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Redaktionelle Vorbemerkungen

Im nachfolgenden Text wird zugunsten einer flissigeren Lesbarkeit auf die ergan-

zende

usw. verzichtet.

Schreibweise ,,-/innen*“ bei Begriffen wie zum Beispiel Burger, Einwohner
Selbstverstandlich sind stets gleichzeitig Frauen und Manner

angesprochen.

Abbildungen und Plane im Text, soweit nicht nachfolgend anders angegeben:
© H+B Stadtplanung, 2014;
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1 Aufgabenstellung und Anlass

Der Fachdienst Stadtplanung wurde vom Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus-
schuss der Stadt Sankt Augustin beauftragt, fir den Ortskern des Ortsteiles Men-
den eine Stadtteilentwicklungsplanung erstellen zu lassen.

H+B Stadtplanung wurde im Januar 2014 mit dieser Planungsleistung beauftragt.

Dabei soll das Hauptaugenmerk auf der Entwicklung im Bereich Einzelhandel und
Gastronomie liegen. Hier wurden in jungerer Zeit Tendenzen zu einer rucklaufigen
Entwicklung wahrgenommen. Da die Nahversorgung und die Gastronomie eine
wesentliche Bedeutung fur die Attraktivitat eines Ortsteilzentrums haben, soll sol-
chen Entwicklungstendenzen frihzeitig entgegen gewirkt werden. Mit dem In-
strument der Stadtteilentwicklungsplanung (STEP) sollen nach einer Starken- und
Schwachenanalyse Potenziale aufgezeigt werden, wie das Ortteilzentrum stadte-
baulich aufgewertet und stéarker belebt werden kann.

Die Ergebnisse des STEP sollen in einen MalRnahmenkatalog mit entsprechender
Prioritdtensetzung munden.

m Untersuchungsraum

Der engere Untersuchungsraum umfasst die Flachen zwischen der Mittelstral3e im
Westen und der Siegstrafle (L 143) im Osten, im Norden begrenzt durch die Raif-
feisenstralle und im Suden begrenzt durch den Sportplatz im Bereich der Stralie
LJAuf dem Acker“. Damit ist das Nahversorgungszentrum mit den angesiedelten
Geschaften und Gaststatten vor allem an der Burgstralle der raumliche Kernbe-
reich der Planung. Naturgemal geht der Betrachtungsraum bezuglich bestehender
Verflechtungen teilweise Uber den engeren Untersuchungsraum, wie er auch in
dem nachstehenden Lageplan dargestellt ist, hinaus.
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B Vorgehensweise

Bestandsanalyse und erstes Profil

Die Bearbeitung des STEP beginnt mit einer planerischen Bestandsanalyse, die in
diesem Zwischenbericht vorgestellt wird. Diese Analyse beruht auf

e Einer Auswertung der vorhandenen Unterlagen
e Einer ortlichen Bestandserhebung
o Dem Erfassen statistischer Daten.

Nachfolgend wird auf der Grundlage der Bestandsanalyse ein Starken- und
Schwéachenprofil erstellt, das insbesondere auf die Nahversorgungsfunktion des
Ortsteilzentrums Bezug nimmt. Daraus werden Ziele fir die weitere Bearbeitung
des Gutachtens und fur nachfolgende stadtebauliche und stadtplanerische Schritte
abgeleitet.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser Bearbeitungsschritte sind hier als erster Zwi-
schenbericht zusammengestellt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Nach einer Vorstellung und Diskussion des Zwischenberichtes im Umwelt-, Pla-
nungs- und Verkehrsausschuss ist eine Beteiligung der Offentlichkeit in Menden
vorgesehen.

Dazu werden die Unterlagen im Internet auf der Website der Stadt und als Bro-
schire veroffentlicht.

Es ist eine Abendveranstaltung in Menden zur Information, Diskussion und ldeen-
sammlung vorgesehen.

Nach dieser Veranstaltung wird das Starken- und Schwéachenprofil aufgrund der
Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit fortgeschrieben und erganzt.

Masterplan und Mallnahmeplanung

Die Entwicklungskonzeption fur den Ortskern Menden wird als Masterplan in the-
matischen Karten M. 1:1000 und 1:500 dargestellt. Die Plandarstellungen und Er-
lauterungen minden in einen MalBnahmenkatalog mit begrindeter Darstellung
von Prioritaten und Zeitstufen der Umsetzung.

Dieser Bericht wird den politischen Gremien, insbesondere dem Umwelt-, Pla-
nungs- und Verkehrsausschuss vorgelegt.
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2.1

Bestandsaufnahme

Bestehende Planungen und Untersuchungen

Das Stadtentwicklungskonzept 2025 von 2006 weist fir Menden ein Wachstums-
potenzial von bis zu 1.485 Einwohnern vor allem in Neubauflachen, auf Basis der
Einwohnerzahl von 2005 (ca. 10.400 Personen einschl. Zweitwohnsitze) aus. Teile
dieses Potenzials werden derzeit im Suden der Ortslage mit dem im Bau befindli-
chen Baugebiet Fasanenweg ausgeschopft. Im Juli 2013 wurden 11.162 Personen
einschliel3lich Zweitwohnsitzen gezahlt. Hier ist also eine Zunahme um rund 7 %
zu verzeichnen.

Im MalRnahmenkonzept sind fur das Ortszentrum der Erhalt und die Sicherung der
kleinteiligen Nahversorgung sowie eine Umgestaltung des zentralen Abschnitts der
Siegstralle vorgesehen. Dies wurde bisher nicht umgesetzt. Angeregt wird auch
die Etablierung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISSG) fir das Nah-
versorgungszentrum.

Bereits im Jahr 2002 wurde eine Kurzstellungnahme zu den Entwicklungsmaoglich-
keiten des Einzelhandels im Ortskern Menden durch Econ-Consult Kéln erstellt.
Die Analyse aus dieser Stellungnahme trifft beziglich der Erweiterungsmoglichkei-
ten des grol3flachigen Einzelhandels im Ortskern auch heute noch im Wesentlichen
zu. Die Gutachter fuhren dazu aus:

,Betrachtet man die heutigen Distributionsstrukturen des bundesdeutschen Le-
bensmitteleinzelhandels, so ist vor allem zu prifen, ob sich fir Verkaufsflachen-
erweiterungen speziell im Bereich der Vertriebsform des Lebensmittel-
Supermarktes mit breitem und tiefem Frischesortiment innerhalb der Ortsmitte
Menden Realisierungschancen ergeben. Mit dem KAISER'S- SB-Markt ist in der
Burgstrale bereits ein Vollsortimenter vertreten. Wie bereits erlautert, verfugt
dieser Betrieb mit ca. 400 m2 Verkaufsflache jedoch Uber eine nach heutigen
MalRstaben lediglich geringe Verkaufsflache. Neue Standorte werden aktuell mit
mindestens 1.000 m2 VKF projektiert. (...) Sollte sich somit fur den Betreiber des
bestehenden KAISER'S-Marktes die betriebswirtschaftliche Notwendigkeit einer
Verkaufsflachenerweiterung auf heute Ubliche GréRenordnungen ergeben, ware
dies an seinem jetzigen Standort nicht realisierbar.”

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008 wird der Ortskern
Menden als Nahversorgungszentrum definiert. In den Erlauterungen wird fir den
Ortskern die verdichtete Einzelhandelsstruktur an der Burgstrale mit dem Kai-
sers-Markt als Hauptmagnet so beschrieben, wie sie auch derzeit noch vorhanden
ist.

Fur Menden wird ein Einzelhandelsumsatz in der fir die Nahversorgung wichtigs-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 17,5 Mio. € bei einer Kaufkraft
von 19,7 Mio. € angegeben. Dies ergibt eine Kaufkraftbindung von 88,5 % im
Stadtteil, bzw. einen Kaufkraftabfluss von 11,5 %.

Die Untersuchung zeigt neben dem Ortskern innerhalb der Ortslage zwei weitere
Nahversorgungsstandorte auf. Es handelt sich hier um die Standortbereiche nord-
liche Siegstralle (derzeit mit Lidl-Markt, Haustierbedarf, Tankstelle mit Kiosk, Ba-
ckerei) und GutenbergstralRe/ Mittelstralle (Plus-Markt und vorhandene Ladenzeile
im Kaiser-Bau). Der Ladenzeile im Kaiser-Bau wird eine Bedeutung vor allem fur
die hier unmittelbar in der Nahe wohnende Bevélkerung zugemessen.
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Das Nahversorgungszentrum fir Menden wird durch die Untersuchung raumlich
als Korridor definiert, der die Burgstralle und den ndérdlichen Abschnitt der Sieg-
stralRe umfasst (s. nachfolgende Abbildung).

Abgrenzung des Nachversorgungszentrums in Menden, gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept
{Abb.4}

Der Flachennutzungsplan stellt auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes fur Menden das Nahversorgungszentrum mit dem Planeintrag ,,NVZ*
an der BurgstralRe zwischen Mittelstralle und SiegstralRe, sowie an der Siegstralie
nordlich der Burgstralle bis zum Kreisverkehr am Ortseingang dar (s. nachfolgen-
de Abbildung).

Auszug aus dem Flachennutzungsplan {Abb.5}

Die Bauflachen beidseits der Burgstralle im Abschnitt zwischen Mittelstralle und
Siegstralle, sowie an der Siegstral’e zwischen Marktplatz und RaiffeisenstralRe sind
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im Hinblick auf die Zentrumsfunktion als Mischbauflachen dargestellt. Sonst sind
der vorhandenen Nutzung entsprechend Wohnbauflachen dargestellt.

Seit 1986 wurden verschiedene Rahmenplanungen und stéddtebauliche Konzepte
far Menden erstellt und teilweise umgesetzt. Die enthaltenen Planungsziele sind,
soweit sie nicht umgesetzt wurden, heute aufgrund der vergangenen Zeitspanne
von 20-28 Jahren teilweise nicht mehr relevant.

Hervorzuheben sind die Umgestaltungen der Burgstrale und angrenzender Stra-
Benziige, die zu einer guten Aufenthaltsqualitdt und stadtebaulichen Gestaltung
gefuhrt haben. Hingegen wurden Planungsansatze fur eine gestalterische Verbes-
serung der Siegstrale immer wieder verfolgt, sind aber nicht zur Umsetzung ge-
langt.

Als Vergleichsbasis fur die heute vorhandene Gewerbe- und Handelsstruktur im
Ortskern ist die Bestandsaufnahme der Konzeption zur Ortskerngestaltung Men-
den aus dem Jahr 1988 eine informative Quelle (Abb. 6). Hier ist flir den heutigen
Kernbereich der Nahversorgung im Vergleich mit dem aktuellen Bestand (vgl.
Abb. 10) keine wesentliche Veranderung bei den Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen feststellbar. Hingegen ist der Rickgang der Handelsnutzung in der
Burgstrale zwischen Markt- und MittelstraBe deutlich ablesbar. Ebenso ist ein
Ruckgang der friheren landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen in den
alten Hofstellen an der Siegstralie erkennbar.

\”“_ :—T_J] T\L— ﬁ%”)

Auszug aus dem Bestandsplan zur Ortkerngestaltung Menden, 1988 {Abb.6}
Schréag schraffierte Flachen: Handels- und Dienstleistungsnutzungen

Fur die weitere Wohnbauentwicklung im Ortskern wurde im Jahr 2010 ein stadte-
bauliches Konzept erstellt (Abb. 7).
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Stadtebauliches Konzept, hier Variante A {Abb.7}

Das Konzept zeigt in zwei Varianten Moéglichkeiten einer Wohnbauentwicklung
sudlich des Marktplatzes (ehemaliges Gartnereigelande) als Teilbereich A, auf dem
bestehenden Gartnereigelande als Teilbereich B und in dem nérdlich davon gele-
genen Blockinnenbereich als Teilbereich C auf. Fiur den Teilbereich siudlich des
Marktplatzes wurde diese Konzeption mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 421 A in modifizierter Form planungsrechtlich umgesetzt (Abb. 8).

Bebauungsplan Nr. 421 A {Abb.8%}

Die Wohnbebauung ist derzeit im Bau. Den nérdlichen Teil des Baufeldes an der
Marktstrale nimmt das Mehrgenerationenhaus der Genossenschaft ,,Gemeinsam
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2.2

Wohnen mit Jung und Alt e.G.” ein (Abb. 9). Es entsteht ein Wohnhaus mit insge-
samt 28 Wohnungen unterschiedlicher Gré3e. Das Ziel der Genossenschaft ist ei-
ne lebendige Mischung aller Altersgruppen. Jeweils zu einem Drittel bis 45 Jahre,
bis 65 Jahre und Uber 65 Jahre. Dabei sind alle Lebensformen — von Familien tber
Alleinerziehende bis hin zu Singles und Paaren — willkommen.

Sudlich der Wohnbebauung ist der Waldorf-Kindergarten ,,Auf dem Acker* geplant.
Auch dieses Vorhaben soll in nachster Zeit realisiert werden.

Wohnbebauung sudlich des Marktplatzes im Bau {Abb.9}

Derzeit ist eine Umgestaltung der Bushaltestelle Marktplatz, und somit des ostli-
chen Teils der Platzflache, in Planung.

Ortliche Bestandsaufnahme

Einwohnerentwicklung

Die Entwicklung Mendens ist seit 1950 durch eine stetige Einwohnerzunahme ge-
pragt. Von 5.144 Einwohnern im Jahr 1950 wuchs Menden bis 1969 auf 8.144
Einwohner und bis 1985 auf 10.544 Einwohner. Danach verlangsamte sich der
Zuwachs, wie auch im gesamten Stadtgebiet von Sankt Augustin. Menden hat
heute ca. 11.200 Einwohner.

Nutzungs- und Baustruktur

Im Untersuchungsraum (berwiegt die Wohnnutzung, vorwiegend in Ein- und
Zweifamilienhausern. Mehrfamilienhauser befinden sich vorwiegend an der Burg-
straBe und der SiegstralBe. Gemischt genutzte Grundstliicke, mit Ladenlokalen,
Gaststatten oder vergleichbaren Nutzungen vorwiegend im Erdgeschoss, befinden
sich an der BurgstraRe zwischen Marktstralle und SiegstralRe, sowie in dem Baub-
lock zwischen Wilhelm-Mittelmeier-Stral3e, BurgstralRe, Siegstralle und Marktplatz.
Dieser Bereich lasst sich in seiner gegenwartigen Ausdehnung auch als engerer
Zentrumsbereich definieren. Hier befinden sich um den Kaisers-Markt als Anker-
nutzung unter anderem eine Backerei, eine Metzgerei mit Imbiss, ein Hofladen mit
Biolebensmitteln, ein Zeitschriften- und Tabakgeschéaft, zwei Apotheken, ein Opti-
ker, ein Horgerateakustiker, mehrere Gaststatten, Arztpraxen und die Sparkasse.

10
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An der Siegstralle ist zudem mit Fahrrad-Putz ein Geschaft vorhanden, das nicht

der Nahversorgung zuzuordnen ist.

Der Marktplatz nimmt einen Wochenmarkt auf. Er dient auch als Veranstaltungs-

platz fir das Maifest und die Mendener Kirmes.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Flache von 18 Hektar. Es macht damit ca. 9,5
% der Flache des Ortsteils Menden (Siedlungsflache ohne Gewerbegebiete in
Randlagen) von 188 Hektar aus. Innerhalb des Untersuchungsgebietes besteht

folgende Flachenverteilung:

Untersuchungsgebiet
Darin:

Wohngebiete (einschl. Verdichtungsreser-
ven)

Verdichtungsreserven in Wohngebieten:
Mischgebiete

Gewerbebetrieb

Géartnereibetrieb
Gemeinbedarfseinrichtung

Offentliche Grunflachen

Offentliche Verkehrsflachen

18,00

8,87

1,12

1,56

0,08

2,00

0,26

1,09

4,14

ha

ha

ha

ha

ha

ha

ha

ha

ha

100,0%0

49,3%

6,2%

8,7%

0,4%

11,1%

1,4%

6,1%

23,0%
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. Kleinflachiger Lebensmittel-Einzelhandel

© Lebensmittel, Discounter
. Volisortimenter < 600 gqm Verkaufsfl.

Anderer Einzelhandel

Gaststétten
Dienstleistungsbetriebe

Handwerksbetriebe

b mCc e e

Offentliche Einrichtungen

Betriebe und Einrichtungen {Abb.11%}

Erster Zwischenbericht
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Die Ausdehnung des engeren Zentrumsbereiches hat sich gegenuber dem Zu-
stand Ende der 1980-er Jahre reduziert. In dem Abschnitt der Burgstralle zwi-
schen Markt- und Mittelstralle sind heute kaum noch zentrumsrelevante Nutzun-
gen vorhanden, nachdem das Postamt geschlossen wurde.

Ein Sonderelement innerhalb der vorhandenen Nutzungen bildet der Gartnereibe-
trieb westlich des Marktplatzes.

Leerstandsflachen finden sich gegenwartig an der Burgstralle mit dem ehemaligen
Postgebaude und einer unbebauten Flache 6stlich der Marktstral3e. Beide Flachen
bieten Bebauungspotenzial fur eine Wohnnutzung. Vor allem fur die Flache dstlich
der MarkstraRe wiirde sich die Bebauung mit einem kleineren Ladenlokal oder ei-
ner Gaststéitte anbieten.

Leer stehendes Postgebaude {Abb.12}

Nordlich der BurgstralRe ist die Bebauung historisch gewachsen. Die ein- und
zweigeschossigen Gebaude sind Uberwiegend in gutem Erhaltungszustand. Die
Bebauung dieser alten Dorflage ist relativ dicht, in vorwiegend geschlossener
Bauweise. Sudlich der Burgstrale ist die Bebauung vorwiegend erst nach 1950
entstanden. Es dominieren Ein- und Zweifamilienhauser in offener Bauweise.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Zentrumsbereiches fur den Kfz.-Verkehr erfolgt Uber die
SiegstralRe (L 143) als Ortsdurchfahrt und die Burgstral3e als ortlich bedeutsamer
Verbindung. Auch die MittelstralRe hat eine ortlich bedeutsame Verbindungsfunkti-
on. Die anderen Strafen im Untersuchungsgebiet sind AnliegerstralRen.

Von besonderer Bedeutung fur das Nahversorgungszentrum ist der Marktplatz als
kostenfrei zur Verfigung stehender Parkplatz mit ca. 70 Stellplatzen. Uber die
sudliche Wilhelm-Mittelmeier-Stral3e als FuBwegverbindung zur BurgstralRe ist der
engere Zentrumsbereich auf kurzem Weg erreichbar.

Uber die BurgstraRe und den Abschnitt der SiegstraRe nordlich des Marktplatzes
ist das Nahversorgungszentrum mit der Haltestelle Marktplatz durch insgesamt
drei Buslinien erschlossen.

Der Radverkehr wird innerhalb der Fahrbahnen gefiuihrt.
14
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Fur den FuBverkehr stehen seitliche Gehwege zur VerfiUgung. In der Burgstral3e
wurden mit der Neugestaltung breite Gehwegflachen geschaffen, die eine gute
Bewegungs- und Aufenthaltsqualitat gewéhrleisten.

Das Verkehrsaufkommen auf der Siegstrale wurde im Jahr 2000 mit 9.300 Fahr-
zeugen am Tag gezahlt. Im Jahr 2013 waren es 11.700 Fahrzeuge am Tag. Als
Prognosebelastung wurden in einem maximalen Szenario, das von einer Umset-
zung aller bisher nicht ausgeschopften Bebauungsmaoglichkeiten im Stadtgebiet
ausgeht, fur das Jahr 2025 bis zu 14.200 Fahrzeuge am Tag berechnet. (Quelle:
gevas humberg & Partner: Verkehrsgutachten Bp 107; 2013)

Fur die Bushaltestelle Marktplatz liegen aus dem Jahr 2013 aktuelle Zahlwerte
vor. Hier steigen werktaglich mehr als 1.000 Fahrgéste ein und aus.

Die Verkehrsanlagen sind nur in den Abschnitten, die erst in letzter Zeit erneuert
wurden (BurgstralRe, nordliche MittelstraBe) nach heutigen Mal3stdben weitgehend
barrierefrei. Insbesondere im Bereich des Marktplatzes und der Siegstrafe sind
teilweise Hindernisse in Form von Hochborden vorhanden, die nur mit groReren
Umwegen zu umgehen sind.

Grin- und Freiflachen

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind drei 6ffentliche Grunbereiche vorhan-
den.

Der alte Friedhof an der Mittelstralle / Burgstralie ist ein parkartiger Grinraum
mit altem Baumbestand. Als Ruhebereich tragt dieser Grinraum wesentlich zur
Wohnqualitat im Ortskern bei. Die Wegefuhrungen im Inneren der Grunanlage
und die Zugéange sind weitgehend barrierefrei.

Der Marktplatz wird an der Marktstraf3e und an seinen westlichen und nérdlichen
Randern durch Grinflachen eingefasst, die qualitativ unterschiedlich gestaltet
sind. Die Flachen wirken stark zergliedert, Befestigungen und Einbauten sind stark
abgenutzt.

Grunflache an der MarktstralRe {Abb.13}

15
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3.1

Im  Kreuzungsbereich  Wilhelm-Mittelmeier-Stralle/Raiffeisenstrale ist ein
Dreiecksplatz vorhanden. Diese Platzflache ist als Griinanlage gestaltet und ver-
bessert die Wohnqualitat des Quartiers.

Die bestehenden Wirtschaftsflachen der Gartnerei werden mit verschiedenen Kul-
turen erwerbsgéartnerisch genutzt. Nach gegenwartigem Stand kann von einer la-
gerfristigen Erhaltung dieser Nutzung ausgegangen werden.

Zwischen MittelstraRe und Markstralle sind besonders tiefe Grundstiicke mit gro-
Ben Hausgarten vorhanden. Diese wurden bereits in den vorhergehenden Unter-
suchungen zum Ortskern Menden als Flachen mit Bebauungspotenzial benannt
(Potenzialflache ,,C*, stadtebauliches Konzept aus 2010, s. Abb. 7).

Nordlich der Burgstrale sind einige unbebaute Grundsticke vorhanden, die als

Rasenflachen gestaltet sind. Diese Flachen bieten jeweils Mdéglichkeiten fur eine
Wohnbebauung.

Analyse mit Starken- und Schwéachenprofil

Bestandsanalyse

Nahversorgung

Der Stadtteil Menden verfugt Uber insgesamt drei Nahversorgungsstandorte in-
nerhalb der Ortslage. Dabei ist der engere Zentrumsbereich um die Burgstralle
und den Marktplatz von der Angebotsvielfalt der qualitativ am stérksten entwi-
ckelte Standortbereich. Neben den wesentlichen Einkaufsmdglichkeiten des tagli-
chen Bedarfs (Lebensmittel-Supermarkt, 2 weitere Lebensmittelhdndler mit Bio-
Sortiment bzw. als Hofladen, Zeitschriften, Béckerei, Metzgerei, 2 Apotheken ...)
finden sich hier zahlreiche Dienstleister, unter anderem Arztpraxen, die Sparkas-
se, sowie gastronomische Angebote. Das Zentrum von Menden ist relativ gut an-
genommen. Es hat jedoch keine eigene ,Markenidentitat” in der Offentlichkeit. Ei-
ne Standortgemeinschaft kénnte ein solches Markenimage fur das Zentrum initiie-
ren und damit die Kaufkraftbindung starken.

Der nordliche Schwerpunktbereich an der Siegstrale/Am Bauhof) wird vorrangig
durch den Lidl-Markt als Magnet gepréagt. Das Angebot ist hier deutlich weniger
vielfaltig als im Ortskern. Ein weiterer Nahversorgungsschwerpunkt ist an der Gu-
tenbergstralle am und im Kaiser-Bau vorhanden. Hier ist der Netto-Markt der An-
ker, um den sich einige weitere Anbieter gruppieren.

Mit der Abgrenzung des Nahversorgungszentrums im Flachennutzungsplan wird
planerisch die Entwicklungsmaoglichkeit eines Zusammenwachsens des engeren
Zentrumsbereiches um die Burgstralle und den Marktplatz mit dem Nahversor-
gungsstandort am Kreisverkehr/Am Bauhof dargestellt. Faktisch hangen diese
beiden Nahversorgungsstandorte derzeit nicht funktional zusammen. Sie werden
durch eine Zone getrennt, in der reine Wohnnutzung, vorwiegend in Ein- und
Zweifamilienhausern besteht.

Aufgrund der Struktur des engeren Zentrumsbereiches ist ein Wachstum in Rich-
tung der ndrdlichen SiegstralRe auch kurz- bis mittelfristig nicht zu erwarten. Es
dient zudem nicht der Starkung des engeren Zentrumsbereiches. Dieser Bereich
hat eine seiner wesentlichen Starken in der kompakten raumlichen Ausdehnung.
In ca. 300 m FuBwegentfernung vom Marktplatz als Parkraum sind heute alle we-
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sentlichen Angebote erreichbar. Diese rdumliche Kompaktheit tragt zur Konkur-
renzfahigkeit des gewachsenen Zentrums gegeniber Einkaufsmarkten, die vieles
unter einem Dach bieten, bei. Ein Auseinanderziehen dieser kompakten Struktur
birgt die Gefahr, dass einzelne Teile der heutigen Lauflage an Attraktivitat verlie-
ren. Ergédnzungen und Erweiterungen sollten deshalb zunachst méglichst im direk-
ten raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Zentrum stattfinden. Die
Ausdehnung der Nachversorgungsnutzung entlang der Siegstral3e sollte erst als
langfristige Entwicklung, nach einer Ergdnzung des bestehenden Zentrumskerns
in dessen Nahbereich, planerisch aktiv betrieben werden.

Ein Risiko der bestehenden Struktur liegt darin, dass in kurzer Wegeentfernung
keine kurzfristigen Mdglichkeiten zur Erweiterung des Angebotsspektrums beste-
hen. Sollten einzelne Bausteine des bestehenden Angebotes wegbrechen, wiirde
sich dies schnell auf die Attraktivitdt des gesamten engeren Zentrumsbereiches
auswirken. Erganzungen und Erweiterungen kénnten hier beispielsweise durch
den Einsatz eines Quartiersmanagements erleichtert werden, das frihzeitig auf
Umnutzungs- und Veranderungsabsichten einzelner Eigentimer reagiert. Auch der
weniger dicht bebaute Raum am Marktplatz westlich der Wilhelm-Mittelmeier-
StralRe bietet grundsatzlich Modglichkeiten der baulichen Nachverdichtung fir Zwe-
cke der Nahversorgung.

Wohnnutzung

Der Mendener Ortskern bietet mit den angrenzenden Wohngebieten im positiven
Sinne eine kleinstadtische Uberschaubarkeit. Die Nahversorgung ist weitgehend
zu FuB erreichbar. Schulen und Kindergérten liegen ebenfalls in erreichbarer Ent-
fernung. Grinanlagen und teilweise in jlingerer Zeit neu gestaltete Stralenraume
tragen zur Wohnqualitéat ebenfalls bei.

Durch die im Bau befindliche Wohnbebauung am Marktplatz wird die Wohnnut-
zung im Ortskern weiter gestéarkt. Die potenziellen Entwicklungsflachen von 1,1 ha
(ohne das Géartnereigelande mit 2,0 ha Flache) bieten mittel- bis langfristige Mog-
lichkeiten, die Wohnnutzung im Ortskern durch bauliche Erweiterungen im Innen-
bereich weiter zu starken.

Offentlicher Raum

Die Parkanlage des alten Friedhofs bietet einen innerstadtischen Erholungsraum
von hoher Qualitat. Hier kann in der weiteren Bearbeitung des STEP gepruft wer-
den, ob dieser Erholungsraum stérker belebt werden kann und damit auch starker
als Teil des Ortszentrums wirksam wird. Ruhe und Wurde des Ortes sowie der
Denkmalwert miissen bei solchen Uberlegungen eine hohe Beachtung finden.

Der Marktplatz wird an der Marktstra3e und an seinen westlichen und nérdlichen
Randern durch Grinflachen eingefasst, die qualitativ unterschiedlich gestaltet
sind. Die Flachen wirken stark zergliedert, Befestigungen und Einbauten sind stark
abgenutzt. Die vorhandenen Stral3enprofile sind nach heutigen Mal3stdben teilwei-
se nicht barrierefrei. Insgesamt ist hier eine Neugestaltung erforderlich. Fur die
Bushaltestelle ist bereits eine bauliche Erneuerung vorgesehen und in Planung.
Diese Fachplanung sollte mit einem Gesamtkonzept fur eine Neugestaltung ver-
knupft werden.

In der Siegstralie spielt der flieRende Verkehr die Hauptrolle. Die Aufenthaltsquali-
tat fur Fuganger ist eher gering. Das StralRenprofil ist nach heutigen MaRstaben
nicht barrierefrei Uberquerbar. Dem entsprechend wirkt die Siegstrale auch als
Barriere und begrenzt die Entwicklungsmdglichkeiten fir das Nahversorgungs-
zentrum nach Osten. Eine weitgehende Umgestaltung der Siegstrale, wie sie in
der Vergangenheit bereits mehrfach planerisch untersucht wurde, erscheint nicht
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3.2

realistisch. Dazu fehlt die Mdglichkeit einer Entlastung des Strallenzuges vom
Durchgangsverkehr. Einzelne Veranderungen, wie zum Beispiel durch das Anlegen
von Querungshilfen kdnnen hier erhebliche Verbesserungen mit sich bringen.

Starken- und Schwéachenprofil

Die vorgenannten Aussagen werden nachfolgend zu einem Starken- und Schwa-
chenprofil zusammengefasst.

Starken und Potenziale

B Kompaktes Zentrum der kurzen Wege

Die bestehende Struktur im engeren Zentrumsbereich zeichnet sich dadurch aus,
dass die Betriebe und Einrichtungen in max. 300 m Fullweg vom Marktplatz er-
reichbar sind. Der Marktplatz bietet mit ca. 70 Parkplatzen die zentrale Parkmog-
lichkeit und ist auch mit dem Bus gut zu erreichen.

B Zentrum mit stabilem Angebot

Im engeren Zentrumsbereich ist das fur die Grund- und Nahversorgung notwendi-
ge Angebot vorhanden und ist in den letzten Jahren erfreulich stabil geblieben.
Die Etablierung von Wettbewerbern am Rand der Ortslage hat nicht zu einer deut-
lichen Ausdiinnung gefuhrt. In jungster Zeit wurde das Zentrum mit dem Bau des
Arztehauses, Burgstralle 5—7, um ein wichtiges Element erganzt.

B Hohe Wohnqualitat im Ortskern

Der Mendener Ortskern bietet mit den angrenzenden Wohngebieten im positiven
Sinne eine kleinstadtische Uberschaubarkeit. Die Nahversorgung ist weitgehend
zu Fuld erreichbar. Schulen und Kindergéarten liegen ebenfalls in erreichbarer Ent-
fernung. Grinanlagen und teilweise in jingerer Zeit neu gestaltete Strallenrdume
tragen zur Wohnqualitat ebenfalls bei. Durch die im Bau befindliche Wohnbebau-
ung am Marktplatz wird die Wohnnutzung im Ortskern weiter gestarkt.

B Entwicklungspotenziale fur das Wohnen

Die potenziellen Entwicklungsflachen fur eine weitere Ergdnzung der Wohnnut-
zung (s. auch nachfolgende Abbildung) bieten mittel- bis langfristige Méglichkei-
ten, die Wohnnutzung im Ortskern durch bauliche Erweiterungen im Innenbereich
weiter zu starken. Dies dient auch der Starkung des Nahversorgungszentrums,
weil so ein grélerer Kundenkreis im unmittelbaren, zu Ful3 oder per Fahrrad gut
angebundenen Einzugsbereich der Geschafte angesiedelt wird.
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3.3
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Schwachen, Konflikte und Problembereiche

B Fehlende Entwicklungsflachen fur das Zentrum

Wenn die relative Stabilitdt des Zentrums von Menden als eine Starke verstanden
werden kann, so missen doch zugleich der ,,Riuckzug” aus dem westlichen Teil der
Burgstralle und fehlendes Wachstum als Alarmsignale verstanden werden. Trotz
Bevdlkerungswachstums im Einzugsbereich waren keine wesentlichen Nutzungs-
erweiterungen im Zentrum zu verzeichnen. Die Zugewinne an Kaufkraft wurden
an anderer Stelle umgesetzt. Dies liegt sicherlich auch daran, dass in Lauflage des
bestehenden Zentrums keine Flachen fur zusatzliche Entwicklungen verflugbar
sind. Eine Aufgabe in der weiteren Bearbeitung des STEP wird es daher sein, MOg-
lichkeiten der Aktivierung solcher Flachen zu untersuchen, die fur eine Nutzungs-
anderung und/ oder Neugestaltung in Betracht kommen kdénnen. Dies ist zum Ei-
nen der Marktplatz mit seinem Umfeld aus Freiflachen. Zum Anderen ist der Be-
reich an der Siegstrale von seiner Lage her fur Zentrumsnutzungen geeignet.
Werden diese, wie zum Beispiel mit dem Hofladen, angeboten, werden sie auch
gut angenommen.

m Das Zentrum von Menden als Marke ?

Das Zentrum von Menden ist lebendig und zieht zahlreiche Kunden an. Es hat je-
doch keine eigene ,Markenidentitat* in der Offentlichkeit. Eine Standortgemein-
schaft kdnnte ein solches Markenimage fiir das Zentrum initileren und damit die
Kaufkraftbindung starken.

B Gestaltungsbedarf im offentlichen Raum: Marktplatz

Fur den Marktplatz kann eine deutliche Abnutzung der bestehenden Oberflachen
und Ausstattung festgestellt werden. Die randlichen Flachen und auch die Bushal-
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testelle wirken zudem stark zergliedert. Eine raumbildende Bebauung auf der
West- und Ostseite, die dem Platzraum eine Fassung geben wirde, fehlt.

B Gestaltungsbedarf im 6ffentlichen Raum: Siegstral3e

In der Siegstralie spielt der flieRende Verkehr die Hauptrolle. Die Aufenthaltsquali-
tat fur FuRgéanger ist eher gering. Dem entsprechend wirkt die Siegstral’e auch als
Barriere und begrenzt die Entwicklungsmdglichkeiten fir das Nahversorgungs-
zentrum nach Osten.

SiegstralBe {Abb.14%}

Erste Ziele und Handlungsfelder der Planung

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse lassen sich bereits eine Reihe von planeri-
schen Zielen fur die weitere Entwicklung des Ortskerns Menden und mdgliche
Handlungsfelder definieren. Diese sollen in der weiteren Bearbeitung des STEP
durch die Beteiligung der Offentlichkeit erganzt und prazisiert werden.

Funktionale Starkung des Nahversorgungszentrums

e Aktivierung geeigneter Erganzungsflachen im raumlichen Zusammenhang
mit dem engeren Zentrumsbereich

¢ Initiieren einer Standortgemeinschaft

Starkung der Wohnfunktion

e Stufenweise Beplanung und Erschlielung der bestehenden Potenzialflachen
e Dabei Berucksichtigung von Wohnformen, fur die die Lage im Ortskern von

besonderer funktionaler Bedeutung ist, z.B. barrierefreie Wohnungen fur
Seniorinnen und Senioren
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Weitere Verbesserung und Belebung des 6ffentlichen Raums

e Verbesserte Gestaltung des Marktplatzes und der Marktstrale in Verbin-
dung mit dem Neubau der Bushaltestelle, dabei Erhalt der Stellplatzzahl

e Anlegen barrierefreier Flachen bzw. Querungsmoéglichkeiten (Insbesondere
Bushaltestelle, Markstralie, Siegstralle)

e Prufen, welche Mdoglichkeiten bestehen, um den alten Friedhof als Teil des
Ortskerns starker erlebbar zu machen

5 Zusammenfassung

Mit einer Stadtteilentwicklungsplanung (STEP) fir den Ortskern von Menden sol-
len nach einer Starken- Schwachenanalyse Potenziale aufgezeigt werden, wie der
Ortskern stadtebaulich aufgewertet und starker belebt werden kann. Dabei soll
das Hauptaugenmerk auf der Entwicklung im Bereich Einzelhandel und Gastrono-
mie liegen. Hier wurden in jingerer Zeit Tendenzen zu einer ricklaufigen Entwick-
lung wahrgenommen. Da die Nahversorgung und die Gastronomie eine wesentli-
che Bedeutung fiur die Attraktivitat eines Ortsteilzentrums haben, soll solchen
Entwicklungstendenzen friihzeitig entgegen gewirkt werden.

Mit dem ersten Zwischenbericht werden die Ergebnisse der planerischen Be-
standsanalyse, das Starken- Schwéachenprofil und Ziele der weiteren Planung zur
Diskussion gestellt.

Die wesentlichen Starken und Potenziale des Nahversorgungszentrums sind:

B Kompaktes Zentrum der kurzen Wege: Die bestehende Struktur im enge-
ren Zentrumsbereich zeichnet sich dadurch aus, dass die Betriebe und Einrichtun-
gen in max. 300 m FuBweg vom Marktplatz erreichbar sind.

B Zentrum mit stabilem Angebot: Im engeren Zentrumsbereich ist das fur die
Grund- und Nahversorgung notwendige Angebot vorhanden und ist in den letzten
Jahren erfreulich stabil geblieben.

B Hohe Wohnqualitat im Ortskern: Der Mendener Ortskern bietet mit den
angrenzenden Wohngebieten im positiven Sinne eine kleinstadtische Uberschau-
barkeit.

B Entwicklungspotenziale fur das Wohnen: Die potenziellen Entwicklungsfla-
chen fur die Wohnnutzung bieten mittel- bis langfristige Moglichkeiten, die Wohn-
nutzung im Ortskern weiter zu starken.

Wesentliche Schwachen, Konflikte und Problembereiche sind:

B Fehlende Entwicklungsflachen fur das Zentrum: In Lauflage des beste-
henden Zentrums sind keine Flachen fur zusatzliche Entwicklungen verfugbar.

B Das Zentrum von Menden als Marke: Das Zentrum von Menden hat keine
eigene ,Markenidentitat” in der Offentlichkeit.
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B Gestaltungsbedarf auf dem Marktplatz: Fur den Marktplatz kann eine
deutliche Abnutzung der bestehenden Oberflachen und Ausstattung festgestellt
werden. Die randlichen Flachen und auch die Bushaltestelle wirken zudem stark
zergliedert. Eine raumbildende Bebauung auf der West- und Ostseite, die dem
Platzraum eine Fassung geben wirde, fehlt.

B Gestaltungsbedarf in der SiegstralRe: In der SiegstralRe spielt der flieRende
Verkehr die Hauptrolle. Die Aufenthaltsqualitat fur FuRganger ist eher gering. Dem
entsprechend wirkt die SiegstralRe auch als Barriere und begrenzt die Entwick-
lungsmadglichkeiten fur das Nahversorgungszentrum nach Osten.

Erste Ziele und moégliche Handlungsfelder

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse lassen sich bereits eine Reihe von planeri-
schen Zielen fur die weitere Entwicklung des Ortskerns Menden und maogliche
Handlungsfelder definieren. Diese sollen in der weiteren Bearbeitung des STEP
durch die Beteiligung der Offentlichkeit erganzt und prazisiert werden:

Funktionale Starkung des Nahversorgungszentrums

e Aktivierung geeigneter Erganzungsflachen im raumlichen Zusammenhang
mit dem engeren Zentrumsbereich

e Initiieren einer Standortgemeinschaft

Starkung der Wohnfunktion

e Stufenweise Beplanung und ErschlieRung der bestehenden Potenzialflachen

e Dabei Berlcksichtigung von Wohnformen, fir die die Lage im Ortskern von
besonderer funktionaler Bedeutung ist, z.B. barrierefreie Wohnungen fur
Seniorinnen und Senioren

Weitere Verbesserung und Belebung des 6ffentlichen Raums

e Verbesserte Gestaltung des Marktplatzes und der Marktstrale in Verbin-
dung mit dem Neubau der Bushaltestelle, dabei Erhalt der Stellplatzzahl

¢ Anlegen barrierefreier Flachen bzw. Querungsmoéglichkeiten (Insbesondere
Bushaltestelle, Markstralie, SiegstralRe)

e Prifen, welche Mdoglichkeiten bestehen, um den alten Friedhof als Teil des
Ortskerns starker erlebbar zu machen
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