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Grundlagen | Projektbeschreibung

Moderne Gewerbeeinheiten
im Suiden von Dorsten

Im Herzen des Stadtteils Dorsten-Hardt entsteht
auf dem Areal des ehemaligen EDEKA-Markts
eine neue Adresse fur zukunftsweisende Nutzun-
gen. Die groBziigige Gewerbeflache mit rund
980 m? im Erdgeschoss sowie zusatzlichen
ca. 270 m? Lagerflache im Kellergeschoss bie-
tet vielfaltige Moglichkeiten fiir Biiro-, Praxis-,
Bildungs- oder kreative Gewerbenutzungen.

Das Bestandsgebaude aus dem Jahr 1981 befin-
det sich in markanter Ecklage ,,An der Seikenka-
pelle 23-25". Der bisherige Mieter, EDEKA, ver-
lagert seinen Markt an einen neu errichteten
Standort in unmittelbarer Nahe. Damit bleibt die
Nahversorgung im Quartier gesichert, wahrend
die nun frei gewordene Flache flr neue gewerb-
liche Nutzungskonzepte zur Verflgung steht.
Eine Wiedervermietung an Nahversorgungsan-
gebote wie Lebensmittel, Backereien oder Blu-
menladen ist dabei ausgeschlossen.

Weitere Informationen dazu finden Sie auf S. 16.

Das Gebaude liberzeugt durch seine moderne
Skelettbauweise, einen barrierefreien Zugang,
eine separate Anliefermoglichkeit, sowie eine
gute Sichtlage mit potenziellem Publikumsver-
kehr - nicht zuletzt durch den neuen Vollsor-
timenter direkt gegeniiber. Dank der flexiblen
Grundstruktur mit regelmaBigem Stitzen-
raster lasst sich die Flache als Gesamteinheit
oder in bis zu drei unabhangige Nutzungsein-
heiten aufteilen. Entsprechende Nutzungssze-
narien mit verschiedenen Aufteilungsmoglichkei-
ten finden sich im Abschnitt 05 dieses Exposés.

Die Nutzungsmoglichkeiten orientieren sich
an den Vorgaben des Bebauungsplans und

03

sind bewusst auf nicht storende, quartiers-
vertragliche Konzepte ausgerichtet. Die dar-
uberliegenden vier Wohneinheiten im Ober-
geschoss bleiben dauerhaft bestehen, was
bei der Auswahl und Gestaltung der gewerb-
lichen Nutzung berucksichtigt wird (z.B. in
Bezug auf Larm- und Immissionsschutz).

Die Vermietung erfolgt ab 9 €/m? netto Kaltmiete.
Der Mietpreis orientiert sich am lokalen Niveau
und wird durch die gute Erreichbarkeit sowie das
attraktive Umfeld mit stabiler Infrastruktur ge-
stutzt. Je nach Ausbauzustand und Nutzungs-
konzept ist auch eine Staffelung denkbar.

Ob Gesundheitszentrum, Co-Working, Bildungs-
angebot, Showroom oder Buroflache - diese Im-
mobilie bietet Raum fur Konzepte mit Zukunft.
Parkmoglichkeiten stehen in unmittelbarer Nahe
in ausreichender Zahl zur Verfugung - sowohl
offentlich als auch privat.

Hinweise zu
Besichtigungen

Wir bitten darum, von eigenstandigen
Ortsbesichtigungen abzusehen, um den
laufenden Betrieb sowie die Anwohner-
schaft nicht zu beeintrachtigen.

Gerne vereinbaren wir mit Ihnen bei
Interesse einen individuellen
Besichtigungstermin vor Ort.

Die Kontaktdaten der TPI Dorsten finden
Sie auf der letzten Seite dieses Exposés.
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Standort | Stadt Dorsten
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Dorsten - Lebensqualitat trifft Lagepotenzial

Dorsten ist eine mittelgro3e Stadt mit rund 75.000
Einwohnern im Norden des Ruhrgebiets, an der
Schnittstelle zum Munsterland. Sie verbindet
die wirtschaftliche Dynamik der Metropolregion
mit der hohen Lebensqualitat einer naturnahen
Umgebung. Neben einer charmanten Innen-
stadt zeichnen Naturflachen wie die Lippeauen
und der Naturpark Hohe Mark die hohe Lebens-
und Aufenthaltsqualitat aus - ein klarer Stand-
ortvorteil fir Mitarbeiter, Kunden und Besucher.

Die Immobilie befindet sich im Stadtteil Dorsten-
Hardt in einer zentralen und zugleich gewach-
senen Umgebung. Verkehrstechnisch ist der
Standort hervorragend angebunden:
Direkter Anschluss an die B225 sowie nahe-
gelegene Auffahrt zur A31
Kurze Wege in die umliegenden Stadte Marl,
Gladbeck, Gelsenkirchen oder Borken
Bushaltestellen in direkter Umgebung und
fuBBlaufig erreichbarer Bahnhof

In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs: Super-
markte, Backereien, Apotheken, Schulen,

Kindergarten und weitere Angebote zur
Nahversorgung. Besonders hervorzuhe-
ben ist auch die Nahe zum neuen HON-

SEL EDEKA Markt auf der anderen Stra-
Benseite an der Seikenkapelle, sodass der
Standort hierdurch insgesamt noch einmal deut-
lich aufgewertet wird. Die Eroffnung des neu-
en Supermarkts ist fir November 2025 geplant.

Fur Gewerbetreibende bietet der Standort ideale
Voraussetzungen: ein solider Kundenkreis, gute
Infrastruktur, sichtbare Lage und ein hohes Mal3
an Aufenthaltsqualitat. Die Stadt Dorsten unter-
stutzt gezielt lokale Unternehmen und fordert
durch stadtebauliche MalBnahmen, Einzelhan-
delsprojekte und Standortentwicklung eine zu-
kunftsorientierte Nutzungsperspektive.
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Standort | Nachbarschaft 08
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Bestand | Ausgangssituation
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Bestand und Ausgangssituation

Das Gebaude liegt an der Adresse ,An der Sei-
kenkapelle 23-25" und umfasst im Erdgeschoss
ca. 980 m? Gewerbeflache. Es handelt sich um
ein zweigeschossiges Flachdachgebaude in
Skelettbauweise mit klarer Gliederung: Gewerbe
im Erdgeschoss, Wohnen im Obergeschoss.

Die Flache im Erdgeschoss wird derzeit durch
einen EDEKA-Markt mit angeschlossenem Ba-
ckereicafé genutzt. Im hinteren Bereich sind
Frischetheke, Lagerraume, Buroflachen sowie
eine Anlieferzone mit separatem Zugang unter-
gebracht. Der Kundenbereich wird Uber einen
verglasten Eingangsanbau an der Ecke ,An
der Seikenkapelle” erschlossen. Dank der fle-
xiblen Skelettbauweise mit regelmaBigem
Stiitzenraster kann die Flache vielseitig an-
gepasst, neu gegliedert oder einer anderen
gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Das Kellergeschoss umfasst ca. 270 m? Lager-
flache fur die gewerbliche Nutzung. Die Flache

kann bei Bedarf um ca. 180 m? erweitert wer-
den. Der restliche Teil des Kellergeschosses ist
als Mieterabstellraume und Technikflachen fur
die daruberliegenden Wohnungen vorgesehen.
Der Zugang zum Keller erfolgt ebenfalls getrennt.
Der Gewerbezugang ist uber ein Treppenhaus
mit angrenzenden Lastenaufzug. Die Wohnun-
gen gelangen Uber ein durchgestecktes Trep-
penhaus vom Obergeschoss direkt in den Keller.

Das Obergeschoss beherbergt vier Wohneinhei-
ten, die dauerhaft vermietet sind und nicht Be-
standteil der Vermarktungsflache sind. Die Er-
schlieBung dieser Wohnungen erfolgt Uber eine
separate Aul3entreppe.
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Bestand | Eckdaten

Eckdaten zum Objekt

Lage

Das Objekt liegt in gewachsener Nachbarschaft
im Stadtteil Dorsten-Hardt - ruhig, aber ver-
kehrsgunstig. Die fu3laufig erreichbare Altstadt
mit Wochenmarkt, Gastronomie und Einzelhan-
del sowie der neue EDEKA-Markt direkt gegen-
Uber schaffen ein vitales Umfeld. Die Anbindung
an OPNV und Autobahn (A31) ist exzellent.

Gebaude

» Baujahr 1981 (Energieausweis liegt vor)

» Grundsticksgrof3e ca. 1860 m?

» ca. 980 m? Gewerbeflache (EG)

» ca. 270 m? Lagerflache (KG), optional um
zusatzliche ca. 180 m?erweiterbar

» Stahlbetonskelettbauweise mit regelmali-
gem Stutzenraster (hohe Flexbililitat)

» Lichte Raumhohe des Verkaufsraumes bis
Rohdecke von 3,74 m

. seperate Anlieferung ruckwartig

- barrierefreier Zugang

« Keller mit Lastenaufzug

» grol3er Gestaltungsspielraum fur Mieter

» hochwertige  Fassadenoffnung  maoglich
(Schaufensterzone)

Parkplatze

Anmietbare Parkplatze
10 Stellplatze an der Sudseite des Gebaudes
Grundstuckseigener  Parkplatz ~ (Birkhahn-
weg) mit 15 Stellplatzen

Offentliche Parkplatze
ca. 40 geburenfreie, oOffentliche Stellplatze
rund um das Grundstuck und entlang der
Stral3e (inkl. 2 Elektroladepunkten)

13

Infrastruktur und Anbindung
- zentral, dennoch ruhig gelegen
- OPNV fuBlaufig erreichbar (267E/X42), gute
Autobahnanbindung (A31, B225)
- direkt gegenuber: neuer Honsel
Markt

EDEKA-

Nutzungspotenzial

« Nutzungsmoglichkeiten z.B als Buro, Praxis,
Agentur, Studio, Gastronomie (ruhig), Bildung,
Atelier

» Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder
nahversorgungsrelevantem Sortiment sind
an diesem Standort nicht zulassig!

- neue, flexible Raumaufteilung moglich

(1-3 Einheiten)

Weitere Hinweise zur Nachnutzung der Flache auf den folgenden Seiten.
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Bau- und Planungsrecht | Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Bau- und Planungsrecht

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr.249 ,Nahversorgung Kirchhellener
Allee / An der Seikenkapelle, Teil 1-3“. Mit
der Verarbschiedung dieses Plans erfolgte im
Juli 2024 eine stadtebauliche Neuausrichtung.
Das Grundstick wird darin als Mischgebiet
gemal3 §6 BauNVO festgesetzt. Mischgebie-
te dienen dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von nicht wesentlich storendem Gewerbe.
Der Bebauungsplan Nr. 249 schrankt diese Nut-
zungsmoglichkeiten jedoch gezielt ein. Nicht zu-
lassig sind u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnugungsstatten, Wettbiros, Bordelle sowie
Einzelhandel mit zentren- oder nahversorgungs-
relevantem Sortiment. Auch ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungen nach §6 Abs. 3 BauNVO sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan Nr. 249 sieht bewusst die-
se steuernde Nutzungseinschrankung vor: Im
Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung wur-
de im Bebauungsplan festgelegt, dass Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- oder nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment an diesem
Standort nicht zulassig sind. Der Grund dafur
liegt in der geplanten Verlagerung des bestehen-
den Lebensmittelmarktes an einen nahegelege-
nen neuen Standort, der kunftig als klar definier-
ter zentraler Nahversorgungsstandort fungiert.

Der Ausschluss grof3flachiger Nahversorgungs-
angebote schafft Raum fiir vielféltige und indi-
viduelle Konzepte, die sich harmonisch in die
Nachbarschaft einfligen und keine Konkurrenz
zum zentralen Nahversorgungsstandort darstel-
len.

16


http://www.dorsten.de/wirtschaft-und-wohnen/planung-and-umwelt/einzelhandel-1
http://www.dorsten.de/wirtschaft-und-wohnen/planung-and-umwelt/einzelhandel-1

Bau- und Planungsrecht | Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Nachnutzung | Nutzungsszenarien

Nutzungsszenarien

Die ehemalige Einzelhandelsflache bietet vielfal-
tige Moglichkeiten zur Umnutzung und prasen-
tiert sich als attraktive Chance flr die Entwick-
lung eines neuen, identitatsstiftenden Standorts
im Stadtteil Dorsten-Hardt. Die groBziigige Be-
standsimmobilie lasst sich sowohl als zusam-
menhangende Einheit als auch in flexibel zu-
geschnittene Teilflachen entwickeln - ideal fur
neue Formen der gewerblichen Nutzung, Dienst-
leistung, Praxisraume oder kulturelle Angebote.

Ein zentrales Element der Umgestaltung ist
die offentliche Aufwertung der Fassade: Mog-
lich ist z.B. eine Offnung des Bestandsge-
baudes durch groB3formatige Fensterflachen,
die nicht nur den Innenraum mit natirlichem
Licht durchfluten, sondern auch eine einla-
dende und transparente Geste an das Umfeld
senden. Diese neuen Fassadenoffnungen schaf-
fen eine Schaufensterzone, die sowohl Einblicke
in das Innenleben ermaoglicht als auch das Erd-
geschoss zur Stral3e hin belebt und 6ffnet.

19

Die Immobilie hat das Potenzial, sich zu einem
zentralen Begegnungs- und Nutzungspunkt im
Quartier zu entwickeln - nicht nur fir Anwohne-
rinnen und Anwohner, sondern auch als Anzie-
hungspunkt flr externe Besucher. So entsteht
ein lebendiger Ort, der die Umgebung aufwertet
und den Stadtteil langfristig starkt.

Die vorhandene Skelettbauweise mit regelmali-
gem Stutzenraster erlaubt eine hohe Flexibilitat
in der Grundrissgestaltung. Somit ist eine Teilung
der rund 980 m? grol3en Gewerbeflache in unter-
schiedliche Nutzungseinheiten baulich unkom-
pliziert realisierbar.

Drei beispielhafte Szenarien zur Flachenauftei-
lung wurden bereits skizziert - von einer bis drei
separat nutzbaren Einheiten -, wobei individu-
elle Konzepte gerne berucksichtigt werden kon-
nen. Eine abgestimmte Teilung je nach Nut-
zungsidee oder Mieterprofil ist ausdriicklich
moglich.



Nachnutzung | Szenario 1
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Szenario 1: Nutzung durch einen Mieter -
groBziigige Einheit mit Rundumwirkung

In diesem Szenario wird die gesamte Erdge-
schossflache als eine zusammenhangende Nut-
zungseinheit vermietet und bietet damit opti-
male Voraussetzungen fiir Mieter mit einem
groBeren Flachenbedarf, beispielsweise im
Gesundheits-, Bildungs- oder Dienstleistungsbe-
reich.

Die Fassade kann rundum geoffnet und moder-
nisiert werden - je nach Konzept und Bedarf.
GroBformatige Fensterflachen sorgen dabei fur
eine helle, einladende Atmosphare im Innen-
raum und setzen nach aul3en hin starke gestal-
terische Akzente. Dies schafft Sichtbeziehungen,
Offenheit und Prasenz zur Umgebung.

Der Zugang erfolgt Uber den bestehenden Glas-
anbau an der Stra3e ,An der Seikenkapelle”. Die
automatische Schiebetlur bietet einen barriere-
freien Haupteingang mit Empfangscharakter. Auf
der Gebauderuckseite (Birkhahnweg) steht ein
separater Zugang zur Verflgung, der ideal fur
die Anlieferung genutzt werden kann. Dieser Zu-
gang ist direkt mit einem abgetrennten Bereich
verbunden, der sich als Zugang zum Lager oder
Nebenflache eignet.

Die Lagerflachen befinden sich im Kellerge-
schoss, welches Uber eine Treppe und einen
Lastenaufzug erschlossen ist - praktisch fur
Lagerlogistik oder Archivzwecke. Ein seitlicher
Not- bzw. zusatzlicher Ausgang an der Westseite
(Richtung Auerhahnstral3e) erganzt das Erschlie-
Bungskonzept und sorgt flr sichere Fluchtwege
sowie funktionale Flexibilitat.

Diese Variante eignet sich besonders fiir Kon-
zepte, die eine klare Adressbildung, groBzii-
gige Raumzuschnitte und flexible Nutzbarkeit
unter einem Dach bendtigen - vom medizini-
schen Zentrum bis hin zu Bildungseinrichtungen
oder offenen Werkstattformaten.

Nutzungseinheit 1

., NUFEG 978m?
DI zuséatzl. KG 269 m?
+ optional 183 m2

Nettokaltmiete
ab 9,00€ /m?

€
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Nachnutzung | Visualisierung




Nachnutzung | Szenario 2
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Szenario 2: Zwei separate Nutzungseinheiten -

flexibel und funktional geteilt

In diesem Szenario wird die Erdgeschossflache
in zwei etwa gleich grof3e Nutzungseinheiten
aufgeteilt.

Nutzungseinheit 1

Der nordostlich ausgerichtete Teil wird Uber
den bestehenden Glasanbau an der Stral3e
,An der Seikenkapelle” erschlossen. Ein hel-
ler Empfangs- oder Verkaufsbereich offnet sich
zur StralBe, dahinter folgt ein flexibel nutzba-
rer Raum fur Dienstleistung, Therapie, Show-
room oder Buro. Eine separate Lagerflache
wird durch neue Wande abgetrennt und kann
Uber eine seitliche Tur an der Westfassade be-
liefert werden. Der WC-Kern liegt direkt am Er-

schlieBungskern. Die Nord-West- bis Nord-
Ost-Fassade bietet ideale Schaufensterflachen.

Nutzungseinheit 2

Der sudlich orientierte Gebaudeteil erhalt einen
neuen Eingang an der Westfassade sowie einen
Anlieferzugang Uber den bestehenden Seiten-
eingang. Die Flache ist als offener Verkaufs- oder
Prasentationsbereich mit WC und Lager konzi-
piert. Exklusiv nutzbare Lagerflachen im Keller-
geschoss bieten sich besonders flr gastrono-
mienahe Konzepte an. Eine Sud-West-orientierte
Fensterfront schafft Sichtbarkeit und Tageslicht,
wahrend im ruckwartigen Bereich optional eine
Klche eingerichtet werden kann.

Nutzungseinheit 1

«— ) Nettokaltmiete
Nutzungseinheit 2
., NUFEG 444m?

Nettokaltmiete
ab 9,00€ /m?

DI zusatzl. KG 269 m? €

+ optional 183 m?
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Szenario 3: Drei Nutzungseinheiten -
vielseitige Struktur mit differenzierten Flachen

In Szenario 3 wird die Erdgeschossflache in drei
eigenstandige Nutzungseinheiten unterteilt, die
sich in ihrer GroBe und Ausrichtung unterschei-
den. Diese Variante bietet eine hohe Nutzungs-
vielfalt - ideal fur ein differenziertes Mieterport-
folio mit unterschiedlichen Anforderungen an
Flache, ErschlieBung und AuBBenwirkung.

Nutzungseinheit 1 (kleinere Flache)

Der Zugang erfolgt Uber den bestehenden Glas-
anbau mit automatischer Schiebetur an der Stra-
Be ,An der Seikenkapelle”. Die Flache gliedert
sich in einen offenen, vorderen Verkaufs- oder
Empfangsbereich, erganzt durch einen ruck-
wartigen Funktionsbereich mit Lager und WC-
Anlage. Letzterer ist Uber eine seitlich gelegene
Bestandstur zusatzlich separat zuganglich und
kann fur Anlieferungen oder als Nebeneingang
genutzt werden. Die Einheit eignet sich gut fr
Showroom-, Studio- oder beratungsorientierte
Nutzungen.

Nutzungseinheit 2 (kleinere Flache)

Diese kompakte Einheit erhalt einen neu ge-
schaffenen Zugang uber die Nordfassade, eben-
falls zur StralBe An der Seikenkapelle orientiert.
Ein kleiner Vorplatz durch den Fassadenruck-
sprung verleiht dem Eingang eine hohe Aufent-
haltsqualitat - etwa als Aufenthaltszone oder
mogliche Aul3enflache fur Café- oder Gastrono-
miekonzepte (Genehmigung vorbehalten).

Die Fassadenausrichtung nach Nord-Ost bietet
gute Belichtungsverhaltnisse und Sichtbezie-
hungen. Die Flache eignet sich ideal fur kleinere
Nutzungen wie Café, Atelier, Kleingewerbe oder
Studio. Der WC-Bereich wird funktional am be-

stehenden Treppenhauskern erganzt und ermog-
licht eine wirtschaftliche und kompakte Erschlie-
Bung.

Nutzungseinheit 3 (groBte Einheit)

Der grol3zugige, sudlich ausgerichtete Gebau-
deteil bildet die dritte Einheit und verflgt Uber
einen eigenen Eingang an der Westfassade
(Auerhahnstral3e). Die Einheit ist Uber eine be-
stehende Tur im Suden des Gebaudes zusatzlich
anlieferbar.

Wie bereits in Szenario 2 erhalt diese Einheit al-
leinige Nutzung der Lagerflachen im Kellerge-
schoss, die Uber den bestehenden Treppen- und
Lastenaufzugskern erschlossen sind. Die Flache
bietet sich fur gro3zligige Verkaufs- oder Prasen-
tationsnutzungen, aber auch fur gastronomische
oder gesundheitsnahe Konzepte mit erweitertem
Lagerbedarf an.
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Ubersicht Nutzungseinheiten
Szenario 3

€ Nettokaltmiete
ab 9,00€ /m?

 —
[]] NUFEG  280m?

Nutzungseinheit 2

€ Nettokaltmiete

= 2
DI NUF EG 242 m ab 9,00€ /m?

Nutzungseinheit 3
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Drei Szenarien -
vielfaltige Moglichkeiten fir flexible Nutzungen

Die dargestellten drei Szenarien zeigen auf, wie = Szenario 3 eroffnet durch drei unterschied-

die ebenerdige Gewerbeflache des ehemaligen lich gro3e Einheiten ein besonders vielfaltiges
EDEKA-Markts auf unterschiedliche Weise neu Nutzungskonzept und eignet sich fur einen
belebt und erfolgreich in das Quartier eingebun- gemischten Mietermix, der urbane Lebendig-
den werden kann. Allen Varianten gemeinsam ist keit und kreative Angebote zusammenbringt.

die hohe Flexibilitat, die sich aus der offenen Ge-
baudestruktur, dem klaren Stutzenraster und der Alle Varianten ermoglichen eigenstandige Zu-
guten ErschlieBung ergibt. gange, wirtschaftliche ErschlieBung und - je
nach Szenario - die gezielte Nutzung von La-
= Szenario 1 bietet eine groBzligige Nutzungs- gerflachen, AuBBenbereichen oder Schaufens-
einheit fur einen einzelnen Mieter mit hohem terzonen. Eine individuelle Anpassung der Fla-
Raumbedarf - ideal flir Konzepte, die Sicht- chenaufteilung an konkrete Mieterbedurfnisse ist
barkeit, Raumtiefe und eine klare Adressbil- jederzeit moglich und ausdricklich gewtiinscht.
dung vereinen mochten.
Somit bieten sich ideale Voraussetzungen fur ein
= Szenario 2 teilt die Flache in zwei gleichwer- zukunftsfahiges, quartiersvertragliches und iden-
tige Einheiten mit eigenstandigen Eingangen, titatsstiftendes Nutzungskonzept - angepasst an
ideal flUr eine Kombination aus z. B. Dienst- Marktpotenzial, Zielgruppen und Standortquali-
leistung und Gastronomie oder zwei separate  tat.
Praxen, Studios oder Bildungsformate.
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