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EINLEITUNG

Die Stadt Marl mit aktuell rund 87.000 Einwohnern hat im Jahr 2016 ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beschlossen, in dem die Entwicklung der Stadtteile
betrachtet wurde und dazu Zielstellungen fur die kinftige Entwicklung formuliert wurden.
Die Uberarbeitung des ISEK steht an und soll sich u. a. mit dem bisher nicht stark ausge-
pragten Themenbereich Wohnen und seinen verschiedenen Facetten befassen.

Die Grundlagen des 2011 erstellten Wohnungsmarktgutachtens sind durch die demografi-
schen, wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Entwicklungen inzwischen
Uberholt. Daher soll das vorliegende Handlungskonzept Wohnen zentrale Fragen auf Basis
aktueller Trends beleuchten. Es geht dabei um die zukiinftigen qualitativen Wohnungs- und
Wohnumfeldanforderungen der Bevolkerung sowie die Prognose quantitativer Wohnraum-
bedarfe. Dabei soll aus dem Blickwickel der Stadtentwicklung auch beleuchtet werden, wie
die Bedienung der erkannten Bedarfe durch eine aktive Wohnungsmarktpolitik unterstitzt
werden kann. Dabei sind auch Fragen von Ruckbau nicht mehr marktfahiger Immobilien
sowie der schonende Umgang mit Baulandressourcen zu beantworten.

Im Handlungskonzept Wohnen werden fur die benannten Ziele und erkannten Chancen und
Probleme fachliche Handlungsempfehlungen fur die praktische Umsetzung formuliert.
Folgende Herangehensweise lag der Erarbeitung des Konzepts zu Grunde:

In der Orientierungsphase erfolgte ein Screening vorliegender Konzepte und Daten-
grundlagen. Erwartungen, Hintergrinde, Ziele wurden abgesteckt und die Datenanfor-
derungen und der Bewertungsmafistab fur die Analyse- und Konzeptphase definiert.

In der Analyse- und Prognosephase erfolgte die Auswertung von Daten, Gutachten und
Experteneinschatzungen zur Wohnungsmarktentwicklung auf regionaler, gesamtstad-
tischer und kleinrdumiger Ebene sowie die Berechnung einer Wohnungsbedarfsprogno-
se als Trendvariante bis zum Jahr 2036. Die Ergebnisse und Einschatzungen wurden
mit den Aufgabenverantwortlichen und Entscheidungstragern vor Ort diskutiert.

Die Nachfrage- und Bedarfssituation wurde anhand vorliegender Daten, Konzepte und
Gutachten sowie Informationen lokaler Experten beleuchtet. In die Nachfrageprognose
flossen vorliegende Gutachten und Prognosen (z. B. Gemeindemodellrechnung
IT.NRW) ein. Die Wohnungsbedarfe wurden differenziert nach Marktsegmenten in
Form von Wohneinheiten / Flache beziffert.

Die Angebotssituation wurde durch eine réumliche Analyse der Wohnquartiere und des
Wohnungsbestands, die Bewertung vorhandener Wohnbauflachenpotenziale sowie
Informationen lokaler Experten beleuchtet.

In der Strategie- und Konzeptphase erfolgte die Zusammenfihrung der Angebots- und
Nachfragekennziffern in einer Bedarfsdeckungsanalyse und Marktbewertung. Diese
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umfasst die Abbildung von Handlungsstrategien in Form von Strategieskizze und pas-
sender Nachfrageprognose. In Abstimmung mit den Aufgabenverantwortlichen und
Entscheidungstragern vor Ort konnten passende Empfehlungen sowie geeignete bzw.
prioritare Handlungsansétze der Wohnungsmarktsteuerung fur die Zielvariante entwi-
ckelt werden.

= In der Ergebnisphase wurden die Erkenntnisse in den vorliegenden Ergebnisbericht
Uberfuhrt.

Die Abb. 1 stellt den Prozess mit seinen aufeinander folgenden Arbeitsschritten schema-
tisch dar.
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Abb. 1: Prozess der Aufstellung des Handlungskonzepts Wohnen fiir die Stadt Marl
Quelle: SSR

Anmerkungen zum Analysezeitraum

Die wesentlichen Datenanalysen und Prognosen fur das Konzept erfolgten im Jahr 2021
basierend auf kommunalen Meldedaten der Jahre 2017 bis 2020. In diesem Zeitraum
verzeichnete die Stadt Marl ein deutliches Bevélkerungswachstum von 86.831 auf 87.903
Einwohnern. Zum Zeitpunkt der Endredaktion zum Bericht wurden Bevolkerungsdaten fur
das Jahr 2021 vorgelegt, in welchem eine deutliche Registerbereinigung stattfand. So sank
die Bevdlkerungszahl auf das Niveau von 2018 und betréagt am 31.12.2021 87.154. Die im
Bericht présentierten demografischen Analysen basieren auf dem Datenstand Ende 2020.
Jedoch wurde die Ausgangsbevolkerung flr die Prognosen in Kapitel 5 mit Bestandsdaten
vom 31.12.2021 aktualisiert. Die Modellparameter basieren weiterhin auf den Auswertungen
des Stutzzeitraum von 2017 bis zum 31.12.2020. Durch die Berechnungsvarianten werden
verschiedene magliche Entwicklungsszenarien dargestellt.
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1 REGIONALE EINORDNUNG

Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick tiber den Standort Marl und die maf3geblichen
regionalen Rahmenbedingungen, die den lokalen Wohnungsmarkt beeinflussen. Neben einer
kurzen Einordnung der Besonderheiten der Stadt und ihrer Lage innerhalb der Region,
werden wesentliche Kennzahlen zur Entwicklung der Zahl der Einwohner und der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten dargestellt, die als Indikatoren fir die regionale Wohn-
und Arbeitsmarktentwicklung herangezogen werden.

Die Stadt Marl ist eine grof3e kreisangehorige Stadt des Kreises Recklinghausen im Nord-
westen Nordrhein-Westfalens und liegt im nérdlichen Ruhrgebiet. Das Gemeindegebiet
befindet sich zentral im Kreisgebiet und grenzt im Nordwesten an die Kreisstadt Reckling-
hausen sowie im Sliden an die Stadt Gelsenkirchen. Des Weiteren ist die Stadt von den
ebenso kreisangehdrigen Stadten Dorsten, Haltern am See, Oer-Erkenschwick sowie
Herten umgeben (s. Abb. 2). Regional betrachtet liegt Marl trotz seiner Zugehorigkeit zum
Ruhrgebiet bzw. zum Verwaltungsgebiet des Regionalverbands Ruhr bereits im aufgelo-
ckerten Bereich des nérdlichen Ruhrgebiets an der Lippe, der den Ubergang zum Muinster-
land bildet.
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Abb. 2: Lage von Marl in der Region
Quelle: SSR
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In Marl lebten Ende 2021 laut Meldedaten 87.154 Einwohner, die sich auf die insgesamt elf
Stadtteile Stadtkern (7.619), Alt-Marl (9.557), Brassert (11.104), Drewer-Nord (9.058),
Drewer-Sid (9.625), Huls-Nord (6.424), Huls-Sud (12.304), Marl-Hamm (9.377), Chemie-
zone (0), Polsum (4.516) und Sinsen-Lenkerbeck (7.570) verteilen (s. Abb. 3).

Marl-Hamm

/\ Chemiezone

) Sinsen-Lenkerbeck
Hls-Nord

Brassert

Drewer-Nord

Stadtkern Drewer-Siid Hils-Sud

Alt-Marl

Polsum

Abb. 3: Ubersicht der Stadtteile

Quelle: SSR

Bei einer Gesamtflache von ca. 88 km? entspricht dies einer mittleren Einwohnerdichte von
rund 1.000 Einwohnern je km?, die Uber der durchschnittlichen Bevélkerungsdichte der
Gemeinden des Kreises Recklinghausen (810 EW/km?) oder Gemeinden des gleichen Typs
(768 EW/km?) liegt.

Von den 8.776 ha Stadtflache handelt es sich bei 3.906 ha um Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen und bei 4.869 ha um Freiflachen auf3erhalb der Siedlungs- und Verkehrsflache.
Anteilig entfallen somit etwa 44,5 % auf die Siedlungs- und Verkehrsflache und 55,5 % auf
die Freiflache. Im Vergleich zum Kreisgebiet, aber auch Gemeinden gleichen Typs, liegen
hoéhere Anteile bei der Siedlungs- und Verkehrsflache vor, anhand dessen auf eine relativ
urbane Siedlungsstruktur geschlossen werden kann (vgl. IT.NRW 2020).

Das heutige Mittelzentrum Marl war lange Zeit vom Steinkohleabbau, Zechenstandorten
und den dazugehorigen Siedlungen gepragt. Nach dem Ruckgang der Bergbauindustrie
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wurde die Chemiebranche mit der im nérdlichen Stadtteil ,, Chemiezone” gelegenen Produk-
tionspark zum charakteristischen Merkmal flr das heutige Marl. Eine weitere Besonderheit
liegt in der Entwicklung des Marler Stadtzentrums. Die Marler ,Mitte” rund um den ,Marler
Stern” hat sich erst in den 1960-70er Jahren herausgebildet.

Stadtstrukturell weist die Stadt Marl insgesamt einen kompakten Siedlungskdrper auf,
dessen Stadtteile sich um den Stadtkern nach innen gerichtet verteilen (s. Abb. 3). Aus-
nahmen bilden hierbei der Ortsteil Polsum, welcher am Ortsausgang Richtung Gelsenkir-
chen liegt und der Stadtteil Sinsen-Lenkerbeck, welcher durch die Autobahn 43 im Osten
abgegrenzt wird. Pragend fur die Siedlungsstruktur ist zum einen die Autobahn 52, welche
den Stadtkoérper nordlich tangiert und zwischen Chemiepark im nérdlichen Stadtgebiet und
dem restlichen Siedlungsbereich eine Barriere darstellt sowie die Bahnlinie, welche die Stadt
aus Sudwesten nach Nordosten durchquert.

Die Stadt Marl ist heute von einem neuen Stadtkern gekennzeichnet, der die historisch
gewachsenen Ortschaften, wie etwa Huls und Brassert, verbinden und vereinen soll. Hierzu
sind neben der zentralen Haltestelle Marl Mitte einige Grof3strukturen zum Wohnen, ein
Einkaufscenter, diverse Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie wichtige Verwaltungsein-
richtungen an einem Standort konzentriert worden.

In den Randzonen ist Marl nur geringfigig bebaut und Gberwiegend durch landwirtschaftli-
che Flachen und Walder gepragt. Im Stadtteil Huls-Nord befinden sich zudem die zwei
gréf3eren Berghalden Brinkfortsheide und lassen die bergbaulich geprégte Geschichte Marls
erkennen. Am Nordrand bildet der Fluss Lippe mit seiner Auenlandschaft und dem sudlich
liegenden Wesel-Datteln-Kanal die natirliche Grenze des Gemeindegebiets.

Die grof3e kreisangehorige Stadt Marl ist in vielerlei Hinsicht mit anderen Stadten dieses
Typs wie Gladbeck oder Bocholt vergleichbar, zeichnet sich jedoch durch die bergbaulich
gepragte Stadtgeschichte, die besondere zentrumsgerichtete Stadtgenese sowie der
auffallend grof3 dimensionierten Industrieflache des Chemieparks aus. Als Mittelzentrum
kann die Stadt Marl aufgrund ihrer Lage von den Vorteilen der Metropolregion Ruhr
profitieren.

Marl ist verkehrsstrukturell gut an das weitere Ruhrgebiet angebunden. Die Ab2 verbindet
Marl nach Suden direkt mit den Grof3stadten Gelsenkirchen und Essen, also dem zentralen
Ruhrgebiet, sowie nach Norden mit dem Munsterland. Hingegen bindet die A43 unmittelbar
nach Stiden die Grof3stddte Herne und Bochum an. Die stdlich des Stadtkerns verlaufende
B225 verbindet Marl in West-Ost-Richtung mit den benachbarten Stadten Dorsten und
Recklinghausen. Aufgrund der guten Anbindung sind viele Stadte des Ruhrgebiets in kurzer
Zeit mit dem PKW zu erreichen. So ist Recklinghausen mit dem PKW in ca. 20 Minuten,
Gelsenkirchen in ca. 35 Minuten zu erreichen. Bis Essen und Bochum dauern die Fahrten
Uber die A52 bzw. A43 rund 35-45 Minuten.



o= gm
- 4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die vorhandenen Bahnlinien binden die Stadt Uber die Haltestellen Marl-Mitte und Marl-
Hamm auf der Strecke Haltern - Gelsenkirchen Buer - Essen an, auf der regelmaflig eine S-
Bahnlinie verkehrt. Hiermit sind grof3e Teile der Bewohnerschaft sowie die zentralen
Einrichtungen im Stadtkern an den SPNV angebunden. Zudem bindet der 6stlich gelegene
Bahnhof Marl-Sinsen das Stadtgebiet an die Strecke Essen - Recklinghausen - Munster an.
Vom Bahnhof Marl-Sinsen aus werden nach Recklinghausen mit dem SPNV nur 5 Minuten
und nach Gelsenkirchen 20 Minuten benétigt, vom Bahnhof Marl-Mitte ist die bendtigte
Fahrtzeit aufgrund des erforderlichen Umstiegs etwas langer. Zu den Hauptbahnhodfen in
Essen und Bochum, an denen der Fernverkehr verkehrt, betrégt die Fahrtzeit ebenfalls
rund 20 Minuten.

Die Stadt Marl ist auf vielfaltige Art und Weise mit den Stadten in ihrer unmittelbaren
Umgebung und der Region verflochten. Die Entwicklung des regionalen Wohnungs- und
Arbeitsmarktes wirkt sich daher auch unmittelbar auf die Nachfrageentwicklung am Marler
Wohnungsmarkt aus. Im Folgenden wird daher die Entwicklung der Bevdlkerung und der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Marl mit der Entwicklung im Kreis Recklingha-
usen und den kreisangehorigen Stadten Gladbeck, Recklinghausen und Dorsten verglichen.

Der Blick auf die demografische Entwicklung des Kreises Recklinghausen und einiger
Umlandgemeinden zeigt ein recht differenziertes Bild (s. Abb. 4). Wahrend die Einwohne-
rentwicklung in Marl und der Stadt Recklinghausen zwischen 2011 und 2019 relativ stabil
verlief, nahm die Bevolkerungszahl im gesamten Kreis um insgesamt rund 3,7 % ab. Die
Stadt Dorsten wies einen dhnlichen Verlauf wie der Kreis auf. Hier nahm die Bevolkerungs-
zahl um rund 2 % im Vergleich zum Ausgangsjahr ab. Eine positive Ausnahme bildete die
Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Gladbeck. Nach einer stabilen Entwicklung der Bevol-
kerungszahl bis 2014 konnte im Jahr 2015 ein Wachstum von rund 2 % verzeichnet
werden, welches bis 2019 gehalten wurde.
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Einwohnerentwicklung im Vergleich
Basisjahr 2011 = 100%
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung im Vergleich; Basisjahr 2011 = 100%
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW

Neben der Bevdlkerungsentwicklung ist die Entwicklung des Arbeitsmarktes ein weiterer,
wichtiger Indikator fur die Wohnungsnachfrage. Stadte und Gemeinden, die sich in stabilen
und wachsenden Arbeits- und Ausbildungsmarktregionen befinden, konnten in jungster
Vergangenheit durchschnittlich einen deutlichen Zuwachs bei der Wohnungsnachfrage
erleben.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten dient hier als maf3geblicher
Indikator (s. Abb. 5). Wahrend im Kreis Recklinghausen und den anderen kreisangehdrigen
Vergleichsstadten Recklinghausen, Dorsten und Gladbeck seit 2011 ein deutlicher Anstieg
der Beschaéftigtenzahlen zwischen 10 und 26 % zu verzeichnen war, gab es in Marl zu-
nachst einen Ruckgang, der sich u.a. mit der endgultigen Schlief3ung der Zeche Auguste
Victoria Ende 2015 begrtinden lasst. Seit 2017 ist wieder ein Wachstum zu verzeichnen,
sodass die Beschaftigtenzahl mit knapp 29.000 annahrend auf dem Niveau von 2011
verblieben ist. FUr die Arbeitsmarktregion Iasst sich somit eine positive Entwicklung ausma-
chen, was vor dem Hintergrund Uberwiegend stagnierender bis abnehmender Einwohner-
zahlen im selben Zeitraum in den genannten Rdumen hervorzuheben ist und als Indikator
fr eine steigende Nachfrage auf den Wohnungsméarkten Marls und der Umlandgemeinden
hindeuten kann.
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort im Vergleich
Basisjahr 2011 = 100%
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Abb. 5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiaftigten am Arbeitsort im Vergleich; Basisjahr 2011 = 100%
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW
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WOHNUNGSMARKTANALYSE

Im folgenden Kapitel wird die bisherige Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt der Stadt Marl naher betrachtet. Hierzu gehoren die Auswertung typi-
scher Nachfrage- und Angebotsindikatoren, wie z. B. der Einwohnerentwicklung insgesamt,
der Entwicklung spezifischer Altersgruppen, der Wanderungsverflechtungen und der
Entwicklung des Wohnungsbestandes.

Der Wohnungsbestand in der Stadt Marl umfasste im Jahr 2019 insgesamt 42.853 Woh-
nungen. Gegentber 2011 ist die Gesamtzahl damit um ca. 1,7 % gestiegen. Mit einem Anteil
von 58 % handelte es sich bei der Mehrheit des gezéhlten Wohnungsbestandes um
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (s. Abb. 6).

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen schwankte im Verlauf der letzten Jahre deutlich.
Im Durchschnitt von 2016 bis 2019 betrug diese rund 122 Wohneinheiten pro Jahr. Nach-
dem im Jahr 2015 laut Angaben des statistischen Landesamtes lediglich eine Wohnung in
Marl fertiggestellt wurde, zog die Bautatigkeit in den folgenden Jahren deutlich an. Wah-
rend in den darauffolgenden zwei Jahren jeweils 130 Wohnungen fertiggestellt wurden,
wurde im Jahr 2018 ein Hochstwert von 152 erreicht, der sich bis 2019 jedoch auf 74
halbierte (s. Abb. 7). Im regionalen Vergleich liegt die Bautatigkeit in Marl, die hier als
Betrachtung der Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner erfolgt, mit einem Wert von
durchschnittlich 0,88 pro Jahr im Mittelfeld der betrachteten Umlandgemeinden (s. Abb.
8). Ein dhnliches Bild zeigt auch die Anzahl der Verkaufsfalle von Baugrundsticken pro
1.000 Einwohner im regionalen Vergleich (s. Abb. 9). Lagen diese bis 2016 noch Uber dem
regionalen Durchschnitt, sank die Anzahl der verkauften Baugrundstucke seit 2017 deutlich.

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Hauser in Marl stieg laut Angaben der Preisdatenbank
des Internetportals ImmoScout24 von 2.033 Euro pro Quadratmeter im ersten Quartal 2019
auf 2.379 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2021 an. Dies entspricht einem prozentualen
Anstieg von etwa 17 % und somit auch dem durchschnittlichen Anstieg im regionalen
Vergleich (s. Abb. 10). Bei den Kaufpreisen fir Wohnungen wurde im gleichen Zeitraum ein
Preisanstieg von 1.385 auf 1.679 Euro pro Quadratmeter verzeichnet. Dies entspricht einem
Wachstum von ca. 21 %. Auch hier liegen der Kaufpreis und dessen Steigerung im regiona-
len Mittel (s. Abb. 11). Im Mietsegment konnte im gleichen Betrachtungszeitraum ein
Preisanstieg von 5,79 auf 6,08 Euro pro Quadratmeter beobachtet werden. Der Anstieg
verlief mit 5,0 % leicht unterdurchschnittlich gegentber der Region, die einen durchschnitt-
lichen Anstieg von 5,3 % verzeichnete (s. Abb. 12).
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Entwicklung des Wohnungsbestands nach Gebaudetyp seit 2011
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Abb. 6: Entwicklung des gsb ds nach Gebiudetyp seit 2011

Quelle: SSR, Daten: IT.NRW

Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudetyp seit 2011
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Abb. 7: Fertiggestellte Woh gen nach Gebaudetyp seit 2011

Quelle: SSR, Daten: IT.NRW
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Bautéatigkeit (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) seit 2013 im
regionalen Vergleich
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Abb. 8: Bautatigkeit (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) seit 2013 im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW

Anzahl der Verkaufsfille von Baugrundstiicken pro 1.000 EW
seit 2013 im regionalen Vergleich
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Abb. 9: Anzahl der Verkaufsfille von Baugrundstiicken pro 1.000 EW seit 2013 im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW
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Kaufpreise fiir Hauser (€/m?) in der Wohnungsmarktregion laut

ImmoScout24
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1.500
1.000
Q12019 Q12020 Q12021

m Gladbeck Gelsenkirchen Dorsten mMarl

Abb. 10: Kaufpreise fiir Hiuser (€/m?) in der Wohnungsmarktregion laut ImmoScout24
Quelle: SSR, Daten: ImmoScout24-Preisdatenbank 2021

Kaufpreise fir Wohnungen (€/m?) in der Wohnungsmarktregion
laut ImmoScout24

1.200
1.000

Q12019 Q12020 Q12021
m Gladbeck Gelsenkirchen Dorsten mMarl

Abb. 11: Kaufpreise fiir Wohnungen (€/m?) in der Wohnungsmarktregion laut ImmoScout24
Quelle: SSR, Daten: ImmoScout24-Preisdatenbank 2021
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Mietpreise fiir Wohnungen (€/m?) in der Wohnungsmarktregion
laut ImmoScout24
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Abb. 12: Mietpreise fiir Wohnungen (€/m?) in der Wohnungsmarktregion laut InmoScout24
Quelle: SSR, Daten: ImmoScout24-Preisdatenbank 2021
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Die Einwohnerzahl der Stadt Marl stieg zwischen 2017 und 2020 um absolut 1.072 Perso-
nen auf insgesamt 87.903 Einwohner an, was einem relativen Anstieg von 1,2 % entspricht
Wie eingangs erwahnt, gab es im Jahr 2021 wieder einen Rickgang der Bevolkerung um
749 Personen auf 87.1564, was ungeféhr dem Niveau von 2018 entspricht (s. Abb. 13). Alle
Aussagen in diesem Kapitel beziehen sich auf den Analysezeitraum bis zum 31.12.2020.

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen, so lassen sich einige
Verschiebungen in der Bevolkerungsstruktur erkennen (s. Abb. 14). Gewinne werden
hauptséachlich von den Altersgruppen der O- bis 10-Jahrigen und Uber 79-Jahrigen getra-
gen, wohingegen es bei den der Altersgruppe der 18- bis 29-Jahrigen zu leichten Verlusten
kam (s. Abb. 15).

Da im Beobachtungszeitraum ein durchgangiges, im Zeitverlauf zunehmendes Geburtende-
fizit auftrat, war der wachsende positive Wanderungssaldo der maf3gebliche Motor der
Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum (s. Abb. 16). Dies ist hauptsachlich auf
die positiven Wanderungssalden der unter 18-Jahrigen und der 30- bis 39-Jahrigen zurlick-
zufihren, in geringerem Maf3e auch auf die 25- bis 29-Jahrigen. Diese Salden fallen
normiert auf die jeweilige Bevolkerungszahl héher aus als in den Umlandgemeinden Glad-
beck und Dorsten sowie der Stadt und dem Kreis Recklinghausen (s. Abb. 17). Das Wande-
rungssaldo bei &lteren Personen féllt in Marl negativ aus. Der Zuwachs in dieser Altersgrup-
pe ist daher kein Wanderungseffekt, sondern wird durch die naturliche Alterung der
Wohnbevdlkerung erklért.

Die meisten Wanderungsbewegungen finden mit den direkten Umlandgemeinden Gelsen-
kirchen, Herten, Recklinghausen, Oer-Erkenschwick, Haltern am See und Dorsten statt,
aber auch Herne, Bochum, Essen, Dortmund und Munster befinden sich unter den 10
Gemeinden mit den meisten Zu- und Wegzigen (s. Abb. 18 u. Abb. 19). Betrachtet man die
Wanderungssalden, so werden die mit Abstand meisten Einwohner aus Gelsenkirchen
gewonnen, gefolgt von Herten und Herne, welche alle stdlich in der Nahe von Marl liegen.
Die meisten Einwohnerverluste werden an das nérdlich angrenzende Haltern am See
verzeichnet, gefolgt von Munster und Dusseldorf, welche aus wohnungsmarkttechnischer
Sicht nicht mehr zum Nahbereich der Stadt Marl z&hlen (s. Abb. 20). Abwanderungen in
Stadte auf3erhalb des Nahbereichs sind in der Regel durch einen Arbeitsplatzwechsel oder
Ausbildungen bedingt.
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Entwicklung der Einwohnerzahl seit 2017
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Abb. 13: Entwicklung der Einwohnerzahl seit 2017
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Abb. 14: Entwicklung der Altersstruktur zwischen 2017 und 2020
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Verluste und Gewinne nach Altersklassen zwischen 2017 und
2020 (relativ)

0 bis 10 8,4%
1 bis 17
18bis24 -2,6%
3
Q
S 25 bis 29 -1.8%
(@]
&2
2 30 bis 49
<
50 bis 64
65 bis 79
Uber 79 7.2%
-4% -2% 0% 2% 1% 6% 8% 10%
Abb. 15: Verluste und Gewinne nach Altersklassen zwischen 2017 und 2020 (relativ)
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
Komponenten der Bevolkerungsentwicklung
Geburteniiberschuss/-defizit und Wanderungssaldo
1.500
988
1.000
500
0
-500 -281
-378 435 457
-1.000
2017 2018 2019 2020
Geburtentberschuss/-defizit
= \\/anderungssaldo
® e o o Sgldo als Wanderung und nat. Entwicklung
Abb. 16: Komponenten der Bevélkerung icklung, Geburteniib huss/-defizit und Wanderungssaldo

Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Durchschnittliches Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner nach
Altersklassen im Vergleich 2019

S 2 &2 o0 N A©
of S S S S )
ot @ 0" 20 O qu®
Marl e e= Gladbeck = eeeeeees Dorsten
== == = Recklinghausen e Kreis Recklinghausen

Abb. 17: Durchschnittliches Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner nach Altersklassen im Vergleich 2019
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW

Zuziige aus ...
0 2015-2017
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Recklinghausen
Herten
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Haltern am See
Bochum
Herne

Oer-Erkenschwick

Dortmund

Abb. 18: Die héchsten durchschnittlichen Zuziige 2015-2017
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW
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Wegziige nach....
© 2015-2017

0 100 200 300 400

Recklinghausen
Herten

Dorsten
Gelsenkirchen
Haltern am See
Essen

®

Castrop-Rauxel

Bochum

Oer-Erkenschwick

Dortmund

Minster

Abb. 19: Die hochsten durchschnittlichen Wegziige 2015-2017
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW

Wanderungssaldo mit...
© 2015-2017
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[ ]
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Abb. 20: Die hochsten und niedrigsten Wanderungssalden 2015-2017
Quelle: SSR, Daten: IT.NRW
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VERTIEFENDE ANALYSEN

In diesem Kapitel werden ausgewahlte Wohnungsmarktthemen vertiefend betrachtet.
Hierzu gehdren die soziale Wohnraumversorgung (Kapitel 3.1) sowie qualitative Aussagen
zum Marler Wohnungsmarkt, die mit Hilfe von Befragungen und durch im Prozess beteilig-
te Akteure in Erfahrung gebracht wurden (Kapitel 3.2).

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG

Auch fur die Bewertung der sozialen Wohnraumversorgung einer Stadt stellen das Angebot
und die Nachfrage die entscheidenden Faktoren dar. Im Folgenden werden beide Faktoren
im Hinblick auf die soziale Wohnraumversorgung erlautert und ihre Entwicklung ndher
betrachtet.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich in Marl

~10.000 /7 ~13.000

Haushalte unter der
Bezieher von Wohngeld Armutsrisikogrenze, die keine
750 Haushalte [2020] Transferleistungen beziehen
~3.191 Haushalte [2020]

Bezieher von Mindestsicherung
12.811 Personen [2019]
~9123 Haushalte

Abb. 21: Haushalte im Niedrigeinkommen in Marl
Quelle: SSR Daten: IT.NRW, NRW.Bank 2021, BBSR 2010

Auf der Nachfrageseite ist die Gesamtzahl der Haushalte relevant, die sich im sogenannten
Niedrigeinkommensbereich befinden. In der amtlichen Statistik wird nur ein Teil der Haus-
halte erfasst, die dem Niedrigeinkommensbereich zugeordnet werden. Hierzu gehdren in
der Regel die Haushalte, die staatliche Unterstitzungsleistungen erhalten.

In Marl bezogen im Jahr 2019 insgesamt 12.8111 Personen eine Form der Unterstiitzungs-
leistung und z&hlten somit zu den sogenannten , Beziehern von Mindestsicherung®.
Umgerechnet entsprach dies anndherungsweise 9.123 Haushalten, die zum Stichtag eine
entsprechende Leistung bezogen. Zu diesen Leistungen zahlen:

m  Gesamtregelleistungen (Arbeitslosengeld IlI/Sozialgeld) nach dem SGB Il (Grundsiche-
rung fur Arbeitslose, sogenanntes Hartz 1V)

= Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XII)
m Hilfe zum Lebensunterhalt auf3erhalb von Einrichtungen (SGB XlI)
= Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)

Bei den Zahlen der Haushalte, die Sozialhilfe nach SGB Xl und Regelleistungen nach
AsylblLG beziehen, ist zu beachten, dass diese jeweils nur eine Annaherung darstellen. Da
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die kommunale Statistik diese lediglich als "Empfanger" bzw. "Anspruchsberechtigte"
ausgibt, wurden die hier erfassten Personen mithilfe der Struktur der Bedarfsgemeinschaf-
ten, die Leistungen nach SGB Il beziehen, in Haushalte umgerechnet (NRW.Bank 2021).

Zusatzlich zu den 9.123 Haushalten, die eine Form der Mindestsicherung bezogen, erhielten
750 Haushalte Wohngeld als eine weitere Form der staatlichen Unterstiitzungsleistung, die
nicht als sogenannte Mindestsicherungsmaf3nahme bezeichnet wird. Neben diesen insge-
samt rund 10.000 Haushalten existieren jedoch auch Haushalte, die zwar keine staatlichen
Unterstitzungsleistungen beziehen, aber dennoch aufgrund ihres niedrigen Haushaltsein-
kommens auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind. Bei diesen spricht man auch von
Haushalten, die sich unterhalb der Armutsrisikogrenze befinden.

Die Armutsrisikogrenze wird dabei als 60% des Medians des aquivalenzgewichteten
Haushaltsnettoeinkommens definiert. Eine Studie des BBSR (2010) geht davon aus, dass
sich in Deutschland rund 7,5% der Haushalte, die keine Mindestsicherung oder Wohngeld
beziehen, in dieser Situation befinden. Auf Marl bezogen waren dies 2020 rund 3.000
Haushalte. Fasst man die Haushalte in Mindestsicherung, Haushalte, die Wohngeld bezie-
hen, und letztere zusammen, so befinden sich rund 13.000 Haushalte in Marl im Niedrigein-
kommensbereich (s. Abb. 21).

Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestands bis 2036
3500

3000
2500
2000
1500
1000

50
0

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

(@]

Abb. 22: Entwi 1g des preisgebund. Wohnungsb ds bis 2035
Quelle: Stadt Marl, NRW.Bank

Der preisgebundene Wohnungsbestand umfasste im Jahr 2020 rund 3.400 Wohneinheiten.
Bis 2036 wird dieser sich nach Angaben der Stadt zu den bestehenden Bindungsfristen um
23% auf rund 2.600 Wohneinheiten reduzieren (s. Abb. 22). Bezogen auf die oben betrach-
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tete Anzahl der Haushalte mit Bezug von Grundsicherung und Wohngeld ergibt sich fir
2020 eine Versorgungsquote von 34 %. bzw. von 26 % unter Einbezug der weiteren
Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze. Bezieht man die gleiche Anzahl von Haushal-
ten auf den errechneten Wohnungsbestand von 2036, reduziert sich die Versorgungsquote
auf 26 % bzw. 20 %.

Kosten der i Bewilligungsmiete Angebotsmiete

Unterkunft £/m? €/m? Mietspiegel 2021/22
€/m? Baualter: Mittelwert:
Bis 1948 500 €
1949 - 1960 5,45 €
1961 - 1971 5,75 €
1972 — 1981 6,05 €
1982 — 1991 6,75 €

1992 — 2001 7,05 €
2002 - 20M 7,75 €
2012 und spater 8,75 €
Zu- /Abschlage aufgrund
Wohnlage:
= einfach: bis -10%
= gut: bis +10%

1 Person 2 Personen 3 Personen Einkommens- Einkommens-  Bestand Neubau
gruppe A gruppe B

Abb. 23: Kosten der Unterkunft, Bewilligungsmiete und Angebotsmiete
Quellen: NRW.Bank 2020, Mietspiegel 2021/22, Wohnraumférderbestimmungen 2021, empirica (Schlissiges Konzept) 2021

In diesem Kontext betrachtet zeigt der Vergleich der relevanten Mietpreishdhen, dass die
durchschnittliche Angebotsmiete im Bestand mit 5,93 Euro pro Quadratmeter etwas Uber
den im schlUssigen Konzept festgelegten Kosten der Unterkunft (§ 35SGB XlI) fir Haus-
halte mit zwei oder drei Personen, aber unterhalb derer flr eine Person liegt. (s. Abb. 23).
Laut Mietspiegel liegen die durchschnittlichen Mieten der Baualtersklassen bis 1971 unter-
halb des letzteren Wertes.

Somit ist davon auszugehen, dass ein Teil der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich sich
auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt versorgen kann. Zu bericksichtigen sind hier
jedoch die bis 2021 bereits gestiegenen Mietpreise. Im ersten Quartal 2021 lag der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis bei ca. 6,08 Euro und somit bereits Uber den akzeptierten
Kosten der Unterkunft (s. Kapitel 2.1).

Neubauten mit einer durchschnittlichen Miete von 9,26 Euro pro Quadratmeter liegen weit
Uber den Kosten der Unterkunft. Somit stellt die Schaffung von geférdertem Wohnraum
mit einer Bewilligungsmiete von 5,90 bzw. 6,60 Euro pro Quadratmeter eine wichtige
Mdglichkeit dar, moderne Wohnqualitaten fur Haushalte im Niedrigeinkommensbereich zu
ermdglichen. Denn die Qualitat der Wohnungen auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt, die
den Kosten der Unterkunft entsprechen, liegen im Regelfall, wie die Auswertung der Mieten
nach Baualter vermuten l8sst, unter den Qualitdten einer neu errichteten, preisgebundenen
Wohnung.
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Far den preisgebundenen Wohnungsbestand kann somit weiterhin eine wichtige Versor-
gungsfunktion attestiert werden. So sichert der Bestand den Marktzugang fir Haushalte
mit geringem Einkommen sowie fUr hilfsbedurftige Personen, die sich am freien Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen. FUr die bedarfsgerechte Wohnungsange-
botsentwicklung spielt der geférderte Wohnraum aufgrund der aktuellen Preisentwicklung
eine wichtige Rolle. Gerade wenn es um die Angebotserweiterung bei kleinen Wohnungen
sowie barrierefreien und rollstuhlgerechten Wohnungen geht, die oftmals nicht im Woh-
nungsbestand realisiert werden kénnen. Der zu erwartende Ruckgang der Zahl der Woh-
nungen in Preis- und Belegungsbindung um rund 23 % bis zum Jahr 2036 ist deshalb als
problematisch zu bezeichnen.

Die elf Marler Pflegeinrichtungen sind nicht gleichmafig Uber das Stadtgebiet verteilt.
Vorwiegend konzentrieren sie sich im Bereich Alt-Marl, Brassert, Stadtkern und Huls. Als
unterversorgt gelten laut zustandiger Stadtverwaltung aktuell der Bereich Sinsen und
Hamm. Es ist zu beachten, dass der Kreis Recklinghausen fur die Standortplanung zustan-
dig ist. Es gibt keine direkte Handhabe der Stadt Marl, den Bau neuer Einrichtungen fur
bestimmte Stadtteile vorzuschreiben.

Die aktuelle Bevolkerungsentwicklung des Kreises zeigt, dass der Bedarf flr weitere
stationéare Pflegeeinrichtungen schneller als erwartet steigt. Bis zum Jahr 2040 werden auf
Kreisebene 20 statt - wie bisher angenommen - 18 neue Einrichtungen bendétigt. Im letzten
Jahr wurde seitens des Kreises fur Marl noch ein Bedarf an einer neuen Pflegeinrichtung
bis zum Jahr 2035 und einer weiteren bis 2040 prognostiziert. Die neuen Aussagen des
Kreises deuten nun daraufhin, dass dieser Bedarf deutlich friiher eintreten wird.

25
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Neben der Analyse quantitativer Daten zu Angebot und Nachfrage wurden im Aufstel-
lungsprozess des Handlungskonzepts Wohnen auch die Einschatzungen von Akteuren im
Rahmen von Befragungen und Beteiligungsveranstaltungen abgefragt, darunter zwei
Expertenforen und eine Entscheiderrunde. Diese qualitativen Daten werden im Folgenden
dargestellt.

Die beteiligten Experten sehen eine hohe Nachfrage und attestieren eine eher angespannte
Marktlage auf dem Wohnungsmarkt in Marl. Dies betreffe insbesondere Grundstiicke sowie
altengerechten und preisgunstigen Wohnraum. Es wird ein hohes Investitionsinteresse
gesehen, auch wirden viele Bauantrage fur die Aktivierung von Bestandsreserven gestellt.
Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft ,neuma“ sei sehr aktiv. Problematisch sei jedoch,
dass die Stadt Marl selbst, mit wenigen Ausnahmen wie dem Grimme-Quartier, keine aktive
Baulandentwicklung betreibe. Zudem finde keine Flachenbevorratung statt. So sei man auf
wenige lokale Bautréger angewiesen, wodurch eine Abhangigkeit entstehe. Bei diesen
wurden haufig auch Zielgruppenanséatze fehlen und damit auch der Anstof3, neue Konzepte
erfolgreich anzugehen. Die Stadt Marl benétige deshalb bessere Kenntnisse Uber Zielgrup-
pen und die qualitative Nachfrage sowie eine aktive und umsetzbare Aktivierungsstrategie.
Im Sommer 2022 wird ergénzt, dass das zuvor hohe Investitionsinteresse aktuell deutlich
gedédmpft sei durch die Folgen des Kriegs in der Ukraine und insbesondere aufgrund der
enorm gestiegenen Baukosten.

Im Bestand wird die negative Bausubstanz kritisiert. Teilweise wird sogar von einer Ver-
wahrlosung der Wohngeb&ude gesprochen. Die Gesamtzahl der Leersténde sei dennoch
sehr gering. Bei den méglichen Grinden werden verschiedene Verantwortliche genannt.
Einige sehen Investoren und Verwaltungen aus dem Ausland oder anderen Regionen mit
wenig Bezug zur Stadt bzw. zum Quartier als problematisch an. Grof3en Bestandshaltern
wird vorgeworfen, zu wenig fur die Aufwertung ihrer Bestande zu tun. Andere wiederum
sehen das Problem nicht bei den ,grof3en Playern®, sondern bei kleineren Bestanden in
Privatbesitz. Als Potenziale in der Bestandsentwicklung werden die energetische Sanie-
rung, eine Aufstockung und Nachverdichtung genannt. Dies solle mit Maf3nahmen zu
Klimaschutz und -anpassung begleitet und neue Qualitadtsstandards etabliert werden, bei
denen bestimmte stéadtische Gebaude als Vorbild dienen kdnnten.

Bezuglich des Wohnumfelds nennen die Experten zahlreiche Problemfelder im Bereich der
Aufenthaltsqualitdt und der Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten, loben jedoch auch die
starke Durchgriinung und die gute soziale Infrastruktur. Der Standort Marl brauche neue
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urbane Qualitaten in den Bereichen Gastronomie, Einkauf und Freizeit. Die Stadtteile
wirden jeweils kleine Teilmarkte mit eigenem Image bilden, die es kleinteilig zu ergénzen
gelte. In einigen Stadtteilen, insbesondere Marl-Hamm, wird erhéhter Handlungsbedarf
gesehen. Um kleinrdumige Entwicklungen besser zu erkennen, wird der Bedarf fur ein
stadtteilbezogenen Monitoring betont. So wirden geeignete Marktdaten fehlen, um
Wohnungsbau- und Quartiersentwicklungsprojekte zielgruppengerecht zu initiieren bzw. zu

begleiten.

Nachfrage

Fur die Nachfragesituation wird die positive Situation am Arbeitsmarkt als wichtiger
Einflussfaktor angesehen. Anhand von Beispielen wie dem Gewerbegebiet ,gate.ruhr” wird
der Zuwachs von tausenden Arbeitsplatzen hervorgehoben, Aufgrund der guten Verkehrs-
anbindung ergebe sich daraus nicht zwangsweise Nachfragedruck fur Marl. Es wird aber
auch kritisch gesehen, dass viele Arbeitskrafte im Umland wohnen und einpendeln. Den-
noch biete der weitere Zuwachs an Arbeitsplatzen die Chance Bevdlkerung und Arbeits-
krafte besser an den Wohnstandort Marl zu binden und somit zu wachsen.

Die folgenden Abbildungen aus dem Prozess zeigen die Sammlung der geduf3erten Exper-

tenstimmen.

Wohnungsmarkt
Aktuell
Angespannte Marktlage - hohe Nachfrage.

Wohnstandort Marl bietet schéne Ecken und
gute soziale Infrastruktur.

Stadtteile bilden jeweils kleine Teilmarkte mit
eigenem Image — Aufgabe ist kleinteilige
Erganzung in Quartieren (Mischung, Nischen).
Problem sind kleinere Bestande in Privatbestand
— nicht die Besténde ,grof3er Player*.
Perspektive / Zukunftsfrage

1.500 — 5.000 neue Arbeitsplatze = Wohnungs-
baubedarf in Marl.

Nachfragedruck Arbeitskrafte / Pendler eher
gering u.a. wegen guter Verkehrsanbindung.

Abb. 24: Ergebnisse der Experteninterviews
Quelle: SSR

Stadtentwicklung
Der Standort Marl braucht neue urbane
Qualitaten (Gastro, Einkauf, Freizeit etc.)

Es gibt Stadtteile mit besonderem Handlungsbe-
darf (z.B. Hamm).

Leerstand in gewerblichen Objekten als Potenzi-
al?

Steuerung
Flachenpotenzial ist verflgbar — wo ist das

Aktivierungsproblem?

Geringer Stellenwert bzw. geringes Problembe-
wusstsein fur Neubaubedarf in Politik.

Langwierige Planungsprozesse und politische
Widerstande fur Wohnungsneubau.

Lokale Bauvorgaben oft Hindernis bzw. Preis-
treiber (z.B. Stellplatze).

»Ausbaufahiger” Austausch zwischen Woh-
nungsmarktakteuren.

27



28

o= gm
- b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Wohnstandortqualitat entwickeln (Alle
Stadtteile missen mehr Qualitat bieten)

Freizeitangebote in Marl fur Jung und Alt
(Konkurrenz)

Freiflachen in Mietwohnquartieren brau-
chen neues Nutzungs- und Pflegekonzept
(heutige Mieter nicht mehr so aktiv)

Stadt der Stadtteile”, aber was ist die
Ubergeordnete Qualitat / Identitat?

-> Potential und Herausforderung
Gesamtstadt (oder) Stadtteile
Gezielte Qualitdten und Quartiere ergénzen

Mdglichkeiten fur neuen Wohnraum im
Bestand nutzen

- Potentiale in der Bestandsentwicklung:
Energetische Sanierung
Aufstockung
Nachverdichtung (Konflikt mit urbanen
Naherholungsflachen)
Leerstand

FOKUS Marl-Hamm?

Abb. 25: Ergebnisse aus dem ersten Expertenforum
Quelle: SSR

Abstimmungsprozesse und formelle
Regelungen (z.B. Bauantrage) sind zu
langsam

Professionellere Strukturen bei Verwaltung
schaffen (“Partner)

Verzahnung Wirtschaftsférderung &
Wohnungsangebote

Fehlender Konsens zum Thema Schaffung
von Wohnraum und Bauland

Politische Unterstitzung fur Belange der
Wohnungswirtschaft

Preiswertes Eigentum fur Familien-
Haushalte mit geringerem Einkommen

Wohnungsangebot auf Stadtteilebene
wenig differenziert

Investitionsinteresse vorhanden
Starke Nachfrage nach Grundsticken

Grof3e Nachfrage nach altengerechtem
Wohnraum

Enger Markt in allen Bereichen: preisgunsti-
ge Wohnungen

Wenig 6ffentlich geférderte Eigentumshbil-
dung
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Das muss sich @ndern! / Das stort. Darauf sind wir stolz! Das lauft gut.

Standortqualitat / Wohnumfeld im Quartier attraktiver machen

Aufenthaltsqualitat, Marler Stern, Creiler Platz, Wohnen im Griinen

Forumsplatte, Busbahnhof, Fu3gédngerzone Hils Hohe Freizeitqualitat in den Randberei-
Fehlende Bénke, Toiletten, Sicherheit, soziale Kontrolle  chen, z. B. Haard, Lippe

Qualitat der Einkaufsmoglichkeiten im gesamten Integration der Stadtteilblros
Stadtgebiet

Keine Freizeitmoglichkeiten fir Jugendliche

Vermullung

Mangelnde Gestaltung von Freiflachen

UnterstUtzung der Stadtteilbiros Drewer Nord und
Hamm nutzen

Bei sozialen Konflikten rechtzeitig eingreifen
Betrachtung auf Quartiersebene herunterbrechen

Klimaschutz und Nachhaltigkeit beim Wohnen sicherstellen

Mehr Vorbilder bei stadtischen Gebauden Starke Durchgriinung der Stadt mit
Qualitatsstandards Béumen, gesichert durch Baumschutzsat-
zung

fUr Neubauten etablieren

Gute Alternativen zum eigenen Auto, auch um die
Baugebiete von ruhendem Verkehr zu entlasten

Hohe Versiegelung bei Neubauvorhaben

Hoher Anteil Fernwarme vereinfacht

Nachverdichtung mit begleitenden
Maf3nahmen zu Klimaanpassung und
Klimaschutz

Leerstidnde und negative Bausubstanz abbauen

Es fehlt ein stadtteilbezogenes Monitoring, um Fachstelle fur Wohnungsnotfélle sehr gut
Entwicklungen zu erkennen. aufgestellt

-> Im Bereich ,Soziales* wird dafiir eine Stelle Dezentrale Unterbringung von Einkom-
geschaffen mensschwachen / Flichtlingen
Mehrfamilienh&user in ,Zechensiedlungen® Stadtische NEUMA ist aktiv (,muss sich
Wenig Leerstande — ,Anbietermarkt* vor anderen Stadten nicht verstecken®)
Negative Bausubstanz fihrt zu ad-hoc-Ausziigen Wenig Leerstande

Problem sind Investoren und Verwaltung aus dem Viele Bauantrage flr Aktivierung von
Ausland / andere Regionen Bestandsreserven werden gestellt

Verwahrlosung von Immobilien (,Restlaufzeit ausnut-
zen")

Grof3e Bestandshalter machen zu wenig zur Bestands-
aufwertung + innovativen Wohnraumaufstockung

-> Aktivierung der Eigentimer (Beispiele, Information)
-> Sanierung im Bestand Uber Aufstockung

(diese wohnen in Marl))

Abb. 26: Ergebnisse aus dem zweiten Expertenforum
Quelle: SSR

Anpassung an nachhaltige Energieformen

(Eigentiimer mit Bezug zu Marl sind aktiv
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4 KLEINRAUMIGE ANALYSEN

4.1

30

In diesem Kapitel werden zusétzliche kleinrdumige Analysen auf Ebene der Stadtteile
prasentiert. Zunachst wird die Infrastrukturversorgung des Stadtgebietes im Rahmen einer
kleinrdumigen Lageanalyse erfasst (Kapitel 4.1), dann eine Auswahl an kleinrdumig verflg-
baren Indikatoren vergleichend auf Stadtteilebene ausgewertet (Kapitel 4.2). Abschlief3end
werden die kleinrdumigen Daten in Form von Stadtteilprofilen fir jeden Stadtteil dargestellt
(Kapitel 4.3).

KLEINRAUMIGE LAGEANALYSE

Um die Eignung von Potenzialflachen fir den Wohnungsbau und Nachverdichtungsvorha-
ben fUr bestimmte Zielgruppen abzuschatzen, wurde das Stadtgebiet einer kleinrdumigen
Lageanalyse unterzogen. Die Lagebewertung basiert auf zuvor festgelegten Erreichbarkei-
ten bestimmter Infrastruktureinrichtungen, die fur die jeweilige Zielgruppe relevant sind und
kann entsprechend der Methodik flexibel ausgeweitet und angepasst werden. Darlber
hinaus bietet die Lagebewertung die Moglichkeit, réumliche Versorgungsdefizite zu
erkennen und diesen im Rahmen der weiteren Flachenentwicklung ebenfalls zu begegnen.
Die Ergebnisse der Bewertung lassen sich zudem mit weiteren Indikatoren verkntpfen,
welche kleinrdumig verfugbar sind (s. Kapitel 3.4)

Standortanforderungen Haushalte Haushalte Pendler
(Luftlinie) ohne Kinder mit Kindern

Nahversorgung Unter 1.000m Unter 1.000m Unter 500m

OPNV (Bushaltestellen) Unter 500m Unter 400m Unter 400m

Medizinische Versorgung
(Apotheke, Arzt)

- - Unter 750m

Senioreneinrichtung - - Unter 750m

Grundschulen - Unter 750m -

Kindergarten - Unter 500m -

SPNV-Anschluss Unter 1.000m

Fernstraf3en-Anschluss Unter 1.500m
Tab. 1: Kriterien fiir die integrierte Lagebewertung
Quelle: SSR
Als Zielgruppen mit jeweils unterschiedlichen Standortanforderungen wurden Haushalte mit
und ohne Kinder, Senioren und Pendler betrachtet. Um die relevanten Infrastruktureinrich-
tungen wurde ein Radius nach Luftlinienentfernung gelegt, welcher eine gute Erreichbarkeit
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nach diesem Kriterium anzeigt (s. Tab. 1). Je nach Anzahl der gut erreichbaren Standortan-
forderungen ergibt sich eine Lagebewertung von A bis C (s. Tab. 2). Je dunkler der Farbton
in den folgenden Karten dargestellt ist, desto besser die Lagebewertung anhand dieser
Kriterien.

A-Lage 4von4 2 von?2
B-Lage 3von4 1von 2
C-Lage 2von4 -

Tab. 2: Lagebewertung nach zutreffenden Kriterien
Quelle: SSR

Bei der Betrachtung der Karten auf den ndchsten Seiten féllt zunachst auf, dass ein grofder
Teil des zentralen Siedlungskorpers der Stadt Marl eine gute Erreichbarkeit zu den Infra-
struktureinrichtungen aufweist. Dies gilt insbesondere fur die Zielgruppe der Haushalte
ohne Kinder in Bezug auf Nahversorgung und OPNV-Anschluss (s. Abb. 27). Bei den
Haushalten mit Kindern und Senioren ergeben sich hingegen einige weniger gut versorgte
Bereiche an den Siedlungsrandern (s. Abb. 28 u. Abb. 29). Fur Pendler sind Polsum, Teile
von Alt-Marl und Marl-Hamm nicht gut mit SPNV- und Fernstraf3en-Anschluss versorgt

(s. Abb. 30). Bei den Bodenrichtwerten lasst sich ein Nord-Std-Gefalle erkennen mit
Uberwiegend hdheren Bodenpreisen im Suden (s. Abb. 31).

~ Marl-Hamm

.|Sinsen-Lenkerbeck

\
X

h

Abb. 27: Integrierte Lageb tung - H Ite ohne Kinder

Quelle: SSR 2021
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Abb. 28: Integrierte Lagebewertung - Haushalte mit Kindern
Quelle: SSR

Brassert

Abb. 29: Integrierte Lagebewertung — Senioren
Quelle: SSR
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Abb. 30: Integrierte Lagebewertung - Pendler
Quelle: SSR

Lagebewertung Familien
0 A-Lage
~ B-Lage

C-Lage
Bodenrichtwerte
15 -210
[J210-250
250 - 350

Abb. 31: Integrierte Lagebewertung - Bodenrichtwerte
Quelle: SSR
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In Marl lebten Ende 2020 laut Angaben aus den stadtischen Meldedaten 87.903 Einwohner,
die sich auf die insgesamt elf Stadtteile verteilen Da der Stadtteil Chemiezone keine
Einwohner aufweist, wird er in den folgenden Auswertungen nicht betrachtet. Einige der
nachfolgend betrachteten Indikatoren beziehen sich neben der Einwohnerzahl auch auf die
Zahl der Haushalte oder Adressen in den Stadtteilen. Im gesamtstadtischen Durchschnitt
kommen auf eine Adresse rund zwei Haushalte und vier Einwohner. (s. Tab. 3). ermoglicht
einen Vergleich nach den hdchsten (grin) und niedrigsten (rot) Anteilen der verschiedenen
Stadtteile an der Gesamtstadt fur die drei Gréf3en. Die Farbintensitat der jeweiligen Tabel-
lenzellen wird geringer, je mehr sich der Wert dem Durchschnitt einer theoretisch gleich-
mafligen Verteilung zwischen den Stadtteilen nahert.

Einwohner Haushalte Adressen
Stadtkern 7.803 8,9% 3.364 7,9% 1.296 6,3%
Alt-Marl 9.610 10,9% 4.992 1,8% 2.335 1,5%
Brassert 1.152 12,7% 5.823 13,7% 3.350 16,2%
Drewer-Nord 9.074 10,3% 4.351 10,2% 1.466 7%
Drewer-Siid 9.447 10,7% 4.688 1,0% 2.323 1,2%
Hiils-Nord 6.615 7,5% 3.006 71% 1.428 6,9%
Hiils-Siid 12.380 14,1% 5.817 13,7% 2.600 12,6%
Marl-Hamm 9.443 10,7% 4.409 10,4% 2.978 14,4%
Polsum 4,597 5,2% 2.376 5,6% 1.228 5,9%
Sinsen-Lenkerbeck 7.782 8,9% 3.637 8,6% 1.713 8,3%
Gesamt Marl 87.903| 100,0% 42463 | 100,0% 20.717| 100,0%

Tab. 3: Einwohner (31.12.2020), Haushalte und Adressen (31.12.2019) in den Stadtteilen
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl und Infas360

Die Einwohnerzahl der Stadt Marl stieg zwischen 2017 und 2020 um insgesamt 1,2%. Die
Bevdlkerungszahl in den Stadtteilen Marls hat sich unterschiedlich entwickelt. Wahrend
Marl-Hamm (+0,7%) einen leichten Anstieg wie die Gesamtstadt verzeichnete, stieg die
Bevdlkerung in Drewer-Nord (+8,5%) und Drewer-Sud (+5,4%) sowie dem Stadtkern
(+3,3%) deutlich starker an. In allen anderen Stadtteilen sank die Bevolkerung hingegen
leicht (-0,7% bis -1,4%). Das Wachstum konzentriert sich also auf die Kernstadt, wéhrend
in den Randlagen eine konstante oder abnehmende Bevolkerungsentwicklung zu beobach-
ten war. Auch an dieser Stelle ist zu beachten, dass die inzwischen vorliegenden Meldeda-
ten von 2021 nicht in die Analyse einflossen. Die geringere Bevolkerungszahl zeigt sich auch
in den Stadtteilen mit Ausnahme von Drewer-Sud. An der Rangfolge der Stadtteile bezo-
gen auf die Entwicklung der Einwohnerzahl &ndert sich bei Berticksichtigung von 2021
wenig mit Ausnahme von Huls-Nord (s. Abb. 32).
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Einwohnerentwicklung in den Stadtbezirken im Vergleich
Basisjahr 2017 = 100%
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2017 2018 2019 2020 2021

e |\/|ar| ® o o o o Stadtkern = e e Alt-Marl ® o o o o Brassert
Drewer-Nord === Drewer-Sid Huls-Nord Huls-Sud
Marl-Hamm = = Polsum

Abb. 32: Einwohnerentwicklung in den Stadtbezirken im Vergleich 2017 bis 2020
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl

Salden der Bevélkerungsentwicklung nach Stadtteil 2017 bis 2020

10,0%
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B Gesamtsaldo m Naturlicher Saldo m \Wanderungssaldo

® Au3enwanderungssaldo = Binnenwanderungssaldo

Abb. 33: Salden der Bevolkerungsentwicklung nach Stadtteil 2017 bis 2020
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Gesamt- Natiirlicher | Wanderungs- AuBen- Binnen-
saldo Saldo saldo wanderungs- | wanderungs-
saldo saldo

Stadtkern 3,3% 0,2% 3,3% 9,6% -2,4%
Alt-Marl -1,4% -3,1% 1,9% 0,5% 1,6%
Brassert -1,0% -1,8% 0,7% 1,6% -0,8%
Drewer-Nord 8,5% 0,5% 8,2% 9,0% -0,8%
Drewer-Sid 5,6% -0,9% 6,5% 4,4% 2,1%
Hiils-Nord -0,7% -3,9% 3,2% 1,6% 1,6%
Hiils-Siid -1,4% -2,6% 1,3% 0,1% 1,2%
Marl-Hamm 0,7% -0,4% 1,2% 1,5% -0,3%
Polsum -1,4% -2,2% 0,9% 2,7% -1,8%
Sinsen-Lenkerbeck 1,2% -0,1% 1,4% 3,4% -2,0%
Gesamt Marl 1,2% -1,5% 2,8% 2,8% 0,0%

Tab. 4: Salden der Bevélkerungsentwicklung nach Stadtteil 2017 bis 2020

Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl

In Abb. 33 werden die Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung differenziert betrachtet.
Das Gesamtsaldo wird nach natUrlichem Saldo (Differenz aus Geburten- und Sterbefallen)
und Wanderungssaldo (Differenz aus Zu- und Fortzigen) aufgeschlisselt und letzteres
wiederum nach Auf3en- und Binnenwanderungssaldo getrennt dargestellt. Auf3enwande-
rungen sind alle Wanderungen Uber die Stadtgrenze hinaus, Binnenwanderungen beschrei-
ben die Wanderungen, die lediglich Uber die Stadtteilgrenze hinaus erfolgen. Tab. 4 ermdg-
licht einen Vergleich nach den héchsten (grin) und niedrigsten (rot) Salden fur jede
Kategorie. Die Farbintensitat der jeweiligen Tabellenzellen wird geringer, je mehr sich der
Wert einem ausgeglichenen Saldo von Null ndhert.

Es fallt auf, dass die Wanderungen den Wachstumsmotor darstellen. Die Stadtteile Drewer-
Nord und Drewer-Sud mit den hdchsten Wachstumsraten im Gesamtsaldo weisen auch die
héchsten Wanderungssalden auf. Die naturliche Bevolkerungsentwicklung als Saldo der
Geburten- und Sterbefélle ist hingegen ist den meisten Stadtteilen negativ und kann nur
teilweise durch die Wanderungen ausgeglichen werden. Hier fallt der Stadtteil Huls-Nord
auf, der trotz vierthdchstem Wanderungssaldo aufgrund des hdchsten Geburtendefizits an
Einwohnern verliert. Drewer-Nord und der Stadtkern haben als einzige Stadtteile einen
leichten Geburtentberschuss.

Der Stadtkern und Drewer-Nord weisen zwar hohe Auf3enwanderungssalden auf, verlieren
aber Einwohner an andere Stadtteile, was in geringerem Ausmaf3 auch auf Polsum, Sinsen-
Lenkerbeck und Brassert zutrifft. Drewer-Sud gewinnt zuséatzlich zum Auf3enzuzug auch
aus anderen Stadtteilen im Saldo Einwohner. Dies ist auch in Hiils-Nord, Alt-Marl und Huls-
Sud zu beobachten.




o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Alters- und Sozialstruktur

Tab. 5 bis Tab. 8 zeigen ausgewahlte Indikatoren zur Alters- und Sozialstruktur im Jahr
2020 sowie deren Veranderung von 2017 bis 2020 in den Stadtteilen. Die hdchsten Anteile
der jeweiligen Gruppen an der Gesamtbevolkerung sind in Grin, die niedrigsten in Rot
dargestellt mit jeweils abnehmender Farbintensitat in Richtung des Gesamtstadtwerts.
Auch auf alle folgenden Abbildungen in diesem Kapitel wird das genannte Farbschema
angewendet, wobei sich die Anteile teilweise auch auf Haushalte oder Adressen beziehen.

u‘l}ter 18 Auslinder Arbeits-
ahre lose
Stadtkern
Alt-Marl 13,3% 27,0%
Brassert 14,7% 21,9%
Drewer-Nord
Drewer-Siid 16,8% 23,7% 15,5% 5,2% 32,3%
Hiils-Nord 17,6% 21,3% 19,4% 6,3% 31,0%
Hiils-Siid 16,4% 21,7% 12,4% 4,8% 35,9%
Marl-Hamm 16,2% 20,2% 10,8% 3,9% 36,3%
Polsum 395,5%
Sinsen-Lenkerbeck 14,8% 21,4% 14,4% 5,2% 34,0%
Gesamt Marl 16,0% 22,5% 14,2% 5,1% 34,4%
Tab. 5: Indikatoren der Alters- und Sozialstruktur 2020 in den Stadtteilen
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
*SVB > Sozialversicherungspfiichtig Beschaftigte

unter18 | abesJahre | Auslander | Arbeitslose |  SVB
Stadtkern 13,2% 21,2% 3,1%
Alt-Marl -1,5% 5,3% 1,9% -0,3% 1,9%
Brassert -0,4% -1,5% 17,8% -0,5%
Drewer-Nord 13,1% -0,4% 2,1%
Drewer-Siid -1,5% 54,2% 0,1% 4,5%
Hiils-Nord 2,6% 4,2% -0,5% 1,6%
Hiils-Siid 4,6% -1,2% -0,6% 3,9%
Marl-Hamm 2,8% 3,1% 5,3% -0,2% 0,9%
Polsum 0,5% 5,5%
Sinsen-Lenkerbeck 3,1% 5,5% 6,7%
Gesamt Marl 4,9% 2,6% 20,7%

Tab. 6: Veranderung der Indikatoren der Alters- und Sozialstruktur 2017-2020 in den Stadtteilen

Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
*SVB > Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
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Die zentral gelegenen Stadtteile mit steigender Bevdélkerungszahl weisen einen hohen Anteil
an unter 18-Jéhrigen auf. Ebenfalls weisen sie Uberdurchschnittliche Anteile an Auslandern
und Arbeitslosen auf, wobei der Anteil von sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
unterdurchschnittlich ausféllt. Hohe Anteile bei der Bevdlkerung ab 65 Jahren lassen sich
vor allem in den stidwestlichen Stadtteilen finden. Polsum weist dabei den hdchsten Anteil
auf bei gleichzeitig geringstem Anteil von unter 18-Jahrigen, Auslandern und Arbeitslosen.
Umgekehrt weist der Stadtkern bei diesen Indikatoren den jeweils héchsten, bei den
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten den niedrigsten Wert auf.

Tab. 6 zeigt die Veranderungsraten der oben gezeigten Indikatoren fur den Zeitraum 2017
bis 2020. Bei allen Indikatoren bis auf die Arbeitslosen, deren Anteil nur in Drewer anstieg,
gab es in diesem Zeitraum gesamtstadtisch einen Anstieg. Der Anstieg des Anteils von
Minderjahrigen und Ausléandern war in den zentralen Lagen besonders hoch. Tab. 7 und
Tab. 8 zeigen ein noch differenzierteres Bild der Altersgruppen.

16 bis 24 25 bis 60 | 61 bis 80 > 80
Stadtkern 24,0% 5,8%
Alt-Marl N,7% 27,3%
Brassert 12,9% 22,3%
Drewer-Nord
Drewer-Siid 15,0% 8,9% 47,2% 20,8% 8,2%
Hiils-Nord 15,2% 9,9% 48,0% 19,4% 7,5%
Hiils-Siid 14,3% 9,7% 48,2% 21,0% 6,9%
Marl-Hamm 14,3% 9,7% 49,5% 20,7% 9,9%
Polsum

Sinsen-Lenkerbeck 13,4% 8,9%
Gesamt Marl 14,2% 9,0% 48,1% 22.2%
Tab. 7: Differenzierte Altersgruppen 2020 in den Stadtteilen
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
<16 16 bis 24 25 bis 60 61 bis 80 >80
Stadtkern 2,2% -0,5% -0,5% 1,2%
Alt-Marl 0,1%
Brassert
Drewer-Nord -0,4%
Drewer-Siid 0,5% 2,4%
Hiils-Nord -0,4% -0,5% -0,1% 0,0%
Hiils-Siid
Marl-Hamm 0.7% -0,7%
Polsum 0,0% -0,5%
Sinsen-Lenkerbeck 0,9% -0,1% -1,2% 1,2% 0,4%
Gesamt Marl 0,9% -0,5% -0,3% 0,5% 0,5%

Tab. 8: Verénderung der differenzierten Altersgruppen 2017 bis 2020 in den Stadtteilen

Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Die zentral gelegenen Stadtteile mit steigender Bevdélkerungszahl weisen einen hohen Anteil
an unter 16-Jahrigen auf, deren Anteil in Drewer-Nord und -Sud seit 2017 Gberdurch-
schnittlich stark angestiegen ist. Im Stadtkern und der Gesamtstadt waren leichte Verluste
zu verzeichnen. Drewer-Nord fallt durch die hdchsten Anteile bei den bis 60-Jahrigen und
die niedrigsten Anteile bei den tUber 60-Jahrigen auf. In Polsum ist es genau umgekehrt. Die
Veranderungsraten zeigen ein ahnliches Bild, was darauf hindeutet, dass diese Stadtteile
fur die jeweiligen Altersgruppen attraktiv sind.

mit in Baualter
Kindern EZFH bis 1949 | 1950-1979 | 1980-1999 | ab 2000
Stadtkern 21,3% | 24,8% 3,6%| 39,6%| 48,3% 8,5%
Alt-Marl 218%| 36,7% 121%| 455%| 33,.9% 7,9%
Brassert 21,8% 42,9% 25,5% 50,1% 10,4% 14,0%
Drewer-Nord 26,6% | 22,9% 281%| 63.8% 6,4% 1,7%
Drewer-Siid 18,4% 21,3% 16,6% 59,1% 14,7% 9,5%
Hiils-Nord 26,7%| 26,5%| 486%| 29.5% 12,0% 9,8%
Hiils-Siid 26,9%| 33.8% 15,4% 38,1% 21.7% | 24,6%
Marl-Hamm 29,6% 61,7% 77%| 60,0%| 23,7% 8,0%
Polsum 23,0%| 46.2% 75%| 525%| 30,3% 9,4%
Sinsen-Lenkerbeck 22,6% 29,6% 9,3% 62,9% 18,6% 8,5%
Gesamt Marl 23,9% 37.1% 17,5%| 50,3% 211% 10,9%

Tab. 9: Haushalte mit Kindern, in Ein- und Zweifamilienhdusern und in Gebaduden nach Baualter - Anteil an allen Haushalten (2019) nach
Stadtteil
Quelle: SSR, Daten: Infas

Betrachtet man die Wohnformen der Haushalte, so lassen sich aus dem Anteil der Haushal-
te mit Kindern und dem Anteil der Haushalte, die in Ein- und Zweifamilienhdusern leben,
Rickschlisse auf die Beliebtheit des Standorts fur Familien ziehen. Hier fallt Marl-Hamm
mit den jeweils héchsten Werten auf, der Standkern mit niedrigen Anteilen.

Rund die Hélfte des Marler Wohnungsbestand wurde zwischen 1950 und 1979 errichtet.
Der Anteil dieses Baualters liegt in vielen Stadtteile wie Drewer-Nord und-Sud, Marl-Hamm
und Sinsen-Lenkerbeck noch deutlich darlber. Der Stadtkern wird hingegen mehr durch die
Baualtersklassen 1980 bis 1999 dominiert und weist besonderes wenige Altbauten auf,
welche wiederum besonders prégend fur Huls-Nord sind. In Hils-Sud hingegen Iasst sich
der hdchste Anteil von Neubauten ab dem Jahr 2000 erkennen, deren Anteil in Drewer-
Nord am geringsten ist (s. Tab. 9).
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<1.000 €
Stadtkern 28,2%
Alt-Marl 21,0%
Brassert

3501 € - 5.001€
5000 € und mehr
6,1% 5,2%

Drewer-Nord 195%| 266%| 301%| 124%|  71%|  44%
Drewer-Siid 17.7%|  194%| 27.0%| 14.9%|  88%| 12.3%
Hills-Nord 7)%|  22/%|  365%| 145%|  64%|  34%
Hills-Siid 216%|  224%| 237%| 133%|  94%|  96%
Marl-Hamm 173%|  213%| 287%| 148%| 94%|  85%

Polsum

Sinsen-Lenkerbeck

Gesamt Marl

Tab. 10: Durchschnittliches Haushaltseinkommen nach Adresse - Anteil an allen Haushalten (2019) nach Stadtteil

Quelle: SSR, Daten: Infas

Das durchschnittliche Haushaltseinkommen pro Adresse bietet einen Hinweis auf die
Nachfrage nach Wohnraum im preisginstigen oder oberen Preissegment. Besonders
niedrige Haushaltseinkommen sind in Sinsen-Lenkerbeck, Brassert und dem Stadtkern zu
erkennen. Polsum weist mit Abstand die héchsten Einkommen auf, doch auch Drewer-Sud,
Huls-Sud, Marl-Hamm und Alt-Marl liegen hier oberhalb des Durchschnitts der Gesamt-

stadt (s. Tab. 10).

WE 2020 pro
Hayoharte 2020-2056

Alt-Marl 6,4% -49,8%
Brassert 8,2% -48,0%
Drewer-Siid 5,3% -9,2%
Hiils-Nord 4,2% -37,8%
Hiils-Siid 1,6% -14,2%
Marl-Hamm 13,1%
Polsum
Sinsen-Lenkerbeck 4,1% -24,7%
Gesamt Marl 8,1% -23,7%

Tab. 11: Offentlich geférderte Wohnungen (2020) — Anteil an den Haushalten (2019) und Verianderung der Anzahl bis 2035

Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl, Infas

Eine Moglichkeit die Nachfrage im preisginstigen Segment zu bedienen sind 6ffentlich
geforderte Wohnungen. Einen quantitativen Anhaltspunkt flr die Versorgungssituation der
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Bevolkerung mit 6ffentlich geférderten Wohnungen bietet der Anteil an Haushalten, fir den
theoretisch eine geférderte Wohnung zur Verfiigung steht. Dieser Anteil ist im Stadtkern
am hoéchsten, auch Huls-Sud und Marl-Hamm weisen noch Gberdurchschnittliche Quoten
auf. In diesen Stadtteilen ist zudem der Rickgang der Zahl der geférderten Wohneinheiten
bis 2035 unterdurchschnittlich, was ebenfalls auf Drewer-Sud zutrifft. Brassert und
Sinsen-Lenkerbeck, welche durch niedrige Haushaltseinkommen auffallen, weisen dafur
einen geringen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen und zudem héhe Rickgange
auf (s. Tab. 11).

Fir die strategische Ausrichtung der Wohnungsbautéatigkeit ist die Rolle des Gebrauchtim-
mobilienangebots bei der Nachfrageversorgung wichtig. Gebrauchte Einfamilienhduser
kénnen einen Teil des Wohnungsbedarfs junger Familien decken oder einen zusatzlichen
Nachfrageeffekt bewirken. Zwar liegen keine exakten Datengrundlagen zum Generatio-
nenwechsel vor, durch eine Verschneidung demografischer Kenndaten mit Angaben zur
Wohnadresse kdnnen jedoch ndherungsweise Abschatzungen zur heutigen und zukdnfti-
gen Entwicklung des Gebrauchtimmobilienbestands im Segment des Einfamilienhauses
erfolgen.

A :nteil davon:
mit "rla"' 2 | Alter 265 | Alter=75 | Alter 285

1 Haushalt ers.
Stadtkern 52,9% 73,5% 37,5% 17,2% 3,2%
Alt-Marl 52,8% 73,6% 31,2% 14,9% 3,7%
Brassert 65,8% 75,9% 25,6% 12,1% 3,9%
Drewer-Nord 44,8% 60,7% 27.2% 13,7% 4,0%
Drewer-Siid 67,9% 79,1% 31,0% 18,5% 5,8%
Hiils-Nord 47,3% 70,0% 21,4% 10,2% 2,8%
Hiils-Siid 61,3% 56,6% 20,6% 8,3% 2,6%
Marl-Hamm 74,1% 68,3% 23,8% 1,7% 4,5%
Polsum 48,5% 74,3% 41,8% 21,0% 6,2%
Sinsen-Lenkerbeck 44,8% 63,0% 39,5% 17,5% 4,7%
Gesamt Marl 58,8% 70,0% 27,8% 13,7% 41%

Tab. 12: Adressen mit max. 2 Personen und Anteile der Altersgruppen ab 65, 75 und 85 Jahren

Quelle: SSR, Daten: Infas, Stadt Marl

Um die Stadtteile miteinander vergleichen zu kénnen wurde zun&chst der Anteil der
Adressen, an denen nur ein Haushalt gemeldet ist, bestimmt. Dieser entspricht ungefahr
dem Anteil der Einfamilienh&user. Von diesen lasst sich wiederum der Anteil der Adressen
beziffern, an welchen maximal 2 Personen gemeldet sind. Die so identifizierten Haushalte
und Adressen werden anschlief3end nach Altersgruppen differenziert dargestellt (s. Tab.
12). So kann der Zeithorizont eines anstehenden Generationenwechsels abgeschatzt

11
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werden. Nach diesen Kriterien liegt ein besonderes Augenmerk auf den Stadtteilen Polsum,
Sinsen-Lenkerbeck und Drewer-Sid, die hier deutlich Uberdurchschnittliche Anteile
aufweisen und fUr die das Thema Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand somit
voraussichtlich gréf3ere Bedeutung haben wird.

Laut Angaben der Stadt Marl teilen sich die bis 2026 geplanten Wohnbaupotenziale von
insgesamt 1.595 Wohneinheiten wie in Tab. 13 dargestellt auf die Stadtteile auf. Die meisten
Potenziale weist Hils-Std auf, gefolgt von Alt-Marl. Die meisten Potenzialflachen fur
Eigenheime befinden sich in Marl-Hamm.

Eigenheime WE im Gesamt
Geschoss-
wohnungsbau
Stadtkern 22 140 162
Alt-Marl 96 270 366
Brassert -- - --
Drewer-Nord -- 40 40
Drewer-Siid 65 50 15
Hiils-Nord 76 100 176
Hils-Siid 65 357 422
Marl-Hamm 139 57 196
Polsum 32 86 18
Sinsen-Lenkerbeck -- - --
Gesamt Marl 495 1100 1.595

Tab. 13: Wohnbaupotentiale 2021-2026 nach Stadtteilen, Stand 12.04.2022
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl

Bei den Wohnbaupotenzialen handelt es sich bei 46 % um unbebaute Flachen im Auf3enbe-
reich. 20 % der Wohneinheiten kdnnen durch Wiedernutzung bereits genutzter Flachen
oder durch Ersatzneubau geschaffen werden. Nur ein kleiner Anteil kann durch Nachver-
dichtung bzw. Hinterlandbebauung realisiert werden (s. Tab. 14).

Anzahl WE
Abriss und Neubau (zuséatzliche WE) 189
Nachverdichtung, Hinterlandbebauung 160
Wiedernutzung bereits (baulich) genutzter Flachen 132
Unbebaute Flachen im Siedlungszusammenhang 198
Unbebaute Flachen im Auf3enbereich 731
Kleinere Flachen ohne Angabe 185
SUMME 1.595

Tab. 14: Wohnbaupotentiale 2021-2026 nach Vornutzung, Stand 12.04.2022
Quelle: SSR, Daten: Stadt Marl
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Im Anschluss an die vergleichende Betrachtung der Kennwerte nach thematischer Gliede-
rung, erfolgt nun eine rdumliche Betrachtung in Form von Stadtteilprofilen. Diese enthalten
neben Karten und Kenndaten eine textliche Einordnung zu Lage und Besonderheiten,
Potenzialen und Herausforderungen sowie Empfehlungen zur Eignung der Umsetzung
bestimmter Handlungsfelder im jeweiligen Stadtteil.

Die zuvor betrachteten Daten werden auf Stadtteilebene zusammengestellt und jeweils als
absolute und relative Werte angegeben. Die relativen Werte beziehen sich in der Regel auf
den Anteil des jeweiligen Indikators an der Bezugsgrofde im Stadtteil. Dazu zéhlen die
Bevdlkerungszahl, die Zahl der Haushalte, Adressen und 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen. Diese Bezugsgrof3en werden im oberen Bereich der Steckbriefe eingangs aufgefuhrt
mit ihrem jeweiligen Anteil an der Gesamtstadt in Klammern dahinter. Fir die Einwohner-
dichte dient der Gesamtstadtwert als Vergleichsgrofie.

Zur besseren Einordnung erfolgt fur alle darunter
aufgefuhrten Daten ein Vergleich mit dem
Gesamtstadtwert, wobei Uberdurchschnittliche
Werte mit Pluszeichen und unterdurchschnittli-
che Werte mit Minuszeichen gekennzeichnet
werden. Je nach Stérke der Abweichung werden @) Altenpflegeeinrichtung

Stadteilkarten Legende

Wohnbaupotentialflache

©)

Seniorenwohnungen

B

ein bis drei Plus- bzw. Minuszeichen angezeigt. (R] Kita
Werte nah am Gesamtstadtwert werden mit ,,0" =
, T _ . 5 Grundschule
bezeichnet. Die Einordnung richtet sich nach —
einer zu diesem Zwecke berechneten standardi- £l Nahversorger
sierten Abweichung vom Gesamtstadtwert bzw. |+ Krankenhaus
dem Anteil an der Gesamtstadt als Bezugsgrofe. Al Apotheke
Je nach Skalierung wurde der Faktor fir die ) o
) . A Allgemeinmediziner
einbezogene Standardabweichung angepasst, um =
Unterschiede zwischen den Stadtteilen bestmdg- 3 Facharzt
lich sichtbar zu machen. Bei den Anteilen ver- SNV Haltestelle
sc?h|edenfar Bevollkerung.s— und Alltersgruppen . Bishafestslis
wird zuséatzlich die relative Entwicklung von 2017
O Anschlusspunkt FernstraBe

bis 2020 mit dargestellt.

Zentraler Versorgungsbreich
Weiterhin erfolgt die tabellarische und kartografi-

sche Darstellung der vorhandenen Wohnbaupo-
tenzialflachen bis 2026. Die in Kapitel 4.1 aufge- [:]
fihrten Stadtortfaktoren werden auf den

Kartenausschnitten ebenfalls mit dargestellt, entsprechend der nebenstehenden Legende.

Gemeindegrenze

Stadtteilgrenze

Es erfolgen keine separaten Quellenangaben in diesem Unterkapitel. Die Karten stammen
von der Stadt Marl, ebenso die Daten zur Bevélkerung und 6ffentlich geférderten Woh-
nungen. Die Daten zu Haushalten, Adressen, Einkommen und Baualter stammen von Infas.
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STADTKERN

Flache in ha: 190 (2,4%)

Einwohner 2020: 7.808  (8,9%)

Einwohnerdichte 2020

(EW/ha): it ()

Haushalte 2019: 3.364  (7,9%)
Adressen 2019: 1296  (6,2%)

2020 782  (22.8%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 635  (24.2%)

Einordnung

Der Stadtkern ist der flachenmaf3ig kleinste und am dichtesten besiedelte Stadtteil von
Marl und weist auch an vielen anderen Stellen Superlative im Vergleich zu den anderen
Stadtteilen auf. Im zentralen Versorgungsbereich liegt mit dem Marler Stern eines der
gréfiten innerstéadtischen Shoppingcenter in Nordrhein-Westfalen.

Die Einwohnerzahl wuchs von 2017 bis 2020 tUberdurchschnittlich, was auf die zweithtchs-
ten Auf3enwanderungsgewinne aller Stadtteile zurlickzufiihren ist. Allerdings weist der
Stadtkern auch die héchsten Binnenwanderungsverluste auf. Der Anteil von unter 16-
Jahrigen ist der zweithdchste der Stadtteile und zudem von 2017 bis 2020 Uberdurch-
schnittlich gestiegen. Der Anteil der Personen von 25 bis 60 Jahre ist hingegen am gerings-
ten. Mit 26,6% weist der Stadtkern den mit Abstand hdéchsten Auslanderanteil auf, auch
der Anteil von Arbeitslosen ist stadtweit der hdchste. Niedrige Haushaltseinkommen
dominieren den Stadtteil. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten ist mit
27,9% mit Abstand am niedrigsten, allerdings ist dieser stark gestiegen. Der Anteil der
Arbeitslosen ging stark zurtick. Somit kann trotz auffélliger Sozialstruktur eine positive
Entwicklung beobachtet werden.

Entsprechend dieser Sozialstruktur I&sst sich auch der héchste Anteil von 6ffentlich
gefdrderten Wohnungen im Stadtkern finden. Fast jeder vierte Haushalt lebt in einer
preisgebundenen Wohnung. Deren Anzahl wird sich bis 2035 voraussichtlich um rund 24%
reduzieren, was jedoch als durchschnittlich einzuordnen ist. Der Gebaudebestand ist vom
Baualter 1950 bis 1979 gepragt. Fast jede zweite Wohnung wurde in dieser Zeit errichtet -
mehr als doppelt so viel wie in der Gesamtstadt. Der Altbaubestand ist hingegen der
niedrigste unter den Stadtteilen und der Anteil an Einfamilienhdusern der zweit niedrigste.
Im Rahmen der Entwicklung des Grimme-Quartiers sollen auch 22 Einfamilienhduser gebaut
werden. Insgesamt stehen bis 2026 Wohnbaupotenzialflachen fur 162 WE zur Verflgung,
was knapp 10% der stadtweiten Potenziale entspricht.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ 2017-2020

unter 16 Jahre 1.305 16,7% ++ 2,2%
16 bis 24 Jahre 666 8,5% o) -0,3%
25 bis 60 Jahre 3.508 45,0% - -0,5%
61 bis 80 Jahre 1.872 24,0% + 1,2%
Uber 80 Jahre 452 5,8% - 0,8%
Auslander 2.079 26,6% +++ 21,2%
Arbeitslose 573 7,3% ++ -1,3%
SVB* 2175 27,9% - 3,1%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt 247 3,3% +
Naturlich 12 0,2% ++
Wanderung 248 3,3% o}
Auf3enwanderung 426 5,6% ++
Binnenwanderung -178 -2,4% --

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relativ. O

mit Kindern 716 | 21,3% - bis zu 1.000 € 948 | 282% | ++
in EFH/ZFH* 834 | 248% | --- 1.001€ -1.500 € 1.015130,2% | ++
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 7211 21.4% _
: 2.501€ -3.500 € 298| 89% | -
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5.000€ 206| 61%]| o
1 HH max. 2 Pers. 504 73,5% + 5.001 € und mehr 176 5,2%
davon = 65* 257 37,5% ++
davon = /5% ng| 172%| ++ Baualter Gebaude absolut relativ %
davon > 85* 22| 32%| - bis 1949 21 36%| -
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 1626 | 48.3% | +++
. 1980 - 1999 1.332| 39,6% | ---
Wohnungen absolut \ relativ %) \ ab 2000 285| 85% o
Gesamt 2020 782 | 232%* | +++
2020 - 2035 =149 -191% o}

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

. . Markt-
Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen verfiigbarkeit

Wiedernutzung bereits

4 Grimme-Quartier 22 60 82 | (baulich) genutzter < 2 Jahre
Flachen
Unbebaute Flachen im

5 Vor Wohnen Ost -- 80 80 | Siedlungszusammen- | 2-5 Jahre
hang

Empfehlungen

Aufgrund der auffélligen Sozialstruktur ist im Stadtkern ein besonderes Augenmerk auf
Wohnangebote im preisglnstigen Segment zu richten. Zwar besteht noch ein hoher Anteil
an offentlich geforderten Wohnungen, doch rund ein Viertel der bestehenden Bindungen
wird bis 2035 auslaufen. Die Infrastrukturversorgung ist breit gegeben und macht den
Stadtkern attraktiv fUr verschiedene Zielgruppen, somit ist ein ebenfalls breit gefachertes
Wohnungsangebot erstrebenswert. Die vorhandenen Potenzialflachen bieten trotz der
bereits hohen Dichte gute Moglichkeiten neue Qualitdten zu schaffen. Die hohe Attraktivi-
tat als Wohnstadtort zeigt sich vor allem durch das positive Auf3enwanderungssaldo,
allerdings verlassen auch viele Marler den Stadtkern in Richtung anderer Stadtteile, was
darauf hindeutet, dass auch Defizite bestehen. Die Steigerung der Attraktivitat des Stadt-
kerns als Aushangeschild fur die gesamte Stadt, aber auch zur Bindung der vorhandenen
Bewohnerschaft, sollte daher hohe Prioritat haben.

47



48

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

ALT-MARL

Flache in ha: (16,1%)

Einwohner 2020: (10,9%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 4992 (M,8%)

7,7 (11,3)

Adressen 2019: 2,335  (1,3%)

020 319  (9.3%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 160 (6,1%)

Einordnung

Alt-Marl ist flachenmaflig der zweitgrofite Stadtteil, woraus sich die geringe Einwohner-
dichte ergibt. Der dicht besiedelte Bereich grenzt nérdlich an Brassert und norddstlich an
den Stadtkern. Im Stden von Alt-Marl liegt das landlich gepragte Fentrop, an welches
sudlich der Stadtteil Polsum angrenzt. Im Stdosten liegt das ebenfalls Iandlich gepragte
Steinernkreuz, welches nordodstlich an die Stadtteile Drewer-Sud und Huls-Sud angrenzt.
Die Infrastrukturversorgung im Hauptsiedlungsbereich von Alt-Marl ist gut, insbesondere in
der Nahe der zentralen Versorgungsbereiche von Brassert und dem Stadtkern.

Alt-Marl konnte von 2017 bis 2020 ahnlich der Gesamtstadt Einwohner gewinnen. Dieses
Wachstum wurde hauptsachlich durch Binnenwanderungen erzielt, der Auf3enwanderungs-
saldo ist hingegen negativ. Der Auslanderanteil liegt deutlich unter dem Durchschnitt, der
Anteil von alteren Menschen Uber 60 ist hingegen stark Uberdurchschnittlich. Letzteres
spiegelt sich allerdings nicht in einem auffélligen Anteil von Einfamilienhdusern im Generati-
onenwechsel wider. Der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern und Haushalten mit
Kindern ist durchschnittlich, ebenso die Verteilung der Haushaltseinkommen. Aufféllig ist
hingegen der besonders starke erwartete Rickgang des 6ffentlich geférderten Wohnungs-
bestandes, der sich bis 2035 halbieren wird. Der Gebdudebestand ist gekennzeichnet durch
den zweithdchsten Anteil an Adressen mit Baualter 1950 bis 1979 und vergleichsweise
geringen Anteilen an Alt- und Neubauten. Mit 366 realisierbaren WE bis 2026 verfugt Alt-
Marl Gber die zweitgroéf3ten Reserven an Wohnbaupotenzialen, darunter 96 Eigenheime.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ 2017-2020

unter 16 Jahre 1.126 1,7% - 0,1%
16 bis 24 Jahre 735 7,6% - -1,0%
25 bis 60 Jahre 4.427 46,1% - -2,4%
61 bis 80 Jahre 2.623 27,3% +++ 1,7%
Uber 80 Jahre 697 7,3% + 0,1%
Auslander 688 7,2% -- 11,9%
Arbeitslose 390 41% - -0,3%
SVB* 3.496 36,4% + 1,9%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt -139 -1,4% --
Naturlich -301 -3,1% --
Wanderung 181 1,9% o}
Auflenwanderung 26 0,3% -
Binnenwanderung 155 1,6% ++

Haushaltstyp absolut ‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relativ ‘ (5]
mit Kindern 1.089| 21,8% 0 bis zu 1.000 € 1.050| 21,0% | o
in EFH/ZFH* 1.830| 36,7% 0 1.001€ -1.500 € 980 | 19.6% | -
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 1.308 | 26,2% o
2.501€ -3.500 € 677 | 136%| o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5.000€ 486] 97%| o
1 HH max. 2 Pers. 907 73,6% + 5.001 € und mehr 491 9.8% o
davon = 65* 385 31,2% +
davon = /5% 184] 1M9%| o Baualter Gebaude absolut relativ %
davon > 85* 6] 57/%| o bis 1949 602 121%| -
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 1693 339% | +++
1980 - 1999 2.271| 45,5% -
Wohnungen absolut \ relativ %) \ ab 2000 394 7 9% ~
Gesamt 2020 319] 64%*| o ’
2020 - 2035 -159 | -49,8% ---

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Baugebiet WEinEFH  WE MFH WE gesamt  Anmerkungen
Wiedernutzung bereits
1 Holbeinstra3e -- 50 50 | (baulich) genutzter < 2 Jahre
Flachen
Traininasplitze Unbebaute Flachen im
2 gsp 12 38 50 | Siedlungszusammen- | 2-5 Jahre
Ophoffstraf3e h
ang
3 | Gartenstadt Sid 80 136 216 | Ynbebaute Flachenim | 5 5 j51 e
Auf3enbereich
-- Kleinere Flachen 4 46 50 | Ohne Verortung 2-5 Jahre

Empfehlungen

Aufgrund der Altersstruktur sollten die BedUrfnisse alterer Menschen in Alt-Marl besondere
BerUcksichtigung finden. Der Stadtteil ist durch Zuzug aus anderen Stadtteilen gepragt und
bietet demnach bereits Qualitaten, die fur Marler aus anderen Stadtteilen attraktiv sind. Die
umfangreichen Wohnbaupotenziale erméglichen es, weitere zielgruppenspezifische
Angebote zu schaffen. Dabei sollte aufgrund der Altersstruktur vor allem auf Barrierefrei-
heit bzw. Barrierearmut geachtet werden, aber die ansonsten gemischte und &hnlich der
Gesamtstadt aufgebaute Sozialstruktur spricht fir vielfaltige Wohnangebote fr alle
Einkommensgruppen. Aufgrund des starken Riickgangs der &ffentlich geférderten Woh-
nungen sollte zudem gepruft werden, inwieweit sich die Kompensation der auslaufenden
Bindungen hier realisieren l&sst.
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BRASSERT

Flache in ha: (15,9%)

Einwohner 2020: (12,7%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 5823 (13,7%)

9.1 (1.3)

Adressen 2019: 3.350 (16,2%)

020 477 (13.9%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 248  (9.5%)

Einordnung

Brassert ist bezogen auf Flache und Einwohner ein grof3er Stadtteil mit der zweithdchsten
Einwohnerdichte. Die Zahl der Haushalte und Adressen ist grof3er als in allen anderen
Stadtteilen. Der Stadtteil liegt im Westen der Stadt mit Alt-Marl im Stden und der Chemie-
zone im Nordosten. Ostlich grenzt Alt-Brassert an Drewer-Nord und den Stadtkern. Ganz
im Suden befindet sich ein flachenmafig grof3er zentraler Versorgungsbereich mit guter
Infrastrukturausstattung zwischen Alt-Brassert und der ECA-Siedlung. Nérdlich davon
schlief3t sich die Rheinstahlsiedlung an mit der ehemaligen Zeche Brassert 6stlich davon.
Die genannten Siedlungen sind dicht besiedelt im Gegensatz zum nordwestlich durch die A
52 abgetrennten landlichen Bereich.

Die Bevolkerungszahl sank von 2017 bis 2020, da der niedrigste Wanderungssaldo unter
den Stadtteilen das Geburtendefizit nicht ausgleichen konnte. Brassert ist der Stadtteil, in
dem sich in diesem Zeitraum der Anteil von Uber-80-Jahrigen am stérksten reduziert hat.
Weiterhin weist er den hochsten Anteil von 25- bis 60-Jahrigen auf. Ebenfalls ist der Anteil
der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten und deren Anstieg unter allen Stadtteilen am
hoéchsten. Der Anteil an unter-24-Jahrigen ist unterdurchschnittlich.

Der Anteil von Haushalten, die in Altbauten, Neubauten und Einfamilienhdusern leben, ist
jeweils Uberdurchschnittlich. Brassert ist der Stadtteil mit dem hdchsten Anteil an Haus-
haltseinkommen unter 1.000 € und unterdurchschnittlichen Anteilen in allen Einkommens-
klassen Uber 1.500 €. Die Versorgung der Haushalte mit 6ffentlich geférderten Wohnungen
ist sehr nah am Gesamtstadtwert, allerdings wird sich die Anzahl der preisgebundenen
Wohnungen bis 2035 deutlich starker reduzieren und rund die Halfte der 2020 verflgbaren
aus der Bindung fallen. Wohnbaupotenzialflachen bis 2026 sind in Brassert nicht vorhan-
den.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ 2017-2020
unter 16 Jahre 1.438 12,9% - -0,1%
16 bis 24 Jahre 981 8,8% o -0,6%
25 bis 60 Jahre 5.593 50,2% + -0,6%
61 bis 80 Jahre 2.485 22,3% o 0,4%
Uber 80 Jahre 655 5,9% 0 -0,2%
Auslander 1.050 9,4% 17,8%
Arbeitslose 531 4,8% o} -0,5%
SVB* 4.196 37,6% ++ 1,0%
*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt -115 -1,0% -
Naturlich -202 -1,8% o]
Wanderung 83 0,7% -
Auf3enwanderung 178 1,6% o]
Binnenwanderung -95 -0,8% -
Haushaltstyp absolut ‘ relativ %) ‘
mit Kindern 1.268 | 21,8% o] bis zu 1.000 € 2.070|355% | +++
in EFH/ZFH* 2498 | 429% | ++ 1.001€ -1.500 € 14151 24,3% | o
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 1241 21.3% _
2.501€ -3.500 € 578 | 9,9%| -
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ - 5000 € 38| 55%| -
1 HH max. 2 Pers. 1673 759% | ++ 5.001 € und mehr 201| 35%| -
davon = 65* 563 | 25,6% o
davon 2 /5% 266| 121%| - Baualter Gebaude absolut relativ %
davon > 85* 86] 39%| o bis 1949 1483 255% | ++
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 608 | 10.4% —
1980 - 1999 2917 | 50,1% o]
2006 S5 o
Gesamt 2020 477 | 8,2%* o}
2020 - 2035 -2291-48,0% | ---

* Anteil an Haushalten 2019
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SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-
verflgbarkeit

Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen

Empfehlungen

Aufgrund des hohen Anteils an Altbauten, der dichten Siedlungen und nicht vorhandenen
Wohnbaupotenzialflachen, sollte in Brassert der Schwerpunkt auf die Bestandsentwicklung
gelegt werden. Angesichts des niedrigen Wanderungssaldos und Rickgangen bei der
Bevdlkerung tber 80 Jahre sollte die Qualitat von Wohnungsbestand und Wohnumfeld
Uberprift und so gut es geht gesteigert werden, um Wohnbevélkerung zu halten und neu
zu gewinnen. Die gute Infrastrukturausstattung und zentrale Lage bieten dabei Potenziale.
Zu achten ist angesichts des hohen Anteils von Haushalten im Niedrigeinkommensbereich
und des starken Ruckgangs von 6ffentlich geférderten Wohnungen auf ausreichende
Angebote im preisglnstigen Segment. Aufgrund des bereits hohen Bevolkerungsanteils von
Personen im erwerbsfahigen Alter, von sozialversicherungspflichtig Beschaftigen sowie der
Nahe zum Gewerbegebiet am Standort der ehemaligen Zeche Brassert und der Chemiezo-
ne, lassen sich zudem Erwerbstatige als wichtige Zielgruppe definieren, auf deren BedUrf-
nisse verstérkt eingegangen werden sollte.
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DREWER-NORD

Flache in ha: 264 (3,4%)

Einwohner 2020: 9.074  (10,5%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

‘ Haushalte 2019: 4351 (10,2%)
‘ Adressen 2019: 1466  (7.1%)
2

020 43  (1.3%)

344 (11,3)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 20  (0.8%)

Einordnung

Drewer-Nord liegt zentral im Stadtgebiet von Marl und grenzt im Stiden an den Stadtkern
sowie mit einem gemeinsamen zentralen Versorgungsbereich an Drewer-Sud. Im Osten
grenzt Huls-Nord und im Westen Brassert an. Nordlich liegen abgegrenzt durch die A 52
die Chemiezone und Marl-Hamm. Es handelt sich aufgrund der geringen Flache um den
Stadtteil mit der zweithdchsten Bevolkerungsdichte. Von 2017 bis 2020 gewann Drewer-
Nord am starksten an Einwohnern, was sowohl auf den héchsten Wanderungssaldo als
auch den héchsten positiven naturlichen Saldo zurlckzufthren ist. Die Anteile und Wachs-
tumsraten bei den Altersgruppen bis 60 Jahren, bei Auslandern und bei Arbeitslosen sind
stark Uberdurchschnittlich, bei den Altersgruppen Uber 60 Jahre hingegen stark unter-
durchschnittlich.

Die Wohnsituation der Haushalte ist &hnlich polarisiert. So ist trotz Uberdurchschnittlichem
Anteil von Haushalten mit Kindern der Anteil von Ein- und Zweifamilienh&usern am niedrigs-
ten. Der Anteil der Baualtersklassen 1950-1979 und ab 2000 ist ebenfalls stadtweit am
niedrigsten, daflr ist der Anteil von Adressen mit Baujahr 1980-1990 am héchsten und bis
1949 am zweithdchsten. Ebenfalls am niedrigsten ist die Versorgung mit 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen, deren Anzahl sich zudem bis 2035 mehr als halbiert. Bei den Haus-
haltseinkommen sind die niedrigsten und hdchsten Klassen unterdurchschnittlich vertreten,
die Einkommen zwischen 1.001 und 2.500 € tUberdurchschnittlich. An der nérdlichen
Stadtteilgrenze bestehen Wohnbaupotenziale in geringem Umfang durch Nachverdichtung.
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Ausgewahlte Kenndaten

absolut

2017-2020

Bevolkerung 2020

relativ

unter 16 Jahre 1.522 16,8% ++ 2,7%
16 bis 24 Jahre 967 10,7% ++ 0,9%
25 bis 60 Jahre 4.535 50,0% + 4,5%
61 bis 80 Jahre 1.630 18,0% -- -0,4%
Uber 80 Jahre 423 4,7% -- 0,8%
Auslander 2.090 23,0% ++ 72,7%
Arbeitslose 646 71% ++ 0,3%
SVB* 3.097 34,1% 0 2,1%
*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
Salden 2017-2020 absolut relativ %]
Gesamt 708 8,5% +++
Naturlich 39 0,5% ++
Wanderung 686 8,2% +++
Auf3enwanderung 753 9,0% +++
Binnenwanderung -67 -0,8% -
Haushaltstyp absolut ‘ relativ %) ‘
mit Kindern 1156 | 26,6% + bis zu 1.000 € 8471 195% | -
in EFH/ZFH* 996 | 22,9% --- 1.001€ -1.500 € 1156 126,6% | +
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 131 30.1% +
2501€-3.500€ 540| 12,4%| o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ - 5.000 € 307| 71%| o
1HH max. 2 Pers. 399 | 60,7% -- 5.001 € und mehr 190 4.4%| -
davon = 65% 179 27.2%
davon = /5% 90| 15.7% Baualter Gebsude absolut = relativ %
davon = 85* 26] 40% bis 1949 1224 281% | +++
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 278 6.4% —
1980 - 1999 2774 | 638% | +++
Wohnungen absolut  relativ (%] \ ab 2000 75 17% _
Gesamt 2020 43| 1,0%* --
2020 - 2035 -23 | -53,5% ---

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-

ID  Baugebiet WEinEFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen verfiigbarkeit

Nachverdichtung, 5.5 Jahre

Hinterlandbebauung

6 Sudlich Lipper Weg -- 40 40

Empfehlungen

Angesichts der auffalligen Altersstruktur lassen sich junge Menschen und Familien als die
wesentlichen Zielgruppen in Drewer-Nord ausmachen. Die vorhandenen Wohnbaupotenzia-
le sollten zur sinnvollen Ergénzung des zielgruppenspezifischen Angebots genutzt werden.
DarUber hinaus gilt es den vergleichsweise alten Wohnungsbestand zu Uberprtfen und ggf.
an die Bedurfnisse anzupassen und aufzuwerten. Die Infrastruktur ist angesichts der
deutlichen Bevolkerungszuwachse im Auge zu behalten und ggf. zu erganzen. Aufgrund
des geringen und stark zurtickgehenden Angebotes an 6ffentlich geférdertem Wohnraum
ist zudem auf ausreichende Angebote im preisglnstigen Segment zu achten.
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DREWER-SUD

Flache in ha: 302 (3,9%)

Einwohner 2020: 9.447  (10,7%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 4.688 (11,0%)

51,6 (11,3)

Adressen 2019: 2325 (1,2%)

020 250  (7.3%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 227 (8,7%)

Einordnung

Die Bergstraf3e mit dem zentralen Versorgungsbereich trennt Drewer-Std vom nérdlich
angrenzenden Drewer-Nord. Im Westen befindet sich der Stadtkern und im Osten Hls-
Sud. Sudlich grenzen die landlichen Bereiche von Alt-Marl an. Ahnlich zu Drewer-Nord
weist auch Drewer-Sid eine vergleichsweise geringe Flache mit hoher Bevélkerungsdichte
auf und die Bevolkerung wuchs nach Drewer-Nord am stéarksten. Abweichend tragt hier
das héchste Binnenwanderungssaldo, welches in Drewer-Nord negativ ist, deutlich zum
Wachstum bei, wohingegen das natirliche Saldo negativ ausfallt. Die Altersgruppen bis 60
Jahre weisen zwar nur durchschnittliche Anteile auf, haben jedoch von 2017 bis 2020 stark
Uberdurchschnittlich zugenommen. Der Anteil und Zuwachs der Gber-80-Jahrigen sind die
zweithdchsten aller Stadteile. Weiterhin gab es die zweithdéchsten Zuwéchse an Ausléan-
dern, Arbeitslosen und sozialversicherungspflichtig Beschéaftigen in diesem Zeitraum bei
teils durchschnittlichen, teils unterdurchschnittlichen Anteilen dieser Bevolkerungsgruppen.

Der Anteil an Haushalten mit Kindern ist am geringsten. Der Ein- und Zweifamilienhausanteil
sowie die Anteile der Adressen mit einem Haushalt und maximal zwei Personen, in denen
aufgrund des Alters der Bewohner ein Generationenwechsel ansteht, sind Uberdurch-
schnittlich. Haushalte mit Einkommen bis 1.500 € sind unterdurchschnittlich vertreten,
Einkommen mit Gber 5.000 Euro hingegen weisen in Drewer-Sid den zweithdchsten Anteil
aller Stadtteile auf. Die Versorgung mit 6ffentlich geférderten Wohnungen gestaltet sich
durchschnittlich, bei deutlich geringerem Ruckgang bis 2035 im Vergleich zu den anderen
Stadtteilen. Es gibt kleinere Flachen mit Wohnbaupotenzialen bis 2026 fur Einfamilienh&u-
ser.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ %) 2017-2020

unter 16 Jahre 1.417 15,0% o} 3,1%
16 bis 24 Jahre 839 8,9% o] 0,5%
25 bis 60 Jahre 4.455 47.2% o) 2,4%
61 bis 80 Jahre 1.963 20,8% - -1,4%
Uber 80 Jahre 773 8,2% ++ 1,0%
Auslander 1.463 15,5% o) 54,2%
Arbeitslose 487 5,2% o] 0,1%
SVB* 3.056 32,3% - 4,3%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt 498 5,6% ++
Naturlich -83 -0,9% o]
Wanderung 581 6,5% ++
Auf3enwanderung 393 4,4% +
Binnenwanderung 188 2,1% ++

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relativ‘ %]

mit Kindern 862 | 18,4% -- bis zu 1.000 € 831 17,7% | --
in EFH/ZFH* 1935 | 41,3% + 1.001€ - 1500 € 909 | 19,4% -
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 1.264 | 27.0% o
: 2.501€ -3.500 € 698 | 149%| o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5.000 € m| 88%| o
1 HH max. 2 Pers. 1.248 79,1% ++ 5.001 € und mehr 575 12’3% +
davon = 65* 489 31,0% +
davon = /75* 292| 185% | ++ Baualter Gebaude absolut relativ %
davon > 85% 91| 58%| ++ bis 1949 778| 166%| o
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 688 | 147% —
1980 - 1999 2.770| 591% ++
Wohnungen absolut \ relativ %) \ ab 2000 425 95% o

Gesamt 2020 250 | 5,3%* -

2020 - 2035 23| -9,2% ++
* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

. . Markt-
Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen verfiigbarkeit
10 Loebrauck / 40 50 90 Unbebaute. Flachen im 9.5 Jahre
Langehegge Aufdenbereich
Kleinere Flachen 25 - 25 | Ohne Verortung 2-5 Jahre

Empfehlungen

Drewer-Sud scheint von 2017 bis 2020 attraktiver fUr junge Altersgruppen geworden zu
sein, da deren Anteil, trotz negativem nattrlichem Saldo und geringstem Anteil von Haus-
halten mit Kindern in 2020, deutlich gestiegen ist. Somit ergibt sich die Empfehlung die
Attraktivitat insbesondere fUr diese Zielgruppen weiter zu starken. Einen weiteren Schwer-
punkt stellt das Altenwohnen dar aufgrund von hohem Anteil und Zuwéachsen bei den Uber-
80-Jahrigen. In diesem Kontext ist auch zu beachten, dass in vielen Einfamilienhausern ein
Generationenwechsel aufgrund der Altersstruktur ansteht. Die Einkommensverteilung l8sst
den Schluss zu, dass auch Haushalte mit Nachfrage im gehobenen Preissegment in
Drewer-Sid eine Zielgruppe darstellen kdnnten. Neben kleineren Flachenpotenzialen ist mit
dem Baugebiet Lobrauck / Langehegge in der Endredaktion eine attraktive Potenzialflache
am Siedlungsrand hinzugekommen. Die Lage der Potenzialflachen in der Nahe mehrerer
zentraler Versorgungsbereiche bietet Potenziale fur verschiedene Zielgruppen.
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HULS-NORD

Flache in ha: 385 (5,0%)

Einwohner 2020: 6.615 (7.5%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 3.006  (7,1%)

17,2 (11,3)

Adressen 2019: 1428  (6,9%)

020 127 (3.7%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 79  (3.0%)

Einordnung

Der Stadtteil Huls liegt 6stlich des Stadtkerns und des Stadtteils Drewer und wird im Osten
durch die A43 von Sinsen-Lenkerbeck getrennt. Er teilt sich entlang der zentralen Verkehr-
sachse Victoriastraf3e in einen nérdlichen und stdlichen Statistikbezirk.

Huls-Nord umfasst den ndrdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Hils sowie
die Enke- und die Silvertsiedlung. An letztere schlief3t sich im Norden Marl-Hamm mit der
Neuen Waldsiedlung an. Im 8stlichen Bereich liegt das Gelande der ehemaligen Zeche
Auguste Viktoria.

Huls-Nord ist ein kleiner Stadtteil bezogen auf Flache sowie Anzahl der Einwohner und
Haushalte. Obwohl er das zweithdchste Binnenwanderungssaldo unter den 10 Stadtteilen
und ein durchschnittliches Auf3enwanderungssaldo aufweist, lasst sich aufgrund des
starksten Geburtendefizits unter den Stadtteilen dennoch zwischen 2017 und 2020 ein
leichter Bevdlkerungsrickgang feststellen. Es handelt sich um einen jungen Stadtteil mit
hohem Anteil von Minderjahrigen und Haushalten mit Kindern. Der Anteil von Auslandern
und Arbeitslosen ist Gberdurchschnittlich. Die Haushaltseinkommen liegen 2019 Gberwie-
gend im mittleren Bereich und es gibt wenige Haushalte mit besonders hohem oder
niedrigem Einkommen. Der Anteil an Ein- und Zweifamilienh&dusern ist vergleichsweise
gering. Vielmehr ist der Wohnungsbestand durch den stadtweit hochsten Anteil an Altbau-
ten gepréagt. Fast jeder zweite Haushalt lebt in einem Gebaude, welches vor 1950 errichtet
worden ist.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ %) 2017-2020

unter 16 Jahre 1.007 15,2% o) 0,3%
16 bis 24 Jahre 657 9,9% + -0,4%
25 bis 60 Jahre 3.175 48,0% o) -0,5%
61 bis 80 Jahre 1.283 19,4% - -0,1%
Uber 80 Jahre 493 7,5% + 0,0%
Auslander 1.282 19,4% ++ 4,2%
Arbeitslose A7 6,3% + -0,5%
SVB* 2.050 31,0% -- 1,6%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt -49 -0,7% -
Naturlich -260 -3,9% --
Wanderung 213 3,2% o}
Auflenwanderung 105 1,6% o]
Binnenwanderung 108 1,6% ++

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relatv. O
—+

mit Kindern 802 | 26,7% bis zu 1.000 € 515 171% | --
in EFH/ZFH* 797 | 26,5% - 1.001€ -1.500 € 665| 221%| o
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 1.097 | 36.5% | +++
2501€-3.500€ 437 | 145% | o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5000€ 191 64%| o
1 HH max. 2 Pers. 4731 70,0% o] 5.001 € und mehr 101 34%| -
davon = 65%* 145 | 21,4% --
davon > 85* 19] 28%| - bis 1949 1462 | 48,6% | +++
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 361| 12.0% —
1980 - 1999 887 | 29,5% -
ab 2000 296] 98%| O
Gesamt 2020 127 | 42%* -
2020 - 2035 -48 | -37,8% --

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-

Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen

verflgbarkeit

. Abriss und Neubau
7 Akazienweg 56 - 56 (zusétzliche WE) 2-5 Jahre
Abriss und Neubau
8 Ahornweg - 100 100 (zusétzliche WE) 2-5 Jahre
-- Kleinere Flachen 20 -- 20 | Ohne Verortung < 2 Jahre

Empfehlungen

Durch den zentralen Versorgungsbereich ist die Infrastrukturausstattung fur verschiedene
Zielgruppen ansprechend. Die zwei Wohnbaupotenzialflachen im Zentrum bieten daher
hohes Potenzial zielgruppenspezifische Wohnangebote zu realisieren, die im Altbau nicht
umsetzbar sind. Die zahlreichen Altbaubestande gilt es auf ihren Zustand zu Uberprifen
und Potenziale fUr (energetische) Sanierung und Modernisierung zu nutzen. Da der
Stadtteil nur unterdurchschnittlich mit 6ffentlich geférderten Wohnungen versorgt ist und
von diesen Bindungen auffallend viele bis 2035 auslaufen werden, gilt es angesichts der
oben genannten Sozialstruktur ein besonderes Augenmerk auf die Sicherung der Versor-
gung mit preiswertem Wohnraum zu legen. Der hohe Anteil von Familien bei geringem
Einfamilienhausanteil zeigt, dass es in Huls-Nord sinnvoll sein kann, einen Schwerpunkt auf
qualitatvolles und bezahlbares Familienwohnen zu legen — sowohl im Neubau als auch im
sanierten Altbau.
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SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

HULS-SUD

Flache in ha:

Einwohner 2020:

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019:
Adressen 2019:

Offentlich
gefdrderte
Wohnungen

Einordnung

(9.6%)
(14,1%)
(1.3)
D
(12,5%)

(19,7%)

(22,1%)

Der Stadtteil Huls liegt 6stlich des Stadtkerns und des Stadtteils Drewer und wird im Osten
durch die A43 von Sinsen-Lenkerbeck getrennt. Er teilt sich entlang der zentralen Verkehr-

sachse Victoriastraf3e in einen nérdlichen und sddlichen Statistikbezirk.

Huls-Sud umfasst den stdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Huls sowie
Alt-Huls und die Komponistensiedlung. Im stdlichen Bereich ist die Bebauung aufgelockert

und von Freiflachen gepréagt.

Huls-Sud ist der einwohnerstérkste Stadtteil mit Uberdurchschnittlicher Einwohnerdichte.
Die Bevdlkerungszahl war 2017 bis 2020 rticklaufig aufgrund des stadtweit niedrigsten
Auf3enwanderungssaldos bei ebenfalls unterdurchschnittlichem nattrlichem Saldo. Die

Alters- und Sozialstruktur liegen nah am Durchschnitt der Gesamtstadt.

Huls-Sud ist der Stadtteil mit dem hdchsten Anteil von Neubauten. Knapp ein Vierteil der
Wohnadressen wurde seit dem Jahr 2000 errichtet. Stark unterdurchschnittlich fallt dafir
der Anteil des Baualters 1980 bis 1999 aus. Rund 37% der stadtweit bis 2026 verflgbaren
Wohnbaupotenziale liegen in Hiils-Sud, davon sind 90% fur den Geschosswohnungsbau
vorgesehen und befinden sich in der Nahe von vielfaltigen Infrastruktureinrichtungen,

teilweise nahe dem zentralen Versorgungsbereich.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ %) 2017-2020
unter 16 Jahre 1.771 14,3% o] -0,3%
16 bis 24 Jahre 1195 9,7% + -0,7%
25 bis 60 Jahre 5.965 48,2% o} -2,1%
61 bis 80 Jahre 2.596 21,0% o) 1,1%
Uber 80 Jahre 853 6,9% o 0,6%
Auslander 1.535 12,4% o} -1,2%
Arbeitslose 600 4,8% o) -0,6%
SVB* 4.450 35,9% + 3,9%
*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt -172 -1,4% -
Naturlich -327 -2,6% -
Wanderung 159 1,3% -
Auflenwanderung 8 0,1% -
Binnenwanderung 1591 1,2% +

Haushaltstyp absolut ‘ relativ %) ‘
mit Kindern 1.563 | 26,9% + Haushaltseinkommen absolut ‘ relativ. @
in EFH/ZFH* 1966 | 33,.8% - bis zu 1.000 € 1254 | 216%| o
* laut Bautypologie in groben Klassen 1.001€ -1.500 € 1303 22,4%| o
1.501€ -2.500€ 1377 | 23,7%| o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 2501€ - 3.500 € 775 | 13.3% o
1HH max. 2 Pers. 903 | 56,6% == 3.501€ -5.000 € 549 | 94% o
Sl 529| 206%| -- 5.001 € und mehr 5659] 9,6%| o
davon = 75% 132 8,3% -
davon = 85* ] 26% - Baualter Gebaude absolut = relativ %]
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 bis 1949 898 | 15.4% o
1950 - 1979 1265 | 21,7% o)
Wohnungen absolut \ relativ %) \ 1980 - 1999 2215 381% —
Gesamt 2020 675 | 11,6%* + ab 2000 1429 | 246% | +++
2020 - 2035 -96 | -14,2% +

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-

ID  Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt Anmerkungen

verflgbarkeit

Nachverdichtung,
Hinterlandbebauung
flr besondere
Wohnbedarfe
Nachverdichtung,
Hinterlandbebauung

Unbebaute Flachen im
Auf3enbereich

< 2 Jahre

9 | Lipper Weg - 40 40

11| Dr.-Klausener-Straf3e 25 55 80 < 2 Jahre

12 | Breewiese Nord 40 250 290 2-5 Jahre

-- | Kleinere Flachen -- 12 12 [ Ohne Verortung 2-5 Jahre

Empfehlungen

Die grof3flachigen Wohnbaupotenziale bieten die Moglichkeit, Wohnraum fir breite Bevol-
kerungsschichten sowie spezielle Zielgruppen gleichermaf3en zu schaffen. Zielfuhrend und
vorrangig zu entwickeln sind dabei die gréf3eren Potenziale der Nachverdichtung und
Hinterlandbebauung. Im Neubau kénnen besonders gut Anforderungen energetischer Art
und spezielle Anforderungen wie Barrierefreiheit umgesetzt werden — diese Chancen gilt es
zu nutzen. Auch in den zahlreichen bereits bestehenden Neubauten lassen sich gewlnsch-
te Anpassungen vermutlich mit geringerem Aufwand umsetzen als in Altbauten. Die
grof3flachigen Neuentwicklungen haben einen Einfluss auf das Stadtbild und pragen die
Wahrnehmung des Stadtteils. Durch eine anspruchsvolle stddtebauliche Gestaltung und
eine entsprechende Offentlichkeitsarbeit kénnen positive Effekte fir den Stadtteil und die
Gesamtstadt erzielt und der Wohnstandort Marl insgesamt gestarkt werden.
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MARL-HAMM

Flache in ha: (15,1%)

Einwohner 2020: (10,7%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 4409 (10,4%)

8.0 (1.3)

Adressen 2019: 2978 (14,4%)

2020 577  (16,9%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035 547  (20,9%)

Einordnung

Der Stadtteil Marl-Hamm liegt im Norden der Stadt Marl und grenzt im Westen an die
Chemiezone sowie im Stden an die Stadtteile Drewer-Nord und Huls-Nord und im Osten
an Sinsen-Lenkerbeck.

Marl-Hamm ist ein flachenméf3ig grof3er Stadtteil unterdurchschnittlicher Bevélkerungs-
dichte. Der Stadtteil weist ein vergleichsweise niedriges Wanderungs- und Auf3enwande-
rungssaldo auf, weist jedoch im Zeitraum 2017 bis 2020 aufgrund des nur leicht negativen
natdrlichen Saldos und Binnenwanderungssaldos dennoch ein leichtes Bevoélkerungswachs-
tum auf. Der Auslanderanteil ist gering und stieg nur wenig an. Auch der Anteil von Arbeits-
losen stellt sich vergleichsweise gering und der Anteil von sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten hoch dar.

Der Stadtteil weist sowohl den héchsten Anteil von Haushalten, die in Ein- und Zweifamili-
enh&usern leben, als auch von Haushalten mit Kindern auf. Es gibt vergleichsweise viele
Gebaude mit einem Baualter zwischen 1980 und 1999, aber wenige Alt- als auch Neubau-
ten. Die Einkommensstruktur in Marl-Hamm weist lediglich in den Einkommen unter 1.000 €
einen unterdurchschnittlichen Anteil auf stellt sich ansonsten als nah am Gesamtstadtwert
dar. In Marl-Hamm fallt der Rickgang der 6ffentlich geférderten Wohnungen am gerings-
ten aus. Somit bleibt die gute Versorgungsquote entgegen des stadtweiten Trends anna-
hernd erhalten.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ %) 2017-2020
unter 16 Jahre 1.346 14,3% o] 0,7%
16 bis 24 Jahre 912 9,7% + -0,7%
25 bis 60 Jahre 4.677 49,5% + -0,5%
61 bis 80 Jahre 1.955 20,7% - 1,0%
Uber 80 Jahre 554 5,9% - 0,3%
Ausléander 1.016 10,8% 5,3%
Arbeitslose 368 3,9% - -0,2%
SVB* 3.426 36,3% + 0,9%
*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt 67 0,7% o]
Naturlich -38 -0,4% +
Wanderung 17 1,2% -
Auflenwanderung 143 1,5%

Binnenwanderung -26 -0,3% o]

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘

Haushaltseinkommen absolut‘ relativ %]

mit Kindern 1.304| 29,6% | ++ bis zu 1.000 € 762 17,3% | --
in EFH/ZFH* 2722 617% | +++ 1.001€ -1.500 € 938 | 21,3% | o
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 1.264 | 28,7% +
2501€-3.500€ 654 14,8%| o
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5000€ 416 | 9.4% o
1HH max. 2 Pers. 1.509 | 68,3% 0 5.001 € und mehr 375| 85%| o
davon = 65* 525 | 23,8% -
davon 2 75% 258 | M.7% - Baualter Gebaude absolut = relativ %
davon = 85* 99 4,5% (¢] bis 1949 340 7.7% __
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 1044 | 23.7% N
1980 - 1999 2.647 | 60,0% ++
2b 2000 34| B.0%| -
Gesamt 2020 577 | 13,1%* ++
2020 - 2035 30| -52% ++

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-
verflgbarkeit

Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen

Unbebaute Flachen im
13 | Nordlich Gartenstraf3e -- 34 34 | Siedlungszusammen- | < 2 Jahre
hang
Unbebaute Flachen im
14 | Hof Vahnstiege 20 14 34 | Siedlungszusammen- | 2-5 Jahre
hang
15 kagnstr./ 33 -- 33 | Abriss und Neubau < 2 Jahre
ZeisigstraBe
Unbebaute Flachen im
16 | Im Kamp 26 9 35 AuBenbereich 2-5 Jahre
Kleinere Flachen 60 -- 60 | Ohne Verortung < 2 Jahre

Empfehlungen

Eine vorherrschende Zielgruppe in Marl-Hamm sind Haushalte mit Kindern und Nachfrager
von Einfamilienh&dusern. Aufgrund der durchschnittlichen Alters- und Einkommensstruktur
in Verbindung mit dem hohen Angebot an 6ffentlich geférdertem Wohnraum eignet sich
der Stadtteil fur breite Bevolkerungsschichten. Die in Marl-Hamm vorhandenen Wohnbau-
potenziale ermoglichen es im Stadtteil attraktiven Wohnraum fir unterschiedliche Zielgrup-
pen bereitzustellen. Die fur den Neubau vorgesehenen Flachen k&nnen mit modernen und
energetisch effizienten Gebduden versehen werden, die zudem barrierefrei gestaltet
werden, sodass sie grundsatzlich von Personen jeden Alters bewohnt werden kénnen. Auch
wenn der Anteil an Einfamilienh&usern, in denen ein Generationenwechsel ansteht, sich
durchschnittlich zeigt, sollte das Thema aufgrund des hohen Bestands im Auge behalten
werden. Die Schaffung attraktiver, seniorengerechter Wohnungen auf den Neubauflachen
kann auch den frithzeitigen Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand férdern.
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POLSUM

Flache in ha: (10,1%)

Einwohner 2020: (5.2%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: 2.376  (5,6%)

59  (113)

Adressen 2019: 1228  (5,9%)

020 24  (0.7%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: 8  (0.3%)

Einordnung

Der Stadtteil Polsum befindet sich im Stid-Westen der Stadt Marl und grenzt nord-dstlich
an Alt-Marl. Er ist als einziger Stadtteil nicht mit dem grof3en Siedlungskdrper verbunden
und sehr peripher gelegen, weist jedoch einen zentralen Versorgungsbereich mit Grundver-
sorgung auf.

Bevdlkerungszahl und -dichte sind als vergleichsweise gering einzustufen. Die Altersstruk-
tur in Polsum sticht stark heraus. In den Altersgruppen tber 60 gibt es keinen anderen
Stadtteil, in dem mehr altere Personen leben als hier und in der Altersgruppe bis 24 gibt es
keinen, in dem weniger junge Personen leben. Eine weitere Auffalligkeit des Stadtteils ist
der geringste Anteil an Auslandern und Arbeitslosen sowie der stérkste Rickgang bei den
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten. Ein hoher Anteil der Haushalte lebt in Ein-
und Zweifamilienhdusern. Diese werden zuklnftig stark vom Generationenwechsel betrof-
fen sein. Betrachtet man die Haushaltseinkommen, féllt auf, dass Polsum ein einkommens-
starker Stadtteil ist. Der Stadtteil liegt in allen Einkommensgruppen Uber 2.500 € auf dem
obersten Rang und zudem auf dem untersten Rang in den Einkommensgruppen unter
1.500 €. Passend dazu hat Polsum auch die niedrigste Anzahl an 6ffentlich geforderten
Wohnungen.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ 2017-2020
unter 16 Jahre 49 10,7% - 0,0%
16 bis 24 Jahre 279 6,1% - -0,5%
25 bis 60 Jahre 2.082 45,3% - -2,1%
61 bis 80 Jahre 1.307 28,4% +++ -0,1%
Uber 80 Jahre 437 9,5% +++ 1,3%
Auslander 137 3,0% - -3,5%
Arbeitslose 55 1,2% --- -0,4%
SVB* 1.631 35,5% o] -0,5%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt -66 -1,4% --
Naturlich -102 -2,2% -
Wanderung 42 0,9% -
Auf3enwanderung 125 2,7% o]
Binnenwanderung -83 -1,8% -

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relatv. O
0

mit Kindern 547 | 23,0% bis zu 1.000 € 2341 98% | ---
in EFH/ZFH* 1.097 | 46,2% ++ 1.001€ -1.500 € 305| 12,8% | --
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501 € - 2.500 € 7111 29.9% +
2501€-3.500€ 4411 18,6% | ++
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5.000€ 329 138% | ++
1 HH max. 2 Pers. 442 74,3% + 5.001 € und mehr 356 15’0% T+
davon = 65* 249 | 41.8% | +++
davon = /5% 25| 21.0% | +++ Baualter Gebaude absolut relativ %
davon = 85%* 37 6,2% ++ bis 1949 179 7.5% __
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 720 | 303% —
1980 - 1999 1.247 | 52,5% o]
Wohnungen absolut \ relativ %) \ ab 2000 23| 94% o
Gesamt 2020 24| 10%* | - ’
2020 - 2035 -16 | -66,7% -—-

* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

. . Markt-
Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen verfiigbarkeit
Beckhdfen Unbebaute Flachen im
17 - 30 70 100 | Auf3enbereich, ISEK- | 2-5 Jahre
1. Bauabschnitt
Prozess
Kleinere Flachen 2 16 18 | Ohne Verortung 2-5 Jahre

Empfehlungen

Fur Polsum ist in der Endredaktion zum Bericht eine grof3e Wohnbaupotenzialflache
hinzugekommen. Die zentrale Lage bietet mit insgesamt 100 Wohneinheiten ein grof3es
Potenzial und wird einen starken Impuls flr den Stadtteil bedeuten. Der Fokus sollte aber
auch darauf liegen, den Bestand in Polsum zu optimieren in Bezug auf Energieeffizienz und
Attraktivitat generell zu verbessern. Vor allem die barrierefreie Gestaltung des Uberwiegend
durch Einfamilienh&user gepragten Bestands spielt hier eine wichtige Rolle, da die Bevolke-
rung relativ alt ist. Gleichzeitig sollte mit den Neubauimpulsen versucht werden, den
Stadtteil auch fir jungere Generationen attraktiver zu gestalten. Die Schaffung attraktiver,
seniorengerechter Wohnungen auf den Neubauflachen kann auch den frihzeitigen
Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand férdern.
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SINSEN-LENKERBECK

Flache in ha: (18,6%)

Einwohner 2020: (8,9%)

Einwohnerdichte 2020
(EW/ha):

Haushalte 2019: (8,6%)

(1.3)

Adressen 2019: (8,3%)

020: (4,4%)

Offentlich geférderte
Wohnungen

2035: (4.3%)

Einordnung

Sinsen-Lenkerbeck ist der 6stlichste Stadtteil und grenzt im Westen an Marl-Hamm, Hils-
Nord und Huls-Sud. Der Stadtteil ist mit einer Flache von 1.443 ha der grof3te in Marl, hat
allerdings die geringste Bevolkerungsdichte im Stadtgebiet. Die Altersstruktur ist gréf3ten-
teils unauffallig und als durchschnittlich zu bewerten. Lediglich die Anzahl der Personen im
Alter von Uber 80 Jahren liegt deutlich unterhalb des Durchschnitts. Weiterhin féllt auf,
dass der Anteil an Auslandern im Vergleich zur Gesamtstadt nur geringfligig anstieg und der
Anteil von Arbeitslosen am starksten gesunken ist. Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern ist relativ niedrig. In Sinsen-Lenkerbeck gibt es sehr viele Gebaude, die zwischen 1980
und 1999 errichtet wurden und nur wenige, die vor 1949 gebaut wurden. Betrachtet man
die Einkommensstruktur des Stadtteils, wird deutlich, dass der Stadtteil als einkommens-
schwach einzustufen ist, da die unteren Einkommensbereiche unter 1.500 € die zweit-
hoéchsten Anteile unter den Stadtteilen ausmachen. Obwohl es nur wenige Adressen gibt,
die von nur einem Haushalt und maximal zwei Personen bewohnt werden, ist der Anteil
dieser, in denen aufgrund der Altersstruktur ein Generationenwechsel erwartet wird,
Uberdurchschnittlich. Der Anteil von &ffentlichen geférderten Wohnungen liegt unterhalb
des Durchschnitts.
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Ausgewahlte Kenndaten

Bevolkerung 2020 absolut relativ %) 2017-2020

unter 16 Jahre 1.044 13,4% o] 0,9%
16 bis 24 Jahre 690 8,9% o) -0,1%
25 bis 60 Jahre 3.881 49,9% + -1,2%
61 bis 80 Jahre 1.797 23,1% o) 1,2%
Uber 80 Jahre 369 4,7% -- 0,4%
Auslander 1123 14,4% o] 6,7%
Arbeitslose 401 5,2% o} -1,3%
SVB* 2.646 34,0% o] 2,0%

*Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Salden 2017-2020 ‘ absolut relativ %]
Gesamt 93 1,2% o
NatUrlich -7 -0,1% ++
Wanderung 109 1,4% -
Auflenwanderung 262 3,4% o]
Binnenwanderung -153 -2,0% -

Haushaltstyp absolut‘ relativ %) ‘ Haushaltseinkommen absolut‘ relativ. O
0

mit Kindern 823 | 22,6% bis zu 1.000 € 1.2871354% | +++
in EFH/ZFH* 1.075| 29,6% -- 1.001€ -1.500 € 985| 271% | +
* laut Bautypologie in groben Klassen 1501€-2500€ 595 | 16,4% | --
2.501€ -3.500 € 309 | 85% -
Adressen absolut ‘ relativ %) ‘ 3501€ -5.000€ 206| 57%| o
1 HH max. 2 Pers. 483 63,0% -- 5.001 € und mehr 255 7,0%
davon = 65* 272 | 35,5% ++
davon = /5% 154| 17.5%| ++ Baualter Gebaude absolut relativ %)
davon = 85* 36 4,7% (0] bis 1949 340 9,3% .
* laut Melderegister Stand 31.05.2021 1950 - 1979 678 | 186% o
1980 - 1999 2288 62,9% | +++

Wohnungen absolut\ relativ %) \ ab 2000 308| 85% o

Gesamt 2020 150 | 41%* -

2020 - 2035 =37 | -24,7% 0o
* Anteil an Haushalten 2019
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Wohnbaupotenziale 2021 bis 2026

Markt-
verflgbarkeit

Baugebiet WE in EFH  WE MFH WE gesamt = Anmerkungen

Empfehlungen

In Sinsen-Lenkerbeck liegen keine Wohnbaupotenziale vor, weshalb es hier weniger um den
Neubau, sondern viel mehr um die Entwicklung und Aufwertung des Bestands geht. Dabei
muss jedoch darauf geachtet werden, dass die Bevdlkerung von Sinsen-Lenkerbeck trotz
der schwachen Einkommensstruktur weiterhin dazu in der Lage ist, die Miete zu bezahlen
und nicht indirekt dazu gezwungen wird, wegzuziehen. Auch die Schaffung zusatzlicher
offentlich geforderter Wohnungen ist zu empfehlen, um bezahlbaren Wohnraum zu
sichern. Weiterhin ist der Generationenwechsel ein Thema in den Einfamilienhausbesténden
des Stadtteils.
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PROGNOSE

Eine wesentliche Aufgabe des Handlungskonzepts Wohnen ist es, die zukinftige Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt darzustellen, um daraus zusammen mit der Situationsanalyse
passgenaue Handlungsempfehlungen abzuleiten. Nachfolgend werden die Ergebnisse der
Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose dargestellt.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Die Bevdlkerungsprognose fur die Stadt Marl basiert auf einem komplexen Modellansatz,
der sich von den einfachen Trendfortschreibungen deutlich unterscheidet (s. Abb. 34). Die
Bevdlkerungsprognose...

= erfolgt altersscharf und geschlechtsspezifisch fur jedes Prognosejahr bis 2036,

m basiert auf der Auswertung eines vierjahrigen StUtzzeitraums und nutzt Kenndaten aus
dem Meldewesen (Mortalitat, Fertilitdt, Migration, Auf3enzuzug, Wegzug und Umzug).
Sofern die entsprechenden Zahlen aus dem Stltzzeitraum nicht ausreichend belastbar
sind, werden diese mit regionalen Trends abgeglichen,

= bereinigt die Sondereffekte der internationalen Migration in den Jahren 2015 und 2016.

Da eine Bereinigung der genannten Sondereffekte anhand der verfligbaren Datenbasis
nicht moglich war, wurde das stark betroffene Jahr 2016 ausgeschlossen und der Stiitz-
zeitraum entsprechend auf drei Jahre verklrzt. Die Ausgangsbevolkerung der Prognose
bildet die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz zum 31.12.2021, sodass auch die Folgen der
Registerbereinigung im Jahr 2021 statistisch einflief3en.

| :

Ausgangsbevdlkerung | | - Fortziige | | +Zuziige | | Vorausberechnung
[ I T I T

|Ferti|itétsraten || Fortzugsraten || Zuzugsquoten |

I Mortalitdtsraten ‘ ’ Binnenule‘JgsratenH Zuzugsvolumen ‘
I | | I | I

31.12.2021

31.12.2017 bis 31.12.2020 2036

Stltzzeitraum Trendvariante bis |

Abb. 34: Methodik der Bevélkerungsprognose
Quelle: SSR

Die fur die Prognose verwendete Software wurde in Zusammenarbeit mit der Technischen
Universitat Dortmund entwickelt. Sie basiert auf der sogenannten Komponentenmethode
(oder auch Cohort-Survival-Method), bei der alters- und geschlechtsspezifische Kennzif-
fern zu Geburten-, Sterbe- und Wanderungswahrscheinlichkeiten genutzt werden. Die
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Software ermdglicht so die Berechnung demografischer Prozesse auf Ebene von kleinréu-
migen Modellzonen.

Mit dem Prognosemodell kdnnen verschiedene Varianten berechnet werden. Fir die Stadt
Marl erfolgte die Berechnung einer sogenannten Trendvariante und zusétzlich ein Mini-
mum- und ein Maximum-Szenario. Die Trendvariante stellt eine Prognosevariante dar, die
die wahrscheinliche Bevolkerungsentwicklung abbildet, wenn die demografischen Entwick-
lungen des gewahlten Stltzzeitraums auch in Zukunft gelten. Entsprechend werden die
Entwicklungskomponenten des Stltzzeitraums (2017 bis 2020) gemittelt und bis 2036
fortgeschrieben. Wahrend bei der Trendvariante das gemittelte Zuzugsvolumen Uber den
gesamten Stltzzeitraum fortgeschrieben wird, wird beim Minimum-Szenario der Wert des
Jahres mit dem kleinsten Zuzugsvolumen und beim Maximum-Szenario der Wert des
Jahres mit dem gréf3iten Zuzugsvolumen fortgeschrieben. Dadurch ergibt sich ein Entwick-
lungskorridor, der eine plausible Ausgangsbasis fur Ableitung der Wohnungsnachfrageent-
wicklung bis zum Jahr bis 2036 bildet.

Szenarien im Vergleich: Bevolkerungsentwicklung
2021 bis 2036
95.000
& Stutzzeitraum >
92.500

94.623

- o =
90.000 ——— 91.452

87.500 Aﬁoﬂ.—.a.--oooooooaoa..-.oaoo-o...o.oooooooo-oooooo....

87154 87.736
85.000

82.500

80.000
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

e BevOlkerungsstand e e» em Szenario 1: TREND e e eeee Szenario 2: MIN Szenario 3: MAX

Abb. 35: Szenarien im Vergleich: Bevdlkerungsentwicklung 2021 bis 2036

Quelle: SSR

Das Ergebnis der drei Prognosevarianten fur Marl wird in Abb. 35 dargestellt. Unter den
oben beschriebenen Annahmen entwickelt sich die Zahl der Hauptwohnsitzbevolkerung in
der gesamtstadtischen Betrachtung bis 2036 in den drei Varianten unterschiedlich. Ausge-
hend von einem Bestand von 87.154 Personen zum Ende des Jahres 2021, fuhrt die
Trendvariante (Szenario 1: TREND) zu einem Bevélkerungsanstieg von 4.298 Personen auf
91.452 Personen im Jahr 2036, was einem Wachstum von 4,9 % entspricht.

Bei der Minimum-Variante (Szenario 2: MIN) bleibt die Bevolkerungszahl hingegen mit
87.736 Einwohnern im Jahr 2036 nahezu konstant bei einem geringen Wachstum von 582
Personen bzw. 0,7 %.
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Bei der Maximum-Variante (Szenario 3: MAX) steigt die Einwohnerzahl um 7.469 Personen
auf 94.623, was einem Wachstum um 8,6 % entspricht. Die Prognosen zeigen somit einen
Korridor zwischen ausgeglichener Bevolkerungsentwicklung und deutlichem Wachstum auf.

Szenarien im Vergleich: Altersstruktur

2021 und 2036
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Abb. 36 Szenarien im Vergleich 2020 und 2035 - Altersstruktur

Quelle: SSR

Doch nicht nur die Anzahl der Einwohner, auch deren Altersstruktur wird sich bis 2036
deutlich verandern (s. Abb. 36). Einen Zuwachs gegenutber 2021 gibt es vor allem in den
Altersjahren bis 20, zwischen 35 und 50 Jahren sowie zwischen 70 und 80. Bei den 50- bis
70-Jahrigen kommt es hingegen zu einem Ruckgang. In den jungeren Altersgruppen,
welche haufiger wandern, sind die Unterschiede zwischen den Szenarien am grofiten (s.
Abb. 36 und Abb. 37). So kommt es in der Minimum-Variante zu einem deutlichen Ruck-
gang bei den 25- bis -60-Jahrigen um -7,2 %, wohingegen in der Maximum-Variante ein
Wachstum von 3,2% vorliegt. Bei den unter 16-Jahrigen ist das Wachstum mit rund 20 % in
der Maximum-Variante mehr als doppelt so hoch wie in der Minimum-Variante mit rund 9
%. Bei den Uber 60-Jahrigen sind die Abweichungen zwischen den Varianten nur gering (s.
Abb. 38).



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Szenarien im Vergleich: Absolute Veranderung nach Altersgruppen
2021 bis 2036
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Abb. 37: Szenarien im Vergleich 2020 und 2035 - Absolute Verénderung nach Altersgruppen
Quelle: SSR 2021

Szenarien im Vergleich: Relative Veranderung nach Altersgruppen
2021 bis 2036
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Abb. 38: Szenarien im Vergleich 2020 und 2035 - Relative Veranderung nach Altersgruppen
Quelle: SSR 2021
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HAUSHALTSPROGNOSE

Maf3gebend fur die Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Haushaltszahlen. Unter der
Annahme, dass eine Wohnung durch maximal einen Haushalt bewohnt wird, ist die Haus-
haltsprognose eine geeignete Grundlage fir die Wohnungsbedarfsprognose. Hierzu wird
das Ergebnis der Bevolkerungsprognose Uber ein sogenanntes Haushaltsmitgliederquoten-
verfahren in private Haushalte umgerechnet. So kann eine haushaltsgréf3enspezifische
Entwicklung prognostiziert werden. Die so berechnete Struktur nach Haushaltsgréf3e zum
31.12.2021ist in Abb. 39 dargestellt. Bei 37 % der Haushalte handelt es sich um Einperso-
nenhaushalte gefolgt von 36 % Zweipersonenhaushalten. Mit zunehmender Haushaltsgro-
3e wird der Anteil jeweils deutlich geringer.

Im direkten Vergleich der Szenarien zeigt sich, dass die Minimum-Variante zu einer ausge-
glichenen Haushaltsentwicklung fuhrt, welche durch einen Ruckgang der Zwei- und
Dreipersonenhaushalte gekennzeichnet ist. Die Trend- und Maximum-Varianten hingegen
zeigen steigende Haushaltszahlen, welche durch Zuwéchse in allen Haushaltsgrofen,
besonders der Einpersonenhaushalte, gekennzeichnet sind (s. Abb. 40 u. Abb. 41).

Struktur der privaten Haushalte
Basis 2021, nach Haushaltsgrofie

/’I%

3%

9%

1-P-HH

]

37%
14%

36%

Abb. 39: Struktur der privaten Haushalte 2021 nach Haushaltsgrofie
Quelle: SSR, Daten: Zensus 2011
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Absolute Veranderung der Zahl privater Haushalte im Vergleich
2021 bis 2036
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Abb. 40: Szenarien im Vergleich: Absolute Veranderung der Zahl privater Haushalte 2021 bis 2036

Quelle: SSR
Szenarien im Vergleich: Absolute Verdnderung nach
Haushaltsgrofie
2021 bis 2036
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Abb. 41: Szenarien im Vergleich: Absolute Veranderung nach Haushaltsgréie 2021 bis 2036
Quelle: SSR

89



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

WOHNUNGSNACHFRAGEPROGNOSE

Auf Basis der Haushaltsprognose kann eine Wohnungsnachfrageprognose berechnet
werden. Dabei werden neben der Haushaltsprognose weitere Berechnungskomponenten
bertcksichtigt. Hierzu gehéren die Fluktuationsreserve, die eine strukturell notwendige
Leerstandsquote sicherstellt, und der Ersatzbedarf. Der Ersatzbedarf kompensiert den
Wohnungsabgang, der bspw. durch Abriss, Umnutzung und Zusammenlegung bestehender
Wohnungen entsteht. Die Berechnung erfolgt jahrlich Uber die Umlegung der Ersatzbe-
darfsquote auf den Wohnungsbestand. Fur dieses Gutachten wird eine Quote von 0,2 %
p.a. fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie 0,3 % p.a. fir Wohnungen in Mehrfamilienhgu-
sern angesetzt.

Der errechnete Wohnungsbedarf wird in Tab. 15 zusammengefihrt. Dabei wird anhand der
unterschiedlichen Prognosevarianten eine Spanne fur den kurzfristigen, mittelfristigen und
langfristigen Neubaubedarf hergeleitet. Die Prognose unterscheidet zwischen Ein- und
Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern. Die jahrliche Entwicklung kann in Abb. 42
bis Abb. 44 naher betrachtet werden. Die Quotierung des Bedarfs nach Ein- und Zweifami-
lienhdusern bzw. Mehrfamilienhdusern entspricht dabei dem Anteil an der Bautéatigkeit der
letzten Jahre. Hierbei wird davon ausgegangen, dass dieser die aktuelle Nachfrage realisti-
scher darstellt als der Anteil der Wohnungstypen am gesamten Wohnungsbestand.

LG e T Kurzfristi Langfristi
Min — Max, 9 | Mittelfristig grristia
. (2022 - (2032 -
Anteil nach Neubauquote 2026) (2027 - 2031) 2036)
2016-2019
Ein- und Zweifamilien- 299 - 722 283 - 696 300-665 | 805-2.083
hauser
I 1
Mehrfamilienhauser 207 - 953 297 - 913 323 - 862 827 -2.728
I 1
Gesamt 428 - 1.674 580 - 1.610 623 - 1.528 1.631-4.812

Tab. 15: Kurz-, mittel- und langfristige Prog des Wol fs
Quelle: SSR
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Wohnungsbedarf auf Basis der Trendvariante
Basis 31.12.2021, Anteil nach Neubauquote 2016-2019
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Abb. 42: Wohnungsbedarf auf Basis der Trendvariante
Quelle: SSR

Wohnungsbedarf auf Basis der Minumumvariante
Basis 31.12.2021, Anteil nach Neubauquote 2016-2019
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Abb. 43: Wohnungsbedarf auf Basis der Minimumvariante
Quelle : SSR

Wohnungsbedarf auf Basis der Maximumvariante
Basis 31.12.2021, Anteil nach Neubauquote 2016-2019
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Abb. 44: Wohnungsbedarf auf Basis der Maximumvariante
Quelle: SSR
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Die Abb. 45 zeigt die zuvor dargestellten Zahlen zum jahrlichen Wohnungsbedarf bis 2036
im direkten Vergleich. Die Abbildung enthalt zusatzlich die durchschnittliche Bautéatigkeit
von 2016 bis 2019, welche 122 WE pro Jahr betrug. Der Wohnungsbedarf fir die Minimum-
variante liegt als einzige mit durchschnittlich rund 110 WE pro Jahr unterhalb der Bautétig-
keit der letzten Jahre. Die Trendvariante liegt mit rund 220 WE deutlich dartber. Zur
Erreichung der Bevolkerungsentwicklung laut Maximumvariante muassten rund 320 WE pro
Jahr zusétzlich errichtet werden.

Jahrlicher zuséatzlicher Wohnungsbedarf im Vergleich  Bautatigkeit 2016-2019:

2022 bis 2036 122 WE p.a.
400
337 339
350 31329 89 gy B4 30z 329 3y a3
300 296 9gs
250 6 6

o

230 8
1 1
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o7 g 22 205 o5 229 225 233 259 508 228 ol
20
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100 M6

il |
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Abb. 45 Jahrlicher zusatzlicher Wohnungsbedarf im Vergleich 2022 bis 2036

Quelle: SSR

Marl wird sowohl unter den Annahmen der Trendvariante als auch der Maximalvariante in
unterschiedlichem Umfang wachsen. Ob dieses Wachstum auch realisierbar ist, hangt zu
einem grof3en Teil von der Anzahl der Wohneinheiten ab, die Uber den Ersatzbedarf hinaus
zukUnftig geschaffen werden.

Der Blick auf die vorhandenen Wohnbaupotenziale in der Stadt Marl erlaubt hierzu eine
erste Einschatzung. Laut Angaben der Stadt Marl von November 2022 sind 1.595
Wohneinheiten im Zeitraum bis 2026 auf vorhandenen Flachenpotenzialen realisierbar. Abb.
46 stellt diese den errechneten Wohnungsbedarfen laut der drei Berechnungsvarianten
gegentber. Im Vergleich mit den Bedarfen asst sich erkennen, dass die Potenziale fur
diesen Zeitraum ausreichend sind, um den Bedarf laut Minimum- und Trendvariante zu
decken. Der errechnete Bedarf der Maximumvariante entspricht ungeféhr der Anzahl der
geplanten Wohneinheiten, sodass bei Realisierung dieser Variante die Wohnbaupotenziale
ausgeschopft werden. Zur Befriedigung der weiteren Bedarfe im Prognosezeitraum
mussen dann zusatzliche Wohnbaupotenziale geschaffen werden.
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Bilanzierung von Wohnungsnachfrage und den iibermittelten
Wohnbaupotenzialen 2022 - 2026
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Abb. 46: Bilanzierung von Wohnungsnachfrage und den iibermittelten Wohnbaupotenzialen 2022 - 2026
Quelle: SSR, Stadt Marl

WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE PREISGEBUNDENER WOHNRAUM

Sowohl die Daten zur Entwicklung der preisgebundenen Wohnungen in der Stadt Marl (s.
Kapitel 3.1) als auch die Aussagen aus dem Prozess (s. Kapitel 3.2) deuten darauf hin, dass
bis 2036 zusatzliche preisgebundene Wohnungen geschaffen werden mussen. Mit Hilfe der
vorausberechneten Entwicklung des preisgebundenen Bestands und der Quote von
Haushalten im Niedrigeinkommensbereich kénnen Spannen fur den kurzfristigen, mittelfris-
tigen und langfristigen Bedarf hergeleitet werden. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Quote der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich konstant bei rund 31 % bleibt (s. Abb.
47). Um die aktuelle Versorgungsquote von 26% zu halten, mussen auslaufende Bindungen
kompensiert und zudem zusétzliche Nachfrage aus der Haushaltsentwicklung, die ebenfalls
den Niedrigeinkommensbereich beeinflusst, gedeckt werden. Rechnerisch ergibt sich somit
bis 2036 ein Gesamtbedarf von 820 bis 1.777 preisgebundenen Wohnungen. Dies entspricht
im Schnitt jahrlich 55 bis 118 Wohnungen. Der Grof3teil dieses Bedarfs wird mittelfristig von
2027 bis 2031 entstehen, da in diesem Zeitraum besonders viele Preis- und Belegungsbin-
dungen auslaufen (s. Abb. 48).

Ergénzend sei noch auf den zusatzlichen Bedarf von bis aktuell zwei stationdren Senioren-
pflegeinrichtungen bis zum Jahr 2040 hingewiesen (siehe S. 25).
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Absolute Veranderung der Zahl der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich
2021 bis 2036
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Abb. 47: Absolute Veranderung der Zahl der Haushalte im Niedrigeink bereich 2020 bis 2035
Quelle: SSR

Wohnungsbedarfe im Segment Preis- und Belegungsbindung
bei stabilerVersorgungsquote
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Abb. 48: Entwicklung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen bei stabiler Versorgungsquote
Quelle: SSR
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MARKTBEWERTUNG

Die Marktbewertung dient der zusammenfassenden Einordnung der aktuellen Situation des
Wohnungsmarktes in der Stadt Marl. Im Rahmen der Marktbewertung werden die bisher
vorgestellten Ergebnisse und Erkenntnisse der Angebots- und Nachfrageentwicklung, der
vertiefenden und der kleinrdumigen Analysen, der Nachfrageprognosen sowie der qualitati-
ven Experteneinschatzungen zusammengefthrt, um ein ganzheitliches Bild zu vermitteln.
Diese werden in Tab. 16 in Form einer SWOT-Matrix dargestellt.

Starken Schwachen

Trendumkehr bei der Bevdlkerungs-
entwicklung in Richtung Wachstum seit
2017

Ansteigender Wanderungssaldo in den
letzten Jahren kann zunehmendes Ge-
burtendefizit ausgleichen. (2017-2020)

Uberdurchschnittliche Wanderungssal-
den bei unter 18- und 30 bis 49-Jahrige
im regionalen Vergleich (2019)

Wanderungsgewinne aus den sudlichen
Umlandgemeinden, insbesondere Gel-
senkirchen (2015-2017)

Steigender Anteil der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten und sin-
kender Anteil der Arbeitslosen an der
Bevdlkerung (2017-2020)

Viele Arbeitsplatze und Einpendler

Kleinrdumige Lageanalyse zeigt gute
Versorgung mit allgemeiner (Nahver-
sorgung, OPNV) und zielgruppenspezi-
fischer (Familien, Senioren) Infrastruk-
tur fast im gesamten Siedlungsgebiet

Szenarien der Bevolkerungsentwick-
lung bis 2036 zeigen Korridor von
gleichbleibender Bevdlkerungszahl bis
zu 8% Wachstum. Ahnliche Szenarien
bei der Haushaltsentwicklung.

Zentrale Lage im Kreis und Ruhrgebiet,

kompakter Siedlungskorper mit guter
Verkehrsanbindung

Einwohnerverluste in der Altersgruppe
der 18- 29-Jéhrigen (2017-2020)

Hohe Wanderungsverluste an Haltern
am See und Munster (2015-2017)

Langfristiger Anstieg der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten gerin-
ger als in der Region aufgrund der Ze-
chenschlief3ung

Starker Ruckgang der 6ffentlich
gefoérderten Wohnungen von rund
3.400 auf 2.600 bis 2036

Kosten der Unterkunft ermdglichen laut
Mietspiegel nur das Wohnen in Bestan-
den mit Baujahr bis 1971, im Neubau nur
durch &ffentliche Férderung

Polsum sowie Teile von Alt-Marl und
Marl-Hamm fur die Zielgruppe der
Pendler nicht gut mit SPNV- und Fern-
straf3en-Anschluss versorgt.

Geringe Aufenthaltsqualitat an ver-
schiedenen 6ffentlichen Orten, insbe-
sondere im Stadtzentrum (z. B. Marler
Stern, Creiler Platz, Forumsplatte, Bus-
bahnhof) und im Nebenzentrum Huls
(z.B. Fuf3géngerzone)

Fehlen eines hochwertigen, kleinteiligen
und modernen Warenangebots

Fehlende Freizeitmoglichkeiten fur
Jugendliche

Es fehlt ein stadtteilbezogenes Monito-
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96

Viele Moglichkeiten zum Wohnen im
Grlinen

Starke Durchgriinung der Stadt,
gesichert durch Baumschutzsatzung

Hohe Freizeitqualitat in den Randberei-
chen, z. B. Haard, Lippe

Integration der StadtteilbUros
Wenige Leerstande
Fachstelle fur Wohnungsnotfélle

Viele Bauantrage zur Aktivierung von
Bestandsreserven werden gestellt

Hohe Aktivitat lokaler Eigentimer mit
Bezug zur Stadt Marl

ring, um Entwicklungen zu erkennen

Chancen

Risiken

Zunehmende Wohnungsnachfrage in
der Region

Vorausberechnungen der Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung bis
2036 zeigt Wachstumsperspektive auf

Insbesondere die Altersgruppen unter
18 sowie 35 bis 55 kdnnen laut Voraus-
berechnungen deutlich zunehmen, je
nach Szenario — sofern ausreichend
Wohnraum geschaffen wird

Die aktuellen Planungen im Wohnungs-
neubau bis 2026 ermdglichen das Er-
reichen einer Bevdlkerungsentwicklung
zwischen Trend- und Max-Variante.

Durch Entwicklung des Industrie- und
Gewerbegebietes ,gate.ruhr” entste-
hen im Nordosten Marls ca. 1.000 neue
Arbeitsplatze

Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten hat Chance auf
weiteres Wachstum nach erfolgreicher
Trendwende nach Zechenschlief3ung

Es besteht die Chance Pendler als neue
Wohnbevdlkerung zu gewinnen

Positive Arbeitsmarktentwicklung in der

Trends wie vermehrtes Arbeiten vom
Homeoffice kdnnten Wachstumsaus-
sichten démpfen

Das Erreichen einer Bevolkerungsent-
wicklung wie in der Trend- oder Max-
Variante wlrde eine deutliche Steige-
rung der Bautétigkeit erfordern

Hohe Steigerungen bei Material- und
Baukosten

Hohe Steigerungen bei Kauf- und
Mietpreisen in der Region

Geringe Steuerungsmaoglichkeiten bei
Bodenpreisen

Angesichts der aktuellen Preisentwick-
lung auf dem Wohnungsmarkt und der
erwarteten Steigerung der Haushalte
im Niedrigeinkommensbereich birgt der
erwartete Ruckgang der preisgebunde-
nen Wohnungen das Risiko von Ver-
sorgungsengpéssen

Hohe Bedarfe im Segment der Preis-
und Belegungsbindungen von tber 100
WE pro Jahr zwischen 2027 und 2031,
um Versorgungsquote stabil zu halten

Uberméfige Schaffung von giinstigem
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Arbeitsmarktregion mit der Chance auf
héhere Wohnungsnachfrage

Alternativen zum Auto kdnnen Bauge-
biete von ruhendem Verkehr entlasten

In der Stadtverwaltung wurde im
Bereich ,Soziales” eine Stelle fur Moni-
toring geschaffen

Moglichkeit der Aktivierung der
Eigentlmer

Potenzial den frihzeitigen Generatio-
nenwechsel in Einfamilienhdusern
durch den Bau seniorengerechter
Wohnungen im Quartier zu fordern

Mdglichkeit der Sanierung im Bestand
Uber Aufstockung

Gewinn neuer Einwohner kann die
finanzielle Situation im kommunalen
Haushalt verbessern durch Starkung
von Steuer- und Kaufkraft

Auf3erhalb der sozialen Wohnraumver-
sorgung hat die Kommune normative
Entscheidungsfreiheit zu Art und Um-
fang des Wohnungsbaus

Trends wie Klimaschutz und steigende
Energiepreise machen Pendeln unat-
traktiver, was gleichzeitig Wachstum
bei steigendem Arbeitsplatzangebot
verspricht

Hoher Anteil an Fernwarme bietet die
Chance, neue Wohnungen mitzuver-
sorgen

Wohnraum kénnte Zuzug von einkom-
mensschwacher Klientel beférdern

Schlechter Zustand von Immobilien
kann zu Negativspiralen in Wohnquar-
tieren fUhren

Grof3e Bestandshalter und Investoren
von aufderhalb mit wenig Interesse am
Standort

Wenige Leerstande fuhren zu ,,Anbie-
termarkt” mit dem Risiko der Vernach-
lassigung von Qualitat

Fehlendes Entwicklerinteresse und
Flachenverflgbarkeit kdnnten Bedie-
nung der Nachfrage hemmen

Konkurrenz zwischen den Zielen
Klimaschutz und Bezahlbarkeit
Trend der Verkleinerung der Haushalte

Geringe Umzugsbereitschaft bei
Senioren kdnnte Generationenwechsel
in familiengerechten Bestéanden verzo-
gern

Tab. 16: SWOT-Analyse zur Marktbewertung
Quelle: SSR
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7 ZIELE UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Im folgenden Kapitel werden die Ziele und Handlungsempfehlungen fur die zukinftige
Wohnungsmarktsteuerung in der Stadt Marl vorgestellt. Diese ergeben sich einerseits aus
den erkannten Starken- und Schwachen des Wohnungsmarktes, Ubergeordneten Zielvor-
gaben sowie den normativen Zielen der kommunalen Stadtentwicklung in Marl. Aus diesen
Grundlagen werden Ziele und Leitbilder fir das Handlungskonzept Wohnen abgeleitet. Es
werden Instrumente dargestellt, die sich fur die Erreichung der Ziele besonders eignen. Die
Instrumente sind verschiedenen Handlungsfeldern zugeordnet. Aus den dargestellten
Instrumenten- und Maf3nahmenvorschlagen werden abschlief3end Starterprojekte hervor-
gehoben, die sich als ,Sofortprogramm® flr die kommenden Jahre eignen.

Fasst man die geltenden Gesetze zur baulichen Raum- und Siedlungsentwicklung in
Deutschland zusammen, so muss die Wohnungsbaupolitik in der Stadt Marl grundsatzlich
soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen miteinander in Einklang
bringen. Sie muss eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung
unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der lokalen Bevolkerung gewéahrleisten. Der
Wohnungsbau soll dabei die prégende stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild férdern sowie im Sinne eines schonenden Umgangs mit Flachenressourcen
vorrangig durch Innenentwicklung und Umnutzungen im Bestand erfolgen. So soll ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet, Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes vermieden und die Erfordernisse des Klimaschutzes berlcksichtigt werden.

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2025+ (ISEK) hat die Stadt Marl im Jahr
2016 eine breit angelegte und umfassende Grundlage geschaffen, auf der eine nachhaltige
Stadtentwicklung aufgebaut werden soll. Unter der Leitlinie 3 ,Neues Wohnen” wurden
folgende Zielvorstellungen formuliert (vgl. Stadt Marl 2016)

Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Zuséatzliche Wohnangebote im mittleren Standard

Altengerechte und generationenibergreifende Wohnprojekte

Alternative und innovative Wohnprojekte

Sozialer Wohnungsbau zur Sicherung von Wohnraum fir sozial benachteiligte Gruppen
(u.a. Flichtlinge)

Das ISEK wird aktuell fortgeschrieben. Bei den im Rahmen der Aufstellung des Handlungs-

konzepts Wohnen stattgefundenen Beteiligungsveranstaltungen wurden ebenfalls Aussa-
gen zu den aktuellen Zielen der Stadtentwicklung mit Bezug zum Thema Wohnen genannt:
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»Marl soll wachsen” (Oberziel);
Sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der lokalen WohnbedUrfnisse;

Nachhaltige Wohnungsbaupolitik unter vorrangiger Nutzung der Potenziale in der
Innenentwicklung;

Forderung der pragenden stadtebaulichen Gestalt, des Orts- und Landschaftsbildes;

Aktive Wohnungsbausteuerung zur Erreichung kommunaler Zielvorstellungen der
Stadt- und Wohnungspolitik.

Zentrales Thema ist dabei die zukinftige Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung als
maf3gebliche Grof3e fir die Wohnungsmarktsteuerung. Aufgrund der guten Entwicklung bei
den Arbeitsplatzen (z. B. Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes ,gate.ruhr*) und
des positiven Pendlersaldos wird die Chance gesehen, dass Marl auch als Wohnstandort fur
Arbeitskrafte an Bedeutung gewinnen kann. Daraus abgeleitet ergibt sich ein Wachstums-
Ziel bezogen auf die Einwohnerzahl, welches bei der Auftaktveranstaltung zur Fortschrei-
bung des ISEK formuliert wurde.

Im Rahmen des Integrationskonzepts von 2020 wurden zudem folgende Ziele und Werte in
der integrativen Wohnraumpolitik genannt (vgl. Stadt Marl 2020):

Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung mit angemessenem Wohnraum;
Forderung eines eigenstandigen und selbstbestimmten Lebens im privaten Wohnraum;

Stérkung der Partizipation in den Quartieren und Schaffung einer Identifikation mit den
Quartieren;

Forderung der sozialen Stabilitdt in den Quartieren;

Befahigung von Menschen mit besonderem Hilfsbedarf zu einem eigensténdigen
Leben;

Sensibilisierung fur die Belange hilfsbedurftiger Menschen;

Einsatz fur die Identitatsbildung in den einzelnen Quartieren in Marl.

Basierend auf den hier genannten Zielen sowie den erkannten Stérken und Schwéchen des
Marler Wohnungsmarktes wurden im Rahmen des Prozesses der Aufstellung des Hand-
lungskonzepts Wohnen vier Handlungsfelder abgeleitet, die im folgenden Kapitel erldutert
werden.
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Die Umsetzung der Ziele fur die Stadtentwicklung und Wohnungsmarktsteuerung zur
Behebung erkannter Funktionsschwachen und zur Nutzung erkannter Potenziale erfolgt
durch Maf3nahmen und Instrumente der Umsetzungssteuerung. Diese wurden in einem
Dialog mit Entscheidungstragern, Marktakteuren und Umsetzungsverantwortlichen
entwickelt. Die entwickelten Instrumenten- und Maf3nahmenvorschlage lassen sich vier
verschiedenen Handlungsfeldern zuordnen. Diese sind gemeinsam mit den zugeordneten
Empfehlungen in Abb. 49 dargestellt.

Zielgruppen-
orientierte

Schaffung von
Wohnraum

Angebotsbedingte
Abwanderung aus
Marl vermeiden

Regionale Woh-
nungsnachfrage an
Marl binden

Neue Qualitdten
Schaffen und aus-
differenzieren

Wohnungsbedarfe
bedienen (,,gefor-
dertes Wohnen®)

Qualitats-
standards und
Klimaschutz

Klimabilanz im
Wohnungsbestand
verbessern

Nachhaltigkeit im
Wohnungsneubau
verankern

Architekturqualitat
im Wohnungsbau
verbessern

Abb. 49: Ubersicht der Handlungsfelder und Ziele

Quelle: SSR

Wohnumfeld- und
Standortqualitat
verbessern

Standortimage und
|[dentitat starken

Standortfaktoren
ergénzen und
optimieren

Wohnumfeld in den
Quartieren aufwer-
ten

Transformation
und Optimierung
von Bestanden

Quartiers- und
stadtbildprégende
Wohnungsbestande
aufwerten

Sanierung und
Modernisierung im
Wohnungsbestand
férdern

Die Handlungsfelder behandeln die Neuschaffung von Wohnungsangeboten, den Umgang
mit Wohnungsbestanden, bauliche Standards im Wohnungsbau sowie das Wohnumfeld und
den Wohnstandort Marl im Allgemeinen. Im Folgenden werden die vier Handlungsfelder im
Detail dargestellt. Hierzu erfolgt jeweils eine Problemdefinition mit Darstellung der besonde-
ren Herausforderungen sowie die Darlegung von spezifischen Zielen. Zuséatzlich wird pro
Handlungsfeld eine Ubersicht zu méglichen weiteren Handlungsansatzen gegeben.
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ZIELGRUPPENORIENTIERTE SCHAFFUNG VON WOHNRAUM

Die quantitative und qualitative Analyse hat gezeigt, dass trotz ausreichend vorhandener
Flachenpotenziale zu wenig neue Wohnungen in Marl realisiert werden. Die geschaffenen
Angebote konnten den quantitativen Wohnungsbedarf nicht decken und orientierten sich
nur begrenzt an den Bedurfnissen zentraler Nachfragegruppen. Dies kann als ein Grund fur
die analysierte Wohnstandortverlagerung in die Umlandgemeinden benannt werden. In den
letzten Jahren entstanden priméar , klassische” Wohnformen und wenig neue Wohnungs-
qualitadten. Fur die Ansprache der aktuellen Wohnungsnachfrager mtssen sowohl mehr
Quantitaten als auch ein diversifiziertes Qualitdtsangebot in Marl entstehen.

Angebotsbedingte Abwanderung aus Marl vermeiden;
Regionale Wohnungsnachfrage an Marl binden;
Neue Qualitaten schaffen und ausdifferenzieren;

Wohnungsbedarfe bedienen (,geférdertes Wohnen®).

Die Wohnungsbedarfsprognose weist Neubaubedarfe im freifinanzierten und geférder-
ten Wohnungsbau aus;

Neben dem quantitativen Bedarf differenziert sich die Wohnungsnachfrage auch
qualitativ aus;

Es gibt nur wenige Bautrager, Investoren, Projektentwickler etc., (im Folgenden
~Entwickler) am lokalen Markt;

Planungsprozesse dauern lange und Entwickler arbeiten oft nicht kontinuierlich an
einem Projekt (,ineffiziente Prozesse*);

Es gibt kaum noch Flachenpotenziale im kommunalen Eigentum;

Es fehlen Impulse fur die Schaffung neuer Wohnformen und den Bau innovativer
Wohnkonzepte.

Verbindliche Ziele und Verfahrensvorgaben, die bereits in Ubergeordneten Konzepten wie
Leitbildern oder Stadtentwicklungskonzepten benannt werden, férdern die Akzeptanz und
Sicherung von kommunalen Qualitdtsansprichen. Spielregeln bringen Verbindlichkeit.
Gerade private Partner beflrworten verbindliche Vorgaben, weil sie zum Beispiel Zeit und
Kosten sparen kdénnen.

Im Wesentlichen muss es darum gehen, stringente Rahmenvorgaben fur den Wohnungsbau
in der Stadt Marl zu schaffen. Dafir mussen kommunale Ziele und Vorgaben der Woh-
nungsmarktsteuerung auf konkrete Standorte Ubersetzt werden. Dies kann Uber einen
differenzierten Katalog von Planungszielen auf Stadt-, Stadtteil- und Quartiersebene in
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Verbindung mit abgestuften Prozessvorgaben fur das Planen und Bauen erfolgen, So
kdnnen raumliche Besonderheiten berticksichtigt und gleichzeitig allgemeingultige Vorga-
ben fur alle Marktteilnehmer kombiniert werden. Je konkreter zum Beispiel Zielvorgaben fur
eine Wohnbauflachenentwicklung vorliegen, umso schneller und besser kénnen Planung
und Umsetzung erfolgen. Durch die Verlagerung von Zieldiskussionen auf Ubergeordnete
Rahmenplanungsebene kénnen Einzelfalldiskussionen entschlackt und optimiert werden. Zu
den in den Expertengesprachen abgestimmten Handlungsanséatzen zahlen:

Fruhzeitige Entwicklung aussagekréaftiger Rahmensetzungen und Zielvorstellungen fur
ausgewahlte Bestadnde und Flachen (u.a. stadtebauliche, soziale und 6kologische Ent-
wicklungsvorstellungen);

Vorausschauende Bodenbevorratung und Abschépfung von Planungsvorteilen im
Rahmen des Entwicklungsprozesses;

Eine stédtische Entwicklungsgesellschaft tritt als aktiver Grundsticksentwickler am
Wohnungsmarkt auf;

Entwicklung von klaren Spielregeln und Vorgaben fur die Grundsticksentwicklung und
verbindliche Information der Wohnungsmarktakteure tber Spielregeln und Vorgaben
(,Marler Baulandmodell*);

Uberregionales Marketing fiir den Standort Marl betreiben z.B. Messen, Modellprojekte
und Uberregionale Wettbewerbe;

Leuchtturmprojekt an zentraler Stelle intensiv betreuen und damit Beispiele fir neue
Wohnformen, neue Qualitdten sowie Nutzungsmischung und Vielfalt schaffen.

QUALITATSSTANDARDS UND KLIMASCHUTZ

Im Baugesetzbuch sind Klimaschutz- und Klimaanpassung fest verankert. In Zukunft wird
eine neue Flacheninanspruchnahme schwieriger. Energiestandards und Qualitdtsstandards
fur Gestaltung und Nutzungsstruktur machen klassisches Bauen zunehmend teurer. Um
weiterhin preiswerten Wohnraum anbieten zu kénnen, der einer breiten Schicht der
Bevolkerung zur Verfigung steht, mussen kluge Konzepte entwickelt werden, die Klima-
schutz und Bezahlbarkeit miteinander vereinbaren.

Klimabilanz im Wohnungsbestand verbessern;
Nachhaltigkeit im Wohnungsneubau verankern;

Architekturqualitat im Wohnungsbau verbessern.
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Neben gesetzlichen Mindeststandards kann die Stadt Marl in der Regel nur Gber
Bauplanungsrecht Einfluss auf Qualitat, Klimaschutz und Kosten neuer Wohnbaupro-
jekte nehmen;

Im Wohnungsbestand gibt es kaum direkte Eingriffsmdéglichkeiten zur energetischen
und qualitativen Aufwertung;

Einzelfalldiskussionen aufgrund fehlender Standards fuhren oft zu langen Planungspro-
zessen;

Eine Qualitatsdiskussion muss sich an regionaler Marktsituation orientieren, wenn
Abwanderungen aufgrund hoher Kosten / Standards und wenig Qualitatsgewinn ver-
mieden werden sollen.

Die Anforderungen an Klimaschutz, Klimawandelresilienz und Energieeffizienz haben einen
starken Einfluss auf das Planen und Bauen. Dabei setzen gesetzliche Vorgaben und auch
die Forderkulisse im Wohnungsneubau starke Rahmen flr entsprechende Bauqualitaten.
Der hohe Anspruch flhrt aber auch zu steigenden Herstellungskosten, die zusammen mit
allgemeinen Kostensteigerungen ein Hemmnis insbesondere flr preisginstige Wohnungs-
angebote darstellen. Zur Sicherstellung eines dkologisch wertvollen und sozial gerechten
Wohnungsangebots gilt es, den Prozess des Planen und Bauens auch vor dem Hintergrund
der Kosteneffizienz zu optimieren. Hierfir mussen die aktuellen Spielregeln und eigenen
Baustandards (z.B. Stellplatzvorgaben, Dichtekennwerte, Ver- und Entsorgungsstandards)
Uberpraft und optimiert werden. Auch eigene finanzielle Anreizsysteme sollten sondiert
werden. Die Stadt Marl muss eine beispielgebende Vorreiterrolle bei eigenen Entwicklungs-
projekten Ubernehmen. Zu den in den Expertengesprachen abgestimmten Handlungsansat-
zen zéhlen:

Vorreiter im Klimaschutz sein und hohe Qualitdtsstandards bei 6ffentlicher Infrastruk-
tur und Erschlief3ung umsetzen;

Energieeffizienz und Klimaschutz beim Wohnungsbau ganzheitlich verstehen und im
Projekt entsprechend bilanzieren bzw. bewerten (z.B. Mobilitat, graue Energie, Re-
genwasser, Energieerzeugung, tkologische Qualitat etc.).

Vorrang zur vertréglichen Entwicklung von Innenentwicklungsflachen fur neue Woh-
nungs-, Freiraum- und Wohnumfeldqualitaten;

Forderung innovativer Energiekonzepte, autarker Versorgungskonzepte, Nutzung der
Synergien durch energetische Vernetzung und dezentrale Versorgungskonzepte zur
Kosteneinsparung;

Formulierung kommunaler energetischer Mindeststandards fur Wohnungsneubau und
forderfahige Wohnungsbestéande;

Nutzung intelligenter Anreizsysteme z.B. in Form eines Bonussystems flr energeti-
sches Bauen und energetische Sanierung im Bestand.
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WOHNUMFELD- UND STANDORTQUALITAT VERBESSERN

Heutige Anforderungen an stéadtische Wohnstandortqualitdten werden von funktionaler,
baulicher, sozialer und kultureller Vielfalt und Mischung gepragt. Sie zeichnen sich durch
kurze Wege, eine Differenzierung privater und &ffentlicher Raume sowie durch ,Aufent-
haltsqualitat” und ,stadtische Architektur” aus. So sollen die Vorzlge stadtischen Lebens
mit sozialer und wirtschaftlicher Durchmischung und mit einer erheblichen Einsparung von
Ressourcen verbunden werden. Die Qualitédt des Wohnumfelds und des Wohnstandorts
spielt eine bedeutende Rolle im Wettbewerb der Stadte um Einwohner und Wirtschafts-
kraft.

Standortimage und Identitat starken;
Standortqualitdten ergdnzen und optimieren;
Wohnumfeld in den Quartieren aufwerten.

Die Stadt Marl zeichnet sich durch eine gute Ausstattung mit Grundangeboten der
Daseinsvorsorge aus. Die Ausstattung mit ,,stadtischen® bzw. ,urbanen” Qualitaten ist
jedoch ,ausbaufahig”;

Die Stadt Marl ist eine Stadt der vielen Stadtteile und Standorte und muss daher
kleinrdumig differenziert betrachtet werden;

Es fehlen Ubergeordnete Handlungsprioritdten und konkrete Zielvorgaben fur die
Qualitatsentwicklung in den unterschiedlichen Stadtteilen, Quartieren und Wohnlagen;

Eine alter werdende Gesellschaft sowie veranderte Erwerbs- und Lebensbiografien
verandern den Anspruch an Wohnen und Wohnumfeld.

Stédtebauliche Qualitét ist mehrdimensional. Gute stédtebauliche Qualitét kann nur entste-
hen, wenn alle Qualitétsdimensionen betrachtet werden. Dann wird deutlich, dass funktio-
nale und wirtschaftliche Interessen nicht im Widerspruch zu gestalterischen Zielen stehen.
Nur ein gutes Zusammenspiel von Gestaltung, Wirtschaftlichkeit, Funktionalitdt und
Bestandigkeit sichert bezahlbare, nutzbare sowie attraktive und nachhaltige Losungen.
Hierzu dienen die bereits oben geforderten verbindlichen Ziele und Verfahrensvorgaben.

Nach Jahrzehnten der Funktionstrennung entwickelt sich, getragen von der Nachfrage
einer neu entstehenden stadtaffinen und zahlungskraftigen Schicht, wieder eine Nachfrage
nach Wohnen in zentralen Lagen. Gastronomie, Wohnen, Freizeit und auch Arbeiten in der
Stadt werden (wieder-)entdeckt. Stadt- und Ortsteilzentren sind nicht nur Visitenkarten,
sondern auch Identitdtsmerkmal und wichtige Standortfaktoren. Fir einen attraktiven und
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zukunftsfahigen Wohnstandort missen die funktionalen, stadtebaulichen und atmosphaéri-
schen Qualitdten des Ortes in den Fokus gertickt werden. Zu den in den Expertengespréa-
chen abgestimmten Handlungsansatzen zahlen:

Durch differenzierte Neubauprojekte, eine Durchmischung von Wohnformen und die
Integration preisgtnstiger Wohnungen mehr Nutzungsmischung und Vielfalt in Stadt-
teilen und Quartieren erreichen. Die gesunde soziale Durchmischung als Chance fur
eine gesteigerte Wohnumfeldqualitat begreifen;

Schaffung attraktiver und seniorengerechter Angebote mit individuellen Serviceange-
boten (auch im Wohnungsbestand) sowie neuer Wohn-Pflege-Formen mit engem
Stadtteil- und Quartiersbezug;

Information Uber alternative Wohnformen geben und Beratungsangebote fir interes-
sierte Anbieter und Nachfrager etablieren;

Quartiersnahe robuste und nachhaltige Freirdume sichern und neue Freiraumqualitdten
durch intelligente Bau- und Finanzierungskonzepte schaffen (u.a. Dachlandschaften,
Pocket-Parks, Mehrfachnutzung);

Durch gezielte Begleit- und Infrastrukturmaf3nahmen (z.B. Ausbau von Radwegen,

Ladeinfrastrukturen etc.) im offentlichen Raum die Qualitédt des Wohnumfelds erhdhen.

TRANSFORMATION UND OPTIMIERUNG VON BESTANDEN

Bisherige Erfahrungen zeigen, dass Wohnungsbesténde die gréf3te Herausforderung fur
eine klimaresiliente und zukunftsfahige Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung darstellen.
Die kommunalen Steuerungsmdglichkeiten bei privaten Immobilienbesténden sind jedoch
gering und erfordern Kooperation, Beratung und entsprechende Ressourcen.

Quartiers- und stadtbildprégende Wohnungsbestande aufwerten;
Sanierung und Modernisierung im Wohnungsbestand férdern.

Die Stadtverwaltung Marl hat nur geringe Beratungs- und Planungskapazitaten fur
kleinteilige Aufgabenstellungen;

Themen, Férdermdglichkeiten und fachliche Kompetenzen sind in verschiedenen
Fachabteilungen / Amtern der Stadtverwaltung verteilt;

Es fehlen Informationen Uber Strategien und Mdéglichkeiten der Bestandsvitalisierung
bei privaten Bestandshaltern;
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Wahrnehmbare Qualitdtsgewinne in Quartier und Wohnumfeld sind nur mit gréf3eren
Vorhaben bzw. vielen Einzelobjekten zu erreichen.

Fur die Umsetzung der Ziele der Wohnungsmarktentwicklung bedarf es einer guten
Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure. Hierbei sollte die Stadt Marl eine federfih-
rende Rolle Ubernehmen, zumal sie durch Maf3nahmenplanungen in unterschiedlichen
Handlungsfeldern Entwicklungsimpulse fur die Qualitat der Wohnstandorte und Wohnungs-
besténde vorgibt. Die Zusammenarbeit ist als Prozess zu verstehen, der in Gang gesetzt
und in Bewegung gehalten werden muss, damit Erfolge erzielt werden kdnnen. Selbst bei
teilweise divergierenden Verhandlungspositionen fhren die damit verbundenen Diskussio-
nen fur alle Seiten zu grof3en Lerneffekten; dies zeigen Erfahrungen in anderen Kommunen.

Die meisten Wohnungsmarktakteure beflrworten einen kontinuierlichen Erfahrungsaus-
tausch und regelmafiige Informationen zu kommunalen Wohnungsmarktindikatoren sowie
den Handlungsstrategien der Kommune. Fur die Stadt Marl besteht die Chance, Kooperati-
onsmaglichkeiten zwischen Wohnungswirtschaft und Serviceanbietern fur neue Wohnkon-
zepte im Bestand auszuloten und umzusetzen (z.B. Betreutes Wohnen, Wohnen mit
Service, Energetische und barrierearme Modernisierung / Sanierung). Zu den in den
Expertengesprachen abgestimmten Handlungsansatzen zahlen:

Entwicklung einer ganzheitlichen und fachibergreifenden Transformationsstrategie fur
Wohnungsbestande unter Einbeziehung grof3erer Bestandshalter;

Fachliche Bundelung von Themen und Beratungsleistungen in der Stadtverwaltung;

Schaffung von einheitlichen Planungs- und Beratungsstandards fur typische Einzelfra-
gen;

Zusammenstellung der Informationen flr Einzeleigentimer und interessierte Akteure in
einem Informationsportal;

Strategische Kooperation mit gréf3eren Bestandshaltern, um die Strategien und
Maoglichkeiten zur Bestandsvitalisierung mit kommunalen Planungen abzustimmen;
Lokale Akteure (Ingenieure, Architekten, Makler, Banken, Handwerk) einheitlich
informieren und als Multiplikatoren nutzen;

Raumliche Bundelung von Beratung, Planung und Umsetzung in zeitlich befristeten
Projekten (,alle 5 Jahre ein anderes Quartier®).
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Aus den zahlreichen Handlungsansatzen zu den vier Handlungsfeldern wurden gemeinsam
mit den beteiligten Akteuren aus Politik, Verwaltung und Wohnungsmarkt Bereiche identifi-
ziert, welche thementbergreifend dazu geeignet sind, Umsetzungsstrukturen zu schaffen
und Einzelmaf3nahmen mit klarem Ziel zu biindeln. Aus strategischer Perspektive ist es
daher sinnvoll, mit diesen Starterprojekten zu beginnen, um eine robuste Umsetzungskultur
zu schaffen und die dringendsten Handlungsbedarfe in der Marler Wohnungsmarktsteue-
rung effizient anzugehen.

Marler Baulandmodell

Ein Baulandmodell ist ein verbindliches Regelwerk zur Steuerung der Bodennutzung, zur
Umsetzung von Qualitatszielen der Stadtentwicklung und zur Refinanzierung der Sied-
lungsentwicklung. Die Entwicklung eines Marler Baulandmodells btindelt kommmunale
Vorgaben, welche insbesondere Neubauprojekte im Wohnungsbau betreffen und schafft
dartber hinaus fur alle Beteiligten Klarheit und Planungssicherheit. Dabei sollten einheitliche
Zielvorgaben um ein Verfahrensweg der individuellen Abweichung im Einzelfall erganzt
werden.

Ein gutes Baulandmodell muss also auf individuelle Besonderheiten und Rahmenbedingun-
gen einer Projektentwicklung reagieren kénnen. Dazu gehdrt auch die Folgenabschétzung
etwaiger qualitativer oder quantitativer Vorgaben fur einen Projektentwicklung. Eine
solches Baulandmodell basiert also auf einem mdaglichst genauen Marktwissen. Eine
entsprechende Wohnungsmarktbeobachtung sollte unter anderem aktuelle Information
Uber

die demografische Nachfragesituation,
die BedUrfnisse und Bedarfe einzelner Zielgruppen,

die Situation im Wohnungsbestand in Bezug auf Struktur, Zustand und Nutzung
(Leerstand),

das Angebot und die Aktivierbarkeit (planerisch sowie Entwicklungsbereitschaft der
Eigentiimer) vorhandener Wohnbauflachen nach Art, Umfang und Zielgruppeneignung
im Innen- und Auf3enbereich sowie

Zwange privater Projektentwicklung (Bauvorgaben, Baukosten, Kauf- und Mietpreise,
Forderkonditionen) zusammentragen und fur den Planungs- und Entwicklungsprozess
nutzbar machen.

Durch einen kommunalen Baulandbeschluss kann die formale Umsetzung des
Baulandmodells erfolgen. Dieser beschreibt die Ziele und Wege der Baulandbereitstellung
und kann alle Regelungen umfassen, welche die Prozesse zwischen den Akteuren auf
inhaltliche und organisatorische Weise festlegen. Dazu zahlen:
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Aufbau einer Organisation und finanzielle Ausstattung fur eine aktive
Bodenbevorratung durch die Stadt Marl;

Entwicklung abgestimmter ,Marler Wohnungsbaustandards® fir Bebauungsplane
(Festsetzungskanon) sowie stadtebauliche Vertrage;

Konzept , Perspektivquartiere Wohnen®: Vorprifung ausgewahliter Potenziale der
Innenverdichtung und Auf3enentwicklung sowie Formulierung von Rahmenvorgaben
(Stadtebau, Nutzungsstruktur, Freiraumqualitat, Wirtschaftlichkeit etc.);

Uberarbeitung der kommunalen Stellplatzsatzung differenziert fiir unterschiedliche
Gebiete in Marl zur Optimierung von alternativen Mobilitdtsangeboten und
Wohnungsbaukosten.

Grundsatzlich kénnen alle fur die Stadtentwicklung wichtigen Ziele in ein Baulandmodell
aufgenommen und mit entsprechenden Festlegung umgesetzt werden. Dies kdnnen neben
den explizit genannten auch weitere aus den verschiedenen Handlungsfeldern sein. Wichtig
ist, dass der Baulandbeschluss transparent und einheitlich, verbindlich fur alle Beteiligten
und langerfristig angelegt ist. FUr die Erarbeitung des Baulandmodells bietet sich die
Zusammenarbeit mit einem geeigneten Beratungsdienstleister an.

Entwicklungsgesellschaft

Ein magliches Instrument, um die verschiedenen Elemente des Baulandmodells umzusetzen, ist die
Nutzung einer stadtischen Entwicklungsgsellschaft. Dabei handelt es sich um ein Unternehmen im
vollstandigen oder zumindest mehrheitlichen Eigentum der Stadt, zum Beispiel in der typtischen
Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH). Eine Einlage aus dem stadtischen
Haushalt wird in der Regel in die Gesellschaft eingebracht, mit welcher diese dann im Rahmen der
Unternehmensziele und der VVorgaben der Gesellschafter eigensténdig wirtschaften kann.

Der Vorteil liegt darin, dass die Gesellschaft aktiv am Wohnungsmarkt auftreten kann, wahrend eine
Stadtverwaltung in der Regel nur Uber Bauleitplanung und stadtebauliche Vertrage steuernd
eingreifen kann. Die st&dtische Gesellschaft kann vielfaltige Aufgaben der Projektentwicklung
Ubernehmen — auf3erhalb des stadtischen Haushalts und mit eigener Bilanzierung. So kann die
Gesellschaft eventuelle Uberschiisse nutzen, um unwirtschaftliche Projekte, wie z.B. die Schaffung
preiswerter Wohnungsangebote oder die Sanierung nicht mehr marktgerechter Wohnungen,
gegenzufinanzieren.

Es ist notwendig, die Gesellschaft entsprechend des Unternehmenszwecks personell und monetéar
ausreichend auszustatten. Zu empfehlen ist ein moglichst breiter Handlungsspielraum, um auf
individuelle Herausforderungen und sich andernde Marktbedingungen schnell und effizient reagieren
zu koénnen.

In der Stadt Marl sollte vor der Grindung einer neuen Gesellschart die Aktivierung bzw. Erweiterung
der Geschéftsaufgaben vorhandener Strukturen, z.5. der Neue Marler Baugesellschaft mbH
(neuma), geprdrt werden.
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Kooperations- und Transformationsstrategie Marler Wohnungsbestande

Wahrend das Baulandmodel schwerpunktmafig Strategien und Maf3nahmen zur Steuerung
des Wohnungsneubaus enthélt, sollen unter dem Starterprojekt ,,Kooperations- und
Transformationsstrategie Marler Wohnungsbestande* insbesondere die Maf3nahmen zur
Akteurs- und EigentUmeraktivierung auf dem Bestandsmarkt zusammengefasst werden.
Diese kann unter anderem folgende Maf3nahmen umfassen:

Aktivierung von lokalen Akteuren als Multiplikatoren und Etablierung regelmafiger
Diskussionsforen (,,Dialogreine Wohnen und Stadtentwicklung in Marl®);

Schaffung einer zentralen Service- und Beratungsstelle rund um das Thema Wohnen in
Marl.

Die Akteure und Eigentimer sollten an der Entwicklung und Abstimmung der Strategie
beteiligt werden.

Konzept zur Quartiers- und Projektentwicklung

Als rahmengebende Steuerung der quantitativen und qualitativen
Wohnungsbauentwicklung dient das ,Konzept zur Quartiers- und Projektentwicklung®. In
diesem Konzept sollen die quantitativen und qualitativen Wohnungsbedarfe auf die
konkrete Quartiers- und Projektebene gelenkt werden. Auf Basis einer Potenzialanalyse
sollte das Konzept die Zielvorgaben fir die Quartiers- und Projektentwicklung definieren,
die zum Beispiel Gber das Baulandmodell und die Planung umgesetzt werden. Es geht dabei
um eine Ausdifferenzierung der stadtebaulichen und funktionalen Qualitdtsanforderungen je
nach der konkreten Situation und den Bedarfen der Quartiere und Projektflachen. Diese
lassen sich je nach Art sowohl in einem Baulandmodell als auch in der Kooperations- und
Transformationsstratgie aufgreifen und beinhalten unter anderem folgende Aspekte:

Entwicklung konkreter Zielvorgaben (Stadtebau, Freiraum, Nutzungsstruktur,
Infrastruktur etc.) fur Stadtteile und Wohnlagen und daraus konkrete
Bewertungsstandards fir Projekte definieren;

Aufbau eines Quartiersmonitorings zur laufenden Beobachtung und zur Identifizierung
von Quartiersbedarfen;

Partizipative Entwicklung von Quartierskonzepten zur Identifizierung baulicher
Potenziale und deren Entwicklung, zur Starkung von Quartiersqualitdten sowie zur
besseren Identifikation der Bevolkerung mit dem Quartier;

Raumliche und fachtbergreifende Bundelung unterschiedlicher Maf3nahmen im
Rahmen einer Quartiersplanung und eines Umsetzungsprojekts;

Frihzeitige Beteiligung von Freiraumplanern / Landschaftsarchitekten sowie
fachUbergreifender Arbeitsgruppen in der konkreten Projektentwicklung.
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ZUSAMMENFASSUNG UND
FAZIT

Durch ihre zentrale Lage im Kreis Recklinghausen und dem Ruhrgebiet, die gute Verkehrs-
anbindung und die zukunftsweisende Unternehmensstruktur kann die Stadt Marl von der
positiven Entwicklung der Beschaftigtenzahlen in der Arbeitsmarktregion profitieren. Die
ehemalige Bergbaustadt ist heute gepragt durch den grof3en Chemiepark, weist viele
Arbeitsplatze auf und ist sowohl fir Ein- als auch flr Auspendler attraktiv.

Seit 2017 zeigt die Stadt Marl ein leichtes Bevolkerungswachstum. Bei gréf3er werdendem
Geburtendefizit sind die Au3enwanderungen der wesentliche Wachstumsmotor. Wande-
rungsgewinne werden vor allem aus den stdlichen Umlandgemeinden wie Gelsenkirchen
und durch eine Zuwanderung von Familien (Altersgruppen der unter 18-Jahrigen sowie der
30- bis 49-Jahrigen) erzielt. Negative Wanderungssalden lassen sich insbesondere in der
Alltersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen erkennen. Hierbei handelt es sich haufig um ausbil-
dungsbezogene Abwanderungen. Die meisten Einwohner verliert die Stadt Marl im Saldo an
die Gemeinde Haltern am See und die Stadt Munster. Abwanderungen in den Nahbereich,
wie z.B. nach Haltern, sind dabei haufig angebots- bzw. preisinduziert.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich stellen in Marl eine wichtige Nachfragegruppe dar.
Mit rund 10.000 Haushalten mit Beziehern von Mindestsicherung oder Wohngeld und
geschatzten 3.000 weiteren Haushalten unter der Armutsrisikogrenze handelt es sich bei
knapp einem Drittel der Marler Haushalte um Haushalte im Niedrigeinkommensbereich. Im
Jahr 2020 standen diesen Haushalten rund 3.400 preisgebundene Wohnung zur Verfu-
gung, was einer Angebotsquote von 26 % entspricht. Der Wohnungsbestand mit Preis- und
Belegungsbindung wird sich bis 2036 auf voraussichtlich 2.400 Wohneinheiten verringern.

Die an der Konzepterstellung beteiligten Marktexperten beobachten insgesamt ein hohes
Nachfragepotenzial. Trotz auffélliger Defizite im Bestand gebe es kaum Leerstadnde. Diesem
hohen Nachfragepotenzial stehe eine zurtickhaltende Angebotsentwicklung gegendber.
Kritisiert wurde vor allem die fehlende aktive Baulandentwicklung durch die Stadt und die
Abhéangigkeit von wenigen privaten Entwicklern. Die Teilmarkte der Stadtteile gelte es
durch zielgruppenspezifische Angebote und Projekte zu qualifizieren, wobei ein kleinrdumi-
ges Monitoring und eine aktive Kooperation mit gréf3eren Bestandshaltern notwendig sei.

Die Prognosen zur zukinftigen Einwohnerentwicklung zeigen in der Trendvariante ein
Wachstum um 4,9 % auf rund 91.500 Einwohner bis zum Jahr 2036. Durch zwei weitere
Varianten wird ein Korridor von fast gleichbleibender Bevdlkerungszahl bei 87.700 fur die
Minimumvariante und einem noch stéarkeren Wachstum um 8,6 % auf rund 94.600 Einwoh-
ner fur die Maximumvariante aufgespannt. Der zukinftige Wohnungsneubaubedarf liegt in
der Minimumvariante mit rund 110 Wohneinheiten pro Jahr leicht unter der durchschnittli-
chen Neubautétigkeit von 2016 bis 2019. Um ein Bevolkerungswachstum laut Trendvariante
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zu erreichen, mussten rund 220 und laut Maximumvariante rund 320 Wohneinheiten pro
Jahr fertiggestellt werden. Im Segment des preisgebundenen Wohnraums ist angesichts
des starken Ruckgangs der Preis- und Belegungsbindungen und der voraussichtlich
steigenden Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich bis zum Jahr 2036 mit
einem zusétzlichen Bedarf von rund 800 bis 1.800 preisgebundenen Wohnungen auszuge-
hen, um die heutige Versorgungsquote zumindest stabil zu halten.

Das erklarte Ziel der Stadt Marl ist ein Bevolkerungswachstum und insbesondere die
Bindung von qualifizierten Arbeitskraften an den Wohnstandort Marl. Um dieses Ziel zu
erreichen, ist es notwendig, passende Wohnungsangebote zu schaffen, was mit einer
deutlichen Steigerung der Wohnungsbautéatigkeit verbunden ist. Die aktuellen Wohnungs-
baupotenziale reichen mittelfristig zur Realisierung der Maximumvariante der Nachfrage-
prognose aus. Angesichts der steigenden Miet- und Kaufpreise und dem gleichzeitigen
Rickgang preisgebundener Wohnungen bestehen dabei besondere Herausforderungen in
der sozialen Wohnraumversorgung und der Schaffung preisginstiger Wohnungsangebote.
Es kann aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen zunehmend zu Zielkonflikten bezlg-
lich Bezahlbarkeit, Qualitadt und Klimaschutz in der Wohnungsbauentwicklung kommen.
Zudem bergen der schlechte Zustand vieler Bestande soziale Trading-Down-Risiken fur
betroffene Quartiere und benachbarte Wohnungsbestande.

Auf Basis der erkannten Starken und Schwachen der Marler Wohnungsmarktes, der
grundsatzlichen Aufgaben einer sozialen Wohnraumversorgung und der spezifischen
Zielvorgaben der Stadtentwicklung in Marl wurden die Empfehlungen zur zielgerichteten
Wohnungsmarktsteuerung in vier Handlungsfelder tUbersetzt:

Zielgruppenorientierte Schaffung von Wohnraum;
Qualitatsstandards und Klimaschutz;
Wohnumfeld- und Standortqualitat verbessern;
Transformation und Optimierung von Bestanden.

Handlungsfeldtbergreifend wurden in einem Dialog- und Abstimmungsprozess folgende
Starterprojekte fur die mittelfristige Wohnungsmarktsteuerung mit hoher Prioritat definiert.

Durch ein Marler Baulandmodell sollen die Ziele und Wege der Baulandbereitstellung fur
alle Akteure verbindlich in Form eines Baulandbeschlusses festgelegt werden. Dies eroff-
net neue Wege zur Finanzierung, Bodenbevorratung und Anpassung verschiedener
Festsetzungen von stadtebaulichen Kriterien bis hin zur sozialen Wohnraumversorgung.
Als wichtige Grundlage sollte der Aufbau einer umfassende Wohnungsmarktbeobach-
tung angestrebt werden. Eine Flankierung der Verwaltungsaufgaben durch eine Entwick-
lungsgesellschaft bietet dabei im operativen Umsetzungsprozess zahlreiche Vorteile.

m
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Durch eine Kooperations- und Transformationsstrategie sollen die Wohnungseigentimer
und Marktakteure aktiviert und der Dialog zwischen ihnen geférdert und verstetigt wer-
den. Maf3nahmen wie die Schaffung einer zentralen Service- und Beratungsstelle rund
um das Thema Wohnen leisten dazu einen ergénzenden Beitrag.

Mit dem rahmengebenden ,Konzept zur Quartiers- und Projektentwicklung” sollen die
quantitativen und qualitativen Wohnungsbedarfe auf die konkrete Quartiers- und
Projektebene gelenkt werden. Dabei sollen die Maf3nahmen unterschiedlicher Fachberei-
che rédumlich und zeitlich gebundelt und je nach Lage und Problemstellung eng mit dem
Baulandmodell oder der Kooperations- und Transformationsstrategie verkntpft werden.
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