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Wulfener Markt
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DAS PLANGEBIET ,WULFENER MARKT"

Der Wulfener Markt liegt als Versorgungsgebiet am
std-westlichen Rand des Ortsteiles Wulfen-Barken-
berg. Die urspriinglichen stadtebaulichen Planungen
der ,Neuen Stadt Wulfen“ sahen den Wulfener Markt
als funktionales Zentrum des Ortsteiles vor. Heute
stellt dieser ,(...)einen Solitarstandort am Siedlungs-
rand dar, der die beabsichtigte Zentrumsfunktion nie
erfullt hat.” (Stadt Dorsten 2019: 49)

Die seit]Jahren leerstehende Einkaufs- und Wohnpassa-
ge des Wulfener Marktes mit einer Grundsticksflache
von 1,29 ha und Wohn- Nutzflachen mit 13.171 m?, ist
im Rahmen des strukturellen Wandels einer sinnvollen
und nachhaltigen Revitalisierung zuzufihren.

Im Kontext der stadtebaulichen Rahmenplanung furdie
Flache und das Gebdude des Wulfener Marktes wurden
stadtebauliche Analysen des Umfeldes, Gebaudeana-
lysen der Einkaufs- und Wohnpassage durchgefuhrt.
Die daran anknupfenden Entwicklungsszenarien (Er-
halt, Teilabriss, Abriss/Neubau) dienen als Grundlage
und MaRgabe fur zuklnftige Eingriffe.

Nach Vorlage der Dokumentation zur ,Rahmenplanung
Wulfener Markt” wurden in der politischen Diskussion
im Rat der Stadt Dorsten die in dieser Prasentation
vorgestellten Varianten abgewogen und letztlich der
vollstandige Abriss mehrheitlich beschlossen.

Nach der Bewilligung der Fordermittel des Landes
Nordrhein-Westfalen flr den vollstandigen Abriss der
Gebaude wurde ein Arbeitskreis gebildet, der die Bur-
gerbeteiligung im weiteren Prozess vorbereiten soll.
Diese Ausstellung fasst die wesentlichen Aspekte der
Rahmenplanung zusammen und bildet den Auftakt
des Beteiligungsprozesses.

Landesinitiative

Neu'Start!

o, Rote Finnstadt.

DER STADTTEIL WULFEN-BARKENBERG
Wulfen-Barkenberg als Ortsteil von Dorsten liegt im
Kreis Recklinghausen im Norden der Emscher Lippe-
Region. Offiziell gehoért der Ortsteil zum Stadtteil Wul-
fen, der sich in Alt-Wulfen und Barkenberg gliedert.
Geographisch, strukturell und historisch sind bei-
de Ortsteile voneinander getrennt. Als ,,Neue Stadt
Wulfen“ in den 1960er und 1970er Jahren geplante
GroBwohnsiedlung geht der Ursprung des Stadtteiles
auf den Steinkohlebergbau in der Region zurtick. Zwi-
schen den Jahren 2006 und 2014 erfolgten umfas-
sende RuckbaumaBnahmen, um den groBflachigen
Wohnungsleerstanden und damit verbundenen struk-
turellen Problemen zu begegnen.
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Stadtebauliche Analyse.

Wulfener Markt

NUTZUNGSSTRUKTUR
Trotz seiner geographischen Randlage Ubernimmt das

e Rundbau.

StraBe und Parkplatz Wulfener Markt.
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Zentrum wichtige Versorgungsfunktionen fiir den Stadt- L o o woren NUTZUNGSSTRUKTUR VERKEHRSSTRUKTUR
teil. Noch bis zum Jahr 2007 wurde die Nahversorgung LEGENDE N LEGENDE

in Wulfen-Barkenberg Uberwiegend durch das heute B sicungseinrichtung \) (\) -
leerstehende Wohn- und Geschaftszentrum ,Wulfener w0 B ey e
Markt” und das unmittelbar angrenzende Toom-SB Wa- EEHEI GEMEINSCHAFTSHAUS Dienstieistung, Lager 8 veRENOIS Autoverkehr

renhaus gedeckt. Heute ist der Prisma-Einkaufs-Park » = peersand 'g W prplatzrn

(PEP) zum Nahversorgungszentrum fir den Siedlungs-
bereich Barkenberg geworden. Mit der Gesamtschule
Wulfen, einem Kindergarten, der Bibliothek oder dem
Gemeinschaftshaus finden sich zudem zahlreiche kul-
turelle und soziale Einrichtungen in diesem Zentrum.

VERKEHRSSTRUKTUR

Das Plangebiet ist tGber die Marktalle Uber eine Verbin-
dung zur RingerschlieBung (Schultenfelder Allee und
Kampstralle) mit den Ortsteilen Barkenberg und Alt-
Waulfen verknupft. Der Napoleonsweg als zentrale und
fast ausschlieBlich autofreie ErschlieBung in Barken-
berg verlauft am nord-6stlichen Rand des Gebietes.
Durch den Leerstand der Passage am Wulfener Markt
und die dort unterbrochene Wegeverbindung fehlt eine
fuBBlaufige ErschlieBung, die auch als wichtige Verbin-
dung fur Schulerinnen und Schuler von der Bushalte-
stelle und aus Alt-Wulfen fungiert.

GRUNSTRUKTUR

Charakteristisch fiir den gesamten Ortsteil ist die groB-
flachige und konsequente Begriinung der 6ffentlichen
Raume und Stralenfiihrungen mit Baumen. Wahrend
eine dichte Eichenallee den Napoleonsweg kennzeich-
net, pragen Platanenalleen den nérdlichen Bereich des
Wulfener Marktplatzes. Der Barkenberger See ist ein
attraktiver Erholungsraum fiir Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie Lebensraum flr Flora und Fauna.

BAUMASSEN

Betrachtet man das architektonische Umfeld des Ge-
bietes, ergibt sich ein heterogenes Bild aus gestaf-
felten HOohen der einzelnen Gebaude und des stad-
tebaulichen Zusammenhanges. Stadtbildpragend ist
die wiederkehrende Fassadengestaltung der Gebaude
mit rotem Sichtmauerwerk. Als stadtebauliche Anker-
punkte pragen der Rundbau und der Wulfener Markt
das Stadtbild am Marktplatz.

Platanenallee Gesamtschule Wulfen.
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PRISMA-EINKAUFS-PARK

1 Friseur, Fahrschule, Zeitschrif-
ten-, Schreibwarengeschaft,
Drogeriemarkt, Tabakwaren,
Discountmarkt, Supermarkt,
Boxstudio, Wohnung, Post

2 Schuh- u. Textildiscounter

3 Imbiss

4 Mbbel Second-Hand

5 Post-, Logistikzentrum

RUNDBAU

6 Arzte, Bankautomat,
Physiotherapie, Podologe
Rechtsanwalt, Apotheke,
Backerei, Optiker,

Wohnungen

GEMEINSCHAFTSHAUS

7 Sozio-kulturelles Zentrum,
Veranstaltungssraume,
Hallenbad, Gaststétte

GESAMTSCHULE WULFEN

8 Schule und Bibliothek

EHEM. TOOM-GEBAUDE

9 Lager und Versand

GRUNSTRUKTUR

LEGENDE
Gewasser
Grinflache
Waldflache
StraGenbegleitgrin
©e* Laubbaum

Nadelbaum
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Platanenallee Gesamtschule Wulfen/ Wulfener Markt.
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Napoleonsweg:
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() unterfahrung

(O Bushaltestelle

ANBINDUNG
BARKEN! G UND
WULFEN

BAUMASSEN

LEGENDE
Eingeschossig
B Zweigeschossig
B Dreigeschossig
B Viergeschossig
Il Finfgeschossig

1981 Baujahr
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Stadtebauliche Analyse. ;"

Wulfener Markt

Wulfener Markt-Platz

STADTTEILKONZEPT

Die Erkenntnisse der Erhebungen und der Analyse
lassen sich in einer SWOT-Analyse zur Bewertung der
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken darstel-
len. Zukunftige Planungen sollten darauf ausgerichtet
sein, die erkannten Starken zu nutzen, Schwachen zu
beseitigen sowie Chancen zu entwickeln und Risiken
bzw. Bindungen zu minimieren oder abzuschwachen.

Fir die Entwicklung des Plangebietes ergeben sich
hauptsachlich funf Handlungsfelder bzw. Schwer-
punkte der stadtebaulichen Planung, die in unter-
schiedlicher Intensitat und Abfolge priorisiert werden
mussen. Der Leerstand des Wulfener Marktes hat
unmittelbare stadtebauliche und strukturelle Konse-
quenzen fir das Gebiet. Eine zukilinftige Entwicklung
des Gebietes muss eine strukturelle Neuordnung fir
das Gebdude der Passage bzw. der Grundstucksfla-
chen finden, die sich stadtebaulich ins Umfeld inte-
griert und die existierenden Angebote im Gebiet nach-
haltig erganzt. Besonderer Fokus muss dabei auf einer
angemessenen Dimension und Struktur zur Raumbil-
dung am Wulfener Marktplatz liegen. Der Wulfener
Marktplatz ist wichtiger Ankerpunkt im Gebiet. Die
Planungen mussen den Marktplatz wieder als Treff-
punkt und Aufenthaltsort reaktivieren.

Bedeutend flr das Gelingen der Planungen ist eine
sinnvolle Verknipfung der Gebiete untereinander. Die
Entwicklung soll den Anforderungen der Zuganglich-
keit und Barrierefreiheit entsprechen, anschlieBende
Nutzungstypologien aufgreifen und ein homogenes,
architektonisches und stadtebauliches Miteinander
erzeugen. Besonders die heute unterbrochene Wege-
verbindung durch den Wulfener Markt muss im Zuge
der Entwicklungen reaktiviert werden.

STADTTEILKONZEPT
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SWOT-ANALYSE

Wulfener Markt ,Kugelplatz“.

LEGENDE

STARKEN
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SINKAUFS-ZENTRUM

@ Architektonische Gestalt
/ /s Raumkante
I;' Treffpunkt
T Stadtebauliche Achse
Einzelhandel
Gestronomie
@ Griin- Erholungsraum
@ Bushaltestelle
@ Bibiliothek
SCHWACHEN
Bodenversiegelung
e Durchgangssperrung
Verkehrskreuzung
@) Leerstand
Architektonische Gestalt

@ Beleuchtung

/NN Barriere

® Verengung

Briicke und Passage o. Verbindung, Eingang West.
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CHANCEN

STARKEN

Fest verankerte Vereinsstruktur und starke Netzwerke in Barkenberg

Zentraler Versorgungsbereich vor allem durch das Einkaufszentrum

Prisma-Einkaufs-Park (PEP) und dem Rundbau am Wulfener Markt

Unmittelbare Nahe zu Sozio-Kultur-, Bildungs- und Freizeit-

Einrichtungen (Gemeinschaftshaus, Gesamtschule Wulfen,

Bibliothek, Hallenbad)

Marktplatz Wulfener Markt

Nahe zum Barkenberger See

- Anbindung an den Napoleonsweg als wichtige autoverkehrsfreie
Achse in Barkenberg

- GroBflachiger Baumbestand im 6ffentlichen Raum

- Architektonisches Ensemble (Gesamtschule, Gemeinschafts-
haus, Wulfener Markt, Rundbau)

Kulturelle Vielfalt durch hohen Anteil an Zugezogenen
Internationale Bekanntheit in Fachkreise der ,Neue Stadt Wulfen”
Nationale Bekanntheit des Passage ,Wulfener Markt” in Fachkreisen
Starkung und Attraktiveren der Zentrumsfunktion

Image und Integrationsférdernde Wirkung fur Stadtteil

- Entwicklung der Flache “Alter Kamp”

Forderprogramme zur Beseitigung stadtebaulicher Mangel und Missstande
- Generationswechsel in Einfamilienhaus-Gebieten durch junge Familien

GESELLSCHAFT
Wulfen mbH

Treffpunkt

@ Grin-Erholungsraum

Stadt Dorsten

Fahrgasse Nord-West Seite.

SCHWACHEN

- Langfristiger Leerstand des ehemaligen Versorgungszentrum
Wulfener Markt und des Toom-Gebaudes

Unterbrochene Verbindung zwischen Barkenberg und Alt-Wulfen
Stadtebauliche Gemengelage durch rdumlichen Einschluss des
Grundstlicks durch PEP und Toom-Gebaude

Geringe gastronomische Versorgung

Randlage des Gebaudes, mangelnde Andienbarkeit durch
Kunden und Anlieferverkehr

Wulfener Markt mit Uberdimensionierten Flachen und
Gebaudesubstanz

Eingeschrankte OPNV-Verbindung

- Verlust architektonischer Identitat bei Abriss

- Randlage in Barkenberg

- Ausbleibendes Interesse der Wulfener Bevélkerung

- Voranschreitende Bevdlkerungsriickgang/ demographischer
Wandel
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Architektur.
Wulfener Markt

Gesamtp\anun.g. mit Rundbau. (Quelle: Ruthenfranz 1983: 57)

ARCHITEKTUR

Die Planung des Wohn- und Geschaftszentrum Wul-
fener Markt durch den Architekten Josef Paul Kleihues
begann 1975. Die Fertigstellung erfolgte 1982 als Teil
des Zentrums der ,Neuen Stadt Wulfen” mit dem Ge-
meinschaftshaus, der Gesamtschule und anderen Ein-
richtungen als ,Bindeglied zwischen dem alten und
dem neuen Teil des Dorstener Stadtteils Wulfen”.
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GEBAUDESTRUKTUR

Das Gebdude der rationalistischen Architektur wur-
de aus einem klaren und stringenten Raster als Ske-
lett-Konstruktion mit zahlreichen wiederkehrenden
Elementen und Detailausbildungen entwickelt. Die
tragende Konstruktion besteht aus vorgefertigten
Stahlbeton Fertigteilen fur Stitzen, Balken, Decken,
Wandscheiben und Treppenlaufen. Diese sind allsei-
tig sichtbar und gliedern das Gebaude, wodurch die
Struktur klar ablesbar ist. Das Gebaude besteht aus
drei Bauabschnitten: der Zentrumsrippe mit der La-
denpassage und den am Wulfener Markt gelegenen
zwei der finf geplanten Wohnfligeln. Die zentrale Pas-
sage ist durch drei Querwege gegliedert.
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ZENTRUMSRIPPE

Die Stellplatzanlage unter dem Gebaude mit einer
offenen Konstruktion ist ebenerdig an die umge-
bende Topografie angeschlossen, kann umfahren wer-
den und hat zwei Zu- Abfahrten zum Straenraum.
Die Passage im ErdgeschoB liegt ca. 1 m hdher als der
Marktplatz. Hier befinden sich die Geschaftsflachen
mit einer als Galerie ausgebildeten zweiten Ebene. Die
Anlieferung der Geschafte erfolgt fulllaufig Uber die
Passage, die Verbindung zur Stellplatzebene darunter
erfolgt Gber Treppen, Aufzliige sind nicht vorhanden.
Im 2. und 3. Obergeschoss tber den Ladenlokalen sind
60 Wohnungen angeordnet, teils 1- 1,5 Zimmer Woh-
nungen mit ca. 50 m2 und dartber 3-3,5 Zimmer Woh-
nungen mit ca. 85 m?, die dazugehérigen Dachterras- - - - . — ]WULFENER
sen liegen tiber dem Glasdach der Passage. ‘ i ‘ ! ! HMARKT
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Querschnitt O. lest Wulfener Markt

FUSSANBINDUNG VERKEHRSANBINDUNG

Fussweg

Autoverkehr
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PRISMA-EINKAUFS-PARK WULFENER MARKT = Treppenaufgang
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AUSFAHRT
MARKTALLEE

VERBINDUNG
NAPOLEONSWEG

EINFAHRT
WULFENER
MARKT
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WOHNFLUGEL

In den beiden Wohnfligeln am Wulfener Markt be-
finden sich 60 Wohnungen von 48 - 98 m? auf 5 Eta-
gen. Diese werden durch Kolonnaden erschlossen,
die zwischen den Treppenhausern einen zum Markt
hin offenen Raum bilden. Die Stidwestseite ist terras-
senformig abgetreppt und bietet dadurch jeder Woh-
nung eine Dachterrasse mit vollflachiger verglaster
Front. Durch die sehr groBe Gebaudetiefe von 17 m
sind 35-45 % der Wohnflache nicht nattrlich belich-
tet, gleichzeitig sind die Wohnungen sehr schmal, so-
dass Schlafréume mit 2-2,5 m Breite nicht adaquat
nutzbar sind.

Querschnitt Umgebung
IS.OG I~ ‘ ¥ L W ohnen I
|2.06 PASSAGE Wohnen [
- . -
EEl | Geschaft =
x e m

Querschnitt Gesc
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Architektur.
Wulfener Markt

Neu'Start!

Wohnfliigel Stid - SRPRRTIRT HEE 1T

GESCHAFTSFLACHEN

Da sich ein groRer Teil des Einzelhandels zu Ver-
brauchermarkten und besonders dem Online-Han- RASTER TRAGSTRUKTUR
del verlagert hat, sind Ladenlokale in kleinerer Gro-
Be in heutiger Zeit auch in guten Lagen schwer zu
vermarkten. Die Passage ohne attraktive Endpunkte
hat keine ausreichende Passantenfrequenz, die man-
gelhaften internen Verkehrswege fir die Belieferung
und die zweigeschossige Geschaftsflache erschweren
die wirtschaftliche Nutzung der Geschafte. Bei einem
Bevdlkerungsschwund von ca. 30 % in den letzten 40
Jahren und bei der Verdoppelung der Verkaufsflachen
im Umfeld besteht kein weiteres Potential: die Ge-
schaftsflache von Uber 4.000 m2 ist nicht mehr ver-
mittelbar.

Querschnitt Gebaudetiefe

WOHNFLACHEN

Die 120 Wohnungen im einfachen Sozialbaustandard
weisen zahlreiche gebaudestrukturelle und bauphysi-
kalische Probleme auf, die die Attraktivitat der Woh-
nungen stark einschranken, von einer weiteren Nut-
zung in voller Zahl ist dringend abzuraten.

Querschnitt Balkonterrassen

GEBAUDESTRUKTUR UND BAUWEISE

Das Tragwerk des Gebdaudes ist fir die urspriingliche
Nutzung ausreichend dimensioniert, bietet aber we-
nig Reserven fir alternative Nutzungen oder tief ein-
greifende Umbauten.
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BAUPHYSIKALISCHE PROBLEME UND SCHADSTOFFE N Y e
Der Standard der Warmedammung ist bauzeitgemaf ;
sehr gering. Die Schadstoffuntersuchung hat grof3-
flachig schadstoffhaltige Baustoffe offengelegt. Im
gesamten Gebaude wurden astbesthaltige Bauteile,
KMF-haltige Dammstoffe, FCKW, HBCD u.a. Stoffe
verbaut, die aufwendig auszubauen und zu entsorgen
sind. Durch diese Funde ist eine weitere Nutzung ohne
grundlegende Kernsanierung nicht méglich. Auch bei
dem vollstandigen Abriss miissen diese Stoffe zuvor
entfernt werden. Nach der Entkernung kann die tra-

gende Betonkonstruktion zuriick gebaut werden und Wolf&Rer Marke Fron
als Schottermaterial wiederverwertet werden. i 3

STARKEN SCHWACHEN

- bauhistorische Substanz (Rationalismus) - einfacher Wohnungsbaustandard

- klare Gliederung durch Skelett-Konstruktion - interne Verkehrswege (Anlieferung Gber UG und

- FuBgangerpassage schmalen Aufzugschacht)

- Kolonnaden an der Marktseite - interne ErschlieBung der Wohnungen (nicht barrierefrei

- Anzahl Geschaftsflachen und umstandlich)

- Anzahl Wohnflachen - hohe Gebaudetiefe (schmale, schlecht belichtete Wohnraume)
- Anzahl Parkplatzfachen - Windzug in Passage

- Aufzugschachte vorhanden - Dachterrassen im 3.0G mit Ausblick auf Glasdach

- Warmedammung gering
- geringer Bodenaufbau
- Leckagen an Dach und Balkon

- Nationale Bekanntheit der Passage ,Wulfener - groRflachig astbesthaltige Bauteile
Markt“ in Fachkreisen - sonstige Schadstoff (KMF-haltige Déammstoffe, FCKW, HBCD)
- T - Starkung und Attraktivieren der Zentrumsfunktion - fehlende Aufzi
i e ehlende Aufziige
il m .. L '!' -. i - Passage als Bindeglied zwischen Alt-Wulfen und

- Langfristiger Leerstand

- Wulfener Markt mit Uberdimensionierten Flachen
und Geb&audesubstanz

- Passage mit nur einseitiger Anbindung

- Voranschreitende Bevélkerungsriickgang/ Kolonnaden.
demographischer Wandel

‘\
Tefgaragenalw*u* J -dm.&ﬁ

Lande%ﬁizanft. jw‘_ ENTWICKLUNGS- Stadt Dorsten

innenstadt. W CESELLSCHAFT
Nordrhein-Westfalen. Wulfen mbH

SCHMIDT/e]Elal¥]ale

Architektur BDA




Entwicklungsszenarien.
Wulfener Markt

Eingang Ost.

ERHALT
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+ Vollerhalt der bauhistorischen Substanz (Rationalismus)

+ Wiedererkennungswert

+ Nutzflachenverfligbarkeit

+ Maximale Flachenausnutzung

+ Reaktivierung der West-Ost Verbindung

+ Forderung im Kontext:

+ ,Sofortprogramm zur Starkung unserer
Innenstadte und Zentren in NRW 2020“

+ ,Lebendige Zentren - Erhalt und Entwicklung der Stadt-
und Ortskerne”

WIDER_

- Kosten Kernsanierung (Volle Sanierung sehr aufwendig)

- Kosten Altlastenentsorgung

- Uberdimensionierung (zu groRe Nutzflachen fiir den Ortsteil)

- Risiko erneuter Leerstand

- Verriegelung Std/Nord Verbindung

- Unglinstige Wohnungs-, Geschéftszuschnitte:

- sehr groRe Wohnflachen im 3+4 OG bzw. entlang der
Passage baufallig und nicht marktfahig

- eingeschrankte Barrierefreiheit, umstandliche
ErschlieBung Uber zu lange Treppen, Loggien zum
Glasdach nicht vertretbar

- negative Energiebilanz, bauphysikalisch problematisch

- aufwendige Anpassung an heutige Gebaudestandarts
(Dadmmung)

- eingeschrankte Anlieferbarkeit der Ladenzeile
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Barkenberg

Vérbinden-

FUR_

+ Teilerhalt der bauhistorischen Substanz (Rationalismus)

+ Wiedererkennungswert

+ Reduktion der Wohn- u. Nutzflache

+ Neustrukturierung von Teilen der Flachen

+ Integration ins Stadtgeflige (Verbindung West-Ost, Nord-Std)

+ Férderung im Kontext:

+ ,Lebendige Zentren - Erhalt und Entwicklung der Stadt-
und Ortskerne”

+ ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung Lebenswerte
Quartiere gestalten”

+ ,Innovative Bauten”

+ ,Zukunft Stadtgrin”

WIDER_

- Kosten Teilabriss
- Kosten Altlastenentsorgung
- Kosten Kernsanierung
- unglnstige Wohnungs-, Geschaftszuschnitte :
- sehr groRe Wohnflachen im 3+4 OG
- nicht barrierefrei, umstandliche ErschlieBung tber
zu lange Treppen
- sparsame Statik (geringe Lastreserven fir Umnutzung)
- relativ geringe Raumhoéhen (keine Reserven fir Dammung)
- freigestellte Innenwande empfindlich bei Witterungseinfliissen
- Hohenunterschiede entstehender Freirdume
- eingeschrankte Anbindung der PKW-Zufahrt und Tiefgarage
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Wie treibt man Teufel aus?
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FUR_

+ Neustrukturierung/ Ordnung
+ Integration ins Stadtgeflige
+ Begradigung Hohenunterschiede
+ Schaffung attraktiven Wohnraum
+ Forderung im Kontext:
+ ,Sofortprogramm zur Starkung unserer
Innenstadte und Zentren in NRW 2020“
+ ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
+ ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung -
Lebenswerte Quartiere gestalten”
+ ,Zukunft Stadtgrin“
+ verhaltnissmaRig einfache Abwicklung
1. Rickbau des gesamten Grundsttickes
2. Neubau frei von Restriktionen

WIDER_

- Verlust bauhistorischer Substanz

- Héhere Abriss Kosten

- Kosten Altlastenentsorgung

- Kosten Neubau

- komplexe Anbindung

- hoher Stofffluss/ graue Energien

- negative Umweltbilanz

- evtl. Brache anstelle des Gebaudes flr langere Zeit
schadet dem stadtebaulichen Umfeld (Marktplatz)

Treppenaufgang. (Quelle:

ERHALT

Ein Vollerhalt der Ladenpassage ist gleichbedeutend
mit erheblichen Folgekosten. Eine Kernsanierung ist
fur die nachhaltige Folgenutzung unumganglich. Da-
bei lasst sich eine vollstandige Sanierung, nicht zu-
letzt durch die notwendige Altlastentsorgung (Asbest)
sowie die anschlieBende Dammung nur mit groRem
finanziellen Aufwand durchfihren. Weiterhin beste-
hen bleiben die komplexe und Gberwiegend nicht bar-
rierefreie innere ErschlieBung sowie die Anlieferungs-
problematik. Ohne strukturelle Veranderung, massive
Sanierung und Flachenreduktion sind die vollstandig
erhaltenen Wohnflachen aus o.g. Griinden nicht markt-
gangig und kénnen mit diesem Ansatz nicht aus der
desolaten Vermietungslage befreit werden.

A{Stadtteilladen,
Seniorenbiiro

Landwirt-
schaftlicher
Direktverkauf,

Showroom
Online-Handel

WULFENER MARKT Cafés, Bar

Restaurant

Als Ubergangslésung fiir eine Neustrukturierung des
Gebaudes oder des Grundstiuckes empfiehlt sich ggf.
eine Zwischennutzung der Raumlichkeiten, die sich
aber schon allein aufgrund des groBen Flachenange-
botes und der Lange der Passage problematisch dar-
stellen kdnnte.

Start-Up
Grindungs-
unternehmen

2020: 8)
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Teilerhalt.
Wulfener Markt

1_GEBAUDESUBSTANZ 3_GESCHOSSE
ENTFERNEN HERABSTUFEN
\ 2_TEILBRISS
//‘
4_KERNSANIERUNG 5_GRUN-, FREIRAUM
GESTALTEN

TEILERHALT & |
Trotz der zahlreichen Mangel und Probleme, die von r
der Immobilie ausgehen, ist ein Erhalt von Teilen des
Gebaudes, nach umfassender Sanierung, bedenkens- RAHMENPLANUNG
wert und kann zu einer deutlichen Aufwertung des
Standortes unter Wahrung einiger bauhistorischer ) /
Merkmale fihren. \ /

s —— ‘;' GESAMTSCHULE w/
Beim Teilabbruch kénnen durch Umstrukturierungs- { \ ¥ LN} JIULFEN ﬂ
maBnahmen verschiedene Bauteile und Funktionsein- \ \ 4 T o ] /
heiten in einen neuartigen Nutzungszusammenhang \ L j

gestellt und zu attraktiven Flachen fir unterschied- ¢
lichste Nutzungen umgewandelt werden. Aufgrund \
der gerasterten Struktur des Gebaudes kénnen ein- =
zelne Segmente freigestellt, oder Geschosse entfernt
werden, ohne die Standsicherheit zu gefdhrden. So
kénnen verschiedene Rickbauszenarien entwickelt

| GEMEINSCHAFTS-
|~ \HAUS WULFEN ¢ \

ARKENBERGER SEE
PRISMA-

EINKAUFS-
PARK

werden, die sehr unterschiedliche stadtebauliche Ent- ) i
wicklungen ermdglichen.

Die Planungen der Variante 1 reduziert die, fir den A //
Stadtteil zu umfangreichen, Nutz- und Wohnflachen 7

auf ein vertragliches und angemessenes MaR. Wah-
rend der nordliche Gebaudefligel am Wulfener Markt
sowie GroRteile des 6stlichen Hauptkorpers bestehen
bleiben, wird der westliche Hauptkoérper zwischen )
dem EDEKA Markt und dem ehemaligen Toom-Ge-
baude entfernt.

Die Planungen des Entwurfes zielen auf die Wiederbe-
lebung der bauhistorisch wertvollen und fir den Stadt-

]
teil pragnanten Passage ab. Zum einen wird damit ~~ GEPLANTER KINDERGARTEN

%
die wichtige Ost-West Verbindung zwischen Alt-Wul- "\ D ¢ !) %’% il
fen und Barkenberg reaktiviert. Zum anderen beleben @ a .
die kleinteiligen und frequenzorientierten Nutzungen d @ - T \j
in der auf die Halfte reduzierten Ladenpasssage den ~ - @ ) LB
Wulfener Markt und das stadtische Umfeld. 5 D © @
T ) s
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- — ]
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eitbild Teilerhalt

Mit einem entgegengesetzten Versatz des Baukor-
pers entlang der Passage, integriert sich der Wulfener
Markt in das stadtische Umfeld. Damit 6ffnet sich
der Baukoérper in alle Himmelsrichtungen und schafft
eine maximale Durchlassigkeit zu den angrenzenden
Flachen. Gleichzeitig reagiert der Entwurf mit der
Anpassung der Gebaudestruktur auf das architekto-
nische und stadtebauliche Umfeld und schafft neue
Eingangssituationen.

Durch neue Freiraume auf den freiwerdenden Flachen
der Passage schafft der Entwurf neue Qualitaten im
Stadtteil. Zwei groBzlgige Grinflachen umranden die
neue Passage, schaffen ansprechende Eingangssitu-
ationen und Raum flr Aktivitaten.

VARIANTE_1

Wohnen am

ulfener Markt

v Verbindung Wulfener Markt
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Abriss/ Neubau.
Wulfener Markt

Ansic

1tsskizze Eingang Ost

ABRISS/ NEUBAU

Ein Abriss der Passage und der Neubau auf dem Grund-
stlick des Wulfener Marktes ist gleichbedeutend mit
einer umfassenden Neustrukturierung und -ordnung.
Die umfangreichen Veranderungen haben mittelbare
und unmittelbare Auswirkungen auf das gesamte
Stadtgebiet. Ein Neubau auf der Flache bietet die
Maoglichkeit zur Integration ins Stadtgefliige und zur
Verknipfung der umliegenden Flachen.

Die Planung des Neubaus zielt auf eine Qualifizie-
rung des oOffentlichen Raumes ab. Durch seine zen-
trale Lage im Ortsteil Barkenberg missen sich die
stadtebaulichen Strukturen an der Form und Eigen-
schaft des Wulfener Marktplatzes orientieren. Auf der
einen Seite erhalten die neuen Gebdudezusammen-
hange im noérdlichen Bereich die raumbildende Kante
am Marktplatz. Auf der anderen Seite 6ffenen sich die
neuen Strukturen im sid-6stlichen Bereich gegeni-
ber dem hochgeschossigen und markanten Gebaude
des Rundbaus. Mit einem Versatz des Gebaudes ge-
genuber dem Rundbau wird der Marktplatz zweige-
teilt. Damit profitiert die Planung von der zentralen
Lage am Marktplatz und wertet diesen, durch ange-
messene neue Raumkanten und Offnungen sowie ei-
ner Unterteilung auf.

Die Planung des Entwurfes zielt auf die Erweiterung
des Angebotes des Wulfener Marktes. Mit einer viel-
faltigen und gemischten Nutzung werden die bereits
vorhandenen Angebotsstrukturen des Nahversor-
gungszentrum PEP sinnvoll und nachhaltig erganzt.
Neue gastronomische und nachbarschaftliche An-
gebote laden zum Verweilen ein und etablieren den
Wulfener Markt als Zentrum in Barkenberg und Alt-
Wulfen. Darlber hinaus erweitern innovative Wohn-
formen das Wohnungsangebot im Ortsteil.

Perspektive Eingang Ost

Landesinitiative
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Stadt Dorsten

Wulfe ner

>

Neu’'Start!

Aufgrund seiner zentralen Lage ist eine maximale
Durchlassigkeit der neuen Strukturen bedeutender
Bestandteil der Planung. Das Grundstick des Wul-
fener Marktes ermdglicht sichere und kurze Wege
far Bewohnerinnen und Bewohner, Schilerinnen und
Schuler, Kundschaft und Interessierte. Wichtiges Ele-
ment der Planung ist eine zentrale Ost-West Verbin-
dung zwischen Alt-Wulfen und Barkenberg. Gleichzei-
tig etabliert der Entwurf neue Eingangsbereiche fir
den PEP.

Mit dem Abriss der Gebaudepassage werden neue
Freiraumqualitaten ermdglicht. Eingeschlossen durch
die massiven Gebaudefassaden des Toom- Gebaudes
und des EDEKA Marktes schafft der westliche Bereich
ein grines Eingangstor. Griin- und Freirdume im Qua-
tier und auf dem Marktplatz laden zum Verweilen und
Durchstreifen ein.
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Abriss/

Neubau.

Wulfener Markt

Wulfener Marktplatzs

VARIANTE_2

Die Planungen der Entwurfsvariante 2 formieren zwei
halboffene stadtebauliche Koérper zur Bildung der
Raumkante am Wulfener Marktplatz. Dabei wird die-
se klare Kante durch Rickspringe und Versatze der
Gebaudekdrper innerhalb der Baufelder aufgelockert
und schafft so ein spannungsreiches Stadtbild.

Wie in Variante 1 tragt der Vorsprung des Gebaudes
am Rundbau zu einer Zweiteilung und Dimensionie-
rung des Marktplatzes bei. Im westlichen Bereich des
Quartiers befinden sich einzelne Gebaude, die eine
maximale Auslastung der Fldchen, auch im problema-
tischen Zwischenraum des EDEKA-Marktes und ehe-
maligen Toom-Gebaudes, ermdglichen.

Wahrend in den Gebauden am Wulfener Marktplatz
kleinteilige Mischnutzungen ihren Platz finden, kom-
plettieren die Nutzungen im Zwischenraum das Ange-
bot des PEP‘s und des gesamten Stadtgebietes. Hier
sind Sondernutzungen und kleinteilige Gewerbenut-
zungen angesiedelt.

Anstelle einer gro3flachigen Grinflache setzt der Ent-
wurf auf ein zusammenhangendes und kleinteiliges
Grinraumkonzept, das sich durch das gesamte Quar-
tier erstreckt. Die Grinbereiche in den Randbereichen
regen zum Verweilen an und geben dem Quartier einen
griinen Rahmen. Uber die Einfahrten an der Marktallee
und die StraBe ,Wulfener Markt”“ kénnen die gemein-
schaftlich genutzten Tiefgaragen befahren werden.

Wulfener Marktplatz.

Landesinitiative

Zukunft.

in'nenstadt.
Nordrhein-Westfalen.
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VARIANTE_3

Entwurfsvariante 3 sieht eine klare und durchgehende
Kante zum Wulfener Marktplatz vor. Die Planung ori-
entiert sich damit auch an der baulichen Front der
Einkaufs- und Wohnpassage des Wulfener Marktes.
Durch die unterschiedliche Anzahl der Geschosse der
einzelnen Gebaudekoérper erfahrt die neue Front zum
Marktplatz eine stadtebauliche und optische Auflo-
ckerung. Zusatzlich sorgen zwei Offnungen fir eine
Durchbrechung der stadtebaulichen Struktur und
schaffen Wegeverbindungen. Die groRziigige Offnung
am Marktplatz wird zum grinen Eingang und ermdg-
licht eine zentrale Verbindung zwischen den Stadt-
teilen Alt-Wulfen und Barkenberg sowie den Eingang
in das Nahversorgungszentrum PEP. Der Entwurf
formiert drei halb-offene stadtebauliche Kérper am
Marktplatz, die sich jeweils mit geschlossenen bau-
lichen Fronten dem 6ffentlichen Raum zuwenden und
sich gleichzeitig zu den griinen Innenbereichen 6ff-
nen. Die gleichméaBige Anordnung und Offnung der
Strukturen ermadglicht eine innere ErschlieBung und
Verbindung.
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Abriss/ Neubau.

Wulfener Markt

FLACHENBILANZ NEUBAU

Grundstick und Bebaubarkeit Bestand Planung
Grundstiick 12.921m? 12.921 m?
offentliche Grinflachen 5.200m?  40%
Bauland 12.921m? 7.721m?*  60%
Gebaude
Brutto Grundflache BGR 6.643 m? 2.800 m?
Grundflachenzahl GRZ 0,51 0,36
Geschosse GE 4 3-4
Brutto Geschossflache BGF 17.000 m? 7.200 m?
Netto Nutzflache NFL 13.925 m? 4.800 m?

100% 34%
Wohnflachen 8.400 m? 4.000 m?
Anzahl der Wohnungen, Durchschnittlich 70m? 120 WE 55 WE
Gewerbeflachen 4.700 m? 800 m?

STADTEBAULICHE KANTE

Der Wulfener Marktplatz benétigt eine starke und
eindeutige stadtebauliche Begrenzung. Bei den Pla-
nungen flir den Neubau muss eine klare stadtebau-
liche Kante zum offentlichen Raum entwickelt wer-
den. Aufgrund der GroRe des Platzes empfiehlt sich,
besonders im nérdlichen Bereich, im Vergleich zu den
Baukérpern des Gemeinschaftshauses und der Ge-
samtschule, eine drei- bis viergeschossige Bebauung.
Der stdliche Bereich des Platzes kann gegeniber des
Rundbaus auch durch eine Baumbepflanzung einge-
fasst werden.

WULFENER MARKTPLATZ ZWEITEILUNG

Um den Uberdimensionierten Marktplatz kleinteiliger
zu gestalten und neue Aufenthaltsqualitaten zu ent-
wickeln, kann bei einem Neubau auf dem Grundstuck
eine neue Struktur, die den Marktplatz in zwei Zonen
teilt, entwickelt werden.

OST-WEST VERBINDUNG HERSTELLEN

Die Reaktivierung der Ost-West Verbindung zum Orts-
teil Alt-Wulfen Uber das Grundstiick muss grundle-
gender Bestandteil der Planung sein. Diese ist beson-
ders fir Anwohnerinnen und Anwohner aus Alt-Wulfen
sowie Schulerinnen und Schiiler der Gesamtschule
bedeutetend. Ebenso empfehlen sich weitere Ver-
bindungen innerhalb des Quartieres zu den angren-
zenden Flachen, insbesondere zum PEP.

OFFENTLICHEN RAUM QUALIFIZIEREN

Das Quartier liegt in zentraler Lage im Ortsteil Barken-
berg. Eine offene stadtebauliche Struktur muss gegen-
Uber in sich geschlossenen und privaten Zusammen-
hangen bevorzugt werden. Ein einladender und fir
alle Menschen zuganglicher 6ffentlicher Raum muss
fester Bestandteil der Planung sein. Neue Freirdume,
Wegeverbindungen, hochwertige Griinstrukturen und
stadtisches Mobiliar im Quartier und auf dem Markt-
platz sollen zum Aufenthalt einladen und zum Durch-
gueren anregen.

KLEINTEILIGE MISCHNUTZUNG

Bei den Planungen ist eine kleinteilige und flexible
Nutzungsmischung gegenuber groRflachigen Mono-
strukturen zu bevorzugen. Dabei sollte das Angebot
von kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen zu Dienstlei-
stungs- und Gewerbeeinheiten oder gastronomischen
Einrichtungen und Wohnnutzungen reichen. Neben An-
geboten fir junge Familien muss besonders die wach-
sende Gruppe der alteren Bevdlkerungschichten mit
angemessenen Nutzungsangeboten versorgt werden.
Ebenso empfiehlt sich eine Nutzungserweiterung des
PEP

GESCHOSSIGKEIT UND ARCHITEKTUR

Der Abriss der bauhistorischen Substanz muss mit ei-
ner qualitativ hochwertigen, stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Gestaltung aufgefangen werden. Da-
bei empfiehlt sich die Staffelung der Geschosse um ein
harmonisches Zusammenspiel mit dem stadtischen
Umfeld zu erzeugen. Gleichzeitig sollten die typischen
architektonischen Merkmale der Passage des Wulfener
Marktes bei den Gebaudeplanungen integriert werden.
Die Gebaudeplanungen sollten Elemente der Skelett-
bauweise und rote Klinkerfassaden integrieren.
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Ausblick.
Wulfener Markt

AUSBLICK

Mit der im Herbst 2020 erstellten Rahmenplanung wur-
de die Grundlage zur Neustrukturierung der Flachen
des Einkaufszentrum Wulfener Markt gelegt. Die Stadt
Dorsten hat den Vollabriss der Immobilie und die Neu-
planung auf dem Grundstiick nach umfassender Abwa-
gung der Alternativen beschlossen.

Im Aprill 2021 hat der Umwelt- und Planungsausschuss
der Stadt Dorsten, die Durchfihrung eines Architekten-
bzw. Investorenwettbewerbes beschlossen. Dabei soll
ein wirtschaftlich darstellbares Vorhaben mit einer kon-
kreten Realisierungsperspektive verknupft werden.
Gleichzeitig soll der Wettbewerb eine breite Auseinan-
dersetzung mit der besten Losung fir den Standort si-
cherstellen und zur Qualitatssteigerung beitragen. Die
Durchfiihrung erfolgt auf Grundlage der Richtlinien
eines standardisierten Verfahrens fur Planungswettbe-
werbe (RPW 2013).

Am Anfang des Verfahrens werden gemeinsam mit der
interessierten Offentlichkeit der Rahmen der stadte-
baulichen Neuordnung auf dem Gelande des Wulfener
Markts definiert und Ziele formuliert. Diese beziehen
sich auf Erwartung zum Kaufpreis, auf die Nutzung, die
stadtebauliche und architektonische Gestalt, 6kolo-
gische und soziale Vorgaben etc.. Dieser von der Politik
und der Verwaltung zu definierende Rahmen flieBt in
den Auslobungstext ein und wird Grundlage fur die Be-
wertung der Wettbewerbsbeitrdge durch die Jury sein.

Zur Betreuung des Wettbewerbs wurde nach einer Aus-
schreibung das Architekturbiro Baumle aus Darmstadt
beauftragt. Vor der Wettbewerbsauslobung soll eine
Biirgerwerkstatt Anregungen und Wiinsche der Offent-
lichkeit in den Planungsprozess integrieren. Anlieger der
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, sowie der Bil-
dungs- und Kultureinrichtungen werden zu Gesprachen
geladen und von den Fachamtern werden Auflagen for-
muliert, sodass die definierten Ziele in der Auslobung
fir eine Veroffentlichung ca. Ende April 2022 ihre Be-
racksichtigung finden.
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WETTBEWERBSVERFAHREN

Mit einem offenen Wettbewerb fur Stadtebau und Frei-
anlagen in Kombination mit einer Konzeptvergabe in
einer europaweiten Ausschreibung soll ein breites Teil-
nehmerfeld angesprochen werden. Die Planerinnen
und Planer mussen verbindlich mit einem Investor die
erarbeiteten Vorschlage einreichen. Nach Pramierung
des Siegerentwurfs steht der potenzielle Investor in
der Verpflichtung zur Umsetzung. Auf Grundlage des
Siegerentwurfs werden die planungsrechtlichen Fest-
setzungen in einem Bebauungsplan geschaffen. Die
Umsetzung des Planungsrechts und parallele Ausar-
beitung des pramierten Entwurfs durch den Investor
wird bis Mitte 2024 anvisiert, sodass ein Baubeginn
noch in 2024 erfolgen kdénnte.

ABBRUCH DES WULFENER MARKTES

Parallel zur Neuplanung, erfolgt der Rickbau der Altim-
mobilie. Bereits im Januar 2022 wurden die zugewach-
senen Garten und die randlichen Freiflachen noch vor
Beginn der Brutzeit freigeraumt. Anschliefend erfolgt
ab Ende Februar/ Anfang Marz die Beseitigung des
Taubenkots in den Wohnungen und den Geschaftslo-
kalen. Daran anknlUpfend wird das gesamte Objekt
von Mobiliar, Einbauten, Teppichen und sonstigem
Inventar entrimpelt. Erst nach diesen Vorleistungen
kann die Schadstoffsanierung mit der Entfernung aller
schadstoffhaltiger Materialien durchgefiihrt werden.
Parallel erfolgen weitere Vorarbeiten fur den eigent-
lichen Ruckbau der Einkaufs- und Wohnpassage.
Ziel ist, dass die RickbaumaRnahmen des Wulfener
Marktes abgeschlossen sind, sobald die Wettbewerbs-
ergebnisse vorliegen um einen Neustart am Wulfener
Markt moglichst zeitnah und nahtlos zu ermdglichen.
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Architektur BDA




