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PLANUNGSANLASS
Das Plangebiet liegt am süd-westlichen Rand 
des Ortsteiles Wulfen-Barkenberg im zen-
tralen Versorgungsgebiet Wulfener Markt. 
Die seit Jahren leerstehende Einkaufs- und 
Wohnpassage des Wulfener Marktes mit ei-
ner Grundstücksዿäche von 1,29ha und Wohn- 
Nutzዿächen mit 13.171m², ist im Rahmen des 
strukturellen Wandels einer sinnvollen und 
nachhaltigen Revitalisierung zuzuführen. Vor 
dem Hintergrund der anstehenden (Zwangs-) 
Versteigerung dient die städtebauliche Ent-
wicklung- und Rahmenplanung für die Fläche 
und das Gebäude des Wulfener Marktes als 
Handreichung und Maßgabe für zukünftige 
Investoren und zeigt Handlungs- und Ein-
grifsperspektiven auf.  

PLANUNGSZIEL
Mit der Entwicklung und Reaktivierung des 
Grundstückes der Passage des Wulfener 
Marktes sind wichtige Impulse für den Orts-
teil Barkenberg, auch in seiner Verpዿechtung 
zum Ortsteil Alt-Wulfen verbunden. Dabei ist 
eine Nutzungsstruktur zu entwickeln, die dau-
erhafte und nachhaltige Perspektiven für die 
Zukunft und eine hohe städtebauliche und 
gestalterische Qualität bietet. Der Standort 
bietet die Chance, die durch den Leerstand 
des Gebäudes gestörte Verbindung des Nah-
versorgungszentrums Wulfener Markt mit 
dem Stadtteil Wulfen zu reaktivieren. Eben-
so bietet eine Entwicklung der Fläche, Poten-

ziale zur Belebung des Platzes am Wulfener 
Markt und der städtebaulichen Integration 
der angrenzenden Flächen des Prisma-Ein-
kaufsparkes, sowie der heute leerstehenden 
Gewerbe und Einzelhandelsimmobilie des 
ehemaligen Toom-Gebäudes.   

AUFGABENSTELLUNG
Die städtebauliche Rahmenplanung umfasst 
die Prüfung und Konzeption von drei Pla-
nungsalternativen. 

1.  Erhalt und Umnutzung der Einkaufs- und  
     Wohnungspassage des Wulfener Marktes 
2.  Teilabriss der Gebäudesubstanz der Pas-  
     sage
3.  Abriss und Neuplanung des Grundstückes

Der Katalog an städtebaulichen und architek-
tonischen Eingrifsvarianten soll zukünftige 
Entwicklungsperspektiven aufzeigen und als 
Handreichung und Maßgabe für zukünftige 
Investoren und Erwerber dienen. 

ARBEITSMETHODIK
Die Bearbeitung der Rahmenplanung erfolgt 
vor allem umsetzungsorientiert. Das städte-
bauliche Entwurfskonzept soll „robust und 
ዿexibelૺ sein, um unter Beibehaltung hoher 
städtebaulicher und gestalterischer Quali-
täten, langfristig und nachhaltig auf unter-
schiedliche Nutzungsansprüche eingehen zu 
können. Die Berücksichtigung der Ziele und 

Vorgaben beinhaltet vor allem – auch ange-
sichts der städtebaulichen Lage und der an-
grenzenden Gebiets- und Nutzungskulisse 
– einen konzeptionellen Ansatz in Entwick-
lungsabschnitten, der über das Plangebiet hi-
nausweist. Die Planbearbeitung gliedert sich 
in folgende drei wesentliche Bausteine: 

STADTTEILBEZOGENE RAHMENPLANUNG 
Die Integration des Plangebietes in das Stadt-
gefüge des Ortsteiles Wulfen-Barkenberg, 
aber auch in seiner Verbindung zum Ortsteil 
Alt-Wulfen ist grundlegende Voraussetzung 
zum Gelingen einer sinnhaften und nachhal-
tigen Entwicklung. Die Bearbeitungstiefe und 
Detailschärfe beschränkt sich dabei auf die 
relevanten Aspekte und Wechselwirkungen, 
die im Zusammenhang mit der Entwicklung 
der Fläche des Wulfener Marktes stehen. 

ARCHITEKTUR
Neben der städtebaulichen Analyse und Kon-
zeption des Umfeldes ist eine Auseinanderset-
zung mit der Architektur der Bestandsimmo-
bilie des Wulfener Marktes für die zukünftige 
Entwicklung der Fläche grundlegende Vo-
raussetzung. Vorherige Überlegungen zum 
weiteren Umgang mit der Immobilie führen 
zu dem Schluss, dass von drei möglichen Sze-
narien ausgegangen werden kann. Eine voll-
ständige Nutzung des Gebäudes erscheint 
vor dem Hintergrund der umfangreichen 
Nutzዿächen schwer vorstellbar, sollte aber im 
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Wulfen-Barkenberg. (Quelle: eigene Darstellung nach Geobasis NRWa)
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Vergleich zum Teilabriss und der Etablierung 
von neuen Nutzungsarten in der Immobilie,  
sowie dem vollständigem Abriss und der Nut-
zung der freiwerdenden Flächen betrachtetet 
und bewertet werden.  

STÄDTEBAULICHE RAHMENPLANUNG
Die abschließende Rahmenplanung konkreti-
siert die baulich-gestalterische Aussagen und 
erfüllt prinzipiell die Voraussetzungen an ei-
nen Bebauungsplan- Vorentwurf der planungs-
rechtlich umsetzbar ist. In diesem Kontext be-
reiten räumlich und pragmatische Leitbilder 
sowie Strukturkonzepte die Rahmenplanung 
inhaltlich vor und schafen einen geeigneten 
Rahmen. Die detaillierte Auseinandersetzung 
erfolgt in sektoralen Konzepten, Nutzungsü-
berlegungen und gestalterischen Aussagen. 

Ansichten und Perspektiven geben einen de-
taillierten Einblick in die Planung.

2_RAHMENPLANUNG STADTTEIL
In den folgenden Kapiteln wird die stadtteil-
bezogene Rahmenplanung dargestellt und 
erläutert. Dazu erfolgt die analystische Ausei-
nandersetzung mit den Nutzungs-, Verkehrs- 
und Grünstrukturen, sowie des architekto-
nische Gebäudezusammenhanges und der 
topographischen Geländeeigenschaften des 
Planungsgebietes. Abschließend erfolgt die 
Bewertung der Stärken-Schwächen-Chancen 
und Risiken sowie  die Zusammenführung in 
einen stadtteilbezogenen Rahmenplan. Zur 
Einleitungen in die Thematik werden im fol-
gendem Kapitel geschichtliche, strukturelle 

und demographische Hintergrundinformati-
onen des Stadtteiles Barkenberg sowie das 
Wulfener Marktes vorgestellt.

2_1 EINORDNUNG
Wulfen-Barkenberg als Ortsteil von Dorsten 
liegt im Kreis Recklinghausen im Norden 
der Emscher Lippe-Region. Überregional be-
trachtet, situiert sich der Ortsteil zwischen 
dem eher ländlich und landwirtschaftlich 
geprägten Münsterland im Norden und dem 
hoch verdichteten Ballungsraum des Indus-
triestandortes Ruhrgebiet im Süden. Oiziell 
gehört der Ortsteil zum Stadtteil Wulfen, der 
sich in Alt-Wulfen und Barkenberg gliedert. 
Geographisch, strukturell und historisch sind 
beide Ortsteile voneinander getrennt. Die ge-
plante Zusammenführung der Ortsteile fand 
nie im gewünschten Ausmaß statt. Der Napo-
leonsweg als Nord-Ost, Süd-West Verbindung 
durch den Stadtteil Barkenberg, sowie die B-
58 in ost-westlicher Verbindung zur Autobahn 
43 und 31 stellen eine verkehrliche Verknüp-
fung zwischen den Stadtteilen her. 

ૼNEUE STADT WULFENૺ
Als ૼNeue Stadt Wulfenૺ in den 1960er und 
1970er Jahren geplante Großwohnsiedlung 
geht der Ursprung des Stadtteiles Barkenberg 
auf den Steinkohlebergbau in der Region zu-
rück (vgl.BMI). Mit der Teufung der Schächte 1 
und 2 der Zeche Wulfen entstand der Statteil 
zur Schafung von Wohnraum für die 8.000 

WULFEN-BARKENBERGMÜNSTERLAND

RUHRGEBIET

Überregionale und regionale Einordnung. (Quelle: eigene Darstellung)

ALT-WULFEN

WULFENER 
MARKT
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Beschäftigten des Kohlebergbaus. Durch den 
Berliner Prof. Fritz Eggeling im Ursprung ge-
plant und nach seinem frühen Tod durch die 
Planungsgruppe Grosche-Börner-Stumpዿ wei-
tergeführt, richten sich die Planungen der 
Neuen Stadt Wulfen nach den modernen 
städtebaulichen Leitbildern (vgl.Baukunst-
NRW 2011). Das Ziel einer 60.000 Einwohner  
fassenden Stadt wurde bereits im Jahr 1970 
durch ausbleibende Erfolge des Kohleberg-
werkes auf 30.000 Einwohner reduziert. (vgl. 
Stadt Dorsten b) Im gesamten Stadtgebiet 
inden sich experimentelle Gebäudekomplexe 
die sich nach modernen architektonischen 
und städtebaulichen Standards richten (vgl.
Baukunst-NRW 2011). Den Ortsteil prägt eine 
hochwertige Grün- und Freiraumplanung die 
unter der Berücksichtigung landschaftlicher 

Strukturen, vor allem ökologische Ansätze 
verfolgt. „Wäldchen, Baumgruppen und –rei-
hen, Hecken, Wiesen, Bachläufe prägen ne-
ben den Gebäuden den städtischen Raum. 
All diese Bereiche sind weitläuig miteinander 
verbunden.ૺ (NRW.Urban GmbH 2015: 4). In 
einem wabenförmige Verkehrssystem wird 
der Fuß- und Radverkehr vom Kfz-Verkehr ge-
trennt und ermöglicht so autofreie Innenbe-
reiche. Ebenso ermöglichen Unterführungen 
und Überführungen querungsfreie Geh-und 
Radwege mit dem motorisierten Verkehr. (vgl. 
ebd.) Mit dem Programm Stadtumbau West 
zwischen den Jahren 2006 und 2014 erfolgten 
umfassende Abriss- und Rückbaumaßnahmen 
um den großዿächigen Wohnungsleerständen 
und damit verbundenen strukturellen Pro-
blemen im Stadtteil zu begegnen (vgl. Stadt 

Dorsten a). Vor allem unter der Bezeichnung 
ૼNeue Stadt Wulfenૺ weckt der Ortsteil bis 
heute das Interesse von nationalen aber auch 
internationalen Stadtplanern und Architekten. 
Zahlreiche wissenschaftliche Studien und Ar-
beiten wurden über Barkenberg angefertigt.

BEVÖLKERUNGSSTRUKTUR
Derzeit leben etwa 8.400 Einwohner in Bar-
kenberg (vgl. Stadt Dorsten b). Wie viele eher 
ländlich geprägten Ortschaften in Deutsch-
land und in der gesamten Stadt Dorsten, 
verzeichnet der Stadtteil Wulfen seit der 
Jahrhunderterwende einen Rückgang der 
Bevölkerung (vgl. Stadt Dorsten 2017: 6-8). 
Dabei weißt der Ortsteil Barkenberg bei einer 
steigenden Anzahl der Bevölkerungsgruppe 
der Senioren einen gleichbleibenden Anteil 

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                 

Stadtumbau 2006-2014.Metastadt. (Quelle: Stadt Dorsten 1975)Broschüre Neue Stadt Wulfen. (Quelle: Auras 1980)
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der Gruppe der Jugendlichen auf. Besonders 
die Einfamilienhausgebiete sind heute be-
liebter Wohnort zugezogener Familien (vgl. 
Innovation City Ruhr 2017: 8). Gleichzeitig 
kennzeichnet der Ortsteil eine hohe kulturelle 
Vielfalt (vgl. Stadt Dorsten 2017: 6-8).

Rote Finnstadt.

Barkenberger See, Gemeinschaftshaus.

Wulfener Marktplatz Eingang Ost.
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Plangebiet. (Quelle: eigene Darstellung nach Geobasis NRWa)
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ૼDER WULFENER MARKTૺ
Das Planungsgebiet ૼWulfener Marktૺ liegt 
am süd-westlichen Rande des Stadtteiles 
Barkenberg. Dabei schließt das Plangebiet 
die folgenden Gebäude und Flächen ein: die 
Einkaufs- und Wohnpassage ૼ Wulfener Marktૺ 
einschließlich des Rundbaus, das Gebäude 
des ehemaligen Toom-Marktes, die Fläche 
des Alten Kamps, den Prisma-Einkaufs-Park 
(PEP), sowie die nördlich angrenzenden Ge-
bäude der Gesamtschule Wulfen und des Ge-
meinschaftshauses.  

Die städtebaulichen Planungen der „Neu-
en Stadt Wulfenૺ sahen den Wulfener Markt 
als funktionales Zentrum des Ortsteiles vor. 
Heute stellt dieser „(...)ein Solitärstandort am 
Siedlungsrand dar, der die beabsichtigte Zen-
trumsfunktion nie erfüllt hat.ૺ (Stadt Dorsten 
2019: 49) 

Betrachtet man die angrenzenden Nutzungs-
ዿächen nach Flächennutzungsplanung ver-
deutlicht sich die städtische Rand- und In-
sellage des Plangebietes Wulfener Markt. Im 
Norden und im Süden grenzen Grünräume 
sowie land- und forstwirtschaftliche Flächen 
an das Gebiet. Der Barkenberger See liegt in 
unmittelbarer Nähe nord-östlich des Wulfener 
Marktes. Lediglich an den östlichen und west-
lichen Randbereichen grenzen Wohngebiets-
ዿächen. 

Nutzungen nach Flächennutzungsplan. (Quelle: eigene Darstellung nach Geobasis NRWa)

Wohngebiet

Wohngebiet

Barkenberger See

Gewerbegebiet

Grünläche

Grünläche

Flächen für Wald

Gemeinbedarf

Gemischte Baulächen

Der gültige Flächennutzungsplan vom 
29.06.2009 weißt den Bereich zwischen den 
Ortsteilen Wulfen-Barkenberg und Alt-Wul-
fen  als Siedlungsschwerpunkt aus. Der zen-
trale Bereich des Wulfener Marktes ist als 
gemischte Bauዿäche ausgewiesen. Die um-
gebenen Flächen sind als Flächen für den Ge-
meinbedarf festgesetzt. 

Der rechtsgültige Bebauungsplan vom 
07.02.97 mit nachträglichen Veränderungen 

ist zurzeit durch eine Veränderungssperre be-
legt. Dieser weißt für die Fläche des Wulfener 
Marktes folgende Festsetzungen aus:
-  Kerngebiet
-  fünfgeschossige Bebauung
-  Grundዿächenzahl: 1,0
-  Geschossዿächenzahl: 2,2
-  Flachdach
-  geschlossene Bebauung
-  Geh- und Leitungsrecht zugunsten der All-      
   gemeinheit für den Fussweg der Passage 
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PRISMA-EINKAUFS-PARK

GESAMTSCHULE WULFEN

GEMEINSCHAFTSHAUS

KINDERGARTEN

RUNDBAU AM 

WULFENER MARKT

EHEM. TOOM-GEBÄUDE

WULFENER 

MARKT

POLIZEISTATION

WULFEN

NUTZUNGSSTRUKTUR

LEGENDE

 Bildungseinrichtung

 Kultureinrichtung

 Gewerbe: Einzelhandel,

 Dienstleistung, Lager

 Leerstand

 Parkhaus

PRISMA-EINKAUFS-PARK
1  Friseur, Fahrschule, Zeitschrif- 

    ten-, Schreibwarengeschäft,  

    Drogeriemarkt, Tabakwaren,      

    Discountmarkt, Supermarkt,         

    Boxstudio, Wohnung, Post

2  Schuh- u. Textildiscounter

3  Imbiss

4  Möbel Second-Hand

5  Post-, Logistikzentrum

RUNDBAU 
6  Ärzte, Bankautomat,         

    Physiotherapie, Podologe

    Rechtsanwalt, Apotheke,

    Bäckerei, Optiker, Wohnungen 

GEMEINSCHAFTSHAUS
7  Sozio-kulturelles Zentrum,

    Veranstaltungssräume, 

     Hallenbad, Gaststätte

GESAMTSCHULE WULFEN
8  Schule und Bibliothek 

EHEM. TOOM-GEBÄUDE
9  Lager und Versand

5
1

2

4
3

6

7

BIBILIOTHEK

8

9



9

2_2 NUTZUNGSSTRUKTUR
Trotz seiner geographischen Randlage über-
nimmt das Zentrum wichtige Versorgungsfunk-
tionen für den Stadtteil. Der Prisma-Einkaufs-
Park (PEP) ist zum Nahversorgungszentrum 
für den Siedlungsbereich Barkenberg gewor-
den (vgl. Stadt Dorsten 2019: 49). 
Mit den dort ansässigen 10 Einzelhandels-
betrieben auf einer Gesamtverkaufsዿäche 
von 4.460m² übernimmt der PEP eine wich-
tige Versorgungsfunktion. Allen voran der 
EDEKA SB-Markt, ein Lebensmitteldiscounter 
(ALDI) sowie ein Drogeriemarkt (Rossmann) 
versorgen den Ortsteil mit preisorientierten 
Marktkonzepten in allen Bedarfsstufen. Eine 
Vielzahl weiterer kleinteiliger Ladengeschäfte 
(u.a. Bekleidungs-, Schuhmarkt) komplettiert 

das Angebot des Nahversorgungszentrum. 
(vgl. ebd.)
Noch bis zum Jahr 2007 wurde die Nahver-
sorgung in Wulfen-Barkenberg überwiegend 
durch das heute leerstehenden Wohn- und 
Geschäftszentrum ૼWulfener Marktૺ, und das 
unmittelbar angrenzende Toom-SB Waren-
haus gedeckt. Der städtebauliche und wirt-
schaftliche Funktionsverlust des Stadtzen-
trums der ૼNeuen Stadt Wulfenૺ mündeten 
2019 in einem Insolvenzverfahren und einer 
Zwangsversteigerungen. (vgl. Stadt Dorsten 
2019: 22) Lediglich der im Zuge des Wulfener 
Marktes geplante Rundbau, im Zentrum am 
Wulfener Markt Platz bietet heute vor allem 
Dienstleistungsangebote und medizinische 
Behandlungsangebote. Hier sind u.a. Ärzte,  
eine Apotheke und ein Bäcker ansässig.

Das Plangebiet ist Standort zahleicher sozialer 
und kultureller Einrichtungen. Die Gesamt-
schule Wulfen, mit einer integrierten öfent-
lichen Bibiliothek, ist wichtiger Bezugspunkt 
für Schüler aus Alt-Wulfen, Barkenberg und 
Dorsten. Hier werden etwa 1300 Kinder und 
Jugendliche von ca. 120 Lehrern, Sozialpäda-
gogen und einem Team von Fachkräften be-
treut. Neben dem Kindergarten am Wulfener 
Markt beindet sich ein weiterer Kindergarten 
auf der Fläche des Alten Kamps im Nord-Os-
ten des Gebietes in der Planungsphase. Das 
sozio-kulturelle Zentrum Gemeinschaftshaus 
Wulfen bietet mit seinen regelmäßigen Kultur-
, Tanz und Musikveranstaltungen zahlreiche 
Angebote für jede Altersgruppe. Gleichzeitig 
inden sich hier Seminar- und Kursräume, ein 
Hallenbad und eine Gaststätte. 

Rundbau. Gemeinschaftshaus Wulfen.

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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2_3 VERKEHRSSTRUKTUR
Das Plangebiet ist über die Marktalle in ihrer 
Verbindung zum zentralen Erschließungsring 
in Barkenberg sowie die Schultenfelder Allee 
und die Kampstraße zu den Ortsteilen Bar-
kenberg und Alt-Wulfen erschlossen. 
Zwei Bushaltestellen betten das Gebiet in 
den öfentlichen Nahverkehr. Die Haltestel-
le Wulfener Markt am südlichen Rand an der 
Marktalle und die Haltestelle Kampstraße am 
östlichen Rand des Gebietes verbinden das 
Gebiet durch die Buslinie SB 26 und die Taxi-
buslinie 206. Während der Taxibus bei Bedarf 
im Stundentakt die Stadtteile Deuten und 
Wulfen verbindet, verkehrt die Schnellbus-
linie 28 im Halbstundentakt und ermöglicht 
den Anschluss zu den südlichen Siedlungs-

bereichen in Barkenberg, zu den Stadtteilen 
Alt-Wulfen, Dorsten, Marl Mitte und mit einem 
Umstieg nach Haltern am See. Der Napole-
onsweg als zentrale und fast ausschließlich 
autofreie Erschließung in Barkenberg verläuft 
am nord-östlichen Rand des Gebietes. Hier 
indet das Gebiet über eine Rad-, und Fuß-
wegeverbindung Anschluss zum Ortsteil, so-
wie in südlicher Richtung über die B-58 zum 
Ortsteil Alt-Wulfen. Der Wulfener Marktplatz 
als zentraler Verknüpfungspunkt des Ge-
bietes ermöglicht Wegeverbindungen in alle 
Himmelsrichtungen. Eine direkte Fuss- und 
Radwegeverbindung zum Ortsteil Alt-Wulfen 
ist lediglich durch die Straße Heidbruch ge-
geben. Durch den Leerstand der Passage am 
Wulfener Markt und die dort unterbrochene 
Wegeverbindung fehlt eine wichtige fußläuige 

Straße und Parkplatz Wulfener Markt. Unterführung und Fußweg Passageneingang West.

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                

Erschließung nicht zuletzt als Schulweg für die 
aus Alt-Wulfen kommenden Schüler. Charak-
teristisch für den gesamten Ortsteil Barken-
berg, inden sich vor allem an den östlichen 
Randbereichen des Gebietes  Unterführungen 
zur Trennung des Fuß- und Autoverkehrs. 
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2_4 GRÜNSTRUKTUR
Das Gebiet ist umschlossen von Grün- und 
Freiraumstrukturen im Norden und Westen 
(s.Kapitel 2). Während im Süden überwie-
gend bewaldete Flächen angrenzen, um-
schließt eine Gewässerዿäche das Gebiet im 
Norden. Vor allem der Barkenberger See ist 
ein attraktiver Erholungsraum für Bewohner 
und Lebensraum für zahlreiche Flora und Fau-
na Arten. Charakteristisch für den gesamten 
Ortsteil ist die großዿächige und konsequente 
Begrünung der öfentlichen Räume und Stra-
ßenführungen mit Bäumen (s.Kapitel 2). Der 
Napoleonsweg als zentrale Achse prägt das 
Gebiet durch eine dichte Eichenallee. Gleich-
zeitig kennzeichnet eine Platanenallee ent-
lang der Gesamtschule Wulfen und des Ge-

meinschaftshauses am nördlichen Rand des 
Wulfener Marktplatzes, den Stadtraum. Die 
Plantanbepዿanzung auf dem Wulfener Markt-
platz wird jedes Jahr auf den Stock geschnit-
ten. Die Fläche des Alten Kamps ist heute 
dicht bewaldet. An diesem Standort wird ak-
tuell die Einrichtung eines neuen Kindergar-
tens geplant.

Plantanenallee Gesamtschule. Napoleonsweg.  

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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2_5 BAUMASSEN
Betrachtet man das architektonische Umfeld 
des Gebietes ergibt sich ein heterogenes Bild 
aus gestafelten Höhen der einzelnen Gebäu-
de und des gesamten städtebaulichen Zu-
sammenhanges. Die Gebäude der Gesamt-
schule und des Gemeinschaftshauses weisen 
mit der Stafelung eine facettenreiche archi-
tektonische Gebäudekubatur auf. Aufällig ist 
die wiederkehrende Fassadengestaltung der 
Gebäude im Gebiet. Mit Ausnahme der neu-
en Gebäudekomplexe des PEP inden sich an 
allen Gebäuden Elemente der Klinkerfassade 
wieder. Als städtebaulicher Ankerpunkt prägt 
der im Zuge des Wulfener Marktes geplanten, 
teilweiße fünfgeschossige Rundbau das 
Stadtbild. Diesem gegenüber rahmt der über-

wiegend viergeschossige Wulfener Markt den 
Marktplatz. Der Wulfener Markt, der Rundbau, 
die Gesamtschule und das Gemeinschafts-
haus wurden zwischen den Jahren 1981 und 
1983 gebaut. 

Mit Ausnahme der Gebäudestafelungen des 
Edeka Marktes am PEP sind diese, erst nach 
der Jahrtausend-Wende errichteten Gebäude, 
ein- bzw. zweigeschossig. Das Toom-Gebäude 
wurde im Jahr 2003 als erweiterte Verkaufsዿä-
che, in Hallenbauweiße mit Klinkerfassaden,  
an die Passage des Wulfener Marktes ange-
schlossen. Auch die im Jahr 2009 errichteten 
östlichen Erweiterungen des Prisma-Einkaufs-
Parkes sind in einfacher Hallenbauweise mit 
prägender Wellblech-Fassade errichtet. 

Wulfener Marktplatz mit Passage, Rundbau und Gemeinschaftshaus. Gesamtschule Wulfen.

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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GELÄNDESTUFEN
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2_6 GELÄNDESTUFEN
Betrachtet man die Geländehöhen im Ge-
biet, lassen sich teilweiße große Höhenun-
terschiede erkennen. Der westliche Haupt-
gebäudekörper des Wulfener Marktes, sowie 
der PEP und die sich im Westen anschlie-
ßenden Parkplatzዿächen liegen in einer topo-
graphischen Mulde mit einer Höhe von 46m 
ü.NN. Die Verkehrstrassen der Marktallee 
im Westen und der Wulfener Markt heben 
sich mit maximalen Höhen von 49,3m ü.NN 
deutlich davon ab. Die Passage des Wulfener 
Marktes liegt mit ca. 49m ü. N auf einer Ebene 
mit der am westlichen Eingang verlaufenden 
Brücke für den Autoverkehr. Momentan wer-
den diese Höhenunterschiede durch die bau-
lichen Einrichtungen der Tiefgarage des Wul-

fener Marktes ausgeglichen. Der Wulfener 
Marktplatz beindet sich mit einer Höhe von 
48m ü.N ebenfalls auf einer topographischen 
Plattform. Die geplanten städtebaulichen Ein-
grife und Neustrukturierung auf dem Grund-
stück des Wulfener Marktes erzeugen eine 
komplexe topographische Situation, durch 
die Ofenlegung der Höhenunterschiede bei 
baulichen Eingrifen.  
 

Höhenlage Prisma-Einkaufs-Park.

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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SWOT-ANALYSE

LEGENDE

STÄRKEN

 Baumbestand

 Architektonische Gestalt

 Raumkante

 Trefpunkt

 Städtebauliche Achse

 Einzelhandel

 Gestronomie

 Grün- Erholungsraum

 Bushaltestelle

 Bibiliothek

SCHWÄCHEN

 Bodenversiegelung

 Durchgangssperrung

 Verkehrskreuzung

 Leerstand

 Architektonische Gestalt

 Beleuchtung

 Barriere

 Verengung

CHANCEN

 Trefpunkt

 Grün-Erholungsraum
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Barrierenwirkung. Straßenverkehrsquerung PEP. 

2_7 SWOT-ANALYSE
Die Erkenntnisse der Erhebungen und Ana-
lyse lassen sich in einer SWOT-Analyse zur 
Bewertung der Stärken, Schwächen, Chan-
cen und Risiken darstellen. Zukünftige Pla-
nungen müssen darauf ausgerichtet sein, die 
erkannten Stärken zu nutzen, Schwächen zu 
beseitigen sowie Chancen zu entwickeln und 
Risiken bzw. Bindungen zu minimieren oder 
abzuschwächen. Grundsätzlich zeichnet  sich 
das Gebiet, durch seine Eigenschaft als Nah-
versorgungszentrum durch ein vielfältiges 
Angebot an Einkaufsmöglichkeiten, sozio-kul-
turellen Angeboten und Bildungs- sowie Frei-
zeiteinrichtungen aus. Besonders der Prisma-
Einkaufs-Park und der Rundbau am Wulfener 
Markt bieten mit einem breitem Spektrum an 

Waren und Dienstleistungen, vielfältige An-
gebote für die Bewohner Barkenbergs. Mit 
seinen sozio-kulturellen Angebote, dem inte-
griertem Hallenbad und der Gaststätte ist das 
Gemeinschaftshaus Wulfen wichtiger kulturel-
ler Ankerpunkt für den Ortsteil und für Besu-
cher aus dem regionalen und überegionalen 
Kontext. Der Barkenberger See stellt mit sei-
ner naturnahen Gestaltung und den zahl-
reichen Aufenthaltsmöglichkeiten einen  be-
deutenden Grün- und Erholungsraum dar. Als 
wichtige städtebauliche Achse verbindet der 
Napoleonsweg das Plangebiet mit dem Orts-
teilen Barkenberg und Wulfen. Die für den ge-
samten Stadtteil charakteristische Baumbe-
pዿanzung zeigt sich neben der Eichenalle des 
Napoleonsweges  besondes an den nördlichen 
Zugängen des Wulfener Marktes. Die großዿä-

chigen Platanen-Alleen entlang der Gesamt-
schule und des Gemeinschaftshauses prägen 
das Stadtbild. In ihrer hervorzuhebenden ar-
chitektonischen Gestaltung bilden die Gebäu-
de des Rundbaus, des Gemeinschaftshaus, 
der Gesamtschule und des Wulfener Marktes 
ein spannendes  städtebauliches Zusammen-
spiel am Wulfener Marktplatz. Die Leerstände 
der Gebäude des Wulfener Marktes und des 
ehemaligen Toom-Gebäudes haben struktu-
relle, städtebauliche Konsequenzen für das 
Plangebiet. Neben dem zunehmenden Verfall 
und der Verwahrlosung des Gebäudes stellt 
die Passage des Wulfener Marktes seit der 
umfassenden Schließung eine städtebauliche 
Barriere im Gebiet dar. Die als öfentlicher 
Weg ausgewiesene Passage ist nicht zuletzt 
wegen der akuten Einsturzgefährdung des 

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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STÄRKEN 
-  Fest verankerte Vereinsstruktur und starke Netzwerke in Barken- 

   berg 

-  Zentraler Versorgungsbereich vor allem durch das Einkaufszen-   

   trum Prisma-Einkaufs-Park (PEP) und dem Rundbau am 

   Wulfener Markt 

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

   Einrichtungen (Gemeinschaftshaus, Gesamtschule Wulfen, 

   Bibliothek, Hallenbad) 

-  Marktplatz Wulfener Markt

-  Nähe zum Barkenberger See 

-  Anbindung an den Napoleonsweg als wichtige autoverkehrsfreie     

   Achse in Barkenberg 

-  Großዿächiger Baumbestand im öfentlichen Raum
-  Architektonisches Ensemble (Gesamtschule, Gemeinschafts-       

   haus, Wulfener Makrt, Rundbau

CHANCEN 
-  Kulturelle Vielfalt durch hohen Anteil an Zugezogenen  

-  Internationale Bekanntheit in Fachkreise des Ortsteil

   Barkenberg/ ૼNeue Stadt Wulfenૺ
-  Nationale Bekanntheit des Passage ૼWulfener Marktૺ in Fachkreisen 
-  Stärkung und Attraktiveren der Zentrumsfunktion 

-  Image und Integrationsfördernde Wirkung für Stadtteil 

-  Entwicklung der Fläche Aૺlter Kampૻ 
-  Förderprogramme zur Beseitigung städtebaulicher Mängel und    

   Missstände

-  Generationswechsel in Einfamilienhaus-Gebieten durch junge       

   Familien

SCHWÄCHEN  
-  Langfristiger Leerstand des ehemaligen Versorgungszentrum 

   Wulfener Markt und des Toom-Gebäudes 

-  Unterbrochene Verbindung zwischen Barkenberg und Alt-Wulfen 

-  Städtebauliche Gemengelage durch räumlichen Einschluss des  

   Grundstücks durch PEP und Toom-Gebäude

-  Geringe gastronomische Versorgung 

-  Randlage des Gebäudes, mangelnde Andienbarkeit durch Kun-     

   den und Anlieferverkehr 

-  Wulfener Markt mit überdimensionierten Flächen und Gebäude-       

   substanz 

-  Eingeschränkte ÖPNV-Verbindung 

RISIKEN 
-  Verlust architektonischer Identität bei Abriss 

-  Randlage in Barkenberg 

-  Ausbleibendes Interesse der Wulfener Bevölkerung 

-  Voranschreitende Bevölkerungsrückgang/ demographischer 

   Wandel

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                 
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Glasdaches unbegehbar. Damit unterbricht 
der Leerstand die fußläuige Verbindung des 
Wulfener Marktplatzes zum Ortsteil Alt-Wul-
fen. Gleichzeitig sind der nördliche Zugang 
am Prisma Einkaufspark und der südliche 
Eingang am Toom-Gebäude heute unpassier-
bar. Der erst 2009 fertiggestellte Prisma-Ein-
kaufs-Park ist ein in sich geschlossener und 
städtebaulich introvertierter Gebäudezusam-
menhang. Die Zufahrt des motorisierten Ver-
kehrs erfolgt über die Schultenfelder Allee. 
Zu Fuß oder mit dem Fahrrad gestaltet sich 
der Zugang in den Einkaufspark durch die 
Barrierewirkung des Wulfener Marktes, die 
Verengung der Zuwegung im Bereich der Ge-
samtschule Wulfen und die Kreuzung mit dem 
Autoverkehr am westlichen Zugang, als pro-
blematisch. Ebenso zeigt sich die Gebäude-

gestaltung der Hallenbauweiße und ein hoher 
Versiegelungsgrad der Parkplatzዿäche des 
Prisma-Einkaufs-Parkes als deizitär. Beson-
ders durch die im Süd-Westen um das Gebiet 
führende Straße der Schultenfelder Allee wer-
den herausfordernde städtebauliche Mängel 
hervorgerufen. Zum einen kommt es zu meh-
reren Kreuzungen des Fuß- und Autoverkehrs 
durch die, unter anderem für den Schulweg 
genutzte Wegeführungen von der Bushalte-
stelle zum PEP. Ebenso kreuzt der Fuß- und 
Fahrradweg Napoleonsweg den Autoverkehr 
an dieser Stelle unbegleitet. Zum anderen 
hebt sich der Damm der Verkehrstrasse deut-
lich von der Geländehöhe des PEP‘s und der 
Passage des Wulfener Marktes ab und entfal-
tet eine Barrierewirkung. Die geplante städ-
tebauliche Entwicklung der Brachዿäche des 

Alten Kamps können als Chance zur Aufwer-
tung verstanden werden. Der anstehende 
Generationswechsel durch den Zuzug junger 
Familien vor allem in den Einfamilienhaus-
Gebieten im Ortsteil und funktionierende und 
starke Netzwerke innerhalb der Bewohner-
schaft bieten Chancen für die zukünftige Ent-
wicklung des Wulfener Marktes.  

Wulfener Marktplatz „Kugelplatz“. Wulfener Marktplatz. 

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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2_8 STADTTEILKONZEPT
Für die zukünftige Entwicklung des Plange-
bietes ergeben sich hauptsächlich fünf Hand-
lungsfelder bzw. Schwerpunkte der städte-
baulichen Planung, die in unterschiedlicher 
Intensität und Abfolge priorisiert werden müs-
sen. Der Leerstand des Wulfener Marktes hat 
unmittelbare städtebauliche und strukturelle 
Konsequenzen für das Gebiet. Eine zukünftige 
Entwicklung des Gebietes muss eine Nachfol-
genutzung oder strukturelle Neuordnung für 
das Gebäude der Passage bzw. der Grund-
stücksዿächen inden, die sich städtebaulich 
ins Umfeld integriert und die existierenden 
Angebote im Gebiet nachhaltig ergänzt. 

Besonderer Fokus muss dabei auf einer an-
gemessenen Dimension und Struktur zur 
Raumbildung am Wulfener Marktplatz liegen. 
In direkter Verbindung zur Widerbelebung der 
Passage des Wulfener Marktes steht das Ge-
bäude des ehemaligen Toom‘s. Eine nachhal-
tige und verträgliche Folgenutzung die sich 
ggf. an die Passage anschließt, kann mitent-
scheidend für die Zukunft der Ladenpassage 
und der gesamten Gebietsentwicklung sein. 

Der Wulfener Marktplatz ist wichtiger Anker-
punkt im Gebiet. Zukünftige Planungen müs-
sen den Marktplatz als solchen reaktivieren. 
Gleichzeitig müssen die Entwicklungen eine 
Strukturierung des Platzes beinhalten, die 
diesen in seiner Dimension reduziert und mit 

einer neuen Bepዿanzung qualitativ aufwertet 
und entsiegelt. Der Marktplatz muss wieder 
als Trefpunkt und Aufenthaltsort wahrge-
nommen und genutzt werden. Mit der städ-
tebaulichen Entwicklung der Fläche des Alten 
Kamps wird ein erster Schritt zur Transfor-
mation des Gebietes unternommen. Anste-
hende Entwicklungen müssen die Fläche in 
seiner Lage am Napoleonsweg in unmittel-
barer Nähe zur Ladenpassage des Wulfener 
Marktes in das Stadtgefüge integrieren.

Der Prisma-Einkaufs-Park ist ein in sich ge-
schlossener funktionaler Stadtraum, der als 
Nahversorgungszentrum von großer Bedeu-
tung für den Ortsteil ist. Die zukünftigen Pla-
nungen müssen diese Fläche, besonders in 
seiner  Verbindung zum Wulfener Marktplatz, 
in das Stadtgebiet integrieren und Verbin-
dungen herstellen. Ebenso kann eine quali-
tative Aufwertung der versiegelten Parkplatz-
ዿächen, sowie der architektonischen Gestalt 
an dieser Stelle positive Wirkung für das ge-
samte Gebiet entfalten. 

Bedeutend für das Gelingen der Planungen ist 
eine sinnvolle Verknüpfung der Gebiete unter-
einander. Zukünftige Entwicklungen müssen  
den Anforderungen der Zugänglichkeit und 
Barrierefreiheit entsprechen, anschließende 
Nutzungstypologien aufgreifen und ein ho-
mogenes, architektonisches und städtebau-
liches Miteinander erzeugen. Besonders die 
heute unterbrochene  Wegeverbindung durch 

den Wulfener Markt muss im Zuge der Ent-
wicklungen reaktiviert werden. Als Schulweg 
und zentrale autofreie Verbindung zwischen 
Alt-Wulfen und Barkenberg ist diese von be-
sonderer Bedeutung für die strukturelle Ein-
bindung und die Zusammenführung der bei-
den Ortsteile. 

RAHMENPLANUNG STADTTEIL                
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Wohnlügel Süd.Balkon Wohnlügel Süd-West Seite.

Wohnlügel Nord.
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3_ARCHITEKTUR
Die Beschreibung und Analyse der architek-
tonischen Eigenschaften und Ausprägungen 
der Einkaufs- und Ladenpassage „Wulfener 
Marktૺ bezieht sich auf die grundlegende Ge-
bäudestruktur, die anhand der vorliegenden 
Unterlagen untersucht und bewertet wurde: 
-  Tragwerksplanung zum Bauantrag von Ok- 
   tober 1978,Dipl.Ing. Sailer, Stephan, Bloos  
   München
-  Planunterlagen, Prof. Dipl.Ing. J.P. Kleihues
-  Gutachten zur Ermittlung des Verkehrs-       
   werts, Müller/ Hantrop GbR, Dorsten,
   vom 12.07.2018
-  „Gutachten zu den Ergebnissen der Bau-     
   schadstoferhebungૺ Umweltlabor ACB
   GmbH, Münster, vom 11.01.2019

- Drucksache Nr. 190/15 Beschlussvorlage, 
Stadt Dorsten

Aufgrund der umfassenden Absperrungen des 
Gebäudes und der nicht geklärten Zustän-
digkeiten, konnte eine Begehung im Inneren 
des Gebäudes nicht vorgenommen werden. 
Es wird auf die Aussagen der o.g. Gutachten 
und Unterlagen zurückgegrifen. Da Infor-
mationen zur Bautechnik nicht vollständig 
vorliegen, wurden aus den Unterlagen abge-
leitete Annahmen getrofen. Bei Bedarf sind 
weitere Recherchen zu den jeweiligen Frage-
stellungen erforderlich.
In den folgenden Kapiteln erfolgt die Untersu-
chung der Gebäudestrukturen, der Nutzung 
en und architektonischen Eigenschaften der 
einzelnen Geschosse, sowie eine Bewertung 

der Flächen und Baustrukturen der Einkaufs- 
und Wohnpassage des Wulfener Marktes. 
 

3_1 HINTERGRUND
Das ab 1975 von dem Architekten Josef Paul 
Kleihues geplante Wohn- und Geschäfszen-
trum ૼWulfener Marktૺ  wurde zwischen den 
Jahren 1979 und 1982 als Teil des Zentrums 
der ૼNeuen Stadt Wulfenૺ (s. Kapitel 2) er-
richtet.  Mit dem Gemeinschaftshaus, der 
Gesamtschule und anderen Einrichtungen, 
die in dieser Zeit entstanden sind, sollte der 
Wulfener Markt „das Bindeglied zwischen 
dem alten und dem neuen Teil des Dorste-
ner Stadtteils Wulfen bilden.ૺ (Junker R. et al. 
2015:55)
Der ursprüngliche Gebäudentwurf war als 

Passage Alt. (Quelle:Kief-Niederwöhrmeier 1978:59) Gesamtplanung mit Rundbau. (Quelle: Ruthenfranz 1983: 57)

ARCHITEKTUR       
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2.OG

EG

3.OG

BG

PASSAGE

Querschnitt Geschosse. (Quelle: eigene Darstellung) Tiefgaragenaufgang.

gegliedert. Die Geschosse sind entsprechend 
der Nutzung speziisch ausgebildet. 

BASISGESCHOSS
Das Basisgeschoss dient dem Parken und 
Lagern mit einer ofenen Konstruktion mit 
Stützen und wenigen, aussteifenden Wand-
scheiben im Bereich der Treppenhäuser. Es 
ist im Bereich der Zentrumsrippe ebenerdig 
an die umgebende Topograie angeschlossen 
und somit an beiden Längsseiten ofen. Die 
Stellplatzanlage unter dem Gebäude kann 
beidseitig umfahren werden und hat je eine 
Verbindung zum angrenzenden Straßenraum, 
die als Ein- und Ausfahrt genutzt werden. Die 
Zufahrt in die Tiefgarage ergibt sich über 
die Rampen in Verbindung zu den Straßen 
ૼMarktalleeૺ und ૼWulfener Marktૺ. Die Stell-

ARCHITEKTUR       

Einkaufsstraße in Form einer Passage kon-
zipiert, von der sich ૼingerartig angelegte 
Wohnዿügelૺ (Junker R. et al. 2020: 55) erstre-
cken sollten. Errichtet wurden jedoch ledig-
lich die beiden östlichsten Wohnዿügel. Den 
Hauptkörper des Wulfener Marktes bildet die 
160m lange Passage, in der Verlängerung 
eines Feldweges zwischen Alt-Wulfen und 
Barkenberg. (vgl. Junker R. et al. 2015: 55) 
Schon vor der Planung war die städtebauliche 
Randlage der Passage und die Baumasse des 
geplanten Gebäudes umstritten.

3_2 GEBÄUDESTRUKTUR
Das Gebäude wurde nach den Vorstellungen 
der rationalistischen Architektur der 1970er 
Jahre aus einem klaren und stringenten Ra-
ster als Skelett-Konstruktion mit zahlreichen 
wiederkehrenden Elementen und Detailaus-
bildungen entwickelt. (vgl. Ruthenfranz 1983: 
56)

Die tragende Konstruktion besteht aus vorge-
fertigten Stahlbeton Fertigteilen für Stützen, 
Balken, Decken, Wandscheiben und Trep-
penläufen. Die Ausfüllung der Felder, erfolgt 
mit Fertigteil-Wandscheiben im Inneren, die 
Außenwände sind mit Sichtmauerwerk aus-
gefacht und steifen die Skelett-Konstruktion 
aus. Die Stützen und Balken sind allseitig 
sichtbar und gliedern das Gebäude, wodurch 
die Geschosse und Abschnitte von außen klar 
ablesbar sind. Die innere Gliederung des Ge-
bäudes besteht ausschließlich aus nichttra-
genden, gipshaltigen Baustofen. 

3_3 ZENTRUMSRIPPE
Das Gebäude besteht aus drei Bauabschnit-
ten: der Zentrumsrippe mit der Ladenpassage 
in der Ausrichtung der Mittelachse von Nord-
ost nach Südwest, sowie den am Wulfener 
Markt gelegenen Wohnዿügeln Nord und Süd. 
Die zentrale Passage ist durch drei Querwege 
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plätze haben eine ausreichende Höhe von 
min. 2,75m. Die Fahrgasse ist mit 5,26m zwi-
schen den Stützen gering und erweitert sich 
um 74cm neben den Stützen auf insgesamt 
6,0m. Bei einer Stellplatzbreite von 2,63m in 
den Seitenዿügeln ist das Einparken sehr gut 
möglich. Die Stellplatzbreite im Zentrum ist 
mit 2,42m zu gering. Die Stellplatztiefe hin-
gegen ist mit 5,26m größer als erforderlich. 
Die Andienung der Geschäfte in der Passage 
liegt im Basisgeschoss. Zwei schmale Lasten-
aufzüge und ein ofener Ausgang sind zur 
Warenverteilung vorgesehen. „Aufgrund der 
unzureichenden Aufzugsgröße und der engen 
Radien bei den Belieferungswegen lassen sich 
größere Ladungen nur sehr schlecht transpor-
tieren.ૺ (vgl. Junker R. et al. 2015: 56)

ERDGESCHOSS
Die Geschäftsዿächen beidseitig der Passage 
in der Zentrumsrippe sind zwischen den Trep-
penläufen mit einer Grundዿäche von jeweils 
ca. 210m² nur durch zwei tragende Stützen ge-
gliedert und entlang der Achsen in bis zu drei 
Einheiten teilbar. Etwa über die Hälfte der Ge-
schäftsዿäche erstreckt sich gallerieartig eine 
zweite Ebene, die durch eine Wendeltreppe 
angebunden ist. Aufgrund der quer über die 
gesamte Tiefe verlaufenden Treppenhäuser, 
ist eine Verbindung dieser Flächeneinheiten 
nicht möglich und somit die max. Verkaufs-
ዿäche stark begrenzt. Der Zugang ist von der 
Passage und von einem Laubengang an der 
Rückseite oberhalb der Fahrgasse des Unter-
geschosses möglich. 
Die Planung des gesamten Ortsteiles sahen 

PAS-
SAGE

TREPPE

TREPPE

TOOM

EDEKA

PASSAGE

Querschnitt West. (Quelle: eigene Darstellung) Einkaufs- und Wohnpassage. 

Interne Erschließung. (Quelle: eigene Darstellung)

Rampe Eingang West. 
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Frontseite Wulfener Marktplatz. 

3. OG

Dachterra
sse

Dachterra
sse

Passa
gen-Glasdach

Treppenhaus
Treppenhaus

Loggia Nord

Loggia Süd2. OG

Büro

Laubengang Passa
ge

D
unkle Kernzone

2/3. OG

B
alkonterrassen

Raster Tragstruktur. (Quelle: eigene Darstellung)



31

eine Trennung des motorisierten Verkehrs 
vom Rad- und Fußgängerverkehr vor (s. Kapi-
tel 2). Die Fußgängerebene der Passage liegt 
in gleicher Höhe wie die am süd-westlich tan-
gierende Erschließungsstraße ૼMarktalleeૺ.  
Der Fußgängerverkehr wird an dieser Stelle 
über eine 30m lange Rampe in eine Unterfüh-
rung geleitet. (vgl. Junker R. et al. 2015: 56)

2. und 3. OBERGESCHOSS
Im 2. und 3.Obergeschoss sind über den La-
denlokalen 60 Wohnungen angeordnet, die 
über einen gradlinigen Treppenlauf vom rück-
seitigen Laubengang fußläuig erschlossen 
werden. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. 
Im 2.Obergeschoss sind ausschließlich 1- 1,5 
Zimmer Wohnungen mit ca. 50m² angeord-
net, die direkt von einem ofenen Laubengang 

zur Passage erschlossen werden. Die Balkone 
liegen auf der Gebäudeaußenseite, also teils 
nach Süden, teils noch Norden. 
Im 3.Obergeschoss beinden sich ausschließ-
lich 3-3,5 Zimmer Wohnungen mit ca. 85m², 
die ebenfalls von dem Laubengang mit je ei-
ner weiteren Treppe erschlossen werden. Die 
dazugehörigen Dachterrassen beinden sich 
an der Passagenseite, deren Ausblick durch 
das Glasdach der Passage begrenzt wird. 

3_4 WOHNFLÜGEL
Der nördliche und südliche Wohnዿügel wird 
durch Kolonaden parallel zum Wulfener Markt 
erschlossen, die zwischen den querstehen-
den Treppenhäusern einen zweigeschossigen, 
zum Markt hin ofenen Raum bilden, der um 
ca. 80cm über diesem liegt.

Wohnlügel Nord Süd-West Seite. Kolonnaden Marktseite.Querschnitt Seitenlügel Süd. (Quelle: eigene Darstellung)

BALKON-
TERRASSEN

Vom Basisgeschoss bis zum 3.Obergeschoss 
beinden sich in den Seitenዿügeln 60 Woh-
nungen mit Größen von 48 – 98m². Die Süd-
westseite ist terrassenförmig je Geschoss ab-
getreppt und bietet dadurch jeder Wohnung 
eine Dachterrasse oberhalb der vorgescho-
benen, darunter liegenden Wohnung mit voll-
ዿächiger verglaster Front. 

ARCHITEKTUR       
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3_5 FLÄCHENBILANZ
Im Basisgeschoss unter der Ladenpassage 
beinden sich insgesamt 193PKW Stellplätze. 
Die Ladenpassage im Hauptgeschoss umfasst 
eine Nutzዿäche von 2.680m², im Galeriege-
schosse 1.328m², in der Summe 4.008m² Ge-
schäftsዿächen. Im 2.Obergeschoss beinden 
sich 695m² für Dienstleistungsangebote und 
Praxen. 120 Wohnungen haben eine Wohn-
ዿäche von 8.396m², zzgl. 826m² in Neben-
räumen in den oberen Etagen. Die gesamte 
Nutzዿäche beträgt rund 14.000m² zzgl. Stell-
plätze im Basisgeschoss. 

3_6 BEWERTUNG 
Grundlegend für die zukünftige Entwicklung 
der Einkaufs- und Wohnpassage des Wul-
fener Marktes ist die Einschätzung und Be-
wertung der vorhandenen Gebäudesubstanz 
und -struktur. Im Folgenden werden die vor-
handenen Flächen und Eigenschaften des 
Gebäudes kritisch durchleuchtet, um eine 
Grundlage für die Planung der Varianten (Er-
halt, Teilabriss und Abriss) zu schafen.

GESCHÄFTSFLÄCHEN
In den letzten Jahren hat sich die Vermie-
tungsquote kontinuierlich bis zum vollstän-
digen Leerstand zurückentwickelt. Diese 
Enwicklung lässt sich auf unterschiedliche 
strukturelle, wirtschaftliche und gesellschaft-
liche Faktoren zurückführen: Nutzlächen. (Bauantrag Kleihues 1978)Passage und Laubengang.
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Wohnflächen nach Geschossen

Wohnflügel

Basisgeschoss 466 m²

Erdgeschoss 746 m²

1.Obergeschoss 948 m²

2.Obergeschoss 1206 m²

3.Obergeschoss 1118 m²

Summe 60 Whg. 4484 m²

Zentrumsrippe

2.Obergeschoss 1500 m²

3.Obergeschoss 2412 m²

60 Whg. 3912 m²

Summe 120 Whg. i.Mittel  70m² 8396 m²

Nutzflächen

1. Basisgeschoss Parken

Zentrumsrippe 149 Stpl. 3553 m²

Wohnflügel 44 Stpl. 1226 m²

Summe 193 Stpl. 4779 m²

2. Passagengeschoss

Zentrumsrippe

Gewerbe EG 2680 m²

Gallerie 1328 m² 4008 m²

Büros und Praxen 2.Obergeschoss 695 m²

Summe 4703 m²

Nebenräume

Zentrumsrippe 450 m²

Wohnflügel 376 m²

Summe 826 m²

BGF NF

Wohnen 120 Whg. 12.379 m² 8.396 m²

Gewerbe 4.633 m² 4.703 m²

Nebenräume 826 m²

Parken 5.080 m² 4779 m²

Summe 22.092 m² 18.704 m²

NF ohne TG 13.925 m²

2. Oktober 1978
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Ladenlokale geringer bis mittlerer Größe für 
inhabergeführte Geschäfte sind in heutiger 
Zeit auch in guten Lagen schwer zu vermark-
ten, ein nennenswerter Teil des Einzelhandels 
hat sich hin zu großen Verbrauchermärkten, 
Einzelhandelsketten oder dem Online-Handel 
verlagert. 
Eine Passage ohne attraktive Anlaufpunkte 
an beiden Enden kann keine ausreichende 
Passantenfrequenz für potenzielle Kunden 
erzeugen. Die vom Grundgedanken interes-
sante und im Detail auch gut gelöste Idee der 
Passage wird somit zur Sackgasse ohne An-
reiz der Querung. (vgl. Junker R. et al. 2015: 
57) Mangelhafte interne Verkehrswege er-
schweren die Belieferung. Eine zweigeschos-
sige Geschäftsዿäche ist von einem kleinen 
Geschäft nur schwer wirtschaftlich zu betrei-
ben.
Bei einem Rückgang der Bevölkerung um 30% 
seit Bestehen des Wulfener Marktes und dem 
gleichzeitigen Anstieg der Verkaufsዿächen 
im Umfeld um mehr als 100% besteht für 

Querschnitt Seitenlügel Nord. (Quelle: eigene Darstellung)

17m GEBÄUDETIEFE

Treppenaufgang. (Quelle: Ruthenfranz 1983: 57)

weitere großዿächige Angebote kein Potential. 
Die Summe von ca. 4.000m² Geschäftsዿäche 
ist vor diesem Hintergrund nicht nutzbar. 

WOHNFLÄCHEN
Die 120 Wohnungen des Wulfener Marktes im 
einfachen Sozialbaustandard der 1980er Jahre 
erhöhen die ohnehin bestehende Leerstands-
quote im preiswerten Wohnungssegment im 
Ortsteil Wulfen-Barkenberg erheblich. Zahl-
reiche gebäudestrukturelle und bauphysika-
lische Probleme reduzieren die Attraktivität 
der Wohnungen und raten dringend von einer 
weiteren Nutzung in voller Zahl ab. 
Ein Ausschnitt aus einer Veröfentlichung 
über das Projekt in ART aus dem Jahre 4/1983 
verdeutlicht, dass allein die Erschließung re-
gelrecht abschreckende Wirkung auslöst:
 
„…die beabsichtigte Dramatik erfährt der 
Benutzer des Zentrums im Treppenhaus, das 
zu den Wohnungen in der Passage führt. Die 
hohen Stufen sind von fast schmerzhafter 
Körperlichkeit. Rechts und links wachsen Zie-
gelmauern endlos empor. Zwar hat man auf 
der untersten Stufe noch elf Meter Luft über 
sich, dennoch wirkt der Raum (bei einer Brei-
te von 1,62 Meter) extrem eng und bedrück 
ckend. Gläserne Lichtbänder steigern diese 
Raum-Inszenierung noch und transportieren 
eine unwirkliche Stimmung in den Treppen-
schacht. (Der Architekt Josef Paul) Kleihues: 
„Wenn man durch dieses Treppenhaus geht, 
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STÄRKEN 
- Bauhistorische Substanz (Rationalismus)

- klare Gliederung durch Skelett-Konstruktion

- Kolonnaden an der Marktseite

- Fußgängerpassage

- Kolonnaden an der Marktseite

- Anzahl Geschäftsዿächen
- Anzahl Wohnዿächen
- Anzahl Parkplatzfächen

- Aufzugschächte vorhanden

CHANCEN 
- Nationale Bekanntheit der Passage ૼWulfener Marktૺ in Fachkreisen 
- Stärkung und Attraktivieren der Zentrumsfunktion 

- Passage als Bindeglied zwischen Alt-Wulfen und Barkenberg

SCHWÄCHEN  
- einfacher Wohnungsbaustandard

- interne Verkehrswege (Anlieferung über UG und schmalen Aufzug-

  schacht)

- interne Erschließung der Wohnungen (nicht barrierefrei und um-

  ständlich)

- hohe Gebäudetiefe (schmale und schlecht belichtete Wohnräume)

- Windzug in Passage

- Dachterrassen im 3.OG  mit Ausblick auf Glasdach

- Wärmedämmung gering

- geringer Bodenaufbau 

- Leckagem an Dach und Balkon

- großዿächig astbesthaltige Bauteile
- sonstige Schadstof (KMF-haltige Dämmstofe, FCKW, HBCD)
- fehlende Aufzüge

RISIKEN 
- Langfristiger Leerstand

- Wulfener Markt mit überdimensionierten Flächen und Gebäudsubstanz 

- Passage mit nur einseitiger Anbindung

- Voranschreitende Bevölkerungsrückgang/ demographischer Wandel
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kann man nichts anderes tun, als an diesen 
Raum zu denken.ૺ (Ruthenfranz 1983: 57)

Die Wohnungen in vier Geschossen werden 
über Treppen erschlossen oder sind als Mai-
sonette-Wohnungen mit einer inneren Treppe 
ausgestattet, ein Aufzug ist nicht vorhanden, 
nur 4 von 120 Wohnungen sind barrierefrei 
erreichbar. Die Wohnungen in der Zentrums-
rippe sind nur über lange Treppenläufe von 
der Gebäuderückseite und um das Gebäude 
herum erreichbar. Ein umständlicher, langer 
und unattraktiver Weg. 

GEBÄUDESTRUKTUR UND BAUWEISE
Das Tragwerksraster des Gebäudes, führt bei 
den Seitenዿügeln zu einer sehr großen Ge-
bäudetiefe von bis zu 17m. Dadurch beinden 
sich 35-45% der Wohnዿäche im nicht natür-
lich belichteten Inneren des Gebäudes, sämt-
liche Bäder, WC-Räume und große zentrale 
Dielenዿächen sind hier ohne eigene Fenster 
angeordnet. Durch die große Gebäudetiefe 
sind die Wohnungen gleichzeitig sehr schmal 
und Schlafräume mit 2-2,5m Breite nicht ad-
äquat nutzbar. 
Die lichte Geschosshöhe entspricht mit 2,50m 
in den Wohngeschossen den Vorschriften der 
Landesbauordnung. Der vorhandene und 
wegen Schadstof Belastung zu ersetzende 
Bodenaufbau ist mit 12cm eher gering und 
bietet keinen Raum für verstärkte, heutige 
Aufbauhöhen oder zusätzliche Dämmschich-

ten. 
Das Tragwerk des Gebäudes ist für die ur-
sprüngliche Nutzung ausreichend dimensio-
niert, bietet aber wenig Reserven für alterna-
tive Nutzungen. Die tragenden Decken haben 
eine zulässige Verkehrslast von 1,5 kN/m² in 
allen Wohnungen, in den Geschäften von 3,5 
kN/m² und in der Passage und auf den Bal-
konen von 5,0 kN/m². Somit ist z.B. bei einem 
Teilabbruch die Ausbildung einer Dachterras-
se, die 5,0 kN/m² erfordert, auf einer zurück-
gebauten Wohnungsdecke nicht ohne auf-
wendige Ertüchtigung möglich. 
Die Fertigbeton Bauteile haben bauzeitge-
mäß eine aus heutiger Sicht zu geringe Be-
tonüberdeckung über der zu schützenden 
Stahlbewehrung. Wenn ursprüngliche In-
nenbauteile nach einem Rückbau zum Au-
ßenbauteil werden, müssen entsprechende 
Schutzbekleidungen vorgesehen werden, da 
die vorhandene Expositionsklasse nicht die 
ausreichende Widerstandsfähigkeit gegenü-
ber Witterungseinዿüssen erfüllt. 
Der mangelhafte Wärmeschutz des Gebäu-
des, besonders der vorhandenen Wärmebrü-
cken des Sichtbetons, lässt sich efektiv nur 
von außen aufbringen und verändert dadurch 
das Erscheinungsbild deutlich. Die alternativ 
denkbare Innendämmung ist deutlich auf-
wendiger und kann die zahlreichen Wärme-
brücken nur unvollständig entschärfen und 
weißt nur wenig Spielraum auf. 

BAUPHYSIKALISCHE PROBLEME, BAU-
SCHÄDEN UND SCHADSTOFFE
Die Innen wie Außen sichtbare und auskra-
gende Betonkonstruktion stellt zahlreiche 
konstruktive Wärmebrücken dar, die sich 
im erheblichen Schimmelbefall im Gebäu-
de wiederspiegeln. Der Standard der Wär-
medämmung ist bauzeitgemäß sehr gering. 
Besonders unter den zahlreichen abgetrepp-
ten Terrassen der Südwest Seite der beiden 
Wohnዿügel führt der geringe Dämmaufbau 
aufgrund der großen Flächen zu erheblichen 
bauphysikalischen Problemen. Darüber hi-
naus schreitet der Verfall des Gebäudes durch 
zahlreiche bauliche Mängel und sich verstär-
kende Leckagen an Dächern und Balkonen, 
die fehlende Instandhaltung, mangelnde Rei-
nigung und Vandalismus zunehmend voran.
Im Rahmen der Schadstofuntersuchung, 
siehe  „Gutachten zu den Ergebnissen der 
Bauschadstoferhebungૺ Umweltlabor ACB 
GmbH, Münster, vom 11.01.2019, wurden 
großዿächig, schadstofhaltige Baustofe vor-
gefunden. In allen Wohnungen wurden ast-
besthaltige Bodenplatten und Luftschachtbe-
kleidungen verbaut, im gesamten Gebäude 
sind KMF-haltige Dämmstofe, FCKW, HBCD 
u.a. Stofe zu inden, die als Schadstofe auf-
wendig und teilweise in abgesicherten Sanie-
rungsbereichen auszubauen und zu entsor-
gen sind. Durch die o.g. aufgelisteten Funde 
ist eine weitere Nutzung ohne grundlegende 
Kernsanierung nicht möglich. 
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Sämtliche nichttragenden Innenwände und 
Unterteilungen der Wohnungen wurden aus 
gipshaltigen Baustofen errichtet. Sollten Teil- 
oder Vollabbrucharbeiten vorgenommen wer-
den, müssen diese Baustofe ebenfalls geson-
dert vor einem eventuellen Rückbau entfernt 
werden. Die tragende Betonkonstruktion kann 
daraufhin sortenrein zurück gebaut werden 
und als Schottermaterial wiederverwertet 
werden. Gipshaltige Anteile würden eine wei-

tere Nutzung des mineralischen Bruchmateri-
als aus Beton und Ziegel unmöglich machen. 
Nach der vollständigen, oben beschriebenen 
Entkernung, die einem möglichen Abbruch in 
jedem Fall vorgeschaltet sein muss, beindet 
sich das Gebäude im ૼRohbau-Zustandૺ. Zu 
diesem Zeitpunkt kann für einen Teil des Ge-
bäudes, ein erneuter Ausbau nach heutigen 
Gesichtspunkten überlegt werden.

Zeitungsartikel 1978 (Quelle: M. 1978: 1-2)

Für eine abschließende Bewertung ist eine 
umfassende und detaillierte Analyse und Prü-
fung der Gebäudestatik durchzuführen die im 
Rahmen dieser Arbeit nicht realisierbar war
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FÜR_

+ Vollerhalt der bauhistorischen Substanz (Rationalismus)

+ Wiedererkennungswert 

+ Nutzዿächenverfügbarkeit 
+ Maximale Flächenausnutzung 

+ Reaktivierung der West-Ost Verbindung 

+ Förderung im Kontext:

 + „Sofortprogramm zur Stärkung unserer                         

     Innenstädte und Zentren in NRW 2020ૺ
 + „Lebendige Zentren – Erhalt und Entwicklung der Stadt- 

     und Ortskerneૺ

WIDER_

- Kosten Kernsanierung (Volle Sanierung sehr aufwendig) 

- Kosten Altlastenentsorgung 

- Überdimensionierung (zu große Nutzዿächen für den Ortsteil) 
- Risiko erneuter Leerstand 

- Verriegelung Süd/Nord Verbindung 

- Ungünstige Wohnungs-, Geschäftszuschnitte:  

- Sehr große Wohnዿächen im 3+4 OG bzw. entlang der Passage       
  baufällig und nicht marktfähig 

- eingeschränkte Barrierefreiheit, umständliche Erschließung über    

  zu lange Treppen, Loggien zum Glasdach nicht vertretbar 

- negative Energiebilanz, bauphysikalisch problematisch

- aufwendige Anpassung an heutige Gebäudestandarts (Däm-

mung) 

ERHALT

ERHALT/ UMNUTZUNG                

1
0

2

3

STÄDTEBAUMOBILITÄT

POTENZIAL

AUFWERTUNG

STOFFFLÜSSE FREIRAUM

1

0

2

3
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4_ERHALT/ UMNUTZUNG
Im vorherigen Kapitel zur architektonischen 
Entwicklung des Gebäudes wurde das Gebäu-
de des Wulfener Marktes bereits eingehend 
beschrieben und analysiert. Im Folgenden 
werden die Aspekte die für und gegen einen 
Vollerhalt der Passage sprechen, noch einmal 
aufgerifen. 

4_1 BEWERTUNG
In der Gegenüberstellung der Aspekte der 
städtebaulichen Eingliederung, der Bauhi-
storie, der Gebäudestruktur, der Nutzዿächen 
und Arten der Nutzung, der Bauschäden, der 
vorgefundenen Schadstofe und letztlich des 
vollständigen Leerstandes zeigt sich, dass 
eine vollständige Nutzung in der ursprünglich 
geplanten Ausbildung nicht möglich ist.
Den Vorteilen einer Wahrung der bauhisto-
rischen Substanz und einer maximalen Flä-
chenausnutzung, bei einem vollständigen Er-
halt, stehen deutliche und schwerwiegende 
Nachteile gegenüber.  

Ein Vollerhalt der Ladenpassage bedeutet zu-
nächst erhebliche Folgekosten. Eine Kernsa-
nierung ist für die nachhaltige Folgenutzung  
unumgänglich. Dabei lässt sich eine vollstän-
dige Sanierung, nicht zuletzt durch die not-
wendige Altlastentsorgung (Astbest) nur mit 
großem inanziellem Aufwand durchführen. 
Ebenso ist die notwendige Dämmung auf-

grund der nur geringen Geschosshöhen pro-
blematisch.  
Weiterhin bestehen bleibt die komplexe und 
überwiegend nicht barrierefreie innere Er-
schließung. Selbst nach der Installation von 
Aufzugsanlagen in den bestehenden Schäch-
ten bleibt die Anlieferungsproblematik für die 
Geschäftsዿächen in der Passage. 

REAKTIVIERUNGSPERSPEKTIVE
Eine vollständige Wiedernutzbarmachung 
der Ladenpassage mit einer Fläche von rund 
4.000m² würde die Verkaufsዿächen im zentra-
len Versorgungsbereich Wulfener Markt fast 
verdoppeln und weit über den Flächenbedarf 
eines Nahversorgungszentrum hinaus gehen. 
Die darüber hinaus vorhandene, mittlerweile 
mit einer Lagernutzung belegte Fläche des 
ehemaligen Toom-Marktes mit weiteren 3.700 
m² steht für eine weitere Verkaufsዿächenut-
zung nicht zur Verfügung.  

Eine vollständige Handelsnutzung würde 
nach einem sehr speziellem Gesamtkonzept 
verlangen, dass weder mit innenstadtrele-
vanten, noch mit nahversorgungsrelevanten 
Sortimenten arbeitet. Denkbar, wie an ver-
schiedenen Orten praktiziert, wäre ein Outlet 
Center mit speziellem Themenbereich, das 
nicht in die o.g. Kategorien fällt. Begünstigt 
durch die zahlreich vorhandenen Stellplätze 
und eine halbwegs gute Erreichbarkeit von 
den Autobahnen A43 und A31 und mit einem 

intensiven Marketing begleitet, würden damit 
trotz allem nur weniger als 30% der insge-
samt im Gebäude beindlichen Flächen belegt 
werden. Die ohne strukturelle Veränderung, 
massive Sanierung und Flächenreduktion 
vollständig erhaltenen Wohnዿächen sind aus 
weiter o.g. Gründen nicht marktgängig und 
können mit diesem Ansatz nicht aus der de-
solaten Vermietungslage befreit werden. Bei 
einem, wie auch immer orientierten Themen-
park wird alles auf dieses Thema ausgerichtet 
und aufgrund des großen Angebots zwangs-
läuig auf einen großräumigen Einzugsbe-
reich gesetzt, der wenig im Zusammenhang 
mit dem örtlichen Bedarf steht.  

Bei einem Nichtgelingen oder einem im Laufe 
der Zeit rückläuigen Interesse droht nach ge-
wisser Zeit erneut großes Risiko des vollstän-
digen Leerstandes. Eine solche Entwicklung 
erscheint nicht nachhaltig und kann deshalb 
nicht empfohlen werden. 
 
Durch die besondere Gebäudestruktur der 
Passage mit großen, mehrgeschossigen Flä-
chen beidseits des überdachten Weges kön-
nen auch andere, bisher nicht genannte Nut-
zungen in Erwägung gezogen werden. Dabei 
könnte auch die Mitnutzung des ehemaligen 
Toom-Marktes von Interesse sein.

Jenseits des Handels können Dienstlei-
stungs- oder Bildungseinrichtungen in ent-
sprechender Größenordnung einen starken 
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Impuls zur Entwicklung des Wulfener Marktes 
und des Stadtteils beitragen. Der Toom Markt 
als Hörsaalzentrum, von der Laden- zur Se-
minarraumpassage und in den Wohnungen 
darüber Studenten Appartements. In den 
letzten Jahren sind an verschiedenen Or-
ten im Land, Zweigstellen von Hoch- oder 
Fachhochschulen, Institute, Forschungsclu-
ster oder Fachschulen entstanden (z.B. die 
Westfälische Hochschule mit Standorten in 

Gelsenkirchen, Bocholt, Recklinghausen und 
Ahaus). Eine Entwicklung in dieser Richtung 
erfordert natürlich vor Ort eine umfangreiche 
Anpassung der Immobilie und eine intensive 
Werbung auf Regional- und Landesebene, die 
mit langer Ausdauer verbunden sein muss. 
Eine kurzfristige Entwicklung in dieser Rich-
tung mag wünschenswert erscheinen, ist 
aber von geringer Wahrscheinlichkeit. Diese 
Frage könnte intensiv, aber zeitlich begrenzt 

ERHALT/ UMNUTZUNG                

Wulfener Markt Wortwolke. (Quelle: eigene Darstellung)

diskutiert werden, eine langwierige Unge-
wissheit mit weiterhin verfallender Bauruine 
kann der Ortsteil nicht verkraften. Bei allen 
zur Diskussion stehenden Varianten sollte 
deshalb in einem mittleren Zeithorizont von 
wenigen Jahren eine Lösung für die Immobilie 
verwirklicht werden.  

Ein Vollerhalt der Einkaufs- und Wohnpassa-
ge des Wulfener Marktes kann nur bei einem 
schlüssigen und nachhaltigen Gesamtkon-
zept mit umfassender Anpassung möglich 
werden. Ansonsten ist der Vollerhalt aus den 
bereits genannten Aspekten grundsätzlich 
abzulehnen. Als Übergangslösung für eine 
Neustrukturierung des Gebäudes oder des 
Grundstückes empiehlt sich ggf. eine Zwi-
schennutzung der Räumlichkeiten die sich 
aber schon allein aufgrund des großen Flä-
chenangebotes und der Länge der Passage 
problematisch darstellen könnte .

4_3 FÖRDERUNGSPERSPEKTIVEN
Eine kurzfristige Förderung kann im Kontext 
des „Sofortprogramm zur Stärkung unserer In-
nenstädte und Zentren in NRW 2020ૺ des Mi-
nisterium für Heimat, Kommunales, Bau und 
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfa-
len ermöglicht werden. Das Förderprogramm 
zielt darauf ab, den Städten und Gemeinden 
einen Zwischenerwerb von Gebäuden zu er-
möglichen, nicht zuletzt zum Schutz vor Im-
mobilienspekulationen. Hier können perspek-
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tivisch neue Formate und Konzepte durch 
Zwischennutzung erprobt werden und mit-
telfristig zu einer Reprivatisierung mit Um-
nutzung, einer dauerhaften Vermietung oder 
zum Abriss der Immobilie führen (vgl. MHKBG 
NRW 2020: 5f.). Förderfähig im Rahmen des 
Programmes sind:

„a) die Ausgaben der Anmietung von leer-
stehenden Ladenlokalen (insbesondere des 
kleinteiligen Einzelhandels und Dienstlei-
stungsgewerbes) bis zu einer förderfähigen 
Mietዿäche von 300 qm,
b) für die Dauer von bis zu zwei Jahren.
c) Bezugspunkt der Förderung ist die Miete 
einschließlich Nebenkosten(Altmiete) aus der 
letzten Vermietung des entsprechenden La-
denlokals. Förderfähig ist eine Anmietung in 
Höhe von bis zu 70 % der Altmiete. Diese auf 
max. 70 % reduzierte Miete muss sich auf die 
gesamte im letzten Mietvertrag angegebene 
Fläche des Ladenlokals beziehen, auch wenn 
diese über die förderfähige Mietዿächen von 
300 qm hinaus geht.
d) Bei der Weitervermietung von Ladenloka-
len darf die Altmiete um bis zu 80 % reduziert 
werden. Beihilferechtliche Regelungen sind 
hierbei zu beachten.ૺ (MHKBG NRW 2020: 
7f.)

Im Zuge einer Zwischennutzung empfeh-
len sich besonders frequenzorientierte Nut-
zungen, die zum Durchlaufen und Aufenthalt 
in der Passage des Wulfener Marktes anregen. 

In diesem Kontext eignet sich die Passage als 
Schauraum für diverse Nutzungsangebote.

Nach Rücksprachen mit der Bezirksregierung 
Münster zeigt sich folgender Sachverhalt:
Für die Stadt empiehlt sich nach den Vorga-
ben der Städtebauförderrichtlinie 2008 sel-
ber ins Eigentum zu gelangen, da hiermit ge-
mäß Zif. 10.3 und 21.2 die gesamten Kosten 
förderfähig sind. Sollte WINDOR Eigentümer 
werden, wären gemäß Zif. 21.1 nur 50 % 
förderfähig. Falls das Eigentum anschließend 
von WINDOR an die Stadt übertragen wird, ist 
der Kaufpreis nicht mehr förderfähig. Vorgän-
ge dieser Art werden als Inhouse-Geschäft 
bewertet.

Im Rahmen dieser Untersuchung können die 
Fördermaßnahmen nur grob umrissen werden 
und sind in den weiteren Schritten detailliert 
zu prüfen

ERHALT/ UMNUTZUNG                
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TEILABRISS FÜR_ 

+ Teilerhalt der bauhistorischen Substanz (Rationalismus)

+ Wiedererkennungswert 

+ Reduktion der Wohn- u. Nutzዿäche 
+ Neustrukturierung von Teilen der Flächen

+ Integration ins Stadtgefüge (Verbindung West-Ost, Nord-Süd) 

+ Förderung im Kontext:

   + „Lebendige Zentren – Erhalt und Entwicklung der Stadt- und   

       Ortskerneૺ
   + „Wachstum und nachhaltige Erneuerung Lebenswerte Quar-     

       tiere gestaltenૺ
   + ૼInnovative Bautenૺ  
   + ૼZukunft Stadtgrünૺ    

WIDER_

- Kosten Teilabriss 

- Kosten Altlastenentsorgung 

- Kosten Kernsanierung 

- Ungünstige Wohnungs-, Geschäftszuschnitte : 

- Sehr große Wohnዿächen im 3+4 OG 
- Nicht barrierefrei, umständliche Erschließung über zu lange Trep-  

  pen

- sparsame Statik (geringe Lastreserven für Umnutzung) 

- relativ geringe Raumhöhen (keine Reserven für Dämmung)

- freigestellte Innenwende empindlich bei Witterungseinዿüssen
- Höhenunterschiede entstehender Freiräume 

- eingeschränkte Anbindung der PKW-Zufahrt und Tiefgarage

1
0

2

3

STÄDTEBAUMOBILITÄT

POTENZIAL

AUFWERTUNG

STOFFFLÜSSE FREIRAUM
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5_1 BEWERTUNG
Ein Teilabriss birgt gegenüber dem Vollerhalt 
deutliche Vorteile. Mit seiner klaren ratio-
nalen Struktur hat das Gebäude bauhistorisch 
eine gewisse Bedeutung, die serielle Bauaus-
führung ist von durchaus anspruchsvollen 
Details geprägt, führt in der massenhaften 
Wiederholung jedoch zur allseits beklagten 
Eintönigkeit. Bauschäden, Schadstofe und 
konstruktive Mängel führen zur vollständigen 
Unmöglichkeit der weiteren Nutzung. 

Trotz der zahlreichen Mängel und Probleme, 
die von der Immobilie ausgehen, ist ein Erhalt 
von Teilen des Gebäudes, nach umfassender 
Sanierung, bedenkenswert und kann zu einer 
deutlichen Aufwertung des Standortes unter 

Wahrung einiger bauhistorischer Merkmale 
führen. 

Wenn es nicht zum Totalabriss kommt, ist es 
also unbedingt erforderlich, die viel zu um-
fangreiche Baumasse deutlich zu verkleinern. 
Dabei ist die ausgeprägte Gestaltung heraus 
zu arbeiten, um somit die ursprüngliche ar-
chitektonische Zielsetzung in die zukünftige 
Entwicklung zu übertragen. 
Beim Teilabbruch können durch Umstruktu-
rierungsmaßnahmen, verschiedene Bauteile 
und Funktionseinheiten, die im heutigen Ge-
bäudezusammenhang unattraktiv und kaum 
nutzbar erscheinen, in einen neuartigen 
Nutzungszusammenhang gestellt und zu at-
traktiven Flächen für unterschiedlichste Nut-
zungen umgewandelt werden. 

Aufgrund der gerasterten Struktur des Ge-
bäudes ist es sehr gut möglich, einzelne Seg-
mente freizustellen, oder Geschosse zu entfer-
nen, ohne die Standsicherheit zu gefährden. 
So können verschiedene Rückbauszenarien 
entwickelt werden, die sehr unterschiedliche 
städtebauliche Entwicklungen ermöglichen. 
Bei allen Maßnahmen müssen aktuelle Regeln 
der Barrierefreiheit, des Wärmeschutzes, der 
Sicherheit und viele andere mehr beachtet 
werden. 
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Zu den architektonisch interessanten Seg-
mente und Funktionseinheiten des Gebäu-
des, die in den Maßnahmen des Teilabrisses 
berücksichtigt werden müssen, gehören:
 
- Gebäudekante zum Wulfener Markt als      
  städtebauliche Raumbegrenzung 
- Passage, in verkürzter beidseitiger, versetz-
  ter oder geteilter einhüftiger Ausbildung
- Hohe Raumhöhe der Nutzዿächen mit 
  Gallerie im Passagengeschoss
- Laubengang im 2.Obergeschoss mit 
  Ausblick über die Passage 
- Kolonnaden zur Erschließung der 
  Seitenዿügel
- Attraktive Ausrichtung der Wohnungen in  
  Seitenዿügeln nach Südwest mit 
  großzügiger Verglasung

Es ist zu prüfen, ob durch einen teilweisen 
Rückbau und die Anpassung der Gebäudehül-
le das Urheberrecht des Entwurfsverfassers, 
bzw. seiner Nachfolger, verletzt wird. 
Für eine abschließende Einschätzung der Re-
alisierbarkeit der Maßnahmen im Rahmen 
eines Teilabrisses ist eine umfassende und 
detaillierte Analyse und Prüfung der Gebäu-
destatik durch einen Fachplaner erforderlich. 
Besonders die Durchführbarkeit des Abrisses 
ganzer Gebäudestrukturen sowie die Trag-
lasten der nunmehr begehbaren Decken 
muss in diesem Zusammenhang überprüft 
werden.

Für die Option des Teilabrisses  der Laden- 
und Wohnpassage des Wulfener Marktes 
werden im Folgenden drei Planungs- und 

Entwurfsvarianten dargestellt und erläutert. 
Neben den Darstellungen der Freiraum-, Ver-
kehrs- und Baustruktur, geben Perspektiven 
und Ansichten Einblicke in die Planungen. 

5_2 VARIANTE_1
Die Planungen der Variante 1 des Teilabris-
sen richten sich vor allem an vier Zielvorstel-
lungen.  

1.  Reduktion der Nutz- und Wohn-     
     ዿächen
2.  Wiederbelebung Passage
3.  Integration in das städtische Umfeld
4.  Etablierung neuer Freiraumqualitäten 

Der Entwurf reduziert die, für den Stadtteil zu 
umfangreichen, Nutz- und Wohnዿächen auf 
ein verträgliches und angemessenes Maß. 
Während der nördliche Gebäudeዿügel am 
Wulfener Markt sowie Großteile des östlichen 
Hauptkörpers bestehen bleiben, wird der 
westliche Hauptkörper zwischen dem EDEKA 
Markt und dem ehemaligen Toom-Gebäude 
entfernt. 
Die Planungen des Entwurfes zielen auf die 
Wiederbelebung der bauhistorisch wertvollen 
und für den Stadtteil prägnanten Passage ab. 
Zum einen wird damit die wichtige Ost-West 
Verbindung zwischen Alt-Wulfen und Barken-
berg reaktiviert. Zum anderen beleben die 
neuen Nutzungen in der auf die Hälfte redu-
zierten Ladenpasssage den Wulfener Markt 

Leitbild. (Quelle: eigene Darstellung)

TEILABRISS                
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und das städtische Umfeld.  
Mit einem entgegengesetzten Versatz des 
Baukörpers entlang der Passage, integriert 
sich der Wulfener Markt in das städtische 
Umfeld. Damit öfnet sich der Baukörper in 
alle Himmelsrichtungen und schaft eine ma-
ximale Durchlässigkeit zu den angrenzenden 
Flächen. Gleichzeitig reagiert der Entwurf mit 
der Anpassung der Gebäudestruktur auf das 
architektonische und städtebauliche Umfeld 
und schaft neue Eingangssituationen. 
Durch neue Freiräume auf den freiwerdenden 
Flächen der Passage schaft der Entwurf neue 
Qualitäten im Stadtteil. Zwei großzügige 
Grünዿächen umranden die neue Passage, 
schafen ansprechende Eingangssituationen 
und Raum für Aktivitäten.

Zum einen reagiert der Entwurf damit auf die 
ungünstige städtebauliche Situation zwischen 
den Gebäudekomplexen des EDEKA Marktes 
und des ehemaligen Toom-Gebäudes. Zum 
anderen setzt die Planung des Gebäudes, auf 
die für den Raumbildung des Marktes wich-
tige städtebauliche Kante. 

Verbindung PEP
Verbindung Wulfener Markt 

und Napoleonsweg

Wohnen am 

Wulfener Markt

Verbindung Napoleonsweg 

und Alter Kamp

Verbindung ÖPNV,

Alt-Wulfen

Anschluss ehem. 

Toom-Gebäude

Grünläche 
als Eingangstor

Widerbelebung

Passage
Grünläche 
am Rundbau

Private 

Grünläche

Wulfener Markt Wortwolke. (Quelle: eigene Darstellung)
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TEILABRISS PROZESS
Der Prozess des Teilabrisses vollzieht sich 
grundsätzlich in fünf Schritten.
Die bestehende und für überschüssig erach-
tete Gebäudesubstanz wird in einem ersten 
Schritt zunächst entfernt. Das betrift vor 
allem die heute einsturzgefährdete Glasbe-
dachung, sowie die Balkonterrassen an den 
südlichen und nördlichen Flügeln.  

In einem zweiten Schritt formt sich der neue 
Gebäudekörper, mit dem Teilabriss von Ge-
bäudeteilen und dem Erhalt der für die Pla-
nung vorgesehenen Elemente. Neben der 
Reduktion der Gesamtዿäche passt sich der 
Gebäudekörper der Umgebung an.

Durch die Entnahme der oberen Gebäudee-

tagen an einigen Stellen wird der Gebäude-
körper weiter deiniert. Mit der Stalung des 
Gebäudes wird die Passage des Wulfener 
Marktes dem städtebaulichen Umfeld klein-
teilig angepasst. 

Für den Teilerhalt des Gebäudes ist eine um-
fassende Kernsanierung notwendig (s.Kapitel 
3). Die bestehenden Gebäudestrukturen wer-
den dabei in einem umfassenden Prozess nach 
modernen, architektonischen Ansprüchen neu 
strukturiert. Insbesondere die Barrierefreiheit 
muss gewährleistet werden. In diesem Zusam-
menhang müssen Aufzuganlagen in den vor-
handenen Schächten und an den Außenwän-
den installiert werden. Gleichzeitig empiehlt 
sich ein Ersatz für die entfernten Balkonterras-
sen an der Gartenseite des Wohnዿügels.    

Die durch den Abriss entstehenden Freiräume 
werden in einem letzten Schritt qualiiziert. 
Neben der Gestaltung der Grün- und Freiräu-
me wird die Ladenpassage neu gestaltet.

Die Entwicklung beim Teilabriss kann nur aus 
einer Hand erfolgen, wobei die Rückbau- und 
Sanierungsmaßnahmen von dem Konzept 
der späteren Nutzung bestimmt werden. Das 
setzt vorraus, dass frühzeitig ein Entwickler 
gefunden wird, der in eigener Regie den ge-
samten Prozess von der Konzeption zur Fer-
tigstellung steuert und inaniziert. Mit dem 
Ablauf des Versteigerungsprozesses konnten 
keine Interessenten gefunden werden, die 
nachhaltig in der Lage gewesen wären, einen 
solchen umfangreichen Prozess durchführen 

zu können.

1_GEBÄUDESUBSTANZ ENTFERNEN 2_TEILBRISS 3_GESCHOSSE HERABSTUFEN

4_KERNSANIERUNG 5_GRÜN-, FREIRAUM GESTALTEN

TEILABRISS                
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ERSCHLIEßUNG
Die Planungen reaktivieren die Wegeverbin-
dung der Passage als zentrale Verbindungs-
achse vom Wulfener Marktplatz ausgehend, 
zwischen den Ortsteilen Alt-Wulfen und Bar-
kenwerg. Durch den Versatz der Gebäude-
kubatur am östlichen und westlichen Ende 
öfnen sich der Wulfener Markt zum PEP und 
zur entstehenden Grünዿäche am Napoleons-
weg. Mit einer neuen Wegeverbindung am 
süd-westlichen Rand entsteht eine zweiter 
Zugang zum PEP. Der Zugang über das ehe-
malige Toom-Gebäude bleibt für die anknüp-
fende Folgenutzungen bestehen. 

GRÜN-, FREIRAUM
Die Planungen zielen auf die Wiederbelebung 
der  Passage des Wulfener Marktes ab. Unter 
freien Himmel soll die öfentliche Passage zum 
Verweilen, Schlendern, Beobachten und Kon-
sumieren anregen. Mit dem Abriss des west-
lichen Hauptkörpers, sowie des nördlichen 
Gebäudeዿügels entstehen zwei wesentlich 
unterschiedliche Grünዿächen. Die westliche 
Grünዿäche fungiert als Eingangstor zum Wul-
fener Markt und nutzt die durch die topogra-
phischen Höhenunterschiede entstehenden 
Geländesituation. Neben dem zentralen Fuß- 
und Radweg bietet die Grünዿäche, mit einem 
alternativen Begehungspfad, Anregung zur 
körperlichen und sportlichen Betätigung. Die 
Grünዿäche anstelle des südlichen Gebäude-
ዿügels bildet mit einer hochwertigen Frei-

raumgestaltung den neuen städtebaulichen 
Rahmen für den Marktplatz mit der kleinen 
Kugel Spielዿäche am Rundbau. Gleichzeitig 
deiniert diese den Übergang  zum Napole-
onsweg und dem geplanten Kindergarten auf 
der Fläche ૼAlter Kampૺ.  An der westlichen 
Balkonseite des restaurierten, nördlichen 
Wohnዿügels sorgt eine großzügige Grünዿä-
che als Pufer zum PEP und dient auf privaten 
Flächen den Bewohnern für gemeinschaft-
lichen Aktivitäten.

VERKEHRSANBINDUNG
Eine verkehrliche Anbindung erfährt der neu-
strukturierte Gebäudekörper über die beste-
hende Tiefgaragenzufahrt entlang des Toom-
Gebäudes in Verbindung zur Straße Wulfener 
Markt.
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GEBÄUDESTRUKTUR
Die einzelnen Gebäudeteile bilden durch  den 
partiellen Rückbau der Geschosse einen dif-
ferenzierten städtebaulichen Körper, der sich 
in das, durch anspruchsvolle Architektur mit 
gestafelten Gebäudehöhen geprägte Stadt-
umfeld, einfügt. Dabei fungieren die vierge-
schossigen Gebäudekörper im östlichen Ein-
gang des Wulfener Marktes und am westlichen 
Anschluss an den Weg nach Alt-Wulfen, als 
städtebauliche Ankerpunkte. Der westliche 
Gebäudekörper orientiert sich zum Wulfener 
Marktplatz und manifestiert die klare Raum-
kante an dieser Stelle. Die Gebäudeelemente 
im Hauptkörper richten sich mit ofenen La-
den- und Verkaufszeilen zur Passage.
 

NUTZUNGSSCHWERPUNKTE
Die Nutzungen in der Passage des Wulfener 
Marktes orientiert sich an den vier Grundsätzen: 
1. Kleinteilige und ዿexible Nutzungsstruktur        
     anstatt großዿächige Gesamtkonzepte
2. Hybride Nutzungsformen mit einer breiten 
     Palette an Angeboten 
3. Frequenzorientierte Nutzungen beinhal-      
    ten die Besucher anlockt und zum Wieder-     
     kehren anreizt 

Das Konzept zur Nachfolgenutzung sieht eine 
kleinteilige, hybride und ዿexible Nutzung 
der bestehenden Gebäudeዿächen vor. Wäh-
rend der nördliche Flügel des Gebäudes zum 
Wohnen oder für Wohnformate des betreuten 
Wohnen genutzt wird, zeigt der Hauptkörper 
entlang der Passage diverse und frequenzori-

entierte Nutzungen. Die Passage des Wulfener 
Marktes soll dabei als Schauraum etabliert 
werden. Kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, 
handwerkliche und gewerbliche Unterneh-
men, Start-Ups oder Privatpersonen inden in 
den kernsanierten Räumlichkeiten Platz zum 
Verkaufen, Herstellen, Ausstellen oder Arbei-
ten in ૼCO-Working Spacesૺ. Interessierte 
aus dem Stadtteil und darüber hinaus, bietet 
der Wulfener Markt ein vielfältiges Angebot 
zum Beobachten, Kaufen und Mitmachen. Die 
Flächen im Erdgeschoss des nördlichen Ein-
gangsbereich beleben mit gastronomischen 
Angeboten den Wulfener Marktplatz. Neben 
einem Restaurant, einer Bar oder Kneipe in-
den sich hier gemeinschaftliche Angebote 
wie ein Stadtteilcafé wieder. In den oberen 
Etagen erweitern Dienstleistungsangebote 

GEBÄUDESTRUKTUR NUTZUNGSSCHWERPUNKTE SCHWARZPLAN
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und gesundheitliche Einrichtungen das An-
gebot des städtischen Umfeldes. Die  Ober-
geschosse  der Passage bieten mit einem 
ofenen Laubengang, attraktive Wohnungen 
mit bester Aussicht.
Der Wulfener Markt soll als Magnet für die Be-
wohner der Ortsteile Barkenberg und Alt-Wul-
fen, sowie für die gesamte Stadt Dorsten und 
für Interessierte von außerhalb funktionieren. 
Der Wulfener Markt bietet Raum zur Selbst-
verwirklichung, birgt Chancen zur Weiterent-
wicklung und schaft Symbiosen in einem 
engen Miteinander der vielfältigen Neumie-
ter. Für Einzelpersonen, nachbarschaftliche 
Gemeinschaften, eingetragene Vereine und 
private Unternehmen. Vom Neueinsteigern 
und Gründern bis zu Etablierten und Altein-
gesessenen. 

RAHMENPLANUNG
Im Zusammenhang der Rahmenplanung wird 
der Wulfener Markt neu strukturiert und ge-
staltet. Dabei orientiert sich die Gestaltung 
des Platzes an der neuen Passage und schaft 
so ein harmonisches Stadtbild. Mit einer anre-
genden Bodengestaltung wird der öfentliche 
Raum aufgewertet und eine barrierefreie 
Fortbewegung garantiert. Neue Bänke und 
Bepዿanzungen sorgen für ein hohes Maß an 
Aufenthaltsqualität. Im nördlichen Eingangs-
bereich schafen ein Café oder Restaurant 
mit großzügigen Außenbereichen sonnenbe-
schienene Plätze zum verweilen.
Daran anknüpfend, bietet die Grünዿäche am 
Rundbau mit einer Liegewiese, einem Grill-
plätze und einem Generationenspielplatz 
Orte zum erholen und spielen. Eine Baumrei-

he begrenzt den Freiraum zum öfentlichen 
Platz und schaft dem Rundbau ein natür-
liches Gegenüber.
Im westlichen Eingangsbereich des Wulfner 
Marktes entsteht mit einem Niedrigseilgar-
ten , einem Parcourpark oder einer Mountain-
bikestrecke ein Pfad für Aktivitäten. Dabei 
werden die topographischen Höhenunter-
schiede im Gelände aufgegrifen und archi-
tektonische Überreste der Passage gestal-
terisch integriert. Das Stadtgebiet wird hier 
auf den Überresten des alten Gebäudekörper 
erreicht. Eine neue Fuß- und Fahrradrampe 
schaft neue Wegeverbindungen. Ausgege-
hend von der Bushaltestelle am Toom-Ge-
bäude, ermöglicht diese eine barrierefreie 
und sichere Ankunft im Gebiet. Von hier aus 
können auf direktem Weg, die Gesamtschule 

Mountainbikepark (Quelle: Brice Shirbach 2014) Seilgarten. (Quelle: Berliner Seilfabrik)
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rung und Instandsetzung oder den Aus- und 
Umbau dieser Gebäude oder Ensembles(...)ૺ 
(BMHKBG NRW: 2020: 10)

Eine weitere Förderperspektive ergibt sich 
über das Bund-Länder-Programm „Wachstum 
und nachhaltige Erneuerung – Lebenswerte 
Quartiere gestaltenૺ. Durch die Finanzhilfen 
werden Städte und Gemeinden bei der Bewäl-
tigung des demograischen und wirtschaዿtich-
en Wandels in Gebieten mit erheblichen 
Funktionsverlusten unterstützt. Ziel ist unter 
anderem ,das Wachstum und die nachhaltige 
Erneuerung von Gebieten zu lebenswerten 
Quartieren zu befördern. MHKBG 2020: 1f.) 
Eine städtebauliche Anpassungsmaßnahme 
an Schrumpfungs- und Wachstumsentwick-
lungen im Kontext des Programmes kann un-
ter anderem:
- die Aufwertung und den Umbau des Gebäu-
debestandes, (...)
- den Rückbau leerstehender, dauerhaft nicht 
mehr benötigter Gebäude oder
Gebäudeteile oder der dazu gehörigen 
Infrastrukturૺ(MHKBG 2020: 12) beinhalten.

Voraussetzung für die Förderung städtebau-
licher Investitionen im Kontext beider Pro-
gramme ist: 
„- die räumliche Abgrenzung des Förderge-
biets,
- ein unter Beteiligung der Bürgerinnen und 
Bürger erstelltes integriertes städtebauliches 
Entwicklungskonzept, in dem Ziele und Maß-Modell Vogelperspektive. (Quelle: eigene Darstellung)

Standort 
Perspektive

Wulfen, der Prisma-Einkaufs-Park, die Passa-
ge des Wulfener Marktes und die Kultur- und 
Bildungseinrichtungen des Stadtgebietes wie 
das Gemeinschaftshaus erreicht werden.

5_3 FÖRDERPERSPEKTIVEN
Eine Förderperspektive ergibt sich über das 
Bund-Länder-Programm „Lebendige Zentren 
– Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Orts-
kerneૺ. Die Finanzmittel sind unter anderem 

für städtebauliche Maßnahmen zur Stärkung, 
Anpassung, Revitalisierung und zum Erhalt 
von Stadt- und Ortskernen bzw. Stadtteilzen-
tren bestimmt. (vgl. BMHKBG NRW: 2020: 10) 
Im Kontext des Programmes werden unter an-
derem gefördert: „(...)Sicherung und Sanie-
rung erhaltenswerter Gebäude, historischer 
Ensembles oder sonstiger baulicher Anlagen 
von geschichtlicher, künstlerischer oder städ-
tebaulicher Bedeutung sowie die Modernisie-
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nahmen im Fördergebiet dargestellt sind.
Das Entwicklungskonzept ist in ein gegebe-
nenfalls bereits vorhandenes gesamtstäd-
tisches Konzept einzubetten bzw. davon 
abzuleiten, die Aktualität des Entwicklungs-
konzepts ist sicherzustellen, zudem sind da-
rin Aussagen zur langfristigen Verstetigung 
erfolgreicher Maßnahmen über den Förder-
zeitraum hinaus zu trefen.
- Bereits vorhandene und neue Entwicklungs-
konzepte können bei der Beantragung für 
mehrere Programme genutzt werden.ૺ (MH-
KBG 2020: 9)

Weiter ergibt sich eine Förderperspektive im 
Kontext des Bund-Länder-Programm der Städ-
tebauförderung ૼZukunft Stadtgrünૺ. Finanz-
hilfen werden den Kommunen und Ländern 
für Maßnahmen der urbanen grünen Infra-
struktur bereitgestellt.  (vgl. BMI) „Sie können 
in diesem Sinne für städtebauliche Maßnah-
men eingesetzt werden, die der Anlage, Sa-
nierung beziehungsweise Qualiizierung und 
Vernetzung öfentlich zugänglicher Grün- und 
Freiዿächen im Rahmen der baulichen Erhal-
tung und Entwicklung von Quartieren als le-
benswerte und gesunde Orte dienen.ૺ(BMI)
Gefördert werden unter anderem: 
- die Aufwertung und Qualiizierung des öf-
fentlichen Raumes, des Wohnumfeldes sowie 
von Grün- und Freiዿächen sowie die Instand-
setzung, Erweiterung und Modernisierung 
von Gebäuden und öfentlicher Infrastruktur 
des Quartiers im Rahmen von quartiersbezo-

genen Stadtgrünmaßnahmen,
- Bau- und Ordnungsmaßnahmen auf Grund-
stücken mit leerstehenden, fehl- oder minder-
genutzten Gebäuden und von Brachዿächen 
einschließlich Nachnutzung beziehungsweise 
Zwischennutzung durch Grün- und Freiዿä-
chen,
- Maßnahmen der Barrierearmut beziehungs-
weise -freiheit,

Nach Rücksprachen mit der Bezirksregierung 
Münster zeigt sich folgender Sachverhalt:
Für die Stadt empiehlt sich nach den Vorga-
ben der Städtebauförderrichtlinie 2008 sel-
ber ins Eigentum zu gelangen, da hiermit ge-
mäß Zif. 10.3 und 21.2 die gesamten Kosten 
förderfähig sind. Sollte WINDOR Eigentümer 
werden, wären gemäß Zif. 21.1 nur 50 % 
förderfähig. Falls das Eigentum anschließend 
von WINDOR an die Stadt übertragen wird, ist 
der Kaufpreis nicht mehr förderfähig. Vorgän-
ge dieser Art werden als Inhouse-Geschäft 
bewertet.

Im Rahmen dieser Untersuchung können die 
Fördermaßnahmen nur grob umrissen werden 
und sind in den weiteren Schritten detailliert 
zu prüfen

Der partielle Rückabu des Gebäudes setzt ein 
detailliertes Konzept der späteren Nutzung 
vorraus, um an den richtigen Stellen den 
Rückbau bzw. Erhalt vornehmen zu können. 

Es ist schwer vorstellbar, dass die Stadt Dor-
sten oder eine Tochtergesellschaft die Regie 
eines solchen Verfahrens übernimmt, wenn 
nicht eigene Nutzungen vorgesehen sein 
sollten. Eine getrennte Abwicklung des Teil-
rückbaus mit anschließender Vermarktung 
von Rohbau ähnlichen Gebäudeteilen ist nicht 
denkbar.

Diese Modell kann folglich nur von ersten 
Schritt bis zur fertigstellung in der Hand des 
späteren Betreibers stattinden.
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VARIANTE_2

Verbindung PEP

Verbindung Wullfner Markt 

und Napoleonsweg

Wohnen am 

Wulfener Markt

Verbindung Napoleonsweg 

und Alter Kamp

Verbindung Wulfen
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Kernsanierung,

teilweiße Reduzierung 
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ERSCHLIEßUNG GRÜN-, FREIRAUM VERKEHRSANBINDUNG
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5_4 VARIANTE_2

Im Gegensatz zur Entwurfsvariante eins set-
zen die Planungen der Variante zwei auf ei-
nen Erhalt des nördlichen und südlichen Flü-
gels der Einkaufs- und Ladenpassage. Die 
Planungen nutzen die Lage der Wohnዿügel 
am Wulfener Marktplatz zur Attraktivierung 
der vorhandenen Wohnneinheiten. Damit 
bleibt die klare städtebauliche Kante und hi-
storische Fassade zum Wulfener Marktplatz 
erhalten. Gleichzeitig erfolgt mit dem Abriss 
einzelner Geschosse, eine Stafelung der Ge-
bäudekörpers. Die viergeschossigen Gebäu-
destrukturen markieren den Eingang in das 
Gebiet. Durch den u.a. aus bauphysikalischen 
Gründen notwendigen Abriss der Balkonter-
rassen wird die große Gebäudetiefe und die 
umfangreiche Wohnዿäche reduziert. Als Er-
satz werden neue Balkone vor die Südseite 

gestellt. Auf der gewonnen Fläche entstehen 
private und gemeinschaftliche Grünዿächen 
im Hinterbereich. 
Mit der Entnahme des gesamten südlichen 
Hauptkörpers erfährt die Passage eine groß-
zügige Öfnung. Neben der nunmehr halb-
öfentlichen Passage entsteht eine lineare 
Grünዿäche auf den frei werdenden Grund-
stücksዿächen. Diese schaft eine zentrale 
Wegeverbindung der Stadtteile Alt-Wulfen 
und Barkenberg und wertet die bestehenden 
Gebäudestrukturen für neue Nutzungen auf. 
Viergeschossige Gebäudeelemente werden 
teilweiße auf zwei bzw. drei Geschosse redu-
ziert. Die Gebäudeteile mit Anschluss an den 
EDEKA-Markt, werden zu attraktiven Loftwoh-
nung mit Ausblick auf die neuen Grünዿächen 
und privater Terrasse auf der alten Passage. 

Platz am
 

Rundbau

Platz am
 

Rundbau
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GEBÄUDESTRUKTUR NUTZUNGSSCHWERPUNKTE SCHWARZPLAN
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Verbindung PEP Verbindung Wulfener Markt 
und Napoleonsweg

Wohnen am 

Wulfener Markt

Verbindung Napoleonsweg 
und Alter Kamp

Sanierung und 
teilweiße Reduzierung 
der Geschossigkeit

öfentliche
Passage

Anschluss
PEP

Anschluss
ehem. Toom 

Öfentliche

Grünläche 

5_5 VARIANTE_3
Entwurfsvariante drei teilt den Gebäudekom-
plex des Wulfener Marktes in drei Teile. Mit 
dem Fortbestand der wechselseitig aufge-
lösten Passage sind diese miteinander ver-
knüpft. Gleichzeitig reaktiviert de Passage die 
Verbindung zwischen den Ortsteilen  Alt-Wul-
fen und Barkenberg. Mit dem  vollständigen 
Erhalt des nördlichen Wohnዿügels bleibt die 
städtebauliche Kante des Wulfener Marktes 
erhalten und bietet mit angepassten Grund-
rissen und nachgerüsteten Aufzügen barrie-
refreie Wohneinheiten in attraktiver Lage.

Gleichzeitig bleiben die Gebäudestrukturen 
des Hauptkörpers mit Anschlüssen zum Pris-
ma-Einkaufspark und dem ehemaligem Toom-
Gebäudes bestehen. Kleinteilige Gewerbe-
nutzungen komplettieren das Angebot des 
städtischen Umfeldes und bieten gewerbliche 
Flächen zum Ausstellen und Verkaufen. 

Der Entwurf setzt, mit den, durch den Abriss 
entstehenden topographischen Höhenunter-
schieden, auf ein anregendes Freiraumkon-
zept. Die halböfentlichen grünen Terrassen 
überzeugen mit einer ansprechenden Begrü-
nung und der Integration alter Gebäudesub-
stanzen. Die auf dem Flächen des südlichen 
Wohnዿügels entstehende Grünዿäche setzt 
neue Qualitäten für das städtische Umfeld und 
schaft Orte zum Erholen und Spielen. Über 
die bestehenden Einfahrten an der Marktallee 

Verbindung Alt-Wulfen
und Barkenberg

und der Straße Wulfener Markt können die 
bestehenden Tiefgaragen befahren werden. 

Entwurf Variante 3. (Quelle: eigene Darstellung)
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ERSCHLIEßUNG GRÜN-, FREIRAUM VERKEHRSANBINDUNG
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GEBÄUDESTRUKTUR NUTZUNGSSCHWERPUNKTE SCHWARZPLAN
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1
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STÄDTEBAUMOBILITÄT

POTENZIAL

AUFWERTUNG

FÜR_ 

+ Neustrukturierung/ Ordnung  

+ Integration ins Stadtgefüge  

+ Begradigung Höhenunterschiede 

+ Schafung attraktiven Wohnraum
+ Förderung im Kontext:

 + ૼAktive Stadt- und Ortsteilzentrenૺ
 + „Wachstum und nachhaltige Erneuerung – Lebenswerte  

     Quartiere gestaltenૺ 
  + ૼZukunft Stadtgrünૺ
+ Verhältnissmäßig einfache Abwicklung 

 1. Rückbau des gesamten Grundstückes

 2. Neubau frei von Restriktionen

WIDER_ 

- Verlust bauhistorischer Substanz

- Höhere Abriss Kosten

- Kosten Altlastenentsorgung 

- Kosten Neubau 

- Komplexe Anbindung 

- Hoher Stofዿuss/ graue Energien 

- sehr negative Umweltbilanz

- evtl. Brache anstelle des Gebäudes für längere Zeit schadet dem       

  städtebaulichen Umfeld (Marktplatz)

AUFGABE_

-> Vorbereitung für den Architekten/Investoren Wettbewerb

     bereits während der Abbruchphase

 

ABRISS/ NEUBAU

ABRISS/ NEUBAU              

STOFFFLÜSSE FREIRAUM
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6_1 BEWERTUNG
Ein Abriss der Passage und der Neubau auf 
dem Grundstück des Wulfener Marktes ist 
gleichbedeutend mit einer umfassenden Neu-
strukturierung und -ordnung. Die umfang-
reichen Veränderungen haben mittelbare und 
unmittelbare Auswirkungen auf das gesamte 
Stadtgebiet. Ein Neubau auf der Fläche bietet 
die Möglichkeit zur Integration ins Stadtge-
füge und zur Verknüpfung der umliegenden 
Flächen. 

Gleichzeitig bedeutet eine vollständige Neu-
planung des Grundstückes eine hohen Ko-
stenaufwand für den Vollabriss, die Altlasten-
entsorgung und den Neubau. Dabei stehen 
die Kosten für den Abriss und Neubau bei 
einem derzeitige Bodenrichtwert von 145,- €/
m² in einem Missverhältnis zu den später zu 
erwartenden Grundstückserlösen.
 
Im Rahmen der Ökobilanzierung führt allein 
der Verlust der gebauten Substanz zu einer 
großen Menge an grauer Energie inklusive der 
bereits enthaltenden hohen CO²-Emissionen.  
Bei einem folgenden Neubau entstehen er-
neute Belastungen durch graue Energien, die 
durch eine ökologische Bauweise reduziert  
werden müssen.

Mit dem vollständigen Abriss der Passage 
des Wulfener Marktes kommt es zum Verlust 
bauhistorischer Substanz, die mit einer qua-

litativen Neubebauung aufgefangen werden 
muss.
Mit den Planungen für das Grundstück muss 
ein Konzept entwickelt werden das sich funk-
tional und städtebaulich in die entstehende 
Lücke einfügt und nachhaltig für eine Ver-
besserung der strukturellen und funktionalen 
Missstände steht. 

Beim Abriss und späteren Neubau, ist es mög-
lich die Abwicklung der gesamten Maßnahme 
vom aktuellen Stand bis zur Fertigstellung al-
ler Gebäude in getrennter Trägerschaft durch-
zuführen. 
Die Stadt Dorsten oder eine Tochtergesell-
schaft kann, wenn diese im Eigentum wäre, 
den vollständigen Rückbau mit intensiver 
Unterstützung durch Fördermittel durchfüh-
ren. Nach dem Abschluss stehen bereinigte, 
lastenfreie Grundstücke zur Verfügung, die 
einem breiten Markt angeboten werden kön-
nen. Nachfolgende Neubaumaßnahmen kön-
nen dann unabhängig in privater Hand erfol-
gen.

Für die Option des Neubaus auf der Grund-
stücksዿäche des Wulfener Marktes werden 
im folgenden drei Planungs- und Entwurfs-
varianten dargestellt und erläutert. Neben 
der Darstellung der Freiraum-, Verkehrs- und 
Baustruktur zeigt ein abschließender Leitfa-
denkatalog wichtige Planungsrichtlinien auf.

ABRISS/ NEUBAU       
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6_2 VARIANTE_1
Der Entwurf orientiert sich vor allem an vier 
Zielvorstellungen, die in drei bzw. vier Hand-
lungsfeldern (rot, orange, blau) in unter-
schiedlicher Form und Ausprägung aufgegrif-
fen werden:

1. Qualiizierung des Marktplatzes
2. Erweiterung des Angebotes Wulfener     
    Marktes 
3. Erhöhung der Durchlässigkeit
4. Etablierung neuer Qualitäten

Die Planung des Grundstückes zielt auf eine 
Qualiizierung des öfentlichen Raumes ab. 
Durch seine zentrale Lage im Ortsteil Bar-
kenberg muss sich die Planung am Wulfener 

Marktplatz orientieren. Die neuen städte-
bauliche Strukturen reagieren unmittelbar 
auf die Form und Eigenschaft des Wulfener 
Marktplatzes. Während der Nordዿügel dem 
Platz eine klare raumbildende Kante bildet, 
beeinዿusst vor allem das hochgeschossige 
und markante Gebäude des Rundbaus im Zu-
sammenhang des Platzes die Planung. Die 
Planung proitiert von  der zentralen Lage am 
Marktplatz und qualiiziert diesen, durch eine 
angemessene Struktur und Dimension im 
gleichen Maße. Der Wulfener Marktplatz wird 
somit wieder als zentraler öfentlicher Raum 
verstanden und genutzt.  
Die Planung des Entwurfes zielt auf die Erwei-
terung des Angebotes des Wulfener Marktes. 
Mit einer vielfältigen  und gemischten Nutzung 
werden die bereits vorhandenen Angebots-

strukturen des Nahversorgungszentrum des 
Prisma-Einkaufs-Park sinnvoll und nachhaltig 
ergänzt. Neue gastronomische und nachbar-
schaftlich Angebote laden zum Verweilen ein 
und etablieren den Wulfener Markt als Zen-
trum in Barkenberg und Alt-Wulfen. Darüber 
hinaus erweitern innovative Wohnformen das 
Wohnungsangebot im Ortsteil.  
Aufgrund seiner zentralen Lage ist eine ma-
ximale Durchlässigkeit der neuen Strukturen 
bedeutender Bestandteil der Planung. Das 
Grundstück des Wulfener Marktes ermöglicht 
sichere und kurze Wege für Bewohner, Schü-
ler, Kundschaft und Interessierte. Wichtiges 
Element der Planung ist eine zentrale Ost-
West Verbindung zwischen Alt-Wulfen und 
Barkenberg. Gleichzeitig etabliert der Entwurf 
neue Eingangsbereiche für den PEP. 

ABRISS/ NEUBAU              
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Zweiteilung und
Neustrukturierung
 des Wulfener Marktes 

Zwei städtebauliche Formen:
Verschluss zum Wulfener Markt 
und klare Öfnung zum Rundbau

Grünes Eingangstor 

Aufnahme der architektonischen 
Eigenschaften der angrenzenden 
Gebäude durch Versprünge

Klare Kante zum 
Wulfener Markt

Verbindung Alt-Wulfen
und Barkenberg

Mit dem Abriss der Gebäudepassage werden 
neue Freiraumqualitäten ermöglicht.  Einge-
schlossen durch die massiven Gebäudefas-
saden des Toom- Gebäudes und des EDEKA 
Marktes schaft der westliche Bereich ein 
grünes Eingangstor. Grün- und Freiräume im 
Quatier und auf dem Marktplatz laden zum 
verweilen und durchstreifen  ein. 

ERSCHLIEßUNG
Der Entwurf setzt auf eine maximale Durch-
lässigkeit der neuen Strukturen. Die Planung 
kennzeichen zwei hauptsächliche Verbin-
dungsachsen. Zum einen wird durch eine 
zentrale Ost-West Achse die Wegeverbindung 
zwischen den Ortsteilen Barkenberg und Alt-
Wulfen reaktiviert. Gleichzeitig wird damit ein 
direkter fußläuiger Zugang vom Wulfener 
Markt Platz zum Prisma-Einkaufspark ge-
schafen. Zum anderen ermöglicht die Nord-
Süd Wegeverbindung eine direkte Verbindung 
des Napoleonsweges und der Gesamtschule, 
die vorwiegend als interne Erschließung für 
die Bewohner genutzt werden soll. Zwei Ein-
gänge ermöglichen den direkten Zugang vom 
Marktplatz zu den halb-öfentlichen Innenbe-
reichen der Gebäudezusammenhänge.

GRÜN-, FREIRAUM
Der Entwurf sieht eine großዿächige Grünዿä-
che als westliches Eingangstor in das Gebiet 
vor. Damit wird zum einen auf die städtebau-
liche Problemlage zwischen den Gebäuden 
des Tooms und des EDEKA Marktes reagiert 
und zum anderen eine spannungsvoller Ein-

gang in das Stadtgebiet etabliert. Der Freiraum 
regt mit sportlichen Elementen zu körperliche 
Aktivitäten an. Die nord-südliche Verbindung 
als Grüner Pättken charakterisiert eine an-
sprechende Begrünung und Bepዿanzung im 
Hinterbereich der neuen Gebäudestrukturen.  
Mit dem Versatz des Gebäudekörpers am 

Entwurf Variante 1 (Quelle: eigene Darstellung)
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GRÜN-, FREIRAUM VERKEHRSANBINDUNG
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Eingang des Gebietes erfährt der Marktplatz 
eine Zweitteilung. Die Anordnung der Ge-
bäudestrukturen ermöglicht so eine Dimen-
sionierung der Platzgröße und formt zwei 
qualitativ hochwertige öfentliche Räume.  

VERKEHRSANBINDUNG
Das Gebiet wird über eine gemeinschaftliche 
Tiefgarage unterhalb der Gebäudeeinheiten 
mit Stellplätzen versorgt. Mit der Vermeidung 
von oberዿächlichen Stellplatzዿächen rea-
giert der Entwurf auf die limitierte Größe des 
Grundstücks, schaft Aufenthaltsqualitäten 
und reduziert den Querungsverkehr auf ein 
Minimum. Die Tiefgarageneinfahrt ergibt sich 
über die Zufahrt am ehemaligen Toom-Ge-
bäude an der Straße Wulfener Markt.
 

GEBÄUDESTRUKTUR
Der Entwurf erzeugt mit Gebäudevorsprün-
gen und einer wechselnden Anzahl der Ge-
schosse ein abwechslungsreiches städtebau-
liches Konzept. Gleichzeitig werden damit 
die architektonischen Eigenschaften der um-
liegenden Gebäude aufgegrifen, um einen 
harmonischen Zusammenhang vor allem am 
Marktplatz zu ermöglichen. Mit einer drei- bis 
viergeschossigen Bebauung am Marktplatz 
formiert der Entwurf eine klare städtebau-
liche Kante zum öfentlichen Raum. Dabei 
funktionieren die Gebäude an den östlichen 
Eingangsbereichen  des Plangebietes als 
städtebauliche Ankerpunkte. Die Ost-West 
Stellung der Gebäude im südlichen Flügel 
entwickelt ein geöfneten und einsehbaren 
Raum im Zusammenspiel mit dem  hochge-

schossigen Rundbau. Während die Gebäude 
am Marktplatz zum öfentlichen Raum geöf-
net sind orientieren sich die zwei- bis drei ge-
schossigen Gebäudestrukturen im Hinterbe-
reich zu den ruhigen Innenbereichen. 

NUTZUNGSSTRUKTUR
Der Entwurf sieht eine kleinteilige und ge-
mischte Nutzungsstruktur vor, die sich funk-
tional in das Umfeld einfügt. In den Ein-
gangsbereichen des Plangebietes inden sich 
gastronomische Angebote zur Bereicherung 
des Wulfener Marktplatzes wieder. Dienstlei-
stungsangebot und in geringen Mengen Ein-
zelhandelstrukturen beinden sich in der zum 
Markt orientierten Front. Diese richten sich in 
den Spezialbereichen zum Thema Gesund-
heit im Alter vor allem an der Bevölkerungs-

Grünläche
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GEBÄUDESTRUKTUR NUTZUNGSSCHWERPUNKTE SCHWARZPLAN
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Standort 
Perspektive

gruppe der Senioren aus. Einrichtungen wie 
eine DIY-Werkstatt bieten Angebote zum Mit-
machen für Kinder, Jugendliche und Familien 
und beleben den Platz zusätzlich. Die barrie-
refreie Wohnung in den Obergeschossen er-
möglichen einen Blick auf den Marktplatz. In 
unmittelbarer Nähe zum Napoleonsweg und 
abseits des lebendigen Marktplatzes bieten 
innovative Wohnformen, Räumlichkeiten für 
betreutes oder gemeinschaftliches Wohnen. 
In den  Flächen des Baukörper am westlichen 
Ende inden sich vor allem  kleinteilige ge-
werbliche Nutzungen die das Angebot des 
Prisma-Einkaufs-Park komplettieren.

RAHMENPLANUNG
Die Rahmenplanung zum Neubau des Grund-
stücks steht im direkten Zusammenhang mit 
einer Qualiizierung und Neustrukturierung 
des Wulfener Markplatzes. Die geplanten 
Strukturen teilen den Platz in zwei Teile. Der 
zentrale Platz am Markt ist eng verbunden mit 
dem Eingang in das neue Quartier und wird 
im Zuge der städtebaulichen Entwicklung neu 
gestaltet. Mit einer anregenden Bodengestal-
tung wird der öfentliche Raum aufgewertet 
und eine barrierefreie Fortbewegung garan-
tiert. Neue Bänke und Bepዿanzungen sorgen 
für ein hohes Maß an Aufenthaltsqualität. Im 
Eingangsbereich am Marktplatz schaft ein 
Café und Restaurant mit großzügigen Außen-
bereichen sonnenbeschienene Plätze zum 
verweilen. Zusätzlich locken nachbarschaft-

liche Angebote und kleinteilige Einzelhan-
delsstrukturen, Bewohner aus dem Ortsteil 
und darüber hinaus in den öfentlichen Raum. 
Das Quartier proitiert von seiner zentralen 
Lage und belebt diesen mit seinen neuen 
Strukturen und Nutzungen wider.
Im westlichen Eingangsbereich des Wulfener 
Marktes schaft eine Niedrigseilgarten oder 
einem Parcourpark neue Freiraumqualitäten 
und regt zur sportlichen Betätigung an. Eine 
neue Fuß- und Fahrradrampe ermöglicht 
neue Wegeverbindungen. Von der hochlie-
genden Bushaltestelle am Toom-Gebäude 
zu der Unterführung der Fußwegverbindung 
nach Alt-Wulfen, stellt diese eine barrierefreie 
und sichere Ankunft im Gebiet sicher. Von 
hier aus können auf direktem Weg der Pris-
ma-Einkaufspark, die Passage des Wulfener 
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Marktes und die Kultur- und Bildungseinrich-
tungen, wie die Gesamtschule oder das Ge-
meinschaftshaus erreicht werden. 
Architektonisch orientiert sich der Neubau an 
der charakteristischen Skelettbau-Struktur 
der zurück gebauten Einkaufs- und Wohnpas-
sage und wird mit roten Ziegelmauerwerks-
ዿächen gegliedert.

6_3 FÖRDERPERSPEKTIVE
Eine Förderperspektive ergibt sich über das 
Bund-Länder-Programm „Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentrenૺ zur Unterstützung von zen-
tralen Versorgungsbereichen durch eine 
Kombination von Baumaßnahmen mit Betei-
ligungsmaßnahmen (vgl. BMU 2017: 4). Im 
Mittelpunkt der Förderung stehen zentrale 
Versorgungsbereiche wie Nahversorgungs-
zentren in Stadt- und Ortsteilen mit Funkti-

Modell Neubau Vogelperspektive. (Quelle: eigene Darstellung)

onsverlusten und Leerständen. 
Voraussetzung für die Förderung städte-
baulicher Investitionen im Rahmen städ-
tebaulicher Maßnahmen ist ein aktuelles 
integriertes städtebauliches Entwicklungs-
konzept, in dem Ziele und Maßnahmen im 
Fördergebiet dargestellt sind. Ebenso ist eine 
räumliche Abgrenzung auf der Grundlage des 
Entwicklungskonzeptes notwendig. (vgl. BMU 
2017: 14) Fördermittel können unter ande-
rem beantragt werden für: 
ૼ- Aufwertung des öfentlichen Raumes     
   (Straßen, Wege, Plätze, quartiersverträg-  
    liche Mobilität)
  - Bau- und Ordnungsmaßnahmen für           
    die Wiedernutzung von Grundstücken         
    mit leerstehenden, fehl- oder minderge       
    nutzten Gebäuden und von Brach-
    ዿächen einschließlich städtebaulich  
    vertretbarer Zwischennutzung(...)ૺ (BMU    
    2017: 16)

Eine weitere Förderperspektive ergibt sich 
über das Bund-Länder-Programm „Wachstum 
und nachhaltige Erneuerung – Lebenswerte 
Quartiere gestaltenૺ. Durch die Finanzhil-
fen werden Städte und Gemeinden bei der 
Bewältigung des demograischen und wirt-
schaዿtichen Wandels in Gebieten mit erheb-
lichen Funktionsverlusten. Ziel ist unter an-
derem das Wachstum und die nachhaltige 
Erneuerung von Gebieten zu lebenswerten 
Quartieren zu befördern. MHKBG 2020: 1f.)
Voraussetzung für die Förderung städtebau-
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licher Investitionen und damit zusammen-
hängender Maßnahmen im Rahmen städte-
baulicher Maßnahmen ist: 
„- die räumliche Abgrenzung des Förderge    
    biets,
 -  in unter Beteiligung der Bürgerinnen 
    und Bürger erstelltes integriertes
    städtebauliches Entwicklungskonzept, in  
    dem Ziele und Maßnahmen
    im Fördergebiet dargestellt sind. (...)
 - Bereits vorhandene und neue Entwick-    
   lungskonzepte können bei der
   Beantragung für mehrere Programme ge       
   nutzt werden.ૺ (MHKBG 2020: 9)

Eine städtebauliche Anpassungsmaßnahmen 
an Schrumpfungs- und Wachstumsentwick-
lungen im Kontext des Programmes kann 
unter anderem „den Rückbau leerstehender, 
dauerhaft nicht mehr benötigter Gebäude 
oder Gebäudeteile oder der dazu gehörigen 
Infrastrukturૺ(MHKBG 2020: 12) beinhalten.
Weiter ergibt sich eine Förderperspektive im 
Kontext des Bund-Länder-Programm der Städ-
tebauförderung ૼZukunft Stadtgrünૺ. Finanz-
hilfen werden den Kommunen und Ländern 
für Maßnahmen der urbanen grünen Infra-
struktur bereitgestellt.  (vgl. BMI) „Sie können 
in diesem Sinne für städtebauliche Maßnah-
men eingesetzt werden, die der Anlage, Sa-
nierung beziehungsweise Qualiizierung und 
Vernetzung öfentlich zugänglicher Grün- und 
Freiዿächen im Rahmen der baulichen Erhal-
tung und Entwicklung von Quartieren als le-

benswerte und gesunde Orte dienen. ૺ(BMI)
Gefördert werden unter anderem:
ૼ- die Aufwertung und Qualiizierung des           
    öfentlichen Raumes, des Wohnumfeldes          
    sowie von Grün- und Freiዿächen sowie 
    die Instandsetzung, Erweiterung und Mo- 
    dernisierung von Gebäuden und öfent-
    licher Infrastruktur des Quartiers im       
    Rahmen von quartiersbezogenen Stadt-         
    grünmaßnahmen,
-   Bau- und Ordnungsmaßnahmen auf        
    Grundstücken mit leerstehenden, fehl-        
    oder mindergenutzten Gebäuden und  
    von Brachዿächen einschließlich Nachnut- 
    zung beziehungsweise Zwischennutzung  
    durch Grün- und Freiዿächen,(...)ૺ

Nach Rücksprachen mit der Bezirksregierung 
Münster zeigt sich folgender Sachverhalt:
Für die Stadt empiehlt sich nach den Vorga-
ben der Städtebauförderrichtlinie 2008 sel-
ber ins Eigentum zu gelangen, da hiermit ge-
mäß Zif. 10.3 und 21.2 die gesamten Kosten 
förderfähig sind. Sollte WINDOR Eigentümer 
werden, wären gemäß Zif. 21.1 nur 50 % 
förderfähig. Falls das Eigentum anschließend 
von WINDOR an die Stadt übertragen wird, ist 
der Kaufpreis nicht mehr förderfähig. Vorgän-
ge dieser Art werden als Inhouse-Geschäft 
bewertet.

Im Rahmen dieser Untersuchung können die 
Fördermaßnahmen nur grob umrissen werden 
und sind in den weiteren Schritten detailliert 
zu prüfen
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Zweiteilung und
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Verbindung Alt-Wulfen
und Barkenberg

6_4 VARIANTE_2
Die Planungen der Entwurfsvariante zwei for-
mieren zwei halbofene städtebauliche Kör-
per zur Bildung der Raumkante am Wulfener 
Marktplatz. Dabei wird diese klare Kante 
durch  Rücksprünge und Versätze der Gebäu-
dekörper innerhalb der Baufelder aufgelo-

ckert und schaft so ein anregendes Stadtbild. 
Wie in Variante eins trägt der Vorsprung des 
Gebäudes am Rundbau zu einer Zweiteilung 
und Dimensionierung des Marktplatzes bei. 
Im westlichen Bereich des Quartiers beinden 
sich Punktgebäude, die eine maximale Ausla-
stung der Flächen, auch im problematischen 

Zwischenraum des EDEKA-Marktes und ehe-
maligen Toom-Gebäudes ermöglichen. Wäh-
rend in den Gebäuden am Wulfener Markt-
platz kleinteilige Mischnutzungen ihren Platz 
inden, komplettieren die Nutzungen in den 
Punktgebäuden das Angebot des PEP‘s und 
des gesamten Stadtgebietes. Hier sind Son-
dernutzungen und kleinteilige Gewerbenut-
zungen angesiedelt. Anstelle einer großዿä-
chigen Grünዿäche setzt der Entwurf auf ein 
zusammenhängendes und kleinteiliges Grün-
raumkonzept das sich durch das gesamte 
Quartier erstreckt. Die Grünbereiche in den 
Randbereichen regen zum Verweilen an und 
geben dem Quartier einen grünen Rahmen. 
Über die Einfahrten an der Marktallee und der 
Straße Wulfener Markt können die gemein-
schaftlich genutzten Tiefgaragen befahren 
werden. 
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ERSCHLIEßUNG GRÜN-, FREIRAUM VERKEHRSANBINDUNG
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Grünes Eingangstor 

Verbindung Napoleonsweg 
und Alter-Kamp

Öfnung zum grünen 
Hinterbereich

Klare Kante zum 
Platz des Wulfener 
Marktes

Großzügige Öfnung 
Wulfener Marktplatz

Öfnung zum
Rundbau

Verbindung Alt-Wulfen 
und Barkenberg

6_5 VARIANTE_3
Entwurfsvariante drei sieht eine klare und 
durchgehende Kante zum Wulfener Markt-
platz vor. Die Planung orientiert sich damit 
auch an der baulichen Front der Einkaufs- und 
Wohnpassage des Wulfener Marktes. Durch 
die unterschiedliche Anzahl der Geschosse 

der einzelnen Gebäudekörper erfährt die neue 
Front zum Marktplatz eine städtebauliche 
und optische Auዿockerung. Zusätzlich sorgen 
zwei Öfnungen für eine Durchbrechung der 
städtebaulichen Struktur und schafen Wege-
verbindungen. Die großzügige Öfnung am 
Marktplatz wird zum grünen Eingang und er-

möglicht eine zentrale Verbindung zwischen 
den Stadtteilen Alt-Wulfen und  Barkenberg, 
sowie den Eingang in das Nahversorgungs-
zentrum des Prisma-Einkaufs-Parks. Der Ent-
wurf formiert drei halb-ofene städtebauliche 
Körper am Marktplatz, die sich jeweils mit 
geschlossenen baulichen Fronten dem öfent-
lichen Raum zuwenden und sich gleichzeitig 
zu den grünen Innenbereichen öfnen. Die 
gleichmäßige Anordnung und Öfnung der 
Strukturen ermöglicht eine innere Erschlie-
ßung und Verbindung. 
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ERSCHLIEßUNG GRÜN-, FREIRAUM VERKEHRSANBINDUNG

GEBÄUDESTRUKTUR NUTZUNGSSCHWERPUNKTE SCHWARZPLAN
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1_STÄDTEBAULICHE KANTE AM MARKTPLATZ 2_ DREI-VIER GESCHOSSIG AM MARKTPLATZ 3_ RÄUMLICHE KANTE AM RUNDBAU
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6_6 LEITFADEN NEUBAU
Der Wulfener Marktplatz benötigt eine starke 

und eindeutige städtebauliche Kante. 
Bei den Planungen für den Neubau, aber auch 
im Zuge von Umstrukturierungsmaßnahmen 
eines Teilabrisses, muss eine klare städtebau-
liche Kante zum öfentlichen Raum entwickelt 
oder bewahrt werden. Aufgrund der Dimen-
sion des Platzes empiehlt sich besonders im 
nördlichen Bereich des Marktes im Zusam-
menhang der Gebäude des Gemeinschafts-
hauses und der Gesamtschule eine drei- bis 

viergeschossige Bebauung.  

Der südliche Bereich des Platzes, im Zusam-
menhang des Rundbaus, kann neben einer 
Bebauung alternativ durch eine Baumbe-
pዿanzung strukturiert und gefasst werden. 
Mit dem Neubau des Gebietes bietet sich 
eine Struktur an, die den Marktplatz in zwei 

Teile teilt. Der öfentliche Raum wird dadurch 
kleinteilig dimensioniert, klar stukturiert und 
kann neue Aufenthaltsqualitäten entwickeln.

Die Reaktivierung der Ost-West Verbin-

dung muss zwingender Bestandteil der Pla-
nung sein. In seiner Verbindung zum Ortsteil 
Alt-Wulfen kommt dieser für die Bewohner 
und Schüler der Gesamtschule eine beson-
dere Bedeutung zu. Ebenso empfehlen sich 
weitere Wegeverbindungen innerhalb des 
Quartieres zu den angrenzenden Flächen, 
insbesondere zum Prisma-Einkaufs-Park.      

Das Quartier liegt in zentraler Lage im Orts-
teil Barkenberg. Eine ofene städtebauliche 
Struktur muss gegenüber introvertierten 
und privaten Zusammenhängen bevorzugt 
werden. Ein einladender und für alle Men-
schen zugänglicher öfentlicher Raum muss 
fester Bestandteil der Planung sein. Neue 
Freiräume, Wegeverbindungen, hochwertige 
Grünstrukturen und städtisches Mobiliar im 
Quartier und auf dem Marktplatz sollen zum 
Aufenthalt einladen und zum  Durchqueren 
anregen.  

Bei den Planungen ist eine kleinteilige und 

lexible Nutzungsmischung gegenüber 
großዿächigen Monostrukturen zu bevorzugen. 
Dabei sollte das Angebot von kleinteiligen 
Einzelhandelsstrukturen zu Dienstleistungs- 
und Gewerbeeinheiten oder gastronomischen 
Einrichtungen und Wohnnutzungen reichen. 
Neben Angeboten für junge Familien muss 
besonders die wachsende Gruppe der Seni-
oren mit angemessenen Nutzungsangebo-
ten versorgt werden. Ebenso empiehlt sich 
eine Nutzungserweiterung des Prima-Ein-
kaufspark.
 
Der Abriss der bauhistorischen Substanz der 
Einkaufs- und Wohnpassage muss mit einer 
qualitativ hochwertigen, städtebaulichen und 
architektonischen Gestaltung aufgefangen 
werden. Dabei empiehlt sich die Stafelung 
der Geschosse um ein harmonisches Zusam-
menspiel mit dem städtischen Umfeld zu 

erzeugen. Gleichzeitig sollten die typischen 
architektonischen Merkmale der Passage des 
Wulfener Marktes bei den Gebäudeplanungen 
integriert werden. Die Gebäudeplanungen 
sollten Elemente der Skelettbauweise und 
rote Klinkerfassaden integrieren.

Um die negativen ökologischen Auswirkungen 
des vollständigen Rückbaus durch den Verlust 
der grauen Energien im Bestand im gewissen 
Maße zu kompensieren, sollten für einen Neu-
bau hohe Auዿagen an eine innovative, nach-
haltige und ressourcensparende Bauweise 
gesetzt werden. Eine partizipative Beteili-
gung der späteren Nutzer ist wünschenwert, 
wie auch eine zeitgemäße Nutzungsmischung 
unter Berücksichtigung der demographischen 
Entwicklung. 

Um diese Ziele zu erreichen, ist ein Archi-
tekten/ Investoren Wettbewerb in der Kon-
zeptvergabe auszuloben, der Antworten zu 
allen Aspekten bietet und diese in besondere 
Form berücksichtigt.

Die Konzeption der späteren Entwicklung 
sollte möglichst zeitgleich mit der Planung  
und Durchführung des Rückbaus stattinden. 
Eine langjährige Brache am Wulfener Markt 
schadet dem Ansehen und der städtebau-
lichen Funktion dieses zentralen Ortes im glei-
chen Maße, wie aktuell das stetig verfallende 
Gebäude. Eine Wiederbelebung ist in diesem 
Sinne möglichst kurzfristig anzustreben.  

ABRISS/ NEUBAU       
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Grundstück und Bebaubarkeit Bestand Planung

Grundstück 12.921 m² 12.921 m²

öffentliche Grünflächen 5.200 m² 40%

Bauland 12.921 m² 7.721 m² 60%

Gebäude

Brutto Grundfläche BGR 6.643 m² 2.800 m²

Grundflächenzahl GRZ 0,51 0,36

Geschosse GE 4 3-4

Brutto Geschossfläche BGF 17.000 m² 7.200 m²

Netto Nutzfläche NFL 13.925 m² 4.800 m²

100% 34%

Wohnflächen 8.400 m² 4.000 m²

Anzahl der Wohnungen, Durchschnittlich 70m² 120 WE 55 WE

Gewerbeflächen 4.700 m² 800 m²

7 FLÄCHEN- UND GRZ-VERGLEICH
Im zurzeit unter Veränderungssperre liegen-
den Bebauungsplan (Dorsten-Wulfen Nr. 23 
Stadtkern Ostabschnitt vom 7.2.1979) sind 
folgende Festsetzungen zu Art und Maß der 
baulichen Nutzung eingetragen: 

- Kerngebiet MK 
- Geschossigkeit V 
- Grundዿächenzahl GRZ 1,0 
- Geschossዿächenzahl GFZ 2,2 

- Flachdach und geschlossene Bebauung,  
- Geh- und Leitungsrecht für den Bereich der 
Passage 
Diese umfangreichen Möglichkeiten der Be-
bauung waren auf die Entwicklung eines neu-
en Zentrums für die Neue Stadt Wulfen mit 
30 – 50.000 Einwohner ausgerichtet. Vor dem 
Hintergrund der deutlich geringeren Bevölke-
rungsentwicklung gilt es auch das mögliche 
Bauvolumen entsprechend zu reduzieren und 
dabei trotz allem den zentralen Funktionen 

des Quartiers am Marktplatz gerecht zu wer-
den.  

NEUE PLANUNG
Aus der Analyse der städtebaulichen Umge-
bung und den Entwicklungsmöglichkeiten 
des Ortsteils wird die Empfehlung zur deut-
lichen Reduktion der Nutzዿächen auf 1/3 der 
vorhandenen Flächen ausgesprochen. Da-
raus abgeleitet wird die vorhandene Nutzዿä-
che von rund 14.000m² auf 4.800m² entspre-
chend herabgesetzt. Diese Empfehlung gilt 
sowohl für die unterschiedlichen Varianten 
des Teilabbruch aber auch den Vollabbruch 
mit anschließendem Neubau. 

Bei der Reduktion der dichten Bebauung soll 
ein nennenswerter Teil des gesamten Grund-
stücks von 12.921m² im Umfang von ca. 40% 
als öfentliche Grün- und Freiraumዿäche ge-
nutzt 

Die verbleibenden Baulandዿächen sollen mit 
einer für diesen Standort angemessen Dichte 
von 40% bebaut werden können. Bei der GRZ 
von 0,4 und drei bis vier Geschossen lässt sich 
ein Nutzዿächenmenge von rund 4.800m² ent-
wickeln. Darin sollen rund 800m² für Gewer-
be, Handel und Gastronomie möglich sein, 
auf rund 4.000m² Wohnዿächen lassen sich 
55 Wohnungen mit einer durchschnittlichen 
Fläche von 70m² entwickeln.  

Flächenvergleich Bestand/ Planung. (Quelle: eigene Darstellung)

FlÄCHEN- UND GRZ-VERGLEICH            



79



80 RAHMENPLANUNG ALTER KAMP

Plangebiet Alter Kamp. (Quelle: eigene Darstellung nach Geobasis NRWa)

RAHMENPLANUNG ALTER KAMP
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9_ RAHMENPLANUNG ALTER KAMP
Die Entwicklung der brachliegenden Fläche 
ૼAlter Kampૺ östlich des Wulfener Marktes 
mit dem aktuell geplanten Neubau einer 
Kindertagesstätte, ist ein Baustein im Zu-
sammenhang des Stadtgebietes Wulfener 
Marktes (s. Kapitel 2_8). Mit der vorliegenden 
städtebaulichen Konzeption soll die funktio-
nale und strukturelle Einbindung in das Um-
feld entwickelt werden. 

   
BESTANDSSITUATION
Das Grundstück des Alten Kamps erstreckt 
sich auf einer Gesamtዿäche von etwa 
9000m². Die Straßenräume der Kampstraße 
und Marktallee umschließen das Gebiet im 
Norden, Osten und Süd-Osten. Der Napole-

onsweg, als wichtige Fuß- und Fahrradverbin-
dung in Barkenberg, verläuft am westlichen 
Rand des Grundstückes. Insbesondere der 
Rundbau, der südliche Flügel der Einkaufs- 
und Wohnpassage des Wulfener Marktes, 
sowie das Gebäude des ehemaligen Toom-
Marktes prägen das städtebauliche Bild an 
dieser Stelle (s. Kapitel 2_5). 

Aktuell wird die Fläche des Alten Kamps auf 
einem kleinen Teil im nordöstlichen Bereich 
durch öfentliche Stellplatzanlagen genutzt. 
Der überwiegende Teil der Fläche ist mit 
Bäumen und wild gewachsenen Gehölzen 
bedeckt. Um eine zukünftige Entwicklung zu 
ermöglichen wird ein Teil der Bäume und Ge-
hölze gerodet werden müssen.

RAHMENPLANUNG ALTER KAMP

Rundbau.

Napoleonsweg. Kreuzung Marktallee u. Kampstraße am Alten Kamp.
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LEGENDE

 0 - 0,5m

 0,5 - 1m

 1 - 1,5m

 1,5 - 2m

 2 - 2,5m

 

 2,5 - 3m

 3 - 3,5m

 3,5 - 4m

Die Geländestufen beschreiben 

Höhenschichten mit einer Äqui-

valenz von 0,5m. Geländestufen 

werden alternierend mit 8 Farb-

werten dargestellt. Die darge-

stellten Geländestufen sind grob 

vereinfacht.

Geländestufen Alter Kamp. (Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Dorsten)

RUNDBAU

PARKDECK

TOOM-

GEBÄUDE

WULFENER 

MARKTPLATZ

NAP
O
LE

O
NSW

EG

W
ULF

EN
ER

 M
AR

KT

MARKTALLEE

KA
M

PS
TR

AS
SE

ALTER KAMP

45,6 m ü.N
48,1 m ü.N

49 m ü.N

48,8 m ü.N

46,5 m ü.N

46,1m ü.N

46,1 m ü.N

47,1 m ü.N

47,7 m ü.N47,3 m ü.N

46,9 m ü.N

46,3 m ü.N

GELÄNDESTUFEN

46,7 m ü.N



83

Dabei sind die wesentlichen Einzelbäume und 
Gehölzgruppen zu ermitteln und in die wei-
tere Planung zu integrieren. Zum Zeitpunkt 
dieser städtebaulichen Planung liegen keine 
Untersuchungen zum Bestand vor, sodass zu-
nächst nur schematisch darauf hingewiesen 
werden kann. Auch die Belange des Arten-
schutzes sind in diesem Zusammenhang zu 
berücksichtigen.

Bei der städtebaulichen Planung müssen die 
Höhenunterschiede des Grundstücks zu den 
angrenzenden Flächen beachtet werden. Im 
Vergleich zum Straßenraum der Kampstraße 
und Martkallee weißt das Gebiet einen Hö-
henunterschied von ca. 2-3m auf. Besonders 
im östlichen Bereich der Kampstraße formiert 
sich eine Böschung mit ca. 2m Höhe innerhalb 

eines Meters. Dagegen sind die Höhenunter-
schiede zum nordwestlich verlaufenden Na-
poleonsweg mit ca. 1m weniger stark. Bei der 
baulichen Entwicklung sollten die geplanten 
Bau- und Freiዿächen auf das Geländeniveau 
des Napoleonswegs angehoben werden. Bei 
der Aufschüttung der Flächen werden Mithil-
fe eines zu erstellenden Entwässerungskon-
zeptes die sumpigen Bereiche trockengelegt 
und die Überዿutungssicherheit für die ge-
planten Gebäude und Nutzungen sicherge-
stellt.

Napoleonsweg u. Rundbau am Alten Kamp.Höhenversatz Kampstraße und Alter Kamp.

RAHMENPLANUNG ALTER KAMP

Vegetation Alter Kamp.
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GEMEINSCHAFTSHAUS 

WULFEN

NAP
O
LE

O
NSW

EG

ALTER KAMP

RUNDBAU

WULFENER

MARKTPLATZ

5

1

2

4

3
7

PARKRAUMANALYSE
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Anzahl: 80 Stellplätze

Distanz: 217m

Benutzung: Mo-Fr (7-18 Uhr)

2_PARKPLATZ PEP

Anzahl: 281 Stellplätze

Distanz: 175m

Benutzung: Mo-Sa (7-20 Uhr)

Perspektive: priv. Eigentümer

3_RESERVEFLÄCHE MARKTALLEE

Anzahl: ca. 60-80 Stellplätze

Distanz: 230m

Perspektive: Teilversiegelung 

4_PARKPLATZ ALTER KAMP

Anzahl: 45 Stellplätze
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5_PARKDECK
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Perspektive: Abriss o. Sanierung
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7_PLANUNG WULFENER MARKT
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Perspektive: Rahmenplanung
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PARKRAUM
Im Kontext der städtebaulichen Entwicklung 
der Fläche des Alten Kamps wird die Par-
kraumsituation im Stadtgebiet des Wulfener 
Marktes im Folgenden erläutert. Bei mög-
lichen Veränderungen der Stellplatzanlage 
auf dem Grundstück des Alten Kamps (4) und 
in Anbetracht des problematischen baulichen 
Zustandes des Parkdecks (5) muss die Nach-
frage an Stellplätzen für folgende Einrich-
tungen untersucht und gegebenenfalls neu 
bewertet werden:

-  regelmäßige Abendveranstaltungen des         
   Gemeinschaftshaus (ca. 800 Besucher max.)

-  Veranstaltungen der Gesamtschule Wulfen
   (ca. 500 Besucher)

-  wöchentlicher Markt

-  Hallenbad, Bibiliothek 

-  Rundbau mit Arztpraxen und Dienstleistungen

Neben den Parkplätzen entlang des Napole-
onswegs (6), versorgt das Parkdeck (5) und 
der Parkplatz auf der Fläche des Alten Kamps 
(4) das Stadtgebiet mit ca. 184 Stellplätzen.  
Die öfentlichen Stellplätze im gesamten 
Quartier sind im Alltag großzügig dimensio-
niert. Vor allem bei temporären Veranstal-
tungen und Nutzungen am Wulfener Markt, 
wie den Markttagen, Veranstaltungen in der 
Schule oder dem Gemeinschaftshaus mit bis 
zu 800 Besucherplätzen sind diese jedoch 
voll ausgelastet. Trotz einer mit der Zeit re-

duzierten Nutzung des Wochenmarktes, sind 
besonders an Freitagen, durch gleichzeitige 
Arztbesuche oder andere Erledigungen alle 
Stellplatzዿächen belegt. Bei Veränderungen 
der Stellplätze und des Parkdecks muss die-
ser Bedarf berücksichtigt und gegebenenfalls 
für Ersatz gesorgt werden. 

Zur Kompensation der eventuell wegfallenden 
Stellplätze können verschiedene Standorte 
im Stadtgebiet in Betracht gezogen werden. 
Eine Bewertung der Standorte erfolgt vor 
allem unter den Gesichtspunkten der fuß-
läuigen Distanz zu den Zielstandorten, der 
zu erwartenden Baukosten, sowie der öko-
logischen Auswirkung durch die zusätzliche 
Versiegelung.

Parkdeck am Napoleonsweg.Parkplatz Alter Kamp.
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PARKDECK
Das Parkdeck am Napoleonsweg ist sanie-
rungsbedürftig. Mit einem Stellplatzkontin-
gent von 58 Stellplätzen auf der unteren und 
49 Stellplätzen auf der oberen Ebene wird 
das Parkdeck häuig ausgelastet (s.o.). Zur 
Deckung des Stellplatzbedarfs und gleichzei-
tig minimalem Flächenverbrauch und Versie-
gelung ist eine Sanierung zu bedenken. Zwar 
sind die Sanierungskosten des Parkdecks 
nicht unerheblich, jedoch entfallen Kosten 
für den Neubau zusätzlicher Parkplätze bei 
einem Teilabriss. 

Kosten für den Neubau von Stellplätzen:
Fläche eines Stellplatzes inkl. Zufahrt 3x8m²
Bodenrichtwert 140€/m², Baukosten 150€/m²

Kosten je Stlp. inkl. Grundstück ca. 7000€ brutto.
Kosten für 49 neue Stellplätze ca. 340.000€.

PRISMA-EINKAUFS-PARK
Mit einem Stellplatzkontingent von ca. 281 
Stellplätzen bietet der Prisma-Einkaufs-Park 
ein für die bestehenden Nahversorgungsein-
richtungen angemessenes privates Stellplat-
zangebot, das während der Geschäftszeiten 
intensiv genutzt wird. Diese Flächen werden 
zurzeit auch von anderen Nutzern im Um-
feld des Wulfener Marktes (u.a Hallenbad, 
Gesamtschule) genutzt. Das führt zu Span-
nungen und Behinderungen für die Kunden 
des PEPs, die der Betreiber u.a. mit Begren-
zungen der Parkdauer zu reduzieren versucht. 
Nach Geschäftsschluss sind diese Flächen 

nicht genutzt. Um bei einem Verlust von Stell-
plätzen an anderer Stelle, einen Neubau von 
Flächen zu vermeiden, könnte zumindest für 
gelegentliche, abendliche Veranstaltungen 
im Gemeinschaftshaus über eine kombinierte 
Nutzung im Einzelfall mit dem Betreiber ver-
handelt werden. In diesem Zusammenhang 
empiehlt sich auch der Ausbau und die 
Verbreiterung der Fuß- und Radwegeverbin-
dungen in den Eingangsbereichen an der Ge-
samtschule.  

VERKEHRSINSEL MARKTALLEE
Die Verkehrsinsel entlang der Marktallee ist 
ürsprünglich als Reserveዿäche für den ru-
henden Verkehr vorgesehen und mit einer, 
für den PKW befahrbaren Wiesenዿäche aus-
gestattet. Gleichzeitig prägt die Fläche, mit 
einer durchgehende Begrünung und Baum-
bepዿanzung, das Straßenbild an dieser Stel-
le. Um das städtische Gefüge des Wulfener 
Marktes vom motorisierten und parkenden 
Verkehr zu entlasten, ist die Einrichtung von 
Stellplatzanlagen innerhalb der Verkehrsin-
seln zu prüfen. Dagegen spricht eine zusätz-
liche Versiegelung und relativ weite Fußwege 
zu den Zielstandorten im Stadtgebiet.

RAHMENPLANUNG WULFENER MARKT
Mit einem zu erwartenden Teil- oder Volla-
briss der Einkaufs- und Ladenpassage des 
Wulfener Marktes können den frei werdenden 
Flächen neue Nutzungen zugeführt werden. 

Dabei ist besonders die Fläche des heutigen 
Südዿügels der Passage entlang des Napole-
onswegs für die Einrichtung von Stellplatzan-
lagen, aufgrund der räumlichen Nähe zu den 
Einrichtungen im Gebiet geeignet. Die mittel- 
bzw- langfristige Perspektive der Entwicklung, 
die weitere Versiegelung und städtebauliche 
Barrierewirkung eines Parkplatzes an dieser 
Stelle sprechen allerdings nur bedingt für 
eine Einrichtung von Stellplatzanlagen.

MARKTPLATZ
Grundsätzlich ist der Wulfener Marktplatz vom  
ruhenden Verkehr ausgeschlossen. Nicht zu-
letzt im Kontext zu erwartender Gestaltungs-
eingrife und Neustrukturierungen an dieser 
Stelle (s. Kapitel 2_8), muss der Marktplatz 
vom motorisierten Verkehr frei gehalten wer-
den. 

PARKPLATZ ALTER KAMP
Bei der städtebaulichen Entwicklung der Flä-
che des Alten Kamps sollte eine Neustruk-
turierung der Parkplatzanlage unbedingt in 
Betracht gezogen werden. Um Standorte für 
Gebäude entlang des Napoleonswegs entwi-
ckeln zu können, wird eine Verlagerung von 
Teilen der Stellplätze an die östliche Seite zur 
Kampstraße vorgeschlagen. Mit den städte-
baulichen Vorzügen und der direkten fußläu-
igen Anbindung der neuen Gebäude an den 
Napoleonsweg, können geringfügig weitere 
Wege und eine für Reserveplätze akzeptable, 
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BESTANDSSITUATION NEUSTRUKTURIERUNG UND SANIERUNG

TEILABRISS UND ERWEITERUNG TEILABRISS UND AUSLAGERUNGTEILABRISS UND NEUBAU PARKDECK

uneinsichtige Lage in Kauf genommen wer-
den. Bei einem eventuellen Abriss des Park-
deckes und dem Erhalt der Parkplätze an die-
ser Stelle kann der Neubau einer großzügigen 
Stellplatzanlage oder eines Parkdecks auf der 
Fläche des Alten Kamps in Erwägung gezo-
gen werden. Grundsätzlich jedoch spricht der 
enorme Kostenaufwand für den Abriss und 
die Neueinrichtung neuer Stellplätze, sowie 
die zusätzliche Versiegelung von Flächen 
gegen eine derartige baulichen Umstruku-
turierungen. Ebenso sind zwei großዿächige 
Stellplatzዿächen an dieser Stelle aus städte-
baulicher Sicht nicht empfehlenswert. 

ca. 180 Stellplätzeca. 180 Stellplätze

160 - 180 Stellplätzeca. 160 Stellplätzeca. 160 Stellplätze
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LEITBILD
Der städtebauliche Entwurf der Fläche des  
Alten Kamps sieht eine Dreiteilung des Ge-
bietes vor, die sich an den Anforderungen des 
städtischen Umfeldes orientiert:

1.  Kindertagesstätte
2.  Parkangebot Wulfener Markt
3.  Reserveዿäche

In der städtischen Planung der Einrichtungen 
zur Kinderbetreuung besteht kurzfristiger Be-
darf einer weiteren Tagesstätte im Bereich Wul-
fen. Die Fläche des Alten Kamps soll in in erster 
Linie zur Errichtung der benötigten Kinderta-
gesstätte genutzt werden. Das Grundstück des 
Alten Kamps ist im Besitz der Stadt und emp-
iehlt sich durch die günstige Lage zwischen 

den Ortsteilen Alt-Wulfen und Barkenberg. Mit 
der unmittelbaren Lage am Napoleonsweg ist 
die Erreichbarkeit zu Fuß und mit dem Rad 
für beide Orte gewährleistet. Gleichzeitig ga-
rantiert die städtische Lage Anschluss an den 
motorisierten Verkehr und den ÖPNV (s. Kapitel 
2.3). 

Bei der Entwicklung der Fläche muss das Stell-
platzkontingent des Wulfener Marktes zwin-
gend berücksichtigt werden (s,o.). Gleichzei-
tig muss der zusätzliche Stellplatzbedarf der 
Kita und weiterer Nutzungen berücksichtigt 
werden. Die städtebauliche Planung sieht 
eine Neustrukturierung der Parkraumsituati-
on auf dem nördlichen Teil des Grundstückes 
vor.
Neben der in den Planungen zu priorisie-

renden Kindertagesstätte, bieten  das Grund-
stück weitere Flächen, die im Kontext einer 
städtebaulichen Entwicklung genutzt werden 
können. Insbesondere wenn sich die unge-
wisse Situation des Leerstandes des Wulfener 
Marktes gelöst und die abschreckende Wir-
kung der sich selbst überlassenen Immobilie 
zum Positiven entwickelt hat, kann auf der 
restlichen Fläche des Alten Kamps weiterer 
Wohnungsbau in Betracht gezogen werden. 
Alternativ kann die Fläche für eine mögliche 
Erweiterung der Kindertagesstätte oder den 
Bau sonstiger Einrichtungen für den Gemein-
bedarf in Frage kommen. 

Leitbild nach Stadtteilkonzept. (s. Kapitel 2.8)

3                           Reserveዿäche            
                     - Wohnbebauung
          - Kita-Erweiterung
          - sonstiges

  2       Parkangebot (PKW)
                Wulfener Markt

1    Kindertagesstätte

Leitbild Alter Kamp. (Quelle: eigene Darstellung)

RAHMENPLANUNG ALTER KAMP
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RAHMENPLANUNG
Im Kontext der städtebaulichen Rahmenpla-
nung konkretisieren sich die ዿächenhaften 
und schematischen Darstellungen und zeigen 
konkrete Gebäudestellungen, Freiraumbezü-
ge und verkehrliche Erschließungen auf.
Die Planung des Alten Kamps richtet sich  
nach zwei wesentlichen städtebaulichen 
Charakteristiken in Barkenberg: die Gebäu-
deerschließung und die Trennung des motori-
sierten und nicht-motorisierten Verkehrs. Die 
wesentliche Erschließung der Gebäude ist 
infolge dessen aus der städtebaulichen und 
fußläuigen Anbindung heraus entwickelt. 
Sowohl die Kindertagesstätte, als auch die 
Wohnbebauung orientieren sich am Napole-
onsweg. Gleichzeitig werden Kreuzungen der 
fußläuigen Zugänge am Napoleonsweg mit 
dem motorisierten Verkehr auf ein Minimum 
reduziert und die notwendigen Stellplatzanla-
gen in die Randbereiche verlagert. 
Dabei richtet sich die Planung nach den im  
städtebaulich Umfeld prägenden Gebäuden 
des Rundbaus, des Wulfener Marktes, sowie 
des ehemaligen Toom-Marktes. Die Freiዿäche 
des Marktplatzes zwischen Rundbau und Wul-
fener Markt indet mit der Neuplanung auf 
dem Alten Kamp einen räumlichen Abschluss. 
Die Gebäude der Kita, der Mehrfamilienhäu-
ser und des Parkdecks bilden gegenüber 
den 3-6 geschossigen Gebäuden, eine städ-
tebauliche Kante mit bis zu drei Geschossen 
am Napoleonsweg. Bei der im Übrigen einge-
schossigen Kita empiehlt sich zumindest am Entwurf Variante 1. (Quelle: eigene Darstellung)

Neustrukturierung Parkläche 
mit Ausrichtung zur Kampstraße

Grüne Barriere 
zur Straßenseite

Städtebauliche Kante 
am Napoleonsweg

fußläuige Anbindung 
Napoleonsweg

Freilächen mit
südlicher 
Ausrichtung

Außenbereich mit 
südlicher Ausrichtung

Private
Parklächen im
Randbereich
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Eingangstrakt eine zweites Geschoss.

Um den räumlichen Zusammenhang der neu-
en Gebäude zum Bestand zu gewährleisten, 
wird ein Teil der vorhanden Stellplätze entfernt 
und eine direkte und fußläuige Erreichbarkeit 
der Kita vom Napoleonsweg ermöglicht. Mit 

einer Neustrukturierung des Parkplatzes wer-
den die Stellplätze entlang der Kampstraße, 
unter Berücksichtung der topographischen 
Höhenunterschiede, verlagert.
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Bei der Platzierung der Gebäude auf den 
Grundstücken liegen die Freiዿächen südlich 
vor den Gebäuden. Damit orientieren sich die 
Außenዿäche der Kita, Spielዿächen, Gemein-
schaftsዿächen, sowie private Balkone und Ter-
rassen zu den sonnenbeschienen Südseiten. 
Mit dem Erhalt der Baumbepዿanzung in den 
Randbereichen, vor allem am Kreuzungsbe-
reich der Straßen Marktallee und Kampstra-
ße, bleibt eine natürliche Barriere erhalten, 
die eine maximale Abschottung zum umlie-
genden Verkehr garantiert. Gleichzeitig bleibt 
das Straßen- und Stadtbild des großzügig mit 
Bäumen gesäumten Kreuzungsbereich der 
Kampstraße und Marktallee bestehen. 

Die östlich und südlich verlaufenden Straßen 
fungieren als übergeordnete Sammelstraßen 
und sind, nicht zuletzt durch die Höhenun-
terschiede im Gebiet, für die direkte Anbin-
dung der Grundstücke ungeeignet. Die PKW- 
Erschließung erfolgt möglichst auf kurzem 
Wege über die Zufahrten an der Marktalle 
bzw. der bestehenden Parkplatzeinfahrt an 
der Kampstraße, um unnötige Wege über die 
Parkstraße parallel zum Napoleonsweg zu 
vermeiden. 
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Kita:
ca. 3000 m² Gesamtዿäche
ca. 1500 m² Außenዿäche
ca. 1100 m² Bruttogrundlfäche

Flächenbilanz Entwurf Variante 1. (Quelle: eigene Darstellung)

ૼGrünpuferૺ
(Kitaerweiterung,
Wohnungsbau)
ca. 1400m²

Wohnbauዿäche:
ca. 4300 m² Grundstück
ca. 2200 m² Wohnዿäche
ca. 30 Wohnungen

FLÄCHENBILANZ
Das Grundstück der Kindertagesstätte am Al-
ten Kamp umfasst eine Fläche von ca. 3000m² 
und kann im süd-östlich angrenzenden „Grün-
pufer mit einer Fläche von 1400m² ዿexibel 
erweitert werden. Der nach Süden gerichte-
tet Außenbereich der Kita ist mit eine Fläche 
von ca. 1500m² großzügig dimensioniert.

Die Wohnbauዿäche im nördlichen Bereich des 
Alten Kamps bietet mit einer Fläche von ca. 
4300m² Platz für etwa 30 Wohneinheiten.

Die entlang der Kampstraße verlagerte Stell-
platzanlage bietet Platz für 46 Pkws und kann 
in südlicher Richtung auf der Fläche des 
ૼGrünpufersૺ erweitert werden.

Stellplatzanalage:
ca. 1600 m²
ca. 46 Parkplätze
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ENTWURFSVARIANTEN
Auch die Entwurfsvarianten zwei und drei zur 
Fläche des Alten Kamps sind nach den o.g. 
Kriterien der Erschließung und Verkehrstren-
nung ausgerichtet. Dabei orientieren sich die 
Gebäude an dem Napoleonsweg als wichtige 
Fuß- und Radwegeverbindung in Barkenberg. 
Ebenso liegen in beiden Varianten die Freiዿä-
chen auf der Südseite der Gebäude. 

Entwurfsvariante zwei ergänzt die Wohnbau-
ዿäche im südlichen Teil mit einer zusätzlichen 
Wohnbebauung auf der Fläche des „Grünpuf-
fersૺ. Zwar ermöglicht die Variante eine maxi-
male Flächenausnutzung ist jedoch aufgrund 

der ૼEinkesselungૺ der Kita und dem Verlust 
der Bepዿanzung im Randbereich nicht emp-
fehlenswert.

Die Errichtung der Kita im südlichen Bereich 
des Gebietes (Variante 3) empiehlt sich aus 
Gründen der zeitlichen Abfolge und struktu-
rellen Entwicklung nur bedingt. Während mit 
dem Bau der Kita kurzfristig zu rechen ist, 
ist die Entwicklung der ૼReserveዿächeૺ eher 
langfristig angelegt. Sollte die Kita im süd-
lichen Bereich zuerst entwickelt werden, ver-
bleibt die Brachዿäche im Zwischenraum zur 
bestehenden Stellplatzanlage. Eine ungeklär-
te städtebauliche Situation ist in dieser Form, 

besonders im Kontext des Wulfener Marktes, 
zu vermeiden und sollte nur mit gleichzeitiger 
oder kurzfristiger Entwicklung der „Reserve-
ዿächeૺ passieren.

Entwurf Variante 3. (Quelle: eigene Darstellung)Entwurf Variante 2. (Quelle: eigene Darstellung)

Grüne Barriere 
zur Straßenseite

Orientierung Parkläche 
zur Kampstraße

Klare städtebauliche
Kante am
Napoleonsweg

Grüne Barriere 
zur Straßenseite

Orientierung Parkläche 
zur Kampstraße

Kita als klare Kante 
am Napoleonsweg

KITA

KITA

Private
Parklächen im
Randbereich
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