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1 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

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 Ostprignitz-Ruppin. Die Fontanestadt, rund 

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

Peripherie dieser Ballungsräume im Norden des Landes Brandenburg. Nach 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 räumlichen 

Nähe zu Berlin ist Neuruppin ein vitaler Wirtschaftsstandort. Darüber hinaus ist die Stadt auf-

grund des Arbeitsplatzangebots, der naturräumlichen Landschaft, der Lage am Ruppiner See 

sowie der guten Infrastruktur ein beliebter Wohnstandort. Die Fontanestadt  hat sich zudem 

seit 2015 als Standort der Medizinischen Hochschule Brandenburg Theodor Fontane etabliert  

und hatte im Wintersemester 2023/2024 rund 820 Studierende. 

 Städtische Gliederung: Kernstadt und Ortsteile ð 31 Monitoringgebiete  

Die Stadt Neuruppin entstand in ihrer heutigen Form im Jahr 1993 durch die Eingemeindung 

der Gemeinden Buskow, Gnewikow, Gühlen-Glienicke, Karwe, Krangen, Lichtenberg, Mol-

chow, Nietwerder, Radensleben, Stöffin, Wulkow und Wuthenow sowie der Kleinstadt Alt 

Ruppin, untergliedert in Alt Ruppin Altstadt und Alt Ruppiner Gürtel, die heute die ländlichen 

Ortsteile (insgesamt 14 Monitoringgebiete) bilden. Etwa ein Fünftel der Neuruppinerinnen 

und Neuruppiner  lebt in den ländlichen Ortsteilen Neuruppins. Demgegenüber bildet die Alt-

stadt, am Westufer des Ruppiner Sees gelegen, zusammen mit den umgebenden im wesent-

lichen gründerzeitlichen Stadterweiterungen (u. a. Bahnhofsvorstadt, Vorstadt Süd und 

Rheinsberger Vorstadt) sowie den in der DDR-Zeit entstandenen Großwohnsiedlungen WK I 

bis WK III den städtischen Teil Neuruppins (insgesamt 17 Monitoringgebiete).  

 Anhaltende positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt 

Aufgrund der Attraktivität des Standortes und der verkehrsgünstigen Lage verzeichnete die 

Stadt Neuruppin, die einer von 15 Regionalen Wachstumskernen (RWK) in Brandenburg und 

ein wichtiger Anker der Daseinsvorsorge im ländlich geprägten Nordwesten des Landes ist, 

einer Vielzahl von Krisen zum Trotz eine positive wirtschaftliche Entwicklung. Die Zahl der 

sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 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 Beschäftigten am Wohnort Neuruppin ð ein Indikator für die Entwicklung der Bedeutung 

als Wohnstandort ð stieg im gleichen Zeitraum um ca. 470 Personen bzw. 3,9 %.  

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

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

sche Unternehmen geprägt. Zu den größeren Arbeitgebern gehören beispielsweise ESE 

GmbH oder Dreistern Konserven GmbH und Co KG. Im Jahr 2023 eröffnete die Fressnapf-

Logistik GmbH in Neuruppin einen Standort mit 150 zusätzlichen Arbeitsplätzen.  
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2 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

 Anhaltende Bevölkerungsgewinne  

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

flüchteter haben in den letzten Jahren zu einem Bevölkerungszuwachs geführt. Zwischen 

2017 und 2023 wuchs die Bevölkerung 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 Sondereffekte entwickelte sich die Zahl der Einwohnende 

mit Hauptwohnsitz bis 2023 positiver als in der Wohnungsmarktstudie (Veröffentlicht 2019) 

prognostiziert.  

Nach der Wiedervereinigung war die Bevölkerungsentwicklung Neuruppins zunächst von Ab-

wanderung gekennzeichnet. Zwischen 1993 und 2011 verlor Neuruppin 3.070 Einwohnerin-

nen und Einwohner bzw. 9,3 % der Bevölkerung. Heute liegt die Bevölkerungszahl in etwa auf 

dem Niveau der Jahre 1994/1995.  

Trotz der positiven Bevölkerungsentwicklung bestehen jedoch zunehmend, die mit dem de-

mografischen Wandel einhergehenden, Herausforderungen. Dazu gehören eine Verschie-

bung der Altersstruktur sowie die damit verbundene strukturelle Veränderung der Woh-

nungsnachfrage und der Daseinsvorsorge.  

 Sektorale Anspannung des Wohnungsmarktes 

Durch die Bevölkerungsverluste nach der Wiedervereinigung entstanden insbesondere in der 

Altstadt und den WK I bis III erhebliche Wohnungsleerstände. Ursächlich für die lokale Kon-

zentration der Leerstände war der schlechte Gebäudezustand aufgrund unterlassener In-

standhaltung, Sanierung und Modernisierung. In der Fontanestadt Neuruppin konnte auf 

großflächigen Rückbau verzichtet werden. Zudem wurde der Gebäudebestand ð insbeson-

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

standort ist.  

Parallel dazu wurden neue Quartiere, beispielsweise in attraktiven Lagen in Seenähe geschaf-

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 Verfügung (ca. 27 % sind 

innerhalb von drei Monaten verfügbar). Davon ausgehend, hat sich der Wohnungsmarkt an-

gespannt, was sich vor allem in wachsenden Versorgungsschwierigkeiten von Haushalten mit 

eher niedrigen bis mittleren Einkommen ausdrückt.  

 Konzeptionelle und strategische Grundlagen der Wohnungspolitik  

Als konzeptionelle und strategische Grundlagen zum Umgang mit der veränderten Woh-

nungsnachfrage, wurde im Jahr 2015 die Neuruppin Strategie 2030 (Stadtentwicklungskon-

zept), 2017 eine Strategische Wohnbauflächenentwicklung ð Wohnungsbau- und Innenent-

wicklung sowie 2019 eine Wohnungsmarktstudie erarbeitet. Diese wurden genutzt, um im 

Jahr 2020 einen Wohnungspolitischen Grundsatzbeschluss (Schlüsselmaßnahme 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 2023 wurden nach Angaben des Amts für Statistik 

Berlin-Brandenburg 634 neue Wohneinheiten errichtet und 1.133 Baugenehmigungen für 
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Wohnungen erteilt. In der der Wohnungsmarkstudie 2019 wurde bis 2023 ein Neubaubedarf 

zwischen 350 Wohnungen (Basis-Variante) und 640 Wohnungen (Variante Zuzugsstrategie) 

prognostiziert. Demnach wurde in Neuruppin bis Ende 2023 annähernd der Neubaubedarf 

für die Variante Zuzugsstrategie erreicht.  

 Wohnungsmarkstudie 2019 

Im Rahmen der Wohnungsmarkstudie aus dem Jahr 2019 wurden in einem dreistufigen Erar-

beitungsprozess Wissenslücken in Bezug zur Gebäude- und Wohnungsbestandsstruktur so-

wie zu qualitativen Aspekten der Wohnungsnachfrage geschlossen. Die Wohnungsmarktstu-

die für 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 Wohnungswirtschaft in den Prozess im Rah-

men von Arbeitsgesprächen Wohnen einbezogen.  

 Fortschreibung der Wohnungsmarkstudie für 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 natürlicher Bevölkerungsentwicklung 

und des demografischen Wandels wächst die Bevölkerung durch Zuzüge. Der Wohnungs-

markt ist dadurch zunehmend enger geworden, auch wenn die Bautätigkeit 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 Ansprüche an Wohnausstattung 

und -qualität führen auch in Neuruppin zu eine r ð im langfristigen Kontext ð eher angespann-

ten Wohnungsmarktsituation . Es gilt einerseits Wohnungsbau- und Flächenpotenziale zu ak-

tivieren, andererseits sind die Flächen behutsam mit Rücksichtnahme auf das Ortsbild zu ent-

wickeln. Des Weiteren sind Freisetzungspotenziale im Gebäude- und Wohnungsbestand bei 

Entwicklungsvorhaben zu berücksichtigen. 

Aufgrund veränderter Rahmenbedingungen seit der Erarbeitung der Wohnungsmarktstudie 

(z. B. Zinsniveau, Baukosten, Inflation) sowie Sondereffekten (z. B. Ukraine-Krieg, ăEnergie-

kriseò, Corona-Pandemie, vgl. Kapitel 2.2) ist es sinnvoll, die Wohnungsmarktstudie fortzu-

schreiben. Auf Grundlage einer aktualisierten Situationsanalyse ð gesamtstädtisch als auch 

teilräumlich ð sowie einer nachjustierten Prognose werden die quantitativen und qualitativen 

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

und daraus resultierende Maßnahmen werden in Rückkopplung mit den 2019 formulierten 

Empfehlungen fortgeschrieben. 
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1.2 Vorgehen  

 Zentrale Fragestellungen der Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie 

Der Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie für die Fontanestadt Neuruppin liegen fol-

gende zentrale Fragestellungen zugrunde: 

Ä Welche übergeordneten Trends und Prozesse sind auf den Wohnungsmärkten 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? 

Ä Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation in Neuruppin teilräumlich und segmentspe-

zifisch dar? 

Ä Welche Abhängigkeiten und Wechselbeziehungen gibt es bezüglich der Wohnraum-

nachfrage zwischen den städtischen Teilräumen von Neuruppin? 

Ä Welche Zielgruppen fragen gegenwärtig Angebote in Neuruppin nach, an wen richtet 

sich das Neubauangebot?  

Ä Wie verlaufen die Wanderungsbewegungen geflüchteter Menschen und wie wirkt sich 

dies auf den Wohnungsmarkt Neuruppins aus? 

Ä Welche Wohnformen und Wohnungsgrößen werden in Neuruppin nachgefragt?  

Ä Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preissegmenten (un-

teres, mittleres, oberes Preissegment) in Neuruppin entwickelt? 

Ä Wie groß ist das preisgünstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte fragen preisgüns-

tigen Wohnraum in Neuruppin nach?  

Ä Wie ist der Wohnungsbestand zu charakterisieren und welchen Umfang hat der Woh-

nungsleerstand in Neuruppin?  

Ä Welche Funktion kann der Wohnungsbestand (z. B. in Einfamilienhausgebieten) zur Be-

darfsdeckung einnehmen? 

Ä Welchen Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum und an Sonderwohnformen gibt es? 

Ä Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2035 und 2040 aus?  

Ä Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfrageüberhänge? Mit welchem Wohnraumbedarf 

ist künftig in Neuruppin zu rechnen?  

Ä Wie hoch ist der Bedarf an Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhäusern (Eigentum/Miete) bzw. 

großen und eher kleinen Wohnungen in Neuruppin?  

Ä Wo stehen Wohnbauflächen- und Nachverdichtungspotenziale zur Verfügung? Welche 

Baulandentwicklung ist sinnvoll, um dem Bedarf Rechnung zu tragen? 
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 Dreistufiger Erarbeitungsprozess 

Die Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie für die Fontanestadt Neuruppin wurde in drei 

Phasen erarbeitet:  

1. Situationsanalyse:  In der Analysephase erfolgte zunächst eine umfassende kleinräumige 

Betrachtung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf den Wohnungsmärkten. Neben der 

Auswertung von Sekundärdaten wurden Gespräche mit Experten zum lokalen Wohnungs-

markt geführt. Die Auswertung von Miet - und Kaufpreisinseraten wurde ergänzt durch woh-

nungswirtschaftliche Daten fünf bedeutender Bestandshalterinnen und Bestandshalter in der 

Stadt. Einen Schwerpunkt der Analyse bildete das bezahlbare Wohnungsmarktsegment.  

2. Wohnungsmarktprognose: Darauf aufbauend erfolgte ein Abgleich der bestehenden 

Prognose mit der Realentwicklung. Anschließend wurde eine Neujustierung der Bevölke-

rungs- und Haushaltsprognose für Neuruppin bis zum Jahr 2040 vorgenommen. Die Progno-

sen wurden in drei Szenarien erarbeitet und erlauben eine valide Ableitung künftiger 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 künftigen Bedarfe werden zu zentralen wohnungspoliti-

schen Handlungsbedarfen und Strategien zusammengefasst. Darauf aufbauend werden die 

Maßnahmen ð nach Überprüfung der Gültigkeit der 2018/2019 formulierten Empfehlungen ð 

fortgeschrieben. 

Der Erarbeitungsprozess war geprägt von einem kontinuierlichen Austausch zwischen ALP 

und der Auftraggeberin. Prozessbegleitend fanden Abstimmungstermine mit der Stadtver-

waltung der Fontanestadt Neuruppin statt. In zwei ăArbeitsgesprªchen Wohnenò wurden die 

Politik, die lokale Wohnungswirtschaft und weitere lokale Akteure in den Prozess einbezogen.  

Die politischen Gremien wurden über den Fortgang des Erarbeitungsprozess regelmäßig in-

formiert.  
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2 Rahmenbedingungen  für den Wohnungsmarkt  

2.1 Lage und Anbindung  

 Günstige Verkehrsanbindung 

Durch die Nähe zu den Bundesautobahnen A 19, die vom Dreieck Wittstock/Dosse (in rund 

30 km Entfernung) nach Rostock führt, und A 24 (Anschlussstelle Neuruppin in ca. 4 km Ent-

fernung), die zwischen den Metropolen Hamburg und Berlin verläuft, sowie den das Stadtge-

biet querenden Bundesstraßen B 122 und B 167 ist Neuruppin sehr verkehrsgünstig gelegen. 

Zudem besteht mit den Bahnhöfen Neuruppin West und Neuruppin Rheinberger Tor eine 

gute regionale Bahnanbindung. Mit dem Regionalexpress RE 6, der aus Richtung Wittenberge 

und Pritzwalk die Stadt erreicht, wird über Hennigsdorf, Falkensee und Berlin-Spandau Berlin-

Gesundbrunnen in etwa 90 min erreicht. Berlin-Spandau ist in rund 70 min mit dem Regio-

nalexpress zu erreichen. Heute fährt der RE 6 stündlich. Diese Verbindung sollte ab dem Jahr 

2027 auf eine 30-minütige Taktung erhöht  werden. Es wurden jedoch weitere Verzögerungen 

bekannt, womit das Ziel erst nach 2030 erreicht werden kann. 

Abbildung 1:  Lange und Anbindung der Fontanestadt Neuruppin  

 

Daten: OpenStreetMap ˳ Darstellung: ALP 
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2.2 Übergeordnete Rahmenbedingungen  

Auf die Wohnungsmärkte der Fontanestadt Neuruppin wirken Trends und Prozesse ein, die 

von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden können. Die ausgelösten Impulse 

kommen von unterschiedlichen Ebenen und sind beispielsweise Ergebnisse globaler, europä-

ischer oder bundesdeutscher Politik. Die Stadt sieht sich vor dem Hintergrund veränderter 

Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen und zum Teil erheblichem Handlungsdruck 

gegenüber. Es eröffnen sich damit allerdings auch Handlungsspielräume/-möglichkeiten. Zu 

den wichtigsten Rahmenbedingungen gehören: 

Ä die Entwicklung der Finanzmärkte,  

Ä der Anstieg der Baukosten,  

Ä Wanderungstrends und Migration,  

Ä Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie Förderkulissen. 

 Wandel im Zinsumfeld ð weniger Nachfrage/Investitionen auf Wohnungsmarkt  

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

niedriges bzw. sinkendes Zinsniveau konstatiert. Im damaligen Untersuchungszeitraum be-

fand sich der Leitzins der Europäischen Zentralbank bei 0,0 %; klassische Geldanlagen wurden 

zunehmend unattraktiv, gleichzeitig hatten sich die Rahmenbedingungen für den Erwerb bzw. 

Neubau von Immobilien verbessert. Die Zinsbelastung bei der Finanzierung von Investitionen 

war niedrig. Folglich vergrößerte sich der Kreis von privaten Haushalten, die Wohneigentum 

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

Seit Anfang des Jahres 2022 hat sich das Zinsumfeld für Wohnungsbaukredite gewandelt. 

Kredite mit einer 20-jährigen Zinsbindung stiegen von etwa 1,4 % auf rund 4,4 %. Aktuell liegt 

das Zinsniveau bei rund 3,8 %.  

Haushalte, die in den letzten Jahren günstig finanziert haben, werden mit dem Auslaufen der 

Zinsbindung Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite benötigen, die deutlich teurer und ggf. 

nicht mehr tragbar sind. Für Haushalte, die aktuell eine Immobilie erwerben bzw. bauen 

wollen, haben sich die Bedingungen erheblich verschlechtert. Ein Kredit über 300.000 Euro 

mit einer anfänglichen Tilgung von 2,0 % verteuert sich somit von monatlich rund 850 Euro 

auf derzeit ca. 1.450 Euro. Die Zahl der Haushalte, die eine eigene Immobilie realisieren 

können, ist durch das hohe Kaufpreis- und Zinsniveau geschrumpft. 

Auf Investorenseite ist zu beobachten, dass Bauvorhaben zurückgestellt wurden. Dies wird 

zumindest aktuell bzw. für die nähere Zukunkft eine dämpfende Wirkung auf den 

Wohnungsneubau haben. In der Konsequenz können bestehende Nachfrageüberhänge 

meist nicht abgebaut werden. Für wachsende Kommunen bedeutet dies, dass sich die Lage 

auf dem Mietwohnungsmarkt tendenziell anspannt. Anders als im Eigentumssegment 

(Bestandsgebäude) sind Preisrückgänge im Mietmarkt eher unwahrscheinlich.   

Das steigende Zinsniveau bietet jedoch potenziell auch Chancen. In Abhängigkeit von der 

Ausrichtung der Landeswohnraumförderung (siehe unten) ð unter Berücksichtigung des 

aktuellen Zinsumfeldes ð kann der Bau öffentlich geförderter Wohnungen für Investoren 

attraktiver werden. Das bis 2022 lang bestehende Delta zwischen dem Zinsniveau des 

Kapitalmarktes und den Bedingungen der Förderbanken war häufig unattraktiv. Sofern die 
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Fördermittelgeber nicht ebenfalls die Zinsen anheben, wird das Delta zwischen den Zinsen 

der Förderung und den Marktzinsen größer und die Förderung damit attraktiver. Aufgrund 

des Wechsel am Finanzmarkt gibt es eine erhöhte Nachfrage, welche wiederum das Angebot 

übersteigen wird. 

Abbildung 2: Effektivzinssätze für Wohnungsbaukredite 2003 bis 2024 

Daten: Deutsche Bundesbank | Darstellung: ALP 

 Steigende Kosten für Baumaterial und -leistungen 

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur sind in 

den vergangenen Jahren ð besonders in jüngerer Vergangenheit ð steigende Baukosten zu 

beobachten, u. a. aufgrund steigender Rohstoffpreise sowie schwankender Baupreise infolge 

der zyklischen Entwicklung der Immobilienmärkte. Seit 2000 liegt der Anstieg der Baukosten 

DESTATIS zufolge bei 60,0 Punkten (vgl. Abbildung 3) und bewegt sich oberhalb der Dynamik 

der Lebenshaltungskosten (+44,5 Punkte, Stand 2024). 

Der größere Faktor für die Preisdynamik sind steigende Anforderungen an das Bauen. Der 

Baupreisindex bezieht keine veränderten Qualitätsanforderungen ein. Würden diese berück-

sichtigt, läge die Teuerung deutlich höher, beispielsweise aufgrund der Anforderungen an die 

Barrierefreiheit, den Brandschutz oder das Gebäudeenergiegesetz (GEG). Zusätzlich wirken 

gestiegene Arbeitskosten durch höhere Löhne und Gehälter, ein gestiegener Personaleinsatz 

sowie die insbesondere seit 2022 zu verzeichnenden Materialengpässe auf die Preisentwick-

lung.  
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Abbildung 3: Baupreisindizes für Wohngebäude vs. Lebenshaltungskosten 

 
Daten: DESTATIS | Darstellung: ALP 

Das Wohnen ist ein zentraler Bereich, in dem die Bedingungen der Lebenssituation gestaltet 

werden. Es geht zunächst um Grundbedürfnisse, die mit dem realen und zugleich symboli-

schen ăDach ¿ber dem Kopfò angesprochen werden (Schutz, Versorgung, R¿ckzug, Privat-

heit). Zugleich ist die Wohnung über diese Grundbedürfnisse hinaus der Ausgangs- und 

Rückkehrpunkt einer Vielzahl von Aktivitäten: Von der Erwerbstätigkeit und Ausbildung über 

die Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen bis hin zum sozialen und kultu rellen Leben. 

 ăStarresò Wohnungsangebot, gleichzeitige Ausdifferenzierung der Nachfrage 

Bei den Nachfragenden ist seit einigen Jahren eine Ausdifferenzierung entlang des sozioöko-

nomischen Status und der Pluralisierung von Lebensstilen (Werthaltungen, Wohnpräferen-

zen) zu beobachten. Dies trifft auf alle Städte der Bundesrepublik zu, jedoch in unterschiedli-

cher Ausprªgung. Das im Grundsatz ăstarreò Wohnungsangebot kann sich an die veränderte 

Nachfrage nicht anpassen. Es gilt daher, Lösungen für 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 für bestimmte Lebensphasen 

realisiert, sich im Laufe des Lebens verändernde Ansprüche werden häufig nicht eingeplant. 

Es zeigt sich immer wieder, dass auf Bedarfsveränderungen häufig nicht mit einem Umzug 

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

könnte daher der Ansatz verfolgt werden, stärker auf flexible, ggf. auch multifunktion ale Ge-

bªudetypen (ăatmende Gebªudeò) zu setzen. Wohnraum sollte mºglichst so geplant werden, 

dass auch zukünftige Lebensphasen bzw. Bedürfnisse berücksichtigt werden (Einplanen zu-

sätzlicher Versorgungsleitungen, eines zusätzlichen Eingangs für das Abtrennen einer zweiten 

Wohneinheit, Barrierefreiheit). Aufgrund des knappen Wohnungsangebots, steigender Miet- 

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

fig, dass es einem wachsenden Bevölkerungsanteil nicht gelingt seine Wohnwünsche zu rea-

lisieren.  

60

70

80

90

100

110

120

130

140

2
0

0
0

2
0

0
1

2
0

0
2

2
0

0
3

2
0

0
4

2
0

0
5

2
0

0
6

2
0

0
7

2
0

0
8

2
0

0
9

2
0

1
0

2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

B
a

u
p

re
is
-

&
 V

e
rb

ra
u

c
h
e

rp
re

is
in

d
e

x

Baukosten Lebenshaltungskosten

Index 2020=100



Rahmenbedingungen für den Wohnungsmarkt  

 

10 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

 Auswirkungen der Corona-Pandemie und von ăHomeofficeò 

Die durch die Digitalisierung hervorgerufenen Verªnderungen des Arbeitens (auch ăNew 

Workò oder ăIndustrie 4.0ò), welche durch die Corona-Pandemie weiter zunahmen sowie die 

z. T. erkennbare Abkehr von regelmäßiger Präsenz am Arbeitsplatz implizieren einen Zuge-

winn an Unabhängigkeit bei der Wohnortwahl. Dies führt zu veränderten Ansprüchen an den 

Wohnort.  

Eine potenzielle Auswirkung vermehrter Homeoffice-Tätigkeit ist ein höherer Bedarf an Platz 

in der Wohnung (Arbeitszimmer). Dies erweitert die Konkurrenzsituation insbesondere um 

größere Wohnungen. Des Weiteren bedarf es z. B. einer ausgebauten digitalen Infrastruktur. 

Auch das Wohnumfeld gewinnt an Bedeutung bei der Wohnortwahl; Studien zu Auswirkun-

gen der Pandemie auf städtisches Wohnen weisen z. B. darauf hin, dass zunehmend Wert auf 

Grün- und Freiflächen in der Nähe des Wohnorts gelegt wird (McCunn 2020; Adli et al. 2021).  

In der Vergangenheit war zu beobachten, dass die Nachfrage nach innerstädtischen Wohn-

standorten immer stärker zunahm. Erste Untersuchungen zu den Auswirkungen der Corona-

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

nen in kleineren Städten an Attraktivität gewinnen könnte n. Eine Erhebung des ifo Instituts 

kommt zu dem Ergebnis, dass 13 % der in GroÇstªdten lebenden Befragten in Erwªgung zieht, 

diesen Wohnort zugunsten ebenjener Randlagen zu verlassen (Dolls & Mehles 2021).  

Zugleich ist zu beachten, dass mit der Digitalisierung auch eine Polarisierung einsetzt. Nicht 

alle haben die Möglichkeit, in ihren Berufsfeldern im Homeoffice zu arbeiten und sich ihren 

Wohnort, entsprechend den geänderten Ansprüchen, frei zu wählen. Diese Unterschiede wer-

den sichtbarer und zeichnen sich im Wohnverhalten und in den Wohnpräferenzen ab.  

Neuruppin könnte folglich weiter als Wohnstandort an Bedeutung gewinnen; die Stadt liegt 

in einem ländlich geprägten Raum, mit einer gleichzeitig dynamischen wirtschaftlichen Ent-

wicklung sowie günstigen Verkehrsanbindungen in Richtung Berlin. Neuruppin kann vor al-

lem bei jenen Haushalten an Attraktivität gewinnen, die ð bestärkt durch ein Aufbrechen tra-

dierter Arbeitsformen ð den ländlichen Raum innerstädtischen Wohnstandorten vorziehen. 

 Reduzierung der Flächeninanspruchnahme 

Die Reduzierung der Flächeninanspruchnahme hat in der Stadtentwicklungs- und Woh-

nungspolitik in den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung gewonnen. Zum einen ist die 

Flächeninanspruchnahme aufgrund des Klimaschutzes bzw. der Klimafolgenanpassungen zu 

reduzieren. Die Ressource Fläche ist darüber hinaus ein endliches Gut, weswegen ein sparsa-

mer Umgang mit ihr von hoher Relevanz ist.  

Täglich werden in Deutschland etwa 55 ha als Siedlungs- und Verkehrsfläche neu ausgewie-

sen. Die (weitere) Inanspruchnahme von Fläche und Zersiedelung hat ökonomische, soziale 

und städtebaulichen Auswirkungen. Bei einer stagnierenden bzw. rückläufigen Bevölkerung 

bedeutet eine Ausweitung der Siedlungs- und Verkehrsflächen wachsende Kosten pro Kopf. 

Darüber hinaus kann Zersiedlung den sozialen Zusammenhalt schwächen, wenn das Angebot 

in Neubaugebieten aufgrund der wachsenden Kosten überwiegend einkommensstärkere 

Haushalte anspricht. Es gilt in Zukunft die Menge der Siedlungsentwicklung (weiter) zu be-

grenzen und einen Rahmen für Innenentwicklung, Brachflächenrecycling sowie die Aufwer-

tung bestehender Siedlungsstrukturen zu setzen. 
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 Serielles Bauen 

Im Zuge hoher Baukosten und langer Zeiträume 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 (witterungsunabhängige Herstellung unter produkti-

onsoptimalen Bedingungen, digitale Vernetzungs- und Automatisierungsprozesse). Das Ein-

sparpotenzial gegenüber konventioneller Bauweise liegt bei 20 bis 30 %. Zudem können Ge-

bäude durch die Zeiteinsparung früher bezogen werden, was zu einer schnelleren Kapitalren-

dite führt.  

Als Nachteil des seriellen Bauens wird häufig das homogene Erscheinungsbild genannt. Doch 

tatsächlich sind im seriellen und modularen Bauen eine Vielzahl an Gestaltungsoptionen 

möglich, welche die heutigen Bausysteme von den Großwohnsiedlungen der 1970er/1980er 

Jahre unterscheidet. 

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

grenzt, da den derzeitigen Herausforderungen (knappes Bauland, hohe Bodenpreise) kaum 

durch serielles Bauen zu begegnen ist. Die Optionen der Kommunen sind folglich begrenzt. 

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

chende Entwicklungskonzepte zu lenken. 

 Preissteigerungen, Energiewende und Geflüchtete 

Der Krieg gegen die Ukraine seit 2022 hatte u. a. erhebliche Auswirkungen auf die hiesigen 

Wohnungsmärkte und Haushalte. Die Zahlen geflüchteter Personen aus der Ukraine aber 

auch aus anderen Herkunftsregionen sind seit 2022 ð nach dem großen Zuzug Geflüchteter 

ab 2014 ð wieder deutlich gestiegen. Dies führt zu erheblichen Herausforderungen für die 

Kommunen bei der Erst- sowie der Anschlussunterbringung. Es entsteht zusätzliche Konkur-

renz auf dem regulªren Wohnungsmarkt, i. d.  R. im preisg¿nstigen Mietwohnungssegment.  

Unabhängig vom Zuzug Geflüchteter besteht weiterhin ein hoher Zuzug aus dem Ausland, 

der in vielen Städten und Gemeinden der Bundesrepublik den Nachfragezuwachs befeuert 

und zum Teil überhaupt erst ermöglicht hat.  

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

lich gestiegen und bewegte sich zwischenzeitlich bei rund 10 %. Zu erheblichen Mehrbelas-

tungen der Haushalte führten auch die massiv gestiegenen Kosten für die Elektrizitäts- und 

Wärmeversorgung. Mittlerweile liegt die Inflation bei unter 3,0  %. Auch die Energiepreise sind 

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

Vor diesem Hintergrund sowie vor dem Hintergrund der Kl imafolgenanpassung hat die Ener-

giewende speziell im Gebäudesektor einen hohen Stellenwert.  

Die Produktion von erneuerbaren Energien und lokale Lösungen der Energieversorgung sind 

dabei nur einige Stichworte. Die Erstellung einer kommunalen Wärmeplanung kann dabei als 

Grundlage dienen, die lokale Wärmeversorgung auf klimafreundliche Quellen und Versor-

gungsstrukturen umzustellen. Aktuell finden Bohrungen statt, die voraussichtlich im Winter 
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2026/2027 etwa 7.750 Wohneinheiten (rund 20.000 Menschen) über das bestehende Fern-

wärmenetz mit Wärme aus der Tiefe versorgen werden.1  

Abbildung 4: Verbraucherpreisindex für ausgewählte Energieprodukte 

 
Daten: DESTATIS | Darstellung: ALP 

 Ausweitung der kommunalen Steuerungsmöglichkeiten 

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum, steigende Kosten und eine Entkopplung der 

Wohnkosten von Verbraucherpreisen und Lohnkosten, führen dazu, dass größere Steue-

rungsmöglichkeiten der Kommunen auf dem Wohnungsmarkt gefordert werden. In den letz-

ten Jahren wurde deshalb der Instrumentenkasten für kommunale Wohnungspolitik ausge-

weitet. Ziel ist es, den Kommunen mehr Handlungsspielraum bei der Gestaltung des Woh-

nungsmarktes einzuräumen und Preissteigerungen, insbesondere im Mietensegment zu 

dämpfen. Der Gesetzgeber hat darauf reagiert, indem zunehmend Instrumente eingeführt 

werden, die nur in angespannten Wohnungsmärkten angewendet werden können. Dafür 

wurden Teile des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) und des Baugesetzbuch (BauGB) novel-

liert. 

 Neuruppin als Ankerstadt in Nordwestbrandenburg  

Die über einen langen Zeitraum zu beobachtenden typischen Wanderungsmuster haben sich 

in den letzten Jahren verändert. Beispielsweise üben besonders attraktive und urbane Städte 

(teils unabhängig ihrer wirtschaftlichen Attraktivität) als sogenannte Schwarmstädte eine 

hohe Anziehungskraft aus. Während die Reichweite dieser Schwarmstädte, i. d. R. Großstädte, 

vergleichsweise groß ist, konnte in Untersuchungen nachgewiesen werden, dass innerhalb 

von Regionen vergleichbare Wanderungsmuster für Mittelstädte zu beobachten sind. Als at-

traktiver Wohnstandort mit kulturellen Vorzügen und guter infrastruktureller Versorgungssi-

tuation im ländlichen Maßstab 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%BCr-Neu-

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, dass Neuruppin auch zu-

künftig stärker vom Zuzug in die Region profitieren kann als andere Städte im Umfeld. 

2.3 Landes- und Regionalplanung sowie Förderkulissen und -konditionen  

 Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur Siedlungsentwicklung 

Die Grundsätze 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 Länder Berlin und Brandenburg zweistufig, zunächst durch 

das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und anschließend 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: 

Ä Strukturräume der Hauptstadtregion (Z 1.1): Neuruppin gehört dem Weiteren Metropol-

raum (WMR) an, der ð in Abgrenzung zu Berlin und dem Berliner Umland ð die eher 

peripheren Regionen der Hauptstadt-region zusammenfasst. 

Ä Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum (Z 3.6 Abs. 1): Neuruppin ist als Mittelzent-

rum im WMR eingestuft. An diesen Standorten ăsind die gehobenen Funktionen der Da-

seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung rªumlich zu konzentrierenò (Z 3.6 Abs. 4). 

Ä Innenentwicklung und Funktionsmischung (G 5.1): ăDie Siedlungsentwicklung soll unter 

Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-

wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-

zentriert werden.ò (G 5.1 Abs. 1). ăDie Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung 

und Erholung sollen einander rªumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werdenò 

(G 5.1 Abs. 2). 

Ä Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflächenentwicklung (Z 5.6): ăIm Weiteren Metropolen-

raum sind [ê] Mittelzentren die Schwerpunkte f¿r die Entwicklung von Wohnsiedlungs-

flªchen.ò (Z 5.6 Abs. 2) ăIn den Schwerpunkten [ê] ist eine quantitativ uneingeschrªnkte 

Entwicklung von Wohnsiedlungsflächen über den örtlichen Bedarf hinaus mºglich.ò (Z 

5.6 Abs. 3).  

Ä Wohnsiedlungsflächenentwicklung in den Städten der zweiten Reihe (G 5.8): ăIn den [ê] 

Mittelzentren im WMR, die aus der Metropole Berlin über die Schiene in weniger als 60 

Fahrminuten erreichbar sind (Städte der zweiten Reihe), sollen wachstumsbedingte Be-

darfe an Wohnsiedlungsflächen besondere Berücksichtigung finden. Hierzu sollen Sied-

lungsflächen für die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der Schienenhalte-

punkte entwickelt werden.ò  

Ä Zusammenarbeit Zentraler Orte mit Gemeinden in ihrem Umland (G 9.3): ăDie Mittelzen-

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 angestrebt werden.ò  

Auf Ebene der Planungsregion Prignitz-Oberhavel können die Ziele und Grundsätze weiter 

geschärft werden. Das aktuelle Regionale Leitbild der Region umfasst bezüglich des Woh-

nungsmarktes und der Siedlungsentwicklung keine konkretisierenden Aussagen.  
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 Wohnraumförderung des Landes Brandenburg 

Anknüpfend an Kapitel 2.2 ist eine Möglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten oder zu-

sätzlichen zu schaffen, der öffentlich geförderte Wohnungsbau (z. B. Förderung des Mietwoh-

nungsbaus oder Modernisierungsförderung). Die Wohnraumförderung, zunächst durch das 

Wohnraumförderungsg esetz (WoFG) aus dem Jahr 2002 geregelt, ist im Zuge der Föderalis-

musreform I im Jahr 2006 in eine konkurrierende Gesetzgebungskompetenz der Länder über-

gegangen, welche im Zuge eigener Gesetze die Möglichkeit zur Anpassung und Flexibilisie-

rung haben. Mitte  2019 trat das Gesetzt über die die soziale Wohnraumförderung im Land 

Brandenburg (Brandenburgisches Wohnraumförderungsgesetz - BbgWoFG) in Kraft. Die Ein-

kommensgrenzen wurden zum 1. Januar 2024 gemäß § 22 Absatz 3 des Brandenburgischen 

Wohnraumförderungsgesetzes vom 5. Juni 2019 (GVBl. I Nr. 17) erneut angepasst (vgl. Kapitel 

3.4.2). 

 Räumliche Schwerpunkte und Gegenstände der Wohnraumförderung:  

Im Vergleich zu anderen Bundesländern ist die (Miet-)Wohnraumförderung in Brandenburg 

räumlich stark gebündelt. Eine flächendeckende Unterstützung aller theoretisch förderfähi-

gen Bereiche ist daher nicht realisierbar. Der Schwerpunkt der Förderung liegt vorrangig auf 

innerstädtischen Gebieten, die formell als Sanierungs- oder Entwicklungsgebiete ausgewie-

sen wurden ð beispielsweise die ăHistorische Altstadtò von Neuruppin oder das ăHistorische 

Ortszentrumò von Alt Ruppin. Diese Gebiete bleiben auch nach dem offiziellen Ende der Sat-

zung relevant und gelten dann als sogenannte ăVorranggebiete Wohnenò. 2 

Unabhängig davon ist die Fontanestadt Neuruppin aufgrund ihrer Funktion als Regionaler 

Wachstumskern (RWK) sowie als Mittelzentrum grundsätzlich für eine Wohnraumförderung 

qualifiziert. Innerhalb der Stadt kommen ð neben der Altstadt ð innerstªdtische ăVorrangge-

biete Wohnenò (dazu zªhlen etwa die Bahnhofsvorstadt sowie Teile der Vorstadt S¿d und der 

Rheinsberger Vorstadt) sowie ăKonsolidierungsgebiete der Wohnraumfºrderungò (etwa WK I 

bis III) als Gebietskulissen in Betracht. Fördergegenstände können unter anderem folgende 

Maßnahmen sein: 

a) Generationengerechte Anpassung der Mietwohnungen durch Modernisierung und In-

standsetzung 

b) Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungsänderung und Anpassung an geänderte 

Wohnbedürfnisse durch neuen Wohnraum oder die Nutzbarmachung des Bestandes 

c) Mietwohnungsneubau 

d) Ein- bzw. Anbau von Aufzügen einschließlich der Herstellung des barrierefreien Zugangs 

zu den Wohnungen und in das Gebäude. 

Mietpreis- und Belegungsbindungen: Im Zuge der Förderung werden Belegungsbindungen 

sowie Benennungs- und Besetzungsrechte für einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren (bei 

Zuschüssen für die Maßnahmen b und c 35 Jahre) begründet und bedarfsorientiert vereinbart. 

Der Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen beträgt mindestens 45 % 

für Haushalte, die die Einkommensgrenzen nach § 22 Absatz 2 bis 4 BbgWoFG einhalten (un-

tere Einkommen, ă1. Fºrderwegò). Weitere 30 % der geförderten Wohnungen sind fü r Haus-

 
2 https://www.ilb.de/de/pdf/richtlinie_2018377.pdf  (abgerufen am 11.03.2025). 
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halte vorzusehen, welche die Einkommensgrenzen um bis zu 40 % ¿berschreiten (ă2. Fºrder-

wegò). F¿r die verbleibenden Wohnungen ist eine ¦berschreitung um bis zu 60 % möglich (3. 

Förderweg). 

Eine mittelbare Belegung im Bestand ist für bis zu 50 % der Bindungen möglich, sofern die 

Wohnungen gleichwertig sind und innerhalb der Gebietskulissen liegen.  

Mit der Förderung wird eine Nettokaltmiete von 6,00 Euro/m▬ (ă1. Fºrderwegò) und von 

8,00 Euro/m▬ (ă2. Fºrderwegò) sowie von 10,00 Euro/m▬ (ă3. Fºrderwegò) vereinbart. Während 

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

nicht über die ortsübliche Vergleichsmiete hinaus steigen. 

Förderart und -höhe: Die Förderung erfolgt im Wesentlichen durch zinsvergünstigte ð derzeit 

zinslose ð Darlehen. Für die Maßnahmen b und c kann ein Teil auch als Zuschuss gewährt 

werden. Im Folgenden wird die Art und Höhe der Förderung differenziert nach dem Förder-

gegenstand (vgl. Seite 13) dargestellt:  

a) Es kann ein Darlehen von bis zu 2.000 Euro/m² Wohnfläche gewährt werden. Ferner 

wird ein Zuschuss von 300 Euro/m² gewährt. Die maximale Wohnfläche einer förder-

fähigen Wohnung ist auf 100 m² begrenzt.  

b) und c) Das Darlehen beträgt bis zu 3.000 Euro/m² Wohnfläche. In diesem Fall liegt die 

Bindungsdauer 25 Jahren. Zusätzlich liegt der Zuschuss bei 500 Euro/m².  

Bei einer Bindungsdauer von 35 Jahren kann der Zuschuss um 200 Euro/m² erhöht 

werden. Die maximale Darlehenshöhe reduziert sich um diesen Betrag.  

Es kann alternativ auch ein Zuschuss von 200 Euro/m² bezogen werden. Dabei redu-

ziert sich das Baudarlehen entsprechend um 200 Euro/m² und die Bindung verlängert 

sich auf mindestens 35 Jahre.  

d) Der vierte Fördergegenstand wird durch Darlehen in Höhe von bis zu 20.000 Euro je 

barrierefrei erschlossener Wohnung unterstützt.  Zusätzlich gibt e Zuschüsse von bis 

zu 5.000 Euro/m². 

Die Darlehen sind für 25 bzw. 35 Jahre zinsfrei. Nach Ablauf der Bindungsfrist kann bei gege-

bener Objektwirtschaftlichkeit der zum Zeitpunkt geltende Marktzinssatz vereinbart werden. 

Die anfängliche Tilgungsrate beträgt 2 % (in Abhängigkeit der Objektwirtschaftlichkeit) und 

beträgt anschließend mindestens 1 % vom Nominalkapital zuzüglich der ersparten Zinsen 

und des ersparten laufenden Entgeltes. Die Tilgung erfolgt zuzüglich des ersparten laufenden 

Entgeltes (0,5 %).  
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Tabelle 1: Übersicht der Wohnungsgrößen und Einkommensgrenzen der Wohnraumförderung Bran-

denburgs (2024) 

 
Daten: ILB, Amtsblatt für Brandenburg | Darstellung: ALP 

1.Angemessenen Bedarf für Unterkunft und Heizung gemäß SGB II und SGB XII im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 

² Einkommensgrenze siehe Amtsblatt für Brandenburg ð Nr 28 vom 19 Juli 2023 

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

Weitere Förderprogramme: Das Land Brandenburg und die ILB unterstützen darüber hinaus 

Wohnungseigentümerinnen und -eigentümer im Rahmen der sogenannten Brandenburg-

Kredite. Fördergegenstände sind der altersgerechte Umbau und der energieeffiziente Woh-

nungsbau sowie die Modernisierung und der Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum . 

Kernelement ist ferner die Wohneigentumsförderung für private Haushalte. Diese können 

Mittel für den Erwerb, Neubau, Ausbau sowie die energetische Sanierung erhalten. 

  

Einkommensgrenze

(netto pro Jahr)
Wohnungsgröße 1Haushaltsgröße

mittlere

Einkommen 3

untere

Einkommen 2

25.900 Euro18.500 Euro50 m²1-Personenhaushalt

36.400 Euro26.000 Euro65 m²2-Personenhaushalt

44.520 Euro31.800 Euro80 m²3-Personenhaushalt

52.640 Euro37.600 Euro90 m²4-Personenhaushalt

60.760 Euro43.400 Euro100 m²5-Personenhaushalt
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Tabelle 2: Wohnraumförderprogramme des Landes Brandenburg 

 

Datengrundlage: Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) | Darstellung: ALP  

FörderungArtZielgruppeProgramm

ÁBis 90% der förderfähigen Kosten

Á12.000 Euro für bauliche 

Maßnahmen

Á14.000 EUR für den Einbau von 

Höhen überwindende Hilfsmittel 

und Türöffner

ZuschussVermietende, 

Mietende, 

selbstnutzende 

Eigentümerinnen 

und Eigentümer

Behindertenge-

rechte Anpassung 

von vorhandenem 

Wohnraum

ÁBis 100% der förderfähigen Kosten

ÁMax. 50.000 Euro/WE

ÁTilgungszuschuss (bis 5%)

DarlehenKommunale, private 

Wohnungsunter-

nehmen, Genossen-

schaften

Brandenburg-Kredit 

Altersgerecht 

Umbauen

ÁBis 100% der förderfähigen Kosten

ÁBis 150.000 Euro/WE 

ÁTilgungszuschuss (bis 20%)

Darlehen, 

Zuschuss 

Kommunale, private 

Wohnungsunter-

nehmen, Genossen-

schaften,

Brandenburg-Kredit 

Energieeffizienter 

Wohnungsbau

ÁKapitalmarktzins, 20 Jahre 

Zinsbindung

ÁTilgungszuschuss (5%)

Darlehen, 

Zuschuss 

Kommunale, private 

Wohnungsunter-

nehmen, Genossen-

schaften

Brandenburg-Kredit 

Mietwohnungs -

neubau

ÁKapitalmarktzins, 20 Jahre 

Zinsbindung

ÁTilgungszuschuss (5%)

Darlehen, 

Zuschuss 

Kommunale, private 

Wohnungsunter-

nehmen, Genossen-

schaften

Brandenburg-Kredit 

Wohnraum 

Modernisieren 

ÁDarlehen bis 20.000 Euro, zinsfrei 

für 25 Jahre

ÁZuschuss bis 5.000 Euro (bei 

barrierefreier Erreichbarkeit bis 

10.000 Euro

Darlehen, 

Zuschuss 

Eigentümerinnen 

und Eigentümer, 

Erbbauberechtigte,  

Verfügungsberech-

tigte Mietwohn -

gebäude

Mietwohnungsbau -

Aufzüge

ÁBis 3.500 Euro/m²

Á3 Jahre zins- und tilgungsfrei 

danach Kapitalmarktzins

DarlehenEigentümerinnen 

und Eigentümer, 

Erbbauberechtigte, 

Verfügungsberech-

tigte von Gebäuden

Wohneigentum -

Anschubfinanzierun

g für Investoren

Á30.000 Euro Zuschuss

Á230.000 Euro Darlehen

Á20 Jahre zinsfrei nur Selbstnutzung

Darlehen, 

Zuschuss 

Private HaushalteWohneigentum -

Erwerb, Neubau und 

Ausbau

Á30.000 Euro Zuschuss

Á230.000 Euro Darlehen

Á20 Jahre zinsfrei nur Selbstnutzung

Darlehen, 

Zuschuss

Private Haushalte 

(Selbstnutzende)

Wohneigentum -

Nachhaltige 

Modernisierung und 

Instandsetzung
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2.4 Städtische Konzepte und Beschlüsse  

 NeuruppinStrategie 2030 - Neuruppin als Lebensmittelpunkt 

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

denden Wohnungsmarkt ergeben sich für die Fontanestadt Neuruppin neue Herausforde-

rungen. Unter anderem deshalb hat sich die Stadt im Zuge der Erarbeitung des Integrierten 

Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) ð NeuruppinStrategie 2030 (2015) Ziele zur Entwicklung 

des Wohnungsmarktes gesetzt. Die erste der strategischen Leitlinien ð Neuruppin als Lebens-

mittelpunkt ð stellt das Wohnen ins Zentrum und formuliert folgende Handlungsfelde r: ăDie 

Attraktivitªt als Lebensort stªrken, Einwohner in die Stadt Ăziehenô. Den Wohnungsmarkt an 

k¿nftige Herausforderungen anpassen. Die ĂSoziale Stadtô bleibt gemeinsames Anliegen.ò Zu 

den wichtigsten Zielen und Maßnahmen gehören beispielsweise: 

Ä Neuruppin will attraktiv bleiben und mehr Einwohnende in die Stadt ziehen und die vor-

handenen Einwohnende halten. 

Ä Die Altstadt soll als lebendiges Wohn- und Versorgungszentrum weiter gestärkt werden. 

Dem innerstädtischen Wohnen wird eine besondere Priorität eingeräumt. 

Ä Die Wohn- und Versorgungsangebote in den Vorstädten und den Wohnkomplexen sol-

len gesichert werden und eine weitere Stabilisierung der WK I bis III wird angestrebt. 

Ä Segment- und zielgruppenspezifisch sind Wohnungsangebote für die älter werdende 

Bevölkerung sowie generationenübergreifende Angebote vorgesehen. Zudem muss die 

Bezahlbarkeit von Wohnraum, insbesondere für Niedrigeinkommensbezieherinnen und 

-bezieher, gesichert werden. 

 Studie "Strategische Wohnbauflächenentwicklung" 

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

gieren und dieser ein attraktives, nachfragegerechtes Wohnungsangebot gegenüberzustel-

len, wurde die Strategische Wohnbauflächenentwicklung ð 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 für die Überarbeitung des Flächennutzungsplanes. Sie soll zudem 

eine Basis für die Stärkung Neuruppins als Wohnstandort bilden. Im Ergebnis wurde ein Neu-

baubedarf von 800 Wohnungen bis zum Jahr 2030 ermittelt. Um der ermittelten Nachfrage-

entwicklung entsprechende Flächen entgegenzusetzen, wurde eine umfangreiche Potenzi-

alermittlung und -bewertung durchgeführt. Die Potenziale verteilen sich dabei auf die Sanie-

rung von Gebäuden, Baulücken, vorabgestimmte Bebauungspläne und weitere Innenentwick-

lungsflächen sowie Flächen zur mittel- und langfristigen Entwicklung. Danach ergibt sich ein 

ausreichend großes Angebot an Flächen für den Wohnungsbau. Defizite werden tendenziell 

bei Flächen für Ein- und Zweifamilienhäuser gesehen. Gerade mit Blick auf die Neuruppiner 

Zuzugsstrategie ist diese gezielte Angebotsplanung und -fähigkeit von großer Bedeutung. 

 Wohnungsmarktstudie für Fontanestadt Neuruppin  

Trotz der umfangreichen analytischen und konzeptionellen Grundlagen aus der Studie ăStra-

tegische Wohnbauflªchenentwicklungò bestanden weiterhin Wissenslücken, beispielsweise 

hinsichtlich der Gebäude- und Wohnungsbestandsstruktur sowie zu qualitativen Aspekten 

der Wohnungsnachfrage, die im Rahmen einer ergänzenden Wohnungsmarktstudie ge-

schlossen wurden. Die Wohnungsmarktstudie für die Fontanestadt Neuruppin wurde in den 
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Jahren 2018 und 2019 erarbeitet und beinhaltet eine umfassende Analyse der wirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen, der demographischen Entwicklungen und Wohnungsnachfrage, des 

Wohnungsbestands sowie der Mieten und Kaufpreise. Dabei wurde meist die Entwicklung 

von 2005 bis 2017 betrachtet.  

Für die Abschätzung des künftigen Wohnraumbedarfs wurde eine Wohnungsmarktprognose 

inklusive Bevölkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose bis zum Jahr 2035 durch-

geführt. 

Des Weiteren wurden in Zusammenarbeit mit wichtigen Wohnungsmarktakteuren, der Ver-

waltung und der Politik Handlungsbedarfe und -empfehlungen sowie Maßnahmen bezogen 

auf den Neuruppiner Wohnungsmarkt entwickelt. Im Folgenden sind diese kurz dargestellt: 
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Weitere Entwicklungen bis zum Jahr 2023, werden in der vorliegenden Fortschreibung der 

Wohnungsmarktstudie für die Fontanestadt Neuruppin überprüft. Zudem werden die damals 

festgelegten Handlungsempfehlungen und Maßnahmen überprüft, fortgeschrieben und ak-

tualisiert. 

 Wohnungspolitischer Grundsatzbeschluss 

Im Anschluss an die Wohnungsmarktstudie aus dem Jahr 2019 wurde der wohnungspoliti-

sche Grundsatzbeschluss Ende 2020 verabschiedet. Dabei wurden die folgenden Ziele formu-

liert: 

Die Bauland- und Wohnungspolitik der Fontanestadt Neuruppin hat zum Ziel, ê 

(1)... die Entwicklung der Wohnungsmärkte mittels eines Monitorings zu beobachten, räum-

liche und segmentspezifische Prioritäten zu formulieren, um vorausschauend Bauland zu be-

vorraten sowie bedarfsorientiert zu mobilisieren (revolvierender Fonds). Es gilt Innen- und 

Bestandsentwicklung vor Außenentwicklung. 

(2)... aktuelle Herausforderungen und übergreifende, interdisziplinäre Themen angemessen 

in der Wohn- und Baulandentwicklung zu berücksichtigen und zu fördern, zum Beispiel Kli-

maschutz und Klimaanpassung, umweltfreundliche Mobilität, Baukultur und Energieeinspa-

rung. 

(3)... eine angemessene Wohnraumversorgung für alle Neuruppinerinnen und Neuruppiner  

zu gewährleisten und vor allem für einkommensschwache und unterstützungsbedürftige 

Haushalte zu sichern. 

(4)... das vorhandene bezahlbare Wohnungsangebot auf dem derzeitigen Niveau zu erhalten. 

Neben der Deckung der Nachfrage im Bestand nimmt der öffentlich geförderte Wohnungs-

neubau ð orientiert an den Bedarfen und der Eignung des Standortes ð 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 für alle Schichten der Bevölkerung be-

reitzustellen und durch eine entsprechende Richtlinie zu fördern. Im Fokus stehen Familien, 

Fachkräfte, ehrenamtlich Tätige und Einheimische. 

(7)... wohnungspolitische Ziele im Rahmen der Veräußerung von städtischen Grundstücken 

für eine wohnbauliche Entwicklung grundsätzlich unter Berücksichtigung von Konzeptverfah-

ren abzusichern. Es soll eine Abkehr vom reinen Höchstgebotsverfahren geben. 

(8)... Grundstückseigentümerinnen und -eigentümer und Investierende bei der Erreichung 

wohnungspolitischer Ziele und ð unter Teilverzicht auf planungsbedingte Bodenwertsteige-

rungen ð 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-

stücksvergabe von Wohnbaugrundstücken im Einheimischenmodell (Grundstücksvergabe-

richtlinie) beschlossen. Des Weiteren wurde ein jährliches Monitoring zur Beobachtung der 

Wohnungsmarktentwicklung etabliert. Zudem wurde beschlossen, dass die Verwaltung be-

auftragt wird, eine Richtline zur Veräußerung von Immobilien und Wohnbaugrundstücken 
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sowie eine Folgekosten-Richtlinie zu erarbeiten. Gleichzeitig wurde von der Stadtverordne-

tenversammlung beschlossen, dass die Verwaltung beauftragt wird, die Einführung eines (re-

volvierenden) Baulandfonds zu prüfen.  

Im Rahmen der Richtline zur Veräußerung von Immobilien und Wohnbaugrundstücken wurde 

bereits die Grundstücksvergabe von Wohnbaugrundstücken im Einheimischenmodell be-

schlossen. Darüber hinaus sollte auch beim Verkauf von Immobilien und Grundstücken (mehr 

als vier Wohneinheiten) die Vergabe nach Konzeptqualität, die sich an unterschiedlichen Kri-

terien orientiert, erfolgen.  

Bei der Folgekosten-Richtline sollen zwei Drittel der Bodenwertsteigerung zur Verpflichtung 

zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau, für Maßnahmen im öffentlichen 

Umfeld (Bsp. Entwicklung Grünflächen, Bushaltestellen) sowie die Kosten für die Herstellung 

sozialer Infrastruktur (Kindertages-, Hort-, und Grundschulplätze) genutzt werden. 

 Lärmaktionsplanung 

Die Lärmaktionsplanung verfolgt das Ziel, den Umgebungslärm ð insbesondere durch Stra-

ßenverkehr ð zu verringern und damit die Lebensqualität zu verbessern. Grundlage dafür sind 

Lärmkarten, die die Lärmbelastung sichtbar machen. Die Stadt Neuruppin ist gesetzlich ver-

pflichtet, bei erhöhter Lärmbelastung entsprechende Maßnahmen zu ergreifen. 2022 wurden 

neue Lärmkarten veröffentlicht, auf deren Basis gemeinsam mit der Bevölkerung der beste-

hende Plan überarbeitet wurde. Als Ergebnis sollen auf mehreren Straßen Tempo-30-Rege-

lungen in den Nachtstunden eingeführt werden, um die Lärmbelastung zu reduzieren. 

 Meine Stadt der Zukunft 

In Neuruppin spielen Zukunftsfähigkeit, Gemeinwohl und Nachhaltigkeit eine zentrale Rolle 

in der Stadtentwicklung. Im Rahmen des Modellprojekts ăMeine Stadt der Zukunftò wurden 

diese Themen besonders betont. Mit rund 80.000 Euro Fördermitteln wurde 2022 ein umfas-

sender Beteiligungsprozess gestartet, bei dem Bürgerinnen und Bürger und wichtige Akteur e 

eingebunden wurden. Dabei standen die Gestaltung öffentlicher Räume und die lokale Mo-

bilität im Mittelpunkt. In verschiedenen Formaten ð von Videokonferenzen über interaktive 

Karten bis hin zu Jugendwerkstätten und Aktionen vor Ort ð wurden neue Ideen für eine 

nachhaltige Stadt diskutiert. Zusätzlich wurde das Mobilitätsverhalten der Bevölkerung de-

tailliert erfasst, um ein realistisches Bild der genutzten Verkehrsmittel zu erhalten.  

Aus den Analyseergebnissen wurde das Leitbild ă¥ffentlicher Raum und Mobilitªt im Wandelò 

entwickelt. Das Leitbild, welches im Jahr 2023 von der Stadtverordnetenversammlung gebil-

ligt wurde und sukzessive in das Verwaltungshandeln verankert werden soll, umfasst die fol-

genden vier Leitlinien: 

Ä Leitlinie 1: Eine klimaangepasste Stadtraumgestaltung hat Priorität bei der Weiterent-

wicklung des öffentlichen Raums. 

Ä Leitlinie 2: Die lokale Mobilitätswende mit nachhaltigen Verkehrsmitteln verbessert die 

Vernetzung von Stadt und Ortsteilen und bietet Chancen gesellschaftlicher Teilhabe. 

Ä Leitlinie 3: Begegnungsorte schaffen Möglichkeiten eines gerechten, offenen und gene-

rationenübergreifenden Miteinanders.  

Ä Leitlinie 4: Im Rahmen der kooperativen Stadtentwicklung schafft ein frühzeitiger und 

umfassender Dialog die Basis für eine gemeinsam getragene Stadtraumgestaltung. 
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 Überarbeitung der Gestaltungs- und Werbesatzung 

Aktuell (Auftaktveranstaltung: 24.09.2024) wird die Gestaltungs- und Werbesatzung aus dem 

Jahr 2008 aufgrund veränderter Wohnraumbedürfnisse sowie steigender Anforderungen 

durch Klima- und Wärmeschutz im Gebäudebereich überarbeitet. 
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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.  

Zunächst werden wirtschaftliche und soziostrukturelle Indikatoren betrachtet. Es folgt die 

Darstellung der demografischen Entwicklung und der Nachfragesituation. Der Entwicklung 

der Wohnungsnachfrage werden anschließend die Analyse der Struktur des Wohnungsbe-

standes und der Neubautätigkeit sowie die Miet - und Kaufpreisentwicklung gegenüberge-

stellt.  

3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen  

Sozioökonomische Rahmenbedingungen stellen einen zentralen Bestandteil der Charakteri-

sierung der Wohnungsmarktsituation dar. Wichtige Daten sind die Beschäftigungsentwick-

lung, Pendlerströme sowie die Arbeitslosigkeit und Kaufkraft. 

3.1.1 Beschäftigte 

 Hohe Bedeutung des Dienstleistungssektors 

Die Fontanestadt Neuruppin als Regionaler Wachstumskern weist eine vergleichsweise ho-

mogene Wirtschaftsstruktur auf. Im Jahr 2023 gibt es insgesamt rund 15.830 sozialversiche-

rungspflichtige Arbeitsplätze. Während der primäre Sektor (Land-, Forstwirtschaft, Bergbau) 

von geringer Bedeutung ist, sind 82,2% der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten3 am 

Arbeitsort (2022) im Dienstleistungssektor tätig, 2,8 %-Punkte mehr als im Jahr 2017. Im Ver-

gleich zum Land Brandenburg (2022: 75,6 %, +2,4 %-Punkte gegenüber 2017) ist dieser Anteil 

überdurchschnittlich 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 erhöhte sich die Zahl der 

sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort Neuruppin im Dienstleistungsbe-

reich um 5,9 % (+730 Arbeitsplätze). Darüber hinaus weist Neuruppin eine bedeutende An-

zahl von Arbeitsplätzen im ð durch mittelständische Unternehmen geprägten ð verarbeiten-

den und produzierenden Gewerbe (2022: ca. 2.680; 16,9 %) auf. Die Arbeitsplätze im produ-

zierenden Gewerbe reduzierten sich zwischen 2017 und 2022 um 0,8 % (-70 Arbeitsplätze). In 

der Folge wuchs die Bedeutung des Dienstleistungssektor für den lokalen Arbeitsmarkt wei-

ter. 

  

 
3 Anders als bei Erwerbstätigen sind bei sozialversicherungspflichtig Beschäftigten keine Selbstständigen, Beamte 

oder geringfügig entlohnte Beschäftigte enthalten. Es sind die Personen, die maßgeblich die sozialen Sicherungs-

systeme (z. B. Arbeitslosen-, Pflege- oder Rentenversicherung) tragen. 
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Abbildung 5: Sv-pflichtig Beschäftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweig 2017 bis 2022 

 

Daten: Statistik der Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 

 Hohe Arbeitsplatzzentralität ð Anhaltend positive Beschäftigungsentwicklung 

Im Jahr 2023 gibt es in Neuruppin  15.830 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplätze und da-

mit deutlich mehr Arbeitsplätze, als sozialversicherungspflichtig Beschäftigte vor Ort wohnen 

(12.554 Personen). Damit weist die Stadt eine hohe Arbeitsplatzzentralität (+26 %) auf und 

versorgt neben der ansässigen Bevölkerung auch einen größeren Umlandraum mit Arbeits-

plätzen. 

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland seit Mitte der 2000er Jahre spiegelt 

sich auch in der Entwicklung der Beschäftigtenzahl Neuruppins wider. Zwischen der ersten 

Wohnungsmarktstudie (Datenstand: 2017) und 2023 stieg die Zahl der sozialversicherungs-

pflichtigen Arbeitsplätze um rund 530 bzw. +3,5 %. Der langfristig positive Trend (2011 bis 

2017: +5,9 % bzw. +850 Arbeitsplätze) setzte sich damit auch in jüngerer Vergangenheit fort, 

wenn auch in gedämpfter Form. Ursächlich dafür dürften 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-
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Abbildung 6: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 2011 bis 2023 

 

Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 

 Wachsende Bedeutung des Wohnstandortes 

Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Neuruppin auch als Wohnstandort Beschäftig-

ter an Relevanz gewonnen. Die Zahl sozialversicherungspflichtig Beschäftigter 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 Beschäftigten am Wohnort Neuruppin liegt über der 

Entwicklung des Landkreises jedoch unterhalb Brandenburgs und Deutschlands. 

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

 

 Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 
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(WB 05: 75,7 %) festgestellt werden. Die Beschäftigungsquoten war im Jahr 2023 in den Ge-

bieten Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (54,9 %) oder Keglitz & Krankenhaus & 

Treskow (60,9 %) am geringsten. Ursache dafür waren u. a. die Gemeinschaftsunterkünfte, die 

sich in diesen Gebieten der Stadt im Jahr 2023 befanden. 

Abbildung 7: Kleinräumige Beschäftigtenquote (SvB bezogen auf alle 18- bis 64-Jährigen) 2023 
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 Nur 8 % der Beschäftigungsverhältnisse am Arbeitsort sind geringfügig 

Von Bedeutung ist darüber hinaus der geringfügig entlohnte Beschäftigungssektor. Am Ar-

beitsort Neuruppin gibt es 2023 2.070 geringfügig entlohnte Beschäftigungsverhältnisse, da-

von 1.400 im Haupterwerb. In der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtig Be-

schäftigten, sind etwa 8,1 % der Haupterwerbsbeschäftigungsverhältnisse am Arbeitsort ge-

ringfügig entlohnt.  

Insgesamt ist die Zahl dieser geringfügig entlohnten Beschäftigungsverhältnisse am Arbeits-

ort in den vergangenen Jahren leicht gestiegen. 2017 waren es noch rund 50 Arbeitsverhält-

nisse weniger als 2023, das entspricht einer Zunahme von 2,6 %. Die Zahl der geringfügig 

Beschäftigten im Haupterwerb sank jedoch im gleichen Zeitraum um ca. 20 (-1,5 %), die ge-

ringfügig entlohnten Beschäftigungsverhältnisse im Nebenerwerb stieg dagegen 600 auf 670 

(+12,4 %). In der langfristigen Perspektive (seit 2011) haben sich die Zahl der Haupt- und 

Nebenerwerbsbeschäftigungsverhältnisse, wie auch der Anteil an allen Beschäftigungsver-

hältnissen nur geringfügig verändert.  

 Rund 8 % der Neuruppinerinnen und Neuruppiner  gehen geringfügiger Beschäftigung nach 

Von wohnungspolitischer Bedeutung ist v. a. die Anzahl geringfügig Beschäftigter am Woh-

nort, die ein Indikator für den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist. Diesbezüglich ist eine 

positive Entwicklungstendenz erkennbar. Am Wohnort Neuruppin  gab es 1.720 geringfügig 

entlohnte Beschäftigungsverhältnisse, davon rund 1.110 im Haupterwerb und 610 im Neben-

erwerb (2023). In der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am 

Wohnort sind 8,1% der Haupterwerbsbeschäftigungsverhältnisse am Wohnort geringfügig.  

Seit 2017 stieg die Zahl der geringfügig Beschäftigten am Wohnort bis 2019 an. Im Jahr 2020 

sank die Zahl der geringfügig Beschäftigten im Haupterwerb und befand sich im Jahr 2023 

auf einem ähnlichen Niveau (+10 Personen; +0,9%) wie 2017. Im gleichen Zeitraum erhöhte 

sich die Zahl der geringfügig Beschäftigten im Nebenerwerb (+133 Personen; +27,9%). 

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

erwerb und einem Zuwachs beim Nebenerwerb (+17,1 %). 

Abbildung 8: Geringfügig Beschäftigte am Wohnort 2011 bis 2023 

Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 
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 Hoher Anteil geringfügig Beschäftigter wohnen in der Kernstadt  

Bei der kleinräumigen Betrachtung der geringfügig Beschäftigten am Wohnort in Bezug zu 

allen sozialversicherungspflichtig Beschäftigten wird deutlich, dass sich der Anteil im Stadt-

gebiet sehr unterschiedlich verteilt. Der höchste Anteil von 11,4% (geringfügig Beschäftigte 

an allen SvB) konnte 2023 im Gebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee gezählt 

werden, WK II (10,3%) und die Altstadt (10,2%) weisen Anteile von über 10% geringfügig 

Beschäftigter auf. Besonders geringe Anteile finden sich gleichzeitig im Gebiet Alt Ruppiner 

Altstadt & Alt Ruppiner Gürtel  (6,7%) und Eichendorff-/Musikersiedlung & Vorstadt Nord & 

Wittstocker Allee & BW-Tornow (7,4%).  
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Abbildung 9: Anteil ausschließlich geringfügig Beschäftigte am Wohnort  bezogen auf alle SvB 2023 
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3.1.2 Pendelnde 

 Steigendes Pendelaufkommen 

Zur Bewertung der Marktsituation sowie von Chancen und Risiken für den Wohnungsmarkt 

kann der Wirtschafts- und Arbeitsstandort nicht isoliert betrachtet werden.  

Mit der wachsenden Zahl von Arbeitsplätzen 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 Verkehrsaufkommens verbunden.  

Nur bei einem Teil der Beschäftigten 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 Arbeitsplätze von in Neuruppin wohnenden 

Personen besetzt. Von den Menschen, die sozialversicherungspflichtig sind und in 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 für Arbeit zufolge pendelten 2023 ca. 7.880 Personen 

nach Neuruppin ein. Das sind gut 390 Personen bzw. 5,2 % mehr als im Jahr 2017. Zwischen 

2011 und 2017 erhöhte sich die Zahl der Einpendlerinnen und Einpendler um 4,9 % (ca. +350 

Personen). 

Demgegenüber ist die Zahl der Auspendelnden (2023: 4.610 Personen) zu 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 stärker (+610 Personen; +16,1 %). 

Abbildung 10: Ein- und Auspendelnde Neuruppin 2011 bis 2023 

Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 
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Die Ursachen für das steigende Pendleraufkommen sind vielfältig. So bevorzugen einige 

junge, hochqualifizierte Beschäftigte urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln zur 

Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der besseren Ver-

fügbarkeit  von Bauland, günstigerer Miet- und Kaufpreise, der Anbindung und der Lebens-

qualität 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 für den 

Arbeitsweg auf sich. 

 Enge Verflechtungen mit Stadt-Umland-Raum 

Die Abbildung 11 stellt das Pendlersaldo gegenüber den Städten und Gemeinden im Stadt-

Umland-Raum von Neuruppin dar, die gleichzeitig auch die engsten Pendelverflechtungen 

aufweisen. Bei der Betrachtung der Pendeldaten nach Quell- und Zielort wurden die Daten 

der Bundesagentur für Arbeit verwendet. Aus den umliegenden Kommunen Märkisch Linden 

und Dabergotz pendeln mehr als die Hälfte und in Storbeck-Frankendorf, Temnitzquell und 

Walsleben pendeln mehr als 40 % der Beschäftigten 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 Städten 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 wohnen 85,2 % 

der Einpendelnden im Land Brandenburg.  

Das Umland Neuruppins hatte 2023 einen leichten Bedeutungsverlust in 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 2023 0,5 %-Punkte im Vergleich zum Jahr 2017. Darüber 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 Ostprignitz-Ruppin verloren dagegen anteilig 

4 %-Punkte der Auspendelnden Neuruppinerinnen und Neuruppiner .  

Die zahlenmäßig wichtigsten Arbeitsstandorte sind Berlin, Fehrbellin, Märkisch-Linden, 

Rheinsberg, Kyritz und Wusterhausen/Dosse. 19,1% der Auspendelndenbewegungen verlau-

fen in Richtung der drei brandenburgischen Nachbarkreise. Insgesamt 69,4% 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 gegenüber den Städten und 

Gemeinden der Region und einen Auspendelndenüberschuss in Richtung größerer Arbeits-

marktzentren, allen voran Berlin und Potsdam sowie gegenüber den Städten Oranienburg, 

Nauen, Hamburg, Kremmen und Frankfurt (Oder).  
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Abbildung 11: Kleinräumiger Pendelndensaldo 2023 

 
Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 

 Positionierung Neuruppins in der Wohnungsmarktregion Berlin  

Von besonderem Interesse sind aus Wohnungsmarktperspektive die Pendelverflechtungen 

gegenüber der Bundeshauptstadt. Das Zentrum von Berlin liegt in ca. 60 km Luftlinie von 

Neuruppin entfernt. Das bedeutende Arbeitsmarktzentrum bietet sozialversicherungspflich-

tige Arbeitsplätze für mehr als 1,7 Millionen Menschen und hat eine erhebliche Ausstrahlung 

in die Region. Bereits seit Jahren erfährt der Berliner Wohnungsmarkt einen deutlichen Nach-

frageanstieg, mit dem die Neubautätigkeit kaum Schritt halten kann. Diese Situation hat sich 

bis heute weiter angespannt. In den letzten Jahren sind deshalb weiterhin verstärkt ð insbe-

sondere im Einfamilienhaussegment, zunehmend aber auch im Geschosswohnungsbau ð 

Ausstrahlungseffekte und ein Nachfrageanstieg im Berliner Umland zu beobachten. Die en-

gen Verflechtungen illustriert Abbildung 12. Diese stellt den Anteil der Zahl der Einpendeln-

den nach Berlin an den sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Wohnort dar. 

Deutlich wird dabei, dass aus den umliegenden Kommunen ð wie beispielsweise Ahrensfelde, 

Schönefeld, Schöneiche, Birkenwerder und Falkensee ð zum Teil deutlich mehr als 50% der 
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Beschäftigten nach Berlin einpendeln. Mit zunehmender Entfernung nimmt dieser Wert ab. 

Für Neuruppin lag er im Jahr 2023 bei 6,5% und ist damit von eher untergeordneter Bedeu-

tung, 0,6%-Punkte über dem Anteil von 2017. Insgesamt pendelten 820 Personen (2023) re-

gelmäßig zur Arbeit nach Berlin ein. Das sind 100 Personen (+13,9%) mehr als 2017. 

Abbildung 12: Wohnungsmarktregion Berlin 2023 ð Verflechtungsintensität  

 
Daten: Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 

Seit der letzten Analyse für den Zeitraum bis 2017 war eine weitere Intensivierung der Pen-

delverflechtungen in einem erweiterten Stadt-Umland-Raum um Berlin zu beobachten (vgl. 

Anhang 1). Dies zeichnet sich insbesondere entlang größerer Verkehrsachsen (Autobahnen, 

Bundesstraßen, Bahnlinien) ab. Dies deutet eine Fortzugstendenz in diese Räume bzw. eine 

höhere Pendelbereitschaft nach Berlin an. Es sind zumindest Hinweise darauf, dass ð neben 

dem direkten Berliner Umland ð auch Städte und Gemeinden in größerer Distanz von den 

Ausstrahleffekten profitieren können. Durch eine höhere Taktung des Bahnverkehrs zwischen 

Berlin und Neuruppin, kann dies noch positiv befördert werden. 

  

Anteil Pendelnde nach Berlin
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 Potenzial und Chance für Neuruppin 

Für Neuruppin wurde zwischen 2010 und 2017 eine geringe Zunahme der Verflechtungsin-

tensität nach Berlin beobachtet (+0,7 %-Punkte). Diese Entwicklung setzte sich zwischen 2017 

und 2023 weiter fort (+0,6 %-Punkte). In absoluten Zahlen ist allerdings eine Entwicklung 

wahrnehmbar. Seit 2017 ist ð wie bereits erwähnt ð die Zahl der Auspendelnden nach Berlin 

um 100 Personen bzw. um 13,9% gestiegen. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Auspen-

delnden nur um rund 4,7%. Rund die Hälfte der zusätzlichen Auspendelnden 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 2023 konnte 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 13,1% aller Zuzüge Neuruppins 

umfasste. Rund 1.020 Personen (145 Personen pro Jahr) zogen gleichzeitig von Neuruppin 

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

aus Berlin. Berlin trug damit ð nach dem Ausland mit 35,6 % und Brandenburg mit 27,7 % 

(außer dem Kreis und den drei Nachbarkreisen) ð zu einem bedeutenden Teil der Zuzugsge-

winne bei. 

Eine wichtige Voraussetzung um stärker von den Ausstrahleffekten ð sofern sich die ange-

spannte Situation in der Bundeshauptstadt und im Berliner Umland fortsetzt - zu profitieren, 

ist die geplante Taktverdichtung für das Pendeln mit der Bahn. Derzeit benötigt 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. Zukünftig wird sich die Fahrtzeit wieder auf rund 65 

Minuten reduzieren. Das ist eine Größenordnung, die von vielen Pendelnden gerade noch 

akzeptiert wird. Eine kürzere Fahrzeit könnte weitere Gruppen ansprechen.  

Durch die Länder Berlin und Brandenburg, die DB-Netze und den VBB werden innerhalb des 

Projektes i2030 derzeit Maßnahmen zur Verbesserung der Schieneninfrastruktur entwickelt. 

Nach 2030 könnte eine Taktverdichtung (dann Halbstundentakt) erfolgen. Die direkte Einbin-

dung des Regionalexpress nach Berlin-Gesundbrunnen über Berlin-Tegel und die Verkürzung 

der Fahrzeit sind ein Vorhaben mit längerer Vorlaufzeit. Die Voruntersuchungen dazu liefen 

bereits seit der Erstellung der ersten Wohnungsmarkstudie (2019).  

Parallel hat sich auch die Zahl der Einpendelnden aus Berlin erhöht. Pendelten 2017 ca. 620 

Personen aus Berlin zur Arbeit nach Neuruppin ein, so erhöhte sich die Zahl um 27,4 % auf 

790 Personen. Das entspricht 8,4% 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 Berlinerinnen und Berliner, die in Neuruppin eine Arbeits-

stelle aufgenommen haben. Beide Gruppen bieten ein mögliches Zuzugspotenzial für die 

Stadt Neuruppin. 

Die Pendeldaten verdeutlichen mögliche Einflüsse auf die zukünftige Nachfrageentwicklung. 

Berufspendelnde aus anderen Wohnorten könnten, unter passenden Lebensbedingungen, 

potenziell an den Ort ihres Arbeitsplatzes ziehen. Besonders trifft das auf Personen aus weiter 

entfernten Regionen zu. Für Haushalte, die sich in der Phase der Familiengründung befinden, 

kann die Möglichkeit, Eigentum an einem kinderfreundlichen Wohnstandort zu erwerben und 
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gleichzeitig den Arbeitsweg zu verkürzen, einen Umzug attraktiv machen. Eine gut ausge-

baute Infrastruktur sowie eine verlässliche Daseinsvorsorge sind für diese Zielgruppe von 

zentraler Bedeutung und beeinflussen maßgeblich die Attraktivität des Wohnortes. 

3.1.3 Arbeitssuchende 

 Rückläufige 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-Jährige). Die 

positive konjunkturelle Entwicklung hat neben der Zunahme der Zahl der sozialversiche-

rungspflichtig  Beschäftigten am Wohn- und Arbeitsort auch ð bis zur Corona-Pandemie im 

Jahr 2020 ð zu einer rückläufigen Entwicklung der Arbeitslosenzahlen geführt. Im Jahr 2020 

stieg die Zahl der Arbeitslosen ð aufgrund von Effekten der Corona-Pandemie ð an und ging 

im Folgejahr wieder zurück. Seitdem stieg die Zahl der Arbeitslosen und befindet sich mitt-

lerweile über dem Niveau von 2020. Ursächlich für die zunehmenden Arbeitslosenzahlen ist 

u.a. der Zuzug Geflüchteter aus der Ukraine seit 2022 sowie die schwache Konjunktur der 

letzten Jahre.  

Trotz des Anstiegs der Arbeitslosenzahlen nach 2021 ist die absolute Zahl der Arbeitslosen 

im Vergleich zu 2017 (1.240 Personen) um 110 gesunken. Zudem ist der Anteil der arbeitslo-

sen Personen an der Bevölkerung im Erwerbsalter zwischen 2017 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 II und SGB III) 2011 bis 2023 

 

 Daten: Bundesagentur für Arbeit; Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

  

0,0%

3,0%

6,0%

9,0%

12,0%

0

500

1.000

1.500

2.000

2011201220132014201520162017201820192020202120222023

A
rb

e
its

lo
s
e
n

q
u

o
teA

rb
e

it
s
lo

s
e

n
z
a

h
l

SGB2 SGB3 SGB2 + SGB3 (bezogen auf 18- bis 64-Jährige)

1.862

(9,4%)

1.130

(6,0%)



Situationsanalyse  

 

36 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

 

 Konzentration von Arbeitslosen in Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee und WK III 

Auf kleinräumiger Ebene4 gibt es ein heterogenes Bild. Der gesamtstädtische Anteil der Ar-

beitslosen an den Personen im Erwerbsalter liegt bei 5,9%5. Festzustellen ist, dass der Ar-

beitslosenanteil in den stärker einfamilienhausgeprägten Stadträumen niedriger als der städ-

tische Durchschnitt ist. Umgekehrt sind höhere Anteile in den von Geschosswohnungsbau 

dominierten Teilräumen zu beobachten (vgl. Abbildung 14). Ein überdurchschnittlich hoher 

Arbeitslosenanteil lªsst sich insbesondere in der Altstadt (7,3 %), der Rheinsberger Vorstadt 

& Alt Ruppiner Allee (11,3%), im Wohnkomplex III (10,2%) sowie in Keglitz & Krankenhaus 

& Treskow (7,1%) erkennen. Die Wohnkomplexe I bis III sind aufgrund soziostruktureller und 

städtebaulicher Problemlagen Teil des Städtebauförderprogramms Soziale Stadt, welches 

von 1999 bis 2022 den Stadtteil strukturell gefördert hat. Ein Quartiersmanagement und das 

Mehrgenerationenhaus Krümelkiste trägt 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 & 

Treskow sind u.a. auf die Lage der Übergangswohnheime zurückzuführen. 

  

 
4 Vergleichbare Daten auf Ebene der Monitoringgebiete liegen für die Jahre 2018 bis 2023 vor. Aus Datenschutzgründen 

sind die Zahlen in Teilen geändert.  

5 Aufgrund verschiedener Stichtage der Daten unterscheiden sich die kleinräumigen Daten (Stichtag: 31.12.) von den Da-

ten auf gesamtstädtischer Ebene (Stichtag 30.06.). Danach lag die Arbeitslosenzahl mit 1.115 Personen etwa 15 Personen 

niedriger. Der Anteil an der Bevölkerung im Erwerbsalter lag am 31.12.2023 bei 5,9 %. 
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Abbildung 14: Kleinräumige Arbeitslosenquote (SGB II und SGB III) 2023 

 

  



Situationsanalyse  

 

38 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

 Leicht negative Entwicklung in vielen Monitoringgebieten  

Analog zur gesamtstädtischen Entwicklung, in der die Arbeitslosenquote zwischen 2018 und 

2023 um +0,48 %-Punkte zunahm, erhöht 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 stärksten. Diese Entwicklung kann u. a. auf die Unterbringung 

Geflüchteter innerhalb der Gebiete zurückzuführen sein (vgl. 3.2.6 und Abbildung 22). Mit der 

Anerkennung als geflüchtete Person, Asylberechtigter oder subsidiär Schutzberechtigter er-

halten erwerbsfähige Personen Bürgergeld und nicht erwerbsfähige Leistungen nach SGB XII 

(Sozialhilfe).  

Die Arbeitslosenquote im Wohnkomplex I ( -1,3 %-Punkte auf 5,8 %) und in der Alt Ruppiner 

Altstadt & Alt Ruppiner Gürtel  (-1,1 %-Punkte auf 3,3 %) war im Betrachtungszeitraum 2018 

bis 2023 am stärksten rückläufig. 

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 ð Haushalte mit niedrigen Einkommen 

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zählt zunächst die Gruppe der Transferleis-

tungsempfänger: innen. Dies betrifft im Wesentlichen folgende Bereiche: 

Ä Grundsicherung für Arbeitssuchende sowie Erwerbstätige, deren Einkommen mit Ar-

beitslosengeld II aufgestockt wird (SGB II)  

Ä Empfängerinnen und Empfänger von Sozialhilfe (SGB XII) außerhalb von Einrichtun-

gen (Hilfe zum Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/bei Erwerbsminderung) 

Ä Wohngeldempfängerhaushalte (WoGG)  

Ä Leistungsempfänger nach dem AsylbLG 

Vollständige amtliche Daten zur Anzahl und Differenzierung leistungsbeziehender Haushalte 

liegen nicht vor. Die folgenden Angaben vermitteln zumindest einen groben Eindruck zum 

Umfang und Spektrum potenziell unterstützungsbedürftiger Haushalte im Jahr 2023: 

Ä 593 Personen nach SGB XII (Grundsicherung) 

Ä Rund 1.420 Bedarfsgemeinschaften (mindestens eine Person des Haushalts ist er-

werbsfähig und leistungsberechtigt im SGB II) 

Ä 818 arbeitslos Gemeldete nach SGB II (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 % ð um 1,7 %-Punkte ð 

verringert.  
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Abbildung 15: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften 2018 bis 2023 

 

Daten: Fontanestadt Neuruppin; Bundesagentur für Arbeit | Darstellung: ALP 

 Verteilung der Bedarfsgemeinschaften auf kleinräumiger Ebene 
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besonders hohe Anteile der Bedarfsgemeinschaften. Hier lag der Anteil bei 20,6 %. Auch in 

einem Teilgebiet des WK III (WB21) waren 17,7 % der Haushalte Bedarfsgemeinschaften. Die 
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Abbildung 16: Kleinräumiger Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten 2023 
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 Kleinräumige Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften 

Die kleinräumige 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 rück-

läufig, 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 der Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner 

Allee nahm der Anteil von 17,4 % auf 20,6 % (+3,2 %-Punkte) zu. Grund für die Entwicklung 

können die Übergangswohnheime innerhalb der Stadtgebiete sein. 

Eine deutlich Rückläufige Entwicklung des Anteils der Haushalte in Bedarfsgemeinschaften 

konnte zwischen 2018 und 2023 im WK III festgestellt werden. Hier reduzierte sich der Anteil 

von 20,6 % auf 14,8 % (-5,8 %-Punkte). Auch in WK I (-3,9 %-Punkte) und WK II (-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 städtischen 

Durchschnitts von 8,1 %. 

 Kinder in Bedarfsgemeinschaften 

Die Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaften war zwischen 2018 und 2023 in der Fontane-

stadt Neuruppin rückläufig. Absolut reduzierte sich die Zahl von rund 690 im Jahr 2018 auf 

570 im Jahr 2023. Dies war ein Rückgang von 17,4 % (-120 Kinder). Auch der Anteil der Kinder 

in Bedarfsgemeinschaften gemessen an allen unter 18-Jährigen verlief rückläufig. 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 können große 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 I bis III (22,9 % 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 Bedarfsgemeinschaften seit 2018 um 3,4 % bis 13,9 %-

Punkte reduzierte, trotzt überdurchschnittlich 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 einer rückläufigen Entwicklung, erhöhte 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 & Treskow von 4,8 % auf 7,4 % (+2,7 %-Punkte) zwischen 2018 und 2023. 
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Abbildung 17: Kleinräumiger Anteil von Kindern in Bedarfsgemeinschaften an allen unter 18-Jährigen 

2023 
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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 höhere Kaufkraft (vgl. Anhang 4). Demgegenüber gibt es eine 

erhebliche Differenz zum Land (94) und zur Bundesrepublik (100) insgesamt. Für Brandenburg 

ist ein relativ starkes Kaufkraftgefälle vom Berliner Umland in Richtung der peripheren Räume 

charakteristisch.  

Ursächlich dafür ist nicht notwendigerweise ein tatsächliches Einkommensgefälle, sondern 

vielmehr die unterschiedliche Struktur der Bewohnerinnen und Bewohner sowie von Angebot 

und Nachfrage auf den Wohnungsmärkten. Das Berliner Umland ist ein wichtiger Standort 

für Haushalte aus dem Berliner Raum, die Wohneigentum erwerben und im Einfamilienhaus 

leben möchten. Dies ist in Berlin in geringerem Umfang oder nur mit erheblich höheren Auf-

wendungen möglich. Diese Haushalte haben in der Regel eine überdurchschnittlich hohe 

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

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

3.3.1). 

Für den Wohnungsmarkt ist darüber 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 Einwohner weist die Stadt einen 

Wert über 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 über der Kaufkraft der 

Haushalte der Fontanestadt. 

Abbildung 18: Kaufkraft pro Haushalt 2017 und 2022 im Vergleich 

 

 Daten: GfK | Darstellung: ALP 
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 Positive Kaufkraftentwicklung 

Zwischen 2017 und 2022 ist die Kaufkraft deutlich angestiegen. Die Kaufkraft je Einwohnerin 

bzw. Einwohner wuchs in diesem Zeitraum um rund 3.320 Euro (+17,9 %) und entwickelte 

sich damit positiver als im Landkreis (+3.070 Euro; +16,9 %), Brandenburg (+3.290 Euro; 

+16,4 %) und Deutschland (+2.570 Euro; +11,5 %). Auch die indexierte Kaufkraft je Einwoh-

nerin bzw. Einwohner Neuruppins erhöhte sich von 84 auf 88. Die Kaufkraft je Einwohnerin 

bzw. Einwohner Neuruppins nähert sich von 2017 zu 2022 an die Kaufkraft Gesamtdeutsch-

lands an. 

Eine ähnliche Entwicklung zeigt sich bei Kaufkraft je Haushalt. Auch hier stieg die Kaufkraft 

mit 6.360 Euro (+17,4 %) deutlich an ð 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 stärker an 

als in Neuruppin. Der Index für Neuruppin liegt bei 86 und damit 5 Punkte höher als noch 

2017.  

Die überdurchschnittlich positive Entwicklung der Kaufkraft Neuruppins zeigte eine Annähe-

rung zum Durchschnitt Deutschlands, lag jedoch noch immer deutlich unterhalb der durch-

schnittlichen Kaufkraft Deutschlands. 

 

3.2 Demographische Entwicklung und Wohnungsnachfrage  

3.2.1 Bevölkerungsentwicklung 

 Moderater Bevölkerungsrückgang seit der Wiedervereinigung 

Im Vergleich zu vielen anderen brandenburgischen und ostdeutschen Städten, die erhebliche 

Bevölkerungsverluste nach der Wiedervereinigung verzeichneten, verlief die Entwicklung in 

Neuruppin vergleichsweise moderat. Vom bisherigen Höchststand der Bevölkerungszahl 

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

ð ein weitgehend kontinuierlicher Bevölkerungsrückgang bis zum Jahr 2012 zu beobachten. 

In dieser Zeit verlor die Stadt rund 3.150 Einwohnende bzw. rund 9,3 % der Bevölkerung mit 

Hauptwohnsitz. Im Vergleich zu den Programmstädten des Stadtumbau Ost in der Planungs-

region Prignitz-Oberhavel (Kyritz, Neustadt/Dosse, Perleberg, Pritzwalk, Wittenberge, 

Wittstock/ Dosse), deren Bevölkerung zwischen 2011 und 2023 um 0,2 bis 6,1% zurückging, 

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

noch stärker vom Strukturwandel betroffen  sind, verliefen die Bevölkerungsentwicklungen 

seit 2011 sehr unterschiedlich. Konnten in Schwedt/Oder Bevºlkerungsgewinne von 6,8 % 

verzeichnet werden, so ging in Eisenhüttenstadt die Bevölkerung um 9,3 % zwischen 2011 

und 2023 deutlich zurück. 

 Trendumkehr und Bevölkerungszuwachs seit 2012 

Innerhalb des Betrachtungszeitraums (2011 bis 2023) ist gegenüber der Entwicklung in den 

1990er und 2000er Jahren eine Trendumkehr festzustellen und die Stadt verzeichnet Bevöl-

kerungszuwächse. 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 %). Demgegen¿ber ist die Zahl der Neben-

wohnsitze um rund 10 (-1,0 %) gesunken. Die Gesamtbevºlkerungszahl stieg um 1.020 Per-

sonen (+3,1 %). 

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

moderat wuchs (rund +260 Personen bzw. +0,8 %) ist zwischen 2017 und 2023 eine stärkere 

Dynamik festzustellen. Dazu beigetragen hat u. a. eine Stabilisierung der Zahl der Neben-

wohnsitze, die zwischen 2011 und 2017 ðim Zuge der Einführung einer Zweitwohnungssteuer 

ð deutlich gesunken war. Jedoch hat auch die Anzahl der Personen mit Hauptwohnsitz einen 

stªrkeren Zuwachs erfahren als im vorangehenden Betrachtungszeitraum (3,3 % vs. 2,5 %). 

Die Bevölkerungszunahme seit 2017 ist auf hohe Wanderungsgewinne ð u. a. von Geflüchte-

ten ð der letzten Jahre zurückzuführen, auf die im Kapitel 3.2.6 näher eingegangen wird. 

Abbildung 19: Bevölkerungsentwicklung 2011 bis 2023 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Regionaler Vergleich: Zuwachs über dem Kreisdurchschnitt 

Laut Amt für Statistik Berlin-Brandenburg war der Bevölkerungsstand in Neuruppin mit ca. 

31.800 Personen (2023) niedriger als im Melderegister. Seit 2017 ist die Zahl der Einwohnen-

den um ca. 910 Personen gestiegen. Der Zuwachs von 3,0 % liegt damit über dem des Kreises 

Ostprignitz-Ruppin (+0,6 %). Im Vergleich zum Land Brandenburg (+3,1 %) stellt sich die Ent-

wicklung in Neuruppin ähnlich dar. Die Entwicklung in den Vergleichskommunen Rheinsberg 

(-1,7 %), Wittstock/Dosse (-2,0 %) und Kyritz (-2,8 %) ist rückläufig. 

In Kyritz dagegen war zwischen 2011 und 2017 ein leichter Bevölkerungszuwachs (+0,8 %) zu 

verzeichnen. Brandenburg wies mit einem Wachstum von 2,1 % in der Analyse niedrigere 

Zuwächse auf als die Fontanestadt Neuruppin (+2,3 %).  

 Bevölkerungsstand auf kleinräumiger Ebene 

Die Bevölkerung verteilt sich innerhalb Neuruppins sehr unterschiedlich. Der Bevölkerungs-

schwerpunkt lag im Jahr 2023 mit rund 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 I bis III leben zusammen 25,3 % (8.270 EW) 

der Neuruppinerinnen und Neuruppiner , in der Altstadt wohnen noch einmal 16,5 % (5.380 

EW) der Bevölkerung Neuruppins.  

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

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

Am schwächsten besiedelt sind die Monitoringgebiete Lichtenberg (169 EW), Krangen (195 

EW) und Buskow (201 EW) mit jeweils rund 0,5 bis 0,6 % der Bevölkerung Neuruppins. 
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Abbildung 20: Kleinräumiger Bevölkerungsstand 2023 
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 Heterogene Bevölkerungsentwicklung der Monitoringgebiete  

Die Entwicklung der Einwohnendenzahlen verläuft zwischen den Monitoringgebieten in der 

Kernstadt und den Ortsteilen sehr unterschiedlich (vgl. Abbildung 21). In der Kernstadt stieg 

die Bevºlkerungszahl seit 2017 um ca. 950 Personen bzw. 3,8 % an. Schwerpunkt des Zuwach-

ses waren die Rheinsberger Vorstadt und Alt Ruppiner Allee (+475 EW; +37,3 %) und die 

Westliche Vorstadt (+57 EW; +15,8 %), die bereits seit 1991 Sanierungsgebiet ist und in den 

letzten Jahren an Attraktivität als Wohnstandort für verschiedene Zielgruppen gewonnen hat.  

Dar¿ber hinaus waren erhebliche Gewinne in Keglitz und Krankenhaus (+82 EW; +8,0 %), 

Fehrbelliner Tor Vorstadt (+66; +6,2 %) sowie in B¿tow und Neustªdter StraÇe (+21 EW; 

+6,1 %) festzustellen. Demgegen¿ber ging die Bevºlkerungszahl in Treskow (-107 EW; -

14,9%)6, Bechlin (-27 EW; -6,3 %) sowie in WK II (-56 EW; -1,4 %) zur¿ck. 

Verzeichneten die ländlich geprägten Ortsteile Neuruppins zwischen 2011 und 2017 Bevöl-

kerungsverluste (-196; -3,0 %), so zeigte sich von 2017 bis 2023 ein Bevölkerungszuwachs von 

rund 80 Personen (+1,3 %). Damit konnten in den Ortsteilen jedoch nicht die Bevölkerungs-

verluste aus den vorherigen Betrachtungszeitraum ausgeglichen werden. Ein deutlicher Be-

völkerungsgewinn konnten in Gühlen-Glienicke (2017 bis 2023: 29,9 %; +91 EW) beobachtet 

werden.  

  

 
6 Im Jahr 2020/2021 zog das Übergangswohnheim von Erich-Dieckhoff-Str. 51 in die Alt Ruppiner Allee 41 A 

und B (Monitoringgebiet: Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee), weshalb es hier in größerem Maße zu 

Bevölkerungsveränderungen kam. 
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Abbildung 21: Kleinräumige Bevölkerungsentwicklung 2011 bis 2023 
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 Neubau, Altersstruktur und Sonderwohnformen zentrale Faktoren der Bevölkerungsentwick-

lung 

Auf die kleinräumige Bevölkerungsentwicklung wirken vor allem drei Faktoren: 

1. Wohnungsneubau: Bevölkerungszuwächse können sich dort niederschlagen, wo Wohn-

raum neu geschaffen oder reaktiviert wird.  

2. Typologische und baualtersstrukturelle Prägung: In Stadtbereichen mit einer moderaten 

bzw. geringen Neubautätigkeit ist die demografische Entwicklung eng mit der baualtersstruk-

turellen und der typologischen Prägung der Quartiere verknüpft.  Beispielsweise kommt es in 

älteren Einfamilienhausquartieren, die beim Erstbezug von einer relativ homogenen Bewoh-

nerschaft geprägt waren, im Zuge der Alterung und der Verkleinerung der Haushalte, zu einer 

abnehmenden Bewohnerdichte und einem Bevölkerungsrückgang. Diese Gebiete werden 

kurz- bis mittelfristig einen Generationenwechsel vollziehen (vgl. Kapitel 3.2.4). 

3. Sonderwohnformen: Auch Standorte von Unterkünften für Geflüchtete, JVA oder Wohn-

heime können die Bevölkerungsentwicklung beeinflussen. Im Monitoringgebiet Treskow zog  

beispielsweise im Jahr 2020/2021 ein Übergangswohnheim in das Gebiet Rheinsberger Vor-

stadt & Alt Ruppiner Alle e um, was zu den Wanderungsverlusten in Treskow im Betrachtungs-

zeitraum geführt hat.  Aber auch die Inbetriebnahme von Wohnangeboten für Seniorinnen 

und Senioren (Wohnheime; Seniorenresidenzen, betreutes Wohnen) ist für die Entwicklung 

der Einwohnendenzahlen verantwortlich. 

Abbildung 22: Sonderwohnformen 
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 Zusätzliche Bauplätze allein sind kein adäquates Mittel 

Um einer wachsenden Bevölkerungsentwicklung und den verbundenen demographischen 

Herausforderungen zu begegnen ist die Ausweisung von zusätzlichen Bauplätzen allein kein 

adäquates Mittel. Aus Perspektive der Haushalte, die Wohneigentum erwerben möchten oder 

in eine Mietwohnung zuziehen, ist darüber hinaus die Anbindung mit dem MIV und ÖPNV 

sowie eine gute Ausstattung mit Kultur- und Freizeitangebot sowie Nahversorgungsmöglich-

keiten von Bedeutung. Es ist zu erwarten, dass zusätzliche Bauplätze bei der aktuellen Markt-

lage auf eine Nachfrage treffen würden. Allerdings dürfte dies eher zu einer Bevölkerungs-

stabilisierung beitragen. Demgegenüber besteht das Risiko, dass ältere Gebäudebestände 

leerfallen. Sofern keine Flächenpotenziale mit bestehendem Baurecht zur Verfügung stehen, 

ist im Einzelfall die Neuausweisung geboten. Zu berücksichtigen ist dabei, dass die Neuer-

schließung von Baugebieten neben den zunächst einmaligen Herstellungskosten zu langfris-

tigen Folgekosten führen.7 Verschiedene fiskalische Wirkungsanalysen zeigen, dass eine lang-

fristige finanzielle Vorteilhaftigkeit nicht gegeben ist. Mit Blick auf die aktuellen kleinteiligen 

Strukturen und das Ortsbild sollte sich die Neubautätigkeit auf eine schonende Weiterent-

wicklung der Ortsteile durch punktuelle Arrondierungen und durch Nachverdichtung kon-

zentrieren. 

3.2.2 Natürliche Bevölkerungsentwicklung 

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natürlichen Bevölkerungsentwicklung, wel-

che die Geburten und die Sterbefälle umfasst, sowie aus den Wanderungsbewegungen zu-

sammen.  

 Deutschlandweiter Geburtenrückgang  

Für die Bundesrepublik Deutschland ist ð von wenigen wachstumsstarken Ballungsräumen 

abgesehen, die aufgrund ihrer Attraktivität und wirtschaftlichen Prosperität eine hohe Anzie-

hungskraft auf jüngere Bevölkerungsschichten ausüben ð eine negative natürliche Bevölke-

rungsentwicklung charakteristisch. Die Fertilitätsrate ist seit den 1960er (von ca. 2,50 Kindern 

pro Frau) und insbesondere in den 1970er Jahren erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro 

Frau) und lag in den letzten vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. Nach einer Phase 

mit einer vergleichsweise hohen Zahl von Geburten, ist derzeit wieder ein Rückgang charak-

teristisch. 2017 lag die Fertilitätsrate bei ca. 1,57 Kinder pro Frau und stieg bis 2021 auf 1,58 

Kinder pro Frau an. Bis 2023 war ein deutliches Absinken auf 1,38 Kinder pro Frau zu verzeich-

nen. Im Land Brandenburg liegt diese Rate mit 1,39 Kindern pro Frau im Durchschnitt der 

Bundesrepublik und oberhalb der neuen Länder (1,33 Kinder pro Frau). 

 Konstant negative natürliche Bevölkerungsentwicklung 

Die natürliche Bevölkerungsentwicklung in der Fontanestadt Neuruppin entspricht dem bun-

desweiten Trend. Aufgrund einer insgesamt vergleichsweise älteren Bevölkerung sind die 

Auswirkungen allerdings stärker ausgeprägt. Die Zahl der Sterbefälle übersteigt im gesamten 

Betrachtungszeitraum (vgl. Abbildung 23) die Anzahl der Geburten. Im Durchschnitt der Jahre 

2018 bis 2023 sind ca. 221 Geburten und 474 Sterbefälle pro Jahr in Neuruppin zu verzeich-

nen. Bei einer ausschließlichen Berücksichtigung der natürlichen Bevölkerungsentwicklung 

hätte Neuruppin im Betrachtungszeitraum durchschnittlich 2 53 Einwohnende jährlich 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 höheres Geburtendefizit. Bis zum Jahr 2016 stieg 

die Zahl der Geburten an und sank in den Folgejahren. Von 2011 bis 2017 wurden im Durch-

schnitt 256 Kinder geboren, 35 mehr als 2018 bis 2023. Zudem stieg die Zahl der Sterbefälle 

an, dennoch starben 2011 bis 2017 jährlich 54 weniger Menschen (durchschnittlich 419 Per-

sonen pro Jahr) als im späteren Betrachtungszeitraum, weshalb sich die Bevölkerung durch 

die natürliche Bevölkerungsentwicklung nur um 164 Personen jährlich reduzierte. 

Beim Vergleich der Jahre zwischen 2011 bis 2023 fällt auf, dass die Diskrepanz zwischen den 

Geburten und Sterbefällen kontinuierlich  größer geworden ist. 

Abbildung 23: Natürliche Bevölkerungsentwicklung 2011 bis 2023 

 

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Sinkender Anteil von Neuruppinerinnen und Neuruppiner  im Familiengründungsalter 

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. Kapitel 3.2.4). Zwischen 2011 und 2017 sank 

der Anteil der 18- bis unter 45-Jährigen um 2,9%-Punkte von 32,0 % auf 29,1 %. Im gleichen 

Zeitraum stieg der Anteil von ab 45-jährigen um 1,6 %-Punkte von 54,3 % auf 55,9 %. Diese 

Entwicklung hat sich in dem Zeitraum seit der Erstellung der letzten Wohnungsmarktstudie 

für die Fontanestadt Neuruppin bis 2023 leicht abgeschwächt. Die Gruppe zwischen 18 und 

unter 45 Jahre gewann anteilig weitere 0,6 %-Punkte (29,7 %) und die Personen ab 45 Jahren 

verloren 0,7 %-Punkte (55,2 %) zwischen 2017 und 2023. Dennoch leben in Neuruppin im 

Jahr 2023 mehr Personen ab 45 Jahre als unter 45-Jährige.  

Die Geburtenzahlen zwischen 2011 und 2017 sind zu einem bedeutenden Teil auf die relativ 

starken Jahrgänge der Kinder der Babyboomer-Generation zurückzuführen (Geburtsjahr-

gänge der 1980er Jahre). Da diese die Familienplanung mittlerweile  zu einem großen Teil 

abgeschlossen haben dürften und die nachfolgenden Jahrgänge wesentlich schwächer be-

setzt sind, dürfte ð ohne einen deutlichen Anstieg der Fertilitätsrate ð auch in Zukunft von 

einem Rückgang der Geburtenzahlen auszugehen sein.  
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3.2.3 Wanderungen 

Während die natürliche Bevölkerungsentwicklung als demografischer Faktor auch in der lang-

fristigen Perspektive vergleichsweise stabil ist, weisen Wanderungsbewegungen vielfach eine 

hohe Variabilität auf; sie werden stark durch endogene und exogene Effekte (z. B. arbeits-

marktbezogene Zu- und Abwanderung, Zuzug Geflüchteter) beeinflusst.  

 Wanderungsgewinne  

Im Vergleich zur natürlichen Bevölkerungsentwicklung verzeichnet Neuruppin ð vom Jahr 

2011 abgesehen ð im 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, während 1.400 Personen fortzogen. Der 

durchschnittliche jährliche Wanderungsgewinn lag in diesem Zeitraum bei rund 250 Perso-

nen. In den Jahren 2018 bis 2023 intensivierte sich die Wanderungsdynamik. Es zogen durch-

schnittlich rund 1.800 Personen jährlich zu und rund 1.370 Personen fort. Dementsprechend 

kam es in diesem Zeitraum zu einem höheren jährlichen Wanderungsgewinn (+430 Perso-

nen), als im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2017 festgestellt werden konnte. 

Es wird deutlich, dass die positive Bevölkerungsentwicklung der Stadt Neuruppin ausschließ-

lich auf den deutlichen Wanderungsgewinnen beruht. Ohne die positive Wanderungsdyna-

mik würde die Zahl der Einwohnenden der Fontanestadt sinken.  

Abbildung 24: Zu- und Fortzüge 2011 bis 2023 

 

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 ab 65-Jährigen über die Jahre 2018 bis 2023 relativ 

konstant, so zeigt sich in den anderen Altersgruppen eine deutliche Zunahme der Zuzüge. 

Seit 2021 ist etwa ein vermehrter Zuzug von Familien zu beobachten. Hinweise darauf liefern 

die Zuzüge von Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren sowie der 25- bis 44-Jährigen. Der 
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größte Anteil der Zuzüge (40,5 %) der Jahre 2018 bis 2023 stammen aus der Altersgruppe der 

25- bis 44-Jährigen. 

Seit 2019 stieg außerdem die Zahl der Zuzüge der 18- bis 24-Jährigen deutlich. Wanderungen 

dieser Altersgruppe sind vielfach ausbildungs- bzw. arbeitsplatzbedingt motiviert. Personen 

dieser Altersgruppe orientieren sich häufig in Richtung der größeren Arbeitsmarkt- und Aus-

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

luste bei dieser Zielgruppe festzustellen. Umso positiver ist diese Entwicklung zu bewerten, 

die vermutlich mit dem wachsenden Hochschulstandort sowie der guten Arbeitsmarktsitua-

tion begründet werden kann. Allerdings wird diese Altersgruppe auch durch den Zuzug Ge-

flüchteter  beeinflusst. Besonders im Jahr 2022 sind viele Menschen aus verschiedenen Alters-

gruppen aufgrund des Kriegs in der Ukraine aus dem Ausland zugezogen. 

Abbildung 25: Wanderungen differenziert nach Altersgruppen 2017 bis 2023 

 

 Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Wanderungsgewinne durch Zuzug von Geflüchteten 

In einem erheblichen Maße haben auch Wanderungsgewinne aus dem Ausland zum Bevöl-

kerungszuwachs beigetragen. In den Jahren 2018 bis 2023 hatte ein großer Teil der Zuzie-

henden vorher einen Wohnsitz im Ausland (+860 Personen). Hierbei muss jedoch berücksich-

tigt werden, dass auch die Gruppe der ăSonstigen Ziel- und Herkunftsorteò ð die im gleichen 

Zeitraum einen Wanderungsverlust von rund 840 Personen verzeichnete ð nicht bestimmt ist 

und ggf. auch in größerem Umfang das Ausland umfassen kann. Gleichzeitig werden Geflüch-

tete, die aus dem Ausland zunächst in einer anderen Gemeinde innerhalb Deutschlands re-

gistriert waren, nicht als Zuzug aus dem Ausland, sondern aus der entsprechenden Gemeinde 

gezählt, weshalb in Kapitel 3.2.6 gesondert auf das Thema der Geflüchtetenunterkünfte bzw. 

Wanderungsbewegungen eingegangen wird. 
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 Wanderungsgewinne innerhalb des Kreises Ostprignitz-Ruppin 

Mit den Städten und Gemeinden des Kreises bestehen die engsten Wanderungsverflechtun-

gen. Bereits in der vorherigen Wohnungsmarktstudie entfielen je rund ein Drittel  der Zu- und 

Fortzüge auf diese Kommunen. 2017 bis 2023 fanden rund 28 % der Zuzüge und rund 31 % 

der Fortzüge 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 ð wie in der vorherigen Wohnungsmarkstudie festgestellt wurde ð anhaltende 

Fortzugstendenzen bei Familien in das nahe Umland zu erkennen. Darauf deuten die Wan-

derungsverluste bei Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jährige) sowie den 25- bis 45-Jähri-

gen (Elterngeneration) hin. Diese Wanderungen innerhalb des Nahbereichs sind vielfach woh-

nungsmarktbezogen motiviert und schwerpunktmäßig auf das Einfamilienhaussegment aus-

gerichtet. Das bedeutet, diese Haushalte ziehen an Standorte, an denen ein Bestandsobjekt 

bzw. Bauland verfügbar ist. Nach wie vor gibt es ein erhebliches Nachfragepotenzial nach 

Wohneigentum im Allgemeinen und von Familien nach Einfamilienhäusern im Speziellen. 

Diese Nachfrage kann weiterhin kaum bedient werden. Es ist davon auszugehen, dass sich 

bei einer entsprechenden Verfügbarkeit in Neuruppin, zumindest ein Teil der Haushalte ge-

gen einen Fortzug entschieden hätte. 

Gleichzeitig zeigen sich deutliche Zuzugstendenzen bei ab 65-Jährigen aus den anderen 

Kommunen des Kreises Ostprignitz-Ruppin (ca.+230 Personen). Rund 40 % der Zuzüge der 

ab 65-Järigen haben zuvor innerhalb des Kreises gewohnt. Aufgrund einer guten infrastruk-

turellen Versorgungssituation der Stadt Neuruppin ziehen vermehrt ältere Menschen aus den 

ländlicheren 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 Zuzüge aus der Gruppe der 

Seniorinnen und Senioren (ca. +100 Personen), sondern auch von Familien (unter 18-Jährige: 

+20; 25- bis 44-Jährige: ca. +50) festgestellt werden. 

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

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

  

Gesamt
ab 65-

Jährige

45- bis unter 

65-Jährige

18- bis unter 

45-Jährige

unter 18-

Jährige

+454+234+134+154-55Kreis

+278+103+50+110+20Nachbarkreise

+769+48+94+407+224Restl. Brandenburg

+565+72+134+179+182Berlin

+401+35+90+268-11Sonstiges Deutschland

+860+31+113+557+164Ausland

-748-14-129-570-32Sonstige

+2.578+504+484+1.087+503Gesamt
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 Wanderungsbewegungen zwischen anderen Kommunen Brandenburgs 

Neuruppin  verzeichnet ð von einzelnen Gemeinden abgesehen ð weiterhin Wanderungsge-

winne aus anderen brandenburgischen Kommunen (vgl. Tabelle 4 und Abbildung 26). Dabei 

konnte von 2018 bis 2023 Wanderungsgewinne von rund 770 Personen festgestellt werden. 

Die Wanderungsgewinne kamen überwiegend aus der Altersgruppe der 18- bis unter 45-

Jährigen (+410) sowie der unter 18-Jährigen (+220). Die Ergebnisse aus den anderen Kom-

munen Brandenburgs (außerhalb der vier betrachteten Kreise) sind nur eingeschränkt aussa-

gekräftig, da diese durch den Zuzug von Geflüchteten beeinflusst sind.  

Abbildung 26: Außenwanderungstrends 2018 bis 2023 

Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Wanderungsgewinne aus Berlin 

Anhaltend enge Wanderungsverflechtungen gibt es gegenüber der Bundeshauptstadt Berlin. 

Wurde in der vorangehenden Wohnungsmarktstudie j eweils etwa 13 % der Zu- und Fortzüge 

festgestellt, entfielen 2018 bis 2023 etwa 10 % der Wegzüge (850 Personen) und weiterhin 

13 % der Zuzüge (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 Haushaltsgründungsphase (18- bis 

24-Jährige). Demgegenüber übersteigen noch immer die Zu- die Fortzüge bei allen anderen 

Zielgruppen. Das bedeutet, es gibt Zuzüge von Familien, Best-Agern und von Seniorinnen 

und Senioren aus der Bundeshauptstadt. Ein besonders positiver Wanderungssaldo kann bei 

den 25- bis 44-Jährigen (rund +400 Personen) festgestellt werden.  
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 Anhaltende innerdeutsche Wanderungsgewinne 

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

Berlin und Brandenburg hinausgehen, verzeichnet werden. Innerdeutsche Wanderungen 

machten bereits in der letzten Analyse rund 19 % der Zu- und 22 % der Fortz¿ge aus. Im 

jetzigen Analysezeitraum konnten weiterhin 19 % der Zu- (2.050 Personen) und 20 % der 

Fortzüge (1.650 Personen) innerhalb Deutschlands festgestellt werden. Die größte Gruppe 

der Zuziehenden sind unverändert 25- bis 44-Jährige, bei der rund 650 Zuzüge und ein posi-

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

 Vertiefung: Außenwanderungen von Neubaubeziehenden 

Um die Effekte der Neubautätigkeit und die dadurch angesprochenen Zielgruppen heraus-

zuarbeiten, hat ALP wie im vorherigen Bericht von 2019 eine Zusatzauswertung zu den von 

außerhalb Neuruppins zuziehenden Neubaubeziehenden durchgeführt. Einbezogen wurden 

dabei alle Standorte im Einfamilien- und Mehrfamilienhaussegment der Jahre 2018 bis 2023. 

An die entsprechenden Adressen konnten insgesamt rund 490 Zuzüge festgestellt werden. 

Das entspricht insgesamt 4,5 % aller Zuz¿ge in diesem Zeitraum. Da auch Menschen aus Neu-

ruppin Neubauwohnungen bezogen haben, deren Umfang nicht nachvollzogen werden kann, 

ist es nicht möglich, Aussagen hinsichtlich der Versorgungswirkung abzuleiten. Es wird jedoch 

angenommen, dass etwa die Hälfte der Neubaubeziehenden vor dem Umzug in eine Neu-

bauobjekt in Neuruppin wohnten . Es ist jedoch schwer abzuschätzen, wie viele Neuruppiner 

Haushalte, die nicht die Möglichkeit hatten  in ein Neubauobjekt zu ziehen, an andere Stand-

orte fortgezogen sind.  

Festgestellt werden kann ð auf Basis der vorliegenden Daten ð 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 noch über die Hälfte der neuen Einfamilienhaus-

bewohnende aus diesen Gebieten.  

Tabelle 5: Neubaubeziehende nach Herkunftsort 2018 bis 2023 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

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

ben, liegt mit rund 46 % deutlich ¿ber dem Anteil der vorherigen Analyse (16 %). Damit kom-

men die meisten Neubaubeziehende von Einfamilienhäusern, die über 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 

2018-2023

AnteilGesamt

GesamtMFHEFHGesamtMFHEFH

26,3%29,5%20,1%1249232Kreis

11,9%13,5%8,8%564214Nachbarkreise

8,7%9,0%8,2%412813Restl. Brandenburg

29,3%20,8%45,9%1386573Berlin

18,3%21,5%11,9%866719Sonstiges Deutschland

5,5%5,8%5,0%26188Ausland

100,0%100,0%100,0%487325162Gesamt
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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 Bild etwas anders. Ähnlich wie in der vor-

herigen Wohnungsmarktstudie festgestellt wurde, wohnte auch in diesem Analysezeitraum 

die meisten Zuziehenden im näheren Umfeld von Neuruppin (33 %). Jedoch reduzierte sich 

der Anteil der Zuziehenden aus dem Kreis Ostprignitz-Ruppin und den Nachbarkreisen ins-

gesamt um rund 9 %-Punkte. Auch im Mehrfamilienhaussegment hat sich der Anteil der Ber-

linerinnen und Berliner erhöht (+2 %-Punkte auf knapp 21 %). Zuziehende aus anderen Teilen 

Brandenburgs (9 %), anderen Bundesländern (22 %) und dem Ausland (6 %) in Mehrfamilien-

häuser, weisen im Vergleich zu den Neubaubeziehende im Einfamilienhaussegment keine 

großen 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. Im Einfa-

milienhaussegment werden weiterhin schwerpunktmäßig Paar- und Familienhaushalte ange-

sprochen. Waren in der vorherigen Analyse noch etwa 18 % der gemeldeten Personen Kinder 

und Jugendliche (unter 18-Jährige), sind es nun anteilig doppelt so viele (36 %). Allerdings ist 

dabei nicht berücksichtigt, wie viele Kinder nach dem Einzug geboren wurden. Auch der Anteil 

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

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

Hälfte gesunken (-12 %-Punkte; 13 %). Der Anteil von Seniorinnen und Senioren, der im letz-

ten Analysezeitraum noch bei rund 20 % lag, befindet sich nun bei knapp 4 %. Der Anteil von 

jüngeren Erwachsenen (18- bis 24-Jährige) ist weiterhin gering.  

Im Mehrfamilienhaussegment werden demgegenüber andere Zielgruppen angesprochen. 

Zwar liegt auch hier der Anteil der Kinder und Jugendlichen (12 %) sowie der 25- bis 44-

Jährigen (26 %) ¿ber der Analyse aus 2019, jedoch deutlich unterhalb der Anteile  im Einfami-

lienhaussegment. Gleichzeitig ging der Anteil der  45- bis 64-Jährige um rund 2 %-Punkte 

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

teilige Steigerung gab es bei jungen Haushaltsgründern zwischen 18 und 24 Jahren. Hier er-

höhte sicher der Anteil von 9 % auf rund 15 % und liegt damit deutlich oberhalb des Anteils 

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

Anteil von Seniorinnen und Senioren (65 Jahre und älter) mit einem Anteil von 30 % im Ver-

gleich zum Einfamilienhaussegment deutlich höher, fällt jedoch 10  %-Punkte niedriger als in 

der Wohnungsmarktstudie zuvor (40 %). 

Gerade der Einzug der letztgenannten Gruppe deutet auf eine den Generationenwechsel un-

terstützende Wirkung hin. Sollte es bei innerstädtischen Umzügen ein ähnliches Bild geben, 

würde dies darauf hindeuten, dass durch den Neubau Umzugsketten ausgelöst werden, die 

beispielsweise ein Einfamilienhaus ggf. zugunsten eines Familienhaushaltes freisetzen. Das 

bedeutet, der Neubau in diesem Segment kann eine ähnliche Versorgungswirkung entfalten, 

wie ein zusätzliches EFH-Grundstück, bei deutlich geringerem Flächenverbrauch.  
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Abbildung 27: Zuzüge von Neubaubeziehenden 2018 bis 2023 

 

 Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Fokus der zuziehenden Haushalte liegt weiterhin auf der Kernstadt 

Innerhalb der Fontanestadt ð auf Ebene der Monitoringgebiete ð schlagen sich die Außen-

wanderungen sehr unterschiedlich nieder (vgl. Abbildung 28). Die Wanderungen über die 

Stadtgrenze im Zeitraum 2020 bis 2023 resultieren zum größten Teil aus Zu- bzw. Fortzügen 

in bzw. aus der Neuruppiner Kernstadt (81,5 % der Zuz¿ge; 79,1 % der Fortz¿ge), hier liegt 

der Fokus der Mehrzahl der Wohnungssuchenden. Etwa 87,2 % (knapp 1.980) des gesamt-

städtischen Wanderungsgewinns (rund 2.270 Personen) schlägt sich in diesem Bereich nieder.  

Die Gebiete, die am stärksten durch Zuwanderung profitieren konnten, sind die Rheinsberger 

Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (+4 30), Altstadt (+400), Keglitz & Krankenhaus (+240), WK III 

(+200), Treskow (+150), WK I (+100) und Fehrbelliner Tor Vorstadt (+70). Nennenswerte Au-

ßenwanderungsverluste gab es in diesem Zeitraum nicht. Dazu muss jedoch gesagt werden, 

dass sich im Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee Unterkünfte für 

Geflüchtete befinden, weshalb die Wanderungszahlen durch den vermehrten Zuzug von Ge-

flüchteten seit 2022 beeinflusst sind. 

Den Schwerpunkt der Wanderungsgewinne bilden ð anders als in der Wohnungsmarktstudie 

von 2019 ð insbesondere die 25- bis unter 45-Jªhrigen (27,7 % des Wanderungsgewinns). 

Zuvor waren die Seniorinnen und Senioren die größte zuziehende Gruppe. Es zogen insge-

samt im Betrachtungszeitraum (2020-2023) 550 Personen mehr in die Kernstadt als fort. 

Räumliche Schwerpunkte bilden dabei die Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, 

Keglitz & Krankenhaus, WK III, Altstadt und Bahnhofvorstadt. Auch hier spielt der Zuzug von 

Geflüchteten zu entsprechenden Unterkünften eine Rolle.  
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Abbildung 28: Kleinräumiger Außenwanderungssaldo 2020 bis 2023 

 

 Seniorinnen und Senioren wandern in die Kernstadt 

Machten in der in der vorherigen Wohnungsmarktstudie die Seniorinnen und Senioren (ab 

65 Jahre) den größten Anteil der Wanderungsgewinne aus (39%), so lag er 2020 bis 2023 nur 

bei 16,2 % (+320 Personen). Ältere Menschen zogen vielfach in die Altstadt (+80), WK III (+60), 

Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (+50) und Vorstadt Süd (+40).  
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Abbildung 29: Kleinräumiger Außenwanderungssaldo ab 65-Jährige 2020 bis 2023 

 

Auch die anteiligen Zuzüge in der Altersgruppe zwischen 45 und 64 Jahren (2019: 21 %) re-

duzierten sich und umfassen in der aktuellen Analyse nur noch 15,7 % des positiven Wande-

rungssaldos. Auch hier liegt der Schwerpunkt in der Altstadt (+70), Rheinsberger Vorstadt & 

Alt Ruppiner Allee (+60) und WK III (+40). 
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Bei jungen Erwachsenen in der Haushaltsgründungsphase (18- bis 24-Jährige) ð die 22,2% 

des Wanderungsgewinns ausmachen ð lagen die Präferenzen ebenfalls auf der Altstadt, 

Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, Treskow und Keglitz & Krankenhaus. 

Ähnliche Präferenzen gibt es auch bei zuziehenden Familien. Der höchste Wanderungsgewinn 

der Kinder und Jugendlichen war in der Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee festzu-

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

Abbildung 30: Kleinräumiger Außenwanderungssaldo unter 18-Jährige 2020 bis 2023 
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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 müssen 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 Gürtel (+70); Alt Ruppiner Altstadt  (+50), Radensleben (+50) und Gühlen-Glie-

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

Wanderungsverluste.  

Die wichtigsten Altersgruppen waren 25- bis unter 45-Jährige (+110), unter 18-Jährige (+80) 

und die 45- bis unter 65-Jährigen (+80). Seniorinnen und Senioren zogen in geringem Um-

fang (+20) zu. Bei den 18- bis 24-Jährigen sind mehr Fort- als Zuzüge charakteristisch (-10). 

Die Ortsteile konnten dementsprechend v. a. durch den Zuzug von Familien profitieren.  

 Innenstädtische Umzüge 

Während bei den Außenwanderungen ein klarer Fokus auf die Kernstadt erkennbar war, pro-

fitierten bei den Binnenwanderungen, d. h. den Umzügen innerhalb des Stadtgebietes, eher 

die Ortsteile von Zuzügen. Von 2020 und 2023 verlor die Kernstadt 110 Einwohnende durch 

Umzüge innerhalb Neuruppins. Die Fortzüge beziehen sich insbesondere auf Haushalte mit 

Kindern. Die größten 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 für Seniorinnen und Senioren in der Altstadt, was weitere Fort-

züge begründet. Zudem zog ein Übergangswohnheim für Geflüchtete von Treskow in den 

Jahren 2020/2021 in das Monitoringgebiet  Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, wel-

ches im Betrachtungszeitraum die meisten Binnenwanderungsgewinne (+90) verzeichnen 

konnte. 

Die Monitoringgebiete WK III (+ 80), WK I (+70) und Fehrbelliner Tor Vorstadt (+60) konnten 

innerhalb der Kernstadt von deutlichen Zuzügen aus anderen Teilen der Stadt profitieren. 

Insgesamt verliert die Kernstadt Familien durch Binnenwanderungen in Richtung der Ort-

steile, während Seniorinnen und Senioren und 18- bis unter 25-Jährige eher in umgekehrter 

Richtung umziehen. Die Ortsteile gewinnen ð abgesehen von Gnewikow (-20), Lichtenberge 

(-10), Wulkow (-10), Buskow (-10) und Radensleben (-3) ð Einwohnende durch innerstädtische 

Umzüge hinzu. Schwerpunkte bilden insbesondere Familien- und Paarhaushalte. Gewinne 

wurden vor allem in Alt Ruppiner Gürtel (+80) und Gühlen-Glienicke (+50) registriert. In den 

anderen Ortsteilen gab es nur wenige Binnenwanderungsgewinne. Eine Übersicht der Alters-

gruppenbezogenen Binnenwanderungen zeigen Anhang 5 bis Anhang 7. 
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Abbildung 31: Kleinräumiger Binnenwanderungssaldo 2020 bis 2023 
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3.2.4 Altersstruktur 

 Faktoren der Altersstrukturveränderung 

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

änderung der Alters- und Haushaltstruktur bei. Das Geburtendefizit sowie das altersselektive 

Wanderungsverhalten führen zu Verschiebungen in der Altersstruktur. Deutschlandweit ist zu 

beobachten, dass die Zahl wie auch der Anteil von Kindern und Jugendlichen rückläufig ist. 

Auch der Anteil der Einwohnenden im Erwerbsalter geht eher zurück. Die Zahl wie auch der 

Anteil von Seniorinnen und Senioren steigt dagegen kontinui erlich an. Dieser Prozess, der 

auch für Neuruppin charakteristisch ist, ist allerdings teilräumlich sehr unterschiedlich stark 

ausgeprägt. 

 Weiterhin leichter Anstieg der Zahl der Kinder und Jugendlichen 

Aufgrund des Zuzugs von Kindern und Jugendlichen ist die Zahl der unter 18-Jährigen trotz 

des bestehenden Geburtendefizits stabil bzw. leicht steigend. Nachdem die Zahl (+530) und 

der Anteil (+1,3 %-Punkte) der unter 18-Jährigen von 2011 auf 2017 deutlich gestiegen sind, 

konnte im aktuellen Betrachtungszeitraum ein geringeres Wachstum festgestellt werden. 

2017 lag der Anteil an der Gesamtbevölkerung bei 15,0 %, im Jahr 2023 lag er bei 15,1 % 

(+200 Personen höher als im Jahr 2017).  

Abbildung 32: Altersstruktur 2011, 2017 und 2023 

 

 Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

Kleinräumig ist die Situation heterogen. Die Kernstadt weist im Jahr 2023 mit 15,2 % (3.970 

Kinder und Jugendliche) einen höheren Anteil an unter 18-Jährigen auf als die Ortsteile 

(14,8 %; 960 Kinder und Jugendliche)). In den Monitoringgebieten WK III (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 am höchsten. Dagegen weisen Eichendorff-/Musikersiedlung 

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

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

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

teile unter 18-Jähriger an der Gesamtbevölkerung auf.  
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Abbildung 33: Kleinräumiger Anteil der unter 18-Jährigen 2023 
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 Anteil von Personen im Erwerbsalter geht weiter zurück 

Der Anteil der Einwohnenden im Erwerbsalter (18- bis 65-Jährige) ist im Betrachtungszeit-

raum 2017 bis 2023 weiter von 60,5 % auf 58,0 % gesunken (-190). In der Analyse für den 

Zeitraum 2011 und 2017 wurde bereits ein Rückgang von -3,8 %-Punkten (-690 Personen) 

festgestellt. Dieser Rückgang hat sich demnach verstetigt.  

Diese Entwicklung ð deren Fortsetzung auch für die nähere Zukunft zu erwarten ist ð kann 

Auswirkungen auf das Thema Fachkräfte in der Fontanestadt haben. Die Zahl der jungen Er-

wachsenen (18- bis 24-Jährige) hat sich von 2.320 auf 1.600 Personen von 2011 bis 2017 um 

rund 30 % reduziert. Von 2017 bis 2023 konnte dieses Defizit wieder nahezu ausgeglichen 

werden. Überwiegend durch Zuwanderung begründet, konnte die Altersgruppe um 5 90 Per-

sonen (36,6 %) seit 2017 steigen. Die Zahl der 25- bis 44-Jährigen befindet  sich einem ähnli-

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 2023 um 90 Personen 

(-1,1 %) ab. Im Jahr 2023 waren 23,0 % der Neuruppinerinnen und Neuruppiner  25 bis 44 

Jahre alt und damit  1 %-Punkt weniger als im Jahr 2017. Auch die Anzahl der 45- bis 64-

Jährigen 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 28,3 %. 

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

len (57,7 %). Es zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Monitoringgebie-

ten. Die Vorstadt Süd (47,6 %), WK I (50,3 %), Fehrbelliner Tor Vorstadt (50,6 %) sowie WK II 

(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 der Rheins-

berger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee  Wohnheime für Geflüchtete liegen, die aufgrund der 

dort wohnenden Personen auf den Anteil der 18- bis 64-Jährigen auswirken kann. Auch Se-

niorenwohnangebote (Pflegeheime oder betreutes Wohnen) können sich je nach Platzzahl 

deutlich auf den Anteil der Personen im Erwerbsalter auswirken (vgl. Fehrbelliner Tor Vor-

stadt). 
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Abbildung 34: Kleinräumiger Anteil der 18- bis 64-Jährigen 2023 (Baublockebene) 

 

 

 Anhaltender Anstieg der Seniorinnen und Senioren und Hochbetagten 

Demgegenüber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der über 64-Jährigen zu. 2011 

lag deren Anteil bei 21,6 %, 2017 bei 24,5 %. 2023 war mehr als jede/r vierte Einwohnerin 

bzw. Einwohner Neuruppins (26,9 %) 65 Jahre oder älter. Das entspricht rund 1.030 Personen 

mehr als 2017. Während die Zahl der 65- bis unter 75-Jährigen im vorherigen Analysezeit-

raum zurück ging (-130 Personen), stieg die Zahl seit 2017 deutlich an (+1.010 Personen; 

+28,5 %). Die Gruppe der ab 75-Jährigen hatte dagegen in der Vergangenheit (2011 bis 2017) 

deutliche Bevölkerungsgewinne (+1.080; +34,5 %). Seit 2017 stieg die Bevölkerung nur um 

rund 20 Personen (+0,5 %).  

In der Kernstadt ist der Anteil der ab 65-Jährigen mit 26,8 % leicht unterhalb des städtischen 

Durchschnitts (26,9 %). Zwischen den Monitoringgebieten zeigen sich auch hier wieder deut-

liche Unterschiede. Die Vorstadt Süd (40,5 %), WK II (35,1 %), WK I (34,8 %) und Fehrbelliner 

Tor Vorstadt (34,7 %) verzeichnen im Jahr 2023 einen hohen Anteil ab 65-Jähriger. 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-Jährige. In den Ortsteilen ist der Anteil der Seniorinnen und Senioren und Hochbetag-

ten mit 27,5% höher als in der Kernstadt. Auch hier muss das Vorhandensein von Senioren-

wohnangeboten sowie von Wohnheimen und Unterkünfte n (vgl. Abbildung 22) mitgedacht 

werden.  
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Abbildung 35: Kleinräumiger Anteil ab 65-Jähriger 2023 
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 Veränderung der Bedürfnisse und Anforderungen 

Mit der Verschiebung der Altersstruktur und vor allem im Zuge der deutlichen Zunahme der 

Zahl der Seniorinnen und Senioren ergeben sich wachsende Herausforderungen in Bezug auf 

das Wohnen, die Wohnumfeldgestaltung und die Daseinsvorsorge. Dazu gehört ein steigen-

der Bedarf an kleinen ð und im Zuge niedriger Renten ð preisgünstigen, barrierearmen Woh-

nungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie eine gute Erreichbarkeit der medi-

zinischen Versorgung, Nahversorgung und die Möglichkeit, soziale Kontakte zu pflegen. Zu-

sätzlich wird die Zahl der pflegebedürftigen Bevölkerungsgruppe in der Fontanestadt anstei-

gen und macht zusätzliche (ambulante) Pflegeangebote notwendig. 

 Generationenwechsel im Wohnungsbestand 

Mit der Zunahme der Seniorinnen und Senioren und insbesondere der über 74-Jährigen kün-

digt sich mittelfristig in einigen städtischen Teilräumen ein Generationenwechsel an, der ei-

nen Teil des Gebäude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird. Die Einwohnerstruktur v. a. 

Einfamilienhaus geprägter Gebiete war anfänglich relativ homogen. Mittlerweile sind viele 

Quartiere gealtert. Schwerpunktmäßig vollzieht sich der Wechsel in den Beständen der 1960er 

und 1970er Jahre, während Quartiere der 1980er Jahre erst in rund fünf Jahren mit Verände-

rungen konfrontiert sind . 

Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschätzen, erfolgte eine Auswertung auf Bau-

blockebene. Dabei wurden Adressen identifiziert, an denen ausschließlich Personen gemeldet 

sind, die 65 bzw. 75 Jahre und älter sind. Abbildung 36 stellt auf Baublockebene den Anteil 

von Personen dar, die 75 Jahre und älter sind.  

Deutlich wird, dass es Baublöcke gibt, in denen ð auch unter Berücksichtigung von spezifi-

schen Wohnangeboten für Seniorinnen und Senioren ð mehr als ein Drittel zum Teil deutlich 

mehr als die Hälfte der Einwohnenden über 74 Jahre alt sind. Ein großer Teil dieser Wohnun-

gen wird durch Umzug oder das Versterben der Einwohnenden mittelfristig freigesetzt.  

In einer langfristigen Perspektive können auch die Personen in die Betrachtung einbezogen 

werden, die 65 Jahre und älter sind (vgl. Anhang 8).  
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Abbildung 36: Kleinräumiger Adressen mit ausschließlich ab 75-Jähriger auf Baublockebene 2023 

 

 

 Kurz-/mittelfristiges Potenzial: 570 Adressen, langfristig bis zu 1.400 Adressen 

Auf Basis der Baublockanalyse gibt es ca. 570 Adressen, an denen ausschließlich ab 75-Jährige 

leben. Diese stellen ein kurz- bis mittelfristiges  Potenzial dar. An weiteren knapp 830 Adressen 

leben Personen, die zwischen 65 und 75 Jahre alt sind. In diesen Lagen dürfte der Generatio-

nenwechsel erst längerfristig anstehen. 

 Ortsteile mit dem stärksten Veränderungsprozess 

Kleinräumig sind in nahezu allen Monitoringg ebiete mit einer verhältnismäßig älteren Be-

wohnerstruktur zu erkennen. Das größte kurz- bis mittelfristige Potenzial  besteht quantitativ 

in der Kernstadt (364 Adressen; 8,2% der Adressen). Insbesondere in den Monitoringgebiete 

Lindenallee (66 Adressen) und Fehrbelliner Tor Vorstadt (45 Adressen) werden kurz- bis mit-

telfristig Wohnungen freigezogen. In den Monitoringgebieten mit einem geringen Ein - und 

Zweifamilienhausanteil, wie etwa die Wohnkomplexe I-III, dürfte  der Generationenwechsel 

weniger spürbare Veränderungen 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 nächsten 5 bis 15 Jahren frei. Dies betrifft 

insbesondere den Alt Ruppiner Gürtel (56 Adressen), Wuthenow (18 Adressen) und Wulkow 

(17 Adressen). 

Damit verbunden ist zunächst 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 ð der aktuell noch hohen Nachfrage im Eigentumssegment ð dar. Gleichzei-

tig besteht, sofern man Angleichungstendenzen hinsichtlich der Eigentumsquote an die alten 

Bundesländer unterstellt, ein erheblicher Nachholbedarf. 

Tabelle 6: Abschätzung des Generationenwechsels 2023  

 

 Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Unterstützung des Generationenwechsels ð Planerische Begleitung sinnvoll 

Die Unterstützung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da freiwerdende Objekte wieder 

durch jüngere Familien bezogen werden können und in Teilen auf die Neuerschließung von 

Flächen verzichtet werden kann. Dafür sind attraktive alternative Wohn- und Unterstützungs-

angebote für Seniorinnen und Senioren notwendig.  

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Gebäude ð z. B. der Nachkriegs-

zeit ð nicht weiter genutzt, sondern abgerissen wird. Dies dürfte z. T. aufgrund eines Sanie-

rungsrückstaus sowie einer Bausubstanz und Gebäudegestaltung der Fall sein, die nicht mehr 

den heutigen Anforderungen entsprechen und die mit vertretbarem  finanziellem Aufwand 

nicht herzustellen sind. 

Weiterhin ist zu berücksichtigen, dass die z. T. auf großen Grundstücken situierten Gebäude 

ein erhebliches Nachverdichtungspotenzial bieten, sofern ăSpielrªumeò im Bebauungsplan 

gegeben sind. Dies ist in diesen Baualtersklassen häufig der Fall. Ähnliche Potenziale gibt es 

in Gebieten, die nach § 34 BauGB bewertet werden. Die Objekte sind auch für Bauträger inte-

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

ersetzen.  

Diese Entwicklung kann, muss jedoch nicht nachteilig sein. Einerseits werden dem Markt die 

vielfach gewünschten Einfamilienhäuser entzogen, andererseits erfolgt eine Ausweitung des 

Wohnungsangebots in bestehenden Strukturen, ohne die Neuinanspruchnahme von Fläche. 

Wesentlich ist, dass die Stadt Neuruppin auf diese Entwicklung vorbereitet ist, da diese Pro-

zesse zu einer Überformung des Gebietscharakters führen können. 

3.2.5 Haushaltsstruktur 

 2022: rund 17.100 Haushalte in der Fontanestadt Neuruppin 

Im Folgenden werden die Haushalte Neuruppins analysiert. 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 Haushaltsgrößen (Anzahl der Haushaltsmitglieder) sowie in Haushaltstypen (Paar-

haushalte, Haushalte mit Kindern oder Seniorenhaushalte) unterschieden werden. 

Adressen mit max. 4 Personen

Alle Personen ab 75 JahreAlle Personen ab 65 Jahre

9,98%20526,23%539Ortsteile gesamt

8,21%36419,30%856Kernstadt gesamt

8,77%56921,49%1.395Neuruppin gesamt
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Die Stadt Neuruppin zählte laut Zensus 2022 rund 17.100 Haushalte. Gegenüber 2011 ist die 

Zahl der Haushalte um etwa 1.500 bzw. 9,8 % gestiegen. Zum Vergleich: In diesem Zeitraum 

ist der Wohnungsbestand um etwa +1.300 WE bzw. um 7,3 % gewachsen. Zwar sind Ange-

bots- und Nachfrageentwicklung gewachsen, jedoch kommt aufgrund des stärkeren Anstiegs 

der Haushaltszahl zu einer Marktanspannung.  

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

nenden laut Zensus (+3,6 %). Ursªchlich ist der Trend zur Haushaltsverkleinerung, der cha-

rakteristisch für den demografischen Wandel ist. Die Singularisierung ist kein altersgruppen-

übergreifendes, sondern v. a. ein seniorenspezifisches Thema. Vereinfacht gesagt, die Zahl 

der Seniorinnen und Senioren, die in kleinen Haushalten leben, wächst überdurchschnittlich 

stark.  

 Veränderung der Haushaltsstruktur 

Ausdruck der Entwicklung ist ein Anstieg der Zahl und des Anteils von Ein- und Zweiperso-

nenhaushalten, der von 77,5% auf 81,6% stieg. Die Zahl der Einpersonenhaushalte stieg um 

27,8% und die Zahl der Zweipersonenhaushalte um 1,2% an. Gleichzeitig sank der Anteil 

größerer Haushalte. 2011 lebten noch 22,5% der Einwohnenden in einem Haushalt mit drei 

und mehr Personen, 2022 waren es 18,4%. 

Quantitativ und wohnungspolitisch besonders bedeutsame Zielgruppen sind Haushalte mit 

Kindern ð aktuell 23,2% aller Haushalte ð und Haushalte, in denen ausschließlich Seniorinnen 

und Senioren leben (derzeit 28,8%). Die Zahl der Haushalte mit Kindern sank um -9,6% bzw. 

rund -340 Haushalte, während die Zahl der Seniorenhaushalte um +34,0% bzw. rund +1.250 

Haushalte stieg. 

Abbildung 37: Entwicklung der Haushaltsgröße Zensus 2011 und 2022 

 
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 über dem Durchschnitt des Landkreises (44,1%) 

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 drei und mehr Personen-

haushalte wiesen einen deutlich geringeren Anteil auf (Neuruppin: 18,4%), als im 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 höher 

als in den Ortsteilen (37,9%). Mit 62,7% liegt der Anteil der Single-Haushalte in der Vorstadt 

Süd am höchsten, gefolgt von der Altstadt (60,0 %) und WK I (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 

 

 

 Rückläufiger 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 

zurückgegangen ist. Hier reduzierte sich der Anteil dieses Haushaltstyps von 18,2% (rund 

2.840 Haushahlte) auf 14,2% (rund 2.420 Haushalte). Im Vergleich zum Kreis (17,0%) 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 12,9% 

aller Haushalte. In den Ortsteilen liegt der Anteil mit 20,2 % deutlich höher. In den Ortsteilen 

Molchow (29,8 %) und Nietwerder (29,5%) wohnen anteilig die meisten Paare mit Kind(ern). 

In der Kernstadt sind die höchsten Anteile in Gildenhall (25,9%) und Bechlin (25,7%) zu fin-

den. In den Monitoringgebieten WK I (6,8 %), Vorstadt Süd (8,3%) und WK II (9,2%) leben 

dagegen anteilig die wenigsten Paarhaushalte mit Kind(ern). 

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

 

 

 Steigender Anteil von Haushalten mit ausschließlich Seniorinnen und Senioren 

Demgegenüber 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 

ausschließlich Seniorinnen und Senioren, erhöhte sich der Anteil im Jahr 2022 auf 28,8 % 

(rund 4.920 Haushalte). Auf Kreisebene liegt der Anteil von Haushalten mit ausschließlich Se-

niorinnen und Senioren bei 28,5 % und in Brandenburg bei 27,7 %.  

 Höchste Anteile der Seniorenhaushalte in WK I und II 

In den Ortsteilen liegt der Anteil der Haushalte mit ausschließlich Seniorinnen und Senioren 

mit 26,9 % unterhalb des Anteils der Kernstadt (29,1 %). In Stöffin liegt der Anteil mit 14,9 % 

mit Abstand am niedrigsten. Die höchsten Anteile innerhalb der Ortsteile weisen die Monito-

ringgebiete Krangen (36,1 %) und Lichtenberg (34,1 %) auf. Innerhalb der Kernstadt finden 
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sich die höchsten Anteile an Haushalten mit ausschließlich Seniorinnen und Senioren in WK I 

(39,3 %), WK II (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 ausschließlich Seniorinnen und Senioren Zensus 2022 
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3.2.6 Exkurs: Geflüchtete in Übergangswohnheimen 

Im Folgenden werden die Entwicklung sowie die Wanderungsbewegungen von Personen in 

Übergangswohnheimen der Fontanestadt Neuruppin näher betrachtet. Die Analyse von Per-

sonengruppen und Wanderungsbewegungen aus Übergangswohnheimen ist für den Neu-

ruppiner Wohnungsmarkt wichtig , um Wohnraumbedarf frühzeitig abschätzen zu können. 

Geflüchtete werden meist erst bei Auszug aus Unterkünften relevant für den Wohnungsmarkt 

ð vor allem im günstigen Preissegment. Die Daten können helfen, Engpässe zu vermeiden, 

Integrationsangebote besser zu steuern und sozialräumliche Konzentrationen zu reduzieren. 

Sie sind daher essenziell für eine realistische und vorausschauende Wohnraumbedarfspla-

nung und können helfen den Wohnungsmarkt frühzeitig auf wachsende Anforderungen vor-

zubereiten. 

Zunächst wird die Bevölkerungsentwicklung von Einwohnenden ohne deutsche Staatsbür-

gerschaft gesamtstädtisch und kleinräumig dargestellt. Anschließend wird auf die Entwick-

lung und Wanderungsbewegungen der Einwohnenden in Übergangswohnheimen eingegan-

gen. 

 Positive Bevölkerungsentwicklung durch Einwohnenden ohne deutsche Staatsbürgerschaft 

Die Bevölkerung ohne deutsche Staatsbürgerschaft mit Hauptwohnsitz in Neuruppin nahm 

zwischen 2017 (ca. 1.300 Personen) und 2023 (ca. 2.560 Personen) um 1.270 Einwohnenden 

zu. Dies entspricht einem Zuwachs von 97,5 % im gleichen Zeitraum. Parallel zu dieser Ent-

wicklung sinkt die Zahl der Einwohnenden mit einer deutschen Staatsbürgerschaft um -0,8 %. 

Die Abbildung 41 zeigt, dass sich zwischen 2017 und 2023 auch der Anteil der Einwohnenden 

mit 1. Staatsangehörigkeit Nichtdeutsch an der Gesamtbevölkerung von 4,1 % auf 7,8 % und 

damit um 3,7 %-Punkte erhöht hat. 

Im Jahr 2023 besitzen 14,3 % (ca. 370) der Personen ohne deutsche Staatsbürgerschaft als 1. 

Staatsbürgerschaft einen afghanischen Pass; 13,5 % (ca. 350 Personen) einen ukrainischen 

und 11,1 % (rund 290 Personen) einen syrischen Pass. Zwischen 2017 und 2023 nahm beson-

ders die Zahl der Personen mit ukrainischer (+315) ð in Folge des Kriegs in der Ukraine ð und 

der afghanischen (+216) Staatsangehörigkeiten zu.  

Abbildung 41: Bevölkerungsentwicklung nach 1. Staatsangehörigkeit 2017 bis 2023 

 

Datengrundlage: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 
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 Kleinräumige Verteilung der Einwohnenden ohne 1. Staatsangehörigkeit deutsch 

In den Ortsteilen lebten im Jahr 2023 rund 670 Einwohnende ohne 1. Staatsangehörigkeit 

deutsch (4,1 %). In der Kernstadt lebten zum gleichen Zeitpunkt rund 2.300 Einwohnende 

ohne 1. Staatsangehörigkeit deutsch (11,4 %). 

Besonders hohe Anteile der Einwohnende ohne 1. Staatsangehörigkeit deutsch konnten in 

den Monitoringgebieten mit Übergangswohnheimen beobachtet werden. In Treskow 

(31,6 %), Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (25,4 %) und Gühlen-Glienicke (25,1 %) 

lebten anteilig die meisten Einwohnende ohne 1. Staatsangehörigkeit deutsch. In Gildenhall, 

Krangen, Molchow, Buskow und Lichtenberg waren weniger als 1 % der Einwohnende ohne 

1. Staatsangehörigkeit deutsch. 
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Abbildung 42: Anteil Einwohnende ohne 1. Staatsangehörigkeit deutsch 2023 
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 Entwicklung der Personenzahl in Übergangswohnheimen 

In Neuruppin gab es im Jahr 2023 an vier Standorten Übergangswohnheime, in denen zum 

31.12.2023 rund 670 Geflüchtete lebten. Demnach lebten rund 2 % der Gesamtbevölkerung 

Neuruppins und 26 % der Einwohnenden ohne deutsche Staatsangehörigkeit 2023 in Über-

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 ð weniger als 1 % der Gesamtbevölkerung- in Über-

gangswohnheimen Neuruppins. Dies entspricht 370 Geflüchtete (-54,9 %) weniger als im Jahr 

2023. Seit 2017 war die Zahl der in Überganswohnheimen lebenden Personen zunächst deut-

lich rückläufig. Im Jahr 2021 wuchs die Zahl im Vergleich zum Vorjahr sprunghaft um das 

Doppelte an. Auch in den Folgejahren kam es zu einem Anstieg der Zahlen (vgl. Abbildung 

43). 

Abbildung 43: Personen in Übergangswohnheimen nach Staatsangehörigkeit 2017 bis 2023 (>15 Men-

schen mit gleicher Staatsangehörigkeit 2023) 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 
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ab (-36,5 %; -36 Personen). Seit 2020 bis 2023 nahm die Zahl der Personen mit afghanischer 
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Ukrainer wieder deutlich zurück (38 Personen). Gleichzeitig stieg der Zahl der Personen mit 

russischer Staatsbürgerschaft in Neuruppiner Unterkünften von 10 auf 65 Personen an. 

 Positiver Außenwanderungssaldo 

Werden die Außenwanderungsbewegungen der Personen in Übergangswohnheimen von 

2017 bis 2023 betrachtet, wird deutlich ð abgesehen der Jahre 2018 und 2020 ð es ziehen 

mehr Menschen über die Stadtgrenze in die Übergangswohnheime zu- als fortziehen. Von 

2017 bis 2023 waren es rund 695 Zuziehende mehr als Fortziehende. 

Abbildung 44: Zu- und Wegzüge von Personen in Übergangswohnheimen 2017 bis 2023 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Hohe Zuzüge 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 Übergangswohnheime Neuruppins in andere Teile des Kreises. Mögliche 

Gründe für den negativen Saldo kann der Umzug in andere Heime für Geflüchtete, oder der 

Umzug in eine reguläre Wohnung innerhalb des Kreises sein. Ein relativ ausgeglichener Wan-
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gleich zogen 78 Personen aus Übergangswohnheimen in andere Teile Brandenburgs. Die Zu-

züge stiegen seit 2021 deutlich an und verzeichneten im Jahr 2023 den höchsten Wande-
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Abbildung 45: Wanderungssaldo von Personen in Übergangswohnheimen nach Quell- und Zielort 

2017 bis 2023 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

Auch direkt aus dem Ausland zogen mehr Menschen in Übergangswohnheime Neuruppins 

(Wanderungssaldo 2017-2023: +211 Personen) als fort. Besonders im Jahr 2022 konnten er-

höhte Zuzüge direkt aus dem Ausland in Übergangswohnheime in Neuruppin festgestellt 

werden (Zuzug 2022: 163 Personen). Dieser Zuzug kann in großen Teilen durch den Zuzug 

ukrainischer Geflüchteter erklärt werden, die ihren Wohnort innerhalb Deutschlands frei wäh-

len können. Jedoch muss ber¿cksichtigt werden, dass unter ăSonstigeò Ziel- und Herkunft-

sorte auch das Ausland sein kann. Die größten Wanderungsverluste der letzten Jahre können 

nicht verortet werden. Weitere Wanderungsverluste verzeichnen die Übergangswohnheime 

Neuruppins 2017 bis 2023 in Bezug zu Berlin (-63 Personen) und anderen Bundesländern (-

24 Personen). 

Tabelle 7: Wanderungssaldo von Personen in Übergangswohnheimen nach Quell- und Zielort 2017 

bis 2023 
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 25- bis unter 45-Jährige als größte Gruppe der Zuziehenden 

Werden die Außenwanderungsbewegungen der Unterkünfte für Geflüchtete 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 Wegzie-

hende in dieser Altersgruppe. Dementsprechend machten die 25- bis unter 45-Jährigen 

34,4 % der Wanderungsgewinne aus.  

Die unter 18-Jährigen waren 2017 bis 2023 die zweitgrößte Gruppe der zuziehenden (rund 

+340 Personen) und machten 27,5 % (ca. +190) des positiven Wanderungssaldos aus. Wo-

hingegen die 6- bis unter 15-Jährigen den größten Anteil ausmachten (knapp +110 Personen; 

15,4 % des Wanderungssaldos). Auch die Gruppe von 18 bis unter 25 Jahre steuerten maß-

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-Jährigen fest-

gestellt werden. Die Überganswohnheime für Geflüchtete gewannen von 2017 bis 2023 rund 

60 Personen (8,9 % der Wanderungsgewinne) in der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jähri-

gen im gleichen Zeitraum konnten rund 10 Personen (1,4 % des Wanderungssaldos) mehr in 

der Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jährigen und 7 Personen (1,0 % des Wanderungssal-

dos) der ab 75-Jährigen verzeichnet werden. 

Abbildung 46: Wanderungssaldo von Personen in Übergangswohnheimen nach Altersgruppen 2017 

bis 2023 

 
Daten: Fontanestadt Neuruppin | Darstellung: ALP 

 Binnenwanderungsgewinne der Kernstadt 

Im Folgenden werden die Wanderungsbewegungen der Übergangswohnheime und den Mo-

nitoringgebieten der Fontanestadt Neuruppin im Zeitraum von 2020 bis 2023 betrachtet. Da-

bei muss gesagt werden, dass die meisten Binnenwanderungen zwischen Rheinsberger Vor-

stadt & Alt Ruppiner Allee  und Treskow in Folge des Umzugs des Überganswohnheims 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 2021 zustande kamen. Gleichzeitig ist bei den 
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ein anderes Übergangswohnheim ð wenn sich ein Übergangswohnheim im Monitoringgebiet 

befindet ð oder in eine reguläre Wohnung gezogen sind. 

Von 2020 bis 2023 gewann das Monitoringgebiet Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee 

deutlich an Zuzügen aus Übergangswohnheimen (160 Personen). Dies kann in großen Teilen 

durch den Umzug des Übergangswohnheims von Treskow in die Rheinsberger Vorstadt & Alt 

Ruppiner Allee erklärt werden. Auch Treskow, in dem sich auch heute noch zwei Übergangs-

wohnheime befinden, gewann rund 60 Personen aus anderen Übergangswohnheimen inner-

halb Neuruppins. Auch Monitoringgebiete ohne Übergangswohnheim konnten Wande-

rungsgewinne verzeichnen. In die Altstadt (+59), Gühlen-Glienicke (+51), WK III (+48) und die 

Bahnhofsvorstadt (+37) zogen die meisten Menschen, nachdem sie in den Übergangswohn-

heimen lebten.  
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Abbildung 47: Binnenwanderungsbewegungen der Überganswohnheime zu Monitoringgebieten 2020 

bis 2023 

 

 Rund ein Viertel der Zuziehenden finden im Anschluss regulären Wohnraum in Neuruppin  

In den Jahren 2017 bis 2023 zogen etwa 650 Personen aus Unterkünften für Geflüchtete in 

andere Stadtteile um. Rund 310 Personen zogen im gleichen Zeitraum aus anderen Stadtge-

bieten in Unterkünfte Neuruppins. Angenommen der Zuzug in Unterkünfte innerhalb de r 

Stadt beruht überwiegend auf Wanderungen zwischen den Unterkünften, so fanden von 2017 
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bis 2023 rund 340 der Personen, die zuvor in Übergangswohnheimen lebten, eine reguläre 

Wohnung innerhalb der Stadtgrenzen.  

Im gleichen Zeitraum zogen knapp 1.430 Geflüchtete über die Stadtgrenze in die Übergangs-

wohnheime und etwa 730 zogen fort. Es blieben also rund 690 der von außerhalb Zuziehen-

den in Neuruppin. Es kann also gesagt werden, dass rund 24 % der über die Stadtgrenze 

Neuruppins zugezogenen im Anschluss regulären Wohnraum in Neuruppin gefunden haben. 

Etwa 51 % sind dagegen wieder aus der Fontanestadt weggezogen. Die Gründe der Wegzüge 

über die Stadtgrenzen können jedoch sehr unterschiedliche Ursachen haben. Mögliche 

Gründe können die Rückführung in das Herkunftsland, Umverteilung in andere Gemeinden, 

Familienzusammenführung, der Arbeitsplatz oder mangelnder regulärer Wohnraum sein. 

 Wohnungsmarktsituation für Geflüchtete  

Die Wohnungsmarktsituation in Neuruppin hat sich seit der letzten Wohnungsmarktstudie 

angespannt. Dazu hat auch der Zuzug geflüchteter Menschen beigetragen. Nach Anerken-

nung des Schutzstatus Geflüchteter erhalten diese Leistungen nach SGB II. Entsprechend der 

Kosten der Unterkunft (KdU) § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II werden Bedarfe für Unterkunft und 

Heizung in Höhe der tatsächlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind. 

Dementsprechend kann beispielsweise eine vierköpfige Familie eine Wohnung mit einer Brut-

tokaltmiete von 687,60 Euro bewohnen. Die unterstehende Tabelle zeigt, dass Geflüchtete 

auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Es suchen u. a. geflüchtete Familien mit 6 bis 8 

Personen Wohnraum, den sie in Neuruppin nur schwer finden, da es allgemein an großen 

Wohnungen in Neuruppin mangelt. Die Wohnungssuche in der Kernstadt ist für Geflüchtete 

eher schwierig, da die meisten Mieten oberhalb der KdU-Richtline liegen.  

Aus den Expertengesprächen ging hervor, dass es ein gewisses Angebot an geeignetem 

Wohnraum in den Ortsteilen gäbe. Aufgrund der schwächeren ÖPNV-Anbindung stellen 

diese jedoch kaum eine ernsthafte Alternative dar.  

Die Wohnungsmarktsituation  für geflüchtete Menschen wird insgesamt als besser einge-

schätzt, als vier Jahre zuvor. Es gibt weniger pauschale Ablehnungen und Geflüchtete hätten 

ähnliche Chancen wie andere.  

Tabelle 8: Kosten der Unterkunft (KdU) in Neuruppin 

 
Daten: Landkreis Ostprignitz-Ruppin | Darstellung: ALP 

Die Fontanestadt Neuruppin ist aufgrund der guten Infrastruktur in einer dünn besiedelten 

Region beliebter als andere Teile des Landkreises. Gleichzeitig bietet Neuruppin gute Arbeits-

möglichkeiten und große Unternehmen wie Fressnapf und ESE, weshalb viele Geflüchtete ver-

suchen in Neuruppin zu bleiben oder von außerhalb zuzuziehen.   

Richtwert 

Bruttokaltmiete 

in Euro

Richtwert 

Betriebskosten in 

Euro/ m²

Richtwert 

Nettokaltmiete 

in Euro/ m²

maximale 

Wohnungs-

größe in m²

Größer der 

Bedarfsgemein-

schaft

388,501,756,02501 Person

526,501,606,50652 Personen

611,201,755,89803 Personen

687,601,755,89904 Personen

764,001,755,891005 Personen

76,401,755,89Je zzgl. 10 m²jede weitere Person
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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-

genüberzustellen. Die Ergebnisse werden mit Analyseergebnissen der vorherigen Wohnungs-

marktstudie aus dem Jahr 2019 verglichen, um Veränderungen in den letzten Jahren zu iden-

tifizieren. 

3.3.1 Struktur des Gebäude- und Wohnungsbestands 

 Rund 6.730 Wohngebäude in der Stadt Neuruppin 

Gemäß den Ergebnissen des Zensus 2022 gab es in Neuruppin zum Stichtag 15.05.2022 6.730 

Wohngebäude. Seit 2011 (6.260 Wohngebäude) hat sich demnach der Wohngebäudebe-

stand um 490 Gebäude erhöht. Dies entspricht einer Zunahme von 7,6 % zwischen 2011 und 

2022.  

Der Bestand in der Stadt ist durch das Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser geprägt 

(74,8 %). Dies entspricht 5.040 Wohngebäuden im Ein- und Zweifamilienhaussegment. Seit 

der letzten Zensuserhebung von 2011 sind 420 Ein- und Zweifamilienhäuser in Neuruppin 

hinzugekommen. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhäuser am gesamten Wohngebäude-

bestand hat sich zwischen 2011 und 2022 um 1,8 %-Punkte erhöht.  

25,2 % der Wohngebäude entfallen auf das Mehrfamilienhaussegment ð 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 

Zweifamilienhäuser in Neuruppin (74,8 %) im Jahr 2022 geringer und dementsprechend der 

Anteil der Wohngebäude im Mehrfamilienhaussegment höher. 

Abbildung 48: Wohnungsmarktsegmente Zensus 2022 

 
Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

  

EFH

66,0%

ZFH

8,8%

MFH

25,2%

EFH

24,4%

ZFH

6,4%

MFH

69,3%

6.734

Wohngebäude

18.242

Wohnungen



Situationsanalyse  

 

88 Fortschreibung Wohn ungsmarktstudie  für die Fontanestadt Neuruppin  

 Kleinräumige Verteilung der Mehrfamilienhäuser 

Der größte Teil des Geschosswohnungsbaus ist in der Neuruppiner Kernstadt konzentriert 

(33,2 %). In den Ortsteilen ist der Anteil von Mehrfamilienhäusern vergleichsweise gering 

(8,6 %). Besonders hohe Anteile von Mehrfamilienhäusern am Wohngebäudebestand sind in 

den Wohnkomplexen I bis III (80,8 % bis 94,5 %) festzustellen. Demgegenüber befinden sich 

in vielen Ortsteilen ausschließlich Ein- und Zweifamilienhäuser wie bspw. in Lichtenberg, Mol-

chow oder Westliche Vorstadt.  

Abbildung 49: Kleinräumige Verteilung des Gebäudebestands von Mehrfamilienhäusern 2022 
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 Bestand von rund 18.240 Wohnungenð Mehrfamilienhaussegment gewinnt an Bedeutung 

Der Wohnungsbestand umfasst im Jahr 2022 18.240 Wohnungen. Seit 2011 (16.910 Woh-

nungen) kamen rund 1.320 Wohnungen durch Bestandsmaßnahmen und Neubau hinzu, das 

entspricht einen Zuwachs um 7,8 %. 

Rund 5.600 (30,7 %) der Wohnungen befinden sich 2022 in Ein- und Zweifamilienhäusern. 

2011 (5.280 Wohnungen) waren es noch 320 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhausseg-

ment weniger. Laut Zensus 2011 entfielen 31,2 % der Wohnungen in Neuruppin auf Ein- und 

Zweifamilienhäuser.  

Im Vergleich zum Landkreis (50,9 %) und zum Land Brandenburg (49,2 %) ist der Anteil des 

Wohnungsbestandes in Ein- und Zweifamilienhäusern in Neuruppin  (30,7 %) deutlich niedri-

ger. 

Auch das Mehrfamilienhaussegment verzeichnete zwischen 2011 und 2022 einen deutlichen 

Zubau. Im Jahr 2011 gab es in Neuruppin rund 11.630 Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. 

Dies entsprach zum gleichen Zeitpunkt 68,8 % des gesamten Wohnungsbestandes der Fon-

tanestadt. Bis zur Zensuserhebung im Jahr 2022 erhöhte sich der Wohnungsbestand in Mehr-

familienhäusern um 1.010 Wohnungen (+8,7 %). Im Jahr 2022 befinden sich in Neuruppin  

dementsprechend ca. 12.640 Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. 69,3 % der auf Wohnun-

gen befinden sich im Jahr 2022 in Mehrfamilienhäusern ð 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 Mehrfamilienhäusern geht mit einer entsprechend hohen 

Mietquote einher. Laut Zensus 2022 werden lediglich 26,8 % der Wohnungen ð das entspricht 

4.670 Einheiten ð von Eigentümerinnen und Eigentümern selbst bewohnt (ohne leerstehende 

sowie als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzte Objekte). Von diesen selbstgenutzten Woh-

nungen entfallen 24,6 % (4.290 Wohnungen) auf Ein- und Zweifamilienhªuser. Nur 2,2 % (380 

Wohnungen) aller Wohnungen sind selbstgenutzte Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-

häusern 

Der Anteil von selbstgenutztem Wohneigentum liegt im Landkreis Ostprignitz-Ruppin mit 

45,5 % und im Land Brandenburg mit 45,0 % deutlich höher als in Neuruppin mit 27 %. 

Innerhalb Brandenburgs ist die Quote stark von der Lage und vom Berlin Bezug abhängig. 

Vergleichbare Städte in den alten Bundeslªndern weisen Quoten zwischen 35 und 45 % auf. 

Ob es langfristig zu einer Angleichung kommt, ist nur schwer zu bewerten. Im Neubau liegt 

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

chen eher dagegen. Kleinräumig gibt es die höchsten Anteile selbstgenutzten Wohneigen-

tums in den Ortsteilen und den stärker durch Ein- und Zweifamilienhäuser geprägten Moni-

toringgebieten (vgl.  Anhang 9).  

Laut Zensus 2011 lag der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums bei 30,0 % (4.770) ð 

3,2 %-Punkte über dem Anteil von 2022. Selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhäuser ent-

sprachen 25,7 % (4.080) des gesamten Wohnungsbestands Neuruppins und 4,3 % (680) wa-

ren Eigentumswohnungen. Dementsprechend reduzierte sich der selbstgenutzte Wohnungs-

bestand in der Fontanestadt zwischen 2011 und 2022 um rund 100 Wohnungen (-2,0 %).  
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ALP geht nicht davon aus, dass es einen realen Rückgang der Zahl selbstnutzender Eigentü-

mer zwischen 2011 und 2022 gab ð im Zuge des deutlichen Wachstums im Mietwohnungs-

segment ist jedoch ein Rückgang der Quote möglich. Diese Phase war geprägt von einem 

günstigen Zinsniveau und einer hohen Nachfrage nach Wohneigentum.  

Abbildung 50: Wohnungsbestandsstruktur nach Typologie und Segment Zensus 2022 

 

Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

 Vielfältige Faktoren 

Der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums ist von verschiedenen Faktoren abhängig. 

Neben einer generellen Wertschätzung von Eigentum sind die Kaufkraft, Erschwinglichkeit 

sowie die Verfügbarkeit von Bauland maßgebliche Größen. Die Eigentumsquote, die überwie-

gend durch Einfamilienhäuser ð erst in den letzten Jahren zunehmend auch durch Eigentums-

wohnungen ð geprägt wird, kann sich allein durch die Verfügbarkeit dieser Wohnungen nur 

in begrenztem Umfang entwickeln. Es bestehen Abhängigkeiten beispielsweise von der Aus-

prägung und der Funktionsweise des Mietwohnungsmarktes. Letztendlich ist eine niedrige 

Eigentumsquote nicht zwangsläufig negativ zu werten, da sie wenig über die Verteilung von 

Vermögenswerten aussagt. In den letzten Jahren ist aufgrund des günstigen Zinsniveaus eine 

wachsende Nachfrage nach Eigentumsformen zu beobachten. 
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Abbildung 51: Wohnungen nach Wohnnutzung Zensus 2022 

 

 Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

 Mietwohnungsquote: 73 % 

Laut Zensus 2022 gibt es in Neuruppin rund 12.750 Mietwohnungen. Das sind 73,2 % aller 

Wohnungen (ohne leerstehende Wohnungen und privat genutzte Ferien- oder Freizeitwoh-

nung) in der Fontanestadt. Etwa 92,0 % aller vermieteten Wohnungen befinden sich in Mehr-

familienhäusern. 8,0 % der vermieteten Wohnungen befinden sich dementsprechend in Ein- 

und Zweifamilienhäusern.  

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 Einfamilienhäusern. 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 Mehrfamilienhäusern 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 2022 konzentriert sich der Mietwohnungsbestand im Wesentlichen auf die Kern-

stadt. Die Wohnkomplexe I bis III weisen mit rund 98 % bis 99 % die höchsten Anteile ver-

mieteter Wohnungsbestände auf (ohne leerstehende Wohnungen und privat genutzte Fe-

rien- oder Freizeitwohnung). 
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Abbildung 52: Kleinräumiger Anteil zu wohnzwecken vermieteter Wohnungsbestand Zensus 2022 

 

 Mietwohnungsbestand durch institutionelle Bestandshaltende geprägt 

Gemäß Zensus 2022 sind etwa 40,4 % des Mietwohnungsmarkt durch private Klein vermie-

tende geprägt (Privatpersonen und Gemeinschaften von Wohnungseigentümerinnen und -

eigentümer). Kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbestände 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 Mietwohnungen werden durch die kommunale Neuruppiner Wohnungsgesell-

schaft mbH (NWG) verwaltet. 16,0 % entfallen auf die in Neuruppin aktiven Wohnungsgenos-

senschaften (GWG Gemeinnützige Wohnungsbau Genossenschaft e.G., WBG Wohnungsbau-

genossenschaft Neuruppin e.G.). Demgegen¿ber werden nur 8,4 % durch privatwirtschaftli-

che Wohnungsunternehmen vermietet. Andere Akteursgruppen teilen sich 3,9 % des Miet-

wohnungsbestandes. Die höchsten Anteile von Gebäuden institutioneller Anbieter gibt es wie 

bereits 2011 festgestellt wurde in den WK I bis III, der Bahnhofsvorstadt, Vorstadt Nord, 

Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee, Bütow & Neustädter Str., Altstadt, Vorstadt Süd, 

und Lindenallee (vgl. Anhang 10). 

Abbildung 53: Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes Zensus 2022 

 
Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

 Wichtigste städtische 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 Bevölkerungsgruppen tragen und sich überdurchschnitt-

lich stark stadtentwicklungs- und wohnungsmarktpolitisch engagieren,  weiterhin einen sehr 

bedeutenden Anteil ein. Diese Bestandshaltenden sind der ănatürlicheò Partner der Fontane-

stadt bei der Verfolgung wohnungspolitischer Ziele. Im Rahmen der Erarbeitung der Woh-

nungsmarktstudie wurde zwei ăArbeitsgesprªche Wohnenò initiiert, an dem Vertretende aus 

Politik, Wohnungswirtschaft sowie Interessenvertretende, wie bspw. Haus & Grund, teilnah-
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Bedeutung. Grundsätzliche Ziele der Wohnungsmarkt- und -baupolitik der Stadt sollten un-

bedingt in Abstimmung und mit der Unterstützung der Bestandshalte nde erfolgen. Das Min-

destmaß dieser Kooperation ist der regelmäßige Austausch. Auf dieser Basis können gemein-

same Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und Maßnahmen  umgesetzt werden.  

 Geringer Neubau der NWG und Genossenschaften bei 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 NWG und 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-

nungsneubaus von 2011 bis 2023 entfiel damit auf sozialorientierte Wohnungsunternehmen .  

In den letzten Jahren konnte der Wohnungsbestand in Besitz der sozialorientierten Bestands-

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

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

Wohneinheiten (ca. +7 %). Der Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaften GWG 

und WBG erhöhte 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 Veränderungen im Mietwoh-

nungsbestand nach Eigentumsform. Besonders privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen 

konnten ihre Mietwohnungsbestände 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 erhöhte 

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 maßgeblich zur Wohnraumschaf-

fung bei. In Zukunft sollten sozialorientierte Wohnungsunternehmen wieder stärker am Neu-

baugeschehen teilnehmen. 

 Leerstand von 4,0 % 

Ein zentraler Indikator für die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist der Wohnungsleerstand. 

Er drückt direkt das Verhältnis von Angebot und Nachfrage auf den Wohnungsmärkten, den 

Grad der Versorgung privater Haushalte mit Wohnraum und die Marktgängigkeit vo n Wohn-

raum aus.  

Laut Zensus 2022 sind in Neuruppin 4,0 % der Wohnungen leerstehend. Das entspricht einem 

Leerstand von 730 Wohnungen. Im Zuge des Nachfrageanstiegs (+1.812 Haushalte seit 2011) 

und einer in Relation dazu etwas niedrigeren Neubautätigkeit (vgl. Kapitel 3.3.2) hat sich der 

Leerstand in den letzten Jahren verringert. Im Vergleich: 2011 gab es in der Fontanestadt 

einen Leerstand von 5,3 %. Zu diesem Zeitpunkt entsprach dies etwa 890 unbewohnten Ein-

heiten. Dem Zensus zufolge standen 2022 18,2 % weniger Wohnungen leer als 2011.  

Üblicherweise wird für einen funktionierenden Wohnungsmarkt ð für Umzüge und Moderni-

sierungsmaßnahmen ð eine Fluktuationsreserve zwischen 2,0 % und 4,0 % benötigt. 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 über 48,0 % der Wohnungen, die seit einem Jahr oder länger 

leer stehen. Die Leerstandsursachen sind sehr unterschiedlich. 27,0 % der leerstehenden 

Wohnungen sind laut Zensus 2022 kurzfristig (innerhalb der nächsten drei Monate) verfügbar. 

43,1 % des Leestands sind aufgrund von laufenden bzw. geplanten Baumaßnahmen unbe-

wohnt. Damit zeigt sich, dass nur ein Teil des Wohnungsleerstands dem Wohnungsmarkt 

aktiv zur Verfügung steht. Ausgehend vom kurzfristig und nach Abschluss von Baumaßnah-

men verfügbaren Wohnraum relativiert sich der (marktaktive) Leerstand auf etwa 2,8 % und 

bewegt sich damit innerhalb einer üblichen Fluktuationsreserve. 

Abbildung 54: Leerstandsdauer und -ursache Zensus 2022 

 
Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

 Leerstandsschwerpunkt in den Ortsteilen 

Auf kleinräumiger Ebene können 2022 die höchsten Leerstände in den Ortsteilen gezählt wer-

den. Hier lag die durchschnittliche Leerstandsquote mit 4,6 % oberhalb des städtischen 

Durchschnitts (4,0 %). Seit der letzten Zensuserhebung von 2011 konnte jedoch auch hier 

insgesamt ein Rückgang 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 %) überdurchschnitt-

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, waren auch 2022 abgesehen von der 

Altstadt im Gegensatz zu anderen Städten kaum eine räumliche Konzentration erkennbar. In 

den Wohnkomplexen I bis III, die analog zu vergleichbaren Siedlungen in anderen Städten im 
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Verdacht stehen, einen größeren Leerstand aufzuweisen, lag dieser mit 4,2 %, 2,9 % und 3,5 % 

im Bereich des städtischen Durchschnitts oder darunter.  

Abbildung 55: Leerstandsquote des Wohnungsbestands auf Baublockebene Zensus 2022 

 

 

 Heterogene Baualtersstruktur ð Hoher Anteil von Gebäuden der Vorkriegszeit 

Wie bereits in der Wohnungsmarktstudie aus dem Jahr 2019 festgestellt werden konnte, ist 

der Gebäude- und Wohnungsbestand in der Fontanestadt Neuruppin hinsichtlich des Baual-

ters vergleichsweise heterogen strukturiert. Während des Zweiten Weltkriegs blieb die Stadt 

von Zerstörungen weitgehend verschont, so dass auch heute noch bedeutende Teile des Ge-

bäude- 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 Sanierungsmaßnahmen und Projekten zur Woh-

numfeldverbesserung wieder eine höhere Bedeutung als Wohnstandort hat, der Alt Ruppiner 

Altstadt sowie in den gründerzeitlichen Stadterweiterungen der Vorstadt Süd, der westlichen 

Vorstadt und Rheinsberger Vorstadt & Alt Ruppiner Allee (vgl. Abbildung 57). Darüber hinaus 

werden auch Teil des Ortsbildes in Lichtenberg und Radensleben durch Gebäude aus dieser 

Zeit geprägt.  
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Abbildung 56: Baualtersstruktur des Gebäude- (l.) und Wohnungsbestands (r.) Zensus 2022 

 
Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP 

Weite Teile dieser Bestände sind bereits saniert, insbesondere in der Altstadt sind die Erfolge 

deutlich sichtbar. Allerdings gibt es in diesen Baualtersklassen noch immer Gebäude mit Mo-

dernisierungs- und Sanierungsbedarf. Zur Anpassung an die aktuelle und künftige Woh-

nungsnachfrage und zum Erhalt der Marktfähigkeit gehören neben einer grundhaften In-

standsetzung, auch die Verbesserung der Energieeffizienz, die Erneuerung technischer und 

sanitärer Anlagen sowie die Verringerung von Barrieren, deren Reduzierung innerhalb des 

Sanierungsgebietes nur eingeschränkt möglich ist.  

Abbildung 57: Anteil der Gebäude bis Baujahr 1949 Zensus 2022 
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