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Stadt Brunsbüttel (Daten)
• Mittelzentrum mit 12.842 Einwohner (28.02.2017), 

Einwohnerzahl stagnierend

• Lage an Elbe und Nord-Ostsee-Kanal, zurzeit Neubau der 5. 
Schleusenkammer, dadurch Bedarf an Monteurwohnungen 

• Größtes zusammenhängendes Industriegebiet in Schleswig-
Holstein mit über 2.000 ha Fläche, vor allem Chemie-Industrie  

• Ca. 2.500 Arbeitsplätze (weitere ca. 1.000 Folgearbeitsplätze  
vor allem bei Revisionen und Stillständen, dadurch auch 
Bedarf an Monteurwohnungen), aber stagnierend
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Stadt Brunsbüttel - Fachbereich III - Bauamt

Bild 2: Flächennutzungsplan der Stadt Brunsbüttel
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Lage des Planungsgebiets

•
•

Bild 3: Rahmenplangebiet  Darstellung: polis aktiv 2015 
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Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept ISEK

• 2010 - 2012 Erstellung des ISEK  (Eigenmittel, keine 
Förderung)

• 2010 Einzelhandelsuntersuchung
• 2012 Wohnungsmarktkonzept
• Festlegung zweier zentraler Versorgungsbereiche 

(ZV Koogstraße und ZV Neues Zentrum)
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ISEK (2)
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Aussagen aus dem ISEK Brunsbüttel zur Oberen Koogstraße: 

„Für die obere Koogstraße wird die Aufstellung eines eigenen Städtebaulichen 
Konzepts zu Folgenutzung empfohlen.“ (ISEK, 2012, Seite 71) 

„Der obere Teil der Koogstraße wird zukünftig als Einzelhandelsstandort kaum 
noch eine Rolle für die Stadt spielen. Dennoch kommt ihm als Eingangstor 
zur Schleusenmeile und Verbindungsachse zwischen dem Neuen Zentrum 
und Koogstraße stadtgestalterisch eine wichtige Aufgabe zu. Eine 
Aufwertung kann durch die Neugestaltung  des Straßenraums sowie 
attraktive Randnutzungen erfolgen. 

Der Fokus sollte hierbei auf der Ansiedlung von Dienstleistungen und, vor dem 
Hintergrund des demographischen Wandels und der städtebaulich 
integrierten Lage, auf der Schaffung von Angeboten für besondere 
Wohnformen und Wohnformen 65+ liegen.“ (ISEK, 2012, Seite 75)

Das ISEK Brunsbüttel wurde erstellt von der Arbeitsgemeinschaft ISEK Brunsbüttel (Petersen Pörksen 
Partner,  CIMA und plankontor).

ISEK (3)
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Probleme Brunsbütteler Straße /Obere 
Koogstraße 

• zunehmender Leerstand 
• Schlechte Vermietbarkeit von Gewerbeimmobilien
• Fehlende Gebäudeunterhaltung
• Lage im Verkehrsknotenpunkt
• Zwischen zwei Zentren
• Alte Bausubstanz
• Konzentration der Stadtentwicklung auf andere Teile der 

Koogstraße und die sogenannte Schleusenmeile
• Private Flächen, kaum städtische Flächen bis auf 

Straßen
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Bild 4: Beispiel für Leerstand in der Koogstraße 
Fachbereich 3  Astrid Gasse29.03.2017 11



Fachbereich 3  Astrid Gasse

Projektierungsphase

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• 30.11.2012: 9. Zukunftswerkstatt in Lüneburg 

• Interessenbekundung der Stadt 2013
• Ziel: Erstellung eines Rahmenplans in einem 

moderierten Dialogverfahren mit den Bürgern und 
Aktivierung privater Personen 
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Projektierungsphase (2) 

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Zielausformulierung: Entwicklung eines beispielhaften 

Konzepts zur Folgenutzung, das Eigentümer, Mieter, 
Bürger und zukünftige Nutzergruppen einbezieht. 

• Exemplarische Erarbeitung zukunftsfähiger, 
klimagerechter Nutzungen, 

• Ermöglichung von Dienstleistungen und Angeboten für 
besondere Wohnformen und W 65 plus

• Erstellung eines städtebaulichen Konzepts mit Initiierung 
eines Partizipations- und Dialogprozesses

• Stadt als Initiator und Förderer 
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Projektdurchführung

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Vorgehen (2014/2015):
• Vergabe eines städtebaulichen Rahmenplans an das 

Büro polis aktiv (jetzt TOLLERORT) in Kooperation mit 
cappel & kranzhoff)  

• Auftaktveranstaltung zur Aktivierung
• Fragebogenaktion mit persönlicher Ansprache
• Planungswerkstatt mit Entwicklung von drei Szenarien
• 4 Themenbezogene Arbeitskreise
• Präsentationsveranstaltung zum Abschluss
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Null-Szenario
Was passiert, wenn nichts passiert ?
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Im Herzen von Brunsbüttel – Mittenmang und doch ruhig
- Ein attraktives
Wohnquartier
für ältere Menschen -
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Brunsbüttelhafen: Hier zieht es 
Familien und Touristen hin! 
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Themenbezogene Arbeitskreise

• Arbeitskreis I „Wohnen“
• Arbeitskreis II „Energetische Sanierung und 

klimagerechte Versorgung“
• Arbeitskreis III „Gewerbliche Nutzung, 

Dienstleistungsangebote und touristische Infrastruktur “
• ==> Weiterentwicklung zum Beirat Brunsbüttelhafen
• Arbeitskreis IV „Ruhender Verkehr und 

Straßenraumgestaltung“
• Zusätzlich: ein Rundgang Barrierefreiheit
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Rahmenplan Obere Koogstraße / Brunsbütteler  Straße
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Bild 6 : Rahmenplan: Erstellt von polis aktiv in Kooperation mit kappel und kranzhoff
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Rahmenplan Obere Koogstraße / 
Brunsbütteler  Straße

Rahmenplan ist als städtebauliches Entwicklungskonzept 
nach § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB beschlossen worden 
(25.11.2015). 
Aber: Antrag auf Änderung der Planung durch einen 
Bürger, da aus seiner Sicht sein Haus zu schlecht 
eingestuft wurde, deshalb im Bauausschuss veränderte 
Darstellung beschlossen, auch damit nicht einverstanden.
Intensive Diskussion über den Kreisel an der Kreuzung, 
erste Prüfung Mini-Kreisel funktioniert, spätere Prüfung 
kommt zum Ergebnis funktioniert nicht, aber eigentlich 
Schlüsselprojekt 
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Aktueller Stand der Umsetzung 

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Zielerreichung:
• Neuer Fahrradladen seit Jan. 2016
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Bild 6: Koogstraße 1
Fahrradladen
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Aktueller Stand der Umsetzung 

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Zielerreichung:
• Neuer Fahrradladen seit Jan. 2016
• Hoteleigentümer baut Wohnhaus zu weiteren 

Apartments um (Monteurwohnungen)
• Umgestaltung einer Straßeneinmündung durch die Stadt 

aus Eigenmitteln

29.03.2017 23



29.03.2017 Fachbereich 3  Astrid Gasse 24

Bild 7 und 8: Einmündungsbereich Unter dem Deiche/Brunsbütteler Straße
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Aktueller Stand der Umsetzung 

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Zielerreichung:
• Neuer Fahrradladen seit Jan. 2016
• Hoteleigentümer baut Wohnhaus zu weiteren 

Apartments um (Monteurwohnungen)
• Umgestaltung einer Straßeneinmündung durch die Stadt 

aus Eigenmitteln
• Nutzung leerstehenden Ladenlokales als 

Integrationstreff für Flüchtlinge
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Bild 9: Koogstraße : 
Integrationstreff
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Aktueller Stand der Umsetzung 

• Leitbild Innenentwicklung der Metropolregion Hamburg
• Zielerreichung:
• Neuer Fahrradladen seit Jan. 2016
• Hoteleigentümer baut Wohnhaus zu weiteren 

Apartments um (Monteurwohnungen)
• Umgestaltung einer Straßeneinmündung durch die Stadt 

aus Eigenmitteln
• Nutzung leerstehenden Ladenlokales als 

Integrationstreff
• Umgestaltung des Braake-Ufers mit Bürgerbeteiligung 

(Workshop und Projektvorstellung)   
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Bild 10: Braake vom Schöpfwerk nach Norden 
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Bild 11: Plan zur Neugestaltung Braake - Ufer vom Fachbereich 3 Fachdienst Tiefbau



Beirat Brunsbüttelhafen
Ca. 20 Teilnehmer, bestehend aus Verwaltung, Politik, 
Eigentümern, Anwohnern und Interessierten (ehem. 
Arbeitskreis III), freies Rederecht für alle
Bis Ende 2016 Moderation durch das Büro TOLLERORT
Sitzung alle zwei Monate  

Seit 2017 in Eigenregie durch Bauamt organisiert, alle drei 
Monate am ersten Montag im Quartal
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Leitbild Innenentwicklung 
Was hat es gebracht?  

• Neue Grundlage für Diskussion mit den Bürgern, es 
dauerte Vertrauen aufzubauen

• Private die sich engagieren sind gefunden, 
• Stadt hatte geringen Einfluss, aber neue Pflanzen aus 

Eigenmitteln wurden gesetzt

• Was fehlte? 
• Monetäre Möglichkeiten, kleines Budget
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Vielen Dank.
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Ansprechpartnerinnen:

Astrid Gasse, Fachbereichsleiterin Bauamt

und 

Christina März, Fachdienstleiterin Planung

Stadt Brunsbüttel
Fachbereich 3/Bauamt
Von-Humboldt-Platz 9
25541 Brunsbüttel

Astrid.Gasse@stadt-brunsbuettel.de
Christina.Maerz@stadt-brunsbuettel.de

Bild 12: Bepflanzung Unter dem Deiche
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