STADT ITZEHOE Sitzungsvorlage

Der Biirgermeister TOP: 3
Sitzung des Bauausschusses
am 24.06.2008 Seite:
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West gereicht)
Betreff:

Stadtumbau West — Vorbereitende Untersuchungen
hier: a) Billigung der Berichte der Vorbereitenden Untersuchungen und
b) Empfehlung an die Ratsversammlung, das Gebiet ,,6stlich der Hindenburg-
straBe‘ als Sanierungsgebiet formlich festzulegen und das Gebiet ,,Alsen” als
Stadtumbaugebiet festzulegen

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss billigt
a) die Berichte der vorbereitenden Untersuchungen fiir die Gebiete ,Alsen” und ,&stlich
der Hindenburgstrae“ und empfiehlt der Ratsversammlung
b) den Bereich ,dstlich der Hindenburgstralle“ als Sanierungsgebiet im umfassenden
Verfahren férmlich festzulegen und den Bereich ,Alsen® als Stadtumbaugebiet festzu-
legen.

Abweichender bzw. ergdnzender Beschluss/ Empfehlung:

Verweisung an andere Ausschisse: Mitwirkung anderer Amter? Gegenzeichn.
) . Amtsleiter
E Nein E Nein OV.iA.
Ja: Ja:
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Freigabe der Sitzungsvorlage fiir die Internetpréasentation durch Beglaubigt:
den Bgm. 0.V. Amtsleiter [ ] Nein [X] Ja

ltzehoe, Datum Unterschrift Birgermeister/Amtsleiter

12.06.2008 gez. Claus Heideck
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== Erliuterungen TOP 3

Die Stadt Itzehoe wurde 2004 in das Bundesprogramm Stadtumbau West aufgenommen. Im
Zuge der Erarbeitung des ISEK wurden drei mdgliche Stadtumbaugebiete ermittelt. Fur zwei
Gebiete, ndmlich ,Alsen® (Beschluss 29.08.2002, o&ffentliche Bekanntmachung am
20.09.2002) und ,6stlich der HindenburgstralRe“ (Beschluss 29.09.2005, 6&ffentliche Be-
kanntmachung am 24.11.2005), wurden die Vorbereitenden Untersuchungen beschlossen,
die LEG Entwicklung GmbH als Sanierungstragerin mit dieser Voruntersuchung in Zusam-
menarbeit mit der Stadtplanungsabteilung beauftragt.

Diese Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB sind notwendig, um Beurtei-
lungsgrundlagen fir die Festlegung der Gebiete als Stadtumbau- oder Sanierungsgebiete zu
gewinnen.

In den vorliegenden Berichten werden Beurteilungsgrundlagen gewonnen Uber

- die sozialen, strukturellen und baulichen Verhéltnisse und deren Zusammenhange,
- die anzustrebenden allgemeinen Ziele und
- die Durchfiihrung der Verfahren im Allgemeinen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf die nachteiligen Auswirkungen
erstrecken, die sich unmittelbar fir die Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden
im wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Fir das Gebiet ,0stlich der Hindenburgstra3e“ wird verwaltungsseitig vorgeschlagen, den
Bereich als Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren gemaf § 142 Abs. 1 BauGB férm-
lich festzulegen. Damit wird ein Genehmigungsvorbehalt fir z. B. BaumalRnahmen, Grund-
stiickskaufvertrdge oder auch Grundstiicksteilungen bewirkt, so dass das Sanierungsrecht
als Steuerungsinstrument fir die angestrebten Ziele im Gebiet wirken kann. Strafenbau-
malinahmen werden in diesem Fall nicht nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) umge-
legt. Stattdessen wird am Ende des Sanierungsverfahrens gutachterlich festgestellt, ob sich
der jeweilige Bodenwert der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke - bedingt durch die
tatséchliche oder rechtliche Neuordnung - erhdht hat.

Der Bereich ,Alsen” soll als Stadtumbaugebiet gemaR § 171 b BauGB festgelegt werden, als
planerisches Instrumentarium wird die Bauleitplanung (FNP-Anderung, B-Planaufstellung)
Anwendung finden. Durch den Zuschnitt des Gebietes liegen alle Flachen zukiinftig in 6ffent-
licher Hand, die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. §§ 152 ff. BauGB, wie
fur das Gebiet ,6stlich der Hindenburgstrale®, brauchen daher keine Anwendung finden.

Die Beteiligung und Beratung von betroffenen Blrgern und anderen Akteuren in den Gebie-
ten ist wichtige Grundlage und ein zwingendes Element des Planungsprozesses und im
§ 137 BauGB geregelt.

Die Burger werden am 15. Juli 2008 durch eine Informationsveranstaltung in das Thema
eingefuihrt, weiterhin findet eine vierwdchige 6ffentliche Auslegung statt, die Behérdenbeteili-
gung wird parallel zur éffentlichen Auslegung durchgefihrt.

Fragen kénnen gerne nach Terminabsprache in der Stadtplanungsabteilung und wahrend
der Sitzung beantwortet werden.
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1. Vorbemerkungen

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 29.08.2002 fiir das
in der Anlage 1 abgebildete Gebiet den Beginn Vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist groer als das Gelédnde des ehe-
maligen Industrieareals gefasst worden, weil anzunehmen ist, dass auch in den an-
grenzenden Bereichen Handlungsbedarf besteht bzw. zu hinterfragen ist. Eine Vor-
wirkung auf die GréRe eines zukiinftigen Malnahmengebietes ist damit nicht ver-
bunden.

Die Planungen flir eine Entwicklung auf dem ehemaligen Alsen-Gelande reichen zu-
rick bis in den Anfang der 80er Jahre.

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 31 ,Vor dem Delftor - Ostteil“ im Jahre 2005
sind die Rahmenvorgaben dieser stadtebaulichen Entwicklungskonzeption - fir den
Ostteil des Uberplanten Gebiets - rechtskraftig. Mit der Aufstellung ist die Zielvorstel-
lung ,belebende Nutzungsmischung aus Gewerbe, Sondernutzung, groRflachiger
Einzelhandel und Mischnutzung® fixiert (siehe Plan Anlage 2).

Dennoch liegt der ebenfalls in privatem Eigentum befindliche Westteil immer noch
brach.

Diesem Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen gehen folgende
Einzelplanungen voraus bzw. fanden sich teilweise in der parallelen Bearbeitung:

- Flachennutzungsplan 2015 aus dem Jahr 2006

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept Itzehoe (ISEK) 2007

2. Methodisches Vorgehen

Die Bestandsaufnahme wurde im Mai 2007 durchgeflihrt. Durch Begehung des Ge-
landes wurden die Gebaude bzw. Geb&udereste in ihren aktuellen Merkmalen er-
fasst. Der aullere Zustand der auf den Alsen-Flachen noch vorhandenen Gebaude
gibt in der Gesamtschau des Untersuchungsgebietes Hinweise auf den zu erwar-
tenden quantitativen Sanierungsbedarf.

Auch der Zustand und die Aufenthalts- und Nutzungsqualitat der Grundstiicksfreifla-
chen wurde erfasst.

Eine Auswertung von Datenbestanden zur Bevdlkerungs- und Sozialstruktur im Ge-
biet fand nicht statt, da die Datendichte zu vernachlassigen war (nur zwei Grundstii-
cke mit Wohnnutzung).

Ergénzt wurden die vor Ort gewonnenen Ergebnisse durch Informationen und Hin-
weise aus Gesprachen mit Mitgliedern des ortsansassigen Vereins ,Planet Alsen*,
die Schritt fiir Schritt eine alternative Kulturszene auf dem Gelande etablieren wol-
len.

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme erfolgte die Erarbeitung des Erneuerungs-
konzepts flir das ehemalige Alsen-Gelénde, das den Rahmen setzt fiir weitere, kon-
kretisierende Planungen bzw. fiir dffentliche und private Baumafnahmen.



3. Ausgangslage

Das Untersuchungsgebiet liegt im Siiden des Stadtkerns von ltzehoe an einem pra-
genden Landschaftsteil, der Stdr, und zwischen dem Siideingang der Stadt und
dem Stadtteil Wellenkamp.

Dies war hier Jahrhunderte lang die einzige Maglichkeit, von Siiden kommend

- (iber die Stor - in die Stadt zu gelangen. Uber die Delftor-Briicke ging es noch bis
Anfang der 70er Jahre direkt in die Neu-/Altstadt.

Mit dem Zuschiitten der Stor bekam der historische Stadteingang eine véllig neue,
dem Verkehr angepasste Dimension.

Fast 120 Jahre lang wurde auf dem Alsen-Gelande Kreide zu Zement verarbeitet.
Die Kreide kam aus Lagerdorf und der notwendige Ton aus dem Stadtgebiet von It-
zehoe. In riesigen Sumpfbottichen und Brennéfen wurde Portlandzement produziert
und Uber die Stor verschifft. 1983 hat man die Produktion direkt an die Kreidegrube
verlegt und auf dem Alsen-Gelande eingestellt.

Neu entstandene Gewerbe- bzw. Einzelhandelsbetriebe und bis vor kurzem die
Ruinen des Alsen-Geléndes prégen heute diesen Stadteingang und die Stadtsil-
houette von ltzehoe.

4. Nutzungsstruktur

Den Norden des Untersuchungsbereiches begrenzt die Wasserflache der Stor
(BRD, Bundeswasserstralenverwaltung) zzgl. einer Gewerbeflache auf der Innen-
stadtseite, dstlich von Alsen befindet sich die B 77 (Bundesstraflenverwaltung) und
daran anschliefend Kleingartenflachen (Stadt Itzehoe).

Im Stiden verlauft der Kremper Weg, der Wiesen- und Weideland (50% davon
Stadt ltzehoe) vom Alsen-Gelénde trennt. Westlich der zweigleisigen Bahnstrecke
Hamburg - Heide (Deutsche Bahn AG) liegen weitere Weideflachen sowie ein
Entsorgungsfachbetrieb (Steine) mit einer groRen betonierten Betriebsflache.

Die Flachen des Alsen-Geléndes liegen im Zentrum des Untersuchungsbereiches
und befinden sich alle im Privateigentum.

Ein grofer Teil des ca. 25 ha groRen Gelandes ist heute ungenutzt. Etwa zu einem
Drittel wird das Alsen-Gelande heute fir Gewerbe und insbesondere als
Einzelhandelsstandort genutzt.

Direkt an der Bahnlinie hat der Verein ,Planet Alsen* schon seit einigen Jahren Ge-
baude gepachtet und nutzt diese Mdglichkeiten fiir Ateliers und verschiedene
Kunst- und Architekturevents, z. B. den (iber die Region hinaus wirkenden ltzehoer
Architektursommer.



5. Gebaudebestand und Freiflachen

Insgesamt stehen auf der Industriebrache Alsen fast ein Dutzend Gebaude bzw.
Gebaudeteile, die zudem beachtliche Geb&udehdhen aufweisen.

Die Mehrzahl dieser noch stehenden Objekte ist trotz ihrer massiven Bauweise in
einem abbruchreifen Gesamtzustand. Dacher und Fassaden sind stark geschadigt
oder nicht mehr vorhanden. Vereinzelt stehen Betonskelette in der Abbruchland-
schaft.

Eine Ausnahme bilden das ehemalige Trafogeb&ude und ein Schornstein, die in der
Denkmalliste des Kreises Steinburg gefiihrt werden. Dartiber hinaus die oben er-
wahnten, vom Verein ,Planet Alsen” gepachteten Gebaude entlang der Bahn, die
nutzungsspezifisch instand gesetzt sind.

An der Hauptzufahrtstrale zur Innenstadt (B 77) steht ein dreigeschossiges
Backsteingebaude mit Walmdach, das einen gut erhaltenen Gesamteindruck macht.
Hier ist die Volkshochschule untergebracht.

Direkt an der B 77 bzw. der L 120 liegt das Gewerbegebiet Alsen-Ost mit seinen
laufend unterhaltenen Gebaudebestanden und Stellplatzflachen.

Teilflachen des Geléndes hat sich die Natur zuriick erobert.

Rohrichtflachen im Stiden des Geléndes sind schiitzenswerte Biotope nach § 25 (3)
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

Der sonstige Freiflachenbestand zwischen den Gebauderesten ist mit
Spontanvegetation (Ruderalflichen) bewachsen und von geringer
Aufenthaltsqualitat.

" Auf der den Alsen-Flachen gegenuberliegenden Seite der Stor befindet sich ein

weiteres Gewerbegebiet. Ein Mébelmarkt liegt noch innerhalb des Untersuchungs-
gebietes.

6. Verkehrssituation und ErschlieRung

Die aulere Erschliefung des Alsen-Gelandes erfolgt iiber die Hauptverkehrsstrale
,Vor dem Delftor (B 77), dies ist auch eine Verbindung zum nahen (berdrtlichen
HauptverkehrsstraBennetz (A 23). Eine zweite ErschlieBung besteht iber den
Kremper Weg, der den Stadtteil Wellenkamp mit der Innenstadt verbindet. Die Bun-
desstrale 77 wird mit einem Briickenbauwerk im Nordosten des Untersuchungsbe-
reiches Uiber die Stor gefihrt.

Von beiden Hauptstralen aus kann man Gber jeweils eine Zufahrt auf das Alsen-
Gelénde gelangen.

Die neu errichteten Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte verfligen (iber eine aus-

BE® reichende Anzahl an Parkméglichkeiten.



Auf dem ibrigen Gelande besteht die ,innere ErschlieBung” aus wassergebunde-
nen Wegen, z. T. mit Schotterbelag.

Unter dem Bahndamm hindurch fiihrt eine befahrbare Wegeverbindung
(Betonplatten) in den westlich der Bahnlinie gelegenen landwirtschaftlichen Bereich,
wo sich zwei Betriebe angesiedelt haben.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich noch ein Steine verarbeitender Betrieb
(Entsorgungsfachbetrieb).

7. Kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur

Die kulturelle Vision des Vereins ,Planet Alsen ist breit angelegt.

Dieser Verein hat einen kleinen Teil des Geléndes (ca. 4.000 gm) gepachtet und
nutzt die Gebaude fir das Projekt ,Planet Alsen®.

In seinem Ursprung ist ,Planet Alsen® ein Kunstprojekt, das zur Keimzelle und
Plattform fir ein sich entwickelndes Kunstzentrum geworden ist.

Zentraler Punkt ist das Atelier mit Galerie als Darstellungspodium. Das Atelier
beherbergt Fotografiken, Musik Alsen und Film Alsen.

In den vergangenen Jahren war das Gelédnde mit seinen Gebauden Wallfahrtsort fiir
Graffiti-Kilinstler. Nach Ansicht des Vereins ,Planet Alsen” ist das vorhandene,
umfangreiche Material aus dem Schaffen vor Ort reprasentativ fir die Geschichte
von Graffitis der Subkulturszene der 80er und 90er Jahre.

Ginstige Verkehrsanbindung, fehlende Wohnbebauung und die vorhandenen Frei-
flachen bilden gute Voraussetzungen fiir
,Open Air GroRveranstaltungen®.

Seit 2005 hat sich der Architektursommer auf dem Planet Alsen etabliert, und
Rockkonzerte open air wie im Juni 2007 sollen auch weiterhin stattfinden.

8. Raumliche Qualitaten, Stadtbild

Nur getrennt durch die Stor liegt das Gelande am Rand zur Innenstadt von Itzehoe.
Uber die vorhandenen Hauptverkehrsstrallen ist der Standort gut zu erreichen.

Ein Vergleich mit historischen Karten zeigt, dass die Bebauungsstruktur des ehema-
ligen Industriekomplexes weitestgehend verschwunden ist. Anhand der noch ver-
bliebenen Gebaudereste lasst sich aber die gewaltige Ausdehnung der urspriingli-
chen Zementproduktionsanlage erahnen.

Das Stadtbild litt an dieser Stelle unter den weithin sichtbaren Resten der Industrie-
brache. Ebenso verliert hier die Stor als Naturraum an Attraktivitat.

Die noch stehenden Geb&udeteile und die Nutzung bzw. Gestaltung der Freiflachen
sowie die rdumliche Zuordnung von Gebauden und Freiflachen schaffen Raumfol-
gen, die weder dem Aufenthalt noch einer stadtebaulich geordneten Gestaltung
Rechnung tragen.



9. Wirtschaftsstruktur

Die Zusammensetzung der Gewerbebetriebe auf dem Alsen-Gelande (Ostteil) reicht
vom téglichen (Lebensmittelhandel, Fast-Food-Kette) bis langerfristigen Bedarf (E-
lektronik-Markt, Reifen- und Kfz-Service). Zusétzlich gibt es eine Diskothek. Zuletzt
hat sich ein Tierfutterhandel angesiedelt.

Ein Steine verarbeitender Betrieb (Entsorgungsfachbetrieb) befindet sich jenseits
des Bahndamms wie auch zwei landwirtschaftliche Betriebe (s. 6.), ein Mébelmarkt
sowie die Volkshochschule liegen am nérdlichen bzw. westlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes (s. 5.).

10. Umweltsituation

Die Flachen direkt entlang der Bahnlinie und entlang der das Gebiet begrenzenden
HauptverkehrsstraRen sind von Verkehrsemissionen betroffen (Larm, Abgase). Ge-
ruchsbelastigungen oder Staubemissionen wie in friiheren Produktionszeiten be-
stehen nicht.

Eine Altlastenuntersuchung auf dem Alsen-Gelénde erfolgte tber eine Geféhr-
dungsabschatzung bereits im Rahmen der Bauleitplanung Anfang der 90er Jahre.
Aufgrund der Produktion von Zement wurden keine relevanten Bodenverunreini-
gungen angefunden. Asbestenthaltende Materialien, z. B. Dacheindeckungen, wur-
den schon vor Jahren fachgerecht entsorgt.

Dennoch sind zukiinftige Altlastenfunde grundsétzlich nicht auszuschlieen.

11. Stadtebauliche Missstande gemaR § 136 BauGB

Die noch bestehende Bebauung der Industriebrache beeintrachtigt das Stadtbild
und den o6ffentlichen Raum, insbesondere den Landschaftsraum in der Storniede-
rung, erheblich.

Dieser Eindruck wird noch durch Teilabbriiche etlicher Gebaude verstarkt.

Von den Resten abgebrochener Geb&ude sind in den freien Flachen die
Gebaudesohlen aus Beton Uibrig geblieben.

Abbruchmaterial lagert zwischen den Ruinenresten, in den nach oben offenen Ge-
baudeteilen sammelt sich Oberflachenwasser. Dieses Bild spiegelt sich in weiten
Bereichen des Gebietes wieder und verleiht ihm einen verwahrlosten Eindruck.

Lediglich kleinere Gebaudeteile entlang der Bahnlinie sind soweit durch den Verein
,Planet Alsen® instand gesetzt, dass sie fiir Aktionen und Ausstellungen genutzt
werden konnen.

Bedingt durch die mangelhafte Nutzung dieser Brache zeigt sich die Funktions-
schwéche des beglinstigt zwischen Innenstadt und dem Stadtteil Wellenkamp lie-
genden Gebiets, dass nach geltendem Planungsrecht fiir Gewerbeansiedlung aus-
gewiesen ist. Die Lagegunst erfordert eine aktive Nutzung der Flachen.



12. Aktuelle Situation nach Grundstiicksverhandlungen

Die Stadt Itzehoe hat aufgrund der vorstehend beschriebenen Ausgangslage fiir
das Alsen-Gelande - bauliche Missstande, stadtebauliche Funktionsschwéchen - im
Sinne des besonderen Stadtebaurechts an die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
timer appelliert und Grundstlcksverhandlungen zum Erwerb der Flachen aufge-
nommen. Damit sollte die Voraussetzung fiir die im Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept 2007 benannten Ziele - Freizeit, Kultur, Sport - geschaffen werden.

Im Ergebnis wurde eine einvernehmliche Lésung zum Ankauf einer ca. 5 ha grofien,
an der Bahn gelegenen, dreieckig geschnittenen Flache gefunden (s. a. Anlage 4).

Die Eigentlimer verpflichten sich gegenliber der Stadt, die nicht nachnutzungsfahi-
gen Gebaude und Gebéudeteile - sowohl auf der Kaufflache wie auf der bei ihnen
verbleibenden Flache - auf eigene Kosten bis zur Geldndeoberkante zuriick zu
bauen. Abbruch, Recycling und Abtransport vom Gelénde erfolgten in den beiden
ersten Quartalen 2008 bereits weitgehend in Vorleistung vor Vertragsabschluss. Der
Restbestand des ehemaligen Stérsilos (Packboden) bleibt als Deichsicherung ste-
hen. Die meisten noch stehenden Gebaudeteile gruppieren sich entlang der Bahnli-
nie innerhalb des geplanten Stadtumbaugebiets, die vom Verein ,Planet Alsen®

- gepachtet sind. Es handelt sich um mehrere aneinander gereihte

Werkstattgebaude, die eine urspriingliche Nutzung als Elektrowerkstatt, Schmiede,
Schlosserei oder Kesselhaus hatten.

® Ein besonders auffalliges Bauwerk ist ein Schlammbottich, dessen méchtige Beton-
schale innen wie auflen kiinstlerisch mit Graffitis gestaltet ist. Der nicht Giberdachte
Innenbereich wird zusétzlich als Experimentierflache fur Klangkunst genutzt.

Die Stadt verzichtet per Unterzeichnung eines Stadtebaulichen Ver-
trages/Abwendungsvertrages auf die Anwendung des Sanierungsrechts.
Flachennutzungsplan und B-Plan sollen geandert werden: Auf der Kaufflache sollen
Nutzungen fiir Freizeit, Sport, Kultur und Veranstaltungen ermdglicht werden. Auf
den bei den Eigentimern verbleibenden Flachen von Alsen-West soll die GE-
Ausweisung mit Anderung der Baugrenzen unter Beibehaltung von GRZ/GFZ im
Rahmen der B-Plananderung fortbestehen. Die Eigenttimer verpflichten sich, der B-
Plananderung zum Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen auf Alsen-West
nicht zu widersprechen und diesbezlglich keine Forderungen gegenuber der Stadt
zu erheben.

Diese im Verhandlungsweg erreichte Losung steht nicht im Widerspruch zu den
Zielaussagen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes: Mit dem Erwerb der

5 ha grolRen Flache soll das Konzept der Kunst- und Kulturmeile (,Planet Alsen®)
unterstltzt und auf eine fir die nicht kommerziell zu betreibenden Kultureinrichtun-
gen verlassliche Eigentiimerstruktur gestellt werden. Mit weiteren &ffentlichen Fi-
nanzhilfen und den im Verhandlungsergebnis beinhalteten Anpassungen an die
Bauleitplanung werden auf einer 5 ha groften Impulsflache zentrale Ergebnisse des
ISEK realisierungsfahig:

. Beitrag zum Leitziel ,Die Kultur- und Sportstadt fir Jung und Alt*

. Beitrag zum Leitziel ,Die kompakte Stadt der kurzen Wege*.

Die Freiflachenbilanz zeigt auf, dass auch ausreichend Platz fiir GroRveranstaltun-
gen vorhanden ist.



Auf der bei den Eigentlimern verbleibenden Flache kann entsprechend der bisheri-
gen bauleitplanerischen Ausweisung bzw. der verhandelten Anderungen Gewerbe
angesiedelt werden.

Von aktuell verfligbaren 16 ha GE-Flachen in ltzehoe konnen allein dem Alsen-
Gelande ca. 11 zugerechnet werden. Die Gewerbeflachen im Innovationsraum ltze-
hoe an der A 23 (17 ha) sind nur technologieorientierten Betrieben vorbehalten. An-
dere Flachen stehen erst mittel- bis langfristig zur Verfiigung.

13. Aligemeine Ziele der Erneuerung

Die Eigentlimer des Alsen-Gelandes hatten die Absicht, die Industriebrache zu ei-
nem grolien Einzelhandelsstandort (ca. 30.000 m?) zu entwickeln.

Nach Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes ware diese Entwicklung
innenstadtschadlich gewesen.

Das von der Ratsversammlung im Jahr 2007 beschlossene Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept schlégt fiir den Bereich Alsen im Leitbild ,Event-Kultur-Freizeitsport*
folgende Nutzungsstruktur vor:

e Rickbau der Ruinen

e Gewerbliche Nutzung + Einzelhandelbestand soweit vorhanden

o Erweiterung der Kunst-Kultur-Event-Aktionen entlang der Bahnlinie
o Indoor-Freizeit, Trendsportarten, vorh. Gebéude /Bottiche

o Festwiese fUr GroRveranstaltungen

o Erhalt der griinen Randzonen im Siiden und Siidwesten

o ErschliefBung mit attraktiven Fahrradrouten, Innenstadtanbindung mittels ei-
ner Briicke Uber die Stor.

Die im Verhandlungsweg gefundene Grunderwerbslosung (s. 12.) stiitzt das Leitbild
auf reduzierter Flache, so dass auch eine Gewerbeansiedlung auf Alsen-West mog-
lich bleibt (s. hierzu Stellungnahme der FIRU v. 06.03.08, Anlage 5).

14. Stadtumbauverfahren gemaR § 171 b BauGB

Durch den geplanten freihdndigen Ankauf der ca. 5 ha groBen Flache und dem Ziel,
einerseits die im ISEK formulierten stadtischen Mafinahmen auf diesem Bereich zu
realisieren, andererseits die restlichen Flachen privatwirtschaftlich entwickeln zu
lassen, kann auf die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten gem. §§ 152 ff. BauGB verzichtet werden.

Vielmehr wird empfohlen, die neu geschaffenen rechtlichen Mdglichkeiten flir ein
Stadtumbaugebiet zu nutzen. Der § 171 b BauGB gibt vor, ein Stadtumbaugebiet so
festzulegen, dass sich die Mainahmen in seinem rdumlichen Umfang zweckméaRig
durchfiihren lassen. Diese Voraussetzung ist im Vorschlag zur Festlegung des
Stadtumbaugebietes ,Alsen” (Anlage 4) gegeben.



Der im Wesentlichen abgeschlossene Riickbau der Ruinen vor Vertragsabschluss
hat bereits einen nennenswerten Beitrag zur Beseitigung des stadtebaulichen Miss-
standes geleistet.

Durch weitere planerische und bauliche Manahmen muss in der Zukunft der ent-
standene Funktionsverlust ausgeglichen bzw. das Gebiet nachhaltig gestarkt wer-
den.

Die Planung und Durchfiihrung der Stadtumbaumafinahme ,Alsen” wird voraus-
sichtlich 6 - 8 Jahre dauern, wobei eine fortlaufende Mitfinanzierung aus dem Stad-
tebauférderungsprogramm Stadtumbau West unterstellt wird.

15. Auswirkungen im sozialen Bereich

Bedingt dadurch, dass die Stadt ltzehoe zukunftig alleiniger Eigentlimer der Flachen
innerhalb des Stadtumbaugebietes werden wird und das die umgebende Nachbar-
schaft sich aus Gewerbegebiets-, Weide- und Wiesenflachen zusammensetzt, sind
keine nachteiligen Auswirkungen im sozialen Bereich abzusehen.

Durch 6ffentliche Informationsveranstaltungen und Pressemitteilungen sollen die
Betroffenen und die Blrgerinnen und Biirger zur Mitarbeit am weiteren Planungs-
prozess angeregt werden.

16. Anhorung der Trager offentlicher Belange

Gem. § 139 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange bei der Vorbereitung und Durchfiinrung stadtebaulicher
Sanierungsmafnahmen maglichst friihzeitig zu beteiligen.

Dazu wird ihnen dieser Bericht vorgelegt. Sie werden auch weiterhin am Planungs-
prozess und den -ausfiihrungen beteiligt.
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17. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

MaRnahmen der Vorbereitung:

- Stadtebauliche Planung/ISEK-Fortschreibung
- Tragerhonorar
- Bewirtschaftungsverluste

Ordnungsmafinahmen:

- Grunderwerb Alsen-West

- Innere ErschlieBung (Straken/Wege)

- Freiflachen/Parken Festwiese

- Storbriicke (600) m. Radwegeanschluss (100)

BaumafRnahmen:

- Modernisierung/Instandsetzung der Bestandsgebaude

200
200

40
440

1.310
250
800
700

3.060

500

Die geschatzten Gesamtaufwendungen belaufen sich somit nach heutigen Erkennt-

nissen auf 4.000 T-Euro.

17. Anlagen

1. Abgrenzung Untersuchungsbereich

2. Bebauungsplan Nr. 31, Alsen-Ost, 3. Anderung
3. Lageplan: Vorschlag Sanierungsgebiet - liberholt
4. Lageplan Stadtumbaugebiet

5. Stellungnahme FIRU zum Verhandlungsergebnis
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Anlage 1

AMTLICHE BEKANNTMACHUNGEN

Otientliche Bﬂlﬂllllllllﬂallllﬂ
der Stadt izehoe

Beginn vorbereitender Untersuchungen filr die firmliche
Festleguny eines Sammm:hlum im Bereich deg
ehemaligen geldndes
Dis Ratsversammlung dor Stadt Itzshoo hat in fhrer Situng am
29.08.2002 Fir das nnchstehend abgebildete Gebiet den Beginn mrEnmi-
tender Uintersuchungen nach § 141 des Baugesotzbuchss [BauGE) in dor
Fassung vam 17.08,1097 (BGBL. | 8, 2141) berichtigt am 16.01.1098
BGRIL T 8. 137), zulstzt geéindert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGB). | S,
3762), beschlossen, Disse Untessuchungen sollen dis Notwendigkeit
giner stidtebaulichen Saniorung, die Rahmenbedingungen. die Ziele die
Durchfibirbarkeit und die Auswirkungen 6l die Betroffanen arforschan,

Hinweis: Der Beschluss der Ratsversammlung l6st dio Auskunfis-
pllicht nnch § 138 BauGR aus. Danach sind Elgentiimar, Mister, Piicl.
lor und sonstige zum Besitz oder zur Nub:ﬁu:i-afnﬂ Grundstiicks,
Gebiudes odor Gebiydetails Berechtigte sowis ihre Beauftragten ver-
pilichtet, dor Gemainde oder ihren Bea uftragton Avskunft dber die Tat-
sichien #u erteilon. deron Konolnis eur Bourteilung dor Sanienungshe-
dirftigheit sines Gabietas gder zur Vorbereitung oder Durchfithrung
dor Sanieruny erforderlich st

ltenhoe, 30.08. 2002 gez. Harald Brommer
Biirgermaister
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Anlage 2
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Anlage 3
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Stadt Itzehoe

Sanierungsgebiet ,,Ostlich HindenburgstraRe*

BERICHT

liber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen und die
Griinde, die eine férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Ostlich HindenburgstraRe” im umfassenden Verfahren recht-

fertigen.

Juni 2008

Bearbeitung: LEG Entwicklung GmbH
Eckernforder Str.212, 24119 Kronshagen
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1. Vorbemerkungen

Dieser Bericht wird vorgelegt als Grundlage fiir den Satzungs-
beschluss der Stadt Itzehoe liber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,0stlich HindenburgstraBe" im umfassen-
den Verfahren gemdlR § 142 BauGB. Die genauen Grenzen des
Sanierungsgebietes sind aus dem beigefiigten Lageplan er-
sichtlich.

Die Stadt Itzehoe ist im Jahre 2004 in das Stadtebauforde-
rungsprogramm Stadtumbau West des Landes Schleswig-
Holstein aufgenommen worden. Die Ratsversammlung der
Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 29.09.2005 fiir das in der
Anlage (s. Anlage 1) abgebildete Gebiet den Beginn vorberei-
tender Untersuchungen beschlossen. Diese Untersuchungen
sollen die Notwendigkeit einer stddtebaulichen Sanierung, die
Rahmenbedingungen, die Ziele, die Durchfiihrbarkeit und die
Auswirkungen auf die Betroffenen erforschen.

In Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Itzehoe wurde
vereinbart, die vorbereitenden Untersuchungen ohne den Ab-
schnitt an der FehrsstraRe (Nr. 10 - 24) und Hindenburgstralke
(Nr. 52 - 60) zu beginnen (Anlage 2). Dieser Bereich muss
nicht zwingend in eine ndhere Betrachtung genommen wer-
den, da die Geschosswohnungsbauten — die sich im Eigentum
der Stadt befinden - zusammen mit dem Schulbau keine drin-
gend sanierungsrelevanten Defizite erkennen lassen.

Zudem entspricht die Reduzierung des zu untersuchenden Be-
reiches in der Tendenz auch den Anforderungen des Pro-
gramms ,Stadtumbau West", Manhahmen raumlich und in-
haltlich auf Schwerpunktbereiche zu konzentrieren.

Es wurde weiter vereinbart, mit einer grobmaschigen Beurtei-
lung in die Vorbereitenden Untersuchungen zu gehen und auf
umfangreiche Detaillierungen - je nach Erkenntnisstand - zu
verzichten, da es sich hierbei nicht um einen abschlieRenden
Prozess handelt. Die Untersuchungen werden wdhrend der
Durchfiihrung der SanierungsmaRRnahme fortlaufend im Sinne
von Aktualisierung und Konkretisierung weitergefiihrt.

Diesem Bericht liber die vorbereitenden Untersuchungen ge-
hen folgende Einzelplanungen voraus bzw. finden sich in der
Bearbeitung

o Flachennutzungsplan 2015 aus dem Jahr 2006

o Wohnraumversorgungskonzept Itzehoe 2004, Fort-
schreibung 2007 lauft

e Integriertes Stadtentwicklungskonzept Itzehoe (ISEK)
2007.



2. Gebietsbeschreibung

In dem Untersuchungsgebiet mit einer GréRe von ca. 22,5 ha
(folgend immer der reduzierte Bereich gemaR Vorbemerkun-
gen) leben 1.483 Menschen (Stand 01.05.2006).

Zum betrachteten Quartier zdhlen die folgenden StraRenziige
(StraRenabschnitte):

Hohe StraBe 01 - 29 (ungerade Nummern)
KaiserstraRe 01 — 37 (ungerade Nummern)
KaiserstraRe 39 — 47 (ungerade Nummern)
KaiserstraBe 02 — 14 (gerade Nummern)
SchiitzenstraRe 01 - 15 (ungerade Nummern)
SchiitzenstraRe 02 - 14 (gerade Nummern)
HindenburgstraRe 02 — 50 (gerade Nummern)
Coriansberg 11 a — 37 (ungerade Nummern)
Coriansberg 18 - 36 (gerade Nummern)
HeinrichstraRe 05 - 07 (ungerade Nummern)
HeinrichstraRe 06 — 08 (gerade Nummern)
GutenbergstraRe 02 — 22 (gerade Nummern)
SieversstraRe 01 — 39 (ungerade Nummern)
SieversstraRe 02 — 42 (gerade Nummern)
MiihlenstraRe 01 — 35 (ungerade Nummern)
MiihlenstraBe 02 — 32 (gerade Nummern)
KasernenstralRe 01 - 09 (ungerade Nummern)
KasernenstralRe 02 — 06 (gerade Nummern)
MoltkestraRe 01 — 21 (ungerade Nummern)
MoltkestraRe 02 - 20 (gerade Nummern)
TalstraRe 02 — 28 (gerade Nummern)
TalstraBe 03 - 15 und Gewerbehofe

GroRe Paaschburg 27 — 83 (ungerade Nummern)

Das Gebiet ,,Ostlich HindenburgstraBe" zeichnet sich aus durch
seine zentrale Lage am Innenstadtrand der Stadt Itzehoe. Vor-
rangige Nutzung ist die Wohnnutzung, vereinzelt mit Funkti-
onsmischungen von Wohnen und Kleingewerbe sowie Ge-
meinbedarfseinrichtungen durchsetzt.

Ostlich der KaiserstraRe befindet sich eine groRere, rein ge-
werblich genutzte Flache (Kleingewerbe, Verwaltung, Dienst-
leistung und Einzelhandel).

Ein (ehemaliger) Wéaschereibetrieb, ein (ehemaliger) Super-
markt und ein Mobelhaus und befinden sich ebenfalls im Ge-
biet.

Die stillgelegte Gebdckfabrik am norddstlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes wurde im Rahmen einer vorgezogenen MaR-
nahme bereits freigelegt.



2.1 Bevdlkerungsstruktur

Von der Stadt Itzehoe wurde die Einwohner-Bestandsstatistik
mit Altersgruppenverteilung nach StralRen zur Verfligung ge-
stellt (Einwohnerbestand, Anlage 3).

Danach sieht die Bevolkerungsstruktur im Quartier folgender-
mafen aus:

8001

7001

OWohnbevolkerung des
Quartiers

B davon Auslander

6001

5001

4007

3001

2007

1007

48,3% 51,7%
Mé@nner Frauen

(Quelle: Stadt Itzehoe)

Wohnbevolkerung des Quartiers insgesamt 1.483 Personen

davon mannlich 716 Personen
48,3 %
davon weiblich 767 Personen
51,7 %

Anzahl der im Quartier lebenden Ausldnder 145 Personen
Anteil der im Quartier lebenden Auslander an 9,8 %
der gesamten Quartiersbevolkerung

davon mannlich 70 Personen
48,3 %
davon weiblich 75 Personen
51,7 %

Mehr als ein Viertel der im Quartier lebenden Auslander (26,9
%) wohnen in der StraRe GroRe Paaschburg. Fast die Halfte der
im Quartier lebenden Ausldander (46,9 %) verteilt sich auf die
SieversstraBe, SchiitzenstralRe und Kaiserstrale.

Mit 9,8 % liegt der Anteil der im Quartier lebenden Auslander
mehr als doppelt so hoch wie im gesamtstddtischen Vergleich
(4,7 %).



2.2 Altersstruktur im Quartier

Gesamtzahl der Einwohner nach
Altersgruppen

[0-6 (6%)

m7-18 (14%)

019-40 (33%)

041-60 (25%)

W iiber 60 (22%)

Stand: 01. Mai 2006
Quelle: Stadt Itzehoe

Der Anteil der Minderjahrigen (0 — bis 18jdhrige) an der Quar-
tiersbevilkerung betrdgt 20,5 % (304 Personen), davon zdhlen
31 Jugendliche zum auslandischen Bevdlkerungsteil (21,4 %).
Die Gruppe der 19 - 40jdhrigen ist am stdrksten vertreten. Mit
insgesamt 482 Personen reprdsentiert dieser Kreis fast ein
Drittel der Quartiersbevdlkerung (s. Tab. Altersgruppenvertei-
lung nach StraRen, Anlage 4), 57 Personen davon sind Auslan-
der (11,8 %).

Das Pflegeheim der Kath. Kirchengemeinde St. Ansgar in der
HindenburgstraBe wirkt sich statistisch auf die Gruppe der {iber
60jdhrigen im Quartier aus.

Dennoch liegt der Anteil dieser Altersgruppe mit 21,9 % (325
Personen) im Vergleich immer noch deutlich unter dem ge-
samtstddtischen Wert von 27,3 % (Stand 01.05.2006, Quelle
Stadt Itzehoe).

2.3 Wohnstatus
Im Quartier ,,Ostlich HindenburgstralRe" gibt es insgesamt 264
Eigentiimer, Eigentiimergemeinschaften eingeschlossen.

Betrachtet man die Wohnstandorte der Eigentiimer, erhdlt man
folgendes Bild:

e 43,2 % (114 Eigentiimer) wohnen im Quartier

e 20,1 % (53 Eigentiimer) wohnen im Stadtgebiet von It-
zehoe

e 33,7 % (89 Eigentiimer) wohnen auBerhalb

e 3,0 % (8 Grundstiicke) sind im Besitz von Kirche oder
Stadt



Danach wohnen ca. 63 % der Grundeigentiimer, die Eigentum
im Quartier ,,0stlich HindenburgstraBe” haben, im Stadtgebiet
von Itzehoe. Umgekehrt 1dsst sich aber auch feststellen, dass
fast 54 % der Grundeigentiimer nicht innerhalb des Quartiers
wohnen (siehe nachfolgende Grafik).

Wohnort der Eigentiimer im Quartier

r’f ﬁ E Quartier (43%)
53
B Itzehoe (20%)

O auBerhalb (34%)

\

l ‘ O KirchelStadt (3%)

Stand: 01. Mai 2006
Quelle: Stadt Itzehoe

Aus der Haushaltbefragung ist fiir die letzten zehn Jahre keine
besondere Dynamik im Wechsel des Eigentums feststellbar.
Allerdings sind die Verkaufsabsichten der ,alteingesessenen”
Eigentiimer (ab 20 Jahre im Gebiet) tendenziell starker ausge-
prdgt. Dies konnte ein Indiz dafiir sein, dass sich eine wach-
sende Zahl an Eigentiimern altersbedingt neu orientieren
mochte.

Im Gebiet gibt es derzeit 684 Wohnungen, 41% davon in Hau-
sern mit mehr als fiinf Wohnungen. 27% der Wohnungen be-
finden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern. 83% des Woh-
nungsbestandes sind Mietwohnungen.

Im Oktober 2007 waren 46 Wohnungen bzw. 6,7% nicht ver-
mietet. Dieser Leerstandsanteil im Quartier deckt sich mit dem
ermittelten Wert fiir Itzehoe Ende 2006.

Zur HaushaltsgroBe: Gut 60 % der Bewohner leben in 1- und
2- Personen-Haushalten, wobei der Anteil der Single-
Haushalte mit rund 27 % sehr hoch liegt. Rund 29 % leben in
3- und 4- Personen- Haushalten, der Anteil von gut 11 % bei
5- und mehr- Personen-Haushalten liegt wiederum fast um
die Hadlfte liber dem gesamtstddtischen Schnitt.

Anm.: Angaben zur HaushaltsgroRe aus dem Wohnraumversorgungskonzept
2004/2007 der Stadt Itzehoe



2.4 Sozialstatus

Das Durchschnittseinkommen im Untersuchungsgebiet ist ge-
ring, knapp jeder dritte Haushalt verfiigt liber weniger als 900
Euro im Monat.

Der Anteil der einkommensschwachen Haushalte ist im Ver-
gleich mit anderen Wohnbereichen {iberdurchschnittlich hoch.
Viele der Haushalte im Untersuchungsbereich sind auf den
preisglinstigen Wohnraum angewiesen. Fiir sie iibernimmt das
Quartier eine wichtige Aufgabe der Wohnraumversorgung und
der sozialen Integration.

Ca. 30 % der Bewohner haben keinen Ausbildungsabschluss
bzw. nur einen Teilabschluss, andererseits ist der Anteil der
Akademiker mit ebenfalls gut 30 % im stddtischen Vergleich
auch liberdurchschnittlich groR.

Nur gut 30 % der Bewohner beziehen Einkommen aus Er-

werbsarbeit, in anderen Wohngebieten Itzehoes liegt dieser

Anteil z. T. doppelt so hoch.
Anm.: Alle Angaben aus dem Wohnraumversorgungskonzept 2004/2007 der
Stadt Itzehoe

2.5 Soziale Infrastruktur

Unmittelbar an der Grenze zum Untersuchungsgebiet befinden
sich zwei schulische Einrichtungen, eine Grundschule (Fehrs-
Schule) und ein Gymnasium (Auguste-Viktoria-Schule).

Die Einzugsbereiche dieser Schulen decken den Untersu-
chungsraum zentral ab. Die Grundschule wird von 337 Schii-
lern besucht, auf das Gymnasium gehen 914 Schiiler (Stand
2006, Quelle: ISEK).

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung wird
mit einem Riickgang der Schiilerzahlen bis 2020 je nach Schul-
form zwischen 15% und 25% gerechnet.

Fiir die Kinderbetreuung besteht im Gebiet eine Einrichtung
der Kath. Kirchengemeinde St. Ansgar. Wahrend im {ibrigen
Stadtgebiet der Bedarf mit 13 Kindergdrten und Kindertages-
statten als gedeckt angesehen wird, besteht fiir den Kinder-
garten St. Ansgar der Bedarf fiir eine bauliche Erweiterung:
Neben der Einrichtung von zwei zusdtzlichen Krippengruppen
und entsprechenden Sozialrdumen ist an die Weiterentwick-
lung zu einem Familienzentrum mit Betreuungs-, Beratungs-,
Bildungs- und Seelsorgeangebot gedacht, das als gesamtstad-
tisches Angebot angelegt ist.

Eine weitere Kindertagesstatte (Ev. Kindergarten) befindet sich
knapp aullerhalb des Untersuchungsbereiches in der
FehrsstralRe. Trager ist der Kirchenkreis Miinsterdorf.



2.6 Kulturelle Einrichtungen

Die Sicherung und Erweiterung der gewachsenen kulturellen
Infrastruktur der Stadt bildet einen wichtigen Schwerpunkt in
der Stadtentwicklung. Dies wird auch im ISEK so gesehen.
Hierbei gilt es nicht nur das kulturelle Erbe zu erhalten, son-
dern Bestehendes zu stdarken und neue Bereiche zu erschlie-
Ren.

Diese Chance bietet sich jetzt der Stadt Itzehoe, direkt im Un-
tersuchungsbereich Talstrale.

In der TalstraBe 14 liegt das Wenzel-Hablik-Haus, einem im
Bauhausstil umgebauten Kulturdenkmal. Dem Kiinstler Wenzel
Hablik, der Anfang des 20. Jahrhunderts bis zu

seinem Tode im Jahre 1934 in Itzehoe lebte, wurde schon auf-
grund seiner liberragenden kiinstlerischen Bedeutung das
gleichnamige Museum in der ReichenstraRe 21 gewidmet. Sein
Itzehoer Wohnhaus stellt mit Fassade, Einrichtung, Gestaltung
und Garten ein Gesamtkunstwerk dar. Hieraus kdnnte eine
museale Gemeinbedarfseinrichtung entstehen.

Von der Wenzel-Hablik-Stiftung wurde ein Konzept fiir die
zukiinftige Nutzung des Hauses erstellt. Das Objekt soll kurz-
fristig vom Enkel des Kiinstlers verkauft werden.

2.7 Wirtschaftsstruktur

Die Zusammensetzung des Gewerbes ldsst erkennen, dass eine
ausreichende Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen fiir

den tdglichen Bedarf besteht, insbesondere nach dem geplan-
ten Bau des Verbrauchermarktes auf dem Geldnde des ehema-
ligen Waschereibetriebes. Der mittel- und Iangerfristige Bedarf
wird durch die unmittelbare Ndahe zur Itzehoer Innenstadt und
durch nahe gelegene Fachmarkte gedeckt.

Eine groRere gewerbliche Ansammlung findet sich entlang der
KaiserstraRe (Foto). Hier handelt es sich nicht um eine feinkdr-
nige Mischung mit dem Wohnen, sondern um einen separaten
Standort fiir Kleingewerbe, Verwaltung, Dienstleistung und
Einzelhandel.

Die im Gebiet befindlichen Handwerksbetriebe nutzen zumeist
auch Neben- und Hintergebdude, wodurch weitere Auswei-
tungskapazitdaten begrenzt sind.




3. Beschreibung der stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB liegen vor, wenn
das Gebiet nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entspricht oder es in seinen
Aufgaben erheblich beeintrdchtigt ist, die ihm nach Lage und
Funktion obliegen (,,Funktionsschwdche").

Im Verlauf der Untersuchung waren vereinzelt Wohnungsleer-
stande festzustellen, die sich ungleichmaRig im Quartier ver-
teilen. Der Leerstand ist strukturell auf den mehrgeschossigen
Mietwohnungsbestand bezogen.

Im Bereich zwischen Hindenburgstralle und Kaiserstral3e ver-
fligt das Quartier liber eine verdichtete Wohnstruktur, die im
Innern des untersuchten Gebietes ein- bis zweigeschossige
Blockstrukturen aufweist. In den Randlagen befinden sich
auch griinderzeitliche Wohn- und Bebauungsformen (Hinden-
burgstraRe und obere KaiserstraBe), die in verdichtete Vor-
stadtbebauung wechseln sowie im Siidosten schliel8lich hoch-
wertige Wohnbereiche mit Villencharakter (TalstraRe, siidliche
GroRe Paaschburg).

Die Grundstiicks- und Gebdudenutzung im Bereich Schiitzen-
straRe ist durch eine sehr dichte Uberbauung, insbesondere
durch Nebengebdude oder storende Anbauten beeintrdchtigt.
In den anderen Quartierbereichen ist der Freiflachenanteil
deutlich hoher.

Vernachldssigung, Modernisierung und Sanierung losen sich
mit Kleinstadtidylle ab. Eine Reihe von Gebduden weisen
deutliche Eingriffe in die urspriingliche Gebdudestruktur auf,
daruiber hinaus besteht bei einer Vielzahl von Gebduden ein
erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsstau (Beurteilung
nach duBerem Erscheinungsbild, punktuell auch unter Beriick-
sichtigung des Zustands der Treppenhauser).

Auffdllig flir den Untersuchungsbereich sind viele Stellplatzfla-
chen und Garagenanlagen, deren Oberflachen versiegelt sind.
0ft sind Grundstiicksgrenzen mit Mauern und massiver Hofbe-
bauung befestigt.




Die ErschlieBung des Gebietes kann als hinreichend funktions-
und leistungsfahig eingestuft werden, mit den Durchgangs-
straBen an den Quartiersrandern. Eine erhebliche Funktions-
schwdche stellt jedoch die Gestaltung des StraRenraumes fiir
den ruhenden Verkehr dar.

Weder wird die Anzahl der Stellpldatze dem Bedarf gerecht,
noch bietet ihre Anordnung eine funktionierende Gestaltung
der StraRe.

Die SchiitzenstraRe (Foto) weist hier besondere Defizite auf.
Bei regennasser Stralle oder gar im Winter ist die StraRRe ein
Sicherheitsrisiko fiir alle Verkehrsteilnehmer.

Ein GrofRteil der iibrigen StraRenziige im Untersuchungsgebiet
(SieversstraRe, KasernenstraBe, Hohe StraRe, HeinrichstraRe,
MoltkestraRe und Coriansberg) ist ebenfalls sanierungsbediirf-

tig.

Stadtebaulich besonders auffdllig ist die kompakt liberbaute
Flache des im Juli 2006 insolvent gegangenen Wdschereibe-
triebes an der GroRen Paaschburg. Die massive Bebauung und
- vor der Betriebsaufgabe — die aufgetretenen Immissionen
(z.B. Geruch) wirkten sich negativ auf das benachbarte Wohn-
gebiet aus.

Zusatzlich ist die nutzungsspezifische Altlastenproblematik zu
bedenken.

Stadtebaulich kritisch einzuschdtzen ist die schon ldanger
brachliegende und funktionslose Fldche des ehemaligen Su-
permarktes am Coriansberg (siehe Foto).

Die Gesprdche, hier einen Neuanfang zu starten, gestalten sich
schwierig. Das Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.

Die Gewerbebrache wirkt als Fremdkdrper in einer fast ge-
schlossenen und lebendig durchmischten Blockstruktur.

Der Standort des Mobelhauses ist aufgrund seiner Lage in
bebauter Umgebung nur eingeschrdnkt zu entwickeln.

Eine Erweiterung des Unternehmens ist an diesem Standort
kaum maoglich.

Eine bauliche Sanierung des Gebaudes ist wirtschaftlich zu-
mindest fragwiirdig.
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Punktuelle Gewerbeleerstinde (Gaststdtte, Bickerei) deuten
auf funktionelle und strukturelle Defizite im Quartier hin.

Die im oOstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes liegende
ehemalige Gebdckfabrik stand insolvenzbedingt leer.

Zur Sicherung einer geordneten Entwicklung wurde das Grund-
stiick im Rahmen einer vorgezogenen MaBnahme mit Stadte-
bauforderungsmitteln angekauft und auch schon freigelegt.

In der Gutenbergstrae befindet sich ein kleiner Schulspiel-
platz (Fehrsschule), der nachmittags der Offentlichkeit zur Ver-
fligung steht. Bei einem spdter moglichen Ganztagsschulange-
bot wird die Nutzung als offentlicher Spielplatz noch weiter
eingeschrankt.

Aufenthaltsflaichen bzw. —rdume fiir dltere Kinder oder
Jugendliche befinden sich nicht im Quartier.

Mehr als 60% der Altersgruppe 7 — 18jdhrige (115 Personen)
wohnen in der HindenburgstraRe, KaiserstralBe, SchiitzenstraRe
und SieversstraRe: Diesen Kindern und dlteren Jugendlichen ist
ein Angebot fiir Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten im Quar-
tier zu machen.

Ein erster positiver Ansatz wurde mit JUST-City-Ost (Jugendar-
beit im Stadtteil) geschaffen: Ein Treffpunkt Ecke Kaiser-
IMoltkestraRe in einem ehemaligen Ladengeschdft seit Ende
2006.

Mit Ausnahme des StraRenzuges Coriansberg -JahnstralRe im .
Norden des Gebietes gibt es keine akzeptable fuRldufige Wege- &
verbindung in West-0st-Richtung.

Die Full- und Radwegverbindung von der Innenstadt in die
offentlichen Griin- und Kleingartenflachen jenseits der Talstra-
Re (Beispiel: Hohe StraRe) ist nur eingeschrankt zu benutzen:
buckelige Oberflachen, keine ansprechende Gestaltung, spar-
same Beleuchtung, keine Hinweisschilder.

Zur Analyse wird im Weiteren auf die auszugsweise Anlage (s.
94-98) des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

(ISEK) der Stadt Itzehoe verwiesen.
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L. Grundziige des Erneuerungskonzeptes

Grundziige des Erneuerungskonzeptes und der bevorstehenden '

SanierungsmaRnahmen sind, die gewachsene Struktur des Un-
tersuchungsbereiches ,,0stlich HindenburgstraRe" als innen-
stadtnahes Wohnquartier zu erhalten, mit einer bestandsori-
entierten und behutsamen Erneuerung des Gebietes. Die
Funktion des Gebietes fiir die Wohnraumversorgung einkom-
mensschwacher Haushalte soll gewahrt bleiben.

Die Blockinnenbereiche sollen dort, wo es die Nutzung erfor-
dert und zuldsst, zu attraktiven Wohnhofen umgestaltet wer-
den.

Strategisches Ziel ist es, das Gebiet als akzeptierten Wohn-
standort nachhaltig zu starken und in seinem Image zu
verbessern. Dabei sind die skizzierten Problemlagen aufzu-
werten und mit neuem Leben zu fiillen.

In die zukiinftige Gestaltung des Gebietes muss die Umgestal-
tung des StraRenraums einbezogen werden. Zu diesem Zweck
ist zum einen die Schaffung eines vertraglichen Stellplatzange-
botes im offentlichen StraRenraum zu beriicksichtigen, zum
anderen auch die Belange der Fullgdanger.

Die Angebote der sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen
Infrastruktur sind innerhalb und auRerhalb des Untersu-
chungsgebietes zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Im Wesentlichen handelt es sich um die folgenden Malknah-
men:

e Revitalisierung des Fabrikgeldndes Weese:
die erste stadtebauliche Idee sah eine Wohnnutzung
vor, aktuell ist ein privat betriebenes Klinikum in der
Planung. Der ehemalige Bach soll wieder gedffnet und
renaturiert werden. Der erforderliche Bebauungsplan
befindet sich im Verfahren.

e Nachnutzung des Wdschereibetriebsgrundstiickes:
auf dem Grundstiick an der StraRe Grolie Paaschburg
soll nach kompletter Freilegung ein Verbrauchermarkt
mit entsprechender Stellplatzanlage entstehen.

e Riickbau und Neuordnung der Gewerbebrache Corians-
berg (ehem. Edeka-Standort):
mit der Realisierung des Verbrauchermarktes auf dem
ehemaligen Wdschereigeldnde steht ein potenziell fiir
das Gebiet aktivierbares Zentrum mit Gewinn fiir das
Gemeinwesen nicht mehr zur Verfligung. Solch ein
Quartierszentrum konnte u. a. auf der Gewerbebrache
des ehemaligen Supermarktes entwickelt werden, nach
Abriss des ungenutzten Marktes.
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Umnutzung oder Riickbau des Mdbelhauses mit an-
schlieRender Neuordnung:

fiir die stddtebaulich unbefriedigende Situation am
Mébelkaufhaus (HindenburgstraRe) wurden im Rahmen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2007

3 Varianten fiir mogliche Entwicklungen erarbeitet:
Variante 1: Das Mobelhaus wird zum Alten- und Pfle-
geheim umgebaut.

Variante 2: Das Mobelhaus und das Wohnhaus werden
abgetragen und durch einen Neubau ersetzt.

Variante 3: Das Mobelhaus wird bis auf einen kleinen
Teil abgetragen und durch einen Neubau als Erweite-
rung des St. Josef-Heimes ersetzt.

Bebauung der Fldche Ecke KaiserstraBe/MoltkestralRe
(helle Fldche):

nach dem Abbruch eines Gebdudes das urspriinglich
zum Kasernengeldnde gehorte, wurde die Fldche nicht
gestaltet.

Sie liegt direkt an der aufzuwertenden Wegeverbindung B

zwischen Innenstadt und Landschaft.
Benachbart sind die Wohnquartiere an der Kaiserstra-
Re mit hoher Dichte und wenig Freiraum.

Vorgeschlagen wird im Wohnraumversorgungskonzept
2007, den Raum offen zu halten und eine magliche
zeilenartige Bebauung so zu orientieren, dass eine
Platzsituation entsteht, die den angrenzenden Land-
schaftsraum bis an die KaiserstralRe erlebbar macht und
ein fir die Bewohner nutzbarer Freiraum entsteht.

Perspektivisch ist jede andere Form von Zwischennut-
zung stddtebaulich sinnvoller als dieser ungestaltete
Gesamtzustand in seiner das Quartierimage schddigen-
den Ausprdgung.

Das Grundstiick befindet sich im Besitz einer Bundesbe-
horde (Zollamt). Es gab in den letzten 2 Jahrzehnten
verschiedene Planungsansdtze, die jedoch nicht reali-
siert wurden.

Behutsame Neuordnung dicht bebauter Blockinnen-
bereiche:

in einigen Wohnbldcken gibt es zu wenig Freifldchen
auf den Grundstiicken.

Sie befinden sich in einem stddtebaulich ungeordne-
ten, mangelhaften Bauzustand. Der Versiegelungsgrad
der Hoffldchen ist hoch.

Von diesem Missstand besonders betroffen sind die
Quartiere zu beiden Seiten der SchiitzenstraRe.
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Gebdudesanierung und —modernisierung privater
Wohngebdude:

Extreme Bauschdden an Hauptgebduden sind keine
pragenden Merkmale im Untersuchungsgebiet, dennoch
ist der Sanierungsbedarf an einigen Gebdauden nicht zu
ubersehen.

Zieht man neben der duReren Beurteilung jedes einzel-
nen Gebdudes noch die punktuell vorgenommene Ein-
schdtzung des Gebdudeinneren hinzu und schlieRt dar-
aus auf Ausstattung und Zustand der Wohnungen, so
ergibt sich ein deutlich hoherer Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf.

Obwohl Teile des Gebdudebestandes in den letzten Jah-
ren Aufwertungen in unterschiedlichem Umfang erfah-
ren haben, wird der weitere Modernisierungsbedarf
hoch eingeschdtzt. 39% der Eigentiimer sehen einen
Bedarf oder haben bereits Planungen fiir groRere Mo-
derni;ierungsvorhaben (Wohnraumversorgungskonzept
2007).

Bevor BaumalRnahmen realisiert werden, sollte es eine
Abstimmung mit der Stadt geben, um beratend eine
dem Quartier angemessene Gestaltungs- und Material-
wahl zu treffen. Damit kann das stadtebauliche Er-
scheinungsbild in seinen Grundziigen bewahrt werden.
In der Ortsbegehung konnte im Gesprdach mit den ange-
troffenen Hauseigentiimern festgestellt werden, dass
ein Schwerpunkt in der Gebaudemodernisierung die
energetische Sanierung von Fassaden, Ddachern und
Fenstern bildet.

Die Situation fiir den ruhenden Verkehr bleibt ange-
spannt und ist zu verbessern. Die dichte und kleinteili-
ge Bebauung fiihrt in Verbindung mit den liberwiegend
beengten StraRenrdumen zu einem erhohten Park-
druck.

Es ist zu priifen, wie das Stellplatzangebot im offentli-
chen StraBenraum auch unter Entwicklung von Brach-
flichen erweitert werden kann (Beispiel MoltkestraRe).

Aufwertung der AnliegerstraBen durch Sanierung der
Fahrbahn bzw. Umgestaltung des StraBenraums.
(Beispiel SieversstraBe).

Besonders erneuerungsbediirftig ist das Profil der
SchiitzenstraRe.




e Aufwertung der 6ffentlichen Rdume (Freiflachen und
Wegeverbindungen) zwischen Innenstadt und stadtna-

hen Griinflachen.

e Modernisierung/Erweiterung des Spielplatzes Ciren-
cester-Park

Das planerische Leitbild aus dem Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept fiir das Quartier dstliche HindenburgstraBe ver-
vollstandigt die Grundziige des Erneuerungskonzeptes (liegt als
Anlage 6 auszugsweise bei, S. 98-102,112-118).
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5. Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften gem. §§ 152 ff BauGB

Die aufgezeigten Missstande und die zu ihrer Beseitigung vor-
gesehenen MalRhahmen machen die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften gemal §§ 152 ff BauGB
erforderlich.

Nach den beschriebenen Planungszielen sind u. a. folgende
MaRnahmen vorgesehen:

e Grunderwerb
e Blockentkernung

e Riickbau von Gebdauden mit anschliefender Neube-
bauung.

Deshalb wird verwaltungsseitig vorgeschlagen, den Bereich als
Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren gemaR § 142 Abs.
1 BauGB formlich festzulegen. Damit wird ein Genehmigungs-
vorbehalt fiir z. B. BaumaRnahmen, Grundstiickskaufvertrage
oder auch Grundstiicksteilungen bewirkt, so dass das Sanie-
rungsrecht als Steuerungsinstrument fiir die angestrebten Ziele
im Gebiet wirken kann. StraRenbaumalRnahmen werden in
diesem Fall nicht nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
umgelegt. Stattdessen wird am Ende des Sanierungsverfahrens
gutachterlich festgestellt, ob sich der jeweilige Bodenwert der
im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke, bedingt durch die
tatsdchliche oder rechtliche Neuordnung, erhdht hat.

Das Gebiet ist mit einer Vielzahl von - betroffenen - Eigentii-
mern besetzt, so dass ein Stadtumbauverfahren, dass schwer-
punktmdRig auf konsensuale Instrumente wie z. B. stadtebau-
liche Vertrage setzt, nicht in der geforderten Ziigigkeit umge-
setzt werden kann. Es wird dennoch von einem Umsetzungs-
zeitraum von 10 Jahren ausgegangen.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der Anlage 5 zu
entnehmen.

6. Auswirkungen im sozialen Bereich

Die Struktur des Sanierungsgebietes und die beabsichtigten
MaBnahmen zur stadtebaulichen Neuordnung machen deut-
lich, dass die Auswirkungen auf die Betroffenen (Eigentii-
mer/Mieter/Pachter) jeweils nur gering sein werden.

Moégliche nachteilige Auswirkungen sollen durch friihzeitige
individuelle Beratung durch die Stadt und den Sanierungstrd-
ger vermieden werden.

Den AuRerungen der Bewohner, Gewerbetreibenden und Ei-
gentiimer, die nach dem Zufallsprinzip bei der Begehung
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angetroffen und befragt wurden, ist zu entnehmen, dass die
angesprochenen Biirger einer Verbesserung der derzeitigen
Situation des Viertels positiv gegeniiber stehen.

Neben der Beseitigung stadtebaulicher Missstande durch Ge-
bdaudesanierung und Aufwertung offentlicher und privater
Freiflichen steht bei den AuBerungen eine generelle Verbesse-
rung des Gebietsimages als MaRnahme im Vordergrund.

Es sollen offentliche Informationsveranstaltungen, so z. B. im
Juli 2008 durchgefiihrt und die Betroffenen durch entspre-
chende Informationsschreiben und Pressemitteilungen auf die
Planungen und sanierungsrechtlichen Bestimmungen auf-
merksam gemacht bzw. zur Mitarbeit am weiteren Planungs-
prozess angeregt werden.

7. Anhorung der Trager offentlicher Belange

Gem. § 139 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB sind die Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungs-
maRnahmen maglichst friihzeitig zu beteiligen.

Dazu wird ihnen dieser Bericht vorgelegt. Sie werden auch
weiterhin am Planungsprozess und den —ausfiihrungen betei-
ligt.
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8. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

MaRBnahmen der Vorbereitung:

T-Euro
-Stadtebauliche Planung/ISEK/Fortschreibung
Wohnraumversorgungskonzept 200
-Trdgerhonorar 250
-Bewirtschaftungsverluste 50
500
OrdnungsmalRnahmen:

-Grunderwerb (Weese (100) u. Parkplatzflache
HindenburgstraBe (40) u. Wenzel-Hablik-Haus (360) 500

-Freilegung EDEKA — Coriansberg 100
-Wohnumfeldverbesserung (Hofentker-
nung/Entsiegelung/Neuordnung

von Garagenanlagen 1.750
-Sanierung der AnliegerstraRen (ISEK, Ziff. &4.2.3) 1.200
-Revitalisierung Weese-Geldnde 200
-Modernisierung/Erweiterung Spielplatz

Cirencester-Park 100
-Herstellung Parkplatze HindenburgstraRe 50
-Mehraufwand Nordwand Speichergebdude

HindenburgstraRe 100

4.000
BaumaRnahmen:

Kostenerstattung fiir Sanierung und
Modernisierung von Gebduden 2.000

Den geschdtzten Gesamtaufwendungen von z. Zt. 6.500 T-Euro
stehen zu erwartende Einnahmen aus Grundstiickserlésen und
stddtischen Eigenanteilen bei StraRensanierungsmalRnahmen
in Hohe von ca. 500 T-Euro gegeniiber.

Die moglichen Einnahmen aus Ausgleichsbetrdgen sind noch
nicht quantifizierbar. Unabhdngig von diesen Einnahmen be-
steht somit ein Finanzierungsbedarf an Stadtebauforderungs-
mitteln von 6.000 T-Euro.



9. Anlagen

1. Beschluss der Ratsversammlung ,,Vorbereitende Un-
tersuchungen”

2. Plan gednderter Untersuchungsbereich

3. Tabelle Einwohnerbestand nach StralRen

L. Tabelle Altersgruppenverteilung nach Strallen
5. Lageplan Sanierungsgebiet

6. Auszug ISEK

20



Nt RS 2k 2105

Offentliche Bekanntmachung
Beginn vorbereilender Untersuchungen fir die wrmliche
Fesllegung eines Sanierungsgebiotes im Bereich
distl. Hindenburgstralo

Die Ratsversammiung der Stadt Nzehoe hat in ihrer Sitzung am
29.09.2005 fur das nachstohend abyebildete Gebiet dan Boginn vorbe.
reitender Untessuchungen nach § 141 des Baugesatzbuches (BauGB) in
der Fassung der Rekanntmechung vom 23.00.2004 [RGE, | 5. 2141),
beschlossen. Disss Untersuchungen sollen die Netwandigkeit siner
slddrabaulichen Sanierung, die Hahmenbadingungen, die Ziels, die
Fh;.rchﬁihrbaﬂ:ait und die Auawirkungen auf die Betraffenen srior
schen.

= oA b

et aral ) VLR L I i1 |
Hinwais: Der Beschluss der Ratsversammlung lost die Auskenfts-
pilicht nach § 138 BauGB aus, Danach sind Eigentiimer. Mister, Pich-
tor und sonstige zum Besitz oder. zur Nul eines Grundstiicks,
Gobdindes oder Eabiudmils_l]agrmhu.gw sowiu ihre Deauftragien ver-
pilichter, der Gemeinde odor ihren Beauitragten Auskunft iiber die Tat-
sechen zu erteilen, deren Kenninis zur Beurtellung der Sanierungshe-
durftigkait aines Gebietes oder zur Vorberaftung oder Durchiithrng
der Sanisrung erforderlich ist.

Izebos, 17.11.2005 ger. Riidiger Blaschle
Biirgermaister

o

;4*}}1?'3{ ﬂ
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Varbereitende Untersuchungen
Jstlich Hindenburgstrale®

Anlage 2

[ i aus der Untersuchung herausgenommener Bereich
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Datum: Juni 2008

Sanierungsgebiet dstlich der Hindenburgstralie

Maltstab: 1:5000

Stadt ltzehoe, Der Blrgermelster; Relchenstralle 23, 25524 ltzehoe

Anlace 5
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STADT ITZEHOE Sitzungsvorlage
Der Biirgermeister TOP: 4
Sitzung des Bauausschusses
am 24.06.2008 Seite:
Amt/Abteilung: Empfehlung zur Beratung des TOP: Art der Behandlung:
603 [] vertraulich [] Beschlussempfehlung an die Ratsversammlung
[X] nicht vertraulich [] endgiiltige Beschlussfassung
X] Anhérung/ Information

Aktenzeichen:

603.01

Anlagen:

Betreff:

Erweiterung der Fehrs-Schule zu einer ,Offenen-Ganztagsschule®

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt von der Entwurfs- und Genehmigungsplanung zustimmend Kennt-

nis.

Abweichender bzw. ergédnzender Beschluss/ Empfehlung:

Verweisung an andere Ausschusse: Mitwirkung anderer Amter? Gegenzeichn.
Amtsleiter

[ Nein ] Nein ON.IA.

[]Ja: ] Ja:

Beratungsergebnis: | [ ]in das Berichtswesen aufzunehmen [] einstimmig

] sffentlich [] It. Beschlussvorschlag [ mit Stimmenmehrheit:

] nichtoffentlich

[] abweichender/ergénzender Beschluss

Ja-Stimmen
Nein-Stimmen
Enthaltungen

Freigabe der Sitzungsvorlage fir die Internetprasentation durch
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Erlauterungen TOP 4

Nach Beschluss der stadtischen Gremien soll die Fehrs-Schule zu einer ,Offenen-
Ganztagsschule® erweitert werden. Nach Klarung des Raumprogramms und Durchfihrung
eines Beteiligungsverfahrens (Schiler/innen, Lehrkrafte, Schulpersonal, Eltern) im Jahr 2007
wurde die Planung dem Schul- und Kulturausschuss in der Sitzung am 29.08.2007 vorge-
stellt.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 15.04.2008 Kenntnis genommen und empfohlen
im Bereich der oberen Gebdudeebene ein Behinderten-WC einzuplanen. Diese Planung
wurde zwischenzeitlich realisiert und zur bauaufsichtlichen Genehmigung vorgelegt.

Die Plane werden in der Sitzung des Bauausschusses erlautert.



