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Anlass und Ziel der Wohnungsmarktstudie

Anlass und Hintergrund

Seit Erscheinen der letzten Wohnungsmarktstudie im Jahr 2019 hat
sich die Fontanestadt Neuruppin weiterhin als attraktiver Wohn-
und Arbeitsort im Nordwesten Brandenburgs etabliert. Trotz nega-
tiver natdrlicher Bevélkerungsentwicklung und des demografischen
Wandels wachst die Bevélkerung durch Zuziige. Der Wohnungsmarkt
ist dadurch zunehmend enger geworden, auch wenn die Bautatigkeit
gleichzeitig deutlich gestiegen ist und viel neuer Wohnraum geschaf-
fen wurde.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin hoch. Gestiegene Mieten
und Kaufpreise sowie differenzierte Anspriiche an Wohnausstattung
und -qualitat fihren auch in Neuruppin zu einer - im langfristigen
Kontext - eher angespannten Wohnungsmarktsituation. Es gilt einer-
seits Wohnungsbau- und Flachenpotenziale zu aktivieren, anderer-
seits sind die Flachen behutsam mit Riicksichtnahme auf das Ortsbild
zu entwickeln. Des Weiteren sind Freisetzungspotenziale im Gebdu-
de- und Wohnungsbestand bei Entwicklungsvorhaben zu berticksich-
tigen.

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen seit der Erarbeitung der
Wohnungsmarktstudie (z. B. Zinsniveau, Baukosten, Inflation) sowie
Sondereffekten (z. B. Ukraine-Krieg, ,Energiekrise”, Corona-Pande-
mie) wurde die Wohnungsmarktstudie fortgeschrieben. Auf Grund-
lage einer aktualisierten Situationsanalyse - gesamtstddtisch als
auch teilraumlich - sowie einer nachjustierten Prognose werden die
quantitativen und qualitativen Bedarfe auf dem Wohnungs- und Im-
mobilienmarkt bis 2040 aufgezeigt. Handlungsbedarfe und daraus
resultierende MaBnahmen werden in Rickkopplung mit den 2019
formulierten Empfehlungen weiterentwickelt. Mit der Erarbeitung
der Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie wurde ALP Institut fir
Wohnen und Stadtentwicklung GmbH beauftragt.

Fragestellungen
Folgende Fragestellungen standen unter anderem im Zentrum der
Studie:

O Wie haben sich der Wohnungsmarkt sowie die Rahmenbedingun-
gen seit der Erstellung der Wohnungsmarktstudie im Jahr 2019
entwickelt?

O Welche Abhangigkeiten und Wechselbeziehungen gibt es beziig-
lich der Wohnraumnachfrage zwischen den stadtischen Teilrdu-
men von Neuruppin?

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

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

O Wie groB ist das preisgtinstige Marktsegment bzw. wie viele Haus-
halte fragen preisglinstigen Wohnraum in Neuruppin nach?

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

Vorgehen

Die Wohnungsmarktstudie wurde in drei Phasen erarbeitet. Im Rah-
men der Situationsanalyse wurden die Rahmenbedingungen sowie
die Angebots- und Nachfragestrukturen sowohl auf gesamtstdadti-
scher Ebene als auch auf kleinrdumiger Ebene in den Stadt- und Orts-
teilen umfassend untersucht. Dabei wurden Sekundardaten, Miet-
und Kaufpreisinserate und Daten der lokalen Wohnungswirtschaft
ausgewertet und durch Gesprache mit Expertinnen und Experten des
lokalen Wohnungsmarktes erganzt. Es fanden zwei ,Arbeitsgespra-
che Wohnen” mit der Stadtpolitik und weiteren Wohnungsmarktagie-
renden statt. Schwerpunkte bildeten die Analyse des bezahlbaren
Wohnungsmarktsegmentes sowie der Exkurs: Gefliichtete in Uber-
gangswohnheimen.

Darauf aufbauend erfolgte ein Abgleich der bestehenden Bevdlke-
rungsprognose mit der Realentwicklung. AnschlieBend wurde eine
Neujustierung der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose vorgenom-
men und der segment- und zielgruppenspezifische Neubaubedarf
im Rahmen einer Wohnungsmarktprognose ermittelt. Als Ergebnis
wurden die wohnungspolitischen Handlungsbedarfe zusammen-
gefasst und die MaBnahmen - nach Uberpriifung der Giiltigkeit der
2018/2019 formulierten Empfehlungen - fortgeschrieben.

Die Wohnungsmarktstudie wurde am 15.12.2025 durch die Stadt-
verordnetenversammlung als Handlungsgrundlage gebilligt.



Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

» Attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort

Die Fontanestadt Neuruppin bleibt ein zentraler urbaner Anker im
landlich gepragten Nordwesten Brandenburgs. lhre hohe Wohn- und
Lebensqualitdt basiert auf einem breiten infrastrukturellen und kul-
turellen Angebot sowie der attraktiven landschaftlichen Lage. Neben
der zunehmenden Bedeutung als Wohnstandort profitiert Neuruppin
als regionales Arbeitsmarktzentrum von seiner guten Verkehrsanbin-
dung und einer dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung.

» Zielgruppeniibergreifender Nachfrageanstieg

Die positiven Rahmenbedingungen haben eine nachhaltige Trendwen-
de in der Bevdlkerungsentwicklung bewirkt. Steigende Einwohnen-
denzahlen und eine wachsende Wohnraumnachfrage sind die Folge -
getragen vor allem durch Zuziige aus dem Umland sowie aus dem
Ausland. Der Nachfrageanstieg umfasst nahezu alle Alters- und Ziel-
gruppen und konzentriert sich rdumlich insbesondere auf die Kern-
und Innenstadtbereiche. Der Wohnungsmarkt zeigt sich zunehmend
angespannt; zusatzliche Herausforderungen ergeben sich durch den
Zuzug von Gefllichteten.

» Anhaltende altersstrukturelle Verschiebungen - Veranderung
der Bedarfe

Durch den demografischen Wandel steigt in Neuruppin der Bedarf
an seniorengerechtem und barrierearmem Wohnraum in integrierten
Lagen weiter an. Trotz bereits erfolgter Sanierungen ist eine weitere
Anpassung des Bestands nétig, um den Generationenwechsel zu er-
moglichen. Damit dltere Menschen aus Einfamilienhdausern umziehen
kénnen, braucht es attraktive und bezahlbare Alternativangebote.

» Leerstand weiter reduziert

Der Wohnungsleerstand in Neuruppin ist in den vergangenen Jahren
deutlich gesunken - ein Zeichen fiir die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnraum. Laut Zensus 2022 stehen nur noch 4,0 % der Woh-
nungen leer. 2011 waren es 5,3 %. Der marktaktive Leerstand liegt
mit etwa 2,8 % inzwischen auf einem Niveau, das einer (blichen
Fluktuationsreserve entspricht. Diese Entwicklung verdeutlicht die
zunehmende Marktanspannung und den wachsenden Handlungs-
druck, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und den Bestand gezielt
zu aktivieren.

» Riickgang des Wohnungsneubaus und anhaltende
Wohnungsnachfrage

Die Neubautdtigkeit in Neuruppin ist in den letzten Jahren zuriick-
gegangen, lag aber insgesamt Uber den Prognosen des Jahres
2019. Schwerpunkte des Neubaus liegen in der Kernstadt und
im Mehrfamilienhaussegment. Angesichts der weiterhin beste-
henden Nachfrage, insbesondere im Einfamilienhausbereich, ist
die Aktivierung verfligbarer Flachen von zentraler Bedeutung.
Gleichzeitig erschweren steigende Baukosten durch energeti-
sche \Vorgaben, Brandschutzanforderungen, Ressourcenknapp-
heit und Inflation die Realisierung bezahlbaren Wohnraums.
Neben der reinen Quantitat besteht ein erheblicher qualitativer
Bedarf an neuem Wohnraum.

» Wohnungsunternehmen als Verbiindete der Stadt

Lokale Wohnungsbestandshalterinnen und -halter wie die NWG und
Genossenschaften spielen eine zentrale Rolle auf dem Mietwoh-
nungsmarkt. Sie verfolgen eine moderate Mietenpolitik, sichern die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte und sind damit wichti-
ge Verblindete der Stadt bei der Umsetzung sozialer und wohnungs-
politischer Ziele. In den letzten Jahren konzentrierte sich ihr Engage-
ment vor allem auf die Bestandsertlchtigung und -modernisierung.

» Anhaltende Anspannung im ,bezahlbaren” Wohnungsmarkt-
segment

Durch die steigende Nachfrage, knappe Ressourcen und héhere Zin-
sen steigen die Mietpreise in Neuruppin weiterhin. Dank der starken
Rolle der lokalen Wohnungswirtschaft bleibt das Mietniveau bislang
moderat, dennoch entstehen insbesondere im unteren Preissegment
spurbare Anspannungstendenzen. Trotz eines relativ hohen An-
teils kleiner und mittelgroBer Wohnungen ist das Angebot fir viele
nachfragende Zielgruppen knapp, dhnlich verhalt es sich bei groBen
familiengerechten Wohnungen in integrierten Lagen. Parallel dazu
ist der Bestand offentlich geférderter Wohnungen in den letzten
Jahren zurlickgegangen. Diesen wieder substanziell zu erhdhen, ist
eine zentrale sozial- und wohnungspolitische Aufgabe, ebenso wie
die Vermeidung der raumlichen Konzentration einkommensschwacher
Haushalte.

» Anhaltende Nachfrage im Eigentumssegement -
Eingeschrankte Verfiigbarkeit von Flichen
Trotz steigender Zinsen und hoher Baukosten bleibt das Investi-
tionsinteresse am Standort Neuruppin hoch. Das geringe Angebot
an verfuigbarem Bauland flhrt jedoch zu weiter steigenden Grund-
stlickspreisen, wobei Flachen derzeit fast ausschlieBlich in Be-
standsquartieren verfligbar sind. Um deren Nutzung zu foérdern, ver-
offentlichte die Stadt im Dezember 2018 ein Baulandkataster. Fiir
Einfamilienhduser gibt es vereinzelte Ausschreibungen stadtischer
Grundstiicke, und seit Anfang 2024 wird das Einheimischenmodell
angewendet: Grundstlicke werden dabei zum Teil preisverglnstigt
nach soziodkonomischen Kriterien vergeben statt iber ein Hochstge-
botsverfahren. Die zuklinftige Verfiigbarkeit von Bauland hangt vor
allem von der Entwicklung neuer Wohngebiete ab.

» Perspektiven der Marktentwicklung

Auch in Zukunft ist mit einem steigenden Wohnraumbedarf zu rech-
nen, der sowohl die Aktivierung bestehender Potenziale als auch die
Entwicklung neuer Wohnbauflachen erfordert. Derzeit stehen hierfir
ausreichend Flachen zur Verfugung. Die kiinftige Nachfrage hangt
wesentlich von der wirtschaftlichen Entwicklung und der Konjunktur
ab. Ein zusatzliches Potenzial ergibt sich aus der angespannten Lage
im Berliner Stadt-Umland-Raum: Verbesserte Verkehrsanbindungen,
etwa durch kiirzere Fahrzeiten oder Taktverdichtungen, kénnen
Neuruppin als attraktiven Ausweichstandort starken.



Zentrale Ergebnisse der Analyse- und Prognosephase

» Wichtiges Arbeitsmarktzentrum - Dynamische Beschafti-
gungsentwicklung

Neuruppin als regionaler Wachstumskern Brandenburgs ist wichtigs-
tes Arbeitsmarktzentrum im Nordwesten Brandenburgs mit einer
dynamischen und im Vergleich zum Kreis Ostprignitz-Ruppin (ber-
durchschnittlich positiven Beschaftigungsentwicklung am Arbeits-
und Wohnort. Im Vergleich zum Land entwickelte sich Neuruppin
weniger dynamisch.

Zahlen/Fakten

2017 bis 2023:

O +530 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze (+3,5 %),
Kreis Ostprignitz-Ruppin (+0,3 %), Land Brandenburg (+5,8 %)

O +470 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (+3,9 %),
Kreis (+2,8 %), Land (+5,7 %)

» Wirtschaftlicher Anker in der Region - Ausstrahleffekte
aus Berlin

Die Fontanestadt ist ein bedeutender wirtschaftlicher Anker fur die
gesamte Region. Die Zahl der Einpendelnden ist deutlich gestiegen.
Etwa die Halfte der Arbeitspldtze sind mit Einpendelnden vor allem
aus dem Umland besetzt. Die wachsende Zahl der Auspendelnden
zeigt zudem die steigende Bedeutung Neuruppins als Wohnstandort.
Neuruppin profitiert dabei auch von den Ausstrahleffekten aus Berlin.

Zahlen/Fakten

O 7.880 Einpendelnde (+390 Personen seit 2017)
4.610 Auspendelnde (+210 Personen seit 2017)
60 % der Einpendelnden aus dem Umland und Kreis

69 % der Auspendelnden innerhalb von Brandenburg, 18 %
nach Berlin

2017 bis 2023: Auspendelnde nach Berlin um +13 % gestiegen
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» Riickgang der Arbeitslosenzahlen - Konzentration von
Leistungsbeziehenden

Die positive konjunkturelle Entwicklung hat zu einem Riickgang der
Arbeitslosenzahlen in der Fontanestadt beigetragen. In allen stadti-
schen Teilrdumen ist eine positive Entwicklung zu beobachten. Gerade
in den Wohnkomplexen sind die Anstrengungen und Erfolge beacht-
lich. Dennoch gibt es nach wie vor eine Konzentration von Leistungs-
beziehenden, so dass dieser Teilraum neben der Altstadt ein Stadt-
bereich mit besonderem Beobachtungs- und Handlungsbedarf bleibt.

Zahlen/Fakten

O 2017 bis 2023: Zahl der Arbeitslosen um 110 Personen und
Arbeitslosenquote von 6,5 % auf 6,0 % (2023) gesunken

O Arbeitslosenquote 2023 in WK | bis 111 5,8 % bis 10,2 %

» Unterdurchschnittliche Kaufkraft

Parallel dazu hat auch die Kaufkraft in Neuruppin weiter zugenom-
men. Diese liegt iber dem Niveau des Kreises, bleibt aber hinter dem
Land Brandenburg - insbesondere dem Berliner Speckgtrtel - und der
Bundesrepublik zuriick.

Zahlen/Fakten

Kaufkraftindex je Haushalt 2022
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Neuruppin Ostprignitz- Land Deutschland
Ruppin Brandenburg

» Positiver Trend bei der Bevdlkerungsentwicklung -
Fokus Kernstadt

Nach Jahren eines (moderaten) Bevdlkerungsriickgangs, ist seit Mitte
der 2010er Jahre eine positive Entwicklung der Zahl der Einwohnen-
den zu verzeichnen. Der Fokus liegt weiterhin auf der Neuruppiner
Kernstadt. Doch auch in den meisten Ortsteilen ist seit wenigen Jahren
eine leichte Zunahme der Bevolkerung zu verzeichnen. Ursachen fiir
die unterschiedlichen Dynamiken sind unter anderem unterschiedliche
Bevolkerungs- und Altersstrukturen sowie die Neubautatigkeit.

Zahlen/Fakten
D%

2017 bis 2023:
O +1.030 Einwohnende mit Hauptwohnsitz (+3,3 %
m Kernstadt: +950 Personen (+3,8 %) ‘.’\\?/
B Ortsteile: +80 Personen (+1,3 %) ‘”'

» Wanderungsgewinne kompensieren derzeit das
Geburtendefizit

Auch in den vergangenen Jahren ist die positive Entwicklung Neu-
ruppins durch einen gestiegenen Zuzug getragen worden. Analog zu
den meisten Stadten und Gemeinden der Bundesrepublik verzeichnet
auch die Fontanestadt ein Geburtendefizit. Demgegeniber sind die
Wanderungsgewinne deutlich gestiegen und kompensieren die nega-
tive natlrliche Bevolkerungsentwicklung.

Zahlen/Fakten
Durchschnittlich 2018 bis 2023:
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Geburten 220 Sterbefdlle 470 Natdirlicher Saldo -250

Zuziige 1.800

Fortziige 1.370

Wanderungssaldo +430

» Zuzug in allen Altersklassen - Fortzug von Familien in
das Umland

Die Wanderungsgewinne beziehen sich auf alle Ziel- und Altersgrup-
pen (z. B. junge Erwachsene, Familien, Seniorinnen und Senioren).
Eine hohe Bedeutung hatte in den letzten Jahren weiterhin der Zuzug
Schutzsuchender. Die engsten Wanderungsverflechtungen bestehen
weiterhin gegeniiber dem Umland. So ziehen etwa junge Erwachsene
sowie Seniorinnen und Senioren zu. Demgegentiber ist eine Fortzugs-
tendenz von Familien in das Umland zu beobachten.

» Verdanderung der Altersstruktur

Das Geburtendefizit sowie das altersselektive Wanderungsverhalten
flhren zu Verschiebungen in der Altersstruktur. Die Zahl der Kinder
und Jugendlichen steigt derzeit noch leicht an. DemgegenUber ist die
Anzahl der Personen im Erwerbsalter riicklaufig. Hervorzuheben ist
die steigende Zahl von Seniorinnen und Senioren sowie Hochbetag-
ten und die damit einhergehende Veranderung der Anforderungen,
etwa an das (bezahlbare, seniorengerechte) Wohnen, das Wohnum-
feld und die Daseinsvorsorge.

Zahlen/Fakten

2017 bis 2023:

O +200 Kinder und Jugendliche

-190 Personen im Erwerbsalter

+1.020 Seniorinnen und Senioren sowie Hochbetagte

Anteil von Seniorinnen und Senioren stieg
von 24,5 % auf 26,9 %
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» Pragung durch Geschosswohnungsbau und gemeinwohl-
orientierte Vermieterinnen und Vermieter

Der Wohnungsbestand der Fontanestadt wird stark durch den
Geschosswohnungsbau und Mietwohnraum gepragt. Nur rund 31 %
der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdausern, rund
27 % der Wohnungen werden von Eigentiimerinnen und Eigentimern
selbst bewohnt. Die kommunale Neuruppiner Wohnungsbaugesell-
schaft und die Wohnungsgenossenschaften verwalten einen bedeu-
tenden Teil des Mietwohnungsbestandes in der Fontanestadt und
sind somit wichtige Akteure.

Zahlen/Fakten

Selbstgenutztes
Wohneigentum
26,8 %

Mietwohnungen
73.2%

A\

O 31,3 % der Mietwohnungen gehéren der NWG und
16,0 % den Genossenschaften

» Moderater (marktaktiver) Leerstand

Im Zuge der positiven Nachfrageentwicklung der fortschreitenden
Bestandsmodernisierung ist der Wohnungsleerstand zurlickgegan-
gen. Wahrend in der Vergangenheit noch strukturelle Angebotsiiber-
hange zu beobachten waren, kann heute von einem ausgeglichenen
und vitalen Wohnungsmarkt gesprochen werden.

Zahlen/Fakten
Leerstand
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2011 ca.53%
890 Wohneinheiten

2022:ca. 4,0%
730 Wohneinheiten
bzw. 2,8 % marktaktiver Leerstand

» Positive Zwischenbilanz - Fortsetzung der Sanierungstatigkeit
Die Erfolge der Modernisierungstatigkeit der vergangenen Jahrzehn-
te sind beachtlich. Dies wird gerade in der Altstadt, die infolge von
SanierungsmaBnahmen und Projekten zur Wohnumfeldverbesserung
heute wieder eine hohe Bedeutung als Wohnstandort hat, besonders
deutlich. Trotzdem gibt es zumindest vereinzelt noch leerstehende
Gebdude bzw. Bestande in schlechtem baulichen Zustand.

» Ausreichende Fldchenpotenziale fiir den Wohnungsbau

Mit der Strategischen Wohnbauflachenentwicklung, der Prioritaten-
liste Bauleitplanung und dem Einheimischenmodell liegen in der
Fontanestadt wichtige konzeptionelle und planerische Grundlagen
vor, um die Steuerungs- und Angebotsfdhigkeit der Stadt zu sichern.
Mittel- und langfristig stehen in ausreichendem Umfang Flachen fir
den Wohnungsbau zur Verfugung.

Zahlen/Fakten

O Langfristige Flachenpotenziale fiir ca. 1.625 bis
1.745 Wohneinheiten

O Bis zu 70 Wohneinheiten jahrlich durch
NachverdichtungsmaBnahmen

» Anhaltend steigendes Miet- und Kaufpreisniveau

Trotz sich andernder Rahmenbedingungen, wie das gestiegene Zins-
niveau, die Auswirkungen insbesondere auf die Miet- und Kaufpreise
in der Fontanestadt Neuruppin haben, ist die Nachfrage im Eigentums-
segment weiterhin gegeben. Auf dem Mietwohnungsmarkt profitiert
Neuruppin vom hohen Anteil von Mietwohnungen der lokalen Woh-
nungswirtschaft mit einem moderaten Mietniveau und einer gema-
Bigten Mietpreispolitik. Mieten privater (Klein-)Eigentiimerinnen und
Eigentlimer sind in den letzten Jahren stdrker gestiegen.

Zahlen/Fakten
Angebots- vs. Neuvertragsmieten 2021 bis 2024

Angebotsmieten: Neuvertragsmieten
MFH +12,9 %; 7,99 Euro/m’ (NWG, GWG und WBG!:
EFH +26,1 %; 10,52 Euro/m’ +7,7 %; 6,81 Euro/m

» Anhaltende Anspannung im ,bezahlbaren” Wohnungsmarkt-
segment

Die steigenden Mieten flihren dazu, dass eine wachsende Zahl von

Haushalten Schwierigkeiten bei der Versorgung mit angemessenem

Wohnraum hat. €s sind Anspannungstendenzen im unteren Preisseg-

ment erkennbar.

Zahlen/Fakten

O 40 % der Miethaushalte verfiigen eher iiber untere Ein-
kommen im Sinne der Einkommensgrenzen der Wohnraum-
forderung. 57 % der Haushalte kdnnen dem unteren und
eher mittleren Einkommenssegment zugeordnet werden.

» Steigende Nachfrageentwicklung zu erwarten

Die Szenarien zur zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Neuruppin
gehen fur die ndahere Zukunft von einem leicht steigenden Bevdlke-
rungszuwachs aus. In der Variante erhdhter Zuzug wird auch langfris-
tig mit einer entsprechenden Entwicklung gerechnet. Pragend ist die
altersstrukturelle Verschiebung mit einem Rickgang der Zahl der Kin-
der und Jugendlichen sowie der Bevdlkerung im Erwerbsalter auf der
einen Seite und einer erheblichen Zunahme der Zahl der Seniorinnen
und Senioren auf der anderen Seite. Im Zuge der Singularisierung wird
die Haushaltsentwicklung positiver ausfallen. Kurz- und mittelfristig
ist mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen.

Zahlen/Fakten
Haushaltsprognose 2023 bis 2040
,,,,,,,,,,,,,,,, 2023-2030  _ 2030-2035  2035-2040
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Handlungsfelder, Ziele, Empfehlungen und MaBnahmen

Vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen, der umfassenden Analyse der Wohnungsmarktsituation sowie der Woh-
nungsmarktprognose und den dabei herausgestellten Herausforderungen und Handlungsbedarfen wurden die zentralen Hand-
lungsfelder sowie Ziele und Grundsdtze als Basis flr das stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Handeln fortgeschrieben.
Daran ankntpfend wurden Handlungsempfehlungen und konkrete MaBnahmen beschrieben, die gutachterliche Vorschlage und
Handlungsmaglichkeiten - vorbehaltlich des notwendigen, anschlieBenden politischen Willensbildungsprozesses - darstellen.

Handlungsfeld

Nachhaltige und bedarfsgerechte Neubau- und
Flachenentwicklung - Starkung stadtischer
Aktivitaten auf dem Grundstlicks- und

Wohnungsmarkt sowie Schaffung glinstiger und
klarer Rahmenbedingungen flr einen zukunfts-
fahigen Wohnungsneubau

» Ziele und Grundsitze:

Die Baulandpolitik der Fontanestadt Neuruppin kann zum Ziel
haben, ...

... die Entwicklung der Wohnungsmarkte zu beobachten, raum-
liche und segmentspezifische Prioritaten zu formulieren um
vorausschauend und bedarfsorientiert Bauland zu mobilisieren.
Es gilt Innen- vor AuBenentwicklung.

.. eine aktive Rolle auf dem Wohnungs- und Bodenmarkt ein-
zunehmen. Neben der Steuerung einer bedarfsgerechten Neu-
bauentwicklung engagiert sich die Fontanestadt tiber den Zwi-
schenerwerb und eine Bodenbevorratung in der zielgerichteten
Aktivierung und Entwicklung von Wohnbauflachen.

... Grundsttickseigentimerinnen und -eigenttiimern sowie Investie-
rende bei der Erreichung wohnungspolitischer Ziele und (Folge-)
Kosten der Wohnbaulandentwicklung angemessen zu beteiligen
und eine gerechte Verteilung der Lasten zu erreichen.

.. wohnungspolitische Ziele im Rahmen der Vergabe von stadtischen
Grundsttcken fir eine wohnbauliche Entwicklung abzusichern.

» Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

» Rahmenbedingungen fiir den Neubau von bis zu 2.200 Woh-
nungen schaffen

» MaBnahme 1.1 - Engagement auf dem Grundstiicksmarkt
(Stadtisches Flaichenmanagement) - Voraussetzungen und
Kompetenzen schaffen und Ressourcen bereitstellen

» MaBnahme 1.2 - (Revolvierender) Baulandfonds - Finanzierung
sichern

» MaBnahme 1.3 - Siedlungsflaichenmonitoring regelmaBig
aktualisieren

» MaBnahme 1.4 - Priorisierung aktueller stadtebaulicher Projekte

» MaBnahme 1.5 - Vergabeverfahren und Erlass einer Vergabe-
richtlinie priifen

» MaBnahme 1.6 - Einbettung in ein Baulandmodell
» Kernstadt- und Innenentwicklung starken
» MaBnahme 1.7 - Wohnungsmarktmonitoring fortsetzen

» MaBnahme 1.8 - Verstetigung des Dialogs mit Wohnungs-
marktagierenden

» MaBnahme 1.9 - Friihzeitige und kontinuierliche Beteiligung
der Biirgerinnen und Biirger

» Willensbildung, Transparenz und Verbindlichkeit zu stadtebau-
lichen und wohnungspolitischen Zielsetzungen

Handlungsfeld
Kernstadt und Ortsteile weiterentwickeln -
qualitatvollen, bestandsergdanzenden, zukunfts-

fahigen Wohnraum fur alle Generationen sowie
Einkommens- und Bevolkerungsgruppen in
zentralen, infrastrukturell gut erschlossenen Lagen

» Ziele und Grundsatze:

Die Wohnungspolitik der Fontanestadt Neuruppin kann zum Ziel
haben, ...

.. starke und vielfaltige Quartiere zu erhalten und mit Frei- und
Grinraumen, einer umweltfreundlichen Mobilitat sowie einer bar-
rierearmen Gestaltung unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitat
die gewachsenen Strukturen zukunftsfahig weiterzuentwickeln.

.. ein zukunftsfahiges, differenziertes und sozialvertragliches
Wohnungsangebot zu schaffen und die Wohnraumversorgung
unterschiedlicher Zielgruppen zu sichern und zu verbessern. Es
gilt ,Qualitat vor Quantitat”.

... durch Nachverdichtung im Gebaude- und Siedlungsbestand (auch
in den Ortsteilen), Umnutzung, die Aktivierung leerstehender oder
modernisierungsbeduirftiger Gebdude sowie eine Gebaudeenergie-
effizienzsteigerung (Warmewende) Ressourcen zu schonen.

» Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

» Weiterentwicklung des Angebots und Diversifizierung
» Modernisierung vs. Bezahlbarkeit

» MaBnahme 2.1 - Aktive Innenentwicklung starken

» MaBnahme 2.2 - Umnutzung im Bestand

» Generationenwechsel unterstiitzen

» Qualitative Griinrdume und umweltfreundliche Mobilitat

» MaBnahme 2.3 - Férderung einer aktiven und nachhaltigen Orts-
teilentwicklung

» Durchsetzung geltender Regelungen zur Verbesserung der Wohn-
situation

» MaBnahme 2.4 - Begegnhungsorte schaffen und starken



Handlungsfeld
Sicherung der Wohnraumversorgung fiir

Zielgruppen mit erschwertem Zugang zu
geeignetem Wohnraum - Erhalt und Ausbau des
bezahlbaren (gebundenen) Wohnungsbestandes

» Ziele und Grundsaitze:

Die Wohnungspolitik der Fontanestadt Neuruppin kann zum Ziel
haben, ...

.. eine angemessene Wohnraumversorgung fur alle Neuruppi-
nerinnen und Neuruppiner zu gewadhrleisten und vor allem fiir
einkommensschwache und unterstiitzungsbediirftige Haushalte
zu sichern. Im Fokus stehen Familien, Menschen mit Behinderung
und dltere Menschen.

... das vorhandene bezahlbare Wohnungsangebot zu steigern. Ne-
ben der Deckung der Nachfrage im Bestand nimmt der 6ffentlich
geforderte Wohnungsneubau eine wichtige Rolle ein.

... Polarisierung entgegen zu wirken und vitale, alters- sowie sozio-
strukturell durchmischte Quartiere zu erhalten und zu schaffen.

» Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

» Angebotsausweitung im geférderten Segment - Vielfdltige
Quartiere schaffen

» Vordringliche Handlungsbedarfe

» MaBnahme 3.1 - Zielsetzungen fiir geforderten Bestand oder
Neubau formulieren

» Raumliche Prioritdten - Durchmischung fordern

» MaBnahme 3.2 - Sicherung im Bestand - Kooperationsvertrag
erneuern

» MaBnahme 3.3 - Bindungen im Bestand verlangern und neu
schaffen (Modernisierungsforderung)

» MaBnahme 3.4 - Quotierungsverfahren - Ziele fiir geforderten
Wohnungsbau

» Zwischenerwerbsmodell - Stadtische Ziele bei stddtischen
Grundstiicken sichern - Konzeptvergabe im Mehrfamilienhaus-
segment

» Kooperationsmodell - Beteiligung Planungsbegiinstigter

» MaBnahme 3.5 - Priifung mittelbare Belegung

» B-Plan-Befreiungen im Bestand

» Definition der Rolle und der Aufgaben der NWG

» Zielgruppenspezifische Angebote etablieren

» SchliisselmaBnahme:
Wohnungspolitischer Grundsatzbeschluss

Bereits 2019 wurde empfohlen, die wohnungspolitischen Ziele der
Stadt durch einen Beschluss abzusichern - dies erfolgte Ende 2020.
Aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen soll der Grundsatzbe-
schluss nun aktualisiert und um neue Inhalte erganzt werden. Die
Neufassung schafft Transparenz, Planungssicherheit und eine ver-
lassliche Grundlage fir Politik, Verwaltung und Investierende. Sie
bildet zugleich die Basis flr zentrale MaBnahmen und legt die zu-
kiinftige wohnungspolitische Ausrichtung der Fontanestadt Neu-
ruppin fest.

Folgende MaBnahmen kénnten im Rahmen dieses Beschlusses ver-

ankert werden:

» Finanzielle Beteiligung des Planungsbeglinstigten (Baulandmo-
dell) / Folgekosten-Richtlinie

» Schaffung von gefdrdertem / belegungsgebundenem Wohnraum

» Neubau und Modernisierung unter Bezahlbarkeitsziel

» Instrumente zur Mobilisierung von Wohnbauland

» Baulandmodell mit Kooperations- und Zwischenerwerbsansatz

» Engagement auf dem Grundstiicksmarkt (Stadtisches Flachen-
management)

» \Vergabeverfahren und Vergaberichtlinie

Schlussbemerkung

» Vielfdltige Herausforderungen

Die Wohnungspolitik in Neuruppin steht vor unterschiedlichen Auf-
gaben: Neue Wohnformen, demografische Veranderungen, Weiter-
entwicklung bestehender Strukturen sowie Sicherung bezahlbaren
Wohnraums und Verfuigbarkeit von Wohnbauflachen.

» Gute Basis fiir nachhaltiges Handeln

Neuruppin verfligt bereits lber eine solide analytische und konzep-
tionelle Grundlage, etwa durch die ,NeuruppinStrategie 2030", Woh-
nungsmarktstudien, Baulandkataster und Monitoring-Instrumente.
Der begonnene Dialog mit den wichtigsten Akteuren des Wohnungs-
markts stdrkt zusatzlich die Basis fir das kiinftige Handeln.

» Politische Willensbildung als zentraler Schritt

Aufbauend auf die Fortschreibung der Wohnungsmarktstudie sollte
ein vertiefender politischer Willensbildungsprozess beginnen. Ziel ist
die Priorisierung von Zielen, MaBnahmen und Empfehlungen durch
die Politik, idealerweise miindend in einem erneuten wohnungspoli-
tischen Grundsatzbeschluss. Dieser Beschluss legt den Rahmen fiir
kurz-, mittel- und langfristiges Handeln fest und zeigt ein abgestimm-
tes Vorgehen nach auBen.

» Kurzfristige Handlungs- und Angebotsfadhigkeit herstellen
Der Beschluss selbst schafft keine neuen Wohnungen, sondern defi-
niert den Handlungsrahmen. Parallel dazu ist die kurzfristige Ange-
botsfahigkeit, z. B. bei Baupldtzen, sicherzustellen - etwa durch die
Priorisierung stadtebaulicher Projekte.

» Handeln mit Weitblick

Neben der Aktivierung von Bauflachen bleibt die qualitative, sozial-
vertragliche Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungs- und
Gebaudebestandes sowie der Quartiere ein zentrales Element der
Stadtentwicklung in Neuruppin.



Weitere Informationen:
www.neuruppin.de/bauen-und-stadtentwicklung/stadtplanung
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