STADT ITZEHOE Sitzungsvorlage

Der Burgermeister TOP: 3
Sitzung des Bauausschusses
am 02.02.2010 Seite:
Amt/Abteilung: Empfehlung zur Beratung des TOP: Art der Behandlung:
60/602 [] vertraulich [] Beschlussempfehlung an die Ratsversammlung
60/601 X nicht vertraulich X endgiiltige Beschlussfassung
] Anhérung/ Information
Aktenzeichen: Anlagen:
602.02 1. Lageplan Bestand
601.02 2. Konzept Luchsbarg / Wolterskamp

3. Geltungsbereich des B-Planes Nr. 29, 4. Anderung (GréRe 7.005 m?2)
4. Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 29

Betreff:

a.) Ruckbau des Gebaudes Luchsbarg 2-4 - Wiedervorlage -
b.) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 der Stadt Itzehoe

fur das Gebiet dstlich Luchsbarg und noérdlich Wolterskamp

hier: Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

Zu a.) Zustimmung zum Rickbau des Geb&udes Luchsbarg 2-4

zu b.) Der Bauausschuss beschlieR3t die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 fUr das Gebiet dstlich Luchsbarg und nérdlich Wolterskamp im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a BauGB.

Abweichender bzw. ergdnzender Beschluss/ Empfehlung:

Verweisung an andere Ausschisse: Mitwirkung anderer Amter? Gegenzeichn.
D Nein I:l Nein Amtsleiter
| | 0.V.i.A.
[]Ja: [ Ja:
Beratungsergebnis: | [ ]in das Berichtswesen aufzunehmen [ einstimmig
] offentlich ] It. Beschlussvorschlag [ mit ?tirg:nenmehrheit:
a-Stimmen
[] nichtsffentlich [] abweichender/erganzender Beschluss Nein-Stimmen
Enthaltungen
Freigabe der Sitzungsvorlage fiir die Internetprasentation durch Beglaubigt:
den Bgm. 0.V. Amtsleiter [ ] Nein [X]Ja

Itzehoe, Datum Unterschrift BUrgermeister/Amtsleiter

20.01.10 gez. Rudiger Blaschke
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Sachstandsbericht Planung Luchsbarg / Wolterskamp

Von der GVI Itzehoe mbH und Herrn Prof. Dipl.-Ing. Hans Thalgott wurden Planungsvor-
schlage zur Aufwertung bzw. Bebauung von stadtischen Wohnbaugrundstiicken erarbeitet,
unter anderem das Konzept Luchsbarg / Wolterskamp (s. Anlage 2).

Im Jahr 2008 standen im Bereich Luchsbarg / Wolterskamp 22 Wohnungen der insgesamt
72 stadtischen Wohnungen leer, so dass Handlungsbedarf bestand. Zur Steigerung der
Mietattraktivitdt wurden an den Gebauden Luchsbarg 1-3, 5-7 und 9-11 Terrassen und Bal-
kone angebaut. Durch eine Uberdachung der Hauseingange und eine Farbgestaltung der
AulBenfassaden wurde der Wohnwert erhdht. Vor den Gebauden wurden private Stellplatz-
anlagen hergestellt. Die Arbeiten sind inzwischen fast abgeschlossen. Es ist eine deutliche
Verbesserung der Wohnsituation erkennbar.

In der Sitzung des Bauausschusses am 03.03.2009 wurde der Aufstellungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 gefasst, damit die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine ruckwartige Bebauung geschaffen werden konnen. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 21 wird zurzeit bearbeitet.

Stadtebauliche Situation im Bereich ostlich Luchsbarg

Die stadtebauliche Situation auf dem Gelande 06stlich der Straf3e Luchsbarg stellt sich fol-
gendermal3en dar: Das mehrgeschossige stadtische Gebaude Luchsbarg 6-10 wurde bereits
zuriickgebaut. Das Gebaude 2-4 sollte aus den nachfolgend genannten Griinden ebenfalls
zurlickgebaut werden. Ein Grof3teil der Grundstiicksflache liegt brach. Hier besteht Hand-
lungsbedarf. Die brach liegenden Flachen sollten einer Nachnutzung zugefiihrt werden.

Geplanter Ruckbau des Gebaudes Luchsbarg 2-4

Im Wohnblock Luchsbarg 2-4 stehen die meisten Wohnungen leer. Nach einer Prognose der
GVI Itzehoe mbH wére auf Grund der GroRRe dieses Gebaudes auch nach einer Sanierung
die Nachfrage gering. Erschwerend kommt hinzu, dass in diesem Gebaude keine Aufzlge
vorhanden sind. Die gegenuberliegenden Wohnbldcke Luchsbarg 1-3, 5-7 und 9-11 lassen
sich besser vermieten, da sie auf Grund ihrer niedrigeren Hohe eher wie Reihenhauser wir-
ken.

Der Wohnblock Luchsbarg 2-4 zerschneidet derzeit die Freiflachen im Eckbereich Luchsbarg
/ Wolterskamp und im Bereich des freigelegten Grundstiicks Luchsbarg 6-10. Schon bei der
Vorstellung des Konzepts in der Sitzung des Bauausschusses am 09.10.2007 wurden hin-
sichtlich des Blocks Luchsbarg 2-4 zwei Optionen offen gehalten: Modernisierung oder Riick-
bau, wenn dieser sinnvoller als eine Sanierung ist.

Die Sanierung der Objekte Luchsbarg 1-3, 5-7 und 9-11 gestaltete sich kostengtinstiger als
erwartet, so dass die fur einen Abbruch des Objekts Luchsbarg 2-4 erforderlichen Kosten in
Hohe von ca. 45.000 € bis 55.000 € aus den bereits zur Verfligung stehenden Mitteln bestrit-
ten werden kénnen.
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Seitens der Verwaltung wird deshalb empfohlen, dem Riickbau des Gebaudes Luchsbarg
2-4 zuzustimmen.

Stadtebaulicher Entwurf fur den Bereich 6stlich Luchsbarg

Herr Prof. Dipl.-Ing. Hans Thalgott hat auch flr diesen Bereich einen Stadtebaulichen Ent-
wurf erstellt (s. Anlage 2).

Es sind insgesamt zehn Grundstlicke fUr eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhau-
sern geplant. Die Grundsticksgrofie soll jeweils ca. 500 m? betragen.

Im nordlichen Bereich, zwischen dem Weg zum offentlichen Spielplatz und dem Weg Luchs-
barg / Flintacker (Flurstiick 95/8) sind funf Grundstiicke geplant. Vier Grundstiicke sollen
uber die Strafl3e Luchsbarg und eines tGiber den Weg Luchsbarg / Flintacker erschlossen wer-
den. Der erhaltenswerte Baumbestand wird in die Planung Ubernommen.

Im sidlichen Bereich, zwischen dem Weg Luchsbarg / Flintacker und der Strafl3e Wolters-
kamp (Flurstiick 95/50) sind weitere funf Grundstiicke geplant. Zwei Grundstiicke sollen tber
den Weg Luchsbarg / Flintacker, eines Uber die StraBe Luchsbarg und zwei Uber die Stral3e
Wolterskamp erschlossen werden. Die geplante Stellplatzanlage im ¢stlichen Bereich wird
dem Geb&ude Wolterskamp 5-7 zugeordnet. Der erhaltenswerte Baumbestand wird in die
Planung tGibernommen.

Der Bereich 6stlich Luchsbarg liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 29 der Stadt Itzehoe aus dem Jahre 1965. Im Bebauungsplan sind diese Flachen
festgesetzt als: ,,Geplante dreigeschossige Wohngebaude mit Satteldach, Dachneigung etwa
30°, geplante Garagen mit Pult- oder flach geneigtem Satteldach, Eindeckung mit Pappe
oder Wellasbestzementplatten, geplante Privatparkplatze (Einstellplatze), neuer Birgersteig,
Flache fur Putzbauten, im Ubrigen gefugte rote Ziegelrohbauten®.

Damit das stadtebauliche Konzept von Herrn Prof. Dipl.-Ing. Hans Thalgott realisiert werden
kann, ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 erforderlich. Seitens der Verwaltung
wird deshalb empfohlen, die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB zu beschlielRen.

Zuklnftige Planung

Die Stral3e Luchsbarg stellt sich derzeit als sehr breite StrafRe in einem schlechten Ausbau-
zustand dar. Durch Straleneinengungen und Baumpflanzungen kdnnte das Wohnquartier
aufgewertet werden.
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Erganzung der Sitzungsvorlage:

Bei der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes Itzehoe wurde der Bereich
Luchsbarg / Wolterskamp speziell untersucht. Die Ergebnisse in Form von Handlungsemp-
fehlungen zur Wohnraumentwicklung werden nachfolgend genannt.

Wohnraumversorgungskonzept Itzehoe (Fortschreibung 2007)

StadtBiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH

Ausschnitte zu dem Bereich Luchsbarg / Wolterskamp

5. Realisierte Mallnahmen seit 2004

Luchsbarg / Wolterskamp (Wellenkamp) (Seite 44)

Zielstellung des Konzeptes 2004

Fir drei- und viergeschossige Wohngebaude am Standort Luchsbarg / Wolterskamp (Wel-
lenkamp) werden aufgrund des schlechten baulichen Zustands sowie hoher Leerstande ein
Abriss sowie eine Nachnutzung der Flachen fir den Eigenheimbau im stadtebaulichen Kon-
text der umliegenden Bebauung vorgeschlagen.

Ein erstes Mehrfamilienhaus mit 21 Wohnungen wurde frei gelenkt und ist fir den Abriss
vorgesehen. Das Objekt befindet sich im kommunalen Besitz. Auf dem Rickbaustandort ist
in der weiteren Perspektive die Errichtung von Eigenheimen vorgesehen.

6. Handlungsempfehlungen zur Wohnraumentwicklung

6.1 Befunde der Fortschreibung

Realisierte MalRnahmen seit 2004 (Seite 48)

...Fur die Perspektive des Wohnstandortes ist die Entwicklung in Edendorf positiv zu bewer-
ten. Fir einen erstrangigen Problemstandort ltzehoes konnte eine stabilisierende Entwick-
lung eingeleitet werden. Zugleich muss konstatiert werden, dass ein bedeutsames
Potenzial fir den Abbau des Wohnungsiberhangs in Itzehoe aufgrund der Interessenslagen
des Eigentimers nicht aktiviert wurde.

Umso wichtiger ist es, dass die Stadt mit dem beabsichtigten Neuordnungsprojekt am

Luchsbarg in Wellenkamp eine Vorreiterrolle fur die drtliche Wohnungswirtschaft tbernimmit.
Hier werden stark sanierungsbedurftige Mehrfamilienhduser vom Markt genommen.

Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken
des Wohnstandortes Itzehoe (Seite 49)

Schwachen

e einzelne Wohnbereiche mit sehr hohem Problemdruck (Albert-Schweitzer-Ring, Ost-
lich Hindenburgstral3e, Luchsbarg / Wolterskamp)
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Es besteht das Risiko, dass

¢ zunehmende Wohnungsleerstande viele Wohnlagen pragen, sich soziale Brennpunk-
te bilden und Quartiere an Akzeptanz als Wohnadressen verlieren.

6.2 Ziele und Strategien
Stadt ist als Impulsgeber gefragt (Seite 52)

Strategien zum Abbau nicht mehr vermarktbarer Bestande sind weiterhin gefragt. Angesichts
der Dimensionen des Wohnungsiiberhangs wird in Itzehoe ein Abbau des Wohnungsleer-
standes Uber eine Kopplung von verschiedenen kleinteiligen Mal3hahmen empfohlen (Abriss,
Wohnraumzusammenlegung, Dampfung des Geschosswohnungsbaus).

Die nicht umgesetzte Wohnungsreduzierung am Albert-Schweitzer-Ring zeigt zugleich, dass
die gesamtstadtisch notwendige Strukturanpassung an die Interessenlagen von Eigentiimern
stof3en. In Teilmarkten wird sich daher der Wettbewerb weiter verstarken. Aufgewertete und
angenommene Bestande in einem Quatrtier fihren zu wachsenden Wohnungsleerstanden
und Handlungsdruck an anderer Stelle.

Unter diesen Rahmenbedingungen nimmt die Stadt eine Vorreiterrolle ein, da sie tber eige-
ne Wohnungsbestande verfiigt. Empfohlen wird, fir einzelne Wohnanlagen mit Akzeptanz-
problemen und hohem Sanierungsbedarf Teil- oder Komplettabrisse zu prifen. Ein erstes
Projekt befindet sich am Standort Luchsbarg / Wolterskamp (Wellenkamp) in Vorbereitung.
6.3 Handlungsempfehlungen und MalRnahmen

Handlungsbedarf fir die Wohnstandortentwicklung

Bereiche mit vorrangigem Handlungsbedarf (Seite 53)

o Kamper Weg / Luchsbarg in Wellenkamp: Die aufwertungsbedurftigen Mehrgeschos-
ser sollten schrittweise abgerissen und im stadtebaulichen Kontext zur umliegenden
Bebauung durch Eigenheime ersetzt werden.

Abbildung 6.1: Handlungsbedarfe fir Wohnstandorte in Itzehoe (Seite 54)

Der Bereich Luchsbarg / Wolterskamp ist dargestellt als Bereich mit vorrangigem Hand-
lungsbedarf.

Empfehlungen fir Wohnstandorte

Wellenkamp - Lubscher Kamp / Luchsbarg (Seite 56)

Mehrgeschosser in Wellenkamp / Lubscher Kamp sollten schrittweise abgerissen und im
stadtebaulichen Kontext zur umliegenden Bebauung durch Eigenheime ersetzt werden. Ein

Startvorhaben wird derzeit am Luchsbarg vorbereitet. Das Gebaude befindet sich im kom-
munalen Eigentum. Eine Erweiterung des Rickbauprojektes wird empfohlen.
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Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
fur das Gebiet ostlich Luchsbarg und nordlich Wolterskamp
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