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Bevolkerungsentwicklung

v' Marl verzeichnet in den letzten zehn Jahren
kontinuierliche Bevoélkerungsverluste von
durchschnittlich rund 550 Personen pro Jahr.

v' Die Ursachen liegen zum einen in der negativen
naturlichen Bevolkerungsentwicklung. Die Zahl
der Geburten ist in der letzten Dekade um 30%
gesunken. Folglich kdnnen die Geburten die
Sterbefalle nicht mehr ausgleichen.

v' Zum anderen filhren negative
Wanderungssalden zu weiteren
Bevdlkerungsverlusten. Durchschnittlich verliert
die Stadt Marl dartber rund 250 Personen pro
Jahr.

v' Das derzeitige Wanderungsverhalten kann den
Bevdlkerungsrickgang durch die natlrliche
Bevodlkerungsentwicklung wie in friheren Jahren
nur nicht mehr kompensieren sondern flhrt
sogar zu zusatzlichen Verlusten.

v Eine Trendwende zu deutlichen
Wanderungsgewinnen ist fur die Zukunft nicht
Zu erkennen.
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Wanderungsverhalten

v' Wanderungsverluste an die nord-dstlich
liegenden Kommunen und die grof3eren
Ruhrgebietsstadte.

v' Wanderungsgewinne aus stdlich und westlich
liegenden Kommunen.

v' Wanderungsverluste bei
v' Starterhaushalten (18-25 Jahre),

v jungen Haushalten (25-30 Jahre) in
Familienbildungsphase und meist hohen
Geburtenraten,

v' potentiellen Erwerberhaushalten (30-50
Jahre), insbesondere Singles und
Paarhaushalte ohne Kinder,

v' best agern (50-65 Jahre),
v' Senioren (Uber 65 Jahre).
v" Wanderungsausgleich

v" Kinder (unter 18 Jahre), ein Indiz dafir,
dass auch das Wanderungsverhalten der
Familien weitgehend ausgeglichen ist.
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Wanderungsmotivanalyse

v

Die Befragung zeigt vier gleichwertige
Handlungsfelder im Hinblick auf eine starkere
Bindung von Bewohnern an Marl und die
Reduzierung von Fortziigen ins Umland auf:

Die Starkung des drtlichen Arbeits- und
Ausbildungsmarktes: Allerdings werden
diese Fortzugsgrunde bei jeder Motiv-
befragung an vorderster Stelle genannt, sie
stellen damit keine ortsspezifische
Besonderheit dar.

Die Verbesserung des (sozialen)
Wohnumfeldes hat einen hohe Prioritat bei
den Wanderungsmotiven und wird
Insbesondere von der Zielgruppe der
Haushalte mit hoherer Kaufkraft genannt.

Die Starkung der freizeitorientierten
Infrastruktur. Das Handlungsfeld wird oft
bemangelt, gilt aber nicht als wichtigster
Fortzugsgrund.

Die Verbesserung der Einkaufs-
maglichkeiten in Marl. Handlungsbedarfe
werden ebenfalls Gberwiegend von
Haushalten mit hoherer Kaufkraft formuliert.

Wichtigster Grund fir den Wohnungswechsel
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Bevolkerungsprognose

v' Zukinftig sind weitere Bevolkerungsverluste
vorausgesagt. Nach gutachterlicher Sicht wird
sich die Einwohnerentwicklung in einem
Prognosekorridor zwischen einem Rluckgang
von -13 Prozent (-12.072 Personen) und -10
Prozent (9.074 Personen) bis zum Jahr 2025
bewegen.

v'  Betrachtet man die gesamte Wohnungsmarkt-
region, zeigt sich auch hier ein prognostizierter
Bevdlkerungsriickgang .

v' Deutlich schrumpfen werden die Altersgruppen

v'der 30-49-Jahrigen und damit auch die
Zahl der typischen Erwerber von
Wohneigentum,

v 18-30 Jahre, insbhesondere durch den
ausbildungsbedingten Fortzug.

v' Stark wachsende Gruppen sind die
v'jungen Alten“ zwischen 50 und 65 Jahre,
v Senioren zwischen 65 und 75 Jahren,
v' Hochaltrigen ab 75 Jahre.

v' Insgesamt wird es zu einer Verschiebung der
Altersstruktur kommen, die sich in einer
Abnahme der jingeren Altersklassen und einer
Zunahme der alteren Altersklassen zeigt.
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Wohnungsbedarfsprognose

v

Der Prozess der Haushaltsverkleinerung kann
die Abnahme der Bevdlkerung nicht
kompensieren.

Die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
wird bis zum Jahr 2025 um rund 7 Prozent
(2.856 HH) abnehmen.

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der
Summe des Nachholbedarfs, dem
Neubaubedarf sowie dem Ersatzbedarf.

Fur das Jahr 2008 wird ein Wohnungstberhang
von 850 Wohnungen (2 % Leerstandsquote)
ermittelt. Bei diesem rechnerischen Uberhang
handelt es sich um Wohnungen, die der Markt
nicht mehr nachfragt (struktureller Leerstand).

Fur die Zukunft ist damit zu rechnen, dass der
Wohnungsbedarf weiter sinken wird.
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Bedeutung fir den Wohnungsmarkt

v

Vor dem Hintergrund, dass auch die Wohnungsmarktregion Bevolkerung verlieren wird, wird es flr Marl
iImmer schwieriger, Zuwanderungen aus dem Umland zu generieren. Der Wettbewerb der einzelnen
Kommunen um Einwohner wird scharfer.

Auf dem Wohnungsmarkt werden sich demographische Veranderungen immer deutlicher zeigen:
v' Die Neubautatigkeit belastet zunehmend den Altbestand.

v In Wohnungen mit Qualitatsdefiziten und an schlechten Standorten ist mit strukturellen Leerstanden
zu rechnen.

Trotz des Wohnungsiiberhangs und sinkendem quantitativen Wohnungsbedarf wird es dennoch eine
Nachfrage in bestimmten Marktsegmenten geben, die mit dem derzeitigen Bestand am Markt nicht gestillt
werden kann, da veranderte Altersstruktur und andere Anforderungen an das Wohnen neue und
zusatzliche Produkte am Wohnungsmarkt erfordern.

v' Marktnischen zur Wohneigentumsbildung, um potentielle Erwerberhaushalte (30-45 Jahre) zu halten.

v' Auf die Wohnpraferenzen alterer Haushalte einstellen und attraktive und unterschiedliche Angebote
fur das Wohnen im Alter schaffen, insbesondere mit Service und Betreuung.

v Adaquate Angebote flir best ager mit hohen Anspriichen an Wohnung / Wohnstandort bereithalten.

Es kann also resimiert werden: In Marl sind Wohnqualitdten zu schaffen, die sich an den Wohnwiinschen
orientieren, die aus dem demographischen und gesellschaftlichen Wandel hervor gehen. Diese
Wohnqualitaten sind auch durch Wohnungsneubau zu realisieren, auch durch einen Neubau, der dazu
fuhren kann, dass der Druck auf den vorhandenen Wohnungsbestand und damit das Leerstandsrisiko
wachst.

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung INWIS 8



QuartiersCheck - Gesamtbewertung

v Die Standorte mit der besten
Wohnstandortqualitat liegen im Stden und
Norden der Stadt.

v' Getrennt werden diese Bereiche durch ein Band
an Bezirken mit tberwiegend
unterdurchschnittlicher bis durchschnittlicher
Wohnstandortqualitat, welches sich von West
nach Ost durch das Stadtgebiet zieht.

v' Die unterdurchschnittlich bewerteten Bezirke sind
vor allem diejenigen, die hinsichtlich des
stadtebaulichen Charakters eine vorwiegend
hohergeschossige oder auch Zeilenbebauung
aufweisen, mit hoher Verdichtung, starkem
Sanierungsbedarf und meist geringen oder
unattraktiven funktionsarmen Freiflachen
(Abstandsgrin). Im Hinblick auf die Sozialstruktur
weisen sie einen hoheren Anteil an Haushalten in
finanziellen und sozialen Problemlagen auf.

v' Zu den besonders vorteilhaft bewerteten Bezirken
zahlen zum einen solche, die eher randstadtisch
gelegen sind, eine weniger differenzierte
Infrastruktur aufweisen, aber einen sehr
ansprechenden stadtebaulichen Charakter, wenig
Belastungen und eine gut situierte Sozialstruktur
aufweisen.

Gesamtbewertung
[ keine Auswertung

- <=258 (unterdurchschnittlich)

~ <=289 (leicht unterdurchschnittlich)
| <= 309 ( durchschnittlich)

B <= 328 ( leicht Uberdurchschnittlich)
B <= 363 ( dberdurchschnittlich)

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung 9




Wohnungen, Umfang pro

Neubaupotential

. Jahr
Marktsegment Zielgruppen Bis 2015 Bis Bis

v' Die Neubaupotentiale sind als 2020 2025

Richtwerte zu verstehen und Eigenheime 73 58 53

sind aus gutachterlicher Sicht Wohneigentumsbildung Sczwr:allenhallj(shalte bis 58 43 40

- ohere Einkommen

nptwendlg, um . Mobile Paare mittlere 5 5 3

Z|(_—:~Igruppenor|ent|ert Q”d Einkommen, dltere Paare

teilmarktbezogen geeignete 55+; die im Eigenheim leben

Wohnformen und Miete wollen

Ausstattungsqualitaten Familien mit mehreren 10 10 10

anzubieten und damit in Marl Kindern,

einkommensschwach und

ein Wohnungsangebot mit Schwellenhaushalte

modernen Qualitaten
vorzuhalten.

Wohnungen, Umfang pro Jahr

Y IndenJahren 2011 bis 2025

sollten insgesamt 1.580 Etagenwohnungen 50 43 39

Wohnungen neu geschaffen

Eigentums- Haushalte 55+ mittleres 11 8 7
werden. wohnungen Einkommen, kaufkraftig
Mietwohnungen  Einkommensschwache Haushalte 25 25 25
offentlich
gefordert
Mietwohnungen Alle Haushalte 14 10 7

frei finanziert
Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

altengerechte Altere Haushalte, unteres bis 20 15 15
Wohnungen mittleres Einkommen
betreutes Altere Haushalte, ab ca. 70 Jahre 15 15 10
Wohnen mit geringen bis mittleren
Einkommen

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung



Mietwohnungsmarkt —insgesamt eher zurickhaltende Nachfrage

v Vermietungshemmnisse

Angebote

v Hohe Nebenkosten-Zweite Miete, Objektzustand R 6 Nachfrage
- 0
v'  stark veraltete Standards, Saniert/modernisiert/ 14 hh
.. . oner
v" Wohnungen ohne Freisitz (Balkon/Garten) neuwertig :
% Erstbezug 1 mittel
grof3e Wohnanlagen, Gepflegt/renoviert 21 hoher
v Mangel im Wohnumfeld, Renovierungsbediirftig 1 mittel
' hochprelsiges Mietriveaw. I e —————
v'  starke (Verkehrs-) belastungen. Dachgeschoss 12 mittel
v" Vermietungschancen Erdgeschoss 8 hoher
v : . Etagenwohnung 41 geringer
Neuwertige oder modernisierte Wohnungen, Maisonette > ol
v Wohnungen mit Garten, Besondere (Penthouse , 1
v Klei Woh | > kei GroRwohnsied Loft, TerrassenWE) hoch
einere Wohnanlagen eine GrolRwohnsiedlung, Sonstige 36 T
/' WE mit ungewbhnlichen Grundrissen, z.B. “Raay
Maisonette, bis 1945 8 mittel
v'  zentrumsnahe Lagen, 46 bl.S 59 16 mlt.tel
N 60 bis 79 41 gering
v" hohe Wohnqualitét. 80 bis 89 6 hoher
v' Generell gut nachgefragt: kleine Wohnungen bis 45mz2, 90 bis 2000 21 héher
die fir einen Singlehaushalt mit geringem Einkommen ab 2001 8 hoher
besonders pradestiniert sind und grol3e Wohnungen Uber _ _
. : L Mit Balkon 59 mittel
110 gm. Neben Familien treten hier auch berufstatige i .
. . . . . ne Balkon 41 gering
Paare mit mittleren bis hoheren Einkommen als Mit Garten 13 hoher
Nachfrager auf. Ohne Garten 87 geringer

Quelle: ImmobilienScout24

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung INWIS 11



Mietwohnungsmarkt - Handlungsempfehlungen

v

v

Angesichts der quantitativen Bedeutung des Wohnungsbestandes und teilw. erheblicher Modernisierungs-
bedarfe ist der Erneuerung des Wohnungsbestandes eine hohe Prioritat beizumessen.

Fur die Zukunft ist ein Neubauvolumen von anfangs 14 Wohnungen (frei finanziert) pro Jahr anzuraten, das
sich bis 2025 auf sieben Wohnungen reduziert. Ziel ist es, dadurch auch einmal neue und moderne
Qualitaten und Ausstattungsstandards zu schaffen. Der Fokus sollte auf die Zielgruppe der best ager,
Senioren sowie berufstatigen jungen Paare gerichtet werden.

Der Neubau sollte vorzugsweise auf revitalisierten, wiedergenutzten und durch Abriss frei gewordener
Flachen stattfinden, um unter dem Vorzeichen einer schrumpfenden Mieterschaft bestehende
Siedlungskerne mit ihrem Infrastrukturangebot zu starken.

Auch der Rickbau von Wohnungen ist — wenn er wirtschaftlich sinnvoll erscheint, stadtebauliche Qualitaten
bzw. Neubaupotenziale fiir nachgefragte neue Nutzungen schafft — seitens aller Akteure der kommunalen
Wohnungspolitik zu férdern.

Es sind barrierarme Wohnstandards zu schaffen, die nicht nur Senioren ansprechen, sondern auch
jungeren Haushalten einen gewissen Wohnkomfort bieten.

Die Produktpalette sollte kleine Wohnungen bis 60 gm Wohnflache, mit 2-2,5 Zimmern zu einer
bezahlbaren Qualitat fir 5 bis 6 Euro/gm, umfassen. Aber auch grof3e Wohnungen ab 110 gm Wohnflache
mit mind. 4 Zimmern, Balkon oder Garten, flir max. 6,50 Euro/gm

Im Bestand sind diese Wohnungen z.B. durch Dachgeschossausbau und Wohnungszusammenlegungen
zu schaffen. Dadurch kbnnen neue Wohnungen geschaffen werden und gleichzeitig der Flachenverbrauch
in Grenzen gehalten werden. Im Bestand eignet sich besonders der Aufbau von einer zusatzlichen Etage
oder Staffelgeschossen auf den Zeilenbaubestanden der 1950er/1960er Jahre. Ziel sollte es sein, das
Bestehende aufzunehmen, etwas Neues hinzuzuftigen und damit zukunftsfahige Bestande zu entwickeln.
Durch die ErschlielBung und Verbindung der Geb&aude tber Laubengéange kann der Einbau eines
Fahrstuhls ausreichend Wohnungen erreichen, um sich auch wirtschaftlich positiv darzustellen.
Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung INWIS 12



Mieteigenheime: Kleines Angebot trifft hohe Nachfrage

v" Nachgefragt werden diese Eigenheime von Handlungsempfehlungen
unterschiedlichen Nachfragergruppen: v Ein kleines &ffentlich geférdertes Angebot von

v' Familien mit Kindern, die sich keinen 10 Wohnungen p.a. fir einkommensschwéchere
Eigenheimerwerb leisten kdnnen oder wollen, Familien, in Form von Reiheneigenheimen, mit
ein kleineres Mieteigenheim zu einem 90 gm bis 120 gm Wohnflache, 4 Zimmern und
bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch geringen Grundstlucksgrofl3en.
ihren Kindern ein adaquates Umfeld far v Mieteinfamilienh&usern mit ebenfalls
Bewegung und Spiel bieten wollen. Marktnischencharakter (2-3 WE p.a.), fiir

v Mobile, erwerbstatige Haushalte mit mittleren berufstatige mobile Haushalte. Hauser in Form
Einkommen, die z.B. als Angestellte in einem von Doppelhaushélften, mit einer Wohnflache
Unternehmen in Marl arbeiten, nur einen von rund 110 gm bis 130 gm mit 4 bis 5
Zeitvertrag erhalten haben, bzw. fur zuktnftige Zimmern, geringere Grundsticksgrofien (ca.
Arbeitsplatzwechsel mobil bleiben wollen, aber 250 gm) und einer Miete von ca. 7 EUR/gm
auch alle Vorteile eines Eigenheims — die hohe (nettokalt).
Gesamtwohnflache, den eigenen Garten, die v 2-3 Mieteigenheime p.a. fiir dltere Haushalte
hohe Privatsphé.re usw. — nutzen moéchten. 55+ in guten Wohn|agen mit guter

v Altere Paare, die im dritten Lebensabschnitt Infrastrukturausstattung, ggf. auch als
kein (neues) Eigenheim erwerben wollen, aber Nachverdichtung in gewachsenen
alle Vorziige desselben genief3en mdchten und Wohnsiedlungen. Es sollte sich dabei in jedem
vor allem infrastrukturell gut ausgestattete Fall um barrierearme Wohngebaude handeln,
Wohnlagen suchen. die im Bungalowstil als Reiheneigenheim oder

Nachfrage Miete EUR/gm Miete EUR m2 Wohnflache Angebote in % Doppelhaushélfte mit 80 bis 100 am
mittel 7,01 911 132 27 Wohnflache und mind. 3 Zimmern errichtet
sehr hoch 6,28 740 119 73 werden.
Insgesamt
hoch 6,48 787 123 100

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung INWIS 13



Wohnen im Alter — Ein Markt mit wachsender Nachfrage

v Die Zahl der Personen Uber 65 Jahre wird sich in Marl in den kommenden Jahren bis 2025 um rund 22
Prozent erh6hen. Das entspricht einer Zunahme von ca. 4.240 Personen.

v' Der Neubau von altersgerechten Wohnungen in den letzten Jahren hat die Nachfrage im oberen
Preissegment zunachst abgeschopft. Ein sehr enger Markt besteht jedoch schon heute im unteren und
mittleren Preissegment. Zuktinftig ist noch mit einem Anstieg der Nachfrage zu rechnen.

v Auch im Segment der betreuten Wohnungen trifft eine hohe Nachfrage auf ein nur knappes Angebot.

v’ Zusatzlich zur quantitativen Dimension ist ein Trend zu veranderten Lebensformen erkennbar. Dieser Trend
ist vor allem durch eine grofere Vielfalt der Lebensformen gepragt. Die Verlangerung der Lebensphase
jenseits der Erwerbstatigkeit und die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevdlkerung haben dazu
gefihrt, dass sich innerhalb der Seniorinnen und Senioren eine Vielzahl von Lebenslage und -stilgruppen
gebildet haben, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspiegeln und sowohl
Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verandern.

v' Es ist mit einer Spreizung der Kaufkraft alterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt ist ein kleinerer Teil
alterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend andere in vermdgensbezogener Hinsicht ein
hohes Kaufkraftniveau aufweisen. Beide Gruppen durften kiinftig zunehmen: Eine ausreichend private
Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)vermoégen lasst die Gruppe kaufkraftiger Senioren an-
wachsen, wahrend mangelnde private Vorsorge voraussichtlich eine neue Altersarmut hervorbringt.

P -
i
[ -

Neubau Evonk, Hiils: Wohnpark Auguste Neubau Immobilien Bierwirth, Brassert: teils
Victoria, hochpreisig, 9,30€/mz2, gehobene  hdherpreisig/ gefordert, 7,30€/m2, gehobene Eigentum + Miete, 8,60€/m2, hochwertige Ausstattung,
Ausstattung Ausstattung Grundpauschale 30€, Betreuungsservice/Notruf 66<€,

Zusatzleistungen extra
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Wohnen im Alter - Handlungsempfehlungen

v

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials nach altersgerechten Wohnungen sind ohne
einen Umbau und Anpassungsmafnahmen im Bestand nicht zu realisieren. Ein Prinzip sollte auf jeden Fall
berticksichtigt werden: Besser eine Hilfe fir die Uberwindung einer Barriere schaffen — wenn deren Abbau
(baulich/wirtschaftlich) nicht mdglich ist — als die Barriere bestehen zu lassen.

Es bleiben rund 250 Wohneinheiten — 15-20 Wohnungen p.a. — deren Bedarf bis 2025 durch unter-
schiedliche Neubaumaflinahmen gedeckt werden kann — zunachst nur im unteren bis mittleren Preisniveau
(bis 6,50 €/m?), ab 2015 auch im oberen Preisniveau.

Die Zahl der Zimmer sollte auch bei alleinstehenden Alteren mindestens 2 Zimmer - kleine Kiiche, Wohn-
/[Essraum und abgetrenntes Schlafzimmer - betragen. Fir einen Einpersonenhaushalt sind mindestens 50
gm (47gm im gefdrderten Segment), fir Zweipersonenhaushalte je nach Preisniveau 60 bis 85 gm
nachfragegerecht.

Generell sollte darauf geachtet werden, dass die Wohnungen in tbersichtlichen, klein dimensionierten
Gebauden mit ca. 10 bis 30 Wohneinheiten angeboten werden. Zu empfehlen sind eingestreute und dispers
iIm Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen zur Beférderung eines generationstbergreifenden
Zusammenlebens. Die Nahe zu Infrastrukturen ist ein unverzichtbares Kriterium, um kurze Wege und somit
andauernde Selbststandigkeit in der Fihrung des Haushalts zu gewéahren.

Der Nachfragelberhang im Segment der betreuten Wohnungen ist durch den Neubau von ca. 10-15
Wohnungen p.a. mit einem Schwerpunkt im unteren bis mittleren Preissegment zu decken.

Das Angebot sollte unterschiedliche Betreuungsleistungen umfassen: Vom Basisservice (Notruf,
Hausmeister, Kontaktperson, etc.) bis zum temporar und kurzfristig nutzbaren Wahlservice
(Wohnungsreinigung, Pflege, etc.).

Erganzend sind Nischenprodukte wie das Produkt ,,Gruppenwohnen” und die Demenz-WG am Markt zu
schaffen.

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung INWIS 15



Soziale Wohnraumversorgung — sinkendes Angebot aber hoher Bedarf

v

In der Stadt Marl existierten Ende des Jahres 2010 3.610 preisgebundene Wohnungen (9 Prozent des
gesamten Wohnungsbestandes). 84 Prozent der gefdérderten Wohnungen sind dem Segment der
Mietwohnungen zuzuordnen.

Bis zum Jahr 2029 wird sich der Bestand an Sozialmietwohnungen um rund 7 Prozent reduzieren, sofern in
diesem Zeitraum kein Neubau statt findet.

Die Bindungsverluste der kommenden Jahre werden kaum Versorgungsprobleme aufwerfen, da der Markt
wenig Potenzial fir Mietsteigerungen dieser Bestande birgt, wie die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen.
In einzelnen Teilsegmenten bzw. flr bestimmte Zielgruppen werden sich jedoch die bereits aktuell
bestehenden Versorgungsengpasse weiter verscharfen.

v' Singles: Das Angebot an geforderten Wohnungen bis 45 m2 ist kaum ausreichend, sodass frei
werdende Wohnungen sofort wieder vermietet werden.

v' Familien mit vielen Kindern: Wahrend sich andere Zielgruppen auch am freien Markt versorgen
konnen, stol3t diese Gruppe immer wieder auf Zugangsschwierigkeiten durch Vorbehalte von
Vermieterseite, und ist daher noch starker auf das geringe Angebot an geforderten Wohnungen
angewiesen.

v' Senioren: Sowohl aktuell als auch in Anbetracht des Wachstums der Zielgruppe ist die Marktsituation
far barrierearme Wohnungen im geforderten Preissegment als angespannt zu betrachten. Ein grof3er
Teil der Wohnungen stammt noch aus den 1960er Baujahren und entspricht damit kaum den
heutigen Anforderungen an eine altersgerechte WWohnung.
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Soziale Wohnraumversorgung — Handlungsempfehlungen

v

Im Neubau ist auf eine stadtraumliche Verteilung der geforderten Wohnungen zu achten. Empfehlenswert
Ist ein gezielter Neubau von insgesamt 30 bis 35 Wohnungen (Etagenwohnungen und Einfamilienhauser)
pro Jahr:

v Miet-Reiheneigenheime, 100-120 m2 fiir Familien,
v' kleine Wohnungen bis 47 mz fir Singles und Wohnungen bis 62 m2 fir Paare,
v' infrastrukturell gut ausgestattete Lagen flir Senioren.

Im Interesse der Stadtentwicklung und der Nachhaltigkeit der Wohnungsbestande sind verstarkte
Modernisierungsinvestitionen zur (energetischen) Erneuerung der Sozialwohnungsbestande aus den
1950er bis 1970er Jahren wiinschenswert.

Zwecks der Begrenzung der Mietpreissteigerung ist die Inanspruchnahme 6ffentlicher Fordermittel zu
begrif3en, die im Rahmen der Wohnungsbauférderung bereitzustellen und indirekt auch im Rahmen der
Stadtebauférderung (Stadtumbau, Soziale Stadt usw.), etwa flr die Fassadengestaltung einzuplanen waére.

Der bereits angebotene Klimabonus des Kreises Recklinghausen berechtigt einen Eigentimer einer
Mietwohnung, die er unter Einhaltung eines festgelegten energetischen Standards modernisiert hat, die
Netto-kalt-Miete, die von der Stadt bzw. Job-Center getragen wird, um einen gewissen Betrag Uber die
regular geltende Mietobergrenze anzuheben. Die eingesparten Heizkosten des Mieters entsprechen der
erhohten Miete, so dass keine zusatzlichen Kosten fur die Kommune entstehen. Sowohl
Wohnungsanbietern als auch Wohnungsnachfragern scheint dieses Instrument derzeit noch nicht bewusst
zu sein, so dass in diesem Rahmen die Anregung gegeben wird, den "Klimabonus" durch eine gezielte
Pressearbeit (Zeitungsartikel, Internetauftritt, Flyer mit Beispielberechnungen) zu aktivieren.

Bei sanierungsbedurftigen Hausern mit fragwdirdiger Wirtschaftlichkeit entsprechender Malinahmen ist der
Ruckbau als guter Weg zur Marktbereinigung und als Potenzial fir die Quartiersneugestaltung zu
betrachten, vorausgesetzt , es kann adaquater Ersatzwohnraum geschaffen werden.
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Eigentumswohnungen — mit insgesamt maliger Nachfrage

v' Die Akzeptanz ist weitgehend auf exponierte Kaufpreis Angebote  Hits pro Monat Nachfrage
Mikrolagen in innerstadtischen integrierten 300 - 800 EUR 7% 178 hoher
Lagen begrenzt, aber auch auf Stadtrandlagen 801 - 1.000 EUR 17 % 156 mittel
mit sehr guter Wohnstandortqualitét. 1.001 — 1.200 EUR 34 % 123 geringer

v'  Gesunkenes Preisniveau im Bestand (Verkauf 1.201 - 1580 ELA 2% 196 hgher

Dot 1.501 - 1.800 EUR 14 % 195 héher
der Restbestande aus der Privatisierungswelle), 7,801 = 2,300 EUR 8% 08 gering
leichter Preisanstieg im Neubau (Anstieg der Quelle: ImmobilienScout24

Baukosten).

v' Kaum nachgefragt sind Wohnungen mit weniger
als 75 m2 Wohnflache.

v' Unterhalb von 1.000€/m2 werden Wohnungen
verstarkt von Haushalten mit geringen
Einkommen nachgefragt, die diese als
Alternative zur Mietwohnung sehen.

v" Nachfragepotentiale

v GroélRere Wohnungen ab 80m2
Wohnflache,

barrierearm, seniorengerecht,
zentrale Lagen,

kleinere Gebaudekomplexe,
sanierte Bestandswohnungen,
besondere Grundrisse,
Balkon, Stellplatz.

Sinsen-
Lenkerbeck

Drewer-Sud

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
2006-2008 in Hits pro Monat

[l keine Auswertung

I sehr geringe Nachfrage ( bis 112)
|7 geringe Nachfrage { bis 163)

[ durchschnittiiche Nachfrage ( bis 176)
héhere Nachfrage ( 185)

[l hohe Nachirage ( bis 234)

D N N N N NN
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Eigentumswohnungen — Handlungsempfehlungen

v

Marktgerecht ist ein Neubauniveau von vorerst 10 bis 12 Wohnungen, das sich bis 2025 auf 7 Wohnungen
pro Jahr reduziert.

Die Nachfrage alterer Haushalte wird zukiinftig den Markt maf3geblich dominieren.

Best ager: Fragen ausgewahlte Lagen nach, Wohnungen mit 80-120 m2 Wifl. in Gberschaubaren
Gebauden, hochwertige Ausstattung, grol3es Bad, grof3zlugiger Balkon, Lift und Stellplatz.

Kaufkraftpotential durch den Verkauf des alteren Eigenheims liegt bei ca. 150.000-180.000 Euro.

Senioren: Neubau oder Umbau in bestehenden Siedlungen, z.B. in Form von Nachverdichtungen oder
Baullckenschlie3ung, im mittleren Preissegment zwischen 1.500 und 1.700 EUR/gm mit einer Wohnflache
von 60 bis 85 gm. Neubauobjekte im hoéherpreisigen Segment zwischen 1.800 und 2.100 EUR/gm und
Wohnungsgréf3en bis zu 120 gm, dazu eine hochwertige Architektur und Wohnungsausstattung.

Vorteilhaft ist, wenn zielgruppenspezifische Versorgungsangebote mit in den Neubau/Umbau integriert
werden kénnen. Dazu gehoren vor allem Lebensmittelgeschafte, Frisor, Apotheke, Arzte. Hilfreich ist auch
die Nachbarschaft zu einem Pflege- oder Seniorenheim, dessen Dienstleistungsangebot bei Bedarf gegen
entsprechendes Entgelt in Anspruch genommen werden kann.

Bei aller Zielgruppenorientierung dirfen aber andere jingere Zielgruppen nicht vergessen werden, sondern
sind in der Konzeption mit einzuplanen. Im Hinblick auf jingere berufstatige Paare und Singles mit
mittleren bis teils hoheren Einkommen besteht ein wenngleich auch schmales Nachfragepotential ftr
gualitativ hochwertigere Eigentumswohnungen in urbaner Wohnlage in zumindest durchschnittlich guter
Wohnqualitat.
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Nachfrage nach glnstigen Eigenheimen

Eigenheime — ein solider Markt

v Das hohe Preiseniveau, das derzeit am Markt
abgerufen wird, hat sich auf Basis der
arbeitsmarktbedingten Zuwanderungen friiherer Jahre
entwickelt. Dieses Preisniveau ist jedoch angesichts
eines abgeschwéachten Marktes nicht mehr
nachfragegerecht. Mit 240 EUR/gm ftr ein Grundstlck
in guter Lage sind auch die Bodenrichtwerte im
Vergleich zu umliegenden Kommunen als relativ hoch
einzuordnen.

Sinsen-

Hils-Nord

Hulls-Stid

Machfrage nach Relhenhausem
2006-2008 in His pro Monat

I kvina Auswortung

v' Der Markt ist durch eine rege Bautatigkeit gepragt, rund
jedes dritte Angebot ist dem Neubau zuzuordnen
(definiert als Objekte mit dem Baujahr 2000 und jinger).

I hobe Nachirage { bis 455

v' Aufgrund der hohen Bodenpreise ist bei den
freistehenden Eigenheimen eine Kaufzurtickhaltung zu
erkennen. Die starkste Nachfrage konzentriert sich eher
auf das Segment der Reihenhauser.

Nachfrage nach héherpreisigen Eigenheimen

v' Als Nachfrager treten Familien jeden Alters sowie auch
die best ager am Markt auf.

v' Die begrenzte Einkommenssituation der Nachfrager Braser
wird sich auch zukinftig nachfragedampfend auf die
Vermarktungssituation auswirken. Zukunftig ist daher zu
uberlegen, den Grundstiucksmarkt hinsichtlich des

Hile-Sid

Preisniveaus nach unten anzupassen.
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Eigenheime - Handlungsempfehlungen

v

Bei der Entwicklung neuer Bauvorhaben ist eine breite Zielgruppenansprache mit einem Mix
unterschiedlicher Wohnangebote zu empfehlen, die im Hinblick auf Kaufkraft und -preis zu der Wertigkeit
des Standortes passen.

Generell sind im Wohnungsbau, insbesondere bei Reiheneigenheimen, stadtgestalterische Qualitaten zu
schaffen, die sich positiv auf das Prestige und das Image von Quartieren auswirken. Solche Qualitaten
konnen durch eine Variation von Typenhausern, statt sich standig wiederholender Bautypen, zuztiglich
einer Aufteilung des StralRenraumes durch Pflasterung, Moblierungselemente und Vorgarten geschaffen
werden und bewirken ein abwechslungsreiches Quartiersbild. Bei Reihenhausern ist eine Bebauung in
.kurzen Reihen® vorzuziehen, da sie auf eine deutlich hohere Akzeptanz bei der Nachfrage stol3en.

Junge Familien mit geringen Einkommen / Schwellenhaushalte

v

v

Als Standardprodukt das klassische Reihenhaus: 110-130 gm Wohnflache, 4 bis 5 Zimmer, max. 200 gm
Grundsttcksflache, fur ca. 160.000 EUR.

Als Zusatzprodukt, das der grof3en Nachfrage nach preiswerten Produkten unterhalb der Grenze von
160.000 EUR sehr entgegenkommt, das stark standardisierte Fertighaus ohne Unterkellerung: 110 bis 120
gm Wohnflache, 3 bis 5 Zimmer ggf. Dachstudio, ,150 bis 180 gm Grundstiicksflache - Qualitats-
ansprtche nicht verlieren.

Familien mit mittleren Einkommen

v Kleine von Bautragern errichtete freistehende Eigenheime, ca. 130 gm Wohnflache, 4 bis 5 Zimmer, ca.
250 - 350 gm Grundstick, ausbaufahiges Dachgeschoss, aus preislichen Grinden ggf. ohne Keller. Die
Herausforderung besteht darin, glinstiges Bauland in praferierter Lage zur Verfigung zu stellen

v' Doppelhaushélften im Fertighausstil mit 120-130 gm Wohnflache, 4 bis 5 Zimmern und max. 300 gm
Grundstlcksflache, ausbaufahiges Dachgeschoss.

Best ager

v'  Barrierefreie kleine Reiheneigenheime in Bungalowform, 300 gm Grundstlick, 100gm Wohnflache, Garage.
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Wohnbauflachen

v" In der Gegenlberstellung zeigt sich
ein Uberangebot an Wohnbauflachen
von insgesamt 547 Wohneinheiten.

v Im Geschosswohnungsbau besteht

noch ein Bedarf von 202 Mobilisierbare Wohnbaufldchenpotentiale
Wohneinheiten. Hier Wim.l. es zukdnftig ] we  AnzahlWEin  Anzahl WE in
darauf ankommen, verstarkt SR EFH MHF
Baulticken zu aktivieren, da es sich Flichenpotenzial in 35 2 33
dabei haufig um integrierte Standorte bestehenden Bauliicken
handelt, die gerade im Geschossbau Potenziale auf zukiinftigen 43 7 36
Abrissgrundstiicken
(EEW und aILerS?ereChtedWOhnungen) Flachenpotenzial in B- 2.049 1.660 389
se rgut nacnge ragt werdaen. Plan/FNP-Gebieten
Summe verfiigharer 2.127 1.669 458
mobilisierbarer
Flichenpotenziale

Bedarf an neuen Wohnbauflachen

Summe WE Anzahl WE in Anzahl WE in

EFH MFH
Wohnungsnachfrage/ 1.580 920 660
Neubaubedarf
abzgl. mobilisierbares 2.127 1.660 458
Potenzial
=(iberangebot an 547 740 -202
Neubaufldachen
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Wohnbauflachen

v'  Gemal der Realisierbarkeit der Flachen
stehen aktuell insgesamt 21 Flachen
mit einem Potenzial von 433
Wohneinheiten zur Verfigung. Allein
durch die Bebauung dieser Flachen
werden bereits 47 Prozent der

Wohnungsbedarfe bis zum Jahr 2025 Aktuell Bebauung méglich

gedeckt. Nach Preisniveau unterteilt

; : - noch
Zelgt sich fOIgendeS Bild: B-Plan-Nr. Bereich verfugbare Stadtteil
v" Unteres Preisniveau: EFH [MFH
. . s aktuell Bebauung moglich
139 WOhnelnhelten’ 8 Ba_‘UﬂaChen’ 36 006 d Halterner Stral3e 5 Sinsen/Lenkerbeck
Prozent des Bedarfs in diesem 007 c Briiderstrae 40 Stadtkern
Segment. 041 2. Anderung |Troisdorfer StraRe 10 Drewer Nord
) ) ] 063 e Femstrale 60 Alt-Marl
v Mittleres Preisniveau: 093 1. Anderung |Bartholomeusstr./ Linnenkampstr. 15 Polsum
. . . 135¢ Am Hidding 5 Hamm
41 WOhnelnhelten’ 4 BaUﬂaChen’ 15 150 a Gerhard-Juttner-Stral3e 10 Huls Sud
Prozent des Bedarfs. 152 Franz-Knauschner-Strae/ Im Ortchen 3 Alt Marl
. . i 170 Am Pastorat 3 Polsum
v Oberes Preisniveau: 175 e Nord 1. BA [Drewer-Sid (Gartenstadt) 1. BA 40 40 |Drewer Sud
253 Wohneinheiten, 9 Bauflachen, 95 i;g (Ljobekar_np-Gymgasi:m(W ; ig :_Uls SEIJS —
ersinsener Stral3e (Wesse insen/Lenkerbec
Prozent des Bedarfs. 199 Schachtstral3e/ Plaggenbrauckstral3e 12 Brassert
205 Polsumer Straf3e (Ortmann) 20 Polsum
208 Bachackerweg (Einzelh. und Wohnen) 10 Hamm
214 HilsstralRe sudl. Freibad (Kleverbeck) 120 Hils Sud
219 LoestraRe/ Germannstral3e 16 Alt Marl
VEP 2 Wellerfeldweg 10 Drewer Sud
A-Z 3/1 Hellweg ev. KIGA 10 Polsum
A-Z 4/6 Hammer Str. (Anschl. Bpl. Nr. 135 a) 10 Hamm
A-Z5/8 ehem. Hauptschule an der Goethestr. 14 Brassert
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Zeitliche Rangfolge zur Entwicklung empfohlener Flachen bis 2025

Wohnbauflachen

Zeitraum B-Plan-Nr. Bereich 542 VeI Stadtteil
v' Die Rangfolge der Flachen wurde EFH__[MFH
unteres Preisniveau
anhand der Bewertung folgender AZ51 _ |Aoysius-Schule [ 27 [Drewer-sud
Kriterien erstellt: mittleres Preisniveau
v . 2011-2015 1577 lehem. Haardschule | 30| |Sinsen/Lenkerbeck
PI’eISHIVGaU, oberes Preisniveau
v Woh nstandortq ualitat A-Z 32 |Volkspark-Stadion | 25 |Alt Marl
o ) ' 2016-2020 unteres Preisniveau
v Realisieru ngszeitraum, A-Z1/4 Gerhard-Juttner-Stadion 35 Drewer-Nord
v A-Z Jahnst. [Jahnstadion 40 Huls Sud
Infrastrukturangebot, mittleres Preisniveau
v EigentUmer 175 e Nord 2 Drewer-Sid (Gartenstadt) 2. BA 67 33| Alt Marl
’ 62 Breewiese 53 27|Huls Sid
unteres Preisniveau
. . . . 173 DrewerstralRe 33 17|Drewer Sud
v' Fir eine gesicherte langfristige 131b ErlbriggestraRel Schachtstrale 10 Alt Marl
EntWiCkIung von Bauflachen ist eine 171 BlrassertstraBe (Hintergelénde) 35 Brassert
IMAR] Fortschreib d 2021-2025 136 Lipper Weg 20 Drewer Nord
rege ma Ige ortscnrel ung €es 041 3. Ander|Troisdorfer StraRe 10 Drewer Nord
Konzepts (ca. alle finf Jahre) zu oberes Preisniveau
196 Gartenstrafie 25 Hamm
Emef_ehlen’ d_a z.B. Sauf:?ruﬁnd von 090 a Briiggenpoth 15 Polsum
unftigen weiteren Schlieldungen von . j
Schul%tandorten oder Sportplg'altzen Zur Entwicklung nach 2025 empfohlene Flachen
: .. . . noch .
neue Potentialflachen frei werden oder B-Plan-Nr. Bereich =F TMEA Staditeil
sich der Bedarf auch unvorhergesehen 168 Gartnerei Lauf 35 Drewer Sid
andern kénnte 194 Gartenstralle (sudlich) 47 23|Hamm
) A-Z5/0 Sickingmihle (Nordrand) 50 Hamm
175 Drewer-Sid (Abschnitt) sidl. Freerbruch 333 167|Alt Marl
A-Z5/4 Bahnhofstr./Halterner Str./ Stdl. Haard 160 Sinsen/Lenkerbeck
176 Stiibbenfeld 113 57|Alt Marl
Nicht zur Entwicklung empfohlene Flachen
B-Plan-Nr. Bereich GE 1 Stadtteil
EFH |MFH
A-Z Gers. Gersdorffstr. 64 Huls Nord

Handlungskonzept Wohnen Marl — Kurzfassung



Kontakt

Dipl.-Ing. Janine Constant
E-Mall: Janine.Constant@inwis.de
Tel. 0234-89034-23

INWIS Forschung & Beratung
Springorumallee 5
44795 Bochum

www.inwis.de
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