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1 Hintergrund und Ziele des Wohnungsmarktkonzeptes  
 
Neue Herausforde-
rungen für Kommu-
nen im ländlichen 
Raum 

In der jüngeren Vergangenheit haben sich die Rahmen-
bedingungen für kommunales Handeln verändert. Ein-
wohnerverluste, Bevölkerungsalterung wie auch die viel-
fach angespannte kommunale Haushaltssituation prä-
gen den Alltag vieler Kommunen. Insbesondere im länd-
lichen Raum verzeichnen zahlreiche Städte und Ge-
meinden erhebliche Bevölkerungsverluste. Die Folgen 
des demografischen Wandels werden hier durch selekti-
ve Wanderungsprozesse verstärkt. Große Teile der jün-
geren Bevölkerung verlassen ihre Heimatorte zu Ausbil-
dungszwecken oder um in den wirtschaftlich prosperie-
renden Ballungsräumen Arbeit zu finden.  
 

Veränderungen in 
demografischer, 
gesellschaftlicher… 

Auch in gesellschaftlicher Hinsicht treten Veränderungen 
auf. Eine fortschreitende Bedeutungsabnahme des tradi-
tionellen Familienmodells und das Aufkommen neuer, 
individualisierter Lebensstile werden vermehrt sichtbar. 
Hierdurch ergeben sich wiederum Auswirkungen auf die 
demografische Entwicklung, da viele Paare kinderlos 
bleiben und die Anzahl der Todesfälle die Anzahl der 
Neugeborenen bundesweit seit Jahren übersteigt.  
 

…und wirtschaftli-
cher Hinsicht 

Neben den demografischen und gesellschaftlichen Ver-
änderungen wirkt sich auch die wirtschaftliche Entwick-
lung in vielfacher Hinsicht auf die Kommunen aus. Der 
Strukturwandel von der Industrie- zur Dienstleistungsge-
sellschaft und die Integration in globale Netzwerke ha-
ben die Wirtschaftsmechanismen und Arbeitsabläufe 
verändert. Ehemals prosperierende Industriestandorte 
mussten Arbeitsplatzverluste hinnehmen. Auch dies 
wirkt sich auf die Bevölkerungsentwicklung der Städte 
und Gemeinden aus, da sich die Mobilität der Arbeitsbe-
völkerung erhöht hat und wegbrechende (Industrie-) 
Arbeitsplätze notwendigerweise auch einen Verlust von 
Bevölkerung zur Folge haben. Gewinner treten neben 
Verlierer, wachsende neben schrumpfende Regionen. 
 

Wohnungsmarkt als 
kommunales Hand-
lungsfeld 

Die Kommunen müssen auf diese Entwicklungen reagie-
ren, um sich im regionalen bzw. nationalen Städtewett-
bewerb um Einwohnerinnen und Einwohner erfolgreich 
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behaupten zu können. Hierbei ist ihr Handlungsspiel-
raum zunehmend eingeschränkt, da dem stetig anstei-
genden kommunalen Leistungsspektrum tendenziell 
stagnierende Einnahmen gegenüberstehen. Ein zentra-
les Handlungsfeld, in dem von kommunaler Seite auf die 
Bevölkerungsentwicklung eingewirkt werden kann, ist 
der Wohnungsmarkt. Ein zeitgemäßes, den Anforderun-
gen und Bedürfnissen der ansässigen und potenziell neu 
hinzuziehenden Bewohnerinnen und Bewohner entspre-
chendes Wohnungs- und Baulandangebot stellt eine 
wesentliche Voraussetzung für eine stabile Bevölke-
rungsentwicklung dar. Ein solches Angebot zu gewähr-
leisten und dabei stets eine Anpassung an die sich ver-
ändernde Nachfrage herbeizuführen, ist Aufgabe der 
kommunalen Verwaltung und Politik im Zusammenspiel 
mit den institutionellen und privaten Wohnungsanbietern. 
Hierbei muss ein adäquates Wohnungsangebot für die 
verschiedenen Einwohnergruppen zur Verfügung ste-
hen. Die Bedürfnisse von Familien mit Kindern, älteren 
Menschen und Singlehaushalten sind dabei gleicherma-
ßen zu berücksichtigen. Auch für einkommensschwache 
Haushalte muss ein ausreichendes Angebot an preis-
günstigem Wohnraum bereitgestellt werden. 

  
Wohnungsmarkt-
konzept als Grund-
lage 

Die Stadt Brunsbüttel ist sich dieser Verantwortung be-
wusst und lässt als analytische, strategische und kon-
zeptionelle Grundlage zur Steuerung der zukünftigen 
Wohnungsmarktentwicklung ein Wohnungsmarktkonzept 
(WMK) erstellen. Mit der Bearbeitung des Konzeptes 
wurde GEWOS beauftragt. Die Erstellung des Woh-
nungsmarktkonzeptes ist in einen übergeordneten 
Stadtentwicklungsprozess eingebunden. Parallel zum 
Wohnungsmarktkonzept wird gegenwärtig ein Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept für die Stadt Brunsbüttel 
erstellt. 
 

Marktkenntnis als 
Steuerungsvoraus-
setzung 

Mit dem Wohnungsmarktkonzept sollen verschiedene 
zentrale Fragestellungen zur Wohnungsmarktentwick-
lung beantwortet werden. Eine fundierte Kenntnis über 
die aktuelle Marktsituation stellt eine zentrale Vorausset-
zung für eine wirkungsvolle kommunale Wohnungs-
marktsteuerung dar.  
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• Wie lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem 
lokalen Markt charakterisieren? 

• Handelt es sich um einen angespannten oder einen 
entspannten Wohnungsmarkt? Gilt dieses für alle 
Segmente und Zielgruppen? 

• Welche Neubaubedarfe ergeben sich aktuell in wel-
chen Segmenten?  

• Welche Wohnbaulandpotenziale bestehen zur Reali-
sierung dieser Bedarfe? 

• Ist das preisgünstige Wohnungsangebot vor Ort aus-
reichend? 

• Wie ist der energetische Zustand des Wohnungsbe-
standes zu beurteilen? 

 
Zweistufiger Erstel-
lungsprozess:        
1. Analysephase 

Zur Beantwortung dieser Fragen ist ein zweistufiger Pro-
zess durchgeführt worden. In der Analysephase erfolgte 
eine breit angelegte Untersuchung und Charakterisie-
rung des Marktes. Hierfür wurden umfangreiche Daten 
und Dokumentanalysen, Begehungen der Wohngebiete 
vor Ort und Gespräche mit lokalen Experten durchge-
führt. Um Aussagen zur zukünftigen Entwicklung zu ma-
chen, wurde zudem eine Wohnungsmarktprognose bis 
zum Jahr 2025 erstellt. Für den Bereich des institutionel-
len Mietwohnungsangebotes wurde eine Datenabfrage 
bei den Wohnungsunternehmen, die über größere Be-
stände vor Ort verfügen, durchgeführt. Zur Charakteri-
sierung des aktuellen Marktangebotes für Miet- und Ei-
gentumsobjekte wurde eine mehrwöchige Inseratsaus-
wertung bei den größten Internetanbietern für Immobili-
enangebote durchgeführt.  
 

2. Konzeptphase Alle gewonnenen Informationen sind abschließend in 
eine Gesamtbewertung des Marktes eingeflossen. Auf-
bauend auf dieser Gesamtbewertung schloss sich die 
Konzeptphase an. In dieser wurden zunächst die rele-
vanten Handlungsfelder für die zukünftige Wohnungs-
marktentwicklung identifiziert und entsprechende Leitzie-
le festgelegt. Zur Erreichung dieser Leitziele wurden 
schließlich umsetzungsorientierte Handlungsempfehlun-
gen erarbeitet. 
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Einbindung zentra-
ler Akteure und Ex-
perten 

Ein zentrales Element der Konzepterstellung war die 
Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfür 
wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die im Prozessver-
lauf zweimal tagte. Dieser Arbeitsgruppe gehörten Ver-
treter der Stadtverwaltung, des Innenministeriums 
Schleswig-Holstein, lokal tätiger Wohnungsunterneh-
men, von Maklerbüros, Kreditinstituten sowie Eigentü-
mervertretungen an. In der ersten Arbeitsgruppensitzung 
wurden kleinräumige Handlungsbedarfe herausgearbei-
tet und Handlungsfelder abgegrenzt. In der zweiten Sit-
zung wurden schließlich Leitziele und konkrete Hand-
lungsempfehlungen erarbeitet. 
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes 
 
Kompakte Darstel-
lung wesentlicher 
Faktoren 

In diesem Kapitel wird zunächst auf die wesentlichen 
Rahmenbedingungen des lokalen Wohnungsmarktes 
eingegangen. Sowohl die Lage und die räumlichen Ver-
flechtungen als auch die Wirtschaftsstruktur und die 
Infrastrukturausstattung vor Ort wirken sich auf die At-
traktivität Brunsbüttels als Wohnstandort und damit auch 
direkt auf die lokale Marktsituation aus. Da im parallel 
erstellten Integrierten Stadtentwicklungskonzept sämtli-
che stadtentwicklungsrelevanten Themenfelder detailliert 
untersucht werden, erfolgt an dieser Stelle nur eine 
kompakte Zusammenfassung. 
 

Lage und räumliche Verflechtungen 
 
Lage im ländlichen 
Raum Dithmar-
schens 

Die Stadt Brunsbüttel liegt im Südosten des Landkreises 
Dithmarschen direkt an der Einmündung des Nord-
Ostsee-Kanals in die Elbe. Das Umland Brunsbüttels ist 
ländlich geprägt und vergleichsweise kleinteilig struktu-
riert. Mit aktuell rund 13.100 Einwohnern und Einwohne-
rinnen ist Brunsbüttel nach der Kreisstadt Heide die 
zweitgrößte Stadt Dithmarschens. Weitere größere Städ-
te in der Region sind die 10 km nordwestlich gelegene 
Stadt Marne und die circa 30 km östlich gelegene Kreis-
stadt Itzehoe (Kreis Steinburg). Die Metropole Hamburg 
ist circa 80 km in südöstlicher Richtung entfernt und mit 
dem Pkw in circa einer Stunde zu erreichen.  
 

Stadtgebiet gering 
besiedelt 

Mit einer Fläche von über 65 km² hat Brunsbüttel ein 
sehr ausgedehntes Stadtgebiet. Von dem Gesamtgebiet 
sind allerdings nur 21 % als Siedlungs- und Verkehrsflä-
che ausgewiesen. Der weitaus größte Teil des Stadtge-
bietes wird als Fläche für die Landwirtschaft genutzt. 

  
Mittelzentrum im 
ländlichen Raum 

Gemäß dem Landesentwicklungsplan 2010 des Bundes-
landes Schleswig-Holstein gehört die Stadt Brunsbüttel 
dem Planungsraum IV - Schleswig-Holstein Süd-West 
an und nimmt in diesem den Rang eines Mittelzentrums 
ein. Gemeinsam mit den Umlandgemeinden Averlak, 
Büttel, Eddelak, Landscheide, Kudensee und St. Marga-
rethen bildet das Mittelzentrum Brunsbüttel einen wichti-
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gen Stadt- und Umlandbereich im ländlichen Raum. Als 
regionalem Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkt sollen von Brunsbüttel - auch als Wohn-
standort - wichtige Entwicklungsimpulse für den ländli-
chen Raum Süddithmarschens ausgehen.  

  
Wirtschaft und Arbeitsmarkt 
  
Größter zusam-
menhängender In-
dustriestandort 
Norddeutschlands  

Die lokale Unternehmens- und Arbeitsplatzstruktur wird 
durch das verarbeitende Gewerbe dominiert. Als größter 
zusammenhängender Industriestandort Norddeutsch-
lands ist Brunsbüttel der mit Abstand wichtigste Wirt-
schafts- und Arbeitsstandort in der gesamten Region. 
Die zahlreichen großflächigen Gewerbeansiedlungen im 
Industrie- und Gewerbegebiet auf der südlichen Kanal-
seite sorgen für ein breites Arbeitsplatzangebot vor Ort. 
Branchenschwerpunkte liegen in der chemischen Indust-
rie sowie der Energiewirtschaft. Größte Arbeitgeber vor 
Ort sind unter anderem die Bayer MaterialScience AG, 
die Sasol Germany GmbH, das Kernkraftwerk Brunsbüt-
tel sowie die Total Bitumen Deutschland GmbH. Im Juni 
2010 waren in Brunsbüttel mehr als 5.800 sozialversi-
cherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort gemeldet. 
Der Einpendlerüberschuss von über 1.600 Personen 
veranschaulicht die große Bedeutung Brunsbüttels als 
Wirtschafts- und Arbeitsstandort in der Region.   

  
Konjunkturelle 
Schwankungen 

Aufgrund der Konzentration der Brunsbütteler Unter-
nehmensstruktur auf wenige, zumeist exportorientierte 
Branchen ist der Standort Brunsbüttel sehr konjunktur-
abhängig. Dieses führte in der Vergangenheit immer 
wieder zu Schwankungen auf dem lokalen Arbeitsmarkt.  
Innerhalb der vergangenen zehn Jahre hat sich die Ar-
beitsplatzsituation in Brunsbüttel verschlechtert. Ver-
schiedene Unternehmen gaben den Standort Brunsbüt-
tel auf, andere mussten Arbeitsplätze abbauen. Gegen-
wärtig hat sich die Entwicklung allerdings stabilisiert. 
Innerhalb des vergangenen Jahres hat sich die Arbeits-
losigkeit verringert und verschiedene Unternehmen pla-
nen Betriebsausweitungen am Standort Brunsbüttel.  
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„Schleusenmeile 
Brunsbüttel“ - tou-
ristisches Potenzial 

Neben dem produzierenden Gewerbe hat der Standort 
Brunsbüttel aufgrund seiner exponierten Lage an Elbe 
und Kanal auch touristisches Potenzial. Die Schleusen-
anlage am Kanal und die vorbeiziehenden großen Schif-
fe locken jährlich rund 100.000 Besucher in die Stadt. 
Dieses Potenzial soll künftig noch stärker für die Stadt 
genutzt werden. Unter dem Motto „Schleusenmeile 
Brunsbüttel“ wurde ein Zukunftskonzept zur Weiterent-
wicklung Brunsbüttels - insbesondere als Touris-
musstandort - erstellt.   
 

Nahversorgung und Nahverkehr 
  
Nahversorgung im 
Zentrum 

Brunsbüttel verfügt insgesamt über ein breites Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot. Dieses ist aller-
dings im zentralen innerstädtischen Bereich um die Ach-
se Röntgenstraße/Koogstraße konzentriert. Im Neuen 
Zentrum an der Röntgenstraße sind zahlreiche großflä-
chige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Entlang der 
Koogstraße findet sich ein kleinteiliger Einzelhandelsbe-
satz mit kleineren und mittleren Betrieben. Die Versor-
gung im zentralen Bereich Brunsbüttels ist also gege-
ben. In den Randlagen Brunsbüttels ist hingegen kein 
Nahversorgungsangebot vorhanden. Eine fußläufige 
Nahversorgung ist hier nicht möglich. 

  

               
   Nahversorgung in der Koogstraße…                           …und im Neuen Zentrum 
 
Eingeschränktes 
Busangebot für 
Schülerverkehre 

Das fehlende Nahversorgungsangebot in den Wohnge-
bieten am Siedlungsrand stellt insbesondere viele ältere 
Bewohnerinnen und Bewohner ohne eigenen Pkw vor 
Probleme, da Brunsbüttel nur über ein sehr einge-
schränktes öffentliches Nahverkehrsangebot verfügt. 
Das lokale Busangebot ist auf die Schülerverkehre aus-
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gerichtet, so dass sich der Großteil der Fahrten auf die 
Morgen- und Mittagsstunden beschränkt.  
 

Fehlender Bahnan-
schluss 

Für die Attraktivität als Wohnstandort ist zudem der feh-
lende Bahnanschluss Brunsbüttels sehr problematisch. 
Da Brunsbüttel über keine eigene Bahnhaltestelle ver-
fügt, müssen Reisende ohne Pkw auf den Bus umstei-
gen, was oft zu erheblichen Verlängerungen der Fahrt-
zeit führt. Reisende aus Hamburg sind beispielsweise 
gezwungen, in Burg oder St. Michaelisdonn umzustei-
gen. Für die Strecke, die mit dem Pkw in gut einer Stun-
de zurückzulegen ist, benötigen Bahn-/Busreisende  
zwischen 2,5 und 3,5 Stunden. 

  
Bildung, Soziales und Freizeit 

      
Breites Bildungs- 
angebot 

Brunsbüttel verfügt über ein leistungsfähiges Bildungs- 
und Betreuungsangebot für Kinder und Jugendliche. Mit 
einem ausreichenden Angebot an Plätzen in Kinderta-
gesstätten sowie einem mehrgliedrigen Schulangebot 
(u.a. Gymnasium, Regionalschule) ist Brunsbüttel als 
Schulstandort gut aufgestellt. Für Fort- und Weiterbil-
dungsangebote gibt es vor Ort eine Volkshochschule 
und eine Musikschule.  
 

Gute Sozialinfra-
struktur 

Auch das soziale Angebot für verschiedene Zielgruppen 
ist vor Ort gut ausgebaut. Mit dem Mehrgenerationen-
haus/Haus der Jugend, den Angeboten der Kirche und 
den Wohlfahrtsverbänden vor Ort bestehen leistungsfä-
hige Strukturen. Für bedürftige Bewohnerinnen und Be-
wohner gibt es in Brunsbüttel eine Tafel zur kostenlosen 
Essensausgabe, die steigende Kundenzahlen verzeich-
net. 

  
Elbeforum als loka-
les Kulturzentrum 

Auch das Kultur- und Freizeitangebot ist in Brunsbüttel 
gut ausgebaut. Mit dem Elbeforum verfügt die Stadt über 
ein überregional bekanntes Kultur- und Tagungszent-
rum, in dem auch die Stadtgalerie untergebracht ist. 
Nach Ansicht lokaler Akteure fehlen hingegen ausrei-
chend Freizeitmöglichkeiten zur Abendgestaltung für 
Jugendliche. 
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3 Wohnungsangebot in Brunsbüttel 
 
 Im Folgenden wird eine Charakterisierung der Ange-

botsseite des Brunsbütteler Wohnungsmarktes vorge-
nommen. Hierbei wird zunächst auf die Struktur und 
Entwicklung des gesamtstädtischen Wohnungsbestan-
des eingegangen, bevor eine kleinräumige Differenzie-
rung der Brunsbütteler Wohnlagen und eine Bewertung 
der vorhandenen Baulandpotenziale erfolgen. 
 

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes 
 
6.300 Wohnungen 
in Brunsbüttel 

Nach Berechnungen von GEWOS, denen Daten aus der 
Bestandsfortschreibung und zu Baufertigstellungen des 
Statistikamtes Nord sowie Annahmen zum jährlichen 
Wohnungsabgang zugrunde liegen, gab es in der Stadt 
Brunsbüttel im Jahr 2010 insgesamt rund 6.300 Woh-
nungen. Knapp 60 % dieser Wohnungen entfielen auf 
das Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser und ent-
sprechend gut 40 % auf das Mehrfamilienhaussegment. 
 

© GEWOS
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Abb. 1 Wohnungsstruktur
Wohnungen in Brunsbüttel 2000 bis 2010

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage des Statistikamts Nord
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Zuwächse im Ein- 
und Zweifamilien-
haussegment 

Innerhalb der vergangenen zehn Jahre hat der Woh-
nungsbestand um knapp 150 Wohnungen bzw. rund 2 % 
zugenommen. Diese Zuwächse sind allerdings aus-
schließlich auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment 
zurückzuführen. Dagegen kam es im Mehrfamilien-
haussegment aufgrund von Bestandsabgängen durch 
Abriss, Umnutzung und Wohnungszusammenlegungen 
zu einem leichten Rückgang der Wohnungszahl. 

  

© GEWOS
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Abb. 2 Wohnungsgrößenstruktur
Wohnungen in Brunsbüttel 2010

Quelle: Statistikamt Nord

 
 

Vergleichsweise 
hoher Anteil großer 
Wohnungen 

Auf dem Brunsbütteler Wohnungsmarkt dominieren grö-
ßere Wohnungen ab vier Räumen. Während Ein- und 
Zweiraumwohnungen zusammen weniger als 5 % des 
Gesamtbestandes ausmachen, entfallen mehr als 50 % 
auf die Größenklasse der Vier- und Fünfraumwohnun-
gen. Die Dominanz großer Wohnungen ist zum einen 
auf den hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhäusern 
zurückzuführen. Zum anderen fallen auch größere Antei-
le des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er und 
1970er Jahren in diese Kategorie. In dieser Zeit wurden 
vornehmlich größere Mietwohnungen im sozialen Woh-
nungsbau für Arbeiterfamilien mit Kindern realisiert. 
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Baualtersstruktur: 
Dominanz der 
1970/80er Jahre im 
Eigenheimsegment 

Die stadtbildprägenden Phasen der städtischen Sied-
lungsentwicklung spiegeln sich in der Baualtersstruktur 
des Brunsbütteler Wohnungsbestandes wider. Weite 
Teile des Eigenheimsegments entstanden in den 1970er 
und 1980er Jahren, als sich zahlreiche neue Beschäftig-
te der großen Industrieunternehmen am Standort Bruns-
büttel mit ihren Familien in den neuen Eigenheimgebie-
ten niederließen. Beispiele hierfür sind die ausgedehn-
ten Wohngebiete im Südwesten Brunsbüttels - zwischen 
Süderstraße, Am Soesmenfeld und Blumenring - und 
auch im östlichen Bereich rund um den Trischenring und 
die Gustav-Frenssen-Straße/Theodor-Storm-Straße.  

  
Heterogene Baual-
tersstruktur im Ge-
schosswohnungs-
bau 

Der Geschosswohnungsbau Brunsbüttels ist durch eine 
heterogene Baualtersstruktur gekennzeichnet. Großteile 
des heutigen Geschosswohnungsbestandes entstam-
men sowohl den Nachkriegsjahrzehnten der 1950/60er 
Jahre mit einer bundesweit sehr intensiven Bautätigkeit 
als auch den anschließenden Jahrzehnten bis in die 
späten 1990er Jahre. Die Ursachen für den Wohnungs-
bau sind in den jeweiligen gesellschaftlichen, demografi-
schen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen am 
Standort Brunsbüttel zu sehen.  
 

     
Ältere Eigenheime im Bereich Olof-Palme-Allee      Geschosswohnungsbau im Neuen Zentrum 
 
Nachkriegsbestän-
de im Bereich Kippe 

In den ersten rund 15 bis 20 Jahren nach Kriegsende 
herrschte ein großer Wohnraumbedarf in ganz Deutsch-
land - so auch in Brunsbüttel. Parallel hierzu setzte ein 
erster Aufschwung des Wirtschaftsstandortes Brunsbüt-
tel ein. Wohnungen aus dieser Zeit sind vermehrt im 
Bereich Kippe (Schlesierplatz, Berliner Straße und Wurt-
leutetweute) zu finden. 
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1970/80er Jahre: 
Mohrsche Weide, 
nördliche Kippe 

Die sich weiter entwickelnde Wirtschaft Brunsbüttels und 
insbesondere die positiven Prognosen in Bezug auf die 
zukünftige Wirtschaftsentwicklung führten auch in den 
1970er und frühen 1980er Jahren zu einer starken Neu-
bautätigkeit im Geschosswohnungsbau. In dieser Baual-
tersklasse entstanden insbesondere die höher verdichte-
ten Wohnanlagen im Bereich Gorch-Fock-Straße (nörd-
liche Kippe), Mohrsche Weide (Vollmachttweute, Deich-
grafenstraße) im Westen und Kurt-Schumacher-Ring im 
Nordwesten. 
 

Sozialer Woh-
nungsbau im Neuen 
Zentrum 

In den späten 1980er und 1990er Jahren entstanden im 
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus und des vermehr-
ten Zuzugs von Menschen aus Osteuropa weitere Ge-
schosswohnungsbestände. Diese konzentrieren sich im 
Bereich des Neuen Zentrums, rund um den Gutenberg-
ring, die Einsteinstraße und die Albert-Schweitzer-
Straße. 
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Abb. 3 Baualtersklassen 
Geschosswohnungsbau in Brunsbüttel
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3.2 Modernisierungsbedarfe, lokales Miet- und Kaufpreisniveau und 
gebundener Wohnraum 

  
Differenzierter Zu-
stand des Woh-
nungsbestandes 

Der bauliche Zustand und das Ausstattungsniveau des 
Brunsbütteler Wohnungsbestandes sind sehr differen-
ziert zu bewerten. Sowohl im privaten Eigenheimseg-
ment als auch im institutionellen Geschosswohnungsbau 
unterscheiden sich die Modernisierungs- und Ausstat-
tungsniveaus zum Teil erheblich.  
 

Modernisierungs-
stau bei älteren Ei-
genheimen 

Im privaten Eigenheimsegment hängt der bauliche Zu-
stand in erster Linie vom Baualter ab. Jüngere Eigen-
heime aus den 1990er oder 2000er Jahren sind unprob-
lematisch und befinden sich fast ausschließlich in einem 
guten oder sehr guten Zustand. Ältere Eigenheime aus 
den 1970er und 1980er Jahren weisen hingegen oftmals 
größere bauliche und funktionale Mängel auf und ent-
sprechen vielfach nicht mehr den heutigen Standards. 
Der Modernisierungsbedarf betrifft sowohl allgemeine 
bauliche Aspekte - insbesondere die energetische Be-
schaffenheit - als auch die Ausstattungsstandards (ins-
besondere Küche und Bad). Da größere Modernisie-
rungsmaßnahmen im privaten Wohnungsbestand viel-
fach ausbleiben, hat sich bei vielen Objekten mittlerweile 
ein größerer Modernisierungsstau angehäuft. Auch die 
fehlende Altersgerechtigkeit des Großteils der Bestände 
wirkt sich negativ aus, da ein Großteil der Erstbezieher 
dieser Objekte mittlerweile ein höheres Alter erreicht hat 
und ein langfristiger Verbleib in der angestammten 
Wohnung entscheidend von deren Altersgerechtigkeit 
abhängt.  
 

Modernisierungs-
bedarf und Vermie-
tungsprobleme im 
Geschosswoh-
nungsbau 

Auch der Zustand des Geschosswohnungsbestands in 
Brunsbüttel muss differenziert betrachtet werden. Insbe-
sondere jüngere Wohngebäude aus den 1980er und 
1990er Jahren in zentraler Lage rund um das Neue 
Zentrum sind unproblematisch und weisen allgemein 
ausreichende Standards in Bezug auf die bauliche 
Struktur und den Ausstattungsstandard auf. Dem ge-
genüber stehen allerdings größere Bestandssegmente, 
die einen erheblichen baulichen Modernisierungsbedarf 
aufweisen und für die massive Vermietungsprobleme 
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bestehen. Dieses betrifft insbesondere den institutionel-
len Geschosswohnungsbestand - größtenteils des Woh-
nungsunternehmens Dithmarschen - in den Bereichen 
„Kippe“ (Gorch-Fock-Straße, Berliner Straße, Wurtleu-
tetweute), „Mohrsche Weide“ (Vollmachttweute, Deich-
grafenstraße) und „Brunsbüttel-Süd“ (Festgestraße, 
Karlstraße). In diesen Objekten sind auch vermehrte 
Leerstände von teilweise bis zu 20 % zu verzeichnen 
(siehe Kapitel zur Wohnungsmarktbilanz). 

  

     
Modernisierungsbedürftige MFH in der Wurtleutetweurte und in der Gorch-Fock-Straße 
 
Geringes Mietpreis-
niveau 

Auf dem Brunsbütteler Mietwohnungsmarkt herrscht ein 
vergleichsweise niedriges Mietpreisniveau vor. Mit 
Schwerpunkten zwischen vier und fünf Euro pro m²  
ergaben sowohl die Datenabfrage bei der Wohnungs-
wirtschaft als auch die Auswertung aktueller Mietwoh-
nungsinserate ein niedriges durchschnittliches Niveau 
der Nettokaltmiete. Dieses betrifft sowohl den gebunde-
nen als auch den frei finanzierten Bestand. In beiden 
Segmenten liegt das durchschnittliche Mietniveau im 
institutionellen Bestand bei rund 4,50 Euro pro m² (Da-
tenabfrage Wohnungswirtschaft). Zurückzuführen ist das 
geringe Mietpreisniveau zum einen auf einen deutlichen 
Angebotsüberhang auf dem lokalen Mietwohnungsmarkt 
mit vielen Leerständen (siehe Kapitel zur Wohnungs-
marktbilanz) und zum anderen auf das allgemein niedri-
ge Einkommensniveau vieler Mieterhaushalte vor Ort.  
 

Moderates Kauf-
preisniveau - regio-
nal leicht erhöht 

Das Kaufpreisniveau für Wohneigentum in Brunsbüttel 
gilt - gemäß den Einschätzungen der Marktexperten aus 
der Region - gegenüber den meisten anderen Städten 
und Gemeinden in der engeren Umgebung als leicht 
überdurchschnittlich. Dieses wird insbesondere auf die 
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gute Versorgungssituation und die funktionale Vielfalt 
Brunsbüttels, das Arbeitsplatzangebot im nahen Gewer-
begebiet sowie die Lage an Elbe und Kanal zurückge-
führt. Eine Analyse der aktuellen Angebotspreise für 
Bestandsobjekte im Rahmen der Inseratsauswertung 
zeigt allerdings auch für Brunsbüttel ein sehr moderates 
Kaufpreisniveau. 50 % der Objekte werden für einen 
Kaufpreis von unter 1.000 Euro pro m² angeboten und 
nur knapp 15 % der Objekte überschreiten einen Kauf-
preis von 1.500 Euro pro m². Nach Aussagen lokaler 
Makler lassen sich freistehende Eigenheime mit zeitge-
mäßer Ausstattung bis zu einem Kaufpreis von 150.000 
Euro gut vermarkten. Im Bereich von über 150.000 Euro 
sinken die Vermarktungschancen deutlich.  
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Abb. 4 Nettokaltmiete (EUR/m²) 
Geschosswohnungsbau in Brunsbüttel

 
 

Wertverluste bei 
älteren Be-
standsimmobilien 

Problematisch wird der Vermarktungsprozess, wenn sich 
bei älteren Eigenheimen - wie oben beschrieben -  ein 
größerer Modernisierungsstau eingestellt hat und die 
Eigentümer den zwischenzeitig eingetretenen Wertver-
lust ihrer Immobilie nicht akzeptieren. Eine große Dis-
krepanz zwischen den Kaufpreiserwartungen der Eigen-
tümer und dem realistischen und erzielbaren Marktpreis 
einer älteren Bestandsimmobilie ist auf dem Brunsbütte-
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ler Wohnungsmarkt immer häufiger zu beobachten. 
Nach Ansicht von Marktexperten werden solche Fälle in 
Zukunft noch öfter zu beobachten sein, da aufgrund des 
fortgeschrittenen Alters vieler Erstbezieher eine große 
Anzahl dieser Eigenheime auf den Markt kommen wird. 
  

800 gebundene 
Wohnungen  

Der gebundene Mietwohnungsbestand belief sich in 
Brunsbüttel im Jahr 2010 auf insgesamt knapp 800 
Wohnungen bzw. circa 12 % des Gesamtbestandes. Mit 
über 90 % entfiel hierbei der absolute Großteil der Woh-
nungen auf den ersten Förderweg. Räumlich konzentrie-
ren sich die gebundenen Wohnungen insbesondere auf 
die hoch verdichteten Teilbereiche „Mohrsche Weide“ 
(Vollmachttweute, Deichgrafenstraße), das „Neue Zent-
rum“ (Gutenbergring, Einsteinstraße, Emil-von-Behring-
Straße), die „Kippe“ (Gorch-Fock-Straße) und den Kurt-
Schumacher-Ring.  
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Anzahl Wohnungen

 
 

Verringerung bis 
2015 um 40 % 

Ein Großteil der ursprünglich öffentlich geförderten 
Wohnungen - insbesondere in weiten Teilen der Kippe - 
ist mittlerweile aus der Bindung gelaufen. Bis zum Jahr 
2015 wird sich der gebundene Bestand um weitere rund 
350 Wohnungen bzw. über 40 % verringern.  
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3.3 Energetische Beschaffenheit 
 

Themenfeld mit 
großer Aktualität 

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels 
nimmt das Themenfeld Energie und Klimaschutz in der 
öffentlichen Diskussion einen immer größeren Stellen-
wert ein. Als Reaktion auf den zunehmend anthropogen 
bedingten Treibhauseffekt hat sich die Bundesregierung 
das ehrgeizige Ziel gesetzt, die nationalen Klima-
gasemissionen bis zum Jahr 2020 um 40 % gegenüber 
dem Stand von 1990 zu senken. Um dieses Ziel errei-
chen zu können, bedarf es Anstrengungen auf allen 
Handlungsebenen - auch auf der kommunalen, stadt-
entwicklungspolitischen Ebene. Hierbei stellt der Woh-
nungsbestand ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie 
vor große Einsparpotenziale vorhanden sind. 
 

Erhöhter Energie-
verbrauch im Ge-
schosswohnungs-
bau 

Durch die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes 
durchgeführte Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft 
können konkrete Rückschlüsse auf die energetische 
Beschaffenheit des Brunsbütteler Geschosswohnungs-
baus gezogen werden. Für die in der Datenabfrage er-
fassten rund 1.150 Wohnungen wurde ein durchschnittli-
cher Energieverbrauchskennwert von 160,9 kw/h pro m² 
und Jahr ermittelt. Hiermit weist der betrachtete Ge-
schosswohnungsbestand Brunsbüttels im landes- und 
bundesweiten Vergleich einen erhöhten Energiever-
brauch auf. Der Durchschnitt der Energieverbrauchs-
kennwerte im Mehrfamilienhaussegment lag nach Anga-
ben der Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen 
e.V. im Jahr 2009 bei 150,8 für Schleswig-Holstein und 
144,8 für das Bundesgebiet1.  
 

Hoher Anteil älterer 
Wohngebäude 

Der erhöhte Wert für den betrachteten Bestand Bruns-
büttels lässt sich durch den hohen Anteil älterer Baual-
tersklassen aus den 1950er bis 1970er Jahren erklären. 
Die energetischen Standards lagen zu dieser Zeit deut-
lich unter den heutigen und nur wenige Objekte wurden 
seitdem energetisch hochwertig modernisiert. Diese feh-
lenden modernen Standards lassen sich an bestimmten 
energetischen Ausstattungsmerkmalen festmachen. 

                                                 
1 ARGE SH (2011): Masterplan Daseinsvorsorge - Teilbaustein Wohnen. Studie Gebäudetypologie Kreis Nord-
friesland. Kiel. 
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Beispielsweise ist in 80 % der erfassten Wohnungen die 
Heizungsanlage älter als 15 Jahre. Zudem verfügen nur 
wenige Objekte über eine moderne Fassadendämmung. 
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Abb. 6 Energieverbrauchskennwerte
Institutioneller Wohnungsbestand Brunsbüttels

 
 

Fehlende Standards 
im Eigenheimseg-
ment 

Für das Ein- und Zweifamilienhaussegment liegen keine 
konkreten Werte für den Energieverbrauch vor. Aller-
dings ist angesichts des hohen Anteils älterer Eigenhei-
me und des bereits dargestellten Sanierungsstaus auch 
hier von einem erhöhten Energieverbrauch auszugehen. 
Insbesondere die zahlreichen älteren Eigenheime aus 
den 1970er und 1980er Jahren weisen keine modernen 
energetischen Standards auf. Fehlende Wärmedäm-
mungen der Fassade, wenig effiziente Heizungsanlagen 
und veraltete Verglasungen treiben den Energiever-
brauch in die Höhe. Wie bereits beschrieben wirken sich 
diese fehlenden Standards negativ auf das Kaufpreisni-
veau aus, da die Käufer selbst umfangreiche Investitio-
nen in die neu erworbenen Objekte tätigen müssten, um 
einen modernen energetischen Gebäudestandard zu 
erreichen. 

  
  

 



- 19 - 

3.4 Neubautätigkeit und Wohnbauflächenangebot 
  
Neubautätigkeit auf 
niedrigem Niveau… 

Die Neubautätigkeit bewegt sich in Brunsbüttel seit Jah-
ren auf einem sehr niedrigen Niveau. Wurden in den 
Jahren 2001 bis 2005 durchschnittlich noch circa 40 
Wohnungen pro Jahr errichtet, sank die Anzahl der Fer-
tigstellungen in den Jahren 2006 bis 2010 auf rund zehn 
Wohnungen jährlich ab. Bis auf einzelne Fertigstellun-
gen im Mehrfamilienhaussegment in den Jahren 2001 
und 2005 konzentrierte sich die Bautätigkeit dabei aus-
schließlich auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.   
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Anzahl Wohnungen

 
 

…zurückzuführen 
auf entspannte 
Marktsituation 

Zurückzuführen sind die geringen Fertigstellungszahlen 
auf eine sehr entspannte Marktlage mit leichten Ange-
botsüberhängen im Ein- und Zweifamilienhaussegment 
und zum Teil erheblichen Leerständen im Mehrfamilien-
haussegment (siehe Ausführungen zur Wohnungs-
marktbilanz in Kapitel 5). In Zukunft ist angesichts einer 
rückläufigen Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung 
(siehe Ausführungen zur Haushaltsprognose in Kapi-
tel 5) und vieler auf den Markt kommender älterer Be-
standsimmobilien mit einer weiteren Marktentspannung 
zu rechnen. Somit ist also auch für die Zukunft nur von 
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einer moderaten Neubautätigkeit im Rahmen eines qua-
litativen (Ersatz-)Neubaus auszugehen. 

  
Begrenztes Ange-
bot an Bauplätzen: 
Baugebiet Johan-
nes-Brahms-Straße 

Das aktuelle Angebot an baureifen Wohnbauflächen in 
Brunsbüttel ist begrenzt. Die Vermarktung des Neubau-
gebietes Boy-Lornsen-Ring am westlichen Stadtrand ist 
mittlerweile vollständig abgeschlossen. Das aktuell größ-
te Potenzial mit noch 18 freien Bauflächen befindet sich 
im städtischen Wohngebiet an der Johannes-Brahms-
Straße, das sich südlich an das Stadtzentrum um die 
Koogstraße anschließt. Das Wohngebiet weist mit der 
Nähe zum Stadtzentrum und zu den Kanalschleusen 
eine große Lagequalität auf. Bisher konnte in dem Ge-
biet nur rund ein Drittel der Bauplätze veräußert werden. 
Lokale Marktexperten führen dieses auf die vergleichs-
weise hohen Bodenpreise zurück. Der Grundstückspreis 
für die 600 bis 745 m² großen Bauplätze liegt bei 99,50 
Euro pro m². Im Vergleich hierzu stehen Grundstücks-
preise von circa 60,00 Euro pro m² im kürzlich vermark-
teten Baugebiet Boy-Lornsen-Ring.  
 

           
    Neubaugebiet Johannes-Brahms-Straße               Entwickeltes Gebiet Boy-Lornsen-Ring 
 
Einzelne Bauplätze 
in Streulagen 

Darüber hinaus befinden sich einzelne verstreute Bau-
plätze in bestehenden Wohnlagen, unter anderem im 
Blumenring (ein Bauplatz für ein Einfamilienhaus), an 
der Albert-Schweitzer-Straße (10.300 m² Grundfläche für 
Mischbebauung), an der Segelmacherstraße (drei Bau-
plätze für Einfamilienhäuser) und in der Straße Am Fleth 
(ein Bauplatz für ein Einfamilienhaus). 
 

Ausreichend 
Wohnbauflächen im 
FNP 

Zusätzlich zu den bereits in Entwicklung befindlichen 
Bauplätzen für eine Wohnbebauung sind im Flächennut-
zungsplan großflächige Potenzialflächen für Wohnbe-
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bauung aufgeführt. Die Flächen schließen sich im Wes-
ten an die bestehende Siedlungsgrenze an und werden 
aktuell größtenteils als Ackerland genutzt. Die Flächen-
potenziale sind in Bezug auf die erwartete Haushalts-
entwicklung und den Neubaubedarf ausreichend.   

   
3.5 Räumliche Differenzierung des Wohnungsmarktes 
  
Kleinräumige Glie-
derung des Woh-
nungsmarktes 

Um kleinräumige Aussagen zum Brunsbütteler Woh-
nungsmarkt machen zu können, hat GEWOS das zu-
sammenhängende Siedlungsgebiet Brunsbüttels in ein-
zelne Wohnlagen räumlich differenziert. Für diese insge-
samt elf Teilräume können Aussagen zum Gebäudebe-
stand und zur Bewohnerstruktur gemacht werden. Der 
vorgenommenen kleinräumigen Gliederung wurden 
funktionale und städtebauliche Gemeinsamkeiten in den 
Teilräumen sowie stadtstrukturelle Trennlinien mit Barri-
erewirkung - wie zum Beispiel Verkehrsachsen - zu-
grunde gelegt.  
 

Fokussierung auf 
zusammenhängen-
den Siedlungsbe-
reich 

Anzumerken ist, dass die Ortsteile Brunsbüttels außer-
halb des zusammenhängenden Siedlungskerns (z.B. 
Blangenmoor-Lehe, Westerbüttel, Westerbelmhusen) 
nicht in die kleinräumige Gliederung einbezogen wurden. 
Diese gewachsenen Ortsteile weisen keinen besonderen 
wohnungswirtschaftlichen Handlungsbedarf auf, der ei-
ner näheren Analyse im Sinne einer kleinräumigen 
Wohnungsmarktbetrachtung bedarf. Außerhalb des 
Siedlungskerns - aber noch innerhalb des Brunsbütteler 
Stadtgebietes - leben mit 1.170 Menschen aktuell rund 
9 % der städtischen Gesamtbevölkerung. In der städti-
schen Statistik werden für diesen Bereich insgesamt 
1.220 Wohngebäude geführt.  

 
1. Historischer  
Ortskern 

Der historische Ortskern - ganz im Südwesten an der 
Siedlungsgrenze Brunsbüttels gelegen - ist durch eine 
kleinteilige, ältere Wohnbebauung mit Gebäuden aus 
dem späten 19. und frühen 20. Jahrhundert gekenn-
zeichnet. Für den Teilbereich besteht kein quartiersbe-
zogener Handlungsbedarf, jedoch weisen mehrere Ge-
bäude aufgrund des Baualters einen erhöhten Moderni-
sierungsbedarf auf. In dem Teilbereich wohnen insge-
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samt rund 470 Personen in circa 180 Wohngebäuden. 
Größere Leerstände gibt es im Teilbereich nicht. 
 

2. Olof-Palme-
Allee/Blumenring 

Beim Teilbereich 2 handelt sich um ein Wohngebiet mit 
einer sehr heterogenen Bebauung. Der überwiegende 
Teil des Gebietes ist durch eine aufgelockerte Ein- und 
Zweifamilienhausbebauung gekennzeichnet, wobei sich 
die Lagen hinsichtlich des vorherrschenden Baualters 
und damit auch der prägenden Bebauung zum Teil deut-
lich unterscheiden. Der südwestliche Teilbereich des 
Gebietes - insbesondere der Bereich um die Deichstra-
ße - ist überwiegend durch eine kleinteilige Einfamilien-
hausbebauung aus der Vorkriegszeit gekennzeichnet 
und städtebaulich eng mit dem historischen Zentrum 
verbunden. Der zentrale Teilbereich um die Föhrer Stra-
ße, Nordstrander Straße und Sylter Straße ist durch eine 
überwiegend aufgelockerte und großzügige Einfamilien-
hausbebauung aus den 1970er und 1980er Jahren mit 
einer vergleichsweise gehobenen Ausstattung gekenn-
zeichnet. Mittlerweile hat sich bei mehreren dieser Ge-
bäude ein gewisser Sanierungsstau angesammelt. Viele 
Erstbezieher befinden sich bereits im Seniorenalter, so 
dass in naher Zukunft eine Reihe an Objekten auf den 
Markt kommen wird. Die Teilbereiche Blumen-
ring/Narzissenweg sowie Grödeweg wurden hingegen 
erst in den vergangenen Jahren neu bebaut. Diese Be-
reiche sind durch eine neuwertige Einfamilienhausbe-
bauung geprägt. Entlang der Straße Am Soesmenfeld 
sind mehrere größere Wohnblöcke der Deutschen An-
nington in das Wohngebiet integriert. Bei ihnen lässt sich 
ein größerer Modernisierungsbedarf feststellen. In dem 
Gebiet leben insgesamt rund 1.760 Personen in 590 
Wohngebäuden. 
 

3. Am Boßelkamp/ 
Süderstraße 

Das Gebiet Am Boßelkamp/Süderstraße setzt sich aus 
zwei unterschiedlichen, jeweils sehr homogen bebauten 
Teilbereichen zusammen. Die westlich gelegene Bebau-
ung rund um die Straßen Am Doktorgraben und Am 
Boßelkamp ist durch eine sehr charakteristische, klein-
teilige Nachkriegsbebauung geprägt. Der östlich gelege-
ne Teilbereich rund um die Ringstrukturen der Wulf-
Isebrand-Straße und dem Siemenweg entstammt hinge-
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gen der Zeit Ende der 1970er bzw. Anfang der 1980er 
Jahre, als in diesem Bereich planmäßig Bevölkerung 
von der Brunsbütteler Südseite angesiedelt wurde. Im 
Gebiet Nummer 3 leben insgesamt rund 520 Menschen 
in circa 180 Wohngebäuden. 
 

4. Mohrsche        
Weide 

Das Gebiet „Mohrsche Weide“ ist geprägt durch eine 
verdichtete Wohnbebauung mit mehrgeschossigen Zei-
len und Wohnhochhäusern entlang der Deichgrafenstra-
ße und Vollmachttweute, die durch eine geringer ver-
dichtete Einfamilienhausbebauung umschlossen wird. 
Die Mehrfamilienhausbebauung im zentralen Bereich 
stammt aus den 1970er Jahren und weist teilweise er-
höhten Modernisierungsbedarf sowie Leerstandsquoten 
von bis zu 20 % auf. Die Einfamilienhausbebauung ist 
gerade im Vergleich zum Teilbereich 2 weniger hoch-
wertig. In dem Gebiet leben rund 450 Personen in 100 
Wohngebäuden. 
 

            
    Oesterstraße (1 - Historischer Ortskern)                  Soesmenhusen (2 - Olof-Palme-Allee/               
                                                                                     Blumenring)                      
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      Karte 1: Kleinräumige Gliederung der Wohnlagen Brunsbüttels 

 

1. Historischer Ortskern

2. Olof-Palme-Allee / Blumenring

10. Beamtenviertel

11. Koogstraße / Gustav-Frenssen-Straße

5. Boy-Lornsen-Ring

4. „Mohrsche Weide“

8. Am Belmermoor / Töpferstraße

9. „Kippe“

12. Brunsbüttel Süd

7. An der Sprante

6. Neues Zentrum

3. Am Boßelkamp/Süderstraße
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5. Boy-Lornsen-Ring Der Teilbereich 5 besteht im Wesentlichen aus dem 
Neubaugebiet Boy-Lornsen-Ring, das erst kürzlich voll-
ständig entwickelt worden ist. Das Neubaugebiet ist ge-
kennzeichnet durch eine neuwertige Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung mit einer relativ kleinteiligen Parzellie-
rung. Die Entwicklung des Gebietes verlief unproblema-
tisch, Leerstände sind nicht auszumachen. Zusätzlich zu 
dem Neubaugebiet wurden auch die Wohngebäude auf 
der östlichen Seite der Straße Am Fleth dem Teilbereich 
zugeordnet. Insgesamt leben in dem Gebiet 260 Perso-
nen in 100 Wohngebäuden. 
 

6. Neues Zentrum Bei dem „Neuen Zentrum“ handelt es sich um den zent-
ralen Teilbereich Brunsbüttels, der seit den 1980er Jah-
ren zu einem neuen innerstädtischen Versorgungsbe-
reich mit zahlreichen großflächigen Einzelhandelsan-
siedlungen entwickelt wurde. In Teilen des Neuen Zent-
rums ist auch Wohnfunktion angesiedelt. Hier leben ins-
gesamt 1.300 Menschen in rund 280 Wohngebäuden. 
Im westlichen Bereich rund um die Einsteinstraße, den 
Gutenbergring und die Emil-von-Behring-Straße domi-
niert Geschosswohnungsbau mit größeren Wohnzeilen 
aus den 1980er und 1990er Jahren. Im östlichen Teilbe-
reich herrscht hingegen eine aufgelockerte, teilweise 
bereits ältere Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilien-
häusern vor. Nennenswerte bauliche Defizite oder Woh-
nungsleerstände bestehen in dem Gebiet nicht. 
 

     
Albert-Schweitzer-Straße (6 - Neues Zentrum)        Vollmachttweute (4 - „Mohrsche Weide“)      
 
7. An der Sprante Das Gebiet „An der Sprante“ schließt sich in nördlicher 

Richtung an das Neue Zentrum an. Das Gebiet ist in den 
1980er und 1990er Jahren mit vier größeren Ringstruk-
turen planmäßig angelegt wurden. In drei Ringen domi-
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niert eine aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausstruk-
tur, einzig im Kurt-Schumacher-Ring stechen dreige-
schossige Wohnzeilen hervor. Das Gebiet kann insge-
samt als unproblematisch beschrieben werden, auch im 
Geschosswohnungsbau sind keine nennenswerten 
Leerstände zu verzeichnen. Insgesamt leben in diesem 
Teilbereich rund 1.200 Menschen in circa 410 Gebäu-
den. 
 

8. Am Belmermoor/ 
Töpferstraße 

Das Gebiet Am Belmermoor/Töpferstraße schließt sich 
nordwestlich an das bestehende Gewerbegebiet an der 
Eddelaker Straße an. Das Gebiet ist durch eine aufgelo-
ckerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung charakteri-
siert. Größere Teile der Bebauung sind relativ neuwertig 
(1990er/2000er Jahre) und befinden sich dementspre-
chend in einem guten Zustand. Strukturelle Leerstände 
sind im Gebiet nicht auszumachen. In dem Gebiet leben 
insgesamt rund 1.100 Menschen in 400 Wohngebäuden.
 

9. Kippe Bei der „Kippe“ handelt es sich um ein Brunsbütteler 
Wohngebiet im Nordosten des Brunsbütteler Siedlungs-
gebietes, für das vermehrter Handlungsbedarf festzu-
stellen ist. Weite Teile der Kippe - rund um die größeren 
Straßen Wurtleuteweute, Berliner Straße, Gorch-Fock-
Straße - sind durch Geschosswohnungsbau aus den 
1950er bis 1970er Jahren geprägt. Die Gebäude befin-
den sich teilweise in einem sehr schlechten Zustand und 
weisen erhöhte Leerstände von bis zu 20 % auf. Für 
diese Gebäude besteht erhöhter Modernisierungs- bzw. 
Rückbaubedarf. Entlang der kleineren Seitenstraßen 
(Friesenstraße, Pommernweg, Thüringer Weg) dominie-
ren kleinere Gebäudeeinheiten, die überwiegend ge-
pflegt sind. Im Gebiet Kippe leben aktuell 1.740 Perso-
nen in 440 Wohngebäuden. 
 

10. Beamtenviertel Das so genannte „Beamtenviertel“ ist ein besonderes 
Wohngebiet, das sich durch seine hohen baulichen Qua-
litäten von der Umgebung absetzt. In dem Bereich 
Kautzstraße, Scholerstraße, Delbrückstraße, Wurtleu-
tetweute fallen ältere Mehrfamilien- und Doppelhäuser 
aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg auf. Mit einer un-
verwechselbaren baulichen Struktur und Fassadenge-
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staltung setzen sich diese positiv ab. Aufgrund der be-
sonderen städtebaulichen Bedeutung und Schutzwür-
digkeit der baulichen Strukturen hat die Stadt Brunsbüt-
tel für diesen Bereich im Jahr 2004 eine Erhaltungssat-
zung erlassen. Der Teilbereich wurde im Wohnungs-
marktkonzept etwas großzügiger abgegrenzt. Zusätzlich 
zu dem Geltungsbereich der Erhaltungssatzung zwi-
schen Kautzstraße, Delbrückstraße und Wurtleutetweute 
wurden auch die baulich sehr attraktiven Wohnlagen um 
die Bojestraße in den Teilbereich mitaufgenommen. 
Aufgrund der hohen baulichen Qualitäten und der zent-
ralen Lage neben der Koogstraße und dem Kanal ist das 
Beamtenviertel bei der Bevölkerung Brunsbüttels sehr 
beliebt. Nennenswerte Leerstände sind nicht vorhanden. 
Insgesamt leben in den rund 240 Wohngebäuden 850 
Personen. 

 
11. Koogstraße/ 
Gustav-Frenssen-
Straße 

Der Bereich zwischen der Koogstraße im Norden und 
dem Elbufer im Süden, zwischen Brake im Westen und 
Kanalmündung im Osten ist hinsichtlich der wohnbauli-
chen Strukturen und vorherrschenden Baualtersklassen 
eher heterogen. Bei der Koogstraße handelt es sich um 
die zentrale Einkaufsstraße Brunsbüttels, in der die 
Wohnfunktion nur eine Nebenrolle spielt. Südlich schlie-
ßen sich beliebte und vergleichsweise höherpreisige 
Wohnlagen rund um den Trischenring und die Goe-
thestraße an. Hier entsteht aktuell auch das neue städti-
sche Baugebiet an der Johannes-Brahms-Straße. Auch 
die Wohnlagen im Westen und Südwesten des Teilbe-
reiches rund um die Gustav-Frenssen-Straße und die 
Klaus-Groth-Straße sind beliebt, hinsichtlich der Dimen-
sionierung allerdings etwas kleinteiliger. In dem Teilbe-
reich leben rund 1.450 Menschen in circa 520 Wohnge-
bäuden. 
 

12. Brunsbüttel-Süd: 
Stadtteil mit erhebli-
chem Handlungsbe-
darf 

Der Teilbereich Brunsbüttel-Süd ist hinsichtlich der funk-
tionalen sowie der wohn- und städtebaulichen Qualitäten 
als ein Gebiet mit erheblichem Handlungsbedarf einzu-
schätzen. Die „Südseite“ Brunsbüttels (das Stadtgebiet 
östlich des Nord-Ostsee-Kanals) wird durch das große 
Industrie-/Gewerbegebiet mit seinen zahlreichen groß-
flächigen und zum Teil stark emittierenden Produktions-
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betrieben dominiert. Die Wohnnutzung nimmt hier eine 
untergeordnete Rolle ein und steht prinzipiell im Wider-
spruch zu der gewerblichen Nutzung - insbesondere in 
Bezug auf neue Gewerbeansiedlungen. Räumlich ist die 
Wohnfunktion in Brunsbüttel-Süd auf einen kleinen Teil-
bereich in Nähe des Kanals zwischen Holstenring im 
Norden und Frischstraße im Süden, Cuxhavener Straße 
im Westen und Westertweute/Schleswiger Straße im 
Osten begrenzt. Die bestehenden Wohngebäude sind 
hinsichtlich ihrer baulichen Qualitäten und ihrer Nut-
zungsintensität sehr heterogen. Gepflegte, relativ neu-
wertige Einfamilienhäuser mit hohem Wohnwert an der 
Frischstraße und der Westertweute sind genauso vor-
handen wie eine modernisierungsbedürftige Blockrand-
bebauung und ältere, ungepflegte Wohnzeilen im Be-
reich Festgestraße, Karlstraße, Kanalstraße.  
 

     
Agnes-Miegel-Weg (10 - „Kippe“)                            Alte Chaussee (12 - Brunsbüttel-Süd) 
  
Bauliche, funktiona-
le und soziale          
Defizite 

Die Infrastrukturausstattung vor Ort ist mangelhaft. Als 
nennenswerte Infrastrukturen sind lediglich ein Bäcker 
und eine Kita zu nennen. Die Einwohnerinnen und Ein-
wohner sind gezwungen, zur Grundversorgung mit der 
Fähre auf die Nordseite Brunsbüttels auszuweichen. 
Das Image der so genannten „Südseite“ ist ebenfalls 
negativ. Ein erhöhter Anteil an Geringverdienern und 
Menschen mit Migrationshintergrund, die fehlenden bau-
lichen Qualitäten, die Nähe zum emittierenden Gewerbe 
und die schlechte Versorgungssituation haben zu einer 
negativen Außenwahrnehmung dieses Stadtteils geführt.
 

Wohnstandort für 
Geringverdiener 

Aufgrund der fehlenden Qualitäten stellt Brunsbüttel-Süd 
nur für wenige Bewohnerinnen und Bewohner eine Opti-
on als Wohnstandort dar. Neben alteingesessenen Ei-
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genheimern  schätzen vor allem Geringverdiener den 
Stadtteil als Gebiet mit einem sehr niedrigen Miet- und 
Kaufpreisniveau. Aufgrund der geringen Wohnkosten 
haben sich viele Geringverdiener in den Mietobjekten in 
Brunsbüttel-Süd niedergelassen. Nach Aussage der lo-
kalen Vermieter bestehen hierdurch keine größeren 
Probleme in Bezug auf die Vermietungssituation bzw. 
das Leerstandsniveau. Das geringe Mietniveau lässt 
allerdings kaum Spielräume für Investitionen in die Be-
stände zu. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, 
wie die weitere Entwicklung Brunsbüttel-Süds als Wohn-
standort aussehen soll. Aktuell leben in Brunsbüttel-Süd 
rund 880 Menschen in 260 Wohngebäuden. Entwick-
lungsszenarien für die Zukunft dieses Teilbereiches 
werden im Handlungskonzept in Kapitel 8.5 entwickelt. 
 

  



- 30 - 

4 Wohnungsnachfrage in Brunsbüttel 
 
 Der vorgenommenen Charakterisierung des Brunsbütte-

ler Wohnungsangebotes wird im folgenden Kapitel die 
lokale Wohnungsnachfrage gegenübergestellt. Hierbei 
wird zunächst auf die Entwicklung der vergangenen Jah-
re und die aktuell vorherrschende Alters- und Sozial-
struktur eingegangen, bevor in einem nächsten Schritt 
die erwartete Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung 
bis zum Jahr 2025 dargestellt wird.  
 

4.1  Bevölkerungsstruktur und -entwicklung 
  
Negative Bevölke-
rungsentwicklung 

Die Stadt Brunsbüttel verzeichnete im Zeitraum der ver-
gangenen zehn Jahre erhebliche Bevölkerungsverluste. 
Während das Land Schleswig-Holstein in den Jahren 
2000 bis 2010 leichte Bevölkerungsgewinne von knapp 
2 % verbuchen konnte, ging die Einwohnerzahl Bruns-
büttels im gleichen Zeitraum um rund 6 % bzw. über 800 
Einwohner/Innen auf rund 13.100 Einwohner/Innen zu-
rück.  
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Index: Jahr 2000 = 100 

Quelle: Statistikamt Nord

Abb. 8 Bevölkerungsentwicklung 2000 bis 2010
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Größere Bevölke-
rungsverluste seit 
2004 

Während die Bevölkerungsentwicklung in den Jahren 
2000 bis 2003 stabil verlief, zeigte sich seit 2004 mit 
einem Rückgang von jährlich 100 bis 150 Personen ein 
deutlich negativer Trend.  
 

Negativer Gebur-
tensaldo 

Diese Bevölkerungsverluste resultieren zum einen aus 
einer konstant negativen natürlichen Bevölkerungsent-
wicklung. Wie auch im allgemeinen Bundesdurchschnitt 
seit Jahrzehnten zu beobachten ist, sterben in Brunsbüt-
tel jedes Jahr mehr Menschen als neue geboren wer-
den. Während im jährlichen Durchschnitt der Jahre 2000 
bis 2010 in Brunsbüttel über zwölf Todesfälle je 1.000 
Einwohner/Innen zu verzeichnen waren, konnten im 
gleichen Zeitraum jährlich nur knapp acht Geburten je 
1.000 Einwohner/Innen registriert werden.  
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Quelle: Statistikamt Nord

Abb. 9 Geburten- und Wanderungsaldo
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…und seit 2005 kon-
stante Wanderungs-
verluste 

Diese negative natürliche Bevölkerungsentwicklung 
konnte in den Jahren 2002 und 2003 durch zum Teil 
kräftige Wanderungsüberschüsse ausgeglichen werden. 
In den darauffolgenden Jahren setzte allerdings eine 
Trendumkehr ein und Brunsbüttel verzeichnete zum Teil 
kräftige Wanderungsverluste von bis zu 100 Einwoh-
nern/Einwohnerinnen jährlich. Im Jahr 2010 erreichte die 
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Stadt erstmals wieder eine ausgeglichene Wanderungs-
bilanz. 
   

Altersselektive 
Wanderungen: Ab-
wanderung jüngerer 
Menschen 

Eine nach Altersklassen differenzierte Betrachtung der 
Wanderungsbewegungen von und nach Brunsbüttel of-
fenbart eine problematische demografische Entwicklung, 
der die Stadt seit Jahren unterliegt. Während bei der 
älteren Generation ab 65 Jahren in den vergangenen 
Jahren ein ausgeglichener Wanderungssaldo mit leich-
ten Wanderungsgewinnen zu verzeichnen war, ist die 
Stadt von einer erheblichen Abwanderung jüngerer Ein-
wohner/Innen bis 25 Jahren betroffen. Ältere Menschen 
schätzen das Mittelzentrum Brunsbüttel als Wohnstand-
ort mit einer guten Versorgungsinfrastruktur inmitten der 
landschaftlich reizvollen Region Dithmarschens. Jüngere 
Einwohner/Innen sehen hingegen nach Abschluss der 
Schule keine berufliche Perspektive in der Region und 
wandern zu Ausbildungs-/Arbeitszwecken ab. Ihre Ziel-
orte sind vor allem die größeren Zentren wie Hamburg 
mit einem breiten Arbeitsplatzangebot und einer diffe-
renzierten (Aus-)Bildungsinfrastruktur.   
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Abb. 10 Wanderungen nach Altersklassen

Wanderungssaldo
(absolut)

2005 2006 2007 2008 2009 2010

 
 
 

 



- 33 - 

4.2 Alters- und Sozialstruktur 
 
Bedeutungsgewinn 
der älteren Genera-
tion 

Die dargestellten altersselektiven Wanderungsprozesse 
führen in Verbindung mit den seit Jahren geringen Ge-
burtenzahlen zu einer fortschreitenden Bevölkerungsal-
terung. Während der Anteil der jüngeren Personen unter 
25 Jahren an der Gesamtbevölkerung in den Jahren 
2000 bis 2010 um rund 3 %-Punkte sank, nahm der An-
teil der 65-Jährigen und Älteren im gleichen Zeitraum  
um rund 5 %-Punkte zu. Auffällig sind zudem die Alters-
verschiebungen in den mittleren Altersklassen. Der An-
teil der potenziellen Eigentumsbildner zwischen 25 und 
45 Jahren nahm um 5 %-Punkte ab, wohingegen der 
Anteil der Best-Ager zwischen 45 und 65 Jahren um 
3 %-Punkte anstieg.  
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Karte 2: Kleinräumige Altersstruktur – Bewohner/Innen unter 18 Jahren  

1. Historischer Ortskern

2. Olof-Palme-Allee / Blumenring

10. Beamtenviertel

11. Koogstraße / Gustav-Frenssen-Straße

5. Boy-Lornsen-Ring

4. „Mohrsche Weide“

8. Am Belmermoor / Töpferstraße

9. „Kippe“

12. Brunsbüttel Süd

7. An der Sprante

6. Neues Zentrum

3. Am Boßelkamp/Süderstraße

 
 
Karte 3: Kleinräumige Altersstruktur – Bewohner/Innen ab 65 Jahren  

1. Historischer Ortskern

2. Olof-Palme-Allee / Blumenring

10. Beamtenviertel

11. Koogstraße / Gustav-Frenssen-Straße

5. Boy-Lornsen-Ring

4. „Mohrsche Weide“

8. Am Belmermoor / Töpferstraße

9. „Kippe“

12. Brunsbüttel Süd

7. An der Sprante

6. Neues Zentrum

3. Am Boßelkamp/Süderstraße
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Kleinräumige Unter-
schiede in der Al-
tersstruktur 

Innerhalb des Brunsbütteler Stadtgebietes bestehen 
kleinräumige Unterschiede hinsichtlich der vorherr-
schenden Altersstruktur. Die jüngeren Eigenheimgebiete 
wie der Boy-Lornsen-Ring im Westen oder das Gebiet 
Am Belmermoor/Töpferstraße am nördlichen Stadtrand 
weisen mit 9 bzw. 10 % sehr geringe Anteile von Perso-
nen ab 65 Jahren auf, wohingegen der Anteil der Kinder 
und Jugendlichen unter 18 Jahren mit über 25 bzw. 
21 % deutlich erhöht ist. Anders sieht die Altersstruktur 
beispielsweise im Neuen Zentrum aus. In dem verdichte-
ten, zentral gelegenen Mischgebiet ist mit einem Bevöl-
kerungsanteil von rund 32 % ein deutlich überdurch-
schnittlicher Seniorenanteil festzustellen. Kinder und 
Jugendliche unter 18 Jahren sind mit einem Anteil von 
12 % hingegen nur gering vertreten. Auch die höher ver-
dichteten Wohngebiete Kippe und Mohrsche Weide wei-
sen mit einem Seniorenanteil von rund 25 % im stadt-
weiten Vergleich eine erhöhte Altersstruktur auf. 
 

Unterdurchschnittli-
cher Ausländeranteil 

Der Ausländeranteil an der Bevölkerung Brunsbüttels ist 
seit Jahren relativ konstant und liegt aktuell bei 3,8 %. 
Damit hat Brunsbüttel im Vergleich zum Land Schleswig-
Holstein (5,1 %) einen unterdurchschnittlichen Auslän-
deranteil. Als vorherrschende Migrantengruppen leben 
Russen, Türken, Polen und Italiener in Brunsbüttel. 
 

Erhöhte Arbeitslo-
sigkeit  

Im Juli 2010 waren in Brunsbüttel rund 1.250 Personen 
arbeitslos gemeldet. Bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen ergibt sich hieraus eine Arbeitslosenquote2 
von 7,6 %. Damit weist Brunsbüttel im Vergleich zum 
westdeutschen Durchschnitt (Arbeitslosenquote 6,5 %) 
eine erhöhte Arbeitslosigkeit auf. Zugleich hat sich die 
Lage auf dem Brunsbütteler Arbeitsmarkt im Vergleich 
zum Vorjahr allerdings deutlich entspannt. Im Juni 2009 
verzeichnete die Stadt noch eine Arbeitslosenquote von 
9,2 %.  
 
 

                                                 
2 Die Arbeitslosenquote - bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen - gibt das Verhältnis der als 
arbeitslos gemeldeten Personen am Standort Brunsbüttel zur Gesamtheit der zivilen Erwerbstäti-
gen (abhängige zivile Erwerbstätige, Selbständige und mithelfende Familienangehörige) am 
Standort an.  
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Erhöhter Anteil an 
SGB II-Bedarfs-
gemeinschaften 

In Brunsbüttel waren im Dezember 2010 insgesamt 739 
Bedarfsgemeinschaften registriert, die Leistungen nach 
dem SGB II erhielten. Mit 5,6 Bedarfsgemeinschaften je 
100 Einwohner/Innen weist Brunsbüttel damit sowohl 
gegenüber dem Landkreis Dithmarschen (4,7) als auch 
dem Land Schleswig-Holstein (4,6) einen erhöhten Wert 
auf. Die absolute Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist 
allerdings innerhalb der vergangenen fünf Jahre deutlich 
zurückgegangen. Wurden in Brunsbüttel im Durchschnitt 
des Jahres 2005 noch mehr als 870 Bedarfsgemein-
schaften verzeichnet, sank deren Zahl bis zum Jahr 
2010 um über 100 Bedarfsgemeinschaften bzw. rund 
12 % ab. Noch höhere Rückgänge waren im gleichen 
Zeitraum allerdings auch im Landkreis Dithmarschen  
(-18 %) und im Land Schleswig-Holstein (-17 %) zu ver-
zeichnen. Der Grund hierfür war eine Gesetzesänderung 
im Jahr 2006. Seitdem haben unter 25-Jährige nur noch 
im Falle sehr schwerwiegender Gründe Anspruch auf 
eine eigene Wohnung außerhalb des elterlichen Haus-
haltes.  
 

Differenzierte Ein-
kommensstruktur: 
Besserverdienende 
Eigenheimer… 

Die Sozial- und Einkommensstruktur innerhalb der Stadt 
Brunsbüttel muss allerdings sehr viel differenzierter be-
trachtet werden, als dieses durch einen allgemeinen 
Blick auf die gesamtstädtische Arbeitslosigkeit und den 
Transferleistungsbezug möglich wäre. Zum einen leben 
aufgrund der direkten Nähe zu den vielen größeren Un-
ternehmen aus dem verarbeitenden Gewerbe zahlreiche 
Besserverdiener - insbesondere aus technischen Beru-
fen - am Standort Brunsbüttel. Bezogen auf den städti-
schen Wohnungsmarkt sind diese insbesondere in den 
ausgedehnten Eigenheimgebieten im Norden und Wes-
ten der Stadt zu finden. 
 

…neben Geringver-
dienern im Ge-
schosswohnungs-
bau 

Auf der anderen Seite resultieren aus der Nähe zum 
verarbeitenden Gewerbe aber immer auch Zuzüge ein-
facher bzw. gering qualifizierter Arbeitskräfte nach 
Brunsbüttel. In der Vergangenheit verlor ein gewisser 
Teil dieser ohnehin gering verdienenden Arbeitskräfte 
infolge von Rationalisierungsprozessen ihre Arbeit. Aus 
dieser Entwicklung resultiert noch heute ein nennens-
werter Bevölkerungsanteil mit Niedrigeinkommen und 
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Einwohnern/Einwohnerinnen, die auf Transferleistungen 
angewiesen sind. Bezogen auf den städtischen Woh-
nungsmarkt sind diese zumeist in den Geschosswoh-
nungsbeständen der lokalen Wohnungsunternehmen zu 
verorten. Öffentlich geförderter Wohnungsbau - insbe-
sondere aus den 1950er bis 1970er Jahren - und ein 
vergleichsweise geringes Mietniveau führten zu einer 
spürbaren Konzentration dieser Bevölkerung - insbe-
sondere in den Wohngebieten Kippe und Mohrsche 
Weide, aber auch im Geschosswohnungsbau in Bruns-
büttel-Süd. 
 

  
4.3 Bevölkerungsprognose 
  
Bevölkerungsprog-
nose bis 2025 

Zusätzlich zur Darstellung der aktuellen Bevölkerungs- 
und Sozialstruktur wird die zukünftige demografische 
Entwicklung der Stadt Brunsbüttel bis zum Jahr 2025 
prognostiziert. Hierfür wurde auf die kleinräumige Woh-
nungsmarktprognose 2025 des Innenministeriums 
Schleswig-Holstein zurückgegriffen. Die für das Jahr 
2025 vorliegenden kleinräumigen Prognosewerte für 
Einwohner- und Haushaltszahlen wurden als Grundlage 
für die Erstellung einer vollständigen Bevölkerungs- und 
Haushaltsprognose für die Stadt Brunsbüttel verwendet. 
Die Prognose bezieht sich auf die Bevölkerung am Ort 
des Hauptwohnsitzes Brunsbüttel. 
 

Starke Bevölke-
rungsverluste seit 
2004 

Wie bereits in Kapitel 4.1 beschrieben, hatte Brunsbüttel 
in den vergangenen Jahren größere Bevölkerungsver-
luste zu verzeichnen. Verantwortlich hierfür waren zum 
einen konstant negative Geburtensalden, zum anderen 
aber auch größere Wanderungsverluste in den Jahren 
2004 bis 2009.  
 

Negativer Trend 
setzt sich fort 

Dieser negative Entwicklungstrend wird sich auch in Zu-
kunft fortsetzen. Die Bevölkerungsprognose des Innen-
ministeriums Schleswig-Holstein geht für die Jahre 2010 
bis 2025 von weiteren Bevölkerungsverlusten in Höhe 
von circa 950 Personen bzw. gut 7 % aus. Bis zum Jahr 
2025 wird sich die Bevölkerungszahl Brunsbüttels somit 
auf rund 12.170 Personen verringern. Zurückzuführen ist 
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diese negative Bevölkerungsentwicklung auf eine anhal-
tend negative Geburtenentwicklung sowie auf eine stag-
nierende Entwicklung bei den Wanderungszahlen. 
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Abb. 12  Bevölkerungsprognose Brunsbüttel 2025

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis  der Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (IfS)

 
  
Anhaltende Bevölke-
rungsalterung 

Neben der absoluten Bevölkerungszahl wird es im Ver-
lauf der nächsten 10 bis 15 Jahre auch zu erheblichen 
Veränderungen in der Altersstruktur Brunsbüttels kom-
men. Die seit Jahren zu beobachtende Bevölkerungsal-
terung wird sich bis zum Jahr 2025 fortsetzen. Während 
der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren 
in den Jahren 2010 bis 2025 von 17 % auf 13 % abneh-
men wird, ist von einer weiteren starken Zunahme der 
älteren Generation ab 65 Jahren von 22 % auf 31 % 
auszugehen. 
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Abb. 13  Prognose der Altersstruktur 2025

Quelle: Eigene Berechnungen

 
 
 

Veränderungen im 
Infrastrukturbedarf 

Aus dieser zunehmenden Verschiebung in der Alters-
struktur ergeben sich veränderte Anforderungen an die 
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der Stadt 
Brunsbüttel. Der kontinuierliche Rückgang der Zahl an 
Kindern und Jugendlichen hat langfristig eine sinkende 
Auslastung von Kindertagesstätten und Schulen zur Fol-
ge. Aus der steigenden Anzahl älterer Menschen resul-
tiert ein erhöhter Bedarf an altengerechten Wohnformen 
sowie Freizeit- und Unterstützungsangeboten für das 
Leben im Alter.  
 

4.4 Haushaltsstruktur und -prognose 
  
Haushalte als rele-
vante Kenngröße 
der Nachfrage 

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl 
der Haushalte die relevante Größe zur Kennzeichnung 
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
den im Folgenden die gegenwärtige Brunsbütteler 
Haushaltsstruktur und die zukünftig erwartete Haus-
haltsentwicklung dargestellt.  
 

Dominanz kleiner 
Haushalte 
 

Im Jahr 2010 lebten die gut 13.100 Einwohner/Innen 
Brunsbüttels in circa 5.930 Haushalten. Mit knapp 37 % 
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bzw. 35 % dominieren Ein- und Zweipersonenhaushalte 
in der Brunsbütteler Haushaltsstruktur. Aufgrund der 
Bedeutungszunahme kleinerer Haushalte ist die durch-
schnittliche Haushaltsgröße von 2,30 Personen je Haus-
halt im Jahr 2000 auf 2,21 Personen im Jahr 2010 abge-
sunken. Damit folgt auch die Entwicklung in der Stadt 
Brunsbüttel einem bundesweiten Trend hin zu kleineren 
Haushalten. Der steigende Anteil älterer Menschen, die 
sehr häufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch eine 
zunehmende Singularisierung lassen die durchschnittli-
che Haushaltsgröße kontinuierlich absinken. 
 

Haushaltsprognose: 
Leichter Rückgang 
um 2 %  

Aufbauend auf der bereits vorgestellten Bevölkerungs-
prognose wurde eine Haushaltsprognose für die Stadt 
Brunsbüttel bis zum Jahr 2025 erstellt. Im Gegensatz 
zum erwarteten Einwohnerrückgang von rund 950 Per-
sonen bzw. gut 7 % fällt der Rückgang der Haushalts-
zahlen deutlich geringer aus. In den Jahren 2010 bis 
2025 wird mit einem moderaten Rückgang um circa 100 
Haushalte bzw. knapp 2 % auf 5.830 Haushalte gerech-
net. Die geringeren Verluste bei den Haushaltszahlen 
sind auf den oben beschriebenen allgemeinen Trend hin 
zu kleineren Haushalten zurückzuführen. 
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Abb. 14  Haushaltsprognose Brunsbüttel 2025
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5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz 
 
Wohnungsmarktbi-
lanz 2010:  
Angebotsüberhang 
von 6 % 
 

Aus dem Abgleich der in Kapitel 3 aufgeführten Haushal-
te auf der Nachfrageseite mit dem in Kapitel 2 darge-
stellten Wohnungsangebot ergibt sich eine Wohnungs-
marktbilanz für die Stadt Brunsbüttel. Für das Jahr 2010 
ist mit einem Angebot von 6.300 Wohnungen und einer 
Nachfrage von 5.930 Haushalten ein Angebotsüberhang 
von 370 Wohnungen bzw. knapp 6 % zu bilanzieren. Bei 
der üblichen Berücksichtigung einer notwendigen Fluk-
tuationsreserve in Höhe von 2 % des vorhandenen 
Wohnungsbestandes, verringert sich der strukturelle 
Angebotsüberhang auf nur noch 240 Wohnungen bzw. 
knapp 4 % des vorhandenen Wohnungsbestandes.  
 

Starke segment-
spezifische Unter-
schiede 

Eine weitere Differenzierung der Wohnungsmarktbilanz 
ergibt deutliche segmentspezifische Unterschiede. Wäh-
rend der Angebotsüberhang im Ein- und Zweifamilien-
haussegment mit 120 Wohnungen bzw. rund 3 % mode-
rat ausfällt, besteht im Mehrfamilienhaussegment ein 
deutlicher Angebotsüberhang von 250 Wohnungen bzw. 
über 9 %.   
 

Weiterer Haushalts-
rückgang bis 2025 

Um die zukünftigen Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt 
als Grundlage für stadtentwicklungspolitische Entschei-
dungen abschätzen zu können, muss die Wohnungs-
marktbilanz für die Zukunft fortgeschrieben werden. Die 
Haushaltsprognose ermittelt - wie dargestellt - einen 
Rückgang der Haushaltszahl in der Stadt Brunsbüttel um 
100 Haushalte auf 5.830 im Jahr 2025.  
 

Wohnungsabgänge 
bis 2025 ohne Neu-
bau 

Um einen möglichen, im Laufe der Jahre entstehenden 
zusätzlichen Bedarf an Wohnungen stärker herauszu-
stellen, wird auf der Angebotsseite zunächst der Woh-
nungsbestand ohne Berücksichtigung jeglicher Neu-
bautätigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis verringert sich 
das Wohnungsangebot aufgrund des Abganges von 
Wohnungen durch Abriss, Umnutzung und Wohnungs-
zusammenlegungen kontinuierlich. Auf dieser Grundlage 
geht die Wohnungszahl in Brunsbüttel bis zum Jahr 
2025 um 160 Wohnungen auf 6.140 Wohnungen zurück. 
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Haushalte

Wohnungen

Abb. 15 Wohnungsmarktprognose Brunsbüttel 2025

Haushalte Wohnungen
Saldo               
(ohne Reserve)

Saldo                  
(mit Reserve)

2010 5.930 6.300 370 240

2015 5.900 6.260 360 230

2025 5.830 6.140 310 190

 
 

Wohnungsmarkt-
bilanz 2025: 
Angebotsüberhang 
von 5 % 

Der insgesamt stärkere Rückgang der Wohnungszahlen 
würde - ohne jegliche Berücksichtigung von Neubauvor-
haben - bis zum Jahr 2025 zu einer leichten Verringe-
rung des Angebotsüberhanges auf 310 Wohnungen 
bzw. 5 % des Gesamtbestandes führen. Bei einer zu-
sätzlichen Berücksichtigung der Fluktuationsreserve 
würde der Angebotsüberhang nur noch 190 Wohnungen 
bzw. 3 % betragen.  
 

Angebotsüberhänge 
in beiden Segmen-
ten 

Differenziert nach Segmenten ergibt sich im Jahr 2025 
für das Ein- und Zweifamilienhaussegment ein leicht 
verringerter Angebotsüberhang von 80 Wohnungen und 
für das Mehrfamilienhaussegment ein nach wie vor ho-
her Angebotsüberhang von 230 Wohnungen. Der be-
schriebene Wohnungsabgang durch Abriss, Zusammen-
legung und Umnutzung reicht also weder im Ein- und 
Zweifamilienhaussegment noch im Mehrfamilien-
haussegment aus, um eine ausgeglichene Marktsituati-
on zu erreichen.  
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Kein rechnerischer 
Neubaubedarf:  
Neubau nur als Er-
satz bzw. qualitative 
Ergänzung 

Rein rechnerisch ergibt sich also für die nächsten 15 
Jahre keine Notwendigkeit für Wohnungsneubau in 
Brunsbüttel. Nichts desto trotz sollte und wird auch in 
Brunsbüttel in den kommenden Jahren Neubau stattfin-
den. Dieser sollte allerdings sehr moderat ausfallen und 
genau auf die Marktsituation vor Ort abgestimmt sein. In 
diesem Kontext erscheint zum einen qualitativer Ersatz-
neubau für nicht mehr zeitgemäße bzw. wirtschaftliche 
Gebäude zielführend. Zum anderen können qualitative 
Angebotsergänzungen in Segmenten, die bisher zu we-
nig angeboten werden, sinnvoll sein. Hierbei sind in 
Brunsbüttel in erster Linie alternative Wohnformen für 
das Wohnen im Alter zu nennen. Bei Neubauvorhaben 
sollte seitens der Stadt als kommunaler Planungsträger 
konsequent die Nutzung integrierter - nach Möglichkeit 
bereits entwickelter Flächen - vor der Neuinanspruch-
nahme zusätzlicher Flächen am Stadtrand verfolgt wer-
den. Im Geschosswohnungssegment ist darüber hinaus 
aufgrund der anhaltenden hohen Leerstandszahlen über 
Rückbau nachzudenken. Auf Empfehlungen zur städti-
schen Baupolitik wird noch einmal vertiefend im Hand-
lungskonzept in Kapitel 8 eingegangen. 
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Abb. 16 Wohnungsmarktbilanz in Brunsbüttel
nach Segmenten
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6 Analyse preisgünstiger Wohnraum 
 
Planungs- und Ent-
scheidungsgrundla-
ge durch eine… 

Ein ausreichendes Angebot an preisgünstigem Wohn-
raum ist ein wesentlicher Faktor für die erfolgreiche 
Wohnraumversorgung in einer Stadt. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund der veränderten Bedingungen 
im Rahmen der „Hartz IV“-Gesetzgebung und der damit 
verbundenen Regelungen für die Wohnungsmärkte. Es 
muss der Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im 
Zusammenspiel mit den relevanten Wohnungsmarktak-
teuren sein, für diejenigen Haushalte, die aufgrund eines 
eingeschränkten finanziellen Handlungsspielraumes auf 
preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes adäquates Wohnungsangebot bereitzustellen. 
Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und 
Wohnungswirtschaft eine fundierte Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage bereitzustellen, wurde im Rahmen 
des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertiefungsanalyse 
zum preisgünstigen Wohnraum durchgeführt.  
 

…Bilanzierung des 
preisgünstigen 
Wohnraums 

Gegenstand dieser Vertiefungsanalyse ist die Erstellung 
einer Wohnungsmarktbilanz durch die rechnerische Ge-
genüberstellung von Angebot und Nachfrage im Seg-
ment des preisgünstigen Wohnraums. Durch die Bilan-
zierung von Angebot und Nachfrage wird deutlich, ob 
insgesamt bzw. in einzelnen Teilbereichen Versor-
gungsengpässe und entsprechende Handlungsbedarfe 
bestehen. Da Prozesse der Wohneigentumsbildung von 
Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Hand-
lungsspielraum eher eine Ausnahme darstellen, wurde 
das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse aus-
gespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrie-
ren sich also ausschließlich auf das Mietwohnungsseg-
ment. 
  

6.1 Berechnungsmethodik 
  
Eigenständige Be-
rechnungen auf Ba-
sis von Empirie und 
Kennziffern 

Der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Seg-
ment des preisgünstigen Wohnraums liegt eine komple-
xe Berechnungsmethodik zugrunde. Da keine gesicher-
ten statistischen Daten oder Informationen über das 
Angebot und den Bedarf an preisgünstigem Wohnraum 
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vorliegen, hat GEWOS Berechnungen durchgeführt, die 
auf eigenen empirischen Erhebungen im Rahmen der 
Konzepterstellung (u.a. Datenabfrage bei der Woh-
nungswirtschaft und Inseratsauswertung) und verschie-
denen Kennziffern der amtlichen Statistiken (u.a. Mikro-
zensus Schleswig-Holstein) basieren. 
 

Angebotsermittlung 
 
Kosten der Unter-
kunft als zentrales 
Kriterium  

Als grundlegendes Kriterium zur Abgrenzung des 
„preisgünstigen“ Mietwohnungsangebotes wurden die in 
der Stadt Brunsbüttel aktuell gültigen Obergrenzen der 
Kosten der Unterkunft (KdU) für Leistungsempfänger 
nach dem SGB II zugrunde gelegt. Das Jobcenter Dith-
marschen entscheidet anhand dieser Obergrenzen für 
Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten (exklusive 
Heizkosten), ob eine Mietwohnung für Empfänger von 
Leistungen nach dem SGB II „angemessen“ ist. Die 
Obergrenzen der Kosten der Unterkunft sind nach der 
Anzahl der Haushaltsmitglieder gestaffelt. Grundsätzlich 
wird davon ausgegangen, dass mehr Haushaltsmitglie-
der auch eine größere Wohnfläche beanspruchen und 
hierfür im Regelfall höhere Wohnkosten zahlen müssen. 
 

Berücksichtigung 
von Mindestwoh-
nungsgrößen  

Feste Ober- oder Untergrenzen für eine angemessene 
Wohnungsgröße bestehen bei den Angemessenheits-
beurteilungen von Wohnraum in der Stadt Brunsbüttel 
hingegen nicht. Die Angemessenheit bemisst sich in 
erster Linie nach der Höhe der Kosten der Unterkunft. 
Gleichwohl muss eine Wohnung natürlich eine gewisse 
Mindestgröße aufweisen, damit sie für eine bestimmte 
Haushaltsgröße geeignet ist. Hierfür hat GEWOS gän-
gige Mindestgrößen nach Anzahl der Haushaltsmitglie-
der festgelegt, die auf Erfahrungen aus der kommuna-
len und wohnungswirtschaftlichen Beratung resultieren 
und von verschiedenen kommunalen Leistungsträgern 
für die Angemessenheitsbeurteilung von Wohnraum 
nach SGB II herangezogen werden. 
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Tab. 1     Kriterien zur Abgrenzung des „preisgünstigen 
 Wohnraums“ in Brunsbüttel 

Haushaltsgröße 
Obergrenze der KdU*     
(Nettokaltmiete und 
kalte Betriebskosten) 

Mindestgröße der 
Wohnung (m²) 

1 Person 311 € unter 50 m² 

2 Personen 349 € 50 m² 

3 Personen 369 € 60 m² 

4 Personen 413 € 75 m² 

5 Personen  453 € 85 m² 

Jede weitere Person +40 € +10 m² 

*aktuell gültige Werte für die Stadt Brunsbüttel; gemäß der Angaben des            
Jobcenters Dithmarschen (Standort Heide) 

 
Erfassung des insti-
tutionellen und des 
privaten Mietwoh-
nungsbestandes  

Um die Anzahl der preisgünstigen Mietwohnungsange-
bote in Brunsbüttel ermitteln zu können, wurden zwei 
eigenständige Erhebungsverfahren durchgeführt. Zur 
Abbildung des institutionellen Mietwohnungsbestandes 
wurde auf die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzep-
tes durchgeführte Datenabfrage bei der Wohnungswirt-
schaft zurückgegriffen. Der private Mietwohnungsbe-
stand wurde hingegen durch eine aktuelle Auswertung 
von Wohnungsinseraten bei den drei größten Immobili-
enportalen im Internet „Immonet“, „Immobilienscout24“ 
und „Immowelt“ über einen Zeitraum von zwei Monaten 
erfasst.  
 

Berücksichtigung 
relevanter Kenngrö-
ßen 

Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils 
preisgünstigen Wohnraumes im privaten und institutio-
nellen Mietwohnungsbestand wurden anschließend auf 
den gesamten Mietwohnungsbestand Brunsbüttels 
hochgerechnet. Zur Gewährleistung einer hinreichend 
genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden zentrale Kenngrößen der Woh-
nungsmarktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote, 
Wohnungsgrößenstruktur) berücksichtigt. Soweit zu ein-
zelnen Kenngrößen keine genauen Werte für die Stadt 
Brunsbüttel vorlagen, wurden Schätzungen auf Basis 
amtlicher Statistiken (zum Beispiel Mikrozensus; Ergeb-
nisse für den Planungsraum IV Schleswig-Holstein) vor-
genommen.  
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Nachfrageermittlung 
 
Definition der Nach-
frage  

Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisgünstigem 
Wohnraum, also derjenigen Haushalte in der Stadt 
Brunsbüttel, die auf ein preisgünstiges Wohnungsange-
bot angewiesen sind, wurde auf die Einkommensgren-
zen für die soziale Wohnraumförderung in Schleswig-
Holstein nach § 8 SHWoFG zurückgegriffen. In der Sys-
tematik der vorliegenden Analyse werden also diejeni-
gen Haushalte in Brunsbüttel als „preisgünstigen Wohn-
raum nachfragend“ eingestuft, die die in Tabelle 2 ge-
nannten, nach Haushaltsgröße differenzierten, jährlichen 
Einkommensgrenzen nicht überschreiten. 
 
Tab. 2 Einkommensgrenzen für die soziale               
 Wohnraumförderung in Schleswig-Holstein*  

Haushaltsgröße Obergrenze Jährliches 
Haushaltsnettoeinkommen  

1 Person 14.400 €

2 Personen 21.600 €

Jede weitere Person  5.000 €

Kind unter 18 Jahren + 600 €

      *gemäß § 8 SHWoFG 
 
Nachfrageermittlung 
auf Basis von Mikro-
zensusdaten 

Zur Berechnung der Anzahl der Brunsbütteler Haushal-
te, die auf preisgünstigen Mietwohnraum angewiesen 
sind, wurde zunächst die lokale Haushaltsgrößenstruktur 
mit der Verteilung der Haushalte auf verschiedene 
Haushaltsgrößenklassen zugrunde gelegt. Zur Abbil-
dung der lokalen Einkommensverhältnisse wurden in 
einem nächsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des 
Mikrozensus für Schleswig-Holstein zur Einkommenssi-
tuation der Privathaushalte nach Haushaltsgrößenklas-
sen verwendet und mittels einer Gewichtung mit der ak-
tuellen GfK-Kaufkraftkennziffer Brunsbüttels an die örtli-
chen Gegebenheiten angepasst. 

 
Bilanz für preisgüns-
tigen Wohnraum 

Die hierdurch ermittelten, auf preisgünstigen Wohnraum 
angewiesen Haushalte wurden anschließend dem An-
gebot an preisgünstigem Wohnraum in einer Bilanz ge-
genübergestellt. In dieser Bilanz werden zusätzlich zur 
Gesamtzahl der Haushalte und Wohnungen auch nach 
der Haushaltsgröße differenzierte Ergebnisse aufgeführt.
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6.2 Angebot an preisgünstigem Wohnraum 
  
Über 1.500 preis-
günstige Mietwoh-
nungen… 

Durch das beschriebene Verfahren konnte insgesamt 
ein Angebot von 1.560 preisgünstigen Mietwohnungen in 
der Stadt Brunsbüttel ermittelt werden. Dieses entspricht 
einem Anteil von circa 53 % an der Gesamtzahl aller 
Mietwohnungen in der Stadt Brunsbüttel. Insgesamt er-
füllt also circa jede zweite Mietwohnung in Brunsbüttel 
die festgelegten Angemessenheitskriterien für preis-
günstigen Wohnraum. 
 

…differenziert nach 
Wohnungsgrößen-
klassen 

Die Gesamtzahl der über 1.500 preisgünstigen Woh-
nungen setzt sich aus Wohnungen unterschiedlicher 
Größenklassen zusammen. Innerhalb dieser Woh-
nungsgrößenklassen ist die Anzahl und letztlich der pro-
zentuale Anteil preisgünstiger Wohnungen an der Ge-
samtzahl der Wohnungen je Größenklasse jeweils un-
terschiedlich. Während in der Wohnungsgrößenklasse 
bis 50 m², also den Wohnungen für Einpersonenhaus-
halte, 560 Wohnungen bzw. über 90 % des Bestandes 
als preisgünstig eingestuft werden können, gilt dieses in 
der Größenklasse ab 85 m² bzw. für Haushalte ab fünf 
Personen nur für 23 % aller Wohnungen dieser Größen-
klasse.  
 

Tab. 3     Preisgünstiges Mietwohnungsangebot in Brunsbüttel 
 

Haushalts-
größe 

Kosten der 
Unterkunft 

Wohnungs-
größe 

Miet-
wohnungen 
insgesamt 

Preis-
günstige     
Mietwoh-
nungen 

Anteil       
preisgüns-
tiger Miet-

wohnungen 
1 Person 311 € bis 50 m² 610 560 92 % 

2 Personen 349 € 50 bis 60 m² 540 400 74 % 

3 Personen 369 € 60 bis 75 m² 750 270 36 % 

4 Personen 413 € 75 bis 85 m² 550 220 40 % 

Ab 5 Pers. 453 € Ab 85 m² 480 110 23 % 

Insgesamt 2.930 1.560 53 % 
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6.3 Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum 
  
41 % der Mieter-
haushalte auf preis-
günstigen Wohn-
raum angewiesen 

Dem Angebot an preisgünstigen Mietwohnungen wird 
auf der Nachfrageseite die Anzahl an Haushalten ge-
genübergestellt, die die Einkommensgrenzen für die 
soziale Wohnraumförderung in Schleswig-Holstein nicht 
überschreiten und somit gemäß der oben genannten 
Definition als Nachfrager nach preisgünstigem Wohn-
raum in Brunsbüttel gelten. Von insgesamt rund 2.800 
Brunsbütteler Mieterhaushalten fallen nach Berechnun-
gen von GEWOS 1.160 Haushalte in diese Nachfrage-
gruppe. Das entspricht einem Anteil von rund 41 %. 
 

Tab. 4     Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum in Brunsbüttel 
 

Haushaltstyp Einkommens-
grenze (Euro) 

Mieterhaushalte 
insgesamt 

Mieterhaushal-
te preisgünstig 

Anteil          
Mieterhaushalte 

preisgünstig 
1 Person 14.400 1.390 700 50 % 

2 Personen 21.600 780 240 31 % 

3 Personen 27.200 290 100 34 % 

4 Personen 32.800 220 70 32 % 

Ab 5 Pers. +5.600 p.P. 120 50 42 % 

Insgesamt 2.800 1.160 41 % 
 
Unterschiede zwi-
schen Haushalts-
größenklassen 

Differenziert nach der Haushaltsgröße treten auch auf 
der Nachfrageseite Unterschiede auf. Während „nur“ 
31 % der Zweipersonenhaushalte auf preisgünstigen 
Wohnraum angewiesen sind, trifft dieses auf immerhin 
jeden zweiten Einpersonenhaushalt in Brunsbüttel zu. 
Neben einem Großteil der Singlehaushalte sind zudem 
insbesondere kinderreiche Haushalte ab fünf Personen 
auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen. 
 

6.4 Bilanz für den preisgünstigen Wohnraum 
  
Insgesamt ausrei-
chende Versorgung 

Aus der Ermittlung von Angebot und Nachfrage kann als 
letzter Schritt eine direkte Bilanzierung für das Segment 
des preisgünstigen Wohnraumes erfolgen. Bei einer Ge-
genüberstellung der ermittelten Gesamtzahl von 1.560 
preisgünstigen Mietwohnungen und 1.160 auf preisgüns-
tigen Wohnraum angewiesenen Mieterhaushalten zeigt 
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sich mit einem Angebotsüberhang von 400 Wohnungen 
insgesamt eine komfortable Versorgungssituation. Auf 
dieser Grundlage ist daher aktuell von keinen Versor-
gungsschwierigkeiten für Einwohner/Innen, die auf 
preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, auszuge-
hen.  
 

Tab. 5     Bilanz preisgünstiger Wohnraum in Brunsbüttel 
 

Haushaltstyp Wohnungs-
größe (m²) 

Preisgünstige 
Mietwohnungen 

Mieterhaushalte 
preisgünstig Bilanz 

1 Person bis 50 m² 560 700 -140* 

2 Personen 50 bis 60 m² 400 240 +160 

3 Personen 60 bis 75 m² 270 100 +170 

4 Personen 75 bis 85 m² 220 70 +150 
5 oder mehr      
Personen  über 85 m² 110 50 +60 

Insgesamt 1.560 1.160 +400 
*Anmerkung zu Einpersonenhaushalten: 
Das rechnerische Angebotsdefizit bei den Einpersonenhaushalten wird auf dem Brunsbütteler 
Wohnungsmarkt durch den deutlichen Angebotsüberhang in der Größenklasse 50 bis 60 m² 
ausgeglichen. 180 der 400 preisgünstigen Wohnungen dieser Größenklasse erfüllen auch die 
KdU-Obergrenze für Einpersonenhaushalte.

 
Rechnerische Ange-
botsdefizite bei klei-
nen Wohnungen… 

Bei einer Differenzierung nach Haushaltsgrößenklassen 
ergeben sich analog zu den bereits aufgezeigten Diffe-
renzen in Angebot und Nachfrage einige Unterschiede. 
Während die Bilanzen für alle Haushaltsgrößen ab zwei 
Personen zum Teil deutliche Angebotsüberhänge und 
damit eine ausreichende Wohnraumversorgung aufzei-
gen, ergibt sich für die Gruppe der Einpersonenhaushal-
te ein Angebotsdefizit bzw. ein rechnerischer Nachfra-
geüberhang von rund 140 Haushalten. Angesichts des 
hohen Anteils preisgünstiger kleiner Wohnungen ist die-
ses Defizit allerdings nicht etwa auf ein hohes Mietpreis-
niveu in diesem Segment zurückzuführen, sondern viel-
mehr auf die Tatsache, dass im Verhältnis zur Vielzahl 
kleiner Haushalte (1.390 Einpersonenhaushalte) nur 
wenige kleine Wohnungen (610 Mietwohnungen bis 
50 m²) in Brunsbüttel zur Verfügung stehen.  

  
…werden durch den 
Gesamtmarkt aus-
geglichen 

Für die alltägliche Praxis des Brunsbütteler Wohnungs-
marktes ergeben sich aus dem Defizit kleiner Wohnun-
gen allerdings keine Versorgungsschwierigkeiten, da 
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über den Gesamtmarkt gesehen ausreichend preisgüns-
tige Mietwohnungen zur Verfügung stehen. Aufgrund 
des vergleichsweise geringen Mietpreisniveaus können 
sich kleinere Haushalte in der Regel auch Wohnungen 
mit einer größeren Wohnfläche leisten. In der Analyse 
zum preisgünstigen Wohnraum wird dieser Ausgleich 
am Beispiel der Einpersonenhaushalte deutlich. Das 
ermittelte rechnerische Angebotsdefizit für Einpersonen-
haushalte (Wohnungen bis 50 m²) kann durch Ange-
botsüberhänge im Segment der Wohnungen mit 50 bis 
60 m² aufgefangen werden. Von den insgesamt 400 
preisgünstigen Wohnungen dieser Größenklasse für 
Zweipersonenhaushalte (KdU-Obergrenze 349 Euro) 
liegen mehr als 180 Wohnungen auch unterhalb der 
KdU-Obergrenze für Einpersonenhaushalte von 311 
Euro. Da das Jobcenter Dithmarschen keine strikten 
Obergrenzen für die Wohnungsgröße ansetzt, können 
Teile der Einpersonenhaushalte auf größere Wohnun-
gen bis 60 m² ausweichen. Die Versorgungssituation mit 
preisgünstigem Wohnraum ist also aus heutiger Per-
spektive über den Brunsbütteler Gesamtmarkt hinweg 
als ausreichend einzustufen. 
 

Teilweise Fehlbele-
gungen des preis-
günstigen Woh-
nungsbestandes 

Hinsichtlich der Bilanz zum preisgünstigen Wohnraum 
sei allerdings darauf verwiesen, dass Teile der preis-
günstigen Wohnungen durch Einwohner/Innen mit einem 
höheren Einkommen längerfristig belegt sind und des-
halb für die eigentliche Zielgruppe nicht zur Verfügung 
stehen. Diese Problematik kann sogar bei öffentlich ge-
förderten Wohnungen mit Mietpreis-/ Belegungsbindun-
gen auftreten, da die Mieterhaushalte in der Regel nur 
einmal zu Beginn des Mietverhältnisses ihre Berechti-
gung zur Anmietung des gebundenen Wohnraumes 
nachweisen müssen. 
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7 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes 
 
Kompakte Zusam-
menfassung von 
Stärken/Schwächen 

Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Cha-
rakteristika, Potenziale und Entwicklungshemmnisse des 
Brunsbütteler Wohnungsmarktes werden nachfolgend in 
einer Stärken-Schwächen-Analyse zusammengefasst. 
Diese Analyse stellt die Grundlage für die daran an-
schließende Ableitung von Handlungsfeldern, Leitzielen 
und konkreten Handlungsempfehlungen zur Weiterent-
wicklung des lokalen Wohnungsmarktes dar.  
 

Zentrale Potenziale: 
Maritime Prägung, 
hoher Grünanteil 

Als wesentliches Potenzial des Wohnstandortes Bruns-
büttel sind zunächst die maritime Prägung der Stadt 
durch die Lage an Elbe und Nord-Ostsee-Kanal sowie 
das grüne Umland und der hohe Grünanteil innerhalb 
der Stadt zu nennen. Auch die intakte Bildungs-, Kultur- 
und Freizeitinfrastruktur spricht für den Standort. Diese 
positiven Lagequalitäten werden insbesondere von Fa-
milien mit Kindern geschätzt.  
 

Nachfragepotenzial 
für generationenge-
rechtes Wohnen 

Aus der demografischen Entwicklung Brunsbüttels ist 
zukünftig ein weiter steigendes Nachfragepotenzial für 
Wohnformen im Alter abzuleiten. Bislang gibt es in der 
Stadt kaum Alternativen zum Verbleib im angestammten 
Eigenheim, das vielfach nicht mehr den Wohnbedürfnis-
sen älterer Menschen entspricht.  
 

Zentrale Defizite: 
Leerstände und  
Modernisierungs-
bedarfe  

Als wesentliche Defizite des Brunsbütteler Wohnungs-
marktes sind der erhöhte Modernisierungsbedarf vieler 
Mehrfamilienhausbestände sowie die hohen Leerstände 
im Geschosswohnungsbau zu nennen. Auch im älteren 
Eigenheimbestand hat sich mittlerweile ein vermehrter 
Sanierungsstau eingestellt. Dieser führt bei den betref-
fenden Objekten zu deutlichen Marktwertminderungen, 
die wiederum von den langjährigen Besitzern nur schwer 
akzeptiert werden. Als Folge ergeben sich Schwierigkei-
ten im Vermarktungsprozess und Verzögerungen bezo-
gen auf den einsetzenden Generationenwechsel in den 
älteren Eigenheimgebieten. 
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Negative Wohn-
umfeldfaktoren 

Darüber hinaus bestehen auf dem Brunsbütteler Woh-
nungsmarkt verschiedene deutlich wohnwertmindernde 
Faktoren. Hierzu zählen zum Beispiel das negative 
Image einiger Wohnlagen (Brunsbüttel-Süd, Kippe, 
Mohrsche Weide), die fehlende Nahversorgung in Rand-
lagen, die fehlende Bahnverbindung und die unzu-
reichende Straßenanbindung sowie Emissionen durch 
das benachbarte Gewerbe insbesondere in Brunsbüttel-
Süd. 
  

• Lage am Wasser und maritime Prägung

• Naturnahes Wohnen (insbesondere im 

westlichen Stadtgebiet)

• Gute infrastrukturelle Versorgung 

(Nahversorgung, Bildung, Soziales, Kultur)

• Attraktiver Wohnstandort für Familien

• Steigende Nachfrage nach Wohnformen  

für ältere Menschen

• Nachfragepotenzial durch gut situierte, 

alternde Eigenheimbesitzer

• Städtebauliche Qualitäten und hoher 

Wohnwert im Beamtenviertel

• Hohe Leerstände in Teilen des 

Geschosswohnungsbaus

• Starker Modernisierungsbedarf in Teilen 

des Geschosswohnungsbaus 

• Hoher Sanierungsstau im älteren 

Eigenheimsegment

• Starke Wertminderungen im Bestand 

• Diskrepanz zwischen Kaufpreiserwartung 

und erzielbaren Marktpreisen

• Fehlende Nahversorgung in den Wohn-

gebieten am Siedlungsrand

• Schlechte Anbindung von Randlagen durch 

fehlenden ÖPNV

• Räumliche Konzentration von sozial 

schwachen Mietern im Geschoss-

wohnungsbau

• Niedriges Mietpreisniveau hemmt 

Modernisierungen im Bestand

• Schlechtes Image einiger Wohnlagen 

• Wohnwertbeeinträchtigungen durch 

benachbarte Industrie/Gewerbe 

• Schlechte verkehrliche Anbindung 

Brunsbüttels (fehlender Bahnanschluss)

Potenziale Defizite

Wohnstandort Brunsbüttel –
Maritim geprägtes Wohnen für alle Generationen
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8 Handlungskonzept 
 
Konzept zur Weiter-
entwicklung des 
Marktes 

Aufbauend auf der umfassenden Wohnungsmarktanaly-
se und der in Kapitel 7 dargestellten Gesamtbewertung 
wurde ein Handlungskonzept zur Weiterentwicklung des 
Brunsbütteler Wohnungsmarktes erstellt. Dieses Hand-
lungskonzept zielt darauf ab, die in der Gesamtbewer-
tung aufgezeigten Schwächen zu bekämpfen und die 
Stärken weiter auszubauen.  
 

Fünf Handlungsfel-
der mit jeweiligen 
Leitzielen 

Dem Handlungskonzept liegen fünf übergeordnete 
Handlungsfelder zugrunde. Für jedes dieser Handlungs-
felder wurde dem jeweiligen Hintergrund und Hand-
lungsbedarf entsprechend ein übergeordnetes strategi-
sches Ziel formuliert. Um dieses Ziel zu erreichen, wur-
den wiederum konkrete umsetzungsorientierte Hand-
lungsempfehlungen erarbeitet, die zu einer positiven 
Wohnungsmarktentwicklung der Stadt Brunsbüttel bei-
tragen sollen. 

  

Wohnstandort Brunsbüttel –
Maritim geprägtes Wohnen für alle Generationen

Nachfragegerechte Bestandsentwicklung

Generationenwechsel im Eigenheim

Modernes Wohnen 65+

Zeitgemäßer Neubau

Entwicklungsstrategie Brunsbüttel-Süd
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Konsensbasiertes 
Konzept 

Das Konzept wurde unter enger Einbindung der lokalen 
Wohnungsmarktakteure, die während der Konzepterstel-
lung zu zwei Arbeitsgruppensitzungen zusammenge-
kommen sind, erarbeitet. Die formulierten Leitziele für 
die Wohnungsmarktentwicklung der nächsten zehn bis 
15 Jahre sind also im Konsens der relevanten Marktak-
teure entstanden. Dieser Konsens stellt eine wichtige 
Voraussetzung für die Umsetzung der Handlungsemp-
fehlungen und somit auch für das Erreichen der gesteck-
ten Ziele dar.  
 

  
8.1 Nachfragegerechte Bestandsentwicklung 
 
  
Vordringlicher 
Handlungsbedarf  

Auf einem entspannten Wohnungsmarkt mit einem ge-
ringen Neubaubedarf wie Brunsbüttel muss das zentrale 
Augenmerk auf den Bestand gelegt werden. Wie die 
Analyseergebnisse zeigen, besteht in großen Teilen des 
Brunsbütteler Wohnungsbestandes ein erheblicher Mo-
dernisierungsbedarf. Dieser betrifft in erster Linie den 
institutionellen Geschosswohnungsbau mit vielfach ver-
alteten baulichen, energetischen und ausstattungsbezo-
genen Standards und daraus resultierenden hohen 
Leerständen (insbesondere die Bereiche Kippe und 
Mohrsche Weide). Zum anderen ist aber auch das pri-
vate Eigenheimsegment mit einem hohen Sanierungs-
stau und Wertverlusten vieler älterer Eigenheime betrof-
fen.  
 

Übergeordnetes 
Leitziel 

Aufgrund der zentralen Bedeutung des Bestandsseg-
mentes für den Brunsbütteler Wohnungsmarkt ist es ein 
zentrales Anliegen, die bestehenden Defizite im Bestand 
abzubauen und die gewachsenen Wohngebiete durch 
gezielte Investitionen zukunftsfähig zu machen. Das 
zentrale Ziel in diesem Handlungsfeld lautet daher:  

„Den Bestand zeitgemäß weiterentwickeln und dabei 
Rückbau als Handlungsoption berücksichtigen“ 
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Relevante Akteure: 
Private und institu-
tionelle Wohnungs-
eigentümer 

Die zentralen Akteure, die zur langfristigen Erreichung 
des Leitziels gewonnen werden müssen, sind in erster 
Linie die jeweiligen Eigentümer bzw. auch Verwalter der 
Bestände. Hierbei handelt es sich sowohl um die institu-
tionellen Besitzer bzw. Verwalter als auch um private 
selbstnutzende Eigentümer und Kleinstvermieter. Letzt-
lich haben nur die Eigentümer der Bestände die unmit-
telbare Möglichkeit, durch eigenes Handeln bzw. eigene 
Investitionen eine Aufwertung des Bestandes herbeizu-
führen.  
 

Unterstützung 
durch Stadt und 
lokale Institutionen 

Für die öffentliche Hand und weitere unabhängige Woh-
nungsmarktakteure - insbesondere die Stadt Brunsbüt-
tel, aber beispielsweise auch Eigentümervereine - be-
steht allerdings die Möglichkeit, informierend und bera-
tend auf die Eigentümer einzuwirken. Bei vielen insbe-
sondere privaten Wohnungseigentümern besteht oftmals 
eine Unkenntnis in Bezug auf zeitgemäße bauliche und 
energetische Standards, das Spektrum möglicher Sanie-
rungsmaßnahmen sowie Finanzierungs- und Förder-
möglichkeiten. Hier können die Eigentümer durch unab-
hängige Informations- und Beratungsangebote gezielt 
unterstützt werden.  
 

Handlungs-
empfehlungen: 
Bauliche Aufwer-
tungen… 

Die Handlungsempfehlungen im Themenfeld betreffen 
zum großen Teil eine direkte baulich-investive Aufwer-
tung des Bestandes und richten sich unmittelbar an die 
Eigentümer. Diese müssen jeweils in Abhängigkeit vom 
baulichen Zustand des Gebäudes, dem bestehenden 
Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden 
Kosten und den gegenüberstehenden Einnahmen 
(Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Moderni-
sierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. 
Dieses betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher 
baulicher Mängel, sondern auch die energetische Sanie-
rung, eine mögliche altersgerechte Anpassung, eine 
Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie auch 
mögliche Grundrissveränderungen. In Fällen, in denen 
die Bestände aufgrund eines großen Sanierungsstaus 
oder erheblicher Leerstände nicht wirtschaftlich zu mo-
dernisieren sind, sollte über Rückbau (im Geschoss-
wohnungsbau) sowie über Abriss und zeitgemäßen Er-
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satzneubau (im Geschosswohnungsbau und im privaten 
Eigenheim) nachgedacht werden.  

 
…entsprechend den 
Bedarfen und der 
Wirtschaftlichkeit  

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen benötigen die Eigentü-
mer - insbesondere die privaten Eigenheimer bzw. 
Kleinstvermieter - Beratung und Unterstützung durch 
unabhängige Stellen. Ein solches Angebot - beispiels-
weise in Form von öffentlichen Informationsveranstal-
tungen, Workshops, Wohnmessen, Handwerkerkoopera-
tiven etc. - sollte durch die übergeordneten Wohnungs-
marktakteure (Stadt Brunsbüttel, Eigentümerverein, 
Kreishandwerkerschaft usw.) initiiert bzw. angeregt wer-
den. Zusammengefasst ergeben sich folgende Hand-
lungsempfehlungen im Themenfeld „Nachfragegerechte 
Bestandsentwicklung“: 

• Instandsetzung und energetische Bestandsmoderni-
sierung 

• Altersgerechte Bestandsanpassung 
• Grundrissänderungen im Bestand 
• Rückbau nicht mehr zeitgemäßen Wohnraums 
• Öffentlichkeitsarbeit, Sensibilisierung und Beratung 

 
 

8.2 Generationenwechsel im Eigenheim  
 

 
Handlungsbedarf: 
Alternde Eigen-
heimgebiete… 

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der Be-
völkerungsalterung in den ausgedehnten Eigenheimge-
bieten Brunsbüttels werden in naher Zukunft zahlreiche 
ältere Eigenheime auf den Markt kommen. Dieses be-
trifft weite Teile der Brunsbütteler Eigenheimgebiete, 
insbesondere die Teilbereiche Historischer Ortskern, 
Olof-Palme-Allee/Blumenring und Koogstraße/Gustav-
Frenssen-Straße. Viele Eigentümer haben ein Alter er-
reicht, in dem ihnen ein Verbleib in dem oftmals sehr 
großen Eigenheim aus der Familienphase ohne entspre-
chende altersgerechte Gestaltung zunehmend schwer 
fällt. Aufgrund dessen streben viele von ihnen einen 
Verkauf ihres Eigenheims an jüngere (Familien)-
Haushalte und den Erwerb einer kleineren, altersgerech-
ten Wohnung an. Dieser so genannte „Generationen-
wechsel im Eigenheim“ hat in Brunsbüttel bereits einge-
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setzt, verläuft allerdings noch auf vergleichsweise nied-
rigem Niveau.  
 

…benötigen neue 
Bewohner/Innen 

Die Ursachen liegen hierfür zum einen im fehlenden 
Angebot altersgerechter Wohnalternativen für die ältere 
Generation. Ein zusätzliches Angebot in diesem Seg-
ment zu schaffen, ist Gegenstand des Handlungsfeldes 
„Modernes Wohnen 65+“. Zum anderen entscheiden 
sich aber auch viele jüngere Haushalte gegen den Er-
werb eines älteren Eigenheimes und für einen Neubau, 
da sie von den zu tätigenden Modernisierungsmaßnah-
men und den hierdurch entstehenden Kosten in Verbin-
dung mit den vielfach zu hohen Kaufpreiserwartungen 
der langjährigen Eigentümer abgeschreckt sind.  
 

Übergeordnetes 
Leitziel 

Hier muss angesetzt werden, um den für den Be-
standsmarkt Brunsbüttel so wichtigen Marktmechanis-
mus des Generationenwechsels aktiv zu unterstützen. 
Das Leitziel im Handlungsfeld „Generationenwechsel im 
Eigenheim“ muss daher lauten: 

„Bestandswohnen fördern - Bewusstsein für die 
Marktsituation schaffen“  
 

Relevante Akteure Um dieses Ziel zu erreichen, müssen sowohl die lang-
jährigen Eigentümer bzw. potenziellen Verkäufer, als 
auch die jüngeren, potenziellen Käufer und Nachnutzer 
zusammengebracht werden. Hierfür sind erneut überge-
ordnete und unabhängige Marktexperten wie die Stadt 
Brunsbüttel, lokale Eigentümervereinigungen und unab-
hängige Makler gefordert, um „Brücken vor Ort zu bau-
en“.  
 

Handlungsempfeh-
lungen  

Letztlich geht es im Themenfeld um eine Sensibilisie-
rung der relevanten Akteure für das Thema „Generatio-
nenwechsel“ und um die Bewerbung des Bestandsseg-
mentes als Wohnpotenzial in Brunsbüttel. Zudem sollen 
Käufer und Verkäufer über die aktuelle und zukünftig 
erwartete Marktsituation (insbesondere aktuelles Preis-
niveau, demografische Entwicklung) informiert werden.  
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Zusammengefasst ergeben sich folgende Handlungs-
empfehlungen im Themenfeld „Nachfragegerechte Be-
standsentwicklung“:  

• Imagekampagne Bestandswohnen 
• „Forum Bestandsimmobilien“ für Käufer und Verkäu-

fer 
• „Brunsbütteler Wohnlotsen“ 
 
 

8.3 Modernes Wohnen 65+ 
 
  
Handlungsbedarf: 
Bedarf an zeitge-
mäßem, nachfrage-
gerechtem Wohn-
raum 

Wie in der Analyse der Nachfrageseite aufgeführt wurde, 
findet auch in Brunsbüttel eine verstärkte Bevölkerungs-
alterung statt. Bereits heute sind über 20 % der Bruns-
bütteler 65 Jahre alt oder älter. Bis zum Jahr 2025 wird 
dieser Anteil auf gut 30 % ansteigen. Der Großteil der 
älteren Menschen möchte so lange wie möglich, in den 
eigenen vier Wänden wohnen bleiben. Dieses ist auch in 
vielen Fällen problemlos möglich, da ein immer größerer 
Teil älterer Menschen in guter Gesundheit ein hohes 
Alter erreicht. Es ist allerdings nicht bei allen älteren Be-
wohnerinnen und Bewohnern möglich. Aufgrund einset-
zender körperlicher Beschwerden ist für viele ältere 
Menschen ein Verbleib in dem oftmals sehr großen Ei-
genheim nicht möglich. Andere entscheiden sich ganz 
bewusst dagegen und suchen den Komfort einer kleine-
ren, altersgerecht gestalteten Wohnung im Zentrum.  
 

Übergeordnetes 
Leitziel 

Vor diesem Hintergrund besteht die Notwendigkeit, ei-
nem steigenden Anteil älterer Menschen nachfragege-
rechte Wohnalternativen zu bieten und sie als Wohnbe-
völkerung in Brunsbüttel zu halten. Aufgrund der hohen 
Lagegunst Brunsbüttels ist die Stadt prinzipiell auch ein 
attraktiver Wohnort für neu hinzuziehende ältere Men-
schen. Voraussetzung hierfür ist allerdings eine ausrei-
chende Anzahl an adäquaten Wohneinheiten.  

 

 



- 60 - 

Das Leitziel für das Handlungsfeld „Modernes Wohnen 
65+“ muss vor diesem Hintergrund lauten: 

„Zeitgemäße Wohnalternativen für die Generation 
65+ schaffen“   
 

Relevante Akteure Um dieses Ziel erreichen zu können, muss vor allem die 
lokale Wohnungswirtschaft für das Themenfeld gewon-
nen werden. Sowohl die vor Ort tätigen Wohnungsunter-
nehmen als auch Bauträger und Projektentwickler kön-
nen altersgerechte Objekte im Bestand oder Neubau 
realisieren. Das Interesse dieser Akteursgruppen sollte 
aufgrund des erheblichen Marktpotenzials ohnehin ge-
geben sein. Auch die Stadt Brunsbüttel ist als Akteur in 
diesem Handlungsfeld gefordert. Ihr kommen die Aufga-
ben der Bereitstellung entsprechenden Planrechts, der 
konzeptionellen und planerischen Unterstützung sowie 
gegebenenfalls der Mobilisierung entsprechender Bau-
grundstücke zu. 
 

Handlungs-
empfehlungen:  
Altersgerechtes 
Wohnen in zentra-
len Lagen 

Als konkrete Projekte stehen in diesem Handlungsfeld 
Projekte zur Schaffung zusätzlichen, altersgerechten 
Wohnraums mit einer zeitgemäßen Ausstattung in inte-
grierten Lagen im Mittelpunkt. Diese können sowohl 
durch Neubauvorhaben als auch Umbauten von Be-
standsimmobilien (insbesondere Erdgeschosswohnun-
gen) erreicht werden. Bei der Realisierung solcher Vor-
haben sollte zum einen unbedingt auf eine zentrale Lage 
mit einer guten Versorgungsinfrastruktur geachtet wer-
den. Altersgerechtes Wohnen am Siedlungsrand ist nicht 
nachfragegerecht. Die Bewohnerinnen und Bewohner 
müssen die Möglichkeit haben, sich selbständig mit Gü-
tern des täglichen Bedarfs versorgen zu können und am 
öffentlichen Leben teilzunehmen. Insofern werden zent-
rale Lagen in einem 250 m Radius um die innerstädti-
sche Versorgungsachse „Röntgenstraße/Koogstraße“ 
empfohlen.  
 

Nachfragegerechte 
Ausstattung: Ange-
bote für alle Preis-
klassen 

Zudem ist auf eine nachfragegerechte und zeitgemäße 
Ausstattung zu achten. Altersgerechte Neubauvorhaben 
sollten barrierefreie Standards gemäß der DIN 18040 
aufweisen. Für altersgerechtes Wohnen im Bestand sind 
barrierearme Standards anzustreben - also die größt-
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mögliche Barrierereduzierung, die unter wirtschaftlichen 
Aspekten vertretbar ist. Zudem sollten Angebote für un-
terschiedliche Preisklassen entwickelt werden.  
 

Unterstützung zum 
Wohnen im Bestand 

Es ist zudem zu berücksichtigen, dass nicht alle älteren 
Menschen das Interesse und auch nicht die Möglichkeit 
haben, in eine altersgerechte Wohnform umzuziehen. 
Der Großteil der älteren Menschen wird in der ange-
stammten Wohnung leben bleiben. Hierfür sollten vor 
Ort Angebote und Netzwerke aufgebaut werden, die ein 
lebenslanges Wohnen im Bestand unterstützen. Darüber 
hinaus sollten auch Projekte zur weiteren Verbesserung 
der altersgerechten Infrastruktur verfolgt werden. Wichtig 
wäre die Schaffung eines zentralen Treffpunkts für ältere 
Menschen (zum Beispiel Stadtteilcafé) in unmittelbarer 
Nähe der neuen Wohnangebote. Zusammengefasst 
ergeben sich folgende Handlungsempfehlungen im 
Themenfeld „Modernes Wohnen 65+“: 

• Schaffung neuer Wohnangebote für ältere Menschen 
in integrierten Lagen 
- Höherwertige Eigentumswohnungen mit optiona-

lem Service 
- Mietangebote im mittleren Preissegment 

• Aufbau eines Servicenetzwerkes „Lebenslanges 
Wohnen“ 

• Einrichtung eines Treffpunkts für ältere Bewoh-
ner/Innen in zentraler Lage  

 
 

8.4 Zeitgemäßer Neubau 
 

 
Handlungsbedarf: 
Neubau auf ent-
spanntem Markt 

Auch wenn aus der Haushalts- und Angebotsentwick-
lung der kommenden Jahre kein rechnerischer Neubau-
bedarf abzuleiten ist, wird ein gewisser Neubau in der 
Stadt Brunsbüttel stattfinden müssen. Dieser ist zum 
einen auf den Wunsch von Haushalten nach einem 
„komplett neuen“ Eigenheim zurückzuführen. Zum ande-
ren erscheint in Bezug auf einzelne Wohngebäude ein 
Abriss und Ersatzneubau als wirtschaftlicher.  
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Übergeordnetes 
Leitziel 

Angesichts der allgemein entspannten Marktsituation ist 
in Bezug auf die Neubauvorhaben wichtig, dass sich 
diese hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Segment 
gut in die städtische Siedlungsstruktur und Wohnungs-
marktentwicklung integrieren. Das übergeordnete Leit-
ziel für das Handlungsfeld „Zeitgemäßer Neubau“ greift 
diese Erfordernis auf und lautet: 

„Moderate, nachfragegerechte Angebotsergänzun-
gen in integrierten Lagen“  
 

Relevante Akteure Als Bauträger für Neubauvorhaben kommen prinzipiell 
Selbstnutzer und Kleinvermieter aber auch größere 
Marktteilnehmer - also Wohnungsunternehmen, Bauträ-
ger und Projektentwickler - in Frage. Der zentrale Akteur 
in Bezug auf eine strategisch sinnvolle und nachhaltige 
Neubauentwicklung ist allerdings die Stadt Brunsbüttel 
als Trägerin kommunaler Planungshoheit. Durch eine 
vorausschauende Bauleitplanung und eine nachfragege-
rechte Baulandpolitik muss die Stadt die Weichen für 
eine bedarfsgerechte Neubauentwicklung selbst stellen. 
 

Handlungsempfeh-
lungen 

In Bezug auf eine verträgliche künftige Neubauentwick-
lung sind folgende grundlegende Handlungsempfehlun-
gen zu berücksichtigen. Auf einem entspannten Woh-
nungsmarkt sollte stets das Prinzip der „Innen- vor Au-
ßenentwicklung“ mit einem schonenden Umgang mit 
Flächenreserven gelten. Nur in ganz konkreten Bedarfs-
fällen sollten zusätzliche Bauflächen in nicht-integrierter 
Lage erschlossen werden. Eine denkbare Option wäre 
zum Beispiel eine moderate Erweiterung des Neubau-
gebietes Boy-Lornsen-Ring am westlichen Siedlungs-
rand im Falle eines spürbaren Zusatzbedarfes an Eigen-
heimgrundstücken. Zusammengefasst ergeben sich fol-
gende Handlungsempfehlungen in diesem Themenfeld: 

• Bei allen Neubauvorhaben: Konsequente Innenent-
wicklung und Nachverdichtung vor Siedlungs-
erweiterungen 

• Prüfung von Abriss und Ersatzneubau 
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8.5 Entwicklungsstrategie Brunsbüttel-Süd 
 
  
Vordringlicher 
Handlungsbedarf: 
 

Wie bereits in der kleinräumigen Gliederung des Bruns-
bütteler Wohnungsmarktes aufgezeigt wurde, besteht im 
Stadtteil Brunsbüttel-Süd vordringlicher Handlungsbe-
darf. Aufgrund dessen wurde die Notwendigkeit zur Er-
arbeitung einer Entwicklungsstrategie für die Südseite 
als eigenständiges Handlungsfeld mit in das Handlungs-
konzept aufgenommen.  
 

Beeinträchtigung 
des Gewerbestan-
dortes und geringer 
Wohnwert 

Der Handlungsbedarf, sich mit der weiteren Entwicklung 
der Südseite als Wohnstandort auseinander zu setzen, 
besteht dabei in zweierlei Hinsicht. Zum einen wirkt sich 
die bestehende Wohnnutzung in Brunsbüttel-Süd hem-
mend auf die weitere Gewerbeentwicklung im benach-
barten Industrie- und Gewerbegebiet aus. Aufgrund der 
Wohnnutzung in Brunsbüttel-Süd hat die Industrie mit 
zusätzlichen bzw. erhöhten Auflagen zu rechnen. Zum 
anderen sind der Wohnwert und die Aufenthaltsqualität 
vor Ort beeinträchtigt. Das resultiert aus einer allgemein 
unbefriedigenden städtebaulichen Gesamtsituation, er-
heblichen baulichen Mängeln an vielen Wohngebäuden, 
einem schlechten Image als Wohnstandort, einer 
schlechten Infrastrukturausstattung und der Nähe zu 
emittierenden Industriebetrieben. 
 

Übergeordnetes 
Leitziel 

Vor dem Hintergrund dieses doppelten Handlungsbedar-
fes sind im Rahmen des Verfahrens zum Integrierten 
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Planungen entstan-
den, die Südseite als Wohnstandort langfristig aufzuge-
ben und die dortige Wohnbevölkerung auf die Nordseite 
Brunsbüttels umzusiedeln. Andere Überlegungen sehen 
vor, den Wohnstandort zu erhalten und in diesem Zu-
sammenhang dringend erforderliche wohnwertsteigern-
de Maßnahmen durchzuführen. Um die bestehenden 
Handlungsbedarfe auf der Südseite zeitnah angehen zu 
können, muss nun eine Richtungsentscheidung getrof-
fen werden.  
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Das übergeordnete Leitziel in diesem Handlungsfeld 
lautet deshalb: 

„Richtungsentscheidung zur Entwicklung der Süd-
seite treffen - Gewerbestandort ohne Wohnnutzung 
vs. Erhalt des Wohnstandorts“  
 

Relevante Akteure Diese Richtungsentscheidung fällt in die städtische Ver-
antwortung. Die Verwaltung ist dazu angehalten, eine 
Entscheidung inhaltlich vorzubereiten und Argumente für 
die präferierte Lösung vorzubringen. Die letztliche Ent-
scheidung liegt dann bei der Lokalpolitik. Im Falle einer 
Entscheidung dieser Tragweite sind allerdings unbedingt 
auch die übergeordneten Instanzen von Land (Landes- 
und Regionalplanung, Wohnraumförderung und Städte-
bauförderung) und Kreis in die Entscheidungsfindung 
einzubeziehen.  
 

Wohnungswirt-
schaftliche Empfeh-
lungen als Ent-
scheidungsgrund-
lage 

Im Nachfolgenden werden Empfehlungen zum künftigen 
Umgang mit der Südseite aus wohnungswirtschaftlicher 
Perspektive abgegeben. Diese sollen Verwaltung und 
Politik als Entscheidungsgrundlage dienen. Hierbei er-
folgt zunächst eine Abwägung der Argumente, die für 
bzw. gegen einen Erhalt der Südseite als Wohnstandort 
sprechen. Anschließend werden für beide Szenarien 
Handlungsempfehlungen formuliert, die aus wohnungs-
wirtschaftlicher Perspektive berücksichtigt werden müss-
ten. 

 
Argumente für den 
Erhalt als Wohn-
standort 

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive sind grund-
sätzlich beide Szenarien zu vertreten. Für den Erhalt 
Brunsbüttel-Süds als Wohnstandort sprechen folgende 
Argumente:  
• ansässige Wohnbevölkerung von circa 880 Perso-

nen in 260 Wohngebäuden; circa 6,5 % der Gesamt-
bevölkerung 

• Alteingesessene Wohnbevölkerung mit starkem 
emotionalem Bezug zum Wohnstandort Süd 

• Genehmigung und Realisierung von Neubauvorha-
ben noch innerhalb der vergangenen fünf Jahre 

• Enorme planerische, organisatorische und insbeson-
dere finanzielle Anstrengungen, die mit einer Um-
siedlung verbunden wären  



- 65 - 

 
Argumente für eine 
Aufgabe des Wohn-
standortes 

Für eine Aufgabe des Wohnstandortes Brunsbüttel-Süd 
und eine Umsiedlung der Wohnbevölkerung sprechen 
neben dem verbesserten Entwicklungshorizont für die 
Gewerbeentwicklung folgende Argumente: 

• Sehr geringe Wohnqualität im Stadtteil  
• Sehr niedriges Miet- und Kaufpreisniveau und kaum 

Möglichkeiten zur wirtschaftlichen Investition in die 
Bestände 

• Erheblicher baulicher Modernisierungsbedarf an 
zahlreichen Wohngebäuden 

• Negatives städtebauliches Erscheinungsbild  
• Schlechtes Image als Wohnstandort 
• Unzureichende Nahversorgungssituation 
• Konzentration einkommensschwacher Haushalte 
• Sehr hohe Instandsetzungs- und Unterhaltungskos-

ten für städtebauliche Struktur und Infrastruktur  
• Zukünftig weitere Bevölkerungs- und Haushaltsver-

luste in der Gesamtstadt 
 

1. Priorität:  
Umsiedlungs-
szenario 

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive überwiegen 
die Argumente für eine langfristige Aufgabe des Wohn-
standortes Brunsbüttel-Süd. Für den Fall, dass sich die 
Stadt Brunsbüttel für die Aufgabe des Wohnstandortes 
und eine Umsiedlung der Wohnbevölkerung entscheidet, 
ist allerdings mit sehr hohen planerischen, rechtlichen, 
organisatorischen und insbesondere finanziellen Anfor-
derungen zu rechnen. 
 

Voraussetzungen 
für eine Umsiedlung 

Allein aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive erge-
ben sich erhebliche Anforderungen an eine Umsiedlung, 
deren Realisierungsmöglichkeiten im Vorfeld geprüft 
werden müssen. Eine Aufgabe des Wohnstandortes 
setzt voraus, dass allen Bewohnerinnen und Bewohnern 
des Stadtteils Brunsbüttel-Süd vergleichbarer Wohn-
raum in Brunsbüttel-Nord angeboten werden kann. Hier-
für müssen passende Objekte bzw. Grundstücke bereit-
gestellt werden. Deren Bereitstellung muss sich an einer 
verträglichen Integration der Wohnbevölkerung in die 
Siedlungs- und Sozialstruktur Brunsbüttel-Nords orien-
tieren.  
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Schätzungen von GEWOS auf Basis städtischen Da-
tenmaterials ergeben folgenden Umsiedlungsumfang: 

• insgesamt 880 Personen bzw. rund 400 Haushalte 
• davon circa 300 Mieterhaushalte in Mehrfamilien-

häusern  
• circa 100 Haushalte in Eigenheimen (Ein- und Zwei-

familienhäuser) 

Bei diesen Zahlen kann es sich allerdings nur um erste 
Schätzungen handeln. Der genaue Umfang von Haus-
halten und insbesondere von Mieter- und Eigenheim-
haushalten müsste in einer differenzierten Analyse der 
Haushalts- und Sozialstruktur vor Ort erst noch erfolgen. 

 
Handlungsempfeh-
lungen im Falle ei-
ner Umsiedlung: 
Versorgung der 
Mieterhaushalte 

Für die konkrete Umsiedlung der Wohnbevölkerung er-
geben sich aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive 
verschiedene Handlungsempfehlungen. Die umzusie-
delnden Mieterhaushalte sollten vorrangig im Bestand 
untergebracht werden, da aktuell bereits ein rechneri-
scher Angebotsüberhang von rund 250 Wohnungen im 
Geschosswohnungsbestand besteht. Der Großteil der 
freien Kapazitäten an Mietwohnungen in Brunsbüttel-
Nord befindet sich in den Gebieten Kippe und Mohrsche 
Weide. Aufgrund der bereits heute bestehenden Investi-
tionsbedarfe müsste zuvor jedoch in Bestandsmoderni-
sierungen investiert werden. Neubaumaßnahmen im 
Geschosswohnungsbau wären - wenn überhaupt - nur in 
geringem Umfang erforderlich.  
 

Wohnraum für die 
Eigenheimer 

Aufgrund der überschaubaren Eigentümerstruktur im 
Geschosswohnungsbau ist eine Umsiedlung der Haus-
halte in diesem Segment weniger problematisch. 
Schwieriger gestaltet sich hingegen die Umsiedlung der 
privaten Eigenheimer aus den Ein- und Zweifamilien-
häusern. Prinzipiell werden auch im privaten Eigenheim-
segment Brunsbüttels in naher Zukunft viele Objekte auf 
den Markt kommen. Hier sind aber die Eigentümerstruk-
turen sehr viel kleinteiliger und die städtischen Zugriffs-
möglichkeiten eingeschränkt. Die Stadt könnte hier le-
diglich in die Rolle des Käufers treten oder aber eine rein 
moderierende Funktion einnehmen. Aufgrund dessen 
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wären im Falle einer Umsiedlung sicherlich auch Neu-
bauvorhaben erforderlich. Bei Neubauvorhaben ist 
grundsätzlich wieder dem Leitsatz „integriert vor rand-
städtisch“ zu folgen. Die Nutzung von Flächenpotenzia-
len in zentralen Lagen sollte hier Vorrang haben. In An-
betracht des geschätzten Umsiedlungsumfangs von 
rund 100 Eigenheimhaushalten würde mit großer Wahr-
scheinlichkeit aber auch die Entwicklung eines zusätzli-
chen Baugebietes notwendig werden. In Bezug auf mög-
liche Lagealternativen sollte die erste Priorität auf einer 
Erweiterung des gut erschlossenen Neubaugebietes 
Boy-Lornsen-Ring liegen. 
 

2. Priorität:  
Erhalt des Wohn-
standortes auf Ba-
sis einer Entwick-
lungskonzeption 

Wie beschrieben wäre auch eine Aufrechterhaltung des 
Wohnstandortes Brunsbüttel-Süd aus wohnungswirt-
schaftlicher Perspektive gerechtfertigt. Ein solches Sze-
nario hätte einen geringeren organisatorischen und fi-
nanziellen Aufwand zur Folge, würde allerdings eben-
falls wichtige Weichenstellungen erfordern. Aufgrund 
des erheblichen Handlungsbedarfes zur Aufwertung des 
Stadtteils als Wohnstandort würde GEWOS in diesem 
Falle die Erstellung einer ganzheitlichen Entwicklungs-
konzeption für Brunsbüttel-Süd empfehlen. Aufbauend 
auf einer umfangreichen Situationsanalyse, in der die 
bauliche Situation wie auch die Einwohner- und Sozial-
struktur detailliert erfasst werden sollten, müsste die 
Stadt klare Leitlinien für die zukünftige Stadtteilentwick-
lung festlegen. Es muss klar werden, wie die Zukunft 
Brunsbüttel-Süds als Wohnstandort aussehen soll und 
wie man eine solche Entwicklung erreichen kann. 
  

Wohnwertsteigern-
de Maßnahmen; 
Festlegung eines 
Sanierungsgebiets 

Unabhängig von der Erstellung einer solchen Konzepti-
on wäre im Falle einer Aufrechterhaltung des Stadtteils 
als Wohnstandort bereits aus heutiger Perspektive klar, 
dass erhebliche wohnwertsteigernde Maßnahmen 
durchgeführt werden müssten. Neben erheblichen In-
standsetzungsmaßnahmen an vielen Wohngebäuden 
wären sowohl Investitionen in den öffentlichen Raum als 
auch in die Infrastruktur vor Ort erforderlich. Hierfür wäre 
die Festlegung Brunsbüttel-Süds als Sanierungsgebiet 
eine denkbare Option. 
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8.6 Räumliche Dimension des Handlungskonzeptes 
 
Räumliche Schwer-
punkte der Hand-
lungsfelder 

Viele der im Handlungskonzept beschriebenen Hand-
lungsbedarfe, Ziele und konkreten Handlungsempfeh-
lungen betreffen weite Teile des Stadtgebietes bzw. las-
sen sich räumlich nicht klar verorten. Für jedes Hand-
lungsfeld gibt es innerhalb der Stadt allerdings Schwer-
punktbereiche, in denen sich jeweils ein Großteil der 
vorgeschlagenen Maßnahmen bzw. Empfehlungen kon-
zentrieren soll. Diese Schwerpunktbereiche sind in Karte 
4 dargestellt.  
 

Nachfragegerechte 
Bestandsentwick-
lung 

Maßnahmen der nachfragegerechten Bestandsentwick-
lung wie Bestandsmodernisierungen, Grundrissände-
rungen oder auch mögliche Rückbaumaßnahmen betref-
fen in erster Linie die umfangreichen Geschosswoh-
nungsbestände in den Wohngebieten Kippe, Mohrsche 
Weide und Am Soesmenfeld.  
 

Generationenwech-
sel im Eigenheim 

Der Generationenwechsel im Eigenheim betrifft weite 
Teile des Brunsbütteler Stadtgebietes - nämlich alle älte-
ren Eigenheimgebiete mit großen Anteilen an Wohnge-
bäuden aus den 1960er Jahren bis Mitte der 1980er 
Jahre. Zu nennen sind hier insbesondere die städtischen 
Teilräume „Historischer Ortskern“, der Bereich Ziegel-
weg (gehört zu Gebiet 6 - An der Sprante) und Koog-
straße/Gustav-Frenssen-Straße. 
 

Modernes Wohnen 
65+ 

Moderne Wohnformen für die Generation 65+ sollten 
sich in erster Linie auf zentrale Lagen mit einer guten 
Versorgungssituation konzentrieren. In Brunsbüttel wer-
den Ansiedlungen in einem Radius von 250 m um die 
zentrale Achse Röntgenstraße/Koogstraße als nachfra-
gegerecht erachtet. 
 

Zeitgemäßer     
Neubau 

Moderater Neubau sollte sich in erster Linie auf integrier-
te Lagen konzentrieren. Hierfür sind Baulücken bzw. 
Nachverdichtungspotenziale in allen städtischen Teilbe-
reichen zu identifizieren. Größere zusammenhängende 
Potenziale in integrierter Lage befinden sich beispiels-
weise im städtischen Baugebiet Johannes-Brahms-
Straße und im Bereich Hafenstraße/Albert-Schweitzer-
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Straße. Wenn darüber hinaus Baugebiete benötigt wer-
den, sollte das Neubaugebiet Boy-Lornsen-Ring in nord-
östlicher Richtung erweitert werden. Für diese Lage be-
stehen bereits eine gute Erschließung und eine fußläufi-
ge Nahversorgung durch das Neue Zentrum. 
 

Entwicklungsstra-
tegie Brunsbüttel-
Süd 

Die Entwicklungsstrategie Brunsbüttel-Süd ist als Hand-
lungsfeld ohnehin räumlich determiniert. Im Falle einer 
Entscheidung für eine Umsiedlung des Teilbereiches 
würden natürlich Auswirkungen auf andere Stadtberei-
che entstehen. 
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                  Karte 4: Räumliche Dimension des Handlungskonzeptes 
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9 Empfehlungen zur Konzeptumsetzung 
 
Handlungsrahmen 
für die Zukunft 

Der Stadt Brunsbüttel liegt mit dem Wohnungsmarktkon-
zept ein Orientierungsrahmen für die Wohnungsmarkt-
entwicklung der kommenden zehn bis 15 Jahre vor.  
 

Konzeptumsetzung 
im Mittelpunkt 

Nach intensiven analytischen und konzeptionellen Ar-
beitsschritten im Rahmen der Erstellung des Woh-
nungsmarktkonzeptes muss nach dessen Fertigstellung 
die Umsetzung der Maßnahmen in den Mittelpunkt rü-
cken. Hierfür sollen nachfolgend wichtige organisatori-
sche Rahmenbedingungen und Finanzierungsmöglich-
keiten aufgezeigt werden.  
 

Organisatorische Rahmenbedingungen  
  
Verbindlichkeit 
durch Ratsbe-
schluss 

Der Stadt Brunsbüttel wird empfohlen, die Umsetzung 
des Wohnungsmarktkonzeptes wie später auch des In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes durch einen Be-
schluss der Ratsversammlung abzusichern. Hierdurch 
erhalten beide Konzepte eine hohe Verbindlichkeit und 
den notwendigen Rückhalt in der Lokalpolitik, was für 
eine spätere Umsetzung der Handlungsempfehlungen 
von großem Vorteil ist.  
 

 Durch einen solchen Beschluss erklärt sich die Mehrheit 
der Lokalpolitiker offiziell mit den Inhalten des Konzeptes 
einverstanden. Dementsprechend ist das Erreichen der 
im Wohnungsmarktkonzept formulierten Ziele und eine 
zeitnahe Umsetzung der aufgeführten Maßnahmen für 
die politischen Fraktionen ein zentrales Anliegen. Vor 
diesem Hintergrund sind die politischen Fraktionen nach 
Abschluss des Wohnungsmarktkonzeptes in ihrer alltäg-
lichen Arbeit gefordert, notwendige Beschlüsse zur Um-
setzung der aufgezeigten Maßnahmen konstruktiv, offen 
und zeitnah herbeizuführen.

  
Einbeziehung rele-
vanter Akteure 

Die Umsetzung der Maßnahmen kann und soll nicht al-
lein durch die Verwaltung und Lokalpolitik der Stadt 
Brunsbüttel erfolgen. Für einen größtmöglichen Umset-
zungserfolg ist je nach Maßnahme das Engagement 
weiterer relevanter Akteure - insbesondere aus der 
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Wohnungswirtschaft - notwendig. Die Akteursgruppen, 
deren Einbindung aus heutiger Sicht für eine größtmög-
liche Umsetzung der Empfehlungen in den fünf Hand-
lungsfeldern sinnvoll ist, werden in den jeweiligen Ab-
schnitten des Konzeptteils benannt.  
 

Bürgerbeteiligung Auch die Bürgerinnen und Bürger sowie deren Zusam-
menschlüsse in lokalen Vereinen oder Verbänden sollen 
bei der Umsetzung relevanter Maßnahmen in größtmög-
lichem Umfang beteiligt werden. Maßnahmen können 
nur dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf 
eine breite lokale Akzeptanz treffen. 
 

Umsetzungsbeglei-
tung 

Für beide Konzepte - sowohl für das ISEK als auch für 
das WMK - wird der Stadt Brunsbüttel die Einrichtung 
einer Umsetzungsbegleitung empfohlen. Bei vielen Kon-
zepten in anderen Kommunen hat es sich als nützlich 
erwiesen, einen  regelmäßig tagenden Umsetzungsbei-
rat zu gründen, der den Fortschritt der Konzeptumset-
zung überprüft. In einem solchen Gremium sollen die 
zentralen Prozessakteure regelmäßig an einen Tisch 
gebracht werden, um gemeinsam die bisher erreichten 
Erfolge und die aufgetretenen Schwierigkeiten in der 
Konzeptumsetzung zu diskutieren, Vorschläge für eine 
Maßnahmenumsetzung zu generieren und gegebenen-
falls die Handlungsempfehlungen an veränderte Rah-
menbedingungen anzupassen. 
 

Finanzierungsmöglichkeiten 
 
Unterstützung in 
der Maßnahmen- 
finanzierung 

Die Stadt Brunsbüttel kann die Umsetzung der vorge-
schlagenen Handlungsempfehlungen nicht allein aus 
kommunalen Haushaltsmitteln finanzieren. Bei vielen 
Maßnahmen, in denen die Stadt nicht die Federführung 
innehat, ist eine Finanzierung aus städtischen Mitteln 
auch gar nicht vorgesehen. Dieses betrifft zum Beispiel 
Bestandsmodernisierungen sowie Neubau- und Rück-
baumaßnahmen. Diese sind natürlich durch die jeweili-
gen Eigentümer zu finanzieren. Aber auch bei Projekten 
mit städtischer Federführung oder zumindest städtischer 
Beteiligung sollte die Stadt stets die Möglichkeiten für 
Anteilsfinanzierungen durch öffentliche und private Insti-
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tutionen prüfen. Nachfolgend sei auf einige Finanzie-
rungsmöglichkeiten in Form öffentlicher Fördermittel 
bzw. Förderprogramme hingewiesen. Hierbei wird nur 
auf die grundsätzlichen Rahmenbedingungen der Pro-
gramme verwiesen. Die tatsächliche Förderfähigkeit ein-
zelner Maßnahmen ist durch die Stadt jeweils einzelfall-
bezogen zu prüfen.  
 

Öffentliche Förder-
mittel 

Zur Realisierung zentraler Maßnahmen in Zeiten ange-
spannter kommunaler Haushaltslagen stehen den 
Kommunen Fördermittel des Bundes und des Landes 
zur Verfügung.  
 

Wohnraumförder-
programm Schles-
wig-Holstein 

Im Wohnungsmarktbereich sei insbesondere auf das 
Wohnraumförderprogramm des Landes Schleswig-
Holstein verwiesen. In der aktuellen Förderperiode 2011 
bis 2014 stehen insgesamt 360 Millionen Euro an Lan-
desfördermitteln für die Förderung von bis zu 6.580 
Wohnungen zur Verfügung. Ein klarer Investitions-
schwerpunkt der aktuellen Förderperiode liegt auf dem 
Neubau und der Modernisierung von Mietwohnungen in 
den größeren Städten des Landes. Hierbei stehen die 
energieeffiziente Erneuerung der Wohnbestände durch 
Modernisierung oder Abriss und Ersatzneubau sowie die 
Anpassung von Wohnungen und Wohnumfeldern insbe-
sondere aufgrund der demografisch bedingten Verände-
rungen der Gesellschaft im Mittelpunkt. Die Fördermittel 
des Wohnraumförderprogramms Schleswig-Holstein 
können also Maßnahmen aus verschiedenen Hand-
lungsfeldern des Wohnungsmarktkonzeptes unterstüt-
zen. Es stehen sowohl Mittel für eine „Nachfragegerech-
te Bestandsentwicklung“, als auch für „Modernes Woh-
nen 65+“ und für „Zeitgemäßen Neubau“ zur Verfügung. 

  
Kredite der KfW Neben der Wohnraumförderung des Landes spielen im 

Wohnungsmarktbereich insbesondere zinsgünstige Kre-
dite der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) eine wich-
tige Rolle. Die KfW-Mittel richten sich zumeist an Privat-
personen, aber auch zum Beispiel an Wohnungsunter-
nehmen oder an kommunale Gebietskörperschaften. Als 
wichtige KfW-Kredite, die in den Wohnungsmarktbereich 
fallen, sind aktuell die Programme „Energieeffizient bau-
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en“ und „Energieeffizient sanieren“ sowie das „KfW-
Wohneigentumsprogramm“ zu nennen. Das Programm 
„Altersgerecht umbauen“ wird voraussichtlich zum Jah-
resende 2011 eingestellt. Die entscheidenden Haus-
haltsverhandlungen stehen diesbezüglich allerdings 
noch aus. 
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10 Resümee 
 
Wohnungsmarkt-
konzept als Grund-
lage 

Mit dem Wohnungsmarktkonzept Brunsbüttel wurde eine 
fundierte Grundlage zur Bewertung des städtischen 
Wohnungsmarktes erarbeitet. Verwaltung, Politik und 
Wohnungswirtschaft können in Bezug auf ihr zukünftiges 
wohnungsmarktbezogenes Handeln auf die Analysen 
und Empfehlungen im Sinne einer abgestimmten Ent-
scheidungsgrundlage zurückgreifen. 
 

Handlungserforder-
nisse durch Bevöl-
kerungsrückgang 
und -alterung 

Die verschiedenen Analysen des städtischen Woh-
nungsmarktes haben gezeigt, dass große Herausforde-
rungen auf den Wohnstandort Brunsbüttel zukommen. 
Diese resultieren zum einen aus verschiedenen Entwick-
lungen auf der Seite der Wohnungsnachfrage. Als Mit-
telzentrum im dünn besiedelten ländlichen Raum ist 
Brunsbüttel bereits heute von Abwanderung und Bevöl-
kerungsverlusten betroffen. Diese Entwicklung wird sich 
in Zukunft fortsetzen. Allein aufgrund der demografi-
schen Entwicklung ist von einer weiteren Marktentspan-
nung mit steigenden Leerständen - in erster Linie im 
Geschosswohnungsbestand - auszugehen. Neben dem 
absoluten Bevölkerungsrückgang wird die demografi-
sche Entwicklung Brunsbüttels durch eine weitere Zu-
nahme des Anteils älterer Einwohner geprägt sein. Älte-
re Bewohner stellen vielfach besondere Anforderungen 
an ihre Wohnsituation. Diese können im Wohnungsbe-
stand oftmals nicht befriedigt werden und erfordern neue 
Lösungen in Bestand und Neubau. 
 

Handlungsbedarfe 
im Eigenheimseg-
ment…  

Auf der Angebotsseite ergeben sich insbesondere aus 
der Altersstruktur der Wohnungsbestände vielfältige 
Handlungserfordernisse. Aufgrund der Alterung der 
Erstbeziehergeneration werden in naher Zukunft viele 
ältere Eigenheime auf den Markt kommen. Aufgrund 
veränderter Wohnpräferenzen und vielfach ausgebliebe-
ner Investitionen entsprechen diese oftmals nicht mehr 
den Anforderungen potenzieller Käufer. Wenig zeitge-
mäße Ausstattungsstandards und daraus resultierende 
Investitionserfordernisse wirken preisdämpfend, was den 
Vermarktungsprozess in diesem Bestandssegment 
hemmt. Um den anvisierten Generationenwechsel zu 
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befördern, muss ein neues Bewusstsein für die Marktsi-
tuation insbesondere bei der Verkäuferseite geschaffen 
werden. Gleichzeitig gilt es, den Wohnungsbestand als 
Wohnalternative für jüngere Haushalte zu attraktivieren. 
 

…und im Ge-
schosswohnungs-
bau 

In Teilen des Brunsbütteler Geschosswohnungsbaus 
offenbaren sich bereits heute erhebliche Handlungsbe-
darfe. Mehrere Bestände in den verdichteten Wohnge-
bieten „Kippe“ und „Mohrsche Weide“ entsprechen so-
wohl in baulicher Hinsicht als auch in Bezug auf die vor-
herrschenden Nachfragepräferenzen nicht den Wohn-
bedürfnissen potenzieller Nachfrager. Hieraus folgen 
bereits heute deutlich sichtbare Leerstände. 
 

Richtungsentschei-
dung Brunsbüttel-
Süd gefordert 

Nicht zuletzt ergibt sich aus der besonderen Situation in 
Brunsbüttel-Süd größerer Handlungsbedarf. Die vorhan-
dene Wohnfunktion wirkt sich insbesondere in Bezug auf 
neue Ansiedlungen hemmend auf die für Brunsbüttel so 
wichtige Gewerbeentwicklung aus. Gleichzeitig hat die 
Wohnsituation in Brunsbüttel-Süd in den vergangenen 
Jahren erheblich an Qualität eingebüßt. Städtebauliche 
Missstände und fehlende Infrastrukturen mindern den 
Wohnwert auf der Südseite. Insofern muss eine Rich-
tungsentscheidung getroffen werden, welche Entwick-
lung Brunsbüttel-Süd künftig nehmen soll. 
 

Handlungsbedarfen 
offen und engagiert 
begegnen 

Verwaltung und Politik der Stadt Brunsbüttel sind gefor-
dert, den vielfältigen Handlungserfordernissen auf dem 
lokalen Wohnungsmarkt engagiert und konstruktiv zu 
begegnen, um die Stadt als attraktiven, maritim gepräg-
ten Wohnstandort weiterzuentwickeln. Das Wohnungs-
marktkonzept mit dem abgestimmten Zielsystem und 
Maßnahmenkatalog stellt hierfür eine fundierte Grundla-
ge dar. Sowohl in Bezug auf die Planung als auch die 
letztliche Realisierung sinnvoller Maßnahmen sollten die 
lokalen Wohnungsmarktakteure als wichtige Partner 
stets eng eingebunden werden.  

 




