
 

Seite 3 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
  

Regionales Entwicklungskonzept (REK) Dithmarschen 2030 
Kurzbericht 

2026 

Das Regionale Entwicklungskonzept (REK) Dithmarschen 2030 wurde aus Mitteln des  

Landesprogramms ländlicher Raum (LPLR) Schleswig-Holstein gefördert 



 

 

 

 

Seite  2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
. 

 
 

  

 

Gliederung 
 

1. In Dithmarschen tut sich was       3 

2. Wohnen in Dithmarschen heute       4 

3. Die Zukunft des Wohnens in Dithmarschen    7 

4. Besondere Wohnbedarfe      11 

5. Infrastrukturversorgung      13 

6. Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategien 14 

7. Ausblick         18 

 



 

Seite 3 

eigene Darstellung  
Kartengrundlage: Regiograph 

 

 

1. In Dithmarschen tut sich was 

Im Kreis Dithmarschen werden die Weichen in Richtung Zukunft gestellt. 

Mit Großprojekten an mehreren Standorten will der Kreis zu einem Zentrum 

der Energiewende werden. Das schafft viele attraktive neue Jobs – und da-

mit auch zusätzliche Bedarfe im Hinblick auf Wohnraum, Infrastrukturen 

und Versorgungseinrichtungen. 

Die Entwicklungen finden im ländlichen, aber nicht im luftleeren Raum statt. 

Auch die jetzige Bevölkerung entwickelt sich stetig weiter. Das bestehende 

Wohnungs- und Versorgungsangebot muss aufgrund sich wandelnder Be-

darfe und Vorlieben laufend angepasst werden. Beispielsweise ist eine gute 

Kitaversorgung heute ein wichtiger Faktor der Wohnortentscheidung für 

junge Familien geworden, während mit der steigenden Zahl älterer Men-

schen auch die Nachfrage nach barrierereduzierten Wohnungen zunimmt. 

Damit der Kreis Dithmarschen zukunftsfähig bleibt, müssen die Belange der 

der neu hinzukommenden und die der jetzt schon hier lebenden Dithmar-

scherinnen und Dithmarscher in einer übergreifenden Strategie zusam-

mengeführt werden. 

Mit dem Regionalen Entwicklungskonzept (REK) Dithmarschen 2030 

legt der Kreis Dithmarschen diese Strategie nun vor. Das Konzept zeigt auf, 

welche Ansätze zukünftig verfolgt werden sollten, um Herausforderungen zu 

begegnen und Entwicklungschancen zu nutzen. Im Vordergrund stehen die 

zwölf Zentralen Orte im Kreis, denen sowohl bei der Wohnraumversorgung 

als auch bei der Bereitstellung von Versorgungseinrichtungen eine beson-

dere Rolle zukommt. 

Dieser Kurzbericht gibt einen Überblick über die zentralen Ergebnisse des 

REK. Für eine ausführliche Darstellung der Ergebnisse und methodischen 

Hintergründe sei auf die Langfassung des Ergebnisberichts verwiesen. 
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Datenquelle: Statistikamt Nord 

2. Wohnen in Dithmarschen heute 

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird durch die Bevölkerungsent-

wicklung und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bestimmt.  

Demografie 

Die Bevölkerungsentwicklung im Kreis Dithmarschen ist seit 2011 sehr 

moderat, da die Zuzüge in den Kreis die Fortzüge und die anhaltend nega-

tive natürliche Bevölkerungsentwicklung aus geringen Geburtenzahlen und 

hohe Sterbefallzahlen kompensieren. Dafür gibt es folgende Gründe: 

- verstärkte Zuwanderung Schutzsuchender in 2016 und 2022 

- verbesserte Homeoffice-Möglichkeiten und günstigere Baugrundstü-

cke: Zuziehende aus dem Hamburger Raum vor allem während 

der Corona-Pandemie 

- Abwanderung junger Menschen wegen Ausbildung, Studium und 

Berufseinstieg 

- Zunahme der Alterung: Fast 50 % der Bevölkerung ist inzwischen 

über 50 Jahre alt. 

- Geburtenzahlen halten nicht mit dem Anstieg der Sterbefälle mit.  

Diese Entwicklungen wirken im Kreis räumlich sehr verschiedenen. Zentrale 

Orte und gut angebundene Gemeinden zeigen trotz des Geburtendefizits 

meist Bevölkerungswachstum durch Wanderungsgewinne. In den übri-

gen Gemeinden zeigen sich Bevölkerungsrückgänge durch das Zusam-

mentreffen von Abwanderung und Geburtendefizit. 

 

 

 

Saldo der Bevölkerungsentwicklung insgesamt sowie der Geburten/ 

Sterbefälle und der Zu- und Fortzüge im Kreis Dithmarschen 
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46%

30%

24%

übrige 

Gemeinden

Datenquelle: Bundesagentur für Arbeit 

Wirtschaft und Beschäftigung 

Die wirtschaftliche Entwicklung im Kreis Dithmarschen profitiert von der 

Verkehrsanbindung über die Marschbahn und die A23. Neben einer vor al-

lem durch kleinere Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe geprägten Wirt-

schaftsstruktur im Kreis, stechen mehrere Cluster hervor. Dazu zählt der 

ChemCoast Park in Brunsbüttel, der Tourismussektor in Büsum sowie die 

Kreisstadt Heide mit ihren Verwaltungs-, Versorgungs- und Bildungseinrich-

tungen, wie dem Westküstenklinikum oder der FH Westküste.   

- Die sozialversicherungspflichtige Beschäftigung legte zwischen 

2011 und 2024 gegenüber anderen Kreisen in Schleswig-Holstein 

und Deutschland überdurchschnittlich zu, sowohl am Wohn- als auch 

am Arbeitsort.  

- Besonders die Städte Heide und Brunsbüttel fungieren als wirt-

schaftliche Zentren mit hohen Einpendelndenzahlen und bilden da-

bei voneinander relativ unabhängige Verflechtungsräume.  

- Rückläufige Transferleistungsbezüge unterstreicht die stabile Si-

tuation auf dem Arbeitsmarkt im Kreis.  

- Die Kaufkraft liegt unter dem Bundes- und Landesschnitt, entwi-

ckelte sich seit 2012 aber deutlich positiv. 

Die Wirtschafts- und Bevölkerungsentwicklung haben eine stabile Entwick-

lung der Wohnungsnachfrage im Kreis Dithmarschen in den vergangenen 

Jahren gestützt. Zukünftig wird die Wohnungsnachfrage eng mit den geplan-

ten industriellen Großprojekten zusammenhängen. 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Entwicklung der Beschäftigten am Arbeitsort im Kreis Dithmarschen, 

Schleswig-Holstein und Deutschland (Index: 2011=100) 
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Datenquelle: Value AG 

Wohnungsangebot 

Der Wohnungsbestand im Kreis Dithmarschen ist geprägt von seiner Lage 

im ländlichen Raum. 

In der Fläche dominieren Ein- und Zweifamilienhäuser (72 % aller Wohnun-

gen im Kreis). Mehrfamilienhäuser, und damit auch Mietwohnungen, finden 

sich nur in den Zentralen Orten in größerem Umfang. 

Auch kleine Haushalte wohnen daher in weiten Teilen des Kreises fast 

zwangsläufig in Einfamilienhäusern. 

Einzelne leerstehende Wohnungen sind zwar auch im Kreis Dithmarschen 

vorhanden, aber anders als in anderen ländlichen Regionen kein struktu-

relles Problem im größerem Ausmaß. 

Die sehr hohe Bautätigkeit im Kreis Dithmarschen der 2010er Jahre war 

stark auf Einfamilienhäuser fokussiert. Der Geschosswohnungsbau war 

fast ausschließlich in Heide konzentriert. 

Die Bautätigkeit ist aufgrund der Folgen der Corona-Pandemie und des 

Kriegs gegen die Ukraine jedoch seit mehreren Jahren gehemmt. Deutsch-

landweit steigende Bau- und Finanzierungskosten haben den Woh-

nungsneubau ebenso erschwert wie die Verknappung verfügbarer Wohn-

bauflächen im Kreis. 

Mit dem Nachlassen der Bautätigkeit gerät auch die zukunftsfähige Gestal-

tung des Wohnungsbestands in den Fokus. Die Alterung der Bevölkerung 

erfordert barrierereduzierende Anpassungen. Steigende Energiepreise 

und Anforderungen an den Klimaschutz erfordern energetische Ertüchti-

gungen des vorhandenen Wohnraums. 

 

 

Die stabile Wohnungsnachfrage und die guten Bedingungen zum Erwerb 

von Eigentum haben flächendeckend im Kreis Dithmarschen zu kräftig stei-

genden Kaufpreisen für Immobilien und Baugrundstücken geführt. 

Die Mietpreise folgen den Kaufpreisen mit einer etwas geringeren Dynamik. 

Vor allem Haushalte, die aktuell auf Wohnungssuche sind, spüren dennoch 

ein inzwischen relativ hohes Mietniveau. Mit durchschnittlich etwa 

8,40 €/m² im Kreis liegen die Angebotsmieten gut ein Drittel über den Miet-

preisen, die Mieterinnen und Mieter mit bestehenden Mietverträgen zahlen.  

- Das liegt auch am geringen Mietwohnungsangebot insgesamt im 

Kreis mit größeren Beständen fast nur in den Zentralen Orten.  

- Zudem ist das Fehlen von größeren Beständen von Genossen-

schaften und kommunalen Wohnungsunternehmen spürbar. 

Diese Anbieter dämpfen in der Regel das Mietpreisniveau.  

Entwicklung der mittleren jährlichen Angebotsmietpreise in €/m² im 

Kreis Dithmarschen nach Bestandsobjekten und Neubau 
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Datenquelle: Kleinräumige Bevölkerungsprognose für 
den Kreis Dithmarschen 

3. Die Zukunft des Wohnens in Dithmarschen 

Wohnungsmarktentwicklung braucht einen langfristigen Planungshorizont. 

Denn Wohnraum kann nicht je nach Bedarf kurzfristig an- oder abgeschaltet 

werden. Ein zentrales Element des REK war daher die Erstellung einer 

Wohnraumbedarfsprognose bis 2040. Mit deren Ergebnissen lassen sich 

Neubaubedarfe und weitere Maßnahmen zur zukünftigen Wohnungsmarkt- 

und Infrastrukturentwicklung ableiten. Das genaue Vorgehen ist dem Ergeb-

nisbericht zu entnehmen. 

Bevölkerungsprognose 

Für die zukünftige Bevölkerungsentwicklung in Dithmarschen sind zwei Ent-

wicklungstrends entscheidend: 

- In der Bevölkerung im Kreis wird der Demografische Wandel zu-

künftig fortschreiten. Alterungsprozesse und Bevölkerungsrück-

gänge sind die Folge. 

- Die wirtschaftlichen Entwicklungen rund um die industriellen und 

energetischen Großprojekte in der Region werden den Zuzug jün-

gerer Arbeitskräfte deutlich erhöhen. 

Der erhöhte Zuzug wird die Bevölkerungsrückgänge durch den Demografi-

schen Wandel zahlenmäßig mehr als ausgleichen. Die Zahl der Einwohne-

rinnen und Einwohner wird in Dithmarschen bis 2040 deutlich zunehmen. 

Der Anstieg beträgt zwischen 4.590 Personen in Szenario 1 und 11.280 

Personen in Szenario 3. Die Bevölkerung wird im Zuge dieser Entwicklung 

deutlich altern.  

Die Bevölkerungsentwicklung im Kreis Dithmarschen fällt räumlich sehr un-

terschiedlich aus. Die Stadt Heide und das Amt KLG Heider Umland ver-

einen in allen Szenarien einen großen Teil des Bevölkerungswachstums  

 

 

auf sich. Hier werden zukünftig die meisten der zuziehenden Arbeitskräfte 

leben. In den weiteren Zentralen Orten ist die Entwicklung hingegen un-

einheitlich, da hier beide Entwicklungen zum Tragen kommen. Manche 

Kommunen, wie etwa Büsum, Meldorf und Wesselburen, wachsen in allen 

Szenarien kräftig, während Albersdorf und St. Michaelisdonn nur in Szenario 

3 eine deutlich positive Bevölkerungsentwicklung aufweisen. In den übrigen 

Gemeinden ergeben sich in allen Szenarien aufgrund von Fortzügen von 

jungen Menschen und Alterungsprozessen Bevölkerungsrückgänge.  

Bevölkerungsentwicklung bis 2040 laut kleinräumiger Bevölkerungs-

prognose für den Kreis Dithmarschen in Szenario 1, Szenario 2 und 

Szenario 3 
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Datenquelle: eigene Berechnung  
Kartengrundlage: Regiograph 

Haushaltsprognose 

Haushalte sind die eigentlichen Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt. 

Bis 2040 weist die Zahl der Haushalte im Kreis Dithmarschen ein kräftiges 

Wachstum auf.  

Kreis  

Dithmarschen 

Bevölkerung 

2024 

Bevölkerung 

2040 

Veränderung 

bis 2040 

Veränderung 

(%) bis 2040 

Szenario 1 66.900 70.290 3.390 5,1 % 

Szenario 2 66.900 72.000 5.100 7,6 % 

Szenario 3 66.900 73.480 6.580 9,8 % 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung  

Mit der Entwicklung der Anzahl der Haushalte zeigt sich bereits ein steigen-

der Bedarf an Wohnraum im Kreis. Die Entwicklung der Haushaltsgrößen-

struktur weist auf einen hohen Bedarf an kleinen Wohnungen hin. Schon 

jetzt bestehen etwa drei Viertel der Haushalte aus ein bis zwei Personen. 

Ihre Zahl nimmt in allen Szenarien dennoch spürbar zu.  

Das hängt auch mit der Entwicklung des Alters der Haushalte zusammen. 

Aufgrund der Alterung in der bestehenden Bevölkerung im Kreis wird die 

Anzahl der Seniorenhaushalte bis 2040 deutlich zunehmen. Die hohe Zu-

wanderung junger Arbeitskräfte verhindert zukünftig lediglich die aus der Al-

terung resultierenden deutlichen Bevölkerungsrückgänge bei den jüngeren 

Altersgruppen.  

 

 

 

 

Die hohe Zunahme an Haushalten ist schwerpunktmäßig in den Zentralen 

Orten und vor allem in der Region Heide zu beobachten.  

Haushaltsentwicklung im Kreis Dithmarschen bis 2040 im Szenario 2 

differenziert nach Zentralen Orten und übrigen Gemeinden in Ämtern 
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Quelle Icons: Flaticon, nachträgliche Bearbeitung durch GEWOS 
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Quelle: eigene Berechnung und Darstellung  
 
Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 liegt zwischen 6.110 Wohnungen in 

Szenario 1 und 8.900 in Szenario 3. Dabei wird unterschieden zwischen den 

folgenden Bedarfstypen: 

- Nachholbedarf als gegenwärtiges Verhältnis von Angebot und 

Nachfrage von Wohnungen: -180 Wohnungen im Kreis 

- Zusatzbedarf aufgrund der zukünftig steigenden Haushaltszahlen: 

4.490 bis 7.280 Wohnungen im Kreis je nach Szenario  

- Ersatzbedarf zum Ausgleich von Abrissen und Umnutzungen im 

Prognosezeitraum: 1.800 Wohnungen im Kreis 
 

 

 

 

 

 

 

Im Mittel liegt der jährliche Neubaubedarf je Szenario bei 381, 487 bzw.  

558 Wohnungen bis 2040, im Vergleich zu bereits hoher Bautätigkeit von 

430 Wohnungen pro Jahr von 2011 bis 2023. Der Neubau wird sich zukünftig 

jedoch deutlicher stärker auf bestimmte Schwerpunkte konzentrieren: 

 

- Räumliche Konzentration: ca. 70 % des Neubaus in Region Heide 

- Zeitliche Konzentration: ca. 50 % des Neubaus bis 2030 

- Konzentration nach Gebäudeart: ca. 80 % des Neubaus in Mehr-

familienhäusern 

 

 

Wohnungsneubaubedarf im Kreis Dithmarschen nach Bedarfstypen und Region von 2024 bis 2040 
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Quelle: eigene Darstellung,  
Datenquellen: Kreis Dithmarschen und IB-SH 

 

4. Besondere Wohnbedarfe 

Preisgünstiger Wohnraum 

Insgesamt werden gegenwärtig 1.750 preisgünstige bzw. geför-

derte Wohnungen im Kreis Dithmarschen benötigt.  

- Davon 1.240 Wohnungen unter 50 m² für Einpersonenhaushalte 

und 380 Wohnungen unter 60 m² für Zweipersonenhaushalte 

- Davon 1.540 Wohnungen für Haushalte mit niedrigen Einkommen 

(sog. 1. Förderweg) und 210 Wohnungen für Haushalte mit mittle-

ren Einkommen (sog. 2. Förderweg) 

Hintergrund ist ein ohnehin kleines Mietwohnungsangebot im Kreis, dass 

vor allem auf die größeren Zentralen Orte beschränkt ist. Und es fehlen grö-

ßere Wohnungsbestände von Anbietern wie Wohnungsgenossenschaften 

und kommunalen Wohnungsunternehmen, die auch bei steigender Markt-

anspannung das Preisniveau relativ stabil halten. 

Auch durch die Nutzung der Wohnraumförderung des Landes lässt sich 

preisgünstiger Mietwohnraum errichten und erhalten. Das Wohnungsange-

bot in diesem Segment ist im Kreis seit 2014 jedoch um knapp 40 % zurück-

gegangen. Bis 2035 wird voraussichtlich ein Großteil der verbliebenen Woh-

nungen aus der Mietpreisbindung fallen. Neue Förderzusagen sind bisher 

dagegen kaum erfolgt.  

Zudem wurden Mietwohnungen in der Vergangenheit vor allem in mittleren 

Größen mit 3 bis 4 Wohnräumen errichtet. Für preissensible Singlehaushalte 

sind diese Wohnungen bei steigenden Mietpreisen häufig zu teuer. 

 

   

 
 
 
 
 
Entwicklung der Anzahl geförderter Mietwohnungen im Kreis Dith-
marschen (ab 2025 Prognose auf Basis auslaufender Preisbindungen) 
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Barrierereduziertes Wohnen 

Der demografische Wandel führt zu einer wachsenden Zahl älte-

rer Menschen und damit zu einem kräftig steigenden Bedarf an 

barrierereduzierten Wohnungen. Auf Grundlage altersspezifi-

scher Mobilitätseinschränkungen wurde die Zahl entsprechender Haushalte 

modellhaft berechnet. Bereits im Ausgangsjahr 2024 stehen rund 7.800 

Haushalte mit Mobilitätseinschränkungen lediglich etwa 3.200 barriereredu-

zierte Wohnungen gegenüber. 

Die rechnerische Versorgungslücke beläuft sich somit auf rund 4.600 

Wohnungen. Unterschiede zwischen den Kommunen erklären sich im We-

sentlichen durch die Baualtersstruktur. Neuere Gebäude weisen höhere An-

teile barrierereduzierter Wohnungen auf, während ältere Bestände entspre-

chende Standards kaum erfüllen. 

Bis 2040 wird ein weiterer Anstieg mobilitätseingeschränkter Haushalte er-

wartet, wodurch sich die bereits bestehende Lücke weiterhin vergrößern 

wird. Die Versorgungslücke wird nicht allein durch Neubauten gedeckt wer-

den können. Neben der Errichtung neuer barrierearmer Wohnungen gewinnt 

daher die Anpassung des Bestands an Bedeutung. Gleichzeitig ist die Be-

zahlbarkeit zu berücksichtigen, da viele ältere oder gesundheitlich einge-

schränkte Personen über begrenzte Einkommen verfügen. 

 

 

 

 

Wohnungsbedarf für Geflüchtete  

Im Kreis Dithmarschen haben sich die Bedarfe zur Unterbrin-

gung von Geflüchteten seit Mitte der 2010er deutlich erhöht, 

sind allerdings extremen Schwankungen unterworfen. Für die 

Kommunen besteht die Herausforderung bereits zugewanderte Geflüchtete 

unterzubringen und später auf dem Wohnungsmarkt zu integrieren. Zudem 

müssen sie für mögliche zukünftige größere Zuzugsbewegungen vorbereitet 

zu sein. Diese treten in der Regel etwa durch krisenhafte globale Entwick-

lungen sehr kurzfristig und kaum vorhersehbar ein. 

Die Bedarfe konzentrieren sich vor allem auf die Zentralen Orte, da dort 

soziale Infrastruktur, Mietwohnraum, Bildungsangebote und Arbeitsmöglich-

keiten vorhanden sind. Unterschiedliche Bleibeperspektiven sowie Vorbe-

halte einzelner Vermietender erschweren teilweise die Integration in den re-

gulären Wohnungsmarkt.  

 
Temporäre Wohnbedarfe  

Unter temporärem Wohnen wird eine Form der Wohnraumnut-

zung verstanden, die auf einen begrenzten Zeitraum ausgelegt ist 

und in Verbindung mit bestimmten Arbeits- oder Aufenthaltsanläs-

sen steht. Das sind Unterkünfte für Monteure und Monteurinnen, Beschäf-

tigte im Tourismus sowie Erntehelfer und -helferinnen.  

Vor allem die großen Industrieansiedlungen in Brunsbüttel und im Raum 

Heide werden in den kommenden Jahren zu erhöhten temporären Wohn-

raumbedarfen führen. Zukünftig sind dort daher flexible Lösungen erforder-

lich, die eine kurzfristige Nachfrage abdecken, ohne langfristige Fehlent-

wicklungen am Wohnungsmarkt zu erzeugen. 

  



 

 

 

 

Seite  13 

 

5. Infrastrukturversorgung 

Die Bevölkerungsentwicklung und die damit verbundenen Wohnungsneu-

baubedarfe haben auch Einfluss auf die Bedarfe, die an soziale und techni-

sche Infrastrukturen bestehen. Grundsätzlich bestehen allein durch die Stei-

gerung der Gesamtbevölkerung im Kreis Dithmarschen zusätzliche Bedarfe.  

 

Im Bereich der sozialen Infrastruktur ist insbesondere mit steigen-

den Anforderungen im Gesundheits- und Pflegebereich zu rech-

nen. Der Zuwachs älterer Menschen führt zu einem erhöhten Be-

darf an ambulanten und stationären Pflegeangeboten, ärztlicher Versorgung 

sowie altersgerechten Unterstützungen im Quartier. Zugleich erfordert eine 

alternde Bevölkerung eine barrierearme Gestaltung des öffentlichen Raums, 

etwa im Hinblick auf Wegebeziehungen, Aufenthaltsqualitäten und Mobilität.  

Bei der Kinderversorgung und der schulischen Bildung er-

geben sich differenzierte Entwicklungen. In wachstumsstarken 

Kommunen, insbesondere im Raum Heide und in einzelnen 

Zentralen Orten, kann es je nach Szenario steigende Bedarfe an Kita- und 

Schulplätzen geben. In ländlicher geprägten Gemeinden mit stagnierender 

oder rückläufiger Bevölkerungsentwicklung steht hingegen eher die Siche-

rung bestehender Einrichtungen im Vordergrund. Neben quantitativen Ka-

pazitäten spielen qualitative Anforderungen eine wichtige Rolle. 

Zu den technischen Infrastrukturen gehören Verkehrser-

schließungen, die Energie- und Wärmeversorgung, Was-

ser- und Abwassersysteme sowie digitale Infrastrukturen. 

Diese werden auch beim Bau größerer Neubauvorhaben relevant werden, 

vor allem in Bezug auf die direkte Erschließung und die Integration innerhalb 

der Projekte.  

 

 

 

Entscheidend für die zukünftigen Bedarfe sind nicht allein steigende oder 

sinkende Bevölkerungszahlen, sondern auch neue qualitative Anforde-

rungen an Infrastrukturen und die Vernetzung unterschiedlicher Infra-

strukturbereiche. 

 

Stärkere Vernetzung verschiedener Infrastrukturen: 

- Beispiel: Mobilität und Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen 

im Kontext einer älter werdenden Gesellschaft im ländlichen Raum 

- Beispiel: Anforderungen an ganzheitliche Planung von neuen Quar-

tieren und Sanierung von Bestandsquartieren 

Integration neuer Qualitäten in das Infrastrukturangebot: 

- Beispiel: Ganztagsangebote oder integrative Bildungsangebote in 

Schulen und Kitas 

- Beispiel: Energiewende bei Strom- und Wärmeversorgung von Ge-

bäuden und Verkehrsmitteln 

 

Eine besondere Herausforderung stellt der Fachkräftemangel 

dar, der bereits heute viele Infrastrukturbereiche belastet. Selbst 

bei ausreichender baulicher Kapazität können Versorgungseng-

pässe entstehen, wenn qualifiziertes Personal fehlt. Neben der Versorgung 

mit Wohnraum ist eine zeitgemäße und bedarfsgerechte Infrastrukturaus-

stattung ein wichtiger Faktor bei der Wohnstandortwahl. Daraus entsteht ein 

Zirkelbezug, da ein gutes Infrastrukturangebot zugleich wieder weitere Fach-

kräfte anzieht, die wiederum das Infrastrukturangebot stärken.  
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Quelle: eigene Fotos GEWOS 

6. Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategien  

  

Die erfolgreiche Weiterentwicklung der Wohnraumversorgung und begleitender Infrastrukturen 

setzt Impulse in den folgenden sechs Handlungsfeldern voraus: 
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Neubau  

Der Fokus liegt künftig auf dem Bau kleiner und mittelgroßer 

Wohnungen in Mehrfamilienhäusern: 

- Die Neubauten sollten die bestehende Struktur des Wohnungsange-

bots ergänzen und einer sich wandelnden Nachfrage Rechnung tra-

gen. Dazu sollten kleine Wohnungen bis 70 m² priorisiert werden, 

um die steigende Wohnungsnachfrage durch kleine Haushalte zu be-

dienen. Ebenfalls von besonderer Bedeutung sind barrierearme 

und bezahlbare Wohnungen. 

- Der Wohnungsbau in Mehrfamilienhäusern dient zudem dem Aufbau 

eines breiteren Mietwohnungsangebots. Mietwohnungen erleich-

tern preissensiblen Haushalten, jungen Menschen und zuziehenden 

Arbeitskräften den Zugang zum Wohnungsmarkt. 

- Eine Nachverdichtung ist in zentralen Lagen erstrebenswert, um 

Stadt-, Orts- sowie Dorfkerne nachhaltig zu stärken und Flächenres-

sourcen zu schonen. In diesem Zusammenhang sind vor allem at-

traktive Wohngebäude für junge Familien und ältere Menschen sinn-

voll, da diese Bevölkerungsgruppen besonders auf die lokale, fuß-

läufig erreichbare Infrastruktur angewiesen sind.  

In den wachsenden Zentralen Orten werden größere Vorhaben zur Deckung 

der Neubaubedarfe benötigt. Diese sollten als durchmischte Quartiere mit 

einem ausgewogenen Mix aus verschiedenen Gebäudetypen und Woh-

nungsgrößen realisiert werden, um verschiedene Zielgruppen anzuspre-

chen. Dabei sollten sich die Größe des Vorhabens insgesamt und einzelner 

Gebäude in die vorhandene Siedlungsstruktur einfügen. 

 

Bestandsentwicklung  

Die Ziele der Wohnungsmarktentwicklung können nicht allein 

über den Wohnungsneubau erreicht werden.  

- Es ist von Vorteil, die Eigentümerinnen und Eigentümer bei der In-

standhaltung und Modernisierung ihrer Immobilien zu unterstützen. 

Der Kreis bzw. die jeweilige Gemeinde könnte beispielsweise eine 

Eigentums-/Sanierungsberatung anbieten, die den Eigentümerin-

nen und Eigentümern bei Fragen zu Sanierungsmaßnahmen, ener-

getischer Optimierung und Fördermöglichkeiten zur Seite steht. 

Dadurch werden Eigentümerinnen und Eigentümer ermutigt, selbst 

in die Qualifizierung ihres Wohnungsbestandes zu investieren. 

- Um älteren Menschen ein möglichst langes Verbleiben in ihrem Ei-

genheim oder ihrer Wohnung zu ermöglichen, müssen Bestandsim-

mobilien bei Bedarf an die Anforderungen ihrer Bewohnerinnen und 

Bewohner angepasst werden. Dafür bedarf es meist keiner umfas-

senden Schaffung von komplett barrierefreiem Wohnraum, sondern 

der gezielten Reduktion spezifischer Barrieren in der Wohnung 

und Wohngebäude. Damit können auch im Bestand Maßnahmen 

umgesetzt werden, um die ermittelten stetig steigenden Bedarfe an 

barrierereduziertem Wohnraum zu decken. 

- Vor dem Hintergrund der erschwerten Finanzierbarkeit von Wohnei-

gentum ist zu erwarten, dass das Interesse für gebrauchte Immobi-

lien weiter steigt und weniger teurere Neubauten im Einfamilien-

haussegment nachgefragt werden. Daher hat der Generationen-

wechsel im Bestand eine zunehmend hohe Bedeutung. 
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Zielgruppen mit besonderem Wohnbedarf 

Bestimmte Zielgruppen haben Probleme bedarfsgerechten 

Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt zu finden. Die Nut-

zung von entsprechenden Förderprogrammen zur Wohn-

raumförderung der IB.SH in Verbindung mit kommunalen Belegungsrech-

ten kann dem entgegenwirken. Zudem sollten bei Bedarf gezielt Vorhaben 

mit besonderen Wohnformen zum betreuten, gemeinschaftlichen oder 

temporären Wohnen unterstützt werden.  

- Menschen mit Beeinträchtigungen und ältere Menschen mit ge-

ringen Renten sind meist auf barrierereduzierten und preisgünstigen 

Wohnraum angewiesen. 

- Alleinerziehende, Auszubildende oder Geflüchtete kommen in 

Konkurrenz gegen Berufstätige mit guten Einkommen bei Woh-

nungsvergaben nicht zum Zug. 

- Temporäre Arbeitskräfte in der Industrie sowie Saisonarbeitskräfte 

in der Landwirtschaft oder dem Tourismus benötigen flexibel verfüg-

baren Wohnraum auf Zeit.  

 

 

Flächenentwicklung 

Die Flächenentwicklung soll sich am Grundsatz „Innenentwick-

lung vor Außenentwicklung“ orientieren. Dabei spielt die Er-

fassung und Aktivierung von vorhandenen Potenzialen, etwa 

Baulücken, Nachverdichtungsflächen oder Konversionsflächen, eine ent-

scheidende Rolle. Neue Baugebiete sind vorrangig in gut angebundenen 

Lagen mit vorhandener Infrastruktur zu entwickeln.  

 
 
 

Infrastrukturfolgen  

Bei Neubauvorhaben sollte eine zeitgemäße und bedarfs-

gerechte Infrastruktur frühzeitig mitgedacht werden und 

vorhandene Infrastrukturen ertüchtigt werden, sodass der 

Bevölkerung ausreichende Versorgungsmöglichkeiten zur Verfügung ste-

hen. 

- Um den zukünftigen Betreuungsbedarf für Kinder im Kreis Dithmar-

schen zielgerichtet zu decken, sollte die Schaffung von Krippen-

plätzen vorrangig in Orten mit zentralörtlicher Funktion fortgesetzt 

werden. 

- Zusätzlich sollten die Ganztagsschulangebote ausgebaut werden. 

Die Finanzierung des Ausbaus wird maßgeblich durch Bundes- und 

Landesmittel unterstützt. 

- Um die Versorgung im Kreis langfristig zu sichern, sollten Gesund-

heits- und Pflegezentren in den Zentralen Orten gestärkt werden. 

Das kann zukünftig auch verstärkt durch Ärztezentren oder medizini-

sche Versorgungszentren erfolgen. Für eine gelungene Umsetzung 

gilt es, die Attraktivität für Fachkräfte zu erhöhen, interkommunale 

Kooperationen zu fördern und Förderprogramme von Bund und Land 

gezielt zu nutzen. 

- Vor dem Hintergrund der Alterung der Bevölkerung und einer zuneh-

menden Anpassung der Mobilität an klimaneutrale Verkehrsnutzun-

gen, werden Verkehrsmittel außerhalb des klassischen Pkw mit Ver-

brennungsmotor an Bedeutung gewinnen. Neben den Öffentlichen 

Personennahverkehren per Bus und Bahn sind dies vor allem das 

Fahrrad und E-Bike, aber innerhalb der Kommunen auch die Ver-

besserung der fußläufigen Erreichbarkeit von Einrichtungen. 
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Steuerung 

Eine effektive Kommunikation und enge Zusammenarbeit zwi-

schen allen beteiligten Akteurinnen und Akteuren ist entschei-

dend, um die Herausforderungen der Regionalentwicklung zu be-

wältigen. Durch einen kontinuierlichen Austausch können Bedarfe, wie in der 

Wohnraum- oder Infrastrukturversorgung, frühzeitig erkannt und gemein-

same Lösungen erarbeitet werden.   

Um eine effiziente Steuerung des Wohnungsmarktes und der Infrastrukturen 

zu gewährleisten, müssen Politik und Verwaltung schnell reagieren können. 

Gerade die jüngere Vergangenheit hat gezeigt, wie dynamisch sich Rah-

menbedingungen verändern können. Aus diesem Grund ist es erforderlich, 

stets einen aktuellen Überblick über den Stand und die bisherige Entwick-

lung auf dem Wohnungsmarkt zu haben. Daher sollten die wesentlichen 

Faktoren, die die Wohnungsmarktentwicklung beeinflussen, in einem konti-

nuierlichen Wohnmonitoring regelmäßig erfasst werden.   

Hinsichtlich der Kooperationen zwischen den Kommunen im Kreis Dithmar-

schen ist zunächst der für die Erstellung des vorliegenden Konzeptes etab-

lierte Arbeitskreis sowie der kreisweite Bauämteraustausch zu nennen. 

Eine weitere Verstetigung der Treffen, über die Dauer der Erstellung dieses 

Konzeptes hinaus, wird empfohlen. Auch sollte ein Dialog mit der Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft erfolgen, da dieser der wichtigste Partner 

für die Kommunen ist, wenn es um die Versorgung der Bevölkerung mit be-

zahlbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum geht. Im Dialog von Politik, 

Verwaltung sowie Wohnungs- und Immobilienwirtschaft können gegenseiti-

ges Vertrauen gestärkt, unterschiedliche Sichtweisen vermittelt und gemein-

same Strategien entwickelt werden, um die Entwicklung des Wohnungs-

marktes im Schulterschluss voranzubringen. Neben dem regelmäßigen Aus-

tausch über die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ist die punktuelle 

Einbeziehung externer Fachleute, wie beispielsweise der IB.SH sowie der 

Entwicklungsagentur Region Heide, sinnvoll.  

 
Zuordnung der Schlüsselempfehlungen zu den Zentralen Orten und übrigen 

Gemeinden 

 

Quelle eigene Darstellung GEWOS 
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7. Ausblick 

Steigende Wohnbedarfe 

Das Regionale Entwicklungskonzept wurde mit dem Ziel erstellt, die zukünf-

tigen Wohnbedarfe und die daraus folgenden Infrastrukturbedarfe für den 

Kreis Dithmarschen aufzuzeigen. In dem Gutachten wird deutlich, dass zu-

künftig zusätzlicher Wohnraum im Kreis Dithmarschen benötigt wird, um 

der Nachfrage durch zuziehende Arbeitskräfte für die geplanten industriellen 

Großansiedlungen gerecht zu werden. 

Versorgungslücken bei Wohnraum schon heute 

Es zeigt sich zudem, dass bestimmte Zielgruppen im Kreis leben, für die 

bereits gegenwärtig nicht ausreichend bedarfsgerechter Wohnraum zur Ver-

fügung steht. Es werden also zukünftig nicht nur mehr Wohnungen insge-

samt, sondern vor allem mehr Wohnungen mit bestimmten Merkmalen, wie 

preisgünstige kleine und ggfs. barrierereduzierte Mietwohnungen, be-

nötigt. Dabei ist nicht allein Wohnungsneubau zielführend. Auch der Ertüch-

tigung des Wohnungsbestands kommt im Hinblick auf Barrierereduktio-

nen und energetische Anpassungen eine hohe Bedeutung zu, um langfristig 

attraktiven Wohnraum in Dithmarschen vorzuhalten. 

Mitwachsende Infrastrukturbedarfe 

Dabei sollte diese Nachfrage vor allem dort gedeckt werden, wo bereits Ver-

sorgungsinfrastrukturen bestehen, also in den Zentralen Orten. Die zukünf-

tigen Infrastrukturbedarfe, die sich aus den prognostizierten Wohnbedar-

fen ergeben, sollten auf diese Weise zu möglichst großen Anteilen mit be-

stehenden Einrichtungen und Infrastrukturen abgedeckt werden. Nichtsdes-

totrotz werden in Teilen zusätzliche Kapazitäten gebraucht. Das kann sich 

etwa lokal durch die Erschließung größerer Neubauvorhaben ergeben. Aber 

auch demografische Prozesse in der einheimischen Bevölkerung oder die 

qualitative Veränderung von Bedarfen tragen zu dieser Entwicklung bei. 

 

 
Ins Handeln kommen 

Für den Kreis Dithmarschen sind die dargestellten Ergebnisse Herausfor-

derung und Chance zugleich. Für eine erfolgreiche Umsetzung des zukünf-

tigen Wohnungsbaus und der daraus folgenden Anpassung der Infrastruk-

turen sind große Anstrengungen und die konsequente Umsetzung der 

vorgestellten Empfehlungen notwendig. 

 
Vorausschauende Zusammenarbeit 

Gefragt sind dabei nicht nur die Kommunen und Ämter, sondern auch die 

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, die Träger relevanter Infrastrukturen, 

private Wohnungseigentümerinnen und -eigentümer sowie unterstützend 

der Kreis Dithmarschen und das Land Schleswig-Holstein. Gelingt es, das 

Engagement dieser verschiedenen Akteurinnen und Akteure durch eine in-

tensive Zusammenarbeit und einen konstruktiven Austausch zu bündeln, 

wird der Kreis von dem prognostizierten Bevölkerungszuwachs profitieren. 

Bereits angestoßene Austauschformate, wie die Wohnraumkonferenz oder 

der kreisweite Bauämteraustausch, und hinzukommende Steuerungsin-

strumente, wie das Wohnmonitoring, sind hierfür von hoher Bedeutung. 

 
Basis für die nächsten Schritte 

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sollen vor diesem Hintergrund als Grund-

lage dabei unterstützen, diese und weitere Entscheidungsprozesse im Kreis, 

den Ämtern und Kommunen zu fundieren, um zukünftig eine ausgewo-

gene und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Wohnraum- und Inf-

rastrukturversorgung im Kreis Dithmarschen zu gewährleisten. 

 

  



 

 

 

 

Seite  19 

 

 

 

 

 

Genderhinweis: Zur besseren Lesbarkeit werden in diesem Bericht überwiegend die männli-

che und weibliche Form verwendet. Wo dies nicht möglich ist, wird auf eine neutrale Formu-

lierung zurückgegriffen. 

Quelle Titelbild und Bild letzte Seite: KI-generiert mit Nano Banana vom Kreis Dithmarschen 

Quelle Foto 2. Seite: Kreis Dithmarschen 

Erstellung: Mai 2026 

GEWOS Kontaktdaten 

Ansprechpersonen  Fabian Maaß | Lena Brune | Nico Oltersdorf | Julia Setzke   

Telefon    +49(0)40 – 69712-232       

Fax    +49(0)40 – 69712-220      

E-Mail     info@gewos.de       

Homepage   www.gewos.de 

 


