BAULAND AN DER SCHIENE | QUARTIER BAUMSCHULENWEG IN
DULMEN

KONZEPTBESCHREIBUNG

AUFGABENBESCHREIBUNG

Im Rahmen der landesweiten Initiative ,Bauland an der Schiene” sollen an Standorten mit
guter Bahnanbindung dringend bendétigte Flachen fur den Wohnungsbau geschaffen werden.
Die Stadt Dulmen hat daflir eine knapp 17 ha groR3e landwirtschaftlich genutzte Flache im
Bereich des Baumschulenwegs und der Industriestral3e in direkter Nahe zum Bahnhof vorge-
sehen. Hier soll ein neues Quartier mit hoher Wohn- und Freiraumqualitat entstehen, das
gute Rahmenbedingungen fur Nachbarschaft und soziale Kontakte schafft. Durch die In-
tegration einer Kita, berufsbildende Einrichtungen, Flachen fur besondere Wohnformen so-
wie zahlreiche Spiel- und Freiraumbereiche wird ein lebendiger Nutzungsmix gesichert. Die
Flachen befinden sich weit Uberwiegend in Privateigentum. Zur Umsetzung der Planungen
ist die Schaffung verbindlichen Baurechtes erforderlich.

ERARBEITUNG UND VARIANTENBILDUNG

Mit der Erarbeitung des Konzepts wurde das Biro pp a|s Pesch Partner Stadtplaner Archi-
tekten GmbH aus Dortmund beauftragt. Um ein moglichst breites Spektrum an unterschiedli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten aufzuzeigen, wurden zunachst drei verschiedene Varianten
erarbeitet.

Variante 1 ,Wohnen an griinen Netzen“ sieht eine Unterteilung des Quartiers in einzelne,
kompakte Nachbarschaften vor, die durch ein Netz aus GriinrAumen verschiedener Grol3e
gegliedert werden. Hierdurch bekommen alle Nachbarschaften einen Zugang zum Grtin und
den dort eingebundenen Spielbereichen. Die larmunempfindlicheren Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Blronutzungen, Bildungszentrum, studentisches Wohnen, Kita) werden in einem
Riegel entlang der nérdlichen Bahnstrecke angeordnet, der Geschosswohnungsbau bildet
den Abschluss in Richtung der westlichen Gewerbenutzung. Das Zentrum des Quartiers ist
gepragt von Kettenhausern, Doppelhaushalften und Einfamilienhausern, am siidlichen Rand
finden sich Einfamilienhdauser mit Sidgarten.

In Variante 2 ,,Wohnen an urbanen Freirdumen* wird ein grof3zlgiger Griinzug entlang
der vorhandenen Baumreihe ausgebildet, der Richtung Westen durch eine klare Raumkante
gefasst wird. Diese wird durch vier grof3e Blocke mit Mehrfamilienhdusern und besonderen
Wohnformen sowie vereinzelten Stadthausern ausgebildet. Am ndérdlichen und sidlichen
Ende sowie im zentralen Bereich des Grinzugs werden Platze als urbane Treffpunkte aus-
gebildet. Das weitere Gebiet ist durch klar angeordnete Baublocke mit Doppel-, Reihen- und
vereinzelten Einfamilienhdusern gepragt, in Richtung der beiden Bahnlinien sind Larm-
schutzbebauungen vorgesehen. Die maandrierenden Wohnhofe im Siiden bilden den Uber-
gang zwischen Bebauung und der sudlichen Grinflache, die als Freizeit-, Ausgleichs- und
Retentionsflache dient.

In Variante 3 ,,Urbanes Wohnen am griinen Rahmen* wird ein Kernbereich herausgebil-
det, der durch Griinzlige eingerahmt ist. Der aus vier Baublécken bestehende Bereich um-
fasst eine kompakte Mehrfamilienhausbebauung sowie die Kita und fungiert als zentraler
Schnittpunkt zwischen neuem Quartier, Bahnhofsumfeld und dem Bestand. Die Dichte nimmt
zu den Réndern des Quartiers ab, innerhalb der Baufelder findet sich ein abwechslungsrei-
cher Mix aus Kettenh&ausern, Doppelhaushélften und Einfamilienhdusern sowie vereinzelten



Mehrfamilienhdusern in Form von Stadtvillen. In Richtung der beiden Bahnlinien ist eine
Larmschutzbebauung vorgesehen.

BETEILIGUNG

Die Varianten wurden den Buirgerinnen und Birgern in einem digitalen Beteiligungsformat
vorgestellt und intensiv diskutiert. Die vorliegenden Anregungen, die Riickmeldungen aus
den politischen Gremien sowie die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats der Stadt Dilmen,
dem die Konzepte ebenfalls vorgestellt wurden, fiihrten zu einer Uberarbeitung der Planin-
halte. Der nunmehr vorliegende Rahmenplan bildet das stadtebauliche Konzept, das als
Grundlage fir die zukinftige Umsetzung dienen soll.

STADTEBAU UND FREIRAUM

Pragendes stadtebauliches Element des neuen ,Quartier Baumschulenweg® ist der grof3zu-
gige Grinzug, welcher sich tber rund 350 m vom Bahnhofsvorplatz nach Sidosten in Rich-
tung der neuen grof3en Griunflache im Siden, die als Retentions- und Ausgleichsflache dient,
erstreckt. Er wird nach Nordosten durch die bereits vorhandene und eingebundene Baum-
reihe begrenzt, Richtung Sudwesten wird er durch eine klare bauliche Raumkante gefasst.
Am nordlichen und sidlichen Abschluss sowie im zentralen Bereich des Griinzugs werden
Platze unterschiedlicher GroRRe als urbane Treffpunkte ausgebildet. Den gro3ten Treffpunkt
bildet dabei der platzartig gestaltete Anger in Verlangerung des Ulmenwegs. Das westliche
Teilgebiet erhalt einen Anger als griine Mitte und wird als Treffpunkt und fir Spiel genutzt.

Die vorhandenen Baumstrukturen werden weitestgehend erhalten, sinnvoll erganzt und in
das neue Quartier integriert — sowohl als Strallenbdume entlang der IndustriestralRe als auch
in den Freiraumen von Griinzug und Retentionsflache. Immer ist aber die Prifung des Erhal-
tungszustands notwendig.

Die hdchste bauliche Dichte findet sich in den vier Blécken entlang des Griinzugs sowie am
nordlichen Rand. Das weitere Gebiet wird durch klar angeordnete Baublocke mit Doppel-,
Reihen- und vereinzelten Einfamilienhdusern gepragt. Sowohl die individuellen Bauformen
als auch der Geschosswohnungsbau verfiigen zudem Uber grof3zligige, gut ausgerichtete
private Grunflachen.

WOHNUNGSANGEBOT

Das neue Quartier wird einen breiten Mix an verschiedenen Wohnformen fur unterschiedli-
che Zielgruppen anbieten. Hierdurch soll eine soziale Durchmischung des Gebiets garantiert
werden. Der Schwerpunkt des Mehrfamilienhausbaus liegt in den vier Blocken entlang des
Griinzugs sowie in einem der ndrdlichen Blocke an der norddstlichen Bahnlinie. Es kann sich
hierbei sowohl um Miet- als auch um Eigentumswohnungen handeln. Auch geférdertes Woh-
nen ist in diesen Bautypen denkbar und gewiinscht. Im zentralen Bereich des Stadtquartiers
in Nahe des Bahnhofs ist ein groRerer Anteil an Single- und Kleinstwohnungen- vorgesehen,
die zur Belebung des Bahnhofsumfelds und des Quartierskerns beitragen sollen.

Richtung Stidwesten besteht die Bebauung tberwiegend aus Doppel-, Reihen- und verein-
zelten Einfamilienh&usern und orientiert sich somit an der angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung. Die Grundstiicke bewegen sich in marktiblichen GréRen zwischen 200 m?2
fur Reihenmittelh&user, 270 m?2 fur Doppelhaushélften sowie 400-500 m? fir freistehende



Einfamilienhduser. Um eine lebendige Mischung zu erhalten, werden aber auch in die Blécke
mit niedrigerer Dichte vereinzelt kleinere Mehrfamilienhduser in die Bebauung ,eingestreut”.

Insgesamt sollen im neuen Quartier ca. 510 Wohneinheiten entstehen, davon rd. 80 in Einfa-
milien- und Doppelhausern, rd. 70 in Reihenhausern und rd. 360 in Mehrfamilienh&usern.

WEITERE NUTZUNGEN

Neben dem vorherrschenden Wohnungsangebot sollen auch ergdnzende Nutzungen ange-
boten werden, die sich im Norden des Quartiers biindeln. Direkt am Zugang zum Bahnhof ist
eine Flache etwa fir ein Bildungszentrum vorgesehen. Auf der gegeniberliegenden StralRen-
seite des Baumschulenwegs soll zudem eine Kita zur Versorgung des gesamten Quartiers
entstehen. Die Bebauungsreihe zwischen Bahnstrecke und Baumschulenweg soll Gberwie-
gend fur Buros und weitere Dienstleistungen genutzt werden. Der Standort ist sowohl auf-
grund der guten Anbindung als auch wegen der geringeren Larmempfindlichkeit flr diese
Nutzungen ideal geeignet.

Darlber hinaus eignen sich auch die Erdgeschosse der Mehrfamilienhduser an den Quar-
tiersmitten (Anger, Platze) fir Gastronomie oder kleine Geschéfte wie Kiosk oder Backer.
Auch Arzte und andere Gesundheitsdienstleistungen bieten sich hier an.

VERKEHR UND MOBILITAT

Das grofR3e Plus des Quartiers ist seine hervorragende Anbindung an den OPNV in Form des
Bahnhofs.

Fir das neue Quartier ist ein Verkehrskonzept vorgesehen, das einerseits umweltfreundliche
Mobilitatsformen wie den Rad- und FuRverkehr férdert, aber andererseits auch die Vorgaben
an eine ausreichende Erschliel3ung fir den Autoverkehr gewahrleistet.

Die HaupterschlieBungen fir das Quatrtier sind durch den vorhandenen Baumschulenweg
sowie die Industriestrale bereits vorgegeben. Die beiden bestehenden StralRen mit ihrem
Baumbestand werden erhalten und lediglich um straRenbegleitende Besucherparkplatze er-
ganzt. Das weitere Gebiet wird durch WohnstralRen erschlossen, die eine hohe Wohnqualitat
sichern. Die StralRen werden als Mischverkehrsflache ohne Parkpléatze und mit Baumpflan-
zungen angelegt. Fu3ganger und Radfahrer bewegen sich hier gleichberechtigt mit dem Au-
toverkehr. Die Besucherparkplatze fiir diese Bereiche befinden sich in kleinen, Giber das
Quartier verteilte, Sammelparkplatzen. Die privaten Stellplatze fur die Bewohner werden bei
den Mehrfamilienhausern in Tiefgaragen und bei den anderen Wohnformen oberirdisch un-
tergebracht. Alternativ ist die Anlage von Quartiersgaragen denkbar. Erganzend entsteht ent-
lang des zentralen Griinzugs eine lange und grof3zligige Promenade, die dem Ful3- und
Radverkehr vorbehalten ist.

Eine Anbindung an den Busverkehr ist aktuell nicht vorgesehen, aber zu einem spéateren
Zeitpunkt problemlos in die HaupterschlieBung zu integrieren. Die Nahe zum Bahnhof garan-
tiert aber ohnehin eine optimale Anbindung an den Bahnverkehr und macht das Quartier ins-
besondere fir Berufspendler sehr attraktiv. Die bestehende Park+Ride-Anlage sidlich des
Bahnhofs ist unabhangig von der Quartiersentwicklung um ca. 80 Stellplatze erweitert wor-
den.



LARMSCHUTZ

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof und den zwei verschiedenen Bahnlinien stellt der L&rm-
schutz eine besondere Herausforderung an das Quartier Baumschulenweg. Die grofite Be-
lastung geht von der nordwestlich verlaufenden, mehrgleisigen Strecke von Recklinghausen
nach Minster aus. Hier wurden fir den ,Tag-Abend-Nacht-Index* Werte zwischen 65 und 75
dB(A) in der unmittelbaren Umgebung gemessen. Aus diesem Grund sieht der Entwurf am
nordlichen Rand einen baulichen Schallschutz vor, der entweder als Wall, als Wand oder als
Kombination aus beiden Bauformen ausgefiihrt werden kann. Da diese bauliche Anlage vo-
raussichtlich keine ausreichende Reduzierung der Larmbelastung leisten kann, sind zudem
mehrere Gebauderiegel vorgesehen, die die Hofe der nérdlichen Bebauungsreihe zuséatzlich
abschirmen. Diese Kombination hat sich bereits beim kurzlich fertiggestellten ,Quartier am
Haselbach® an der Bischof-Kaiser Stral3e bewéhrt.

Entlang der nordostlich verlaufenden und deutlich schwacher befahrenen Bahnstrecke von
Dortmund nach Gronau ist voraussichtlich kein aktiver La&rmschutzwall notwendig. Der Ent-
wurf sieht hier lediglich eine Abschirmung durch mehrere Gebéauderiegel vor. Bei der archi-
tektonischen Ausarbeitung dieser Bauten missen die Grundrisse entsprechend den larm-
schutzrechtlichen Vorgaben angepasst werden. Wohn- und Schlafraume kénnen daher nicht
in Richtung der Bahn ausgerichtet werden.
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