Die Anzahl der Warengruppen ist dagegen fast
gleich, so dass der tagliche Bedarf dort durchaus gedeckt werden kann.

Die nachfolgende Tabelle stellt die 16 unterschiedlichen Betriebstypen dar, die innerhalb
des Nahversorgungskonzeptes unterschieden werden kénnen. Hierbei ist jedoch zu bertick-
sichtigen, dass nur die ersten sechs Betriebstypen die Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs alleine sicherstellen.

Betriebstypen der Nahversorgung

ca. 30 % Lebensmittel, ca. 70 % Non-Food ( Kérperpflege,
Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Pflanzen und
Tiere, Oberbekleidung; Textilien, Schuhe und Lederwaren,
Haushalts- und Geschenkartikel)

ca. 60 % Lebensmittel, ca. 40 % Non-Food ( Kérperpflege,
Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Pflanzen und
Tiere, Oberbekleidung; Textilien, Schuhe und Lederwaren,
Haushalts- und Geschenkartikel)
Lebensmittel-Vollsortiment mit Frischwarenabteilung/
Bedienertheke

Lebensmittel-Sortiment mit reduziertem Warensortiment
und wenig Alternativprodukten innerhalb einer Waren-
gruppe, kostenglinstig

Lebensmittel-Sortiment zur Deckung des taglichen Be-
darfs, wenig Alternativprodukte innerhalb einer Waren-
gruppe

Lebensmittel-Sortiment zur Deckung des taglichen Be-
darfs, wenig Alternativprodukte innerhalb einer Waren-
gruppe

N1 SB-Warenhaus Uber 3.000 m2

N2 | Verbrauchermarkt 1.500 m2 - 3.000 m?

N3 | Supermarkt 800 m? bis 1.500 m2

N4 | Discounter 700 m2 bis 800m?2

N5 | Lebensmittel-SB-Markt 300 bis 700 m2

N6 | Lebensmittel-SB-Laden unter 300 m?

N7 | Getrankemarkt Hauptsortiment Getranke, mit Randsortiment Lebensmittel
. Hauptsortiment Korperpflege, Kosmetik, Wasch-, Putz-,
N8 | Drogeriemarkt Reinigungsmittel
N9 | Apotheke Hauptsortiment Medikamente, Kérperpflege
N 10 | Béacker Hauptsortiment Backwaren
N 11 | Metzgerei Hauptsortiment Frischfleisch
N 12 | Ausléndische Anbieter Hauptsortiment ausléandische Lebensmittel
N 13 | Spezialanbieter f. Lebensmittel Hauptsortiment Lebensmittel (z.B. Feinkost, Weinhand-
lung, Tabakwaren)
Direktvermarktung von hofeigenen und anderen Produkten
N14 | Hofladen eines landwirtschaftlichen Betriebes
N 15 | Blumen Hauptsortiment Blumen
N 16 | Tankstellen-Shop Getrénke, Lebensmittel, Backwaren, Offnungszeiten 24 h

Betriebstypen der Nahversorgung, eigene Darstellung
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Im Hinblick auf die Erreichbarkeit eines Nahversorgungsbetriebes wurde ein FuBweg von
ca. zehn Minuten als Maximum angenommen. Dies entspricht unter Berlcksichtigung unter-
schiedlicher Gehgeschwindigkeiten und Umwegefaktoren ungeféhr einem Radius von 500
Metern um einen Betrieb. Durch die gewéhlten Standards kann eine sowohl qualitativ wie
auch quantitativ angemessene und wohnungsnahe Versorgung der Einwohner mit Waren
des taglichen Bedarfs sichergestellt werden.

12.3 Nahversorgungsbestand

In der Karte 10 sind die Standorte der Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Menden darge-
stellt. Die rot gekennzeichneten Betriebsformen stellen die Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sicher. Hierbei fallt auf, dass die Betriebsformen Verbrauchermarkt (N 2) und
Lebensmittel-SB-Markt (N 5) in Menden derzeit nicht vorkommen. Daher sind in der Legende
nur vier statt sechs unterschiedliche Betriebsformen enthalten, die die Nahversorgung si-
cherstellen. An der bestehenden Systematik soll jedoch festgehalten werden, da in der Zu-
kunft die Ansiedlung solcher Betriebsformen nicht ausgeschlossen ist und sie daher im
Rahmen der Fortschreibung des Konzeptes aufgenommen werden kénnen.

Um die Betriebsformen N 1 bis N 6 wurde der unter 12.2 beschriebene Radius von 500 Me-
tern gelegt und blau gekennzeichnet, so dass die unversorgten Bereiche erkennbar wer-
den. Aus der Karte geht hervor, dass insbesondere die folgenden Ortsteile als nicht versorgt
angesehen werden missen:

- Halingen - Heimkerweg (westlicher Teil)

- Schwitten - Obsthof

- Niederbarge - Oesewiesen

- Barge - Horlecke (stdlicher Teil)

- Bésperde - Rauherfeld

- Holzen (nérdlicher Teil) - Berkenhofskamp

- Ostsiimmern - Lurbke

- Oesbern - Béingser Weg/Bieberkamp (westlicher Teil)
- Platte Heide (&stlicher Teil) - Oberrédinghausen

- In den Liethen - Asbeck

Auffallend ist, dass neben den Uberwiegend léndlich geprégten Ortsteilen auch einige
Ortsteile unversorgt sind, die Gber mehrere tausend Einwohner verfligen. Zwar sind in eini-
gen dieser Bereiche eine Backerei und z.T. auch eine Metzgerei vorhanden, doch reicht dies
gemanB den unter 12.2 definierten Standards zur Deckung der flachendeckenden Nahversor-
gung nicht aus.
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Die starksten Konzentrationen von Nahversorgungseinrichtungen befinden sich erwar-
tungsgeman im Innenstadtzentrum Menden und im Stadtteilzentrum Lendringsen. Auch in
einigen anderen Bereich wie z.B. in Hlingsen oder entlang der Frondenberger StraBe sind
Betriebe angesiedelt, die jedoch im Zusammenhang mit ihrem Umfeld kein ausreichendes
Gewicht zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs aufweisen. Hier sind neben
den Einzelhandelsbetrieben keine oder zu wenig Dienstleistungs- und sonstige Nutzungen
vorhanden, die eine solche Ausweisung rechtfertigen wirden. Sie werden daher als solitéare
Nahversorgungsstandorte betrachtet und unterliegen nicht dem Schutz eines zentralen
Versorgungsbereichs.

In Bésperde befindet sich das einzige der vier unter 11.6 festgelegten Grund- und Nahver-
sorgungszentren, welches mit einer Backerei, einer Metzgerei und einer Apotheke derzeit
eine zu geringe Ausstattung aufweist, um die Nahversorgung als gesichert einstufen zu kén-
nen. Wie bereits unter 11.6.1 beschrieben wurde, existieren dort aber zahlreiche andere Nut-
zungen, die diesem Bereich die Funktion eines Zentrums zukommen lassen.

Um die Nahversorgung qualitativ und quantitativ besser beurteilen zu kénnen, wurden die
im Rahmen der Bestandaufnahme ermittelten Betriebstypen N1 bis N6 naher aufgeschlis-
selt. Daraus ergibt sich bezogen auf das gesamte Stadtgebiet folgendes Bild:

Nahversorgungstypen Betriebe Verkaufsflachen Dlér;?‘;%hsr;:gii;::e

Anzahl in % in m? in % in m?

N1 | SB-Warenhaus 2 8,7 11.185 47,7 5.593

N2 | Verbrauchermarkt

N3 | Supermarkt 3 13,1 3.265 13,9 1.088

N4 | Discounter 11 47,8 8.262 35,3 751

N5 | Lebensmittel-SB-Markt

N6 | Lebensmittel-SB-Laden 7 30,4 720 3,1 103

Gesamt 23 100 23.432 100 1.019

Anteile der Nahversorgung nach Betriebstypen, eigene Darstellung

Bemerkenswert ist, dass die beiden SB-Warenh&user aufgrund ihrer durchschnittlichen Be-
triebsgréBe von 5.593 m? fast die Halfte der in Menden vorhandenen Verkaufsflachen aller
Nahversorgungstypen reprasentieren. Auf den Betriebstyp Discounter entfallen nur 35,3 %
der Verkaufsflachen, obwohl sie nahezu die Halfte aller Betriebe ausmachen. |hre durch-
schnittliche BetriebsgréBe liegt mit 751 m2 noch deutlich unter dem Durchschnitt aller Nah-
versorgungsbetriebe. Auf die drei Supermérkte mit der leicht Gberdurchschnittlichen Be-
triebsgréBe von 1.088 m? entfallen 13,1 % der Verkaufsflachen. Die immerhin sieben Le-
bensmittel-SB-Laden kommen mit einer durchschnittlichen BetriebsgréBe von 103 m? zu-
sammen auf nur 3,1 % der Verkaufsflache.
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12.4 Erganzungsstandorte

Die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche kénnen nicht alleine die flachendeckende
Nahversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen. Das Nahversorgungsgrundgeriist der
Zentren muss daher durch die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe in wohnortbe-
zogenen Lagen erganzt werden.

Auf der Grundlage der im vorangehenden Kapitel ermittelten unversorgten Bereiche wurden
einige Standorte erkennbar, an denen die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebotes zur
Attraktivitatssteigerung der Wohngebiete wesentlich beitragen kénnte. Es handelt sich dabei
um Standortvorschlage, die sich auf die stadtisch gepragten und damit einwohnerstéarksten
Bereiche beschranken, die derzeit keine Versorgung aufweisen. Nach realistischer Einschat-
zung besteht in den eher landlich gepragten Stadtteilen Mendens keine Mdglichkeit zur An-
siedlung eines klassischen Nahversorgungsangebotes. Unter 12.5 werden aber alternative
Angebote behandelt, die fir solche Bereiche ggf. in Betracht kommen kénnten, um auch
dort die weniger mobile Bevdlkerung versorgen zu kénnen.

Auch in den integrierten Lagen muss darauf geachtet werden, dass die Anbieter, die von
zahlreichen Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, auf Pkw-Kunden nicht
verzichten kénnen. Nur wenn Stellplatze in ausreichender Anzahl vorhanden sind und die
An- und Abfahrt auch wahrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlauft, bleibt ein
Anbieter attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Zur Sicherstellung der bequemen Er-
reichbarkeit stellen die vorgeschlagenen
Ergénzungsstandorte daher an einigen
Stellen praktikable Lésungen als Mittelweg
zwischen fuBlaufig erreichbaren und auto-
orientierten Standorten dar.

Alle hier genannten Standorte befinden sich
auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen. Ansiedlungen an diesen Stellen
dirfen die Funktionsfahigkeit der jeweils
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und der Einzelhandelsbetriebe in den 1 ebensmittel-SB-Laden

Wohnquartieren aber nicht wesentlich be-

eintrdchtigen und nicht so viel Kaufkraft entziehen, dass dort Geschafte aufgeben muissen.
Die Sicherung des Einzelhandels in den Zentren muss Vorrang haben. Im Zweifelsfall ge-
nieBt daher die Errichtung eines Betriebes innerhalb des Versorgungsbereiches Prioritat vor
auBerhalb gelegenen Standorten. Dies ist jedoch nicht gleichzusetzen mit einem Schutz vor
der Ansiedlung von Konkurrenzbetrieben, da das Einzelhandelskonzept lediglich stadtent-
wicklungsplanerische Ziele verfolgt. Neue Ansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben an
nicht integrierten Standorten abseits der Zentren sowie der Wohngebiete sind nicht zulas-

sig.
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Ob die Tragfahigkeit und Attraktivitdt an allen vorgeschlagenen Standorten ausreicht, um
Investoren fur die Errichtung eines Nahversorgungsbetriebes zu finden, kann nicht sicherge-
stellt werden. Es war aber das Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes, zumindest im stadtisch
gepragten Bereich Mendens Standortvorschlage fir eine nahezu flachendeckende Siche-
rung der Nahversorgung zu machen. In einigen Fallen kénnen daher Standorte heute ggf. als
noch nicht realisierbar erscheinen. Dies kann sich aber mdglicherweise durch neue Marktbe-
dingungen, Betriebskonzepte und den demographischen Wandel so verédndern, dass auch
diese Standorte fUr Investoren attraktiv werden kénnten. Daher wurden auf ihre Behandlung
in diesem Konzept nicht verzichtet.

Da die Vorschlage eher als Suchraume und nicht als grundstiicksgenaue Darstellung aufge-
fasst werden missen, kénnen ggf. auch zusatzlich oder alternativ zu den Vorschlagen ande-
re Standorte realisiert werden, wenn hinsichtlich der o0.g. Kriterien keine Bedenken gegen die
Ansiedlung bestehen. Die Vorschlage sind
also nicht als abschlieBende Aufz&hlung an-
zusehen. Es muss jedoch in jedem Einzelfall
eine genaue Prifung der Auswirkungen er-
folgen.

Welche Betriebstypen kinftige Investoren an
bestimmten Standorten jeweils bevorzugen,
kann durch das Einzelhandelskonzept nicht
festgelegt werden. Seine Aufgabe ist es, auf
diese Standorte aufmerksam zu machen und
eine Prlfung auf deren Tragfahigkeit anzu-
regen.

Discounter
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12.4.1 Halingen

Der im Nord-Westen Mendens gelegene Ortsteil Halingen befindet sich aus siedlungsstruktu-
reller Sicht in einer isolierten Lage. Er grenzt nicht unmittelbar an die Siedlungsgebiete an-
derer Ortsteile an, so dass im Hinblick auf die Tragféhigkeit nur die eigene Einwohnerzahl
berlcksichtigt werden kann.

In Halingen konnten zwei Flachen gefunden werden, die grundsatzlich als Ergédnzungs-
standorte in Betracht gezogen werden kénnen. An beiden Standorten treten keine Uber-
schneidungen mit Versorgungsbereichen anderer Nahversorgungsbetriebe auf. Trotzdem
muissen beide aus unterschiedlichen Grinden als nicht optimal geeignet bezeichnet werden.
Zur fuBlaufigen Versorgung der Bevdlkerung stellt der Standort Sportplatz die beste Mdg-
lichkeit dar. Er liegt zentral innerhalb des Siedlungsbereiches und deckt mit seinem Versor-
gungsradius einen groBen Teil des Ortsteils ab. AuBerdem befinden sich die Grundschule
und die Mehrzweckhalle unmittelbar angrenzend, so dass an dieser Stelle mittelfristig ein
neuer Versorgungsbereich entstehen kdnnte. Allerdings entfiele durch einen Einzelhandels-
betrieb an dieser Stelle die derzeitige Nutzung als Sportplatz. Dieser wird auch als Festplatz
oder bei Veranstaltungen in der Mehrzweckhalle als Parkplatz genutzt. Hier missen Alterna-
tiven geschaffen werden. Der Standort kann nur Uber die Halinger DorfstraBe erschlossen
werden, die hier als Tempo 30-Zone ausgewiesen ist. Dadurch ergibt sich eine einge-
schrankte ErschlieBung fir den Pkw-Verkehr.

Gerade in diesem Kriterium liegt der Vorteil des Ergéanzungsstandortes ProvinzialstraBe. Er
befindet sich an der Einmindung der Halinger DorfstraBe in die B 515, wobei die Erschlie-
Bung Uber die Halinger DorfstraBe erfolgen muss. Dieser Standort weist ein sehr hohes Kfz-
Potential auf und ist von der B 515 gut sichtbar. Er ist daher geeignet, zuséatzlich zu den
Kunden aus Halingen noch Kunden zu erreichen, die ,auf der Durchfahrt* sind. Dies kann die
Tragféhigkeit des Marktes entscheidend erhéhen. Allerdings liegt der Standort im Randbe-
reich des Ortsteils und deckt mit seinem Versorgungsradius nur einen Teil Halingens ab. Er
ist somit fuBlaufig fir einen erheblichen Teil der Halinger Bevdlkerung nicht oder nur mit er-
héhtem Aufwand zu erreichen.

Werden beide Standorte miteinander verglichen, so ergibt sich eine differenzierte Bewer-
tung. Aus Sicht der Stadtentwicklung ist eindeutig der Standort Sportplatz zu bevorzugen. Er
weist einen besseren Bezug zu den Wohnlagen auf und bietet damit die giinstigere fuBlaufi-
ge ErschlieBung. Vor dem Hintergrund der geringen Einwohnerzahl Halingens und der damit
nur eingeschrankt vorhandenen Tragfahigkeit missen dem Standort ProvinzialstraBe besse-
re Chancen auf eine Realisierung eingerdumt werden. Dies gilt umso mehr, da fur die
Betreiber das Kfz-Potential und die entsprechende leistungsfahige ErschlieBung wesentliche
Kriterien flr die Standortwahl sind. Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes an der
EinmUndung der Halinger DorfstraBBe in die ProvinzialstraBe bedeutet fir den Wohnwert des
Ortsteils Halingen aber dennoch einen groBen Gewinn im Vergleich zur aktuellen Situation
ohne eigene Nahversorgung.
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Standort Halingen-ProvinzialstraBe

Kriterium Beurteilung

Standort Einmiindung ProvinzialstraBe/Halinger DorfstraBe

Nutzung des Standorts Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung Wohnen, Landwirtschaft, Gaststatte

Erreichbarkeit: ~ FuBganger - Lage am &uBeren Rand der Wohngebiete, Zufahrt ausschlieBlich tber Halinger
Fahrrad o DorfstraBe moglich
OPNV (e}
MIV +

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP Flache fur Landwirtschaft

Bebauungsplan -

Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Gelande leicht héngig

Standort Halingen-ProvinzialstralBe, eigene Darstellung
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Standort Halingen-Sportplatz

Kriterium Beurteilung
Standort Halinger DorfstraBBe
Nutzung des Standorts Sport- und Festplatz, ggf. Parkplatz
Nutzung der Umgebung Wohnen, Grundschule, Mehrzweckhalle, Tennisplatze, Landwirtschaft
Erreichbarkeit: ~ FuBganger + | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tiber Tempo 30-Zone
Fahrrad +
OPNV +
MIV

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP Griunflache mit Zweckbestimmung Sportplatz
Bebauungsplan -
Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Fiir den Sport- und Festplatz muss ein Ersatz geschaffen werden

Standort Halingen-Sporiplatz, eigene Darstellung
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12.4.2 Schwitten

Aufgrund der vorhandenen baulichen Struktur ist es im Ortsteil Schwitten nicht méglich, ei-
nen geeigneten Standort innerhalb des Siedlungsbereiches zu finden. Insbesondere im nord-
westlichen Bereich sollte eine Uberschneidung des Versorgungsradius mit dem an der
Fréndenberger StraBe gelegenen SB-Warenhaus vermieden werden. Ein ErschlieBungssys-
tem mit ausschlieBlich Tempo 30-Zonen und verkehrsberuhigten Bereichen erschwert hier
zudem im gesamten Ortsteil die Erreichbarkeit fir die autoorientierte Kundschaft. Zwar sind
z.B. entlang der FriedrichstraBe durchaus Einzelhandelsansatze vorhanden, doch sind in
diesem Bereich keine ausreichend dimensionierten Grundstiicke verflgbar.

Aus diesen Grinden wurde in Schwitten ein Erganzungsstandort vorgeschlagen, der am
sudlichen Ortsrand liegt. An der B 7 im Einmlndungsbereich Schwitterknapp/Turnerweg be-
finden sich derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen in ausreichender GréBe. Im Hinblick
auf seine Lage innerhalb des Ortsteils ist er damit dem Erganzungsstandort Halingen-
ProvinzialstraBe vergleichbar. Auch der Standort in Schwitten deckt ndmlich aufgrund seiner
Randlage mit seinem Versorgungsradius nicht den gesamten Teil des Siedlungsbereiches
ab. Insbesondere der historische Dorfkern, der sich im Norden des Ortsteils befindet, sowie
das Neubaugebiet ,Hinterm Garten® werden hiermit nicht abgedeckt. Durch die sehr gute
Sichtlage an der stark frequentierten B 7 wird aber ein hohes Kfz-Potential erreicht, das die
Tragféhigkeit eines Nahversorgungsbetriebes in diesem Ortsteil entscheidend unterstiitzen
kann. Da eine Zufahrt direkt von der B 7 wahrscheinlich nicht méglich ist, muss der Turner-
weg flr die ErschlieBung genutzt werden. Im Einmindungsbereich ist bereits als Querungs-
hilfe Uber die BundesstraBe eine FuBgangerampel vorhanden. Unter siedlungsstrukturellen
Gesichtspunkten betrachtet kénnte eine Bebauung an dieser Stelle den Bereich Sellhausen
mit dem Ortsteil Schwitten verbinden.
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Standort Schwitten

Kriterium

Beurteilung

Standort

Einmiindung Schwitterknapp/Turnerweg

Nutzung des Standorts

Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung

Landwirtschaft, Wohnen, Mehrzweckhalle, Sporthalle

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

FuBgangerampel zur Querung der BundesstraBe B 7 vorhanden, Schwitterknapp
ohne Radverkehrsanlage, Steigungen/Gefalle beeintrachtigen Radverkehr, Zufahrt

Fahrrad ausschlieBlich iber Turnerweg méglich
OPNV
MIV +

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht ~ FNP

Flache fir Landwirtschaft

Bebauungsplan

Umsetzung

Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Geléande leicht hangig

Standort Schwitten, eigene Darstellung
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12.4.3 MihlenbergstraBe

Der Standort MihlenbergstraBe befindet sich an der Einmindung der StraBe Am Gillfeld in
die MihlenbergstraBe und somit in zentraler Lage im Ortsteil Bésperde. Die Flache ist weit-
gehend eben und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. In der Umgebung befinden sich
nahezu ausschlieBlich Wohnnutzungen sowohl in Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im
Geschosswohnungsbau.

Der Versorgungsradius deckt den gréBten Teil des bislang unversorgten Bereichs in Bosper-
de ab. Es kommt aber zu Uberscheidungen mit zwei benachbarten Einzugsbereichen. Zur
6stlichen Seite hin ist dies unkritisch, da hier die Betriebe an der Frondenberger StraBe be-
troffen sind. Sie sind nur Gber erhebliche Umwege zu erreichen, da die Hénne und die Bahn-
strecke Barrieren darstellen, die nur an wenigen Stellen Gberwunden werden kénnen. Die
tatsachliche Entfernung ist in diesem Fall also deutlich gréBer als der Versorgungsradius der
Betriebe an der Fréndenberger StraBe dies vorgibt. Der Ortsteil Bésperde kann daher ohne-
hin nicht zu ihrem Einzugsgebiet gerechnet werden. Die Uberschneidungen nach Westen
entstehen durch die Standorte eines SB-Warenhauses sowie durch zwei Discounter. Zwar
existiert auch hier eine Barriere durch zwei gréBere Siepenbereiche, doch die Umwege sind
hier nicht so erheblich wie nach Osten. Bei diesen Betrieben handelt es sich jedoch um ein-
deutig Pkw-orientierte Standorte, da sie innerhalb von Gewerbegebieten liegen und keinen
Bezug zu umgebenden Wohngebieten aufweisen.

Der Standort MUhlenbergstraBe liegt in einer Tempo 30-Zone, so dass flr den Pkw-Verkehr
hier Einschrankungen vorhanden sind. Die Zuordnung zu den Wohnnutzungen ist jedoch
nahezu optimal, so dass die Erreichbarkeit fir FuBgéanger und Radfahrer als sehr ginstig
eingestuft werden kann.

Da es sich bei dem Standort MihlenbergstraBe um eine gr6Bere zusammenhéangende Fla-
che handelt, kann eine Einzelhandelsimmobilie bei der ErschlieBung des Gebietes durch
einen Investor gut in die neu zu errichtende Wohnbebauung integriert werden.
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Standort MihlenbergstraBe

Kriterium

Beurteilung

Standort

Einmiindung MihlenbergstraBe/Am Gillfeld

Nutzung des Standorts

Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung

Wohnen, Landwirtschaft

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

+ | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tiber Tempo 30-Zone

Fahrrad +
OPNV (¢}
MIV

Kfz-Potenzial

Planungsrecht  FNP

Wohnbauflache

Bebauungsplan

Private Grin- und Freiflache (einfacher Bebauungsplan), Aufstellungsbeschluss mit
Zielsetzung Wohngebiet

Umsetzung

Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Uberschneidung mit mehreren Versorgungsbereichen

Standort MiihlenbergstraBe, eigene Darstellung
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12.4.4 Liethen

Schon Mitte der 80er Jahre wurde im Bereich Liethen der Bedarf fir die Ansiedlung eines
Nahversorgungsbetriebes gesehen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4/V im
Jahr 1982 wurde an der Berliner StraBe eine Flache festgesetzt, die u.a. fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben genutzt werden sollte. Es stellte sich jedoch bei der konkreten
Suche nach einem Lebensmittelanbieter heraus, dass diese Flache fir heutige Anspriiche zu
klein war und hinter dem geplanten Schallschutzwall eine zu ungunstige Sichtlage aufwies.
Mit einer Anderung des Bebauungsplans wurde daher die ehemals angestrebte Einzelhan-
delsnutzung im Jahr 2002 durch eine Wohnnutzung ersetzt.

Entlang der Berliner StraBe existiert jedoch eine andere Flache, die fur die Ansiedlung eines
Nahversorgungsbetriebes geeignet ist. Sie befindet sich im Bereich der Einmindung der
SpessartstraBBe in die Berliner StraBe in sehr guter Sichtlage. Das Gelande wurde friher
von einer Baumschule genutzt und stellt sich heute als landwirtschaftliche Brachflache dar.
Es ist im rlickwartigen Bereich leicht hangig, zur StraBe hin aber auch flr gréBere Baukodrper
gut nutzbar. Im Norden und Westen befinden sich eine Mischung aus Einfamilienhdusern
und Geschosswohnungsbauten, im Osten wurde in den vergangenen zehn Jahren verdichte-
te Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung realisiert.

Der Standort ist zu FuB, mit dem Fahrrad und auch mit dem Auto gut erreichbar, da er trotz
seiner Lage inmitten eines Wohngebietes durch eine leistungsfahige StraBe erschlossen
ist. Sein Versorgungsradius deckt bis auf einen kleinen Bereich im Osten den gréBten Teil
des Ortsteils Liethen ab.

Ein Beleg fur die gute Eignung dieses Standortes ist sicherlich auch, dass sich in den ver-
gangenen Jahren mehrere Investoren fir dieses Gelédnde interessiert haben. Dabei kam
aus deren Sicht sowohl die Ansiedlung eines Supermarktes als auch eines Discounters in
Betracht. Bei einer ,groBen Lésung® mit der Realisierung beider Betriebstypen und ergén-
zenden Angeboten wie Getranke- und Drogeriemarkt kdnnte hier mittelfristig ein neuer zent-
raler Versorgungsbereich als Zentrum fir den Ortsteil Liethen entstehen. Hierbei ist jedoch
sicherzustellen, dass der weiter westlich gelegene zentrale Versorgungsbereich Platte Hei-
de, der bereits unter 11.6.4 beschrieben wurde, in seiner Funktion nicht geschwéacht wer-
den darf.

Bis vor wenigen Monaten ware es zu deutlichen Uberschneidungen mit dem Versorgungs-
radius eines Lebensmittel-SB-Ladens an der SchlesienstraBe gekommen. Dieser hatte zum
Zeitpunkt, an dem die Bestandsaufnahme abgeschlossen und die Ergebnisse bereits an die
GMA gemeldet waren, seinen Betrieb aufgegeben, so dass auf der Platten Heide ein groBer
unversorgter Bereich entstanden war, der durch den Standort Liethen wieder abgedeckt wer-
den kdnnte. Inzwischen ist dieses Geschéft jedoch wieder eréffnet worden. Der Schwerpunkt
liegt aber auf einem osteuropaischen Warenangebot, so dass bei einer Fortschreibung eher
eine Eingruppierung als auslandischer Anbieter in den Betriebstyp N 12 erfolgen kdnnte.
Eine BerUcksichtigung in diesem Konzept war aus zeitlichen Griinden nicht mehr méglich.

116



STADT L MENDEN

M SAUERLAND

Standort Liethen

Kriterium Beurteilung
Standort Einmiindung Berliner StraBe/SpessartstraBe
Nutzung des Standorts Landwirtschaftliche Brachflache
Nutzung der Umgebung Wohnen, Wald
Erreichbarkeit: ~ FuBganger +
Fahrrad +
OPNV (0]
MIV +
Kfz-Potenzial O
Planungsrecht ~ FNP Wohnbauflache
Bebauungsplan Wohngebiet
Umsetzung Anderung Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Uberschneidung mit einem anderen Versorgungsbereich, Gelande leicht hangig

Standort Liethen, eigene Darstellung
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12.4.5 Rauherfeld

Im gesamten Ortsteil Rauherfeld befindet sich derzeit kein einziger Betrieb, der die Nah-
versorgung sicherstellt. Als einer der wenigen Bereiche Mendens fehlen hier auch eine Ba-
ckerei oder ein Getrankemarkt. Fir eine Ansiedlung sind innerhalb des besiedelten Berei-
ches, der im Norden Uberwiegend durch Einfamilienhduser und im Stiden durch einen héhe-
ren Anteil an Geschosswohnungsbauten gepréagt wird, keine freien Flachen mehr vorhanden.
Ferner liegt der Siedlungsbereich Gberwiegend in einem topographisch bewegten Gelande
und wird von der stark frequentierten Lendringser StraBe durch einen Hangbereich abge-
trennt. Als mdglicher Standort wurde daher eine Flache im Bereich der StraBen Rauherfeld,
ReidemeisterstraBe und DamaschkestraBe gewahlt. Hier befinden sich derzeit noch genutzte
Wohngebdude einer regionalen Wohnungsbaugesellschaft. Fir die Errichtung eines Nahver-
sorgungsstandortes muss mindestens eines dieser Gebaude gerdaumt und abgebrochen wer-
den. Dies erscheint vor dem Hintergrund des aktuellen Leerstandes im Geschosswohnungs-
bau sowie der unter 8.1 dargestellten demographischen Entwicklung aber mittelfristig nicht
unrealistisch.

Der Versorgungsradius deckt den Ortsteil Rauherfeld vollstandig ab. Eine geringfiigige Uber-
schneidung besteht lediglich mit dem Discounter an der Iserlohner LandstraBe.

Die Erreichbarkeit des Standortes ist bedingt durch die Topographie und das StraBennetz
z.T. nicht glinstig. Das gesamte Rauherfeld ist als Tempo 30-Zone ausgewiesen, womit Ein-
schrankungen fir den Pkw-Verkehr verbunden sind. Da sich der Standort nicht an einer
DurchgangsstraBe befindet, liegt somit auch nur ein entsprechend geringes Kfz-Potential
VOr.

Aufgrund der GroBe und der Struktur des Ortsteils kann hier sicherlich nur eine geringe
Tragfahigkeit fir einen Nahversorgungsbetrieb erreicht werden. Es kommt an diesem
Standort also héchstens die Ansiedlung eines kleinen Lebensmittel-SB-Ladens in Betracht,
far den die vorhandene Einwohnerzahl ausreichen kann. Ob sich die Tragfahigkeit z.B. durch
die demographische Entwicklung in den nachsten Jahren verbessert, kann derzeit nicht ge-
sagt werden.
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Standort Rauherfeld

Kriterium Beurteilung
Standort Rauherfeld/ReidemeisterstraBe/DamaschkestraBe
Nutzung des Standorts Wohngebaude
Nutzung der Umgebung Wohnen
Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig tiber Tempo 30-Zone
Fahrrad O
OPNV +
MIV
Kfz-Potenzial
Planungsrecht  FNP Wohnbauflache
Bebauungsplan -
Umsetzung Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Geringfiigige Uberschneidung mit einem anderen Versorgungsbereich, Gelénde deutlich
hangig
Standort Rauherfeld, eigene Darstellung
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12.4.6 Berkenhofskamp

Der Ortsteil Berkenhofskamp ist Gberwiegend durch eine Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung gepragt. AuBer einem kleinen Tankstellenshop befinden sich hier keine Nahversor-
gungsangebote. Den Mittelpunkt des Ortsteils bildet der Bereich entlang der Waldenburger
StraBe, in dem sich eine kath. Kirche sowie ein Kindergarten befinden. Hier besteht jedoch
raumlich keine Mdéglichkeit zur Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes.

Dagegen befindet sich an der StraBe Berkenhofskamp auf der stdlichen Seite ein Grund-
stlick, das sich far die Errichtung einer Einzelhandelsimmobilie eignen wiirde. Es wird derzeit
als Wiese genutzt und ist wie fast alle Grundstlicke des Ortsteils leicht nach Westen geneigt.
Die Kfz-ErschlieBung kann hier nur Uber eine Tempo 30-Zone erfolgen, die den gesamten
Ortsteil Berkenhofskamp umfasst. Die fuBlaufige Erreichbarkeit kann dagegen als glnstig
eingestuft werden.

Der Standort befindet sich zentral innerhalb des Siedlungsgebietes, so dass der Versor-
gungsbereich den Ortsteil nahezu vollstandig abdeckt. Zu deutlichen Uberschneidungen
des Einzugsgebietes kommt es jedoch mit den im nérdlichen Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Stadtteilzentrum Lendringsen® gelegenen Nahversorgungsbetrieben, die
unter 11.5 behandelt wurden. Hier haben sich ein Supermarkt und drei Discounter angesie-
delt, die von den Einwohnern des gesamten sidlichen Stadtgebietes sehr gut angenommen
werden und daher zusammen ein erhebliches MaB an Kaufkraft binden. Dies erschwert die
Ansiedlung eines eigenen Angebotes im Ortsteil Berkenhofskamp, da die Tragfahigkeit
deutlich eingeschréankt wird. Ein Angebot, das Uber einen kleinen Lebensmittel-SB-Ladens
hinausgeht, der ggf. eine Alternative zu den etablierten Betrieben darstellen kann, kommt an
diesem Standort daher wohl nicht in Betracht.
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Standort Berkenhofskamp

Kriterium Beurteilung
Standort Berkenhofskamp
Nutzung des Standorts Wiese
Nutzung der Umgebung Wohnen, Landwirtschaft
Erreichbarkeit: ~ FuBganger + | Kfz-ErschlieBung ausschlieBlich und weitrdumig iber Tempo 30-Zone
Fahrrad O
OPNV +
MIV
Kfz-Potenzial
Planungsrecht ~ FNP Wohnbauflache
Bebauungsplan -
Umsetzung Aufstellung Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Deutliche Uberschneidung mit anderen Versorgungsbereichen, Geldnde leicht hangig

Standort Berkenhofskamp, eigene Darstellung
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12.4.7 Obsthof

Der Standort Obsthof befindet sich direkt an der B 7 im Bereich der Einmindungen Iserloh-
ner LandstraBe, OverhuesstraBe und Theodor-Hirth-StraBe und ist somit von drei Seiten
durch StraBenflachen umgeben. Diese Situation bietet verschiedene Varianten zur Er-
schlieBung des Standortes. Die fiir einen Nahversorgungsbetrieb interessanteste Alternati-
ve ist sicherlich eine direkte Anbindung an die Iserlohner LandstraBe, die jedoch erst mdglich
ist, wenn die Gleise der inzwischen stillgelegten Bahnstrecke von Menden nach Hemer de-
montiert worden sind.

Der Standort liegt in sehr guter Sichtlage an der stark frequentierten B 7 und weist ein ent-
sprechend hohes Kfz-Potential auf. Er ist aber auch fir FuBganger und Radfahrer aus dem
angrenzenden Wohngebiet gut erreichbar. Dieses weist eine Durchmischung von Einfamili-
enhausern und bis zu achtgeschossigen Mehrfamilienhdusern auf, die sich in unmittelbarer
Nahe des Standorts befinden.

Uberschneidungen mit Einzugsbereichen anderer Einzelhandelsstandorte liegen nicht vor,
da der Discounter im Gewerbegebiet Oesewiesen seinen Betrieb im Juni 2007 geschlossen
hat, so dass der gesamte Ortsteil seither unversorgt ist. Auch die Wohngebiete im Bereich
Oesewiesen sind von der SchlieBung betroffen, da sie durch den Versorgungsradius eben-
falls abgedeckt wurden. Ein Ersatzstandort wurde durch den Betreiber bislang nicht gefun-
den.

Uber den eigenen Versorgungsradius hinaus werden aufgrund der Lage des Grundstiicks an
der B 7 viele Kunden angesprochen, die sich ,auf der Durchfahrt” befinden. Es kann also hier
ein erhebliches MaB an Kaufkraft in Menden gehalten werden, die die Tragfahigkeit dieses
Standortes deutlich verbessert.

Die fur eine Ansiedlung zur Verfigung stehende Flache ist vergleichsweise klein und wird
durch den vorhandenen Baumbestand gepréagt.
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Standort Obsthof

Kriterium Beurteilung
Standort Iserlohner LandstraBe/OverhuesstraBe/Theodor-Hurth-StraBe
Nutzung des Standorts Baumbestand
Nutzung der Umgebung Wohnen, Gewerbe
Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Bei Ruckbau der Gleise ggf. ErschlieBung von Iserlohner LandstraBe méglich
Fahrrad +
OPNV (0]
MIV o
Kfz-Potenzial +
Planungsrecht  FNP Grinflache
Bebauungsplan Grlnflache mit Zweckbestimmung Parkanlage
Umsetzung Anderung FNP und Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Geringe FlachengréBe

Standort Obstfof, eigene Darstellung
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12.4.8 Bosperde

In der Karte 10, die eine Ubersicht (iber die vorhandenen und geplanten Standorte der fla-
chendeckenden Nahversorgung zeigt, wurden auch im Ortsteil Bésperde zwei geplante Ver-
sorgungsbereiche fir die Nahversorgung dargestellt. Da beide Standorte jedoch innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches liegen, wurden sie bereits unter 11.6.1 behandelt.
Daher kann an dieser Stelle auf eine zuséatzliche Beurteilung unter dem Kriterium der fla-
chendeckenden Nahversorgung verzichtet werden.

12.5 Alternative Vertriebsformen

Der bereits unter 12.1 beschriebene Trend zu weniger und gréBeren Betrieben hat zur
Folge, dass die Anzahl der Wohngebiete und Siedlungsbereiche ohne eigenes, fuBlaufig
erreichbares Nahversorgungsangebot deutlich gestiegen ist. Dies gilt insbesondere fir die
eher landlich gepragten Bereiche Mendens, aber auch fir einige dichter besiedelte Ortsteile,
so dass an dieser Stelle auch alternative Konzepte genannt werden sollen, die einen Ersatz
flr aufgegebene Lebensmittelladen bieten kénnen.

Die sog. ,,Convenience Stores* stellen die expansivste neue Vertriebsform dar. Sie ist am
haufigsten in der Form des Tankstellenshops anzutreffen. Diese bieten dem Autokunden
neben dem klassischen Reisebedarf auch die Mdglichkeit des bequemen Einkaufs insbe-
sondere von Gutern des téaglichen Bedarfs. Vergessene ,Kleinigkeiten“ kénnen schnell und
zu jeder Tageszeit besorgt werden. Die Shops stellen fur die Mineral6lkonzerne eine neue
Einnahmequelle von groBer Bedeutung dar und sind nicht an die fir ihre Konkurrenz gelten-
den gesetzlichen Ladenschlusszeiten gebunden. Die durchschnittliche GroBe neu gebauter
Tankstellenshops steigt an und nahert sich durchaus den Dimensionen kleinerer Supermark-
te. Ihr Beitrag zur fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung ist jedoch aufgrund der pkw-
orientierten Standorte eher gering. Diese dezentrale Standortwahl bedeutet daher auch eine
Konkurrenz fur integrierte, wohnortnahe Standorte.

Das ,Kleinflaichenkonzept“ bildet einen Gegenansatz zu den steigenden BetriebsgrdBen
im Lebensmitteleinzelhandel. Hierbei werden Lebensmittel auf vergleichsweise kleiner Fla-
che privatwirtschaftlich angeboten. Das Konzept setzt einen erhdhten Personaleinsatz auf
kleiner Flache voraus und verursacht deshalb hohe Kosten, die Gber die Warenpreise an die
Kunden weitergegeben werden missen. Die Umsetzung ist dadurch erschwert, dass diese
kleinen Laden i.d.R. nicht in gr6Bere Vertriebs- bzw. Beschickungsketten integriert werden
kébnnen und dadurch weitere Kostennachteile im Vergleich zu Vertriebsformen wie Super-
markten und Discountern entstehen. Vor dem Hintergrund der steigenden Verbreitung der
niedrigpreisorientierten Discounter und eines gestiegenen Preisbewusstseins bei den Kun-
den sind diesem Konzept mit seinen hdéheren Warenpreisen eher geringe Erfolgschancen
einzuraumen. Es eignet sich nur fir Standorte mit relativ geringem Wettbewerbsdruck.
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Vergleichbares kann flir Bringservices und ,rollende Supermarkte® festgehalten werden.
Zwar weist der Internethandel als eine Form des Bringservice hohe Zuwachsraten auf, das
Liefern von Lebensmitteln - bis vor die Haustlr oder im ,rollenden Supermarkt” - verursacht
jedoch neben hohen Logistikkosten auch einen hohen Personaleinsatz und damit entspre-
chend hohe Gesamtkosten, da Lebensmittel nicht Uber die regulére, tagliche Postzustellung
vertrieben werden kénnen. Diese zusatzlichen Kosten mlissen an den Kunden weitergege-
ben werden, falls ein Kaufmann seinen Lieferservice nicht als Instrument zur Eigenwerbung
und Erhéhung der Kundenbindung ansieht und ihn Uber Gewinne quersubventioniert, die er
z.B. in einem klassischen Supermarkt erzielt. Neben i.d.R. héheren Warenpreisen stellt eine
haufig nur an wenigen Tagen vorhandene Prasenz, einen weiteren Nachteil rollender Su-
permarkte dar.

Unter einer ,,Ladengemeinschaft“ wird der Zusammenschluss mehrerer sonst eher auf klei-
neren Flachen vertretenen Einzelhandler verstanden. Sie mieten gemeinsam eine gréBere
Verkaufsflache an, um ihr Angebot an einem Ort konzentriert dem Kunden besser prasentie-
ren zu kénnen. So kénnen sich z. B. ein Backer, ein Metzger, ein GemuUse- und Obsthandler
und ein Zeitschriftenhé&ndler eine aufgelassene Supermarktimmobilie gemeinsam mieten, um
dort ein ,Kleinsteinkaufszentrum® zu betreiben. Dies stellt ein gutes Mindestnahversorgungs-
angebot dar, erreicht aber natirlich nicht die Angebotsbreite und -tiefe eines klassischen
Supermarktes oder Lebensmitteldiscounters.

Der ,,genossenschaftliche Ansatz“ beruht darauf, dass zumeist auf kleinen Flachen ein
Lebensmittelladen ehrenamtlich betrieben wird. Haufig setzt dies eine 6ffentliche Mietsub-
vention voraus, die vor dem Hintergrund der derzeitigen Haushaltssituation kaum zu realisie-
ren sein darfte. Ferner stellt die Aufnahme eines solchen Betriebs in eine gréBere Beschi-
ckungskette ein erhebliches Problem zur Umsetzung dieses Konzeptes dar, weil gerade im
Logistikbereich heutzutage eine stringente Kostenminimierung angestrebt wird.

Es kann festgehalten werden, dass die o0.g. alternativen Vertriebsformen zum klassischen
Lebensmitteleinzelhandel aufgrund der h6heren Warenpreise Nachteile fir den Kunden be-
sitzen. Sie sind wegen ihrer eher mangelnden Wirtschaftlichkeit hdufig nur schwierig zu
betreiben. Als Alternativen zu klassischen Lebensmittelanbietern kommen sie deshalb zu-
mindest bislang eher in Ausnahmefillen in Betracht.”’

Ob sich die weitere Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes vor dem Hintergrund der de-
mographischen Entwicklung in absehbarer Zeit andert, kann noch nicht gesagt werden. Die
aktuelle Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel scheint fur die alternativen Vertriebsfor-
men jedoch tendenziell eher giinstig zu sein.
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12.6 Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurden insgesamt sieben Standorte
im Hinblick auf ihre Eignung fur die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung be-
trachtet. Am Standort Halingen bezog sich die Untersuchung auf zwei Alternativen, von de-
nen aber realistisch betrachtet nur eine umgesetzt werden kann. Daher werden diese Alter-
nativen im Folgenden als ein gemeinsamer Standort Halingen betrachtet.

In die zusammenfassende Betrachtung wurden auch die vier Grund- und Nahversor-
gungszentren aufgenommen, die unter 11.6 abgegrenzt worden sind. Anders als bei den
Innenstadt- oder Stadtteilzentren besteht eine ihrer Hauptaufgaben in der Versorgung ihres
Einzugsgebietes mit Waren des taglichen Bedarfs. Daher kommen noch die vier Versor-
gungsbereiche Bbosperde, Papenbusch, Lahrfeld und Platte Heide hinzu, so dass insgesamt
elf Standorte in die Bewertung einflieBen.

Welche Standorte zuerst in Anspruch genommen werden, darf nicht ausschlieBlich von den
wirtschaftlichen Interessen méglicher Investoren abhangig gemacht werden. Die Stadt sollte
durch dieses Konzept klar zum Ausdruck bringen, an welchen Standorten sie vorrangig ei-
nen Handlungsbedarf sieht. Daher wurde die folgende Prioritatenliste aufgestellt, die eine
Orientierung fur die zeitliche Umsetzung von Standorten bieten soll, wie sie aus Sicht der
Stadt wiinschenswert ist. Sie dient in erster Linie als Leitfaden fiir die Verwaltung und gibt
somit an, mit welchen Fl&chen sich die Verwaltung zuerst beschéftigen soll, wenn sie offen-
siv eine Vermarktung der Flachen anstrebt. Dies heiBt im Umkehrschluss jedoch nicht, dass
ein Investor, der mit einem geeigneten Konzept fir eine Flache der Prioritdt 2 an die Stadt
herantritt, automatisch abgelehnt werden muss, wenn noch nicht alle Flachen der Prioritat 1
vermarktet worden sind. Insoweit ist von Beginn an eine gewisse Flexibilitat in der Reihen-
folge enthalten.

Prioritdt | Standort Funktion

1 Bésperde Zentraler Versorgungsbereich
Lahrfeld Zentraler Versorgungsbereich
Platte Heide Zentraler Versorgungsbereich
Liethen Einzelstandort
Obsthof Einzelstandort

2 Papenbusch Zentraler Versorgungsbereich
Halingen-ProvinzialstraBe/Sportplatz Einzelstandort
Schwitten Einzelstandort

3 MuhlenbergstraBe Einzelstandort
Rauherfeld Einzelstandort
Berkenhofskamp Einzelstandort

Prioritétenliste Ergdnzungsstandorte, eigene Darstellung
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Grundsatzlich sind zunachst Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
vorzuziehen. Dies gilt insbesondere flr solche Bereiche, die keine oder nur eine labile Aus-
stattung mit Waren des taglichen Bedarfs aufweisen. Daher genieBen die Standorte Bbsper-
de, Lahrfeld und Platte Heide die hdchste Prioritat. Die Ansiedlung eines Lebensmittelanbie-
ters in diesen Bereichen kdnnte entscheidend zur Stabilisierung der vorhandenen Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote beitragen und zu qualitativen und quantitativen
Aufwertung flhren, so dass hier funktionsfahige Grund- und Nahversorgungszentren
langfristig gesichert werden kdnnen.

In die Prioritat 1 wurden auch die beiden Erganzungsstandorte Liethen und Obsthof aufge-
nommen. In diesen Ortsteilen haben in den vergangenen Monaten zwei Anbieter von Waren
des taglichen Bedarfs ihren Betrieb geschlossen, so dass hier groBe unversorgte Bereiche
entstanden sind. Insbesondere in den Ortsteilen Platte Heide und Liethen sind grdBere un-
terversorgte Bereiche vorhanden, so dass eine Einordnung des Erganzungsstandortes
Liethen in die erste Prioritat gerechtfertigt erscheint. Dies gilt auch fir den Standort Obsthof,
wo die entstandene raumliche Versor-
gungslicke kurzfristig wieder gefillt werden
soll. Die vorhandene Kaufkraft soll weitge-
hend am Standort gebunden werden, so
dass damit nicht noch mehr Kaufkraft an
nicht integrierte Einzelhandelsbetriebe in
Hemer verloren geht.

Obwohl der Standort Papenbusch als
Grund- und Nahversorgungszentrum ein-
gestuft wurde, befindet er sich nur in der
Prioritat 2. Da es sich hier durch den be-
stehenden Supermarkt um ein stabiles
Zentrum handelt, besteht an dieser Stelle derzeit kein dringender Handlungsbedarf. Andere
Standorte sind daher zun&chst vorzuziehen.

Die Standorte Halingen und Schwitten wurden ebenfalls der zweiten Prioritat zugeordnet. In
beiden Ortsteilen ist kein zentraler Versorgungsbereich festgelegt worden, so dass kein
grundsatzlich bevorzugter Standort vorliegt. Ferner ist die Einwohnerzahl in beiden Ortsteilen
deutlich geringer als z.B. in den Ortsteilen Platte Heide und Liethen, wodurch die Tragfahig-
keit etwas geringer sein durfte.

In die Prioritat 3 wurden die Standorte MihlenbergstraBe, Rauherfeld und Berkenhofskamp
eingeordnet. Sie weisen eine geringe Einwohnerzahl im Einzugsbereich, eine unglnstige
Lage oder deutliche Uberschneidungen mit benachbarten Versorgungsbereichen auf. An
diesen Stellen erscheint es zweifelhaft, ob unter den derzeitigen Bedingungen ein Betreiber
fur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes gefunden werden kann.

Unter Kapitel 9 wurde der zukiinftige Verkaufsflichenbedarf der Stadt Menden dargestellt.
Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel steht demnach je nach Variante kein bzw.

Lebensmittel-SB-Laden
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nur noch ein geringfligiger Verkaufsflachenzusatzbedarf mehr zur Verfligung. Dies bedeutet,
dass es bei Errichtung weiterer Verkaufsstatten zu einem Verdrangungswettbewerb zwi-
schen den einzelnen Anbieter und Standorten kommen wird. Ein solches Vorgehen ent-
spricht grundsétzlich dem marktwirtschaftlichen Wettbewerb und soll nicht unterbunden wer-
den. Es kommt also aus kommunaler Sicht vor allem darauf an, die Investitionen an die aus
stadtebaulicher Sicht richtigen Standorte zu lenken. Die Grundlage dafiir soll die oben aufge-
fOhrte Prioritatenliste sein. Langfristig kann durch sie eine Verlagerung der Nahversor-
gungsbetriebe von nicht integrierten Standorten in wohnortbezogene Lagen erfolgen.
Ein erstes Beispiel hierfiir knnte die SchlieBung des Discounters im Gewerbegebiet Oese-
wiesen werden. In diesem Bereich bietet das Einzelhandelskonzept als Ersatz den Standort
Obsthof an. Er befindet sich nicht weit vom geschlossenen Betrieb entfernt, liegt aber fur die
meisten Einwohner des Ortsteils Obsthof wesentlich glnstiger.
In vergleichbarer Weise soll Zug um Zug eine Verlagerung an die stadtebaulich besser integ-
rierten Standorte erfolgen, ohne die Ver-
kaufsflache zu sehr zu erhéhen. Diese Ent-

______,__—r'-
“ | = I wicklung kann aber nicht kurzfristig herbei-
il = ' gefuhrt werden, sondern ist ein Uber viele

2\
R itiv merke Jahre andauernder Prozess, der von Politik
. und Verwaltung im Rahmen der Bauleitpla-

' 300 nung konsequent begleitet werden muss.

— .7 "i_'?“ o e Durch den gezielten Einsatz der unter Kapitel

5 dargestellten planungsrechtlichen Instru-
mente kann in vielen Fallen eine nachhaltige

Steuerung erreicht werden.
Supermarkt
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13 Raumliche Steuerung von Fachmarkten

13.1 Notwendigkeit

Das unter 2.3.3 definierte Ziel der raumlichen Steuerung von Fachmarkten steht in engem
Zusammenhang mit der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche. So sollen Fach-
markte mit zentrenrelevantem Warensortiment gemaB der Sortimentsliste unter 11.7 nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Aber auch Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment figen sich haufig auf-
grund ihrer Flachenanspruche und stédtebaulichen Auswirkungen nicht in die vorhandene
Stadtstruktur ein, so dass hier ein Bedlrfnis zur planerischen Steuerung gegeben ist. Ins-
besondere bei Méarkten, die eine starke Verkehrserzeugung hervorrufen, kommt es haufig zu
Uberlastungen des StraBennetzes, die - wenn Uberhaupt - nur durch hohen baulichen Auf-
wand beseitigt werden kdnnen.

13.2 Definition

Unter einem Fachmarkt wird in der Regel ein groBflachiges Einzelhandelsgeschaft ver-
standen, dessen Sortiment sich auf eine oder mehrere Branchen des mittel- oder langfristi-
gen Bedarfs konzentriert (z. B. Elektrowaren, Bekleidung, Autozubehér, Do-it-Yourself, M6-
bel, Spielzeug, Tiernahrung, usw.). Typische Merkmale dieser Betriebsform sind die Domi-
nanz des Selbstbedienungsprinzips, ebenerdige Geschéftsflachen sowie zentrale Kassenbe-
reiche. Lebensmittelmarkte und Kfz-Handel fallen (iblicherweise nicht unter diese Definition.”®
Die Standorte von Fachmarkten sind in der Regel autokundenorientiert und haufig in den
Randlagen einer Stadt zu finden. Kennzeichnend sind eine gute VerkehrserschlieBung so-
wie ein groBzigiges Angebot an Parkplatzen. Die klassischen Fachgeschéafte befinden sich
dagegen Uberwiegend in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen einer Stadt.

Die Vorteile der peripheren Lage werden in
den gunstigeren Mietpreisen pro m? Ver-
kaufsflache im Unterschied zu den Innen-
stadtlagen gesehen. Oft besteht auch nur
dort die Mdglichkeit durch eine schlichtere
Bauweise ein preisglnstiges und groBfla-
chiges Gebaude zu bauen. Weitere Kenn-
zeichen des Fachmarktes sind das geringe
Preisniveau der angebotenen Waren und
der geringere Personaleinsatz. Baumarkt
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13.3 Bestand an Fachmarkten

Im Rahmen der durchgefiihrten Vollerhebung wurden alle Fachméarkte mit mehr 800 m?
Verkaufsflache herausgefiltert und in der Karte 11 dargestellt. Die insgesamt 15 in Menden
vorhandenen Betriebe wurden unter den folgenden sieben Kategorien zusammengefasst:

- Babyausstattung

- Baumarkt

- Bekleidung

- Elektro

- Getranke

- Mobel

- Sonstiger Einzelhandel

Auffallig ist, dass sich die Markte vergleichsweise weit liber das Stadtgebiet verteilen und
sich an keiner Stelle eine besonders starke Haufung erkennen lasst. Sie befinden sich zum
Uberwiegenden Teil an gut ausgebauten HauptverkehrsstraBen und sind damit fir den Pkw-
Verkehr bequem zu erreichen.

Obwohl sie nach der Definition unter 13.2 eigentlich nicht zu den Fachmarkten z&hlen, wur-
den die in Menden vorhandenen groBflachigen SB-Warenhauser, Supermérkte und Discoun-
ter nachrichtlich als sonstige groBflachige Betriebe in die Karte 11 aufgenommen. Sie sind
hinsichtlich ihrer Auswirkungen mit den Fachmarkten teilweise vergleichbar. Haufig bilden sie
einen Anziehungspunkt fiir die Ansiedlung zuséatzlicher Fachmarkte in ihrer unmittelba-
ren Umgebung.

13.4 Sonderstandorte

Bei der Neuansiedlung von Fachmérkten muss verstarkt darauf geachtet werden, dass die
Errichtung an stadtebaulich geeigneten Standorten erfolgt. Dies geht Gber die bereits in
den vorangegangenen Kapiteln erwahnte verkehrliche Eignung hinaus und bezieht sich
vielmehr auf den Schutz vorhandener Umgebungsnutzungen. So sollen insbesondere die
Gewerbegebiete vor einer schleichenden Umwandlung bewahrt werden. Wie sich auch
in Menden z.B. entlang der Holzener StraBe gezeigt hat, drangen Fachméarkte haufig in Ge-
werbegebiete und ziehen Uber einen langeren Zeitraum hinweg weitere Anbieter nach sich.
Sie sind wirtschaftlich in der Lage deutlich héhere Grundstickspreise zu bieten und setzen
sich daher in der Regel gegen andere Nutzungen durch. Die eigentlich fir das produzie-
rende Gewerbe vorgesehenen Standorte durchlaufen so einen stadtebaulich in den meisten
Fallen nicht erwiinschten Verdnderungsprozess. In der Konsequenz fehlen dann haufig die
fir das produzierende Gewerbe notwendigen Erweiterungsflachen. Die Ausweisung neuer
Gewerbegebiete stellt die Gemeinde jedoch in der Regel vor groBe Probleme. Aufgrund der
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notwendigen Abstédnde zur Wohnbebauung, der Flachenanspriiche, der verkehrlichen Erfor-
dernisse und der Topographie sind nur wenige Flachen far gewerbliche Nutzungen gréBeren
Umfangs geeignet. Vor diesem Hintergrund muss die effiziente Nutzung bestehender und
rechtlicher gesicherter Gewerbegebiete in der Regel Vorrang vor einer Neuausweisung be-
sitzen. Diese Gebiete sollen dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben.

Die Anspriiche eines Fachmarktes unterscheiden sich auch in wesentlichen Punkten von
denen eines produzierenden Gewerbebetriebs. Den Anbietern kommt es neben einer guten
verkehrlichen Erreichbarkeit meist auf eine Sichtlage an einer stark frequentierten Ausfall-
straBe an. Ferner finden sich oft verschiedene Anbieter einer Branche oder unterschiedlicher
Branchen mit sich ergdnzenden Sortimenten in unmittelbarer Nachbarschaft, damit Agglome-
rationseffekte erzielt werden kdnnen. Es liegt daher nahe, fir Fachmarkte Sonderstandorte
zu definieren. An wenigen geeigneten Standorten sollen hier kiinftig die Anbieter angesiedelt
werden, um eine groBraumige Verteilung Uber das Stadtgebiet zu verhindern. Noch in-
takte Gewerbegebiete werden so vor dem Ansiedlungsdruck der Fachmarkte geschiitzt. Die
verkehrlichen Auswirkungen beschranken sich auf wenige Flachen, weil die Kunden klar de-
finierte Bereiche vorfinden und nicht immer weite Wege Uber das gesamte Stadtgebiet zu-
ricklegen missen, wenn sie mehrere Anbieter nacheinander aufsuchen wollen.

Uber die raumliche Steuerung hinaus kommt es bei Fachmarkten insbesondere auch auf die
Beschrankung des Randsortimentes an. Viele Fachmarkte bieten zusatzlich zu ihrem
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment weitere erganzende Sortimente an, die ggf. als zent-
renrelevant eingestuft werden mussen. Eine prozentuale Beschrankung des Anteils reicht
aufgrund der GroBe der Verkaufsflache jedoch oft zur Steuerung nicht aus. Haufig findet sich
in Bebauungsplanen eine pauschale Grenze von max. 10 % der Verkaufsflache fir zentren-
relevante Angebote. Bei einem groBen Baumarkt mit 8.000 m? Verkaufsflache stellt dieser
Wert ein zentrenrelevantes Angebot auf einer Flache von 800 m2 dar, so dass allein fir diese
Sortimente hier schon die Grenze der GroBflachigkeit erreicht ist. Ferner fehlt oft eine kon-
krete Aussage, welche zentrenrelevanten Sortimente angeboten werden dirfen. Hier sollte
zusatzlich zur Obergrenze des gesamten zentrenrelevanten Sortiments auch eine Differen-
zierung fir konkrete Sortimente erfolgen. So kann ausgeschlossen werden, dass bei dem
0.9. Beispiel des Baumarktes z.B. ein Elektrofachmarkt die gesamten 800 m? Verkaufsflache
mit zentrenrelevantem Sortiment einnimmt und dadurch ein weiterer Fachmarkt unter dem
Dach des Baumarktes entsteht.

Nachfolgend werden insgesamt zwolf Standorte bewertet, an der eine erstmalige oder wei-
tere Ansiedlung von Fachmarkten realistisch erscheint. Nicht beriicksichtigt wurden Wohn-
gebietslagen sowie noch intakte Gewerbegebiete wie z.B. Himmer, Dieselweg oder Bieber-
kamp, in denen noch keine Einzelhandelsansatze vorhanden sind. Sie sollen auch weiterhin
dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben.
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13.4.1 Mihlenweg

Entlang der gesamten Frondenberger StraBe haben sich zahlreiche Einzelhandelsnutzungen
unterschiedlicher Branchen angesiedelt. Ein Schwerpunkt hat sich jedoch durch eine Kon-
zentration von Anbietern mit Waren und Dienstleistungen ,,Rund ums Auto“ herausgebil-
det. Auf dem ca. 1 km langen Abschnitt zwischen den Einmindungen Bdsperder Weg bis
Franz-Kissing-StraBe befinden sich insgesamt drei Autohduser, zwei Gebrauchtwagenhand-
ler, zwei Reparaturbetriebe, ein Reifenhéndler, ein Autozubehdrhandler, eine Tankstelle,
eine SB-Waschstation sowie zusatzlich ein Zweiradhandler. Hier ist also ein kleines ,,Kom-
petenzzentrum® entstanden, das durch die Ansiedlung weiterer Betriebe dieser Branche
gestarkt werden kann.

Im Bereich der Einmindung des Muhlenweges befinden sich noch Freiflachen, die durch
zusétzliche Anbieter bebaut werden kénnen. Sie sind weitgehend eben und werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzen Gewerbegebaude an, im Siiden die Wohnnut-
zungen entlang der Walter-Ulmke-StraBe. Hier ist ggf. fir ausreichenden Immissionsschutz
zu sorgen. Die ErschlieBung ist problemlos mdéglich und kann unmittelbar von der Frénden-
berger StraBe aus erfolgen. An dieser Stelle sind sowohl ein hohes Kfz-Potential als auch
eine sehr gute Sichtlage vorhanden.

Grundsatzlich ist dieser Standort auch fiir andere Sortimente geeignet, die keine Zentrenre-
levanz aufweisen und somit die Innenstadt nicht schadigen. Die Ausweisung eines Sonder-
standortes ohne Schwerpunktsetzung auf eine spezielle Branche ist also méglich. Durch die
Ansiedlung von weiteren Anbietern mit Waren und Dienstleistungen ,Rund ums Auto® kénnte
aber eine ,,Automeile“ entstehen, die Bedeutung Uber Menden hinaus gewinnen und so
zusétzliche Kaufkraft in die Stadt holen kénnte. Die Synergieeffekte, die zwischen Betrieben
dieser Branche haufig bestehen, kdnnten weiter verstarkt werden. Daher sollte dieser Stand-
ort vorzugsweise fur Betriebe dieser Branche entwickelt werden, um hier einen klare Profi-
lierung zu schaffen. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird daher fir den Standort
Muhlenweg ein Sonderstandort mit Schwerpunkt ,,Auto” vorgeschlagen.
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Standort Muhlenweg

Kriterium

Beurteilung

Standort

Frondenberger StraBe/Ecke Mihlenweg

Nutzung des Standorts

Landwirtschaft

Nutzung der Umgebung

Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe

Autohandel, Autozubehér, SB-Warenhaus

Erreichbarkeit: ~ FuBganger (0]
Fahrrad O
OPNV o
MIV +
Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP

Grunflache, Flache fur Landwirtschaft, Uberértliche HauptverkehrsstraBe (geplant)

Bebauungsplan

Umsetzung

Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Standort Miihlenweg, eigene Darstellung
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13.4.2 Frondenberger StraBe

Etwa in Héhe der Einmindung des Alter Bésperder Weg befindet sich der Standort Frén-
denberger StraBe, der durch die Bahnanlagen im Westen, das Umspannwerk im Norden, die
gewerbliche Bebauung im Sitden sowie die Fréndenberger StraBe im Osten begrenzt wird.
Urspriinglich war dieser Standort zu groBen Teilen gewerblich genutzt, wurde aber in den
vergangenen Jahrzehnten schrittweise zu einem Einzelhandelsstandort, der mit Wohnnut-
zungen durchsetzt ist. Neben den zwei Discountern haben sich hier ein Backer, ein Beklei-
dungsgeschaft und ein Getrankemarkt angesiedelt. Einige Ladenlokale stehen inzwischen
leer.

Ein schmaler Teilbereich entlang der Frondenberger StraBe ist in einem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt. Fir den gesamten Standort wurde dartber
hinaus ein Aufstellungsbeschluss mit der Zielsetzung Gewerbegebiet gefasst. Dieser Bebau-
ungsplan hat jedoch bislang noch keine Rechtskraft erlangt.

Die Sichtlage an der stark befahrenen Fréndenberger StraBe kann insgesamt als sehr gut
eingeschéatzt werden, auch wenn Teile der Flache inzwischen durch den Neubau eines
Wohn- und Geschaftshauses unmittelbar an der StraBe verdeckt sind. Der Standort ist eben
und baulich gut nutzbar, doch stehen keine freien Flachen mehr zur Verfligung, so dass ggf.
der vorhandene Gebaudebestand beseitigt werden muss.

Probleme bestehen bei der ErschlieBung des Standortes, wenn ein hohes Verkehrsaufkom-
men erzeugt wird. Wie sich bei der bestehenden Situation mit den zwei Discountern zeigt,
fOhrt die Anbindung an die Frondenberger StraBe zu deutlichen Einschréankungen bei der
Verkehrsqualitat. Im Zuge einer Neuplanung sollten daher alternative Erschlie Bungsmaoglich-
keiten z.B. Uber die Einmindung des Alter Bésperder Weg geprift werden.

Der Standort Frondenberger StraBe ist flr die Ausweisung eines Sonderstandortes grund-
séatzlich geeignet, obwohl er sich in vergleichsweise groBer Entfernung zur Innenstadt
befindet. Da innerhalb eines Sonderstandortes nur nicht zentrenrelevante Warensortimente
angeboten werden sollen, muss langfristig darauf hingewirkt werden, dass die derzeit vor-
handenen Anbieter mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten ihre Standorte
verlagern. Insbesondere fir die beiden Discounter werden unter dem Aspekt der Sicherung
der flachendeckenden Nahversorgung alternative Flachen genannt.
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Standort Frondenberger StraBBe

Kriterium Beurteilung

Standort Frondenberger StraBe/Alter Bésperder Weg

Nutzung des Standorts Einzelhandel, Wohnen

Nutzung der Umgebung Gewerbe, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe Zwei Discounter, Backer, Bekleidung, Getranke

Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Anbindung an die Frondenberger StraBe zwischen den Einmindungen Alter

Bosperder Weg und Franz-Kissing-StraBe bedingt Einschréankungen bei der Ver-

Fahrrad O | kehrsqualitét, ggf. ErschlieBung iiber Alter Bésperder Weg sinnvoll
OPNV (0]
MIV +

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan Kleiner Teilbereich als Gewerbegebiet rechtsverbindlich, Aufstellungsbeschluss mit
Zielsetzung Gewerbegebiet flir gesamten Bereich

Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Uberwiegend bestehende Gebaude, kaum frei verfiigbare Flichen

Standort Fréndenberger StraBe, eigene Darstellung
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13.4.3 Holzener StraBe-Nord

Der Standort Holzener StraBe-Nord befindet sich im Ortsteil Bésperde in unmittelbarer Nahe
zur ProvinzialstraBe (B 515). Er wurde zu Beginn der 70er Jahre durch die damals noch
selbststandige Gemeinde Bésperde erschlossen und war tberwiegend als Gewerbegebiet
konzipiert. In diesem Bereich befindet sich aber auch eines der beiden groBen SB-
Warenhduser in Menden. Es handelt sich um den einzigen Standort in der Stadt, an dem
eine groBflachige Einzelhandelsnutzung Uber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich als Sondergebiet abgesichert ist. Das SB-Warenhaus hat jedoch eine Mag-
netfunktion entwickelt, so dass sich in den vergangenen Jahrzehnten auch zahlreiche ande-
re Einzelhandelsnutzungen in der Umgebung angesiedelt haben. So sind hier z.B. ein Bau-
markt, ein Discounter, ein Schuhmarkt, ein Textilmarkt und ein Tiermarkt entstanden. Sie
befinden sich auf Flachen, die im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt sind.

Um die unkontrollierte Ansiedlung von weiteren groBflachigen Einzelhandelsbetrieben besser
steuern zu kénnen, wurde im Jahr 2005 der seit dem Jahr 1972 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan von der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 auf die BauNVO 1990 umge-
stellt.

Der Standort ist fur den Kfz-Verkehr gut erschlossen, was mit der Kundenorientierung der
hier anséssigen Anbieter korrespondiert. Deutliche Einschrankungen im Hinblick auf die Er-
reichbarkeit bestehen fiir OPNV-Nutzer sowie fir FuBgénger, da keine gréBeren Wohnsied-
lungsbereiche in unmittelbarer Nahe liegen.

Das gesamte Gelande ist nahezu eben und auch mit groBen Baukdrpern gut bebaubar. Es
sind allerdings kaum noch freie Bauplatze fir die Ansiedlung weiterer Anbieter vorhanden.
Da aber Einzelhandelsbetriebe wirtschaftlich in der Lage sind deutlich héhere Grundstiicks-
preise zu bieten, wird sich die Verdrangung der Gewerbebetriebe ohne planungsrechtliches
Eingreifen weiter fortsetzen.

Durch die oben beschriebene Entwicklung ist in den vergangenen Jahrzehnten am Standort
Holzener StraBe-Nord bereits ein faktischer Sonderstandort entstanden. Ein groBer Teil
der Flachen wird bereits heute durch Einzelhandelsbetriebe genutzt. Diese Situation kann in
absehbarer Zeit mit stadtebaulichen Mitteln nicht beseitigt werden, so dass es daher sinnvoll
erscheint, an dieser Stelle einen Sonderstandort zu definieren und ihn planungsrechtlich
abzusichern. Dabei sind entsprechende Festsetzungen zu treffen, so dass neue Ansiedlun-
gen nur mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten erfolgen. Ferner muss langfristig
die Verlagerung der hier heute vorhandenen Anbieter mit zentrenrelevanten Warensortimen-
ten in einen zentralen Versorgungsbereich angestrebt werden.
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Standort Holzener StraBe-Nord

Kriterium

Beurteilung

Standort

Holzener StraBe/RingstraBe/Stuckenacker

Nutzung des Standorts

Einzelhandel, Gewerbe

Nutzung der Umgebung

Wohnen, Gewerbe, Wald

Vorhandene EZH-Betriebe

SB-Warenhaus, Baumarkt, Discounter, Schuhmarkt, Textilmarkt, Tiermarkt etc.

Erreichbarkeit: ~ FuBganger
Fahrrad
OPNV
MIV

wenig Wohnbevélkerung in fuBlaufiger Entfernung, keine vertaktete OPNV-Linie in
der Holzener StraBe

+

Kfz-Potenzial

+

Planungsrecht  FNP

Sonderbauflache Einzelhandel, Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan

Sondergebiet Verbrauchermarkt, Gewerbegebiet

MaBnahmen

Anderung FNP und Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Faktischer Sonderstandort vorhanden

Standort Holzener StraBBe-Nord, eigene Darstellung
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13.4.4 Holzener StraBe-Siud

Der Standort Holzener StraBe-Sid liegt auf der Platten Heide und wird im Stden durch den
Braukerweg und im Osten durch die Holzener StraBe begrenzt. Die ErschlieBung durch den
Kfz-Verkehr ist damit sehr gut méglich, da es sich um zwei leistungsféhige StraBen handelt.
Noérdlich und westlich des Standortes schlieBen sich Waldflachen an. Das Gelande ist eben
und damit auch fir groBflachige Hallenbauten und Freiflachen sehr gut nutzbar.

Der Standort wird Uberwiegend von gewerblichen und industriellen Nutzungen gepréagt. Ne-
ben dem produzierenden Gewerbe und Handwerksbetrieben haben sich hier insbesondere
zwei groBe Logistikbetriebe angesiedelt. Der gesamte Bereich ist durch einen seit 1986
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Gewerbe- bzw. Industriegebiet planungsrechtlich
abgesichert, so dass auf der Grundlage der BauNVO 1977 Ansiedlungen von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen sind.

An den Randern des Gewerbegebietes, die an den Braukerweg und die Holzener StraBe
grenzen, haben sich aufgrund des hohen Kfz-Potentials und der guten Sichtlage einige Ein-
zelhandelsbetriebe angesiedelt. Hierbei handelt es sich jedoch mit Ausnahme eines Dis-
counters Uberwiegend um Anbieter mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment, die eher
auf Kunden eingestellt sind, die den Standort mit ihrem Auto erreichen. Fir die anderen Ver-
kehrsmittel ist dieses Gebiet ungtinstig erreichbar. Die Entfernung zur Innenstadt ist ver-
gleichsweise groB, da sich der Standort in einer Randlage am westlichen Ende des Sied-
lungsbereichs der Stadt Menden befindet.

Aufgrund der nach wie vor dominierenden gewerblichen und industriellen Nutzung, soll
dieses Gewerbegebiet auch langfristig den planungsrechtlich gesicherten Zwecken vorbehal-
ten bleiben. Die Ausweisung eines Sonderstandortes soll daher im Gewerbegebiet Holzener
StraBe-Sud nicht verfolgt werden.
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Standort Holzener StraBe-Siid

Kriterium Beurteilung

Standort Elsternweg/Meisenweg/Kiebitzweg
Nutzung des Standorts Gewerbe/Einzelhandel

Nutzung der Umgebung Wohnen, Wald, Sport

Vorhandene EZH-Betriebe Discounter, Mdbel, Autoh&user

wenig Wohnbevélkerung in fuBlaufiger Entfernung, keine vertaktete OPNV-Linie in
der Holzener StraBe

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

Fahrrad
OPNV
MIV +
Kfz-Potenzial +
Planungsrecht  FNP Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan Gewerbegebiet, Industriegebiet

Umsetzung Anderung FNP und Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Uberwiegend bestehende Gebaude, kaum frei verfiigbare Flichen

Standort Holzener StraBe-Siid, eigene Darstellung
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13.4.5 Evidal

Bei diesem Standort handelt es sich um eine industrielle Brachflache, die durch die Schlie-
Bung der Fa. Evidal Schméle vor einigen Jahren entstanden ist. Sie befindet sich nérdlich
der Innenstadt und grenzt an den Hénnenwerth, die Schmoélen-Allee und die Carl-Benz-
StraBe sowie im Westen an die Bahnanlagen. Auf dem Gelande ist noch der gesamte Ge-
baudebestand aus der industriellen Nutzung vorhanden, der neben den Produktionshallen
auch ein groBes Wohngebaude sowie einigen Baumbestand umfasst.

In unmittelbarer Nahe haben sich ein Baumarkt, eine Autoreparaturwerkstatt mit Zubehér-
handel sowie ein Discounter angesiedelt. Fir den Standort selbst wurde durch einen Investor
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans angestrebt, der die Errichtung
von rund 10.000 m? Verkaufsflache fir ein SB-Warenhaus, einen Elektromarkt, einen Dis-
counter und diverse Konzessionare vorsah. Der Rat der Stadt Menden nahm jedoch in sei-
ner Sitzung am 16.01.07 den Aufstellungsbeschluss zurlick. Stattdessen wurde in gleicher
Sitzung ein neuer Aufstellungsbeschluss fur einen qualifizierten Bebauungsplan gefasst, der
als Ziel die Festsetzung eines Gewerbe- und Industriegebietes mit besonderer Konkretisie-
rung des Einzelhandels beinhaltet.

Die ErschlieBung des Standortes Evidal ist trotz seiner guten Sichtlage in unmittelbarer Nahe
zu den StraBen Hénnenwerth und Schmélen-Allee (B 7) nicht ganz problemlos mdéglich. Die
EinmUndung befindet sich im Bereich einer vergleichsweise engen Kurve. Flr die Ansiedlung
durchschnittlich besuchter Fachmarkte reicht die Kapazitat jedoch aus. Bei der Errichtung
mehrerer auBerordentlich stark frequentierter Anbieter kann eine Lésung ggf. erst durch den
Umbau der z.Zt. als EinbahnstraBe gefuhrten B 7 erfolgen, da auch die zweite Anbindung
des Standortes Uber die Einmindung der Carl-Benz-StraBe in die Fréndenberger StraBe
keine hohe Leistungsfahigkeit aufweist. Mit einer gegenlaufigen Verkehrsfihrung kdnnen
diese Kapazitatsprobleme beseitigt werden.

Das Gelande ist flach und baulich gut nutzbar, wobei der aufstehende Gebaudebestand fir
eine Folgenutzung wahrscheinlich entfernt werden muss. An der Carl-Benz-StraBe sind in
geringem Umfang Wohnnutzungen vorhanden, die gegen Emissionen geschitzt werden
missen. Der gesamte Standort befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Hénne. Er
liegt aber nicht im stromungswirksamen Bereich und ist bereits baulich genutzt, so dass nach
Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde des Méarkischen Kreises eine Neubebauung
erfolgen kann.

Im Vergleich zu den meisten anderen mdglichen Sonderstandorten liegt das Evidalgelande
in geringer Entfernung zur Mendener Innenstadt, so dass diese Flache fir die Auswei-
sung eines Sonderstandortes fir Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment
gut geeignet ist. Nur die Ansiedlung von stark frequentierten Anbietern ist an dieser Stelle
als sehr problematisch anzusehen.
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Standort Evidal

Kriterium

Beurteilung

Standort

Hoénnenwerth/Schmolen-Allee/Carl-Benz-StraBBe

Nutzung des Standorts

Industriebrache

Nutzung der Umgebung

Industrie, Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe

Baumarkt, Autozubehér, Discounter

Erreichbarkeit: ~ FuBganger - wenig Wohnbevolkerung in fuBlaufiger Entfernung, Querung stark befahrener

StraBen erforderlich, Kapazitatsprobleme an der Einmindung Carl-Benz-

Fahrrad O | straBe/Frondenberger StraBe, mégliche Lésung durch Gegenlaufigkeit Schmélen-
OPNV 4+ | Allee
MIV (0]

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht ~ FNP

Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan | Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Gewerbe- und Industriegebiet mit besonderer
Konkretisierung des Einzelhandels
MaBnahmen Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Alter Geb&udebestand vorhanden, Lage im Uberschwemmungsgebiet der Hénne

Standort Evidal, eigene Darstellung
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13.4.6 Groheparkplatz

Der sog. Groheparkplatz befindet sich nérdlich der Innenstadt in ,Insellage® umgeben von
der Verkehrsflache der B 7. Méarkische StraBe, Werler StraBe, Schmoélen-Allee und Hénnen-
werth bilden hier um den Standort herum als EinbahnstraBe einen ,Kreisverkehr”, der einen
der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte der Stadt Menden bildet.

Das Kfz-Potential und die Sichtlage sind hier der Ortlichkeit entsprechend sehr gut. Aller-
dings fuhrt die vom bestehenden Einzelhandel isolierte Lage insbesondere fur den FuBgan-
gerverkehr zu Problemen, da die StraBenflachen als Barrieren wirken und eine attraktive
Anbindung an die Umgebung verhindern. Diese Situation kann erst durch den gegenlaufigen
Ausbau der B 7 im Abschnitt Honnenwerth und Schmdélen-Allee beseitigt werden, da hier-
durch die Markische StraBe und die Werler StraBe zurlickgebaut werden kénnen und eine
bessere Querungsmdglichkeit erreicht werden kann. Dies ist insbesondere fir einen An-
schluss zur Unnaer StraBe entscheidend, da nur hierliber eine fir FuBganger attraktive Ver-
bindung in den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt hergestellt werden kann. Un-
mittelbar sltdlich des Standortes beginnt namlich entlang der Unnaer StraBe der Ergan-
zungsbereich des Innenstadizentrums Menden, der an seinen Auslaufern noch vergleichs-
weise sparlich mit Einzelhandelsnutzungen besetzt ist. Hier kénnten ggf. positive Wirkungen
fir den Einzelhandelsbestand erzielt werden. Der Beginn der FuBgéngerzone liegt jedoch
vom sldlichen Rand des Standorts noch ca. 500 Meter entfernt, so dass die Synergieeffekte
hier deutlich abnehmen werden.

Auf dem Standort befinden sich derzeit mehrere Blirogebaude, die Uberwiegend von der Fa.
Grohe genutzt werden, ein Wohnhaus sowie die groBe Stellplatzanlage der Berufsschulen.
Die ErschlieBung der Stellplatze von der Werler StraBe aus funktioniert weitgehend rei-
bungslos. Eine bauliche Nutzung der Flache setzt aber voraus, dass ein Ersatz fir die Stell-
platze in unmittelbarer Umgebung geschaffen wird. Nérdlich und westlich des Standorts ha-
ben sich ein Baumarkt, eine Autoreparaturwerkstatt mit Zubehérhandel sowie ein Discounter
angesiedelt.

Im Jahr 1998 wurde ein Aufstellungsbeschluss flr einen Bebauungsplan gefasst, der auch
den gesamten Groheparkplatz einschlieBt. Flir diesen Bereich sah die Zielsetzung die Aus-
weisung eines Kerngebietes vor, da es hier Anfragen fur die Errichtung von groBflachigen
Einzelhandelsobjekten gab. Das Verfahren wurde jedoch nach Durchfihrung der friihzeitigen
Blrgerbeteiligung im Jahre 2001 nicht fortgesetzt.

Auf dem Groheparkplatz erscheint die Ausweisung eines Sonderstandortes méglich,
wenn eine Lésung fir die entfallenden Stellplatze der Berufsschulen gefunden wird. Da hier
ausschlieBlich nicht zentrenrelevante Sortimente angeboten werden sollen, besteht keine
Gefahr fiir die Innenstadt. Es sind ggf. sogar Belebungseffekte fir den nérdlichen Bereich
der Unnaer StraBe mdglich.
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Standort Groheparkplatz

Kriterium Beurteilung

Standort Mérkischer StraBe/Werler StraBe/Schmolen-Allee/Hénnenwerth
Nutzung des Standorts Stellplatzanlage

Nutzung der Umgebung Berufsschule, Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe Baumarkt, Autozubehdr, Discounter

Erreichbarkeit: ~ FuBganger - relativ wenig Wohnbevdlkerung in fuBlaufiger Entfernung, ,Insellage” erschwert

Erreichbarkeit fir FuBgénger, bei gegenlaufiger Kfz-Fiihrung Hénnenwerth und

Fahrrad O | damit geringerer Belastung der Werler StraBe bessere ErschlieBung fir den FuB-
OPNV 4 | verkehr
MIV +

Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP Gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Kerngebiet

MaBnahmen Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Ersatz firr Stellplatzanlage der Berufsschule erforderlich

Standort Groheparkplatz, eigene Darstellung
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13.4.7 Baufa

Bei diesem Standort handelt es sich um eine gewerbliche Brachflache, die durch den Ab-
bruch einiger Betriebsgebaude der Fa. Baufa entstanden ist. Das Gelénde ist somit derzeit
unbebaut und befindet sich stdlich des Braukerweg in unmittelbarer Nahe zur Kreuzung mit
der Westtangente (B 7/B 515). Beide StraBen weisen fiir die Ansiedlung eines Sonderstand-
ortes eine ausreichende Leistungsfahigkeit auf. Probleme bei der ErschlieBung der Flache
entstehen erst, wenn durch die Nutzer an diesem Standort ein sehr hoher Quell- und Zielver-
kehr erzeugt wird, so dass Kapazitatsprobleme im Bereich der Einmindung der BaufastraBe
in den Braukerweg zu beflirchten sind. Dies gilt jedoch nur bei Ansiedlung von mehreren
auBerordentlich stark frequentierten Anbietern. Durchschnittlich besuchte Fachmarkte kén-
nen hier weitgehend problemlos errichtet werden.

Mit Ausnahme eines Getrankemarktes an der StraBe Frielingsen sind keine Einzelhandels-
betriebe in der Nahe vorhanden. Da das Geldnde am Hang des Galbuschs liegt, weist es ein
deutliches Gefalle nach Norden auf und befindet sich deshalb vom Braukerweg aus in guter
Sichtlage. Durch die bewegte Topographie wird die Errichtung von groBflachigen Handels-
immobilien sicherlich etwas erschwert, was insbesondere fur die haufig Uberreichlich dimen-
sionierten Stellplatzanlagen gilt. Hier sind also einfallsreiche architektonische Lésungen ge-
fordert. Die bestehenden Betriebsgebaude der Fa. Baufa auf der westlichen StraBenseite
zeigen aber, dass hier auch groBe Baukdrper errichtet werden kénnen.

Da sich entlang der StraBe Galbreite Wohnnutzungen befinden, die mit ihren Garten unmit-
telbar an den Standort anschlieBen, ist bei einer Bebauung des Standortes auf den notwen-
digen Immissionsschutz zu achten. Dies kann z.B. durch eine entsprechende Gebaudestel-
lung erreicht werden.

AbschlieBend betrachtet ist das Gelande Baufa fir die Errichtung eines Sonderstandortes
gut geeignet. Es liegt vergleichsweise innenstadtnah und kann gut durch leistungsféhige
StraBen erschlossen werden. Lediglich die topographische Situation fihrt zu Einschrankun-
gen der Nutzbarkeit.
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Standort Baufa

Kriterium Beurteilung

Standort BaufastraBBe

Nutzung des Standorts Gewerbebrache

Nutzung der Umgebung Gewerbe, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe Getrankemarkt

Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Nahe zur Kreuzung Unnaer LandstraBe/Markische StraBe kann bei groBem Quell-
Fahmad N und Zielverkehr zu Kapazitatsproblemen fiihren
OPNV +
MIV +

Kfz-Potenzial O

Planungsrecht ~ FNP Gewerbliche Bauflache
Bebauungsplan -
Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Gelande deutlich héngig

Standort Baufa, eigene Darstellung
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13.4.8 Giiterbahnhof

Der Bereich des Giterbahnhofs liegt auf einem schmalen Grundstiicksstreifen zwischen der
Honne und den noch befahrenen Bahngleisen. Die ehemalige LadestraBBe dient heute als
offentliche Stellplatzanlage, die vorhandenen Gebaude stehen leer. Obwohl sich das Gelan-
de schon seit vielen Jahren in Privatbesitz befindet und nicht mehr fir Bahnzwecke genutzt
wird, ist es bis heute nicht entwidmet und unterliegt somit noch nicht der kommunalen Pla-
nungshoheit. Ein Bebauungsplan kénnte daher derzeit nur unter einer entsprechenden Be-
dingung Rechtskraft erlangen. Ein Antrag auf férmliche Freistellung vom Eisenbahnbetriebs-
zweck wurde bereits am 16.06.05 beim zustandigen Eisenbahnbundesamt in Essen gestellt.

Aufgrund der nach Norden zunehmenden Entfernung zur Innenstadt muss der gesamte
Bahnhofsbereich in drei Abschnitten differenziert betrachtet werden. So liegt der Bereich
des Personenbahnhofes im Kernbereich des Innenstadtzentrums und wurde daher bereits
unter 11.4 behandelt. Dort wurde festgestellt, dass er fir die Ansiedlung zentrenrelevanter
Warensortimente geeignet ist.

Der sudliche Teil des Guterbahnhofs wurde ab der Verlangerung der StraBe Am Hénneu-
fer in den Erganzungsbereich des Innenstadtzentrums Menden einbezogen, da durch die
hier geplanten Vorhaben schon heute absehbar ist, dass auch auf diesen Flachen fir die
Innenstadt wichtige Ergdnzungsnutzungen realisiert werden. Wie bereits unter 11.4 erlautert,
sind hier z.B. Anbieter fir die Nahversorgung erwiinscht. Ansiedlungen von Anbietern mit
zentrenrelevanten Warensortimenten missen dagegen in jedem Einzelfall kritisch auf ihre
Auswirkungen auf die Innenstadt geprift werden.

Der nordliche Teil des Giiterbahnhofs kommt ausschlieBlich als Sonderstandort fir die
Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment in Betracht.

Die derzeit einzige ErschlieBungsméglichkeit besteht Uber die BahnhofstraBe an die Kreu-
zung BodelschwinghstraBe/WalramstraBe/BahnhofstraBe. Aufgrund der unglnstigen Ein-
mundungssituation im Kurvenbereich unmittelbar vor der Lichtsignalanlage sind die Kapazi-
taten fir den Kfz-Verkehr an dieser Stelle gering. Alleine reichen sie fir die Ansiedlung von
Fachmarkten nicht aus. Eine zusatzliche Anbindung Uber die Verlangerung der StraBe Unte-
re Promenade an die Markische StraBe kdnnte in Abhangigkeit vom Umfang des Quell- und
Zielverkehrs ggf. ausreichen. Doch erst eine Verlangerung der StraBe Am Hdnneufer durch
eine Brlcke Uber die Hénne schafft eine ausreichende Kapazitat fir Anbieter, die ein sehr
hohes Verkehrsaufkommen auslésen.

Das Gelande ist flach und problemlos bebaubar, eine gute Sichtlage zu stark befahrenen
StraBen ist jedoch nicht vorhanden. Trotz der Nahe zur Honne ist die Flache hochwasserfrei.
Im Vergleich zu anderen Fachmarktstandorten ist hier die Entfernung zur FuBgéngerzone
gering, so dass ggf. noch Synergieeffekte mit der Innenstadt erzielt werden kdnnen.
Wenn eine ausreichende ErschlieBung sichergestellt werden kann, scheint der Giterbahnhof
trotz des schmalen Grundstiickszuschnittes fir die Ausweisung eines Sonderstandortes da-
her gut geeignet zu sein.
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Standort Giiterbahnhof

Kriterium

Beurteilung

Standort

Untere Promenade

Nutzung des Standorts

Stellplatzanlage, Gewerbebrache

Nutzung der Umgebung

Bahnanlagen, Gewerbe, Honne, Wohnen

Vorhandene EZH-Betriebe

Erreichbarkeit: ~ FuBganger (0]
Fahrrad +
OPNV O
MIV O

Kfz-Potenzial

Kfz-Anbindung nur mit Bricke gut (Verlangerung PoststraBe), bei hohem Kfz-
Aufkommen Kapazitatsprobleme bei Anbindung an Méarkische StraBe und Bahn-
hofstraBe

(Aussage zum Kfz-Potenzial noch nicht méglich, da ErschlieBung des Gelandes
derzeit noch nicht feststeht)

Planungsrecht  FNP

Bahnanlagen

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss mit Zielsetzung Mischgebiet

Umsetzung

Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Alter Gebaudebestand vorhanden, schmaler Grundstiickszuschnitt, planfestgestelltes
Bahngelénde

Standort Giterbahnhof, eigene Darstellung
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13.4.9 Battenfelds Wiese

Die Flache Battenfelds Wiese ist im Widerspruch zu ihrem Namen heute Gberwiegend durch
eine wassergebundene Decke befestigt. Sie wird als Stellplatzanlage und z.B. fiir Schitzen-
feste und Zirkusveranstaltungen als Festplatz der Stadt Menden genutzt und ist dementspre-
chend im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Festplatz
dargestellt.

Das Gelande liegt unmittelbar an der Iserlohner LandstraBe, wird aber Uber die StraBe Am
Tdrnigskamp erschlossen. Es befindet sich ferner in guter Sichtlage zur Balver StraBe und ist
iiber den Uberwurf auch von der Westtangente (B 7/B 515) aus gut zu erreichen. Wenn an
diesem Standort ein sehr hoher Quell- und Zielverkehr erzeugt wird, kdnnen durch die Néhe
zur Lichtsignalanlage Battenfeld sowie zum Bahnibergang Probleme mit der Kapazitat der
Anbindung an die Iserlohner LandstraBBe entstehen.

In der ndheren Umgebung sind einige Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Neben einem Au-
tohaus haben sich hier auch ein Discounter, ein Anbieter fur Birobedarf sowie eine Backerei
angesiedelt. Unmittelbar nérdlich auf der anderen Seite der Hénne beginnt der Erganzungs-
bereich des Innenstadtzentrums Menden, so dass hier eine vergleichsweise geringe Entfer-
nung zum gréBten zentralen Versorgungsbereich der Stadt vorliegt. Durch die Hénne und die
HauptverkehrsstraBen bestehen jedoch erhebliche Barrierewirkungen, so dass nur geringe
Synergieeffekte flr den Einzelhandelsbesatz entlang der sldlichen KolpingstraBe erwartet
werden kénnen.

Die Flache befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Hénne, so dass fiir eine bauli-
che Nutzung zunachst die Durchfihrung eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfah-
rens notwendig ist. Aufgrund der unmittelbaren Lage an der H6nne muss davon ausgegan-
gen werden, dass dieser Standort im durchstrémten Bereich liegt. Da der Platz bislang un-
bebaut ist, wird bestehender Retentionsraum in Anspruch genommen, der an anderer Stelle
ausgeglichen werden muss. Ob dies mdglich ist und ein Verfahren erfolgreich abgeschlos-
sen werden kann, ist derzeit nicht absehbar.

Ohne einen geeigneten Ersatzstandort fur den Festplatz kann auf die Flache Battenfelds
Wiese nicht verzichtet werden. Insgesamt erscheint der Aufwand fir die Nutzbarmachung
dieses Standortes nach heutiger Einschatzung unverhaltnismaBig hoch zu sein, so dass
von der Ausweisung eines Sonderstandortes Battenfelds Wiese abgesehen werden sollte.
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Standort Battenfelds Wiese

Kriterium Beurteilung
Standort Iserlohner LandstraBe/Am Toérnigskamp
Nutzung des Standorts Stellplatzanlage/Festplatz
Nutzung der Umgebung Gewerbe, Wohnen, Griinflache
Vorhandene EZH-Betriebe Autohaus, Biirobedarf, Discounter, Backerei
Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Bei groBem Quell- und Zielverkehrsaufkommen entstehen Probleme mit der Kapa-
zitat der Anbindung an die Iserlohner LandstraBe (Riickstaus vor der Lichtsignal-
Fahrrad O | anlage Battenfeld), die Nahe zum Bahniibergang verschérft das Problem
OPNV (0]
MIV +
Kfz-Potenzial +
Planungsrecht ~ FNP Sonderbauflache Festplatz
Bebauungsplan -
Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen | Lage im Uberschwemmungsgebiet der Honne, Ersatz fiir Festplatz erforderlich

Standort Battenfelds Wiese, eigene Darstellung
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13.4.10 Iserlohner LandstraBe

Bei dem Standort Iserlohner LandstraBe handelt es sich um eine gewerbliche Brache, die
unmittelbar an der Uberfiihrung der Iserlohner LandstraBe lber die Westtangente liegt. Der
in der Nahe der StraBe gelegene umfangreiche gewerbliche Gebaudebestand steht z.Zt.
leer. Im hinteren Grundstlcksbereich befindet sich ein ebenfalls brachgefallenes Einfamili-
enhaus, welches als betriebsbezogene Wohnnutzung genehmigt wurde. Diese ehemalige
,Direktorenvilla“ ist von einem weitlaufigen und heute verwilderten Park umgeben, der durch
hohen Baumbestand gepragt ist. Auf der gegenlberliegenden Seite der Iserlohner Landstra-
Be wurde vor einigen Jahren ein Discounter errichtet.

Die Anbindung der Flache an die Iserlohner LandstraBBe ist an dieser Stelle sehr ungtinstig,
da ihre Leistungsfahigkeit fir ein hohes Kfz-Aufkommen nicht ausreichend ist. Ferner kann
es durch den nahe gelegenen Bahnlbergang zu Rlckstaus kommen. Eine Lésung bietet die
unmittelbare Anbindung der Flache an die Westtangente an. Die bestehende Einmindung
kann ohne wesentliche Kapazitatsverringerung des Knotenpunktes zu einer Kreuzung erwei-
tert werden. Hierdurch kann ein auBerordentlich leistungsféhiger Anschluss an eine Uberre-
gionale StraBenverbindung hergestellt werden, wodurch auch Kunden aus dem mittleren
Verflechtungsbereich den Standort schnell erreichen kénnen. Fir die Anbindung ist aller-
dings ein héherer baulicher Aufwand zu leisten, da die Flache geringflgig Gber dem Niveau
der Westtangente liegt.

Das Gelande ist weitgehend eben und wére daher fiir eine Neubebauung gut geeignet. Ge-
genuber der Wohnbebauung, die z.T. sehr nahe an diesen Standort herangertckt ist, muss
fir einen ausreichenden Immissionsschutz gesorgt werden. Zur Iserlohner LandstraBBe be-
steht eine sehr gute Sichtlage, zur Westtangente hin ist dies durch den Héhenunterschied
und den bestehenden Schallschutzwall eingeschrankt.

Insgesamt ist der Bereich an der Iserlohner LandstraBe als Sonderstandort fir die Ansied-
lung von Fachméarkten sehr gut geeignet, wenn eine Anbindung an die Westtangente
hergestellt werden kann. In diesem Fall bestehen auch bei stark frequentierten Anbietern
keine ErschlieBungsprobleme.

Allerdings hat der Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen der Stadt Menden in seiner Sit-
zung am 22.02.07 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fir die Errichtung eines Supermarktes, eines Discounters und eines Getrdnkemarktes abge-
lehnt. Er hat dabei auch zum Ausdruck gebracht, dass eine Nutzung dieses Standortes fiir
Einzelhandelszwecke politisch nicht gewollt ist.
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Standort Iserlohner LandstraBBe

Kriterium

Beurteilung

Standort

Iserlohner LandstraBe/Westtangente

Nutzung des Standorts

Gewerbliche Brachflache

Nutzung der Umgebung

Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, BundesstraBBe

Vorhandene EZH-Betriebe Discounter
Erreichbarkeit: ~ FuBganger O | Kapazitat bei Kfz-Anbindung an die Iserlohner LandstraBe begrenzt, ggf. Anbin-
dung an Westtangente (B 7/B 515) mdglich
Fahrrad o
OPNV +
MIV +
Kfz-Potenzial +

Planungsrecht  FNP

Gewerbliche Bauflache, Gemischte Bauflache

Bebauungsplan

Teilbereich Gewerbegebiet

Umsetzung

Anderung FNP und Aufstellung bzw. Anderung Bebauungsplan

Besonderheiten und Restriktionen

Alter Baum- und Gebaudebestand vorhanden

Standort Iserlohner LandstraBe, eigene Darstellung
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13.4.11 Horlecke

Der gesamte Bereich entlang der StraBBe Horlecke ist gepragt durch eine im Laufe von Jahr-
zehnten gewachsene Gemengelage aus Industrie- und Gewerbebetrieben, Blrogebauden,
kleinen Handwerksbetrieben und Wohnnutzungen, die heute planungsrechtlich kaum noch
zu bewadltigen ist.

In geringer Entfernung voneinander haben sich hier zwei Anbieter von Babyartikeln angesie-
delt. Neben dem Verkauf im Ladengeschéft sind beide auch im Internet-Versandhandel tétig.
So existieren zusatzlich zu den fur die Kunden zugénglichen Verkaufsflachen auch umfang-
reiche Lagerflachen, in denen die Uber das Internet abgesetzte Ware zwischengelagert und
versandfertig gemacht wird.

Die auBere ErschlieBung dieses Standortes muss als sehr unglinstig beurteilt werden. Die
Einmindung der StraBe Horlecke in die Iserlohner LandstraBe liegt unmittelbar neben einem
Bahnlbergang und bereitet daher groBe Probleme. Wegen der umfangreichen Wohnnutzun-
gen im nérdlichen Teil der StraBe, wurde in diesem Teilabschnitt die zulassige Hbchstge-
schwindigkeit auf 30 km/h abgesenkt. Hierdurch soll die Immissionsbelastung durch die zahl-
reichen Lkw-Fahrten reduziert werden. Ferner befindet sich der Fahrbahnbelag in einem au-
Berordentlich schlechten Zustand.

Die Sichtlage an der Horlecke ist zwar gut, doch ist die StraBe vergleichsweise wenig befah-
ren, so dass das Kfz-Potential gering ist. Aufgrund des derzeitigen Ausbauzustandes ist
auch keine wesentliche Erhéhung des Verkehrsautfkommens moglich. Die Ansiedlung von
gut besuchten Fachmarkten scheidet an dieser Stelle aus. Zwar verbessert sich die Anbin-
dung der Horlecke an das Uberértliche StraBennetz durch die voraussichtlich Ende 2008
fertig gestellte Anbindung Uber eine Brlicke an die B 515. Sie befindet sich jedoch ca. 900
Meter vom Standort entfernt, so dass das Problem des derzeitigen Ausbauzustandes nicht
gelbst wird.

Erschwerend kommt hinzu, dass derzeit freie Erweiterungsflachen fur die Errichtung weiterer
Fachmarkte nicht vorhanden sind.

Trotz eines Entwicklungsansatzes durch die beiden vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
kann vor allem aufgrund der ErschlieBungssituation im Bereich der Horlecke keine Auswei-
sung eines Sonderstandortes erfolgen. Eine Verlagerung dieser Betriebe in einen zentra-
len Versorgungsbereich sollte zwar grundsétzlich angestrebt werden, bereitet jedoch wegen
der umfangreichen Lagerflachen erhebliche raumliche Probleme.
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Standort Horlecke

Kriterium Beurteilung

Standort Horlecke

Nutzung des Standorts Einzelhandel, Gewerbe
Nutzung der Umgebung Gewerbe, Industrie, Wohnen
Vorhandene EZH-Betriebe Babyartikel (zwei Betriebe)

wenig Wohnbevélkerung in fuBlaufiger Entfernung, keine vertaktete OPNV-
ErschlieBung der Horlecke, ErschlieBung fir den MIV von der Iserlohner Landstra-

Erreichbarkeit: ~ FuBganger

Fahrrad Be wegen Einmiindung neben Bahniibergang problematisch
OPNV
MIV
Kfz-Potenzial
Planungsrecht ~ FNP Gewerbliche Bauflache
Bebauungsplan -
Umsetzung Anderung FNP und Aufstellung Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Kaum Erweiterungsmdglichkeiten

Standort Horlecke, eigene Darstellung
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13.4.12 Oesewiesen

Das Gewerbegebiet Oesewiesen befindet sich unmittelbar stdlich der Iserlohner LandstraBe
(B 7), die von Menden kommend nach Hemer flhrt. Es wurde Ende der 70er Jahre im Zuge
des Baus der StraBe Am Vogelsang erweitert und neu erschlossen. In der Folgezeit siedel-
ten sich neben einem groBen Gewerbebetrieb mehrere kleine Nutzer an, darunter auch zwei
Einzelhandelsbetriebe. Zwar ist die ErschlieBung fiir den MIV gut, doch es besteht keine di-
rekte Sichtlage an der stark befahrenen B 7. Das Kfz-Potential unmittelbar am Standort ist
daher nicht so groB. Das Gelande ist weitgehend eben und mit Ausnahme einer betriebli-
chen Erweiterungsflache vollstandig bebaut, so dass keine freien Flachen mehr verfligbar
sind. Bei Erweiterung vorhandener Gebaude muss ggf. mit Einschrankungen der baulichen
Nutzung gerechnet werden, da sich das gesamte Gelande im Uberschwemmungsgebiet der
Oese befindet.

Nach SchlieBung der Filiale eines Lebensmittel-Discounters im Juni 2007 befindet sich nun
im Gewerbegebiet Oesewiesen nur noch ein einziger Einzelhandelsbetrieb. Es handelt sich
hierbei um einen Elektrofachmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.540 m2, der seit Ende der
70er Jahre an diesem Standort ansassig ist. Mit Ausnahme der Sortimente ElektrogroBgera-
te (,weiBe Ware®) und Computer bietet er ausschlieBlich Waren an, die gemaB der Mende-
ner Sortimentsliste unter 11.7 als zentrenrelevant eingestuft werden missen. Daher muss
eine Verlagerung des Betriebes in die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum
Menden oder Stadtteilzentrum Lendringsen angestrebt werden, wenn der Anbieter seinen
Standort im Gewerbegebiet Oesewiesen aufgibt. Andere Standorte in Menden scheiden auf-
grund des Uberwiegend zentrenrelevanten Warensortiments aus.

Da nur noch ein Einzelhandelsbetrieb im gesamten Gewerbegebiet Oesewiesen vorhanden
ist, soll dieses Gebiet auch langfristig dem produzierenden Gewerbe vorbehalten werden.
Als erster Schritt zur Sicherung des Gewerbegebietes wurde im Jahr 2005 der seit dem Jahr
1977 rechtsverbindliche Bebauungsplan von der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968
auf die BauNVO 1990 umgestellt. Dadurch sind Ansiedlungen von weiteren groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben nicht mehr moéglich. Ein Sonderstandort soll daher im Gewerbe-
gebiet Oesewiesen nicht entstehen.
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Standort Oesewiesen

Kriterium Beurteilung
Standort Am Vogelsang/Kosterskdmpchen
Nutzung des Standorts Gewerbe, Einzelhandel
Nutzung der Umgebung Gewerbe, Industrie, Wohnen
Vorhandene EZH-Betriebe Elektrowaren
Erreichbarkeit: ~ FuBganger (0]
Fahrrad O
OPNV o
MIV +
Kfz-Potenzial o
Planungsrecht  FNP Gewerbliche Bauflache
Bebauungsplan Gewerbegebiet
Umsetzung Anderung FNP und Bebauungsplan
Besonderheiten und Restriktionen | Uberwiegend bestehende Gebaude, kaum frei verfiigbare Flachen, Lage im Uber-
schwemmungsgebiet der Oese

Standort Oesewiesen, eigene Darstellung
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13.5 Zusammenfassende Bewertung

Um einen besseren Uberblick tber die einzelnen Ergebnisse der zwdlIf untersuchten Stand-
orte zu erhalten, werden nachfolgend die wesentlichen Angaben zusammenfassend gegen-
Ubergestellt. Dabei wurde eine Differenzierung im Hinblick auf die Eignung des jeweiligen
Standortes vorgenommen.

Eine griin unterlegte Bewertung kennzeichnet Standorte, die ohne weitere Bedingung in
Anspruch genommen werden kdnnen. Dies bedeutet nicht, dass sie sofort baulich nutzbar
sind, sondern dass sich bei der im Rahmen dieses Konzeptes vorgenommenen Untersu-
chung keine grundsétzlichen Bedenken gegen einen Standort ergeben haben. Die ggf. not-
wendige Anderung bzw. Aufstellung von FNP und Bebauungsplan bleibt hierbei unberiick-
sichtigt.

In gelb wurden Standorte markiert, die zwar grundsétzlich fiir eine Ausweisung als Sonder-
standort geeignet sind, deren Nutzung aber an bestimmte Bedingungen geknUpft ist. Werden
diese nicht erfallt, muss von einer Ausweisung abgesehen werden. Die Eignungsbewertung
»(ja)“ wurde daher in Klammern gesetzt.

Ergaben sich bei der Untersuchung so gravierende Einschrédnkungen, dass eine Flache
grundsatzlich nicht als Sonderstandort geeignet ist, so wurde die Bewertung rot unterlegt.

Standort Eignung Bedingungen/Einschrankungen
Muhlenweg (ja) Nur Sortimente ,Rund ums Auto®

Frondenberger StraBe (ja) Entgegenstehende politische Beschlusslage
Holzener StraBe-Nord ja -

Holzener StraBe-Sid - Sicherung Gewerbegebiet

Evidal ja -

Groheparkplatz (ja) Ersatz fir Stellplatzanlage der Berufsschule

Baufa ja -

Guterbahnhof (ja) Ggf. Honnebriicke erforderlich

Battenfelds Wiese Uberschwemmungsgebiet, Ersatz fiir Festplatz
Iserlohner LandstraBe (ja) Entgegenstehende politische Beschlusslage, Anbindung an B 515
Horlecke Mangelhafte duBere ErschlieBung

Oesewiesen Sicherung Gewerbegebiet

Zusammenfassende Bewertung der méglichen Sonderstandorte, eigene Darstellung

Insgesamt wurden drei Standorte als ohne Einschrankungen geeignet eingestuft, flinf Stand-
orte sollten nur unter Einhaltung bestimmter Bedingungen ausgewiesen werden. Vier Stand-
orte haben sich als ungeeignet herausgestellt und werden im Folgenden nicht weiter be-
trachtet.

Die geeigneten Standorte sollten nun nicht wahllos durch Fachmarktansiedlungen belegt
werden, sondern es wird eine Prioritétenliste vorgeschlagen, nach der die Standorte in An-
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spruch genommen werden sollten. Vorrang haben dabei insbesondere solche Standorte, die
in der Nahe des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Menden liegen. Sie
erfillen den grundsatzlichen Wunsch, die Kundenverkehre méglichst nah an die Innenstadt
heranzuflhren, um die Bildung von Wegeketten zu erleichtern und Synergieeffekte mit der
Innenstadt zu férdern. Diesen Kriterien entsprechend wurde die folgende Prioritatenliste ent-
wickelt. Sie dient in erster Linie als Leitfaden fir die Verwaltung und gibt somit an, mit wel-
chen Flachen sich die Verwaltung zuerst beschaftigen soll, wenn sie offensiv eine Vermark-
tung der Flachen anstrebt. Dies heiBt im Umkehrschluss jedoch nicht, dass ein Investor, der
mit einem geeigneten Konzept fir eine Flache der Prioritat 2 an die Stadt herantritt, automa-
tisch abgelehnt werden muss, wenn noch nicht alle Flachen der Prioritdt 1 vermarktet wor-
den sind. Insoweit ist von Beginn an eine gewisse Flexibilitat in der Reihenfolge enthalten.

Prioritdt | Standort

1 Gterbahnhof
Evidal
Groheparkplatz

2 Iserlohner LandstraBe
Baufa

3 Holzener StraBe-Nord
Fréndenberger StraBe

Prioritétenliste Sonderstandorte, eigene Darstellung

Die Einordnung nach Prioritaten erfolgte unabhéangig davon, ob an einem Standort ggf. be-
stimmte Bedingungen zu erfillen sind oder nicht. Sollten diese Bedingungen sich jedoch
mittelfristig als nicht Gberwindbar erweisen, so muss ggf. zunéachst ein Standort einer nach-
rangigen Prioritat entwickelt werden. Wenn z.B. am Standort Guterbahnhof keine ausrei-
chende ErschlieBung sichergestellt oder kein Ersatz fur die Stellplatze der Berufsschulen auf
dem Groheparkplatz geschaffen werden kann, kénnten Ansiedlungen an den Standorten der
zweiten Prioritat vorgezogen werden.
Unabhangig von der Prioritatenliste ist der
Standort Miuhlenweg zu betrachten. Auf-
grund der vorgeschlagenen Einschrankung
auf Sortimente ,Rund ums Auto” ist seine
Inanspruchnahme nicht von zeitlichen, son-
dern von inhaltlichen Kriterien abhangig.
Falls Interesse von Anbietern aus diesem
Bereich vorliegt, kann er kurzfristig genutzt
werden. Bei fehlenden Ansiedlungswin-
schen verschiebt sich seine Nutzung ent-
sprechend.

Baumarkt
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14 Gestaltungsempfehlungen flir Einzelhandelsimmobilien

Bei der Errichtung von Einzelhandelsimmobilien wird immer wieder deren geringe gestalte-
rische Qualitat beklagt. Dies gilt sowohl fir Fachméarkte als auch insbesondere flr die Le-
bensmitteldiscounter, die unabhangig vom Anbieter bundesweit eine weitgehend standardi-
sierte Architektur realisieren. Hierflr finden sich auch in Menden zahlreiche Beispiele. Haufig
weisen diese Gebaude ungegliederte und fensterlose Fassaden aus geringwertigen Materia-
lien auf. Grelle Farbgebung soll die Aufmerksamkeit des Kunden auf den Anbieter lenken
und die Wirkung des Anbieters im 6ffentlichen Raum erhdéhen. Gelegentlich &hnelt die
Schauseite eines Gebaudes eher einem
groBflachigen Werbeplakat als einer Fas-
sade. Durch diese unattraktive duBere Ges-
taltung entstehen in vielen Fallen negative
Wirkungen auf das unmittelbare Umfeld,
die die Ansiedlung hdéherwertiger Nutzun-
gen erschweren. Aus diesem Grund sollen
im Folgenden einige Gestaltungsempfeh-
lungen gegeben werden, die bei der Errich-
e : tung von Einzelhandelsimmobilien beriick-
Geringwertige Fassadenoberfliche sichtigt werden sollten:

e Einfligen in den Bebauungszusammenhang der Umgebung

e ZeitgemaBe und individuelle Architektur

e Anpassung an die Nachbarbebauung, insbesondere bzgl. der Héhenentwicklung
e Kilar definierte Fassadenflachen und -6ffnungen

e Individuelle und groBzigige Eingangslésung

e Fensterverbindung zur StraBe

e Hoherwertige Fassadenoberflachen

e Abgestimmte Farbgestaltung

e Mit Architektur und Umgebung harmonierende Werbeflachen

¢ Einheitliche Gestaltung der Erdgeschosszone

Doch nicht nur das Gebaude, sondern auch die sie umgebenden Freiflachen préagen oft den
Gesamteindruck des Anbieters entscheidend mit. Ein gut gestaltetes Gebaude ohne eine
ansprechende Gestaltung der unmittelbaren Umgebung verliert viel von seiner positiven Wir-
kung. Umgekehrt kann eine unzureichend gestaltete Immobilie durch eine gelungene Frei-
flachengestaltung aufgewertet werden ohne mit hohem Aufwand in die bauliche Substanz
eingreifen zu mussen.
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e Gestalterisch wirksame Baumpflanzungen, insbesondere im Bereich der Stellplatze

e Umfeldangepasste Einfriedigung

e Beschrankung der Stellplatze auf ein ausreichendes MaB

Wie bei den Gestaltungsempfehlungen
fir die Innenstadt, die im Jahr 2005
erarbeitet wurden, so sind auch diese
Empfehlungen fiir einen Bauherrn
nicht verbindlich. Uber die bestehen-
den baurechtlichen  Bestimmungen
kénnen keine guten gestalterischen
Lésungen herbeigefuhrt werden. Sie
sind im Regelfall lediglich Uber Ver-
handlungen mit dem Bauherrn zu errei-
chen und damit auf dessen Entgegen-

T

Unattraktive Eingangsgestaltung

kommen angewiesen. Falls sich das Baugrundstick in stadtischem Eigentum befindet, soll-
ten gestalterische Kriterien im Kaufvertrag Berucksichtigung finden. Eine Steuerung
durch die Bauleitplanung wird nur im Ausnahmefall mdglich sein.
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15 Umsetzung und Ausblick

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Stadt Menden (Sauerland) weist Vorgaben
auf, wie der Einzelhandel in dieser Stadt hinsichtlich der Sortimente und seiner raumlichen
Verteilung entwickelt werden soll. Damit wird flr eine der wichtigsten stadtbildenden Nutzun-
gen ein planerischer Rahmen gesetzt, der die Investitionen auf die aus stadtebaulicher
Sicht winschenswerten Standorte lenkt. Dieses Vorgehen dient nicht nur der Bevélkerung,
sondern auch den Einzelhandlern und Projektentwicklern, die hierdurch ein gewisses Maf
an Planungs- und Investitionssicherheit erhalten.

Um die drei unter 2.3 definierten Ziele erreichen zu kdnnen, missen die Vorgaben konse-
quent umgesetzt werden. Dazu gehéren auch die Erstellung von Innenstadt- und Stadt-
teilkonzepten, die die Attraktivitdt dieser Bereiche nachhaltig verbessern kdénnen. Hierin
werden Uber die Betrachtung der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen hinaus samtliche
stadtischen Funktionen wie Wohnen, Gewerbe/Wirtschaft, soziale Infrastruktur, Verkehr so-
wie Grin- und Freiraum einbezogen. So entsteht ein Orientierungsrahmen sowohl flr die
langerfristige Entwicklung als auch fur konkrete MaBnahmen und Projekte, die zeitnah reali-
siert werden kénnen. Durch die Einbeziehung von Ange-
boten z.B. fUr Senioren, Alleinerziehende, Migranten, Kin-
der und Jugendliche kann verstarkt auf Auswirkungen des
gesellschaftlichen und demographischen Wandels reagiert
werden.

Die planungsrechtliche Umsetzung dieses Einzelhan-
delskonzeptes erfolgt insbesondere durch die Aufstellung
von Bebauungsplanen. Auf der einen Seite missen hier-
durch Einzelhandelsnutzungen an unerwilnschten Stand-
orten ausgeschlossen werden, auf der anderen Seite
muss flr Investitionen an den vorgeschlagenen Standor-
ten zlgig Baurecht geschaffen werden. Das Einzelhan-
delskonzept bietet die planerische Grundlage fir diese
Verfahren, da es durch den Beschluss des Rates das
Gewicht eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erlangt, welches als 6ffentlicher Belang sowohl bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen als auch im Rahmen des § 34 BauGB zu berilcksichtigen ist.
Durch diese interne Bindung wird sichergestellt, dass es klinftig nicht zu einem wider-
sprichlichen Verhalten kommt.

Die Bevdlkerungs-, Umsatz- und Verkaufsflachenprognosen weisen einen Planungshori-
zont bis zum Jahr 2017 auf. Die generell hohe Dynamik im Einzelhandelssektor fuhrt je-
doch auch in Menden zu permanenten Veranderungen der Handelslandschaft, die sich in
zahlreichen Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen und Betriebsaufgaben niederschlagen.

Féarbergasse
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Um dieser Entwicklung gerecht werden zu kdnnen, sollte eine Beobachtung des Mendener
Einzelhandels durch eine laufend aktualisierte Bestandsaufnahme erfolgen. Ein groBer
Teil der hierfir notwendigen Informationen kann mit vergleichsweise geringem Aufwand aus
den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gewonnen werden. Auf der so vor-
handenen Datenbasis kann ggf. schnell auf sich abzeichnende Fehlentwicklungen reagiert
werden. Vor diesem Hintergrund besteht mdglicherweise schon deutlich friher als 2017
Handlungsbedarf fiir eine Fortschreibung des Konzeptes. Daher sollte eine regelméaBige
Uberpriifung der Ziele und deren Umsetzung mindestens im Abstand von fiinf Jahren erfol-
gen. Im Rahmen dieser Erfolgskontrolle missen dann nicht nur die konkreten rdumlichen
Vorgaben, sondern auch die Sortimentsliste Gberprift und ggf. korrigiert werden.

Unabhangig von allen kurzfristigen Verénde-
rungen, die durch das alte Sprichwort ,,Han-
del ist Wandel“ so treffend beschrieben wer-
den, muss die Entwicklung des Mendener
Einzelhandels stets dem Erhalt und der Ver-
besserung einer zentrenorientierten und
wohnortnahen Versorgungsstruktur dienen,
die sich an den integrierten Standorten der
zentralen Versorgung orientiert. Nur so kann
Menden als starkes Mittelzentrum mit einer
attraktiven Innenstadt und lebendigen Stadt-
teilen von den Entwicklungen in der Zukunft
profitieren. Alte Apotheke
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Abkirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO  Baunutzungsverordnung
BezReg  Bezirksregierung

EZH Einzelhandel

FNP Flachennutzungsplan

GfK Gesellschaft fir Konsumforschung AG

GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
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ISH Institut fir Stadt-, Standort-, Handelsforschung und -Beratung Dr. Danneberg & Partner GmbH
LEPro Landesentwicklungsprogramm
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MIV Motorisierter Individualverkehr

NWS Nebenwohnsitz
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P +R Park + Ride

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

ovG Oberverwaltungsgericht

SB Selbstbedienung

SIHK Sudwestfalische Industrie- und Handelskammer
ZVB Zentraler Versorgungsbereich
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Karte 1

EINWOHNERZAHLEN

in den einzelnen Ortsteilen
incl. Nebenwohnsitze
zum 01.01.2007

Ortsteil Einwohner
Halingen 1.947
Bosperde 3.050
Bosperde Holzen 2.739
Schwitten 2.611
Brockh. Barge/Werr. 469
Oesbern 598
Menden-Mitte 6.388
Menden-Nord 3.576
Landwehr 1.202
Am Papenbusch 5.628
Platte Heide 6.229
Liethen 2.415
Rauherfeld 1.120
Lahrfeld 2.273
Obsthof/Horl. Cese 3.255
Heimkerweg 1.114
Oststiimmern 234
Lendringsen-Mitte 8.235
Huingsen 2.866
Berkenhofskamp 2.025
Liirbke 120
Oberrédinghausen 640
Asbeck 184
Boingsen 134
Gesamt: 59.052
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Karte 2

BESTANDSERFASSUNG

aller Einzelhandelsstandorte
im Stadtgebiet Menden

Einzelhandelsstandorte

O Nahrungs-, Genussmittel

O Gesundheit, Korperpflege
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© Blcher, PBS, Spielwaren

@ Bekleidung, Schuhe, Sport
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O Hausrat, Mébel, Einrichtung
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Karte 3

Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche
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Sicherung der
flachendeckenden
Nahversorgung

BESTAND UND MOGLICHE
NEUE NAHVERSORGUNGS-
STANDORTE

Bestand Nahversorgungsstandorte

SB-Warenhaus

Supermarkt

Discounter
Lebensmittel-SB-Laden
Getréankemarkt
Drogeriemarkt
Apotheke

Béckerei

Metzgerei

Auslandische Anbieter
Spezialanbieter f. Lebensmittel

Hofladen

Liethen

Blumen

bEeop>IIoem4dpHO

Tankstellen-Shop

Mogliche neue Nahversorgungsstandorte

m Erganzungsstandort

) Entwicklungsstandort im ZVB
Versorgungsbereich der Standorte
Radius 500 m
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Steuerung von Fachmarkten

BESTAND UND MOGLICHE
SONDERSTANDORTE

Bestand Fachmaérkte (> 800 m2 VK)

Fachmarkt Babyausstattung

Fachmarkt Baumarkt

Fachmarkt Bekleidung

Fachmarkt Elektro

Fachmarkt Getrénke

HOECECO

Fachmarkt Sonstiger Einzelhandel

ut

Battenfelds Wiese

(7Y
o

nstige groBflachige Betriebe
SB-Warenhaus

Supermarkt

Discounter

m Mdgliche Sonderstandorte

He

Standort Eignung | Prioritdt | Bedi Ei
Guterbahnhof ja 1 ggf. Honnebricke erforderlich
Evidal ja 1 -
Groheparkplatz ja 1 II_Eriatz fur Stellplatzanlage erforder-
icl
Iserlohner LandstraBe ja 2 Anderung politische Beschlusslage
erforderlich
Baufa ja 2 -
Holzener StraBe-Nord ja 3 -
Frondenberger ~ Stra- ja 3 Anderung politische Beschlusslage
Be erforderlich
Mihlenweg ja 4Rund ums Auto*
Holzener StraBe-Sud nein - Sicherung Gewerbegebiet
Battenfelds Wiese nein - Uberschwemmungsgebiet, Ersatz
fur Festplatz erforderlich
Horlecke nein - Mangelhafte auBere ErschlieBung
Oesewiesen nein - Sicherung Gewerbegebiet
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