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1 Hintergrund und Ziele des Wohnungsmarktkonzeptes

Neue Herausforde- In der jingeren Vergangenheit haben sich die Rahmen-

rungen fiur Kommu- bedingungen fir kommunales Handeln veréndert. Ein-

nen im landlichen wohnerverluste, Bevolkerungsalterung wie auch die viel-

Raum fach angespannte kommunale Haushaltssituation pra-
gen den Alltag vieler Kommunen. Insbesondere im [&nd-
lichen Raum verzeichnen zahlreiche Stadte und Ge-
meinden erhebliche Bevdlkerungsverluste. Die Folgen
des demografischen Wandels werden hier durch selekti-
ve Wanderungsprozesse verstarkt. Grol3e Teile der jun-
geren Bevdlkerung verlassen ihre Heimatorte zu Ausbil-
dungszwecken oder um in den wirtschaftlich prosperie-
renden Ballungsraumen Arbeit zu finden.

Veranderungen in Auch in gesellschaftlicher Hinsicht treten Veranderungen

demografischer, auf. Eine fortschreitende Bedeutungsabnahme des tradi-

gesellschaftlicher... 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 Todesfalle die Anzahl der
Neugeborenen bundesweit seit Jahren Ubersteigt.

...und wirtschaftli- Neben den demografischen und gesellschaftlichen Ver-

cher Hinsicht anderungen 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 Arbeitsablaufe
verandert. Ehemals prosperierende Industriestandorte
mussten Arbeitsplatzverluste hinnehmen. Auch dies
wirkt sich auf die Bevdlkerungsentwicklung der Stadte
und Gemeinden aus, da sich die Mobilitat der Arbeitsbe-
volkerung erhoht hat und wegbrechende (Industrie-)
Arbeitsplatze notwendigerweise auch einen Verlust von
Bevolkerung zur Folge haben. Gewinner treten neben
Verlierer, wachsende neben schrumpfende Regionen.

Wohnungsmarkt als Die Kommunen missen auf diese Entwicklungen reagie-
kommunales Hand- ren, um sich im regionalen bzw. nationalen Stadtewett-
lungsfeld bewerb um Einwohnerinnen und Einwohner erfolgreich
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behaupten zu koénnen. Hierbei ist ihr Handlungsspiel-
raum zunehmend eingeschrankt, da dem stetig anstei-
genden kommunalen Leistungsspektrum tendenziell
stagnierende Einnahmen gegentberstehen. Ein zentra-
les Handlungsfeld, in dem von kommunaler Seite auf die
Bevdlkerungsentwicklung eingewirkt werden kann, ist
der Wohnungsmarkt. Ein zeitgeméalies, den Anforderun-
gen und Bedurfnissen der anséssigen und potenziell neu
hinzuziehenden Bewohnerinnen und Bewohner entspre-
chendes Wohnungs- und Baulandangebot stellt eine
wesentliche Voraussetzung fiir eine stabile Bevolke-
rungsentwicklung dar. Ein solches Angebot zu gewahr-
leisten und dabei stets eine Anpassung an die sich ver-
andernde Nachfrage herbeizufiihren, ist Aufgabe der
kommunalen Verwaltung und Politik im Zusammenspiel
mit den institutionellen und privaten Wohnungsanbietern.
Hierbei muss ein adaquates Wohnungsangebot fir die
verschiedenen Einwohnergruppen zur Verfligung ste-
hen. Die Bedurfnisse von Familien mit Kindern, alteren
Menschen und Singlehaushalten sind dabei gleicherma-
Ben zu bertcksichtigen. Auch fir einkommensschwache
Haushalte muss ein ausreichendes Angebot an preis-
gunstigem Wohnraum bereitgestellt werden.

Wohnungsmarkt- Die Stadt Brunsbiittel ist sich dieser Verantwortung be-
konzept als Grund- wusst und lasst als analytische, strategische und kon-
lage zeptionelle Grundlage zur Steuerung der zuklnftigen

Wohnungsmarktentwicklung ein Wohnungsmarktkonzept
(WMK) erstellen. Mit der Bearbeitung des Konzeptes
wurde GEWOS beauftragt. Die Erstellung des Woh-
nungsmarktkonzeptes ist in einen Ubergeordneten
Stadtentwicklungsprozess eingebunden. Parallel zum
Wohnungsmarktkonzept wird gegenwartig ein Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept fir die Stadt Brunsbittel
erstellt.

Marktkenntnis als Mit dem Wohnungsmarktkonzept sollen verschiedene

Steuerungsvoraus- zentrale Fragestellungen zur Wohnungsmarktentwick-

setzung lung beantwortet werden. Eine fundierte Kenntnis Uber
die aktuelle Marktsituation stellt eine zentrale Vorausset-
zung fur eine wirkungsvolle kommunale Wohnungs-
marktsteuerung dar.
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e Wie lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem
lokalen Markt charakterisieren?

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

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

¢ Welche Wohnbaulandpotenziale bestehen zur Reali-
sierung dieser Bedarfe?

e Ist das preisgunstige Wohnungsangebot vor Ort aus-
reichend?

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

Zweistufiger Erstel- Zur Beantwortung dieser Fragen ist ein zweistufiger Pro-

lungsprozess: zess durchgefuhrt worden. In der Analysephase erfolgte

1. Analysephase eine breit angelegte Untersuchung und Charakterisie-
rung des Marktes. Hierfur wurden umfangreiche Daten
und Dokumentanalysen, Begehungen der Wohngebiete
vor Ort und Gesprache mit lokalen Experten durchge-
fuhrt. Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung zu ma-
chen, wurde zudem eine Wohnungsmarktprognose bis
zum Jahr 2025 erstellt. Fir den Bereich des institutionel-
len Mietwohnungsangebotes wurde eine Datenabfrage
bei den Wohnungsunternehmen, die Uber gréRere Be-
stande vor Ort verfugen, durchgefihrt. Zur Charakteri-
sierung des aktuellen Marktangebotes fur Miet- und Ei-
gentumsobjekte wurde eine mehrwdchige Inseratsaus-
wertung bei den gro3ten Internetanbietern fur Immobili-
enangebote durchgefihrt.

2. Konzeptphase Alle gewonnenen Informationen sind abschlielend in
eine Gesamtbewertung des Marktes eingeflossen. Auf-
bauend auf dieser Gesamtbewertung schloss sich die
Konzeptphase an. In dieser wurden zunachst die rele-
vanten Handlungsfelder fur die zuklnftige Wohnungs-
marktentwicklung identifiziert und entsprechende Leitzie-
le festgelegt. Zur Erreichung dieser Leitziele wurden
schlie3lich umsetzungsorientierte Handlungsempfehlun-
gen erarbeitet.
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Einbindung zentra- Ein zentrales Element der Konzepterstellung war die

ler Akteure und Ex- Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfir

perten wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die im Prozessver-
lauf zweimal tagte. Dieser Arbeitsgruppe gehorten Ver-
treter der Stadtverwaltung, des Innenministeriums
Schleswig-Holstein, lokal tatiger Wohnungsunterneh-
men, von Maklerblros, Kreditinstituten sowie Eigenti-
mervertretungen an. In der ersten Arbeitsgruppensitzung
wurden kleinrAumige Handlungsbedarfe herausgearbei-
tet und Handlungsfelder abgegrenzt. In der zweiten Sit-
zung wurden schlie3lich Leitziele und konkrete Hand-
lungsempfehlungen erarbeitet.
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Kompakte Darstel- In diesem Kapitel wird zunachst auf die wesentlichen
lung wesentlicher Rahmenbedingungen des lokalen Wohnungsmarktes
Faktoren eingegangen. Sowohl die Lage und die raumlichen Ver-

flechtungen als auch die Wirtschaftsstruktur und die
Infrastrukturausstattung vor Ort wirken sich auf die At-
traktivitat Brunsbuttels als Wohnstandort und damit auch
direkt auf die lokale Marktsituation aus. Da im parallel
erstellten Integrierten Stadtentwicklungskonzept samili-
che stadtentwicklungsrelevanten Themenfelder detailliert
untersucht werden, erfolgt an dieser Stelle nur eine
kompakte Zusammenfassung.

Lage und raumliche Verflechtungen

Lage im landlichen Die Stadt Brunsbuttel liegt im Stidosten des Landkreises

Raum Dithmar- Dithmarschen direkt an der Einmindung des Nord-

schens Ostsee-Kanals in die Elbe. Das Umland Brunsbiittels ist
landlich gepragt und vergleichsweise kleinteilig struktu-
riert. Mit aktuell rund 13.100 Einwohnern und Einwohne-
rinnen ist Brunsbuttel nach der Kreisstadt Heide die
zweitgroRRte Stadt Dithmarschens. Weitere grol3ere Stad-
te in der Region sind die 10 km nordwestlich gelegene
Stadt Marne und die circa 30 km dstlich gelegene Kreis-
stadt Itzehoe (Kreis Steinburg). Die Metropole Hamburg
ist circa 80 km in sudéstlicher Richtung entfernt und mit
dem Pkw in circa einer Stunde zu erreichen.

Stadtgebiet gering  Mit einer Flache von lber 65 km2 hat Brunsbiittel ein

besiedelt sehr ausgedehntes Stadtgebiet. Von dem Gesamtgebiet
sind allerdings nur 21 % als Siedlungs- und Verkehrsfla-
che ausgewiesen. Der weitaus grofdte Teil des Stadtge-
bietes wird als Flache fiir die Landwirtschaft genutzt.

Mittelzentrum im Gemal dem Landesentwicklungsplan 2010 des Bundes-
landlichen Raum landes Schleswig-Holstein gehort die Stadt Brunsbiittel
dem Planungsraum IV - Schleswig-Holstein Sud-West
an und nimmt in diesem den Rang eines Mittelzentrums
ein. Gemeinsam mit den Umlandgemeinden Averlak,
Biittel, Eddelak, Landscheide, Kudensee und St. Marga-
rethen bildet das Mittelzentrum Brunsbuttel einen wichti-
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gen Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Als
regionalem Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkt sollen von Brunsbuttel - auch als Wohn-
standort - wichtige Entwicklungsimpulse fur den landli-
chen Raum Siddithmarschens ausgehen.

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Groldter zusam- Die lokale Unternehmens- und Arbeitsplatzstruktur wird
menhangender In-  durch das verarbeitende Gewerbe dominiert. Als grof3ter
dustriestandort zusammenhangender Industriestandort Norddeutsch-

Norddeutschlands lands ist Brunsbuttel der mit Abstand wichtigste Wirt-
schafts- und Arbeitsstandort in der gesamten Region.
Die zahlreichen grof3flachigen Gewerbeansiedlungen im
Industrie- und Gewerbegebiet auf der stdlichen Kanal-
seite sorgen fur ein breites Arbeitsplatzangebot vor Ort.
Branchenschwerpunkte liegen in der chemischen Indust-
rie sowie der Energiewirtschaft. Grof3te Arbeitgeber vor
Ort sind unter anderem die Bayer MaterialScience AG,
die Sasol Germany GmbH, das Kernkraftwerk Brunsbut-
tel sowie die Total Bitumen Deutschland GmbH. Im Juni
2010 waren in Brunsbuttel mehr als 5.800 sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort gemeldet.
Der Einpendleriberschuss von Uber 1.600 Personen
veranschaulicht die groRe Bedeutung Brunsbiittels als
Wirtschafts- und Arbeitsstandort in der Region.

Konjunkturelle Aufgrund der Konzentration der Brunsbutteler Unter-

Schwankungen nehmensstruktur auf wenige, zumeist exportorientierte
Branchen ist der Standort Brunsbiittel sehr konjunktur-
abhangig. Dieses fihrte in der Vergangenheit immer
wieder zu Schwankungen auf dem lokalen Arbeitsmarkt.
Innerhalb der vergangenen zehn Jahre hat sich die Ar-
beitsplatzsituation in Brunsbuittel verschlechtert. Ver-
schiedene Unternehmen gaben den Standort Brunsbiit-
tel auf, andere mussten Arbeitsplatze abbauen. Gegen-
wartig hat sich die Entwicklung allerdings stabilisiert.
Innerhalb des vergangenen Jahres hat sich die Arbeits-
losigkeit verringert und verschiedene Unternehmen pla-
nen Betriebsausweitungen am Standort Brunsbuttel.
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,Schleusenmeile Neben dem produzierenden Gewerbe hat der Standort

Brunsbuttel® - tou- Brunsbittel aufgrund seiner exponierten Lage an Elbe

ristisches Potenzial und Kanal auch touristisches Potenzial. Die Schleusen-
anlage am Kanal und die vorbeiziehenden grof3en Schif-
fe locken jahrlich rund 100.000 Besucher in die Stadt.
Dieses Potenzial soll kiinftig noch starker fir die Stadt
genutzt werden. Unter dem Motto ,Schleusenmeile
Brunsbittel* wurde ein Zukunftskonzept zur Weiterent-
wicklung Brunsbittels - insbesondere als Touris-
musstandort - erstellt.

Nahversorgung und Nahverkehr

Nahversorgung im  Brunsbittel verfigt insgesamt Uber ein breites Einzel-

Zentrum handels- und Dienstleistungsangebot. Dieses ist aller-
dings im zentralen innerstadtischen Bereich um die Ach-
se Rontgenstrale/Koogstralle konzentriert. Im Neuen
Zentrum an der RontgenstralRe sind zahlreiche grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Entlang der
Koogstral3e findet sich ein kleinteiliger Einzelhandelsbe-
satz mit kleineren und mittleren Betrieben. Die Versor-
gung im zentralen Bereich Brunsbuttels ist also gege-
ben. In den Randlagen Brunsbuttels ist hingegen kein
Nahversorgungsangebot vorhanden. Eine ful3laufige
Nahversorgung ist hier nicht mdglich.

...und im Neuen Zentrum

Nahversorgung ider Koogstrae...

Eingeschranktes Das fehlende Nahversorgungsangebot in den Wohnge-
Busangebot fir bieten am Siedlungsrand stellt insbesondere viele altere
Schilerverkehre Bewohnerinnen und Bewohner ohne eigenen Pkw vor

Probleme, da Brunsbuittel nur Gber ein sehr einge-
schranktes offentliches Nahverkehrsangebot verflgt.
Das lokale Busangebot ist auf die Schilerverkehre aus-
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gerichtet, so dass sich der Grof3teil der Fahrten auf die
Morgen- und Mittagsstunden beschrankt.

Fehlender Bahnan- Fir die Attraktivitat als Wohnstandort ist zudem der feh-

schluss lende Bahnanschluss Brunsbuttels sehr problematisch.
Da Brunsbiittel tber keine eigene Bahnhaltestelle ver-
fugt, missen Reisende ohne Pkw auf den Bus umstei-
gen, was oft zu erheblichen Verlangerungen der Fahrt-
zeit fuhrt. Reisende aus Hamburg sind beispielsweise
gezwungen, in Burg oder St. Michaelisdonn umzustei-
gen. Fur die Strecke, die mit dem Pkw in gut einer Stun-
de zurickzulegen ist, benottigen Bahn-/Busreisende
zwischen 2,5 und 3,5 Stunden.

Bildung, Soziales und Freizeit

Breites Bildungs- Brunsbuittel verfugt Gber ein leistungsfahiges Bildungs-

angebot und Betreuungsangebot fur Kinder und Jugendliche. Mit
einem ausreichenden Angebot an Platzen in Kinderta-
gesstatten sowie einem mehrgliedrigen Schulangebot
(u.a. Gymnasium, Regionalschule) ist Brunsbuttel als
Schulstandort gut aufgestellt. Fir Fort- und Weiterbil-
dungsangebote gibt es vor Ort eine Volkshochschule
und eine Musikschule.

Gute Sozialinfra- Auch das soziale Angebot fir verschiedene Zielgruppen

struktur ist vor Ort gut ausgebaut. Mit dem Mehrgenerationen-
haus/Haus der Jugend, den Angeboten der Kirche und
den Wohlfahrtsverbanden vor Ort bestehen leistungsfa-
hige Strukturen. Fir bedirftige Bewohnerinnen und Be-
wohner gibt es in Brunsbittel eine Tafel zur kostenlosen
Essensausgabe, die steigende Kundenzahlen verzeich-
net.

Elbeforum als loka- Auch das Kultur- und Freizeitangebot ist in Brunsbuttel

les Kulturzentrum gut ausgebaut. Mit dem Elbeforum verfligt die Stadt tber
ein Uberregional bekanntes Kultur- und Tagungszent-
rum, in dem auch die Stadtgalerie untergebracht ist.
Nach Ansicht lokaler Akteure fehlen hingegen ausrei-
chend Freizeitmoglichkeiten zur Abendgestaltung fur
Jugendliche.
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3 Wohnungsangebot in Brunsbuttel

Im Folgenden wird eine Charakterisierung der Ange-
botsseite des Brunsbitteler Wohnungsmarktes vorge-
nommen. Hierbei wird zunachst auf die Struktur und
Entwicklung des gesamtstadtischen Wohnungsbestan-
des eingegangen, bevor eine kleinraumige Differenzie-
rung der Brunsbitteler Wohnlagen und eine Bewertung
der vorhandenen Baulandpotenziale erfolgen.

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

6.300 Wohnungen Nach Berechnungen von GEWOQOS, denen Daten aus der
in Brunsbuttel Bestandsfortschreibung und zu Baufertigstellungen des

Statistikamtes Nord sowie Annahmen zum jahrlichen
Wohnungsabgang zugrunde liegen, gab es in der Stadt
Brunsbiittel im Jahr 2010 insgesamt rund 6.300 Woh-
nungen. Knapp 60 % dieser Wohnungen entfielen auf
das Segment der Ein- und Zweifamilienhéduser und ent-
sprechend gut 40 % auf das Mehrfamilienhaussegment.

Abb. 1 Wohnungsstruktur

Wohnungen in Brunsbittel 2000 bis 2010
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Zuwéachse im Ein- Innerhalb der vergangenen zehn Jahre hat der Woh-
und Zweifamilien- nungsbestand um knapp 150 Wohnungen bzw. rund 2 %
haussegment zugenommen. Diese Zuwdachse sind allerdings aus-

schlieBBlich auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment
zurtickzufuhren. Dagegen kam es im Mehrfamilien-
haussegment aufgrund von Bestandsabgangen durch
Abriss, Umnutzung und Wohnungszusammenlegungen
zu einem leichten Rickgang der Wohnungszahl.

35%

Abb. 2 WohnungsgroéRRenstruktur

Wohnungen in Brunsbuttel 2010
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Vergleichsweise Auf dem Brunsbiitteler Wohnungsmarkt dominieren gro-
hoher Anteil groBer Rere Wohnungen ab vier Raumen. Wahrend Ein- und

Wohnungen

Zweiraumwohnungen zusammen weniger als 5% des
Gesamtbestandes ausmachen, entfallen mehr als 50 %
auf die GrolRenklasse der Vier- und Funfraumwohnun-
gen. Die Dominanz grofRer Wohnungen ist zum einen
auf den hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern
zurtckzuftihren. Zum anderen fallen auch gré3ere Antei-
le des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er und
1970er Jahren in diese Kategorie. In dieser Zeit wurden
vornehmlich gréRRere Mietwohnungen im sozialen Woh-
nungsbau fur Arbeiterfamilien mit Kindern realisiert.
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Baualtersstruktur: Die stadtbildpragenden Phasen der stadtischen Sied-

Dominanz der lungsentwicklung spiegeln sich in der Baualtersstruktur

1970/80er Jahre im des Brunsbutteler Wohnungsbestandes wider. Weite

Eigenheimsegment Teile des Eigenheimsegments entstanden in den 1970er
und 1980er Jahren, als sich zahlreiche neue Beschaftig-
te der grof3en Industrieunternehmen am Standort Bruns-
buttel mit ihren Familien in den neuen Eigenheimgebie-
ten niederliel3en. Beispiele hierfir sind die ausgedehn-
ten Wohngebiete im Sudwesten Brunsbittels - zwischen
Suderstralle, Am Soesmenfeld und Blumenring - und
auch im 6stlichen Bereich rund um den Trischenring und
die Gustav-Frenssen-Straf3e/Theodor-Storm-Stral3e.

Heterogene Baual- Der Geschosswohnungsbau Brunsbittels ist durch eine

tersstruktur im Ge- heterogene Baualtersstruktur gekennzeichnet. Grof3teile

schosswohnungs- des heutigen Geschosswohnungsbestandes entstam-

bau men sowohl den Nachkriegsjahrzehnten der 1950/60er
Jahre mit einer bundesweit sehr intensiven Bautétigkeit
als auch den anschlieBenden Jahrzehnten bis in die
spaten 1990er Jahre. Die Ursachen fiir den Wohnungs-
bau sind in den jeweiligen gesellschaftlichen, demografi-
schen und wirtschaftichen Rahmenbedingungen am
Standort Brunsbuttel zu sehen.

Geschosswohnungsbau im Neuen Zentrum

Altere Eigenhime'im Bereich Olof-Palme-Allee

Nachkriegsbestan- In den ersten rund 15 bis 20 Jahren nach Kriegsende

de im Bereich Kippe herrschte ein grol3er Wohnraumbedarf in ganz Deutsch-
land - so auch in Brunsbuttel. Parallel hierzu setzte ein
erster Aufschwung des Wirtschaftsstandortes Brunsbiit-
tel ein. Wohnungen aus dieser Zeit sind vermehrt im
Bereich Kippe (Schlesierplatz, Berliner Stral3e und Wurt-
leutetweute) zu finden.
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1970/80er Jahre: Die sich weiter entwickelnde Wirtschaft Brunsbiittels und
Mohrsche Weide, insbesondere die positiven Prognosen in Bezug auf die
nordliche Kippe zukunftige Wirtschaftsentwicklung fuhrten auch in den

1970er und frihen 1980er Jahren zu einer starken Neu-
bautétigkeit im Geschosswohnungsbau. In dieser Baual-
tersklasse entstanden insbesondere die hoher verdichte-
ten Wohnanlagen im Bereich Gorch-Fock-Stral3e (nérd-
liche Kippe), Mohrsche Weide (Vollmachttweute, Deich-
grafenstral3e) im Westen und Kurt-Schumacher-Ring im

Nordwesten.
Sozialer Woh- In den spéaten 1980er und 1990er Jahren entstanden im
nungsbau im Neuen Rahmen des sozialen Wohnungsbaus und des vermehr-
Zentrum ten Zuzugs von Menschen aus Osteuropa weitere Ge-

schosswohnungsbesténde. Diese konzentrieren sich im
Bereich des Neuen Zentrums, rund um den Gutenberg-
ring, die Einsteinstrale und die Albert-Schweitzer-
Stral3e.

Abb. 3 Baualtersklassen

Geschosswohnungsbau in Brunsbuttel
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Modernisierungsbedarfe, lokales Miet- und Kaufpreisniveau und

gebundener Wohnraum

Differenzierter Zu-
stand des Woh-
nungsbestandes

Modernisierungs-
stau bei alteren Ei-
genheimen

Modernisierungs-
bedarf und Vermie-
tungsprobleme im
Geschosswoh-
nungsbau

Der bauliche Zustand und das Ausstattungsniveau des
Brunsbiitteler 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.

Im privaten Eigenheimsegment hangt der bauliche Zu-
stand in erster Linie vom Baualter ab. Jingere Eigen-
heime aus den 1990er oder 2000er Jahren sind unprob-
lematisch und befinden sich fast ausschlief3lich in einem
guten oder sehr guten Zustand. Altere Eigenheime aus
den 1970er und 1980er Jahren weisen hingegen oftmals
grolRere bauliche und funktionale Méangel 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 Kiiche und Bad). Da groRRere Modernisie-
rungsmallnahmen im privaten Wohnungsbestand viel-
fach ausbleiben, hat sich bei vielen Objekten mittlerweile
ein gréRerer Modernisierungsstau angehauft. Auch die
fehlende Altersgerechtigkeit des Grol3teils der Bestéande
wirkt sich negativ aus, da ein Grof3teil der Erstbezieher
dieser Objekte mittlerweile ein héheres Alter erreicht hat
und ein langfristiger Verbleib in der angestammten
Wohnung entscheidend von deren Altersgerechtigkeit
abhangt.

Auch der Zustand des Geschosswohnungsbestands in
Brunsbuttel muss differenziert betrachtet werden. Insbe-
sondere jungere Wohngeb&dude 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-
genlber stehen allerdings gréRere Bestandssegmente,
die einen erheblichen baulichen Modernisierungsbedarf
aufweisen und fir die massive Vermietungsprobleme
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bestehen. Dieses betrifft insbesondere den institutionel-
len Geschosswohnungsbestand - gréf3tenteils des Woh-
nungsunternehmens Dithmarschen - in den Bereichen
.Kippe“ (Gorch-Fock-StralRe, Berliner Stral3e, Wurtleu-
tetweute), ,Mohrsche Weide" (Vollmachttweute, Deich-
grafenstralle) und ,Brunsbittel-Sud“ (Festgestral3e,
Karlstra3e). In diesen Objekten sind auch vermehrte
Leerstande von teilweise bis zu 20 % zu verzeichnen
(siehe Kapitel zur Wohnungsmarktbilanz).

Modernisierungsbedurftige MFH in der Waurtleutetweurte und in der Gorch-

-StralRe

Geringes Mietpreis- Auf dem Brunsbitteler Mietwohnungsmarkt herrscht ein

niveau vergleichsweise niedriges Mietpreisniveau vor. Mit
Schwerpunkten zwischen vier und funf 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 m? (Da-
tenabfrage Wohnungswirtschaft). Zurtickzufiihren ist das
geringe Mietpreisniveau zum einen auf einen deutlichen
Angebotsliberhang auf dem lokalen Mietwohnungsmarkt
mit vielen Leerstanden (siehe Kapitel zur Wohnungs-
marktbilanz) und zum anderen auf das allgemein niedri-
ge Einkommensniveau vieler Mieterhaushalte vor Ort.

Moderates Kauf- Das Kaufpreisniveau fir Wohneigentum in Brunsbuttel
preisniveau - regio- gilt - gemaR den Einschatzungen der Marktexperten aus
nal leicht erhéht der Region - gegeniiber den meisten anderen Stadten

und Gemeinden in der engeren Umgebung als leicht
Uberdurchschnittlich. Dieses wird insbesondere auf die



- 15 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

gute Versorgungssituation und die funktionale Vielfalt
Brunsbiittels, das Arbeitsplatzangebot im nahen Gewer-
begebiet sowie die Lage an Elbe und Kanal zurtickge-
fuhrt. Eine Analyse der aktuellen Angebotspreise fir
Bestandsobjekte im Rahmen der Inseratsauswertung
zeigt allerdings auch fur Brunsbuttel ein sehr moderates
Kaufpreisniveau. 50 % der Objekte werden fir einen
Kaufpreis von unter 1.000 Euro pro m2 angeboten und
nur knapp 15 % der Objekte Uberschreiten einen Kauf-
preis von 1.500 Euro pro m2. Nach Aussagen lokaler
Makler lassen sich freistehende Eigenheime mit zeitge-
maler Ausstattung bis zu einem Kaufpreis von 150.000
Euro gut vermarkten. Im Bereich von Uber 150.000 Euro
sinken die Vermarktungschancen deutlich.

Abb. 4 Nettokaltmiete (EUR/m?2)

Geschosswohnungsbau in Brunsbittel
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Wertverluste bei Problematisch wird der Vermarktungsprozess, wenn sich
alteren Be- bei alteren Eigenheimen - wie oben beschrieben - ein
standsimmobilien groRerer Modernisierungsstau eingestellt hat und die
Eigentimer den zwischenzeitig eingetretenen Wertver-
lust ihrer Immobilie nicht akzeptieren. Eine grof3e Dis-
krepanz zwischen den Kaufpreiserwartungen der Eigen-
timer und dem realistischen und erzielbaren Marktpreis
einer alteren Bestandsimmobilie ist auf dem Brunsbiitte-
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ler Wohnungsmarkt immer haufiger zu beobachten.
Nach Ansicht von Marktexperten werden solche Falle in
Zukunft noch ofter zu beobachten sein, da aufgrund des
fortgeschrittenen Alters vieler Erstbezieher eine grof3e
Anzahl dieser Eigenheime auf den Markt kommen wird.

800 gebundene Der gebundene Mietwohnungsbestand belief sich in

Wohnungen Brunsbittel im Jahr 2010 auf insgesamt knapp 800
Wohnungen bzw. circa 12 % des Gesamtbestandes. Mit
Uber 90 % entfiel hierbei der absolute Grof3teil der Woh-
nungen auf den ersten Férderweg. Raumlich konzentrie-
ren sich die gebundenen Wohnungen insbesondere auf
die hoch verdichteten Teilbereiche ,Mohrsche Weide"
(Vollmachttweute, Deichgrafenstral3e), das ,Neue Zent-
rum* (Gutenbergring, Einsteinstral3e, Emil-von-Behring-
Stral3e), die ,Kippe" (Gorch-Fock-StraRe) und den Kurt-
Schumacher-Ring.

Abb. 5 Offentlich geforderter Wohnungsbestand

Zweckgebundene Wohnungen in Brunsbuttel
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Verringerung bis Ein GroR3teil der urspringlich 6ffentlich geférderten

2015 um 40 % 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. tber 40 % verringern.
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3.3 Energetische Beschaffenheit

Themenfeld mit Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels

groRRer Aktualitat nimmt das Themenfeld Energie und Klimaschutz in der
oOffentlichen Diskussion einen immer groReren 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 % gegeniber
dem Stand von 1990 zu senken. Um dieses Ziel errei-
chen zu kénnen, 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 grol3e Einsparpotenziale vorhanden sind.

Erhodhter Energie- Durch die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes
verbrauch im Ge- durchgefiihrte Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft
schosswohnungs-  kdnnen konkrete Ruckschlisse auf die energetische
bau Beschaffenheit des Brunsbitteler Geschosswohnungs-

baus gezogen werden. Fir die in der Datenabfrage er-
fassten rund 1.150 Wohnungen wurde ein durchschnittli-
cher Energieverbrauchskennwert von 160,9 kw/h pro m?
und Jahr ermittelt. Hiermit weist der betrachtete Ge-
schosswohnungsbestand Brunsbdittels im landes- und
bundesweiten Vergleich einen erhdhten Energiever-
brauch auf. Der Durchschnitt der Energieverbrauchs-
kennwerte im Mehrfamilienhaussegment lag nach Anga-
ben der Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen
e.V. im Jahr 2009 bei 150,8 fur Schleswig-Holstein und
144,8 fiir das Bundesgebiet.

Hoher Anteil alterer Der erhdhte Wert fiir den betrachteten Bestand Bruns-
Wohngebaude blttels lasst sich durch den hohen Anteil alterer Baual-
tersklassen aus den 1950er bis 1970er Jahren erklaren.
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.

! ARGE SH (2011): Masterplan Daseinsvorsorge - Teilbaustein Wohnen. Studie Gebaudetypologie Kreis Nord-
friesland. Kiel.



- 18 - Beratung
Planung

Forschung

GEWOS

Beispielsweise ist in 80 % der erfassten Wohnungen die
Heizungsanlage alter als 15 Jahre. Zudem verfligen nur
wenige Objekte Uber eine moderne Fassadendammung.

Abb. 6 Energieverbrauchskennwerte

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1.148 Falle
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Fehlende Standards Fur das Ein- und Zweifamilienhaussegment liegen keine
im Eigenheimseg- konkreten Werte fur den Energieverbrauch vor. Aller-

ment

dings ist angesichts des hohen Anteils alterer Eigenhei-
me und des bereits dargestellten Sanierungsstaus auch
hier von einem erhdhten Energieverbrauch auszugehen.
Insbesondere die zahlreichen &lteren Eigenheime aus
den 1970er und 1980er Jahren weisen keine modernen
energetischen Standards auf. Fehlende Warmedam-
mungen der Fassade, wenig effiziente Heizungsanlagen
und veraltete Verglasungen treiben den Energiever-
brauch in die Hohe. Wie bereits beschrieben wirken sich
diese fehlenden Standards negativ auf das Kaufpreisni-
veau aus, da die Kaufer selbst umfangreiche Investitio-
nen in die neu erworbenen Objekte tatigen missten, um
einen modernen energetischen Gebaudestandard zu
erreichen.
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3.4 Neubautatigkeit und Wohnbauflachenangebot

Neubautatigkeit auf Die Neubautatigkeit bewegt sich in Brunsbdittel seit Jah-

niedrigem Niveau..

. 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 jahrlich ab. Bis auf einzelne Fertigstellun-
gen im Mehrfamilienhaussegment in den Jahren 2001
und 2005 konzentrierte sich die Bautéatigkeit dabei aus-
schlieB3lich auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Anzahl Wohnungen

60

Abb. 7 Wohnungsfertigstellungen

Neu errichtete Wohnungen in Brunsbittel 2001 bis 2010
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Zurtckzufiihren sind die geringen Fertigstellungszahlen
auf eine sehr entspannte Marktlage mit leichten Ange-
botstberhangen im Ein- und Zweifamilienhaussegment
und zum Teil erheblichen Leerstdnden im Mehrfamilien-
haussegment (siehe Ausflhrungen zur Wohnungs-
marktbilanz in Kapitel 5). In Zukunft ist angesichts einer
ricklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
(siehe Ausfiihrungen zur Haushaltsprognose in Kapi-
tel 5) und vieler auf den Markt kommender alterer Be-
standsimmobilien mit einer weiteren Marktentspannung
zu rechnen. Somit ist also auch fur die Zukunft nur von
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einer moderaten Neubautétigkeit im Rahmen eines qua-
litativen (Ersatz-)Neubaus auszugehen.

Begrenztes Ange- Das aktuelle Angebot an baureifen Wohnbauflachen in

bot an Bauplatzen: Brunsbuttel ist begrenzt. Die Vermarktung des Neubau-

Baugebiet Johan- gebietes Boy-Lornsen-Ring am westlichen Stadtrand ist

nes-Brahms-StraRe mittlerweile vollstandig abgeschlossen. Das aktuell groi3-
te Potenzial mit noch 18 freien Bauflachen befindet sich
im stadtischen Wohngebiet an der Johannes-Brahms-
StralRe, das sich sudlich an das Stadtzentrum um die
Koogstralle anschlie3t. Das Wohngebiet weist mit der
Nahe zum Stadtzentrum und zu den Kanalschleusen
eine grofRe Lagequalitat auf. Bisher konnte in dem Ge-
biet nur rund ein Drittel der Bauplatze verauf3ert werden.
Lokale Marktexperten fihren dieses auf die vergleichs-
weise hohen Bodenpreise zuruck. Der Grundstuckspreis
fur die 600 bis 745 m2 groRen Baupléatze liegt bei 99,50
Euro pro m2. Im Vergleich hierzu stehen Grundsticks-
preise von circa 60,00 Euro pro m2 im kirzlich vermark-
teten Baugebiet Boy-Lornsen-Ring.

Neubaugebiet Johannes-Brahms-StralRe

Einzelne Bauplatze Daruber hinaus befinden sich einzelne verstreute Bau-

in Streulagen platze in bestehenden Wohnlagen, unter anderem im
Blumenring (ein Bauplatz fur ein Einfamilienhaus), an
der Albert-Schweitzer-Straf3e (10.300 m2 Grundflache fir
Mischbebauung), an der Segelmacherstrae (drei Bau-
platze fir Einfamilienhauser) und in der StraRe Am Fleth
(ein Bauplatz fir ein Einfamilienhaus).

Ausreichend Zusatzlich zu den bereits in Entwicklung befindlichen
Wohnbauflachen im Bauplatzen fir eine Wohnbebauung sind im Flachennut-
FNP zungsplan grol¥flachige Potenzialflachen fir Wohnbe-
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bauung aufgefuhrt. Die Flachen schlie3en sich im Wes-
ten an die bestehende Siedlungsgrenze an und werden
aktuell groRtenteils als Ackerland genutzt. Die Flachen-
potenziale sind in Bezug auf die erwartete Haushalts-
entwicklung und den Neubaubedarf ausreichend.

3.5 Raumliche Differenzierung des Wohnungsmarktes

Kleinrdumige Glie- Um kleinrdumige Aussagen zum Brunsbutteler Woh-

derung des Woh- nungsmarkt machen zu koénnen, hat GEWOS das zu-

nungsmarktes sammenhéangende Siedlungsgebiet Brunsbiittels in ein-
zelne Wohnlagen raumlich differenziert. Fir diese insge-
samt elf Teilrdume kdnnen Aussagen zum Geb&udebe-
stand und zur Bewohnerstruktur gemacht werden. Der
vorgenommenen kleinrdumigen Gliederung wurden
funktionale und stadtebauliche Gemeinsamkeiten in den
TeilrAumen sowie stadtstrukturelle Trennlinien mit Barri-
erewirkung - wie zum Beispiel Verkehrsachsen - zu-
grunde gelegt.

Fokussierung auf Anzumerken ist, dass die Ortsteile Brunsbittels aul3er-
zusammenhangen- halb des zusammenhangenden Siedlungskerns (z.B.
den Siedlungsbe- Blangenmoor-Lehe, Westerbittel, Westerbelmhusen)
reich nicht in die kleinrdumige Gliederung einbezogen wurden.

Diese gewachsenen Ortsteile weisen keinen besonderen
wohnungswirtschaftlichen Handlungsbedarf auf, der ei-
ner ndheren Analyse im Sinne einer kleinrAumigen
Wohnungsmarktbetrachtung bedarf. AuRerhalb des
Siedlungskerns - aber noch innerhalb des Brunsbutteler
Stadtgebietes - leben mit 1.170 Menschen aktuell rund
9 % der stadtischen Gesamtbevolkerung. In der stadti-
schen Statistik werden fir diesen Bereich insgesamt
1.220 Wohngebaude geflhrt.

1. Historischer Der historische Ortskern - ganz im Sudwesten an der
Ortskern Siedlungsgrenze Brunsbittels gelegen - ist durch eine
kleinteilige, altere Wohnbebauung mit Gebauden aus
dem spaten 19. und frihen 20. Jahrhundert gekenn-
zeichnet. Fur den Teilbereich besteht kein quartiersbe-
zogener Handlungsbedarf, jedoch weisen mehrere Ge-
baude aufgrund des Baualters einen erhfhten Moderni-
sierungsbedarf auf. In dem Teilbereich wohnen insge-
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samt rund 470 Personen in circa 180 Wohngebauden.
GrolRere Leerstande gibt es im Teilbereich nicht.

2. Olof-Palme- Beim Teilbereich 2 handelt sich um ein Wohngebiet mit

Allee/Blumenring einer sehr heterogenen Bebauung. Der Uberwiegende
Teil des Gebietes ist durch eine aufgelockerte Ein- und
Zweifamilienhausbebauung gekennzeichnet, wobei sich
die Lagen hinsichtlich des vorherrschenden Baualters
und damit auch der pragenden Bebauung zum Teil deut-
lich unterscheiden. Der sidwestliche Teilbereich des
Gebietes - insbesondere der Bereich um die Deichstra-
Be - ist Uberwiegend durch eine kleinteilige Einfamilien-
hausbebauung aus der Vorkriegszeit gekennzeichnet
und stadtebaulich eng mit dem historischen Zentrum
verbunden. Der zentrale Teilbereich um die Féhrer Stra-
Re, Nordstrander StrafRe und Sylter Stral3e ist durch eine
Uberwiegend aufgelockerte und grof3zigige Einfamilien-
hausbebauung aus den 1970er und 1980er Jahren mit
einer vergleichsweise gehobenen Ausstattung gekenn-
zeichnet. Mittlerweile hat sich bei mehreren dieser Ge-
baude 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 Grodeweg wurden hingegen
erst in den vergangenen Jahren neu bebaut. Diese Be-
reiche sind durch eine neuwertige Einfamilienhausbe-
bauung gepragt. Entlang der StraRe Am Soesmenfeld
sind mehrere grélRere Wohnblocke der Deutschen An-
nington in das Wohngebiet integriert. Bei ihnen I&sst sich
ein grél3erer Modernisierungsbedarf feststellen. In dem
Gebiet leben insgesamt rund 1.760 Personen in 590
Wohngebauden.

3. Am BolRelkamp/ Das Gebiet Am BolRelkamp/Siderstral3e setzt sich aus
Suderstralle zwei unterschiedlichen, jeweils sehr homogen bebauten
Teilbereichen zusammen. Die westlich gelegene Bebau-
ung rund um die StraBen Am Doktorgraben und Am
BoRelkamp ist durch eine sehr charakteristische, klein-
teilige Nachkriegsbebauung gepréagt. Der 6stlich gelege-
ne Teilbereich rund um die Ringstrukturen der Wulf-
Isebrand-Strale und dem Siemenweg entstammt hinge-
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gen der Zeit Ende der 1970er bzw. Anfang der 1980er
Jahre, als in diesem Bereich planméRig Bevolkerung
von der Brunsbutteler Sidseite angesiedelt wurde. Im
Gebiet Nummer 3 leben insgesamt rund 520 Menschen
in circa 180 Wohngebauden.

4. Mohrsche Das Gebiet ,Mohrsche Weide" ist gepragt durch eine

Weide verdichtete Wohnbebauung mit mehrgeschossigen Zei-
len und Wohnhochh&usern entlang der Deichgrafenstra-
Re 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-
hohten 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
Wohngebauden.

™

Oesterstral3e (1 - Historischer Ortskern) Soesmenhusen (2 - Olof-Palme-Allee/

Blumenring)
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Karte 1: Kleinraumige Gliederung der Wohnlagen Brunshbiittels
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5. Boy-Lornsen-Ring Der Teilbereich 5 besteht im Wesentlichen aus dem
Neubaugebiet Boy-Lornsen-Ring, das erst kirzlich voll-
standig 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, Leerstande sind nicht auszumachen. Zuséatzlich zu
dem Neubaugebiet wurden auch die Wohngebaude auf
der ostlichen Seite der StraRe Am Fleth dem Teilbereich
zugeordnet. Insgesamt leben in dem Gebiet 260 Perso-
nen in 100 Wohngeb&uden.

6. Neues Zentrum Bei dem ,Neuen Zentrum* handelt es sich um den zent-
ralen Teilbereich Brunsbuttels, der seit den 1980er Jah-
ren zu einem neuen innerstadtischen Versorgungsbe-
reich mit zahlreichen groR3flachigen Einzelhandelsan-
siedlungen entwickelt wurde. In Teilen des Neuen Zent-
rums ist auch Wohnfunktion angesiedelt. Hier leben ins-
gesamt 1.300 Menschen in rund 280 Wohngebauden.
Im westlichen Bereich rund um die Einsteinstral3e, den
Gutenbergring und die Emil-von-Behring-Stra3e domi-
niert Geschosswohnungsbau mit groReren Wohnzeilen
aus den 1980er und 1990er Jahren. Im 6stlichen Teilbe-
reich herrscht hingegen eine aufgelockerte, teilweise
bereits altere Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern vor. Nennenswerte bauliche Defizite oder Woh-
nungsleerstande bestehen in dem Gebiet nicht.

SR —— _— e
Vollmachttweute (4 - ,Mohrsche Weide")

Albert-Schweitzer-StralRe (6 - Neues Zentrum)

7. An der Sprante Das Gebiet ,An der Sprante” schlief3t sich in nérdlicher
Richtung an das Neue Zentrum an. Das Gebiet ist in den
1980er und 1990er Jahren mit vier groReren Ringstruk-
turen planméagig angelegt wurden. In drei Ringen domi-



-26 - Beratung
Planung

Forschung

GEWOS

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
Leerstdnde zu verzeichnen. Insgesamt leben in diesem
Teilbereich rund 1.200 Menschen in circa 410 Gebdau-
den.

8. Am Belmermoor/ Das Gebiet Am Belmermoor/Topferstrale schlief3t sich
Topferstralie nordwestlich an das bestehende Gewerbegebiet an der
Eddelaker Stral3e an. Das Gebiet ist durch eine aufgelo-
ckerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung charakteri-
siert. GroRRere Teile der Bebauung sind relativ neuwertig
(1990er/2000er Jahre) und befinden sich dementspre-
chend in einem guten Zustand. Strukturelle Leerstande
sind im Gebiet nicht auszumachen. In dem Gebiet leben
insgesamt rund 1.100 Menschen in 400 Wohngeb&auden.

9. Kippe Bei der ,Kippe* handelt es sich um ein Brunsbditteler
Wohngebiet im Nordosten des Brunsbutteler Siedlungs-
gebietes, fur das vermehrter Handlungsbedarf festzu-
stellen ist. Weite Teile der Kippe - rund um die grol3eren
Strallen Wurtleuteweute, Berliner Stral3e, Gorch-Fock-
StraBe - sind durch Geschosswohnungsbau aus den
1950er bis 1970er Jahren gepragt. Die Gebaude befin-
den sich teilweise in einem sehr schlechten Zustand und
weisen erhohte Leerstédnde von bis zu 20 % auf. Fir
diese Gebaude besteht erhdhter Modernisierungs- bzw.
Ruckbaubedarf. Entlang der kleineren Seitenstral3en
(Friesenstral3e, Pommernweg, Thiringer Weg) dominie-
ren Kkleinere Gebdaudeeinheiten, die Uberwiegend ge-
pflegt sind. Im Gebiet Kippe leben aktuell 1.740 Perso-
nen in 440 Wohngeb&uden.

10. Beamtenviertel Das so genannte ,Beamtenviertel* ist ein besonderes
Wohngebiet, das sich durch seine hohen baulichen Qua-
litaten von der Umgebung absetzt. In dem Bereich
KautzstraRe, ScholerstraRe, Delbriickstrale, Wurtleu-
tetweute fallen &ltere Mehrfamilien- und Doppelh&auser
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 stadtebaulichen Bedeutung und Schutzwir-
digkeit der baulichen Strukturen hat die Stadt Brunsbiit-
tel fUr diesen Bereich im Jahr 2004 eine Erhaltungssat-
zung erlassen. Der Teilbereich wurde im Wohnungs-
marktkonzept etwas grof3zuigiger abgegrenzt. Zusatzlich
zu dem Geltungsbereich der Erhaltungssatzung zwi-
schen Kautzstral3e, DelbriickstralRe und Wurtleutetweute
wurden auch die baulich sehr attraktiven Wohnlagen um
die Bojestral’e in den Teilbereich mitaufgenommen.
Aufgrund der hohen baulichen Qualitaten und der zent-
ralen Lage neben der Koogstral3e und dem Kanal ist das
Beamtenviertel bei der Bevoélkerung Brunsbiittels sehr
beliebt. Nennenswerte Leerstande sind nicht vorhanden.
Insgesamt leben in den rund 240 Wohngebauden 850

Personen.
11. Koogstralie/ Der Bereich zwischen der Koogstral’e im Norden und
Gustav-Frenssen- dem Elbufer im Siden, zwischen Brake im Westen und
Stral3e Kanalmindung im Osten ist hinsichtlich der wohnbauli-

chen Strukturen und vorherrschenden Baualtersklassen
eher heterogen. Bei der KoogstralRe handelt es sich um
die zentrale Einkaufsstraf3e Brunsbuttels, in der die
Wohnfunktion nur eine Nebenrolle spielt. Stdlich schlie-
Ben sich beliebte und vergleichsweise hdoherpreisige
Wohnlagen rund um den Trischenring und die Goe-
thestralRe an. Hier entsteht aktuell auch das neue stadti-
sche Baugebiet an der Johannes-Brahms-Straf3e. Auch
die Wohnlagen im Westen und Sitdwesten des Teilbe-
reiches rund um die Gustav-Frenssen-Stralle und die
Klaus-Groth-Straf3e sind beliebt, hinsichtlich der Dimen-
sionierung allerdings etwas kleinteiliger. In dem Teilbe-
reich leben rund 1.450 Menschen in circa 520 Wohnge-
bauden.

12. Brunsbuttel-Sid: Der Teilbereich Brunsbiittel-Sid ist hinsichtlich der funk-
Stadtteil mit erhebli- tionalen sowie der wohn- und stadtebaulichen Qualitaten
chem Handlungsbe- als ein Gebiet mit erheblichem Handlungsbedarf einzu-
darf schatzen. Die ,Sldseite” Brunsbiittels (das Stadtgebiet
Ostlich des Nord-Ostsee-Kanals) wird durch das grof3e
Industrie-/Gewerbegebiet mit seinen zahlreichen grof3-
flachigen 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. Raumlich ist die
Wohnfunktion in Brunsbittel-Sid auf einen kleinen Teil-
bereich in Nahe des Kanals zwischen Holstenring im
Norden und FrischstraRe im Sitiden, Cuxhavener Strale
im Westen und Westertweute/Schleswiger Stral3e im
Osten begrenzt. Die bestehenden Wohngebaude sind
hinsichtlich ihrer baulichen Qualitdten und ihrer Nut-
zungsintensitat sehr heterogen. Gepflegte, relativ neu-
wertige Einfamilienhauser mit hohem Wohnwert an der
FrischstraBe und der Westertweute sind genauso vor-
handen wie eine modernisierungsbedurftige Blockrand-
bebauung und Aaltere, ungepflegte Wohnzeilen im Be-
reich FestgestralRe, KarlstraBe, Kanalstralle.

Agnes-Miegel-Weg (10 - ,,Kippe") i Alte Chaussee (12 - Brunsbittel-Stud)

Bauliche, funktiona- Die Infrastrukturausstattung vor Ort ist mangelhaft. Als
le und soziale nennenswerte Infrastrukturen sind lediglich ein Backer
Defizite und eine Kita zu nennen. Die Einwohnerinnen und Ein-
wohner sind gezwungen, zur Grundversorgung mit der
Fahre auf die Nordseite Brunsbittels auszuweichen.
Das Image der so genannten ,Sudseite” ist ebenfalls
negativ. Ein erhohter Anteil an Geringverdienern und
Menschen mit Migrationshintergrund, die fehlenden bau-
lichen Qualitaten, die Nahe zum emittierenden Gewerbe
und die schlechte Versorgungssituation haben zu einer
negativen AulRenwahrnehmung dieses Stadstteils gefuhrt.

Wohnstandort fir Aufgrund der fehlenden Qualitaten stellt Brunsbuttel-Sid
Geringverdiener nur fur wenige Bewohnerinnen und Bewohner eine Opti-
on als Wohnstandort dar. Neben alteingesessenen Ei-
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genheimern schéatzen 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
Brunsbuttel-Sud niedergelassen. Nach Aussage der lo-
kalen Vermieter bestehen hierdurch keine groéf3eren
Probleme in Bezug auf die Vermietungssituation bzw.
das Leerstandsniveau. Das geringe Mietniveau lasst
allerdings kaum Spielraume fir Investitionen in die Be-
stande zu. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage,
wie die weitere Entwicklung Brunsbuttel-Siids als Wohn-
standort aussehen soll. Aktuell leben in Brunsbuttel-Sid
rund 880 Menschen in 260 Wohngebauden. Entwick-
lungsszenarien fur die Zukunft dieses Teilbereiches
werden im Handlungskonzept in Kapitel 8.5 entwickelt.
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4 Wohnungsnachfrage in Brunsbttel

Der vorgenommenen Charakterisierung des Brunsbutte-
ler Wohnungsangebotes wird im folgenden Kapitel die
lokale Wohnungsnachfrage gegenubergestellt. Hierbei
wird zunachst auf die Entwicklung der vergangenen Jah-
re und die aktuell vorherrschende Alters- und Sozial-
struktur eingegangen, bevor in einem nachsten Schritt
die erwartete Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
bis zum Jahr 2025 dargestellt wird.

4.1 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Negative Bevolke- Die Stadt Brunsbiittel verzeichnete im Zeitraum der ver-

rungsentwicklung gangenen zehn Jahre erhebliche Bevoélkerungsverluste.
Wahrend das Land Schleswig-Holstein in den Jahren
2000 bis 2010 leichte Bevdlkerungsgewinne von knapp
2 % verbuchen konnte, ging die Einwohnerzahl Bruns-
buttels im gleichen Zeitraum um rund 6 % bzw. Gber 800
Einwohner/Innen auf rund 13.100 Einwohner/Innen zu-
rick.

Abb. 8 Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2010

Index: Jahr 2000 = 100
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Quelle: Statistikamt Nord
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Wahrend die Bevolkerungsentwicklung in den Jahren
2000 bis 2003 stabil verlief, zeigte sich seit 2004 mit
einem Ruckgang von jahrlich 100 bis 150 Personen ein
deutlich negativer Trend.

Diese Bevolkerungsverluste resultieren zum einen aus
einer konstant negativen nattrlichen Bevdlkerungsent-
wicklung. Wie auch im allgemeinen Bundesdurchschnitt
seit Jahrzehnten zu beobachten ist, sterben in Brunsbut-
tel jedes Jahr mehr Menschen als neue geboren wer-
den. Wéhrend im jahrlichen Durchschnitt der Jahre 2000
bis 2010 in Brunsbuttel Gber zwolf Todesfalle je 1.000
Einwohner/Innen zu verzeichnen waren, konnten im
gleichen Zeitraum jahrlich nur knapp acht Geburten je
1.000 Einwohner/Innen registriert werden.

Anzahl Personen

163

120

[ | ]
Abb. 9 Geburten- und Wanderungsaldo L
GEWOS
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Diese negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
konnte in den Jahren 2002 und 2003 durch zum Teil
kraftige Wanderungsuberschiisse ausgeglichen werden.
In den darauffolgenden Jahren setzte allerdings eine
Trendumkehr ein und Brunsbuttel verzeichnete zum Teil
kraftige Wanderungsverluste von bis zu 100 Einwoh-
nern/Einwohnerinnen jahrlich. Im Jahr 2010 erreichte die
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Stadt erstmals wieder eine ausgeglichene Wanderungs-
bilanz.

Eine nach Altersklassen differenzierte Betrachtung der
Wanderungsbewegungen von und nach Brunsbittel of-
fenbart eine problematische demografische Entwicklung,
der die Stadt seit Jahren unterliegt. Wahrend bei der
alteren 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 jlingerer Ein-
wohner/Innen bis 25 Jahren betroffen. Altere Menschen
schatzen das Mittelzentrum Brunsbiittel als Wohnstand-
ort mit einer guten Versorgungsinfrastruktur inmitten der
landschatftlich reizvollen Region Dithmarschens. Jingere
Einwohner/Innen sehen hingegen nach Abschluss der
Schule keine berufliche Perspektive in der Region und
wandern zu Ausbildungs-/Arbeitszwecken ab. lhre Ziel-
orte sind vor allem die grol3eren Zentren wie Hamburg
mit einem breiten Arbeitsplatzangebot und einer diffe-
renzierten (Aus-)Bildungsinfrastruktur.

(absolut)

Abb. 10 Wanderungen nach Altersklassen .
GEWOS
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Alters- und Sozialstruktur

Die dargestellten altersselektiven Wanderungsprozesse
fuhren in Verbindung mit den seit Jahren geringen Ge-
burtenzahlen zu einer fortschreitenden Bevdlkerungsal-
terung. Wahrend der Anteil der jingeren Personen unter
25 Jahren an der Gesamtbevolkerung in den Jahren
2000 bis 2010 um rund 3 %-Punkte sank, nahm der An-
teil der 65-Jahrigen und Alteren im gleichen Zeitraum
um rund 5 %-Punkte zu. Auffallig 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.

100%
90%
80%

70%

M 0 bis unter 6

Quelle: Statistikamt Nord
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Abb. 11 Entwicklung der Altersstruktur
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Karte 2: Kleinraumige Altersstruktur — Bewohner/Innen unter 18 Jahren
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Karte 3: Kleinraumige Altersstruktur — Bewohner/Innen ab 65 Jahren
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KleinrAumige Unter- Innerhalb des Brunsbutteler Stadtgebietes bestehen

schiede in der Al- kleinrdumige Unterschiede hinsichtlich der vorherr-

tersstruktur schenden Altersstruktur. Die jingeren Eigenheimgebiete
wie der Boy-Lornsen-Ring im Westen oder das Gebiet
Am Belmermoor/Topferstrale am ndérdlichen 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 Uber 25 bzw.
21 % deutlich erhéht ist. Anders sieht die Altersstruktur
beispielsweise im Neuen Zentrum aus. In dem verdichte-
ten, zentral gelegenen Mischgebiet ist mit einem Bevol-
kerungsanteil von rund 32 % ein deutlich Gberdurch-
schnittlicher Seniorenanteil festzustellen. Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren sind mit einem Anteil von
12 % hingegen nur gering vertreten. Auch die hoher ver-
dichteten Wohngebiete Kippe und Mohrsche Weide wei-
sen mit einem Seniorenanteil von rund 25 % im stadt-
weiten Vergleich eine erh6hte Altersstruktur auf.

Unterdurchschnittli- Der Auslédnderanteil an der Bevdlkerung Brunsbittels ist

cher Ausléanderanteil seit Jahren relativ konstant und liegt aktuell bei 3,8 %.
Damit hat Brunsbuttel im Vergleich zum Land Schleswig-
Holstein (5,1 %) einen unterdurchschnittlichen Auslan-
deranteil. Als vorherrschende Migrantengruppen leben
Russen, Tiurken, Polen und Italiener in Brunsbdittel.

Erhohte Arbeitslo- Im Juli 2010 waren in Brunsbuttel rund 1.250 Personen

sigkeit arbeitslos gemeldet. Bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen ergibt sich hieraus eine Arbeitslosenquote®
von 7,6 %. Damit weist Brunsbittel im Vergleich zum
westdeutschen Durchschnitt (Arbeitslosenquote 6,5 %)
eine erhohte Arbeitslosigkeit auf. Zugleich hat sich die
Lage auf dem Brunsbutteler Arbeitsmarkt im Vergleich
zum Vorjahr allerdings deutlich entspannt. Im Juni 2009
verzeichnete die Stadt noch eine Arbeitslosenquote von
9,2 %.

% Die Arbeitslosenquote - bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen - gibt das Verhaltnis der als
arbeitslos gemeldeten Personen am Standort Brunsbuttel zur Gesamtheit der zivilen Erwerbstati-
gen (abhéangige zivile Erwerbstatige, Selbstandige und mithelfende Familienangehdrige) am
Standort an.
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Erhohter Anteil an In Brunsbiittel waren im Dezember 2010 insgesamt 739
SGB lI-Bedarfs- Bedarfsgemeinschaften registriert, die Leistungen nach
gemeinschaften dem SGB Il erhielten. Mit 5,6 Bedarfsgemeinschaften je

100 Einwohner/Innen weist Brunsbittel damit sowohl
gegeniiber dem Landkreis Dithmarschen (4,7) als auch
dem Land Schleswig-Holstein (4,6) einen erhéhten Wert
auf. Die absolute Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist
allerdings innerhalb der vergangenen funf Jahre deutlich
zurtickgegangen. Wurden in Brunsbuttel im Durchschnitt
des Jahres 2005 noch mehr als 870 Bedarfsgemein-
schaften verzeichnet, sank deren Zahl bis zum Jahr
2010 um dber 100 Bedarfsgemeinschaften bzw. rund
12 % ab. Noch hohere Ruckgéange waren im gleichen
Zeitraum allerdings auch im Landkreis Dithmarschen
(-18 %) und im Land Schleswig-Holstein (-17 %) zu ver-
zeichnen. Der Grund hierflr war eine Gesetzesanderung
im Jahr 2006. Seitdem haben unter 25-Jahrige nur noch
im Falle sehr schwerwiegender Grinde Anspruch auf
eine eigene Wohnung aul3erhalb des elterlichen Haus-

haltes.
Differenzierte Ein- Die Sozial- und Einkommensstruktur innerhalb der Stadt
kommensstruktur: Brunsbuittel muss allerdings sehr viel differenzierter be-
Besserverdienende trachtet werden, als dieses durch einen allgemeinen
Eigenheimer... Blick auf die gesamtstadtische Arbeitslosigkeit und den

Transferleistungsbezug méglich ware. Zum einen leben
aufgrund der direkten Néhe zu den vielen gréReren Un-
ternehmen aus dem verarbeitenden Gewerbe zahlreiche
Besserverdiener - insbesondere aus technischen Beru-
fen - am Standort Brunsbiittel. Bezogen auf den stadti-
schen Wohnungsmarkt sind diese insbesondere in den
ausgedehnten Eigenheimgebieten im Norden und Wes-
ten der Stadt zu finden.

...neben Geringver- Auf der anderen Seite resultieren aus der Nahe zum

dienern im Ge- verarbeitenden Gewerbe aber immer auch Zuzige ein-
schosswohnungs- facher bzw. gering qualifizierter Arbeitskrafte nach
bau Brunsbittel. In der Vergangenheit verlor ein gewisser

Teil dieser ohnehin gering verdienenden Arbeitskréfte
infolge von Rationalisierungsprozessen ihre Arbeit. Aus
dieser Entwicklung resultiert noch heute ein nennens-
werter Bevolkerungsanteil mit Niedrigeinkommen und
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Einwohnern/Einwohnerinnen, die auf Transferleistungen
angewiesen sind. Bezogen auf den stadtischen Woh-
nungsmarkt sind diese zumeist in den Geschosswoh-
nungsbestanden der lokalen Wohnungsunternehmen zu
verorten. Offentlich geférderter Wohnungsbau - insbe-
sondere aus den 1950er bis 1970er Jahren - und ein
vergleichsweise geringes Mietniveau flhrten zu einer
spurbaren Konzentration dieser Bevdlkerung - insbe-
sondere in den Wohngebieten Kippe und Mohrsche
Weide, aber auch im Geschosswohnungsbau in Bruns-
bittel-Sd.

4.3 Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsprog-  Zusatzlich zur Darstellung der aktuellen Bevélkerungs-

nose bis 2025 und Sozialstruktur wird die zukinftige demografische
Entwicklung der Stadt Brunsbuttel bis zum Jahr 2025
prognostiziert. Hierfur wurde auf die kleinrAdumige Woh-
nungsmarktprognose 2025 des Innenministeriums
Schleswig-Holstein zurlckgegriffen. Die fiur das Jahr
2025 vorliegenden kleinrAumigen Prognosewerte fir
Einwohner- und Haushaltszahlen wurden als Grundlage
fur die Erstellung einer vollstandigen Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose fir die Stadt Brunsbdittel verwendet.
Die Prognose bezieht sich auf die Bevolkerung am Ort
des Hauptwohnsitzes Brunsbuittel.

Starke Bevdlke- Wie bereits in Kapitel 4.1 beschrieben, hatte Brunsbuttel
rungsverluste seit in den vergangenen Jahren grolRere Bevolkerungsver-
2004 luste zu verzeichnen. Verantwortlich hierflr waren zum

einen konstant negative Geburtensalden, zum anderen
aber auch gréRRere Wanderungsverluste in den Jahren
2004 bis 2009.

Negativer Trend Dieser negative Entwicklungstrend wird sich auch in Zu-
setzt sich fort kunft fortsetzen. Die Bevolkerungsprognose des Innen-
ministeriums Schleswig-Holstein geht fur die Jahre 2010
bis 2025 von weiteren Bevolkerungsverlusten in Hohe
von circa 950 Personen bzw. gut 7 % aus. Bis zum Jahr
2025 wird sich die Bevdlkerungszahl Brunsbilittels somit
auf rund 12.170 Personen verringern. Zuruckzufihren ist
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diese negative Bevolkerungsentwicklung auf eine anhal-
tend negative Geburtenentwicklung sowie auf eine stag-
nierende Entwicklung bei den Wanderungszahlen.

Abb. 12 Bevdlkerungsprognose Brunsbuttel 2025
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Anhaltende Bevdlke- Neben der absoluten Bevélkerungszahl wird es im Ver-

rungsalterung lauf der nachsten 10 bis 15 Jahre auch zu erheblichen
Veranderungen in der Altersstruktur Brunsbuittels kom-
men. Die seit Jahren zu beobachtende Bevélkerungsal-
terung wird sich bis zum Jahr 2025 fortsetzen. Wahrend
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
alteren Generation ab 65 Jahren von 22 % auf 31 %
auszugehen.
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Abb. 13 Prognose der Altersstruktur 2025
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Verédnderungen im
Infrastrukturbedarf

Aus dieser zunehmenden Verschiebung in der Alters-
struktur ergeben sich veranderte Anforderungen an die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der Stadt
Brunsbdttel. Der kontinuierliche Riuckgang der Zahl an
Kindern und Jugendlichen hat langfristig eine sinkende
Auslastung von Kindertagesstatten und Schulen zur Fol-
ge. Aus der steigenden Anzahl &lterer Menschen resul-
tiert ein erhdhter Bedarf an altengerechten Wohnformen
sowie Freizeit- und Unterstitzungsangeboten fiir das
Leben im Alter.

4.4 Haushaltsstruktur und -prognose

Haushalte als rele-
vante Kenngrol3e
der Nachfrage

Dominanz kleiner
Haushalte

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl
der Haushalte die relevante GréRe zur Kennzeichnung
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
den im Folgenden die gegenwértige Brunsbutteler
Haushaltsstruktur und die zuklnftig erwartete Haus-
haltsentwicklung dargestellt.

Im Jahr 2010 lebten die gut 13.100 Einwohner/Innen
Brunsbiittels in circa 5.930 Haushalten. Mit knapp 37 %
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bzw. 35 % dominieren Ein- und Zweipersonenhaushalte
in der Brunsbuitteler Haushaltsstruktur. Aufgrund der
Bedeutungszunahme kleinerer Haushalte ist die durch-
schnittliche Haushaltsgré3e 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
Brunsbiittel einem bundesweiten Trend hin zu kleineren
Haushalten. Der steigende Anteil &lterer Menschen, die
sehr haufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch eine
zunehmende Singularisierung lassen die durchschnittli-
che Haushaltsgrol3e kontinuierlich absinken.

Haushaltsprognose: Aufbauend auf der bereits vorgestellten Bevolkerungs-

Leichter Ruckgang  prognose wurde eine Haushaltsprognose fir die Stadt

um 2 % Brunsbittel bis zum Jahr 2025 erstellt. Im Gegensatz
zum erwarteten Einwohnerriickgang von rund 950 Per-
sonen bzw. gut 7 % fallt der Rickgang der Haushalts-
zahlen deutlich geringer aus. In den Jahren 2010 bis
2025 wird mit einem moderaten Ruckgang 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 zuriickzufiihren.

Abb. 14 Haushaltsprognose Brunshbittel 2025
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5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Wohnungsmarktbi-  Aus dem Abgleich der in Kapitel 3 aufgeftihrten Haushal-
lanz 2010: te auf der Nachfrageseite mit dem in Kapitel 2 darge-
Angebotsiberhang stellten Wohnungsangebot ergibt sich eine Wohnungs-
von 6 % marktbilanz fir die Stadt Brunsbdttel. Fur das Jahr 2010

Starke segment-
spezifische Unter-
schiede

Weiterer Haushalts-
rickgang bis 2025

Wohnungsabgéange
bis 2025 ohne Neu-
bau

ist mit einem Angebot von 6.300 Wohnungen und einer
Nachfrage von 5.930 Haushalten ein Angebotsiiberhang
von 370 Wohnungen bzw. knapp 6 % zu bilanzieren. Bei
der Ublichen Bericksichtigung einer notwendigen Fluk-
tuationsreserve in Hb6he von 2% des vorhandenen
Wohnungsbestandes, verringert sich der strukturelle
Angebotsiberhang auf nur noch 240 Wohnungen bzw.
knapp 4 % des vorhandenen Wohnungsbestandes.

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

Um die zukunftigen Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt
als Grundlage fur stadtentwicklungspolitische Entschei-
dungen abschéatzen zu kdnnen, muss die Wohnungs-
marktbilanz fur die Zukunft fortgeschrieben werden. Die
Haushaltsprognose ermittelt - wie dargestellt - einen
Rickgang der Haushaltszahl in der Stadt Brunsbittel um
100 Haushalte auf 5.830 im Jahr 2025.

Um einen mdoglichen, im Laufe der Jahre entstehenden
zuséatzlichen Bedarf an Wohnungen starker herauszu-
stellen, wird auf der Angebotsseite zunéchst der Woh-
nungsbestand ohne Berlcksichtigung jeglicher Neu-
bautatigkeit 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 Brunsbuittel bis zum Jahr
2025 um 160 Wohnungen auf 6.140 Wohnungen zurick.
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Abb. 15 Wohnungsmarktprognose Brunsbittel 2025
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (IfS)
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Wohnungsmarkt-
bilanz 2025:
Angebotsuberhang
von 5 %

Angebotsiberhange
in beiden Segmen-
ten

Der insgesamt starkere Rickgang der Wohnungszahlen
wirde - ohne jegliche Beruicksichtigung von Neubauvor-
haben - bis zum Jahr 2025 zu einer leichten Verringe-
rung des Angebotsiiberhanges auf 310 Wohnungen
bzw. 5% des Gesamtbestandes fuhren. Bei einer zu-
satzlichen Berucksichtigung der Fluktuationsreserve
wirde der Angebotsiberhang nur noch 190 Wohnungen
bzw. 3 % betragen.

Differenziert nach Segmenten ergibt sich im Jahr 2025
fur das Ein- und Zweifamilienhaussegment ein leicht
verringerter Angebotsiiberhang von 80 Wohnungen und
fur das Mehrfamilienhaussegment ein nach wie vor ho-
her Angebotsiiberhang 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  Rein rechnerisch ergibt sich also fur die nachsten 15

Neubaubedarf: Jahre keine Notwendigkeit fur Wohnungsneubau in

Neubau nur als Er- Brunsbiittel. Nichts desto trotz sollte und wird auch in

satz bzw. qualitative Brunsbittel in den kommenden Jahren Neubau stattfin-

Erganzung 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 fir nicht mehr zeitgeméafRe bzw. wirtschaftliche
Gebaude zielfihrend. Zum anderen kénnen qualitative
Angebotsergédnzungen in Segmenten, die bisher zu we-
nig angeboten werden, sinnvoll sein. Hierbei sind in
Brunsbiittel in erster Linie alternative Wohnformen fir
das Wohnen im Alter zu nennen. Bei Neubauvorhaben
sollte seitens der Stadt als kommunaler Planungstrager
konsequent die Nutzung integrierter - nach Moglichkeit
bereits entwickelter Flachen - vor der Neuinanspruch-
nahme zusatzlicher Flachen am Stadtrand verfolgt wer-
den. Im Geschosswohnungssegment ist dariiber hinaus
aufgrund der anhaltenden hohen Leerstandszahlen tber
Ruckbau nachzudenken. Auf Empfehlungen zur stadti-
schen Baupolitik wird noch einmal vertiefend im Hand-
lungskonzept in Kapitel 8 eingegangen.

Abb. 16 Wohnungsmarktbilanz in Brunsbttel
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (IfS)
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6 Analyse preisgunstiger Wohnraum

Planungs- und Ent- Ein ausreichendes Angebot an preisglinstigem Wohn-

scheidungsgrundla- raum ist ein wesentlicher Faktor fur die erfolgreiche

ge durch eine... Wohnraumversorgung in einer Stadt. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund der verdnderten Bedingungen
im Rahmen der ,Hartz IV*-Gesetzgebung und der damit
verbundenen Regelungen fur die Wohnungsmarkte. Es
muss der Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im
Zusammenspiel mit den relevanten Wohnungsmarktak-
teuren sein, fur diejenigen Haushalte, die aufgrund eines
eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes adaquates 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 preisgunstigen Wohnraum durchgefuhrt.

...Bilanzierung des  Gegenstand dieser Vertiefungsanalyse ist die Erstellung

preisgunstigen einer Wohnungsmarktbilanz durch die rechnerische Ge-

Wohnraums genuberstellung von Angebot und Nachfrage im Seg-
ment des preisglnstigen Wohnraums. Durch die Bilan-
zierung von Angebot und Nachfrage wird deutlich, ob
insgesamt bzw. in einzelnen Teilbereichen Versor-
gungsengpasse 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 ausschlie3lich auf das Mietwohnungsseg-
ment.

6.1 Berechnungsmethodik

Eigenstandige Be- Der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Seg-
rechnungen auf Ba- ment des preisglinstigen Wohnraums liegt eine komple-
sis von Empirie und xe Berechnungsmethodik zugrunde. Da keine gesicher-
Kennziffern ten statistischen Daten oder Informationen Uber das

Angebot und den Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum



- 45 - Beratung
Planung

Forschung

GEWOS

vorliegen, hat GEWOS Berechnungen durchgefihrt, 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- Als grundlegendes Kriterium zur Abgrenzung des
kunft als zentrales ~preisginstigen” Mietwohnungsangebotes wurden die in
Kriterium der Stadt Brunsbittel aktuell gultigen Obergrenzen der

Kosten der Unterkunft (KdU) fur Leistungsempféanger
nach dem SGB Il zugrunde gelegt. Das Jobcenter Dith-
marschen entscheidet anhand dieser Obergrenzen fir
Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten (exklusive
Heizkosten), ob eine Mietwohnung fir Empfanger von
Leistungen nach dem SGB Il ,angemessen“ ist. Die
Obergrenzen der Kosten der Unterkunft sind nach der
Anzahl der Haushaltsmitglieder gestaffelt. Grundsatzlich
wird davon ausgegangen, dass mehr Haushaltsmitglie-
der auch eine grol3ere Wohnflache beanspruchen und
hierfr im Regelfall hdhere Wohnkosten zahlen missen.

Berlcksichtigung Feste Ober- oder Untergrenzen fur eine angemessene
von Mindestwoh- WohnungsgréfRe bestehen bei den Angemessenheits-
nungsgrofien beurteilungen von Wohnraum in der Stadt Brunsbittel

hingegen nicht. Die Angemessenheit bemisst sich in
erster Linie nach der Hohe der Kosten der Unterkunft.
Gleichwohl muss eine Wohnung naturlich eine gewisse
MindestgroRe aufweisen, damit sie flr eine bestimmte
HaushaltsgroRe geeignet ist. Hierfir hat GEWOS gén-
gige Mindestgrol3en nach Anzahl der Haushaltsmitglie-
der festgelegt, die auf Erfahrungen aus der kommuna-
len und wohnungswirtschaftlichen Beratung resultieren
und von verschiedenen kommunalen Leistungstragern
fur die Angemessenheitsbeurteilung von Wohnraum
nach SGB Il herangezogen werden.
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Wohnraums*® in Brunsbttel

Kriterien zur Abgrenzung des , preisgiinstigen

. Obergrenze_ der Kdu* Mindestgrof3e der
HaushaltsgroRRe (kNettokaIt_mlete und Wohnung (m?)
alte Betriebskosten)

1 Person 311 € unter 50 m?
2 Personen 349 € 50 m?

3 Personen 369 € 60 m?

4 Personen 413 € 75 m?

5 Personen 453 € 85 m?
Jede weitere Person +40 € +10 m2
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*aktuell gultige Werte fiir die Stadt Brunsbuttel; gemaf der Angaben des
Jobcenters Dithmarschen (Standort Heide)

Erfassung des insti-
tutionellen und des
privaten Mietwoh-
nungsbestandes

Beriicksichtigung
relevanter Kenngro-
Ren

Um die Anzahl der preisginstigen Mietwohnungsange-
bote in Brunsbittel ermitteln zu kénnen, wurden zwei
eigenstandige Erhebungsverfahren durchgefuhrt. Zur
Abbildung des institutionellen Mietwohnungsbestandes
wurde auf die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzep-
tes durchgefuhrte Datenabfrage bei der Wohnungswirt-
schaft zurlckgegriffen. Der private Mietwohnungsbe-
stand wurde hingegen durch eine aktuelle Auswertung
von Wohnungsinseraten bei den drei gréf3ten Immobili-
enportalen im Internet ,Immonet”, ,Immobilienscout24*
und ,Immowelt* Gber einen Zeitraum von zwei Monaten
erfasst.

Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils
preisgunstigen Wohnraumes im privaten und institutio-
nellen Mietwohnungsbestand wurden anschlielend auf
den gesamten Mietwohnungsbestand Brunsbuttels
hochgerechnet. Zur Gewahrleistung einer hinreichend
genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden zentrale KenngréRen der Woh-
nungsmarktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote,
WohnungsgrofRenstruktur) berticksichtigt. Soweit zu ein-
zelnen KenngrofRen keine genauen Werte fur die Stadt
Brunsbittel vorlagen, wurden Schéatzungen auf Basis
amtlicher Statistiken (zum Beispiel Mikrozensus; Ergeb-
nisse fir den Planungsraum IV Schleswig-Holstein) vor-
genommen.
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Nachfrageermittiung

Definition der Nach- Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisgunstigem

frage Wohnraum, also derjenigen Haushalte in der Stadt
Brunsbuittel, die auf ein preisginstiges Wohnungsange-
bot angewiesen sind, wurde auf die Einkommensgren-
zen fir die soziale Wohnraumforderung in Schleswig-
Holstein nach § 8 SHWoFG zurlickgegriffen. In der Sys-
tematik der vorliegenden Analyse werden also diejeni-
gen Haushalte in Brunsbuttel als ,preisgiinstigen Wohn-
raum nachfragend” eingestuft, die die in Tabelle 2 ge-
nannten, nach Haushaltsgro3e differenzierten, jahrlichen
Einkommensgrenzen nicht tUberschreiten.

Tab. 2 Einkommensgrenzen fir die soziale

Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein*

HaushaltsgroRe Obergrenze Jahrliches
Haushaltsnettoeinkommen

1 Person 14.400 €

2 Personen 21.600 €

Jede weitere Person 5.000 €

Kind unter 18 Jahren + 600 €

*gemal § 8 SHWoFG

Nachfrageermittlung Zur Berechnung der Anzahl der Brunsbitteler Haushal-

auf Basis von Mikro- te, die auf preisgiinstigen Mietwohnraum angewiesen

zensusdaten sind, wurde zunachst die lokale HaushaltsgréZenstruktur
mit der Verteilung der Haushalte auf verschiedene
HaushaltsgroRenklassen zugrunde gelegt. Zur Abbil-
dung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in
einem nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des
Mikrozensus fir Schleswig-Holstein zur Einkommenssi-
tuation der Privathaushalte nach HaushaltsgroRenklas-
sen verwendet und mittels einer Gewichtung mit der ak-
tuellen GfK-Kaufkraftkennziffer Brunsbittels an die ortli-
chen Gegebenheiten angepasst.

Bilanz fur preisglns- Die hierdurch ermittelten, auf preisgiinstigen Wohnraum
tigen Wohnraum angewiesen Haushalte wurden anschlieRend dem An-
gebot an preisgunstigem Wohnraum in einer Bilanz ge-
genubergestellt. In dieser Bilanz werden zuséatzlich zur
Gesamtzahl der Haushalte und Wohnungen auch nach
der Haushaltsgrol3e differenzierte Ergebnisse aufgefihrt.
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6.2 Angebot an preisginstigem Wohnraum

Uber 1.500 preis-
glnstige Mietwoh-
nungen...

Durch das beschriebene Verfahren konnte insgesamt
ein Angebot von 1.560 preisgulinstigen Mietwohnungen in
der Stadt Brunsbiuittel ermittelt werden. Dieses entspricht
einem Anteil von circa 53 % an der Gesamtzahl aller
Mietwohnungen in der Stadt Brunsbuttel. Insgesamt er-
fullt also circa jede zweite Mietwohnung in Brunsbittel
die festgelegten Angemessenheitskriterien fir preis-
gunstigen Wohnraum.

Die Gesamtzahl der Uber 1.500 preisginstigen Woh-
nungen setzt sich aus Wohnungen unterschiedlicher
GroRRenklassen zusammen. Innerhalb dieser Woh-
nungsgrolRenklassen ist die Anzahl und letztlich der pro-
zentuale Anteil preisglinstiger Wohnungen an der Ge-
samtzahl der Wohnungen je Grol3enklasse jeweils un-
terschiedlich. Wahrend in der WohnungsgroéRenklasse
bis 50 m2, also den Wohnungen fiir Einpersonenhaus-
halte, 560 Wohnungen bzw. tber 90 % des Bestandes
als preisgunstig eingestuft werden kénnen, gilt dieses in
der GroRenklasse ab 85 m2 bzw. fur Haushalte ab funf
Personen nur fur 23 % aller Wohnungen dieser Gréf3en-

...differenziert nach
WohnungsgrofRen-
klassen

klasse.
Tab.3 Preisginstiges Mietwohnungsangebot in Brunsbittel
Miet- Preis- Antell
Haushalts- | Kosten der | Wohnungs- wohnunaen glinstige preisgins-
groiRe Unterkunft groRRe ; 9 Mietwoh- tiger Miet-
insgesamt
nungen wohnungen
1 Person 311 € bis 50 m?2 610 560 92 %
2 Personen 349 € 50 bis 60 m? 540 400 74 %
3 Personen 369 € 60 bis 75 m? 750 270 36 %
4 Personen 413 € 75 bis 85 m? 550 220 40 %
Ab 5 Pers. 453 € Ab 85 m?2 480 110 23 %
Insgesamt 2.930 1.560 53 %
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6.3 Nachfrage nach preisgtnstigem Wohnraum
41 % der Mieter-
haushalte auf preis-
glnstigen Wohn-
raum angewiesen

Dem Angebot an preisglnstigen Mietwohnungen wird
auf der Nachfrageseite die Anzahl an Haushalten ge-
genubergestellt, die die Einkommensgrenzen fur die
soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein nicht
Uberschreiten und somit gemal der oben genannten
Definition als Nachfrager nach preisgunstigem Wohn-
raum in Brunsbittel gelten. Von insgesamt rund 2.800
Brunsbutteler 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 preisgunstigem Wohnraum in Brunsbuttel
. . . Antell
Einkommens- | Mieterhaushalte | Mieterhaushal- .
Haushaltstyp ; Co Mieterhaushalte
grenze (Euro) insgesamt te preisgunstig e
preisgunstig
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- Differenziert nach der Haushaltsgré3e treten auch auf

schen Haushalts-
grofBenklassen

der Nachfrageseite Unterschiede auf. Wahrend ,nur”
31 % der Zweipersonenhaushalte auf preisglinstigen

Wohnraum angewiesen sind, trifft dieses auf immerhin
jeden zweiten Einpersonenhaushalt in Brunsbuttel zu.
Neben einem Groliteil der Singlehaushalte sind zudem
insbesondere kinderreiche Haushalte ab finf Personen
auf preisguinstigen Wohnraum angewiesen.
6.4 Bilanz fur den preisgunstigen Wohnraum
Aus der Ermittlung von Angebot und Nachfrage kann als
letzter Schritt eine direkte Bilanzierung fir das Segment
des preisgunstigen Wohnraumes erfolgen. Bei einer Ge-
geniberstellung der ermittelten Gesamtzahl von 1.560
preisgunstigen Mietwohnungen und 1.160 auf preisgins-
tigen Wohnraum angewiesenen Mieterhaushalten zeigt

Insgesamt ausrei-
chende Versorgung
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sich mit einem Angebotstberhang von 400 Wohnungen
insgesamt eine komfortable Versorgungssituation. Auf
dieser Grundlage ist daher aktuell von keinen Versor-
gungsschwierigkeiten fir Einwohner/Innen, die auf
preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, auszuge-
hen.

Tab. 5

Bilanz preisgunstiger Wohnraum in Brunsbuttel

Wohnungs- Preisgunstige Mieterhaushalte :

HEUBTE B groRe (m?) Mietwohnungen preisgunstig Eln?
1 Person bis 50 m2 560 700 -140*
2 Personen 50 bis 60 m? 400 240 +160
3 Personen 60 bis 75 m?2 270 100 +170
4 Personen 75 bis 85 m? 220 70 +150
Sodermehr | ;0 g5 me 110 50 +60
Personen

Insgesamt 1.560 1.160 +400

*Anmerkung zu Einpersonenhaushalten:
Das rechnerische Angebotsdefizit bei den Einpersonenhaushalten wird auf dem Brunsbiitteler
Wohnungsmarkt durch den deutlichen Angebotsiiberhang in der GréRenklasse 50 bis 60 m?
ausgeglichen. 180 der 400 preisginstigen Wohnungen dieser GrolRenklasse erfullen auch die
KdU-Obergrenze fiir Einpersonenhaushalte.

Rechnerische Ange-
botsdefizite bei klei-
nen Wohnungen...

Bei einer Differenzierung nach HaushaltsgréRenklassen
ergeben sich analog zu den bereits aufgezeigten Diffe-
renzen in Angebot und Nachfrage einige Unterschiede.
Wahrend die Bilanzen fir alle Haushaltsgré3en ab zwei
Personen zum Teil deutliche Angebotsiiberhdnge und
damit eine ausreichende Wohnraumversorgung aufzei-
gen, ergibt sich fir die Gruppe der Einpersonenhaushal-
te ein Angebotsdefizit bzw. ein rechnerischer Nachfra-
geluberhang von rund 140 Haushalten. Angesichts des
hohen Anteils preisglnstiger kleiner Wohnungen ist die-
ses Defizit allerdings nicht etwa auf ein hohes Mietpreis-
niveu in diesem Segment zurtickzuftihren, sondern viel-
mehr auf die Tatsache, dass im Verhéaltnis zur Vielzahl
kleiner Haushalte (1.390 Einpersonenhaushalte) nur
wenige kleine Wohnungen (610 Mietwohnungen bis
50 m?) in Brunsbuttel zur Verfigung stehen.

...werden durch den
Gesamtmarkt aus-
geglichen

Fur die alltdgliche Praxis des Brunsbutteler Wohnungs-
marktes ergeben sich aus dem Defizit kleiner Wohnun-
gen allerdings keine Versorgungsschwierigkeiten, da
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Uber den Gesamtmarkt gesehen ausreichend preisglns-
tige Mietwohnungen zur Verfugung stehen. Aufgrund
des vergleichsweise geringen Mietpreisniveaus kdnnen
sich kleinere Haushalte in der Regel auch Wohnungen
mit einer groReren Wohnflache leisten. In der Analyse
zum preisgunstigen Wohnraum wird dieser Ausgleich
am Beispiel der Einpersonenhaushalte deutlich. Das
ermittelte rechnerische Angebotsdefizit fur Einpersonen-
haushalte (Wohnungen bis 50 m?) kann durch Ange-
botstiberhange im Segment der Wohnungen mit 50 bis
60 m2 aufgefangen werden. Von den insgesamt 400
preisgunstigen Wohnungen dieser GrofRenklasse fir
Zweipersonenhaushalte (KdU-Obergrenze 349 Euro)
liegen mehr als 180 Wohnungen auch unterhalb der
KdU-Obergrenze fiur Einpersonenhaushalte von 311
Euro. Da das Jobcenter Dithmarschen keine strikten
Obergrenzen fur die WohnungsgrofRe ansetzt, kdnnen
Teile der Einpersonenhaushalte auf grof3ere Wohnun-
gen bis 60 m2 ausweichen. Die Versorgungssituation mit
preisgunstigem Wohnraum ist also aus heutiger Per-
spektive Uber den Brunsbitteler Gesamtmarkt hinweg
als ausreichend einzustufen.

Teilweise Fehlbele-  Hinsichtlich der Bilanz zum preisginstigen Wohnraum

gungen des preis- sei allerdings darauf verwiesen, dass Teile der preis-
glnstigen Woh- gunstigen Wohnungen durch Einwohner/Innen mit einem
nungsbestandes hoéheren Einkommen langerfristig belegt sind und des-

halb fur die eigentliche Zielgruppe nicht zur Verfigung
stehen. Diese Problematik kann sogar bei 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen mit Mietpreis-/ Belegungsbindun-
gen auftreten, da die Mieterhaushalte in der Regel nur
einmal zu Beginn des Mietverhdltnisses ihre Berechti-
gung zur Anmietung des gebundenen Wohnraumes
nachweisen missen.
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7 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Kompakte Zusam-
menfassung von
Starken/Schwachen

Zentrale Potenziale:
Maritime Pragung,
hoher Griinanteil

Nachfragepotenzial
fur generationenge-
rechtes Wohnen

Zentrale Defizite:
Leerstande und
Modernisierungs-
bedarfe

Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Cha-
rakteristika, Potenziale und Entwicklungshemmnisse des
Brunsbiutteler Wohnungsmarktes werden nachfolgend in
einer Starken-Schwachen-Analyse zusammengefasst.
Diese Analyse stellt die Grundlage fir die daran an-
schlielende Ableitung von Handlungsfeldern, Leitzielen
und konkreten Handlungsempfehlungen zur Weiterent-
wicklung des lokalen Wohnungsmarktes dar.

Als wesentliches Potenzial des Wohnstandortes Bruns-
buttel sind zunadchst die maritime Pragung der Stadt
durch die Lage an Elbe und Nord-Ostsee-Kanal sowie
das gruine Umland und der hohe Grunanteil innerhalb
der Stadt zu nennen. Auch die intakte Bildungs-, Kultur-
und Freizeitinfrastruktur spricht fir den Standort. Diese
positiven Lagequalitdten werden insbesondere von Fa-
milien mit Kindern geschatzt.

Aus der demografischen Entwicklung Brunsbiittels ist
zukunftig ein weiter steigendes Nachfragepotenzial fur
Wohnformen im Alter abzuleiten. Bislang gibt es in der
Stadt kaum Alternativen zum Verbleib im angestammten
Eigenheim, das vielfach nicht mehr den Wohnbedurfnis-
sen alterer Menschen entspricht.

Als wesentliche Defizite des Brunsbitteler Wohnungs-
marktes sind der erhdhte Modernisierungsbedarf vieler
Mehrfamilienhausbestdnde sowie die hohen Leerstéande
im Geschosswohnungsbau zu nennen. Auch im alteren
Eigenheimbestand hat sich mittlerweile ein vermehrter
Sanierungsstau eingestellt. Dieser fihrt bei den betref-
fenden Objekten zu deutlichen Marktwertminderungen,
die wiederum von den langjahrigen Besitzern nur schwer
akzeptiert werden. Als Folge ergeben sich Schwierigkei-
ten im Vermarktungsprozess und Verzégerungen bezo-
gen auf den einsetzenden Generationenwechsel in den
alteren Eigenheimgebieten.
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Negative Wohn- Daruber hinaus bestehen auf dem Brunsbutteler Woh-

umfeldfaktoren nungsmarkt verschiedene deutlich wohnwertmindernde
Faktoren. Hierzu z&hlen zum Beispiel das negative
Image einiger Wohnlagen (Brunsbittel-Sid, Kippe,
Mohrsche Weide), die fehlende Nahversorgung in Rand-
lagen, die fehlende Bahnverbindung und die unzu-
reichende Stral3enanbindung sowie Emissionen durch
das benachbarte Gewerbe insbesondere in Brunsbittel-
Sid.

!E Wohnstandort Brunsbittel —
)

Maritim gepragtes Wohnen fir alle Generationen
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8 Handlungskonzept

Konzept zur Weiter- Aufbauend auf der umfassenden Wohnungsmarktanaly-

entwicklung des se und der in Kapitel 7 dargestellten Gesamtbewertung

Marktes wurde ein Handlungskonzept zur Weiterentwicklung des
Brunsbitteler Wohnungsmarktes erstellt. Dieses Hand-
lungskonzept zielt darauf ab, die in der Gesamtbewer-
tung aufgezeigten Schwachen zu bekampfen und die
Starken weiter auszubauen.

Funf Handlungsfel- Dem Handlungskonzept liegen fiinf Ubergeordnete

der mit jeweiligen Handlungsfelder zugrunde. Fir jedes dieser Handlungs-

Leitzielen felder wurde dem jeweiligen Hintergrund und Hand-
lungsbedarf entsprechend ein lUbergeordnetes strategi-
sches Ziel formuliert. Um dieses Ziel zu erreichen, wur-
den wiederum konkrete umsetzungsorientierte Hand-
lungsempfehlungen erarbeitet, die zu einer positiven
Wohnungsmarktentwicklung der Stadt Brunsbuttel bei-
tragen sollen.

;' Wohnstandort Brunsbittel —
Maritim gepragtes Wohnen fur alle Generationen -

% Nachfragegerechte Bestandsentwicklung

g Generationenwechsel im Eigenheim
Modernes Wohnen 65+

F"

‘ Zeitgemaler Neubau

ﬁ Entwicklungsstrategie Brunsbuittel-Sud
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Konsensbasiertes Das Konzept wurde unter enger Einbindung der lokalen

Konzept Wohnungsmarktakteure, die wahrend der Konzepterstel-
lung zu zwei Arbeitsgruppensitzungen zusammenge-
kommen sind, erarbeitet. Die formulierten Leitziele flr
die Wohnungsmarktentwicklung der néchsten zehn bis
15 Jahre sind also im Konsens der relevanten Marktak-
teure entstanden. Dieser Konsens stellt eine wichtige
Voraussetzung fur die Umsetzung der Handlungsemp-
fehlungen und somit auch fir das Erreichen der gesteck-
ten Ziele dar.

8.1 Nachfragegerechte Bestandsentwicklung

Vordringlicher Auf einem entspannten Wohnungsmarkt mit einem ge-
Handlungsbedarf ringen Neubaubedarf wie Brunsbuttel muss das zentrale
Augenmerk auf den Bestand gelegt werden. Wie die
Analyseergebnisse zeigen, besteht in groRen Teilen des
Brunsbitteler 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
Leerstdnden (insbesondere die Bereiche Kippe und
Mohrsche Weide). Zum anderen ist aber auch das pri-
vate Eigenheimsegment mit einem hohen Sanierungs-
stau und Wertverlusten vieler alterer Eigenheime betrof-

fen.
Ubergeordnetes Aufgrund der zentralen Bedeutung des Bestandsseg-
Leitziel mentes fur den Brunsbutteler Wohnungsmarkt ist es ein

zentrales Anliegen, die bestehenden Defizite im Bestand
abzubauen und die gewachsenen Wohngebiete durch
gezielte Investitionen zukunftsfahig zu machen. Das
zentrale Ziel in diesem Handlungsfeld lautet daher:

»Den Bestand zeitgemald weiterentwickeln und dabei
Riuckbau als Handlungsoption berticksichtigen®
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Relevante Akteure: Die zentralen Akteure, die zur langfristigen Erreichung
Private und institu- des Leitziels gewonnen werden miissen, sind in erster
tionelle Wohnungs- Linie die jeweiligen Eigentimer bzw. auch Verwalter der
eigentimer Bestande. Hierbei handelt es sich sowohl um die institu-
tionellen Besitzer bzw. Verwalter als auch um private
selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter. Letzt-
lich haben nur die Eigentiimer der Bestande die unmit-
telbare Mdglichkeit, durch eigenes Handeln bzw. eigene
Investitionen eine Aufwertung des Bestandes herbeizu-

fuhren.
Unterstitzung Fir die offentliche Hand und weitere unabhéngige Woh-
durch Stadt und nungsmarktakteure - insbesondere die Stadt Brunsbut-

lokale Institutionen tel, aber beispielsweise auch Eigentiimervereine - be-
steht allerdings die Méglichkeit, informierend und bera-
tend auf die Eigentiimer einzuwirken. Bei vielen insbe-
sondere privaten Wohnungseigentiimern besteht oftmals
eine Unkenntnis in Bezug auf zeitgeméaf3e bauliche und
energetische Standards, das Spektrum mdglicher Sanie-
rungsmafinahmen sowie Finanzierungs- und Forder-
maoglichkeiten. Hier kdnnen die Eigentimer durch unab-
hangige Informations- und Beratungsangebote gezielt
unterstitzt werden.

Handlungs- Die Handlungsempfehlungen im Themenfeld betreffen
empfehlungen: zum grof3en Teil eine direkte baulich-investive Aufwer-
Bauliche Aufwer- tung des Bestandes und richten sich unmittelbar an die
tungen... Eigentumer. Diese mussen jeweils in Abhangigkeit vom

baulichen Zustand des Gebaudes, dem bestehenden
Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden
Kosten und den gegeniberstehenden Einnahmen
(Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Moderni-
sierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist.
Dieses betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher
baulicher Mangel, sondern auch die energetische Sanie-
rung, eine mdogliche altersgerechte Anpassung, eine
Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie auch
mogliche Grundrissveranderungen. In Fallen, in denen
die Bestande aufgrund eines groRen Sanierungsstaus
oder erheblicher Leerstéande nicht wirtschaftlich zu mo-
dernisieren sind, sollte Uber Ruckbau (im Geschoss-
wohnungsbau) sowie Uber Abriss und zeitgemaRen Er-
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satzneubau (im Geschosswohnungsbau und im privaten
Eigenheim) nachgedacht werden.

...entsprechend den Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigen die Eigenti-

Bedarfen und der mer - insbesondere die privaten Eigenheimer bzw.

Wirtschaftlichkeit Kleinstvermieter - Beratung und Unterstlitzung durch
unabhéangige Stellen. Ein solches Angebot - beispiels-
weise in Form von o6ffentlichen Informationsveranstal-
tungen, Workshops, Wohnmessen, Handwerkerkoopera-
tiven etc. - sollte durch die Ubergeordneten Wohnungs-
marktakteure (Stadt Brunsbuittel, Eigentimerverein,
Kreishandwerkerschaft usw.) initiiert bzw. angeregt wer-
den. Zusammengefasst ergeben sich folgende Hand-
lungsempfehlungen im Themenfeld ,Nachfragegerechte
Bestandsentwicklung®:

e Instandsetzung und energetische Bestandsmoderni-
sierung

o Altersgerechte Bestandsanpassung

e Grundrissanderungen im Bestand

e Rickbau nicht mehr zeitgem&flen Wohnraums

o Offentlichkeitsarbeit, Sensibilisierung und Beratung

Handlungsbedarf: Aufgrund der demografischen Entwicklung und der Be-
Alternde Eigen- volkerungsalterung in den ausgedehnten Eigenheimge-
heimgebiete... bieten Brunsbuttels werden in naher Zukunft zahlreiche
altere Eigenheime auf den Markt kommen. Dieses be-
trifft weite Teile der Brunsbutteler Eigenheimgebiete,
insbesondere die Teilbereiche Historischer Ortskern,
Olof-Palme-Allee/Blumenring und Koogstral3e/Gustav-
Frenssen-Stral3e. Viele Eigentiimer haben ein Alter er-
reicht, in dem ihnen ein Verbleib in dem oftmals sehr
groRen Eigenheim aus der Familienphase ohne entspre-
chende altersgerechte Gestaltung zunehmend schwer
fallt. Aufgrund dessen streben viele von ihnen einen
Verkauf ihres Eigenheims an jingere (Familien)-
Haushalte und den Erwerb einer kleineren, altersgerech-
ten Wohnung an. Dieser so genannte ,Generationen-
wechsel im Eigenheim* hat in Brunsbuttel bereits einge-
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setzt, verlauft allerdings noch auf vergleichsweise nied-
rigem Niveau.

...bendtigen neue Die Ursachen liegen hierfir zum einen im fehlenden

Bewohner/Innen Angebot altersgerechter Wohnalternativen fir die altere
Generation. Ein zusétzliches Angebot in diesem Seg-
ment zu schaffen, ist Gegenstand des Handlungsfeldes
.Modernes Wohnen 65+“. Zum anderen entscheiden
sich aber auch viele jingere Haushalte gegen den Er-
werb eines alteren Eigenheimes und fur einen Neubau,
da sie von den zu tatigenden Modernisierungsmafinah-
men und den hierdurch entstehenden Kosten in Verbin-
dung mit den vielfach zu hohen Kaufpreiserwartungen
der langjahrigen Eigentimer abgeschreckt sind.

Ubergeordnetes Hier muss angesetzt werden, um den fir den Be-

Leitziel standsmarkt Brunsbittel so wichtigen Marktmechanis-
mus des Generationenwechsels aktiv zu unterstiitzen.
Das Leitziel im Handlungsfeld ,Generationenwechsel im
Eigenheim* muss daher lauten:

Relevante Akteure  Um dieses Ziel zu erreichen, mussen sowohl die lang-
jahrigen Eigentimer bzw. potenziellen Verkaufer, als
auch die jungeren, potenziellen Kaufer und Nachnutzer
zusammengebracht werden. Hierfir sind erneut tberge-
ordnete und unabhangige Marktexperten wie die Stadt
Brunsbuittel, lokale Eigentiimervereinigungen und unab-
hangige Makler gefordert, um ,Briicken vor Ort zu bau-
en”.

Handlungsempfeh- Letztlich geht es im Themenfeld um eine Sensibilisie-

lungen rung der relevanten Akteure fur das Thema ,Generatio-
nenwechsel* und um die Bewerbung des Bestandsseg-
mentes als Wohnpotenzial in Brunsbittel. Zudem sollen
Kaufer und Verkdufer Uber die aktuelle und zuklnftig
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

e Forum Bestandsimmobilien“ fur Kaufer und Verkau-
fer

e Brunsbitteler Wohnlotsen*

Handlungsbedarf: Wie in der Analyse der Nachfrageseite aufgefuihrt wurde,

Bedarf an zeitge- findet auch in Brunsbuttel eine verstarkte Bevolkerungs-
malkem, nachfrage- alterung statt. Bereits heute sind Uber 20 % der Bruns-
gerechtem Wohn- bitteler 65 Jahre alt oder &lter. Bis zum Jahr 2025 wird
raum dieser Anteil auf gut 30 % ansteigen. Der Grof3teil der

alteren Menschen mochte so lange wie mdoglich, in den
eigenen vier Wanden wohnen bleiben. Dieses ist auch in
vielen Féllen problemlos mdglich, da ein immer gré3erer
Teil alterer Menschen in guter Gesundheit ein hohes
Alter erreicht. Es ist allerdings nicht bei allen alteren Be-
wohnerinnen und Bewohnern moglich. Aufgrund einset-
zender korperlicher Beschwerden ist fur viele altere
Menschen ein Verbleib in dem oftmals sehr grof3en Ei-
genheim nicht moglich. Andere entscheiden sich ganz
bewusst dagegen und suchen den Komfort einer kleine-
ren, altersgerecht gestalteten Wohnung im Zentrum.

Ubergeordnetes Vor diesem Hintergrund besteht die Notwendigkeit, ei-

Leitziel nem steigenden Anteil alterer Menschen nachfragege-
rechte Wohnalternativen zu bieten und sie als Wohnbe-
volkerung in Brunsbuttel zu halten. Aufgrund der hohen
Lagegunst Brunsbuttels ist die Stadt prinzipiell auch ein
attraktiver Wohnort fir neu hinzuziehende altere Men-
schen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings eine ausrei-
chende Anzahl an adaquaten Wohneinheiten.
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Das Leitziel fur das Handlungsfeld ,Modernes Wohnen
65+“ muss vor diesem Hintergrund lauten:

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

Handlungs- Als konkrete Projekte stehen in diesem Handlungsfeld
empfehlungen: Projekte zur Schaffung zusatzlichen, altersgerechten
Altersgerechtes Wohnraums mit einer zeitgemafRen Ausstattung in inte-
Wohnen in zentra-  grierten Lagen im Mittelpunkt. Diese kénnen sowohl
len Lagen 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
mussen die Mdglichkeit haben, sich selbstandig mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs versorgen zu kdnnen und am
offentlichen Leben teilzunehmen. Insofern werden zent-
rale Lagen in einem 250 m Radius um die innerstadti-
sche Versorgungsachse ,Réntgenstrale/Koogstral3e”
empfohlen.

Nachfragegerechte Zudem ist auf eine nachfragegerechte und zeitgemafie
Ausstattung: Ange- Ausstattung zu achten. Altersgerechte Neubauvorhaben
bote fur alle Preis-  sollten barrierefreie Standards gemaR der DIN 18040
klassen aufweisen. Fir altersgerechtes Wohnen im Bestand sind

barrierearme Standards anzustreben - also die groft-
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maogliche Barrierereduzierung, die unter wirtschaftlichen
Aspekten vertretbar ist. Zudem sollten Angebote fur un-
terschiedliche Preisklassen entwickelt werden.

Unterstitzung zum Es ist zudem zu bericksichtigen, dass nicht alle alteren

Wohnen im Bestand Menschen das Interesse und auch nicht die Moglichkeit
haben, in eine altersgerechte Wohnform umzuziehen.
Der Groliteil der alteren Menschen wird in der ange-
stammten Wohnung leben bleiben. Hierfiir sollten vor
Ort Angebote und Netzwerke aufgebaut werden, die ein
lebenslanges Wohnen im Bestand unterstiitzen. Daruber
hinaus sollten auch Projekte zur weiteren Verbesserung
der altersgerechten Infrastruktur verfolgt werden. Wichtig
ware die Schaffung eines zentralen Treffpunkts fur altere
Menschen (zum Beispiel Stadtteilcafé) in unmittelbarer
Néhe der neuen Wohnangebote. Zusammengefasst
ergeben sich folgende Handlungsempfehlungen im
Themenfeld ,Modernes Wohnen 65+

e Schaffung neuer Wohnangebote fir altere Menschen
in integrierten Lagen
- Hoherwertige Eigentumswohnungen mit optiona-

lem Service

- Mietangebote im mittleren Preissegment

o Aufbau eines Servicenetzwerkes ,Lebenslanges
Wohnen*

e Einrichtung eines Treffpunkts fur &ltere Bewoh-
ner/innen in zentraler Lage

8.4  ZeitgemalRer Neubau

Handlungsbedarf: Auch wenn aus der Haushalts- und Angebotsentwick-

Neubau auf ent- lung der kommenden Jahre kein rechnerischer Neubau-

spanntem Markt bedarf abzuleiten ist, wird ein gewisser Neubau in der
Stadt Brunsbuttel stattfinden muissen. Dieser ist zum
einen auf den Wunsch von Haushalten nach einem
.komplett neuen* Eigenheim zurtickzufihren. Zum ande-
ren erscheint in Bezug auf einzelne Wohngebaude ein
Abriss und Ersatzneubau als wirtschaftlicher.
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Ubergeordnetes Angesichts der allgemein entspannten Marktsituation ist

Leitziel in Bezug auf die Neubauvorhaben wichtig, dass sich
diese hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Segment
gut in die stadtische Siedlungsstruktur und Wohnungs-
marktentwicklung integrieren. Das Ubergeordnete Leit-
zZiel fur das Handlungsfeld ,ZeitgemafRRer Neubau“ greift
diese Erfordernis auf und lautet:

»Moderate, nachfragegerechte Angebotsergénzun-
gen in integrierten Lagen*

Relevante Akteure  Als Bautrdger fur Neubauvorhaben kommen prinzipiell
Selbstnutzer und Kleinvermieter aber auch grol3ere
Marktteilnehmer - also Wohnungsunternehmen, Bautra-
ger und Projektentwickler - in Frage. Der zentrale Akteur
in Bezug auf eine strategisch sinnvolle und nachhaltige
Neubauentwicklung ist allerdings die Stadt Brunsbuttel
als Tragerin kommunaler Planungshoheit. Durch eine
vorausschauende Bauleitplanung und eine nachfragege-
rechte Baulandpolitik muss die Stadt die Weichen fir
eine bedarfsgerechte Neubauentwicklung selbst stellen.

Handlungsempfeh- In Bezug auf eine vertragliche kinftige Neubauentwick-

lungen lung sind folgende grundlegende Handlungsempfehlun-
gen zu bertcksichtigen. Auf einem entspannten Woh-
nungsmarkt sollte stets das Prinzip der ,Innen- vor Au-
Renentwicklung“ mit einem schonenden Umgang mit
Flachenreserven gelten. Nur in ganz konkreten Bedarfs-
fallen sollten zusatzliche Bauflachen in nicht-integrierter
Lage erschlossen werden. Eine denkbare Option ware
zum Beispiel eine moderate Erweiterung des Neubau-
gebietes Boy-Lornsen-Ring am westlichen Siedlungs-
rand im Falle eines spirbaren Zusatzbedarfes an Eigen-
heimgrundstiicken. Zusammengefasst ergeben sich fol-
gende Handlungsempfehlungen in diesem Themenfeld:

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

» Prifung von Abriss und Ersatzneubau
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8.5 Entwicklungsstrategie Brunsbittel-Siid

Vordringlicher Wie bereits in der kleinrAumigen Gliederung des Bruns-

Handlungsbedarf: butteler Wohnungsmarktes aufgezeigt wurde, besteht im
Stadtteil Brunsbuittel-Sid vordringlicher Handlungsbe-
darf. Aufgrund dessen wurde die Notwendigkeit zur Er-
arbeitung einer Entwicklungsstrategie fur die Siudseite
als eigenstandiges Handlungsfeld mit in das Handlungs-
konzept aufgenommen.

Beeintrachtigung Der Handlungsbedarf, sich mit der weiteren Entwicklung

des Gewerbestan- der Sudseite als Wohnstandort auseinander zu setzen,

dortes und geringer besteht dabei in zweierlei Hinsicht. Zum einen wirkt sich

Wohnwert die bestehende Wohnnutzung in Brunsbuttel-Sid hem-
mend auf die weitere Gewerbeentwicklung im benach-
barten Industrie- und Gewerbegebiet aus. Aufgrund der
Wohnnutzung in Brunsbittel-Sud hat die Industrie mit
zuséatzlichen bzw. erhéhten Auflagen zu rechnen. Zum
anderen sind der Wohnwert und die Aufenthaltsqualitat
vor Ort beeintrachtigt. Das resultiert aus einer allgemein
unbefriedigenden stadtebaulichen Gesamtsituation, er-
heblichen baulichen Mangeln an vielen Wohngebauden,
einem schlechten Image als Wohnstandort, einer
schlechten Infrastrukturausstattung und der N&he zu
emittierenden Industriebetrieben.

Ubergeordnetes Vor dem Hintergrund dieses doppelten Handlungsbedar-

Leitziel fes sind im Rahmen des Verfahrens zum Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Planungen entstan-
den, die Sudseite als Wohnstandort langfristig aufzuge-
ben und die dortige Wohnbevdlkerung auf die Nordseite
Brunsbuttels umzusiedeln. Andere Uberlegungen sehen
vor, den Wohnstandort zu erhalten und in diesem Zu-
sammenhang dringend erforderliche wohnwertsteigern-
de Malnahmen durchzufiihren. Um die bestehenden
Handlungsbedarfe auf der Sldseite zeitnah angehen zu
kénnen, muss nun eine Richtungsentscheidung getrof-
fen werden.
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Das ubergeordnete Leitziel in diesem Handlungsfeld
lautet deshalb:

»Richtungsentscheidung zur Entwicklung der Siud-
seite treffen - Gewerbestandort ohne Wohnnutzung
vs. Erhalt des Wohnstandorts”

Relevante Akteure  Diese Richtungsentscheidung fallt in die stadtische Ver-
antwortung. Die Verwaltung ist dazu angehalten, eine
Entscheidung inhaltlich vorzubereiten und Argumente flr
die praferierte Loésung vorzubringen. Die letztliche Ent-
scheidung liegt dann bei der Lokalpolitik. Im Falle einer
Entscheidung dieser Tragweite sind allerdings unbedingt
auch die Ubergeordneten Instanzen von Land (Landes-
und Regionalplanung, Wohnraumférderung und Stadte-
bauférderung) und Kreis in die Entscheidungsfindung
einzubeziehen.

Wohnungswirt- Im Nachfolgenden werden Empfehlungen zum kiinftigen
schaftliche Empfeh- Umgang mit der Stdseite aus wohnungswirtschaftlicher
lungen als Ent- Perspektive abgegeben. Diese sollen Verwaltung und
scheidungsgrund-  Politik als Entscheidungsgrundlage dienen. Hierbei er-
lage folgt zunachst eine Abwagung der Argumente, die fir

bzw. gegen einen Erhalt der Stidseite als Wohnstandort
sprechen. AnschlieRend werden fiir beide Szenarien
Handlungsempfehlungen formuliert, die aus wohnungs-
wirtschaftlicher Perspektive berticksichtigt werden muss-
ten.

Argumente fir den  Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive sind grund-

Erhalt als Wohn- satzlich beide Szenarien zu vertreten. Fir den Erhalt
standort Brunsbuttel-Studs als Wohnstandort sprechen folgende
Argumente:

e ansassige Wohnbevolkerung von circa 880 Perso-
nen in 260 Wohngebéauden; circa 6,5 % der Gesamt-
bevoélkerung

e Alteingesessene Wohnbevolkerung mit starkem
emotionalem Bezug zum Wohnstandort Sid

e Genehmigung und Realisierung von Neubauvorha-
ben noch innerhalb der vergangenen finf Jahre

e Enorme planerische, organisatorische und insbeson-
dere finanzielle Anstrengungen, die mit einer Um-
siedlung verbunden wéaren
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Argumente fur eine Fir eine Aufgabe des Wohnstandortes Brunsbittel-Sud

Aufgabe des Wohn- und eine Umsiedlung der Wohnbevdlkerung sprechen

standortes neben dem verbesserten Entwicklungshorizont fir die
Gewerbeentwicklung folgende Argumente:

e Sehr geringe Wohnqualitat im Stadtteil

e Sehr niedriges Miet- und Kaufpreisniveau und kaum
Maoglichkeiten zur wirtschaftlichen Investition in die
Bestande

o Erheblicher baulicher Modernisierungsbedarf an
zahlreichen Wohngeb&auden

e Negatives stadtebauliches Erscheinungsbild

e Schlechtes Image als Wohnstandort

e Unzureichende Nahversorgungssituation

e Konzentration einkommensschwacher Haushalte

o Sehr hohe Instandsetzungs- und Unterhaltungskos-
ten fur stadtebauliche Struktur und Infrastruktur

e Zukunftig weitere Bevolkerungs- und Haushaltsver-
luste in der Gesamtstadt

1. Prioritat: Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive Uberwiegen
Umsiedlungs- die Argumente fur eine langfristige Aufgabe des Wohn-
szenario standortes Brunsbuttel-Sud. Fur den Fall, dass sich die

Stadt Brunsbuttel fir die Aufgabe des Wohnstandortes
und eine Umsiedlung der Wohnbevélkerung entscheidet,
ist allerdings mit sehr hohen planerischen, rechtlichen,
organisatorischen und insbesondere finanziellen Anfor-
derungen zu rechnen.

Voraussetzungen Allein aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive erge-

fur eine Umsiedlung ben sich erhebliche Anforderungen an eine Umsiedlung,
deren Realisierungsmaoglichkeiten im Vorfeld geprift
werden mussen. Eine Aufgabe des Wohnstandortes
setzt voraus, dass allen Bewohnerinnen und Bewohnern
des Stadtteils Brunsbittel-Stud vergleichbarer Wohn-
raum in Brunsbuttel-Nord angeboten werden kann. Hier-
fir missen passende Objekte bzw. Grundstlicke bereit-
gestellt werden. Deren Bereitstellung muss sich an einer
vertraglichen Integration der Wohnbevdlkerung in die
Siedlungs- und Sozialstruktur Brunsbuttel-Nords orien-
tieren.
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Schatzungen von GEWOS auf Basis stadtischen Da-
tenmaterials ergeben folgenden Umsiedlungsumfang:

e insgesamt 880 Personen bzw. rund 400 Haushalte

e davon circa 300 Mieterhaushalte in Mehrfamilien-
hausern

e circa 100 Haushalte in Eigenheimen (Ein- und Zwei-
familienh&auser)

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

Handlungsempfeh- Fir die konkrete Umsiedlung der Wohnbevdlkerung er-
lungen im Falle ei- geben sich aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive

ner Umsiedlung: verschiedene Handlungsempfehlungen. Die umzusie-
Versorgung der delnden Mieterhaushalte sollten vorrangig im Bestand
Mieterhaushalte untergebracht werden, da aktuell bereits ein rechneri-

scher Angebotsiiberhang von rund 250 Wohnungen im
Geschosswohnungsbestand besteht. Der Groldteil der
freien Kapazitaten an Mietwohnungen in Brunsbuttel-
Nord befindet sich in den Gebieten Kippe und Mohrsche
Weide. Aufgrund der bereits heute bestehenden Investi-
tionsbedarfe misste zuvor jedoch in Bestandsmoderni-
sierungen investiert werden. Neubaumafnhahmen im
Geschosswohnungsbau waren - wenn tberhaupt - nur in
geringem Umfang erforderlich.

Wohnraum fir die  Aufgrund der Uberschaubaren Eigentimerstruktur im
Eigenheimer 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-
hausern. Prinzipiell werden auch im privaten Eigenheim-
segment Brunsbuttels in naher Zukunft viele Objekte auf
den Markt kommen. Hier sind aber die Eigentimerstruk-
turen sehr viel kleinteiliger und die stadtischen Zugriffs-
maoglichkeiten eingeschréankt. Die Stadt konnte hier le-
diglich in die Rolle des Kaufers treten oder aber eine rein
moderierende Funktion einnehmen. Aufgrund dessen
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waren im Falle einer Umsiedlung sicherlich auch Neu-
bauvorhaben erforderlich. Bei Neubauvorhaben ist
grundsatzlich wieder dem Leitsatz ,integriert vor rand-
stadtisch® zu folgen. Die Nutzung von Flachenpotenzia-
len in zentralen Lagen sollte hier Vorrang haben. In An-
betracht des geschatzten Umsiedlungsumfangs von
rund 100 Eigenheimhaushalten wirde mit grof3er Wahr-
scheinlichkeit aber auch die Entwicklung eines zusétzli-
chen Baugebietes notwendig werden. In Bezug auf mog-
liche Lagealternativen sollte die erste Prioritat auf einer
Erweiterung des gut erschlossenen Neubaugebietes
Boy-Lornsen-Ring liegen.

2. Prioritat: Wie beschrieben ware auch eine Aufrechterhaltung des
Erhalt des Wohn- Wohnstandortes Brunsbuttel-Sid aus wohnungswirt-
standortes auf Ba-  schaftlicher Perspektive gerechtfertigt. Ein solches Sze-
sis einer Entwick- nario hétte einen geringeren organisatorischen und fi-
lungskonzeption nanziellen Aufwand zur Folge, wirde allerdings eben-

falls wichtige Weichenstellungen erfordern. Aufgrund
des erheblichen Handlungsbedarfes zur Aufwertung des
Stadtteils als Wohnstandort wirde GEWOS in diesem
Falle die Erstellung einer ganzheitlichen Entwicklungs-
konzeption fur Brunsbuttel-Sid empfehlen. Aufbauend
auf einer umfangreichen Situationsanalyse, in der die
bauliche Situation wie auch die Einwohner- und Sozial-
struktur detailliert erfasst werden sollten, misste die
Stadt klare Leitlinien fir die zukilnftige Stadtteilentwick-
lung festlegen. Es muss klar werden, wie die Zukunft
Brunsbiittel-Stids als Wohnstandort aussehen soll und
wie man eine solche Entwicklung erreichen kann.

Wohnwertsteigern- Unabhéngig von der Erstellung einer solchen Konzepti-

de MalRnahmen; on ware im Falle einer Aufrechterhaltung des Stadtteils

Festlegung eines als Wohnstandort bereits aus heutiger Perspektive klar,

Sanierungsgebiets dass erhebliche wohnwertsteigernde MalRnahmen
durchgefuhrt werden missten. Neben erheblichen In-
standsetzungsmafinahmen an vielen Wohngebauden
waren sowohl Investitionen in den 6ffentlichen Raum als
auch in die Infrastruktur vor Ort erforderlich. Hierflr wére
die Festlegung Brunsbiittel-Siids als Sanierungsgebiet
eine denkbare Option.



8.6

R&aumliche Schwer-
punkte der Hand-
lungsfelder

Nachfragegerechte
Bestandsentwick-
lung

Generationenwech-
sel im Eigenheim

Modernes Wohnen
65+

Zeitgemaler
Neubau

- 68 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Raumliche Dimension des Handlungskonzeptes

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

MalRnahmen der nachfragegerechten Bestandsentwick-
lung wie Bestandsmodernisierungen, Grundrissénde-
rungen oder auch mdgliche Ruckbaumalinahmen betref-
fen in erster Linie die umfangreichen Geschosswoh-
nungsbestande in den Wohngebieten Kippe, Mohrsche
Weide und Am Soesmenfeld.

Der Generationenwechsel im Eigenheim betrifft weite
Teile des Brunsbutteler Stadtgebietes - namlich alle &lte-
ren Eigenheimgebiete mit groRen Anteilen an Wohnge-
bauden aus den 1960er Jahren bis Mitte der 1980er
Jahre. Zu nennen sind hier insbesondere die stadtischen
Teilrdume ,Historischer Ortskern®, der Bereich Ziegel-
weg (gehdrt zu Gebiet 6 - An der Sprante) und Koog-
straRe/Gustav-Frenssen-Strale.

Moderne Wohnformen fir die Generation 65+ sollten
sich in erster Linie auf zentrale Lagen mit einer guten
Versorgungssituation konzentrieren. In Brunsbuttel wer-
den Ansiedlungen in einem Radius von 250 m um die
zentrale Achse Rontgenstral3e/Koogstral3e als nachfra-
gegerecht erachtet.

Moderater Neubau sollte sich in erster Linie auf integrier-
te Lagen konzentrieren. Hierflr sind Baullcken bzw.
Nachverdichtungspotenziale in allen stadtischen Teilbe-
reichen zu identifizieren. GréRere zusammenhangende
Potenziale in integrierter Lage befinden sich beispiels-
weise im stadtischen Baugebiet Johannes-Brahms-
Strae und im Bereich Hafenstral3e/Albert-Schweitzer-
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StraBe. Wenn dartber hinaus Baugebiete bendtigt wer-
den, sollte das Neubaugebiet Boy-Lornsen-Ring in nord-
ostlicher Richtung erweitert werden. Fir diese Lage be-
stehen bereits eine gute Erschlielung und eine fuRlaufi-
ge Nahversorgung durch das Neue Zentrum.

Entwicklungsstra-  Die Entwicklungsstrategie Brunsbuttel-Sid ist als Hand-

tegie Brunsbuttel-  lungsfeld ohnehin raumlich determiniert. Im Falle einer

Sud Entscheidung fir eine Umsiedlung des Teilbereiches
wirden natirlich Auswirkungen auf andere Stadtberei-
che entstehen.
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Karte 4: RAumliche Dimension des Handlungskonzeptes

I nNachfragegerechte Bestandsentwicklung
Generationenwechsel im Eigenheim
/7. Modemes Wohnen 65+
Entwicklungsstrategie Brunsbittel-Stid
.~ ZeitgemaBer Neubau
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9 Empfehlungen zur Konzeptumsetzung

Handlungsrahmen  Der Stadt Brunsbuttel liegt mit dem Wohnungsmarktkon-
far die Zukunft zept ein Orientierungsrahmen fur die Wohnungsmarkt-
entwicklung der kommenden zehn bis 15 Jahre vor.

Konzeptumsetzung Nach intensiven analytischen und konzeptionellen Ar-

im Mittelpunkt beitsschritten im Rahmen der Erstellung des Woh-
nungsmarktkonzeptes muss nach dessen Fertigstellung
die Umsetzung der Mafinahmen in den Mittelpunkt ri-
cken. Hierfur sollen nachfolgend wichtige organisatori-
sche Rahmenbedingungen und Finanzierungsmdoglich-
keiten aufgezeigt werden.

Organisatorische Rahmenbedingungen

Verbindlichkeit Der Stadt Brunsbuttel wird empfohlen, die Umsetzung
durch Ratsbe- des Wohnungsmarktkonzeptes wie spater auch des In-
schluss tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes durch einen Be-

schluss der Ratsversammlung abzusichern. Hierdurch
erhalten beide Konzepte eine hohe Verbindlichkeit und
den notwendigen Ruckhalt in der Lokalpolitik, was fur
eine spatere Umsetzung der Handlungsempfehlungen
von grof3em Vorteil ist.

Durch einen solchen Beschluss erklart 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 aufgefuhrten MalRnahmen fur
die politischen Fraktionen ein zentrales Anliegen. Vor
diesem Hintergrund sind die politischen Fraktionen nach
Abschluss des Wohnungsmarktkonzeptes in ihrer alltag-
lichen Arbeit gefordert, notwendige Beschlisse zur Um-
setzung der aufgezeigten Mal3nahmen konstruktiv, offen
und zeitnah herbeizufuhren.

Einbeziehung rele- Die Umsetzung der Mal3nahmen kann und soll nicht al-
vanter Akteure lein durch die Verwaltung und Lokalpolitik der Stadt
Brunsbdttel erfolgen. Fiur einen gré3tmdglichen Umset-
zungserfolg ist je nach MalRnahme das Engagement
weiterer relevanter Akteure - insbesondere aus der
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Wohnungswirtschaft - notwendig. Die Akteursgruppen,
deren Einbindung aus heutiger Sicht fir eine groRtmaog-
liche Umsetzung der Empfehlungen in den funf Hand-
lungsfeldern sinnvoll ist, werden in den jeweiligen Ab-
schnitten des Konzeptteils benannt.

Burgerbeteiligung  Auch die Birgerinnen und Blrger sowie deren Zusam-
menschlisse in lokalen Vereinen oder Verbanden sollen
bei der Umsetzung relevanter Malinahmen in gré3tmog-
lichem Umfang beteiligt werden. Mal3Bhahmen kdnnen
nur dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf
eine breite lokale Akzeptanz treffen.

Umsetzungsbeglei- Fir beide Konzepte - sowohl fir das ISEK als auch fir

tung das WMK - wird der Stadt Brunsbittel die Einrichtung
einer Umsetzungsbegleitung empfohlen. Bei vielen Kon-
zepten in anderen Kommunen hat es sich als niitzlich
erwiesen, einen regelmaRig tagenden Umsetzungsbei-
rat zu griinden, der den Fortschritt der Konzeptumset-
zung Uberprift. In einem solchen Gremium sollen die
zentralen Prozessakteure regelmafldig an einen Tisch
gebracht werden, um gemeinsam die bisher erreichten
Erfolge und die aufgetretenen Schwierigkeiten in der
Konzeptumsetzung zu diskutieren, Vorschlage fir eine
MalRnahmenumsetzung zu generieren und gegebenen-
falls die Handlungsempfehlungen an veranderte Rah-
menbedingungen anzupassen.

Finanzierungsmaoglichkeiten

Unterstitzung in Die Stadt Brunsbittel kann die Umsetzung der vorge-
der MalRBhahmen- schlagenen Handlungsempfehlungen nicht allein aus
finanzierung kommunalen Haushaltsmitteln finanzieren. Bei vielen

MalRnahmen, in denen die Stadt nicht die Federfiihrung
innehat, ist eine Finanzierung aus stadtischen Mitteln
auch gar nicht vorgesehen. Dieses betrifft zum Beispiel
Bestandsmodernisierungen sowie Neubau- und Ruck-
baumalnahmen. Diese sind natirlich durch die jeweili-
gen Eigentiimer zu finanzieren. Aber auch bei Projekten
mit stadtischer Federfiihrung oder zumindest stadtischer
Beteiligung sollte die Stadt stets die Mdglichkeiten fur
Anteilsfinanzierungen durch o6ffentliche und private Insti-
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tutionen prifen. Nachfolgend sei auf einige Finanzie-
rungsmoglichkeiten in Form offentlicher Fdrdermittel
bzw. Forderprogramme hingewiesen. Hierbei wird nur
auf die grundséatzlichen Rahmenbedingungen der Pro-
gramme verwiesen. Die tatséchliche Forderfahigkeit ein-
zelner MalRnahmen ist durch die Stadt jeweils einzelfall-
bezogen zu prifen.

Offentliche Forder-  Zur Realisierung zentraler MaRnahmen in Zeiten ange-

mittel spannter kommunaler Haushaltslagen stehen den
Kommunen Fordermittel des Bundes und des Landes
zur Verfigung.

Wohnraumforder- Im Wohnungsmarktbereich sei insbesondere auf das
programm Schles- Wohnraumforderprogramm des Landes Schleswig-
wig-Holstein Holstein verwiesen. In der aktuellen Forderperiode 2011

bis 2014 stehen insgesamt 360 Millionen Euro an Lan-
desférdermitteln fur die Forderung von bis zu 6.580
Wohnungen zur Verfigung. Ein Klarer Investitions-
schwerpunkt der aktuellen Forderperiode liegt auf dem
Neubau und der Modernisierung von Mietwohnungen in
den groRBeren Stadten des Landes. Hierbei stehen die
energieeffiziente Erneuerung der Wohnbestédnde durch
Modernisierung oder Abriss und Ersatzneubau sowie die
Anpassung von Wohnungen und Wohnumfeldern insbe-
sondere aufgrund der demografisch bedingten Verande-
rungen der Gesellschaft im Mittelpunkt. Die Férdermittel
des Wohnraumférderprogramms  Schleswig-Holstein
kdnnen also Mafinahmen aus verschiedenen Hand-
lungsfeldern des Wohnungsmarktkonzeptes unterstut-
zen. Es stehen sowohl Mittel fur eine ,Nachfragegerech-
te Bestandsentwicklung®, als auch fur ,Modernes Woh-
nen 65+ und fir ,ZeitgemafRen Neubau“ zur Verfigung.

Kredite der KfwW Neben der Wohnraumférderung des Landes spielen im
Wohnungsmarktbereich insbesondere zinsgulnstige Kre-
dite der Kreditanstalt fur 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 Gebietskorperschaften. 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
JAltersgerecht umbauen® wird voraussichtlich zum Jah-
resende 2011 eingestellt. Die entscheidenden Haus-
haltsverhandlungen stehen diesbeziiglich allerdings
noch aus.
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10 Reslmee

Wohnungsmarkt- Mit dem Wohnungsmarktkonzept Brunsbuttel wurde eine
konzept als Grund- fundierte Grundlage zur Bewertung des stadtischen
lage Wohnungsmarktes erarbeitet. Verwaltung, Politik und

Wohnungswirtschaft kdnnen in Bezug auf ihr zukinftiges
wohnungsmarktbezogenes Handeln auf die Analysen
und Empfehlungen im Sinne einer abgestimmten Ent-
scheidungsgrundlage zurtckgreifen.

Handlungserforder- Die verschiedenen Analysen des stadtischen Woh-

nisse durch Bevdl- nungsmarktes haben gezeigt, dass grol3e Herausforde-

kerungsrickgang rungen auf den Wohnstandort Brunsbittel zukommen.

und -alterung Diese resultieren zum einen aus verschiedenen Entwick-
lungen auf der Seite der Wohnungsnachfrage. Als Mit-
telzentrum im dinn besiedelten landlichen Raum ist
Brunsbuittel bereits heute von Abwanderung und Bevol-
kerungsverlusten betroffen. Diese Entwicklung wird sich
in Zukunft fortsetzen. Allein aufgrund der demografi-
schen Entwicklung ist von einer weiteren Marktentspan-
nung mit steigenden Leerstanden - in erster Linie im
Geschosswohnungsbestand - auszugehen. Neben dem
absoluten Bevolkerungsriickgang wird die demografi-
sche Entwicklung Brunsbuttels durch eine weitere Zu-
nahme des Anteils &lterer Einwohner gepragt sein. Alte-
re Bewohner stellen vielfach besondere Anforderungen
an ihre Wohnsituation. Diese kénnen im Wohnungsbe-
stand oftmals nicht befriedigt werden und erfordern neue
Ldsungen in Bestand und Neubau.

Handlungsbedarfe  Auf der Angebotsseite ergeben sich insbesondere aus
im Eigenheimseg-  der Altersstruktur der Wohnungsbestande vielféltige
ment... Handlungserfordernisse. Aufgrund der Alterung der
Erstbeziehergeneration werden in naher Zukunft viele
altere Eigenheime auf den Markt kommen. Aufgrund
veranderter Wohnpraferenzen und vielfach ausgebliebe-
ner Investitionen entsprechen diese oftmals nicht mehr
den Anforderungen potenzieller Kéaufer. Wenig zeitge-
mafe Ausstattungsstandards und daraus resultierende
Investitionserfordernisse wirken preisdampfend, was den
Vermarktungsprozess in diesem Bestandssegment
hemmt. Um den anvisierten Generationenwechsel zu
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beférdern, muss ein neues Bewusstsein flr die Marktsi-
tuation insbesondere bei der Verk&uferseite geschaffen
werden. Gleichzeitig gilt es, den Wohnungsbestand als
Wohnalternative fur jingere Haushalte zu attraktivieren.

...und im Ge- In Teilen des Brunsbitteler Geschosswohnungsbaus
schosswohnungs-  offenbaren sich bereits heute erhebliche Handlungsbe-
bau darfe. Mehrere Bestande in den verdichteten Wohnge-

bieten ,Kippe* und ,Mohrsche Weide" entsprechen so-
wohl in baulicher Hinsicht als auch in Bezug auf die vor-
herrschenden Nachfragepréaferenzen nicht den Wohn-
bedurfnissen potenzieller Nachfrager. Hieraus folgen
bereits heute deutlich sichtbare Leerstande.

Richtungsentschei- Nicht zuletzt ergibt sich aus der besonderen Situation in

dung Brunsbuttel-  Brunsbuttel-Std groRerer Handlungsbedarf. Die vorhan-

Sud gefordert dene Wohnfunktion wirkt sich insbesondere in Bezug auf
neue Ansiedlungen hemmend auf die fur Brunsbuttel so
wichtige Gewerbeentwicklung aus. Gleichzeitig hat die
Wohnsituation in Brunsbiittel-Sid in den vergangenen
Jahren erheblich an Qualitat eingebuif3t. Stadtebauliche
Missstédnde und fehlende Infrastrukturen mindern den
Wohnwert auf der Sidseite. Insofern muss eine Rich-
tungsentscheidung getroffen werden, welche Entwick-
lung Brunsbuttel-Sud kinftig nehmen soll.

Handlungsbedarfen Verwaltung und Politik der Stadt Brunsbuittel sind gefor-

offen und engagiert dert, den vielféltigen Handlungserfordernissen auf dem

begegnen lokalen Wohnungsmarkt engagiert und konstruktiv zu
begegnen, um die Stadt als attraktiven, maritim geprég-
ten Wohnstandort weiterzuentwickeln. Das Wohnungs-
marktkonzept mit dem abgestimmten Zielsystem und
MalRnahmenkatalog stellt hierfir eine fundierte Grundla-
ge dar. Sowohl in Bezug auf die Planung als auch die
letztliche Realisierung sinnvoller Malinahmen sollten die
lokalen Wohnungsmarktakteure als wichtige Partner
stets eng eingebunden werden.





