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1 Hintergrund und Vorgehen
1.1 Hintergrund
»  Attraktives Mittelzentrum i n der Metropolregion Berlin-Brandenburg

Neuruppin ist ein Mittelzentrum mit rund 32.650 Einwohnenden (Hauptwohnsitz per

31.12.2023)und Verwaltungssitz des Landkreises OstprignitzRuppin. Die Fontanestadt, rund

60 km nordwestlich von Berlin und 190 km sudostlich Hamburgs gelegen, befindet sich in der

Peripherie dieser Ballungsraume im Norden des Landes BrandenburgNach dem Landesent-

wicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist die Kreisstadt Neuruppin
ein Mittelzentrum im Weiteren Metropolraum (WMR) (Z 3.6 Abs. 1).

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung an Autobahn und Bahn sowie der rAumlichen

Nahe zu Berlinist Neuruppin ein vitaler Wirtschaftsstandort. Dartber hinaus ist die Stadt auf-
grund des Arbeitsplatzangebots, der naturrdumlichen Landschaft, der Lage amRuppiner See
sowie der guten Infrastruktur ein beliebter Wohnstandort. Die Fontanestadt hat sich zudem
seit 2015 als Standort der Medizinischen Hochschule Brandenburg Theodor Fontaneetabliert
und hatte im Wintersemester 2023/2024 rund 820 Studierende.

M stadtische Gliederung: Kernstadt und Ortsteiled 31 Monitoringgebiete

Die Stadt Neuruppin entstand in ihrer heutigen Form im Jahr 1993 durch die Eingemeindung
der Gemeinden Buskow, Gnewikow, GuhlenGlienicke, Karwe, Krangen, Lichtenberg, Mol-
chow, Nietwerder, Radensleben, Stoffin, Wulkow und Wuthenow sowie der Kleinstadt Alt
Ruppin, untergliedert in Alt Ruppin Altstadt und Alt Ruppiner Gurtel, die heute die landlichen
Ortsteile (insgesamt 14 Monitoringgebiete) bilden. Etwa ein Finftel der Neuruppinerinnen
und Neuruppiner lebtin den landlichen Ortsteilen Neuruppins. Demgegentber bildet die Alt-
stadt, am Westufer des Ruppiner Sees gelegen, zusammen mit den umgebenden im wesent-
lichen grinderzeitlichen Stadterweiterungen (u. a. Bahnhofsvorstadt, Vorstadt Sud und
Rheinsberger Vorstadt) sowie den in der DDRZeit entstandenen Groldwohnsiedlungen WK |
bis WK 11l den stadtischen TeilNeuruppins (insgesamt 17 Monitoringgebiete).

»  Anhaltende positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt

Aufgrund der Attraktivitat des Standortes und der verkehrsgiinstigen Lage verzeichnete die
Stadt Neuruppin, die einer von 15 Regionalen Wachstumskernen (RWK) in Brandenburg und
ein wichtiger Anker der Daseinsvorsorge im landlich gepragten Nordwesten des Landes ist,
einer Vielzahl von Krisen zum Trotz einepositive wirtschaftliche Entwicklung. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort stieg seit der ersten Wohnungs-
marktstudie mit dem Analyseraum bis 2017 um rund 530 bzw. 3,5% (2017 bis 2023).Die Zahl
der Beschaftigten am Wohnort Neuruppin 9 ein Indikator fur die Entwicklung der Bedeutung
als Wohnstandort & stieg im gleichen Zeitraum um ca. 470 Personen bzw. 3,%%.

GrofRdte Arbeitgeber der Stadt sind die Ruppiner Kliniken sowie die Verwaltungen der Stadt

und des Landkreises. Die Unternehmensstruktur ist vor allem durch kleine und mittelstandi-

sche Unternehmen gepragt. Zu den grof3eren Arbeitgebern gehdren beispielsweise ESE
GmbH oder Dreistern Konserven GmbH und Co KG. Im Jahr 2023 ertffnete die Fressnapf
Logistik GmbH in Neuruppin einen Standort mit 150 zusatzlichen Arbeitsplatzen.
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»”  Anhaltende Bevélkerungsgewinne

Die Attraktivitat der Stadt, die positive wirtschaftliche Entwicklung aber auch der Zuzug Ge-

flichteter haben in den letzten Jahren zu einem Bevolkerungszuwachs gefihrt. Zwischen
2017 und 2023 wuchs die Bevolkerung mit einem Hauptwohnsitz um etwa 1.030 auf 32.650

Personen an. Damit setzte die Fontane Stadt den positiven Entwicklungstrend der letzten

Jahre fort. Beeinflusst auch durch Sondereffeke entwickelte sich die Zahl der Einwohnende
mit Hauptwohnsitz bis 2023 positiver als in der Wohnungsmarktstudie (Veroffentlicht 2019)

prognostiziert.

Nach der Wiedervereinigung war die Bevolkerungsentwicklung Neuruppins zunachst von Ab-
wanderung gekennzeichnet. Zwischen 1993 und 2011 verlor Neuruppin 3.070 Einwohnerin-
nen und Einwohner bzw. 9,3% der Bevdlkerung. Heute liegt die Bevolkerungszahl in etwa auf
dem Niveau der Jahre 1994/1995.

Trotz der positiven Bevolkerungsentwicklung bestehen jedoch zunehmend, die mit dem de-
mografischen Wandel einhergehenden, Herausforderungen. Dazu gehéren eine Verschie-
bung der Altersstruktur sowie die damit verbundene strukturelle Veranderung der Woh-
nungsnachfrage und der Daseinsvorsorge.

»  Sektorale Anspannung des Wohnungsmarktes

Durch die Bevdlkerungsverluste nach der Wiedervereinigung entstanden insbesondere in der
Altstadt und den WK | bis Il erhebliche Wohnungsleerstande. Urséachlich fur die lokale Kon-
zentration der Leerstdnde war der schlechte Gebaudezustand aufgrund unterlassener In-
standhaltung, Sanierung und Modernisierung. In der Fontanestadt Neuruppin konnte auf

groR3flachigen Rickbau verachtet werden. Zudem wurde der Gebaudebestand & insbeson-

dere in der Altstadt 0 saniert, so dass diese heute wieder ein lebendiger und belebter Wohn-

standort ist.

Parallel dazu wurden neue Quartiere beispielsweise in attraktiven Lagen in Seendhegeschaf-
fen, die Neuruppin heute zu einem attraktiven Wohnstandort mit differenzierter Angebots-
struktur machen. Im Zuge der gestiegenen Wohnungsnachfrage hat sich der Leerstand von
5,6 % im Jahr 2011 auf rund 4,0 % im Jahr 2022 verringert. Dieser Wert bewegt sich damit
zwar oberhalb einer notwendigen Fluktuationsreserve. Allerdings steht nur ein Teil des Leer-
sands dem Wohnungsmarkt und Wohnungssuchenden aktiv zur Verfugung (ca. 27 % sind
innerhalb von drei Monaten verfligbar). Davon ausgehend, hat sich der Wohnungsmarkt an-
gespannt, was sich vor allem in wachsenden Versorgungsschwierigkeiten von Haushalten mit
eher niedrigen bis mittleren Einkommen ausdrickt.

» Konzeptionelle und strategische Grundlagen der Wohnungspolitik

Als konzeptionelle und strategische Grundlagen zum Umgang mit der ver&nderten Woh-
nungsnachfrage, wurde im Jahr 2015 die Neuruppin Strategie 2030 (Stadtentwicklungskon-
zept), 2017 eine Strategische Wohnbauflachenentwicklungd Wohnungsbau- und Innenent-
wicklung sowie 2019 eine Wohnungsmarktstudie erarbeitet. Diese wurden genutzt, um im
Jahr 2020 einen Wohnungspolitischen Grundsatzbeschluss (SchlisselmalZnahme der Woh-
nungsmarktstudie) zu fassen.

In der Folge konnte in den letzten Jahren neuer Wohnraum in erheblichem Umfang geschaf-
fen werden. Seit Anfang 2018 bis Ende 203 wurden nach Angaben des Amts fir Statistik
Berlin-Brandenburg 634 neue Wohneinheiten errichtet und 1.133 Baugenehmigungen ftr
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Wohnungen erteilt. In der der Wohnungsmarkstudie 2019 wurde bis 2023 ein Neubaubedarf
zwischen 350 Wohnungen (BasisVariante) und 640 Wohnungen (Variante Zuzugsstrategie)
prognostiziert. Demnach wurde in Neuruppin bis Ende 2023 annéhernd der Neubaubedarf
fur die Variante Zuzugsstrategie erreicht.

»”  Wohnungsmarkstudie 2019

Im Rahmen der Wohnungsmarkstudie aus dem Jahr 2019 wurden in einem dreistufigen Erar-
beitungsprozess Wissensliicken in Bezug zur Gebaudeund Wohnungsbestandsstruktur so-
wie zu qualitativen Aspekten der Wohnungsnachfrage geschlossen. Die Wohnungsmarktstu-
die fir die Fontanestadt Neuruppin beinhaltete eine Situationsanalyse, eine Wohnungsmarkt-
prognose sowie daraus abgeleiteten Handlungsbedarfe und Empfehlungen. Die Wohnungs-
marktstudie wurde in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung der Fontanestadt Neu-
ruppin erarbeitet und die Politik sowie die lokale Wohnungswirtschatft in den Prozessim Rah-
men von Arbeitsgesprachen Wohnen einbezogen.

» Fortschreibung der Wohnungsmarkstudie fiir die Fontanestadt Neuruppin

Die Wohnungsmarkstudie (2019) basiert im Wesentlichen auf Daten bis zum Jahr 2017. Seit-
her hat sich die Fontanestadt Neuruppin weiterhin als attraktiver Wohn- und Arbeitsort im
Nordwesten Brandenburgs etabliert. Trotz negativer natlrlicher Bevolkerungsentwicklung
und des demografischen Wandels wéachst die Bevolkerung durch Zuztige. Der Wohnungs-
markt ist dadurch zunehmend enger geworden, auch wenn die Bautatigkeit gleichzeitig deut-
lich angestiegen ist und viel neuer Wohnraum geschaffen wurde.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist u.a. aufgrund der dynamischen Entwicklung weiterhin

hoch. Gestiegene Mieten und Kaufpreise sowie differenzierte Anspriiche an Wohnausstattung
und -qualitat fihren auch in Neuruppin zu einer d im langfristigen Kontext d eher angespann-

ten Wohnungsmarktsituation . Es gilt einerseits Wohnungsbau und Flachenpotenziale zu ak-
tivieren, andererseits sind die Flachen behutsam mit Ricksichtnahme auf das Ortsbild zu ent-
wickeln. Des Weiteren sind Freisetzungspotenziale im Gebaude und Wohnungsbestand bei

Entwicklungsvorhaben zu beriicksichtigen.

Aufgrund verénderter Rahmenbedingungen seit der Erarbeitung der Wohnungsmarktstudie

(z.B. Zinsniveau, Baukosten, Inflation) sowie Sondereffekte (z.B. UkraineKr i e g, aEner
kri seo  -Pat@emnepuglaKapitel2.2) ist es sinnvoll, die Wohnungsmarktstudie fortzu-
schreiben. Auf Grundlage einer aktualisierten Situationsanalyse 68 gesamtstadtisch als auch
teilraumlich & sowie einer nachjustierten Prognosewerden die quantitativen und qualitativen

Bedarfe auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt bis 2040 aufgezeigt. Handlungsbedarfe

und daraus resultierende Malinahmen werden in Rickkopplung mit den 2019 formulierten
Empfehlungen fortgeschrieben.
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1.2  Vorgehen
»  Zentrale Fragestellungen der Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie

Der Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie fur die Fontanestadt Neuruppin liegen fol-
gende zentrale Fragestellungen zugrunde:

A Welche iibergeordneten Trends und Prozesse sind auf den Wohnungsmarkten zu be-
obachten und welche Auswirkungen haben diese auf den Neuruppiner Wohnungsmarkt?
Wie haben sich der Wohnungsmarkt sowie die Rahmenbedingungen seit der Erstellung
der Wohnungsmarktstudie im Jahr 2019 entwickelt?

A Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation in Neuruppin teilraumlich und segmentspe-
zifisch dar?

A Welche Abhéangigkeiten und Wechselbeziehungen gibt es bezuglich der Wohnraum-
nachfrage zwischen den stadtischen TeilrAumen von Neuruppin?

A Welche Zielgruppen fragen gegenwartig Angebote in Neuruppin nach, an wen richtet
sich das Neubauangebot?

A Wie verlaufen die Wanderungsbewegungen gefliichteter Menschen und wie wirkt sich
dies auf den Wohnungsmarkt Neuruppins aus?

A Welche Wohnformen und WohnungsgréRen werden in Neuruppin nachgefragt?

A Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preissegmenten (un-
teres, mittleres, oberes Preissegment) in Neuruppin entwickelt?

A Wie groR ist das preisglinstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte fragen preisguins-
tigen Wohnraum in Neuruppin nach?

A Wie ist der Wohnungsbestand zu charakterisieren und welchen Umfang hat der Woh-
nungsleerstand in Neuruppin?

A Welche Funktion kann der Wohnungsbestand (z. B. in Einfamilienhausgebieten) zur Be-
darfsdeckung einnehmen?

A Welchen Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum und an Sonderwohnformen gibt es?
A Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2035 und 2040 aus?

A Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfrageiiberhange? Mit welchem Wohnraumbedarf
ist kiinftig in Neuruppin zu rechnen?

A Wie hoch ist der Bedarf an Einfamilien bzw. Mehrfamilienhausern (Eigentum/Miete) bzw.
grol3en und eher kleinen Wohnungen in Neuruppin?

A Wo stehen Wohnbauflachen- und Nachverdichtungspotenziale zur Verfligung? Welche
Baulandentwicklung ist sinnvoll, um dem Bedarf Rechnung zu tragen?
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» Dreistufiger Erarbeitungsprozess

Die Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie fiir die Fontanestadt Neuruppin wurde in drei
Phasen erarbeitet:

1. Situationsanalyse: In der Analysephase erfolgte zunachst eine umfassende kleinrAumige
Betrachtung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf den Wohnungsmarkten. Neben der
Auswertung von Sekundardaten wurden Gespréche mit Experén zum lokalen Wohnungs-
markt gefiihrt. Die Auswertung von Miet - und Kaufpreisinseraten wurde erganzt durch woh-
nungswirtschaftliche Daten fiunf bedeutender Bestandshalterinnen und Bestandshalterin der
Stadt. Einen Schwerpunkt der Analyse bildete das bezahlbare Wohnungsmarktsegment.

2. Wohnungsmarktprognose: Darauf aufbauend erfolgte ein Abgleich der bestehenden
Prognose mit der Realentwicklung. AnschlieBend wurde eine Neujustierung der Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose fiir Neuruppin bis zum Jahr 2040 vorgenommen. Die Progno-
sen wurden in drei Szenarien erarbeitet und erlauben eine valide Ableitung kinftiger Hand-
lungs- und Neubaubedarfe, gegliedert nach Zielgruppen und Segmenten.

3.Handlungsbedarfe und Empfehlungen: Im dritten Schritt erfolgte eine zusammenfas-

sende Bewertung der aktuellen Wohnungsmarktsituation in Neuruppin. Die Ergebnisse sowie
die aus der Prognose hergeleiteten kiinftigen Bedarfe werden zu zentralen wohnungspoliti-

schen Handlungsbedarfen und Strategien zusammengefasst Darauf aufbauend werden die
MaRnahmen & nach Uberpriifung der Giiltigkeit der 2018/2019 formulierten Empfehlungen &

fortgeschrieben.

Der Erarbeitungsprozess war gepragt von einem kontinuierlichen Austausch zwischen ALP

und der Auftraggeberin. Prozessbegleitend fanden Abstimmungstermine mit der Stadtver-
waltung der Fontanestadt Neuruppin statndie | n
Politik, die lokale Wohnungswirtschaft und weitere lokale Akteure in den Prozess einbezogen.

Die politischen Gremien wurden Uber den Fortgang des Erarbeitungsprozess regelmaRig in-
formiert.
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2 Rahmenbedingungen fir den Wohnungsmarkt
2.1 Lage und Anbindung
»  Gunstige Verkehrsanbindung

Durch die Nahe zu den Bundesautobahnen A 19, die vom Dreieck Wittstock/Dosse (in rund
30 km Entfernung) nach Rostock fiihrt, und A 24 (Anschlussstelle Neuruppin in ca. 4 km Ent-
fernung), die zwischen den Metropolen Hamburg und Berlin verlauft, sowie den das Stadtge-
biet querenden Bundesstraf3en B 122 und B 167 ist Neuruppin sehr verkehrsglinstig gelegen.
Zudem besteht mit den Bahnhofen Neuruppin West und Neuruppin Rheinberger Tor eine
gute regionale Bahnanbindung. Mit dem Regionalexpress RE 6, der aus Richtung Wtenberge
und Pritzwalk die Stadt erreicht, wird tber Hennigsdorf, Falkensee und BerlinSpandau Berlin
Gesundbrunnen in etwa 90 min erreicht. Berlin-Spandau ist in rund 70 min mit dem Regio-
nalexpress zu erreichenHeute fahrt der RE 6 stundlich. Diese Verbindungsollte ab dem Jahr
2027 auf eine 30-minltige Taktung erhéht werden. Es wurden jedoch weitere Verzégerungen
bekannt, womit das Ziel erst nach 2030 erreicht werden kann.

Abbildung 1: Lange und Anbindung der Fontanestadt Neuruppin
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Daten: OpenStreetMap , Darstellung: ALP
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2.2  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Auf die Wohnungsmarkte der Fontanestadt Neuruppin wirken Trends und Prozesse ein, die
von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden kdnnen. Die ausgeldsten Impulse
kommen von unterschiedlichen Ebenen und sind beispielsweise Ergebnisse globaler, eropa-

ischer oder bundesdeutscher Politik. Die Stadt sieht sich vor dem Hintergrund verénderter
Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen und zum Teil erheblichem Handlungsdruck
gegenuber. Es er6ffnen sich damit allerdings auch HandlungsspielrAumefmadglichkeiten. Zu
den wichtigsten Rahmenbedingungen gehdren:

A die Entwicklung der Finanzmarkte,
A der Anstieg der Baukosten,
A Wanderungstrends und Migration,
A Vorgaben der Landes und Regionalplanung sowie Forderkulissen.
M Wandel im Zinsumfeld & weniger Nachfrage/Investitionen auf Wohnungsmarkt

Im Rahmen der Wohnungsmarktstudie flr die Fontanestadt Neuruppin (2019) wurde ein

niedriges bzw. sinkendes Zinsniveau konstatiert. Im damaligen Untersuchungszeitraum be-
fand sich der Leitzins der Europaischen Zentralbank bei 0,0%; Kassische Geldanlagen wurden
zunehmend unattraktiv, gleichzeitig hatten sich die Rahmenbedingungen fiir den Erwerb bzw.

Neubau von Immobilien verbessert. Die Zinsbelastung bei der Finanzierung von Investitionen
war niedrig. Folglich vergrof3erte sich der Kreis von privaten Haushaken, die Wohneigentum

erwerben konnten. Dies flhrte z. T. zu einer erheblichen Preisdynamik.

Seit Anfang des Jahres 2022 hat sich das Zinsumfeldur Wohnungsbaukredite gewandelt.
Kredite mit einer 20-jahrigen Zinsbindung stiegen von etwa 1,4 % aufrund 4,4 %. Aktuell liegt
das Zinsniveau bei rund 3,8 %.

Haushalte, die in den letzten Jahren gunstig finanziert haben, werden mit dem Auslaufen der
Zinsbindung Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite bendtigen, die deutlich teurer und ggf.
nicht mehr tragbar sind. FiUr Haushalte, die aktuell eine Immobilie erwerben bzw. bauen
wollen, haben sich die Bedingungen erheblich verschlechtert. Ein Kredit tber 300.000 Euro
mit einer anfanglichen Tilgung von 2,0 % verteuert sich somit von monatlich rund 850 Euro
auf derzeit ca. 1.450 Euro. Die Zahl der Haushalte, die eine &@ene Immobilie realisieren
konnen, ist durch das hohe Kaufpreis und Zinsniveau geschrumpft.

Auf Investorenseite ist zu beobachten, dass Bauvorhaben zuriickgestelltwurden. Dies wird

zumindest aktuell bzw. fur die nahere Zukunkft eine dampfende Wirkung auf den

Wohnungsneubau haben. In der Konsequenz kdénnen bestehende Nachfragelberhéange
meist nicht abgebaut werden. Fur wachsende Kommunen bedeutet dies, dass sich die Lage
auf dem Mietwohnungsmarkt tendenziell anspannt. Anders als im Eigentumssegment
(Bestandsgebaude) sind Preisiickgange im Mietmarkt eher unwahrscheinlich.

Das steigende Zinsniveau bietet jedoch potenziell auch Chancen. In Abhangigkeit von der
Ausrichtung der Landeswohnraumférderung (siehe unten) & unter Bericksichtigung des
aktuellen Zinsumfeldes 6 kann der Bau offentlich geforderter Wohnungen fir Investoren

attraktiver werden. Das bis 2022 lang bestehende Delta zwischen dem Zinsniveau des
Kapitalmarktes und den Bedingungen der Forderbanken war haufig unattraktiv. Sofern die
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Fordermittelgeber nicht ebenfalls die Zinsen anheben, wird das Delta zwischen den Zinsen
der Forderung und den Marktzinsen grof3er und die Forderung damit attraktiver. Aufgrund
des Wechsel am Finanzmarkt gibt es eine erhéhte Nachfrage, welche wiederum das Angebot
Ubersteigen wird.

Abbildung 2: Effektivzinssatze flir Wohnungsbaukredite 2003 bis 2024
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Daten: Deutsche Bundesbank| Darstellung: ALP
» Steigende Kosten fur Baumaterial und-leistungen

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur sind in
den vergangenen Jahrend besonders in jingerer Vergangenheit d steigende Baukosten zu
beobachten, u. a. aufgrund steigender Rohstoffpreise sowie schwankender Baupreise infolge
der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte. Seit 2000 liegt der Anstieg der Baukosten
DESTATIS zufolge bei 60,0 Punkten (vghbbildung 3) und bewegt sich oberhalb der Dynamik
der Lebenshaltungskosten (+44,5 Punkte, Stand 2024).

Der groRere Faktor fir die Preisdynamik sind steigende Anforderungen an das Bauen. Der
Baupreisindex bezieht keine veranderten Qualitéatsanforderungen ein. Wirden diese berick-
sichtigt, lage die Teuerung deutlich héher, beispielsweise aufgrund der Anforderungen an die
Barrierefreiheit, den Brandschutz oder das Geb&udeenergiegesetz (GEG). Zusatzlich wirken
gestiegene Arbeitskosten durch héhere Léhne und Gehalter, ein gestiegener Personaleinsatz
sowie die insbesondere seit 2022 zu verzeichnenden Materialengpas® auf die Preisentwick-
lung.
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Abbildung 3: Baupreisindizes fur Wohngebaude vs. Lebenshaltungskosten
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Das Wohnen ist ein zentraler Bereich, in dem die Bedingungen der Lebenssituation gestaltet

werden. Es geht zunachst um Grundbedurfnisse, die mit dem realen und zugleich symboli-
schen abDach ¢ber dem Kopf o angesprochemwat-wer de
heit). Zugleich ist die Wohnung Uber diese Grundbedirfnisse hinaus der Ausgangs und
Ruckkehrpunkt einer Vielzahl von Aktivitaten: Von der Erwerbstatigkeit und Ausbildung Uber

die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen bis hin zum sozialen und kulturellen Leben.

M saStarreso Wohnungsangebot, gleichzeitige Ausdi

Bei den Nachfragenden ist seit einigen Jahren eine Ausdifferenzierung entlang des soziodko-
nomischen Status und der Pluralisierung von Lebensstilen (Werthaltungen, Wohnpréaferen-

zen) zu beobachten. Dies trifft auf alle Stadte der Bundesrepublik zu, jedoch inunterschiedli-

cher Auspragung. Das i m Gr un kanadgich andlie vedmderte 6 Wo h
Nachfrage nicht anpassen. Es gilt daher, Lésungen fiir Wohnungs und Stadtentwicklungspo-

litik zu finden, um die heterogene Nachfrage zu befriedigen.

Dem subjektiven Wunsch nach Anpassung der Wohnsituation steht ein z. T. dysfunktionaler
Wohnungsmarkt entgegen (z. B.funktionieren Umzugsketten kaum). Es gilt folglich, bauliche
Strukturen flexibler zu gestalten. Bisher wird Wohnraum meist fur bestimmte Lebensphasen
realisiert, sich im Laufe des Lebens verandernde Anspriiche werden haufig nicht eingeplant.

Es zeigt sich immer wieder, dass auf Bedarfsveranderungen haufig nicht mit einem Umzug

reagiert wird, Veranderungen des Wohnstandortes werden meist abgelehnt. In Zukunft

konnte daher der Ansatz verfolgt werden, starker auf flexible, ggf. auch multifunktion ale Ge-
baudetypen (daatmende Geb2uded) zu setzen. Wohn
dass auch zukinftige Lebensphasen bzw. Bedurfnisse bertcksichtigt werden (Einplanen zu-
satzlicher Versorgungsleitungen, eines zusétzlichen Eingangs fur das Abtrenne einer zweiten
Wohneinheit, Barrierefreiheit). Aufgrund des knappen Wohnungsangebots, steigender Miet-

und Kaufpreise sowie der begrenzten Anpassbarkeit des Wohnraumangebots zeigt sich hau-

fig, dass es einem wachsenden Bevolkerungsanteil nicht gelingt seie Wohnwiinsche zu rea-

lisieren.

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 9



Al P

. .. Institut fur Woh
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

» Auswirkungen der Corona-Pandemi e und von aHomeof ficeo

Die durch die Digitalisierung hervorgerufenen
Wor ko oder alndustrie 4 .-Paddemie weited zanahenendsowieaie di e
z.T. erkennbare Abkehr von regelmafiger Prasenz am Arbeitsplatz implizieren einen Zuge-

winn an Unabhangigkeit bei der Wohnortwahl. Dies flhrt zu veranderten Ansprtichen an den

Wohnort.

Eine potenzielle Auswirkung vermehrter Homeoffice- Tatigkeit ist ein hoherer Bedarf an Platz
in der Wohnung (Arbeitszimmer). Dies erweitert die Konkurrenzsituation insbesondere um
groRBere Wohnungen. Des Weiteren bedarf es z. B. einer ausgebauten digitalennfrastruktur.
Auch das Wohnumfeld gewinnt an Bedeutung bei der Wohnortwahl; Studien zu Auswirkun-
gen der Pandemie auf stadtisches Wohnen weisen z. B. darauf hin, dass zunehmend Wert auf
Grun- und Freiflachen in der Nahe des Wohnorts gelegt wird (McCunn 2020; Adli et al. 2021).

In der Vergangenheit war zu beobachten, dass die Nachfrage nach innerstadtischen Wohn-
standorten immer starker zunahm. Erste Untersuchungen zu den Auswirkungen der Corona

Pandemie auf das Wohnen deuten jedoch ebenfalls an, dass suburbanes Wohnen und Woh-

nen in kleineren Stadten an Attraktivitdt gewinnen konnte n. Eine Erhebung des ifo Instituts

kommt zu dem Ergebni s, dass 13 % der in GroCst:
diesen Wohnort zugunsten ebenjener Randlagen zu verlassen (Dolls & Mehles 202}

Zugleich ist zu beachten, dass mitder Digitalisierung auch eine Polarisierung einsetzt. Nicht
alle haben die Mdoglichkeit, in ihren Berufsfeldern im Homeoffice zu arbeiten und sich ihren
Wohnort, entsprechend den geanderten Ansprichen, frei zu wahlen. Diese Unterschiede wer-
den sichtbarer und zeichnen sich im Wohnverhalten und in den Wohnpréferenzen ab.

Neuruppin kénnte folglich weiter als Wohnstandort an Bedeutung gewinnen; die Stadt liegt
in einem landlich gepragten Raum, mit einer gleichzeitig dynamischen wirtschaftlichen Ent-
wicklung sowie glnstigen Verkehrsanbindungen in Richtung Berlin. Neuruppin kann vor al-
lem bei jenen Haushalten an Attraktivitat gewinnen, die d bestarkt durch ein Aufbrechen tra-
dierter Arbeitsformen & den landlichen Raum innerstadtischen Wohnstandorten vorziehen.

» Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme hat in der Stadtentwicklungs und Woh-
nungspolitik in den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung gewonnen. Zum einen ist die
Flacheninanspruchnahme aufgrund des Klimaschutzes bzw. der Klimafolgenanpassungen zu
reduzieren. Die Ressource Flache ist dariiber hinaus ein endliches Gut, weswegen ein sparsa-
mer Umgang mit ihr von hoher Relevanz ist.

Taglich werden in Deutschland etwa 55 ha als Siedlungs und Verkehrsflache neu ausgewie-
sen. Die (weitere) Inanspruchnahme von Flache und Zersiedelung hat 6konomische, soziale
und stadtebaulichen Auswirkungen. Bei einer stagnierenden bzw. riicklaufigen Bevdkerung
bedeutet eine Ausweitung der Siedlungs- und Verkehrsflachen wachsende Kosten pro Kopf.
Dariiber hinaus kann Zersiedlung den sozialen Zusammenhalt schwéchen, wenn das Angebot
in Neubaugebieten aufgrund der wachsenden Kosten tberwiegend einkommensstéarkere
Haushalte anspricht. Es gilt in Zukunft die Menge der Siedlungsentwicklung (weiter) zu be-
grenzen und einen Rahmen fur Innenentwicklung, Brachflachenrecycling sowie die Aufwer-
tung bestehender Siedlungsstrukturen zu setzen.
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»  Serielles Bauen

Im Zuge hoher Baukosten und langer Zeitraume von der Planung bis zur Fertigstellung ge-
winnt in den letzten Jahren das serielle Bauen an Bedeutung. Hierbei werden Elemente und
Module durch industrielle Arbeits - und Fertigungsprozesse vorgefertigt. Die Vorteile sind er-
hebliche Zeit- und Kostenreduktion (witterungsunabhéngige Herstellung unter produkti-
onsoptimalen Bedingungen, digitale Vernetzungs- und Automatisierungsprozesse). Das Ein-
sparpotenzial gegentber konventioneller Bauweise liegt bei 20 bis 30%. Zudem kdnnen Ge-
baude durch die Zeiteinsparung friilher bezogen werden, was zu einer schnelleren Kapitalren-
dite fuhrt.

Als Nachteil des seriellen Bauens wird haufig das homogene Erscheinungsbild genannt. Doch
tatsachlich sind im seriellen und modularen Bauen eine Vielzahl an Gestaltungsoptionen
moglich, welche die heutigen Bausysteme von den Grof3wohnsiedlungen der 1970er/1980er

Jahre unterscheidet.

Allerdings sind auch hier die Potenziale zur Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum be-

grenzt, da den derzeitigen Herausforderungen (knappes Bauland, hohe Bodenpreise) kaum
durch serielles Bauen zu begegnen ist. Die Optionen der Kommunen sind folglich begreret.

Von Bedeutung ist daher, Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungsprozesse durch entspre-

chende Entwicklungskonzepte zu lenken.

» Preissteigerungen, Energiewende und Gefllichtete

Der Krieg gegen die Ukraine seit 2022 hatte u.a. erhebliche Auswirkungen auf die hiesigen
Wohnungsmarkte und Haushalte. Die Zahlen geflichteter Personen aus der Ukraine aber
auch aus anderen Herkunftsregionen sindseit 2022 8 nach dem grof3en Zuzug Geflichteter

ab 2014 & wieder deutlich gestiegen. Dies fuhrt zu erheblichen Herausforderungen fir die
Kommunen bei der Erst sowie der Anschlussunterbringung. Es entsteht zusatzliche Konkur-
renz auf dem regul @ren Wohnungs ma rrungssegment. d.

Unabhangig vom Zuzug Geflichteter besteht weiterhin ein hoher Zuzug aus dem Ausland,
der in vielen Stadten und Gemeinden der Bundesrepublik den Nachfragezuwachs befeuert
und zum Teil Uberhaupt erst ermdglicht hat.

Weiterhin trafen die Folgewirkungen des Krieges die privaten Haushalte. Die Inflation ist deut-

lich gestiegen und bewegte sich zwischenzeitl:i
tungen der Haushalte flhrten auch die massiv gestiegenen Kosten fiir die Egéktrizitats- und
Warmeversorgung. Mittlerweile liegt die Inflation bei unter 3,0 %. Auch die Energiepreise sind

wieder gesunken. Dennoch liegt die Kostenbelastung weiterhin héher als noch Anfang 2022.

Vor diesem Hintergrund sowie vor dem Hintergrund der Klimafolgenanpassung hat die Ener-

giewende speziell im Gebaudesektor einen hohen Stellenwert.

Die Produktion von erneuerbaren Energien und lokale Losungen der Energieversorgung sind
dabei nur einige Stichworte. Die Erstellung einer kommunalen Warmeplanung kann dabei als
Grundlage dienen, die lokale Warmeversorgung auf klimafreundliche Quellen und Versor-
gungsstrukturen umzustellen. Aktuell finden Bohrungen statt, die voraussichtlich im Winter

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 11
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2026/2027 etwa 7.750 Wohneinheiten (rund 20.000 Menschen) tber das bestehende Fern-
warmenetz mit Warme aus der Tiefe versorgen werdent

Abbildung 4: Verbraucherpreisindex fiir ausgewahlte Energieprodukte
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» Ausweitung der kommunalen Steuerungsmaglichkeiten

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum, steigende Kosten und eine Entkopplung der
Wohnkosten von Verbraucherpreisen und Lohnkosten, fuhren dazu, dass grof3ere Steue-
rungsmaglichkeiten der Kommunen auf dem Wohnungsmarkt gefordert werden. In den letz-

ten Jahrenwurde deshalb der Instrumentenkasten fir kommunale Wohnungspolitik ausge-
weitet. Ziel ist es, den Kommunen mehr Handlungsspielraum bei der Gestaltung des Woh-
nungsmarktes einzurdumen und Preissteigerungen, insbesondere im Mietensegment zu
dampfen. Der Gesetgieber hat darauf reagiert, indem zunehmend Instrumente eingeftihrt
werden, die nur in angespannten Wohnungsmarkten angewendet werden kdnnen. Daftr
wurden Teile des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und des Baugesetzbuch (BauGB) novel-
liert.

» Neuruppin als Ankerstadt in Nordwestbrandenburg

Die Uber einen langen Zeitraum zu beobachtenden typischen Wanderungsmuster haben sich
in den letzten Jahren verandert. Beispielsweise Uben besonders attraktive und urbane Stadte
(teils unabhéngig ihrer wirtschaftlichen Attraktivitdt) als sogenannte Schwarmstadte eine
hohe Anziehungskraft aus. Wéahrend die Reichweite dieser Schwarmstadte, i. d. R. Grof3stadte,
vergleichsweise grof3 ist, konnte in Untersuchungen nachgewiesen werden, dass innerhalb
von Regionen vergleichbare Wanderungsmuster fur Mittelstadte zu beobachten sind. Als at-
traktiver Wohnstandort mit kulturellen Vorziigen und guter infrastruktureller Versorgungssi-
tuation im landlichen Maf3stab konnte sich Neuruppin als Ankerstadt bzw. "kleine Schwarm-
stadt" etablieren. Neuruppin profitierte auch seit der letzten Wohnungsmarktstudie weiterhin

1 https://www.ostprignitz -ruppin.de/Informationen/Aktuelle -Mitteilungen/W%C3%A4rme-aus-der- Tiefe-f%C3%BCrNeu-
ruppiner-Haushalte.php?object=tx,3033.5.1&ModID=7&FID=3039.4997.1&NavID=3033.11&La=1 (abgerufen am
11.03.2025).
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von Zuzug aus der Region Es kann davon ausgegangen werden, dasdNeuruppin auch zu-
kiinftig starker vom Zuzug in die Region profitieren kann als andere Stadte im Umfeld.

2.3 Landes- und Regionalplanung sowie Férderkulissen und  -konditionen
»  Landes und regionalplanerische Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Die Grundsatze der Raumordnung in Deutschland, die eine Art Leitvorstellung zur Raument-
wicklung darstellen, formuliert das Raumordnungsgesetz (ROG). Dieses wird durch die Ge-
meinsame Landesplanung (GL) der Lander Berlin und Brandenburg zweistufig, zunachsturch
das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und anschlieRend durch den Landes-
entwicklungsplan (LEP), konkretisiert. Im Folgenden werden die aus Sicht der Wohnungs-
markt- und Siedlungsentwicklung der Fontanestadt Neuruppin zentralen Aussagen des lan-
desentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der im Juli 2019 in
Kraft getreten ist, dargestellt:

A Strukturraume der Hauptstadtregion (Z 1.1): Neuruppin gehort dem Weiteren Metropol-
raum (WMR) an, derd in Abgrenzung zu Berlin und dem Berliner Umland 6 die eher
peripheren Regionen der Hauptstadt-region zusammenfasst.

A Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum (Z 3.6 Abs. 1): Neuruppin ist als Mittelzent-
rum im WMR eingestuft. An diesen Standorten
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung r2uml

A Innenentwicklung und Funktionsmischung (G5.1):aDi e Si edl ungsent wi ¢kl
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-
wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. o (G 5. 1 Akleiten, VetsprgungaBidueg Fu n k
und Erholung sollen einander r2umlich zugeor
(G 5.1 Abs. 2).

A Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung (Z5.6)&41 m Wei t er en Met r
raum sind [ é] Mittel zentren die Schwerpunkte
flachen. o (Z 5.6 Abs. 2) aln den Schwerpunkt
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber den ortlichen Bedarfhi naus m° gl i ch
5.6 Abs. 3).

A Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe (G5.8)a1 n den [ &
Mittelzentren im WMR, die aus der Metropole Berlin tber die Schiene in weniger als 60
Fahrminuten erreichbar sind (Stadte der zweiten Reihe), sollen wachstumsbedingte Be-
darfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Berlicksichtigung finden. Hierzu solen Sied-
lungsflachen fur die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der Schienenhalte-
punkte entwickelt werden. o

A Zusammenarbeit Zentraler Orte mit Gemeinden in ihnrem Umland (G9.3))aDi e Mi tt el z
tren sollen gemeinsam mit den Gemeinden Stadt-Umland-Entwicklungskonzepte erar-
beiten. Auf dieser Basis soll eine enge Zusammenarbeit zwischen dem Zentralen Ort und
den Gemeinden seines Verflechtungsbereiches

Auf Ebene der Planungsregion PrignitzOberhavel kdnnen die Ziele und Grundsatze weiter
gescharft werden. Das aktuelle Regionale Leitbild der Region umfasst bezlglich des Woh-
nungsmarktes und der Siedlungsentwicklung keine konkretisierenden Aussagen.
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» Wohnraumférderung des Landes Brandenburg

Anknupfend an Kapitel 2.2 ist eine Moglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten oder zu-
satzlichen zu schaffen, der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau (z. B. Férderung des Mietwoh-
nungsbaus oder Modernisierungsférderung). Die Wohnraumférderung, zunachst durch das
Wohnraumférderungsg esetz (WoFG) aus dem Jahr 2002 geregelt, ist im Zuge der Foderalis-
musreform | im Jahr 2006 in eine konkurrierende Gesetzgebungskompetenz der Lander Gber
gegangen, welche im Zuge eigener Gesetze die Mdéglichkeit zur Anpassung und Flexibilisie-
rung haben. Mitte 2019 trat das Gesetzt Uber die die soziale Wohnraumforderung im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Wohnraumforderungsgesetz- BbgWoFG) in Kraft Die Ein-
kommensgrenzen wurden zum 1. Januar 2024 gemal § 22 Absatz 3 des Brandenburgischen
Wohnraumférderungsgesetzes vom 5. Juni 2019 (GVBI. | Nr. 17) erneut angepasgtgl. Kapitel
3.4.2.

»  Raumliche Schwerpunkte und Gegenstande der Wohnraumférderung:

Im Vergleich zu anderen Bundeslandern ist die(Miet-)Wohnraumférderung in Brandenburg

raumlich stark gebiindelt. Eine flachendeckende Unterstiitzung aller theoretisch férderfahi-

gen Bereiche ist daher nicht realisierbar. Der Schwerpunkt der Forderung liegt vorrangig auf
innerstadtischen Gebieten, die formell als Sanierungs oder Entwicklungsgebiete ausgewie-
senwurdendbei spi el sweise die aHi storische Altstadt
Ortszentrumo von Alt Ruppin. D offiziellen EGde lbdr gat-e b | e

o

zung relevant und gelten dann al s? sogenannte &

Unabhangig davon ist die Fontanestadt Neuruppin aufgrund ihrer Funktion als Regionaler
Wachstumskern (RWK) sowie als Mittelzentrum grundsatzlich fur eine Wohnraumférderung
qualifiziert. Innerhalb der Stadt kommen & neben der Altstadt 8i nner st 2dti sche a\
biete Wohneno (dazu z2hlen etwa die Bahnhofsvo
Rheinsberger Vorstadt) sowie aKonsolidierungsg
bis 11l) als Gebietskulissen in Betracht. Férdergegenstande kénnen untelanderem folgende
Malnahmen sein:

a) Generationengerechte Anpassung der Mietwohnungen durch Modernisierung und In-
standsetzung

b) Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungsanderung und Anpassung an geanderte
Wohnbedirfnisse durch neuen Wohnraum oder die Nutzbarmachung des Bestandes

c) Mietwohnungsneubau

d) Ein bzw. Anbau von Aufziigen einschlief3lich der Herstellung des barrierefreien Zugangs
zu den Wohnungen und in das Geb&ude.

Mietpreis- und Belegungshindungen: Im Zuge der Forderung werden Belegungsbindungen
sowie Benennungs und Besetzunggechte fir einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren (bei
Zuschussen fir die MaRnahmen b und ¢ 35 Jahre) begriindet und bedarfsorientiert vereinbart.
Der Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen betragt mindestens 45 %
fur Haushalte, die die Einkommensgrenzen nach8 22 Absatz 2 bis 4 BbgWoFGinhalten (un-
tere Einkommen, al. PoderdefrdevtengMohnungeivsindfiie iHaes- 3 0

2 https://www.ilb.de/de/pdf/richtlinie_2018377.pdf (abgerufen am 11.03.2025).
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halte vorzusehen, welche die Einkommensgrenzenumbiszu40 ¢ ber schrei ten (3
wego). F¢r die verbleibenden Wohnun%mdglich(3.t ei n
Forderweg).

Eine mittelbare Belegung im Bestand ist fur bis zu 50% der Bindungen mdoglich, sofern die
Wohnungen gleichwertig sind und innerhalb der Gebietskulissen liegen.

Mit der Forderung wird eine Nettokaltmiete von 6,00Eur 0/ Mum ( & 1. FOrder we
800EUTr o/ mem ( a2 sowie%on IOOO0BEwer god )Mem ( & 3 vereiBart.dVéhrewde g 0 )

der Bindungsfrist durfen Mieten innerhalb eines Dreijahreszeitraums maximal um 10% und

nicht tber die ortsuibliche Vergleichsmiete hinaus steigen.

Forderart und -hdhe: Die Férderung erfolgt im Wesentlichen durch zinsvergunstigte d derzeit
zinslose 6 Darlehen. Fur die MaBhahmen b und ¢ kann ein Teil auch als Zuschuss gewahrt
werden. Im Folgenden wird die Art und HOhe der Forderung differenziert nach dem Forder-
gegenstand (vgl. Seite 13) dargestellt:

a) Es kann ein Darlehen von bis zu 2.00@Euro/m? Wohnflache gewéahrt werden. Ferner
wird ein Zuschuss von 300 Euro/m2 gewahrt. Die maximale Wohnflache einer forder-
fahigen Wohnung ist auf 100 m2 begrenzt.

b) und c) Das Darlehen betragt bis zu 3.000Euro/m2 Wohnflache. In diesem Fall liegt die
Bindungsdauer 25 Jahren.Zusétzlich liegt der Zuschuss bei 500 Euro/mz.

Bei einer Bindungsdauer von 35 Jahren kann der Zuschuss um 200 Euro/m2 erhdht
werden. Die maximale Darlehenshéhe reduziert sich um diesen Betrag.

Es kann alternativ auch ein Zuschuss von 20@&uro/m?2 bezogen werden. Dabei redu-
ziert sich das Baudarlehen entsprechend um 200Euro/m?2 und die Bindung verlangert
sich auf mindestens 35 Jahre.

d) Der vierte Fordergegenstand wird durch Darlehen in Hohe von bis zu 20.000 Euro je
barrierefrei erschlossener Wohnung unterstitzt. Zuséatzlich gibt e Zuschiisse von bis
zu 5.000 Euro/mz2.

Die Darlehen sind fiir 25 bzw. 35 Jahre zinsfrei. Nach Ablauf der Bindungsfrist kann bei gege-
bener Objektwirtschaftlichkeit der zum Zeitpunkt geltende Marktzinssatz vereinbart werden.
Die anfangliche Tilgungsrate betragt 2 % (in Abhangigkeit der Objektwirtschaftlichkeit) und
betragt anschlie3end mindestens 1% vom Nominalkapital zuziglich der ersparten Zinsen
und des ersparten laufenden Entgeltes. Die Tilgung erfolgt zuztiglich des ersparten laufenden
Entgeltes (0,5%).
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Tabelle 1: Ubersicht der WohnungsgréRen und Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung Bran-
denburgs (2024)

Einkommensgrenze
(netto pro Jahr)

HaushaltsgréRe WohnungsgréRe
untere mittlere

Einkommen 2 Einkommen 3
1-Personenhaushalt 50 m2 18.500 Euro 25.900 Euro
2-Personenhaushalt 65 m? 26.000 Euro 36.400 Euro
3-Personenhaushalt 80 m2 31.800 Euro 44,520 Euro
4-Personenhaushalt 90 m? 37.600 Euro 52.640 Euro
5-Personenhaushalt 100 m2 43.400 Euro 60.760 Euro

Daten: ILB, Amtsblatt fiir Brandenburg| Darstellung: ALP

1. Angemessenen Bedarf fur Unterkunft und Heizung geman SGB Il und SGB Xl im Landkreis OstprigntRuppin

2 Einkommensgrenze siehe Amtsblatt fir Brandenburg d Nr 28 vom 19 Juli 2023

3 Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 WoFG + 40 % gemaR ILB Richtlinie Wohnungsbau 4.6

Weitere Forderprogramme: Das Land Brandenburg und die ILB unterstiitzen dartber hinaus
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentimer im Rahmen der sogenannten Brandenburg

Kredite. Fordergegenstande sind der altersgerechte Umbau und der energieeffiziente Woh-
nungsbau sowie die Modernisierung und der Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum.

Kernelement ist ferner die Wohneigentumsforderung fir private Haushalte. Diese kénnen
Mittel fir den Erwerb, Neubau, Ausbau sowie die energetische Sanierung erhalten.
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Tabelle 2: Wohnraumférderprogramme des Landes Brandenburg

Behindertenge- Vermietende, Zuschuss  ABis 90% der forderfahigen Kosten
rechte Anpassung Mietende, A12.000 Euro fiir bauliche
von vorhandenem selbstnutzende Malnahmen
Wohnraum Eigentimerinnen A14.000 EUR fiir den Einbau von
und Eigentumer Hohen Uberwindende Hilfsmittel
und Turoffner
Brandenburg-Kredit ~ Kommunale, private  Darlehen  ABis 100% der foérderfahigen Kosten
Altersgerecht Wohnungsunter- AMax. 50.000 Euro/WE
Umbauen nehmen, Genossen ATilgungszuschuss (bis 5%)
schaften
Brandenburg-Kredit ~ Kommunale, private  Darlehen,  ABis 100% der férderfahigen Kosten
Energieeffizienter Wohnungsunter- Zuschuss  ABis 150.000 Euro/WE
Wohnungsbau nehmen, Genossen ATilgungszuschuss (bis 20%)
schaften,
Brandenburg-Kredit ~ Kommunale, private  Darlehen,  AKapitalmarktzins, 20 Jahre
Mietwohnungs - Wohnungsunter- Zuschuss Zinsbindung
neubau nehmen, Genossen ATilgungszuschuss (5%)
schaften
Brandenburg-Kredit ~ Kommunale, private  Darlehen,  AKapitalmarktzins, 20 Jahre
Wohnraum Wohnungsunter- Zuschuss Zinsbindung
Modernisieren nehmen, Genossen ATilgungszuschuss (5%)
schaften
Mietwohnungsbau -  Eigentimerinnen Darlehen,  ADarlehen bis 20.000 Euro, zinsfrei
Aufzige und Eigenttuimer, Zuschuss fur 25 Jahre
Erbbauberechtigte, AZuschuss bis 5.000 Euro (bei
Verfllgungsberech- barrierefreier Erreichbarkeit bis
tigte Mietwohn - 10.000 Euro
gebaude
Wohneigentum - Eigentimerinnen Darlenen  ABis 3.500 Euro/m?
Anschubfinanzierun und Eigenttiimer, A3 Jahre zins und tilgungsfrei
g fUr Investoren Erbbauberechtigte, danach Kapitalmarktzins
Verfugungsberech-
tigte von Gebauden
Wohneigentum - Private Haushalte Darlehen,  A30.000 Euro Zuschuss
Erwerb, Neubau und Zuschuss  A230.000 Euro Darlehen
Ausbau A20 Jahre zinsfrei nur Selbstnutzung
Wohneigentum - Private Haushalte Darlenen,  A30.000 Euro Zuschuss
Nachhaltige (Selbstnutzende) Zuschuss  A230.000 Euro Darlehen
Modernisierung und A20 Jahre zinsfrei nur Selbstnutzung
Instandsetzung

Datengrundlage: Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) Darstellung: ALP
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2.4 Stadtische Konzepte und Beschlisse
» NeuruppinStrategie 2030 - Neuruppin als Lebensmittelpunkt

Im Zuge der wachsenden Nachfrage, dem demografischen Wandel und einem enger wer-

denden Wohnungsmarkt ergeben sich fur die Fontanestadt Neuruppin neue Herausforde-

rungen. Unter anderem deshalb hat sich die Stadt im Zuge der Erarbeitung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (INSEHK & NeuruppinStrategie 2030(2015) Ziele zur Entwicklung

des Wohnungsmarktes gesetzt. Die erste der strategischen Leitliniend Neuruppin als Lebens-
mittelpunkt 0 stellt das Wohnen ins Zentrum und formuliert folgende Handlungsfelder:a Di e
Attraktivit?at als Lebensort st@rken, Ei nwohnei
k¢nftige Herausforderungen anpassen. Di &u ASoz i
den wichtigsten Zielen und MalRhahmen gehdéren beispielsweise:

A Neuruppin will attraktiv bleiben und mehr Einwohnende in die Stadt ziehen und die vor-
handenen Einwohnende halten.

A Die Altstadt soll als lebendiges Wohn- und Versorgungszentrum weiter gestarkt werden.
Dem innerstadtischen Wohnen wird eine besondere Prioritat eingeraumt.

A Die Wohn- und Versorgungsangebote in den Vorstadten und den Wohnkomplexen sol-
len gesichert werden und eine weitere Stabilisierung der WK | bis 1l wird angestrebt.

A Segment- und zielgruppenspezifisch sind Wohnungsangebote fur die &lter werdende
Bevolkerung sowie generationenibergreifende Angebote vorgesehen. Zudem muss die
Bezahlbarkeit von Wohnraum, insbesondere fur Niedrigeinkommensbeziehelinnen und
-bezieher, gesichert werden.

»  studie "Strategische Wohnbauflachenentwicklung”

Um auf die quantitativen und strukturellen Veranderungen der Wohnungsnachfrage zur rea-

gieren und dieser ein attraktives, nachfragegerechtes Wohnungsangebot gegeniiberzustel-
len, wurde die Strategische Wohnbauflachenentwicklungd Wohnungsbau und Innenentwick-
lungsstudie (2017) erarbeitet. Die Ziele der Stadtentwicklung aus der NeuruppinStrategie
2030 wurden damit fach- und themenspezifisch konkretisiert und weiterentwickelt. Zudem ist

die Studie die Grundlage fiir die Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes. St soll zudem

eine Basis flr die Starkung Neuruppins als Wohnstandort bilden. Im Ergebnis wurde ein Neu-
baubedarf von 800 Wohnungen bis zum Jahr 2030 ermittelt. Um der ermittelten Nachfrage-

entwicklung entsprechende Flachen entgegenzusetzen wurde eine umfangreiche Potenzi-

alermittlung und -bewertung durchgefiihrt. Die Potenziale verteilen sich dabei auf die Sanie-
rung von Gebauden, Bauliicken, vorabgestimmte Bebauungsplane und weitere Innenentwick-
lungsflachen sowie Flachen zur mittel und langfristigen Entwicklung. Danach ergibt sich ein

ausreichend grof3es Angebot an Flachenfur den Wohnungsbau. Defizite werden tendenziell

bei Flachen fur Ein und Zweifamilienhauser gesehen. Gerade mit Blick auf die Neuruppiner
Zuzugsstrategie ist diese gezielte Angebotsplanung und -fahigkeit von grofRer Bedeutung.

» Wohnungsmarktstudie fir Fontanestadt Neuruppin

Trotz der umfangreichen analytischen und konzeptionellen Grundlagenaus der Studi e
tegische Wohnbauf | 2 c h e nweitethiw Wisdensliickeg,beispiessveise n d e n
hinsichtlich der Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur sowie zu qualitativen Aspekten
der Wohnungsnachfrage, die im Rahmen einer ergdnzenden Wohnungsmarktstudie ge-
schlossenwurden. Die Wohnungsmarktstudie fur die Fontanestadt Neuruppin wurde in den
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Jahren 2018 und 2019 erarbeitet und beinhaltet eine umfassende Analyseder wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, der demographischen Entwicklungen und Wohnungsnachfrage, des
Wohnungsbestands sowie der Mieten und Kaufpreise. Dabei wurde meist die Entwicklung
von 2005 bis 2017 betrachtet.

Fur die Abschatzung des kinftigen Wohnraumbedarfs wurde eine Wohnungsmarktprognose
inklusive Bevolkerungs, Haushalts und Neubaubedarfsprognose bis zum Jahr 2035 durch-
gefuhrt.

Des Weiteren wurden in Zusammenarbeit mit wichtigen Wohnungsmarktakteuren, der Ver-
waltung und der Politik Handlungsbedarfe und -empfehlungen sowie Mallhahmen bezogen
auf den Neuruppiner Wohnungsmarkt entwickelt. Im Folgenden sind diese kurz dargestellt:

Handlungsfeld 1

El Bedarfsorientierte Aktivierung von Flachenpotenzialen fiir
den Wohnungsbau - Rahmenbedingungen fiir den Neubau von

bis zu 1.300 Wohnungen schaffen

MaBnahme 1.1: Verstetigen des Dialogs mit Wohnungsmarktakteuren
MaBnahme 1.2: Siedlungsflachenmonitoring etablieren

MaBnahme 1.3: Priorisierung aktueller stadtebaulicher Projekte

MaBnahme 1.4: Potenziale nutzen — Mobilisierung stadtischer Projekte

Handlungsfeld 2

E Innen- und Bestandsentwicklung weiter fordern — qualitatvollen,
bestandserganzenden Wohnraum in zentralen, infrastrukturell gut

erschlossenen Lagen

MaBnahme 1.5: Vergabeverfahrenund Erlass einer Vergaberichtlinie prifen
MaBnahme 1.6: Stadtmarke — Zuzugsstrategie erarbeiten
MaBnahme 1.7: Wohnungsmarktmonitoring aufbauen

SchliisselmaBnahme: Wohnungspolitischer Grundsatzbeschluss

MaBnahme 2.1: Aktive Innenentwicklung stérken

MaBnahme 2.2: Férderung einer aktiven & nachhaltigen Ortsteilentwicklung

Handlungsfeld 3
IEI Sicherung des Wohnraums fiir Haushalte im unteren
Einkommenssegment — Erhalt des bezahlbaren (gebundenen) Bestandes,
Schaffung zusatzlicher (preisgedampfter) Angebote

MaBnahme 3.1: Quotierungsverfahren — Ziele fur geférderten Wohnungsbau

MaBnahme 3.2: Stadtische Ziele bei stadtischen Grundstticken sichern
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Weitere Entwicklungen bis zum Jahr 2023, werden in der vorliegenden Fortschreibung der
Wohnungsmarktstudie fur die Fontanestadt Neuruppin tberprift. Zudem werden die damals

festgelegten Handlungsempfehlungen und MalRnahmen Uberprift, fortgeschrieben und ak-
tualisiert.

» Wohnungspolitischer Grundsatzbeschluss

Im Anschluss an die Wohnungsmarktstudie aus dem Jahr 2019 wurde der whnungspoliti-
sche Grundsatzbeschlus€Ende 2020 verabschiedet. Dabei wurden die folgenden Ziele formu-
liert:

DieBaulandund Wohnungspolitik der Fontanestadt Neu

(2)... die Entwicklung der Wohnungsmarkte mittels eines Monitorings zu beobachten, raum-

liche und segmentspezifische Prioritaten zu formulieren, um vorausschauend Bauland zu be-
vorraten sowie bedarfsorientiert zu mobilisieren (revolvierender Fonds). Es giltinnen- und

Bestandsentwicklung vor AuRenentwicklung.

(2)... aktuelle Herausforderungen und Ubergreifende, interdisziplindre Themen angemessen
in der Wohn- und Baulandentwicklung zu berticksichtigen und zu férdern, zum Beispiel Kli-
maschutz und Klimaanpassung, umweltfreundliche Mobilitat, Baukultur und Energieeinspa-
rung.

(3)... eine angemessene Wohnraumversorgung fur alleNeuruppinerinnen und Neuruppiner
zu gewabhrleisten und vor allem fir einkommensschwache und unterstiitzungsbedurftige
Haushalte zu sichern.

(4)... das vorhandene bezahlbare Wohnungsangebot auf dem derzeitigen Niveau zu erhalten.
Neben der Deckung der Nachfrage im Bestand nimmt der &ffentlich geforderte Wohnungs-
neubau & orientiert an den Bedarfen und der Eignung des Standortes d eine wichtige Rolle
ein.

(5)... einer Polarisierung entgegen zu wirken und vitale, alters sowie soziostrukturell durch-
mischte Quartiere zu erhalten und zu schaffen.

(6)... nachhaltig und bedarfsorientiert Wohnbauland fur alle Schichten der Bevoélkerung be-
reitzustellen und durch eine entsprechende Richtlinie zu férdern. Im Fokus stehen Familien,
Fachkrafte, ehrenamtlich Tatige und Einheimische.

(7)... wohnungspolitische Ziele im Rahmen der Veraufl3erung von stadtischen Grundstiicken
fuir eine wohnbauliche Entwicklung grundséatzlich unter Berticksichtigung von Konzeptverfah-
ren abzusichern. Es soll eine Abkehr vom reinen Hochstgebotsverfahren geben.

(8)... Grundstiuckseigentimerinnenund -eigentimer und Investierende bei der Erreichung
wohnungspolitischer Ziele und & unter Teilverzicht auf planungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen @ an den Folgekosten der Wohnbaulandentwicklung angemessen zu beteiligen und
eine gerechte Verteilung der Lasten zu erreichen

Seit der Fassung des Grundsatzbeschlusses wurden unter anderem eine Richtlinie zur Grund-
stiicksvergabe von Wohnbaugrundstiicken im Einheimischenmodell (Grundstiicksvergabe-
richtlinie) beschlossen. Des Weiteren wurde ein jahrliches Monitoring zur Beobachtung der
Wohnungsmarktentwicklung etabliert. Zudem wurde beschlossen, dass die Verwaltung be-
auftragt wird, eine Richtline zur VeraufRerung von Immobilien und Wohnbaugrundstiicken
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sowie eine FolgekostenRichtlinie zu erarbeiten. Gleichzeitig wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen, dass die Verwaltung beauftragt wird, die Einfihrung eines (re-
volvierenden) Baulandfonds zu prifen.

Im Rahmen der Richtline zur VeraufRerung von Immobilien und Wohnbaugrundstucken wurde
bereits die Grundstlicksvergabe von Wohnbaugrundstiicken im Einheimischenmodell be-
schlossen. Daruiber hinaus sollte auch beim Verkauf von Immobilien und Grundsttcken (mehr
als vier Wohneinheiten) die Vergabe nach Konzeptqualitat, die sich an unterschiedlichen Kri-
terien orientiert, erfolgen.

Bei der FolgekostenRichtline sollen zwei Drittel der Bodenwertsteigerung zur Verpflichtung
zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau, fir Ma3nahmen im o6ffentlichen
Umfeld (Bsp. Entwicklung Grunflachen, Bushaltestellen) sowie die Kosten fir die Herstellung
sozialer Infrastruktur (Kindertages-, Hort-, und Grundschulplatze) genutzt werden.

Larmaktionsplanung

Die Larmaktionsplanung verfolgt das Ziel, den Umgebungslarm 8 insbesondere durch Stra-
Benverkehrd zu verringern und damit die Lebensqualitat zu verbessern. Grundlage dafir sind
Larmkarten, die die Larmbelastung sichtbar machen. Die Stadt Neuruppin ist gesézlich ver-
pflichtet, bei erhdhter Larmbelastung entsprechende MaRnahmen zu ergreifen. 2022 wurden
neue Larmkarten veroffentlicht, auf deren Basis gemeinsam mit der Bevolkerung der beste-
hende Plan Uberarbeitet wurde. Als Ergebnis sollen auf mehreren StraRerTempo-30-Rege-
lungen in den Nachtstunden eingeflihrt werden, um die Larmbelastung zu reduzieren.

Meine Stadt der Zukunft

In Neuruppin spielen Zukunftsfahigkeit, Gemeinwohl und Nachhaltigkeit eine zentrale Rolle

in der StadtentwickIlung. I m Rahmen des Model

diese Themen besonders betont. Mit rund 80.000 Euro Foérdermitteln wurde 2022 en umfas-
sender Beteiligungsprozess gestartet, bei demBurgerinnen und Blrger und wichtige Akteure
eingebunden wurden. Dabei standen die Gestaltung 6ffentlicher Raume und die lokale Mo-
bilitat im Mittelpunkt. In verschiedenen Formaten & von Videokonferenzen (ber interaktive
Karten bis hin zu Jugendwerkstatten und Aktionen vor Ort & wurden neue Ideen fur eine
nachhaltige Stadt diskutiert. Zusatzlich wurde das Mobilitdtsverhalten der Bevolkerung de-
tailliert erfasst, um ein realistisches Bild der genutzten Verkehsmittel zu erhalten.

Aus den Analyseergebnissen wurde das Leithbi

entwickelt. Das Leitbild, welches im Jahr 2023 von der Stadtverordnetenversammlung gebil-
ligt wurde und sukzessive in das Verwaltungshandeln verankert werdersoll, umfasst die fol-
genden vier Leitlinien:

A Leitlinie 1: Eine klimaangepasste Stadtraumgestaltung hat Prioritat bei der Weiterent-
wicklung des offentlichen Raums.

A Leitlinie 2: Die lokale Mobilitatswende mit nachhaltigen Verkehrsmitteln verbessert die
Vernetzung von Stadt und Ortsteilen und bietet Chancen gesellschaftlicher Teilhabe.

A Leitlinie 3: Begegnungsorte schaffen Mdglichkeiten eines gerechten, offenen und gene-
rationenubergreifenden Miteinanders.

A Leitlinie 4: Im Rahmen der kooperativen Stadtentwicklung schafft ein friihzeitiger und
umfassender Dialog die Basis fur eine gemeinsam getragene Stadtraumgestaltung.

f
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» Uberarbeitung der Gestaltungs- und Werbesatzung

Aktuell (Auftaktveranstaltung: 24.09.2024) wird die Gestaltungs und Werbesatzung aus dem
Jahr 2008 aufgrund veranderter Wohnraumbedtirfnisse sowie steigender Anforderungen

durch Klima- und Warmeschutz im Gebaudebereich Uberarbeitet.
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3 Situationsanaly se

Im Rahmen der Situationsanalyse erfolgt eine umfassende Betrachtung des Status quo auf
dem Wohnungsmarkt in der Fontanestadt Neuruppin insgesamt sowie in den einzelnen
Stadt- und Ortsteilen. Neben dem Umriss der aktuellen Situation stehen die Prozesse seit der
Erstellung der Wohnungsmarktstudie (Datenbasis 2017) im Fokus.

Zunachst werden wirtschaftliche und soziostrukturelle Indikatoren betrachtet. Es folgt die
Darstellung der demografischen Entwicklung und der Nachfragesituation. Der Entwicklung
der Wohnungsnachfrage werden anschlie3end die Analyse der Struktur des Wohnungbe-
standes und der Neubautatigkeit sowie die Miet- und Kaufpreisentwicklung gegenuberge-
stellt.

3.1  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Soziodkonomische Rahmenbedingungen stellen einen zentralen Bestandteil der Charakteri-
sierung der Wohnungsmarktsituation dar. Wichtige Daten sind die Beschéaftigungsentwick-
lung, Pendlerstrome sowie die Arbeitslosigkeit und Kaufkratft.

3.1.1 Beschaftigte
»  Hohe Bedeutung des Dienstleistungssektors

Die Fontanestadt Neuruppin als Regionaler Wachstumskern weist eine vergleichsweise ho-
mogene Wirtschaftsstruktur auf. Im Jahr 2023 gibt es insgesamt rund 15830 sozialversiche-
rungspflichtige Arbeitsplatze. Wahrend der primare Sektor (Land-, Forstwirtschaft, Bergbau)
von geringer Bedeutung ist, sind 82,2% der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter? am
Arbeitsort (2022) im Dienstleistungssektor tatig, 2,8 %-Punkte mehr als im Jahr 2017.Im Ver-
gleich zum Land Brandenburg 2022: 75,6 %, +2,4 %-Punkte gegenuber 2017) ist dieser Anteil
Uberdurchschnittlich hoch.

Bedeutende Arbeitgeber in diesem Sektor sind die u. a. Ruppiner Kliniken sowie die Verwal-
tungen der Stadt und des Landkreises Ostprignitz-Ruppin. Seit 2017 erhéhte sich die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort Neuruppin im Dienstleistungsbe-

reich um 5,9 % (+730 Arbeitsplatze). Dartiber hinaus weist Neuruppin eine bedeutende An-
zahl von Arbeitsplatzen im & durch mittelstdndische Unternehmen gepragten & verarbeiten-
den und produzierenden Gewerbe (2022: ca. 2.680; 16,%0) auf. Die Arbeitsplatze im produ-

zierenden Gewerbe reduzierten sich zwischen 2017 und 2022 um 0,86 (-70 Arbeitsplatze). In
der Folge wuchs die Bedeutung des Dienstleistungssektor fiir den lokalen Arbeitsmarkt wei-
ter.

3 Anders als bei Erwerbstatigen sind bei sozialversicherungspflichtig Beschéftigten keine Selbststandigen, Beamte
oder geringfiigig entlohnte Beschéftigte enthalten. Es sind die Personen, die mafgeblich die sozialen Sicherungs-
systeme (z. B. Arbeitslosen, Plege- oder Rentenversicherung) tragen.
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Abbildung 5: Sv-pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweig 2017 bis 2022
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Daten: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit | Darstellung: ALP
Hohe Arbeitsplatzzentralitat 8 Anhaltend positive Beschaftigungsentwicklung

Im Jahr 2023 gibt es in Neuruppin 15.830 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze und da-
mit deutlich mehr Arbeitsplatze, als sozialversicherungspflichtig Beschéftigte vor Ort wohnen
(12.554 Personen) Damit weist die Stadt eine hohe Arbeitsplatzzentralitat (+ 26 %) auf und
versorgt neben der ansassigen Bevolkerung auch einen groReren Umlandraum mit Arbeits-
platzen.

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland seit Mitte der 2000er Jahre spiegelt
sich auch in der Entwicklung der BeschatftigtenzahlNeuruppins wider. Zwischen der ersten
Wohnungsmarktstudie (Datenstand: 2017) und 2023 stieg die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze um rund 530 bzw. +3,5 %. Der langfristig positive Trend (2011 bis
2017: +5,9% bzw. +850 Arbeitsplatze) setzte sich damit auch in jingerer Vergangenheit fort,
wenn auch in gedampfter Form. Ursé&chlich dafir durften u. a. die multiplen Krisensituationen
im Betrachtungszeitraum sein (z. B. Corona-Pandemie, Ukraine Krieg, Energie Krise, Inflation,
Rezession).

Im Vergleich zum Landkreis Ostprignitz-Ruppin (+0,3 %) fiel der Anstieg in Neuruppin dyna-
mischer aus. Das Land Brandenburg(+5,8 %) sowie die BRD(+7,9 %) wuchsen jedoch dyna-
mischer als Neuruppin.

und Stadtentwicklung
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Abbildung 6: Sozialversicherungspflichtig Beschatftigte 2011bis 2023
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M Wachsende Bedeutung des Wohnstandortes

Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Neuruppin auch als Wohnstandort Beschaftig-
ter an Relevanz gewonnen. Die Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter am Wohnort
stieg zwischen 2017 und 2023 um 3,9% bzw. 470 auf 12.550 Personen.Der langfristige Ent-
wicklungspfad setzte sich somit fort, jedoch mit geringerer Dynamik als noch 2011 bis 2017.

Der verzeichnete Anstieg der Zahl der Beschaftigten am Wohnort Neuruppin liegt Uber der
Entwicklung des Landkreises jedoch unterhalb Brandenburgs und Deutschlands.

Tabelle 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2011 bis 2017 und 2017 bis 2023 im Vergleich

2011-2017 2017-2023

Fontanestadt Neuruppin +8,9% +5,9% +3,9% +3,5%
LK Ostprignitz - Ruppin +4,9% +8,6% +2,8% +0,3%
Land Brandenburg +8,1% +9,3% +5,7% +5,8%
Bundesrepublik Deutschland +13,0% +13,3% +7,8% +7,9%

Daten: Bundesagentur fur Arbeit | Darstellung: ALP

Im Zuge des Zuwachses kann auch eireichter Anstieg des Anteils sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigter am Wohnort an der Bevolkerung im Erwerbsalter (18 bis unter 65-Jahrige)
von 63,2 % im Jahr 2017 auf 66,3% im Jahr 2023 verzeichnet werden.

»  Hochste Beschéftigungsquoten im WK |

Kleinraumig sind 2023 besonders hohe Beschaftigungsquoten in den GebietenLindenallee &
Gildenhall (72,4 %) und WK | (71,7%) vorzufinden. Noch hohere Beschaftigungsquoten konn-
ten in einem Bereich des WK Il (WB 18: 75,96) und in einem Wahlbezirk der Bahnhofsvorstadt
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(WB 05: 75,7%) festgestellt werden. Die Beschéftigungsquoten war im Jahr 2023 in den Ge-
bieten Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (54,9 %) oder Keglitz & Krankenhaus &
Treskow (60,9 %) am geringsten. Ursache dafir waren ua. die Gemeinschaftsunterkiinfte, die
sich in diesen Gebieten der Stadt im Jahr 2023 befanden.

Abbildung 7: Kleinrdumige Beschaftigtenquote (SvB bezogen auf alle 18 bis 64-Jahrigen) 2023
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Nur 8 % der Beschéftigungsverhaltnisse am Arbeitsort sind geringfugig

Von Bedeutung ist dartiber hinaus der geringflgig entlohnte Beschaftigungssektor. Am Ar-
beitsort Neuruppin gibt es 2023 2.070 geringfligig entlohnte Beschaftigungsverhaltnisse, da-
von 1.400 im Haupterwerb. In der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten, sind etwa 8,1 % der Haupterwerbsbeschaftigungsverhaltnisse am Arbeitsort ge-
ringfugig entlohnt.

Insgesamt ist die Zahl dieser geringfligig entlohnten Beschaftigungsverhéltnisse am Arbeits-
ort in den vergangenen Jahren leicht gestiegen. 2017 waren es noch rund 50 Arbeitsverhalt-
nisse weniger als 2023, das entspricht einer Zunahme von 2,8%6. Die Zahl der geringfligig

Beschaftigten im Haupterwerb sank jedoch im gleichen Zeitraum um ca. 20 ¢1,5 %), die ge-
ringfligig entlohnten Beschaftigungsverhaltnisse im Nebenerwerb stieg dagegen 600 auf 670
(+12,4 %). In der langfristigen Perspektive (seit 2011) haben sichdie Zahl der Haupt- und
Nebenerwerbsbeschaftigungsverhéltnisse, wie auch der Anteil an allenBeschaftigungsver-
héaltnissen nur geringfiigig veréandert.

Rund 8 % derNeuruppinerinnen und Neuruppiner gehen geringflgiger Beschaftigung nach

Von wohnungspolitischer Bedeutung ist v. a. die Anzahl geringfligig Beschaftigter am Woh-
nort, die ein Indikator fir den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist. Diesbeziiglich ist eine
positive Entwicklungstendenz erkennbar. Am Wohnort Neuruppin gab es 1.720 geringfligig
entlohnte Beschaftigungsverhaltnisse, davonrund 1.110 im Haupterwerb und 610 im Neben-
erwerb (2023). In der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Wohnort sind 8 , %4 der Haupterwerbsbeschaftigungsverhaltnisse am Wohnortgeringflgig.

Seit 2017 stieg die Zahl der geringfligig Beschaftigten am Wohnort bis 2019 an. Im Jahr 2020
sank die Zahl der geringfligig Beschaftigten im Haupterwerb und befand sich im Jahr 2023
auf einem ahnlichen Niveau (+10 Personen; +0,9%) wie 2017. Im gleichen Zeitraum erhdhte
sich die Zahl der geringfuigig Beschaftigten im Nebenerwerb (+133 Personen; +27,9%).

Seit 2011 sind Schwankungen erkennbar, jedoch mit einer riicklaufigen Tendenz beim Haupt-

und Stadtentwicklung

erwerb und einem Zuwachs beim Nebenerwerb (+17
Abbildung 8: Geringfligig Beschéaftigte am Wohnort 2011 bis 2023
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Daten: Bundesagentur fir Arbeit | Darstellung: ALP
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»”  Hoher Anteil geringflgig Beschaftigter wohnen in der Kernstadt

Bei der kleinraumigen Betrachtung der geringfligig Beschaftigten am Wohnort in Bezug zu
allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wird deutlich, dass sich der Anteil im Stadt-
gebiet sehr unterschiedlich verteilt. Der hochste Anteil von 11,4% (geringfligig Beschéftigte
an allen SvB) konnte 2023 im GebietRheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee gezahlt
werden, WK Il (10,3%) und die Altstadt (10,2%) weisen Anteile von Uber 10% geringfugig
Beschaftigter auf. Besonders geringe Anteilefinden sich gleichzeitig im Gebiet Alt Ruppiner
Altstadt & Alt Ruppiner Gurtel (6,7%) und Eichendorff-/Musikersiedlung & Vorstadt Nord &

Wittstocker Allee & BW-Tornow (7,4%).
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Abbildung 9: Anteil ausschlieRlich geringfligig Beschaftigte am Wohnort bezogen auf alle SvB2023
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3.1.2 Pendelnde
»  steigendes Pendelaufkommen

Zur Bewertung der Marktsituation sowie von Chancen und Risiken fir den Wohnungsmarkt
kann der Wirtschafts- und Arbeitsstandort nicht isoliert betrachtet werden.

Mit der wachsenden Zahl von Arbeitsplatzen vor Ort, der steigenden Bedeutung der Stadt als
Wohnstandort sowie der zunehmenden Entflechtung von Wohn- und Arbeitsstandort, ist eine
Zunahme der Pendlerbewegungen und damit auch des Verkehrsaufkommensverbunden.

Nur bei einem Teil der Beschéftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch. In Neuruppin

sind dies im Jahr 2023 etwa 7.950 Personen (+260 Personen bzw. +3,4% seit 2017) Folglich
sind 50,2 % der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze von in Neuruppin wohnenden
Personen besetzt. Von den Menschen, die sozialversicherungspflichtig sind undn Neuruppin

wohnen, haben wiederum rund 63,3 % auch ihren Arbeitsplatz in der Stadt. Im Jahr 2017
lagen diese Werte bei 50,3 % und 63,6 %.

Der Pendlerstatistik der Bundesagentur fir Arbeit zufolge pendelten 2023 ca. 7.880 Personen
nach Neuruppin ein. Das sind gut 390 Personen bzw. 5,26 mehr als im Jahr 2017 Zwischen
2011 und 2017 erhohte sich die Zahl der Einpendlerinnenund Einpendler um 4,9 % (ca. +350
Personen).

Demgegentiber ist die Zahl der Auspendelnden (2023: 4.610 Personengu anderen Arbeit-
sorten weniger stark gestiegen (210 Personen bzw. 4,7%). Im Jahr 2017 pendelten rund 4.400
Personen aus der Stadt in eine andere Kommune aus. Wird der Zeitraum 2011 bis 2017 be-
trachtet, stieg die Zahl der Auspendelnden wesentlich starker (+610 Personen; +16,1%).

Abbildung 10: Ein- und Auspendelnde Neuruppin 2011 bis 2023
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Daten: Bundesagentur fir Arbeit | Darstellung: ALP
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Die Ursachen fir das steigende Pendleraufkommen sind vielfaltig. So bevorzugen einige
junge, hochqualifizierte Beschéftigte urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln zur
Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der bessererver-

fugbarkeit von Bauland, gunstigerer Miet- und Kaufpreise, der Anbindung und der Lebens-

gualitat an einem Ort zu wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendeln. Wieder andere sind stark

mit ihrem Wohnort verwurzelt bzw. an diesen gebunden und nehmen weite Strecken fir den

Arbeitsweg auf sich.

» Enge Verflechtungen mit Stadt-Umland-Raum

Die Abbildung 11 stellt das Pendlersaldo gegeniiber den Stadten und Gemeinden im Stadt
Umland-Raum von Neuruppin dar, die gleichzeitig auch die engsten Pendelverflechtungen
aufweisen. Bei der Betrachtung der Pendeldaten nach Quelt und Zielort wurden die Daten
der Bundesagentur fur Arbeit verwendet. Aus den umliegenden Kommunen Markisch Linden
und Dabergotz pendeln mehr als die Halfte und in Storbeck-Frankendorf, Temnitzquell und
Walsleben pendeln mehr als 40 %der Beschaftigten am Wohnort nach Neuruppin zur Arbeit
ein.

Herzberg (Mark), Temnitztal, Lindow (Mark) liegt dieser Wert zwischen 25 und 50%. Insge-
samt pendeln im Jahr 2023 3.520 Personen aus den elf angrenzenden Stadten und Gemein-
den ein, rund 130 Personen (+3,8 %) mehr als im Jahr 2017 Das entspricht 44,7 % aller Ein-
pendelnden, 0,6 %-Punkte weniger als 2017 (45,3%).

Weitere 15,5% kommen aus anderem Kommunen im Kreis Ostprignitz-Ruppin und 16,8 %
aus den benachbarten Kreisen Prignitz, Oberhavel und Havelland. Insgesamt wohnet85,2 %
der Einpendelnden im Land Brandenburg.

Das Umland Neuruppins hatte 2023 einen leichten Bedeutungsverlustin Bezug zu den Ein-
pendelnden im Vergleich zum Jahr 2017 Der restliche Kreis Ostprignitz-Ruppin hatte dage-
gen einen leichten Bedeutungsgewinn im Bezug zum Anteil der Einpendelnden und gewann
im Jahr 20230,5 %-Punkte im Vergleich zum Jahr 2017 Dartiber hinaus haben einige Einpen-
delnden den Wohnstandort in Berlin (620 Personen;7,9 % der Einpendelnden).

Auch bei den Auspendelnden stellen der Stadt-Umland-Raum (28,0% der Auspendelnden)
und die anderen Kommunen im Kreis (11,1%) bedeutende Ziele dar.Im Vergleich zu 2017
nahm anteilig die Zahl der Auspendelnden in die angrenzenden Kommunen um rund 2 %-
Punkt zu. Die anderen Kommunen des Kreise OstprignitzRuppin verloren dagegen anteilig
4 %-Punkte der Auspendelnden Neuruppinerinnen und Neuruppiner .

Die zahlenmafig wichtigsten Arbeitsstandorte sind Berlin, Fehrbellin, MarkischLinden,
Rheinsberg, Kyritz und Wusterhausen/Dosse 19,1% der Auspendelndenbewegungen verlau-

fen in Richtung der drei brandenburgischen Nachbarkreise. Insgesamt69,4% der Auspen-
delnden arbeiten in Brandenburg und rund 1 7,8% in Berlin.Im Vergleich zum Jahr 2017 zeigt
sich, dass anteilig weniger Menschen aus Neuruppin in andere Kommunen Brandenburgs
pendeln, auch die drei Nachbarkreise in Brandenburg verloren anteilig rund 1 %-Punkt der

Auspendelnden Neuruppins. Berlin konnte dagegen anteilig Auspendelnde aus Neuruppin

gewinnen (ca. +2 %-Punkte).

Insgesamt verzeichnet Neuruppin einen positiven Pendlersaldo gegenlber den Stadten und
Gemeinden der Region und einen Auspendelndeniberschuss in Richtung groRerer Arbeits-
marktzentren, allen voran Berlin und Potsdam sowie gegeniber den Stadten Oranienburg,
Nauen, Hamburg, Kremmenund Frankfurt (Oder).
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Abbildung 11: KleinrAumiger Pendelndensaldo 2023
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Positionierung Neuruppins in der Wohnungsmarktregion Berlin

Von besonderem Interesse sind aus Wohnungsmarktperspektive die Pendelverflechtungen
gegenuber der Bundeshauptstadt. Das Zentrum von Berlin liegt in ca. 60 km Luftlinie von
Neuruppin entfernt. Das bedeutende Arbeitsmarktzentrum bietet sozialversicherungspflich-

tige Arbeitsplatze fir mehr als 1,7 Millionen Menschen und hat eine erhebliche Ausstrahlung
in die Region. Bereitsseit Jahrenerfahrt der Berliner Wohnungsmarkt einen deutlichen Nach-

frageanstieg, mit dem die Neubautatigkeit kaum Schritt halten kann. Diese Situation hat sich
bis heute weiter angespannt. In den letzten Jahren sind deshalb weiterhin verstarktd insbe-

sondere im Einfamilienhaussegment, zunehmend aber auch im Geschosswohnungsbawd
Ausstrahlungseffekte und ein Nachfrageanstieg im Berliner Umland zu beobachten. Die en-
gen Verflechtungen illustriert Abbildung 12. Diese stelltden Anteil der Zahl der Einpendeln-
den nach Berlin an den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort dar.

Deutlich wird dabei, dass aus den umliegenden Kommunend wie beispielsweise Ahrensfelde,
Schonefeld, Schoneiche, Birkenwerder undrFalkenseed zum Teil deutlich mehr als 50% der
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Beschaftigten nach Berlin einpendeln. Mit zunehmender Entfernung nimmt dieser Wert ab.
Fur Neuruppin lag er im Jahr 2023bei 6,5% und ist damit von eher untergeordneter Bedeu-
tung, 0,6 %-Punkte Uber dem Anteil von 2017. Insgesamt pendeken 820 Personen (2023) re-
gelmafig zur Arbeit nach Berlin ein. Das sind100 Personen (+13,9%) mehr als 2017.

Abbildung 12: Wohnungsmarktregion Berlin 2023 6 Verflechtungsintensitat

Anteil Pendelnde nach Berlin
[ 1Bis10%
[ Uber 10 bis 20 %
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[ Keine Daten
Daten: Bundesagentur fiir Arbeit | Darstellung: ALP

Seit der letzten Analyse fur den Zeitraum bis 2017 war eine weitere Intensivierung der Pen-
delverflechtungen in einem erweiterten Stadt-Umland-Raum um Berlin zu beobachten (vgl.
Anhang 1). Dieszeichnet sich insbesondereentlang gro3erer Verkehrsachsen (Autobahnen,
BundesstralRen, Bahnlinien) ab. Dies deutet eine Fortzugstendenz in diese Raume bzw. eine
hohere Pendelbereitschaft nach Berlin an. Es sind zumindest Hinweise darauf, dasd neben
dem direkten Berliner Umland & auch St&dte und Gemeinden in gréRerer Distanz von den
Ausstrahleffekten profitieren konnen. Durch eine héhere Taktung des Bahnverkehrs zwischen
Berlin und Neuruppin, kann dies noch positiv beférdert werden.
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»  Potenzial und Chance fir Neuruppin

Fur Neuruppin wurde zwischen 2010 und 2017 eine geringe Zunahme der Verflechtungsin-
tensitat nach Berlinbeobachtet (+0,7 %-Punkte). Diese Entwicklungsetzte sich zwischen 2017
und 2023 weiter fort (+0,6 %-Punkte). In absoluten Zahlen ist allerdings eine Entwicklung
wahrnehmbar. Seit 2017 istd wie bereits erwahnt d die Zahl der Auspendelnden nach Berlin
um 100 Personen bzw. um 13,% gestiegen. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Auspen-
delnden nur um rund 4,7%. Rund die Halfte der zusatzlichen Auspendénden haben einen
direkten Bezug nach Berlin.Im Jahr 2023 pendelten 17,8 % der Auspendelnden mit dem Woh-

nort Neuruppin nach Berlin.

Deutlich werden Zuzugspotenziale aus Berlin auch anhand der Wanderungen (vgl. Kapitel

3.2.3). Zwischen 2017 und 2023konnte Neuruppin rund 600 Einwohnende aus unterschiedli-

chen Ziel und Altersgruppen aus Berlin hinzugewinnen (Wanderungssaldo). Aus Berlin zogen

rund 1.610 Personen (ca. 230 Personen pro Jahr) zu, was 13% aller Zuziige Neuruppins
umfasste. Rund 1.020 Personen (145 Personen pro Jahr) zogen gleichzeitig von Neuruppin

nach Berlin (10,5% der Wegzlige). Dementsprechend stammten 22,5% der Zuzugsgewinne

aus Berlin. Berlintrug damit 6 nachdem Ausl and mit 35,6 % und Br
(auRRer dem Kreis und den drei Nachbarkreisen)d zu einem bedeutenden Teil der Zuzugsge-

winne bei.

Eine wichtige Voraussetzung um starker von den Ausstrahleffektend sofern sich die ange-
spannte Situation in der Bundeshauptstadt und im Berliner Umland fortsetzt - zu profitieren,
ist die geplante Taktverdichtung fur das Pendeln mit der Bahn. Derzeit bendétigt die Bahn rund
70 Minuten bis Berlin-Spandau und 80 Minuten bis Berlin-Charlottenburg. Derzeit finden
Bauarbeiten auf der Strecke statt, weshalb Berlin Gesundbrunnen aktuell in 85 Minuten mit
einem Umstieg erreicht werden kann. Zukunftig wird sich die Fahrtzeit wieder auf rund 65
Minuten reduzieren. Das ist eine GroRenordnung, die von vielen Pendelnden gerade noch
akzeptiert wird. Eine kurzere Fahrzeit konnte weitere Gruppen ansprechen.

Durch die Lander Berlin und Brandenburg, die DBNetze und den VBB werden innerhalb des
Projektes i2030 derzeit Malinahmen zur Verbesserung der Schieneninfrastruktur entwickelt.
Nach 2030koénnte eine Taktverdichtung (dann Halbstundentakt) erfolgen. Die direkte Einbin-
dung des Regionalexpress nach BerlinGesundbrunnen tber Berlin-Tegel und die Verkirzung
der Fahrzeit sind ein Vorhaben mit langerer Vorlaufzeit. Die Voruntersuchungen dazu liefen
bereits seit der Erstellung der ersten Wohnungsmarkstudie (2019)

Parallel hat sich auch die Zahl der Einpendelnden aus Berlin erhéhtPendelten 2017 ca. 620
Personen aus Berlin zur Arbeit nach Neuruppin ein so erhéhte sich die Zahl um 27,4% auf
790 Personen. Das entspricht8,4% der nach Neuruppin Einpendelnden. Es kann sich dabei
sowohl um ehemalige Neuruppinerinnen und Neuruppiner handeln, die ihren Wohnsitz nach
Berlin verlegt haben, als auch um Berlinemnen und Berliner, die in Neuruppin eine Arbeits-
stelle aufgenommen haben. Beide Gruppen bieten ein mdgliches Zuzugspotenzial fur die
Stadt Neuruppin.

Die Pendeldaten verdeutlichen mégliche Einflisse auf die zukinftige Nachfrageentwicklung.
Berufspendelnde aus anderen Wohnorten konnten, unter passenden Lebensbedingungen,
potenziell an den Ort ihres Arbeitsplatzes ziehen. Besonders trifft das auf Personen aus weiter
entfernten Regionen zu. Fur Haushalte, die sich in der Phase der Familiengriindung befinden,
kann die Moglichkeit, Eigentum an einem kinderfreundlichen Wohnstandort zu erwerben und
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gleichzeitig den Arbeitsweg zu verklrzen, einen Umzug attraktiv machen. Eine gut ausge-
baute Infrastruktur sowie eine verlassliche Daseinsvorsorge sind fur diese Zielgruppe von
zentraler Bedeutung und beeinflussen maf3geblich die Attraktivitat des Wohnortes.

3.1.3 Arbeitssuchende
»  Riicklaufige Arbeitslosigkeit

Im Jahr 2023 waren im Durchschnitt 1.130 Personen in der Fontanestadt Neuruppin arbeitslos
gemeldet. Das entspricht ca. 6,0% der Einwohnende im Erwerbsalter (18- bis 64-Jahrige) Die
positive konjunkturelle Entwicklung hat neben der Zunahme der Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort auch & bis zur Corona-Pandemie im
Jahr 20200 zu einer rucklaufigen Entwicklung der Arbeitslosenzahlen gefuihrt. Im Jahr 2020
stieg die Zahl der Arbeitslosen & aufgrund von Effekten der Corona-Pandemie d an und ging
im Folgejahr wieder zurlick. Seitdem stieg die Zahl der Arbeitslosenund befindet sich mitt-
lerweile Gber dem Niveau von 2020. Ursachlich fur die zunehmenden Arbeitslosenzahlen ist
u.a. der Zuzug Geflichteter aus der Ukraine seit 2022 sowie die schwache Konjunktur der
letzten Jahre.

Trotz des Anstiegs der Arbeitslosenzahlen nach 2021 ist die &solute Zahl der Arbeitslosen
im Vergleich zu 2017 (1.240 Personen) um110 gesunken. Zudem ist der Anteil der arbeitslo-
sen Personen an der Bevolkerung im Erwerbsalter zwischen 204 und 2023 um 0,5 %-Punkte
gesunken. Auch langfristig (seit 2011) zeigt sich weiterhin ein positiver Trend (-3,4 %-Punkte,
-730 Personen).

Abbildung 13: Arbeitslosenzahlen (SGB Iund SGB Ill) 2011 bis 2023
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Daten: Bundesagentur furr Arbeit; Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
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M Konzentration von Arbeitslosen in Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee und WK 111

Auf kleinraumiger Ebene’ gibt es ein heterogenes Bild. Der gesamtstadtische Anteil der Ar-
beitslosen an den Personen im Erwerbsalter liegt bei5,9%°. Festzustellen ist, dass der Ar-
beitslosenanteil in den starker einfamilienhausgepragten Stadtrdaumen niedriger als der stad-
tische Durchschnitt ist. Umgekehrt sind héhere Anteile in den von Geschosswohnungsbau
dominierten TeilrAumen zu beobachten (vgl. Abbildung 14). Ein Gberdurchschnittlich hoher
Arbeitsl osenanteil | @sst sich i nsé$bergeoModtadt e i n
& Alt Ruppiner Allee (11,3%), im Wohnkomplex Il (10,2%) sowie in Keglitz & Krankenhaus
& Treskow (7,1%) erkennen. Die Wohnkomplexe I bis Il sind aufgrund soziostruktureller und
stadtebaulicher Problemlagen Teil des Stadtebauférderprogramms Soziale Stadi welches
von 1999 bis 2022 den Stadstteil strukturell gefordert hat. Ein Quartiersmanagement und das
Mehrgenerationenhaus Krimelkiste tragt zur Verstetigung der Arbeit bei. Die Anstrengungen
und Erfolge der Beteiligten sind beachtlich. Dennoch bleibt dieser Teilraum ein Stadtbereich
mit besonderem Beobachtungs- und Handlungsbedarf. Hohe Arbeitslosenzahlen in den Mo-
nitoringgebieten Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee sowie Keglitz & Krankenhaus &
Treskowsind u.a. auf die Lage der Ubergangswohnheime zuriickzufiihren.

4 Vergleichbare Daten auf Ebene der Monitoringgebiete liegen fiir die Jahre 2018 bis 2023 vor. Aus Datenschutzgriinden
sind die Zahlen in Teilen geandert

5 Aufgrund verschiedener Stichtage der Daten unterscheiden sichdie kleinraumigen Daten (Stichtag: 31.12.) von den Da-
ten auf gesamtstadtischer Ebene Stichtag 30.06.). Danach lag die Arbeitslosenzahl mit 1.115 Personen etwa 15 Personen
niedriger. Der Anteil an der Bevdlkerung im Erwerbsalterlag am 31.12.2023b e i 5,9 %.
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Abbildung 14: Kleinrdumige Arbeitslosenquote (SGB Il und SGB IIl) 2023
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»  Leicht negative Entwicklung in vielen Monitoringgebieten

Analog zur gesamtstadtischen Entwicklung, in der die Arbeitslosenquote zwischen 2018 und
2023 um +0,48 %-Punkte zunahm, erhéht sich auch in vielen Monitoringgebieten die Arbeits-
losenquote leicht (vgl. Anhang 2). Die Arbeitslosenquote stieg in Keglitz & Krankenhaus &
Treskow (+4,4 %-Punkte auf 7,1%) und in der Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee
(+3,2 %-Punkte auf 11,3%) am starksten.Diese Entwicklungkann u. a. auf die Unterbringung
Gefluchteter innerhalb der Gebiete zurtickzufiihren sein (vgl. 3.2.6und Abbildung 22). Mit der
Anerkennung als gefliichtete Person, Asylberechtigter oder subsidiar Schutzberechtigter er-
halten erwerbsfahige PersonenBirgergeld und nicht erwerbsfahige Leistungen nach SGB XI|
(Sozialhilfe).

Die Arbeitslosenquote im Wohnkomplex | (-1,3 %-Punkte auf 5,8%) und in der Alt Ruppiner
Altstadt & Alt Ruppiner Gurtel (-1,1 %-Punkte auf 3,3%) war im Betrachtungszeitraum 2018
bis 2023 am starksten riicklaufig.

Im Vergleich zur vorherigen Wohnungsmarktstudie, in der es zu einer positiven Entwicklung
und damit zu einer Reduzierung der Arbeitslosenquote in allen Monitoringgebieten festge-
stellt werden konnten, ist die Entwicklung somit heterogener und aufgrund der w eitestge-
hend stagnierenden Situation der letzten Jahre als negativ zu bewerten.

3.1.4 Leistungsbeziehende
» Nachfragestruktur 8 Haushalte mit niedrigen Einkommen

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen z&hlt zunéchst die Gruppe der Transferleis-
tungsempfanger: innen. Dies betrifft im Wesentlichen folgende Bereiche:

A Grundsicherung fir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige, deren Einkommen mit Ar-
beitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB 1)

A Empfangerinnen und Empfanger von Sozialhilfe (SGB XlI) auBerhalb von Einrichtun-
gen (Hilfe zum Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/bei Erwerbsminderung)

A Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG)
A Leistungsempfanger nach dem AsylbLG

Vollstandige amtliche Daten zur Anzahl und Differenzierung leistungsbeziehender Haushalte
liegen nicht vor. Die folgenden Angaben vermitteln zumindest einen groben Eindruck zum
Umfang und Spektrum potenziell unterstiitzungsbedurftiger Haushalte im Jahr 2023:

A 593 Personennach SGB XlI (Grundsicherung)

A Rund 1.420 Bedarfsgemeinschaften (mindestens eine Person des Haushalts ist er-
werbsfahig und leistungsberechtigt im SGB II)

A 818 arbeitslos Gemeldete nach SGB I(Stichtag 31.12.2023)

In der Zusammenschau der leistungsbeziehenden Haushalte zeigt sich, dass in Neuruppin im
Jahr 2023 sich alleine 8,1% der Haushalte in Bedarfsgemeinschaften befanden. Seit 2018
reduzierte sich die Zahl um rund 360 Haushalte. Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an
allen Haushalten hat sich im gleichen Zeitraum von 9,8 % auf 8,1% & um 1,7 %-Punkte &

verringert.

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 38



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

Abbildung 15: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften 2018 his 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin; Bundesagentur fur Arbeit | Darstellung: ALP
» Verteilung der Bedarfsgemeinschaftenauf kleinrGumiger Ebene

Im Jahr 2023 zeigten sich im Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee
besonders hohe Anteile der Bedarfsgemeinschaften. Hier lag der Anteil bei 20,6%. Auch in
einem Teilgebiet des WK Ill (WB21) waren 17,B6 der Haushalte BedarfsgemeinschaftenDie
wenigsten Bedarfsgemeinschaften gemessen an den Haushalten fanden sich zum gleichen
Zeitpunkt in Lindenallee & Gildenhall (1,6 %) und Alt Ruppiner Altstadt & Alt Ruppiner Giirtel
(4,2%).
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Abbildung 16: Kleinrdumiger Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten 2023
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Stand: 2024
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Kleinrdumige Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften

Die kleinrAumige Entwicklung der Haushalte in Bedarfsgemeinschaften verlief seit 2018 zwi-
schen den Monitoringgebieten sehr unterschi edlich (vgl. Anhang 3). Waren in den meisten

Gebieten der Fontanestadt die Anteile der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten riick-
laufig, so zeigten wenige Monitoringgebiete deutliche Anstiege. In Keglitz & Krankenhaus &

Treskow nahm der Anteil der Haushalte in Bedarfsgemeinschaften zwischen 2018 und 2023
von 3,5 % auf 11,6% (+8,1 %-Punkte) zu. Auch in derRheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner

Allee nahm der Anteil von 17,4 % auf 20,6% (+3,2 %-Punkte) zu. Grund fir die Entwicklung
konnen die Ubergangswohnheime innerhalb der Stadtgebiete sein.

Eine deutlich Rucklaufige Entwicklung des Anteils der Haushalte in Bedarfsgemeinschaften
konnte zwischen 2018 und 2023 im WK Il festgestellt werden. Hier reduzierte sich der Anteil
von 20,6 % auf 14,8% (-5,8 %-Punkte). Auch in WK | ¢3,9 %-Punkte) und WK Il 2,5 %-
Punkte) konnten sich die Anteile der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten reduzieren,
befanden sich jedoch noch immer im Jahr 2023 mit 9,2% und 8,6 % oberhalb des stadtischen
Durchschnitts von 8,1 %.

Kinder in Bedarfsgemeinschaften

Die Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaften war zwischen 2018 und 2023 in der Fontane-
stadt Neuruppin ricklaufig. Absolut reduzierte sich die Zahl von rund 690 im Jahr 2018 auf
570 im Jahr 2023. Dies war ein Ruckgang von 17,846 (-120 Kinder). Auch der Anteil der Kinder
in Bedarfsgemeinschaften gemessen an allen unter 18Jahrigen verlief riicklaufig. Lag der An-
teil 2018 noch 14,8 %, so reduzierte sich der Anteil um-3,2 %-Punkte auf 11,6 % im Jahr 2023.

Auch bei den Kindern in Bedarfsgemeinschaften konnen grof3e Unterschiede in der Verteilung
innerhalb des Stadtgebiets Neuruppins festgestellt werden. Besonders hohe Anteile von Kin-
dern in Bedarfsgemeinschaften konnten im Jahr 2023 in den WK | bis Il (22,%%6 bis 24,7 %)
verortet werden. 2018 wiesen diese Monitoringgebiete jedoch noch deutlich negativere An-
teile auf (26,5 % bis 37,2%). Dementsprechend ist die Entwicklung der Wohnkomplexe, bei
denen sich der Anteil an Kindern in Bedarfsgemeinschaftenseit 2018 um 3,4 % bis 13,9%-
Punkte reduzierte, trotzt Uberdurchschnittlich hoher Anteile, als positiv zu bewerten.

In Eichendorff-/Musikersiedlung & Vorstadt Nord & Wittstocker Allee & BW -Tornow sowie

in Lindenallee & Gildenhall gab es dagegen im Jahr 2023 keine Kinder in Bedarfsgemein-
schaften (je-4,4 %-Punkte). Entgegen dem Trend einerriicklaufigen Entwicklung, erhdhte sich

der Anteil der Kinder in Bedarfsgemeinschaften in den Monitoringgebieten Rheinsberger
Vorstadt & Alt Ruppiner Allee von 11,3 % auf 16,6% (+5,2 %-Punkte) und Keglitz & Kranken-

haus & Treskowvon 4,8 % auf 7,4% (+2,7 %-Punkte) zwischen 2018 und 2023.

und Stadtentwicklung
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Abbildung 17: Kleinraumiger Anteil von Kindern in Bedarfsgemeinschaften an allen unter 18 Jahrigen
2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin & Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit;
Stand: 2024
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3.1.5 Kaufkraft

Die Kaufkraft stellt einen weiteren wichtigen soziostrukturellen Indikator dar und hat unmit-
telbare Auswirkungen auf die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

Im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung hat auch die Kaufkraft in der Fontanestadt
Neuruppin zugenommen. Aktuell liegt sie bei rund 21.700 Euro pro Einwohnerin bzw. Ein-
wohner pro Jahr (Index=88). Damit haben die Neuruppinerinnen und Neuruppiner eine im
Vergleich zum Kreis (86) etwas hohere Kaufkraft\{gl. Anhang 4). Demgegenuber gibt es eine
erhebliche Differenz zum Land (94) und zur Bundesrepublik (100) insgesamt. Fir Brandenburg
ist ein relativ starkes Kaufkraftgefalle vom Berliner Umland in Richtung der peripheren Raume
charakteristisch.

Ursachlich dafir ist nicht notwendigerweise ein tatsachliches Einkommensgefalle, sondern
vielmehr die unterschiedliche Struktur der Bewohnerinnen und Bewohner sowie von Angebot

und Nachfrage auf den Wohnungsmarkten. Das Berliner Umland ist ein wichtiger Standort
fir Haushalte aus dem Berliner Raum, die Wohneigentum erwerben und im Einfamilienhaus
leben mdchten. Dies ist in Berlin in geringerem Umfang oder nur mit erheblich héheren Auf-

wendungen mdglich. Diese Haushalte haben in der Regel eine tUberdurchschnitlich hohe

Kaufkraft. Zum Vergleich: Die Wohneigentumsquote im Landkreis Ostprignitz-Ruppin liegt

bei durchschnittlich 42 %. In Neuruppin liegt die Eigentumsquote bei rund 26 % (vgl. Kapitel
3.3.0).

Fur den Wohnungsmarkt ist dartiber hinaus die Kaufkraft pro Haushalt ein zentraler Indikator.

Dieser liegt in Neuruppin aktuell bei rund 42.900 Euro, was einem Index von 86 entspricht
(vgl. Abbildung 18). Analog zur Kaufkraft je Einwohnerin und Einwohnerweist die Stadt einen

Wert Uber dem Kreis- (83), aber unterhalb des Landes (92) und Bundesdurchschnitts (100)
auf. Letzterer liegt bei 49.939 Euro und damit rund 7.090 Euro pro Jahr tber der Kaufkraft der
Haushalte der Fontanestadt.

Abbildung 18: Kaufkraft pro Haushalt 2017 und 2022 im Vergleich
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»  Positive Kaufkraftentwicklung

Zwischen 2017 und 2022 ist die Kaufkraft deutlich angestiegen. Die Kaufkraft jeEinwohnerin
bzw. Einwohner wuchs in diesem Zeitraum um rund 3.320 Euro (+17,9%) und entwickelte
sich damit positiver als im Landkreis (+3.070 Euro; +16,%%), Brandenburg (+3.290 Euro;
+16,4 %) und Deutschland (+2.570 Euro; +11,5%). Auchdie indexierte Kaufkraft je Einwoh-
nerin bzw. Einwohner Neuruppins erhdhte sich von 84 auf 88. Die Kaufkraft je Einwohnerin
bzw. Einwohner Neuruppins néhert sich von 2017 zu 2022 an die Kaufkraf Gesamtdeutsch-
lands an.

Eine ahnliche Entwicklung zeigt sich bei Kaufkraft je Haushalt. Auch hier stieg die Kaufkraft
mit 6.360 Euro (+17,4%) deutlich an 8 im Vergleich stieg die Kaufkraft je Haushalt im Land-
kreis um 5.380 Euro (+14,9%), in Brandenburg um 6.460 Euro (+16,3%) und in Deutschland
um 4.960 Euro (+11,0%). Damit stieg nur in Brandenburg die Kaufkraft je Haushalt starker an
als in Neuruppin. Der Index fir Neuruppin liegt bei 86 und damit 5 Punkte hdher als noch
2017.

Die Uberdurchschnittlich positive Entwicklung der Kaufkraft Neuruppins zeigte eine Annahe-
rung zum Durchschnitt Deutschlands, lag jedoch noch immer deutlich unterhalb der durch-
schnittlichen Kaufkraft Deutschlands.

3.2 Demographische Entwicklung und Wohnungsnachfrage
3.2.1 Bevolkerungsentwicklung
»  Moderater Bevolkerungsriickgang seit der Wiedervereinigung

Im Vergleich zu vielen anderen brandenburgischen und ostdeutschen Stadten, die erhebliche
Bevolkerungsverluste nach der Wiedervereinigung verzeichneten, verlief die Entwicklung in
Neuruppin vergleichsweise moderat. Vom bisherigen Hoéchststand der Bevolkerungszahl

nach 1990 (1993: 33.910 Personen mit Hauptwohnsitz) wad von einzelnen Jahren abgesehen

d ein weitgehend kontinuierlicher Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2012 zu beobachten.

In dieser Zeit verlor die Stadt rund 3.150 Einwohnendeb z w . r u n e BeYglk&rungomitd
Hauptwohnsitz. Im Vergleich zu den Programmstadten des Stadtumbau Ost in der Planungs-

region Prignitz-Oberhavel (Kyritz, Neustadt/Dosse, Perleberg, Pritzwalk, Wittenberge,
Wittstock/ Dosse), deren Bevolkerung zwischen 2A1 und 2023 um 0 , 2 b% =muridkgind,

verlief die Entwicklung in Neuruppin positiver. In anderen brandenburgischen Regionen, die

noch starker vom Strukturwandel betroffen sind, verliefen die Bevolkerungsentwicklungen

seit 2011 sehr unterschiedlich. Konnten in Schwedt/Oder Bev°® | kerungsgewi nne
verzeichnet werden, so ging in Eisenhittenstadt die Bevolkerungum 9, 3 % 2z wi sche
und 2023 deutlich zuriick.

»  Trendumkehr und Bevolkerungszuwachs seit 2012

Innerhalb des Betrachtungszeitraums (2011 bis 2023) ist gegenuber der Entwicklung in den
1990er und 2000er Jahren eine Trendumkehr festzustellen und die Stadt verzeichnet Bevol-
kerungszuwéchse. Dem Einwohnermeldewesen der Fontanestadt zufolge, hat Neuruppin
2023 rund 32.650 Einwohnende mit Hauptwohnsitz. Weitere 930 Personen sind mit einen
Nebenwohnsitz gemeldet. Im Zeitraum seit 2017 wuchs die Zahl der Einwohnenden mit
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Hauptwohnsitz um rund 1.030 Personen (+3,3 %)
wohnsitze umrund 10 (-1, 0 %) gesunken. Di e LBegsm m2bRerx° 1| ker
sonen (+3,1 %) .

Im Vergleich zum Betrachtungszeitraum 2011 bis 2017, in dem die Zahl allerEinwohnenden

moderat wuchs (rund +260P er s onen b z wwische@ 2087 uPt)202Beine starkere

Dynamik festzustellen. Dazu beigetragen hat u. a. eine Stabilisierung der Zahl der Neben-
wohnsitze, die zwischen 2011 und 20178im Zuge der Einflhrung einer Zweitwohnungssteuer

o deutlich gesunken war. Jedoch hat auch die Anzahl der Personen mit Hauptwohnsitz einen
st2rkeren Zuwachs erfahren als im vorangehend
Die Bevolkerungszunahme seit2017 ist auf hohe Wanderungsgewinne o u. a. von Gefllichte-

ten 0 der letzten Jahre zurtickzufiihren, aufdie im Kapitel 3.2.6 naher eingegangen wird.

Abbildung 19: Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2023
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» Regionaler Vergleich: Zuwachs Uber dem Kreisdurchschnitt

Laut Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg war der Bevolkerungsstand in Neuruppin mit ca.
31.800Personen(2023) niedriger als im Melderegister. Seit 2017 ist die Zahl der Einwohnen-
den um ca. 910 Personen gestiegen. Der Zuwachs vorB,0 % liegt damit Gber dem des Kreises
Ostprignitz-Ruppin (+0,6 %). Im Vergleich zum LandBrandenburg (+3,1 %) stellt sich die Ent-
wicklung in Neuruppin &hnlich dar. Die Entwicklung in den VergleichskommunenRheinsberg
(-1,7 %), Wittstock/Dosse (-2,0 %) und Kyritz (-2,8 %) ist riicklaufig.

In Kyritz dagegen war zwischen 2011 und 2017 ein leichter Bevolkerungszuwachs (+0,86) zu
verzeichnen. Brandenburg wiesmit einem Wachstum von 2,1 % in der Analyse niedrigere
Zuwachse auf als dieFontanestadt Neuruppin (+2,3 %).

» Bevolkerungsstand auf kleinrAumiger Ebene

Die Bevolkerung verteilt sich innerhalb Neuruppins sehr unterschiedlich. Der Bevolkerungs-
schwerpunkt lag im Jahr 2023 mitrund 26.180 Einwohnenden in der Kernstadt, die siebzehn
Monitoringgebiete umfasst. Damit wohnen 80,2 % der Neuruppinerinnen und Neuruppiner
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in der Kernstadt. Allein in den Wohnkomplexen | bis Il leben zusammen 25,3% (8.270 EW)
der Neuruppinerinnen und Neuruppiner , in der Altstadt wohnen noch einmal 16,5 % (5.380
EW) der Bevdlkerung Neuruppins.

In den vierzehn Monitoringgebieten der Ortsteile leben dagegen nur insgesamt rund 6.470

Einwohnende Neuruppins. Das sind 19,8% der Hauptwohnsitzbevoélkerung der Fontanestadt.

Am schwachsten besiedelt sind die Monitoringgebiete Lichtenberg (169 EW), Krangen (195
EW) und Buskow (201 EW) mit jeweils rund 0,5 bis 0,86 der Bevolkerung Neuruppins.
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Abbildung 20: Kleinraumiger Bevdlkerungsstand 2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2024
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» Heterogene Bevdlkerungsentwicklung der Monitoringgebiete

Die Entwicklung der Einwohnendenzahlen verlauft zwischen den Monitoringgebieten in der
Kernstadt und den Ortsteilen sehr unterschiedlich (vgl. Abbildung 21). In der Kernstadt stieg

di e Bev®l kerungszahl seit 2017 um ca. 950 Pers

ses waren die Rheinsberger Vorstadt windddie A |
Westliche Vor st ad,tdie ljereifs Beit F99L; Santefubgsgdbieftgt und in den
letzten Jahren an Attraktivitat als Wohnstandort fur verschiedene Zielgruppen gewonnen hat.

t

Dar ¢ber hinaus waren erhebliche Gewinne 1in
Fehrbelliner Tor Vor st adt (+66; +6, 2 %) sSsowi e
+6, 1 %) festzustell en. De mg e ge nTgeskew (1@7iEWg- di

14,9%)°, Bechlin (27 EW;-6 , 3 %) S 0 Wb6eEWi-In, AWK%)l 1z (r ¢ Cc k .

Verzeichneten die landlich gepragten Ortsteile Neuruppins zwischen 2011 und 2017 Bevol-
kerungsverluste (-196;-3 , 0, sd%e@igte sich von 2017 bis 2023 ein Bevdlkerungszuwachs von
rund 80 Per s @angthkonrten ih ded Or¥ieilen jedoch nicht die Bevolkerungs-
verluste aus den vorherigen Betrachtungszeitraum ausgeglichen werden Ein deutlicher Be-
volkerungsgewinn konnten in Guhlen-Glienicke (2017bis2 02 3: 29, 9 %; +91
werden.

6 1m Jahr 2020/2021 zog das Ubergangswohnheim von ErichDieckhoff-Str. 51 in die Alt Ruppiner Allee 41 A
und B (Monitoringgebiet: Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee), weshalb es hier in groRerem Mal3e zu
Bevolkerungsveranderungen kam.

R

Ke

e

EW
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Abbildung 21: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2023
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» Neubau, Altersstruktur und Sonderwohnformen zentrale Faktoren der Bevdlkerungsentwick-
lung

Auf die kleinraumige Bevolkerungsentwicklung wirken vor allem drei Faktoren:

1. Wohnungsneubau: Bevolkerungszuwéchse kdnnen sich dort niederschlagen, wo Wohn-
raum neu geschaffen oder reaktiviert wird.

2. Typologische und baualtersstrukturelle Pragung: In Stadtbereichen mit einer moderaten
bzw. geringen Neubautétigkeit ist die demografische Entwicklung eng mit der baualtersstruk-
turellen und der typologischen Pragung der Quartiere verknipft. Beispielsweise kommt es in
alteren Einfamilienhausquartieren, die beim Erstbezug von einerrelativ homogenen Bewoh-
nerschaft gepragt waren, im Zuge der Alterung und der Verkleinerung der Haushalte, zu einer
abnehmenden Bewohnerdichte und einem Bevdlkerungsrickgang. Diese Gebiete werden
kurz- bis mittelfristig einen Generationenwechsel vollziehen (vgl. Kapitel3.2.4).

3. Sonderwohnformen: Auch Standorte von Unterkinften fir Geflichtete, JVA oder Wohn-
heime kénnen die Bevolkerungsentwicklung beeinflussen. m Monitoringgebiet Treskow zog
beispielsweiseim Jahr 2020/2021 ein Ubergangswohnheim in das GebietRheinsberger Vor-
stadt & Alt Ruppiner Alle e um, was zu den Wanderungsverlusten in Treskow im Betrachtungs-
zeitraum gefiihrt hat. Aber auch die Inbetriebnahme von Wohnangeboten fiir Seniorinnen
und Senioren (Wohnheime; Seniorenresidenzen, betreutes Wohnen) ist fur die Entwickluig
der Einwohnendenzahlen verantwortlich.

Abbildung 22: Sonderwohnformen
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»  Zzusatzliche Bauplatze allein sind kein adaquates Mittel

Um einer wachsenden Bevdlkerungsentwicklung und den verbundenen demographischen
Herausforderungen zu begegnen ist die Ausweisung von zusatzlichen Bauplatzen allein kein
adaquates Mittel. Aus Perspektive der Haushalte, die Wohneigentum erwerben mdéchten oder
in eine Mietwohnung zuziehen, ist dariiber hinaus die Anbindung mit dem MIV und OPNV
sowie eine gute Ausstattung mit Kultur- und Freizeitangebot sowie Nahversorgungsmaoglich-
keiten von Bedeutung. Es ist zu erwarten, dass zusatzliche Bauplatze bei der aktuglh Markt-
lage auf eine Nachfrage treffen wirden. Allerdings durfte dies eher zu einer Bevilkerungs-
stabilisierung beitragen. Demgegenlber besteht das Risiko, dass altere Gebaudebestande
leerfallen. Sofern keine Flachenpotenziale mit bestehendem Baurecht zur Verfligung stehen,
ist im Einzelfall die Neuausweisung geboten. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass die Neuer-
schlieBung von Baugebieten neben den zunachst einmaligen Herstellungskosten zu langfris-
tigen Folgekosten fiihren.” Verschiedene fiskalische Wirkungsanalysen zeigen, dass eine lang-
fristige finanzielle Vorteilhaftigkeit nicht gegeben ist. Mit Blick auf die aktuellen kleinteiligen
Strukturen und das Ortshild sollte sich die Neubautatigkeit auf eine schonende Weiterent-
wicklung der Ortsteile durch punktuelle Arrondierungen und durch Nachverdichtung kon-
zentrieren.

3.2.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung, wel-
che die Geburten und die Sterbefalle umfasst, sowie aus den Wanderungsbewegungen zu-
sammen.

»  Deutschlandweiter Geburtenriickgang

Fur die Bundesrepublik Deutschland istd von wenigen wachstumsstarken Ballungsraumen
abgesehen, die aufgrund ihrer Attraktivitat und wirtschaftlichen Prosperitéat eine hohe Anzie-
hungskraft auf jungere Bevolkerungsschichten ausiibend eine negative natirliche Bevolke-
rungsentwicklung charakteristisch. Die Fertilitatsrate ist seit den 1960er (von ca. 2,50 Kindern
pro Frau) und inshesondere in den 1970er Jahren erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro
Frau) und lag in den letzten vier Jahrzehnten auf einem niarigen Niveau. Nach einer Phase
mit einer vergleichsweise hohen Zahl von Geburten, ist derzeit wieder ein Rlickgang charak-
teristisch. 2017 lag die Fertilitatsrate beica. 1,57 Kinder pro Frauund stieg bis 2021 auf 1,58
Kinder pro Frauan. Bis 2023 war ein deutliches Absinken aufl,38 Kinder pro Frauzu verzeich-
nen. Im Land Brandenburg liegt diese Rate mit 1,39 Kindern pro Frau im Durchschnitt der
Bundesrepublik und oberhalb der neuen Lander (1,33 Kinder pro Frau).

M Konstant negative nattrliche Bevolkerungsentwicklung

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Fontanestadt Neuruppin entspricht dem bun-
desweiten Trend. Aufgrund einer insgesamt vergleichsweise alteren Bevolkerung sind die
Auswirkungen allerdings starker ausgepréagt. Die Zahl der Sterbefalle Ubersteigt imgesamten
Betrachtungszeitraum (vgl. Abbildung 23) die Anzahl der Geburten. Im Durchschnitt der Jahre
2018 bis 2023 sind ca. 22 Geburten und 474 Sterbefalle pro Jahr in Neuruppin zu verzeich-
nen. Bei einer ausschliellichen Berlcksichtigung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung
hatte Neuruppin im Betrachtungszeitraum durchschnittlich 2 53 Einwohnende jéhrlich verlo-
ren.

7 Vgl. beispielsweise Baukulturbericht 2018/2019, S. 34 und S. 60
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Im Vergleich zum Betrachtungszeitraum der vorherigen Wohnungsmarktstudie (2011 bis
2017) zeigt sich in den letzten Jahren ein hoheres Geburtendefizit. Bis zum Jahr 2016 stieg
die Zahl der Geburten an und sank in den Folgejahren. Von 2011 bis 2017 wurden imDurch-
schnitt 256 Kinder geboren, 35 mehr als 2018 bis 2023. Zudemstieg die Zahl der Sterbefalle
an, dennoch starben 2011 bis 2017jahrlich 54 weniger Menschen (durchschnittlich 419 Per-
sonen pro Jahr) als im spateren Betrachtungszeitraum weshalb sich die Bevolkerung durch
die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung nur um 164 Personen jahrlich reduzierte.

Beim Vergleich der Jahre zwischen 2011 bis 2023 fallt auf, dasdie Diskrepanz zwischenden
Geburten und Sterbeféllen kontinuierlich grof3er geworden ist.

Abbildung 23: Naturliche Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
M sinkender Anteil von Neuruppinerinnen und Neuruppiner im Familiengriindungsalter

In der Zukunft ist von einer Fortsetzung des beschriebenen Prozesses auszugehen. Zum einen
werden die hohen Geburtenzahlen der 1950er und 1960er Jahren nicht mehr erreicht. Zum
anderen verschiebt sich die Altersstruktur (vgl. Kapitel3.2.4). Zwischen 2011 und 2017 sank
der Anteil der 18- bis unter 45-J&hrigen um 2,9% Punkte von 32,0% auf 29,1%. Im gleichen
Zeitraum stieg der Anteil von ab 45-jahrigen um 1,6 %-Punkte von 54,3 % auf 55,9 %. Diese
Entwicklung hat sich in dem Zeitraum seit der Erstellung der letzten Wohnungsmarktstudie
fur die Fontanestadt Neuruppin bis 2023 leicht abgeschwacht. Die Gruppe zwischen 18 und
unter 45 Jahregewann anteilig weitere 0,6 %-Punkte (29,7 %) und die Personen ab45 Jahren
verloren 0,7 %-Punkte (55,2 %) zwischen 2017 und 2023.Dennoch leben in Neuruppin im
Jahr 2023mehr Personen ab45 Jahre als unter45-Jahrige.

Die Geburtenzahlen zwischen 2011 und 2017sind zu einem bedeutenden Teil auf die relativ
starken Jahrgange der Kinder der Babyboomer-Generation zuriickzufihren (Geburtsjahr-
gange der 1980er Jahre). Da diese die Familienplanungnmittlerweile zu einem grofR3en Teil
abgeschlossen haben dirften und die nachfolgenden Jahrgange wesentlich schwacher be-
setzt sind, dirfte 8 ohne einen deutlichen Anstieg der Fertilitatsrate 6 auch in Zukunft von
einem Ruckgang der Geburtenzahlen auszugehen sein.
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3.2.3

»

»

Wanderungen

Wahrend die naturliche Bevolkerungsentwicklung als demografischer Faktor auch in der lang-

fristigen Perspektive vergleichsweise stabil ist, weisen Wanderungsbewegungen vielfach eine
hohe Variabilitat auf; sie werden stark durch endogene und exogene Effekte (z. B. arbeits-

marktbezogene Zu- und Abwanderung, Zuzug Gefllichteter) beeinflusst.

Wanderungsgewinne

Im Vergleich zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung verzeichnet Neuruppin 8 vom Jahr
2011 abgesehendim Betrachtungszeitraum 2011 bis 2023 einen positiven Wanderungssaldo,
wodurch das Geburtendefizit kompensiert werden kann. Zwischen 2011 und 2017 zogen
durchschnittlich rund 1.650 Personen pro Jahr zu, wéhrend 1.400 Personen fortzogn. Der
durchschnittliche jahrliche Wanderungsgewinn lag in diesem Zeitraum bei rund 250 Perso-
nen. In den Jahren 2018 bis 2023 intensivierte sich die Wanderungsdynamik. Es zogedurch-

schnittlich rund 1.800 Personen jahrlich zu und rund 1.370 Personen fort. Dementsprechend
kam es in diesem Zeitraum zu einem hoheren jahrlichen Wanderungsgewinn (+430 Perso-
nen), als im Betrachtungszeitraum2011 bis 2017 festgestellt werden konnte.

Es wird deutlich, dass die positiveBevolkerungsentwicklung der Stadt Neuruppin ausschliel3-
lich auf den deutlichen Wanderungsgewinnen beruht. Ohne die positive Wanderungsdyna-
mik wirde die Zahl der Einwohnenden der Fontanestadt sinken.

Abbildung 24: Zu- und Fortzige 2011 bis 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP

Wanderungsgewinne in allen Alters- und Zielgruppen

Bei der Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach dem Alter (vgl. Abbildung 25)
wird deutlich, dass sich die Wanderungsgewinne auf nahezu alle Alters und Zielgruppen be-
ziehen. Sind die Wanderungsgewinne der ab65-Jahrigen tber die Jahre 2018 bis 2023 relativ
konstant, so zeigt sich in den anderen Altersgruppen eine deutliche Zunahme der Zuzuge.
Seit 2021 ist etwa ein vermehrter Zuzug von Familien zu beobachten. Hinweise darauf liefern
die Zuzige von Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahran sowie der 25- bis 44-Jahrigen.Der
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groflte Anteil der Zuzige (40,5 %) der Jahre 208 bis 2023 stammen aus der Altersgruppe der
25- bis 44-Jahrigen.

Seit 2019 stieg auRerdem die Zahlder Zuzlge der 18- bis 24-Jahrigen deutlich. Wanderungen
dieser Altersgruppe sind vielfach ausbildungs- bzw. arbeitsplatzbedingt motiviert. Personen
dieser Altersgruppe orientieren sich haufig in Richtung der gréReren Arbeitsmarkt- und Aus-

bildungszentren. Dementsprechend sind in vielen Klein- und Mittelstadten Wanderungsver-

luste bei dieser Zielgruppe festzustellen. Umso positiverist diese Entwicklung zu bewerten,
die vermutlich mit dem wachsenden Hochschulstandort sowie de guten Arbeitsmarktsitua-

tion begrindet werden kann. Allerdings wird diese Altersgruppe auch durch den Zuzug Ge-
flichteter beeinflusst. Besonders im Jahr 2022 sind viele Menschemus verschiedenen Alters-
gruppen aufgrund des Kriegs in der Ukraine aus dem Ausland zugezogen.

Abbildung 25: Wanderungen differenziert nach Altersgruppen 2017 bis 2023
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» Wanderungsgewinne durch Zuzug von Gefliichteten

In einem erheblichen Maf3e haben auch Wanderungsgewinne aus dem Ausland zumn Bevol-
kerungszuwachs beigetragen. In den Jahren2018 bis 2023 hatte ein grol3er Teil der Zuzie-
henden vorher einen Wohnsitz im Ausland (+860 Personen). Hierbei muss jedochberticksich-
tigt werden, dass auch die Gruppe deraSonstigen Ziel und Herkunftsorte 68 die im gleichen
Zeitraum einen Wanderungsverlust von rund 840 Personen verzeichnée d nicht bestimmt ist
und ggf. auch in gréBerem Umfang das Ausland umfassen kann. Gleichzeitig wereén Gefliich-
tete, die aus dem Ausland zuné&chst in einer anderen Gemeinde innerhalb Deutschlands re-
gistriert waren, nicht als Zuzug aus dem Ausland, sondern aus der entsprechenderGemeinde
gezahlt, weshalb in Kapitel 3.2.6 gesondert auf das Thema der Gefliichtetenunterkiinfte bzw.
Wanderungsbewegungen eingegangen wird.
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» Wanderungsgewinne innerhalb des Kreises Ostprignitz Ruppin

Mit den Stadten und Gemeinden des Kreises bestehen die engsten Wanderungsverflechtun-
gen. Bereits in der vorherigen Wohnungsmarktstudie entfielen je rund ein Drittel der Zu- und

Fortzlige auf diese Kommunen. 2017 bis 2023 fanden rund B % der Zuzuge und rund 31 %

der Fortzlige zwischen den Gemeinden des Kreises und der Fontanestadt Neuruppin statt.
Gleichzeitig konnte Wanderungsgewinne zwischen 2017 und 2023 von rund 450 Personen
festgestellt werden.

Dabei sind 6 wie in der vorherigen Wohnungsmarkstudie festgestellt wurde & anhaltende
Fortzugstendenzen bei Familien in das nahe Umland zu erkennen. Darauf deuten dieWan-
derungsverluste bei Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jéahrige) sowie den 25 bis 45-Jéahri-
gen (Elterngeneration) hin. Diese Wanderungen innerhalb des Nahbereichs sind vielfach woh-
nungsmarktbezogen motiviert und schwerpunktméalig auf das Einfamilienhaussegment aus-
gerichtet. Das bedeutet, diese Haushalte ziehen an Standorte, an denen ein Bestalsobjekt
bzw. Bauland verfugbar ist. Nach wie vor gibt es ein erhebliches Nachfragepotenzial nach
Wohneigentum im Allgemeinen und von Familien nach Einfamilienhdusern im Speziellen.
Diese Nachfrage kann weiterhin kaum bedient werden. Es ist davon auszugehen, dass sich
bei einer entsprechenden Verfligbarkeit in Neuruppin, zumindest ein Teil der Haushalte ge-
gen einen Fortzug entschieden hatte.

Gleichzeitig zeigen sich deutliche Zuzugstendenzenbei ab 65-Jahrigen aus den anderen
Kommunen des Kreises Ostprignitz Ruppin (ca.+230 Personen). Rund 4®% der Zuziige der
ab 65-Jarigen haben zuvor innerhalb des Kreises gewohnt.Aufgrund einer guten infrastruk-
turellen Versorgungssituation der Stadt Neuruppin ziehen vermehrt altere Menschen aus den
landlicheren Gemeinden in die zentralen Lagen der Fontanestadt.

Auch zwischen den Nachbarkreisen bestand im Betrachtungszeitraum ein positiver Wande-
rungssaldo (rund +280 Personen). Hier konnten jedoch nicht nur Zuziige aus der Gruppe der
Seniorinnen und Senioren (ca. +100 Personen), sondern auch von Familien (unter 18J&hrige:
+20; 25- bis 44-Jahrige: ca. +50) festgestellt werden.

Tabelle 4: Wanderungssaldo nach Altersgruppe und Ziel/Quellort 2018-2023

unter 18- (18- bis unter|45- bis unter ab 65- Gesamt
Jahrige 45-Jahrige | 65-Jahrige Jahrige

Kreis -55 +154 +134 +234 +454
Nachbarkreise +20 +110 H50) +103 +278
Restl. Brandenburg +224 +407 +94 +48 +769
Berlin +182 +179 +134 +72 +565
Sonstiges Deutschland -11 +268 +90 05 +401
Ausland +164 +557 +113 +31 +860
Sonstige -32 -570 -129 -14 -748
Gesamt +503 +1.087 +484 +504 +2.578

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
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» Wanderungsbewegungen zwischenanderen Kommunen Brandenburgs

Neuruppin verzeichnet d von einzelnen Gemeinden abgesehend weiterhin Wanderungsge-
winne aus anderen brandenburgischen Kommunen (vgl. Tabelle 4 und Abbildung 26). Dabei
konnte von 2018 bis 2023 Wanderungsgewinne von rund 770 Personenfestgestellt werden.
Die Wanderungsgewinne kamen Uberwiegend aus der Altersgruppe der 18 bis unter 45-
Jahrigen (+410) sowie der unter 18 Jahrigen (+220). Die Ergebnisse aus den anderenKom-
munen Brandenburgs (auRerhalb der vier betrachteten Kreise) sind nur eingeschrankt aussa-
gekraftig, da diese durch den Zuzug von Gefliichteten beeinflusst sind.

Abbildung 26: Au3enwanderungstrend2018 bis 2023
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» Wanderungsgewinne aus Berlin

Anhaltend enge Wanderungsverflechtungen gibt es gegentiber der Bundeshauptstadt Berlin.
Wourde in der vorangehenden Wohnungsmarktstudie jeweils etwa 13 % der Zu- und Fortzuige
festgestellt, entfielen 2018 bis 2023 etwa 10% der Wegzuige (850 Personen)und weiterhin
13 % der Zuzlge (1.410 Personen)auf Wanderungen zwischen Berlin und Neuruppin. Dies
entspricht einem Wanderungsgewinn von rund 570 Personen.

Bezogen auf die Altersgruppen gibt es weiterhin insbesondere ausbildungs- und arbeitsplatz-
bezogene Fortzugstendenzen junger Erwachsener in der Haushaltsgriindungsphase (18bis
24-Jahrige). Demgegentiber tUbersteigennoch immer die Zu- die Fortzuge bei allen anderen
Zielgruppen. Das bedeutet, es gibt Zuzige von Familien, BestAgern und von Seniorinnen
und Senioren aus der Bundeshauptstadt. Ein besonders positiver Wanderungssaldo kann bei
den 25- bis 44-Jahrigen (rund +400 Personen) festgestellt werden.
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»”  Anhaltende innerdeutsche Wanderungsgewinne

Auch in den letzten Jahren konnten Wanderungsgewinne innerhalb Deutschlands, die tber

Berlin und Brandenburg hinausgehen, verzeichnet werden. Innerdeutsche Wanderungen
machten bereits in der l etandn 22n &l yyee Fomndz}
jetzigen Analysezeitraum konnten weiterhin 19 % der Zu- (2.050 Personen)und 20 % der

Fortztige (1.650 Personen)innerhalb Deutschlands festgestellt werden. Die grof3te Gruppe

der Zuziehenden sind unveréandert 25- bis 44-Jahrige, bei der rund 650 Zuzlige und en posi-

tiver Wanderungssaldo von 250 zwischen 2017 und 2023 gezahlt werden konnten.

» Vertiefung: AulRenwanderungen von Neubaubeziehenden

Um die Effekte der Neubautétigkeit und die dadurch angesprochenen Zielgruppen heraus-
zuarbeiten, hat ALP wie im vorherigen Bericht von 2019 eine Zusatzauswertung zu den von
aul3erhalb Neuruppins zuziehenden Neubaubeziehenden durchgefihrt. Einbezogen wurden
dabei alle Standorte im Einfamilien- und Mehrfamilienhaussegment der Jahre 2018 bis 2023.
An die entsprechenden Adressen konnten insgesamt rund 490 Zuzlige festgestellt werden.
Das entspricht i nsge sdesenZetrauh. D#gpauahiMersahenalisiNeg-g e i n
ruppin Neubauwohnungen bezogen haben, deren Umfang nicht nachvollzogen werden kann,
ist es nicht moglich, Aussagen hinsichtlich der Versorgungswirkung abzuleiten.Es wird jedoch
angenommen, dass etwa die Halfte der Neubaubeziehenden vordem Umzug in eine Neu-
bauobjekt in Neuruppin wohnten . Es ist jedoch schwer abzuschatzenwie viele Neuruppiner
Haushalte, die nichtdie Moglichkeit hatten in ein Neubauobjekt zu ziehen, an andere Stand-
orte fortgezogen sind.

Festgestellt werden kann ¢ auf Basis der vorliegenden Datend welche Zielgruppen an Neu-
baustandorte gezogen sind, und woher diese kamen (vgl. Tabelle 5 und Abbildung 27). Von
den Einfamilienhausbewohnende lebte rund 29 % vorher innerhalb des Landkreises Ostprig-
nitz-Ruppin bzw. in den drei angrenzenden brandenburgischen Kreisen.Im vorangehenden
Betrachtungszeitraum (2013 bis 2017) waren nochiber die Halfte der neuen Einfamilienhaus-
bewohnende aus diesen Gebieten.

Tabelle 5: Neubaubeziehende nach Herkunftsort 2018 bis 2023

2018-2023

MFH

Kreis 32 92 124 20,1% 29,5% 26,3%
Nachbarkreise 14 42 56 8,8% 13,5% 11,9%
Restl. Brandenburg 13 28 41 8,2% 9,0% 8,7%

Berlin 73 65 138 45,9% 20,8% 29,3%
Sonstiges Deutschland 19 67 86 11,9% 21,5% 18,3%
Ausland 8 18 26 5,0% 5,8% 5,5%

Gesamt 162 325 487 100,0% 100,0% 100,0%

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP

Der Anteil von Berlinerinnen und Berliner, die ein Einfamilienhaus in Neuruppin bezogen ha-

ben, liegt mitrund46 %deut | i ch ¢ber dem Anteil der vor her
men die meisten Neubaubeziehende von Einfamilienhausern, die Uber die Stadtgrenzen Neu-

ruppins zugezogen sind, aus Berlin.Wesentlich kleiner ist der Anteil der Zuziehenden aus

anderen Teilen Deutschlands im Vergleich zur Analyse aus 2019 geworden. Der Anteil ist um

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 57



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

rund 15 %-Punkte auf knapp 12 % im Einfamilienhaussegment gesunken.Der Anteil von Per-
sonen aus anderen brandenburgischen Regionen(8 %) bzw. aus dem Ausland(5 %) ist relativ
gering.

Bezogen auf das Mehrfamilienhaussegment ist das Bildetwas anders. Ahnlich wie in der vor-
herigen Wohnungsmarktstudie festgestellt wurde, wohnte auch in diesem Analysezeitraum
die meisten Zuziehenden im ndheren Umfeld von Neuruppin (33 %). Jedoch reduzierte sich
der Anteil der Zuziehenden aus dem Kreis OstprignitzRuppin und den Nachbarkreisen ins-
gesamt um rund 9 %-Punkte. Auch im Mehrfamilienhaussegment hat sich der Anteil der Ber-
linerinnen und Berliner erhdht (+2 %-Punkte auf knapp 21 %). Zuziehende aus arderen Teilen
Brandenburgs (9 %), anderen Bundeslandern (226) und dem Ausland (6 %) in Mehrfamilien-
hauser, weisen im Vergleich zu den Neubaubezielende im Einfamilienhaussegment keine
grof3en Unterschiede auf.

Nicht nur hinsichtlich des vorherigen Wohnstandorts, sondern auch in Bezug zur Zielgruppe

zeigen sich Unterschiede im Vergleich zur vorherigen Analyse sowie dem Segment. InEinfa-
milienhaussegment werden weiterhin schwerpunktmafig Paar und Familienhaushalte ange-
sprochen. Waren in der vorherigen Analyse noch
und Jugendliche (unter 18-Jahrige), sind es nun anteilig doppelt so viele (36%). Allerdings ist

dabei nicht berlicksichtigt, wie viele Kinder nach dem Einzug gebaren wurden. Auch der Anteil

der Neubaubeziehende zwischen 25 und 44 Jahren hat sich seit der letzten Studie erhoht

(+12 %-Punkte; 44%). Gleichzeitig ist der Anteil der 45 bis unter 65-Jahrige um etwa die

Halfte gesunken (-12 %-Punkte; 13%). DerAnteil von Seniorinnen und Senioren, der im letz-

ten Analysezeitraum noch bei rund%DeérAdeilvoag, be
jungeren Erwachsenen (18 bis 24-Jahrige) istweiterhin gering.

Im Mehrfamilienhaussegment werden demgegentber andere Zielgruppen angesprochen.

Zwar liegt auch hier der Anteil der Kinder und Jugendlichen ( 1 2 %) s owiisel4-der 2
Jahrigen( 26 %) ¢ber der Anal ys anteehallsderAdeilim Eipfeand o ¢ h  d
lienhaussegment. Gleichzeitig ging der Anteil der 45- bis 64-Jahrige um rund 2 %-Punkte

zurtick (17 %) und hat damit einen hoheren Anteil als im Einfamilienhaussegment. Eine An-

teilige Steigerung gab es bei jungen Haushaltsgriindem zwischen 18 und 24 Jahen. Hier er-

hohte sicher der Anteil von 9  &af rund 15 % und liegt damit deutlich oberhalb des Anteils

von Neubaubeziehenden im Einfamilienhaussemgent(knapp 4 %). Demgegeniber liegt der

Anteil von Seniorinnen und Senioren (65 Jahre und &lter) mit einem Anteilvon30 % i m Ver -
gleich zum Einfamilienhaussegmentdeutlich héher, fallt jedoch 10 %-Punkte niedriger als in

der Wohnungsmarktstudie zuvor (40 %).

Gerade der Einzug der letztgenannten Gruppe deutet auf eine den Generationenwechsel un-
terstitzende Wirkung hin. Sollte es bei innerstadtischen Umzigen ein &hnliches Bild geben,
wurde dies darauf hindeuten, dass durch den Neubau Umzugsketten ausgeldst werden, die
beispielsweise ein Einfamilienhaus ggf. zugunsten eines Familienhaushaltes freisetzen. Das
bedeutet, der Neubau in diesem Segment kann eine &hnliche Versorgungswirkung entfalten,
wie ein zusatzliches EFHGrundstlick, bei deutlich geringerem Flachenvebrauch.
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Abbildung 27: Zuziige von Neubaubeziehenden 2018 bis 2023

100% —0,8% 100% 5 0% |
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
EFH MFH EFH MFH
W 75 Jahre und alter m Ausland
65 bis unter 75 Jahre Sonstiges Deutschland
45 bis unter 65 Jahre Berlin
25 bis unter 45 Jahre Restl. Brandenburg
W 18 bis unter 25 Jahre B Nachbarkreise
W bis unter 18 Jahre B Kreis

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
M Fokus der zuziehenden Haushalte liegt weiterhin auf der Kernstadt

Innerhalb der Fontanestadt 8 auf Ebene der Monitoringgebiete & schlagen sich die Aul3en-
wanderungen sehr unterschiedlich nieder (vgl. Abbildung 28). Die Wanderungen Uber die
Stadtgrenze im Zeitraum 2020 bis 2023 resultieren zum groéf3ten Teil aus Zud bzw. Fortztigen

in bzw. aus der Neuruppiner Kernst ad,thier(ieggtl, 5 %
der Fokus der Mehrzahl der Wohnungssuchenden.Et wa 87, 2 % (knapp 1. 98
stadtischen Wanderungsgewinns (rund 2.270 Personen) schlagt sich in diesem Bereich nieder.

Die Gebiete, die am starksten durch Zuwanderung profitieren konnten, sind die Rheinsberger
Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (+4 30), Altstadt (+400), Keglitz & Krankenhaus (+240), WK 11|
(+200), Treskow (+150), WK | (+100) und Fehrbelliner Tor Vorstadt (+70). Nennenswerte Au-
Renwanderungsverluste gab es in diesem Zeitraum nicht.Dazu muss jedoch gesagt werden,
dass sich im Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee Unterkiinfte fur

Gefluchtete befinden, weshalb die Wanderungszahlen durch den vernmehrten Zuzug von Ge-
flichteten seit 2022 beeinflusst sind.

Den Schwerpunkt der Wanderungsgewinne bilden 8 anders als in der Wohnungsmarktstudie

von 2019 d insbesondere die 25 bis unter 45-J 2 hr i gen (27,7 % des Wan
Zuvor waren die Seniorinnen und Senioren die gréf3te zuziehende Gruppe. Es zogen insge-

samt im Betrachtungszeitraum (2020-2023) 550 Personen mehr in die Kernstadt als fort.
Raumliche Schwerpunkte bilden dabei die Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee,

Keglitz & Krankenhaus, WK IlI, Altstadt und Bahnhofvorstadt. Auch hier spielt der Zuzug von
Gefluchteten zu entsprechenden Unterkinften eine Rolle.
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Abbildung 28: Kleinraumiger AuRenwanderungssaldo 2020 bis 2023
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» Senionnnen und Senioren wandern in die Kernstadt

Machten in der in der vorherigen Wohnungsmarktstudie die Seniorinnen und Senioren (ab
65 Jahre) den groRten Anteil der Wanderungsgewinne aus (3%%6), so lag er 2020 bis 2023 nur
bei 16, ®@Perdondn)/Bt@e Menschen zogen vielfach in die Altstadt (+8), WK 11l (+60),
Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (+50) und Vorstadt Std (+40).
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Abbildung 29: Kleinrdumiger AuRenwanderungssaldoab 65-Jahrige 2020 bis 2023
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Auch die anteiligen Zuzige in der Altersgruppe zwischen 45 und 64 Jahren 019: 21 %) re-
duzierten sich und umfassen in der aktuellen Analyse nur noch 15,7% des positiven Wande-
rungssaldos. Auch hierliegt der Schwerpunkt in der Altstadt (+70), Rheinsberger Vorstadt &
Alt Ruppiner Allee (+60) und WK Il (+40).
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Bei jungen Erwachsenen in der Haushaltsgrindungsphase (18 bis 24-Jahrige) & die 22,2%
des Wanderungsgewinns ausmachen & lagen die Praferenzen ebenfalls auf der Altstadt,

Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, Treskow undKeglitz & Krankenhaus.

Ahnliche Praferenzen gibt es auch bei zuziehenden FamilienDer hochste Wanderungsgewinn
der Kinder und Jugendlichen war in der Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee festzu-

stellen, gefolgt von Keglitz & Krankenhaus, Altstadt und Treskow.

Abbildung 30: Kleinrdumiger AuRenwanderungssaldounter 18-Jahrige 2020 bis 2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2024
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» Wanderungsgewinne in den Ortsteilen vor allem von Familien

Wanderungsgewinne (2020 bis 2023: +290 Personen) sind auch in den Neuruppiner Ortstei-
len festzustellen. 14,7% der Wanderungsgewinne schlugen sich hier nieder. Aufgrund des
Standorts der JVA in Wolkow muissen die Wanderungszahlen hier ggf. gesondert betrachtet
werden. Im Analysezeitraum 2020 bis 2023 konnten hier jedoch ein relativ ausgeglichener
Wanderungssaldo (+10) festgestellt werden. Wanderungsgewinne konnten in den Ortsteilen

Alt Ruppiner Gurtel (+70); Alt Ruppiner Altstadt (+50), Radensleben(+50) und Gihlen-Glie-

nicke (+40) beobachtet werden. Lediglich in Krangen (-10) und Nietwerder (-1) gab es leichte
Wanderungsverluste.

Die wichtigsten Altersgruppen waren 25- bis unter 45-Jahrige (+110), unter 18-Jahrige (+80)
und die 45- bis unter 65-Jahrigen (+80). Seniorinnen und Senioren zogen in geringem Um-
fang (+20) zu. Bei den 18 bis 24-Jahrigen sind mehr Fort als Zuzuge charakteristisch {10).
Die Ortsteile konnten dementsprechend v. a. durch den Zuzug von Familien profitieren.

»  Innenstadtische Umziige

Wahrend bei den AuRenwanderungen ein klarer Fokus auf die Kernstadt erkennbarwar, pro-
fitierten bei den Binnenwanderungen, d. h. den Umziigen innerhalb des Stadtgebietes, eher
die Ortsteile von Zuziigen. Von 2020 und 2023 verlor die Kernstadt 110 Einwohnende durch
Umzuge innerhalb Neuruppins. Die Fortziige beziehen sich insbesondere auf Haushalte mit
Kindern. Die grof3ten Binnenwanderungsverluste konnten in der Altstadt (-240), Keglitz &
Krankenhaus ¢150) und Treskow (120) festgestellt werden. Wichtig ist hierbei zu benennen,
dass sich in der Altstadt ein Wohnungslosenunterkunft befindet, von der aus die Menschen
nach der erfolgreichen Wohnungssuche ggf. aus dem Monitoringgebiet wegziehen. Gleich-
zeitig schloss eine Einrichtung fur Seniorinnen und Seniorenin der Altstadt, was weitere Fort-
zlige begriindet. Zudem zog ein Ubergangswohnheim fiir Gefliichtete von Treskow in den
Jahren 2020/2021in das Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, wel-
ches im Betrachtungszeitraum die meisten Binnenwanderungsgewinne (+90) verzeichnen
konnte.

Die Monitoringgebiete WK Il (+ 80), WK | (+70) und Fehrbelliner Tor Vorstadt (+60) konnten

innerhalb der Kernstadt von deutlichen Zuziigen aus anderen Teilen der Stadt profitieren.
Insgesamt verliert die Kernstadt Familien durch Binnenwanderungen in Richtung der Ort-
steile, wahrend Seniorinnen und Seniorenund 18- bis unter 25-Jahrige eher in umgekehrter
Richtung umziehen. Die Ortsteile gewinnen o abgesehen von Gnewikow ¢20), Lichtenberge
(-10), Wulkow (-10), Buskow ¢10) und Radensleben ¢3) 6 Einwohnende durch innerstadtische

Umzuge hinzu. Schwerpunkte bilden insbesondere Familien und Paarhaushalte. Gewinne
wurden vor allem in Alt Ruppiner Girtel (+80) und Guhlen-Glienicke (+50) registriert. In den

anderen Ortsteilen gab es nur wenige Binnenwanderungsgewinne.Eine Ubersicht der Alters-
gruppenbezogenen Binnenwanderungen zeigen Anhang 5 bis Anhang 7.
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Abbildung 31: Kleinrdumiger Binnenwanderungssaldo 2020 bis 2023
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3.2.4 Altersstruktur
M Faktoren der Altersstrukturveréanderung

Geburten, Sterbefélle und alters sowie geschlechtsspezifische Wanderungen tragen zur Ver-

anderung der Alters- und Haushaltstruktur bei. Das Geburtendefizit sowie das altersselektive
Wanderungsverhalten fihren zu Verschiebungen in der Altersstruktur. Deutschlandweit ist zu

beobachten, dass die Zahl wie auch der Anteil von Kindern und Jugendlichen ricklaufig ist.
Auch der Anteil der Einwohnenden im Erwerbsalter geht eher zuriick. Die Zahl wie auch der

Anteil von Seniorinnen und Senioren steigt dagegen kontinuierlich an. Dieser Prozess, der
auch fur Neuruppin charakteristisch ist, ist allerdings teilraumlich sehr unterschiedlich stark

ausgepragt.

»  Weiterhin leichter Anstieg der Zahl der Kinder und Jugendlichen

Aufgrund des Zuzugs von Kindern und Jugendlichen ist die Zahlder unter 18-Jéhrigen trotz
des bestehenden Geburtendefizits stabil bzw. leicht steigend.Nachdem die Zahl (+530) und
der Anteil (+1,3 %-Punkte) der unter 18-Jahrigen von 2011 auf 2017 deutlich gestiegensind,
konnte im aktuellen Betrachtungszeitraum ein geringeres Wachstum festgestellt werden.
2017 lag der Anteil an der Gesamtbevolkerung bei 15,0 %, im Jahr 2023 lag er bei 5,1 %
(+200 Personenhoher als im Jahr 20179.

Abbildung 32: Altersstruktur 2011, 2017 und 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP

Kleinraumig ist die Situation heterogen. Die Kernstadt weist im Jahr 2023 mit 15,2% (3.970
Kinder und Jugendliche) einen hoheren Anteil an unter 18- Jahrigen auf als die Ortsteile
(14,8 %; 960 Kinder und Jugendliche)).In den Monitoringgebieten WK 11l (18,3 %), Treskow
(17,5%); Gildenhall (17,4%) und Bechlin (16,8%) ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen
in der Kernstadt im Jahr 2023 amhdchsten. Dagegen weisen Eichendorff-/Musikersiedlung

(10,4 %) und Vorstadt Sud (11,9 %) innerhalb der Kernstadt die geringsten Anteile von Kin-

dern und Jugendlichen auf. In den Ortsteilen weisen GuHen-Glienicke (17,5%) sowie Niet-

werder (17,3 %) die hochsten und Krangen (8,4%) und Wulkow (11,9 %) die niedrigsten An-

teile unter 18-Jahriger an der Gesamtbevolkerung auf.
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Abbildung 33: Kleinrdumiger Anteil der unter 18-Jahrigen 2023
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»  Anteil von Personen im Erwerbsalter geht weiter zurlick

Der Anteil der Einwohnenden im Erwerbsalter (18 bis 65-Jahrige) ist im Betrachtungszeit-
raum 2017 bis 2023 weiter von 60,5% auf 58,0% gesunken ¢190). In der Analysefur den
Zeitraum 2011 und 2017 wurde bereits ein Rickgang von -3,8 %-Punkten (-690 Personen)
festgestellt. Dieser Riickgang hat sich demnach verstetigt.

Diese Entwicklung & deren Fortsetzung auch fur die nahere Zukunft zu erwarten ist 8 kann
Auswirkungen auf das Thema Fachkrafte in der Fontanestadt haben. Die Zahl der jungen Er-
wachsenen (18 bis 24-Jahrige) hat sich von2.320 auf 1.600 Personervon 2011 bis 2017 um
rund 30 % reduziert. Von 2017 bis 2023 konnte dieses Defizit wieder nahezu ausgeglichen
werden. Uberwiegend durch Zuwanderung begriindet, konnte die Altersgruppe um 590 Per-
sonen (36,6%) seit 2017 steigen. Die Zahl der 25- bis 44-Jahrigen befindet sich einem ahnli-
chen Niveau wie in den Jahren 2011 und 2017. Stieg die Zahl dieser Altersgruppe von 2011
bis 2017 um rund 20 Personen (+0,2%), so nahm diese von 2017 bis 2023um 90 Personen
(-1,1%) ab. Im Jahr 2023 waren 23,0% der Neuruppinerinnen und Neuruppiner 25 bis 44
Jahre altund damit 1 %-Punkt weniger als im Jahr 2017.Auch die Anzahl der 45 bis 64-
Jahrigen nahm bis 2023 weiter ab. Reduzierte sich die Zahl zwischen 2011 und 2017 um we-
nige Personen (¢13;-0,1 %), verringerte sich die Zahl seitdem um weitere 690 Neuruppinerin-
nen und Neuruppiner (-7,0 %).Waren im Jahr 2017 noch 31,4% der Einwohnenden der Fon-
tanestadt 45 bis 64 Jahre alt, so sind es im Jahr 2023 nur noch 28,%6.

In der Kernstadt ist der Anteil der 18- bis 64-Jahrigen (58,0%) leicht héher als in den Ortstei-

len (57,7 %). Es zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Monitoringgebie-
ten. Die Vorstadt Sud (47,6 %), WK | (50,3%), Fehrbelliner Tor Vorstadt (50,6 %) sowie WK Il
(51,5%) wiesen deutlich unterdurchschnittliche Anteile an Personen im Erwerbsalter auf.
Gleichzeitig sind in der Altstadt (65,5 %), Vorstadt Nord & Wittstocker Allee & BW -Tornow

(64,5%) und Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (64,0%) besonders viele Einwoh-

nende 18 bis 64 Jahre alt. Hierbei muss wieder mitgedacht werden, dass etwa in deRheins-
berger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee Wohnheime fiir Geflichtete liegen, die aufgrund der

dort wohnenden Personen auf den Anteil der 18- bis 64-Jahrigen auswirken kann. Auch Se-
niorenwohnangebote (Pflegeheime oder betreutes Wohnen) kdénnen sich je nach Platzzahl
deutlich auf den Anteil der Personen im Erwerbsalter auswirken (vgl.Fehrbelliner Tor Vor-

stadt).
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Abbildung 34: Kleinrdumiger Anteil der 18- bis 64-Jahrigen 2023 (Baublockebene)
v Xbr—
Anteil 18- bis 64-Jahriger ) ;
2023 Alt Ruppiner Gurtel
0%
[ Uber 0 bis 20 % 'S

[ Uber 20 bis 40 %
] Uber 40 bis 60 %
I Uber 60 bis 80 %
I Uber 80 %

Westliche,
Vorstadt

>
S

| A -

J& v A
1 Altstadt TWKIN Z ;»
2 Bahnhofsvorstadt 8 Butow & Neustadter StraBe Keglitz & }
3 Vorstadt Sid 9 Eichendorff-/Musikersiediung — agiiz 5 p
4 Fehrbelliner Tor Vorstadt 10 Rheinsb. Vorstadt & Alt Ruppiner Allee Krankeng A S
5WKI 11 Alt Ruppiner Altstadt haus’ et
6WKII * inkl.: Wittstocker Allee & BW-Tornow o

U Treskow

Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2024

»  Anhaltender Anstieg der Seniorinnen und Seniorenund Hochbetagten

Demgegeniiber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der tber 64-Jahrigen zu. 2.1
lag deren Anteil bei 21,6 %, 2017 bei 24,5%. 2023 war mehr als jede/r vierte Einwohneiin
bzw. EinwohnerNeuruppins (26,9 %) 65 Jahre oder &lter. Das entsprichtrund 1.030 Personen
mehr als 2017. Wahrend die Zahl der 65- bis unter 75-Jahrigen im vorherigen Analysezeit-
raum zurick ging (-130 Personen), stieg die Zahl seit 2017 deutlich an (+1010 Personen;
+28,5 %). DieGruppe der ab 75-Jahrigen hatte dagegen in der Vergangenheit (2011 bis 2017)
deutliche Bevolkerungsgewinne (+1.080; +34,5 %). Seit 2017 steg die Bevdlkerung nur um
rund 20 Personen (+0,5%).

In der Kernstadt ist der Anteil der ab 65-Jahrigen mit 26,8 % leicht unterhalb des stadtischen
Durchschnitts (26,9%). Zwischen den Monitoringgebieten zeigen sich auch hier wieder deut-
liche Unterschiede. DieVorstadt Sud (40,5 %), WK 1l (35,1%), WK | (34,8%) und Fehrbelliner
Tor Vorstadt (34,7 %) verzeichnen im Jahr 2023 einen hohen Anteil ab 65J&hriger. In den
Monitoringgebieten Altstadt (19,2 %), Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (19,4 %)
und Vorstadt Nord & Wittstocker Allee & BW -Tornow (20,3 %) dagegen leben anteilig wenige
ab 65-Jahrige. In den Ortsteilen ist der Anteil der Seniorinnen und Seniorenund Hochbetag-
ten mit 27,5% hoher als in der Kernstadt. Auch hier muss das Vorhandensein von Senioren-
wohnangeboten sowie von Wohnheimen und Unterkinfte n (vgl. Abbildung 22) mitgedacht
werden.
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Abbildung 35: Kleinraumiger Anteil ab 65-Jahriger 2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2024

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 69



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

» Veranderung der Bedurfnisse und Anforderungen

Mit der Verschiebung der Altersstruktur und vor allem im Zuge der deutlichen Zunahme der
Zahl der Seniorinnen und Seniorenergeben sich wachsende Herausforderungen in Bezug auf
das Wohnen, die Wohnumfeldgestaltung und die Daseinsvorsorge. Dazu gehort ein steigen-
der Bedarf an kleinend und im Zuge niedriger Renten & preisglnstigen, barrierearmen Woh-
nungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie eine gute Erreichbarkeit der medi-
zinischen Versorgung, Nahversorgung und die Mdéglichkeit, soziale Kontakte zupflegen. Zu-
satzlich wird die Zahl der pflegebedurftigen Bevolkerungsgruppe in der Fontanestadt anstei-
gen und macht zusatzliche (ambulante) Pflegeangebote notwendig.

»  Generationenwechsel im Wohnungsbestand

Mit der Zunahme der Seniorinnen und Seniorenund insbesondere der Uber 74-Jahrigen kin-
digt sich mittelfristig in einigen stadtischen Teilrdumen ein Generationenwechsel an, der ei-
nen Teil des Gebaude und Wohnungsbestandes freisetzenwird. Die Einwohnerstruktur v. a.
Einfamilienhaus gepragter Gebiete war anfanglich relativ homogen. Mittlerweile sind viele
Quartiere gealtert. Schwerpunktmafig vollzieht sich der Wechsel in den Bestanden der 1960er
und 1970er Jahre, wahrend Quartiere der 1980er Jahre erst imund funf Jahren mit Verande-
rungen konfrontiert sind .

Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschéatzen, erfolgte eine Auswertunguf Bau-

blockebene. Dabei wurden Adressenidentifiziert, an denen ausschlief3lich Personen gemeldet
sind, die 65 bzw. 75 Jahreund alter sind. Abbildung 36 stellt auf Baublockebene den Anteil

von Personendar, die 75 Jahre und alter sind.

Deutlich wird, dass esBaubltcke gibt, in denen & auch unter Berucksichtigung von spezifi-
schen Wohnangeboten fiir Seniorinnen und Senioren d mehr als ein Drittel zum Teil deutlich
mehr als die Halfte der Einwohnenden tiber 74 Jahre alt sind.En groRRer Teil dieser Wohnun-
gen wird durch Umzug oder das Versterben der Einwohnenden mittelfristig freigesetzt.

In einer langfristigen Perspektive kdnnen auch die Personen in die Betrachtung einbezogen
werden, die 65 Jahre und alter sird (vgl. Anhang 8).
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»

»

Abbildung 36: Kleinraumiger Adressen mit ausschlie3lichab 75-Jahriger auf Baublockebene 2023
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Kurz-/mittelfristiges Potenzial: 570 Adressen, langfristig bis zu 1.400 Adressen

Auf Basis der Baublockanalyse gibt es ca. 570 Adressen, an denen ausschlieRlich ab-d&hrige
leben. Diese stellen ein kurz bis mittelfristiges Potenzial dar. An weiteren knapp830 Adressen
leben Personen, die zwischen 65 und 75 Jahre alt sind. In diesen Lagen dirftder Generatio-
nenwechsel erst langerfristig anstehen.

Ortsteile mit dem starksten Veranderungsprozess

Kleinraumig sind in nahezu allen Monitoringg ebiete mit einer verhaltnismalfiig alteren Be-
wohnerstruktur zu erkennen. Das groRRte kurz bis mittelfristige Potenzial besteht quantitativ
in der Kernstadt (364 Adressen; 8,2% der Adressen). Insbesondere in den Monitoringgebiete
Lindenallee (66 Adressen) undFehrbelliner Tor Vorstadt (45 Adressen) werden kurz bis mit-
telfristig Wohnungen freigezogen. In den Monitoringgebieten mit einem geringen Ein - und
Zweifamilienhausanteil, wie etwa die Wohnkomplexe kI, dirfte der Generationenwechsel
weniger spirbare Veranderungen nach sich ziehen.

In den Ortsteilen (10,0%)werden anteilig kurz- bis mittelfristig mehr aktuell bewohnte Adres-
sen auf den Neuruppiner Wohnungsmarkt kommen als in der Kernstadt. Rund 210 Adressen
verteilt auf die Ortsteile werden demnach in den nachsten 5 bis 15 Jahren frei. Dies betrifft
insbesondere den Alt Ruppiner Girtel (56 Adressen)Wuthenow (18 Adressen) und Wulkow
(17 Adressen).

Damit verbunden ist zun&achst nicht das Risiko, dass der Wohnungsbestand keine Nachnutzer
findet. Es wird erwartet, dass die quantitative Wohnungsnachfrage weitgehend stabil bleibt.
Vielmehr stellt insbesondere der Ein und Zweifamilienhausbestand eine Komponente zur
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Bedarfsdeckung d der aktuell noch hohen Nachfrage im Eigentumssegment & dar. Gleichzei-
tig besteht, sofern man Angleichungstendenzen hinsichtlich der Eigentumsquote an die alten
Bundeslander unterstellt, ein erheblicher Nachholbedarf.

Tabelle 6: Abschatzung des Generationenwechsel2023

- s ove | e

Alle Personen ab 65 Jahre Alle Personen ab 75 Jahre

Ortsteile gesamt 26,23% 9,98%
Kernstadt gesamt 856 19,30% 364 8,21%
Neuruppin gesamt 1.395 21,49% 569 8,77%

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
» Unterstlitzung des Generationenwechselsd Planerische Begleitung sinnvoll

Die Unterstitzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da freiwerdende Objektewieder
durch jingere Familien bezogen werden kénnen und in Teilen auf die Neuerschlielungvon
Flachen verzichtet werden kann. Dafir sind attraktive alternativeWohn- und Unterstitzungs-
angebote flr Seniorinnen und Senioren notwendig.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Geb&ude z. B. derNachkriegs-
zeit d nicht weiter genutzt, sondern abgerissen wird. Dies durfte z. T. aufgrund eines Sanie-
rungsrickstaus sowie einer Bausubstanz und Gebaudegestaltung defall sein, die nicht mehr
den heutigen Anforderungen entsprechen und die mit vertretbarem finanziellem Aufwand
nicht herzustellen sind.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass die z. T. auf gro3en Grundstiicken situierten Gebaude

ein erhebliches Nachverdichtungspotenzial bieten, soferna Spi el r2umeod i m Beb:
gegeben sind. Dies ist in diesen Baualtersklassen haufigler Fall. Ahnliche Potenziale gibt es

in Gebieten, die nach § 34 BauGB bewertetverden. Die Objekte sind auch fir Bautrager inte-

ressant, die ein Einfamilienhaus z. Bdurch ein Mehrfamilienhaus mit vier bis sechs Einheiten

ersetzen.

Diese Entwicklung kann, muss jedoch nicht nachteilig sein. Einerseits werden denMarkt die
vielfach gewlnschten Einfamilienhduser entzogen, andererseits erfolgt eineAusweitung des
Wohnungsangebots in bestehenden Strukturen, ohne die Neuinanspruchnahme von Flache.
Wesentlich ist, dass die StadtNeuruppin auf diese Entwicklung vorbereitet ist, da diese Pro-
zesse zu einer Uberformung des Gebietscharakterdiihren konnen.

3.2.5 Haushaltsstruktur
»»  2022: rund 17.100 Haushalte in der Fontanestadt Neuruppin

Im Folgenden werden die Haushalte Neuruppins analysiet. Haushalte sind grundlegende
wirtschaftliche Einheiten in einer Volkswirtschaft. Sie bestehen aus einer oder mehreren Per-
sonen, die zusammenleben und wirtschaftlich gemeinsam handeln. Dabei kann in unter-
schiedliche Haushaltsgrof3en (Anzahl der Haushaltsmitglieder) sowie in Haushaltstypen (Paar-
haushalte, Haushalte mit Kindern oder Seniorenhaushalte) unterschieden werden.
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Die Stadt Neuruppin zéahlte laut Zensus 2022 rund 17.100 Haushalte. Gegeniiber 2011 ist die

Zahl der Haushalte um etwa 1.500 bzw. 9,8 % ge
i st der Wohnungsbestand um etwa +1. 300AngAME bz w.
bots- und Nachfrageentwicklung gewachsen, jedoch kommt aufgrund des starkeren Anstiegs

der Haushaltszahl zu einer Marktanspannung.

Zudem ist die Nachfrage nach Wohnraum relativ starker gestiegen als die Zahl der Einwoh-

nendenl aut Zensus (+3,6 %). Urs@chlich ist der T
rakteristisch fur den demografischen Wandel ist. Die Singularisierung ist kein altersgruppen-
Ubergreifendes, sondern v. a. ein seniorenspezifisches Thema. Vereinfacht gesagtie Zahl

der Seniorinnen und Senioren, die in kleinen Haushalten leben, wachst Gberdurchschnittlich

stark.

M Veranderung der Haushaltsstruktur

Ausdruck der Entwicklung ist ein Anstieg der Zahl und des Anteils von Einr und Zweiperso-
nenhaushalten, der von 77,5% auf 81,6 % stieg. Die Zahl derEinpersonenhaushalte stieg um
27,8% und die Zahl der Zweipersonenhaushalte um 1,2% an. Gleichzeitig sank der Anteil
groRerer Haushalte. 2011 lebten noch22,5% der Einwohnenden in einem Haushalt mit drei
und mehr Personen, 2022 waren esl18,4%.

Quantitativ und wohnungspolitisch besonders bedeutsame Zielgruppen sind Haushalte mit
Kindern o aktuell 23,2% aller Haushalted und Haushalte, in denen ausschlieRlichSeniorinnen
und Senioren leben (derzeit 28,8%). Die Zahl der Haushalte mit Kindern sank um-9,6% bzw.
rund -340 Haushalte, wahrend die Zahl der Seniorenhaushalte um 84,0% bzw.rund +1.250
Haushalte stieg.

Abbildung 37: Entwicklung der Haushaltsgrof3e Zensus 2011 und 2022
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Daten: Zensus 2011; Zensus 2022 Darstellung: ALP
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»”  Hoher Anteil von Einpersonenhaushalten im regionalen Vergleich

Die Stadt Neuruppin weist im Vergleich zum Landkreis Ostprignitz-Ruppin und Brandenburg
einen hohen Anteil an Einpersonenhaushalten auf. In der Fontanestadt liegt der Anteil von
Einpersonenhaushalten rund 4,7%-Punkte Gber dem Durchschnitt des Landkreises (44,26)
und rund 7,0 %-Punkte oberhalb des Anteils von Brandenburg (41,8%). Gleichzeitig liegt in
Neuruppin der Anteil der Zweipersonenhaushalte (32,8%) an den Gesamthaushalten unter
dem Anteil im Kreis (34,2%) und in Brandenburg (34,4%). Auch die dra und mehr Personen-
haushalte wiesen einen deutlich geringeren Anteil auf (Neuruppin: 18,4%), alsim Landkreis
Ostprignitz-Ruppin (21,8%) und in Brandenburg (23,8%).

»  Hoher Anteil an Einpersonenhaushalte in der Kernstadt

In der Kernstadt Neuruppins ist der Anteil der Einfamilienhaushalte mit 51,0% deutlich héher
als in den Ortsteilen (37,9%). Mit 62,7% liegt der Anteil der Single-Haushalte in der Vorstadt
Sud am hoéchsten, gefolgt von der Altstadt (60,0%) und WK | (55,9%). In Gildenhall und
Keglitz & Krankenhaus sind dagegen mit je 19,1% die geringsten Anteile der Einpersonen-
haushalte zu finden. Auch die Westliche Vorstadt weist mit 25,2% einen unterdurchschnittli-
chen Anteil von Einpersonenhaushalten auf.

Abbildung 38: Anteil der Einpersonenhaushalte Zensus 2022
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Quelle: Zensus 2022

» Rucklaufiger Anteil an Paaren mit Kind(ern)

Bei der Betrachtung der Haushaltstypen nach Familienstatus von 2011 und 2022 zeigt sich,
dass besonders der Anteil der Paare mit Kind(ern) an allen Haushalten deutlich
zurliickgegangen ist. Hier reduzierte sich der Anteil dieses Haushaltstyps von 18,26 (rund
2.840 Haushahlte) auf 14,26 (rund 2.420 Haushalte). Im Vergleich zum Kreis (17,90) und
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zum Land Brandenburg (18,8%) ist der Anteil des Haushaltstyps Paare mit Kind(ern) in
Neuruppin deutlich niedriger.

» Geringer Anteil an Paaren mit Kind(ern) in der Kernstadt

In der Kernstadt gibt es 2022 rund 1.800 Paarhaushalte mit Kind(ern). Dies entspricht 12,96
aller Haushalte. In den Ortsteilen liegt der Anteil mit 20,2 % deutlich héher. In den Ortsteilen
Molchow (29,8 %) und Nietwerder (29,5%) wohnen anteilig die meisten Paare mit Kind(ern).
In der Kernstadt sind die hdchsten Anteile in Gildenhall (25,9%) und Bechlin (25,7%) zu fin-
den. In den Monitoringgebieten WK | (6,8 %), Vorstadt Sud (8,3%) und WK 1l (9,2%) leben
dagegen anteilig die wenigsten Paarhaushalte mit Kind(ern).

Abbildung 39: Anteil der Paarhaushalte mit Kind(ern) Zensus 2022
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Quelle: Zensus 2022

» Steigender Anteil von Haushalten mit ausschlieZlichSeniorinnen und Senioren

Demgegeniber stiegen die Zahl und der Anteil von Haushalten mit Seniorinnen und Senioren
deutlich. Waren in Neuruppin 2011 noch 23,6 % (knapp 3.670) der Haushalte Haushalte mit
ausschlief3lich Seniorinnen und Senioren, erhéhte sich der Anteil im Jahr 2022 auf 28,8 %
(rund 4.920 Haushalte). Auf Kreisebene liegt der Anteil von Haushalten mit ausschliel3lich Se-
niorinnen und Senioren bei 28,5 % und in Brandenburg bei 27,7 %.

» Hochste Anteile der Seniorenhaushalte in WK | und Il

In den Ortsteilen liegt der Anteil der Haushalte mit ausschlie3lich Seniorinnen und Senioren
mit 26,9 % unterhalb des Anteils der Kernstadt (29,1%). In Stoffin liegt der Anteil mit 14,9 %
mit Abstand am niedrigsten. Die héchsten Anteile innerhalb der Ortsteile weisen die Monito-
ringgebiete Krangen (36,1 %) und Lichtenberg (34,1%) auf. Innerhalb der Kernstadt finden

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 75



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

sich die hochsten Anteile an Haushalten mit ausschlie3lichSeniorinnen und Seniorenin WK |
(39,3%), WK 1l (37,4%) sowie der Fehrbelliner Tor Vorstadt (37,3%). Monitoringgebiete mit
vergleichswiese geringen Anteilen sind die Altstadt (20,9%) und die Vorstadt Nord &
Wittstocker Allee & BW-Tornow (22,6 %).

Abbildung 40: Anteil der Haushalt mit ausschlie3lich Seniorinnen und Senioren Zensus 2022
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3.2.6 Exkurs: Gefliichtete in Ubergangswohnheimen

Im Folgenden werden die Entwicklung sowie die Wanderungsbewegungen von Personen in
Ubergangswohnheimen der Fontanestadt Neuruppin naher betrachtet. Die Analyse von Per-
sonengruppen und Wanderungsbewegungen aus Ubergangswohnheimen ist fir den Neu-
ruppiner Wohnungsmarkt wichtig , um Wohnraumbedarf friihzeitig abschatzen zu kénnen
Gefluchtete werden meist erst bei Auszug aus Unterkiinften relevant fiir den Wohnungsmarkt
o vor allem im glnstigen Preissegment. Die Datenkdnnen helfen, Engpasse zu vermeiden,
Integrationsangebote besser zu steuern und sozialrAumliche Konzentrationen zu reduzieren.
Sie sind daher essenziell fur eine realistische und vorausschauend&Vohnraumbedarfspla-
nung und kdénnen helfen den Wohnungsmarkt frihzeitig auf wachsende Anforderungen vor-
zubereiten.

Zunachst wird die Bevolkerungsentwicklung von Einwohnenden ohne deutsche Staatsbiir-
gerschaft gesamtstadtisch und kleinrdumig dargestellt. Anschlieend wird auf die Entwick-
lung und Wanderungsbewegungen der Einwohnendenin Ubergangswohnheimen eingegan-
gen.

»  Positive Bevolkerungsentwicklung durch Einwohnenden ohne deutsche Staatsburgerschaft

Die Bevolkerung ohne deutsche Staatsbiirgerschaft mit Hauptwohnsitz in Neuruppin hahm
zwischen 2017 (ca. 1.300 Personen) und 2023 (ca. 2.560 Personen) um 1270 Einwohnenden
zu. Dies entspricht einem Zuwachs von97,5% im gleichen Zeitraum. Parallel zu dieser Ent-
wicklung sinkt die Zahl der Einwohnenden mit einer deutschen Staatsbirgerschaftum -0,8 %.
Die Abbildung 41 zeigt, dass sichzwischen2017 und 2023 auch der Anteil der Einwohnenden
mit 1. Staatsangehorigkeit Nichtdeutsch an der Gesamtbevélkerung von 4,1% auf 7,8% und
damit um 3,7 %-Punkte erhoht hat.

Im Jahr 2023 besitzen 14,3 % (ca.370) der Personen ohne deutsche Staatsbirgerschaft als 1.
Staatsbirgerschaft einen afghanischen Pass 13,5% (ca. 350 Personen) einen ukrainischen
und 11,1 % (rund 290 Personen) einen syrischen Pasgwischen 2017 und 2023 nahm beson-
ders die Zahl der Personen mitukrainischer (+315) 8 in Folge des Kriegs in der Ukrained und
der afghanischen (+216) Staatsangehdrigkeiten zu.

Abbildung 41: Bevolkerungsentwicklung nach 1. Staatsangehorigkeit 2017 bis 2023
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Datengrundlage: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
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» Kleinrdumige Verteilung der Einwohnenden ohne 1. Staatsangehdrigkeit deutsch

In den Ortsteilen lebten im Jahr 2023 rund 670 Einwohnende ohne 1. Staatsangehorigkeit
deutsch (4,1%). In der Kernstadt lebten zum gleichen Zeitpunkt rund 2.300 Einwohnende
ohne 1. Staatsangehorigkeit deutsch (1,4 %).

Besonders hohe Anteile der Einwohnende ohne 1. Staatsangehdorigkeit deutsch konnten in
den Monitoringgebieten mit Ubergangswohnheimen beobachtet werden. In Treskow
(31,6 %), Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (25,4 %) und Gihlen-Glienicke (25,1 %)
lebten anteilig die meisten Einwohnende ohne 1. Staatsangehorigkeit deutsch. InGildenhall,
Krangen, Molchow, Buskow und Lichtenberg waren weniger als 1% der Einwohnende ohne
1. Staatsangehdrigkeit deutsch.
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Abbildung 42: Anteil Einwohnende ohne 1. Staatsangehdrigkeit deutsch 2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2024

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 79



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

» Entwicklung der Personenzahl in Ubergangswohnheimen

In Neuruppin gab es im Jahr 2023 an vier Standorten Ubergangswohnheime, in denen zum
31.12.2023 rund 670 Gefliichtete lebten.Demnach lebten rund 2 % der Gesamtbevdlkerung
Neuruppins und 26 % der Einwohnenden ohne deutsche Staatsangehorigkeit 2023 in Uber-
gangswohnheimen. Die Standorte befanden sich 2023 in den Monitoringgebieten Keglitz &
Krankenhaus,Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee und Treskow (vgl. Abbildung 22).

Im Jahr 2017 lebten rund 300 Personen 8 weniger als 1% der Gesamtbevolkerung in Uber-
gangswohnheimen Neuruppins. Dies entspricht 370 Geflichtete £54,9 %) weniger als im Jahr
2023. Seit 2017 war die Zahl der in Uberganswohnheimen lebenden Personen zunéchst deut-
lich racklaufig. Im Jahr 2021 wuchs die Zahl im Vergleich zum Vorjahr sprunghaft um das
Doppelte an. Auch in den Folgejahren kam es zu einem Anstig der Zahlen (vgl. Abbildung
43).

Abbildung 43: Personen in Ubergangswohnheimen nach Staatsangehérigkeit 2017 bis 2023 (>15 Men-
schen mit gleicher Staatsangehdorigkeit 2023)
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP

»»  Nationalitaten in Gefliichtetenunterkiinften

Die meisten Personenin Wohnheimen fir Gefllichtete im Jahr 2023 haben eine afghanische
Staatsangehorigkeit (150), gefolgt von der syrischen (133), russischen (65) und die ukraini-
schen (38). Im Zeitverlauf wird deutlich, dass diezahl der Personen in Ubergangswohnheimen
mit syrischer Staatsangehorigkeit von 2016 bis 2020 deutlich abnahm ¢75,0 %;-39 Personen).
Auch die Zahl der Personen mit afghanischer Staatsangehdrigkeit nahm von 2017 bis 2020
ab (-36,5%;-36 Personen). Seit 2020 bis 2023 nahm die Zahl der Personen mit afganischer
(+117 Personen) und syrischer (+121 Personen) Staatsangehérigkeit in Ubergangswohnhei-
men Neuruppins wieder deutlich zu. Hintergrund ist u. a. der Abzug internationaler Truppen
aus Afghanistan seit Juni 2021 Zudem zeigen sich die Auswirkungen desRussischUkraini-
schen Kriegs, wodurch im Jahr 2022 92 Personen mit ukrainischer Staatsbiirgerschaft in Uber-
gangswohnheimen in Neuruppin lebten. Im Folgejahr ging die Zahl der Ukrainerinnen und
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Ukrainer wieder deutlich zurtick (38 Personen). Gleichzeitig stieg der Zahl der Personen mit
russischer Staatsburgerschaft in Neuruppiner Unterkiinften von 10 auf 65 Personen an.

»  Positiver AuRenwanderungssaldo

Werden die AuRenwanderungsbewegungen der Personen in Ubergangswohnheimen von
2017 bis 2023 betrachtet, wird deutlich & abgesehen der Jahre 2018 und 20208 es ziehen
mehr Menschen Uber die Stadtgrenze in die Ubergangswohnheime zu als fortziehen. Von
2017 bis 2023 waren es rund 695 Zuziehende mehr als Fortziehende.

Abbildung 44: Zu- und Wegziige von Personen in Ubergangswohnheimen 2017 bis 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
» Hohe Zuzige aus Brandenburg

Im Zeitverlauf (2017 bis 2023) konnten Wanderungsverluste (55 Personen) innerhalb des
Kreises verzeichnet werden. Besonders im Jahr 2023 kam es zu deutlichen Wanderungsver-
lusten (-95) der Ubergangswohnheime Neuruppins in andere Teile des KreisesMdgliche
Griunde fur den negativen Saldo kann der Umzug in andere Heime fir Gefliichtete, oder der
Umzug in eine regulare Wohnung innerhalb des Kreises seinEin relativ ausgeglichener Wan-
derungssaldo konnte im gleichen Zeitraum zwischen Neuruppin und den Nachbarkreisen
festgestellt werden (+2 Personen), dabei konnten jahrlich nur sehr wenige Wanderungsbe-
wegungen gezahlt werden (maximal 6 Zuziehende vs. 4 Wegzthende). Dagegen ziehen deut-
lich mehr Menschen aus anderen Teilen Brandenburgs in Ubergangsheime Neuruppins.

Gefluchtete, die zunachst in Erstaufnahmeeinrichtungen Brandenburgs Eisenhlttenstadt,
Wunsdorf und Frankfurt (Oder)) untergebracht waren, wurden anschliel3en auf die Kommu-
nen des Landes umverteilt.Von 2017 bis 2023 zogen 844 Personen aus anderen Teilen Bran-
denburgs in die Ubergangswohnheime zu, vermutlich aus Erstaufnahmeeinrichtungen.Zeit-
gleich zogen 78 Personen aus Ubergangswohnheimen in andere Teile BrandenburgsDie Zu-
zige stiegen seit 2021 deutlich an und verzeichneten im Jahr 2023 den héchsten Wande-
rungssaldo (+443 Personen).
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Abbildung 45: Wanderungssaldo von Personen in Ubergangswohnheimen nach Quel und Zielort
2017 bis 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP

Auch direkt aus dem Ausland zogen mehr Menschen in Ubergangswohnheime Neuruppins
(Wanderungssaldo 20172023: +211 Personen) als fort. Besonders im Jahr 2022 konnten er-

hohte Zuzuge direkt aus dem Ausland in Ubergangswohnheime in Neuruppin festgestellt

werden (Zuzug 2022: 163 Personen)Dieser Zuzug kann in grof3en Teilen durch den Zuzug
ukrainischer Gefllchteter erklart werden, die ihren Wohnort innerhalb Deutschlands frei wah-

len kbnnen.J edoch muss ber¢cksichti gt w-enddHerkunft-das s
sorte auch das Ausland sein kann. Die gré3ten Wanderungsverluste der letzten Jahre kdnnen

nicht verortet werden. Weitere Wanderungsverluste verzeichnen die Ubergangswohnheime
Neuruppins 2017 bis 2023 in Bezug zu Berlin {63 Personen) und anderen Bundeshndern (-

24 Personen).

Tabelle 7: Wanderungssaldo von Personen in Ubergangswohnheimen nach Quel und Zielort 2017

bis 2023
=7/ +5 +8

reis
2017 +38

-13

2018 -15 -12 -6 -20 -43
2019 +17 -11 +3 -20 +8
2020 -13 -2 -5 -38 -27
2021 +2 -2 +5 -14  +156
2022 +11 -7 +161 12 4277
2023 -95 -20 -23 +49 -36  +315
2017- g5 -63 -24 +211  -153  +694
2023

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
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» 25 pis unter 45-Jahrige als gréf3te Gruppe der Zuziehenden

Werden die Aul3enwanderungsbewegungen der Unterkiinfte fir Gefliichtete nach Alters-
gruppen betrachtet, so wird deutlich, dass die meisten Zuziehenden von 2017 bis 2023 25 bis
unter 45 Jahre alt waren (+583 Personen). Das waren rund 240 mehr Zuziehende als Wezie-
hende in dieser Altersgruppe. Dementsprechend machten die 25 bis unter 45-Jahrigen
34,4 % der Wanderungsgewinne aus.

Die unter 18-Jahrigen waren 2017 bis 2023 die zweitgrof3te Gruppe der zuziehenden (rund

+340 Personen) und machten 27,5% (ca. +190) des positiven Wanderungssaldos aus. Wo-
hingegen die 6- bis unter 15-Jahrigen den grof3ten Anteil ausmachten (knapp +110 Personen;

15,4 % des Wanderungssaldos). Auch die Gruppe von 18 bis unter 25 Jahre steuerten malf3-
geblich zu einem positiven Wanderungssaldo in den vergangenen sieben Jahren bei (ca. +186
Personen; 26,8% des Wanderungssaldos).

Weniger Wanderungsgewinn konnten zwischen 2017 und 2023 bei den ab 45 Jahrigen fest-
gestellt werden. Die Uberganswohnheime fiir Gefliichtete gewannen von 2017 bis 2023 rund
60 Personen (8,9% der Wanderungsgewinne) in der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahri-
gen im gleichen Zeitraum konnten rund 10 Personen (1,4 % des Wanderungssaldos) mehr in
der Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jahrigen und 7 Personen (1,00 des Wanderungssal-
dos) der ab 75-Jahrigen verzeichnet werden.

Abbildung 46: Wanderungssaldo von Personen in Ubergangswohnheimen nachAltersgruppen 2017

bis 2023
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Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP
» Binnenwanderungsgewinne der Kernstadt

Im Folgenden werden die Wanderungsbewegungen der Ubergangswohnheime und den Mo-
nitoringgebieten der Fontanestadt Neuruppin im Zeitraum von 2020 bis 2023 betrachtet. Da-
bei muss gesagt werden, dass die meisten Binnenwanderungen zwischerRheinsberger Vor-
stadt & Alt Ruppiner Allee und Treskow in Folge des Umzugs des Uberganswohnheims in der
Erich-Dieckhoff-Str. 51 (Treskow) in die Alt Ruppiner Allee 41 a und b (Rheinsberger Vorstadt
& Alt Ruppiner Allee) in den Jahren 2020 und 2021zustande kamen. Gleichzeitig st bei den
Umziigen nicht eindeutig festzustellen, ob die Menschen aus den Ubergangswohnheimen in
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ein anderes Ubergangswohnheimd wenn sich ein Ubergangswohnheim im Monitoringgebiet
befindet 0 oder in eine regulare Wohnung gezogen sind.

Von 2020 bis 2023 gewann das Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee
deutlich an Zuzligen aus Ubergangswohnheimen (160 Personen). Dies kann in groBen Teilen
durch den Umzug des Ubergangswohnheims von Treskow in dieRheinsberger Vorstadt & Alt
Ruppiner Allee erklart werden. Auch Treskow, in dem sich auch heute noch zwei Ubergangs-
wohnheime befinden, gewann rund 60 Personen aus anderen Ubergangswohnheimen inner-
halb Neuruppins. Auch Monitoringgebiete ohne Ubergangswohnheim konnten Wande-
rungsgewinne verzeichnen. In die Altstadt (+59), Guhlen Glienicke (+51), WK Il (+48) und die
Bahnhofsvorstadt (+37) zogen die meisten Menschen, nachdem sie in den Ubergangswohn-
heimen lebten.
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Abbildung 47: Binnenwanderungsbewegungen der Uberganswohnheime zu Monitoringgebieten 2020
bis 2023
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Quelle: Fontanestadt Neuruppin, Stand: 2017

»  Rund ein Viertel der Zuziehenden finden im Anschlussregularen Wohnraum in Neuruppin

In den Jahren 2017 bis 2023 zogen etwa 650 Personen aus Unterkinften fir Geflichtete in
andere Stadtteile um. Rund 310 Personen zogen im gleichen Zeitraum aus anderen Stadtge-
bieten in Unterkinfte Neuruppins. Angenommen der Zuzug in Unterkinfte innerhalb de r
Stadt beruht Giberwiegend auf Wanderungen zwischen den Unterkinften, so fanden von 2017
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bis 2023 rund 340 der Personen die zuvor in Ubergangswohnheimen lebten, eine regulare
Wohnung innerhalb der Stadtgrenzen.

Im gleichen Zeitraum zogen knapp 1.430 Gefliichtete (iber die Stadtgrenze in die Ubergangs-
wohnheime und etwa 730 zogen fort. Es blieben also rund 690 der von auf3erhalb Zuziehen-
den in Neuruppin. Es kann also gesagt werden, dass rund 24% der Uber die Stadtgrenze
Neuruppins zugezogenen im Anschlussregularen Wohnraum in Neuruppin gefunden haben.
Etwa 51 % sind dagegen wieder aus der Fontanestadt weggezogen. Die Grinde der Wegziige
Uber die Stadtgrenzen konnen jedoch sehr unterschiedliche Ursachen haben.Mdégliche
Grinde konnen die Ruckfuhrung in das Herkunftsland, Umverteilung in andere Gemeinden,
Familienzusammenfuhrung, der Arbeitsplatz oder mangelnder regularer Wohnraum sein.

» Wohnungsmarktsituation fur Geflichtete

Die Wohnungsmarktsituation in Neuruppin hat sich seit der letzten Wohnungsmarktstudie
angespannt. Dazu hat auch der Zuzug gefliichteter Menschen beigetragen. Nach Anerken-
nung des Schutzstatus Gefliichteter erhalten diese Leistungen nach SGB Il. Entsprecherakr
Kosten der Unterkunft (KdU) § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Bedarfe fur Unterkunft und
Heizung in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind.
Dementsprechend kann beispielsweiseeine vierkdpfige Familie eine Wohnung mit einer Brut-
tokaltmiete von 687,60 Euro bewohnen. Die unterstehende Tabelle zeigt, dass Gefliichtete
auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Es suchen ua. geflichtete Familien mit 6 bis 8
Personen Wohnraum, den sie in Neuruppin nur schwer finden, da esallgemein an grof3en
Wohnungen in Neuruppin mangelt. Die Wohnungssuche in der Kernstadt ist fiir Gefllichtete
eher schwierig, da die meisten Mieten oberhalb der KdU-Richtline liegen.

Aus den Expertengesprachen ging hervor, dasses ein gewisses Angebot an geeignetem
Wohnraum in den Ortsteilen gabe. Aufgrund der schwacheren OPN\Anbindung stellen
diese jedoch kaum eine ernsthafte Alternative dar.

Die Wohnungsmarktsituation fir geflichtete Menschen wird insgesamt als besser einge-
schatzt, als vier Jahrezuvor. Esgibt weniger pauschale Ablehnungen und Gefllichtete hatten
ahnliche Chancen wie andere.

Tabelle 8: Kosten der Unterkunft (KdU) in Neuruppin

GroRRer der maximale Richtwert Richtwert Richtwert
Bedarfsgemein Wohnungs- Nettokaltmiete [Betriebskosten in Bruttokaltmiete
schaft grole in m2 in Euro/ m2 Euro/ m2 in Euro

1 Person 50 6,02 1,75 388,50

2 Personen 65 6,50 1,60 526,50

3 Personen 80 5,89 1,75 611,20

4 Personen 90 5,89 1,75 687,60

5 Personen 100 5,89 1,75 764,00
jede weitere Person Je zzgl. 10 m2 5,89 1,75 76,40

Daten: Landkreis Ostprignitz-Ruppin | Darstellung: ALP

Die Fontanestadt Neuruppin ist aufgrund der guten Infrastruktur in einer diinn besiedelten
Region beliebter als andere Teile des Landkreises. Gleichzeitig bietet Neuruppin gute Arbeits-
moglichkeiten und gro3e Unternehmen wie Fressnapf und ESE, weshalb viele Gefliichtete ver-
suchen in Neuruppin zu bleiben oder von aul3erhalb zuzuziehen.
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3.3  Wohnungsbestand

Im Folgenden werden die Struktur des Wohnungsangebots sowie das Neubaugeschehen be-
trachtet, um so die Angebotsstruktur mit den Erkenntnissen aus der Wohnungsnachfrage ge-
genuberzustellen. Die Ergebnisse werden mitAnalyseergebnissen der vorherigen Wohnungs-
marktstudie aus dem Jahr 2019verglichen, um Veranderungen in den letzten Jahren zu iden-
tifizieren.

3.3.1 Struktur des Gebaude und Wohnungsbestands
»  Rund 6.730 Wohngebéaude in der Stadt Neuruppin

Gemal den Ergebnissen des Zensus 2022 gab es iNeuruppin zum Stichtag 15.05.20226.730
Wohngebaude. Seit 2011 (6.260 Wohngebaude) hat sich demnach der Wohngebaudebe-
stand um 490 Gebaude erhoht. Dies entspricht einer Zunahme von 7,6% zwischen 2011 und
2022.

Der Bestand in der Stadt ist durch das Segment der Ein und Zweifamilienhauser gepragt
(74,8 %). Dies entspricht 5.040 Wohngebauden im Ein und Zweifamilienhaussegment. Seit
der letzten Zensuserhebung von 2011 sind 420 Einr und Zweifamilienhauser in Neuruppin
hinzugekommen. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser am gesamten Wohngebaude-
bestand hat sich zwischen 2011 und 2022 um 1,8%-Punkte erhoht.

25,2% der Wohngebaude entfallen auf das Mehrfamilienhaussegment & das sind jedoch
1,0 %-Punkte weniger, als der Zensus aus dem Jahr 2011 festhielt.

Im Vergleich zum Landkreis (86,0%) und Brandenburg (86,7%) ist der Anteil der Ein- und
Zweifamilienh&user in Neuruppin (74,8 %) im Jahr 2022 geringer und dementsprechend der
Anteil der Wohngeb&ude im Mehrfamilienhaussegment héher.

Abbildung 48: Wohnungsmarktsegmente Zensus 2022

18.242
Wohnungen

6.734
Wohngebaude

Daten: Zensus 2022| Darstellung: ALP
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» Kleinrdumige Verteilung der Mehrfamilienhauser

Der groR3te Teil des Geschosswohnungsbausist in der Neuruppiner Kernstadt konzentriert
(33,2%). In den Ortsteilen ist der Anteil von Mehrfamilienhédusern vergleichsweise gering
(8,6 %). Besonders hohe Anteile von Mehrfamilienhdusern am Wohngebaudebestand sind in
den Wohnkomplexen | bis 11l (80,8% bis 94,5%) festzustellen. Demgegentber befinden sich
in vielen Ortsteilen ausschlieBlich Ein und Zweifamilienhduser wie bspw. in Lichtenberg,Mol-
chow oder Westliche Vorstadt.

Abbildung 49: Kleinrdumige Verteilung des Gebaudebestands von Mehrfamilienhdusern 2022
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Quelle: Zensus, Stand: 15.05.2022
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»

»

Bestand von rund 18.240 Wohnungend Mehrfamilienhaussegment gewinnt an Bedeutung

Der Wohnungsbestand umfasst im Jahr 2022 B.240 Wohnungen. Seit 2011 (16.910 Woh-
nungen) kamen rund 1.320 Wohnungen durch BestandsmalRRnahmenund Neubau hinzu, das
entspricht einen Zuwachs um 7,8%.

Rund 5.600 (30,7 %) der Wohnungen befinden sich 2022 in Ein und Zweifamilienhausern.
2011 (5.280 Wohnungen) waren es noch 320 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment weniger. Laut Zensus 2011 entfielen31,2 % der Wohnungen in Neuruppin auf Ein- und
Zweifamilienh&auser.

Im Vergleich zum Landkreis 60,9 %) und zum Land Brandenburg (49,2 %) ist der Anteil des
Wohnungsbestandesin Ein- und Zweifamilienh&usern in Neuruppin (30,7 %) deutlich niedri-
ger.

Auch das Mehrfamilienhaussegment verzeichnete zwischen 2011 und 2022 einen deutlichen
Zubau. Im Jahr2011 gab es in Neuruppin rund 11.630 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Dies entsprach zum gleichen Zeitpunkt 68,8 % des gesamten Wohnungsbestandesder Fon-
tanestadt. Bis zur Zensuserhebung im Jahr 2022 erhéhte sich der Wohnungsbestand in Mehr-
familienhausern um 1.010 Wohnungen (+8,7 %). Im Jahr 2022 befinden sich inNeuruppin
dementsprechend ca. 12.640Wohnungen in Mehrfamilienhéusern. 69,3 % der auf Wohnun-
gen befinden sich im Jahr 2022 in Mehrfamilienhdusern d ein Zugewinn von 0,5 %-Punkten
im Vergleich zu 2011. Damit hat das Mehrfamilienhaussegment und damit der eher verdich-
tete Wohnungsbau in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen.

Eigentumsquote: 27 %

Der hohe Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhausern geht mit einer entsprechend hohen

Mi et quote einher. Laut Zensus 20220ddasentspicht | edi
4.670 Einheitend von Eigentimerinnen und Eigentimern selbst bewohnt (ohne leerstehende

sowie als Ferien oder Freizeitwohnung genutzte Objekte). Von diesen selbstgenutzten Woh-
nungen entfallen 24,6 %u(nd. ZWwekiWahmdn gearh)? uaswefr .
Wohnungen) aller Wohnungen sind selbstgenutzte Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern

Der Anteil von selbstgenutztem Wohneigentum liegt im Landkreis Ostprignitz-Ruppin mit
45,5 % und im Land Brandenburg mit 45,0 % deutlich hoher als in Neuruppin mit 27 %.

Innerhalb Brandenburgs ist die Quote stark von der Lage und vom Berlin Bezug abhangig.
Vergleichbare Stadte indenal t en Bundesl 2ndern weisen Quoten
Ob es langfristig zu einer Angleichung kommt, ist nur schwer zu bewerten. Im Neubau liegt

der Anteil von Wohneigentum im Osten héher. Verschiedene demografische Aspekte spre-

chen eher dagegen. Kleirrdumig gibt es die hdchsten Anteile selbstgenutzten Wohneigen-

tums in den Ortsteilen und den starker durch Ein- und Zweifamilienh&user gepragten Moni-
toringgebieten (vgl. Anhang 9).

Laut Zensus2011 lag der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums bei 30,0% @4.770) &
3,2%-Punkte Uber dem Anteil von 2022. Selbstgenutzte Ein und Zweifamilienhduser ent-
sprachen 25,7 % (4.080) des gesamten WohnungsbestandsNeuruppins und 4,3 % (680) wa-
ren Eigentumswohnungen. Dementsprechendreduzierte sich der selbstgenutzte Wohnungs-
bestand in der Fontanestadt zwischen 2011 und 2022 umrund 100 Wohnungen (-2,0 %).
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ALP geht nicht davon aus, dass es einen realen Riuckgang der Zahl selbstnutzender Eigentl-
mer zwischen 2011 und 2022gab & im Zuge des deutlichen Wachstums im Mietwohnungs-
segment ist jedoch ein Rickgang der Quote moglich. Diese Phase war gepragt von einem
guinstigen Zinsniveau und einer hohen Nachfrage nach Wohneigentum.

Abbildung 50: Wohnungsbestandsstruktur nach Typologie und Segment Zensus 2022
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Daten: Zensus 2022| Darstellung: ALP
» Vielfaltige Faktoren

Der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums ist von verschiedenen Faktoren abhangig.
Neben einer generellen Wertschatzung von Eigentum sind die Kaufkraft, Erschwinglichkeit
sowie die Verflgbarkeit von Bauland maf3geblicheGroRRen. Die Eigentumsquote, die Uberwie-
gend durch Einfamilienh@userd erst in den letzten Jahren zunehmend auch durch Eigentums-
wohnungen & gepragt wird, kann sich allein durch die Verfugbarkeit dieser Wohnungen nur

in begrenztem Umfang entwickeln. Es bestehen Abhangigkeien beispielsweisevon der Aus-

pragung und der Funktionsweise des Mietwohnungsmarktes. Letztendlich ist eine niedrige

Eigentumsquote nicht zwangslaufig negativ zu werten, da sie wenig Uber die Verteilung von

Vermogenswerten aussagt. In den letzten Jahren ist aufgrund des gingigen Zinsniveaus eine
wachsende Nachfrage nach Eigentumsformen zu beobachten.

Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie fir die Fontanestadt Neuruppin 90



Al P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

Abbildung 51: Wohnungen nach Wohnnutzung Zensus 2022
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P Mietwohnungsquote: 73 %

Laut Zensus 2022 gibt es inNeuruppin rund 12.750 Mietwohnungen. Das sind 73,2 % aller
Wohnungen (ohne leerstehende Wohnungen und privat genutzte Ferien- oder Freizeitwoh-
nung) in der Fontanestadt. Etwa92,0 % aller vermieteten Wohnungen befinden sich in Mehr-
familienhausern. 8,0 % der vermieteten Wohnungen befinden sich dementsprechend in Ein-
und Zweifamilienh&usern.

Im Jahr 2011 gab es einen Mietwohnungsbestand von rund 11.140 Wohnungen. Dement-
sprechend waren damals 70,0 % der Wohnungen Mietwohnungen. Davon befanden sich
91,5% im Mehrfamilienhaussegment und 8,5 % in Einfamilienhdusern. Der Mietwohnungs-
bestand wuchs seit 2011 um 1.620 Wohnungen (14,5%) und anteilig um 3,2 %-Punkte.
Gleichzeitig stieg auch der Anteil an Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern um 3,3 %-
Punkte.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass in Neuruppin ein deutlicher Schwerpunkt des Neu-
baus auf dem Mietwohnungssegment lag und das Angebot in den letzten Jahren quantitativ
erheblich ausgeweitet werden konnte.

Laut Zensus 2@2 konzentriert sich der Mietwohnungsbestand im Wesentlichen auf die Kern-
stadt. Die Wohnkomplexe | bis Il weisen mit rund 98 % bis 99 % die hochsten Anteile ver-
mieteter Wohnungsbestande auf (ohne leerstehende Wohnungen und privat genutzte Fe-
rien- oder Freizeitwohnung).
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Abbildung 52: Kleinrdumiger Anteil zu wohnzwecken vermieteter Wohnungsbestand Zensus 2022
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Quelle: Zensus, Stand: 15.05.2022

» Mietwohnungsbestand durch institutionelle Bestandshalte nde gepragt

Gemal Zensus 2022sind etwa 40,4% des Mietwohnungsmarkt durch private Klein vermie-
tende gepragt (Privatpersonen und Gemeinschaften von Wohnungseigentimerinnen und -
eigentimer). Kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbestande oder privatwirt-
schaftliche Anbieter haben bedeutende Anteile am Neuruppiner Mietwohnungsmarkt . Diese
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institutionellen Vermiet enden sind aus wohnungspolitischer Perspektive von besonderer Be-

deutung.

31,3 % der Mi et wohnungen werden durch die kom
schaft mbH (NWG) verwaltet. 16,0 % entfallen a
senschaften (GWG Gemeinnitzige Wohnungsbau Genossenschaft e.G., WBG Wohnungsbau-
genossenschd t Neuruppin e. G. ). Demgegen¢gber wer den
che Wohnungsunternehmen vermietet. Ander e AKt e

wohnungsbestandes. Diehdchsten Anteile von Geb&uden institutioneller Anbieter gibt es wie
bereits 2011 festgestellt wurde in den WK | bis Ill, der Bahnhofsvorstadt, Vorstadt Nord,
Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, Butow & Neustadter Str., Altstadt, Vorstadt Sud,
und Lindenallee (vgl. Anhang 10).

Abbildung 53: Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes Zensus 2022
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Daten: Zensus 2022| Darstellung: ALP

» Wichtigste stadtische Partner in der Stadtentwicklung und der Wohnraumversorgung

Mit einem Anteil von 47 ,3% am Mietwohnungsbestand (NWG und Genossenschaften)neh-

men Vermietenden, die eine moderate Mietpreispolitik verfolgen, den Hauptteil der Versor-

gung von einkommensschwachen Bevdlkerungsgruppen tragen und sich Uberdurchschnitt-

lich stark stadtentwicklungs- und wohnungsmarktpolitisch engagieren, weiterhin einen sehr
bedeutenden Anteil ein. Diese Bestandshaltexden s i n d natleliched®artner der Fontane-

stadt bei der Verfolgung wohnungspolitischer Ziele. Im Rahmen der Erarbeitung der Woh-
nungsmar kt studi e wur de 2z we iinitiégrtAan deeniVertseterde aus 2 ¢ h e
Politik, Wohnungswirtschaft sowie Interessenvertretende, wie bspw. Haus & Grund, teilnah-

men. Den Dialog- und Abstimmungsprozess fortzusetzen und zu verstetigen ist von zentraler
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Bedeutung. Grundsatzliche Ziele der Wohnungsmarkt und -baupolitik der Stadt sollten un-

bedingt in Abstimmung und mit der Unterstitzung der Bestandshalte nde erfolgen. Das Min-
destmal’ dieser Kooperation ist der regelmafige Austausch. Aufdieser Basis kdnnen gemein-
same Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und Malinahmen umgesetzt werden.

» Geringer Neubau der NWG und Genossenschafterbei gleichzeitigem Bestandsausbau

Nach Angaben der Wohnungswirtschaft konnte seit 2011 eine geringe Beteiligung am Woh-
nungsneubau der NWG sowie der WBG festgestellt werden. Im Zeitraum von 2011 bis 2017
entwickelten die NWG 22 und die GWG 23 neue Wohneinheiten. Seit 2018 entstanden bis
2024 31 neue Wohneinheiten im Besitz der NWGund 71 Wohneinheiten im Besitz der WBG.
Die GWG baute seit 2013 keine neuen Wohnungen. Dies entspricht einem Zubau von 147
Wohnungen sozialorientierter Wohnungsunternehmen seit 2011. Knapp 12% des Woh-
nungsneubausvon 2011 bis 2023 entfiel damit auf sozialorientierte Wohnungsunternehmen .

In den letzten Jahrenkonnte der Wohnungsbestand in Besitz der sozialorientierten Bestands-

halter ausgebaut werden. Seit der Abfrage der Wohnungswirtschaft im Rahmen der Woh-

nungsmarktstudie (2018/2019) erhdhte sich der Wohnungsbestand der NWG um rund 250

Wohneinheiten (ca. +7 %). Der Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaften GWG
und WBG erhohte sich im gleichen Zeitraum um rund 70 Wohneinheiten (ca. +4 %).

»  Zunahme des Mietwohnungsbestands privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen

Im Vergleich zur letzten Zensuserhebung von 2011 kam es zu Verdnderungen im Mietwoh-

nungsbestand nach Eigentumsform. Besonders privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen

konnten ihre Mietwohnungsbestéande seit der Zensuserhebung 2011 ausbauen. Waren 2011
ca. 560 Mietwohnungen in Besitz von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen, so stieg

dieser um 90,1% (+508 WE) auf rund 1.070 Mietwohnungen an. Dementsprechend erhthte
sich auch der Anteil am Mietwohnungsbestand insgesamt um 3,4%-Punkte von 5,1% auf

8,4% zwischen den beiden Zensuserhebungen.

Institutionelle Bestandshalter trugen in den letzten Jahren maf3geblich zur Wohnraumschaf-
fung bei. In Zukunft sollten sozialorientierte Wohnungsunternehmen wieder starker am Neu-
baugeschehen teilnehmen.

»» Leerstand von 4,0%

Ein zentraler Indikator fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist der Wohnungsleerstand.
Er drickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf den Wohnungsmarkten, den
Grad der Versorgung privater Haushalte mit Wohnraum und die Marktgangigkeit vo n Wohn-
raum aus.

Laut Zensus 2022 sind inNeuruppin 4,0 % der Wohnungen leerstehend. Das entspricht einem
Leerstand von730 Wohnungen. Im Zuge des Nachfrageanstiegs (+1.812 Haushalte seit 2011)
und einer in Relation dazu etwas niedrigeren Neubautétigkeit (vgl. Kapitel 3.3.2) hat sich der
Leerstand in den letzten Jahren verringert.Im Vergleich: 2011 gab es in der Fontanestadt
einen Leerstand von5,3 %. Zu diesem Zeitpunkt entsprach dies etwa890 unbewohnten Ein-
heiten. Dem Zensus zufolge standen 2022 18,26 weniger Wohnungen leer als 2011.

Ublicherweise wird fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt & fir Umziige und Moderni-
sierungsmaflnahmend eine Fluktuationsreserve zwischen 2,0% und 4,0 % bendtigt. Insofern
ist der Wohnungsleerstand in Neuruppin als moderat zu bewerten. Auch im Vergleich zum
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Landkreis Ostprignitz-Ruppin (5,4 %) und Brandenburg (5,3 %) weist Neuruppin eine mode-
rate Leerstandsquote auf.

In der Fontanestadt sind 28,7 % der leerstehenden Wohnungen seit weniger als drei Monaten

unbewohnt. Dagegen sind es Uber 48,0% der Wohnungen, die seit einem Jahr oder langer
leer stehen. Die Leerstandsirsachen sind sehr unterschiedlich. 27,0% der leerstehenden

Wohnungen sind laut Zensus 2022 kurzfristig (innerhalb der nachsten drei Monate) verfligbar.

43,1 % des Leestands sind aufgrund von laufenden bzw. geplanten BaumafRnahmen unbe-
wohnt. Damit zeigt sich, dass nur ein Teil des Wohnungsleerstands dem Wohnugsmarkt

aktiv zur Verfigung steht. Ausgehend vom kurzfristig und nach Abschluss von Baumafnah-
men verfigbaren Wohnraum relativiert sich der (marktaktive) Leerstand auf etwa 2,8% und

bewegt sich damit innerhalb einer Ublichen Fluktuationsreserve.

Abbildung 54: Leerstandsdauer und-ursache Zensus 2022
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Daten: Zensus 2022| Darstellung: ALP
» Leerstandsschwerpunkt in den Ortsteilen

Auf kleinrAumiger Ebene kdnnen 2022 die hdchsten Leerstéande in den Ortsteilen gezahlt wer-
den. Hier lag die durchschnittliche Leerstandsquote mit 4,6 % oberhalb des stadtischen
Durchschnitts (4,0%). Seit der letzten Zensuserhebung von 2011 konnte jedoch awh hier
insgesamt ein Rlckgang der leerstehenden Wohnungen festgestellt werden €20 WE;-13,6 %;
-0,9 %-Punkte). In der Kernstadt reduzierte sich der Leerstand um rund 140 Wohnungen auf
3,8% (-19,8%;-1,4 %-Punkte).

Innerhalb der Kernstadt wiesen die Altstadt (6,4 %) sowie Gildenhall (5,5%) Gberdurchschnitt-
liche Leerstandsquoten auf. Gleichzeitig konnte sich der Leerstand in der Altstadt um rund
100 Wohnungen (-3,7 %-Punkte) reduzieren (vgl. Anhang 11 und Anhang 12).

Wie bereits im Jahr 2011 festgestellt werden konnte, warenauch 2022 abgesehen von der
Altstadt im Gegensatz zu anderen Stadten kaum eine raumliche Konzentration erkennbar. In
den Wohnkomplexen | bis Ill, die analog zu vergleichbaren Siedlungen in anderen Stadten im
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Verdacht stehen, einen groReren Leerstand aufzuweisen, lag dieser mit 4,26, 2,9% und 3,5 %
im Bereich des stadtischen Durchschnitts oder darunter.

Abbildung 55: Leerstandsquote des Wohnungsbestands auf Baublockebene Zensus 2022
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» Heterogene Baualtersstruktur d Hoher Anteil von Geb&uden der Vorkriegszeit

Wie bereits in der Wohnungsmarktstudie aus dem Jahr 2019 festgestellt werden konnte, ist
der Geb&aude- und Wohnungsbestand in der Fontanestadt Neuruppin hinsichtlich des Baual-
ters vergleichsweise heterogen strukturiert. Wahrend des Zweiten Weltkriegs bliebdie Stadt
von Zerstorungen weitgehend verschont, so dass auch heute noch bedeutende Teile des Ge-
baude- und Wohnungsbestandes aus der Zeit vor bzw. zwischen den beiden Weltkriegen
stammen (vgl. Abbildung 56). Erkennbar ist dies insbesondere in der historischen Bebauung
der Neuruppiner Altstadt, die infolge von Sanierungsmafnahmen und Projekten zur Woh-
numfeldverbesserung wieder eine hohere Bedeutung als Wohnstandort hat, der Alt Ruppiner
Altstadt sowie in den griinderzeitlichen Stadterweiterungen der Vorstadt Sid, der westlichen
Vorstadt und Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (vgl. Abbildung 57). Dartber hinaus
werden auch Teil des Ortsbildes in Lichtenberg und Radensleben durch Geb&ude aus dieser
Zeit gepragt.
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Abbildung 56: Baualtersstruktur des Gebaude (I.) und Wohnungsbestands (r.) Zensus 2022
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Daten: Zensus 2022| Darstellung: ALP

Weite Teile dieser Bestande sind bereits saniert, insbesondere in der Altstadt sind die Erfolge
deutlich sichtbar. Allerdings gibt es in diesen Baualtersklassernoch immer Gebaude mit Mo-
dernisierungs- und Sanierungsbedarf. Zur Anpassung an die aktuelle und kiinftige Woh-
nungsnachfrage und zum Erhalt der Marktfahigkeit gehtéren neben einer grundhaften In-
standsetzung, auch die Verbesserung der Energieeffizienz, die Erneuerung tdmischer und
sanitarer Anlagen sowie die Verringerung von Barrieren, deren Reduzierang innerhalb des
Sanierungsgebietes nur eingeschrankt maoglich ist.

Abbildung 57: Anteil der Gebaude bis Baujahr 1949 Zensus 2022
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