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Vorbemerkung

Die vorliegende Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir
die Stadt ltzehoe wurde im Zeitraum Mai bis Dezember 2007 ausgearbeitet.

Anlass der Fortschreibung war, die im Zusammenhang mit dem Eigentums-
wechsel fir der Wohnanlange Edendorf beabsichtigte Entwicklung dieses
Wohnstandortes im gesamtstadtischen Kontext zu priifen, weitere Optionen
fir den Abbau von strukturellen Wohnungsiiberhdngen in der Stadt ltzehoe
aufzuzeigen sowie Ziele und MaRnahmen fiir Wohnstandorte mit Interventi-
onsbedarf zu vertiefen.

Im ersten Abschnitt prézisiert die Fortschreibung Aussagen zur Wirtschafts-
und Beschaftigungsentwicklung, Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung,
Wohnungs- und Wohnraumbedarfsentwicklung. Dabei wurden die Empfeh-
lungen des Landes zur Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskon-
zepte beriicksichtigt und neue Aspekte wie die Stadt-Umland-Beziehungen
einbezogen. Die Prognosezeitrdume wurden gegeniber dem Wohnraum-
versorgungskonzept 2004 um finf Jahre auf 2020 erweitert.

Der Vergleich zu den Annahmen aus dem Jahr 2004 zeigt, dass sich die
Rahmenbedingungen fir die Wohnraumversorgung und -entwicklung nicht
wesentlich verédndert haben. Allerdings wird eingeschétzt, dass die 2004
Uber das Schrumpfungsszenario skizzierte negative Entwicklung fir den
Wirtschaftsstandort Itzehoe wenig wahrscheinlich ist. Der Korridor der mégli-
chen Bevolkerungsentwicklung wurde daher in Richtung Stabilisierung ver-
engt.

Abgeschlossen wird der Abschnitt durch Untersuchungen zur Entwicklung
der qualitativen Wohnungsnachfrage, die auf Abschatzungen zur zukinfti-
gen Haushaltsstruktur und Einkommensverteilung im Zeitraum bis 2020
beruhen.

Aus den untersuchten Rahmenbedingungen sowie prognostizierten Annah-
men und unter Einbeziehung der Ergebnisse des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes 2007 leitete sich kein Bedarf fir eine Modifizierung des
2004 entwickelten Leitbildes der Wohnraumentwicklung in Itzehoe ab. Es
wird Uber die Fortschreibung bestétigt.

Préazisiert bzw. korrigiert werden die Handlungsempfehlungen und MafRnah-
menvorschlége. Als Ergebnis eines teilweise kontroversen Diskussionspro-
zesses, der sich im Spannungsfeld zwischen Interventionsbedarfen fir
Wohnstandorte und Entwicklungsbedarfen fir grofle Teile des Mietwoh-
nungsbestandes bewegte, wird eine Fokussierung der Malnahmen auf das
im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2007 bestimmte Stadtumbau-
gebiet ,6stlich HindenburgstraRe“ sowie das Férdergebiet ,Soziale Stadt*
Edendorf vorgeschlagen.

Far die Perspektive der Wohnanlage Edendorf ist mit dem Eigentimerwech-
sel eine positive Entwicklung eingetreten. Fur einen erstrangigen Problem-
standort ltzehoes sind stabilisierende Aufwertungen eingeleitet. Zugleich
stellte sich wahrend der Fortschreibung heraus, dass der im Konzept 2004
vorgeschlagene Abriss einzelner Wohngebaude nicht umsetzbar ist. Ein
bedeutsames Potenzial fir den Abbau des Wohnungsiberhangs in Itzehoe
konnte somit nicht aktiviert werden.
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Angesichts dieser Entwicklung wird empfohlen, dass die Kommune als
Wohnimmobilieneigentimer einen Beitrag zum Abbau des Wohnungsuber-
hanges in ltzehoe leistet und eine Vorreiterrolle Gbernimmt.

Aufbauend auf den Ergebnissen des Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes 2007 sowie den seit 2005 laufenden vorbereitenden Untersuchungen
wurden fir das Stadtumbaugebiet ,6stlich Hindenburgstrale® Handlungsbe-
darfe fur die Entwicklung des Wohnungsbestandes vertieft.

In den Monaten September und Oktober 2007 erfolgte eine Eigentiimerbe-
fragung. Es zeigen sich eine sehr hohe Mitwirkungsbereitschaft der zahlirei-
chen Einzel- und Kleineigentimer und ein Bedarf an Modernisierungen und
Instandsetzungen fir den Wohnungsbestand. Die vorliegenden Analysen
und Zielvorstellungen wurden fir das Gebiet geblndelt und ein Leitbild for-
muliert. Fur die Entwicklung des Wohnungsbestandes wird ein behutsames
und bestandswahrendes Sanierungskonzept vorgeschlagen, dass sich an
den Wohnlagen und Wohnmilieus, der Bewohnerschaft sowie der Entwick-
lung der Nachfrage orientiert. Zur Unterstlitzung der von den Eigentiimern
getragenen Modernisierungen und Instandsetzungen wird die Einrichtung
eines umfassenden Informations- und Beratungsangebotes empfohlen.

Die Fortschreibung wurde begleitet durch drei Runden des Arbeitskreises
Wohnen, indem Zwischenergebnisse vorgestellt und diskutiert wurden. Teil-
nehmer des Arbeitskreises waren Vertreter der stadtischen Politik und Ver-
waltung, des Landes sowie des Kreises, groler lokaler Wohnungsunter-
nehmen und der Immobilienwirtschaft sowie des Quartiersmanagements
Soziale Stadt fir Edendorf.
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1. Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Betrachtungsraum: Stadt und Umland

In den folgenden Kapiteln werden ausgewdhlte Entwicklungen in der Stadt
Itzehoe sowie im Umland betrachtet. Zur Abgrenzung des Umlandes wurde
auf die Kommunen zuriickgegriffen, die zusammen mit der Stadt Itzehoe die
Region 1Z bilden. Aufgrund der relativ geringen Entfernung zu ltzehoe kann
von engen Verflechtungsbeziehungen zwischen Kernstadt und dem Umland
ausgegangen werden.’

Abb. 1.1:  Region IZ und die Teilréume

Region IZ

T Neben der Stadt ltzehoe zahlen folgende 15 Kommunen zur Region 1Z: Bekmiinde, Brei-
tenburg, Déageling, Heiligenstedten, Heiligenstedtener Kamp, Hohenaspe, Kremperheide,
Krempermoor, Lagerdorf, Minsterdorf, Neuenbrook, Oelixdorf, Oldendorf, Ottenbuttel,
Rethwisch.
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Branchenentwicklung

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in der Region
IZ nach Branchen zwischen 2001 und 2006 schreibt die Trends der voran-
gegangen Jahre fort. Die Zahl der Arbeitsplatze reduzierte sich in diesem
Zeitraum um rund 1.500 bzw. 8%. Uberdurchschnittlich viele Arbeitsplatze
gingen im verarbeitenden Gewerbe (-20%) sowie im Baugewerbe (-30%)
verloren. Vom Arbeitsplatzabbau waren insbesondere grofiere Betriebe be-
troffen.2 Offentliche Verwaltung, Dienstleistungen und Handel stabilisierten
dagegen den Wirtschaftstandort. Die beiden grof3en Arbeitgeber in ltzehoe,
das Klinikum und die Itzehoer Versicherung, expandierten sogar.

Tab. 1.1:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Region I1Z nach
Branchen (Arbeitsortprinzip, jeweils zum 30.6.)°

Branche 2001 2006 |Anderung 2001-2006 | Anteil in %
absolut in % 2006
Verarbeitendes Gewerbe 4.768 3.823 -945 -19,8 21,7
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz. u.a. 2.854 2.638 -216 -7,6 15,0
Grundstlicks- und Wohnungswesen u.a. 2.143 2.210 67 3.1 12,5
offentl. Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung 1.917 2.188 271 14,1 12,4
Gesundheits-, Veterinar- und Sozialwesen 2.150 1.991 -159 -7,4 11,3
Erbringung sonstiger 6ffentl. u. pers. Dienstleistungen 1.377 1.258 -119 -8,6 71
Kredit- und Versicherungsgewerbe 1.081 1.184 103 9,5 6,7
Baugewerbe 1.061 739 -322 -30,3 4,2
Verkehr und Nachrichtentibermittlung 658 469 -189 -28,7 2,7
Erziehung und Unterricht 269 404 135 50,2 2,3
Sonstiges 844 707 -137 -16,2 4.0
Gesamt 19.122 | 17.611 -1.511 -7,9 100,0

Beschaftigungsentwicklung

Zwischen 1993 bis 2002 lag die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort Itze-
hoe bei einer Grokenordnung von etwa 16.000. Ab 2002 bis 2005 setzte ein
deutlicher Abbau ein. Rund 1.500 Beschéftigte gingen in diesem Zeitraum
Itzehoe verloren. Ab 2005 konnte auch der Wirtschaftsstandort ltzehoe von
dem bundesweiten konjunkturellen Aufschwung profitieren und einen Be-
schaftigungszuwachs verzeichnen. Es kann angenommen werden, dass das
Niveau von 16.000 Beschaftigten am Arbeitsort Itzehoe in den néachsten
Jahren wieder erreicht wird.

Vgl. dazu: Ergebnisse der Unternehmerbefragung in der Region IZ unter www.region-iz.de.
Die Befragung erfolgte Uber das Regionalmanagement in Zusammenarbeit mit der egeb
Entwicklungsgesellschaft Brunsbuttel mbH im Jahr 2005.

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Tab. 1.2:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Stadt ltzehoe
nach Arbeits- und Wohnortprinzip (jeweils zum 30.6.)*

Jahr Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
am am Wohnort = | Einpendler | Auspendler
Arbeitsort Wohnort Arbeitsort

1993 16.305 11.868 k.A. k.A. k.A.
1994 15.871 11.602 6.810 9.061 4.792
1995 15.806 11.406 6.578 9.228 4.828
1996 15.835 11.064 6.195 9.640 4.869
1997 15.201 10.745 5.880 9.321 4.865
1998 15.389 10.591 5.848 9.541 4743
1999 15.503 10.560 5.720 9.783 4.840
2000 16.043 10.537 5.711 10.332 4.826
2001 15.957 10.369 5.615 10.342 4,754
2002 16.066 10.140 5.550 10.516 4.590
2003 15.584 9.714 5.213 10.371 4.501
2004 14.672 9.286 4,755 9.917 4.531
2005 14.548 9.025 4.684 9.864 4.341
2006 14.911 9.193 4777 10.134 4.416

ltzehoe bietet als Arbeitsort ein umfangreiches Beschéaftigungsvolumen.
1994 lag der Anteil der Einpendler bei 57%. Seitdem erhdhte sich der Anteil
stetig und betrug im Jahr 2006 68%. Die Entwicklung zeigt, dass der im
Wohnraumversorgungskonzept 2004 dargestellte Befund - Iltzehoe hat im
Standortwettbewerb bislang weniger als Arbeitsort, denn als Wohnort an
Attraktivitat verloren - weiterhin seine Giltigkeit behalt.

Abb. 1.2:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Stadt ltzehoe
(jeweils zum 30.6.)
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4 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Der Vergleich der Beschaftigten nach Arbeitsort- und Wohnortprinzip ergibt
fur das Umland einen anderen Befund: Die Zahl der Arbeitsplatze sowie der
im Umland wohnenden Beschaftigten ist seit 1993 bis 2006 weitestgehend
konstant geblieben.

Abb. 1.3:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte im Stadt-Umland-
Vergleich (jeweils zum 30.6.)°
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Arbeitsmarkt

Im Mai 2007 gab es in ltzehoe 1.837 Arbeitslose. Zwischen 2000 bis 2005
erfolgte eine deutliche Steigerung der Zahl der Arbeitslosen auf 2.697 Per-
sonen (+51%). Ab 2005 bis 2007 reduzierte sich die Zahl der Arbeitslosen
wieder auf das Niveau des Jahres 2000. Diese Entwicklung vollzog sich im
Umland gleichermaBen wie im Kreis Steinburg und im Land Schleswig-
Holstein.

Tab. 1.3:  Arbeitslosigkeit in Itzehoe im Vergleich®

Jahr Zahl der Arbeitslosen Arbeitslosenquote
Itzehoe | Umland | Region IZ Kreis Kreis | Land | BRD
1998 1.943 731 2.674 5.731 10,5 11,2 12,3
1999 1.876 683 2.559 5.571 9,9 10,6 11,7
2000 1.786 619 2.405 5.373 9,1 9,5 10,7
2001 1.918 654 2.572 5.563 9,2 9,4 10,3
2002 2117 728 2.845 6.215 10,3 9,8 10,8
2003 2.343 829 3.172 6.914 11,4 10,9 11,6
2004 2.550 865 3.415 7.432 12,1 11,1 11,7
2005 2.697 855 3.552 7.829 13,0 13,0 13,0
2006 2.257 738 2.995 6.653 11,0 11,3 12,0
2007 1.837 612 2.449 5.281 8,8 9,6 8,4

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Die Daten beziehen sich auf Jahresdurchschnittswerte
bzw. den Stand zum 31.05. des jeweiligen Jahres.

6
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Die positive Beschéaftigungsentwicklung ist im Zusammenhang mit weiteren
Prozessen zu sehen. In Itzehoe hat sich seit dem Jahr 2000 bis Ende 2006
die Anzahl der 20 bis 64-Jahrigen um rund 1.240 Menschen verringert. Die
Zahl der Menschen, die ausschlieBlich geringfligigen Beschaftigungen
nachgehen, hat sich in diesem Zeitraum um rund 300 Menschen erhéht.

Abb. 1.4:  Entwicklung der Arbeitslosigkeit in ltzehoe im Vergleich zur
Beschéftigungsentwicklung (Wohnortprinzip) in ltzehoe
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Transfereinkommen

Anfang der 1990er Jahre sind in ltzehoe die Transferleistungen deutlich
angestiegen und stagnierten seit 1997 auf hohem Niveau. Seit 2000 bis
2005 stiegen die Leistungen weiter aufgrund der stark gewachsenen Er-
werbslosigkeit, stagnierender oder nur gering steigender Einkommen bei
gleichzeitig wachsenden Verbraucherpreisen.

Tab. 1.4:  Entwicklung der Fallzahlen von Hilfe zum Lebensunterhalt so-
wie von Wohngeld”

Jahr Hilfe zum Wohngeld
Lebensunterhalt

2000 1.310 631

2001 1.310 912

2002 1.388 1.048

2003 1.284 1.402

2004 1.320 1.464

Mit dem Inkrafttreten der Hartz 1V-Regelungen ab dem 1. Januar 2005 ha-
ben sich fir die Transferleistungen neue Strukturen ergeben.

7 Vgl. dazu: Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt ltzehoe 2004, Daten: Stadtverwal-

tung Itzehoe
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Itzehoe 2007

Nach einer Umlegung der Zahl der Leistungsempfanger nach dem SGB I
(Arbeitslosengeld Il + Sozialgeld) gab es 2005 in ltzehoe rund 5.200 Lei-
stungsempfanger.® 2007 lag die Zahl bei rund 5.080.

Tab. 1.5:  Entwicklung der Leistungsempfdnger nach SGB Il (Arbeitslo-
sengeld Il + Sozialgeld) ltzehoe und im Kreis Steinburg
Jahr* Itzehoe ** Kreis Steinburg *** Anteil Itzehoes
am Kreis in %
2005 5.203 12.072 43,1
2006 5.417 12.539 43,2
2007 5.078 11.674 43,5

* jeweils im Juli des Jahres; ** eigene Berechnung; *** Angaben der Bundesagentur fur Arbeit

Zwischen den Jahren 2005 und 2007 ist eine Reduzierung der Wohngeldfal-
le eingetreten. Die Unterstiitzungen im Rahmen der Grundsicherung im Alter
haben dagegen deutlich am Umfang gewonnen.

Tab. 1.6:  Entwicklung der Fallzahlen von Hilfe zum Lebensunterhalf,
Grundsicherung und Asyl nach SGB XII sowie von Wohngeld®
Jahr* Hilfe zum Grundsicherung Asyl*** Wohngeld
Lebens- im Alter und bei
unterhalt Erwerbs-
minderung**
2005 84 289 20 474
2006 82 322 18 465
2007 92 360 27 403

* Fallzahlen jeweils im Dezember des Jahres; ** ab 1.1.2005 im SGB Xl verankert
*** AsylbLG in Verbindung mit SGB XI|

Unter Berlcksichtigung aller Empféanger'® von Leistungen nach dem SGB Il
und dem SGB Xll sowie von Wohngeld ergeben sich fir ltzehoe:

2005: rund 3.440 Bedarfsgemeinschaften

2006: rund 3.570 Bedarfsgemeinschaften

2007: rund 3.400 Bedarfsgemeinschaften

Von Seiten der Agentur fir Arbeit konnte keine Statistik fur Leistungsempfénger nach SGB
Il zur Verfigung gestellt werden. Um Aussagen fir ltzehoe treffen zu kénnen, erfolgte eine
Umlegung des Verhéltnisses der Kosten der Unterkunft im Rahmen des SGB |l zwischen
dem Kreis Steinburg und ltzehoe. Dabei wurde beriicksichtigt, dass die Miethéchstgrenzen
in Itzehoe und Glickstadt héher sind als in den anderen Kommunen des Kreisgebietes.
Zum Ausgleich wurden fir beide Kommunen die Kosten um 0,7% reduziert.

Quelle: Stadtverwaltung ltzehoe

Zur Ermittlung der Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il wurde eine durchschnittliche
HaushaltsgroRe von 2,02 angesetzt. Diese HaushaltsgroRe entspricht dem Verhéltnis zwi-
schen Fallzahl und Leistungsempfanger fir Hilfen zum Lebensunterhalt.

10 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und —planung GmbH



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

2. Einwohner- und Haushaltsentwicklung

21 Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2006 lebten in der Stadt Itzehoe 32.982 Menschen. Nach einer
Phase leichter Einwohnerzuw&chse, aufgrund des Zustroms von Aussied-
lern aus der ehemaligen Sowjetunion sowie aus Polen in der ersten Halfte
der 1990er Jahre, setzt sich in Itzehoe ein seit Anfang der 1980er Jahre
laufender Einwohnerriickgang abgeschwacht fort. Im Durchschnitt des Zeit-
raumes Ende 2000 bis Ende 2006 verlor die Stadt rund 95 Einwohner im
Jahr. Die Einwohnerzahl des Umlandes der Stadt wuchs von Ende 2000 bis
Ende 2003 um 445 Menschen. Seit Ende 2003 ist auch im Umland ein Ein-
wohnerriickgang festzustellen. Im Durchschnitt des Zeitraumes Ende 2003
bis Ende 2006 verliert das Umland 65 Einwohner im Jahr.

Tab. 2.1:  Einwohnerentwicklung der Stadt Itzehoe und im Umland'

Jahr Einwohnerzahl Jahr  Einwohnerzahl  Einwohnerzahl
Itzehoe Itzehoe Umland

1867 8.663 1991 32.915

1871 9.109 1992 33.867

1880 9.850 1993 34.082

1890 12.481 1994 34.227

1900 15.649 1995 34.344

1910 16.547 1996 34.245

1919 18.658 1997 34.308

1933 20.912 1998 33.926

1939 23.094 1999 33.710

1946 34.182 2000 33.549 19.090

1956 34.257 2001 33.442 19.292

1961 36.084 2002 33.429 19.352

1970 36.174 2003 33.230 19.535

1975 37.432 2004 33.277 19.523

1980 36.271 2005 33.047 19.399

1985 34.851 2006 32.982 19.339

1990 32.817

Die Einwohnerzahl wurde in den jeweils bestehenden Stadtgebietsgrenzen aufgenommen.
Daten von 1867 bis 1910 entsprechen dem Stadtgebiet bis 1910. In den Jahre danach kam
es zu folgenden Eingemeindungen: Kratt 1910, Sude 1911, lizehoer Klosterhof 1928 (Ge-
bietsaustausch), ltzehoer Klosterhof 1936 (Eingemeindung), Breitenburg / Munsterdorf
1955 (Gebietsaustausch), Edendorf 1963 (Eingemeindung). Vgl. Stadt ltzehoe (Hg.): Itze-
hoe. Geschichte einer Stadt in Schleswig-Holstein, 1991, Teil Il, S. 374.

Quellen: Historisches Gemeindeverzeichnis der Bevélkerung der Gemeinden in Schleswig-
Holstein 1870-1972 (fur die Angaben bis 1972); Statistisches Landesamt fiir Hamburg und
Schleswig-Holstein (fur die Angaben ab 1972) Einwohnerzahl per 31.12. des Jahres, Ein-
wohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz.

StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH 1
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Abb. 2.1:  Einwohnerentwicklung der Stadt Itzehoe
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Der Vergleich der Wanderungsbewegungen fir die Stadt ltzehoe, das Um-
land und den Kreis Steinburg im Zeitraum Ende 1995 bis Ende 2006 zeigt,
dass sich der Umfang an Zu- und Fortziigen in allen drei Betrachtungsrau-
men stetig reduziert hat. In der Summe der Zu- und Fortziige der letzten elf
Jahre konnte die Stadt keinen Einwohnergewinn verzeichnen (+ 1 Einwoh-
ner). Das Umland gewann dagegen 1.455 Einwohner in den letzten elf Jah-
ren, wobei 2005 und 2006 erstmals ein Trend eines Einwohnerverlustes im
Umland aufgrund von Wanderungen festzustellen ist.

Tab. 2.2:  Entwicklung der Wanderungen in der Stadt ltzehoe, im Umland
und im Kreis Steinburg?

Jahr Itzehoe Umland Kreis Steinburg
Zuzug |Fortzug Saldo Zuzug | Fortzug Saldo Zuzug |Fortzug Saldo
1995 3.755 3.574 181 2.231 1.860 372 12.137 10.643 1.494
1996 3.611 3.645 -34 1.886 1.652 234 11.894 10.946 948
1997 3.506 3.439 67 2.040 1.715 325 12.155 11.152 1.003
1998 2.949 3.252 -303 1.672 1.689 -17 11.078 10.762 316
1999 2.452 3.609 -157 1.587 1.459 128 10.374 9.635 739
2000 2.318 2.428 -110 1.516 1.508 8 10.040 9.640 400
2001 2.327 2.272 55 1.696 1.468 228 10.183 9.332 851
2002 2.306 2.153 153 1.525 1.450 75 9.997 9.359 638
2003 2172 2.206 -34 1.621 1.396 225 9.561 9.169 392
2004 2.300 2.120 180 1.547 1.496 51 9.565 9.251 314
2005 2.072 2.062 10 1.304 1.399 -95 8.798 8.909 -111
2006 2.046 2.053 -7 1.388 1.417 -79 8.734 8.903 -169

2 Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Natiirliche Bevélkerungsbewegung

Aufgrund des ausgeglichenen Wanderungssaldos der Stadt Itzehoe in den
letzten elf Jahren, sind die Einwohnerverluste der Stadt auf die Diskrepanz
zwischen Geburten und Sterbeféllen zurtickzufiihren. Mitte der 1990er Jahre
erreichte die demographische Welle einer starken Elterngeneration (heutige
35 bis 49-Jéhrige) in ltzehoe ihren HOhepunkt. Seitdem ist ein stetiger
Riuckgang der Geburtenzahlen in der Stadt zu verzeichnen. 1995 wurden
rund 100 Kinder mehr geboren als 2006. Gleichzeitig verblieb die Zahl der
Sterbefalle nach einem Anstieg zwischen 2001 und 2003 und einem Abfall
ab 2004 auf knapp dem Niveau von 1995. Die Diskrepanz zwischen den
Geburten und den Sterbeféllen wird sich in der Zukunft weiter verstarken.
Sie kann gedampft werden, wenn die Stadt verstarkt Zuzige von jungen
Haushalten erfahrt.

Tab. 2.3:  Entwicklung der Lebendgeborenen und der Sterbefélle in der
Stadt Itzehoe und im Umland?®

Jahr Itzehoe Umland
nggz'::r; Sterbefille | Saldo nggz'::r; Sterbefille | Saldo

1995 352 416 | -64

1996 363 428 | -65

1997 368 372 4

1998 345 422 | -79

1999 333 392 | -59

2000 326 377 | -51

2001 284 447 | -163

2002 280 446 | -166

2003 270 436 | -166

2004 277 415 | -138 143 204 | 61

2005 253 404 | -151 162 192 | -30

2006 259 407 | -148 152 181 | -29

2.2 Einwohnerprognose

Im Wohnraumversorgungskonzept 2004 wurden auf der Grundlage der ver-
fugbaren Daten drei Szenarios fir die Einwohnerentwicklung erstellt:4

Trendszenario: Das Szenario ging davon aus, dass sich die Rahmenbedin-
gungen der Einwohnerentwicklung von ltzehoe auch in den nachsten 15
Jahren nicht wesentlich andern. Die demographischen Prozesse zwischen
den Jahren 1997 und 2002 wurden in Funf-Jahres-Schritten bis 2017 fortge-
schrieben. Dem Trendszenario wurde aus damaliger Sicht die groRte Plau-
sibilitdt beigemessen und der Wohnraumbedarfsprognose als wahrschein-
lichste Basisgréfle zugrunde gelegt.

Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein

4 Vgl. dazu: Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt ltzehoe, 2004
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Schrumpfungsszenario: Das Szenario basierte auf negativen Entwicklungen,
speziell im wirtschaftlichen Bereich. Angenommen wurde eine verstarkte
Abwanderung aus der Stadt, wobei die Wegzlge jingerer Haushalte auch
zu verminderten Geburtenzahlen fuhren wirden.

Stabilisierungsszenario: Mit diesem Szenario wurde versucht, plausible Be-
dingungen fiur eine Stabilisierung der Einwohnerzahl von Itzehoe auf dem
bestehenden Niveau zu formulieren. Das Szenario unterstellt einen starke-
ren Zuzug von Einwohnern aus der Region sowie einen Anstieg der Gebur-
tenrate.

Nach den Szenarios des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 liegt die

Spanne der mdéglichen Einwohnerzahl fir Itzehoe 2015 zwischen 29.170
und 32.630 Einwohnern.

Tab. 2.4: Szenarios der Einwohnerprognose des Konzeptes 2004

2007 2012 2015 2017
Trendszenario 32.480 31.360 30.850 30.510
Schrumpfungsszenario 31.860 30.080 29.170 28.560
Stabilisierungsszenario 33.140 32.750 32.630 32.550

Im Zuge der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurden
die Annahmen des Konzeptes 2004 Uber folgende neue Prognosen aktuali-
siert:

= Vom zusténdigen Landesministerium ist die Einbeziehung der Ergebnis-
se der Wohnungsmarktprognose fiir das Land gefordert. In ihr sind u.a.
Prognosen zur Einwohner- und Haushaltsentwicklung sowie zum Woh-
nungsneubaubedarf fir ltzehoe bis zum Jahr 2020 dargestellt.’

= Fuir Itzehoe sowie das Umland liegen aktuelle Ergebnisse einer Einwoh-
nerprognose vor, die im Rahmen eines Modellvorhabens der Raumord-
nung (MORO-Prognose) erstellt wurde.® Die Ergebnisse der Prognose
decken sich mit den Ergebnissen des Stabilisierungsszenarios aus dem
Jahr 2004, das durch die MORO-Prognose ersetzt wird.

= Die reale Einwohnerentwicklung der Stadt verlief seit 2004 etwas giin-
stiger als angenommen: Das Trendszenario im Konzept 2004 ermittelte
fur ltzehoe rund 32.480 Einwohner fiir Ende 2007. Ende 2006 lag dage-
gen die Einwohnerzahl noch bei 32.982. Um diese positive Entwicklung
zu berucksichtigen, wurde das Trendszenario neu berechnet und als
Trendprognose bezeichnet.”

Vgl. dazu: Wohnungsmarktprognose fir Schleswig-Holstein bis 2020; Verdéffentlicht 2006

Im Rahmen der Begleitforschung zum Modellvorhaben der Raumordnung (MORO) ,Regio-
nalplanerische Handlungsanséatze zur Gewéahrleistung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge®,
das ab 2005 lauft, wurde fur die Modellregion Dithmarschen-Steinburg eine kleinrdumige
Bevolkerungsprognose auf der Ebene der Gemeinden bis zum Jahr 2020 erarbeitet. Die
Ergebnisse stellte die Kreisverwaltung Steinburg zur Verfugung.

Die Methodik zur Berechnung des Trendszenarios ist im Wohnraumversorgungskonzept
2004 umfassend erldautert. In der Fortschreibung werden die demographischen Prozesse
Ende 2001 bis Ende 2006 beriicksichtigt. Um eine eindeutige Abgrenzung zum Konzept
2004 zu sichern, wird in der Fortschreibung der Begriff Trendprognose verwendet.
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Die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes bezieht sich auf
den Planungshorizont 2020. Die Spanne der eingesetzten Prognosen geht
von einer mdéglichen Einwohnerzahl fir Itzehoe von 30.800 bis 31.500
Einwohnern im Planungszeitraum aus. Im Ergebnis der Prognosen zeigt
sich, dass sich der Trend des leichten Einwohnerrickgangs der letzten
Jahre weiter fortsetzen wird.

Tab. 2.5: Vergleich der Einwohnerprognosen fiir ltzehoe

2006 2010 2015 2020
Wohnungsmarktprognose 2020 keine Angaben 31.500
MORO-Prognose 32.982 32.920 32.530 32.130
Trendprognose 32.570 31.820 30.800

Gegeniiber dem Konzept 2004 wurde die Spannweite der mdglichen Ein-
wohnerentwicklung enger gefasst. Von einem Einwohnerriickgang fir ltze-
hoe auf unter 30.000 Einwohner, wie es das Schrumpfungsszenario 2004 fur
das Jahr 2015 prognostizierte, wird bis 2020 nicht ausgegangen.

Abb. 2.2:  Einwohnerprognosen 2020 fiir ltzehoe
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reale Entwicklung Trendprognose

e MORO-Prognose

Die MORO-Prognose ermdglicht einen Vergleich der angenommenen Ein-
wohnerentwicklung der Stadt mit dem Umland und liefert ein Ergebnis fir die
Region 1Z.

Prognostiziert wird, dass die Einwohnerzahl in der Region 1Z bis 2010 ge-
genuber Ende 2006 um etwa 600 Einwohner zunimmt und ab 2010 um rund
800 Einwohner schrumpft. Die Einwohnerzuwédchse bis 2010 werden aus-
schlieBlich das Umland betreffen. Ab 2010 bleibt die Einwohnerzahl des
Umlandes relativ stabil.
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Bis 2010 wird fir ltzehoe von einem geringfligigen Einwohnerverlust ausge-
gangen. Ab 2010 bis 2020 wird fir die Stadt ein durchschnittlicher Verlust
von 80 Einwohnern pro Jahr prognostiziert.

Tab. 2.6: MORO-Prognose fiir ltzehoe und das Umland

2006 2010 2015 2020
Stadt Itzehoe 32.982 32.920 32.530 32.130
Umland 19.339 20.030 20.080 20.000
Gesamt / Region I1Z 52.321 52.950 52.610 52.130

Altersstrukturprognose

Die Einwohnerentwicklung bis 2020 wird neben dem moderaten Ruckgang
der absoluten Zahl gleichzeitig durch den demographischen Wandel ge-
prégt. Die Altersstruktur in ltzehoe weist demographische Wellen auf, wie
die folgende Abbildung der Altersgruppen verdeutlicht. Ende 2006 (schwar-
ze Linie) bilden die 35 bis 49-J&hrigen die zahlenmaRig starkste Einwohner-
gruppe in ltzehoe. Diese Gruppe wird 2020 zwischen 50 und 59 Jahre alt
sein (blaue und rote Linie). Eine weitere starke Einwohnergruppe sind der-
zeit die 65 bis 69-Jahrigen. Bis 2020 wird diese Gruppe die Zahl der tber
80-Jahrigen in Itzehoe deutlich erhéhen (nach MORO: +570; nach Trend:
+700). Die Kinder (10 bis 19-Jahrige) der starken Elterngeneration (35 bis
49-Jahrige) werden im Planungszeitraum zu potenziellen Haushaltsgriindern
(20 bis 29-Jahrige). Die Altersgruppe der Kinder bis jungen Erwachsenen (0
bis 19-Jahrige) wird bis 2020 deutlich schrumpfen (nach MORO: -1.190;
nach Trend: -1.780). In den kommenden Jahren wird die Zahl der Haus-
haltsgriinder in Itzehoe auch durch Zuziige wachsen. Die MORO-Prognose
unterstellt im Vergleich zur Trendprognose einen starkeren Zuzug junger
Haushalte aus der Region.

Abb. 2.3:  Altersstruktur 2020 fiir Itzehoe (MORO- und Trendprognose)

04 59 10- 15- 20- 25- 30- 35- 40- 45- 50- 55- 60- 65- 70- 75- 80- 85- 90-
19 24 289 34 39 44 49 54 59 64 69 74 79 84 89

Trend 2020 e MORO 2020
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Tab. 2.7: Verénderung der Altersstruktur in ltzehoe bis 2020

0-19 Jahre 20-39 Jahre | 40-59 Jahre | 60-79 Jahre | ab 80 Jahre Gesamt
Zahl | Anteil| Zahl | Anteil| Zahl | Anteil| Zahl | Anteil| Zahl | Anteil| Zahl | Anteil
in % in % in % in % in % in %
2006| 6.482| 19,6 | 8.106| 24,6 | 9.308| 28,2 | 7.178| 21,8 | 1.908| 5,8 [32.982| 100,0
MORO  2010| 6.137| 18,6 | 7.960| 24,2 | 9.664| 29,3 | 7.231| 22,0 | 1.933| 5,9 [32.925| 100,0
2015| 5.714| 17,6 | 8.125| 25,0 | 9.277| 285 | 7.208| 22,1 | 2.205| 6,8 |32.529| 100,0
2020| 5.292| 16,5 | 8.291| 25,8 | 8.890| 27,7 | 7.184| 22,3 | 2.478| 7,7 |32.135| 100,0
Trend 2010| 5.911| 18,1 | 7.622| 23,4 | 9.755| 30,0 | 7.276| 22,3 | 2.011| 6,2 |32.575| 100,0
2015| 5.219| 16,4 | 7.600| 23,9 | 9.587| 30,1 | 7.218| 22,7 | 2.194| 6,9 |31.818| 100,0
2020| 4.706| 15,3 | 7.466| 24,2 | 8.885| 28,8 | 7.136| 23,2 | 2.608| 8,5 [30.801| 100,0

In der folgenden Abbildung ist die Veranderung der Altersstruktur im Umland
bis 2020 mit der Entwicklung in der Stadt Itzehoe gegenuber gestellt.

Abb. 2.4:  Vergleich der Altersstrukturentwicklung 2020 fiir ltzehoe und
das Umland (MORO-Prognose)
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Der Vergleich zeigt, dass Ende 2006 im Umland anteilig mehr Kinder und
junge Erwachsene (0 bis 19-Jahrige) leben als in Itzehoe. Bis 2020 wéchst
diese Gruppe in das Haushaltsgrinderalter (20 bis 29-Jahrige). Prognosti-
ziert wird, dass das Umland bis 2020 an jungen Menschen im potenziellen
Haushaltsgriinderalter durch Wegzuge verliert. Itzehoe gewinnt dagegen an
Haushaltsgriindern durch Zuziige aus der Region.

Fir die Altersgruppen ab 30 Jahre gibt es zwischen dem Umland und der
Stadt ltzehoe derzeit keine wesentlichen Unterschiede in der relativen Ver-
teilung. Auch bis 2020 wird von keinen unterschiedlichen Entwicklungen im
Stadt-Umland-Vergleich in diesen Altersgruppen ausgegangen.
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2.3 Haushaltsprognose

Die Zahl der Haushalte ist die entscheidende KenngréRe zur Ermittlung des
Wohnraumbedarfs fir die Stadt Itzehoe.

Zur Ermittlung der derzeitigen Haushaltsstruktur in Itzehoe und deren Ent-
wicklungen bis 2020 wurde das in der Kommunalstatistik anerkannte Verfah-
ren der Haushaltsregenerierung angewendet. Es liefert neben der Erhe-
bungsmethode von Befragungen (z.B. Mikrozensus) Ergebnisse zu alters-
spezifischen Haushaltsgrofien.

Verfligbare altersspezifische HaushaltsgroRen fir Ende 2001 und Ende
2006 kénnen auf ltzehoe Ubertragen werden, da bundesweite Trends zur
Lebensweise nach dem Alter (z.B. in Familien, als Single, als Alleinerzie-
hender etc.) wirken und regionale Unterschiede nicht signifikant sind. Auf
der Basis der Altersstruktur in Itzehoe kénnen somit HaushaltsgréRen be-
rechnet werden.

Im folgenden Vergleich sind die berechnete Haushaltsstruktur fur Itzehoe mit
der Haushaltstruktur fiir das Land Schleswig-Holstein fur die Jahre 2001 und
2006 dargestellt.® Der Vergleich zeigt, dass die durchschnittlichen Landes-
werte nur bedingt fir die Haushaltsstruktur in ltzehoe eine Orientierung bie-
ten. In ltzehoe sind im Vergleich mit dem Landesdurchschnitt vor allem die
Ein-Personen-Haushalte Uberdurchschnittlich stark vertreten. Die bundes-
weiten Trends zur weiteren Zunahme der Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte und der Abnahme der gréReren Haushalte volliziehen sich glei-
chermalen in Itzehoe sowie im Land.

Tab. 2.8: Vergleich der Haushaltsstruktur der Stadt mit dem Landes-

durchschnitt

Personen je Haushalt 1 2 3 4 ab5 | Gesamt-

zahl der
Haushalte
Itzehoe 2001 39,1%| 32,8% 16,8%| 8,8% 2,5% 16.270
ltzehoe 2006 40,4% 33,1%| 16,2%| 7,8% 2,5%| 16.600
Schleswig-Holstein 2001 35,8%| 36,8%| 12,7%| 10,5% 4,2%| 1.333.000
Schleswig-Holstein 2006 36,7%| 36,5%| 12,8%| 10,2%| 3,8%| 1.369.000

Aus den Berechnungen der Haushaltsstruktur fur Itzehoe ergibt sich fur
2001 eine durchschnittliche HaushaltsgroRRe von 2,06 Personen je Haushalt.
2006 verringerte sich dieser Wert auf 1,99. Die Verringerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréRe vollzog sich im vergleichbaren Umfang auch
bei den Durchschnittswerten fiir das Land. 2001 lag der Wert bei 2,12 Per-
sonen je Haushalt, 2006 bei 2,09.

8 Vgl. dazu: Statistisches Jahrbuch Schleswig-Holstein 2007/2008
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Zur Ermittlung der Haushaltsstruktur im Planungszeitraum werden die Ver-
anderungen der altersspezifischen HaushaltsgréRen im Zeitraum 2001 bis
2006 fir die Prognoseschritte 2010, 2015 bis 2020 fortgeschrieben.

Fir das Jahr 2020 wird fur Itzehoe eine Spanne der Haushaltszahl von
16.220 bis 16.580 prognostiziert. Ausgehend von 16.600 Haushalten im Jahr
2006 wird deren Zahl bis 2010 leicht ansteigen (nach MORO: +200, nach
Trend: +50). Ab 2010 ist nach der MORO-Prognose von einer relativ stabilen
Haushaltszahl in der ndchsten Dekade auszugehen. Nach der Trendprogno-
se sinkt die Haushaltszahl ab 2010 um gut 400.

Tab. 2.9:  Haushaltsprognose 2020 fiir ltzehoe

2006 2010 2015 2020
Wohnungsmarktprognose 2020 k.A. k.A. 16.580
MORO-Prognose 16.600 16.800 16.830 16.840
Trendprognose 16.650 16.570 16.220

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe 2020 fur Itzehoe liegt nach der MO-
RO-Prognose bei 1,94 und nach der Trendprognose bei 1,90 Personen je
Haushalt. In der Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein wird fur
Itzehoe von einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von 1,90 Personen je
Haushalt im Jahr 2020 ausgegangen.

Der Trend zu einer wachsenden Anzahl kleinerer Haushalte und der Ab-
nahme der Zahl gréRerer Haushalte wird sich im Planungszeitraum weiter
fortsetzen. 2020 wird es gegeniiber 2006 mehr Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte geben (nach Trend: +410, nach MORO +780). Die Zahl der Haus-
halte ab drei Personen reduziert sich im vergleichbaren Umfang (nach MO-
RO: -540, nach Trend: -790).

Abb. 2.5:  Haushaltsprognose 2020 fiir ltzehoe
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Wohnraumversorgungskonzept

3.

3.1

Wohnungsbestand nach Bauformen

Wohnungsbestand

Wohnungsbauentwicklung

Itzehoe 2007

Zum 31.12.2006 bestanden in Itzehoe 17.796 Wohnungen. Davon befinden
sich 57% in Mehr-Familienhdusern, 29% in Ein-Familienh&dusern und 12% in
Zwei-Familienhausern.

Tab. 3.1: Wohnungsbestand der Stadt Itzehoe 1994 und 2006"
Jahr Wohnungen Zahl der Wohnungen in

gesamt | Ein.Familien- | Zwei-Familien- | Mehr-Familien- | Nichtwohn-

hdusern hdusern hdusern gebduden

1994 16.370 4.793 2.070 9.258 249
2006 17.796 5.198 2.182 10.095 321
Veranderung 1994-2006 1.426 405 112 837 72
in % 8,7 8,4 5,4 9,0 28,9
Anteil 1994 in % 100,0 29,3 12,6 56,6 1,5
Anteil 2006 in % 100,0 29,2 12,3 56,7 1,8

Im Umland stellen sich die Relationen zwischen den Wohnungen nach
Haustypen Ende 2006 anders dar. Von den 8.708 Wohnungen befinden sich
55% in Ein-Familienhdusern, 20% in Zwei-Familienhdusern und 23% in

Mehr-Familienh&usern.

Tab. 3.2: Wohnungsbestand im Umland 1994 und 20067
Jahr Wohnungen Zahl der Wohnungen in

gesamt | Ein.Familien- | Zwei-Familien- | Mehr-Familien- | Nicht-Wohn-

hdusern hdusern hdusern gebduden

1994 7.555 4.039 1.520 1.812 184
2006 8.708 4.752 1.740 2.023 193
Veranderung 1994-2006 1.553 713 220 211 9
in % 15,3 17,6 14,5 11,5 4,9
Anteil 1994 in % 100,0 53,5 201 24,0 2,4
Anteil 2006 in % 100,0 54,6 20,0 23,2 2,2

" Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
2 Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Itzehoe 2007

Von Ende 1994 bis Ende 2006 ist der Wohnungsbestand im Umland deutlich
starker gewachsen als in ltzehoe. Im Umland nahm die Zahl um 1.553 Woh-
nungen zu, womit der Wohnungsbestand um 15% wuchs. In der Stadt er-
héhte sich die Wohnungszahl um 1.426 Wohnungen, bzw. um 9%.

Wohnungsbestand nach Raumzahl

Ende 2006 hat ein Drittel des Wohnungsbestandes in Itzehoe vier Rdume.?
Ein Viertel verfugt Uber drei Rdume. 20% der Wohnungen haben finf R&u-
me. Rund 16% der Wohnungen haben mehr als sechs Rdume. Ein- und
Zwei-Raumwohnungen machen knapp 8% aus. Beim Wohnungszuwachs
zwischen 1994 bis 2006 stieg die Zahl der kleinen Wohnungen (zwei R&u-
me) und der groRen Wohnungen (ab finf Raume) Giberproportional.

Tab. 3.3: Wohnraumstruktur in der Stadt ltzehoe 1994 und 20064
Jahr Wohnungen Anzahl der Wohnungen mit Raumzahl

gesamt 1 2 3 4 5 6 7+
1994 16.370 162 986 4.145 5.411 3.275 1.393 998
2006 17.796 191 1.142 4.422 5.772 3.631 1.524 1.114
Verédnderung 1994-2006 1.426 29 156 277 361 356 131 116
in % 8,7 17,9 15,8 6,7 6,7 10,9 9,4 11,6
1994 Anteil in % 100,0 1,0 6,0 25,3 33,1 20,0 8,5 6,1
2006 Anteil in % 100,0 1.1 6,4 24,8 32,4 20,4 8,6 6,3
Im Umland werden die WohnungsgréRen durch die hohe Zahl an Ein- und
Zwei-Familienhdusern gepragt. Jeweils 28% der Wohnungen haben Ende
2006 funf sowie mehr als sechs Rdume. Ein Viertel der Wohnungen hat vier
Raume. 16% der Wohnungen haben drei Raume. Ein- und Zwei-
Raumwohnungen machen 4% aus. Die hohen Wohnungszuwéchse seit
Ende 1994 bis Ende 2006 betrafen vor allem Wohnungen ab finf Rdumen.
Tab. 3.4: Wohnraumstruktur im Umland 1994 und 2006°
Jahr Wohnungen Anzahl der Wohnungen mit Raumzahl

gesamt 1 2 3 4 5 6 7+
1994 7.555 45 289 1.227 1.976 2.034 1.153 831
2006 8.708 54 327 1.296 2197 2.436 1.393 1.005
Veranderung 1994-2006 1.153 9 38 69 221 402 240 174
in % 15,3 20,0 13,1 5,6 11,2 19,8 20,8 20,9
1994 Anteil in % 100,0 0,6 3,8 16,2 26,2 26,9 15,3 11,0
2006 Anteil in % 100,0 0,6 3,8 14,9 25,2 28,0 16,0 11,5

StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH

Die Raumzahl ist die Summe aller Wohnrdume pro Wohnung, unabhangig von der Raum-
groRe. Kuchen werden als Wohnrdume gezahlt, Bader und Nebengelasse dagegen nicht.

Quelle: Statistisches Landesamt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
Quelle: Statistisches Landesamt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Wohngebaudebestand nach Baualter

Zum 31.12.2006 gab es in ltzehoe 7.960 Wohngebaude. Davon sind 5.198
Ein-Familienhduser, 1.091 Zwei-Familienhduser und 1.676 Mehr-Familien-
h&duser. Mit einem Anteil von 64% stammen zwei Drittel der Wohngebaude
in ltzehoe aus der Zeit nach dem 2. Weltkrieg. 15% der Wohngebaude wur-
den vor 1918 errichtet.

Die Stadt verzeichnete die gréRten Wohngebaudezuwéchse zwischen den
beiden Weltkriegen sowie in den 1950er und 1960er Jahren. Dieser Gebau-
debestand umfasst 56% des Gesamtbestandes. Der Bestand ab den 1980er
Jahren bis Ende 2006 betragt 17%.

Tab. 3.5: Wohngebéude nach Baualter in ltzehoe (31.12.2006 gerundet)®

Baualter Zahl der Wohngebé&ude Anteil am Bestand (%)
vor 1900 700 8,8
1900 - 1918 540 6,8
1919 - 1948 1.590 20,0
1949 - 1957 1.240 15,5
1958 - 1968 1.640 20,6
1969 - 1978 870 10,9
1979 - 1991 650 8,2
seit 1992 730 9,2
Gesamt 7.960 100,0

Abb. 3.1:  Wohngebéude nach Baualter in der Stadt ltzehoe

730 700

vor 1900
1900 - 1918
w1919 - 1948
1949 - 1957
1958 - 1968
1590 41969-1978
W 1979 - 1991
W seit 1992

870

6 Quellen: Stadt Itzehoe (Hg.): ltzehoe. Geschichte einer Stadt ..., 1991, Teil Il, S. 375;
Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein (Daten ab 1992).
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Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz

Im Folgenden wird die Erhebung der stadtebaulichen Strukturtypen des
Wohnungsbestandes in Itzehoe nach ihren qualitativen Merkmalen und Be-
standsgroen (vgl. dazu Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2004) ak-
tualisiert. Im Grundsatz werden zusammenhangende Bebauungen betrach-
tet. Einzelne Gebdude werden entsprechend des dominierenden Wohnmi-
lieus in vorherrschende Strukturtypen eingegliedert. Entsprechend dieser
Erhebungsmethode sind die Wohnungszahlen in den jeweiligen Strukturtyp-
Bereichen auf Zehnerstellen gerundet. Im Vergleich zu der Aufstellung im
Wohnraumversorgungskonzept von 2004 wurden an den inhaltlichen Be-
stimmungskriterien und qualitativen Beschreibungen der Strukturtypen keine
Veradnderungen vorgenommen.

Die Aktualisierung umfasst die Beriicksichtigung der Wohnungszugénge
sowie eine Berichtigung. Ab Ende 2002 hat sich der Wohnungsbestand in
Itzehoe um rund 200 Wohnungen auf 17.800 Wohnungen bis Ende 2006
erhoht. Der Wohnungszugang wurde in folgenden Quartieren verortet:

» Klosterforst / Vorderholzweg (Ec4) plus 80 Wohnungen

» Sidlich A.-Rieder-Stralie (Ec8) plus 30 Wohnungen

» Sieversbek (Ec5) plus 30 Wohnungen

» Elbeblick (Ec3) plus 20 Wohnungen

» Wellenkamp / Reesiekplatz (Ea1) plus 10 Wohnungen

Eine GréRenordnung von weiteren 30 Wohnungszugdngen kann aufgrund
der groben Zuordnungsmethode nicht kleinrdumig verortet werden. Zugleich
ergab sich im Rahmen der Fortschreibung, dass dem Quartier ,6stliche Vor-
stadt” (MuhlenstraBe / KaiserstraBe; ML2) im Konzept 2004 eine zu geringe

Wohnungszahl zugeordnet wurde. Fir dieses Quartier wurde daher die Be-
standswohnungszahl um 30 erhéht.
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Tab. 3.6:  Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz

Nr. Wohnquartiere Wohnungszahl
Altstadtquartiere, historische Ensembles 500
HA1 Neustadt, Markt 60
H2 Altstadt, Breitestral3e - Klosterhof — Sandberg 440
Geschosswohnungsaltbau 1.540
G1 Hinterm Sandberg 450
G2 Quartier Hindenburgstralle 710
G3 Am Bahnhof 380
Geschosswohnungsbau der 1920er - 1950er Jahre 1.730
Ga1 Ebertstralle 250
Ga2 Lornsenplatz 460
Ga3 Heinrich-Rave Stralle 120
Ga4 Danziger Strale (“Ostpreuf3enviertel”) 900
Geschosswohnungsbau der 1960er und 1970er Jahre 3.120
Gb1 Libscher Kamp / Kamper Weg 510
Gb2 Kremper Weg 70
Gb3 Vorderer Reesiek 60
Gb4 Fischdiek 90
Gb5 am Theodor-Heuss-Platz 50
Gb6 Hochhauser am Holstein-Center 270
Gb7 Juliengardeweg 140
Gb8 Herrmann-Hoffmeister-Stralle 350
Gb9 Graf-Egbert-Ring 320
Gb10 Carl Stein StralRe 320
Gb11 Edendorfer StralRe 160
Gb12 Pinstorfer Stralle 70
Gb13 Louis-Pasteur-Stralie 40
Gb14 Holtweg 60
Gb15 Albert-Schweitzer-Ring 500
Gb16 Heinrich-Weitz-Stralle 110
Geschosswohnungsbau der 1980er Jahre 390
Gc1 Sanierte Neustadt 390
Geschosswohnungsbau seit den 1990er Jahren 730
Gd1 Reichenstralle 250
Gd2 Breitenburger Stralle / Marktplatz 40
Gd3 Dithmarscher Platz 20
Gd4 Grunerstralle 50
Gd5 Klosterforst 270
Gd6 Sude-West 100
Gemischte Geschosswohnungsbaubereiche 590
GG1 Sude 340
GG2 Am Kahlerhof 30
GG3 Diebenkornstralie 130
GG4 Sandberg 20
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Nr. |Wohnquartiere Wohnungszahl
Stadtvillen vor 1940 640
SV1 GroRe Paaschburg 150
Sv2 Kratt 60
SV3 Dichterviertel 430
Eigenheimsiedlungen der 1930er und 1950er Jahre 2.480
Ea1l Wellenkamp / Reesiekplatz 50
Ea2 Wellenkamp / Kremper Weg 270
Ea3 Oelixdorfer Strale 260
Ea4 Kaiserberg 160
Eab Zeppelinplatz 190
Eab6 Brunnenstieg 100
Ea7 Tegelhdrn / Kénigsberger Allee 480
Ea8 Tegelhérn / Plnstorfer Weg 210
Ea9 Tegelhdrn / Alte Landstralle 320
Ea10 Am Hackstruck 40
Eigenheimstandorte der 1960er und 1970er Jahre 840
Eb1 Tegelhérn / Plnstorf 160
Eb2 Edendorf/ Std 260
Eb3 Edendorf / West (NB-Potenzial westlich A 23) 420
Eigenheimstandorte seit den 1980er Jahre 990
Ec1 Libscher Kamp / Nord 470
Ec2 Kratt / Jagersberg 40
Ec3 Elbeblick 150
Ec4 Klosterforst / Vorderholzweg 170
Ec5 Sieversbek 80
Ec6 Emil-von-Behring-Stralle 10
Ec7 Edendorf ,Okosiedlung* 40
Ec8 Sudlich A.-Rieder-Strale 30
Gemischte Einfamilienhausbereiche 1.860
ME1 Lubscher Kamp / Sud 370
ME2 Wellenkamp / Sanddeich 50
ME3 Kratt 120
ME4 Brunnenstieg / Lubscher Brunnen 480
ME5 Sude West 270
ME6 Edendorf / Nord 570
Mischlagen 2.070
MLA1 Wellenkamp, Mischlage an der Bahnlinie 170
ML2 Ostliche Vorstadt (Miihlenstrale / Kaiserstrafe) 210
ML3 Mischlage um den La Couronne-Platz 190
ML4 Mischlagen entlang der Edendorfer Stralle 970
ML5 Mischlagen entlang der Lindenstralle 240
ML6 Sude West, Nordlich der Bahnlinie 60
ML7 Kieler LandstraRe 20
ML8 Edendorf/Dorflage 110
ML9 Oelixdorfer Chaussee 100
Summe 17.480
zzgl. Wohnungen in Nichtwohngeb&uden 320
Gesamt 17.800
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Abb. 3.2:  Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz
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Nummern vgl. Tab. 3.6: Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz
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Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt von ltzehoe umfasst in etwa 10.090 Wohnungen.”
Davon befinden sich 12% im Bestand des gréRten Wohnungsvermieters in
Itzehoe, der Gemeinnltzigen Wohnstéatten-Genossenschaft Itzehoe e.G. Im
kommunalen Besitz befinden sich rund 460 Wohnungen bzw. knapp 5% des
Mietwohnungsbestandes der Stadt. Uber die Hélfte des Mietwohnungsbe-
standes gehdrt Kleineigentimern.

Seit den Befunden des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 haben sich
in der Eigentumerstruktur nach GréRenklassen am Wohnungsbestand keine
wesentlichen Veranderungen ergeben. Der seit Ende der 1990er Jahre bun-
desweit gestiegene Umfang an gréReren Verkdufen von Wohnungsbestén-
den wirkt sich auch in Itzehoe aus. Bedeutsame Entwicklungen waren der
Verkauf von Wohnungsbestdnden der Landesentwicklungsgesellschaft
Schleswig-Holstein sowie der Verkauf von 477 Wohnungen eines privaten
Eigentimers in Edendorf an die CRE GmbH, eine 100%ige Tochter der Co-
lonia AG.

Tab. 3.7:  Eigentimer bzw. Verwalter auf dem Mietwohnungsmarkt 2006,
Bestand gerundet auf 10 Wohnungen

GroRenklassen Zahl der Zahl der Anteil
Eigentiimer Wohnungen in%
ab 500 Wohnungen 1 1.260 12,5
300 bis 500 Wohnungen 6 1.780 17,6
100 bis 300 Wohnungen 4 840 8,3
bis 100 Wohnungen k.A. 6.210 61,5
Gesamt 10.090 100,0

Wahrend die durchschnittiche Wohnungsgré3e Ende 2006 in Itzehoe 76 m?
betragt, lag sie nach der Erhebung 2004 im Mietwohnungsbereich bei 65
m2.8 Gut ein Viertel der Mietwohnungen hat nach der Erhebung 2004 eine
Flache von 60 bis 70 m2. Jeweils knapp ein Flinftel verfiigt iiber 70 bis 80 m?
bzw. 50 bis 60 m?. Mietwohnungen mit einem Fladchenangebot von mehr als
80 m? sind relativ selten (knapp 8%). Demgegeniiber bietet ein Viertel der
Mietwohnungen weniger als 50 m? Wohnflache.

Diese Zahl entspricht der Grofkenordnung des Mehr-Familienhausbestandes. Es wird ange-
nommen, dass die Zahl von vermieteten Wohnungen in Ein- und Zwei-Familienhdusern mit
selbst genutzten Eigentumswohnungen in Mehr-Familienhdusern vergleichbar ist. Vgl. da-
zu: Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Itzehoe 2004, Seite 62.

Die Erhebungen und Auswertungen zur Wohnraumstruktur, die im Rahmen des Wohn-
raumversorgungskonzeptes 2004 auf Basis der Angaben von vier Wohnungsunternehmen
fur rund 2.530 Wohnungen ausgewertet wurden (25% des gesamten Mietwohnungsbestan-
des in Itzehoe), sind weiterhin reprasentativ.
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Tab. 3.8: WohnungsgréBen nach Wohnfldche auf dem Mietwohnungs-
markt nach den Angaben von vier Wohnungsunternehmen

20049
Wohnflache (m?) Zahl der Wohnungen Anteil in %
unter 35 164 6,5
35-40 180 7,1
40 -50 337 13,4
50 - 60 453 17,9
60 -70 704 27,9
70-80 491 19,4
80 -100 175 6,9
Uber 100 23 0,9
Gesamt 2.527 100,0

Gegeniiber den Befunden des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 wird
in Itzehoe von keinen signifikanten Veranderungen im Niveau der Bestands-
nettomieten ausgegangen. Die Wohnnebenkostenbelastung der Haushalte
wird allerdings im allgemeinen Trend steigender Kosten fiir Energie ge-
wachsen sein. Gemessen an den Nettokaltmieten dominieren die Mietwoh-
nungsangebote der mittleren Preisklasse zwischen 5,00 und 6,00 Euro so-
wie zwischen 4,00 und 5,00 Euro pro Quadratmeter, die jeweils etwa ein
Drittel des Gesamtbestands ausmachen. Ein knappes Viertel kann dem
preisglinstigen Segment unter 4,00 Euro pro Quadratmeter zugerechnet
werden. Weniger als jede zehnte Mietwohnung kostet mehr als 6,00 Euro
pro Quadratmeter.

Tab. 3.9:  Wohnraumstruktur nach Mietpreisen nach den Angaben von
vier Wohnungsunternehmen 2004 (Nettokaltmiete pro m?)"°

Mietpreis (Euro pro m?) Zahl der Wohnungen Anteil am Bestand (%)

2,00 - 3,00 72 2,8
3,00 -4,00 521 20,6
4,00 - 5,00 806 31,9
5,00 - 6,00 910 36,1
Uber 6,00 218 8,6
Gesamt 2.527 100,0

Vgl. dazu: Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt ltzehoe 2004. Die Angaben bezie-
hen sich auf 25% des gesamten Mietwohnungsbestandes und gelten als repréasentativ fir
den ltzehoer Mietwohnungsmarkt.

0 vgl. oben
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3.2 Wohnungsneubau und Wohnungsleerstand

Wohnungsneubau

Nach einem eher verhaltenen Neubaugeschehen im Zeitraum 1975 bis 1990
stieg der Wohnungsneubau in den 1990er Jahren wieder leicht an. Die Zu-
nahme des Neubaugeschehens vollzog sich im gesamten Landesdurch-
schnitt und ist im Wesentlichen auf Wanderungsgewinne aus den neuen
Bundeslandern sowie aus Ost-Europa in der ersten Halfte der 1990er Jahre
zurlickzufiihren. Lag der durchschnittliche jahrliche Wohnungszugang durch
Neubau in den 1980er Jahren bei 129 Wohnungen'', so lag er in den 1990er
Jahren bei 146 Wohnungen. In den 1990er Jahren sind im Jahresdurch-
schnitt in I1tzehoe 48 Wohnungen in Ein- und Zwei-Familienhdusern und 89
Wohnungen in Mehr-Familienh&dusern entstanden. Die héchsten Zuwéchse
im Mehr-Familienhausbestand erfolgten in der zweiten Halfte der 1990er
Jahre Uber die Umsetzung des Konversionsprojektes ,Klosterforst®.

Ab dem Jahr 2000 ist der Wohnungsneubau in ltzehoe rapide geschrumpft.
Ende 2000 bis Ende 2006 entstanden im Jahresdurchschnitt 48 Wohnun-
gen, davon 36 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie 12 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Ab dem Jahr 2003, dem Tiefpunkt der
Wohnungszugange Uber Neubau, deutet sich eine leichte Belebung des
Neubaugeschehens an.

Tab. 3.10: Baufertigstellungen 1990 bis 200672

Jahr Wohngebdude mit Wohnungen (WE)
Gesamt mit 1 WE mit 2 WE mit 3 u. m. WE
Gebaude WE|Gebdude WE|Gebdude WE|Gebaude WE
1990 34 40 29 29 4 8 1 3
1991 37 56 28 28 6 12 3 16
1992 70 155 56 56 6 12 8 87
1993 101 174 88 88 7 14 6 72
1994 90 234 73 73 4 8 13 153
1995 29 98 16 16 4 8 9 74
1996 33 164 13 13 6 12 14 139
1997 78 274 55 55 5 10 18 209
1998 69 129 55 55 3 6 11 68
1999 76 140 64 64 5 10 7 66
2000 44 152 32 32 6 12 6 108
2001 41 46 36 36 5 10 - -
2002 35 44 30 30 3 6 2 8
2003 23 28 22 22 0 0 1 6
2004 24 49 21 21 2 4 1 24
2005 33 36 30 30 3 6 0 0
2006 53 87 50 50 0 0 3 37

" Angaben nach: Stadt Itzehoe (Hg.): Itzehoe. Geschichte einer Stadt in Schleswig-Holstein,

1991, Teil ll, S. 375. Fir die 1980er Jahre wurde nur der Zeitraum 1980-1985 ausgewertet.
2 Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Abb. 3.3:  Baufertigstellungen in ltzehoe 1990 bis 2006
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Abschitzung des Wohnungszugangs bis 2020

Aus heutiger Sicht ist von keiner deutlichen Zunahme des Wohnungsneu-
baus in Itzehoe im Planungszeitraum auszugehen. Als Griinde dafiir werden
gesehen:

= |m Mittel der Prognosen bleibt die Zahl der Haushalte stabil;
= Der Wohnungsmarkt ist seit mehreren Jahren entspannt;

* In den nachsten Jahren wachst die Zahl von Hochaltrigen in Itzehoe
sowie im Umland deutlich. Von einem wachsenden Verkaufsangebot an
Eigenheimen kann ausgegangen werden, was dampfend auf das Neu-
baugeschehen wirken kann. In der folgenden Ubersicht der Verkaufsfél-
le fir Eigenheime und Eigentumswohnungen in Itzehoe und im Umland
2002 bis 2006 spiegelt sich dieser Trend noch nicht wieder.

Abb. 3.4: Verkaufsfélle nach Wohnungstypen in ltzehoe und im Umland
2002 bis 2006 (Anzahl der Verkaufsfélle)'3
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3 Quelle: Kreis Steinburg, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses; Zu den Ein-
Familienhdusern z&hlen: Ein- und Zwei-Familienhduser, Doppelhduser, Reihenhéuser. Ei-
gentumswohnungen kénnen sich in Ein-, Zwei- und Mehr-Familienhausern befinden.
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Aufgrund der Rahmenbedingungen wird zur Abschatzung des Wohnungs-
zugangs bis 2020 der Neubautrend der letzten funf Jahre fortgeschrieben.
Fur den Planungszeitraum ergibt sich ein durchschnittlicher Wohnungszu-
gang von 58 Wohnungen pro Jahr. Zwischen Ende 2006 bis Ende 2020 ist
von rund 810 Wohnungszugdngen auszugehen. Fir 2020 werden in ltzehoe

rund 18.610 Wohnungen angenommen.

Tab. 3.11:  Verédnderung der Wohnungszahl in Itzehoe 2001 und 20067°
Jahr Wohnungen Zahl der Wohnungen in

gesamt Ein- und Zwei- Mehr-Familien- | Nicht-Wohn-

Familienhdusern hdusern gebduden

31.12.2001 17.506 7.206 9.981 319
31.12.2006 17.796 7.380 10.095 321
Veranderung 2001-2006 290 174 114 2
Jahresdurchschnitt 58 35 23 -

Die Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020 fihrt fur ltze-
hoe zu einem vergleichbaren Ergebnis. Fir ltzehoe wurde ein Neubaubedarf
von 1.005 Wohnungen ab dem 31.12.2003 bis zum 31.12.2020 ermittelt.
Dies entspricht im Durchschnitt 59 Wohnungen im Jahr. Ausgehend vom
Wohnungsbestand in Itzehoe Ende 2003 ermittelt auch diese Prognose rund
18.610 Wohnungen im Jahr 2020.6

Im Ergebnis beider Abschétzungen zum Wohnungszugang wird in der Fort-
schreibung von einem Wohnungsbestand in Itzehoe von 18.610 Wohnungen
im Jahr 2020 ausgegangen.

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse des Wohnungszugangs nach
der Art des Wohngeb&udes fiir beide Prognosen dargestellt. In der Woh-
nungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020 wird von einem hdhe-
ren Zuwachs an Wohnungen in Mehr-Familienhdusern ausgegangen.

Tab. 3.12:  Wohnungszugang bis 2020 nach Art des Wohngebéudes
Wohnungen Zahl der Wohnungen in
gesamt Ein- und Zwei- |Mehr-Familien-
Familienhdusern hdusern

Trendfortschreibung 2001-2006; Wohnungszugang pro Jahr 58 35 23
Wohnungszugang; ab Ende 2006 bis Ende 2020 810 490 322
Anteil in % 100 60 40
Wohnungsmarktprognose 2020; Wohnungszugang pro Jahr 59 33 26
Wohnungszugang; ab Ende 2003 bis Ende 2020 1.005 568 437
Anteil in % 100 57 43

Nach dieser Methode sind Wohnungsabgange berucksichtigt, die durch Wohnungszusam-
menlegungen oder Umwidmungen entstehen. Unter normalen Bedingungen (ohne gezielten
Wohnungsriickbau) hat dieser Prozess allerdings kaum eine quantitative Auswirkung auf
die Entwicklung des Gesamtbestandes.

Quelle: Statistisches Landesamt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
Wohnungsabgénge (unter normalen Bedingungen) sind dabei nicht beriicksichtigt.

StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH 31



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Itzehoe hat sich gegeniber der Erhebung im
Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 nicht verandert. Zwar
nahmen die Haushaltszahlen in den letzten Jahren leicht zu, Gber den Woh-
nungsneubau wuchs allerdings auch der Wohnungsbestand, so dass sich
der Wohnungsuberhang in Itzehoe nicht reduzierte.

Zur Ermittlung des Wohnungsleerstandes in ltzehoe wurden zwei Methoden
angewendet.

=  Wie im Konzept 2004 wurden Angaben von vier Wohnungseigentimern,
die in etwa ein Viertel des Mietwohnungsbestandes in Itzehoe reprasen-
tieren, zur Vermietungssituation erhoben. Zum 31.12.2006 betrug der
Wohnungsleerstand im gesamten Mietwohnungsbestand der Stadt 8,2%
und hat sich gegeniiber der Erhebung Anfang 2004 nicht verandert. Von
den rund 10.090 Mietwohnungen in Itzehoe sind derzeit etwa 820 Woh-
nungen ungenutzt. Wird der Wohnungsleerstand auf den gesamten
Wohnungsbestand der Stadt gelegt, ergibt sich ein durchschnittlicher
Wohnungsleerstand fir ltzehoe von 4,6%. Dieser Wert bertcksichtigt
nicht Leerstande im selbst genutzten Wohneigentum (z.B. ungenutzte
Eigenheime oder Eigentumswohnungen mit Verkaufsabsicht).

*» Im Rahmen der Fortschreibung wurde fiir ltizehoe eine Gesamtzahl der
Haushalte fur Ende 2006 berechnet. Wird davon ausgegangen, dass je-
der Haushalt eine Wohnung belegt, ergeben sich rund 1.200 nicht ge-
nutzte Wohnungen. Dies entspricht einem Wohnungsleerstand fir den
gesamten Wohnungsbestand in ltzehoe von 6,7%.

Die Wohnungsleerstédnde in ltzehoe verteilten sich Ende 2006 ungleichma-
Rig. Den Schwerpunktbereich fur die Leerstdnde im Geschosswohnungsbau
bildet Edendorf. Aber auch in kleineren Wohnanlagen des Geschosswoh-
nungsbaus in Wellenkamp sind Uberdurchschnittliche Leerstdnde zu ver-
zeichnen.

Ein Grof3teil der Wohnungsleerstande im Geschosswohnungsbau befindet
sich nach der Auswertung der Angaben der vier Wohnungsunternehmen in
unsanierten Besténden.

Auch in der Innenstadt sind zunehmend Leerstande sichtbar. Oft sind dabei
einzelne Lagen mit stddtebaulichen Beeintrachtigungen betroffen (Eck-
grundstiicke, Lagen an HauptverkehrsstraRen). Die im Rahmen der Fort-
schreibung vorgenommene Leerstandserhebung fiir das zentrumsnahe
Stadtumbaugebiet ,6stlich Hindenburgstrale“ ergab im Oktober 2007, dass
46 der 684 Wohnungen leer standen. Dies entspricht einem durchschnittli-
chem Leerstand von 6,7%. Die Leerstdnde betrafen dabei alle Arten von
Wohngebauden im Quartier (Eigenheime, Geschosswohnungsbau und
Stadtvillen der Griinderzeit).
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4. Wohnraumbedarf und Nachfrage

41 Wohnraumbedarf und Wohnraumiiberhang

Wohnraumbedarfsprognose

Der Wohnraumbedarf fur Itzehoe wird auf der Grundlage der Einwohnerpro-
gnosen und der darauf aufbauenden Prognosen zur Haushaltsentwicklung
bis 2020 ermittelt. Fur die Bedarfsberechnung wird ein Verfuigungsfond

(Fluktuationsreserve) von 3% eingerechnet.

Nach der Berechnung liegt der Wohnraumbedarf Ende 2006 bei 17.100
Wohnungen. Fir den Prognosehorizont bis 2020 ergibt sich je nach Progno-
seansatz ein Bedarf zwischen 16.710 bis 17.340 Wohnungen in ltzehoe.

Tab. 4.1: Wohnraumbedarfsprognose fiir ltzehoe 2006 bis 2020

MORO Wohnungsmarkt- Trend-
Prognose prognose 2020 prognose

Einwohner 2006 32.982
Haushalte 2006 16.600
Zzgl. 3% Fluktuationsreserve 500
Wohnraumbedarf 2006 17.100
Einwohner 2010 32.920 k.A. 32.570
Haushalte 2010 16.800 16.650
Zzgl. 3% Fluktuationsreserve 500 500
Wohnraumbedarf 2010 17.300 17.150
Einwohner 2015 32.530 31.820
Haushalte 2015 16.830 k.A. 16.570
Zzgl. 3% Fluktuationsreserve 500 500
Wohnraumbedarf 2015 17.330 17.070
Einwohner 2020 32.130 31.500 30.800
Haushalte 2020 16.840 16.580 16.220
Zzgl. 3% Fluktuationsreserve 500 500 490
Wohnraumbedarf 2020 17.340 17.080 16.710
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Wohnraumiiberhang

Im Wohnraumversorgungskonzept 2004 ist fur den Planungshorizont 2015
und unter Bertcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 5% des Gesamt-
bestandes ein dauerhaft nicht mehr vermarktbarer Wohnungsuberhang von
1.000 bis 1.800 Wohnungen ermittelt worden. Das Ergebnis der Fortschrei-
bung des Konzeptes flhrt zu einer vergleichbaren Orientierung fur den Pla-
nungshorizont 2020. Sie ist zurtickzufiihren auf die enger gefasste Spanne
der Einwohnerprognosen sowie die Reduzierung des Anteils der Fluktuati-
onsreserve von 5 auf 3%.

Fur die Bilanzierung der zu erwartenden Entwicklung des Wohnungsuber-
hangs in Itzehoe wird im Prognosezeitraum von einem jéhrlichen Woh-
nungszuwachs Uber Neubau von 58 Wohnungen im Jahr ausgegangen.
Ende 2020 werden 18.610 Wohnungen in Itzehoe angenommen (Vgl. dazu
3. Kapitel, Abschatzung des Wohnungszugangs bis 2020).

Nach der Gegenuberstellung des Wohnraumbedarfs mit dem Wohnraumbe-
stand betragt der Wohnungsiberhang in Itzehoe Ende 2006 rund 700 Woh-
nungen. Trotz der Fortsetzung eines nur geddmpften Neubaugeschehens
und einer im Mittel stabilen Haushaltszahl wird sich im Planungszeitraum der
Umfang des nicht mehr bendétigten Wohnraums in ltzehoe weiter erhéhen.
Die Spanne des Wohnungsuberhangs im Jahr 2020 liegt zwischen 1.270
(nach MORO) bis 1.900 Wohnungen (nach Trend).

Tab. 4.2:  Wohnungsiiberhang fiir ltzehoe 2006 bis 2020

MORO Wohnungsmarkt- Trend-

Prognose prognose 2020 prognose
Wohnraumbedarf 2006 17.100
Wohnungsbestand 2006 17.800
Wohnungsiiberhang 2006 700
Wohnraumbedarf 2010 17.300 KA. 17.150
Wohnungsbestand 2010 18.030 18.030
Wohnungsiiberhang 2010 730 880
Wohnraumbedarf 2015 17.330 KA. 17.070
Wohnungsbestand 2015 18.320 18.320
Wohnungsiiberhang 2015 990 1.250
Wohnraumbedarf 2020 17.340 17.080 16.710
Wohnungsbestand 2020 18.610 18.610 18.610
Wohnungsiiberhang 2020 1.270 1.530 1.900
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Abb. 4.1:  Entwicklung des Wohnraumbedarfs (Haushalte + Fluktuations-
reserve) und des Wohnungsiiberhangs in ltzehoe 2006 bis

2020
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Aus der Abschatzung des Wohnungsiiberhangs in ltzehoe kénnen folgende
Schlussfolgerungen gezogen werden:

= Bereits heute besteht ein deutlicher Bedarf zur Strukturanpassung des
Wohnungsangebotes. 3,9% des Wohnungsbestandes werden bereits
heute und auch langfristig gesehen nicht mehr benétigt.

= Angenommen wird, dass bis 2020 der Wohnungsiberhang auf eine
Dimension von 7,1 bis 10,7% anwachsen wird, wenn keine MaBnahmen
zur Reduzierung von Wohnungen realisiert werden. Unter Einschluss
der 3%-igen Fluktuationsreserve waren in ltzehoe GréRenordnungen an
Wohnungsleerstdnden vorhanden mit erheblichen negativen Konse-
quenzen fur einzelne Quartiere und Wohnlagen sowie erheblichen wirt-
schaftlichen Belastungen fiir einzelne Eigentiimer.

= Mit jeder neu gebauten Wohnung in Itzehoe wéchst die Dimension des
Wohnungsiberhangs. In den Berechnungen wurde von einem nur ge-
dampften Wohnungszugang lber Neubau ausgegangen, der sich an
dem Trend der letzten fiinf Jahre orientiert. Wachst der Wohnungsneu-
bau starker als angenommen, verschérft sich der Handlungsbedarf zur
Strukturanpassung um ein weiteres. Dies kdnnte eintreten, wenn die
kaufkraftige Nachfrage mit ihren qualitativen Anspriichen nicht von dem
bestehenden Wohnungsangebot gedeckt werden kann. Um den Bedarf
fur gréRBere Strukturanpassungen zu begrenzen, gewinnt die weitere
Qualifizierung des Wohnungsbestandes in ltzehoe insbesondere fir
mittlere und héherwertige Wohnstandards an Bedeutung.
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4.2 Wohnraumnachfrage

Im Wohnraumversorgungskonzept 2004 erfolgte eine Abschatzung der
Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2015. Die Abschéatzung stitzte sich auf
Angaben zu den Wohnwiinschen, zum Umzugsverhalten und zu den Ein-
kommensverhéltnissen, die aus der Haushaltsbefragung ,Wohnen in Itzehoe
2004“ gewonnen wurden. Da die Ergebnisse der Befragung 2004 weiterhin
als reprasentativ anzusehen sind, wird im Rahmen der Fortschreibung auf
diese Erhebung zuriickgegriffen, um Schlussfolgerungen fir die Entwicklung
der Wohnungsnachfrage bis 2020 zu ziehen.

Fir die Abschatzung wird unterstellt, dass sich die Relationen zwischen den
Einkommensgruppen in Itzehoe im Planungszeitraum nicht wesentlich ver-
andern werden und auch das Kaufkraftpotenzial zur Bildung von Wohnei-
gentum nicht wesentlich steigt.

Derzeitige Einkommenssituation

Auf der Grundlage der reprasentativen Erhebung der Einkommenssituation
nach Haushaltsgréfen in Iltzehoe im Jahr 2004 werden drei wohnungsmarkt-
relevante Einkommensgruppen gebildet.

Einkommensgruppe ,,niedrig*

Als Ansatz fur die Definition eines niedrigen Einkommens bieten sich die
Richtlinien fiir das Arbeitslosengeld Il (Alg Il) inklusive der Ubernahme der
Kosten der Unterkunft (KdU) an. Da die Regelungen zum Alg Il und zu den
KdU nicht allein von der Personenzahl abhangen, sondern sich nach Kin-
dern, Partnern etc. unterscheiden und zudem bei der Wohnung die realen
Kosten innerhalb bestimmter Grenzwerte angesetzt werden, muss hier eine
Verallgemeinerung vorgenommen werden. Die folgenden Schwellen orien-
tieren sich an den Alg Il Regelsatzen fir ein bis zwei Erwachsene und ggf.
mehrere Kinder und berlcksichtigen die KdU-Kriterien. Als niedriges Ein-
kommen gilt im Folgenden:

= Ein-Personen-Haushalte unter 500 Euro,
= Zwei-Personen-Haushalte unter 900 Euro,
= Drei-Personen-Haushalte unter 1.300 Euro,
= Vier-Personen-Haushalte unter 1.500 Euro,
= ab Funf-Personen-Haushalte unter 2.000 Euro.

Einkommensgruppe ,,hoch*

Die Schwellen fir ein hohes Einkommen orientieren sich auf die Méglichkei-
ten der Haushalte Wohneigentum zu finanzieren.

= Ein-Personen-Haushalte ab 2.000 Euro,
= Zwei-Personen-Haushalte ab 2.000 Euro,
= Drei-Personen-Haushalte ab 2.000 Euro,
= Vier-Personen-Haushalte ab 2.500 Euro,
= ab FlUnf-Personen-Haushalte ab 3.800 Euro.
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Einkommensgruppe ,,Mittel“

Die mittlere Einkommensgruppe bildet die verbleibende Restmenge der
Haushalte zu den beiden obigen Einkommensgruppen.

Tab. 4.3:  Durchschnittliches monatliches Haushaltsnettoeinkommen in
ltzehoe nach HaushaltsgréBen 2004. Farbig unterlegt: niedri-
ges, mittleres und hohes Einkommen

2.000 - | 2.500 - | liber
2,500 |3.800 |3.800

2,5% | 39%| 0,0%| 100%

13,9% 8,7% | 12,6% | 2,1% | 100%

19,7% | 29,0% 104% | 7,8%| 0,0% | 100%

57% 14,3% 23,6% 143% | 57%| 7,1% | 100%

12,0% 21,7% 15,7% 12,0% | 15,7% | 3,6% | 100%

- Einkommensgruppe die sich an ALG Il und KdU-Kriterien orientiert: ,,Niedrig*
I:l Einkommensgruppe, ab der man in der Lage ist, Wohneigentum zu bilden: ,,Hoch*

|:| Einkommensgruppe die zwischen beiden obigen Gruppen liegt: ,,Mittel*

Nach diesen Definitionen verfiigen bei den Ein-Personen-Haushalten 9%,
bei den Zwei-Personen-Haushalten 18%, bei den Drei-Personen-Haushalten
53%, bei den Vier-Personen-Haushalten 46% sowie bei den groReren
Haushalten ab fuinf Personen 69% Uber ein niedriges Einkommen.

Uber ein hohes monatliches Haushaltsnettoeinkommen verfiigen 6% der
Ein-Personen-Haushalte, 23% der Zwei-Personen-Haushalte, 18% der Drei-
Personenhaushalte, 13% der Vier-Personen-Haushalte und 4% der Haus-
halte ab funf Personen.

Zielgruppen des Wohnungsmarktes 2006 und 2020

Durch die Verknlpfung der Informationen lber die aktuelle, haushaltsgro-
Renabhangige Einkommensverteilung mit den Ergebnissen der Haushalts-
prognose 2020 ergibt sich ein Bild der heutigen und zukiinftigen Verteilung
der verschiedenen Haushaltstypen.

Aus Grinden der Vereinfachung wurde die folgende Berechnung lediglich
fir die HaushaltsgréRenprognose nach MORO erstellt. Die Kinder unter 20
Jahre wurden auf die Haushalte der jingeren Singles / Paare (Alleinerzie-
hende) sowie ,jingeren“ und ,reiferen Familien verteilt, entsprechend des
jeweiligen Anteils an den Zwei-, Drei-, Vier- und Fiinf-Personen-Haushalten.
Die Senioren in Haushalten mit mehr als zwei Personen wurden den ,reifen
Familien® zugeordnet (,8ltere Eltern“ mit Kindern bzw. GroReltern in gréf3e-
ren Familien).
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Tab. 4.4:  Haushaltstypen und Einkommensverteilung 2006 und 2020’

Haushaltstyp HH- HH-Zahl Einkommen 2006 HH-Zahl Einkommen 2020
GroBe | 2006 | Niedrig | Mittel | Hoch | 2020 | Niedrig | Mittel | Hoch
Haushaltsgriinder 1 Pers. 1.420 130 | 1.200 90 1.740 150 1.480 110
(20-29 Jahre) 2 Pers. 860 150 510 | 200 850 150 500 | 200
Jungere Singles / Paare* |1 Pers. 1.590 140 | 1.350 100 1.490 130 | 1.260 100
(30-44 Jahre) 2 Pers. 640 110 380 | 150 550 100 320 | 130
Jiingere Familien 3 Pers. 1.520 800 | 440 | 280 | 1.280 680 370 | 230
(30-44 Jahre) 4+ Pers. 1.220 620 | 460 | 140 930 480 350 | 100
Reife Singles / Paare 1 Pers. 1.430 130 | 1.210 90 | 1.730 150 | 1.470 | 110
(45-64 Jahre) 2 Pers. 1.920 340 | 1.130 | 450 | 2.230 400 | 1.310 | 520
Reife Familien 3 Pers. 1.170 620 | 340 | 210 | 1.200 630 350 | 220
(45-64 Jahre) 4+ Pers. 490 250 190 50 450 230 170 50
Senioren 1 Pers. 2.260 200 | 1.920 | 140 | 2.160 190 | 1.830 | 140
(ab 65 Jahre) 2 Pers. 2.080 370 | 1.220 | 490 | 2.230 400 | 1.310 | 520
Gesamt 16.600 3.860 (10.350 |2.390 | 16.840 3.690 | 10.720 |2.430

* inkl. Alleinerziehende

Tab. 4.5:  Verédnderungen bei Haushaltstypen und Einkommensvertei-
lung von 2006 zu 2020, absolut und im Verhéltnis zu 200672

Haushaltstyp HH- Veranderung 2006-2020 absolut Verdanderung 2006-2020 in %
GréRe HH Einkommen HH Einkommen

Niedrig | Mittel | Hoch Niedrig Mittel | Hoch
Haushaltsgrinder 1 Pers. +320 +20 | +280 +20 +22,5 +15,3 +23,3 | +22,2
(20-29 Jahre) 2 Pers. -10 0| -10 +0 1,2 0,0 20| 00
Jingere Singles / Paare* |1 Pers. -100 -10 -90 +0 -6,3 -7,1 -6,7 0,0
(30-44 Jahre) 2 Pers. -90 -10 60 | -20 | -14,0 91| -158 | 13,3
Jiingere Familien 3 Pers. -240 -120 -70 -50 -15,8 -15,0 -15,9 | 17,9
(30-44 Jahre) 4+ Pers. -290 140 | 110 | -40 | -23,8 22,6 | -23,9 | 28,6
Reife Singles / Paare 1 Pers. +300 +20 | +260 +20 +21,0 +15,4 +21,5 | +22,2
(45-64 Jahre) 2 Pers. +310 +60 | +180 | +70 | +16,1 +17,6 | +159 |+155
Reife Familien 3 Pers. +30 +10 +10 +10 +2,6 +1,6 +2,9 | +4,8
(45-64 Jahre) 4+ Pers. -40 20 20 0 -8,2 80| -100| 0,0
Senioren 1 Pers. -100 -10 -90 0 -4.,4 -5,0 -4,7 0,0
(ab 65 Jahre) 2 Pers. +150 +30 | +90 | +30 +7,2 +8,1 +7,4 | +6,1
Gesamt +240 -170 | +370 -40 +1,4 4,4 +3,6 | +1,7

* inkl. Alleinerziehende

blaue Markierung: starke absolute oder anteilige Zunahme (ab +50 Haushalte, ab +10%)

rote Markierung:  starke absolute oder anteilige Abnahme (ab -50 Haushalte, ab -10%)

Eigene Berechnungen auf Basis der Prognosen

2 Eigene Berechnungen auf Basis der Prognosen
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Nachfrage an sehr preiswerten Wohnungen

Nach der Berechnung verfiigen heute rund 3.860 Haushalte in Itzehoe Uber
ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen, das im Bereich der Alg Il und
KdU-Kriterien liegt. Bis 2020 wird sich diese Anzahl verringern auf 3.690
Haushalte. Die Haushalte kénnen sich auf dem Wohnungsmarkt nur auf das
sehr preiswerte Segment orientieren.

Wird berlcksichtigt, dass jeder vierte dieser Haushalte im Eigentum lebt
(Befragungsergebnis 2004), sind derzeit rund 2.900 Haushalte auf sehr
preiswerte Mietwohnungen angewiesen. 2020 l&ge bei einer unverénderten
Wohneigentumsquote der Bedarf an preiswerten Mietwohnungen bei rund
2.800 Wohnungen.

Haushaltsgriinder (20-29 Jahre)

Die Nachfragegruppe mit einem starken Zuwachs bis 2020 werden die
Haushaltsgriinder sein. Heute gibt es rund 2.280 Single- und Paar-
Haushalte zwischen 20 und 30 Jahren. Im Jahr 2020 werden es etwa 2.590
sein.

Die jungen Haushalte sind eher preisbewusst und kompromissbereit, was
die Wahl des Wohnraums angeht. Etwa 300 Haushalte werden aufgrund
ihres Einkommens auf sehr preiswerte Angebote angewiesen sein. Etwa
dieselbe Anzahl an jungen Haushalten (310) verfigen ber mehr als 2.000
Euro Einkommen und kénnten sich hdherwertigen Mietwohnraum oder
Wohneigentum leisten. Allerdings wird das Potenzial zur Wohneigentumsbil-
dung kaum marktwirksam, da die Lebensplanung in der Regel nicht abge-
schlossenen ist.

Jiingere Singles / Paare (30-44 Jahre)

Haushalte von jiingeren Singles und Paaren sind in Itzehoe leicht riicklaufig.
Ihre Anzahl wird von derzeit rund 2.230 auf etwa 2.040 bis 2020 sinken.
Dabei wird sich der Anteil der Paare gegenliber den Single-Haushalten deut-
lich starker verringern.

Im Gegensatz zu den jingeren Familien orientieren sich die Single- und
Paar-Haushalte starker auf den Geschosswohnungsmarkt. 2020 verfiigen
rund 230 dieser Haushalte uber ein Einkommen, das zur Finanzierung eines
Einfamilienhauses ausreichen wiirde. Auf sehr preiswerten Wohnraum wer-
den ebenfalls 230 Haushalte angewiesen sein.

Jiingere Familien (20-44 Jahre)

Gibt es heute noch rund 2.740 Haushalte mit jungen Familien in Itzehoe, so
reduziert sich die Anzahl auf rund 2.210 Haushalte im Jahr 2020.

Die Halfte der jungen Familien (1.420 Haushalte) sind auf niedrige Mietko-
sten angewiesen. Etwa 15% der jungen Familien verfigen Uber ein Ein-
kommen, das ausreicht, um ein Eigenheim zu finanzieren. Angesichts des
Rickgangs der jungen Familien mit hohem Einkommen (bis 2020 um 90
Haushalte) sowie der zu erwartenden steigenden Marktangebote im Eigen-
heimbestand wird sich die Nachfrage voraussichtlich weniger auf den Neu-
bau orientieren.
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Reife Singles und Paare (45-64 Jahre)

Die Zahl der Haushalte von reiferen Singles und Paare wéachst von heute
3.350 auf etwa 3.960 bis 2020 im Vergleich sehr stark.

Da diese Altersgruppe mit die grofte Kaufkraft besitzt, kdnnen sich die
Haushalte bei Verdnderungswinschen sehr frei auf dem Wohnungsmarkt
bewegen. Bei einem Umzug spielt fur die dlteren Haushalte eine barrierear-
me Gestaltung der Wohnung und des Wohnumfeldes bereits eine Rolle,
insbesondere wenn sie sich auf eine langfristige Nutzung der Wohnung ein-
stellen.

Reife Familien (45-64 Jahre)

Die Zahl der reifen Familien bleibt nahezu konstant und wird 2020 rund
1.650 Haushalte umfassen. Allerdings gibt es bis 2020 innerhalb der Gruppe
eine leichte Verschiebung. Die Zahl der Familien mit einem Kind nimmt
leicht zu (+30). Dagegen sinkt die Zahl der gréfReren Familien ab zwei Kin-
dern leicht (-40).

Entsprechend des Rickgangs der groflen Familien wird auch die Nachfrage
nach gréReren Wohnungen leicht zuriickgehen. 16% der Familien haben
das entsprechende Einkommen, um Wohneigentum zu bilden. Die Halfte der
Haushalte (860) wird aufgrund ihres niedrigen Einkommens auf sehr preis-
werten Wohnraum angewiesen sein.

Senioren (liber 65 Jahre)

Derzeit ist jeder vierte Haushalt in ltzehoe ein Senioren-Haushalt. Die Zahl
der Haushalte wird von 4.340 nur leicht auf 4.390 steigen. Allerdings erhoht
sich der Altersdurchschnitt deutlich, womit die Anforderungen an das barrie-
rearme Wohnen und flankierende Hilfen fir ein selbst bestimmtes Wohnen
im Alter steigen. Da die ,Kriegswitwen-Generation* bereits in den ndchsten
Jahren kaum noch ein Gewicht hat, nimmt die Zahl der Haushalte mit nur
einer Person ab (-100). Die Anzahl der Zwei-Personen-Haushalte in dieser
Altersgruppe nimmt dagegen um 150 Haushalte zu.

Gut 590 Seniorenhaushalte werden 2020 Uber ein geringes Einkommen
verfigen, das nicht Gber die Alg Il - Kriterien hinausgeht. Fir einen Teil die-
ser Senioren wird ein sehr preiswertes, aber dennoch barrierearmes Wohn-
angebot benétigt. 660 Seniorenhaushalte verfigen Uber ein hohes Einkom-
men.
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Nachfragepotenzial 2006 und 2020

In der folgenden Zuordnung der Haushalte zur Wohnform wurde der Anteil
der Haushalte, die bereits Wohneigentum nutzen sowie die kaufkraftgestitz-
ten Winsche nach Wohneigentum beriicksichtigt. Die Angaben basieren auf
der Haushaltsbefragung ,Wohnen in Itzehoe 2004".

Tab. 4.6: Vergleich des Nachfragepotenzials 2006 und 2020

Wohnform Nachfrage | Nachfrage| Verdnderung
2006 2020 absolut |relativ
kleine Wohnung 910 950 +40 +4%
fur niedrige Einkommen
grofte Wohnung 1.250 1100 | -150 | -12%
fur niedrige Einkommen
kleinere Wohnung o
fr mittlere und héhere Einkommen 6.260 6.730 470 %
gréRere Wohnung ) 440
fr mittlere und héhere Einkommen 1.020 880 140 14%
Eigenheim 0
(EFH, RH, DH) 7.160 7.180 +20 0%
Gesamt 16.600 16.840 +240 1%

Der Vergleich der Ergebnisse 2006 und 2020 zeigt, dass in den n&chsten
Jahren die Nachfrage an kleineren Wohnungen fiir Haushalte mit mittleren
und héheren Einkommen deutlich steigt (+7%). Zudem wéchst die Nachfra-
ge an kleineren preiswerten Wohnungen fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen (+4%).

Deutliche Nachfrageriickgdnge aufgrund abnehmender Zahlen von jiingeren
Familien werden fir die gréBeren Wohnungen abgeschéatzt. Sie betreffen
sowohl das sehr preiswerte Mietwohnsegment (-12%) als auch Wohnungen
mit mittleren und gehobenen Standards (-14%).

Das Nachfragepotenzial fir Eigenheime wird sich im Planungszeitraum nicht
wesentlich verdndern. Angesichts der erwarteten Zunahme des Marktes fir
Eigenheime im Bestand kann sich diese Entwicklung ab 2015 in einem deut-
lich abnehmenden Neubaugeschehen fiir Eigenheime niederschlagen.

StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH 41



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

5. Realisierte MaBRnahmen seit 2004

Im folgenden Abschnitt werden bedeutsame umgesetzte Maflnahmen bzw.
MafRnahmenvorbereitungen in den Gebieten mit Handlungsbedarf des
Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 dargestellt.

Wohnanlage Edendorf

Zielstellung des Konzeptes 2004

Die Wohnanlage am Albert-Schweitzer-Ring sowie die Wohngruppe in der
Heinrich-Weitz-Strafle mit insgesamt 671 Wohnungen haben vorrangigen
Handlungsbedarf aufgrund ihrer komplexer Problemlagen (sehr hohe Woh-
nungsleerstande, hohe Aufwertungsbedarfe, soziale sowie Imageprobleme).
Beide Bereiche sind seit 1999 Férdergebiet im Programm ,Soziale Stadt®.

Fir die Wohnanlage am Bereich des Albert-Schweitzer-Rings wurde eine
umfassende Rekonstruktion vorgeschlagen, die von Abriss und Ersatzneu-
bau bis hin zur komplexen Modernisierung der verbleibenden Bestadnde
reicht. Ausgewiesen wurde ein mdgliches Reduzierungspotenzial von 220
Wohnungen durch Abriss einer Wohngruppe sowie von zwei der drei Wohn-
hochhauser. Auf den Abrissflaichen wurde der Neubau von Eigenheimen
vorgeschlagen. Auf der bestehenden Brache sollten Reihenhduser im Zu-
sammenhang mit der Einrichtung eines Genossenschaftsprojektes fir drei
Bestandshduser entstehen. Im erhaltenswerten Wohngebaudebestand wur-
de ein stark differenziertes Angebot fiir preiswerten, eigentumsorientierten,
alten- und behindertengerechten Wohnraum empfohlen.

Die Wohngruppe an der Heinrich-Weitz-StralRe sollte erhalten und aufgewer-
tet werden. Empfohlen wurde eine starkere soziale Durchmischung Uber
Einzelprivatisierungen fiir ca. 30% der 105 Wohnungen.

Fir die Wohnanlage Edendorf haben sich seit 2004 die Rahmenbedingun-
gen verdndert. 477 Wohnungen eines privaten Einzeleigentiimers im Be-
reich des Albert-Schweitzer-Rings wurden an die CRE GmbH, eine 100%ige
Tochter der Colonia AG verkauft. Die Gesellschaft startete 2007 die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes.

- — 3 s — =

Werbeschild am Gebietsauftakt von Edendorf  Modernisiertes Wohnhaus Ende 2007
im Sommer 2007
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Nach der Planung der Gesellschaft erfolgt bis Ende 2008 der Abschluss der
Modernisierung des Wohnungsbestandes. Schwerpunkte der MalRnahmen
bilden die energetische Sanierung der Geb&udehillen, die Aufwertung der
Hauseingangsbereiche, Instandsetzungen haustechnischer Anlagen sowie
die Herrichtung der nicht vermieteten Wohnungen. Aufwertungen der Mull-
standorte und Spielpldtze gehéren zu den MaRnahmen in den Auf3enanla-
gen.

Die ModernisierungsmaRnahmen sind umfassend vom Land gefordert, so
dass entsprechende Mietpreisbindungen wirksam werden. Der Stadt ltzehoe
soll Belegungsrechte fiir Wohnungen in Edendorf erhalten.

Im Zuge der Vorbereitung der AufwertungsmafRnahmen wurde von Seiten
des Eigentimers geprift, inwieweit der im Konzept 2004 vorgeschlagene
Abriss einzelner Wohngebdude umsetzbar ist. Diese Zielstellung stellte sich
als nicht vereinbar mit den Eigentiimerinteressen heraus. Ein bedeutsames
Potenzial fur den Abbau des Wohnungsuberhangs in ltzehoe konnte somit
nicht aktiviert werden.

Far die Perspektive der Wohnanlage Edendorf ist die eingetretene Entwick-
lung positiv zu bewertet. Fir einen erstrangigen Problemstandort Itzehoes
konnte eine stabilisierende Entwicklung eingeleitet werden.

In der Wohngruppe an der Heinrich-Weitz-Stralle wurden einzelne Aufwer-

tungsmaflnahmen realisiert. Eine weitere schrittweise Erneuerung ist beab-
sichtigt.

Konversionsvorhaben Klosterforst

Zielstellung des Konzeptes 2004

Das Konversionsvorhaben Klosterforst war bereits 2004 weit vorangeschrit-
ten. Fur die verbleibenden Bebauungsflachen wurde empfohlen, von dem
ursprunglich geplanten Geschosswohnungsbau auf eine kleinteilige wenig-
geschossige Bebauung umzuorientieren. Daraus ergab sich ein Reduzie-
rungspotenzial im Bereich des Geschosswohnungsneubaus von rund 130
Wohnungen.

Im Jahr 2008 wird die in den 1990er Jahren begonnene Gesamtmaflinahme
abgeschlossen. Eine Umorientierung auf andere Bauformen und eine Redu-
zierung der Wohnungszahl im Geschosswohnungswohnungsbau um bis zu
100 Wohnungen wurden realisiert.
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1m KlosterForst baven wir auf
dem letzten frefen Grundstiick
noch ein Gebiinde der Wohnform

wWohnen mit Service'.
,Reihenhauser im Quadrat” zdhlen zu den Auszug aus einem Vermarktungsprospekt der
letzten fertig gestellten Wohnhaustypen. In KlosterForst-Immobilien. Als letztes Baupro-
solch einem Haus befinden sich vier Eigen- jekt soll ein Haus mit 18 Eigentumswohnun-
tumswohnungen mit zugeordnetem privatem gen entstehen. Gekoppelt mit Service-
Freiraum. Angeboten zielt das Angebot auf dltere und

Bewohner mit Handicap.

Luchsbarg / Wolterskamp (Wellenkamp)

Zielstellung des Konzeptes 2004

Fir drei- und viergeschossige Wohngebdude am Standort Luchsbarg / Wol-
terskamp (Wellenkamp) werden aufgrund des schlechten baulichen Zu-
stands sowie hoher Leerstdnde ein Abriss sowie eine Nachnutzung der Fl&-
chen fur den Eigenheimbau im stddtebaulichen Kontext der umliegenden
Bebauung vorgeschlagen.

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

Das frei gelenkte Wohnhaus am Luchsbarg Wohnhaus in unmittelbarer Nachbarschaft
des Abrisshauses am Luchsbarg
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Weitere wichtige MaBnahmen

In anderen Wohnbereichen mit Handlungsbedarf wie im Gebiet Dietrich-
Bonhoeffer-StralRe (ehem. Hermann-Hoffmeister-Strafe) und in der Danzi-
ger Strale liefen einzelne Aufwertungen von Eigentimern. Die Gebiete wer-
den aus Sicht der Wohnungseigentiimer angenommen und sind stabil. Kurz-
bis mittelfristig zeichnet sich daher kein weiterer Handlungsbedarf ab.

Zu den weiteren wichtigen MafRnahmen mit Bezug zur Wohnraumentwick-
lung z&hlen:

Im Jahr 2004 wurde die Stadt ltzehoe in das Programm ,Stadtumbau
West" aufgenommen. Das darauthin erarbeitete Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) wurde im April 2007 von der Ratsversammlung be-
schlossen. Die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004
flossen in die integrierte Gesamtbetrachtung ein. Im ISEK wurden fur
Schwerpunktbereiche vertiefende Untersuchungen erstellt (u.a. Innen-
stadt mit Theaterumfeld und Stérschleife, Gebiet ,6stlich Hindenburg-
stralle”, Alsen-Geldnde).

Im Juli 2006 wurde der Flachennutzungsplan 2015 fir die Stadt ltzehoe
als Instrument der Bauleitplanung wirksam.!" Die Empfehlungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 zur Entwicklung des Wohnbau-
flachenpotenzials sind bei der Fortschreibung eingeflossen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird ab September
2005 gepruft, inwieweit die férmliche Festlegung des Gebietes ,6stlich
HindenburgstralRe“ als Sanierungsgebiet notwendig ist, um eine
Stabilisierung des zentrumsnahen Wohnstandortes zu sichern.?

Satzungsbeschluss zum Flachennutzungsplan 2015 am 16.12.2005; Endfassung im Juli
2006 nach Beitritt zum Genehmigungserlass.

Die Ratsversammlung der Stadt Itzehoe hat in ihrer Sitzung am 29.09.2005 den Beginn
vorbereitender Untersuchungen beschlossen.
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6. Handlungsempfehlungen zur
Wohnraumentwicklung

6.1 Befunde der Fortschreibung

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der wirtschaftliche Strukturwandel in Itzehoe halt weiter an. Im verarbeiten-
den und im Baugewerbe setzte sich der Abbau von Arbeitsplatzen fort. Be-
schéftigungszuwachse Uber 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie
im Handel wirkten dagegen stabilisierend.

Zwischen 2000 und 2005 trat eine spiirbare Verschlechterung der Beschéaf-
tigungssituation ein. Die Arbeitslosenzahl stieg in diesem Zeitraum um 51%
auf rund 2.700 Arbeitslose. Ab 2005 fiilhrte der bundesweite konjunkturelle
Aufschwung auch fir den Wirtschaftsstandort ltzehoe zu einem Abbau der
Arbeitslosigkeit und zu neuen Arbeitsplatzen. Mitte 2007 wurden mit rund
1.840 Arbeitslosen fast die Werte von 2000 erreicht. Angenommen wird,
dass das Niveau der 1990er Jahre von rund 16.000 sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatzen in den ndchsten Jahren wieder in ltzehoe erreicht
wird.

Das Mittelzentrum Itzehoe ist ein regionaler Arbeitsstattenschwerpunkt. Zwei
Drittel der Beschéftigten in Itzehoe leben nicht in der Stadt. Auch die Ent-
wicklungen der letzten Jahre bestatigen, dass immer weniger Menschen, die
in ltzehoe wohnen, auch in der Stadt arbeiten.

Es ist davon auszugehen, dass in ltzehoe auch in der Zukunft ein hoher
Anteil an Haushalten mit sehr geringem Einkommen leben wird. 23% der
Haushalte haben heute ein Einkommen, das im Bereich der Kriterien fir Alg
Il und der Kostenlibernahme fir die Unterkunft liegt. Fur die ndchsten Jahre
wird von einer nur geringfiigigen Verringerung dieses Anteils ausgegangen.
In einer entsprechenden GréRenordnung muss sehr preiswerter Wohnraum
weiterhin vorgehalten werden.

Demographische Entwicklung

Der seit Ende der 1990er Jahre laufende Trend eines leichten Einwohner-
riickgangs setzte sich in den letzten Jahren weiter fort. Zum Ende 2006 z&hl-
te Itzehoe rund 32.980 Einwohner. Bei der Uberpriifung der Einwohnerpro-
gnosen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 stellte sich heraus, dass
die reale Entwicklung der Jahre 2004 bis 2006 zwischen dem Trend- und
dem Stabilisierungsszenario lag. Das Schrumpfungsszenario, das bis zum
Jahr 2015 von einem Rickgang der Einwohnerzahl auf deutlich unter 30.000
Einwohner orientierte, ist aus heutiger Sicht kaum wahrscheinlich. Die Ein-
wohnerprognose der Fortschreibung geht von einer Spanne von 30.800 bis
32.130 Einwohnern fir Itzehoe im Jahr 2020 aus.

Der demographische Wandel in ltzehoe wird bis 2020 zu keiner Uberalte-
rung der Bevdlkerung fuhren. Der Anteil der 60 bis 79-Jahrigen wird sich
nicht wesentlich erhéhen. Der Anteil der Uber 80-Jahrigen wachst dagegen.
Die heute zahlenmaRig stérkste Einwohnergruppe (35 bis 49 Jahre) wird
2020 zwischen 50 und 59 Jahre alt sein.
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Die Zahl der Kinder und jungen Erwachsenen bis 19 Jahren wird sich deut-
lich reduzieren. Dagegen wachst die Haushaltsgriindergeneration (20 bis 29
Jahre). Angenommen wird, dass in den nachsten Jahren ltzehoe von Zuzi-
gen junger Haushalte aus der Region profitieren wird.

Ende 2006 gab es in Itzehoe rund 16.600 Haushalte. Der Trend einer wach-
senden Anzahl kleinerer Haushalte und der Abnahme der Zahl gréRerer
Haushalte wird sich auch in den nachsten Jahren weiter fortsetzen. Im Mittel
bleibt die Zahl der Haushalte in Itzehoe relativ stabil. Die Haushaltsprognose
geht von 16.220 bis 16.840 Haushalten im Jahr 2020 aus.

Wohnungsmarkt

Ende 2006 gab es in ltzehoe rund 17.800 Wohnungen. Mehr als die Halfte
der Wohnungen (57%) befindet sich in Mehrfamilienhdusern. Der Rest ver-
teilt sich auf Ein- (29%) und Zwei-Familienhduser (12%). Ein geringer Anteil
liegt in Nicht-Wohngebduden (2%). Die Aktualisierung der Erhebung des
Wohnungsleerstandes auf dem Mietwohnungsmarkt ergab, das Ende 2006
8,2% der Mietwohnungen in ltzehoe nicht genutzt wurden. Damit hat sich
der Wohnungsleerstand gegenuber 2004 nicht verandert. Wird von der
Wohnungszahl die ermittelte Haushaltszahl abgezogen, ergeben sich 1.200
nicht genutzte Wohnungen in ltzehoe Ende 2006. Dies entspricht einem
Wohnungsleerstand von 6,7% bezogen auf den Gesamtbestand.

Durch den entspannten Wohnungsmarkt ist ab dem Jahr 2000 eine deutli-
che Déampfung des Neubaugeschehens eingetreten. Der Mehr-
Familienhausbau ist nahezu zum Erliegen gekommen. Der Ein- und Zwei-
familienhausbau erreichte 2003 seinen Tiefpunkt. Seitdem ist ein leichter
Anstieg des Neubaugeschehens vor allem fiir den Eigenheimbau feststell-
bar.

Der Wohnungsmarkt in lizehoe wird dauerhaft entspannt bleiben. Auch in
den nachsten Jahren ist nur von einem geddmpften Wohnungsneubauge-
schehen auszugehen, das sich vor allem auf das Eigenheimsegment kon-
zentriert.

Der Wohnraumbedarf wird sich aus heutiger Sicht in der Zukunft nicht we-
sentlich verandern. Lag der Wohnraumbedarf 2006 bei 17.100 Wohnungen,
so wird fir das Jahr 2020 von einer Bedarfsspanne von 16.710 bis 17.340
Wohnungen ausgegangen.

Bereits heute besteht ein Bedarf zur Strukturanpassung. 700 Wohnungen
werden heute und auch langfristig gesehen nicht mehr benétigt. Bis 2020
wird sich dieser Wohnungsiiberhang auf eine Grélke zwischen rund 1.300
bis 1.900 erhéhen. Die Erhéhung des Wohnungsiiberhangs ist ausschliel3-
lich auf das fortgesetzte und im Ansatz bereits gedampfte Neubaugesche-
hen zurickzufiihren. Greifen keine MalRnahmen zur Reduzierung des Woh-
nungsiberhangs, wird 2020 der Wohnungsleerstand bezogen auf den Ge-
samtbestand bei 7,1 bis 10,7% liegen, ohne Einrechnung einer 3%-igen
Fluktuationsreserve.
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Far die zukinftige Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in lizehoe lasst sich
anhand der zu erwartenden Zahl und Einkommensstruktur der Haushalte
folgende Entwicklung abschétzen:

* Auch in Zukunft missen ausreichende Wohnraumangebote zur Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte vorgehalten werden. Rechnet
man die heutige Einkommensverteilung auf das Jahr 2020 hoch, werden
rund 3.700 Haushalte, das entspricht 22% aller Haushalte, in Itzehoe auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sein.

» Haushaltsgriinder sind eine wachsende Nachfragegruppe. Gegeniber
heute wird die Anzahl bis 2020 um rund 300 Haushalte zunehmen.

= Die Zahl der Familien ist riicklaufig. Bis 2020 wird es rund 540 Familien-
Haushalte weniger geben. Entsprechend kann die Nachfrage nach gro-
Ren Wohnungen sinken. Die Nachfrage im Eigenheimbereich wird bis
2020 zuriickgehen. Sie wird sich starker als bisher auf den vorhandenen
Bestand orientieren.

= Die Nachfrage nach kleineren Wohnungen fir alle Einkommensgruppen
steigt. Bis 2020 wird die Zahl der alteren Singel- und Paarhaushalte (45-
64 Jahre) um rund 600 Haushalte wachsen.

= Die Nachfrage nach altengerechten Wohnraum steigt, da der Anteil der
Seniorenhaushalte im hohen Alter deutlich wéachst. Entsprechend steigt
der Umgestaltungsbedarf fir barrierearme Wohnungen und Wohnumfel-
der sowie der Bedarf an flankierenden Hilfen, um das selbstbestimmte
Wohnen im Alter zu erméglichen.

Realisierte MaBnahmen seit 2004

Ein Schwerpunkt bei der Umsetzung der Ziele des Wohnraumversorgungs-
konzeptes 2004 lag in der weiteren konzeptionellen und formellen Vorberei-
tung wichtiger Schlisselprojekte der Stadt- und Wohnraumentwicklung. Seit
2004 ist ltzehoe im Programm ,Stadtumbau West“. 2007 wurde die Arbeit
am Integrierten Stadtentwicklungskonzept abgeschlossen. Als Aufgaben
ricken Prozesssteuerung und MalRnahmenumsetzung in den Fokus.

Far die Wohnanlage Edendorf hat sich eine neue Perspektive ergeben. Na-
hezu der komplette Wohngebaudebestand wird modernisiert. Diese Mal3-
nahme wird intensiv geférdert, so dass Edendorf weiterhin soziale Wohn-
raumversorgungsaufgaben bernimmt und sich zugleich fiir neue Zielgrup-
pen 6ffnet. Fur die Perspektive des Wohnstandortes ist die Entwicklung in
Edendorf positiv zu bewerten. Fir einen erstrangigen Problemstandort ltze-
hoes konnte eine stabilisierende Entwicklung eingeleitet werden. Zugleich
muss konstatiert werden, dass ein bedeutsames Potenzial fir den Abbau
des Wohnungsiberhangs in ltzehoe aufgrund der Interessenslagen des
Eigentimers nicht aktiviert wurde.

Umso wichtiger ist es, dass die Stadt mit dem beabsichtigten Neuordnungs-
projekt am Luchsbarg in Wellenkamp eine Vorreiterrolle fur die ortliche
Wohnungswirtschaft Gbernimmt. Hier werden stark sanierungsbedurftige
Mehrfamilienhduser vom Markt genommen.
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Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken

des Wohnstandortes Itzehoe

Im Wohnraumversorgungskonzept 2004 und erweitert im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept 2007 sind Stérken und Schwachen des Wohnstandor-
tes ltzehoe dargestellt. Sie wurden in der folgenden Ubersicht nochmals
zusammengefasst und um eine Betrachtung der Chancen und Risiken er-

génzt.

Starken

= kompakte Innenstadt mit attraktiver Verbindung
von histor. Ensembles (z.B. Situation um die
St.-Laurentii-Kirche) und Einkaufsbereichen

= naturrdumliche Lage der Stadt und attraktive
innerstadtische Griinrdume

= attraktive Wohnlagen mit sehr gutem Image
= attraktive Bildungs- und Kulturangebote
= grofRes Arbeitsplatzangebot

= sehr gute Verkehrsanbindung Uber die Auto-
bahn und den Schienenweg nach Hamburg

Es besteht die Chance, dass

=  sich auf dem Alsen-Gelande ein neuer kulturel-
ler Anziehungspunkt fiir die Region entwickelt.

= die stadtebaulichen Problemstellen der Innen-
stadt gelést werden und das Image der Stadt in
der AuRenwahrnehmung gewinnt.

=  sich problematische Wohnbereiche stabilisie-
ren. Als normale und integrierte Wohngebiete
erfullen sie weiterhin wichtige Aufgaben der
sozialen Wohnraumversorgung.

= das stadtzentrumsnahe Wohnen fiir junge als
auch fir altere Menschen besonders attraktiv
wird, die Umlandwanderung geddmpft wird und
neue Bewohner angezogen werden.

=  das noch vorhandene Griinraumpotenzial und
kurze Wege die Lebensqualitaten und das
Image der ,Griinen Stadt® stérken.
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Schwachen

= Das brach liegende Alsen-Gelénde ist ein
stédtebaulicher Missstand an einem wichtigen
Stadtauftakt.

=  einzelne Wohnbereiche mit sehr hohem Pro-
blemdruck (Albert-Schweitzer-Ring, 6stlich Hin-
denburgstralRe, Luchsbarg / Wolterskamp)

= stadtebauliche Problembereiche in der Innen-
stadt (Theaterumfeld, Umfeld Holstein-Center)

= unterentwickelte Vernetzungen der Grinrdume
und Wegebeziehungen (z.B. Landschaftsraum
der Stér, Wegebeziehungen Innenstadt /
Wellenkamp)

Es besteht das Risiko, dass

= die Weiterentwicklung des Alsen-Geléndes und
die Aufwertung der Innenstadt nicht gelingen,
Handelsangebote im Zentrum an Anziehungs-
kraft verlieren und Geschafte schlieRen.

= zunehmende Wohnungsleerstande viele Wohn-
lagen pragen, sich soziale Brennpunkte bilden
und Quartiere an Akzeptanz als Wohnadressen
verlieren.

= die kaufkraftige Nachfrage fuir h6herwertige
Wohnstandards und/oder Wohneigentum sich
auf das Umland orientiert oder sogar den Wirt-
schaftsstandort IZ verlasst.

= sich die Aulenwahrnehmung der Stadt insge-
samt verschlechtert, die ortliche Wirtschaft nur
schwer Fachkrafte fiir den Arbeitsort ltzehoe in-
teressieren kann und sich das Beschaftigungs-
angebot abbaut.
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6.2 Ziele und Strategien

Mit dem Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Itzehoe aus dem Jahr
2004 sind Zielstellungen fur die Entwicklung des Wohnens in ltzehoe formu-
liert, die in ihren Grundzigen vom Integrierten Stadtentwicklungskonzept
Itzehoe (ISEK) 2007 und der Fortschreibung bestétigt werden.

Grundlegende Zielstellungen

= Vermarktung von ltzehoe als Wohnstandort

» Nachfragegerechte Anpassung des Wohnungsangebotes

= Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung

Das 2004 fir ltzehoe entworfene Leitbild ,Wohnen im Grinen zwischen

Marsch und Geest* wird weiterhin als tragfahig fur das Profil des Wohn-
standortes ltzehoe angesehen.

Leitbild ,,Wohnen im Griinen zwischen Marsch und Geest*

Das Leitbild basiert auf den bestehenden Vorziigen der Stadt. Diese Vorzi-
ge sollen fiir die Lebensqualitdt der Bewohner noch besser wirksam werden
und zugleich das Image von ltzehoe als Wohnstandort schérfen.

» ltzehoe: Eine Stadt, die privilegierte Wohnlagen mit Griinraum und Was-
serbezug, vielfaltige Einkaufsangebote in historischem Ambiente, vielfal-
tige Schulformen, umfangreiche Gesundheitseinrichtungen sowie ein
bemerkenswertes Kultur- und Freizeitangebot parat halt.

» |tzehoe: Ein Gewebe von griinen Inseln, kleinen Seen und Wasserldufen
entlang von sanften Higeln und kleinen Télern um einen historischen
Stadtkern am Ufer der Stor.

= Itzehoe: Ruhiges Wohnen im Griinen, aber in weniger als einer Stunde
auch ein Zugang zur Weltstadt Hamburg mit ihren hochurbanen Freizeit-
und Kulturangeboten.

Zur Umsetzung der Zielstellungen werden folgende Schwerpunktsetzungen
vorgeschlagen.

Itzehoe muss als Wohnstandort insgesamt attraktiver werden

Image und Akzeptanz des Wohnstandortes ltzehoe werden fir den Aufien-
stehenden vor allem ber die Innenstadt und die Stadteingdnge gepragt. Die
Entwicklung der Innenstadt (u.a. Theaterumfeld, Stdrschleife) sowie des
Stadtauftaktes Alsen-Geldnde sind weiterhin Schwerpunktaufgaben der
Stadtentwicklung, deren Umsetzung hohe Prioritat hat.

Die Entwicklung des Griinraum- sowie des Ful3- und Radwegeystems haben
far die Qualitdt der Wohnstandorte in Itzehoe sowie die Erreichbarkeit der
Innenstadt und der attraktiven Landschaftsrdume eine hohe Bedeutung und
sollte weiter forciert werden. Die Aufwertung des Landschaftszugs der Stor
in Verbindung mit der Innenstadt (Stérschleife) ist zu férdern.
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Bestandsentwicklung gewinnt an Bedeutung
Die Bedeutung des Wohnungsbestandes gegentber dem Neubau wéchst:

= 72% der Wohngebaude in Itzheoe wurden vor 1970 errichtet. Die bauli-
chen Anpassungs- und Optimierungsbedarfe fiir die Wohnungsbestande
werden sich aufgrund der verdnderten Nachfrage sowie des wachsen-
den Baualters der Geb&ude erhéhen.

» Gleichzeitig nehmen aufgrund weiter steigender Energiepreise die Er-
fordernisse der energetischen Sanierung fir den Wohnungsbestand zu.
Der energetische Zustand der Wohngebaude gewinnt als Kriterium auf
dem Wohnungsmarkt an Bedeutung.

Derzeit besteht fur zwei gréRere Wohnstandorte in ltzehoe vorrangiger
Handlungsbedarf im Bereich der Bestandsentwicklung:

= Die hinsichtlich der Instandhaltung tGber Jahre vernachlassigte Wohnan-
lage Edendorf wird seit 2007 komplex aufgewertet.

» Im stadtzentrumsnahen Gebiet ,6stlich Hindenburgstrale“ mit pragen-
dem Altbaubestand und Eigenheimbereichen bestehen punktueller Sa-
nierungsstau und Nutzungsdefizite. Das Gebiet soll im Rahmen einer
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme bestandswahrend und behutsam
erneuert werden.

Fir die Bestandsentwicklung auf dem entspannten Mietwohnungsmarkt sind
Foérderungen eine wichtige Voraussetzung. Insbesondere fur Sanierungs-
mafinahmen in Altbaubestdnden und komplizierten innerstadtischen Lagen
(Verkehr, wenig Freiraum) missen Rahmenbedingungen geschaffen wer-
den, um Wohnungsbesténde zu rentierlichen Konditionen zu vermieten. Fur
groRere Wohnbereiche, in denen zukiinftig umfassendere Bestandsaufwer-
tungen anstehen, wie zum Beispiel der Bereich ,0stlich Hindenburgstraf3e®,
sollten Gber Quartiersverfahren, in denen alle Eigentiimer eingebunden sind,
Sanierungskonzepte entwickelt werden.

Geschosswohnungsneubau dimpfen

Mit jeder neuen Wohnung im Geschosswohnungsbau wird sich der Leer-
stand im Bestand erhéhen. Die Qualifizierung des Wohnungsbestandes
kann dazu beitragen, dass ein Teil der Nachfrage nach neuen Wohnungen
auf den Bestand gelenkt wird. Gleichzeitig sollte angestrebt werden, den
Geschosswohnungsneubau auf Ersatzbauten, stddtebauliche Schlussel-
standorte in der Innenstadt und spezielle Bedarfe zu begrenzen.

Wohneigentum als Stabilisierungsfaktor nutzen

Die Nachfrage nach Eigenheimneubau wird zumindest in den n&chsten Jah-
ren weiter anhalten. Um die Interessierten fir Eigenheimneubau an die Stadt
zu binden, sollte ein breites Angebotsspektrum hinsichtlich Lage, Grée und
Preis an Bauflachen verfiigbar sein. Angesichts der langfristig zu erwarten-
den starkeren Orientierung der Nachfrage auf den Bestand, ist ein zeitlich
gestuftes Vorgehen bei der Aktivierung von neuen Eigenheimgebieten gebo-
ten.
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Schwellenhaushalte mit Interesse an Wohneigentum sollten unterstitzt und
gezielt fur das Wohnen in der Stadt interessiert werden (kleine Genossen-
schaften, Gemeinschaften, Nutzung von Eigenleistungen). Auch fur Senio-
ren aus ltzehoe und der Region kénnten neue Méglichkeiten an Eigentum in
der Stadt interessant sein.

Stadt ist als Impulsgeber gefragt

Strategien zum Abbau nicht mehr vermarktbarer Bestdnde sind weiterhin
gefragt. Angesichts der Dimensionen des Wohnungsiiberhangs wird in ltze-
hoe ein Abbau des Wohnungsleerstandes Uber eine Kopplung von verschie-
denen kleinteiligen MaRBnahmen empfohlen (Abriss, Wohnraum-
zusammenlegung, Ddmpfung des Geschosswohnungsbaus).

Die nicht umgesetzte Wohnungsreduzierung am Albert-Schweitzer-Ring
zeigt zugleich, dass die gesamtstadtisch notwendige Strukturanpassung an
die Interessenlagen von Eigentiimern stoRen. In Teilm&rkten wird sich daher
der Wettbewerb weiter verstarken. Aufgewertete und angenommene Be-
stdnde in einem Quartier fihren zu wachsenden Wohnungsleerstanden und
Handlungsdruck an anderer Stelle.

Unter diesen Rahmenbedingungen nimmt die Stadt eine Vorreiterrolle ein,
da sie Uber eigene Wohnungsbesténde verfliigt. Empfohlen wird, fir einzelne
Wohnanlagen mit Akzeptanzproblemen und hohem Sanierungsbedarf Teil-
oder Komplettabrisse zu prifen. Ein erstes Projekt befindet sich am Standort
Luchsbarg / Wolterskamp (Wellenkamp) in Vorbereitung.

Partnerschaften und Modellprojekte

Zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes als Ganzes und von Quartieren
mit Handlungsbedarf sollte auch nach neuen Lésungen gesucht werden.

Als eine Mdglichkeit bieten sich Modellvorhaben fir Eigentimerstandortge-
meinschaften an. Es geht darum, die neuen gesetzlichen Regelungen fir
private Initiativen in der Stadtentwicklung nach § 171f BauGB, die auf eine
verbindliche Beteiligung von Eigentimern am Stadtumbau zielen, mit Leben
zu erfillen. Auch wenn die landesrechtlichen Vorrausetzungen noch nicht
vorliegen, wére dieser Ansatz in einem daran angelehnten Verfahren mach-
bar. Ein Weg kdnnte die Kooperation eines grélteren Wohnungsunterneh-
mens mit Kleineigentimern in einem Beispielquartier sein.

Das Gebiet ,0stlich Hindenburgstrale“ soll im Rahmen einer stadtebauli-
chen Sanierungsmafinahme erneuert werden. In diesem Zusammenhang
bietet es sich an, beispielhaft Beratungsangebote zur Wohnraumanpassung
fur die Einzeleigentiimer aufzubauen.

Innovative Einzelprojekte haben eine wichtige Vorbildfunktion. Gute L&ésun-
gen fur alten- oder familiengerechten Umbau oder neue Eigentumsprojekte
im Bestand sollten entwickelt und offensiv in das Standortmarketing
eingebunden werden.
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6.3 Handlungsempfehlungen und MaBRnahmen

Handlungsbedarf fiir die Wohnstandortentwicklung
Bereiche mit vorrangigem Handlungsbedarf

Die Wohnbereiche mit vorrangigem Handlungsbedarf sind zugleich Férder-
gebiete in den Programmen ,Stadtumbau West" sowie ,Soziale Stadt*:

» Wohnanlage Edendorf (Programmgebiet ,Soziale Stadt): Im Teilbereich
Albert-Schweitzer-Ring lauft die Modernisierung des Wohnungsbestan-
des seit 2007 und wird 2008 abgeschlossen. Weitere Aufwertungsmaf-
nahmen im Wohnumfeld sollen die komplexe Aufwertung des Wohn-
standortes komplettieren. Der Teilbereich an der Heinrich-Weitz-Stralle
liegt zwar im Programmgebiet, ist hinsichtlich seiner Entwicklungspriori-
tat, aber als nachrangig einzuordnen.

= Gebiet ,6stlich Hindenburgstrafe* (Programmgebiet ,Stadtumbau West",
stadtebauliche SanierungsmaRnahme in Vorbereitung): Im Gebiet be-
stehen punktueller Sanierungsstau und Nutzungsdefizite. Das Gebiet
soll bestandswahrend und behutsam erneuert werden.

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

Beobachtungsbereiche

Vorgeschlagen wird, als Beobachtungsbereiche Wohnstandorte einzuord-
nen, fir die Handlungsbedarfe in unterschiedlichen Entwicklungsrichtungen
entstehen kdnnten. lhre Entwicklung sollte in den n&chsten Jahren beobach-
tet werden.

= Beobachtungsbereiche ohne derzeitige Problemlagen: In diese Katego-
rie wird der Wohnbereich des Geschosswohnungsbaus der 1960er Jah-
re an der Dietrich-Bonhoeffer-Strae eingeordnet.

» Beobachtungsbereiche in beeintrdchtigten Lagen®: In den Wohnberei-
chen bestehen zum Teil Beeintrédchtigungen der Wohnqualitdten durch
den Verkehr, gewerbliche Gemengelagen u.a., so dass einzelne Defizite
erkennbar sind. Die Bereiche sind: Sude, die Mischlagen an der Linden-
stralRe, Wohnbereich zwischen der Hindenburgstrae und Sandberg und
Teilbereiche Wellenkamps entlang der Bahnlinie.

Konsolidierte Wohnbereiche

Als konsolidierte Bereiche werden alle jene Wohnbereiche eingeordnet, die
sich aus eigener Kraft entwickeln. Dazu gehdren u.a. alle Eigenheim- und
Stadtvillengebiete, weite Teile der Innenstadt und Klosterforst, die Siedlung
an der Danzinger StralRe (OstpreuRenviertel).

" Vgl. dazu: Bewertung im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2007 —

Kategorie Gebiete mit unklarer Perspektive /Beobachtung
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In der folgenden Abbildung ist neben obigen Kategorien nachrichtlich das
Stadtumbaugebiet ,Innenstadt-Alsen” dargestellt, um ein vollstandiges Bild
der Stadtrdume mit vorrangigem Handlungsbedarf in ltzehoe zu erhalten.

Abb. 6.1:  Handlungsbedarfe fiir Wohnstandorte in Itzehoe

Legende

Wohnstandorte Stadtbildpragende Raume

D Konsolidierte Wohnbereiche Il Stadtumbaugebiet "Innenstadt-Alsen”
Beobachtungsbereiche E Bahn

[l Bereiche mit vorrangigem Handlungsbedarf F=-] stadtgrenze
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Empfehlungen fiir Wohnstandorte
Wohnanlage Edendorf — Albert-Schweitzer-Ring

477 Wohnungen am Albert-Schweitzer-Ring werden derzeit mit 6ffentlicher
Forderung umfassend modernisiert. Die Mallnahmen zur Wohnraumaufwer-
tung sollen 2008 abgeschlossen werden. MaBRnahmen zur Aufwertung des
Wohnumfeldes befinden sich in der Vorbereitung.

Mit der Einleitung der Erneuerung des Wohngebdudebestandes ist eine
entscheidende Voraussetzung fiir eine Stabilisierung des Quartiers gege-
ben. Fir Edendorf erdffnet sich die Perspektive eines normalen ltzehoer
Wohnquartiers mit guten Bedingungen fiir Familienwohnen, soziale Integra-
tion und generationenibergreifendes Zusammenleben.

Far den weiteren Erneuerungsprozess werden folgende Empfehlungen ge-
geben:

Umsetzung einer komplexen Erneuerung

Die Aufwertung des Gebaudebestandes reicht fiir sich alleine nicht aus, um
eine wirksame Attraktivitdtssteigerung fur das Quartier zu erzeugen. Wohn-
umfeldmaBnahmen und die Aufwertung des Quartierszentrums hat daher
eine hohe Prioritat.

Die WohnumfeldmalRnahmen befinden sich derzeit in der Vorbereitung. Das
tragende Grinzug- und Wegesystem soll als 6ffentlicher Raum aufgewertet
werden. Umwidmungen von privaten in 6ffentliche Flachen sind in Teilberei-
chen notwendig. Empfohlen wird, die MalRnahmen zur Qualifizierung des
offentlichen Grinzug- und Wegesystems Uber das Programm ,Soziale
Stadt zu férdern.

Im Zusammenhang mit der Wohngebdudeaufwertung sollten die einge-
schossigen Gewerbebauten im Quartierszentrum, unter Einschluss der Ver-
kaufseinrichtung (nicht im Eigentum der CRE GmbH), umgestaltet werden
(Abriss/Neubau oder Bestandsaufwertung).

Profilierung eines Hochhauses fiir Seniorenwohnen

Empfohlen wird, die Profilierung eines der Hochhéauser fir spezielles Woh-
nen im Alter weiterzuverfolgen, auch wenn die bisherigen Bemiihungen,
professionelle Trager der Altenhilfe fir ein solches Projekt zu interessieren,
kein Erfolg hatte. Die Nachfrage nach unterschiedlichsten Wohnformen fur
altere Menschen ist bereits heute gegeben und wird sich in der Zukunft ver-
starken. Da die Hochhauser Uber Personenaufziige verfigen, kénnte auch
nach der Geb&udesanierung 2008 ein Seniorenwohnkonzept umgesetzt
werden.
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Fortfilhrung der Betreuung

Auch wenn mit umfangreichen MaRnahmen der Erneuerung des Gebaude-
bestandes sowie des Wohnumfeldes eine deutliche Attraktivitdtssteigerung
erreicht wird, ist eine intensive weitere Betreuung des Gebietes in den nach-
sten Jahren geboten. Zum einen muss jeglicher Form von neuer Vernach-
I&ssigung des Gebietes, insbesondere in den Bereichen Ordnung und Si-
cherheit, begegnet werden. Zum anderen gilt es weiterhin, vorhandene und
neue Nachbarschaften mit Unterstitzung des Quartiersmanagements zu
stabilisieren.

Gebiet ,,6stlich HindenburgstraBe“ (ausfihrlich im Kapitel 7)

Das Gebiet ,6stlich Hindenburgstrale“ soll tber eine behutsame und be-
standswahrende Modernisierung stabilisiert werden. Schwerpunkte bilden
die Revitalisierung brach gefallener Gewerbestandorte, die Aufwertung der
Wegeverbindungen und StraBenrdume sowie punktuelle von Einzeleigentu-
mern getragene Aufwertungen des Wohngeb&udebestandes.

Empfohlen wird, im Zusammenhang mit dem Einsatz der beabsichtigten
stddtebaulichen Sanierungsmaflinahme ein umfassendes Beratungsangebot
far Eigentimermodernisierungen einzusetzen.

Wellenkamp - Liibscher Kamp / Luchsbarg

Mehrgeschosser in Wellenkamp/Libscher Kamp sollten schrittweise abge-
rissen und im stddtebaulichen Kontext zur umliegenden Bebauung durch
Eigenheime ersetzt werden. Ein Startvorhaben wird derzeit am Luchsbarg
vorbereitet. Das Gebadude befindet sich im kommunalen Eigentum. Eine
Erweiterung des Ruckbauprojektes wird empfohlen.

Entwicklung der Wohnbauflachenpotenziale

Im Juli 2006 wurde der Flachennutzungsplan 2015 fir die Stadt ltzehoe als
Instrument der Bauleitplanung wirksam.? Die Empfehlungen des Wohnraum-
versorgungskonzeptes 2004 zur Entwicklung des Wohnbauflachenpotenzi-
als sind bei dieser Fortschreibung beruicksichtigt. Gleichzeitig ist die Entwick-
lung der Stadt ltzehoe in die Regionale Entwicklungsstrategie fur den Wirt-
schaftsraum ltzehoe eingebunden. Ein wichtiges Steuerungsinstrument ist
die Festlegung von Kontingenten fir den Wohnungsneubau fur die Stadt
Itzehoe sowie die Umlandgemeinden innerhalb der Region IZ bis 2015. Der
Flachennutzungsplan 2015 fur die Stadt Itzehoe ist auf die abgestimmte
Entwicklung des Wohnungsangebotes im Wirtschaftsraum Itzehoe orientiert.

2 Satzungsbeschluss zum Flachennutzungsplan 2015 am 16.12.2005; Endfassung im Juli

2006 nach Beitritt zum Genehmigungserlass.
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Mitte 2007 bestehen in lizehoe Wohnbaupotenziale in rechtskraftigen oder
in der Aufstellung befindlichen verbindlichen Bauleitplanen fir insgesamt
327 Geschosswohnungen und 417 Einfamilienhduser, jedoch sind nur 33%
davon kurzfristig aktivierbar. Das planungsrechtlich bestehende (bzw. ent-
stehende) Potenzial von 135 Geschosswohnungen und 123 Einfamilienhau-
sern wird voraussichtlich l&ngerfristig blockiert sein und dem Markt nicht zur
Verfigung stehen. Zusétzlich sind in der Kulisse des Fldchennutzungspla-
nes 2015 Wohnbauflachen dargestellt, die nach Schaffung von Planungs-
recht weitere 140 Wohnungen nahezu ausschlieRlich im Eigenheimbau er-
mdglichen kénnen.

Tab. 6.1: Wohnbaupotenziale in ltzehoe nach Lagegunst und Aktivierbar-
keit (Stand: September 2007)3

Aktivier- Geschosswohnungsbau Eigenheimbau Gesamt
barkeit Top Gut Mittel Einfach | Top Gut Mittel Einfach
kurzfristig 0 62 30 10 29 7 110 0 248
mittelfristig 0 90 0 0 50 44 8 46 238
blockiert 0 115 0 20 6 17 100 0 258
Summe 0 267 30 30 85 68 218 46 744
\F/:Voizi;;e 0 0 5 5| 30 60 20 20| 140
Gesamt 0 267 35 35| 115 128 238 66 884

Durch die Neuorientierung in der Bauleitplanung wurde das Potenzial fur
den Mehrfamilienhausbau deutlich begrenzt bzw. nicht erweitert. Kurz- bzw.
mittelfristig aktivierbar besteht ein Potenzial in verbindlichen Bauleitplanen
von 192 Wohnungen. Im Prognosezeitraum werden voraussichtlich ohnehin
nur sehr wenige Wohnungen in diesem Marktsegment entstehen. Wird der
Bautrend der letzten funf Jahre (2002-2006) fortgeschrieben, entstehen im
Durchschnitt pro Jahr 15 neue Wohnungen. Bis 2020 bedeutet das einen
Zugang an 210 neuen Wohnungen.

Da auch im Innenbereich (§ 34 BauGB) neu gebaut wird und die Bestands-
qualifizierung im Geschosswohnungsbau Vorrang vor Neubau haben sollte,
ist aus heutiger Sicht die Bauleitplanung fir den Geschosswohnungsbau gut
orientiert. Neuer Geschosswohnungsbau sollte vorrangig zur Lésung von
stddtebaulichen Schlisselproblemen mit Fokus auf die Innenstadt 6ffentlich
unterstiutzt werden.

3 Die Einschatzung der Lagegunst ist aus dem Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt

ltzehoe 2004 (bernommen. Merkmale sind:

Top privilegierte stadt- und landschaftsraumliche Lage, sehr gutes Image

Gut gute stadtrdumliche Lage, ohne Beeintrachtigungen z.B. durch Verkehr und
Imageproblemen

Mittel einzelnen Beeintrachtigungen, wie Lage an Hauptverkehrsstralen bzw. in der

Nahe der Autobahn, periphere und nicht integrierte Lage in Bezug zur Kernstadt
(Westlich der Autobahn)

Einfach Lage mit deutlichen Beeintrachtigungen (Verkehrslarm) oder Imageproblemen
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Daher wird an der Empfehlung des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004
festgehalten, sich an folgenden Standorten auf eine Aufgabe oder Reduzie-
rung von neuem Geschosswohnungsneubau zu orientieren: Sieversbek,
Bielsches Geldnde, Dithmarscher Platz, INEFA, Gudewill-Kaserne.

Fir die Aktivierung der Wohnbaupotenziale fir den Eigenheimbau ist eine
zeitlich gestufte Steuerung zu empfehlen. Daflr spricht, dass derzeit die
demographische Spitze der potenziell am Eigenheimbau Interessierten ihren
Hohepunkt in ltzehoe erreicht hat. So ist auch eine Zunahme des Bauge-
schehens aus der Fertigstellungsstatistik ab 2005 zu beobachten. Zudem
kann davon ausgegangen werden, dass durch den demographischen Wan-
del verstarkt Bestandseigenheime zum Kauf oder zur Miete dem Markt zur
Verfigung stehen. Insgesamt gesehen sind die Wohnbaupotenziale des
Flachennutzungsplanes fur den Eigenheimbau ausreichend. Allerdings kann
es kurzfristig gesehen bei sehr guten und gegentiber dem Umland konkur-
renzfdhigen Lagen (Lagegunst Top und Gut) zu Angebotsverknappungen
kommen. Eine schnelle Aktivierung von Neubaustandorten mit sehr guter
Lagegunst ist daher geboten.

Tab. 6.2:  Vergleich der Fortschreibung des Wohnungsneubautrends im
Eigenheimbau 2002-2006 mit den verfligbaren Wohnbaupoten-
zialen in ltzehoe

Kurzfristig Langfristig*
2006 bis 2010 | 2006 bis 2020
Wohnungsneubau bei 34 Wohnungen p.a. 136 476
Wohnbaupotenzial mit Lagegunst: Top 29 115
Wohnbaupotenzial mit Lagegunst: Gut 7 128
Wohnbaupotenzial mit Lagegunst: Mittel 110 238
Wohnbaupotenzial mit Lagegunst: Einfach 0 66
Summe Wohnbaupotenzial 146 547

* Alle Wohnbaupotenziale des FNP 2015, vgl. Zusammenstellung der Tab. 6.1

Der Vergleich des fortgeschriebenen Bautrends mit den in ltzehoe verfigba-
ren Wohnbauflachenpotenzialen des Flachennutzungsplanes 2015 zeigt
deutliche Reserven. Zu beachten ist allerdings, dass 193 Eigenheimbauplat-
ze (vgl. Tab. 6.3) aus verschiedenen Grinden nicht ohne weiteres aktivier-
bar sind. Um bedarfsgerecht die Wohnbaupotenziale einzusetzen, wird emp-
fohlen, folgende Gebiete nachrangig zu entwickeln:

=  Westlich A 23 (B-Plan 130; 100 Wohnungen): Der Standort wird durch
die Autobahn vom Stadtkérper abgeschnitten und liegt sehr stark isoliert.

= Sdidlich Brickenstralle (B-Plan 118; 25 Wohnungen): Aufgrund der ho-
hen Verkehrslarmbeeintrachtigungen wére am Standort eine abschir-
mende Geschosswohnungsbebauung notwendig. Angesichts der beste-
henden Wohnungsuberhénge und der Lage des Standortes sollte neuer
Geschosswohnungsbau an dieser Stelle vermieden werden.

58 StadtBiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH



Wohnraumversorgungskonzept

ltzehoe 2007

Tab. 6.3:  Wohnbaupotenziale in ltzehoe (Stand: September 2007)
Nr. |[Nr. |Gebiet Lagegunst |Rechtskraft | Geplante |WE- | Noch verbliebenes Potenzial
Abb. | B- Planungs- |WE-Zahl |Zahl __ ] ]
6.4 |Plan stand fertig | kurzfristig |kfr. n. aktiv| blockiert
MFH | EFH MFH|EFH|MFH| EFH |MFH |[EFH
1 [33/10 | Emil-von-Behring-Str. Einfach*** 06.08.99 0| 40 0 40
2 79 | Untere Dorfstr. (Stahl) Gut 19.01.95 40| 17 15 25| 17
3 80 | Bielsches Gelande Einfach* 27.05.05 30 0 20f 10
4 92 | Holtw./C.-Réntgen-Str.  |Toplage 15.02.93 0 6 0 6
5 93 | Klosterforst Gut 16.02.96 | 540| 40| 440 50
6 97 | Lindenstr./Meifordweg Gut* 02.11.95 80 0 30 50
7 98 | Lohkamp Gut 05.09.96 15 10 0 15| 10
8 99/1 | Elbeblick Toplage 29.08.02 0| 30 21 9
9 100 | INEFA Gut Vorentwurf 50 0 50
10 106 | BreitestralRe/StiftstraRe |Gut* 25.08.98 40 0 40
11 110 | Sieversbek Mittel** 03.11.00 30| 130 75| 30| 55
12 111 | Dithmarscher Platz Einfach* 13.01.00 20 0 0 20
13 113 | H.-Hofmeister-Str. Einfach* 26.03.99 o 10 4 6
14 114 | Reesiekplatz Mittel* 16.11.00 0| 60 20 40
15 | 115/ | Suder Allee Gut 20.09.07 12 ol 12
16 119 | Edendorfer Str. Gut 23.11.00 0 0 7
17 120 | Wasserwerk Gut 15.07.06 0 20 0 20
18 121 | ehem. Gudewillkaserne |Gut Vorentwurf 25 0 25
19 122 | L.-Meitner-Str./Kirchw.  |Mittel 18.07.06 0 0 5
20 124 | Kalksandsteinwerke Toplage 31.08.07 0| 50 0 50
21 127 | Oelixdorfer StralRe Mittel* 25.06.03 0| 10 0 10
22 130 | Westlich A 23 Mittel*** Vorentwurf 0| 100 0 100
23 131 |Sudl. A.-Rieder-Str. Toplage 17.12.04 0| 50 30 20
24 133 |JahnstraBe/Kratt Gut**** Vorentwurf
25 135 |Am Lehmwold Gut AB 10.08.04 0 6
26 138 |Lohweg/Griiner Weg Gut 0.A. 6/2007 0| 14 14
27 139 |ehem. Holzhandel Kurrat |Mittel AB 11.04.06 0 8 8
Summe 882 | 613 655| 102| 146| 90| 148| 135| 123
Weitere Potentiale FNP
28 Eichtal-Kratt Toplage 0| 30 0 30
29 Piinsdorf-Haidkoppel Gut 0| 20 0 20
30 Sétjen-Alte LandstraBe  |Gut 0| 40 0 40
31 118 |Sudlich Briickenstralle Einfach*** Vorentwurf 5/ 20 0 20
32 103 |Holtweg Fa. Biesterfeld  [Mittel*** Vorentwurf 5/ 20 0 20
Summe 10 | 130 0 60, 10| 70
* Innenlage; ** Negativimage; *** Problematisch
**** Zum Untersuchungszeitpunkt ist offen, ob Wohnungen entstehen.
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Abb. 6.2:  Wohnbaupotenziale des Fldchennutzungsplans 2015

Beplante Wohnbaufldchen

- Geschosswohnungsbau

- Geschosswohnungs- und Einfamilienhausbau
- Einfamilienhausbau

Weitere Flichenpotenziale nach FNP
l:l Einfamilienhausbau

Nachrangig zu entwickelnde Potenziale

- Einfamilienhausbau

10  vgl. Tab. 6.3: Wohnbaupotenzialfiachen in Itzehoe (Stand: September 2007)

60 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

Soziale Wohnraumversorgung

Ende 2006 gab es in ltzehoe rund 3.570 Bedarfsgemeinschaften, die Trans-
ferleistungen bezogen (SGB II, XIl und Wohngeldbezieher; vgl. Kap. 1 Wirt-
schaft und Arbeitsmarkt). Ende 2007 lag die Anzahl bei rund 3.400 Bedarfs-
gemeinschaften.

Nach der ermittelten Einkommensverteilung nach HaushaltsgréRen gab es
in Itzehoe Ende 2006 rund 3.860 Haushalte, die ein monatliches Haushalts-
nettoeinkommen haben, das im Bereich der ALG Il und KdU-Kriterien liegt.
Wird berlcksichtigt, dass jeder vierte dieser Haushalte im Eigentum lebt
(Befragungsergebnis 2004), sind rein rechnerisch derzeit rund 2.900 Haus-
halte auf preisgiinstige Mietwohnungen angewiesen.

Trotz der entspannten Marktlage auf dem Mietwohnungsmarkt und einer
leichten Verbesserung der Beschéftigungssituation seit 2005 ist die Nach-
frage nach Sozialwohnungen nicht gesunken. 215 Haushalte pro Jahr erhiel-
ten im Durchschnitt der letzten funf Jahre einen Wohnberechtigungsschein.

Tab. 6.4:  Ausgegebene Wohnberechtigungsscheine in ltzehoe 2002 bis

20064
2002 2003 2004 2005 2006
Ausgegebene
Wohnberechtigungsscheine 251 196 215 e 243

Aus heutiger Sicht ist in den kommenden Jahren nur von einer geringen
Reduzierung der Anzahl der Haushalte, die auf preiswerte Wohnangebote in
ltzehoe angewiesen sind, auszugehen. Rechnet man die heutige
Einkommensverteilung auf das Jahr 2020 hoch, werden rund 3.700
Haushalte ein Einkommen haben, das im Bereich der ALG Il und KdU-
Kriterien liegt. Verandert sich der Anteil der Haushalte die Wohneigentum
nutzen nicht, sind 2020 rund 2.800 Haushalte auf preiswerte
Mietwohnungen angewiesen.

Als Orientierung fir die Bedarfsgrée wird von einer Spanne von 2.800 bis
3.200 Haushalten ausgegangen, fir die preiswerte Mietwohnungen nach
KdU-Kriterien langfristig bendétigt werden.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2004 erfolgte eine Ge-
genuberstellung des Mietwohnungsbestandes mit den derzeit geltenden
Zulassungsgrenzen fiur Kosten der Unterkunft (KdU). 1.063 bzw. 42% der
rund 2.527 Wohnungen, fir die Angaben verfligbar waren, entsprachen von
der Bruttokaltmiete her den KdU-Kriterien. Hochgerechnet auf den gesamten
Mietwohnungsbestand ergaben sich fiir ltzehoe rund 4.200 Wohnungen im
Bereich der Zulassungsgrenzen fiir KdU.

4 Quelle: Stadtverwaltung Itzehoe
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Tab. 6.4:  KdU-konformer Mietwohnungsbestand nach den Angaben von
vier Wohnungsunternehmen 2004

Perso- Angemessene Maximale Kosten = Wohnungs- Anteil in %
nenzahl Wohnflache der Unterkunft zahl nach
in m? in Euro KdU-Kriterien

1 bis zu 45 263 172 16,2
2 45 -60 343 438 41,2
3 60-75 406 350 32,9
4 75-85 473 94 8,8
5 85-95 540 9 0,9
Gesamt 1.063 100,0

Aus heutiger Sicht reicht der KdU-konforme Mietwohnungsbestand aus, um
die derzeitigen und langfristigen Bedarfe an preisglinstigen Wohnungen
abzudecken. Er sollte jedoch regelmafRig entsprechend der Wohnungs-
marktentwicklung Uberprift werden.

Gebundener Wohnungsbestand

Seit Ende der 1990er Jahre bis 2006 hat sich eine deutliche Reduzierung
des gebundenen Wohnungsbestandes vollzogen. Gab es Ende 1997 nach
Angaben der Investitionsbank 1.488 gebundene Wohnungen, so waren es
Ende 2006 nur noch 982.% Der Anteil am KdU-konformen Mietwohnungsbe-
stand lag Ende 2006 bei 23%.

Bis Ende 2008 werden nach Angaben der Investitionsbank 79 weitere Woh-
nungen aus der Bindung fallen. Zugleich kommen Uber die geférderte Mo-
dernisierung des Wohnungsbestands in Edendorf 477 Wohnungen in eine
Bindung. Ab 2008 ist in ltzehoe von 1.380 gebundenen Mietwohnungen
auszugehen, womit sich der Anteil am KdU-konformen Mietwohnungsbe-
stand auf etwa ein Drittel erhéht.

Nach Angaben der Stadtverwaltung ltzehoe bestehen derzeit Belegungs-
rechte der Stadt fur 609 Wohnungen. Im Rahmen der geférderten Woh-
nungsmodernisierung in Edendorf ist eine Erweiterung des Umfangs an
Belegungsrechten fir die Stadt beabsichtigt.

Weitere Reduzierungen des gebundenen Wohnungsbestandes treten erst
ab 2020 auf. Die Tilgungszeitrdume fir den ab 2008 gebundenen Woh-
nungsbestand in ltzehoe sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

5 Quelle: Erhebung des Wohnungsbestandes in Itzehoe mit Darlehen der Investitionsbank

Schleswig-Holstein, Stand Juni 2004
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Tab. 6.7: Tilgungszeitrdume nach Angaben der Investitionsbank fiir den
gebundenen Wohnungsbestand ab 2008 (ohne Berticksichti-
gung des geférderten Wohnungsbestandes in Edendorf)

Tilgungszeitraum 1. Férderweg Andere Férderung Gesamt
2020-2030 119 119
2030-2040 3 63 66
2040-2050 35 12 47
nach 2050 571 100 671
Gesamt 609 294 903

Quartiere mit einer gréferen Anzahl an gebundenen Wohnungen in ltzehoe
sind:

» Neustadt (Wallstr., Reichenstr., Burg), ca. 220 gebundene Wohnungen

» Klosterforst, ca. 100 gebundene Wohnungen

=  Wohngebiet Elbeblick, ca. 50 gebundene Wohnungen

= Alte LandstralBe / Reichenberger Weg, ca. 30 gebundene Wohnungen

» Einzelne Wohnanlagen in Wellenkamp, z.B. Kamper Weg / Neue Reihe
mit ca. 30 gebundenen Wohnungen

= Neu ab 2008 Edendorf, ca. 480 gebundene Wohnungen

Aus heutiger Sicht reicht der Wohnungsbestand im Segment der sehr preis-
werten Mietwohnungen in ltzehoe auch langfristig gesehen aus. Uber die
Férderung der Modernisierung in Edendorf ist der Umfang des laufenden
Abschmelzungsprozesses an gebunden Wohnungen weitestgehend ausge-
glichen.
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7.

Perspektiven fiir das Stadtumbaugebiet
,Ostlich HindenburgstraBe*

Fir das Stadtumbaugebiet ,6stlich Hindenburgstral3e* liegen bereits Unter-
suchungen und konzeptionelle Arbeiten vor, die Handlungsbedarfe und Ziel-
stellungen fur die Entwicklung des Gebietes darstellen:

Im Wohnraumversorgungskonzept 2004 war ein Teilbereich des Gebie-
tes ,0stlich HindenburgstraRe in die Haushaltsbefragung einbezogen
worden (Bereich zwischen Hindenburgstrafle und Mihlenstrale).

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept ltzehoe 2007 wurden fir das
Gebiet ,6stlich HindenburgstralRe® stadtebauliche Untersuchungen erar-
beitet. Befunde und Zielstellungen fur die Entwicklung des Gebietes als
Ganzes sowie fiir einzelne stadtebauliche Schwerpunktbereiche wurden
erarbeitet.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird ab September
2005 geprift, inwieweit die férmliche Festlegung des Gebietes ,8stlich
HindenburgstralRe® als Sanierungsgebiet notwendig ist, um eine Stabili-
sierung des zentrumsnahen Wohnstandortes zu sichern.’

Angesichts der analytischen und konzeptionellen Vorarbeiten fur das Gebiet
,ostlich HindenburgstralBe® hatte die Untersuchung im Rahmen der Fort-
schreibung folgende Schwerpunkte:

Das Gebiet ist durch kleinteilige Eigentiimer- und Bebauungsstrukturen
gepragt. Um mogliche Bedarfe fiir die Weiterentwicklung des Woh-
nungsbestandes sowie die Gebietsentwicklung aus Sicht der Eigenti-
mer in der weiteren Sanierungsplanung zu beriicksichtigen, erfolgte eine
schriftliche Eigentiimerbefragung.

Ankniipfend an die bestehenden Zielvorstellungen fir das Gebiet wer-
den ein Leitbild sowie eine Sanierungsstrategie fiir die Entwicklung des
Wohnungsbestandes vorgeschlagen. Fir zwei wichtige Standorte im
Gebiet, die heute brach liegen bzw. untergenutzt sind, wurden Vorschla-
ge fur mégliche Entwicklungsrichtungen erarbeitet.

Empfehlungen fur die weitere Vorbereitung und Umsetzung des Sanie-
rungsprozesses schlieflen die vertiefenden Untersuchungen ab.

1

64

Vgl. dazu: Zwischenbericht Giber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen ,6stlich
Hindenburgstraflle®, Stand Juli 2007
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Methodik der Eigentiimerbefragung

Die schriftliche Eigentimerbefragung mittels Fragebogen erfolgte im Zeit-
raum von Mitte September bis Mitte Oktober 2007 Uber die Stadtverwaltung
ltzehoe. Angeschrieben wurden 265 Eigentimer, Eigentiimergemeinschaf-
ten eingeschlossen. Bis zum 10. Dezember 2007 erfolgte ein Eingang von
174 auswertbaren Fragebdgen. 11 Fragebdgen konnten nicht ausgewertet
werden, da Adressenangaben fehlen oder Grundstiicke auBerhalb des Un-
tersuchungsgebietes liegen.

Insgesamt liegt der Riicklauf bei 70%, was im Vergleich mit anderen Eigen-
timerbefragungen ein ausgesprochen hoher Wert ist. Der positive Riicklauf
aus der Befragung ist ein Indiz fir eine hohe Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer bei der Erneuerung des Gebietes.

Kleinraumige Auswertung nach Blécken

Aufgrund des sehr guten Ricklaufs konnte eine kleinrdumige Auswertung
der Befragung nach zehn gebildeten Blocken (A bis K) erfolgen. Die Bildung
der Blécke orientiert sich Uberwiegend am StralRenraster, wobei kleinere
Teilrdume auch zu einem Block zugeordnet wurden (vgl. A, 1, K).

Abb. 7.1:  Kleinrdumige Gliederung des Untersuchungsgebietes nach
Blécken
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Die folgende Abbildung zeigt den Vergleich der Zahl der Antworten mit der
Zahl der Wohnbaugrundstiicke (bzw. Adressen mit Hausnummern) in den
einzelnen Bldcken.? In einem begrenzten Umfang beziehen sich auch meh-
rere Antworten auf ein Grundstiick, da auch Eigentiimergemeinschaften
befragt wurden. So liegen im Block K mehr Antworten vor, als es Grundstik-
ke gibt (vgl. Abbildung). Dieser Aspekt ist bei der Auswertung der jeweiligen
Fragestellung berlcksichtigt worden.

Abb. 7.2:  Gegeniiberstellung der Anzahl der Antworten mit der Anzahl
der Grundstiicke nach Blécken
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Auswertung nach Eigentiimergruppen

Zur Auswertung der Befragung wurden Eigentimergruppen gebildet.

Tab. 7.1:  Eigentiimergruppen im Untersuchungsgebiet

Bezeichnung Merkmal bezogen auf das Riicklauf
Wohnbaugrundstuqk im Anzahl Anteil
Untersuchungsgebiet in %

Eigentiimer wohnt in seinem

Eigentum 77 44

selbstgenutzt

Eigentiimer wohnt nicht in seinem
ltzehoe Eigentum, aber woanders im 25 14
Gebiet oder in ltzehoe

Eigentumer lebt auRerhalb

von ltzehoe 2 42

aulerhalb

Gesamt 174 100

2 Im Untersuchungsgebiet liegen 262 Wohnbaugrundstticke.
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7.1 Stadtebauliche Einordnung und Struktur

Stadtebauliche Einordnung und Struktur

Das Untersuchungsgebiet ,8stlich Hindenburgstral3e” ist ein stadtzentrums-
naher Wohnstandort. Hier leben knapp 1.500 Itzehoer, das entspricht etwa
4,5 % der Gesamtbevdlkerung. Im Gebiet gibt es rund 680 Wohnungen, die
sich Uberwiegend im Geschosswohnungsaltbau befinden. Knapp die Halfte
der Wohngebdaude sind Ein- und Zwei-Familienhduser, viele davon sind tber
100 Jahre alt. Zum Gebiet zahlt auch ein Quartier mit Stadtvillenbebauungen
der Griinderzeit.

Das Gebiet zahlt zum Stadtkern von lizehoe. Das westlich gelegene Stadt-
zentrum ist in fuBRlaufiger Distanz erreichbar. Im Siiden grenzt das Gebiet an
den Cirencester-Park und die StralRe Grolle Paaschburg mit 6ffentlichen
Gebauden, Wohnbebauungen und Schule. Im Osten wird das Gebiet durch
den ehemaligen Kasernenstandort gepragt, der heute gewerblich genutzt
wird. Den &stlichen Teil bildet ein langgestreckter Talzug mit den Flur-
stiicken Freudenthal und Osterhofer Feld mit angrenzenden Kleingartenfla-
chen am Ubergang zum Naturschutzgebiet.

Abb. 7.3:  Einordnung und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Im Gebiet dominiert die Wohnnutzung, wobei kleinteilige Nutzungsmischun-
gen Uber Handwerksbetriebe, Handelseinrichtungen, das katholische Ge-
meindezentrum mit Kindergarten, Alten- und Pflegeheim sowie den Feuer-
wehrstandort bestehen. Viele Gemeinbedarfseinrichtungen, u.a. drei Schu-
len, befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gebiet.
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Die folgenden Abbildungen zeigen die pragenden Gebietsstrukturen.

Abb. 7.4 Gebietsstrukturen
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Bereiche

Die Bebauungsstruktur ist im westlichen Teilbereich an der Hindenburgstra-
Re relativ kompakt. Sehr hohe bauliche Dichten weisen zwei 6stlich gelege-
ne Wohnbereiche an der Schitzenstralle auf. Zwei im Gebiet integrierte
gréRere Gewerbebereiche liegen heute brach. Der ehemalige Kasernen-
standort prégt das Gebiet im Osten. Das StraBen- und Wegenetz ist stark
Nord-Sid orientiert. Es gibt eine FuRwegeverbindung in die Innenstadt, de-
ren Zustand sehr magelhaft ist und verbessert werden muss. Die vom moto-
risierten Verkehr stark frequentierten KaiserstralRe, GroRe Paaschburg und
HindenburgstralBe beeintrachtigen die Wohnqualitdt der angrenzenden
Quartiere.

Im Gebiet lassen sich aufgrund unterschiedlicher Nutzungs- und Bebau-
ungsstrukturen folgende Bereiche bestimmen.
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Kompakte Innenstadtbebauung an der Hindenburgstrale

Die Hindenburgstralle ist als zentrale Verkehrsstralle der &stlichen Innen-
stadt stark von Mischnutzungen und kompakter Altbaubebauung geprégt.
Erdgeschosszonen, teilweise auch ganze Gebdude werden gewerblich ge-
nutzt. Der verfigbare Freiraum auf den Grundstiicken ist extrem knapp.

HindenburgstralRe Ecke GrolRRe Paaschburg HindenburgstralRe Ecke Coriansberg

Ein- und Zweifamilienhausbereich (Sieversstralle — Miihlenstralle)

Unmittelbar an den kompakten Bebauungsbereich der Hindenburgstralie
schlie3t ein Gberwiegend durch Ein- und Zwei-Familienhausbebauung ge-
pragter Bereich an. Die Strallenrandbebauungen sind relativ dicht. Die
Grundstiicke im Blockinnenbereich bieten dagegen ausreichende Freirdu-
me. In Teilbereichen bestehen durch Nebengebdude und Anbauten hohe
bauliche Dichten. Die HausgréRen sind eher kleiner orientiert, variieren aber
stark. Die Wohnflachen umfassen etwa 80 bis 130 gm (pro Wohnung).

Muhlenstralte

Coriansberg Coriansberg
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Altbauquartiere an der KaiserstrafBe

Im Norden und Westen des Gebietes liegen Altbauwohnquartiere mit zwei
bis dreigeschossigen Hausern. Die Wohnquartiere an der Kaiserstral3e sind
den Emissionen des relativ starken Verkehrs ausgesetzt. Fir eine kleine
Anzahl an Grundstiicken an der Kaiserstral’e sind schleichender Verfall und
Ordnungsbedarf erkennbar. Die Quartiere um die Schitzenstralle sowie
nahezu alle Ecklagen der Blockrander weisen sehr starke Uberbauungen
der Grundsticke auf. In nahezu allen Quartieren ist die Freiraum- wie auch
die Stellplatzsituation sehr angespannt.

\ _‘.

Liebevoll gestaltete Freirdume Grundstiick mit deutlichem Ordnungsbedarf
an der MoltkestralRe an der Kaiserstralle

Moltkestralle Gutenbergstralle

70 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

Stadtvillenquartier TalstraBe

Im Quartier an der TalstralRe befinden sich 20 Stadtvillen auf grof3ziigigen
Grundstiicken. Der GrofRteil der Gebdude wurde vor 1900 errichtet. Das
Quartier ist bevorzugter Wohnstandort und eine gute Adresse in ltzehoe.

GrolRe Paaschburg TalstralRe

Neuordnungsbereiche

Im Gebiet vollzogen sich in den letzten Jahren mehrere Aufgaben von Ge-
werbestandorten sowie die Umnutzung des Kasernengeldndes. Fur die
Standorte der ehem. Wascherei (GroRen Paschburg) sowie die ehemalige
Gebackfabrik (Freudenthal) befinden sich derzeit die Nachnutzungen in der
Vorbereitung. Der Zoll ibernahm einen Teilbereich des ehem. Kasernenge-
l&ndes. Fir eine groflere Flache des Zolls an der Moltkestrale ist derzeit die
Nutzungsperspektive blockiert. Auch fiir den Standort des ehem. Super-
marktes am Coriansberg bestehen noch keine konkreten Planungen.

w M
2ad

Standort des geplanten Verbrauchermarktes, Standort der ehemaligen Gebéackfabrik im
GrolRe Paaschburg (ehem. Wascherei) Freudenthal

.

| ‘EJ

B AR

~—

-

Ehemaliger Supermarkt, Coriansberg Wiese an der Moltkestralle (ehem. Kaserne)
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Image

In der Stadtwahrnehmung der ltzehoer spielt das Gebiet ,6stlich Hinden-
burgstral’e* nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 2004 keine her-
ausragende Rolle, wird aber vereinzelt als ,unangenehm® oder ,verénde-
rungswiirdig“ benannt.?

Bei den Auswartigen, die in ltzehoe arbeiten aber nicht wohnen, ist das Ge-
biet tendenziell negativ besetzt. Vergleichbar mit der negativen Wahrneh-
mung der Wohnanlage am Albert-Schweitzer-Ring bezieht sich beinahe jede
zehnte Antwort auf die Frage nach unangenehmen Orten auf die dstlichen
Quartiere des Gebietes an der Kaiserstralie.

Noch schlechter ist die Sicht der Innenstadt- bzw. Gebietsbewohner selbst.
Mehr als die Halfte der negativen Nennungen zu den Quartieren an der Kai-
serstral’e von allen befragten Itzehoern kommt von Innenstadtbewohnern.
Das Gebiet rangiert zusammen mit dem Holsteincenter/La Couronne Platz
auf dem 3. Platz der als ,unangenehm® bzw. ,verdnderungswurdig“ bezeich-
neten Orte der Stadt.

Bei den 2004 befragten Haushalten in der Innenstadt mit Wegzugswunsch
dominieren als Griinde das Milieu im Wohngebiet sowie die Verlarmung der
Wohnlage. Im Vergleich mit den anderen Befragungsgebieten sind diese
Motive deutlich Uberdurchschnittlich vertreten. Nur im Albert-Schweitzer-
Ring hat als Wegzugsgrund das Milieu des Gebietes einen gleichwertigen
Stellenwert.

7.2 Soziale Situation

Zum 1. Mai 2006 lebten im Gebiet 1.483 Menschen, davon waren 145 Aus-
l&dnder. lhr Anteil an der Bevélkerung lag bei 9,8%. Ende 2006 betrug der
Auslanderanteil in ltzehoe 8,4%. Ein Grolteil der Auslander lebt in den
Quartieren Schitzenstralle / Kaiserstrale sowie an der StralBe Grolie
Paaschburg. In diesen zum Teil auch vom Verkehr beeintréachtigten Wohn-
lagen durften sich in der Regel besonders preiswerte Mietwohnungen befin-
den.

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist der Altersdurchschnitt des Gebietes etwas
niedriger. Der Anteil der unter 19-J3hrigen liegt im Gebiet bei 20%, in der
Gesamtstadt liegt er bei 18%. 22% der Bewohner sind tber 60 Jahre alt.
27% betragt der Anteil dieser Bewohnergruppe in der Gesamtstadt.

3 Vgl. dazu: Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt ltzehoe 2004; ltzehoe aus Sicht der

befragten Burger, Seite 22
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Tab. 7.2:  Altersstruktur des Untersuchungsgebietes

bis 6 718 19-40 41-60 ab 60 Gesamt
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Untersuchungsgebiet (1.05.2006)

Absolut 90 214 482 372 325 1.483
Anteil in % 6.1 144 | 325 | 251 | 219 100,0
ltzehoe (31.12.2006)

Anteil in % | 55 | 128 | 275 | 285 | 275 100,0

Die im Jahr 2004 erfolgte Haushaltsbefragung in der &stlichen Innenstadt
schloss einen GroBteil des Gebietes ,0stlich HindenburgstraRe® ein. Die
damaligen Befunde werden sich nicht wesentlich von der Situation 2007
unterscheiden und kénnen eine Orientierung geben. Im Vergleich zum ge-
samtstadtischen Durchschnitt leben im Gebiet deutlich mehr groRe Haushal-
te. Liegt der Anteil der Haushalte ab vier Personen im Gebiet bei 25%, so
liegt er in ltzehoe bei 11%. Dagegen gibt es im Gebiet mit 27% weniger Ein-
Personen-Haushalte als im gesamtstddtischen Durchschnitt (40%).

Abb. 7.5 Vergleich der Haushaltsstruktur des Befragungsgebietes ,In-
nenstadt Ost“ 2004 mit der fiir ltzehoe 2006 (Angaben in %)
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Aus der Haushaltsbefragung 2004 stellen sich im Vergleich mit den anderen
Befragungsgebieten (Wohnanlage Edendorf, Danziger Strale, Dietrich-
Bonhoeffer-StralRe und Wellenkamp) folgende weitere Befunde dar:

= Beim Bildungsgrad gibt es eine starke Polarisierung: Sowohl der Anteil
der Ungelernten (21%) als auch der Akademiker (19%) ist Gberdurch-
schnittlich hoch.

= Der Anteil der 2004 Befragten, die ein Einkommen aus der Erwerbsar-
beit beziehen, ist mit 32% im Gebiet am niedrigsten. Zugleich ist der An-
teil der Arbeitslosen sowie in Arbeitsbeschaffungs- oder Berufsqualifizie-
rungsmafRnahmen eingebundenen Befragten am gréRten (21%).

= Im Gebiet liegt das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen mit rund
1.400 Euro am niedrigsten. Knapp jeder dritte Haushalt verfligt ber we-
niger als 900 Euro im Monat. Etwa jeder vierte Haushalt bezieht Trans-
ferleistungen (Wohngeld, Arbeitslosengeld, Sozialhilfe).
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Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die 2004 ergebenen Befun-
de einer starken gemischten Sozialstruktur sowie eines Uberdurchschnittlich
hohen Anteils an einkommensschwachen Haushalten fiir das Untersu-
chungsgebiet ,6stlich Hindenburgstrale® verstarken. Die Befragung 2004
schloss nicht die Wohnquartiere an der Schitzenstrale und der Kaiserstra-
Re ein. Hier leben viele Menschen, die auf sehr preiswerten Wohnraum an-
gewiesen sind.

7.3 Eigentimergruppen und Verkaufsabsichten

39% der Eigentiimer besitzen seit tiber 20 Jahren eine Immobilie im Gebiet.
26% der Eigentimer sind seit 10-20 Jahren, 16% seit 5-10 Jahren und 18%
erst seit 5 Jahren im Gebiet vertreten.

Abb. 7.6:  Dauer des Eigentums nach Eigentiimergruppen
(Anteil in %, Anzahl in den Balken)

Gesamt |111131 28
selbstgenutzt |42 10
Itzehoe |13 3 6
auBerhalb | 16 15
0% 20% 40% 60% 80% 100%

unter 5 Jahre 5 bis 10 Jahre 10 bis 20 Jahre W Uber 20 Jahre

Das Gebiet zeichnet sich durch einen hohen Anteil ,alteingesessener® Ei-
gentiimer aus. Beinahe jeder zweite Selbstnutzer von Wohneigentum (43%)
lebt seit Gber 20 Jahren im Gebiet. Von den Eigentimern, die in den letzten
funf Jahren Immobilien ibernommen haben, stammt die Halfte der Eigenti-
mer von aufderhalb. Itzehoer, die im selben Zeitraum Eigentimer im Gebiet
geworden sind, nutzen es in erster Linie fir sich.

Betrachtet man die Verdnderung der Relationen zwischen den Eigentimer-
gruppen in den vergangenen Jahren, so zeigt sich, dass in den letzten zehn
Jahren der Anteil der Selbstnutzer sowie auch der Itzehoer Eigentimer zu-
riickging und der Anteil der Eigentiimer von aulRerhalb gestiegen ist.

Tab. 7.3:  Anteile Eigentiimergruppen nach Dauer des Eigentums
(Anteil in %)

unter 5-10 10-20 tiber Gesamt
5 Jahre Jahre Jahre 20 Jahre
selbstgenutzt 39 36 48 48 44
Itzehoe 10 11 14 19 29
auBerhalb 51 54 39 33 42
Gesamt 100 100 100 100 100
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Bei der kleinrAumigen Auswertung missen die nur geringen Zahlen der
Nennungen beachtet werden, die nur bedingt verallgemeinerbare Trends
zeigen. Auffallend ist, dass im Block A der Grofiteil der Eigentiimer erst seit
zehn Jahren Immobilien besitzt. Dagegen ist diese Eigentlimergruppe im
benachbarten Block B deutlich unterdurchschnittlich vertreten.

Abb. 7.7:  Dauer des Eigentums nach Bl6cken
(Anteil in %, Anzahl in den Balken)
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Verkaufsabsichten

Abb. 7.8:  Frage: ,Welche weiteren Absichten haben Sie mit dem Grund-
stiick?“ Vorgabe: Verkaufsinteresse (Antwortvorgabe; Anteil in
%; Nennungen in den Balken)
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Befragt nach bestehenden Verkaufsinteressen fiir die Immobilien gaben 7%
der Befragten an, dass sie einen Verkauf beabsichtigen. 19% der Eigenti-
mer sind derzeit unentschlossen, 74% wollen keine Verédnderung.

Beim kleinrdumigen Vergleich fallt auf, dass insbesondere in den Blécken B
und C (Bereich mit Ein- und Zwei-Familienhdusern) keine Verkaufsabsichten
bestehen. Im Block H gaben weniger als die Halfte der Befragten an (45%),
einen Verkauf auszuschlieRen. In der Tendenz scheint die Verkaufsbereit-
schaft in den Blécken entlang der Kaiserstrale und der Schitzenstralle (D,
F, E und H) héher zu liegen als in den anderen Teilrdumen des Untersu-
chungsgebietes.

Zwei Drittel der Eigentimer, die einen Verkauf beabsichtigen, stammen von
aulerhalb. Drei Viertel der Verkaufer wohnen nicht in der Immobilie.

Abb. 7.9:  Verkaufsabsichten nach Eigentiimergruppen
(Anteil in %, Nennungen in den Balken)

Gesamt - s 30

selbstgenutzt [ 51 13
ltzehoe i 20 3
auflerhalb - 44 14
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Verkaufsabsicht keine Verkaufsabsicht unentschlossen

Die Gegeniberstellung der Verkaufsabsichten in Bezug zur Dauer des Ei-
gentums im Gebiet zeigt, das Veranderungsabsichten (geplant und unent-
schlossen) bei den ,Alteingesessenen” tendenziell starker ausgepragt sind,
als in den anderen Gruppen. Dies kénnte ein Indiz sein, dass sich eine
wachsende Zahl an Eigentimern altersbedingt neu orientieren méchte oder
sich Milieu und Perspektive des Gebietes verschlechtert haben.

Abb. 7.10: Verkaufsinteresse nach Dauer des Eigentums
(Anteil in %, Nennungen in den Balken)

iber 20 Jahre [l 41 17

10 bis 20 Jahre [N 29 6
5 bis 10 Jahre [N 22 3

unter 5 Jahre . 25 3
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Verkaufsabsicht keine Verkaufsabsicht unentschlossen
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7.4 Wohnungsbestand und Aufwertungsbedarf

Wohnungsbestand

Im Gebiet gibt es derzeit 684 Wohnungen. Davon befinden sich 10% in Ein-
Familienhausern und 17% in Zwei-Familienhdusern. 32% der Wohnungen
liegen in kleineren Mehr-Familienhdusern. In Mehr-Familienhausern ab finf
Wohnungen befinden sich 41%.* Wird vom Wohnungsbestand der Anteil der
Selbstnutzer abgezogen, ergeben sich fiir das Gebiet 568 Mietwohnungen,
das sind 83% des Wohnungsbestandes.

Tab. 7.4:  Wohngeb&ude und Wohnungen

Wohnungen pro Gebaude 1 2 34 5-8 ab9 | Gesamt
Zahl der Wohngeb&ude 69 57 48 99 3 276
Zahl der Wohnungen 69 114 217 253 31 684

Die Ergebnisse der Befragung zu den Wohnungsgréfien kénnen bei dem
Rucklauf von 70% als reprasentativ fir den Gesamtbestand angesehen
werden. 5% der Wohnungen sind Ein-Raumwohnungen. In der Regel dirfte
sich es in den Altbaubestdnden eher um kleinere und ggf. auch umgebaute
Wohnungen z.B. im Dachgeschoss handeln. 36% der Wohnungen haben
zwei Raume, 38% drei Raume und 21% der Wohnungen haben vier und
mehr Rdume.

Kleinrdumig betrachtet fallt auf, dass in den Altbaubesténden D bis H eher
mittlere Wohnungsgré3en mit zwei und drei R&umen dominieren, als grof3e
Altbauwohnungen. Die Altbauten, zum Teil auch in einfachen Bauweisen,
waren eher fur Arbeiterfamilien gedacht als fir burgerliche GroRfamilien. Im
Block K (Stadtvillenquartier) liegen dagegen viele der groBen Wohnungen.
Auffallend ist, dass in den Quartieren mit prdgendem Ein- und Zwei-
Familienhausbestand sich zahlreiche kleinere Wohnungen befinden. Die
alteren Wohngebdude bzw. Eigenheime erscheinen im Vergleich mit heuti-
gen Wohnungsschliisseln eher bescheiden ausgelegt, woraus ggf. auch
Bedarfe zum Umbau, Anbau und Dachausbau erwachsen kdnnten.

4 Eigene Erhebung im Abgleich mit den Angaben der Eigentimer Gber die Befragung.
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Abb. 7.11:  Wohnraumstruktur im Untersuchungsgebiet
(Anteil in %; Anzahl in den Balken; ohne Kiiche, Bad, Flur etc.)
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Stellt man die Wohnraumstruktur (nach der Zahl der Wohnrdume je Woh-
nung) und die 2004 erhobene HaushaltgréRenstruktur (nach der Zahl der
Personen je Haushalt) gegeniber, fallt auf, dass insbesondere fiir grof3e
Haushalte ab vier Personen nur begrenzt groRer Wohnraum zur Verfiigung
steht. Es gibt mehr Haushalte mit finf Personen als Wohnungen mit finf
Wohnrdumen. Es kann angenommen werden, dass ein Teil der groRen
Haushalte in Bezug zur Raumzahl der Wohnungen in beengten Verhaltnis-
sen wohnt.

Abb. 7.12: Vergleich der Haushaltsstruktur (Innenstadt Ost 2004) mit der
Wohnraumstruktur des Untersuchungsgebietes (Angaben in %)

40 . 38%

14% 14%
1%
4 5

M Zahl der Personen je Haushalt (Innenstadt Ost 2004)
W Zah! der Raume je Wohnung (Untersuchungsgebiet)
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Wohnungsleerstand

Im Oktober 2007 wurden von den 684 Wohnungen im Gebiet 46 nicht ge-
nutzt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Leerstand von 6,7%. Der
Leerstand im Gebiet deckt sich mit dem aus der Haushaltsberechnung fiir
ltzehoe ermittelten Wert von 6,7% fur Ende 2006. Ein Leerstandskonzentra-
tion besteht im Quartier an der verkehrlich stark belasteten Kaiserstralie.
Der im Vergleich hohe Leerstand im Stadtvillenquartier ist auf die Situation
in einem Haus zuriickzufiihren.

Abb. 7.13:  Wohnungsleerstand im Gebiet nach Blécken (Oktober 2007)

Ein begrenzter Teil des Wohnungsleerstandes ist gesteuert, da Eigentiimer
die Wohnungen nicht oder zumindest zeitweise nicht vermieten. Eine zuge-
nommene Unzufriedenheit mit dem Mieterklientel ist dabei ein Hauptgrund.®

Wertet man die Eigentiimerangaben fiir den Wohnungsleerstand nach Woh-
nungsgréen aus, ergibt sich, dass 20% der Ein-Raum-Wohnungen nicht
vermietet sind. Auch bei den Drei-Raum-Wohnungen, die den gréRten Anteil
am Gesamtbestand ausmachen, stehen rund 8% leer.

5 Im Rahmen der Vor-Ort-Erhebungen wurden ca. 15 Gesprache mit Eigentiimern im Bereich

Kaiserstralte und Grofde Paaschburg gefiihrt.
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Abb. 7.14: Wohnungsleerstand nach WohnungsgréB8en (Oktober 2007)
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Mietpreisniveau

Im Rahmen der Eigentiimerbefragung erfolgte keine Mietpreiserhebung. Zur
groben Orientierung wird auch in diesem Fall auf die Haushaltsbefragung
2004 zuruckgegriffen.

Abb. 7.15: Befragung 2004 - Frage: ,Wie hoch ist die monatliche Gesamt-
miete?” (in Euro, Anteile in den Balken in %)

Gesamt 32 13 - 3
Innenstadt Ost 19 21 - 7
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Munter 350 M350 - 449 450 - 549 550-649 m650-749 miber 750

Der Vergleich des Mietpreisniveaus im Befragungsgebiet mit dem Durch-
schnitt der anderen Gebiete zeigt, dass die unteren Preisklassen (bis 450
Euro) nahe am Durchschnitt der Befragungsgebiete liegen. Im mittleren
Preissegment (450 bis 650 Euro) gibt es im Vergleich etwas weniger Ange-
bote, dafiir aber einen gréReren Anteil an teuren Wohnungen (ab 650 Euro).
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Modernisierungsstand und Absichten

Vom aufieren Erscheinungsbild wechseln sich im Gebiet Modernisierung
und Pflege mit offensichtlichen Sanierungsbedarfen ab.

Befragt nach den Instandsetzungen oder Modernisierungen in den letzten
Jahren zeigt sich, dass die Uberwiegende Zahl der Eigentiimer im Gebiet um
die Qualitdt der Gebaudebestdnde bemiht ist. 76% der Eigentimer gaben
an, dass sie mehr als nur kleine MalRnahmen umgesetzt haben. 6% der
Eigentiimer setzten keinerlei MalRnahmen um.

Abb. 7.16: Frage: ,Wurden in den letzen Jahren Instandsetzungen und /
oder Modernisierungen an den Geb&uden realisiert?” (Antwort-
vorgabe; Anteil in %,; Zahl der Nennungen in den Balken)

Gesamt
A
B
C
D
E
F
G
H
|
K
0% 20% 40% 60% 80% 100%
wija ® nein ~ nur kleine Mainahmen

Die Auswertung des Modernisierungsgeschehens nach Eigentiimergruppen
zeigt, dass in der Tendenz die Eigentiimer von auf3erhalb weniger Moderni-
sierungen umsetzten. 67% der Eigentimer von aulerhalb setzten groRere
Aufwertungen um. Bei den Selbstnutzern liegt dieser Anteil bei 77%, bei den
ltzehoern bei 84%.

Abb. 7.17: Instandsetzungen und Modernisierungen nach Eigentiimer-
gruppen (Anteil in %; Nennungen in den Balken)

Gesamt
selbstgenutzt
Itzehoe
aulerhalb B ‘
0% 20% 4(;% 60"% 8(;% 100%
% modemisiert M nicht modernisiert * nur kleine MaBnahmen
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Die Eigentimer, die erst seit funf Jahren Immobilien im Gebiet tbernommen
haben, setzten im Vergleich zu den alteren Eigentiimergruppen mehr Mo-
dernisierungen um. Angesichts des Baualters der Wohngeb&ude ist mit ei-
nem Eigentimerwechsel oft auch eine Bestandsaufwertung verbunden.

Abb. 7.18: Instandsetzungen und Modernisierungen nach Dauer des Ei-
gentums (Anteil in %; Nennungen in den Balken)

Gesamt
Gber 20 Jahre
10 bis 20 Jahre
5 bis 10 Jahre ‘
unter 5 Jahre &
0% 20% 40% 60% 80% 100%
# modernisiert M nicht modernisiert nur kleine Mafinahmen

39% der Eigentiimer sehen einen Bedarf oder haben konkrete Planungen
fur groRere Aufwertungen der Wohngebaude. 44% schatzen nur kleinere
MaRnahmen als erforderlich ein. 17% der befragten Eigentimer gaben an,
dass ein Aufwertungsbedarf nicht besteht. Kleinrdumlich betrachtet, wird der
Aufwertungsbedarf in den Bereichen mit Ein- und Zwei-Familienhaus-
bebauung geringer eingeschatzt (Blécke A, C). Uberdurchschnittlich hoch
liegt er dagegen in den Quartieren an der KaiserstraRe (Blécke D, F, G).

Abb. 7.19: Frage: ,Beabsichtigen oder sehen Sie Bedarf an Instandset-
zungen und Modernisierungen?” (Antwortvorgabe; Anteil in %;
Zahl der Nennungen in den Balken)

Gesamt 76
A 4 !
B ! |
c " |
D 4 ,'
E 7 |
F 5 |
G 4 :

H 5
| 19 '
K i |

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Wja | nein nur kleine MaBnahmen
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Die Auswertung nach Eigentimergruppen ergibt keine signifikanten Unter-
schiede in der Einschatzung des Aufwertungsbedarfs. Der Anteil der Eigen-
timer, die keine MaRRnahmen fur erforderlich halten, ist bei den Selbstnut-
zern etwas groRer. Dagegen ist er bei den ltzehoern, die nicht in ihrer Im-
mobilie im Gebiet wohnen, etwas geringer.

Abb. 7.20: Geplante Instandsetzungen und Modernisierungen nach Eigen-
timergruppen (Anteil in %, Nennungen in den Balken)

Gesamt [ 65
selbstgenutzt | 28

Itzehoe | 10 [ ] 12
auBerhalb | 27 - | 32

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Modemisierung geplant B Kkeine Modernisierung geplant kleine MalBnahmen geplant

Die Eigentiimer mit langerer zeitlicher Bindung an das Gebiet planen und
sehen weniger Bedarf fiir gréRere Instandsetzungen oder Modernisierungen,
als Eigentliimer die noch nicht so lange im Gebiet vertreten sind.

Abb. 7.21: Geplante Instandsetzungen und Modernisierungen nach Dauer
des Eigentums (Anteil in %; Nennungen in den Balken)
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Befragt nach den notwendigen Aufwertungsmalnahmen Uberwiegen mit
Abstand Warmeddmmungen. Mit Einschluss der Nennungen zu Fassaden-
sanierungen und Fenstern sowie MaRnahmen am Dach konzentriert sich der
Aufwertungsbedarf im Gebiet vor allem auf die Gebaudehullen. Aber auch
Hofgestaltungen sowie Mallnahmen im Heizungs- und Sanitarbereich zah-
len zu den haufig benannten MaRnahmen. Dagegen spielen Anderungen
der Wohnungsgrundrisse so gut wie keine Rolle.

Angesichts der Eigentimerabsichten, vor allem Warmeddmmmalinahmen
anzugehen, zeichnet sich der Bedarf nach einem Gestaltungskonzept ab,
um ortsbildvertragliche Losungen zu erreichen. Die besonderen Qualitaten
vieler Klinkerfassaden, die auch den Charme insbesondere der &stlichen
Quartiere zwischen Muhlen- und Kaiserstralle ausmachen, kénnten bei
Wéarmedédmmungen und einem unabgestimmten Vorgehen verloren gehen.
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Abb. 7.22: Frage: ,Welche MaBnahmen sehen Sie als notwendig an?*
(Antwortvorgabe, Mehrfachnennungen méglich; Zahl der Nen-
nungen)

Warmedammung
Fassadensanierung/Fenster
Dach/Dachstuhl/Dachausbau
Bad

Hofgestaltung
Treppenhaus/Flur

Heizung

Keller

sonstiges

Balkon/Loggia

Kiche

FuBboden
Grundrissanderungen

0 10 20 30 40 50 60

GrélRere UmbaumaBnahmen oder Umnutzungen der Grundstiicke bzw. des
Gebéaudebestandes sind nur im geringen Umfang beabsichtigt. Lediglich 5%
der Eigentiimer gaben an, solche MalRnahmen zu planen. In den Bereichen
mit Ein- und Zwei-Familienhausbestanden (Blécke A, B, C) sind so gut wie
Uberhaupt keine gréReren Veradnderungen geplant.

Abb. 7.23: Frage: ,Welche weiteren Absichten haben Sie mit dem Grund-
stiick?“ Vorgabe: Umbau / Umnutzung (Antwortvorgabe, Mehr-
fachnennungen méglich; Zahl der Nennungen)

Gesamt
A
B
Cc
D
E
F
G
H
|
K
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Wja W nein © unentschlossen
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7.5 Bewertung zur Stellplatzsituation

Die Stellplatzproblematik spielt im Gebiet eine besondere Rolle und hat Ein-
fluss auf die Qualitdten im Wohnumfeld. Angesichts der begrenzten
Stellplatzmdéglichkeiten insbesondere in baulich dichten Wohnlagen wird der
bereits nur eingeschrankt zur Verfligung stehende Freiraum durch Stell-
platzbedarfe zusatzlich verknappt. In einigen Blockinnenbereichen befinden
sich gréRere Garagenkomplexe.

Bei den folgenden Einschdtzungen der Eigentimer muss bericksichtigt
werden, dass sich in den letzten Jahren durch die Nutzung von Stellpatzan-
lagen des ehemaligen Supermarktes am Coriansberg sowie auf dem Behor-
denkomplex an der Grofien Paaschburg eine zumindest fiir Teilbereiche des
Gebietes leichte Entspannung der Stellplatzproblematik ergeben hat.

44% der Eigentimer gaben an, dass sie die Stellplatzsituation als unbefrie-
digend einschéatzen. Von einer weitestgehend entspannten Stellplatzsituati-
on kann im Block K ausgegangen werden.

Abb. 7.24: Frage: ,Wie schétzen Sie die Auto-Stellplatzsituation in lhrem
Wohnumfeld ein?“ (Antwortvorgabe; Anteil in %, Zahl der Nen-
nungen in den Balken)

Gesamt | 9 |
A | 6 i
B | 8 [
C| 16 ]
D | 8 ]
E | 8 T | £ T
F 8 EEe——
G | 5 I 7 R —
H | 6 [ S —
|| 18
K| " ==
0% 20% 40% 60% 80% 100%

befriedigend ® unbefriedigend

51% der Eigentimer haben keinen Stellplatz auf ihrem Grundstick. Klein-
raumig betrachtet sind insbesondere in den eng bebauten Blécken A, D, E
und F die wenigsten Stellplatze vorhanden. Die grof3ziigigen Grundstiicke
mit Stadtvillenbebauung im Block K bieten dagegen ausreichend Raum fir
Stellplatze.

[3,]
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Abb. 7.25: Frage: ,Wie viele Auto-Stellpldtze befinden sich auf lhrem

Grundstlick?” (offene Frage; Anteil in %, Zahl der Nennungen in
den Balken)

Gesamt 69 3 17
A 9 R |
B 4 6 - 2 IS
C 1 3
D 8 2 VN
: 12 2
F " = =
G 4 3 [ |
H 6 21 I
! 1 6 4 IS
K. 2 7 4 IR
0% 20% 40% 60% 80% 100%

keinen Stellplatz 1 W2 W3 M®Emehrals3

17% der Eigentimer haben Stellpldtze aulRerhalb des Grundstiicks. Auffal-

lend ist

die Situation im Block A. Hier liegen iberdurchschnittlich viele Stell-

platze auerhalb der Grundstlicke.

Abb. 7.26: Frage: ,Wie viele Auto-Stellpldtze haben Sie aul3erhalb des

Gesamt
A
B
C
D
E
F
G
H
|
K
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Grundstiicks?“ (offene Frage; Anteil in %; Zahl der Nennungen
in den Balken)
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7.6 Handlungsbedarfe der Gebietserneuerung

Sicht der Eigentiimer zu den Aufgaben der Gebietserneuerung

Die Eigentiimer wurden im Rahmen der Befragung um eine Einschatzung zu
den wichtigsten Aufgaben der Gebietserneuerung gebeten. Dazu sollten sie
zu vorgegebenen Aufgaben Noten vergeben. In der folgenden Abbildung
wurden Durchschnittswerte fiir die Benotung fiir jeweils jeden Block gebildet.

Abb. 7.27  Frage: ,Wo liegen Ihrer Meinung nach die wichtigsten Aufgaben fiir die Entwicklung des
Gebietes? Bitte die Reihenfolge der Bedeutung mit 1., 2., 3., 4., 5. in den Késtchen an-
geben.” (Gebildete Durchschnittswerte; 1 = gré3te Bedeutung, 5 = geringste Bedeutung)

2
3 :
4
5 i 2
A B Cc D E F G H | K Gesamt
-~ Neugestaltung im offentlichen Bereich -~ |nstandsetzung und Modemisierung von Gebauden
Verbesserung der Qualitat der Wohnungen Starkere Durchgriinung der Hofbereiche

Entwicklung/Umnutzung von Gewerbebrachen

Aus Sicht der befragten Eigentimer sind die Aufwertung des Gebaudebe-
standes sowie Neugestaltungen im 6ffentlichen Bereich die wichtigsten Auf-
gaben fiir die Erneuerung des Gebietes.

Die Entwicklung und Umnutzung der Gewerbebrachen wird insbesondere im
Umfeld als sehr wichtig angesehen (Block D, | fur Standort des ehem. Su-
permarktes; Block G fir Standort der ehem. Wascherei).

Verbesserungen fir die Qualitdt der Wohnungen sind besonders in den
Quartieren an der KaiserstraRe wichtig (Block D, F).

Einer starkeren Durchgriinung der Hofbereiche wird nach Einschatzung der
befragten Eigentimer am wenigsten Bedeutung beigemessen. Im Block G
hat im Vergleich mit den anderen Teilrdumen diese Aufgabe aus Sicht der
befragten Eigentimer die geringste Bedeutung.
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Zusammenfassung der Befunde fiir das Gebiet ,,0stlich Hinden-

burgstraBe*

Stadtebauliche Situation und Image

Die folgende Ubersicht fasst die stéadtebaulichen Starken und Schwéchen fir

das Gebiet zusammen.

Starken

Nahe zum Stadtzentrum, zum Cirencester-Park
und zum angrenzenden Landschaftsraum

Nahe und gute Ausstattung mit Gemeinbe-
darfseinrichtungen insbesondere fiir Familien
und altere Bewohner

Hochwertige Wohnbereiche im Osterhofer Feld

Kleinteilige Nutzungsmischung

Schwachen

Bestehende Gewerbe- und sonstige Brachen

Verkehrsbelastungen fiir einige Wohnlagen,
insbesondere an der Kaiserstralle

Sanierungsbedarf fiir einige Anliegerstrafien
(Coriansberg, SieversstralRe, HeinrichstraRe,
Kasernenstralle, Schiitzenstrale, Moltkestralle)

Unzureichend entwickelte fuBlaufige

= Besondere stadtebauliche Ensembles und

Durchwegungen in Ost-West-Orientierung

Situationen - ,Kleinstadtidylle in Zentrumsnahe* = Mangel an zentralen Orten fiir Begegnung im

= |n Teilen wertvolle historische Bausubstanz

= Viele mégliche Formen fir Wohnen im
Eigentum

Freiraum, kaum attraktive 6ffentliche Spiel-
angebote fir Kinder

= In einigen Wohnblécken gibt es zu wenig
Freiflachen auf den Grundstiicken

= Ungeloste Stellplatzproblematik fiir einige
Wohnbldcke

=  Sanierungsbedurftiger Zustand fir viele
Wohngebaude

Neben den stddtebaulichen Schwachen ist das nicht positiv besetzte Image
des Gebietes ein Problem. Die Quartiere zwischen Mihlen- und Kaiserstra-
Re stehen dabei im Fokus. Allerdings sind die Wahrnehmungen unterschied-
lich. Das Spektrum reicht von Quartieren mit vielen Mdglichkeiten, Nischen
und Multikultur bis hin zur ,Tabuzone fiir wohnungssuchende ltzehoer®. Eine
Wandlung der Gesamtwahrnehmung des Wohnstandortes steht als zentrale
Aufgabenstellung an.

Bewohner und soziale Situation

Im Gebiet leben rund 1.500 Menschen. Der Anteil der Auslander liegt mit
9,8% nur leicht héher als im gesamtstadtischen Durchschnitt (8,4%). Der
Altersdurchschnitt ist im Vergleich mit ltzehoe etwas niedriger. Im Gebiet
leben nahezu genauso viele Kinder und junge Erwachsene bis 19 Jahre wie
altere Bewohner ab 60 Jahre.

Die Haushaltstruktur unterscheidet sich vom gesamtstadtischen Durch-

schnitt. Im Gebiet gibt es weniger Ein-Personen-Haushalte, dafir aber mehr
gréRere Haushalte mit Kindern.
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Die Sozialstruktur ist stark durchmischt. Der Anteil der einkommensschwa-
chen Haushalte ist im Vergleich mit anderen Wohnstandorten tberdurch-
schnittlich hoch. Viele der Haushalte im Gebiet sind auf sehr preisgiinstigen
Wohnraum angewiesen. Fir sie Ubernimmt das Gebiet heute eine wichtige
Aufgabe der Wohnraumversorgung und der sozialen Integration.

Eigentiimerstruktur und Verdnderungsabsichten

44% der Eigentimer im Gebiet nutzen ihre Immobilie fur sich selbst. 14%
der Eigentiimer wohnen nicht in ihrem Haus, sondern woanders im Gebiet
oder in anderen Stadtteilen von ltzehoe. 42% der Eigentiimer leben auler-
halb von Itzehoe. Fir die letzten zehn Jahre sind keine besonderen Dynami-
ken im Wechsel des Eigentums feststellbar. Es zeigt sich allerdings der
Trend, dass der Anteil der Eigentiimer von auflerhalb gewachsen ist.

7% der Eigentimer haben einen Verkauf ihrer Immobilie geplant. 19% ha-
ben sich noch nicht entschlossen. Zwei Drittel der Eigentimer, die einen
Verkauf beabsichtigen, stammen von auBerhalb. Beriicksicht man die Grup-
pe der noch nicht entschlossenen, so sind die Verkaufsabsichten bei den
Lalteingesessenen” Eigentimern (ab 20 Jahre im Gebiet) tendenziell starker
ausgepragt. Dies kénnte ein Indiz sein, dass sich eine wachsende Zahl an
Eigentimern altersbedingt neu orientieren mdchte.

Handlungsbedarfe fir die Wohnraumentwicklung

Im Gebiet gibt es derzeit 684 Wohnungen. 27% der Wohnungen befinden
sich in Ein- und Zwei-Familienhdusern, 32% in Hausern mit drei bis vier
Wohnungen. In Hausern ab fiinf Wohnungen liegen 41% der Wohnungen.
83% des Wohnungsbestandes sind Mietwohnungen. Trotz grof3er Wohnfla-
chen in den Altbaubestdnden muss davon ausgegangen werden, dass ein
Teil der groRen Haushalte in Bezug zur Raumzahl relativ beengt wohnt.

Im Oktober 2007 waren 46 Wohnungen bzw. 6,7% nicht vermietet. Der Leer-
standsanteil im Gebiet deckt sich mit dem ermittelten Wert fiir ltzehoe Ende
2006.

Der GroRteil des Geb&udebestandes erfuhr in den letzten Jahren Aufwer-
tungen in unterschiedlichem Umfang. In der Tendenz waren die in ltzehoe
ansdssigen Eigentimer dabei aktiver als die Eigentiimer von auflerhalb.
Dabei setzten im Vergleich Eigentimer die eine Immobilie in den letzten finf
Jahren Ubernommen haben, mehr Aufwertungen um, als Eigentimer mit
langerer Gebietsbindung.

Insgesamt wird der weitere Modernisierungsbedarf hoch eingeschatzt. 39%
der Eigentiimer sehen einen Bedarf oder haben bereits Planungen fir gro-
Rere Modernisierungsvorhaben, wobei auch hier die noch nicht so lange im
Gebiet ansdssigen mehr Bedarf sehen als die ,Alteingesessenen®. Den
Schwerpunkt der Modernisierung bildet die energetische Sanierung. MafR-
nahmen zur Anpassung und Optimierung der Wohnungen und auch gréRere
Umbauvorhaben sind dagegen nachgeordnet. Die sich andeutenden ver-
starkten Gebdudehillensanierungen machen Gestaltungskonzeptionen und
abgestimmtes Vorgehen erforderlich.

Aus Sicht der Eigentimer hat die Bestandsentwicklung der Geb&ude den
gleichen Stellenwert wie Verbesserungen im 6ffentlichen Raum.
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7.7 Leitbild und Strategien fiir das Gebiet

»Wohnen zwischen Stadtzentrum und Landschaft*

Das stadtebauliche Leitbild orientiert auf eine bestandsorientierte und behut-
same Erneuerung des Gebietes. Die Funktion des Gebietes fiir die Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher Haushalte soll gewahrt bleiben. In
den Problemquartieren ist auf eine Stabilisierung der Sozialstruktur hinzu-
wirken, um eine drohende Stigmatisierung abzuwenden.

Strategisches Ziel ist es, das Gebiet als akzeptierten Wohnstandort fir breite
Bewohnerkreise nachhaltig zu stdrken und in seinem Image zu verbessern.
Empfohlen wird die Auspragung des Images ,Wohnen zwischen Stadtzen-
trum und Landschaft”.

Aus dem Image leitet sich eine Doppel-Konzeption der Gebietserneuerung

ab, die auf stadtische Anreize setzt sowie landschaftliche Qualitaten betont.
Als stadtebauliche Schwerpunktaufgaben ergeben sich daraus:

Landschaftliche Qualitdten - Aufgaben

Entwicklung der Gewerbebrachen (ehem.
Wascherei und Supermarkt), Neuordnung des
Bereichs am Mébelkaufhaus (Hindenburgstr.)

Aufwertung des 6ffentlichen Raumes:
StraRenraumgestaltungen, Neugestaltung und
ggf. Erweiterung wichtiger FuBwegeverbindun-
gen

Vermeidung der Verdrangung einkommens-
schwacher Haushalte Giber umfassende Férde-
rungen fir Modernisierungen

Umsetzung einer differenzierten Sanierungs-
strategie, die sich an den Potenzialen der
Wohnlagen und Milieus, den Bedurfnissen der
Bewohnerschaft sowie der Nachfrageentwick-
lung orientiert

Stutzung der lokalen Wirtschaft: Vermeidung
von Nutzungskonflikten zwischen Gewerbe und
Wohnen, ggf. Priifung von gebietsinternen
Betriebsverlagerungen, Stabilisierung des
ehem. Kasernengelandes als Gewerbezentrum
im Gebiet

Starkung historischer Orte und der Identitaten:
sensibler Umgang mit historischer Bausubstanz
und Materialien (z.B. Straenpflasterung) bei
der Erneuerung, energetische Sanierung auf
der Grundlage eines Gestaltungskonzeptes

90

= Ld&sung der stadtebaulichen Problemstellungen: .

Wege in die Landschaft und zum Park verbes-
sern: Aufwertung der wichtigen Wegebeziehung
zum Ostlich gelegenen Landschaftsraum,
Verbesserung des Ubergangs/Eingangs zum
Cirencester-Park, Pflanzung von Baumen in
den StraRenrdaumen

Treffpunkte und Spielbereiche im Griinen aus-
bauen: Neugestaltung des 6ffentlichen Spiel-
platzes im Cirencester-Park, neuer Quartiers-
treffpunkt fur die Bewohner schaffen (z.B.
Standort ehem. Supermarkt), kleinere Anlauf-
stellen (z.B. Bank an einem wichtigen Weg) im
Ostlichen Landschaftsraum schaffen

Potenzial der griinen Héfe sichern und entwik-
keln: behutsame Entkernungen in dichten bauli-
chen Lagen, Verlagerungen von Garagenkom-
plexen im Blockinneren anstreben, Entsiege-
lungen von Hofbereichen

Verkehr

Aufwertung der StraRenrdume fortsetzen:
Coriansberg, SieversstralRe, Heinrichstralle,
KasernenstralRe, Schitzenstralle, Moltkestralle

Situation fur ruhenden Verkehr verbessern:
Stellplatzmdglichkeiten im 6ffentlichen Stralen-
raum ordnen und erweitern, Entwicklung der
Brachen auch zur Schaffung von Stellplatzen
nutzen
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Ideen fiir stadtebauliche Schwerpunktaufgaben

Die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes - Wegebeziehungen, Ubergéange,
StraBenraume, Treffpunkte — hat fir die Gebietserneuerung zentrale Bedeu-
tung. Sie sollte mit der Brachenentwicklung im Zusammenhang gesehen
werden. Fir einzelne Schwerpunktstandorte wurden bereits konzeptionelle
Vorschlage erstellt bzw. befinden sich Folgenutzungen in der Vorbereitung:

= Fir die stddtebaulich unbefriedigende Situation am Mobelkaufhaus
(HindenburgstraRe) wurden im Rahmen des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes 2007 Varianten fiir mégliche Entwicklungen erarbeitet.

= Auf dem Gelande der ehemaligen Wascherei soll nach kompletter Frei-
legung ein Verbrauchermarkt mit entsprechender Stellplatzanlage ent-
stehen.

» Das Gelédnde der ehem. Gebé&ckfabrik im Freudenthal ist berdumt und
bieten sich fur unterschiedliche Folgenutzen an (z.B. Gesundheitsein-
richtungen oder Wohnen), die derzeit geprift werden. Ein Bebauungs-
plan befindet sich im Verfahren.

Fur zwei weitere bedeutsame Standorte wurden im Rahmen der Fortschrei-
bung Vorschlage fir mogliche Entwicklungsrichtungen erstellt. Die Vor-

schlage verstehen sich nicht als abgestimmte Konzepte, sondern sollen
bildhaft Chancen fiir das Gebiet tiber die Brachenentwicklung aufzeigen.

Abb. 7.28:  Offentlicher Raum und Standorte mit Entwicklungsbedarf

Zentrum +
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Revitalisierung ehem. Edeka-Standort

Das Gebiet hat keinen eigentlichen zentralen Bereich. Begegnungen finden
in der Regel in den StraRenrdumen statt. Mit der geplanten Freilegung der
ehemaligen Wascherei und dem Bau eines Verbrauchermarktes mit Stell-
platzumfeld steht ein potenziell fiir das Gebiet aktivierbares Zentrum mit
Gewinn fur das Gemeinwesen nicht mehr zur Verfigung. Solch ein Quar-
tierszentrum kdnnte allerdings auch auf der Gewerbebrache des ehemaligen
Supermarktes entwickelt werden, nach Abriss des ungenutzten Marktes.

Abb. 7.29: Coriansberg / Gutenbergstralle

@® Standort des ehemaligen Supermarktes

Der sehr groRe Hofinnenbereich kénnte als Treffpunkt und Freiraum fir das
Gebiet gestaltet werden. Dabei liegt der Schwerpunkt auf einer universellen
Gestaltung mit Angeboten zum Sitzen, Spielmdglichkeiten, Baumhain und
Wasserelementen (Bezug zur nahen Feuerwehr). Denkbar ist, dass Uber
das Geldnde der Feuerwehr eine 6ffentliche Durchwegung eingerichtet wird.
Diese bindet den Freiraum ein, sorgt fir Belebung und bietet deutliche Zeit-
ersparnisse zum Beispiel fir den Weg zur Schule.

Vorgeschlagen wird ein Neubau, der die geschaffene Raumqualitat unter-
stutzt. Als Funktion ist z.B. ein besonderes oder betreutes Wohnprojekt
denkbar (z.B. Betreutes Wohnen mit Bezug zum nahe gelegnen Altenpfle-
geheim St. Josef), an das angegliedert ein Veranstaltungsraum, Cafe, Ver-
einsraum bis hin zum Bé&cker an der Strallenecke Coriansberg mdéglich wa-
ren.
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Abb. 7.30: Idee zur Entwicklung eines Quatrtiertreffpunktes

Wasser

Stangen

e pen ." ;.;;."_' |
S

v

offenticher 2ugang

Umgang mit dem Freiraum an der MoltkestraRe

Die Wiese an der Moltkestralle gehérte urspriinglich zum Kasernengelande
und wurde nach dem Abbruch eines Gebaudes nicht gestaltet. Sie liegt di-
rekt an der aufzuwertenden Wegeverbindung zwischen Innenstadt und der
angrenzenden Landschaft. Im Umfeld befinden sich die Wohnquartiere an
der Kaiserstralte mit hoher Dichte und wenig Freiraum. Das Grundstiick
gehort dem Zoll. Konkrete Nutzungsabsichten wurden von dessen Seite
nicht gedullert.

Abb. 7.31: Standort Moltkestral3e
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Vorgeschlagen wird, den Raum offen zu halten und eine mdégliche zeilenar-
tige Bebauung, die die Struktur der vorhandenen drei Gewerbezeilen auf-
nimmt, so weit wie méglich nach Norden zu orientieren. Die Bebauung kénn-
te mogliche Verwaltungsnutzungen des Zolls (Eigentimer der Flache) bis
hin zur Wohnnutzung tragen. Stdlich der Bebauung wére eine Platzsituation
mdoglich. Der Vorschlag zielt darauf, dass der angrenzende Landschaftsraum
bis an die KaiserstraRe erlebbar wird und ein fir die Bewohner nutzbarer
Freiraum entsteht.

Als erster Schritt kénnten der StraBRenraum MoltkestralRe, ein groRziigiger
Strallen begleitender Weg mit Bdumen und Bénken ggf. auch Hecken durch
die Stadt gestaltet werden. Sofort entstehen neue Qualitaten fiir das Umfeld
und die Ubergreifende Wegebeziehung wird gestarkt. In die Gestaltung ein-
gebunden sollten auch Stellplatze entstehen, um auf die angespannte Situa-
tion im Umfeld zu reagieren. Die Aufwertung des ,Griinen Rahmens* als
ersten Schritt kdnnte eine gewinschte Entwicklung auf dem Grundstick des
Zolls anstoRen.

Abb. 7.32: Idee fir einen Gestaltung als dauerhaften Freiraum
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Sanierungsstrategie fiir das Wohnen

Fur das Gebiet wird die Umsetzung einer behutsamen Sanierungsstrategie
empfohlen, die sich orientiert an den Potenzialen der bestehenden Wohnla-
gen und Wohnmilieus, der heutigen Bewohnerschaft sowie potenziellen
Nachfragern auf dem ltzehoer Wohnungsmarkt.

Kompakte Innenstadtbebauung an der Hindenburgstrae

Die HindenburgstraRe ist als zentrale Verkehrstral3e der dstlichen Innenstadt
stark von Mischnutzungen und kompakter Altbaubebauung gepréagt. Erdge-
schosszonen, teilweise auch ganze Gebaude werden gewerblich genutzt.
Der verfugbare Freiraum auf den Grundstiicken ist extrem knapp.

Hindenburgstralie Hindenburgstrale Héhe Coriansberg

Empfehlungen und Orientierungen

Urbanes Wohnmilieu - Wohnen am Stadtzentrum

Zielgruppe: jingere Mieter, Singles, Paare, Senioren

Handlungsvorschldge:

= Wohnungsmodernisierungen sollten auf ein breites Spektrum an einfa-
chen und mittleren Wohnstandards orientieren.

= Prufung einer Neuordnung des Blockinnenbereiches zwischen Hohe
Straf3e und Heinrichstralie.

= Umgestaltung des Bereichs Mébelkaufhaus und Umfeld

StadtBliro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH 95



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

Ein- und Zweifamilienhausbereich (Sieversstralle — Miihlenstralle)

Unmittelbar an den kompakten Bebauungsbereich der Hindenburgstralie
schlie3t ein tGberwiegend durch Ein- und Zwei-Familienhausbebauung ge-
pragter Bereich an, der sich bis zur Mihlenstral’e erstreckt. Die Straften-
randbebauungen sind relativ dicht. Die Grundstiicke im Blockinnenbereich
bieten dagegen ausreichende Freirdume. In Teilbereichen bestehen durch
Nebengebdude und Anbauten hohe bauliche Dichten. Die Hausgré3en sind
eher kleiner orientiert, variieren aber stark. Viele der Hauser sind Gber 100
Jahre alt.

”
L4

Coriansberg Sieversstralle

Muhlenstralte Muhlenstralte

Empfehlungen und Orientierungen

Kleinteiliges Wohnmilieu - Wohnen im Eigenheim mitten in der Stadt

Zielgruppe: Familien, Schwellenhaushalte’

Handlungsvorschldge:

= Individuelle Modernisierungen, Anpassungen und Optimierung der
Wohnungen nach den Eigentiimerwiinschen

= Nachverdichtungen sowie An- und Aufbauten sollten nicht zu Lasten des
Ortsbildes sowie der durchgriinten Blockinnenbereiche gehen.

= Fortsetzung der Aufwertung noch nicht sanierter StraRenrdume

= Foérderung des Erwerbs von Wohneigentum fiir Schwellenhaushalte

1 Haushalte mit mittleren Einkommen zwischen 1.500-2.500 Euro und Interesse am Wohnei-

gentum
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Altbauquartiere an der Kaiserstralle

Im Norden und Westen des Gebietes liegen Altbauwohnquartiere mit zwei
bis dreigeschossigen Hausern. Die Wohnquartiere an der Kaiserstral3e sind
den Emissionen des relativ starken Verkehrs ausgesetzt. Fir eine kleine
Anzahl an Grundstiicken an der Kaiserstrafde ist Ordnungsbedarf erkennbar.
Die Quartiere um die Schiitzenstrale sowie nahezu alle Ecklagen der Block-
rander weisen sehr starke Uberbauungen der Grundstiicke auf. In nahezu
allen Quartieren ist die Freiraum- wie auch die Stellplatzsituation sehr ange-
spannt. In den Quartieren konzentrieren sich die Wohnungsleerstande des
gesamten Gebietes.

Kaiserstralle Kaiserstral’e Ecke Moltkestralle

Empfehlungen und Orientierungen

Nachbarschaftsbezogenes Wohnmilieu - Wohnen im Quartier

Zielgruppe: junge Familien, Migranten, Haushaltsgriinder, Wohngemein-
schaften, Schwellenhaushalte

Handlungsvorschldge:

= Teilmodernisierungen bei Erhalt preisginstiger Wohnraumangebote

= Foérderung von Eigentumsprojekten fiir junge Familien, Schwellenhaus-
halte, Wohngemeinschaften

= Behutsame Entkernungen der Hofbereiche in den Quartieren an der
Schiitzenstralle

= Gestaltung der StraRenrdume mit Integration von Stellplatzen
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Stadtvillenquartier TalstraRe
Im Quartier an der TalstraBe befinden sich 20 Stadtvillen auf groRzigigen

Grundstiicken. Der GroRteil der Gebdude wurde vor 1900 errichtet. Das
Quartier ist bevorzugter Wohnstandort und eine gute Adresse in ltizehoe.

GrolRe Paaschburg TalstralRe

Empfehlungen und Orientierungen

Park- und landschaftsbezogenes Wohnmilieu - Wohnen im Villenquartier

Zielgruppe: Familien, einkommensstarkere Haushalte

Handlungsvorschldge:

Hochwertige Bestandsmodernisierung

98 StadtBliro Hunger, Stadtforschung und -planung GmbH



Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe 2007

7.8 Empfehlungen fiir den Erneuerungsprozess

Wie kénnen Eigentiimer unterstiitzt werden?

In der Befragung identifizierten viele Eigentimer einen groRen Bedarf an
Modernisierungen, insbesondere fir Warmeddmmungen, Fassaden sowie
das Dach. Zwischen den Bedarfen und den konkreten Investitionsabsichten
bzw. Méglichkeiten liegt erfahrungsgemal ein deutlicher Abstand. Als
Hemmnisse fiir umfassende Sanierungs- und ModernisierungsmaflRnahmen
insbesondere in den Altbaubestédnden kénnen wirken:

= Benbtigte finanzielle Ressourcen und Eigenkapital: Vor allem é&ltere Ei-
gentiimer zeigen in der Regel wenig Bereitschaft, in Modernisierung und
Sanierung ihrer Wohnimmobilien zu investieren. lhre Kapitalbasis und
Kreditwirdigkeit ist oft eingeschrankt. Wege aus dieser Situation kénn-
ten ein Engagement der potenziellen Erben zur Instandhaltung des Be-
standes sein oder der Verkauf.

= Die Befragung zeigte, dass die Veranderungsabsichten (,Verkauf ge-
plant und ,noch unentschlossen®) bei den ,Alteingesessenen” tendenzi-
ell starker ausgeprégt sind als in den anderen Eigentimergruppen. Dies
kénnte ein Indiz sein, dass sich eine wachsende Zahl an Eigentiimern
altersbedingt neu orientieren méchte bzw. mit dem Eigentum und den
notwenigen Erneuerungsmafinahmen einfach iberfordert ist.

= Nur geringe Spielrdume fir Mieterhéhungen: Angesichts des entspann-
ten Wohnungsmarktes besteht die Schwierigkeit, gerade in komplizier-
ten Lagen, Sanierungsmaflnahmen umzusetzen und die Wohnungen zu
rentierlichen Kosten zu vermieten. Die in der Regel im Gebiet anzutref-
fenden sehr preiswerten Mietwohnungsbestdnde wirden Uber Sanie-
rungen auch zu héheren Mieten fihren. Um drohende Verdrangungsef-
fekte der ansassigen Bewohnerschaft zu vermeiden, waren Férderun-
gen, die starker auf Zuschisse als auf Darlehen orientieren, eine wichti-
ge Voraussetzung. Hierfir missten erst die Rahmenbedingungen ge-
schaffen werden.

Die Bestandsentwicklung der Wohnimmobilien ist fiir die zahlreichen Einzel-
und Kleineigentimer angesichts dieser Rahmenbedingungen eine Heraus-
forderung. Von einem groRen Informations- und Beratungsbedarf muss da-
her ausgegangen werden. Fur Marktwerteinschatzungen, Fragen zur Finan-
zierung und Fdrderung, zu bautechnischen und gestalterischen Aspekten
sowie zu sozialvertraglichen Sanierungsldésungen ist Spezialwissen nétig.
Durch die beabsichtigte stddtebauliche SanierungsmafRnahme fir das Ge-
biet kann dieses Know-how Uber einen Sanierungstrédger oder einen Beauf-
tragten eingebracht werden.

Empfohlen wird der Einsatz eines umfassenden Informations- und Bera-
tungsangebotes fir die Eigentimer.
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Eine nachhaltige Wirkung kann nur durch ganzheitliches Vorgehen
erzielt werden!

Die zentrale Aufgabe einer Imageverbesserung ist nur durch gemeinsames
Agieren der Stadt, der Eigentumer, der Bewohnerschaft, der Vereine und
vieler anderer zu erreichen. Die folgende Ubersicht stellt die wesentlichen
Elemente fiir einen ganzheitlich orientierten Erneuerungsprozess im Uber-
blick dar.

Offentliche MaRnahmen Férderungen fir Verfahren und
Bestandsmodernisierungen Stadtteilprozess

Aufwertung 6ffentlicher Rau-

me: StralRen, Wege, Spielplat- Stadtebauférderung - Beteiligung: Eigentimer-

ze efc. Pauschalférderung, befragung, Rundgange,

Férderung der Umnutzung
von Brachen

Entschéarfung der Probleme
in Gemengelagen - ggf.
Foérderung der Verlagerung
von stérenden Nutzungen
(Betriebe, Garagenkomplexe)

direkte Kontakte
Wohnraumférderung
Offentlichkeitsarbeit:
KfW-Mittel Flyer, Internet,
Versammlungen
Steuerliche Abschreibung
Imagearbeit - Stadtteilarbeit:
Kopplung der Férderungen Aktionen und Projekte mit
Schulen, Vereinen, Gewerbe-
treibenden, Einrichtungen

Eine hohe Wirksamkeit kann dann erzielt werden, wenn alle Elemente zu-
sammen und gleichwertig wirken. Entscheidende Rahmenbedingungen da-
fur sind der Umfang der bereitgestellten Férdermittel und in diesem Zusam-
menhang auch der Eigenmittel der Stadt sowie eine intensive Sanierungsbe-
treuung Uber die Stadtverwaltung, einen Beauftragten oder Sanierungstra-
ger.

Zeichen setzen und Startprojekte
Um Zeichen fiir den Beginn eines Erneuerungsprozesses zu setzen, hat sich
bewahrt, Startprojekte fir die wichtigsten Aufgaben der Erneuerung zeit-

gleich anzugehen. Startprojekte kénnten sein:

Begegnung und Freiraum: Die Revitalisierung des Bereiches mit dem ehe-
maligen Supermarkt mit Elementen eines Quartierstreffs.

Wohnen (Bestandsaufwertung): Modellhafte Sanierung eines Wohnhauses,
ggf. auch als Eigentumsprojekt fiir Schwellenhaushalte.

StralRenraum: Eine qualitativ ansprechende Umgestaltung eines wichtigen
StralBenraumes (z.B. Sieversstralle).
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Region 1Z und die Teilrdume

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Stadt Itzehoe

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte im
Stadt-Umland-Vergleich

Entwicklung der Arbeitslosigkeit in Itzehoe im Vergleich
zur Beschéftigungsentwicklung in ltzehoe

Einwohnerentwicklung der Stadt ltzehoe

Einwohnerprognosen 2020 fiir ltzehoe

Altersstruktur 2020 fiir Itzehoe (MORO- und Trendprognose)

Vergleich der Altersstrukturentwicklung 2020 fir Iltzehoe
und das Umland (MORO-Prognose)

Haushaltsprognose 2020 fir ltzehoe

Wohngebaude nach Baualter in der Stadt ltzehoe
Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz
Baufertigstellungen in Itzehoe 1990 bis 2006

Verkaufsfalle nach Wohnungstypen in ltzehoe und im
Umland 2002 bis 2006

Entwicklung des Wohnraumbedarfs und des
Wohnungsiiberhangs in Itzehoe 2006 bis 2020

Handlungsbedarfe fir Wohnstandorte in Itzehoe
Wohnbaupotenziale des Flachennutzungsplans 2015

Kleinrdumige Gliederung des Untersuchungsgebietes
nach Blécken

Gegeniberstellung der Zahl Antworten mit der Zahl
der Grundstiicke nach Blocken

Einordnung und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Gebietsstrukturen

Vergleich der Haushaltsstruktur des Befragungsgebietes
.innenstadt Ost* 2004 mit der fur ltzehoe 2006

Dauer des Eigentums nach Eigentimergruppen
Dauer des Eigentums nach Blécken

Frage: ,Welche weiteren Absichten haben Sie mit dem
Grundstiick?* Vorgabe: Verkaufsinteresse

Verkaufsabsichten nach Eigentimergruppen
Verkaufsinteresse nach Dauer des Eigentums
Wohnraumstruktur im Untersuchungsgebiet

Vergleich der Haushaltsstruktur (Innenstadt Ost 2004) mit
der Wohnraumstruktur des Untersuchungsgebietes
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Wohnungsleerstand im Gebiet nach Blécken (Oktober 2007)
Wohnungsleerstand nach Wohnungsgréf3en (Oktober 2007)

Befragung 2004 - Frage: ,Wie hoch ist die monatliche
Gesamtmiete?*

Frage: ,Wurden in den letzen Jahren Instandsetzungen
und/oder Modernisierungen an den Gebauden realisiert?”

Instandsetzungen und Modernisierungen nach
Eigentiimergruppen

Instandsetzungen und Modernisierungen nach Dauer des
Eigentums

Frage: ,Beabsichtigen oder sehen Sie Bedarf an
Instandsetzungen und Modernisierungen?*

Geplante Instandsetzungen und Modernisierungen
nach Eigentiimergruppen

Geplante Instandsetzungen und Modernisierungen nach
Dauer des Eigentums

Frage: ,Welche MafRnahmen sehen Sie als notwendig an?*

Frage: ,Welche weiteren Absichten haben Sie mit dem
Grundstick?“ Vorgabe: Umbau / Umnutzung

Frage: ,Wie schéatzen Sie die Auto-Stellplatzsituation in
Ihrem Wohnumfeld ein?*

Frage: ,Wie viele Auto-Stellplatze befinden sich auf
Ihrem Grundsttick?*

Frage: ,Wie viele Auto-Stellplatze haben Sie aulRerhalb
des Grundstiicks?“

Frage: ,Wo liegen lhrer Meinung nach die wichtigsten
Aufgaben fir die Entwicklung des Gebietes?

Offentlicher Raum und Standorte mit Entwicklungsbedarf
Coriansberg / Gutenbergstralle

Idee zur Entwicklung eines Quartiertreffpunktes

Standort MoltkestraRe

Idee fur die Gestaltung eines dauerhaften Freiraums

Itzehoe 2007
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Region 1Z

nach Branchen 6
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Stadt

Itzehoe nach Arbeits- und Wohnortprinzip 7
Arbeitslosigkeit in Itzehoe im Vergleich 8

Entwicklung der Fallzahlen von Hilfe zum Lebensunterhalt
sowie von Wohngeld 9

Entwicklung der Leistungsempfanger nach SGB II
Itzehoe und im Kreis Steinburg 10

Entwicklung der Fallzahlen von Hilfe zum Lebensunterhalt,
Grundsicherung und Asyl nach SGB XIll sowie von Wohngeld 10

Einwohnerentwicklung der Stadt Itzehoe und im Umland 11
Entwicklung der Wanderungen in der Stadt Itzehoe,

im Umland und im Kreis Steinburg 12
Entwicklung der Lebendgeborenen und der Sterbefélle

in der Stadt ltzehoe und im Umland 13
Szenarios der Einwohnerprognose des Konzeptes 2004 14
Vergleich der Einwohnerprognosen fur Itzehoe 15
MORO-Prognose fiir Itzehoe und das Umland 16
Verdnderung der Altersstruktur in ltzehoe bis 2020 17
Vergleich der Haushaltsstruktur der Stadt mit dem
Landesdurchschnitt 18
Haushaltsprognose 2020 fiir ltzehoe 19
Wohnungsbestand der Stadt ltzehoe 1994 und 2006 20
Wohnungsbestand im Umland 1994 und 2006 20
Wohnraumstruktur in der Stadt ltzehoe 1994 und 2006 21
Wohnraumstruktur im Umland 1994 und 2006 21
Wohngebdude nach Baualter in ltzehoe 22
Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz 24
Eigentimer bzw. Verwalter auf dem Mietwohnungsmarkt

2006 27
Wohnungsgréfien nach Wohnflache auf dem
Mietwohnungsmarkt 28
Wohnraumstruktur nach Mietpreisen 28
Baufertigstellungen 1990 bis 2006 29

Veranderung der Wohnungszahl in Itzehoe 2001 und 2006 31
Wohnungszugang bis 2020 nach Art des Wohngeb&udes 31
Wohnraumbedarfsprognose fiir ltzehoe 2006 bis 2020 33
Wohnungsiberhang fiir ltzehoe 2006 bis 2020 34

Durchschnittliches monatliches Haushaltsnettoeinkommen in
Itzehoe nach Haushaltsgréfien 2004 37
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Haushaltstypen und Einkommensverteilung 2006 und 2020

Veranderungen bei Haushaltstypen und Einkommens-
verteilung von 2006 zu 2020

Vergleich des Nachfragepotenzials 2006 und 2020

Wohnbaupotenziale in Itzehoe nach Lagegunst und
Aktivierbarkeit

Vergleich der Fortschreibung des Wohnungsneubautrends
im Eigenheimbau mit den verfiigbaren Wohnbaupotenzialen

Wohnbaupotenzialflachen in ltzehoe

Ausgegebene Wohnberechtigungsscheine in Itzehoe
2002 bis 2006

KdU-konformer Mietwohnungsbestand

Tilgungszeitrdume nach Angaben der Investitionsbank
far den gebundenen Wohnungsbestand ab 2008

Eigentimergruppen im Untersuchungsgebiet
Altersstruktur des Untersuchungsgebietes
Anteile Eigentimergruppen nach Dauer des Eigentums

Wohngebdude und Wohnungen
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