Begrindung zur Sanierungssatzung
,Stadtmitte Marl’

1. Anlass

Die Stadt Marl ist eine kreisangehorige Stadt im Kreis Recklinghausen und liegt im nérdlichen
Ruhrgebiet im Ubergangsbereich zum Miinsterland. Derzeit leben auf einer Fliche von ca.
90 km? in etwa 87.000 Einwohner [Stand April 2017]. Marl ist eine vergleichsweise junge Stadt —
aus der Zusammenlegung benachbarter Bauernschaften erfolgte 1936 die Stadterhebung.
Zeitgleich mit der Stadtwerdung nahm die wirtschaftliche Bedeutung Marls zu. Neben dem
Bergbau siedelten sich in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts Chemieunternehmen in Marl
an, aus denen in den 1930er-Jahren die Chemischen Werke Huls [heute Chemiepark Marl]
hervorgingen. Das industrielle Wachstum wurde von einer intensiven Wohnungsbautatigkeit
begleitet; das prognostizierte Wachstum erreichte jedoch nicht die GréBenordnung, um einen
geschlossenen Siedlungskorper heranwachsen zu lassen.

Stadtmitte

Das noch heute spirbare Fehlen eines historisch gewachsenen Stadtzentrums fiihrte bereits in
den 1950er-Jahren zur Planung einer neuen Stadtmitte im geographischen Mittelpunkt des
Stadtgebietes zwischen den Ortschaften Alt-Marl, Brassert und Drewer. Nach dem damals
vorherrschenden stadtebaulichen Leitbild der Moderne kreierte der Architekt und Stadtplaner
Gunther Marschall einen Entwurf einer planvoll angelegten Stadtmitte, der eine konzentrierte
Ansiedlung offentlicher Einrichtungen, eines Geschaftszentrums sowie einer Wohnbebauung
vorsah. Ziel war die Einbindung der stadtischen Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten, Handel,
Freizeit, Bildung und Kultur in einer parkahnlichen Landschaft. Als Kristallisationspunkt des neuen
Stadtzentrums sollte ein neues Rathaus dienen, das nach einem Wettbewerb mit internationaler
Beteiligung Mitte der 1960er-Jahre nach dem Beitrag der Architekten Bakema und van den Broek
realisiert wurde. Ausgehend vom Rathaus wurden in einem weiteren Wettbewerb
stadtebauliche Entwlrfe fir den neuen Stadtkern entwickelt. Ab 1972 entstanden das
Einkaufszentrum Marler Stern sowie solitare Geschosswohnungsbauten. Darlber hinaus wurde
der Citysee angelegt und die bereits Jahrzehnte zuvor vorbereitete Bahntrasse wurde an das
regionale Schienennetz angeschlossen. Als Anfang der 1980er-Jahre die Kaufkraft stagnierte und
der Einzelhandel abzuwandern begann, galt es aus Sicht der Stadt entgegenzusteuern. Auf
Initiative des 1988 ausgelobten Wettbewerbs ,Wohnen im Stadtkern Marl“ und dem daraus
entstandenen stadtebaulichen Rahmenplan von 1989 entstand unter anderem die Ostliche
Innenstadterweiterung sidlich der Bahnlinie mit einer Halbrundbebauung und ergdnzenden
Solitargebauden entlang der MerkurstralRe. In Verlangerung sollte die Bebauung Uber eine
Bricke direkt auf ein ,Forum” fihren. Dieser stadtische Platz an der rlckwartigen Seite des
Marler Sterns sollte als Verbindungselement zwischen Marler Stern, Busbahnhof und S-Bahn-
Haltepunkt sowie der neuen Wohnbebauung fungieren. Der Rahmenplan wurde in GrofSteilen
zwischen 1992 und 2008 umgesetzt. Mit Hilfe weiterer Rahmenplédne und Konzepte sollten die
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weiterhin vorzufindenden stadtebaulichen und sozialen Problemlagen konzeptionell angepackt
und beseitigt werden [u.a. Rahmenplan Stadtmitte 1998, Handlungsrahmenkonzept fiir den
Stadtmittebereich der Stadt Marl 2003, Stédtebauliches Entwicklungskonzept Marler Mitte 2006
und 2008]. 2008 wurde die Stadtmitte auf Basis der Konzepte Programmgebiet im
Stadtebauférderprogramm Stadtumbau West. Infolge dessen wurden auch mit Mitteln der
Stadtebauférderung unterschiedlichste MaRnahmen umgesetzt, die zur Aufwertung der
Stadtmitte beitragen sollten, so beispielsweise die Modernisierung des Citysees oder die
Gestaltung des Forums. Zudem legte die Fortschreibung des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes von 2008 den Schwerpunkt auf die Verknlpfung der Teilbereiche
Stadtmitte, Stadtkern-Ost und Scharounschule.

Aktuelle Lage

Wie bereits zuvor dargestellt, ist die Stadtmitte seit 2008 Programmgebiet im
Stadtebauférderprogramm Stadtumbau West. Trotz vielfadltiger MaRnahmen zur Aufwertung der
Stadtmitte besteht weiterhin Handlungsbedarf sowohl im stadtebaulichen als auch im sozialen
Bereich. Im Rahmen der Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Marl 2025+
wurde fur den Teilbereich Marl Mitte ein gesondertes Integriertes Handlungskonzept Stadtmitte
erstellt, in dem detailliert die spezifischen Problemlagen im stddtebaulichen und sozialen Bereich
aufgezeigt und analysiert werden. Aufbauend auf der Analyse wurden Empfehlungen und
MaRnahmen entwickelt, wie die Defizite angegangen und behoben werden kdénnen. Vor diesem
Hintergrund wird gegenwartig eine Umstellung auf das Stadtebauférderprogramm Soziale Stadt
diskutiert. Ziel des Handlungskonzeptes und der Umsetzung der im Konzept genannten
MalRnahmen ist es, eine urbane Stadtmitte mit erlebbaren, qualitdtsvollen Stadtraumen zu
entwickeln. Damit verbunden ist eine Instandsetzung und Aufwertung der in der Historie
begrindeten Scharnierfunktion der Stadtmitte zwischen den Stadtteilen mit vielfaltigen
Funktionen wie Arbeiten, Wohnen, Versorgung und Freizeitangeboten. Zur Erreichung dieser
Ziele ist eine Kombination aus 6ffentlichen Investitionen, blrgerschaftlichem Engagement und
privaten Investitionen erforderlich.

Das Untersuchungsgebiet des Integrierten Handlungskonzeptes Stadtmitte Marl umfasst eine
Flache von ca. 107 ha; die Einwohnerzahl belduft sich auf ca. 6.130 Menschen. Die
Ursprungsidee, in der Stadtmitte unterschiedlichste Nutzungen anzubieten hat weiterhin
Bestand. Das derzeitige Nutzungsspektrum umfasst Wohnen, Erholung, Einkaufen und
offentliche Einrichtungen. Das Problem der vielfédltigen Nutzungen besteht in der raumlichen und
funktionalen Anordnung: Die Nutzungen stehen beziehungslos nebeneinander und sind kaum
miteinander verbunden; vielmehr konzentrieren sie sich jeweils in bestimmten Teilrdumen.

Seite 2 von 12



'''''

Abbildung 1: Verortung des Sanierungsgebietes im Stadtumbau West-Gebiet Stadtmitte Marl

2. Sanierungsgebiet Stadtmitte Marl

Das Sanierungsgebiet Stadtmitte Marl liegt zentral im gleichnamigen Stadtumbau West-Gebiet
und weist eine GroBe von ca. 22 ha auf. Zum Sanierungsgebiet zdhlen neben den
zentralitatsstiftenden Einrichtungen Rathaus und Marler Stern [Einkaufszentrum, Riegelhaus,
VHS, Wohngebdude Wohnen-West und Wohnen-Ost] ein an den Marler Stern angegliederter
Baukorper mit Kaufland-Markt, Discounter und weiteren kleineren Ladeneinheiten, das derzeit
leerstehende, ungenutzte Gebdude der Arbeitsagentur, das Stdndehaus mit Jobcenter und
Anwaltskanzlei sowie ein freistehender Elektronikfachmarkt. Folglich orientiert sich die
Begrenzung des Sanierungsgebietes anhand der jeweiligen Grundstlicke sowie anliegenden
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Strallen und Wege. Im Detail wird das Gebiet wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten: von der Nordgrenze der Josefa-Lazuga-Stralle zwischen Hervester Stralse und
Creiler Platz, der Westgrenze des Creiler Platzes und der Nordgrenze des Eduard-Weitsch-Weges
Im Nordosten: von der Ostgrenze des Grundsticks , Arbeitsamt” und der Nordgrenze der Josefa-
Lazuga-StralSe bis zur Bergstralle

Im Stidosten: von der Nordgrenze der Bergstralie bis zur Ostgrenze des Grundstlicks ,, Kaufland®
und im weiteren Verlauf der Slidgrenze der Bergstralie bis zur Hervester StralRe

Im Stdwesten: von der Ostgrenze der Hervester StralRe bis zur Nordgrenze der Josefa-Lazuga-
Stral3e
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3. Erfordernis der Sanierungsmalinahme
Um die multiplen Problemlagen in der Stadtmitte bewaltigen zu kénnen, ist eine Strategie
erforderlich, die primar auf zwei Saulen aufbaut:
1. sollen mit Hilfe von Fordermitteln offentliche MaRknahmen im Rahmen der
Stadterneuerung umgesetzt werden und
2. soll der Einsatz der Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme nach §§ 136 ff. BauGB die
Voraussetzung dafir schaffen, die im Integrierten Handlungskonzeptes Stadtmitte
verschriftlichten Ziele und MaRRnahmen, beschlossen vom Rat der Stadt Marl im Oktober
2015, verbindlich umzusetzen.
zul.:
Die strategische Grundlage fur die zuklnftige Entwicklung der Stadtmitte in den Jahren 2015 bis
2025 stellt das ,Integrierte Handlungskonzept Stadtmitte Marl” [IHK] dar, welches auf dem
Integrierten Stadtentwicklungskonzept Marl 2025+ aufbaut. Das IHK definiert Ziele, Projekte und
MaRnahmen aus folgenden Handlungsfeldern:

Handlungsfeld MaRnahmen [Beispiele]

Rathaussanierung und Weiterentwicklung zum Sozialen Rathaus,
Stadtebau und 6ffentlicher Raum | Aufwertung Creiler Platz, Sanierung Willy-Brandt-Gesamtschule,
[Teil-] Bebauung von Potenzialflachen

Freiraum und Okologie Aufwertung Skulpturenpark und sonst. Freiflachen

Aufwertung S-Bahn-Haltepunkt, Anfahrbarkeit Creiler Platz,

Verkehr und Erschlield
erkenrund erschiiebung Verbesserung der Beschilderung und Orientierung, Urbanes Band

Wohnen Aufwertung der Wohnimmobilien und des Wohnumfelds

Kultur Verlagerung des Skulpturenmuseums, SkulpTOUR

Wirtschaft und lokale Okonomie Modernisierung Marler Stern, Citymanagement, Image

Bildung Kursangebote, Lesepaten, Schreibwerkstatt

Kinder, Jugend und Familie Kinder- und Jugendtreff, Stadtteilmanagement

Interkultureller Maé&dchen- und Frauentreff, Internationaler

Z d dInt ti
uwanderung und integration Stadtteilzirkus, Spracherwerb im Huckepack

Tabelle 1: Handlungsfelder und Mafsnahmen, Integriertes Handlungskonzept Stadtmitte

Zu 2.

Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts, hier im Detail die férmliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB, ermoglicht es der Stadt, zusatzliche Rechts- und
Forderinstrumente zu nutzen. Durch den Einsatz der Stadtebaulichen SanierungsmalRnahme soll
sichergestellt werden, dass die Stadt in Ihrem BemUhen, die stadtebaulichen und funktionalen
Defizite im Untersuchungsgebiet zu beheben, eine grolere Steuerungswirkung auf Private
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erhélt. Folgende Aspekte tragen dazu bei, dass beabsichtigte 6ffentliche Investitionen nicht
durch Dritte konterkariert werden:

*  Genehmigungspflicht fir geplante Vorhaben und Rechtsvorginge [Errichtung, Anderung
oder Nutzungsdnderung baulicher Anlagen, sdmtliche Grundstiicksangelegenheiten
sowie die Bestellung und VerdufSerung von Erbbaurechten]

= erhohte Eingriffsmoglichkeiten durch Vorkaufsrecht

Die Stadtebauliche Sanierungsmallnahme bietet jedoch auch den betroffenen Dritten Vorteile:
Kosten fir Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen sind nach § 7 EStG erhdht
absetzbar und stellen damit Investoren eine erhebliche Unterstitzung fir erforderliche
Modernisierungsmalinahmen dar.

Dieser Umstand kommt vor allem bei der Sanierung des Marler Sterns zum Tragen: Sowohl das
Integrierte Handlungskonzept Stadtmitte als auch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
empfehlen grundsatzlich eine Aufwertung des in die Jahre gekommenen Einkaufszentrums?®. Eine
Modernisierung und Sanierung, sowohl unter baulich-gestalterischen als auch funktionalen
Aspekten erscheint zwingend notwendig, um die Einzelhandelsfunktion des Stadtkerns 1. zu
halten und 2. zu starken. Da es sich um eine Privatimmobilie handelt, sind o6ffentliche
Investitionen  nicht  moglich. Vor diesem  Hintergrund  bietet die erhohte
Abschreibungsméglichkeit durch das Sanierungsrecht einen nicht unerheblichen finanziellen
Anreiz.

Ahnliches trifft auf die, dem Marler Stern angegliederten Wohngebdude Wohnen-West und
Wohnen-Ost zu. Beides sind groRdimensionierte Geschosswohnungsbauten mit 12-13
Geschossen aus den 1970er-Jahren. Im Gegensatz zu Wohnen-West weist Wohnen-Ost deutlich
nach aulRen erkennbaren Modernisierungs- und Investitionsstau auf. Die Fassade sowie das
direkte Umfeld prasentieren sich veraltet und abgenutzt; nicht mehr zeitgemaR.

Im Gegensatz zur Bauleitplanung, welche den rechtlichen Rahmen fiir die stadtebauliche
Entwicklung setzt, zielt die Stadtebauliche Sanierungsmallnahme gleichzeitig auf die zeitnahe
Verwirklichung der Planungsziele in einem Uberschaubaren Zeitraum ab. Das Sanierungsgebiet
ist vom Umfang her so festgelegt, dass SanierungsmalRnahmen zweckmalig [zeitlich und
finanziell] durchgefiihrt werden koénnen. Als Zeitrahmen der Durchfiihrung der Sanierung
werden 15 Jahre festgelegt.

Als Sanierungsmalinahmen im Sinne des Baugesetzbuchs kommen nur solche stddtebaulichen
MaRnahmen in Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfiihrung im
offentlichen Interesse liegen. Stddtebauliche Malknahmen nach § 136 BauGB sind
Gesamtmalinahmen, die gegenlber sonstigen MalRnahmen [Einzelvorhaben] vor allem zur
Losung von stadtebaulichen Problemen in Gebieten mit qualifizierten stadtebaulichen
Handlungsbedarf bestimmt sind [Gebietsbezug]. Die vorzufindenden Problemlagen und

! Das Einkaufszentrum Marler Stern ist eine tiberdachte, zweigeschossige LadenstraBe mit 80 Meter Ldnge und 25
Meter Breite. Seit der Eroffnung in den 1960er-Jahrebn ist das EKZ stetig gewachsen und heute Europas groRtes,
mit einem Luftkissendach Uberspanntes Einkaufscenter. Auf einer Verkaufsfliche von ca. 21.000 m? bieten 66
Betriebe ihre Waren an.
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stadtebaulichen Missstande in der Stadtmitte Marls erfordern ein Blindel aus unterschiedlichen
MaRnahmen, die sowohl den offentlichen Raum, den privaten Immobilienbestand und
kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen Rechnung tragen sollen. Mit der Ausweisung eines
Sanierungsgebietes wird neben den o6ffentlichen Forderungen ein weiterer Impuls zur
Aufwertung der Stadtmitte gegeben.

Somit stellt die Stadtebauliche SanierungsmaRnahme keine Angebotsplanung dar.

Durch die bereits vorliegenden umfangreichen Vorstudien? liegen ausreichende
Beurteilungsgrundlagen Uber das Sanierungsgebiet vor, so dass gemals § 141 Abs. 2 BauGB von
vorbereitenden Untersuchungen abgesehen werden kann.

Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Missstande liegen nach § 136 Abs. BauGB vor, wenn ein Gebiet nach seiner
Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden
Menschen auch unter Berlcksichtigung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht
entspricht [Substanzmdingel] oder das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen [Funktionsmdngel].

Die flr die Stadtmitte Marl bereits vorliegenden Konzepte, Untersuchungen und Analysen
dokumentieren die vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde ausfihrlich. Folgende Tabellen
fassen diese kategorisiert zusammen:

2 Integriertes Handlungskonzept Stadtmitte Marl 2015, Stédtebauliches Entwicklungskonzept Marler Mitte 2006 und
dessen Fortschreibung 2008, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017, Begrenzter Wettbewerb zur Gestaltung des
Creiler Platzes 2009
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Substanzmangel

bauliche Beschaffenheit

Am Rathaus sind massive Bauschaden festzustellen, so dass
Teilbereiche nicht mehr nutzbar sind. Seit Errichtung des Gebadudes
wurde immer nur partiell saniert. An allen Teilen der Konstruktion
sind Erneuerungsbedarfe erkennbar [Fassade, Fenster, Ddcher,
Betonoberflichen]

Schlechter baulicher Zustand des Marler Sterns, der das
Erscheinungsbild sowohl am Creiler Platz als auch am Forum
deutlich  beeintrdachtigt  [unattraktive  Fassade,  veraltete
Fahrradabstellanlagen]

deutlicher stadtebaulicher Aufwertungs- und Umstrukturierungs-
bedarf innerhalb und auRerhalb des Marler Sterns

eng mit der gestalterischen Aufwertung des Einkaufszentrums
verknlpft sind MaRnahmen zur Attraktivierung des direkten
Umfelds, insbesondere des Creiler Platzes [Verbesserung der
Aufenthaltsqualitdt]

deutlicher Sanierungsbedarf bei den Tiefgaragen / Parkhdusern
deutlicher Sanierungsbedarf Wohnen-Ost [unattraktive Fassade,
EG-Ebenen nicht ansprechend, Konfliktpotenzial (Licht- und
Schadstoffemissionen) mit dem riickwdrtigen Parkdeck (Karstadt)]
Die Prasenz von unattraktiven Gebaudertckseiten [Marler Stern,
Wohnen-Ost, Wohnen-West], die in den Abendstunden zu
Angstrdumen werden, tragen negativ zum stadtebaulichen
Erscheinungsbild bei.

Die offentlichen Gebdude weisen deutlich in die Jahre gekommene
Baustrukturen auf; der wechselnde Bodenbelag am Creiler Platz
sowie die betonlastige Bebauung/Gestaltung erzeugen nur wenig
Aufenthaltsqualitat.

vorhandene Mischung von
Wohn- und Arbeitsstatten

deutlich vorzufindende Trennung von Wohn- und Arbeits- bzw.
Freizeitstatten, keine Verknlpfung der einzelnen Funktionen
unattraktive ~ Wohnumfeldbereiche, auch aufgrund der
Funktionstrennung

vorhandene ErschlieRung

deutlicher Sanierungsbedarf bei den Tiefgaragen / Parkhdusern

Tabelle 2: Substanzmdngel im Sanierungsgebiet Stadtmitte Marl
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Funktionsmangel

flieRender und ruhender
Verkehr

komplizierter Stellplatznachweis fir Marler Stern und Rathaus
[Baulasten]

wenig bis kein Durchgangsverkehr [viele Sackgassen]

schlechte Beschilderung und viele Sackgassen tragen zur
schlechten Orientierung in der Stadtmitte bei

wirtschaftliche Situation und
Entwicklungsfahigkeit des
Gebietes unter
Berucksichtigung seiner
Versorgungsfunktion

neben der Gestaltqualitdt der Fassade und der Eingangsbereiche
des Marler Sterns weist das Angebotsspektrum ebenfalls Mangel
auf: vorhandene Einzelhandelsbetriebe sehr discountlastig [EHZK
2002, 2008 und 2017]

Marler Stern entspricht nicht den modernen Anforderungen an
den Einzelhandel, sowohl die Gestaltungsmangel als auch die
Angebotsstruktur tragen nicht zur Attraktivitat bei

die eigentumsrechtliche Situation des Marler Sterns ist durch eine
hohe Anzahl von Eigentimern gekennzeichnet, unter denen es
keinen vertretenden Ansprechpartner gibt. Die meisten
Eigentimer haben keinen lokalen Bezug und somit wenig Interesse
an der Aufwertung der Immobilie und des Quartiers.

infrastrukturelle ErschlieBung
des Gebietes unter
Berucksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben

Das Forum ist nicht so nutzbar, dass es einem Veranstaltungsplatz
gerecht wird [Lichtsteelen, Stufen, nicht barrierefrei, nicht
befahrbar]

Die Urbanitat wie in historisch gewachsenen Stddten, ist in der
Stadtmitte Marls nur ansatzweise bis gar nicht vorzufinden.

In den Randzeiten ist die Stadt nicht belebt, es fehlt an attraktiven
Angeboten, die zum Verweilen einladen.

fehlende Aufenthaltsqualitdt an den zentralen Platzen [Creiler
Platz, Forum]

fehlende Freizeitangebote fir Kinder, Jugendliche und Senioren

weitere Aspekte

keine stadtebaulich definierte Eingangssituation in das Zentrum
vorhanden

Rdaume werden nicht von Gebduden gebildet

fehlende Raumkanten entlang zentraler Wegeverbindungen

Tabelle 3: Funktionsmdngel im Sanierungsgebiet Stadtmitte Marl

4. Sanierungsziele

Wie bereits zuvor erwédhnt, ist die Stadtmitte Marls nicht historisch gewachsen, vielmehr wurde
sie seit den 1950er-Jahren auf dem Papier geplant. Die damals nach den Leitbildern der Moderne
kreierten Entwiirfe wurden in den Folgejahren schrittweise realisiert.

Bereits in den spaten 1980er-Jahren zeichnete sich jedoch erster Anpassungs- und
Verbesserungsbedarf ab: Der stadtebauliche Rahmenplan von 1989 war der Anfang einer Reihe
von Rahmenpldanen, Handlungskonzepten und -leitfaden sowie Wettbewerben, welche zur
Stabilisierung und Aufwertung des Stadtzentrums beitragen sollten. Einige der in der
Vergangenheit umgesetzten Malknahmen konnten folglich punktuell zu einer Verbesserung
beitragen.
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Trotz der skizzierten Probleme und stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet, weist
die Stadtmitte einerseits durch bereits umgesetzte MalkRnahmen und andererseits durch die
einzigartige Entstehungsgeschichte unterschiedlichste Starken auf, die es fortan strategisch zu
nutzen gilt. Die vorhandenen Potenziale sollten Grundlage fir die anzustrebenden
Aufwertungsziele sein. Zu den Potenzialen zdhlen unter anderem:

Handlungsfeld Potenziale, die es zu nutzen gilt

=  Mit dem unter Denkmalschutz stehenden Rathaus, dem Marler
Stern sowie dem Adolf-Grimme-Institut und der ehemaligen
Hauptschule an der Kampstralle weist die Stadtmitte
stadtteilprdagende, baukulturell wertvolle Gebdude auf, die es
im Sinne eines Architektur- und Baukultur-Tourismus zu
vermarkten gilt. Die Ruhrmoderne-Initiative greift genau diesen
Aspekt bereits auf; diesen gilt es fortan weiter zu nutzen und zu
intensivieren.

®= |n der Vergangenheit wurden in der Stadtmitte bereits
vereinzelte Geschosswohnungsbauten erfolgreich saniert und
modernisiert [Laubfrosch, Halbrundbebauung]. Eine
Aufwertung der Fassade sowie des Wohnumfeldes tragt zu
einem insgesamt positiveren Image der Stadtmitte bei.

stadtebauliche Struktur = Die Stadtmitte Marl, das Zentrum der Stadt, weist eine
Besonderheit auf: Unterschiedlich grofle Flachen sind noch
nicht bebaut und werden im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept und dem Integrierten
Handlungskonzept als Potenzialflachen fiir Neubaumalnahmen
definiert [Freifliche Wohnen-Ost, Freiflichen an der Berg- und
Adolf-Grimme-Strafse, etc.]. Durch eine zweckmaRige, moderne
Bebauung im Sinne einer gezielten Nachverdichtung und
Raumbildung kann deutlich zur Attraktivitatssteigerung
beitragen.

= Rund um den Citysee eignen sich unterschiedliche Flachen zur
Ansiedlung von Gastronomiebetrieben. Durch Nutzung dieser
Flachen besteht die Méoglichkeit, in der Stadtmitte eine
attraktive Gastronomieszene zu etablieren.

= Mit der Josefa-Laszuga-StraRe und dem Eduard-Weitsch-Weg
besitzt die Stadtmitte bereits zwei zentrale, fir den FuR- und
Radverkehr sehr gut ausgebaute Wegeverbindungen. Weitere
untergeordnete Wege ergianzen das Wegeangebot flr den

Verkehr und ErschlieBung nicht-motorisierten Individualverkehr.

= Das Vorhandensein mehrere Parkhauser / Tiefgaragen in
zentraler Lage bietet beste Voraussetzung zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs. Die Modernisierung der
Parkmoglichkeiten ist notwendig.

= Die Stadtmitte weist durch die zahlreichen Grin- und
offentlicher Raum und Freiflachen kein typisches Stadtklima auf. Der sanierte Citysee
Grinflachen mit Rundweg sowie die Spiel- und Aufenthaltsflaichen vor
Wohnen-West laden zum Verweilen ein.
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Wirtschaft und Einzelhandel

= Allgemeine Aufbruchsstimmung in der Stadtmitte durch
Rathaussanierung und Modernisierungsabsichten Marler Stern.

= Planungen und Modernisierungsabsichten eines Investors am
Marler Stern [Kauf von Teilbereichen an beiden Polen, Erwerb
von Parkhausern, Tiefgaragen mit der Absicht diese zu sanieren,
Aufwertung der Fassade hin zum Creiler Platz, Planungen sehen
unterschiedliche Angebote vor: Kino, Gastronomie, Discounter,
Vollsortimenter, etc.] konnen dazu flhren, ein positives
Momentum aufzubauen, die Stadtmitte Handlungsfeld-
Ubergreifend aufzuwerten.

Wohnstruktur und = Die Stadtmitte bietet eine zentrale, attraktive Wohnlage, die
Wohnungsmarkt gepaart mit den vorhandenen Potenzialflachen, ausreichend

= Sofern das Wohnumfeld stimmt [Bsp. Wohnen-West,
Wohngebdude neueren Baualters am Uranusweg], wird der
Wohnraum in der Stadtmitte gut nachgefragt.

Potenziale fur Zuziige bietet.
= |m Geschosswohnungsbau Wohnen-Ost ist in letzter Zeit eine
positive Veranderungen Eigentiimerstruktur festzustellen.

soziale- und kulturelle den Bereichen Verwaltung, Kultur und Bildung Uber gute
Infrastruktur Magneteinrichtungen [Rathaus, Skulpturenmuseum, VHS,

= Dje Stadtmitte verflgt mit zahlreichen 6ffentliche Nutzungen in

Schulen, Adolf-Grimme-Institut]

Bevolkerungs- und = Das Stadtteilblro an der MerkurstralRe bietet den Anwohnern
Sozialstruktur unterschiedlichste Angebote.

Tabelle 4: Potenziale der Stadtmitte nach Handlungsfeldern

Die Her- und Ableitung der Sanierungsziele stltzen sich auf die Analysen und Zielaussagen
samtlicher vorliegender Konzepte und Wettbewerbe. Die dokumentierten und noch heute
zutreffenden stadtebaulichen Missstande auf der einen und Potenziale auf der anderen Seite
wurden fir das geplante Sanierungsgebiet zusammengefasst und bilden nun die Grundlage fiir
folgende Sanierungsziele, die sowohl durch Stadterneuerungs- als auch Sanierungsmalnahmen
[zwei Séulen-Strategie] erreicht werden sollen:

generelle Aufwertung und Starkung der Stadtmitte als ,Scharnier’ zwischen den
Stadtteilen mit vielfdltigen Funktionen wie Arbeiten, Wohnen, Einzelhandel sowie
Gastronomie und Freizeit

nachhaltige Stabilisierung der Stadtmitte in stddtebaulicher, sozialer und 6konomischer
Hinsicht, was die bauliche Nutzung von Potenzialflachen mit beinhaltet

gestalterische und funktionale Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Schaffung von
Aufenthaltsqualitdten mit dem Ziel, urbane, erlebbare sowie qualitatsvolle Stadtraume
zu generieren, welche das Zentrum nachhaltig pragen

Starkung der Identifikation mit der Stadtmitte und allgemeine Imageverbesserung
Unterstltzung der privaten Eigentimer bei der Sanierung und Modernisierung von
Wohn- und Geschéaftsimmobilien

Die stadtebaulich-funktionalen Ziele werden erganzt durch eine Reihe von sozial-integrativen
bzw. kulturellen Zielen, beginnend bei einer angemessenen Ausstattung mit sozialer
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Infrastruktur bis hin zu Aktivitdten zur Motivation, Integration, Identifikation, Starkung von
Nachbarschaften etc..

Diese Marl-spezifischen Ziele werden erganzt durch die allgemeinen Sanierungsziele, wie sie im
Baugesetzbuch unter § 136 Abs. 4 Ziffer 1-4 aufgefihrt sind:

(4) Stddtebauliche Sanierungsmafsnahmen dienen dem Wohl! der Allgemeinheit. Sie sollen
dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen,
hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstiitzt wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen an
gesunde  Lebens- und  Arbeitsbedingungen  der  Bevélkerung  und  der
Bevélkerungsentwicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes
Rechnung getragen wird.

Erstellt:
Stadt Marl, Planungs- und Umweltamt
Juni 2017
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