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EINLEITUNG

Die Stadt Brilon liegt im Osten des Hochsauerlandkreises in Nordrhein-Westfalen. Die Kern-
stadt erfllt zentrale Versorgungsfunktionen fur die etwa 26.000 Einwohner und Einwoh-
nerinnen. Die Eigentiimer von drei zentralen Flachen mit signifikantem Entwicklungspoten-
zial sind an die Stadt Brilon herangetreten, um auf diesen Flachen diverse bauliche Projekte
anzustof3en. Bei den intendierten Projekten liegen hinsichtlich der angestrebten Nutzungen
einige Uberschneidungen vor, sodass eine Steuerung notwendig ist. Um Synergieeffekte zu
generieren und Risiken zu vermeiden, sollen konkretisierte Nutzungen fir das gesamte un-
ten abgegrenzte Untersuchungsgebiet im Kontext der einwirkenden Umgebung abge-
stimmt und in einem Konzept zusammengefuhrt werden.

Das Gebiet, fir welches dieses Nutzungskonzept erarbeitet werden soll, hat eine Flache
von etwa 55 ha und umfasst den funktionalen Kernbereich der Stadt Brilon. In diesem Ge-
biet befinden sich die drei Potenzialflachen, fur die konkrete Nutzungsmaoglichkeiten zu-
sammen mit den Eigentimern im Kontext der Gesamtplanung erarbeitet werden sollen. Es
handelt sich dabei um den Parkplatz an der Marktstraf3e sowie die nordlich liegenden Bau-
licken in der Springstraf3e, den Parkplatz an der Kreuziger Mauer inklusive der angrenzen-
den Geb&ude und die sogenannten ehemaligen ,Nolte-Hallen®. Der Erarbeitungsprozess soll
dialogorientiert durchgefuhrt werden und in einer Rahmenplanung in Form eines Nutzungs-
konzeptes munden. Durch Selbstbindung der Stadt Brilon soll das Konzept langfristig als
Planungshilfe und Leitziel dienen. Es sollen konkrete Handlungsmafinahmen — beispiels-
weise auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung — abgeleitet werden.

Der Auftrag an SSR umfasste folgende Leistungen:

|[dentifizierung stadtebaulicher Entwicklungsbedarfe, Planungsstande und Entwick-
lungsvorstellungen;

Stadtebauliche Analyse und Auswertung der strukturellen Nachfragebedarfe und —po-
tenziale fur den Untersuchungsraum und den Potenzialflachen (Fokusraume);

Raumlich sinnvolle und planerisch fundierte Verteilung vorhandener Nutzungsideen auf
die Fokusréaume;

Erarbeitung und Abstimmung stédtebaulicher Planungsskizzen fur die Fokusrdume un-
ter BerUcksichtigung der Nutzungsverteilung;

Zusammenfihrung in einem Nutzungskonzept mit gesamtraumlichen Aussagen und
Begleitmafinahmen (Stadtebaulicher Rahmenplan);

|dentifizierung notwendiger stadtebaulicher Umfeldmafinahmen im Rahmenplan;

Erarbeitung von Handlungsempfehlungen und Priifung von Férdermoglichkeiten.
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Hierfar wurde folgende Herangehensweise gewahlt:

In der Einstiegsphase wurde ein Screening vorliegender Plane, Konzepte und Daten-
grundlagen durchgeftihrt. Es wurden Erwartungen, Hintergrinde und Ziele mit den maf3-
geblichen Akteuren und Entscheidern geklart und die zentralen Untersuchungsfragen
hergeleitet.

In der Analysephase wurde eine rdumliche und thematische Schichtenanalyse des Unter-
suchungsraums sowie eine vertiefende Analyse der drei Fokusrdume durchgefihrt. Diese
wurde durch eine Plan- und Datenauswertung zu strukturellen Nachfragebedarfen und
Nachfragepotenzialen erganzt. Die Einschatzungen wurden mit den Aufgabenverant-
wortlichen und Entscheidungstragenden gespiegelt. Zentrale Analysebausteine waren:

= |In dem Baustein Fokusrdume ging es darum, die aktuellen Planungsstande fur die Po-
tenzialflachen kennenzulernen und den Denkrahmen fur die Standortentwicklung ab-
zustecken.

= |m Baustein Gesamtraum wurden die strukturellen Starken und Schwéachen sowie
vorhandene Planungen und Planungsziele fur den Untersuchungsraum erfasst und in
einen Zusammenhang mit den Planungen auf den drei Fokusrdumen gestellt.

In der Strategiephase wurden im Ergebnis zwei Varianten fir ein integriertes Bebau-
ungs- und Nutzungskonzept fur den Gesamtraum erarbeitet. In mehreren Schritten
wurde das Konzept verdichtet und in enger Abstimmung mit den Aufgabenverantwortli-
chen und Entscheidungstragenden zu stédtebaulichen Strukturpléanen ausgearbeitet.

Die Handlungsempfehlungen beziehen sich zum einen auf den Prozess zur Umsetzung
des strategischen Bebauungs- und Nutzungskonzeptes. Hierzu wurde ein Fahrplan ent-
wickelt, in dem die kurzfristigen Arbeitsschritte konkretisiert wurden. Zum anderen
wurde auf die erkannten Herausforderungen und offenen Fragen zur Entwicklung der
Fokusrdume eingegangen (Fokusthemen). Unsere Empfehlungen wurden mit den Aufga-
benverantwortlichen und Entscheidungstragenden vor Ort entwickelt.

In der Ergebnisphase wurden die Projektergebnisse in anschauliche stédtebauliche Dar-
stellungen und in einen erléduternden Ergebnisbericht verarbeitet.
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STANDORTPROFIL UND UNTER-
SUCHUNGSRAUM

Die Stadt Brilon liegt am stddstlichen Rand des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen im
Hochsauerlandkreis und ist Teil der Mittelgebirgsregion Sauerland. Neben der Einordnung
als Kurort bzw. anerkanntes Kneipp-Heilbad spielt, ahnlich wie in der gesamten Region des
hoher gelegenen Sauerlandes, auch der aktive Freizeittourismus eine bedeutende Rolle.

Brilon fugt sich in die fur Nordrhein-Westfalen vergleichsweise diinn besiedelte Region in
das sauerlandische Netz vieler Mittel- und Kleinstédte ein. Mit seinen fast 26.000 Einwoh-
nern fungiert Brilon als Mittelzentrum; lediglich Arnsberg verzeichnet eine deutlich héhere
Bevolkerungszahl im Hochsauerlandkreis. Aufgrund ihres grof3en Verwaltungsgebiets von
Uber 200 km? mit einem hohen landschafts- und naturrédumlichen Anteil um die Kernstadt
herum besitzt Brilon eine geringe Bevdlkerungsdichte von ca. 110 Einwohnern pro km2.
Uber 85 Prozent der Gemeindeflache fallen auf Waldflachen oder landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Der kommunale Waldbesitz Brilons gehért zu den grofiten in ganz
Deutschland.

Die nachstgelegene Grof3stadt ist die Stadt Paderborn, welche etwa 50 Kilometer nord-
warts verortet ist. Uberregional ist Brilon aus Richtung Ruhrgebiet tiber die Autobahn A46
durch die Stadte Arnsberg und Meschede bis Bestwig erreichbar. Die B480 verlauft an der
nordwestlichen Grenze der Kernstadt von Brilon und bindet diese mit der A46 in Bestwig
sowie zuséatzlich den Nachbargemeinden Olsberg in stdlicher sowie Bad Winnenberg in
nordlicher Richtung an. Ansonsten fuhren die zwei weiteren Bundestraf3e B7 und B251 aus
den Orten Marsberg im Osten sowie dem hessischen Willingen im Stden an die Kernstadt
heran. Zudem verflgt die Kernstadt Uber einen regionalen Bahnhof ,Brilon Stadt"”, welcher
Brilon per Bahn nach Stden zum auf3erhalb der Kernstadt gelegenen Knotenpunkt ,,Brilon
Wald" anbindet. Von dort verkehrt der Sauerland-Express im Stundentakt, womit Warburg
bzw. Kassel nach Osten sowie weitere Sauerlandgemeinden bis nach Hagen in westliche
Richtung erreichbar sind. Auch Dortmund und Marburg sind von Brilon aus zu erreichen.

Die Kernstadt von Brilon beheimatet den Uberwiegenden Teil der Bevolkerung und erfullt
zentrale Versorgungsfunktionen fir die etwa 26.000 Einwohner der Gesamtstadt. Charak-
teristisch ist die historische Altstadt, welche durch kompakte und kleinrdumige Siedlungs-
strukturen gekennzeichnet ist und sich in die vier sogenannten ,Quartale” aufteilt, die sich
innerhalb der ehemaligen Stadtmauer befinden — heute erkennbar am Verlauf der trefflich
benannten Straf3en Obere Mauer, Niedere Mauer, Derkere Mauer und Kreuziger Mauer. Die
historische, teils mittelalterliche, Bausubstanz im Stadtkern ist der typisch sauerlandischen
Baukultur zuzuordnen, die sich vor allem durch Maf3stéblichkeit und Harmonie in der Be-
bauung auszeichnet. Auffallig sind die vielen Fachwerkbauten mit dunkelfarbiger Sattelbau-
weise aus regionaltypischen Materialien. Vereinzelt sind moderne, etwas gréf3ere Bauten
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nachtraglich integriert worden. Eine klassische Landmarke bildet die stdlich vom Rathaus
gelegene Propsteikirche.

Der Stadtkern ist funktional durch den zentralen Versorgungsbereich gepragt, welcher ins-
besondere den Hauptgeschaftsbereich an der Bahnhofsstrafde, den &stlichen Teil der Stra-
ckestraf3e sowie den stdlichen Teil des Steinwegs rund um den zentralen Marktplatz bein-
haltet. Insbesondere im Umfeld des Marktplatzes sind darUber hinaus weitere
gastronomische Angebote sowie behérdliche Einrichtungen im historischen Rathaus zu fin-
den. Zu weiteren wesentlichen Nutzungen in der zentralen Altstadt z&hlt auf3erdem das
Gastgewerbe mit einigen Hotelbetrieben sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie
die Marienschule im Stdwesten an der Schulstraf3e oder die Heinrich-Libke-Schule am
Steinweg. Eine weitere wesentliche Nutzung in den Quartalen stellt das Wohnen dar. Der
historische Ortskern wird von einer Ringstraf3e umgeben und verkehrlich erschlossen. Hie-
ran anknUpfend fuhren mehrere Stadtstraf3en in die um den Ortskern lagernde Siedlungs-
gebiete sowie ausgelagerten Ortsteile von Brilon. Der stadtische Bahnhof ,Brilon Stadt”
liegt nur wenige hundert Meter vom Ortszentrum fuf3laufig in Richtung Nordosten ent-
fernt.

Die umgebenden Wohngebiete bestehen hauptsachlich aus homogenen Strukturen mit Ein-
und Zweifamilienhdusern und erstrecken sich vor allem in die nordwestliche und stdostliche
Richtung. Im sudlichen Rand der Kernstadt befinden sich wesentliche Gesundheitseinrich-
tungen fur den Kurort Brilon. Dies schlief3t das stédtische Krankenhaus Maria-Hilf und Kur-
einrichtungen, etwa die Kneippanlage mit ausgewiesenem Kurpark bzw. landschaftsthera-
peutischem Park mit ein. Dazu finden sich insbesondere am Sudrand des Stadtgebiets
weitere touristische Angebote und Einrichtungen, wie Hotels und Ferienwohnungen sowie
eine Jugendherberge und ein Campingplatz und weitere Freizeiteinrichtungen. Die weiten
landschaftlichen Abschnitte zwischen der Kernstadt und den Ortsteilen sowie die grof3en
Waldbesténde im Norden und Sitiden des Stadtgebiets bieten viele Nutzungsmaoglichkeiten
im Bereich Erholung und Aktivsport.

Norddstlich direkt an die Kernstadt angrenzend befindet sich ein grof3flachiges Gewerbe-
gebiet, welches sich noérdlich und stdlich der Bundesstraf3e B7 erstreckt. Das sogenannte
~Gewerbegebiet am Ostring” erstreckt sich stadteinwérts bis zum Bahnhof ,,Brilon Stadt”.
Die knapp 3 km? Gesamtflache des Gewerbegebiets kommen nahezu der restlichen Flache
der Kernstadt Brilon gleich. Das Gebiet ist von vielen mittelgrof3en Bauten sowie einigen
Grof3strukturen nérdlich der Bundesstraf3e B7 durchdrungen. Anséassig sind viele mittelstan-
dische Unternehmen sowie einige Grof3unternehmen, die viele Mitarbeiter beschaftigen und
Brilon zu einem bedeutsamen Wirtschaftsstandort machen. Schwerpunkte der Gewerbe-
nutzungen sind etwa auf Holzindustrie, Industriebatteriegeschaft oder Gebaudetechnik.
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Untersuchungsraum

Der stidwestliche Teil des Gewerbegebiets ,,am Ostring", der sich zwischen den Bahnglei-
sen und der Papestraf3e befindet, bildet den &stlichen Teil des Untersuchungsgebiets flr
das Nutzungskonzept. Hier befindet sich mit den ehemaligen , Nolte-Hallen® der erste Fo-
kusraum, der Uber die sudlich an die Bahngleise angrenzend verlaufenden Ketteler Straf3e
erschlossen wird. Die 6stliche und stidliche Grenze des Untersuchungsraums umfasst in
diesem Bereich das fur den Fokusraum und mit Blick auf eine vertragliche Nutzungszutei-
lung wesentliche Umfeld entlang der Papestraf3e und des Sintfeldwegs. In Richtung Wes-
ten orientiert sich die Grenze des Untersuchungsraums entlang der Bahngleise bzw. der
Bahnhofstraf3e und umfasst hier neben dem Bahnhof ,Brilon-Stadt” auch den Nahversor-
gungsstandort ,Briloner Arkaden® entlang der Freiladestraf3e. Den stdlichen Abschluss bil-
det hier der sudlich der Keffelker Straf3e gelegene Raiffeisenmarkt und der hieran angren-
zende Verwaltungsstandort auf der gegenlberliegenden Seite des Bahnlbergangs, an dem
die Keffelker Straf3e in die Bahnhofstraf3e Ubergeht. Nordlich hiervon liegt der Parkplatz am
Raiffeisenweg, der ebenfalls noch Teil des Untersuchungsraums ist.

Den westlichen Teil des Untersuchungsraums bildet der historische Stadtkern der Stadt
Brilon, in der sich im Bereich des Volksbankcenters an der Kreuziger Mauer und an der
Marktstraf3e die beiden weiteren Fokusrdume fur das Nutzungskonzept befinden. Die stdli-
che und westliche Grenze orientiert sich am Verlauf der alten Stadtmauer entlang der Stra-
3en Niedere Mauer, Derkere Mauer und Obere Mauer. Im Norden umfasst dieser noch das
ehemalige Finanzamt am Steinweg.



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

2 ANALYSE DER STRUKTUREL-
LEN NACHFRAGE UND DES UN-
TERSUCHUNGSRAUMS

Um die stadtebaulichen Starken und Schwéchen sowie vorhandene Planungen und Pla-
nungsziele fur den Untersuchungsraum zu erfassen, wurden der Untersuchungsraum und
die Fokusrdume zunachst im Rahmen einer rédumlichen und thematischen Schichtenanalyse
untersucht. Darlber hinaus fand eine allgemeine Untersuchung zu strukturellen Nachfrage-
bedarfen und -potenzialen statt. Hierfur wurden eine Plan- und Datenauswertung vorge-
nommen und Expertengesprache mit lokalen Akteuren, u. a. aus der Verwaltung, dem Ein-
zelhandel und den Eigentimern der Fokusraumflachen, gefihrt. So konnte zunéchst ein
Denkrahmen fir die Standortentwicklung abgesteckt werden, der die Grundlage fir den
weiteren Erarbeitungsprozess bildete. Die Untersuchung der stadtebaulichen und raumli-
chen Gegebenheiten war zudem die wesentliche Voraussetzung zur spateren Formulierung
der stadtebaulichen Anforderungen und Empfehlungen.

2.1 STRUKTURELLE NACHFRAGE

Kluge und nachhaltige Nutzungsvorschlage fur die einzelnen Fokusrédume erfordern einen
Uberblick Uber aktuelle strukturelle Bedarfe der Stadt Brilon. Mit Blick auf die Standortpro-
file der einzelnen Fokusrdume sind dabei sowohl die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
als auch die gewerbliche Nachfrage von Bedeutung, die neben den klassischen Dienstleis-
tungen auch das produzierende Gewerbe und typische innerstadtische Gewerbeformen
wie den Einzelhandel, die Gastronomie und den Tourismus umfasst. Hier bietet sich zu-
nachst der Blick auf aktuelle, allgemeine Trends in diesen Segmenten an. Der Stadt Brilon
liegen dartber hinaus zwei aktuelle Konzepte vor, die fir die Analyse der strukturellen
Nachfrage auf dem Wohn- und Gewerbemarkt herangezogen wurden. Hierbei handelt es
sich um eine Wohnbaulandbedarfsanalyse aus dem Jahr 2020, die Aussagen zur Markt-
struktur, der zuktnftigen Nachfrage und dem zukunftigen Wohnungsbedarf auf dem Brilo-
ner Wohnungsmarkt enthalt, sowie einer Unternehmerbefragung und Gewerbeflachenana-
lyse aus dem Jahr 2019. Zusétzlich fanden im Rahmen der Erarbeitung dieses Konzepts
Gesprache mit lokalen ,,Marktexperten” statt, die ebenfalls Hinweise auf diverse Bedarfe in
der Briloner Kernstadt lieferten.
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Allgemeine Trends

DEMOGRAFISCHER WANDEL

KLIMA

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung, Grin in der Stadt

MOBILITAT
Wandel der Antriebstechnik und des Mobilitatsverhaltens, Logistik

ARBEITEN
Homeoffice, ,Co-Working"
& ,flexible workspaces”

HANDEL
~mehr als nur Shopping“ — der
Einkauf als Erlebnis und die
Innenstadt als Aufenthaltsraum,
Abrucken von Massenware,
~regionales Einkaufen”, E-
Commerce, Versandgeschaft &
einfache Erreichbarkeit

ABB 1: Aktuelle Trends in der Briloner Kernstadt
Quelle: SSR 2022

GASTRONOMIE & TOURISMUS
Aufien- und Erlebnisgastronomie,

& Aufteilung des Auf3er-Haus- und
Vor-Ort-Geschéafts,
Ferienwohnungen &, Airbnb*

Die Innenstadte deutscher Klein- und Mittelstdnde sehen sich mit einer Vielzahl dynami-
scher Entwicklungen und den hieraus entstehenden Herausforderungen konfrontiert, die
alle wesentlichen Funktionen einer Innenstadt betreffen. Wahrend viele Herausforderungen,
beispielsweise der anhaltende Strukturwandel in deutschen Innenstadten, bereits seit vielen
Jahren bekannt sind und weiterhin voranschreiten, hatten kurzliche Krisen weitere Heraus-
forderungen zur Folge. So hat insbesondere die Corona-Pandemie einige dieser Entwicklun-
gen beschleunigt, die vor allem den kleinteiligen Einzelhandel betreffen. Die dynamischen
Entwicklungen seit 2020 haben die Vorteile einer vorhandenen Nutzungsvielfalt in Innen-
stadten gezeigt, die einen wichtigen Beitrag zu ihrer Resilienz darstellt. Um diese Nut-
zungsvielfalt zu bewahren ist es notwendig, dass die Stadte weiterhin auf diese Trends rea-
gieren und sie in ihren Rahmenpléanen und Entwicklungskonzepten, insbesondere im
Hinblick auf die Nutzungsverteilung in den Innenstéadten, im Blick behalten.
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Aus diesem Grund sollen die wesentlichen Trends an dieser Stelle kurz dargestellt werden.

Uber den in der Abbildung 1 abgebildeten , funktionsbezogenen® Trends stehen der demo-
grafische Wandel sowie der Klima- und Mobilitdtswandel, die sich gesamtstadtisch, aber
insbesondere auch auf die Innenstédte auswirken. Als zentraler Standort, an dem sich h&u-
fig alle relevanten Infrastrukturen befinden, ricken die Innenstédte zunehmend als Wohn-
standort einer alternden Bevdlkerung in den Fokus, die grof3en Wert auf ein attraktives
Wohnumfeld und eine wohnungsnahe Versorgung legen. Hier kommt auch der Mobiltats-
wandel ins Spiel. Durch die zunehmende Elektrifizierung verschiedener Mobilitdtsformen
sind die Innenstadte fir viele Personengruppen auf andere Art erreichbar geworden. Es
entstehen neue Herausforderungen im Umgang mit neuen Mobilitdtsformen und einem ver-
anderten Mobilitdtsverhalten. So entstehen neue Anforderungen an Stellplatze und ver-
kehrsbezogene Infrastrukturen, wie z. B. Ladeséaulen, Fahrradboxen und ausgebaute Rad-
wege. Als zumeist stark verdichtete und versiegelte Stadtrdume sehen sich dariiber hinaus
insbesondere die Innenstédte zunehmend mit klimatischen Herausforderungen konfrontiert.
Gerade in den Sommermonaten kommt es vermehrt zu Hitzebelastungen und Starkregene-
reignissen, die zum einen die vorhandene Infrastruktur, aber insbesondere die dort lebenden
Menschen belasten. Um diesbezuglich Abhilfe zu schaffen ist in den letzten Jahren das
Thema ,,Grin in der Stadt” verstérkt in den Fokus getreten.

Als zentraler Standort fUr Arbeit, Einzelhandel, Gastronomie, Tourismus und Wohnen exis-
tieren jedoch auch funktionsbezogene Trends, die spezifische Herausforderungen fur die
Innenstadt mit sich bringen:

Spatestens seit der ,Pflicht zum Homeoffice"®, die in vielen Unternehmen als Brandbe-
schleuniger fur die Digitalisierung wirkte, sind moderne und flexible Burokonzepte auch in
deutschen Klein- und Mittelstédten in den Mittelpunkt gertckt. Gemeinsam mit der Bereit-
schaft vieler Angestellter, dauerhaft aus dem Homeoffice heraus zu arbeiten, werden die
positiven Erfahrungen der ,Arbeit aus der Ferne durch viele Unternehmen als Chance zur
Verkleinerung ihrer R&umlichkeiten genutzt. Viele Angestellte mUssen nicht langer in die
Hauptzentrale pendeln und kdnnen nun aus vollausgestatteten , Satellitenblros” heraus
oder von Zuhause aus arbeiten. Aufgrund ihrer Atmosphére geschatzt, werden Co-Work-
ing-Spaces fir Angestellte oder Freiberufler beliebter. Attraktive Lagen fur diese Konzepte
stellen nach wie vor die Innenstédte dar.

Auch im Handel macht sich die zunehmende Digitalisierung bemerkbar. Wahrend der grofle
Onlinehandel zwar auch fur einen Ruckgang des inhabergefiihrten Einzelhandels in deut-
schen Innenstadten sorgt, fuhrt das ,,unpersdnliche Shopping® jedoch auch dazu, dass viele
Menschen sich erneut nach Innenstédten sehnen, die das Einkaufen wieder zu einem ,Er-
lebnis” machen. Dieser Trend allein ist jedoch nicht das alleinige Erfolgsrezept. Die Innen-
stadt muss hier als attraktiver Aufenthaltsraum und Treffpunkt fungieren und gut und be-
quem zu erreichen sein, der inhabergefihrte Einzelhandel muss Individualitat und das
Abricken von unpersonlicher Massenware symbolisieren.
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Individualitat pragt zunehmend auch den modernen Tourismus. Der ,Individualurlaub® in Fe-
rienwohnungen und Appartements ist mit dem Aufkommen vieler Vermittlungsportale wie
,Airbnb* so einfach wie nie geworden. Sowohl fir Nutzer als auch Anbieter. So entsteht
eine wachsende Nachfrage nach Ferienwohnungen, die oftmals durch die unerwiinschte
Umwandlung von Wohnraum entstehen.

Der Wunsch des Erlebnisses erstreckt sich auch auf die Gastronomie. Hier ist ein Trend zur
Erlebnis- und Auf3engastronomie zu beobachten, die sich durch ein spannendes Ambiente
mit ,grof3stadtischem® Flair auszeichnet, welches viele Kunden insbesondere mit bekannten
~nhon-fast-food" Systemgastronomien und Franchises verbinden. Diese Unternehmen besit-
zen jedoch héaufig Flachenanspriche, die nicht unbedingt ohne Weiteres in historisch ge-
wachsenen Innenstadten zur Verfligung stehen.

Wohnungsnachfrage

In der vorliegenden Wohnbaulandbedarfsanalyse wird fir die Stadt Brilon ein langfristiger
Wohnungsbedarf (bis 2035) von ca. 605 bis 922 Wohneinheiten vorausberechnet. Die bei-
den Angaben stlitzen sich dabei auf zwei unterschiedliche Bevolkerungsprognosen, die
zwei Entwicklungskorridore aufzeigen. Die Kernstadt Brilons stellt dabei den Hauptentwick-
lungsstandort dar. Aufgrund ihrer Struktur eignet diese sich insbesondere fur verdichtete,
stadtische Wohnformen, die im Zuge einer auf den vorhandenen Innenbereich fokussierten
Entwicklung geschaffen werden sollen.

Unter anderem die Analyse der demographischen Entwicklung, des bisherigen Wande-
rungsverhaltens der verschiedenen Altersgruppen und der Situation des preisguinstigen
Wohnungsmarktsegments im Rahmen der Bedarfsanalyse haben gezeigt, dass bei der zu-
kinftigen Angebotsschaffung und der stadtebaulichen Gestaltung folgende Zielgruppen in
den Fokus zu nehmen sind:

Junge Paare in der Familiengriindungsphase sowie Familien, die verstarkt Bauplatze
zwischen 400 und 600m? Gréf3e in Gberdurchschnittlicher Wohnlage nachfragen, die
Uber die fur diese Zielgruppe erforderliche Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur ver-
fugen. Bei dieser Zielgruppe sollten auch die einkommensschwéacheren Haushalte be-
rlcksichtigt werden. FUr diese sollten in gleicher Lage z. B. kleinere, geférderte Einfa-
milienhduser zur Miete geschaffen werden. Der Mietwohnungsbau solle insbesondere
mit Blick auf junge Paare ohnehin in den Blick genommen werden. Wichtig sei dabei,
dass der Wohnungsbau fur Familien wichtige Kriterien erfllle, wie Abstellflachen fur
Kinderwagen, Fahrréder usw. sowie Aufenthaltsbereiche oder wohnungsbezogene
Garten. Fur die Akzeptanz geforderter Wohnangebote in bestehenden Wohnquartieren
sei auf eine hochwertige Gestaltung und gute Baukultur zu achten.

Starterhaushalte unter 25 Jahren, die zum ersten Mal eine eigene Wohnung beziehen
und eine Ausbildung in einem Betrieb beginnen oder dort (temporar) als Werksstudent
tatig sind. Entscheidend flr diese Zielgruppe sei, dass der Mietpreis gunstig sei und die
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Wohnungen sich in integrierter Lage befinden. Starterhaushalte praferieren kleine
Wohnungen oder Appartements in Wohnheimen, die teilmobliert sind.

Senioren lber 65 Jahre, fUr die insbesondere eine zentrale, infrastrukturnahe Lage
wichtig sei, die eine wohnungsnahe Versorgung ermdglicht. Bei der Nachfrage durch
diese Altersgruppe spiele auch die Barrierefreiheit eine grof3e Rolle. Entsprechende
Wohnangebote kdnnen entweder im Geschosswohnungsbau oder neuartigen Wohn-
formen geschaffen werden, die intensive Nachbarschaften und hiermit verbunden Un-
terstUtzungs- und Kontaktmdglichkeiten fordern.

Bei allen Zielgruppen spielt die Bereitstellung preisgunstiger Wohnungsangebote eine zent-
rale Rolle. Hiermit sind Angebote gemeint, die mit Mitteln der Wohnraumférderung des
Landes NRW errichtet werden. In der Wohnbaulandbedarfsanalyse wurde aufgezeigt, dass
der Bestand an preisgebundenen Wohnungen bis 2035 um etwa 15% zurlckgehen wird.
Absolut entspricht dies ca. 50 Wohnungen. Alle drei Standorte eignen sich insbesondere
aufgrund ihrer zentralen Lage grundsatzlich daftir, das Angebot an preisgebundenen Woh-
nungen auszubauen und Haushalten im Niedrigeinkommensbereich, die oftmals in ihrer Mo-
bilitat eingeschrankt sind, eine adéquate Versorgung zu erméglichen.

Gewerbliche Nachfrage

Grundlegende Aussagen zur strukturellen Nachfrage nach gewerblichen Angeboten lassen
sich aus der vorliegenden Gewerbeanalyse im Rahmen des Gewerbeflachenkonzepts aus
dem Jahr 2019 sowie einer in diesem Kontext durchgefuhrten Unternehmerbefragungen
ableiten.

Laut der Gewerbeanalyse verorten sich mit einer Gesamtzahl von 54 die meisten Unter-
nehmen in der Briloner Kernstadt in der Branche der freiberuflichen, wissenschaftlichen
oder technischen Dienstleistungen. Die beiden weiteren meistvertretenen Branchen sind
der Handel, die Instandhaltung und Reparatur von Fahrzeugen sowie die recht breit ge-
fasste Kategorie des verarbeitenden Gewerbes. In diesem arbeiten in der Kernstadt mit
rund 2.516 Personen die weitaus meisten Mitarbeiter. Daten der Stadt zeigen, dass der
Grof3teil der Anfragen fur Gewerbeflachen in den letzten Jahren aus dem Bauhaupt- und
Ausbaugewerbe stammte. Unternehmen dieser Art fragten Uberwiegend Flachen zwischen
1.500 und 5.000m? an. In der Analyse wurde flr die kommenden 15 Jahre ein Gesamtbedarf
von ca. 24 Hektar an neuen Gewerbeflachen prognostiziert. Ein Reservepotenzial war zum
Zeitpunkt der Gewerbeflachenanalyse nicht vorhanden.

Die Gewerbeanalysen deuteten zudem darauf hin, dass fehlende Erweiterungsflachen der
Hauptgrund fr Betriebsverlagerungen an andere Standorte waren. Weitere Verbesse-
rungswinsche betrafen insbesondere die verkehrliche Anbindung sowie eine Attraktivie-
rung Brilons fur Fachkrafte.
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Expertengesprache

Die telefonisch im Rahmen der Erarbeitung des Nutzungskonzepts geflhrten Expertenge-
sprache konnten die Erkenntnisse aus den allgemeinen Trends, der Wohnbauflachenbe-
darfsanalyse sowie der Gewerbeflachenanalyse und Unternehmensbefragung mit Blick auf
die Fragestellung des Konzepts zielgerichtet scharfen. Die Gesprache wurden unter ande-
rem mit Vertretern aus der Verwaltung, der Wirtschaftsforderung, des Tourismusverbands
und der lokalen Einzelhandler gefiihrt, um zu einem umfassenden Uberblick zu gelangen.
Die wesentlichen Erkenntnisse sollen im Folgenden kurz dargelegt werden.

Zur Stérkung des Einzelhandels sei nach dem Weggang des Bekleidungsgeschafts C&A in
der Bahnhofstraf3e die dortige Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhéndlers mit ,,Magnet-
wirkung” winschenswert. Mit Blick auf die Grinde der Geschéaftsaufgabe durch C&A am
Standort Brilon, die die Entwicklung der allgemeinen Nachfragesituation betrifft, sei dies je-
doch aktuell wenig realistisch. Dartiber hinaus sei auch fur den kleinflachigen Einzelhandel
derzeit kein Neubedarf an Flachen zu beobachten. Zunachst seien bestehende Leerstédnde
in der Bahnhofstraf3e nachzubesetzen. Dies stellte in der Vergangenheit jedoch kein dauer-
haftes Problem im Hauptgeschéftsbereich dar. Bezogen auf die allgemeine Produktnach-
frage sei eine gestiegene Nachfrage nach ,regionalen Produkten zu beobachten, die auch
auf Brilons Rolle als Ziel tagestouristischer Ausflige zurickzufihren sei. Eine stéarkere Aus-
richtung des lokalen Einzelhandels auf derartige Produkte erscheine zunachst als sinnvolle
Uberlegung. In Bezug auf weitere Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen in der Bril-
oner Innenstadt sei auch hier ein Angebot moderner Birokonzepte wie ,Co-Working-
Spaces” denkbar. Weniger Bedarf sei aktuell fur ,klassische” Blrordume vorhanden.

Der Tourismus in der Briloner Kernstadt besitzt aktuell eine sehr gute Perspektive. In den
letzten Jahren sei sowohl im Freizeittourismus als auch bei Geschéftsreisenden ein starker
Anstieg der Nachfrage zu beobachten gewesen. Insbesondere Ferienwohnungen in der In-
nenstadt seien dabei zu nennen, die haufig durch junge und alte Paare nachgefragt werden,
die einen Kurzaufenthalt dort verbringen wollen. Der Tagestourismus besitze insgesamt
eine wichtige Bedeutung fur den Briloner Einzelhandel. Der Briloner Hauptgeschaftsbereich
sei insbesondere dann ein beliebtes Ausflugsziel, wenn das Wetter keine ,,Outdoor-Aktivita-
ten” zulief3e. Die Ansiedlung von ,Schlechtwetterangeboten® wie Indoor-Spielplatzen als
Frequenzbringer und die Schaffung weiterer Kulturangebote sei daher eine Uberlegung. In
diesem Kontext sei auch eine Erweiterung des gastronomischen Angebots in der Kern-
stadt, insbesondere in der dstlichen Bahnhofstraf3e, wiinschenswert. Als Alternative zu gro-
3en Schitzenhallen kénnten ein kleinerer Veranstaltungsraum fir Tagungen und Firmenfei-
ern in der Kernstadt gut angenommen werden.

Im Bereich des Wohnens und, hiermit eng verbunden, der sozialen Infrastruktur, lautet die
allgemeine Einschatzung, dass sich die Kern- und Innenstadt insbesondere fur ,,Azubiwoh-
nungen”, Seniorenwohnungen und dem Mehrgenerationenwohnen eignet. Doch auch fur
junge Leute sei diese ein attraktiver Wohnstandort. Die Einsch&atzungen der Experten de-
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cken sich hier mit den Ergebnissen der Wohnbaulandbedarfsanalyse. Die Innenstadt sei dar-
Uber hinaus ein geeigneter Ort fir die Ansiedlung eines Arztehauses. Dies kénne zusatzlich
als Frequenzbringer agieren.

EINZELHANDEL, GEWERBE
& DIENSTLEISTUNGEN = Gute Aussichten durch positive
= Neuansiedlung eines Ankermieters (grof3flachiger Nachfrageentwicklung (Freizeittourismus und
Einzelhandel) wiinschenswert, aber wenig Geschaftsreisende)
realistisch = Steigende Nachfrage nach Ferienwohnungen
»  Kein Neubedarf fur kleinflachigen Einzelhandel = Tagestouristen besitzen hohe Bedeutung fur
= Fokus auf ,regionales Einkaufen” den Einzelhandel
= Angebot moderner Burokonzepte denkbar — = Mehr ,Schlechtwetterangebote” hilfreich

wenig Bedarf fUr klassische Buroraume
FREIZEIT UND KULTUR WOHNEN

= Die Kernstadt eignet sich insbesondere fur:
= Schaffung von Indoor-Angeboten

: ) = Azubiwohnungen
= Mehr Kleinkunst und Kulturangebote in der .
= Seniorenwohnungen

Innenstadt = Mehrgenerationenwohnen
= junges Wohnen"
VERKEHR .

Boardinghouses
= Parkraumangebot und Bewirtschaftung

sind schon lange ein Thema VERANSTALTUNGSGEWERBE &
= Die Kernstadt weist ein hohes
Verkehrsautkommen auf = Moderne und kleinere Veranstaltungsraume
konnten als Alternative zur klassischen
Schutzenhalle dienen und angenommen werden
= Arztehaus als Frequenzbringer in der = Erweiterung des gastronomischen Angebots in
Kernstadt denkbar der ostlichen Bahnhofstr. wlnschenswert

ABB 2: Aussagen der lokalen Experten
Quelle: SSR 2022

2.2 RAUMLICHE UND THEMATISCHE SCHICHTENANALYSE

Die Analyse des baulich-rdumlichen Bestands und der Verkehrssituation diente der Aufde-
ckung stadtebaulicher Handlungserfordernisse und - mit Blick auf die spéteren Bebauungs-
vorschlage fur die Fokusrdume - als eine wesentliche Grundlage fur diese und weitere stéd-
tebauliche Empfehlungen. Die Analyse der Nutzungsstrukturen war darlber hinaus
notwendig, um eine lagegerechte und vertragliche Zuordnung der im Prozess gesammelten
Nutzungspotenziale und Ideen vornehmen zu kénnen.

Baulich-raumlicher Bestand

Wie eingangs bereits beschrieben wurde, ist insbesondere die historische Altstadt prégend
flr die Briloner Kernstadt und den Untersuchungsraum. Die innerhalb der ehemaligen
Stadtmauern gelegenen vier ,Quartale” ordnen sich konzentrisch um den zentralen Markt-
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platz Brilons mit seinem historischen Ensemble an und sind durch die Bahnhof- und Stra-
ckestr. sowie den Steinweg und die Derkere Str. voneinander getrennt. Der Bestand ist hier
durch sehr kleinteilige, teilweise noch urspringlich historische Strukturen geprégt. Verein-
zelt sind in der hoch verdichteten Kernstadt grof3flachigere Strukturen aus den 60er bis
80er Jahren vorhanden, wie das Volksbankcenter an der Bahnhofstr oder die Geschéfts-
stelle der Sparkasse Hochsauerland am Marktplatz, die in den kleinteiligen Bestand inte-
griert wurden. Pragnant fur die baulich-rdumliche Struktur des historischen Ortskerns ist
dardber hinaus die sudlich gelegene Propsteikirche mitsamt dem umliegenden Platz und
dem hieran anschlief3enden baulichen Ensemble aus Kolpinghaus, der Kindertagesstatte St.
Petrus und dem Gemeindehaus. Marktplatz, Propsteikirche und der Hauptgeschaftsbereich
entlang der Bahnhofstraf3e bilden die wesentlichen stadtebaulichen ,Perlen” der Altstadt
Brilons.

Perlen

[]
Wunden
.
7
=

Grof3flachige
Strukturen

Kleinteilige
Strukturen
Raumkanten
Denkmaler

ABB 3: Analyse des baulich-raumlichen Bestands
Quelle: SSR 2022; IT.NRW 2022

Neben diesen ,Perlen” existieren jedoch auch einige kleinere ,Wunden® in der ansonsten
stadtebaulich qualitatvollen Altstadt.

Zu nennen sind hier unter anderem diverse untergenutzte oder gestalterisch wenig quali-
tatvolle Parkflachen. Diese Ubernehmen zwar eine wichtige Funktion fur die Erreichbarkeit
der Kernstadt, wirken sich jedoch negativ auf das stadtgestalterische Bild der Altstadt aus,
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da sie die geschlossene und kompakte Bebauungsstruktur stéren. Gleiches gilt auch fur ei-
nige BaulUcken in der Altstadt, z. B. an der Kapellenstraf3e und der Springstraf3e. Bei den
hier gemeinten Parkflachen handelt es sich um den Parkplatz am Scharfenberger Hof, einer
als Parkplatz genutzten Baullicke an der Kénigstrafde, dem Parkplatz Krumme Straf3e, dem
Parkplatz des asiatischen Restaurants an der Kirchenstraf3e sowie dem st&dtischen Park-
platz und dem Kundenparkplatz der Sparkasse an der Marktstraf3e. Auf den letzteren bei-
den befinden sich der Grofiteil der innerstadtischen Stellplatze. Sie stellen fr viele Besu-
cher den Ersteindruck Brilons dar. Die aktuelle stadtebauliche Gestalt dieser Flachen kann
daher nur als mangelhaft bezeichnet werden.

Ahnlich verhlt es sich mit dem Parkplatz des Volksbankcenters an der Kreuziger Mauer.
Der 6stliche Eingangsbereich der Hauptgeschaftsstrafie besitzt hier insgesamt nur wenig
Qualitat, die maf3geblich durch die ungeordnete stadtebauliche Situation negativ gepragt
ist. Die Bebauung in dieser prominenten Lage sollte im Idealfall ein geschlossenes Bild ver-
mitteln und im Sudlichen Teil den stadtebaulichen Charakter der Bahnhofstraf3e aufgreifen.
In réumlicher N&he bilden die ehemalige Post und ihr Umfeld eine weitere stédtebauliche
,Wunde"“, die sich in ihrer Gestalt nicht gut in die stadtebauliche Struktur der Umgebung
einbetten.

Der weitere Untersuchungsbereich, der maf3geblich den Nahversorgungsstandort der ,,Bril-
oner Arkaden® und das Gewerbegebiet an der Papestraf3e umfasst, ist in seiner baulich-
raumlichen Gestalt insbesondere durch die hier dominierende gewerbliche Nutzung gepréagt
und weist typische Charakteristiken einer ,Gemengelage” auf, die aus einer Mischung aus
kleinteiligem Wohnen und grof3flachigem Gewerbe besteht. Hierzu z&hlen unter anderem
eine uneinheitliche Gestalt, die sich insbesondere durch Springe in den Raumkanten und
einen konstanten Wechsel der rédumlichen Nutzung und der Typologie darstellt, sowie das
Vorhandensein vieler Baulicken und unsortiert wirkender Gebdudeensembles, die keine ein-
heitliche Struktur erkennen lassen. Dieser Umstand bildet hier aus stadtebaulicher Sicht die
wesentliche ,Wunde®.

Nutzungsstruktur

In der Abbildung 4 lasst sich die eben angerissene Nutzungsstruktur deutlicher ablesen. Die
,Gemengelage“ von Wohn- und Gewerbenutzung im Mischgebiet entlang der Papestrafie
ist gut erkennbar. VVon hier aus in Richtung Westen zeigt sich auch die Konzentration von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf zwei zentrale Lagen. Zunachst im Bereich
der ,Briloner Arkaden® an der Freiladestraf3e, die insbesondere durch grof3flachigere Einzel-
handelsbetriebe und Nahversorger des taglichen Bedarfs gepragt sind. Hierzu zéhlen eine
Drogerie, Haushaltswaren- und Bekleidungsgeschéfte, eine Zoohandlung und ein Elektro-
fachmarkt.

Im Ortskern wird die Nutzungsstruktur deutlich durchmischter. Der Hauptgeschéaftsbereich
entlang der Bahnhofstraf3e mit seinen vielen kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben ist gut erkennbar. Hier befinden sich zudem zahlreiche Gastgewerbe und
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Beherbergungsbetriebe, die sich insbesondere rund um den Marktplatz, das historische
Rathaus und entlang der Strackestraf3e konzentrieren. Eine weitere Agglomeration von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben findet sich entlang des Steinwegs, der vom
Marktplatz aus in Richtung Norden bis zum ehemaligen Finanzamt am Kreisverkehr ver-
l&uft. Entlang des Steinwegs und in Richtung Stden fortlaufend im Bereich der Petruskir-
che befinden sich viele soziale Infrastruktureinrichtungen, unter anderem die Heinrich-

LUbke-Schule, das Museum Haus Hévener und die Marienschule.

Neben den ,,Hauptlagen® an der Bahnhof- und Strackestraf3e sowie dem Steinweg gibt es
weitere Nebenlagen, etwa in der Kénig- und Friedrichstraf3e, in den sich neben einigen Ein-
zelhandlern insbesondere Dienstleistungsunternehmen und weitere Beherbergungsbetriebe

befinden.

Uber die Veranschaulichung der Konzentration und Verteilung von gewerblichen Nutzun-
gen im Ortskern und im Bereich der ,Briloner Arkaden® hinaus zeigt die Abbildung, wie ver-
breitet auch die Wohnnutzung im Ortskern ist. So sind die weiteren Bereiche der vier
»Quartale” Uberwiegend durch eine kleinteilige Wohnnutzung gepragt, die neben einer Viel-
zahl von Einfamilienhdusern mit Gérten auch in diversen Mehrfamilienhdusern vorzufinden

ist.

ABB 4: Analyse der Nutzungsstuktur
Quelle: SSR 2022, IT-NRW 2022
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ABB 5: Analyse der verkehrlichen Situation
Quelle: SSR 2022, IT.NRW 2022

Als zentraler Versorgungsbereich, Arbeits- und Wohnort ist die Briloner Innenstadt tagli-
ches Ziel der lokalen Bevdlkerung. Als touristischer Ausflugsort spielt dartber hinaus auch
der ,Freizeitverkehr” eine entscheidende Rolle in der Kernstadt, die insbesondere den his-
torischen Ortskern betrifft. Bei dem Grof3teil dieser Verkehre handelt es sich um motorisier-
ten Individualverkehr (MIV), der in Kombination mit den historisch gewachsenen Strukturen
des Ortskerns zu einigen Problemen fihrt, die priméar auf die engen Straf3enquerschnitte
zurlickzufthren sind. Als Reaktion auf die beengten Verhéltnisse, die in nur wenigen Berei-
chen Uberhaupt einen Zweirichtungsverkehr zulassen, wurde im Bereich der ehemaligen
Stadtmauern ein Einbahnstraf3ensystem eingeflihrt. Rund um den Marktplatz und in dem
Teil der Bahnhofstraf3e, der innerhalb der ehemaligen Stadtmauern liegt, wurde eine Fuf3-
géngerzone eingerichtet.

Im Ortskern gibt es einige Bereiche, die stérker durch Verkehre belastet sind, die nicht Gber
die Hauptverkehrs- und Umgehungsrouten (u.a. Hubertus- und Gartenstraf3e) abgewickelt
werden kdnnen. Hierzu zahlt unter anderem die ,Obere Mauer*, die aus Norden kommend
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die Hauptverbindung in Richtung Westen und Altenblrener Straf3e und somit einen stark
belasteten Verkehrsraum bildet.

Eine zusatzliche Belastung entsteht in diesem Bereich durch den stadtischen Parkplatz an
der Markt- bzw. Springstraf3e, der mit ca. 130 Stellplatzen den gréfiten Stellplatz im Orts-
kern darstellt. Der Marktplatz und Hauptgeschéaftsbereich sind von hier aus in wenigen
hundert Metern zu erreichen. Der Parkplatz ist entsprechend ausgelastet.

Da der Parkplatz aktuell Uberquerbar ist, wird dieser zuséatzlich als unvorhergesehene Ver-
bindung fiir den MIV zwischen der Markt- und Springstraf3e genutzt, da die Springstrafie
so Uber die Altenburener Straf3e und Marktgasse kommend zu erreichen ist, was ohne die
Uberfahrbarkeit des Parkplatzes aufgrund der Einbahnregelung aus dieser Richtung kom-
mend nicht mdglich ware. Von hier l8sst sich dann wiederum tber den Steinweg die nordli-
che Ausfallstraf3e, die Mohnestraf3e, und Uber die Friedrichstraf3e die Hubertusstrafie im
Osten des Ortskerns erreichen. Das Verkehrsaufkommen trifft hier auch auf beengte Stra-
B3enverhaéltnisse in der Springstr., die mit Blick auf eine zukinftige Entwicklung berticksich-
tigt werden sollte.

Im Kreuzungsbereich mit der ,,Bahnhofstraf3e” ist auch der Straf3enquerschnitt der ,Kreuzi-
ger Mauer” stark beengt. Der hier erlaubte Zweirichtungsverkehr verscharft diese Situa-
tion. Da sich hier die zweite grof3e Parkflache im Ortskern am Volksbankcenter befindet
und die Kreuziger Mauer in Richtung Norden die kurzeste Verbindung an die nordliche Aus-
fallstraf3e darstellt, ist das Verkehrsaufkommmen in der Kreuziger Mauer zudem vergleichs-
weise hoch.

Der 6stliche Untersuchungsbereich ist neben dem , Alltagsverkehr” dartber hinaus insbe-
sondere durch gewerbliche Verkehre gepragt. Hier bestehen mit den gegenwartigen Stra-
3enquerschnitt jedoch keine grofien Probleme in der internen Abwicklung der auftretenden
Verkehre. Lediglich die Anbindung fur den Fuf3- und Radverkehr des gesamten Bereichs an
die Kernstadt ist im Bereich der BahnUberquerung an der Keffelker Straf3e bzw. der Bahn-
hofstraf3e schwierig. Neben einer beengten Verkehrssituation fehlen hier geeignete Que-
rungsmaglichkeiten flr den Fuf3- und Radverkehr auf der stdlichen Seite der Bahnhofstr.,
der aus dem Ortskern kommt.
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2.3 ZWISCHENFAZIT UND ZIELVORGABEN FUR DEN RAHMENPLAN

Analysefazit und Zielsetzung fiir die Entwicklung der Fokusraume

Als Essenz aus der Analyse und den Expertengesprachen lassen sich die wesentlichen Ge-
gebenheiten und Qualitaten der Briloner Innenstadt wie folgt zusammenfassen:

DIE BRILONER INNENSTADT...

... besitzt einen
differenzierten
Angebotsmix!

... ist gut mit dem PKW
erreichbar!

... zeichnet sich durch
inhabergefihrten
Einzelhandel aus!

... beherbergt alle
zentralen Einrichtungen!

... ist ein zentraler

Aufenthaltsort! ... ist ein Ausflugsziel.

... ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen!

... ist ein wichtiger Standortfaktor!

ABB 6: Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse

Quelle: SSR 2022

Die Analyse hat gezeigt, dass die Briloner Innenstadt, in der sich zwei der drei Fokusraume
befinden, ein historisch gewachsener und hoch verdichteter Stadtraum ist. Zwar gibt es ei-
nige kleinere stadtebauliche ,Wunden®, die sich Uberwiegend in wenig attraktiven, haufig
untergenutzten Baulicken und Parkplatzflachen duf3ern, insgesamt besitzt die historische
Innenstadt jedoch mit ihren kleinteiligen Strukturen, historischen Ensembles und der Gestal-
tung des 6ffentlichen Raums eine hohe stadtebauliche Qualitéat. Die Innenstadt zeichnet
sich dartber hinaus durch eine klare, laut Aussagen der Experten gut funktionierende Nut-
zungsstruktur aus. Trotz des kirzlichen Weggangs eines grof3flachigen Einzelhandlers ist
der Hauptgeschaftsbereich an der Bahnhofstr. mit dem kleinteiligen Geschaftsbesatz, der
primar durch inhabergefihrte Einzelhandelsgeschafte gepragt ist, mit seinem differenzier-
ten Angebotsmix als wesentliche Qualitat zu betrachten. Die Innenstadt beherbergt alle
zentralen Einrichtungen und Ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen fir die Briloner
Bevdlkerung. Die Innenstadt ist mit ihren Qualitdten darlber hinaus ein immer beliebteres
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Ausflugsziel fur den Tagestourismus, der grof3es Potenzial fur die Starkung des lokalen Ein-
zelhandels besitzt.

Die in der Analyse der verkehrlichen Gegebenheiten angesprochenen Parkplatzflachen kon-
nen unabhangig ihres negativen Einflusses auf das Stadtbild auch als Qualitét betrachtet
werden. Zwar kéamen diese aufgrund ihrer attraktiven Zentrumslage auch fUr vielfaltige an-
dere innenstadtaffine Nutzungen in Betracht, da es jedoch kaum Ausweichflachen in rdum-
licher Nahe gibt, sollte das Vorhandensein so zentral gelegener Parkflachen als Standort-
vorteil betrachtet werden, der darUber hinaus auch langfristig notig und giltig sein wird.
Trotz des andauernden Mobilitdtswandels wird perspektivisch eine gute Erreichbarkeit der
Zentren fur den MIV, wie sie aktuell in Brilon gegeben ist, einer der wesentlichen Standort-
faktoren in der gesamten Region bleiben. Aufgrund der historisch bedingt haufig engen
Straf3enquerschnitte im Ortskern und der dadurch notwendigen Einbahnregelungen gehen
mit dem auftretenden Verkehr jedoch auch einige Herausforderungen einher, die in der wei-
teren Rahmenplanung und insbesondere auch der Nutzungsverteilung berlcksichtigt wer-
den mUssen.

Der weitere Untersuchungsraum im Bereich des dritten Fokusraums, der Nolte-Hallen, ist
aus stéadtebaulicher Sicht eine sogenannte ,Gemengelage”. Hier treffen vielfaltige Nutzun-
gen und Typologien aufeinander, wie es haufig in innenstadtnahen Mischquartieren der Fall
ist. In Anbetracht zukinftiger Entwicklungen sollten die rdumlichen Gegebenheiten beson-
ders bertcksichtigt werden, da es insbesondere zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen
zu planungsrechtlichen bzw. immissionsschutzrechtlichen Konflikten kommen kann. Eine
grof3e Qualitat des Bereichs liegt in der sehr guten Versorgungssituation, die aus der raumli-
chen Néhe zu den Briloner Arkaden und der Innenstadt mitsamt des Hauptgeschaftsbe-
reichs resultiert. Ein Augenmerk sollte hier zuktnftig auf die Anbindung der beiden Bereiche
gelegt werden.

Die aus der Analyse gewonnenen Erkenntnisse wurden dazu genutzt, gemeinsam Ziele flr
die Entwicklung der Fokusrdume zu formulieren. Maf3geblich ist dabei, dass deren Entwick-
lung die vorhandenen Qualitdten weiter ausbaut und sinnvoll ergénzt. So soll die Erreichbar-
keit weiter verbessert und die stadtebauliche Qualitat weiter erhéht werden. Die Entwick-
lung der Fokusrdume soll die Innenstadt beleben, indem neue Anlésse geschaffen bzw.
bestehende Anlésse erweitert werden. Die gute Versorgungssituation in der Briloner Innen-
stadt soll so verbessert werden und dazu genutzt werden, gezielt Wohnbedarfe zu decken.
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DIE ENTWICKLUNG DER FOKUSRAUME...

... stérkt die

... erhoht die

stadtebauliche
Qualitat!

... ist ein zentraler
Aufenthaltsort!

... baut die

Versorgungsfunktion aus!

Erreichbarkeit. i’f dem PKW

... zeichnet sich durch

... ist ein Ausflugsziel.

... besitzt einen
differenzierten

Angebot ... belebt die
Innenstadt.

inhabergefiihrten
Einzelhandel aus!

... schafft neue

Anlasse.

... erganzt neue
Wohnangebote!

g

... ist ein wichtiger Standortfaktor!

ABB 7: Ziele fiir die Entwicklung der Fokusrdume

Quelle: SSR 2022
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Nutzungsvorschlage und lagespezifische Verteilung

Die Auswertung vorliegender Gutachten, Befragungen und die Gesprache mit den lokalen
Marktexperten sowie den Eigentiimern der Fokusrdume konnten gemeinsam mit Hinweisen
aus der Politik einige Konkretisierungen zur strukturellen Nachfrage und bisherigen Nut-
zungsideen liefern. Durch die gemeinsame Scharfung der so identifizierten sowie bereits
bestehender Nutzungsideen im Rahmen der Lenkungsgruppentreffen konnten spezifische
Nutzungsvorschlage erarbeitet werden, die mit Blick auf bereits existierende Uberlegungen
und Planungen unterschiedliche Konkretisierungsgrade besafen:

Klassische Biuronutzung

ABB 8: Nutzungsvorschlage fiir die Entwicklung der Fokusraume
Quelle: SSR 2022

= Vielfach genannt wurde die Idee, in der Innenstadt ein Arztehaus zu errichten, in dem
verschiedene Arztinnen und Arzte in Voll- und Teilzeit oder einem Wechselsystem me-
dizinische Leistungen anbieten, um langfristig die medizinische Versorgung der Bevél-
kerung sicherzustellen. Ein grof3er Synergieeffekt wird darin gesehen, dass ein Arzte-
haus in zentraler Lage als Frequenzbringer dienen kann. Die Idee der Errichtung eines
Arztehauses bestand bisher fir alle drei Fokusrédume.

= Trotz des eher geringen Bedarfs wird die Innenstadt weiterhin als idealer Standort fir
die Unterbringung klassischer Burordume angesehen. Diese kdnnen durch moderne und
flexible Burokonzepte wie etwa ,,Co-Working-Spaces” erganzt werden, da auch in Bri-
lon eine gestiegene Nachfrage erkannt wurde. Die hohe Anzahl von Unternehmen im
Bereich der freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen in der
Briloner Kernstadt kommt als Nutzergruppe in Betracht.

» Es gibt Plane, im denkmalgeschiitzten ,Fdéckelerhaus” an der Kreuziger Mauer einen
Veranstaltungsraum einzurichten, der sich insbesondere fir kleinere Tagungen und
Feierlichkeiten anbietet. Ein Bedarf flr solche Raumlichkeiten konnte in den Experten-
gesprachen bestéatigt werden. Auch ein zusatzliches Raumangebot fiir Vereine wére
wulnschenswert.
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Ein anhaltender Bedarf fur Flachen bzw. Angebote flr Uberwiegend nicht-storende
Gewerbebetriebe wird im Einklang mit dem bestehenden Gutachten zur gewerblichen
Nachfrage in Brilon nach wie vor festgestellt und soll in der weiteren Planung bertck-
sichtigt werden.

Das Wohnungsgutachten hat gezeigt, dass die Briloner Kernstadt der Hauptentwick-
lungsstandort fur verdichtete, stadtische Wohnformen ist. Der hierin festgestellte, an-
haltende Wohnungsbedarf wird allgemein anerkannt und fur die Innenstadt konkreti-
siert: Die Fokusraume eignen sich aufgrund ihrer Lage insbesondere fur
altersgerechte, aber auch exklusive Wohnformen im héheren Preissegment. Auch fir
ein sogenanntes ,,junges Wohnen* eignen sich alle Standorte. Hiermit sind neben Ein-
und Zweifamilienhdusern insbesondere moderne 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen gemeint,
die fur Starterhaushalte, junge Fachkrafte und Paare interessant sind. Fur alle Zielgrup-
pen spielt dartiber hinaus die Schaffung preisglnstiger Wohnangebote eine wichtige
Rolle.

Mit der positiven Entwicklung der Tourismuszahlen wird ein anhaltender Bedarf fur zu-
satzliches Beherbergungsgewerbe gesehen. Der Fokus sollte in Einklang mit den Be-
obachtungen der BWT GmbH dabei auf der Schaffung von Ferienwohnungen liegen,
die vermehrt nachgefragt werden. Mit dieser Perspektive verknUpft soll im Bereich der
Kreuziger Mauer auch das gastronomische Angebot ausgeweitet werden. Hier sollte
insbesondere ein auf3engastronomisches Angebot geschaffen werden.

Wie bereits erwdhnt wurde in den Treffen der Lenkungsgruppe deutlich, dass in der Ver-
gangenheit bereits an mehreren Standorten ahnliche Nutzungsideen in der einen oder an-
deren Form angedacht waren. Teilweise existierten bereits konkrete Planungen, die bisher
jedoch aufgrund verschiedener Entwicklungshemmnisse nicht umgesetzt wurden. Dadurch
war es notwendig, gemeinsam eine fundierte rdumliche Verteilung der Nutzungen vorzu-
nehmen. Far die rédumliche Verteilung der Nutzungen haben sich die Beteiligten auf fol-
gende Grundsatze geeinigt:

Bei der Nutzungszuordnung werden stadtplanerische und stéadtebauliche Rahmenbe-
dingungen und Grundlagen sowie die Analyseergebnisse berlcksichtigt;

Die Nutzungszuordnung erfolgt so, dass die Standorte nicht in direkter Konkurrenz zu-
einanderstehen — alle Beteiligten sind daran interessiert, die Innenstadt zu stéarken und
vorhandene Bedarfe zu befriedigen;

Die bisherigen Entwicklungshemmnisse und die Wunschvorstellungen der Flachenei-
gentldmer werden bei der Nutzungszuordnung berUcksichtigt;

Sollten in diesem Zuge stadtebauliche Umfeldmaf3nahmen notwendig sein, ist die Ver-
waltung dazu bereit, diese einzuleiten;

Mégliche Anderungen an der Nutzungszuordnung sind nach der Markterkundung und
vertiefender Machbarkeitsstudien vorbehalten.
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Auf Basis dieser Grundsatze und mit Hilfe der Erkenntnisse aus der stadtebaulichen Analyse
und den hier formulierten Zielvorstellungen wurden die Nutzungsvorschlage planerisch fun-
diert verteilt. Aus stadtplanerischer Perspektive wurden hierbei zwei maf3gebliche Kriterien
bertcksichtigt:

Die Flachenproduktivitat sowie die Zentralitat der Nutzung.

(o]
Fokusraum
Kreuziger Mauer
HOCH o Hauptgeschéftsbereich
Fokusraum Emze[handr_sl
Markt- und Springstrafie Gastronomie
Biros
Innenstadtlage Arzte
o Wohnen
FOKUSISU Beherbergung
Nolte-Hallen Biiros
Innenstadtnahes Arzte
Quartier Parken
Wohnen
Gewerbe
Grof3flachiger
Handel
NIEDRIG HOCH

ABB 9: Planerische Einordnung der Fokusrdaume

Quelle: SSR 2022

Mit der BerUcksichtigung beider Kriterien wird dem Umstand Rechnung getragen, warum
bestimmte Nutzungen Ublicherweise in bestimmten stédtischen Lagen anzufinden sind.
Maf3geblich ist hierbei die Wirtschaftlichkeit einer Bodennutzung, die hier mit der soge-
nannten ,Flachenproduktivitat” angegeben wird. In zentralen Lagen sind die Boden- und
Mietpreise haufig besonders hoch. Dementsprechend sind in diesen Lagen insbesondere
Nutzungen anzufinden, die die hohen Miet- und Bodenpreise erwirtschaften kénnen. Die
drei Fokusrdume befinden sich in drei unterschiedlichen innerstadtischen Lagen:

Der Fokusraum Nolte-Hallen stellt ein ,,Innenstadtnahes Quartier” dar. In diesen Lagen
finden sich typischerweise Wohn- und nicht-stérende Gewerbenutzungen, haufig in
Mischquartieren. Erganzt werden diese Nutzungen durch grof3flachige Handelsbe-
triebe, die Waren des taglichen bis langfristigen Bedarfs anbieten (z.B. Lebensmittel-
handler, Sportgeschafte, Elektrofachhandler oder Einrichtungsbedarfe). Aufgrund des
hohen Platzbedarfs sind diese Betriebe haufig nicht in den zentralsten Lagen anzufin-
den. Relativ betrachtet ist die Flachenproduktivitat hier mit Blick auf den Platzbedarf
haufig gering.
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Um eine eher klassische ,Innenstadtlage” handelt es sich bei dem Fokusraum an der
Markt- und Springstraf3e. Rund um die Hauptgeschaftslage finden sich haufig Dienst-
leistungsburos, Arztpraxen und Beherbergungsbetriebe. Auch das Wohnen spielt eine
zentrale Rolle in diesen Lagen, oftmals im héheren Preissegment und in Form von
Mietwohnungen. Das Wohnen und weitere Nutzungen sind oft im gleichen Geb&ude
anzufinden. In deutschen Mittelstadten finden sich hier zudem haufig grofiere Park-
hauser oder Parkflachen, die oft in den 60er bis 80er-Jahren gebaut wurden. Die Fla-
chenproduktivitat der Nutzungen ist haufig deutlich hdher als in den innenstadtnahen
Quartieren.

Der Fokusraum Kreuziger Mauer befindet sich in der Briloner ,,Hauptgeschaftslage®. In
der zentralsten Lage sind die Preise hdufig am héchsten. Die hier anzutreffenden Nut-
zungen besitzen folglich eine hohe Flachenproduktivitat. Auch hier sind dies Arztpraxen
oder Dienstleistungsbtiros, die in den oberen Stockwerken anzufinden sind. Die Erdge-
schosslagen sind Ublicherweise mit Einzelhandels- oder Gastronomiebetrieben besetzt.

Die zuvor genannten Nutzungsvorschlage wurden entsprechend ihrer Flachenproduktivitat

und

ihrer Zentralitat bzw. ihrer Zentrenrelevanz fur Brilon eingeordnet. Das ,preisgunstige

Wohnen spielt an allen Standorten eine wichtige Rolle. Raumangebote fur Vereine wurden
mit unter den Punkt ,Veranstaltungsraum® gefasst. Als wesentliches Erreichbarkeitskrite-
rium und mit Blick auf planungsrechtliche Vorgaben zum Stellplatznachweis, wurde fiir alle

drei

Stadtrédume auch das ,,Parken” als innerstadtische Flachennutzung berlcksichtigt:

< T

Beherbergungsgewerbe ‘BW‘
B 5ronutzung R
\\/
Veranstaltungsraum
Innenstadtne | Co-Working
Quartier e
Wo ’
Gewerpe

AT T TEST

NIEDRIG HOCH

ABB 10: Planerisch fundierte Zuordnung der Nutzungsideen
Quelle: SSR 2022
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3 NUTZUNGSKONZEPT UND
FOKUSRAUME

Auf Grundlage dieser ersten Nutzungszuordnung und der Analyseergebnisse konnte an-
schlief3end das Nutzungskonzept erarbeitet werden, das einen konkreten und planerisch
fundierten Verteilungsvorschlag der identifizierten Nutzungsvorschlage und -bedarfe auf
die drei Fokusrdume enthélt. Dartber hinaus formuliert das Konzept Vorschlage zu stadte-
baulichen Setzungen und Umfeldmaf3nahmen, die aus gutachterlicher Perspektive bei der
zukUnftigen baulichen Entwicklung der Fokusrdume berUcksichtigt werden sollten. Die
stédtebaulichen Setzungen und Nutzungsverortungen konnten anschlief3end in Bebau-
ungs- bzw. Strukturkonzepten bericksichtigt und vertiefend ausgearbeitet werden.

3.1 NUTZUNGSKONZEPT BRILONER INNENSTADT 2030

Das ,Nutzungskonzept Briloner Innenstadt 2030 ist das Ergebnis eines ausgiebigen Dia-
logprozesses zwischen der Verwaltung der Stadt Brilon und den Eigenttimern der Flachen,
die als Fokusrdume in diesem Konzept einer besonderen Betrachtung unterzogen wurden.
Das Nutzungskonzept ist kein formelles Planungsinstrument. Es soll dennoch richtungswei-
send fur die zukinftige Entwicklung der Innenstadt sein. Die Stadt Brilon und die beteiligten
Eigenttimer haben sich daher darauf geeinigt, dass das Nutzungskonzept eine selbstbin-
dende Wirkung fur die weitere Entwicklung der Fokusrdume und die Briloner Innenstadt
entfalten soll. Bei der Nutzungsverteilung wurden selbstverstandlich die zuvor geschilder-
ten Grundsétze zur Nutzungsverteilung bericksichtigt. An dieser Stelle ist anzumerken,
dass die Nutzungsvorschléage sich dabei je nach Fokusraum teilweise in ihrem ,Detaillie-
rungsgrad”“ unterscheiden. So sind beispielsweise die Nutzungsvorschlage fir den Fokus-
raum ,Nolte-Hallen” deutlich allgemeiner formuliert als etwa fur den Fokusraum ,Markt-
und Springstraf3e” Dieser Umstand ist den unterschiedlichen Planungsstéanden und Vorun-
tersuchungen geschuldet, die im Vorlauf dieses Prozesses bereits fur die einzelnen Fokus-
raume erarbeitet wurden. Aus den strukturellen Bedarfen lassen sich dennoch einige tiefer-
gehende Aussagen hierzu treffen.

Die Analyse der Nutzungsstruktur im Untersuchungsraum hat gezeigt, dass die Briloner In-
nenstadt ein Ort vielfaltiger Nutzungen ist. Maf3gebliches Ziel des Konzepts ist es, diese
Nutzungsmischung langfristig zu erhalten, durch geeignete Ergdnzungen zu erweitern und
so die gesamte Innenstadt zu stérken. Uber die Fokusraume hinaus trifft das Nutzungskon-
zept daher auch einige Aussagen zur weiteren Innenstadt Brilons. Dabei stehen vor allem
drei Nutzungsbereiche im Fokus:

Zentral vom Marktplatz aus erstreckt sich in Richtung Osten Uber die Bahnhofstraf3e bis
zur ehemaligen Stadtmauer mit dem Hauptgeschaftsbereich Brilons der erste wichtige
Funktionsbereich. Dieser stellt den Kern des zweiten, ihn umfassenden Funktionsbereichs
dar, der sich im historischen Innenstadtbereich kreuzférmig entlang der Marktstraf3e in
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Richtung Westen, des Steinwegs in Richtung Norden und entlang der Schulstraf3e und der
Derkere Strafde nach Stden erstreckt. Vom Hauptgeschaftsbereich aus in Richtung Osten
setzt dieser sich im Verlauf der Bahnhof- und Keffelker -Straf3e und parallel hierzu in der
Konigstrafde fort. Hinter den Bahngleisen umfasst er in Richtung Norden abschlief3end die
Briloner Arkaden an der Freiladestrafle.

Entlang der beschriebenen Achsen steht zukinftig der Erhalt und die Starkung der hier
vorhandenen Nutzungsmischung im Vordergrund, die insbesondere aus allen fur die Bevol-
kerung wichtigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten sowie Einrichtungen der so-
zialen Infrastruktur besteht. Durch sinnvolle stadtebauliche Interventionen, die Nutzung von
Férderprogrammen (z.B. ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren” oder der Stadte-
baufdrderung ,Lebendige Zentren®), weitere Dialogprozesse und eine kluge Bauleitplanung
kann die Verwaltung ihren Einfluss auf den Erhalt und den Ausbau dieser beiden wichtigen
Funktionsbereiche ausschépfen. Hierbei spielt auch die Sicherstellung einer guten und si-
cheren Erreichbarkeit eine wichtige Rolle. In Anbetracht des Mobilitdtswandels rickt dabei
auch in Klein- und Mittelstadten eine multimodale Erreichbarkeit in den Vordergrund.

Einen wesentlichen Optimierungsbereich, der zeitnah einer Entwicklung zugefuhrt werden
sollte, stellt die ehemalige Post-Immobilie in der Kénigstraf3e dar. Hier bietet sich neben ei-
ner stadtebaulichen Aufwertung des Gebaudes und des umliegenden Freiraums und Zu-
gangs zur Bahnhofstraf3e eine innenstadtaffine Nachnutzung der Rdumlichkeiten an, die als
Pendant zum Volksbankcenter Laufkundschaft in die Nebenlage Konigstraf3e ziehen kann.

Der dritte Funktionsbereich umfasst die umliegenden Wohnlagen. Hiermit sind neben den
Wohnguartieren in den vier ,Quartalen” im historischen Innenstadtkern auch die Lagen ent-
lang der Keffelker Str. und im Bereich des Raiffeisenwegs gemeint. Das ,Wohnen“ stellt
eine weitere wesentliche Innenstadtnutzung dar, deren konkrete planerische und bauliche
Ausgestaltung in den Fokus zukunftsfahiger Innenstadte rtckt.

Mit Blick auf die Nutzergruppen steht - in Anbetracht der demografischen Entwicklung -
bei dieser vor allem das Thema altersgerechtes Wohnen im Vordergrund. Doch auch Ange-
bote fUr junge Leute und preisgunstige Wohnungsangebote spielen eine wachsende Rolle.
Alle drei Nachfragegruppen profitieren aus dem einen oder anderen Grund Ubermafig von
der zentralen Wohnlage. Insbesondere die gute Versorgungssituation im direkten Wohnum-
feld stellt dabei eine wichtige Qualitat fir Menschen dar, die aus Altersgriinden oder finan-
ziell bedingt in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind.

Aus stadtebaulicher Perspektive sind die hier abgebildeten Wohnlagen besonders fur einen
verdichteten Wohnungsbau geeignet, der typische ,innerstadtische” Wohnungsgréf3en und
Grundrisse bietet, die auf3erhalb der Kernstadt eher untypisch sind und sich weniger pas-
send in die Umgebung einfligen. Gemeint sind dabei u.a. Geschosswohnungsbauten mit
Zwei- bis Dreizimmerwohnungen mit Wohnungsgréfien zwischen 50 und 100 m2. Optimie-
rungspotenziale zur Starkung der Wohnlagen bilden dabei vor allem durch gestalterische
und freiraumplanerische Aufwertungen des Wohnumfelds. Zu nennen sind hier bspw. die
Parkplatzflachen an der Kirchenstraf3e und der Krummestrafle.
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3.2 FOKUSRAUM ,,MARKT- UND SPRINGSTRABE“

Der Fokusraum ,Markt- und Springstraf3e” im Westen des historischen Innenstadtkerns
eignet sich als klassische ,Innenstadtlage” vor allem als Wohnstandort fir Zielgruppen, die
in besonderem Maf3e von der zentralen Lage profitieren und die hiermit verbundenen Lage-
qualitdten nachfragen. Mit Blick auf die in der Wohnbaulandbedarfsanalyse identifizierten
strukturellen Bedarfe sind diese Zielgruppen Seniorenhaushalte, junge Paare und Starter-
haushalte. Der Standort eignet sich insbesondere aufgrund der sehr guten Versorgungssi-
tuation und der Nahe zu den innerstadtischen Einzelhandels- und Gastronomieangeboten
beider mafien fir freifinanzierte und geférderte altersgerechte Wohnformen und Wohn-
angebote fir junge Leute, die ein ,,urbanes” Wohnumfeld bevorzugen. Der Fokus sollte da-
bei auf Mietwohnungsangebote mit einer Grof3e von 50 bis 100m? gelegt werden (Zwei-
und Dreizimmerwohnungen). Insbesondere in den Erdgeschossen sollten barrierearme
Wohnungen geschaffen werden. Unter Bertcksichtigung der Einkommenssituation vieler
Senioren- und Starterhaushalte (insb. Azubis / Werkstudenten) wére auch ein gewisser
Anteil preisginstiger Wohnungen an die-
sem Standort winschenswert.

T

Als weitere pragende Nutzung ist fur den
Fokusraum ,Markt- und Springstraf3e”
das ,,Ferienwohnen“ als Vorschlag for-
muliert worden. Der Nutzungsvorschlag
bertcksichtigt ein urspriingliches Vorha-
ben fur die Baullcke an der Springstrafle. %o
Hier war durch den Eigen’[[jmer der Bau ABB 14: Blick auf den Kundenparkplatz der Sparkasse
eines Hotels mit Fokus auf Tagesgaste ueler SSR2022

und Geschéaftsreisende geplant. Das Vor-
haben sollte nach § 34 BauGB geneh-
migt und durchgefihrt werden, wurde
nach einer Auseinandersetzung mit An-
wohnern vor dem Oberverwaltungsge-
richt jedoch mit Verweis auf die Eigenart
der ndheren Umgebung fur nicht zuldssig
erklart. Demnach wurde das Gebiet fak- i o
tisch als a||gemeines Wohngebiet i.S.d § ABB 13: Blick iiber die Springstrafle in Richtung Obere Mauer
4 BauNVO bestimmt, und somit das Vor- uele: S5k 2022

haben weder als regelméflig noch aus-
nahmsweise oder im Wege der Befrei-
ung als zulassungsfahig beurteilt. In den
Expertengesprachen wurde jedoch deut-
lich, dass in den letzten Jahren eine zu-
nehmende Nachfrage nach Ferienwoh-
nungen beobachtet werden konnte. Mit
Blick auf die besondere Bedeutung des

q
q

i
!
i
'@

A
T i

ABB 12: Blick auf den o6ffentlichen Parkplatz an der Marktstr.
Quelle: SSR 2022
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Tourismus fur den Einzelhandelsstandort Brilon und die Innenstadt sollte dieser Bedarf auf-
gegriffen und eine Umsetzung fur den Fokusraum geprift werden. Nach § 4 BauNVO ist
der Betrieb eines Beherbergungsgewerbes im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassig. Sollte die Aufstellung eines Bebauungsplans fur diesen Bereich angestrebt werden,
wird darUber hinaus nach § 1 Abs. 6 Satz 2 erméglicht, dass ,alle oder einzelne Maf3nah-
men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind, in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt.” Die Einfihrung des § 13a BauNVO (,Ferienwohnungen®) hat diesbezliglich weitere
Rechtssicherheit fur Betreiber und Betreiberinnen von Ferienwohnungen auch in allgemei-
nen Wohngebieten geschaffen, in denen die Wohnnutzung tberwiegt.

Maf3gebliches Ziel des Rahmenplans ist es, in der Springstraf3e eine (weitestgehend) ge-
schlossene Bebauungsstruktur herzustellen, die die Eigenart der ndheren Umgebung in Art
und Maf3 der baulichen Nutzung aufgreift. Hierbei sollten insbesondere die Belange des
Denkmalschutzes bertcksichtigt werden, die das vorhandene Baudenkmal in der Spring-
straf3e (Hausnummer 10 / 12) betreffen. Die stadtebauliche Gestaltung sollte so erfolgen,
dass das Denkmal nach wie vor seine Wirkung entfalten kann und in der Hohenentwicklung
und typologischen Ausgestaltung bertcksichtigt wird.

Die vorgeschlagene Entwicklung umfasst daher auch die Bebauung des nérdlichen Teilbe-
reichs der vorhandenen Parkplatzflache an der Marktstraf3e. Der vorhandene Parkplatz
stellt mit seinen knapp 135 Stellplatzen in klrzester Distanz zum Marktplatz, dem Rathaus
und dem Hauptgeschéaftsbereich ein wesentliches und auch notwendiges Erreichbar-
keitskriterium sowie eine Qualitat der Briloner Innenstadt dar. Wahrend ein Grof3teil der vor-
handenen Stellplatze ¢ffentlich sind, weist die Sparkasse Brilon im dstlichen Teil des Park-
platzes ihre 50 notwendigen Kundenstellplatze nach. Der Parkplatz wird aktuell durch die
Stadt Brilon bewirtschaftet und ist insbesondere bei Veranstaltungen in der Innenstadt aus-
gelastet.

Viele bisherige Konzepte und Ideen fur den Parkplatz, der nach dem Abriss des hier ur-
sprunglich befindlichen Parkhauses nach wie vor als ,,Provisorium® angelegt ist, haben ge-
zeigt, dass sich der Standort aufgrund seiner zentralen Lage grundsétzlich fur vielfaltige
(bauliche) Nutzungen eignet. Unter anderem war 2007 der Bau eines ,Kopf-Kompetenz-
Zentrums“ mit Arztpraxen und (betreuten) Wohnungen geplant, 2019 gab es einen stadte-
baulichen Entwurf, der durch das Planungsburo , WoltersPartner” erarbeitet wurde und der
den Bau eines Hotels mit 120 Betten auf dem stédtischen Parkplatz vorgeschlagen hat.
Beide Entwirfe sahen statt des Parkplatzes den Bau eines offentlichen Parkhauses inkl. Ei-
ner Tiefgarage vor. Mit geschatzten Kosten von zuletzt rund 33.000€ pro Stellplatz (2019)
lie3 sich dieses Vorhaben am Standort jedoch nicht wirtschaftlich umsetzen. Etwaige Pla-
nungen wurden daher bisher verworfen und in dem Erarbeitungsprozess des Rahmenplans
nicht weiter berucksichtigt. Stattdessen wurde auf den Erhalt des vorhandenen Parkplat-
zes und eine (freiraumplanerische) Aufwertung gesetzt, die die vorhandenen Nutzungen
(Parkplatz und Toilettenhduschen) erhdlt, ausbaut und mit Blick auf den Mobilitdtswandel
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durch weitere passende Angebote erganzt (Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader, Ladeinfra-
struktur E-Mobilitat). Bei den beiden Bebauungskonzepten fir den Fokusraum wurde be-
rucksichtigt, dass der Parkplatz sowohl den Ankunftsort als auch den Ersteindruck vieler
(Tages-)Touristen darstellt und daher im Sinne des Stadtbildes und den vorhandenen stad-
tebaulichen Qualitaten der Briloner Innenstadt ein Mindestmaf3 an Gestaltqualitat aufweisen
sollte. Eine freiraumplanerische Aufwertung bietet dartber hinaus die Chance, die stark ver-
siegelte Flache einer 6kologischen Aufwertung zu unterziehen, die sich positiv auf das
Mikroklima auswirken kann und der Klimafolgenanpassung in der Innenstadt (Hitze- und
Starkregenereignisse) dienlich ist.

Bebauungskonzept

Vor dem geschilderten Hintergrund und der Nutzungszuordnung wurden zwei Varianten
eines moglichen Bebauungskonzepts erarbeitet.

Far die Grundstiicke an der Springstraf3e und der Oberen Mauer orientieren sich beide Vari-
anten an den stadtebaulichen Uberlegungen, die durch das Planungsbiiro ,WoltersPartner*
im Rahmen des Stadtebaulichen Rahmenplans fur das ,Quartier Spring- und Marktstraf3e”
erarbeitet wurden (Variante 2a). Der Entwurf sieht hier eine kleinteilige Bebauung vor, die
sich in ihrer Gestaltung und Ausrichtung maf3geblich an der vorhandenen Wohnbebauung
orientiert. Die geplante Bebauung schlief3t nahtlos an die vorhandene, traufstandige Bebau-
ung in der Oberen Mauer und der westlichen Springstraf3e an. Ein weiteres Wohnhaus wird
leicht versetzt und giebelstandig eingefugt und orientiert sich damit maf3geblich an dem
vorhandenen Wohngebaude in der Springstraf3e 9. Insgesamt sollen so 5 Wohnhauser mit
ca. 28 Wohneinheiten in maximal dreigeschossiger Bauweise entstehen, von denen ein ge-
wisser Anteil auch als Ferienwohnungen genutzt werden kann. Die notwendigen Stellplatze
werden Uberwiegend rickwartig auf den Grundstiicken nachgewiesen. Je nach tatsachli-
cher Ausgestaltung der Wohnnutzung (insbesondere bei altersgerechten Wohnformen)
kann der Stellplatzschltssel hier ggfs. reduziert werden.

Der mafdgebliche Unterschied der beiden Varianten liegt in der Bebauung der stdlichen
Springstrafde. In der Variante 1 wird die Zufahrt zum Parkplatz von der Springstraf3e aus
nicht vollstandig abgebunden. Ohne zusétzliche Beschrankung wére eine Uberquerung des
Parkplatzes theoretisch weiterhin méglich. In der Variante 2 wird diese nicht vorgesehene
Querungsmaglichkeit durch eine traufstandige, geschlossene Doppelhausbebauung abge-
bunden. Zusatzlich enthélt die Variante 2 einen Vorschlag, die Raumkante an der Markt-
straf3e weiter auszubilden, indem baulich an das Gebaude in der Marktstraf3e 3, das den
Baublock aktuell mit einer Brandschutzwand zum Parkplatz 6ffnet, angeschlossen wird.

Bei der Neuordnung und Umgestaltung des Parkplatzes soll vor allem eine 6kologische Auf-
wertung im Vordergrund stehen. Hierfir kann insbesondere bei der Wahl der Bepflasterung
darauf geachtet werden, wasserdurchlassige und ,,bepflanzbare” Oberflachenmaterialien
wie bspw. Rasengittersteine zu verwenden. Die Erneuerung der vorhandenen Oberflache
bietet die Chance, im gleichen Zuge die Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge auszubauen.
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ABB 15: Bebauungskonzept (Variante 1) fiir den Fokusraum ,,Markt- und Springstr.“
Quelle: SSR 2022

ABB 16: Bebauungskonzept (Variante 2) fiir den Fokusraum ,,Markt- und Springstr.“
Quelle: SSR 2022
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So kann ein bestimmter Anteil der Stellplatze direkt mit Ladesaulen versehen werden, fir
einen spéteren Ausbau kénnen zusétzliche Leerrohre verlegt werden. Auch die Versteti-
gung und Erganzung weiterer Nutzungen auf dem offentlichen Parkplatz wurde bertick-
sichtigt. So ist im Bereich der Einfahrt der Bau einer WC-Anlage vorgesehen, die das aktu-
elle, mobile Toilettenhduschen ersetzt. Schrag gegentber der Sparkasse, im vorderen
Bereich der vorhandenen, kleinen Grinflache auf dem Kundenparkplatz, kénnen zudem Ab-
stell- und Lademdglichkeiten fur den Radverkehr geschaffen werden. Insbesondere soge-
nannte ,Fahrradboxen® mit integrierter Lademaglichkeit bieten sich als sicherer Abstellort
far E-Fahrrader an.

Handlungsempfehlungen

Mittelfristig

* Inkenntnissetzung weiterer = Uberarbeitung des = Vergabe der
Eigentumer und Anwohner stadtebaulichen Konzepts mit AusTlhrungsplanung und
Blick auf: Umbau der stadtischen
*  Weiterer Dialogprozesses zur Die freiraumplanerische Flachen
finalen Abstimmung des Umgestaltung des Parkplatzes
Standortkonzepts Die Belange des = Abbindung der
Denkmalschutzes Durchfahrtsmoglichkeit (z. B.
= Unterstiitzung der Eigentlimer durch Beschrankung)
bzw. Investoren bei = Ggfs. qualifiziertes
eigenstandiger Bauleitplanverfahren
Markterkundung und
Rentabilitatsprifung = Aushandlung eines

Flachentausches zwischen
Sparkasse und Stadt

ABB 17: Handlungsempfehlungen fiir den Fokusraum ,,Markt- und Springstrafie*
Quelle: SSR 2022

Fur die weitere Entwicklung des Fokusraums ,Markt- und Springstraf3e” wurden in Anbe-
tracht einiger identifizierter Herausforderungen und Erkenntnisse aus dem Dialogprozess
Handlungsempfehlungen formuliert. Die Handlungsempfehlungen sind dabei in drei Zeit-
rdume unterteilt: Kurzfristige, mittelfristige und langfristige Handlungsempfehlungen. Die
Zeitrdume wurden nicht ndher definiert, um Unwagbarkeiten im weiteren Prozess zu be-
rlcksichtigen. Sie sollen vielmehr der Verwaltung und den Flacheneigentiimern als grobe
Richtschnur fur die ndchsten, aus gutachterlicher Sicht sinnvollen Schritte dienen.

Der erste Schritt fur den Fokusraum ,,Markt- und Springstraf3e ist die Inkenntnissetzung
der weiteren Flacheneigentimer (insbesondere die Quartier Springstrase Gmbh & Co KG)
und betroffener Anwohner Uber den weiteren Planungsprozess. Im gleichen Zuge bietet
sich - in Anbetracht bisheriger Konflikte bei vergangenen Planungsvorhaben an diesem
Standort - die frihzeitige Einbindung der relevanten Akteure in den weiteren Dialogprozess
zur Abstimmung des finalen Standortkonzepts an. So kénnen mdagliche Konflikte fruhzeitig
geldst und eine erneute gerichtliche Auseinandersetzung ggfs. vermieden werden.
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Im Zuge der Uberarbeitung des bestehenden stadtebaulichen Konzepts, das langfristig die
Grundlage fur die weitere Bauleit- und Ausfuhrungsplanung und den Umbau der Flachen
dienen kann, bietet sich die Unterstitzung der Eigentimer bei der eigenstandigen Markter-
kundung und Rentabilitdtsprifung an. So soll sichergestellt werden, dass beispielsweise die
Umsetzung einer Wohnbebauung (mit Ferienwohnungen) in der Springstraf3e ein wirt-
schaftliches Vorhaben darstellt. Die Durchfiihrung einer frihzeitigen Machbarkeitsstudie,
die insbesondere die Kosten und méglichen Ertrage der fur den Standort geplanten Nut-
zung(en) betrachtet, kann spétere Planungskonflikte vermeiden und als wichtige Diskussi-
onsgrundlage fur den weiteren Planungsprozess dienen.

Fokusthema: Eigentumsverhdltnisse

Eine Besonderheit im Fokusraum ,,Markt- und Springstraf3e” stellen die aktuellen Eigen-
tumsverhaltnisse dar. Wie die Abbildung 15 zeigt, sind die Stadt Brilon und die Sparkasse
Hochsauerland Eigentimerinnen von jeweils zwei Grundsttcken auf dem Parkplatz an der
Springstrafle, die hier ungefahr dargestellt werden. Um die spétere Baulliickenschlief3ung an
der Springstrafle, die Aufwertung des Parkplatzes sowie den Bau der Toilettenhduschen
und der Radabstellanlagen umsetzen zu kénnen, ist ggfs. ein vertraglich ausgehandelter
Flachentausch zwischen der Stadt Brilon und der Sparkasse empfehlenswert. Beide Par-
teien haben diesbeziglich bereits ihre Bereitschaft geduf3ert.

Flur 022
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ABB 18: Eigentumsverhaltnisse im Fokusraum ,,Markt- und Springstraie*
Quelle: SSR 2022
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3.3 FOKUSRAUM ,,KREUZIGER MAUER*

Der Fokusraum ,Kreuziger Mauer* besitzt eine prominente Lage am 6stlichen Eingang der
Fuf3géngerzone. Als Auftakt des Hauptgeschéaftsbereichs besitzt der Fokusraum eine be-
sondere stadtebauliche Rolle im Hinblick auf die Nutzung und Gestaltung. Insbesondere der
stdliche Teil des Fokusraums an der Bahnhofstraf3e eignet sich fur geschéftliche Nutzun-
gen, die eine hohe Flachenproduktivitat aufweisen. Die zentrale Lage ist wie der Fokusraum
»Markt- und Springstraf3e“ jedoch auch ein geeigneter Standort fur Wohnangebote, deren
Nutzergruppen von den besonderen Lagequalitdten profitieren und diese nachfragen. Auch
hier sind dies altersgerechte Wohnformen sowie Wohnangebote fur junge Leute (freifi-
nanziert und gefordert). Die besondere Lage und die baulichen Mdglichkeiten qualifizieren
den Standort darUber hinaus auch fiir exklusivere Wohnangebote im hochpreisigen Seg-
ment (z.B. ,Penthousewohnungen® mit Dachterasse). Wahrend exklusive Wohnangebote
insbesondere in den Obergeschossen an der Bahnhofstraf3e umgesetzt werden kénnen,
eignen sich die Baufelder entlang der Kreuziger Mauer und, im Anschluss an die dort vor-
handene Wohnbebauung, auch der Kreuzungsbereich mit der Friedrichstraf3e fir einen dif-
ferenzierten Wohnungsbau, der sich auf zwei- bis Dreizimmerwohnungen fur die angespro-
chenen Zielgruppen fokussiert. Auch altersgerechte Einzimmerapartments mit
Betreuungsangeboten oder sogenannte ,Senioren-WGs* kommen mit Blick auf die sehr
gute Versorgungssituation an diesem Standort (Supermarkt und Apotheke befinden sich
direkt angrenzend im Volksbank-Center) in Betracht.

Die Lage direkt an der Bahnhofstraf3e bietet die Chance, den vorhandenen Geschaftsbe-
satz in der Hauptgeschaftslage mit innenstadtaffinen Nutzungen zu ergénzen, die den
Standort attraktiver machen und
die Besuchsanlasse in der Brilo-
ner Innenstadt erweitern. Dabei
sollte, mit Blick auf die beson-
dere Lage und die aktuell unsor-
tierte, stadtebauliche Situation
im Eingangsbereich, die aktuell
insbesondere durch den abgéan-
gigen Bestand gepragt ist, auch
eine qualitativ hochwertige Ge-

ABB 19: Blick auf den abgéangigen Bestand im Fokusraum ,,Kreuziger Mauer*

staltung des Eingangsbereichs Quelle: SSR 2022

E

im Vordergrund stehen. Die
Volksbank Brilon-Biren-Salzkot-
ten, deren Hauptsitz sich im an-
grenzenden Volksbank-Center
befindet, kann sich als Flachen-
eigentUmerin unter anderem
vorstellen, hier Angebote fur
klaSSiSChe Einzelhandels' Und ABB 20: Blick af den Parkplatz i Fokusraum ,,Kreuziger Mauer*
Dienstleistungsbetriebe, aber Guelle: SSR 2022
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auch Co-Working-Angebote zu schaffen, die sich auch in Brilon einer wachsenden Beliebt-
heit erfreuen und zusétzliches Leben in die Briloner Innenstadt bringen kénnen. Ein weiterer
Nutzungsvorschlag fir den Standort ist die Ansiedlung eines Arztehauses. Ein Vorschlag,
der an der einen oder anderen Stelle bereits fur jeden Fokusraum genannt wurde. Der Fo-
kusraum , Kreuziger Mauer* eignet sich aus planerischer Sicht hierfur in besonderem Maf3e,
da ein Arztehaus als Frequenzbringer einen grofien positiven Einfluss auf den weiteren Ge-
schaftsbesatz in der Bahnhofstraf3e auslben kann.

Fokusthema: Parken

Neben den genannten Nutzungen spielt auch an der Kreuziger Mauer das Parken eine
zentrale Rolle. Die insgesamt rund 120 Stellplatze, die sich oberirdisch auf den Blockinnen-
bereich und die Tiefgarage des Volksbank-Centers aufteilen, sind fir den Hauptgeschafts-
bereich ein wichtiges Erreichbarkeitskriterium. Die Geschéfte im Volksbank-Center weisen
hier ihren Stellplatzbedarf aus. Die vorhandenen Stellplatze sind daher bei der zukinftigen
Entwicklung beizubehalten und kénnen, wie im Fokusraum ,Markt- und Springstraf3e”, bei
Erhalt einer 6kologischen Aufwertung unterzogen werden. Die Ansiedlung neuer Wohn-
und Geschéftsnutzungen 16st dartber hinaus einen weiteren Stellplatzbedarf aus:

Nutzung Stellplatze

./ - 1,5 Stellplatze pro

Mehrfamilienhaus Wohneinheit

1 Stellplatz je 30 bis 40m?
Laden / Geschaftshaus Verkaufsnutzflache, min. 2
Stellplatze

1 Stellplatz je 30 bis 40m?

Buro- und Verwaltungsraume -
d Nutzflache

Raume mit erheblichem 1 Stellplatz je 20 bis 30m?
Besucherverkehr, z. B. Arztpraxen Nutzflache, min. 3 Stellplatze

ABB 21: Richtwerte zu Stellplatzbedarfen

Quelle: ,Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs* FGSV 2005

In Anbetracht des vorhandenen Flachenpotenzials kann fir den Fokusraum , Kreuziger
Mauer® Uberschléagig von einem zuséatzlichen rechnerischen Stellplatzbedarf von ca. 55 bis
120 Stellplatzen ausgegangen werden. Der tatsachliche zusatzliche Stellplatzbedarf ergibt
sich aus der weiteren Konkretisierung des Vorhabens. Dieser richtet sich je nach gewahlter
Methodik unter anderem nach den Nachfragegruppen, dem Tagesziel- und Quellverkehrs-
aufkommen sowie den nutzungs- und gebietsspezifischen Belegungsganglinien. Der Nach-
weis zusétzlicher Stellplatze kdnnte aufgrund des begrenzten Flachenpotenzials im Innen-
bereich und der ndheren Umgebung eine Herausforderung darstellen. Zum Umgang hiermit



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

stehen verschiedene planungsrechtliche und bauliche Lésungen sowie Bewirtschaftungs-
moglichkeiten zur Verfligung, die im bauleitplanerischen Prozess geprift werden missen.

So kann unter anderem bei der Ansiedlung ,stellplatzarmer” Nutzungen, wie z.B. altersge-
rechten Wohnformen, von Ublichen Stellplatzschlisseln abgewichen werden. Falls die Her-
stellung notwendiger Stellplatze nicht oder nur unter grof3en Schwierigkeiten moglich ist,
besteht im Innenstadtbereich haufig die Moglichkeit, die Stellplatze durch eine entspre-
chende Geldzahlung abzuldsen. In diesem Fall nutzt die Stadt das Geld fUr einen zweckge-
bundenen Einsatz. Alternativ kann der Stellplatznachweis auch auf3erhalb des Grundsttcks
erfolgen, z.B. auf dem Parkplatz am Raiffeisenweg, auf dem bereits der angrenzende
Woolworth seine Kundenstellpldtze nachweist. Dartber hinaus kann mit Hilfe einiger Be-
wirtschaftungsmodelle, wie bspw. den ,Kurzparkerplatzen®, auf denen die maximale Ab-
stelldauer etwa zwischen 15 und 60 Minuten betragt, die Stellplatzverfligbarkeit rechne-
risch erhoht werden. Als bauliche Lésung bietet sich zum Erhalt der vorhandenen
Stellplatze auch das ,Bauen auf Stelzen” an. Dabei wird die Erdgeschosszone des Wohn-
oder Geschaftsgebaudes fur das Parken genutzt. Ein lokales Beispiel hierfur findet sich im
Steinweg.

ABB 22: Lokales Beispiel fiir das ,,Bauen auf Stelzen“ im Steinweg
Quelle: SSR 2021
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Planungsskizzen

Neben dem ruhenden liegt ein weiteres Augenmerk im Fokusraum an der Kreuziger Mauer
auf der Situation des flie3enden Verkehrs, insbesondere im Kreuzungsbereich mit der
Bahnhofstraf3e. Aktuell herrscht hier eine verkehrliche Situation, in der ein reger Zweirich-
tungsverkehr auf einen engen Straf3enquerschnitt trifft. Der Verkehr ergibt sich insbeson-
dere aus der eben angesprochenen Parknutzung, aber auch aus der Tatsache, dass die
Kreuziger Mauer aus Stden kommend der schnellste Weg in Richtung Lindenweg ist. Der
enge Straf3enquerschnitt ist maf3geblich durch die historische Baustruktur begrindet. Der
Rickbau des Eckhauses, der aufgrund eines Wasserschadens notwendig geworden ist, bie-
tet hier die einmalige Chance, die Verkehrssituation zu beruhigen und den Innenstadtein-
gang attraktiver und einladender zu gestalten. Gleichzeitig kann so dem vorhandenen
Denkmal (,,Fockelerhaus®) mehr Raum geboten werden, sodass dieses Zeugnis der histori-
schen Briloner Baukultur zukinftig deutlich besser zur Geltung kommt.

ABB 23: Abgangiger Bestand und das unter Denkmalschutz stehende ,,Fockelerhaus*
Quelle: SSR 2021
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ABB 24: Situation nach dem Abriss
Quelle: Stadt Brilon 2022

Die folgenden Planungsskizzen verdeutlichen in drei Varianten, wie dies durch bauliche
Maf3nahmen und eine Neuordnung des Verkehrs im Kreuzungsbereich der Kreuziger Mauer
und der Bahnhofstraf3e erzielt werden kann:

In der ersten Variante wird die Durchfahrtsmaoglichkeit aus der Niederen Mauer in die Kreu-
ziger Mauer abgebunden. In dieser Variante kann von der Niederen Mauer kommend zu-
kinftig lediglich nach rechts in Richtung des Kreisverkehrs auf der Bahnhofstraf3e abgebo-
gen werden. In die Kreuziger Mauer kann nur noch von der Bahnhofstraf3e kommend
eingebogen werden. Durch die Unterbindung der weiteren Abbiegungsmaglichkeiten kann
so zusatzlicher Raum flr einen Vorplatz geschaffen werden. Diese Variante besitzt jedoch
mehrere Hurden: Um einen funktionierenden Verkehr zu gewahrleisten, muss in dieser Vari-
ante u. U. auf das Grundstuck der Brandruine an der Kreuzung Bahnhofstraf3e /

a



42

=T

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

ABB 25: PI ki fiir den | dtei

Quelle: SSR 2022, Congress for new urbanism 2020

und Impr
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Niedere Mauer zugegriffen werden. Die Abbindung des Zweirichtungsverkehrs in der Nie-
deren Mauer flhrt darlber hinaus zu einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen in der Niede-
ren Straf3e.

In der zweiten Variante wird der stdliche Teil der Kreuziger Mauer komplett abgebunden.
Durch die Abbindung der Durchfahrtsmoglichkeit entsteht so ein Raum, der fir andere
Zwecke als den MIV genutzt werden kann. Die Variante erfordert jedoch die Anlage zweier
Wendemdglichkeiten, die so dimensioniert sein missen, dass auch der Lastkraftverkehr (u.
A. Lieferverkehr fur den Markant-Markt) hier wenden kann. Aufgrund des geringen Platz-
potenzials kann dies zu Schwierigkeiten fuhren, die die Umsetzung eines Vorhabens im
Sinne der Variante 2 unmaoglich machen. Auch hier kdnnte ein Zugriff auf das Grundstick
der Brandruine erforderlich sein. Der bestehende Backsteinbau, der direkt an das denkmal-
geschutzte ,Fockelerhaus” angrenzt, bildet einen weiteren Engpass. Ein positiver Effekt
der Abbindung kann in der Verkehrsberuhigung der gesamtem Kreuziger Mauer liegen, so-
fern dieser nicht Uber die Hubertusstraf3e kommend Uber die Friedrichstraf3e auf die Kreuzi-
ger Mauer ausweichen kann. So ware zukunftig eine Umfahrung des Stadtkerns Uber die
Hubertusstraf3e, der Straf3e Hinterm Friedhof und dem Hasselborn in Richtung Norden not-
wendig.

Die dritte Variante bildet einen Kompromiss aus den ersten beiden Varianten. Diese wurde
im Zuge des Dialogprozesses durch die Verwaltung als bevorzugte Variante ausgewahit
und zeichnet sich dadurch aus, dass die Eingriffe in die bisherige Verkehrsfihrung deutlich
kleiner ausfallen als in den beiden zuvor geschilderten Varianten. In der dritten Variante wird
lediglich der Zweirichtungsverkehr in der stdlichen Kreuziger Mauer unterbunden. So kann
zukUnftig nicht mehr aus der Kreuziger Mauer heraus auf die Bahnhofstraf3e abgebogen
oder die Kreuzung in Richtung Niedere Mauer Uberquert werden. Bei gleichbleibendem
Straf3enquerschnitt kann so die enge Verkehrssituation im Kreuzungsbereich entscharft
und gleichzeitig durch den Ruckbau des Eckhauses Raum fUr eine Platzflache geschaffen
werden, auf der u.U. auch der bisher in einer Baullcke an der Bahnhofstraf3e gelegene
Spielplatz integriert werden kann. Die dritte Variante schlagt dartber hinaus eine weitere
Beruhigung und Gleichstellung des motorisierten Individualverkehrs zum Fuf3- und Radver-
kehr im Kreuzungsbereich vor, indem ein sogenannter , Shared-Space” geschaffen wird,
der zu bestimmten Veranstaltungen vollstandig abgebunden und vielfaltig bespielt werden
kann. Der ,Shared-Space” ist dabei keine restriktiv regulierte Verkehrsberuhigungsmaf3-
nahme, sondern setzt durch eine freiwillige Verhaltensdnderung und gegenseitige Rick-
sichtnahme auf eine bessere Vereinbarkeit vielfaltiger Nutzungsanspriche an den Straf3en-
raum. Durch eine individuelle Verkehrsraumgestaltung, die z.B. durch eine einheitliche
Oberflachengestaltung gepragt ist, werden Fuf3-, Rad- und Autoverkehr sowie andere
raumliche Funktionen miteinander ins Gleichgewicht gebracht. So kann die Aufenthalts-
und Gestaltqualitat des Innenstadteingangs verbessert werden, ohne allzu restriktiv auf den
MIV einzuwirken.
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Handlungsempfehlungen

Mittelfristig

= |nkenntnissetzung weiterer = Organisation einer = Vergabe der
Eigentimer und Anwohner Testphase (Reallabor) zur Ausfuhrungsplanung und
*  Prifung der Belange des vollstandigen Abbindung Umbau der stadtischen
Denkmalschutzes oder Erprobung des Flachen
(.Fockelerhaus* Bahnhofstr. 26) Einrichtungsverkehrs in der

« I stdlichen Kreuziger Mauer
= Schérfung des vorliegenden N )
Standortkonzepts im Einklang * stadtebauliches /
mit dem architektonischen verkehrsplanerisches
Konzept des Investors Konzepts zur Umgestaltung
der Verkehrsfiihrung und

des Innenstadteingangs
Bahnhofstr. / Kreuziger
Mauer

= Anpassung des
Bebauungsplans Nr. 77a

= Unterstiitzung des Investors bei
Machbarkeitsstudie bzw.
Markterkundung

= Prufung und Ausschopfung von
Méglichkeiten zur Umgestaltung
der ,,Brandruine” an der
Niederen Mauer

ABB 26: Handlungsempfehlungen fiir den Fokusraum ,,Markt- und Springstraf3e*

Quelle: SSR 2022

Auch fur den Fokusraum ,Kreuziger Mauer” wurden einige weitergehende Handlungsemp-
fehlungen fur die zukinftige Entwicklung des Fokusraums formuliert. Neben der Inkenntnis-
setzung weiterer betroffener Eigentimer und Anwohner steht hier insbesondere die Pri-
fung der Belange des Denkmalschutzes aus, die das ,,Fockelerhaus* in der Bahnhofstr. 26
betreffen. Die Belange sollten mit der Denkmalschutzbehdrde erértert werden und an-
schlief3end in die Scharfung des vorliegenden Standortkonzepts einflief3en, die im Einklang
mit dem architektonischen Konzept des Investors erfolgt. Aus Sicht der Verwaltung sollte
in diesem mindestens eine Neuordnung des Verkehrsbereichs und die Schaffung einer
Platzsituation in der baulichen Ausgestaltung berticksichtigt werden. Mit Blick auf die abge-
stimmte Nutzungszuordnung bietet sich im Zuge der weiteren Scharfung des Standortkon-
zepts selbstverstandlich auch die Unterstitzung des Investors bei der weiteren Markter-
kundung an.

Als weitere kurzfristige Handlungsempfehlung steht die Prifung und Ausschopfung von
Mdglichkeiten zur Umgestaltung der Brandruine an der Niederen Mauer aus. Die Stadtver-
waltung hat zum Zeitpunkt der Berichtserstellung bereits Kontakt zum Eigentimer des
Grundstucks aufgenommen. Ein Zugriff auf das Grundstick ist aus mehreren Grinden
wilnschenswert. Zum einen wirkt der aktuelle Zustand sich negativ auf das stadtebauliche
Bild des Innenstadteingangs aus, zum anderen kann ein Zugriff im Zuge einer verkehrlichen
Umgestaltung hilfreich und notwendig sein. Fur die langfristige Umgestaltung des Ver-
kehrsbereichs bietet sich mittelfristig zundchst die Durchfihrung einer Testphase bzw. ei-
nes ,Reallabors®, in dem die Einrichtung des Einrichtungsverkehrs bzw. die vollstandige,
temporare Abbindung der Durchfahrtsmaglichkeit erprobt wird. Zwar kdnnen Auswirkun-
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gen dieser Maf3nahmen auch im Rahmen eines Gutachtens bewertet werden, die Durch-
fUhrung eines zeitlich begrenzten und gutachterlich begleiteten Reallabors kann bei derarti-
gen Themen, die erfahrungsgemaf3 haufig sehr kontrovers diskutiert werden, jedoch eine
deutlich fundiertere Diskussionsgrundlage liefern und bei erfolgreicher Durchfihrung, z.B.
im Rahmen eines kleineren Events, ggfs. auch eine Begeisterung fur ,Mehr” wecken.

Nach der Durchftuhrung einer Testphase, oder alternativ nach der Beauftragung eines ent-
sprechenden Gutachtens, sollten die Ergebnisse und Uberlegungen im Rahmen eines stad-
tebaulichen und verkehrsplanerischen Konzepts finalisiert werden, welches anschlief3end
als Grundlage zur Anpassung des bestehenden Bebauungsplans (Nr. 77) herangezogen
werden kann.

3.3 FOKUSRAUM ,,NOLTE-HALLEN*“

Der Fokusraum im Gewerbegebiet Ketteler Str., der im Wesentlichen das gesamte Areal der
ehemaligen ,Nolte-Hallen” umfasst, bietet als innenstadtnahes Quartier in guter Lage zum
bestehenden Versorgungsstandort an der Freiladestraf3e, den ,,Briloner Arkaden®, und auf-
grund seiner Nahe zur Briloner Innenstadt ein grofies Potenzial, hier durch einen differen-
zierten Wohnungsbau vielfaltige und in der Briloner Kernstadt nachgefragte Wohnbedarfe
in einer attraktiven Lage zu bedienen. Da der Fokusraum in einem bestehenden Mischge-
biet liegt, bietet sich selbstverstandlich auch die Beibehaltung der gewerblichen Nutzung
in Teilbereichen des Fokusraums an. Mindestens sollen die bestehenden Gewerbebetriebe
am Standort erhalten bleiben und den Betrieben entsprechende Angebote durch den Inves-
tor gemacht werden. Wie bereits erwahnt, sind die getroffenen Nutzungszuordnungen fur
den Fokusraum aufgrund des bisherigen Planungsstandes zum Zeitpunkt der Berichtser-
stellung vergleichsweise unkonkret geblieben. Die Analyse der strukturellen Nachfragebe-
darfe liefert mit Blick auf die beiden Nutzungszuordnungen ,Wohnen" und , Nicht-storen-
des Gewerbe" jedoch konkretere Hinweise, die bei der weiteren Entwicklung des
Fokusraums berUcksichtigt werden sollten und auch in die beiden Strukturkonzepte einge-
flossen sind.

In der Wohnbaulandbedarfsanalyse aus dem Jahr 2020 wurde die Briloner Kernstadt als
Hauptentwicklungsstandort des zukinftigen Wohnungsbaus identifiziert, der sich insbeson-
dere fUr verdichtete, stédtische Wohnformen eignet. In Anbetracht des in der Analyse be-
rechneten Wohnungsbedarfs von ca. 605 bis 922 Wohneinheiten und der vielfaltigen, iden-
tifizierten Nachfragegruppen, die Wohnraum in der Briloner Kernstadt suchen, wurde in
beiden Strukturkonzepten ein besonderes Augenmerk daraufgelegt, den Fokusraum ,Nolte-
Hallen” langfristig als Wohnstandort zu entwickeln, an dem neben dem ,klassischen” Einfa-
milienhaus oder der Doppelhaushélfte auch Wohnungen geschaffen werden. Die durch den
Investor angedachten Zielgruppen sind dabei breit aufgestellt: Aufgrund der rdumlichen
Nahe zum bestehenden Versorgungsangeboten eignet sich der Standort sowohl fir freifi-
nanzierte und gefdrderte altersgerechte Wohnformen wie auch fur Wohnungsangebote fur
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junge Leute, die von der Zweizimmerwohnung bis zur grof3en Eigentumswohnung mit Gar-
ten oder Terrasse reichen.

Mit Blick auf die gewerbliche Nachfrage sollten insbesondere die Griinde fir bisherige Be-
triebsverlagerungen sowie die durchschnittlich nachgefragten Flachengrof3en beachtet
werden. Bei der Bereitstellung neuer Angebote flr bestehende oder neue, nicht-stérende
Gewerbebetriebe an diesem Standort sollten vor allem Erweiterungsbedarfe und -mdglich-
keiten bei der zukUnftigen Flachenzuteilung berticksichtigt werden. Bei nicht-stérenden
bzw. nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben handelt es sich in der Regel um Hand-
werksbetriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs dienen (z. B. Backer oder Metzger),
Handwerksbetrieben wie Schneider oder Uhrmacher, die der Versorgung des Gebiets die-
nen sowie nicht wesentlich stérende Handwerksbetriebe wie Metallbauer, Dachdecker oder
Tischlereien.

Der Standort zeichnet sich neben den Flachen des Fokusraums durch eine Vielzahl weiterer
Nachverdichtungspotenziale aus, die sich unter anderem in den rtckwartigen Bereichen der
Grundstlcke an der Papestraf3e befinden. Diese sollten bei der langfristigen Entwicklung
mitberUcksichtigt werden.

Strukturkonzepte

Das erste Strukturkonzept wurde 2020 im Auftrag der S Quadrat Ursula Schroéder Immobi-
lien GmbH & Co KG durch die Ingenieurgesellschaft Gierse-Klauke entwickelt. Das Konzept
trifft Uber den Fokusraum hinaus erste Aussagen zur Entwicklung des gesamten Bereichs
zwischen der Ketteler Straf3e und dem Sintfeldweg. Dieser umfasst auch die Grundstticke
der ehemaligen Nolte-Villa sowie die Betriebsflachen des Holzhandelsbetriebs Kirmann. Fur
eine gewerbliche Nutzung sind im Strukturkonzept insgesamt rund 2 Hektar vorgesehen,
die sich insbesondere entlang der westlichen Ketteler Straf3e in Richtung der Briloner Arka-
den und den bestehenden Gewerbefldchen an der Papestraf3e orientieren. Die Erschlief3ung
der neuen Gewerbeflachen erfolgt im Konzept Uber eine Fortfihrung der Freiladestrafle,
indem an den vorhandenen Kreisverkehr angekntpft wird. Die Flachen des Holzhandels
Kirmann waren bei der Konzepterstellung fiir den Bau eines Arztehauses vorgesehen, sind
aktuell jedoch nicht kurzfristig fir eine Entwicklung vorgesehen. Auch mit Blick auf die im
Dialogprozess getroffene Nutzungszuteilung sollte diese Planung Uberarbeitet werden.

Fir den Ubrigen Teil des Fokusraums ist im Strukturkonzept ein gemischter Wohnungsbau
geplant. Der flr den Wohnungsbau eingeplante Bereich umfasst insgesamt ca. 3,5 Hektar.
Unter BerUcksichtigung der durch die Ingenieurgesellschaft vorgesehen Typologien kdnn-
ten hier rechnerisch rund 280 Wohneinheiten im Einfamilien- und Mehrfamilienhausbau rea-
lisiert werden. Dabei ist der 6stliche Teil des Fokusraums flr den Einfamilienhausbau vorge-
sehen, der sich maf3geblich auf die Baufelder im Bereich der Nolte-Villa zum Sintfeldweg
hin fokussiert. Direkt angrenzend schlief3t hieran ein im Ring erschlossenes Baufeld an, das
im Konzept fur den Reihenhausbau bestimmt ist. FUr die Ubrigen Baufelder in Richtung
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VARIANTE 1 Urspriinglicher Entwurf

Ingenieurgesellschaft Gierse-Klauke

i
f

Wohnen (ca. 1,9 ha)
~135-150 WE

(ca. 2,3 ha bei
Entwicklung ehem.
Nolte-Villa

ABB 27: Strukturkonzepte fiir den Fokusraum ,,Nolte-Hallen“
Quelle: Ingenieurgesellschaft Gierse-Klauke 2020, SSR 2022
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Norden, hin zur bestehenden Bahntrasse, sowie im Westen im Anschluss an die beste-
hende und geplante Gewerbenutzung, ist eine Mehrfamilienhausbebauung geplant.

Das zweite Strukturkonzept wurde im Rahmen des Dialogprozesses erarbeitet und trifft
Uberwiegend Aussagen zur Entwicklung des Fokusraums, die zundchst keinen Erwerb wei-
terer Flachen voraussetzt. Die Nutzungszuordnung auf die Flache orientiert sich an den be-
stehenden Umfeldnutzungen. Der westliche und sudliche Teil des Fokusraums ist angren-
zend an bestehende Gewerbebetriebe fir die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die hier
eingeteilten Baufelder berucksichtigen die in der strukturellen Analyse erkannten Flachen-
gréfien von bis zu 5.000 m?, die Ublicherweise nachgefragt werden. Insgesamt sind so ca.
2,8 Hektar fur die gewerbliche Nutzung eingeplant. Die beiden Baufelder, die mittig im Fo-
kusraum an die vorhandene gewerbliche Nutzung an der Papestraf3e und die am Sintfeld-
weg geplante Kindertagesstatte anschlief3en, eignen sich wahlweise jedoch auch fir eine
zukinftige Wohnnutzung. Fir das Wohnen sind im Entwurf ca. 1,9 Hektar vorgesehen, auf
denen rechnerisch rund 135 bis 150 Wohneinheiten geschaffen werden kdnnen. Sollte das
Grundstick der Nolte-Villa erworben und mitentwickelt werden, stehen rund 2,3 Hektar fur
den Wohnungsbau zur Verfigung. Auch in diesem Entwurf wird darauf geachtet, die stad-
tebauliche Dichte in Richtung der Gewerbenutzung zu erhéhen. Die Baufelder im Osten, am
Sintfeldweg gelegen, sind fur den Einfamilienhausbau, die Baufelder inmitten des Fokus-
raums, in Richtung der Gewerbenutzung an der Ketteler Straf3e gelegen, fir den Mehrfami-
lienhausbau vorgesehen. Die Haupterschlief3ung des neuen Quartiers ist auch im zweiten
Entwurf als Erweiterung der Freiladestraf3e angedacht, die diese direkt an den Sintfeldweg
anbindet und die zentrale Achse des Quartiers bildet. Von hier aus gehen zwei weitere
Straf3en ndrdlich in Richtung Ketteler Str. ab, die zum einen die geplante Gewerbenutzung
sowie die Wohnquartiere erschlief3en. Der Erschlief3ungsvorschlag sowie die Nutzungszu-
ordnung vermeiden weitestgehend Liefer-, Kunden und weitere Geschaftsverkehre in den
Wohnguartieren, um so die Vereinbarkeit der unterschiedlichen Nutzungen zu erhéhen. Der
gesamte ErschliefBungsaufwand fallt dariber hinaus in diesem Strukturvorschlag aufgrund
der starkeren réumlichen Konzentration der Nutzungen und Typologien geringer aus als in
der ersten Variante.

Fokusthema: Vereinbarkeit von Wohn- und Gewerbenutzung

Insgesamt spielt die Vereinbarkeit der Wohn- und Gewerbenutzung im Fokusraum eine be-
sondere Rolle, der im Laufe des weiteren Planungsprozesses ein besonderes Augenmerk
zuteilwerden sollte. Hierbei sind aus planerischer Sicht zwei Dinge zu berlcksichtigen: Die
planerische und stadtebauliche Vereinbarkeit neu geschaffener Wohn- und Gewerbenut-
zungen sowie das Heranricken einer neuen Wohnbebauung an bestehende Gewerbenut-
zungen.

Bei der stadtebaulichen und bauleitplanerischen Neuplanung von Gebieten, die sich durch
eine Nutzungsmischung auszeichnen, sollten insbesondere eine kluge vertikale und horizon-
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tale Gliederung sowie die Art und Koérnigkeit der Nutzungen berUcksichtigt werden, um im-
missionsschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden und die Belastung der hier zukinftig woh-
nenden Bevdlkerung zu reduzieren. Hierzu bieten sich diverse bauliche Losungen sowie
passive und aktive Larmschutzmaf3nahmen an, die von der Ausrichtung der Gebdude und
der Anordnung der Wohnraume bis hin zu anlagentechnischen Losungen reichen.

Mit dem Blick auf das Heranriicken einer neuen Wohnbebauung an bestehende Gewerbe-
betriebe sollte eine friihzeitige Einbindung dieser in den weiteren Planungsprozess erfolgen.
Dabei muss die spezifische Interessenslage der Betriebe in den Blick genommen werden,
um spétere Normenkontrollverfahren zu vermeiden, die sich aus dem Verursacherprinzip
und der Anpassungspflicht fur die bereits anséssigen Gewerbebetriebe ergibt. Um eine un-
eingeschrankte Fortsetzung des Betriebs zu gewahrleisten, sollten unter Umstanden not-
wendige Moglichkeiten zur aktiven und passiven L&rm- und Emissionsminderung frihzeitig
betrachtet und im Zuge der Bauleitplanung bertcksichtigt werden.

Handlungsempfehlungen

Mittelfristig

= Unterstltzung des Eigentimers =  Anpassung des = FEinleitung des
bei Markterkundung & Flachennutzungsplans an die qualifizierenden
stadtebaulichen Ausarbeitung, geanderten stadtebaulichen Bauleitplanverfahrens
Zielvorstellungen geméaf des stédtebaulichen
= Unterstiitzung bei Beteiligung Entwurfs
bestehender Gewerbebetriebe
(Stichwort: Verursacherprinzip & = Prufung des Abschlusses
Bestandsschutz) und weiterer eines stadtebaulichen
Eigentimer Vertrags, bspw. zu
notwendigen
= Einleitung des Verfahrens zur ErschlieBungsmaf3nahmen

Anderung des Regionalplans
= Vergabe der notwendigen
AusflUhrungsplanungen

ABB 28: Handlungsempfehlungen fiir den Fokusraum ,,Nolte-Hallen*

Quelle: SSR 2022

Auch fir die Entwicklung des Fokusraums ,Nolte-Hallen” wurden im Laufe des Dialogpro-
zesses gemeinsam Handlungsempfehlungen entwickelt, die als Richtschnur fur den weite-
ren Entwicklungsprozess genutzt werden konnen. Als dringendster Handlungsbedarf steht
hier die weitere stadtebauliche Ausarbeitung der Strukturkonzepte an. Das stadtebauliche
Konzept bildet die notwendige Grundlage, mit der die Stadtverwaltung anschlief3end das
Verfahren zur Anderung des Regionalplans einleiten kann. Die Einleitung des Verfahrens zur
Anderung des Regionalplans steht aus. In diesem ist der gesamte Bereich aktuell als Flache
fr die industrielle und gewerbliche Nutzung gekennzeichnet, was die Entwicklung von
Wohnangeboten im Fokusraum aktuell ausschlief3t. Wie bereits bei den beiden weiteren Fo-
kusrdumen empfiehlt sich im Rahmen der weiteren stadtebaulichen Ausarbeitung auch fir
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den Fokusraum ,Nolte-Hallen” die Unterstitzung des Investors bei der weiteren Markter-
kundung, sowie die Beteiligung weiterer Eigentiimer. Hier sind insbesondere die vorhande-
nen Gewerbebetriebe gemeint, deren frihzeitige Beteiligung vor dem Hintergrund des zu-
vor geschilderten Verursacherprinzips und dem Bestandschutz essenziell ist.

Nach der Anpassung im Regionalplan muss der Flachennutzungsplan an die geanderten
stadtebaulichen Zielvorstellungen angepasst werden. Erst hierauf folgend kann ein qualifi-
ziertes Bauleitplanverfahren gemaf3 dem stadtebaulichen Entwurf eingeleitet werden. Im
Zuge des Bauleitplanverfahrens bietet sich auch die Prifung des Abschlusses eines stadte-
baulichen Vertrags an, um ggf. die Finanzierung notwendiger Erschlief3ungsmaf3inahmen
und Anpassungen an bestehende Infrastruktur zu gewéhrleisten.
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4 FAZIT

Die Kernstadt Brilons Ubernimmt fir ihre knapp 26.000 Einwohner eine wesentliche Versor-
gungsfunktion und ist der Hauptentwicklungsstandort der Gesamtgemeinde. Gelegen in der
Mittelgebirgsregion Sauerland spielt neben der Einordnung als Kurort bzw. anerkanntes
Kneipp-Heilbad auch der aktive Freizeittourismus einen bedeutenden Faktor. Bei der Anzahl
der touristischen Ubernachtungen konnte in den letzten Jahren ein Anstieg beobachtet
werden. Die Briloner Innenstadt erfreut sich dartber hinaus einer wachsenden Beliebtheit
bei Tagestouristen, die einen wichtigen Beitrag zum Erhalt des lokalen Einzelhandels leisten.
Als zentraler Versorgungs- und Wohnstandort, Ausflugsziel und Ferienort ist eine langfristig
gedachte Weiterentwicklung des Standorts, die auf die vorhandenen Entwicklungspotenzi-
ale und -bedarfe in der Briloner Innenstadt reagiert, unerlésslich. Das durch die Eigentimer
drei zentral gelegener Entwicklungsflachen geduflerte Entwicklungsinteresse bietet die
Chance, zeitnah mit dieser Weiterentwicklung zu beginnen und dabei die vorhandenen Nut-
zungen weiterzudenken und zu stérken.

Aufgrund einiger Uberschneidungen bei den durch die Investoren ins Spiel gebrachten Nut-
zungen, die zum einen oder anderen Zeitpunkt auf den drei Entwicklungsflachen in Be-
tracht gezogen wurden, sah die Stadt Brilon hier einen Steuerungsbedarf. Die Stadt Brilon
gab aus diesem Grund die Erarbeitung des hier vorliegenden Konzepts in Auftrag, bei des-
sen Erarbeitung der gemeinsame Dialogprozess zwischen der Stadtverwaltung und den
Flacheneigentimern im Vordergrund stand. Ziel des Prozesses war es, durch eine Konkreti-
sierung der bestehenden Nutzungsideen und -vorschlage fur den Untersuchungsraum und
deren ZusammenflUhrung in einem abgestimmten Konzept Synergieeffekte zu generieren
und langfristig Risiken durch Konkurrenzsituationen zu vermeiden. Dabei sollte auch die
Umgebung der als , Fokusraume” bezeichneten Entwicklungsrdume betrachtet werden. Die
schon vorhandenen Nutzungsideen wurden durch eine ergédnzende Analyse der strukturel-
len Nachfragebedarfe und sogenannte Expertengesprache weiter qualifiziert und erganzt.
Die so gewonnenen Erkenntnisse wurden im Dialogprozess mit den Flacheneigentiimern
abgestimmt.

Im Ergebnis wurden so folgende Nutzungsbedarfe und -ideen fur die Briloner Innenstadt
identifiziert (s. vertiefend Kapitel 2):
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Klassische Blironutzung ‘

Benervergungsgensrbe |
— Gertonome |

ABB 29: Identifizierte Nutzungsbedarfe und -ideen fiir die Entwicklung der Fokusrdaume
Quelle: SSR 2022

Um eine fundierte Verteilung der Nutzungsideen und -vorschlage vornehmen und dardber
hinaus Aussagen zu notwendigen stadtebaulichen Umfeldmaf3nahmen und fokusraumspezi-
fischen Entwicklungsherausforderungen treffen zu kdnnen, war eine rdumlich-thematische
Analyse des Untersuchungsraums notwendig. So konnten mit Blick auf die angedachten
Nutzungen rédumliche Entwicklungsschwerpunkte identifiziert werden, die sich aus stadt-
planerischer Sicht aufgrund ihrer Lage mal besser, mal schlechter fir bestimmte Nutzun-
gen eignen. Hierbei spielten neben den raumlichen Gegebenheiten zwei weitere Aspekte
eine wichtige Rolle: Die , Zentralitdt” der angedachten Nutzungen sowie deren ,Flachenpro-
duktivitat” (s. hierzu Kapitel 2.3)

Die raumlichen Gegebenheiten, Erkenntnisse aus bisherigen Planungsvorhaben und den
Entwicklungshemmnissen sowie die im Dialogprozess gehaltenen Absprachen fuhrten
schlussendlich zu folgender Nutzungszuordnung und besonderen Herausforderungen und
Themen, die bei der Entwicklung der Fokusrdume beriicksichtigt werden sollten:

Der Fokusraum ,,Markt- und Springstraf3e” eignet sich als Innenstadtlage in der Briloner
Kernstadt und unter BerUcksichtigung seiner ndheren Umgebung und den Erkenntnissen
aus bisherigen Planungsvorhaben insbesondere als Standort flr innenstadtaffine Wohnnut-
zungen. Hiermit sind insbesondere freifinanzierte und geférderte altersgerechte Wohnun-
gen sowie Angebote fUr junge Erwachsene gemeint, tblicherweise mit einer Gréf3e von 50
bis 100 m2. DarUber hinaus ist der Fokusraum nach wie vor der geeignete Standort fir das
Beherbergungsgewerbe. Statt wie bereits angedacht als Hotel, kann der Fokus auf ein An-
gebot von Ferienwohnungen gelegt werden, deren Betrieb sich deutlich besser mit der an-
grenzenden Wohnbebauung in Einklang bringen 1asst. Neben den neugeplanten Nutzungen
soll auch ein Augenmerk auf die bestehende Parkplatznutzung gelegt werden, die fur die
Erreichbarkeit der Briloner Innenstadt eine wichtige Qualitat darstellt. Statt wie in bisheri-
gen Planungen wird diese aus Finanzierungsgrinden jedoch nicht in einem Parkhaus bzw.
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einer Tiefgarage konzentriert. Stattdessen soll der bestehende Parkplatz, der Ankunftsort
und Ersteindruck vieler Touristen und Besucher ist, durch freiraumplanerische Aufwer-
tungsmaf3nahmen in einen dem Stadtbild Brilons angemessenen Zustand gefihrt und durch
Angebote fir den Radverkehr ergénzt werden. So soll langfristig der provisorische Eindruck
verschwinden, den die Flache aktuell besitzt. Ein besonderer Fokus liegt bei der Entwick-
lung des Fokusraums ,,Markt- und Springstraf3e” auf den heterogenen Eigentumsverhéalt-
nissen, die bei der weiteren Planung bedacht werden missen.

An der Kreuziger Mauer befindet sich der 6stliche Eingang zum Briloner Hauptgeschafts-
bereich in der Bahnhofstraf3e. Der Standort eignet sich daher insbesondere fur Nutzungen,
die eine hohe Flachenproduktivitat aufweisen. Konkret wurden dem Fokusraum folgende
Nutzungen zugeordnet: Ein Arztehaus als Frequenzbringer, weitere Angebote fiir Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie ein Co-Working-Angebot. Aufgrund seiner
zentralen Lage eignet sich der Standort jedoch auch fur innenstadtaffine Wohnnutzungen.
Dem Fokusraum kommt durch seine prominente Lage insgesamt eine besondere stadtische
Bedeutung zu, die sich in der zukUnftigen stadtebaulichen Qualitét widerspiegeln muss.
HierfUr muss langfristig die ungeordnete stadtebauliche Situation behoben werden, indem
eine einheitliche Raumkante geschaffen wird. Als Idee entstand darUber hinaus, vor dem
»Fockelerhaus” im Pendant zum Marktplatz eine kleinere Platzsituation zu schaffen, die den
gesamten Eingangsbereich aufwertet und gleichzeitig fur eine Entspannung der hier ange-
spannten Verkehrssituation fuhren kann. Ein wesentliches Thema spielt auch die vorhan-
dene Parknutzung. Bei der weiteren Entwicklung muss darauf geachtet werden, mit klugen
(baulichen) Loésungen die vorhandenen Stellplatze zu erhalten und den zuséatzlich entste-
henden Stellplatzbedarf abzuwickeln.

Der Fokusraum ,,Nolte-Hallen* eignet sich mit Blick auf seine Lage und die gute Versor-
gungssituation (Nahe zu den Briloner Arkaden) fur die Ansiedlung differenzierter Wohnnut-
zungen, sowohl im Einfamilien- und Mehrfamilienhausbau, in Kombination mit nicht-stéren-
den Gewerbebetrieben. Hier soll insbesondere den bereits ansassigen Gewerbetrieben der
Weiterbetrieb am Standort ermoglicht werden. Eine besondere Herausforderung bildet hier
die stadtebauliche Vereinbarkeit von Wohn- und Gewerbenutzungen. Zum einen muss be-
rucksichtigt werden, wie neue Wohnangebote und Gewerbenutzungen mit klugen stadte-
baulichen Losungen so nebeneinander angesiedelt werden kénnen, dass immissions- bzw.
emissionsbezogene Konflikte vermieden werden kdnnen, zum anderen muss das Heranru-
cken einer neuen Wohnbebauung an bestehende Gewerbetriebe im Kontext des Verursa-
cherprinzips und der Anpassungspflicht betrachtet und mit geeigneten Ldsungen bedacht
werden.

Fir die weitere Innenstadt lasst sich festhalten, dass Brilon neben vielen stadtebaulichen
~Perlen” nur wenige , Wunden® besitzt. So gibt es nur wenige weitere , Optimierungsberei-
che”, die langfristig durch geeignete Maf3nahmen im Sinne des Stadtbildes aufgewertet
werden sollten. Uberwiegend betrifft dies weitere Parkflachen und Bauliicken, die als sol-
che genutzt werden. Der grof3te Optimierungsbereich ist wohl die ehemalige Post-Immobi-
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lie in der Kénigstrafle, die sich fur eine innenstadtaffine Nachnutzung und Aufwertung an-
bietet. Diverse kirzlich erschienene Zeitungsberichte deuten darauf hin, dass hier bereits
Planungen bestehen.
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