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1995: Sanierungsgebiet
~Historische Altstadt”

1997: Blockkonzept

Kommunikation

1 Anlass und Aufgabe

1 Anlass und Aufgabe

Das Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt” in Neuruppin wurde 1995 f6rm-
lich festgesetzt. Zur Darstellung der Entwicklungs- und Sanierungsziele lag
der Fontanestadt Neuruppin lediglich eine im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen erarbeitete, relativ grobe Strukturplanung vor.

Eine teilraumliche Untersuchung sollte 1997 den Innenstadtbereich zwischen
Schifferstral3e, Rudolf-Breitscheid-StraRe und dem heutigen Brasch-Platz,
Rudolf-Breitscheid- und August-Bebel-Stral3e, Prasidentenstralle und der
Stadtmauer vertiefend analysieren.

] Présidentenstral3e
[

Braschplatz

- Rudolf-Breitscheid-StraRe

Kommunikation

Blockkonzept KOMMUNIKATION — Abgrenzung des Untersuchungsbereiches

Das Blockkonzept ,Kommunikation” wurde am 15. Dezember 1997 von der
Stadtverordnetenversammlung als Arbeitsgrundlage fur weiteres Verwal-
tungshandeln beschlossen. Nach nunmehr 20 Jahren seit der Beschlussfas-
sung und der Verlangerung des Sanierungszeitraums um weitere 10 Jahre
erfolgt eine aktualisierende Uberarbeitung des Konzepts.

Blockkonzepte haben sich als informelle Planwerke, die durch férmliche Gre-
mienbeschlisse durchaus mit der Rechtswirkung eines Bebauungsplans ver
gleichbar sind, bewahrt. Die teilraumliche Betrachtungsebene stellt fiir die
Bearbeitung und Beurteilung sowie bauliche Umsetzung von Einzelvorhaben
eine detaillierte und verbindliche Grundlage dar.

Viele Sanierungsziele haben sich in den letzten zwei Jahrzehnten als lang-
fristig richtig erwiesen. In (rdumlichen) Teilbereichen oder mit Blick auf be-
stimmte Fragstellungen ist eine Neujustierung jedoch sinnvoll, da sich u.a.



Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Neubewertung Standort
.Kita miteinander”

im Bullenwinkel

1 Anlass und Aufgabe

Rahmenbedingungen verdandert haben oder die Umsetzung von Handlungs-
ansatzen und Konzepten nicht durchfiihrbar erscheint.

Stadtebauliche Bewertungen stehen immer in einem sehr komplexen in-
haltlichen Kontext und unterliegen einem Abwagungsprozess, der darauf
angelegt ist, unterschiedlichste Interessen und Aspekte zu vermitteln. Im Vor-
dergrund stehen zunachst primar die Belange des Allgemeinwohls. Private
Obliegenheiten sind gewissenhaft zu priifen, stehen jedoch hinter den Inter-
essen des Allgemeinwohls zurtick.

Je nach Wichtung einzelner Kriterien konnen die Ergebnisse eines stadte-
baulichen Abwagungsprozesses sehr unterschiedlich ausfallen. Aus heuti-
ger Sicht ergeben sich in der Beurteilung der Kernfragen des Blockkonzepts
~Kommunikation” méglicherweise andere Riickschllisse und Bewertungen.

Ein wesentlicher Anlass flir die Aktualisierung des Konzepts ist die Sicherung
des Standorts der ,Kita miteinander” im Bullenwinkel. Akzeptanz und Aus-
lastung der Einrichtung sprechen fiir den Erhalt, jedoch ist zur Bestandssi-
cherung eine Entfristung der Betriebserlaubnis dringend erforderlich. Eine
wesentliche Voraussetzung hierfir ist die Neubewertung des Standorts im
Rahmen der Aktualisierung des Blockkonzepts.

Mit Stand von 1997, damals noch bezugnehmend auf die Nutzung als Behin-
derteneinrichtung, wurde hierzu ausgefihrt: ,Die nicht ganz unproblemati-
sche Andienung im Bullenwinkel, vor allem aber die bauliche Anlage und
deren Freiraumnutzung mit der Unterbrechung der Kommunikation, bilden
die Grundlage fiir die Empfehlung, einen Alternativstandort ftir die Behinder-
teneinrichtung zu suchen [...]. Als Folgenutzung nach Abriss des ortsbildsto-
renden Gebdudes ist eine Freiflachennutzung als quartiersbezogene Platz-
anlage mit integriertem Spielplatz durch die Stadtverordnetenversammlung
beschlossen.”

1997 wurde das Gebaude als Werkstatt fur betreutes Wohnen genutzt, wobei
damals wie heute die Nutzung ,,Gemeinbedarfseinrichtung” an sich nicht als
problematisch — da unkritisch mit Blick auf die Gebietskategorien nach BauN-
VO - anzusehen war. Die stadtebauliche Bewertung und damit die Begrin-
dung fiir die Beschlussformulierung stellte vielmehr auf , ortsbildstorendes
Gebaude’ ,problematische Andienung” und , Spielplatzdefizit” ab.
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1 Anlass und Aufgabe

1.1 Anlass fur Blockkonzept 1997

Bereits 1997 bei der Erstellung des ersten Blockkonzepts spielte der Stand-
ort Bullenwinkel mit den dort etablierten Nutzungen eine wesentliche Rolle.
Aber auch allgemeine Aspekte der Stadtentwicklung wurden thematisiert.

»Der Untersuchungsbereich des Blockkonzeptes ,,An der Kommunikation”
liegt innerhalb des historischen Stadtkerns direkt an der Stadtmauer [...]. Er
wird begrenzt von der Prdsidentenstral3e, der August-Bebel-Stral3e, der Ru-
dolf-Breitscheid-Stral3e, der Schifferstral3e und der Stadtmauer.”

Und weiter heil3t es im Konzept von 1997: , Durch seine Lage und seine z.T.
grol3ziigig dimensionierten Grundsttickszuschnitte ist dieser Bereich ein at-
traktiver Wohnstandort. Im Untersuchungsgebiet lasst sich zurzeit eine ver
starkte Bautétigkeit und Zunahme des Entwicklungsdrucks auf diese Fldchen
beobachten. Das Blockkonzept liefert eine Vorgabe zum ktinftigen Umgang
mit der Kommunikation und der Bebaubarkeit der Grundstticke. Es stellt die
Grundlagen dar fiir die Stellungnahmen der Gemeinde zu Bauvorhaben und
Grundstticksteilungen.

1.2 Kernaussagen im Konzept von 1997

Auch hierzu wieder ein Zitat aus dem Blockkonzept von 1997:
,Dabei sind die allgemein formulierten Sanierungsziele zu konkretisieren
und spezielle Anforderungen auszuarbeiten:
e Festlegung des Gebietscharakters der Blockabschnitte bzgl. der Nut-
zungsarten Wohnen/ Gewerbe/ Handel und Dienstleistung
e Festlegung der Bebauungsstruktur mit einem Regelwerk fiir riickwaérti-
ge Hofbebauung
e Festlegung der ,von Bebauung freizuhaltenden Flachen’ (Griinkonzept)
e Neuordnungsvorschlag ftir das ,Garagenproblem’ entlang der Kom-
munikation
e Standortalternativen fiir 6ffentliche Spielplétze
e Rechtliche Einordnung der Kommunikation
e Erweiterungsmadglichkeiten des Ful3- und Radwegenetzes in Form von
Blockdurchwegungen
e Neuordnungsalternativen fiir den ,Bullenwinkel’”
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Uberpriifung der
Ziele und Umsetzungs-

strategien

Geringe

Umsetzungsquote

1 Anlass und Aufgabe

1.3 Aktuelle Fragestellungen 2017

Die im ursprunglichen Blockkonzept von 1997 benannten Punkte sind nach
wie vor relevant, bediirfen jedoch im Einzelnen einer Uberpriifung und ggf.
Nachjustierung der hieraus abzuleitenden Ziele und Umsetzungsstrategien.

Hinsichtlich der Zielerreichung zeigt sich, dass insbesondere die Ansatze zur
Neuordnung in ihrer theoretischen Herleitung unverandert sind, aber hier-
aus kaum tatsachlich umgesetzte MalRnahmen abgeleitet werden konnten.
Insbesondere hat sich die damalige Feststellung ,,/m Untersuchungsgebiet
lasst sich zurzeit eine verstarkte Bautéatigkeit und Zunahme des Entwicklungs-
drucks auf diese Fldchen beobachten.” nicht weiter bestatigt.

Grunde fir die geringe Umsetzungsquote sind einerseits im komplexen pla-
nungs- und baurechtlichen Kontext zu sehen. Das Blockkonzept schafft den
rechtlichen Rahmen fir die Durchsetzung der Sanierungsziele, bedarf jedoch
einer kontinuierlichen Verankerung in allen Fragen des Verwaltungshandelns
ebenso wie in der politischen Willensbildung und Beschlussfassung.

Viele Sanierungsziele sind im — haufig nur schwer auflésbarem — Spannungs-
feld von o6ffentlichen und privaten Interessen zu sehen. Am Beispiel des , Ga-
ragenproblems” wird dies deutlich. Die Arbeitshypothese , Sicherung einer
angemessenen Gestaltung der privaten Flachen und baulichen Anlagen im
direkten Umfeld der Stadtmauer sowie der Kommunikation” lehnt sich an
den im Denkmalschutzgesetz formulierten ,,Umgebungsschutz” an. Hiernach
sind negative Auswirkungen auf die Denkmaleigenschaften bzw. dessen
Wahrnehmung zu vermeiden. Folgt man dieser Definition, kann und muss
attestiert werden, dass die aktuelle Gestaltung der riickwartigen Gartenberei-
che mit dem ungeordneten Erscheinungsbild der zahlreichen Garagen, Stell-
platze, Einfriedungen etc. hierzu im Widerspruch steht.

Das offentliche Interesse an einer der stadtgeschichtlichen Bedeutung der
Kommunikation angemessenen Gestaltung des stadtebaulichen Umfelds
steht somit partiell gegen die privaten Interessen und Nutzungsvorstellun-
gen der Grundstuckseigentimer.

Im Konzept von 1997 wurde vorgeschlagen, durch Zurlicksetzen der Ga-
ragen und Stellplatze um ca. 4 Meter und Schaffung einer durchgéangigen
,Zone mit heimischen Gehdlzen, Obststrduchern etc.” das Erscheinungsbild
der Kommunikation auf der Seite der privaten Garten neu zu ordnen. Aus
stadtgestalterischer Sicht stellt dieser Vorschlag unverdndert ein sinnvolles
Zielszenario dar. Die Durchfliihrung scheitert jedoch an der kaum zu koordi-
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Neubewertung und

Nachjustierung

1 Anlass und Aufgabe

nierenden Interessensvielfalt der privaten Anlieger, dem erforderlichen Ein-

griff in die private Grundstlicksnutzung und dessen Gestaltung und der nur
jeweils grundstlicks- und anlassbezogenen ,Stuck-um-Stiick” umsetzbaren
Realisierung.

An dem vorherigen Beispiel zeigt sich, dass die , grof3e” Lésung einer durch-

gangigen Neugestaltung der an die Kommunikation angrenzenden Grund-

stlicke nur in kleinen Schritten und UGber einen langeren Zeitraum umsetzbar

ist. Dennoch sollte an sinnvollenTeilzielen festgehalten werden, die im Weite-
ren im Uberarbeiteten Blockkonzept naher ausgefiihrt werden.

Zentrale Themen fur die Aktualisierung des Blockkonzepts sind:

Sicherung/ Neuordnung der Gemeinbedarfseinrichtung Kindertages-
statte im Bullenwinkel

Funktionale und gestalterische Aufwertung der Kommunikation
Uberpriifung des Bedarfs an 6ffentlichen Spielflachen

Planungs- und baurechtliche Fragen (Nachverdichtung/ 2.-Reihe-Be-
bauung, Nutzungs-konflikte Wohnen/ Gewerbe)

Hinweise zu weiteren Planungserfordernissen bzw. konkreten Umset-
zungsmalnahmen
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Seit 1997 positiv
veranderter

Gesamteindruck

Ubergang zur
Kommunikation immer

noch ungeordnet

2 Herangehensweise

2 Herangehensweise

Nach 20 Jahren ein Blockkonzept zu aktualisieren, ist eine gleichermal3en un-
gewohnliche wie reizvolle Aufgabe. Die zeitliche Distanz von 2 Jahrzehnten
zwischen den beiden Konzepten erlaubt interessante Vergleiche und bietet
die Chance zur kritischen Reflektion.

Eine erste Inaugenscheinnahme des Untersuchungsgebiets vermittelt einen
positiv verdnderten Eindruck. Die Giberwiegende Zahl der Gebaude ist saniert
und instandgesetzt worden. Die stral3enseitigen Fassaden erscheinen in ihrer
Gestaltungsqualitat sehr homogen. Hier ist kaum noch Handlungsbedarf zu
erkennen. Offensichtlich hat die kontinuierliche Sanierungsberatung, unter-
stltzt durch die Instrumente des besonderen Satzungsrechts (Sanierungs-,
Denkmal- und Gestaltungssatzung) und sicherlich auch das Blockkonzept
als teilraumlich vertiefende Untersuchung, dazu beigetragen, dass wertvolle
Bausubstanz erhalten und nachhaltig in Nutzung gebracht werden konnte.
Leerstande sind offenkundig so gut wie nicht vorhanden, was dafiir spricht,
dass das Untersuchungsgebiet einen attraktiven Standort fiir Wohnen, aber
auch Handel, Dienstleistung und Gewerbe bietet.

InTeilabschnitten wurde die Stadtmauer saniert und die Kommunikation mit
einem Belag aus Naturstein-/ und oder farblich abgestimmtem Betonstein-
pflaster ausgebaut. Diese in 2013 durchgeflihrten MalBRnahmen haben das
Erscheinungsbild entscheidend verandert und entfalten eine Vorbildwirkung
flr weitere Umgestaltungsvorhaben.

Die Stral3enseiten der Blocke im Untersuchungsgebiet stellen sich stadt-
raumlich angemessen dar. Hier sichern die Ordnungsprinzipien aus dem
Denkmal- und Sanierungsrecht ein homogenes, qualitatsvoll gestaltetes Er-
scheinungsbild.

Im Kontrast dazu — und gegenliber 1998 praktisch unverandert — prasentie-
ren sich die Hof- und Gartenseiten leider immer noch sehr ungeordnet. Hier
konnte das Ziel, den Ubergang zur Kommunikation aufzuwerten, nicht er-
reicht werden.

Bevor die einzelnen Aspekte des urspriinglichen Konzepts erneut betrachtet
und hinterfragt werden, erfolgte zunachst eine aktuelle Bestandsaufnahme.
Diese wiederum konnte sich auf den Abgleich wesentlicher Parameter be-
schranken und erhebt daher nicht den Anspruch auf hundertprozentige Voll-
standigkeit.

10
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Fokus der
Uberarbeitung

Quervergleiche zu 1997
als Textzitate

2 Herangehensweise

In Abstimmung mit dem Auftraggeber standen zwei Punkte im Fokus der
Uberarbeitung:
e Sicherung/ Neuordnung der Gemeinbedarfseinrichtung Kindertages-
statte im Bullenwinkel
e Evaluierung der Sanierungsziele bzw. der Umsetzungsstrategien auf
Blockebene

An vielen Stellen sind Quervergleiche zwischen den Konzepten 1997 und
2017 sinnvoll. Die entsprechenden Zitate aus dem Ursprungskonzept sind
kursiv kenntlich gemacht. Zitate aus anderen Quellen sind per Ful3note ge-
kennzeichnet und mit Autorenangaben versehen.

1
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Keine Begehung aller
Grundstiicke

Strallenbegleitende

Blockrandbebauung

Uneinheitliche Struktur
der Nebengebaude

3 Bestandsaufnahme

3 Bestandsaufnahme

Der Bestand wurde durch Ortsbegehungen mit den Kartierungen aus dem
Konzept von 1997 abgeglichen. Eine Begehung aller Grundstiicke war nicht
erforderlich, da es kaum signifikante Veranderungen in den wesentlichen Be-
standsparametern

e Alter der Gebaude

e Anzahl der Geschosse

e Denkmale

e Nutzung und Versiegelung der Freiflachen

e Eigentumsverhaltnisse etc.
innerhalb der letzten 20 Jahre gab. Da keine Begehung der Gebaude und
Liegenschaften erfolgte, konnten auch die Nutzungen nicht ,flachenscharf”
erfasst werden. Dennoch ermdglicht die erneute Befassung mit dem Unter-
suchungsgebiet grundlegende Aussagen zu Potentialen, aber auch zu Kon-
flikten, die sich aus den Bebauungs-, Nutzungs- und Freiflachenstrukturen
des Blocks heraus ergeben.

3.1 Bebauung: Struktur/Gebaudealter/
Geschossigkeit/Zustand/Denkmale

Die Struktur der stralBenbegleitenden Bebauung besteht aus weitestgehend
geschlossenen Blockrandern. Die Lange der Blockkante ergibt entlang der
Rudolf-Breitscheid-StralRe auf dem Abschnitt zwischen Karl-Marx-Stral3e und
Schifferstral3e mehr als 300 m. Die Blockkanten im nordwestlichen Teil der
Rudolf-Breitscheid-StralRe und im stidwestlichen Teil der August-Bebel-Stra-
Be belaufen sich auf jeweils ungefahr 150 m.

Im Zusammenspiel mit der Giberwiegenden geschlossenen Bauweise erge-
ben sich fiir das Stadtbild typische geschlossene Hauserfassaden und lange
Stral3enfluchten. Fur die Anwohner bedeutet dies allerdings auch, dass sich
umstandliche Wege zu den rlickseitigen Garagen, Garten und sonstigen An-
lagen ergeben, sofern diese nicht direkt der Hauptnutzung zugeordnet sind.
Nur stellenweise wird die Hauserzeile durchbrochen durch eine abweichende
Bauweise. Die riickseitigen Gebaude und Nebenanlagen entlang der Zuwe-
gungen Kommunikation und am Bullenwinkel sind uneinheitlich strukturiert
und weisen offene, geschlossene und abweichende Bauweise auf und stehen
damit in Kontrast zur vorderseitigen Baustruktur.

12
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Baualter iiberwiegend
vor 1870

3 Bestandsaufnahme

Die durchlaufende historische Stadtmauer entlang der Wege Kommunikation
und am Bullenwinkel kennzeichnet die Grenze der historischen Kernstadt und
stellt zugleich eine weitere Barriere parallel zur Blockkante der Vorderhauser
dar. Hier gibt es allenfalls private Durchgange, die den Zugang zu Grundst-
cken oder Garagen aul3erhalb des Sanierungsgebietes ermdglichen.

Blockrandbebauung Rudolf-Breitscheid-StralRe Kommunikation: Stadtmauer und riickwartige
mit gegenlberliegendem Bernhard-Brasch-Platz Nutzungsvielfalt

Das Baualter der Blockrandbebauung ist (iberwiegend vor 1870 datiert, fir
Nebengebaude liegen nur lickenhafte Angaben vor. Es gibt unter den stra-
RBenseitigen Vorderhausern keine Bauten aus der Zeit nach 2000.

Auffallig ist, dass die Gebaude, die 6ffentliche Tordurchfahrten der Kommu-
nikation beinhalten, aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts stammen.
Bei den Vorderhausern und Seitenflligeln tGiberwiegen Gebaude mit zwei Ge-
schossen, aul3erdem gibt es Gebaude mit bis zu vier Geschossen.

Erwahnenswert ist ebenfalls die Vielzahl von Dachausbauten in den Wohn-

gebauden. Die Nebenanlagen auf den rickwartigen Grundstticksteilen sind
ein- bis zweigeschossig ausgebildet.

Tordurchfahrt zur Kommunikation Ecke August-Bebel-Strale / Prasidentenstraf3e: unter-
in der Karl-Marx-StraRRe 66 schiedliche Gebdudealter und GeschoRigkeiten

13
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Viele Zeugnisse der
Stadtbaugeschichte

Gebaude im
Bullenwinkel nach 1970
erbaut

3 Bestandsaufnahme

In der Prasidentenstral3e/ Ecke August-Bebel-Stral3e wurde das Gebaude der
Backerei nach 1880 riickgebaut, um — den Weg zum Tempeltor nutzend — die
Stral3e auf das neue Mald der Stadterweiterung zu verbreitern. Das Gebau-
de Prasidentenstral3e 91 wurde nach 1900 errichtet. Die August-Bebel-Stral3e
weist, bis auf die Gebaude Nr. 29 und 293, ein geschlossenes Baualter auf, die
Geschossigkeit , springt” jedoch mehrmals. Auf Grund der eingeschossigen
Teilbebauung und Hofdurchfahrt ist auf dem Grundstlick August-Bebel-Stra-
Be 29 eine ,Teilbaullicke” vorhanden, die ggf. geschlossen werden kann.

Die Grundstiicke August-Bebel-Stral3e 30 und 30a waren urspriinglich eine
Einheit mit landwirtschaftlichem Hof. Davon zeugt die zweigeschossige Re-
mise im ruckwartigen Bereich an der Kommunikation, die auch heute noch
die beiden Grundstiicke verbindet und als erhaltenswert eingestuft werden.
Das Gebaude 30a ist das altere der beiden.

Die zuvor beschriebene Situation ist ein gutes Beispiel fiir die vielen — manch-
mal nur auf den zweiten Blick erkennbaren — stadthistorischen Zeugnisse, die
im Untersuchungsgebiet noch vorhanden sind. Es ist aber gleichzeitig auch
ein Beispiel dafiir, dass es flir den Erhalt und die dauerhafte Sicherung keine
standardisierten Losungen gibt. Sehr haufig bedarf es der Mitwirkungsbe-
reitschaft ,liber denTellerrand hinaus” und individueller Abstimmungen, um
fir die Beteiligten unter Wahrung aller, auch der 6ffentlichen, Interessen trag-
fahige Losungen zu entwickeln.

Kommunikation/ Ecke Bullenwinkel, Gebaudeflucht der Kita am Bullenwinkel
Eingangsbereich der ,Kita miteinander”

Das Gebaude der Stephanus-Stiftung im Bullenwinkel ist in den 1970er Jah-
ren gebaut worden. Es ist zwar in seinen Dimensionen dem bis ca. 1919 dort
vorhandenen eingeschossigen Exerzierschuppen ahnlich, durch seine Lage
und den dazugehdrigen privaten Freibereich wurde jedoch die Wegefiihrung
der Kommunikation entlang der Stadtmauer unterbrochen.

14
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Uberbauung der
Kommunikation mit
Tordurchfahrten

3 Bestandsaufnahme

Die Bauten im anschlielBenden Abschnitt der Rudolf-Breitscheid-Stral3e sind
tberwiegend gleichaltrig. Das Gebaude Nr. 2 fallt durch seine Eingeschossig-
keit auf. Die Lucke, die sich durch den seitlichen Abstand des Nachbarhauses
Nr. 3 6ffnet, wird durch die raumliche Wirkung der gro3kronigen alten Laub-
baume im rickwartigen Bereich ausgefillt. Bezliglich der Baustruktur werden
die Grundstticke hier erheblich tiefer und sind im riickwartigen Bereich deut-
lich weniger dicht bebaut. Eine weitere stadtebauliche Sondersituation stellt
die Karl-Marx-Stral3e 63 dar, da hier aufgrund des ehemals vorhandenen Ko6-
nigstores eine Eckbebauung mit Fassade zur Kommunikation vorhanden ist.

Zweigeschossige, erhaltenswerte Remise im riick- Ehemalige Likorfabrik (im Bild links) in der
wartigen Teil der August-Bebel-Strafle 30 und 30a Rudolf-Breitscheid-Stralle 9

Der Block Karl-Marx-Stral3e/ Rudolf-Breitscheid-Stral3e/ Schifferstral3e weist
eine Uberbauung der Kommunikation mit Tordurchfahrten durch die Ge-
baude Karl-Marx-Stral3e 66 und Schifferstralle 4b auf. Gebaudealter und
Geschossigkeit sind an der Karl-Marx-Stral3e und Rudolf-Breitscheid-Stral3e
— bis auf die etwas jliingeren Gebaude Karl-Marx-Stral3e 66 und Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e 22 und 23 - einheitlich. Die Schifferstral3e erfuhr erst 1909 den
Durchbruch zur Karl-Liebknecht-Stral3e und bietet aufgrund dieses erheblich
jingeren Baudatums mit drei- und viergeschossigen Baustrukturen, die sich
von den ubrigen StralRenansichten des Untersuchungsbereichs deutlich ab-
heben.

In diesem Block befinden sich in den rickwartigen Bereichen der Grundsti-
cke Rudolf-Breitscheid-StralRe 9, 17 und 23 einige vormals gewerblich genutz-
te zweigeschossige Bauten. Altestes Gebaude dieser Art ist ein Bau der ehe-
maligen Likorfabrik Degener von ca. 1895.

Direkt an das Untersuchungsgebiet stidlich anschlieBend befindet sich das
mit drei Geschossen raumlich dominante Gebaude der 1831 gegriindeten
Druckerei Oehmigke und Riemschneider, das auf der Stadtmauer errichtet
wurde.
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Das Untersuchungsgebiet liegt im Denkmalbereich nach § 4 BbgDSchG . Die
Gestaltungssatzung flir das Stadtzentrum umfasst das Gebiet der klassizisti-
schen Stadtanlage.

Als Einzeldenkmale sind zum 31.12.2015 eingetragen:
e August-Bebel-Stral3e 27 und 30a,
e Karl-Marx-Stral3e 58, 62, 63, 66-68, 70 und 71,
¢ Rudolf-Breitscheid-Stral3e 5, 7-16, 18, 20, 21, 26,
e Stadtmauer und Kommunikation alsTeil der Stadtbefestigung
e Fontaneplatz 3a-c (Ehemaliges Fabrikgebdude der Druckerei Oehmig-
ke & Riemschneider).

Das Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum (BLDAM) geht davon aus, dass im Bereich Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e/ Karl-Marx-Stral3e von 1433 bis 1787 das St.-Gertraud-Hospital
gestanden hat. Daher ist dieser Bereich als Bodendenkmal geschutzt.

Der aul3ere Zustand der Vorderhduser wurde nach Ortsbesichtigung in fiinf
verschiedene Kategorien, die sich an dem Erneuerungsbedarf des Gebaudes
orientieren, eingeteilt. Auch fur die Bebauung in den rlickwartigen Bereichen
werden diese Kategorien zugrunde gelegt, soweit dies eine Begutachtung
von aul3en zuldsst. Der Ausbaustandart und eine Beurteilung der Bausubs-
tanz des Gebaudes von Innen war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Sehr guter Zustand der Gebdude Hoher Erneuerungsbedarf im denkmalgeschiitzten
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11 und 12 Gebdude der Rudolf-Breitscheid-Stralle 10

Die Vorderhauser, bei denen in erster Linie die Fassade und das Dach in
die Beurteilung eingehen, sind bis auf wenige Ausnahmen in einem UGber-
wiegend sehr guten, seltener ,,nur” guten Zustand. Die Ausnahmen stellen
die Gebaude in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e 10 und 29 sowie August-Be-
bel-StralRe 26 dar. Sie sind ein starker Kontrast im ansonsten sehr gepflegten
StralRenbild. Das Gebaude der August-Bebel-Stral3e 26 ist dartiber hinaus
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ungenutzt und auch die rlckwartigen Grundstlicksteile machen einen ver
wahrlosten Eindruck. Anders verhalt es sich mit dem Gebaude in der Ru-
dolf-Breitscheid-Strale 10, welches unter Denkmalschutz steht und fiir das
aktuell Instandsetzungsmalinahmen geplant sind. Allgemein stellen Graffiti,
brockelnder Putz und Schaden am Dach die haufigsten Griinde fir einen ho-
heren Erneuerungsbedarf dar.

Im Gegensatz zum sehr guten Gesamteindruck der Vorderhauser verleihen
die Garagen und sonstigen Nebenanlagen der Kommunikation ein negatives
Erscheinungsbild. Neben der ungeordneten Verteilung der Gebaude fallen
der haufig provisorische Zustand, die zufallig erscheinende Materialwahl, die
mangelnde Unterhaltung etc. ins Auge. Dies wird besonders deutlich in der
Beziehung zur benachbarten Stadtmauer und dem ehemaligen Druckereige-
baude, die in einem sehr guten Zustand sind.

3.2 Nutzung:
Wohnen/Gewerbe/Handel/ Dienstleistung/Gemeinbedarf

Das Untersuchungsgebiet war in Bezug auf die Nutzungen der Gebaude und
Flachen in den Jahren seit der Wiedervereinigung zwar Veranderungen aus-
gesetzt, diese blieben aber ohne gravierenden Einfluss. Stabilisierender Fak-
tor ist die nach wie vor stark vertretene Wohnnutzung. Einige Gebaude wei-
senTeilleerstand auf, wahrend zwei der Vorderhduser komplett leer stehen.

Die tiberwiegende Wohnnutzung wird durch meist nichtstorendes Gewerbe
erganzt, welches sich an bestimmten Stellen gehauft finden lasst. Im Unter-
suchungsgebiet treten kaum offensichtliche Konflikte auf, die das Nebenein-
ander der Gebaudenutzungen betreffen. Einzig die Zufahrten zu den an der
Kommunikation gelegenen Grundstlicksteilen stellen ein Konfliktpotential
dar, welches sich durch den hieraus resultierenden Anliegerverkehr duf3ert.
Dies gilt gleichermal3en fur private Garagen, Hofzufahrten und vereinzelte
gewerbliche Nutzungen. Konflikttrachtig ist die Nutzung durch Kraftfahrzeu-
ge in Bezug auf den eher ruhigen Charakter der Kommunikation als Ful3-
und Radweg.

Larmemittierendes Gewerbe ist — bis auf die Fenster- und Markisenbaufirma
in der Rudolf-Breitscheidstral3e 1b — im Untersuchungsgebiet kaum vorhan-
den. Der Betrieb wurde 1992 gegriindet und ist seitdem gewachsen, wobei
die Vertraglichkeit dem Umfeld nur wenig angepasst wurde. Dieser Betrieb
hat seine Zufahrt tiber den Bullenwinkel direkt gegenuber der , Kita mitein-
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ander” Einige ehemalige Betriebe, wie die Fischraucherei in der Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e, die Fleischerei in der Rudolf-Breitscheid-Stral’e 23 und der
Landwirtschaftsbetrieb in der August-Bebel-Stral3e 29 werden nur noch fur
Wohnzwecke genutzt.

Nutzung der Kommunikation durch FuRganger Fenster- und Markisenbaufirma gegentiber der Kita
und Radfahrer, aber auch KFZ maglich

Beidseitig der Karl-Marx-Stral3e sind die Erdgeschosse Giberwiegend mit Ge-
werbeeinheiten besetzt. Dabei sind die Sparten Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistung gleichermal3en vertreten. Die rlickwartige Bebauung wird,
soweit sie bei der Bestandserhebung einsehbar war, ebenfalls fiir die jewei-
ligen gewerblichen Zwecke genutzt, z.B. als Lager-, Bliro-, und Werkstattfla-
chen. In den oberen Geschossen dominiert wiederum die Wohnnutzung. Der
Bereich hat sich als typisches innerstadtisches Mischgebiet etabliert.

Wohnhauser in der Rudolf-Breitscheid-Stralke 19-21 Ladenzeile in der Karl-Marx-Stralle

Gegenliber vom Bernhard-Brasch-Platz an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e hat
die Nutzung fir Dienstleistungen (u.a. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Haus-
verwaltung, Orthopadie) die noch vor 20 Jahren vorherrschende Einzelhan-
delsnutzung vollstandig verdrangt. Im denkmalgeschitzten Gebaude der
Rudolf-Breitscheid-StralRe 16 befindet sich seit 1958 ein Kinder- und Jugend-
wohnheim des DRK, welches erheblichen Verkehr liber die Kommunikation
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verursacht. Im nordwestlichen Abschnitt der Rudolf-Breitscheid-Stral3e sowie
in der angrenzenden August-Bebel-Stral3e finden sich nur vereinzelte weitere
Nutzungen neben der vorherrschenden Wohnnutzung. Erst an der Kreuzung
August-Bebel-Stral3e/ Prasidentenstral3e lassen sich wieder Dienstleistungs-
und Handwerksunternehmen verorten.

Im Bullenwinkel befindet sich das Gebaude der Stephanus-Stiftung, das im
sudlichenTeil im Hochparterre die Kita beherbergt und im nordlichen Teil im
Tiefparterre vom Bundesverband Deutsche Tafel genutzt wird.

In den ersten Obergeschossen des Untersuchungsgebietes lberwiegt die
Wohnnutzung. Lediglich in der Karl-Marx-Stra3e und ansonsten nur sehr
vereinzelt sind anderweitige Nutzungen in den Obergeschossen vertreten.

Neben der eindeutig definierten Mischgebietsnutzung entlang der Karl-Marx-
Stral3e sind die weiteren Bereiche als allgemeine Wohngebiete nach Baunut-
zungsverordnung einzustufen.

3.3 ErschlieBung: FlieBender und ruhender KFZ-Verkehr/
FuBganger/Radfahrer

Das ErschlieBungssystem ist klar hierarchisiert. Quer zu den Bldcken des
Untersuchungsgebiets verlauft die Karl-Marx-Stral3e in Nord-Siid-Richtung.
Dieser Stral3enraum bildet das Riickgrat der gesamten Innenstadt. Der nach
den Planen des Koniglichen Bauinspektors Bernhard Matthias Brasch durch-
gefuhrte Wiederaufbau in den Folgejahren des Stadtbrands von 1787 folgte
streng dem klassizistischen Ideal eines rasterformigen Stral3ensystems. Die
Hauptachse der Karl-Marx-Stral3e ist auch das merkantile Nutzungsband der
Neuruppiner Innenstadt. Folgerichtig befinden sich auch im Untersuchungs-
gebiet Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen in den Erd-
und vereinzelt Obergeschossen zwischen Stadtmauer und Brasch-Platz.

Direkte Zufahrten in die Innenstadt sind dartiber hinaus durch die Prasiden-
ten- und Schifferstral3e gegeben. Diesen beiden StraRen kommt eine Zubrin-
ger- aber auch Transitfunktion flr die Erreichbarkeit der Innenstadt zu. Als
besonders wichtige Zugangsstral3en in den historischen Stadtkern sind sie
prioritar zu betrachten.

Rudolf-Breitscheid- und August-Bebel-StralRe nehmen die Funktion der in-
neren BlockerschlieBung wahr. Die Stral3enraume sind grof3zligig angelegt,
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bedirfen jedoch der Adaption an zeitgemal3e Anforderungen. Dies gilt ins-
besondere fiir die Belange der FulBganger und Radfahrer, aber auch fiir die
Schaffung von Parkraumangeboten. Der bereits erfolgte Umbau im weiteren
Verlauf der August-Bebel-Stral3e zeigt sehr anschaulich, dass eine Neuord-
nung des StraBenraums in der Lage ist, den unterschiedlichen Anspriichen
aus Funktion und Gestaltung Rechnung zu tragen.

Parken im ,griinen” Seitenbereich Noch nicht ausgebauter FuRgéngerbereich an der
der Kommunikation August-Bebel-Strale

Die StraRenrdume sind ausreichend dimensioniert um den aktuellen Er-
schlieBungserfordernissen zu gentigen. Die unterschiedliche Frequentierung
ergibt sich aus der jeweiligen Einbindung in das Ulbergeordnete Stral3en-
netz. So fallt zum Beispiel auf, dass die Eckverbindung August-Bebel- und
Rudolf-Breitscheid-StralRe zu abkiirzendem Schleichverkehr genutzt wird
und somit nicht nur die eigentliche ErschlieBungsfunktion der anliegenden
Grundstticke wahrnimmt.

Fir den ruhenden Verkehr sind Angebote vorhanden, die jedoch nicht den
Stellplatzbedarf der Anwohner decken kdnnen. Zur Einordnung des Stell-
platzdefizits kdnnen die Zahlen aus dem Konzept von 1998 Anhaltspunkte
liefern. Damals wurde flir den , linken” Bereich westlich der Karl-Marx-Stral3e
ein Fehlbedarf von ca. einem Drittel und fiir den ,rechten” Bereich ein Fehl-
bedarf von knapp zwei Drittel der erforderlichen Stellplatze ermittelt. Da sich
die Bau- und Nutzungsstrukturen praktisch nicht verandert haben, ist heute
von dhnlichen GréBenordnungen auszugehen.

Die kaum vorhandenen Durchfahrten zu den innenliegenden Hofen lassen
einen Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstlick nur in Ausnahmefal-
len zu. Dies ist u.a. ein Grund fur die starke Inanspruchnahme der Kommu-
nikation. Obwohl historisch anders motiviert, nimmt dieser an sich hierftr
weder geplante, noch optimal geeignete Stadtraum heute den wesentlichen
Anteil der Andienung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr auf. Die Vielzahl
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der Garagen und Stellplatze, die hierliber angefahren werden, sind sowohl
funktional auf Grund der Nutzungskonflikte als auch gestalterisch unbefrie-
digend.

Vor diesem Hintergrund ist kaum nachvollziehbar, dass die verkehrliche Er-
schlieBung des Eckgrundstlicks Franz-Kiinstler-/ Karl-Marx-Stral3e tber die
Kommunikation erfolgt, obwohl eine direkte Anbindung an die Franz-Kiinst-
ler-Stralde moglich ware. Noch dazu wird von der Karl-Marx-Stral3e kommend
im Einfahrtsbereich geparkt und damit die Ubersichtlichkeit und Attraktivitat
flr FulRganger und Radfahrer stark eingeschrankt.

Das ErschlieBungssystem fir FulRganger und Radfahrer wird nicht separat
geflihrt, sondern bedient sich der vorhandenen Stral3en. Die Kommunikation
ist grundsatzlich sehr geeignet fir eine konflikt- und gefahrdungsfreie Nut-
zung durch nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer. Leider wird jedoch derzeit
dieser Stadtraum wesentlich durch die Belange des flieRenden und ruhen-
den KFZ-Verkehrs dominiert. Der noch nicht durchgangig erfolgte Ausbau der
Wegebefestigung sowie die fehlende Beleuchtung erschwert ebenfalls die
Nutzung durch Ful3ganger und Radfahrer.

Bereits im Konzept von 1997 wurden erganzende Blockdurchwegungen als
wiinschenswerte Attraktivitatssteigerung identifiziert. Die zum Teil sehr lan-
gen Blockkanten und die Undurchlassigkeit der Stadtmauer lassen jedoch
kaum Optimierungen zu. Dennoch kann die Neuruppiner Innenstadt auf
Grund ihrer kompakten Struktur und Angebotsdichte als ,Stadt der kurzen
Wege” bezeichnet werden.

3.4 Grin- und Freiraum: Struktur/Angebot/Gestaltung

Die Grundstlicke an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e verfligen mit tiber 65 m
Tiefe Uber sehr grol3ziigig bemessene Flachen. Im Bereich zwischen Karl-
Marx-Stral3e und Schifferstral3e sind grof3e, z.T. noch als Nutzgarten ange-
legte Garten mit altem Baumbestand vorhanden, die die Wohnqualitat in die-
sem Abschnitt sehr positiv pragen.

Zwischen Karl-Marx-Stral3e und Bullenwinkel nimmt der Anteil unbefestigter
Gartenflachen ab, besonders auffallig sind hier die versiegelten Garagenho-
fe. Die Baumsilhouetten der Hofbaume Rudolf-Breitscheid-Straf3e 2 und am
Rand des Bullenwinkels mildern den negativen Eindruck dieses Umfeldes
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nur wenig. Zur Prasidentenstral3e sind kaum noch bewirtschaftete oder ge-
pflegte Nutz- oder Hausgarten vorhanden. Hier liberwiegen die gepflaster-
ten, gewerblich oder fur Stellplatze genutzten, Hofflachen.

Private Hofzufahrt und Stellfldchen an der Kommunikation Bernhard-Brasch-Platz

Reizvoll — aber eher untypisch — sind die umbauten Hofsituationen der Ge-
baudeensemble Rudolf-Breitscheid-Stral3e 1 und 11. Die Potentiale solcher
innerstadtischen ruhigen Wohnhofe sind im Untersuchungsgebiet haufig ge-
geben und dann positiv zu bewerten, wenn die Gebaudeabstande unterein-
ander ausreichend bemessen sind.

Die Kommunikation befindet sich im Untersuchungsgebiet in einem funkti-
onal und gestalterisch heterogenem Zustand. Wahrend weite Teile gepflas-
tert und damit gut zuganglich sind, sorgt die mangelnde Wegebefestigung
auf dem Abschnitt zwischen der Karl-Marx-Stral3e und dem Grundsttick Ru-
dolf-Breitscheid-Stral3e 17 flir Schlaglocher, Pflitzenbildung und Stauben-
twicklung. Nur in Teilabschnitten der Kommunikation wurde eine Beleuch-
tung installiert, die sich hinsichtlich Sicherheit und Nutzungsqualitat positiv
bewahrt hat. Jedoch sorgen die unfreundliche Garagenkulisse und sparliche
Bepflanzung und Médblierung fiir eine wenig einladende Atmosphare fir
FuBganger und Radfahrer.

Die weitgehende Pflasterung der Kommunikation sorgt flir ein stimmiges Bild
im Zusammenspiel mit der historischen Stadtmauer und ihren Blendarkaden.
Zwischen der Schifferstraf3e und dem Grundstlick Rudolf-Breitscheid-Stral3e
17 besteht die Fahrbahn aus einem Natursteingro3pflaster nebst einer was-
sergebundenen Decke auf den Abstandsflachen zu den Grundstiicken. Die
Verwendung groberer Pflastersteine erschwert die Fortbewegung von Ful3-
gangern, Radfahrern und insbesondere von mobilitdtseingeschrankten Perso-
nen. Der zuvor erwahnte ungepflasterte Abschnitt besteht zum einen Teil aus
Sand bzw. wassergebundener Oberflache und zum anderen Teil aus Beton-
platten, was nicht mehr den Erfordernissen der jetzigen Nutzung entspricht.
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Spielplatz der ,Kita miteinander” mit Zugang Spielplatz in der Puschkinstrae mit Umzaunung
durch die Stadtmauer

Die Wegefiihrung der Kommunikation — sonst entlang der Stadtmauer -
wird am Bullenwinkel um das Grundstiick der Kindertagesstatte der Stepha-
nus-Stiftung herumgeleitet.

Es befinden sich keine offentlichen Freiflachen im Untersuchungsgebiet.
Im naheren Einzugsbereich sind mit dem Bernhard-Brasch-Platz, den Wall-
anlagen und dem Tempelgarten Erholungsfreiflachen gegeben. Ein grof3zi-
gig bemessener offentlicher Spielplatz befindet sich auf dem Griinstreifen
an der stark befahrenen Puschkinstral3e, weshalb er zum Schutz der Kinder
eingezaunt ist. Die Stephanus-Kita verfligt Gber einen (nichtoffentlichen)
Spielplatz, der zwischen der Kita und dem rlickwartig angrenzenden Grund-
stlick der Puschkinstral3e 6¢ liegt. Als Zugang besteht lediglich einTor in der
Stadtmauer. Wenngleich Gro3e und Zuschnitt der Flache durchaus sinnvoll
bemessen sind, ist das unmittelbare Erleben der Freiflache im Kontext der
Gebaudenutzung nur sehr eingeschrankt moglich.

Aktuelle Untersuchungen zum Spielflachenbedarf ergaben keinen signifi-
kanten Mangel im Untersuchungsgebiet, wohl jedoch in der gesamten Neu-
ruppiner Innenstadt. Die Betrachtungsebene des Blockkonzepts ist hier nicht
zielfiihrend, da in unmittelbarer Nahe an der Puschkinstral3e ein Spielplat-
zangebot — mit Erweiterungspotential — besteht und geeignete Flachen im
Blockbereich nicht vorhanden sind.

3.6 Gestaltung: Qualitaten 6ffentlich/privat
Die stral3enseitige Gestaltung der Gebaude ist fast ausnahmslos positiv zu

bewerten. Das Erscheinungsbild ist vielfaltig und im besten Sinne ,, stadtisch”
gepragt. Leerstande sind kaum vorhanden und daher nicht stadtbildrelevant.
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Rudolf-Breitscheid-Strale 10 - Pissoir/ Umbau
nach 1900 in ehemaligen Heilig-Geist-Stift

Schifferstrale 4b: Hauseingang mit teilweise
glasierten Klinkern (1928 erbaut)

So positiv sich das Erscheinungsbild stra3enseitig darstellt, so ungeordnet
und ohne jeden Gestaltungsanspruch prasentieren sich die Ubergangsberei-
che zwischen den privaten Freiflaichen und der Kommunikation bzw. Stadt-
mauer. Hier dominiert nicht der eigentlich zu erwartende Blick auf Garten und
Grunanlagen die Szenerie. Stattdessen weisen die vorhandenen Stellplatze,
Garagen und Grundstlickseinfriedungen ein hohes Mal3 an Individualisie-
rung auf, die nicht immer angemessen auf das historische Ambiente von
Stadtmauer und Kommunikation reagiert.

Wohltuend ruhig und im Erscheinungsbild sehr schliissig setzen sich die Be-
reiche an der Kommunikation ab, die von — zum Teil historischen — Neben-
gebauden flankiert werden. Durch ihre geschlossene Bauweise ist hier ein
stadtgestalterisch spannender Raum zwischen Stadtmauer und privater Be-
grenzung der Kommunikation entstanden, der durch die konsequente Pflas-
terung ,,von Wand zu Wand” noch zusatzlich akzentuiert wird. Eine weitere
Aufwertung kénnte durch Gestaltungsberatung der Grundstiickseigentimer
bei der Material- und Farbauswahl erfolgen.

Die offentlichen Rdume sind inTeilen bereits neu gestaltet und aufgewertet.
Wo dies geschehen ist, hebt der erfolgte Ausbau die — sowieso schon im Be-
stand vorhandene - Qualitat des Stadtraums deutlich an und arbeitet dessen
Eigenschaften sehr schon heraus. Als Beispiel sei hier auf den grundsatzlich
sehr gelungenen Ausbau der Kommunikation im Bereich zwischen K.-Marx-
Stral3e/ Bullenwinkel/ Prasidentenstralde genannt. Dennoch wird auch hier
die Aufenthaltsqualitat durch die Funktionstiberlagerungen beeintrachtigt.

Offentliche Gebaude, die eine Vorbildwirkung und Ausstrahlung in die umge-
bende Nachbarschaft entfalten konnen, finden sich im Untersuchungsbereich
nicht. Als Gemeinbedarfsstandort kommt jedoch der Einrichtung am Bullen-
winkel, obwohl in Eigentum undTrégerschaft privat, eine solche Funktion zu
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4 Bestandsanalyse/Umsetzung der Ziele aus 1997
4.1 Bebauung

Auf den ersten Blick sind gegeniliber dem Stand von 1997 kaum Veranderun-
gen zu verzeichnen. Die Bebauungsstruktur ist offensichtlich geeignet, auch
heutigen Anforderungen zu genligen und ein qualitatsvolles Wohnen und Ar-
beiten in der Stadt zu ermdglichen. Positiv fallt auf, dass fast alle Gebaude
instandgesetzt wurden. Die wenigen noch unsanierten Hauser stellen fiir das
Stadtbild keine ernsthafte Beeintrachtigung dar. Dennoch diirfen sie nicht
aus dem Fokus der weiterer Beratungstatigkeit und gezielten Eigentimeran-
sprache geraten.

Die klare Struktur — Haupthaus biindig mit der StraBenflucht, Quergebaude
mit (gewerblichen) Nebennutzungen, Hof- und Gartenflachen zur privaten
Nutzung - ist nach wie vor ablesbar. Stral3enseitige Hofzufahrten sind kaum
vorhanden. Private Garagen und PKW-Stellplatze, die nur tGiber die Kommuni-
kation erschliel3bar sind, bringen eine Reihe von Konflikten mit sich.

Nur wenige Neubauten sind offenkundig in den letzten 2 Jahrzehnten ent-
standen. Dies ist selbstverstandlich den schitzens- und erhaltenswerten
Strukturen im historischen Stadtkern Neuruppins geschuldet. Weder Baulu-
cken (einzige Ausnahme: August-Bebel-Stral3e 29) noch abgangige Bausub-
stanz bieten die Chance der ergdnzenden und architektonisch kontrastieren-
den Neubebauung.

Neubau zwischen Kommunikation und Eckgebaude Rudolf-Breitscheid-Stralle / Schiffer-
Franz-Kiinstler-Strake stral8e mit hohem Sanierungsbedarf

Bauen im historischen Kontext ist eine anspruchsvolle Aufgabe, die besonde-
rer Sorgfalt hinsichtlich des Einfligens, aber auch der durchaus wiinschens-
werten Eigenstandigkeit bedarf. Umso mehr stehen die Gebaude im Fokus
des Betrachters, die sich zweifelsfrei als ,neu” zu erkennen geben. Fiir den
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Untersuchungsbereich gilt dies sowohl fur Vorhaben innerhalb sowie au-
Berhalb der Stadtmauer, sofern eine direkte Nachbarschaft und Sichtkon-
takt gegeben sind. In jlingster Zeit ist ein Neubau im westlichen Bereich der
Franz-Kiinstler-Stral3e unmittelbar neben der Stadtmauer entstanden, dessen
Wirkung auf das Stadtbild hinsichtlich Dimension und Gestaltung von der
Kommunikation aus betrachtet durchaus Anlass zu kritischer Reflektion gibt.

Im Konzept von 1997 wurde unter Punkt ,,5.1 Gebaudebewertung” die Be-
bauung in drei Kategorien von , Gebdudeabril3 zuldssig/ wiinschenswert”
bis , Gebdude zu erhalten” eingeteilt. Diese Vorgehensweise orientiert sich
einerseits an der Identifizierung von Erneuerungspotentialen. Andererseits
stand hier die klassische Idee der Stadtsanierung Pate, Gestaltungs- und
insbesondere Funktionsmangel durch das Entfernen bzw. Austauschen von
Bausubstanz etc. zu beseitigen. Aus heutiger Sicht haben wir es im Unter-
suchungsgebiet nicht mehr mit gravierenden Problemen zu tun, die Lebens-
und Wohnqualitaten dermal3en beeinflussen, dass dringender Handlungsbe-
darf geboten ist. Eine entsprechende Bewertung ist daher verzichtbar.

4.2 Nutzung

Die Primarnutzung im Untersuchungsgebiet ist unverandert das Wohnen im
eigenen Haus oder zur Miete ,,auf der Etage” Wie bereits im Konzept von 1997
ausgeflhrt, soll ,,die Wohnnutzung und eine damit vertragliche gewerbliche
Nutzung Vorrang haben” Dies schloss damals wie heute das Nebeneinan-
der von Wohnen, Gewerbe, Handel, Dienstleistung, Gemeinbedarf etc. nicht
aus. Ganz im Gegenteil: die zu untersuchenden Blocke profitieren durchaus
von dieser lebendigen und Veranderungen ermoglichenden und zulassenden
Nutzungsmischung.

Das damals formulierte ,, Sanierungsziel: Beschrankung der Wohneinheiten”
stellte auf die Beflirchtung ab, dass eine Vielzahl kleinerer Wohneinheiten zu
kaum lésbaren Folgeproblemen - hier sei nur stellvertretend der Nachweis
von notwendigen Stellplatzen genannt - flihren kénnte. Wenngleich sich die-
ses Szenario so nicht eingestellt hat, bleibt doch das Erfordernis einer restrik-
tiven Beurteilung im Rahmen der Beratung sowie in der Genehmigungspra-
xis zur Wahrung des Gebietscharakters.
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4.3 ErschlieBung

Schwerpunktthemen im Konzept von 1997 sind drei Punkte:
e ErschlieBungsqualitdt der Kommunikation sowie deren rechtliche Ein-
ordnung,
e Stellplatzbilanz und ruhender Verkehr,
e Blockdurchwegungen bzw. Erganzung/ Optimierung des Ful3- und Rad-
wegenetzes.

Zur Funktion der Kommunikation wurde damals ausgefiihrt: ,Die Kommu-
nikation gilt im Sinne des § 34 BauGB aufgrund fehlender technischer Infra-
struktur und fehlender Feuerwehrzufahrten nicht als ,ErschlieBung;, so dass
fiir die Gartenbereiche an der Kommunikation kein separates Baurecht ...
gegeben ist” Die Aussagen des damaligen Konzepts sind nach wie vor rich-
tig. Sie bilden unverandert die Handlungsgrundlage fir die planungs- und
baurechtliche Beurteilung von Bauanfragen und -antragen etc. ebenso wie
fir die verkehrsrechtliche Ausweisung der Stral3enlandparzellen.

Die Problematik des ruhenden Verkehrs wurde 1997 u.a. am ,Defizit von
tiber 100 Stellpldtzen” im Untersuchungsgebiet festgemacht. Die damali-
ge Berechnung' hat unverandert ihre grundsatzliche Gultigkeit, wenngleich
damals wie heute keine in der Praxis tatsachlich durchgreifenden Losungs-
ansatze angeboten werden kénnen. Insbesondere in historischen Altstadten
mit geschlossener Blockrandbebauung sind Stellplatzberechnungen bzw.
der Nachweis baurechtlich erforderlicher Stellplatze nicht zielfiihrend. Zudem
verzichtet die Fontanestadt bislang bewusst auf die Anwendung einer loka-
len Stellplatzsatzung.

Wenn man sich vor Augen flihrt, dass bei geschlossener StralRenrandbebau-
ung ohne Durchfahrt oder riickwartige ErschlieBung des Grundstlicks kein
einziger Stellplatz direkt der Liegenschaft zugeordnet werden kann, wird
das Dilemma des Stellplatznachweises Uberdeutlich. Hier konnen nur Alter-
nativen wie zum Beispiel Stellplatzablosesatzungen in Verbindung mit de-
zentralen Stellplatzanlagen oder Quartiersgaragen Abhilfe schaffen. Da die

" Grundlage war 1998 die VV BauQ § 49, in der u.a. 1 Stellplatz/ Wohneinheit gefordert wurde. Die letzte Anderung
der BbgBO von 2005 stellt den Gemeinden frei, eine Stellplatzsatzung als ortliche Bauvorschrift zu erlassen. So
dies geschieht, ist der Nachweis grundsatzlich auf dem - zur Genehmigung anstehenden oder mit diesem per
rechtlicher Sicherung verbundenen - Grundstiick zu fiihren. Des Weiteren geht der , Leitfaden Stellplatz- und Stell-
plattablésesatzungen nach der Brandenburgischen Bauordnung” (MIR aktuell 3/05) in einer Mustersatzung davon

aus, dass die Zahlen fiir den Stellplatzbedarf sich im Rahmen der damaligen VV bewegen.
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Integration grolRerer, oberirdischer Stellplatzangebote in einer historischen,
dicht bebauten und flachig erhaltenswerten Kernstadt praktisch unmaoglich
ist, scheidet auch diese Alternative aus.

Haus- und Grundstlickseigentimer, Projektentwickler und Investoren haben
von sich aus Interesse an der projektbezogenen Losung der Stellplatzfra-
ge, da der Vermietung und Verkaufserfolg von Wohn- und Geschéaftsraumen
haufig mit dem Nachweis tatsachlich vorhandener Stellplatze verbunden ist.
Insofern konnten nach Auskunft der Verwaltung im Antragsverfahren bisher
immer wieder Moglichkeiten gefunden werden, die individuell und dezentral
den erforderlichen Stellplatzbedarf decken

Die historische Stadtmauer hatte urspringlich nur wenige Durchlasse, die
abgestimmt waren auf den Verteidigungs- und Schutzauftrag der Stadtbe-
festigung. Heute existieren eine Vielzahl von Offnungen, die iberwiegend
privaten Interessen folgen. Diverse Turen und Tore dienen zur ErschlieBung
von Garten, KFZ-Abstellplatzen, Garagen etc. Daneben gibt es nur wenige
Durchlasse, die wichtige Beziehungen innerhalb des 6ffentlichen Wegenetzes
ermoglichen.

Die zumTeil sehr langen Blockkanten stehen dem Wunsch nach kurzen inner-
stadtischen Wegen entgegen. Bisherige Ideen zur Offnung und Durchwegung
einzelner Blécke konnten nicht umgesetzt werden. Dennoch bleibt die Ver-
besserung des innerstadtischen Wegenetzes ein weiter zu verfolgendes Ziel.

4.4 Griun- und Freiraum

Offentliche Freiflachen, die fiir die Bewohner Méglichkeiten der Freizeitge-
staltung, Erholung, Bewegung, Aufenthalt etc. bereithalten, sind nicht vor-
handen. Als Ful3- und Radweg ist die Kommunikation ein gut angenomme-
nes Angebot, bietet jedoch keinerlei Aufenthalts- bzw. Verweilqualitat. Im
Untersuchungsgebiet des Blockkonzepts sind keine 6ffentlichen Spielange-
bote vorhanden.

Wahrend die fehlenden Freizeit- und Naherholungsflachen fir Erwachsene
— und eingeschrankt auch fur Jugendliche — auf Grund der zumutbar gro-
Beren Entfernungen zu entsprechenden Angeboten nicht so relevant sind,
sollten fur Kinder im wohnungsnahen Umfeld Spiel- und Bewegungsfla-
chen vorhanden sein. Diese Defizite sind innerhalb der Gebietskulisse des
Blockkonzepts nicht sinnvoll auszugleichen. Hier erscheint es geboten, den
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Betrachtungsraum auszuweiten. Es ware weiter zu untersuchen, ob sich Fla-
chen jenseits der Stadtmauer — bei Vorhandensein sinnvoller und gefahrloser
Wegebeziehungen — oder Teilflachen des Braschplatzes zur Loésung des Pro-
blems anbieten.

Senioren sowie Menschen mit Mobilitatseinschrankungen finden entlang
der Kommunikation kaum Angebote zum Ausruhen und Verweilen. Insofern
bleibt es eine zukiinftige Aufgabe, im Verlauf der Kommunikation Flachen zu
identifizieren, auf denen durch das Aufstellen von Sitzbanken eine Aufent-
halts- und Verweilqualitat insbesondere fiir diese Nutzergruppe geschaffen
werden kann.

4.5 Gestaltung

Innerhalb des Untersuchungsgebiets unterscheiden sich die Fragen der Ge-
staltung der privaten Gebaude, Hofe und Garten sowie der 6ffentlichen Stra-
Ben, Wege und Platze nicht von anderen Quartieren in der historischen Innen-
stadt. Hierzu gibt es sowohl innerhalb als auch au3erhalb des Quartiers eine
Vielzahl guter Beispiele und einen Gestaltungs- und Handlungskanon, der
sich offenkundig in der Sanierungsberatung und Ansprache der Eigentiimer
bewahrt hat.

Dartber hinaus sind zwei Themen von zentraler Bedeutung:
e Neuordnung Bullenwinkel/ Nordwestecke Kommunikation
e Umgang mit den Stellplatz-/ Garagenanlagen an der Kommunikation/
gegenlber der Stadtmauer

Die — in dieser Form einmalige — Ecksituation der historischen Stadtmauer im
Bereich Bullenwinkel bietet die Chance eine interessante Facette Neuruppi-
ner Stadtgeschichte in den Fokus zu ricken und starker erlebbar zu machen.
Die Frage der Sicherung bzw. Neuordnung des Gemeinbedarfsstandorts am
Bullenwinkel ist von zentraler Bedeutung (siehe hierzu die Ausflihrungen im
nachsten Kapitel) zur Beantwortung dieser Fragestellung.

Die gestalterisch unbefriedigende Situation der ungeordneten Stellplatz- und
Garagenanlagen an der Kommunikation bzw. gegeniber der Stadtmauer ist
gegenliber dem Stand von 1997 nahezu unverandert. Im Teilbereich von der
Karl-Marx-Stral3e bis einschliel3lich Bullenwinkel ist die Wegeflache der Kom-
munikation in Verbindung mit der Sanierung der Stadtmauer in den letzten
Jahren ausgebaut worden. Diese MalRnahmen werten den Stadtraum deut-
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lich auf und erhéhen die Nutzungsqualitat fir Anlieger, Stadtbewohner und
Besucher.

Entgegen den Empfehlungen von 1997 wurde in einemTeilabschnitt eine Be-
leuchtung vorgesehen. Die gewahlte Art der Beleuchtung ist reduziert und
zurickhaltend eingesetzt. Auch wenn es der , untergeordneten Funktion als
riickwértiger Gartenweg “ nicht zwingend entspricht, trédgt eine sparsame Ori-
entierungsbeleuchtung zum sicheren Benutzen der Kommunikation durch
FulRganger und Radfahrer bei. Darliber hinaus setzt die Beleuchtung auch
gestalterische Akzente und ,inszeniert” die Stadtmauer als stadtraumlich
wichtiges Element.

Der ,griine Saum” an der Nahtstelle von Kommunikation zu den privaten
Garten ist nach wie vor eine Gestaltungsidee, die trotz der Schwierigkeiten
in der Umsetzung weiterverfolgt werden sollte. Allein das Reduzieren der
Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen auf eine pro Grundstlick und eine
maximale Breite von 3,50 Meter bringt schon eine deutliche Verbesserung,
ohne die Funktion ,Parken auf dem eigenen Grundstlick” einzuschranken.
Diese Vorgabe eroffnet die Moglichkeit, tatsachlich langs des Grundstticks ei-
nen zusammenhangenden Grinstreifen anzuordnen und damit auf jedem
einzelnen Grundstick einen Teil zur Verbesserung des Erscheinungsbildes
beizutragen.

Die durchgangige Pflanzung von Einzelbdumen im Verlauf des ,Griinsaums”
konnte ebenfalls bisher nicht umgesetzt werden. Dennoch gilt auch hier, dass
die sich bietenden Chancen zur intensiveren Durchgriinung genutzt werden
und auf geeigneten Flachen zusatzliche Baumpflanzungen erfolgen sollten.
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Kommunikation gestern und heute

5.1 Stadtebauliche Planungen von 1787 bis 1997

Baudenkmal . Stadtbefestigung, bestehend aus Stadtmauer, Kommunikation und Wallan-
~Stadtbefestigung” lage” lautet die sachliche Bezeichnung des Baudenkmals in der Erfassung
durch das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologi-
sches Landesmuseum (BLDAM). Dieses, grol3e Teile der historischen Innen-
stadt begrenzende, Baudenkmal geht in seiner heutigen Erscheinungsform
— insbesondere im Untersuchungsbereich des Blockkonzepts — auf den Wie-

deraufbau nach dem grof3en Stadtbrand von 1787 zurtick.

il L i

Braschplan zum Wiederaufbau nach 1787

Stadtplan von 1886

Gestaltplan aus Blockkonzept von 1997

Die Anfang 1788 installierte Retablissementskom-
mission unter Leitung von B.M. Brasch verwirk-
lichte ein Wiederaufbauprogramm, welches von
den Reformprinzipien des Klassizismus Ende des
18. Jahrhunderts gepragt war. ,Es grtindete sich
auf zeitgendssische Ideen, den gesellschaftlichen
Fortschritt durch Aufkldrung, humanistische Bil-
dung und menschenwtlirdige Lebens(Wohn-)Be-
dingungen durchzusetzen.”?

Der Braschplan von 1787 zum Wiederaufbau zeigt
die klare orthogonale Struktur des ErschlieBungs-
systems, die pragnante Bildung von stral3enbe-
gleitenden Raumkanten und das ,Weichbild” der
riickwartigen Garten und Griinbereiche im Uber-
gang zur Kommunikation. Durch die Farbgebung
im Stadtplan von 1886 wird dieses Ordnungsprin-
zip sehr deutlich ablesbar dargestellt.

Im Blockkonzept von 1997 wird vorgeschlagen,
die rickwartigen Grundstlicksbereiche neu zu ord-
nen. Durch eine Reihe von MalRnahmenvorschla-
gen wird das Ziel verfolgt, einen ,Griinsaum”
entlang der Kommunikation zurickzugewinnen
und damit eine Gestaltung zu erreichen, die dem
ursprunglichen Bild wieder naher kommt.

2 Historische Stadtkerne: Stadte unter Denkmalschutz, Hrsg.: U. Kieling u. G. Priese, Berlin/ Leipzig, 1989
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5.2 Heutiges Erscheinungsbild der Kommunikation
im Untersuchungsgebiet

Mit zunehmendem Aufkommen des Autos als Haupttrager der Mobilitat des
20. Jahrhunderts entstanden Erfordernisse, die in keiner historischen Altstadt
ohne Reibungsverluste zu implantieren waren. Der flieRende Verkehr findet
in den StraBenrdumen vieler Altstadte ausreichende Querschnitte vor. Auch
das Parken in den Seitenbereichen ist vielerorts im Abgleich mit den Interes-
sen der FuRgéanger und Radfahrer einvernehmlich méglich. Probleme entste-
hen in der Regel durch die Vielzahl von Stellplatzen, die in der Grundidee der
jeweiligen Landesbauordnungen in unmittelbarer Nahe der Wohnungen und
auf dem Grundstlick der Hauptnutzung angeordnet sein sollen.

Die ErschlieBungsparameter im Braschplan waren klar geregelt: die Stral3en
nehmen die Funktion der Fahr- als auch der primaren fuR3laufigen Erschlie-
Bung wahr. Die privaten Garten waren — so wie im Falle der Kommunikation
vorhanden - bestenfalls durch untergeordnete Garten- oder auch sogenannte
~Mistwege” ruckwartig erschlossen. Eine ErschlieBungsfunktion und -quali-
tat im heutigen Sinne wurde hiermit nicht begriindet. Dies gilt erst recht nicht
flr eine ErschlieBung im Sinne des § 34 BauGB. Der Gesetzgeber fordert hier
den Nachweis folgender Kriterien:

e Anschluss an das 6ffentliche Stral3ennetz,

e ausreichende Versorgung mit Elektrizitat, Warme und Wasser,

e funktionsfahige Abwasser- und Abfallbeseitigung.

Kommunikation im riickwartigen Bereich Rudolf-Breitscheid-Strale 10/11, links Tordurchfahrt Karl-Marx-Stral3e

Das obige Bild zeigt die ganze Vielfalt der Nutzungen, die heute an die Kom-
munikation angrenzen. Die Spanne reicht von historischen Nebengebauden
Uber private Freiflachen und Garten bis hin zu Garagenfluchten und unter-
schiedlichsten Ausformungen von Grundstlickseinfriedungen. Was in der
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zentralen Bildachse zu sehen ist — griine Gartengestaltung mit raumwirksa-
men Geholzstrukturen -, stellt inzwischen die Ausnahme dar.

Die Zufahrten und parkenden Autos sind im Bild ebenfalls gut zu erkennen.
Da die eigentlichen ErschlieBungsstralRen der Grundstlicke — Prasidenten-
stralle, August-Bebel-Stral3e, Karl-Marx-Stral3e, Rudolf-Breitscheid-Stral3e,
Schifferstral3e — nur in wenigen Ausnahmefallen GberTordurchfahrten verfi-
gen, hat sich in den letzten Jahren die Andienung der Grundstlicke liber die
Kommunikation als praktische Alternative eingeburgert.

Das dieser Sachverhalt nicht ganzlich konfliktfrei ist, liegt in der zuvor be-
schriebenen Historie der Kommunikation begriindet. Dennoch bleibt fest-
zuhalten, dass einige Nutzungen ohne die Duldung der Zufahrt und damit
die Anfahrbarkeit von erforderlichen Stellplatzen nicht oder nur sehr einge-
schrankt moéglich wéaren. Da es sich bei der Art der Nutzungen neben der
Wohnfunktion ausschliel3lich um gebietsvertragliches Gewerbe oder Dienst-
leistungen etc. handelt, leistet die bisherige Genehmigungspraxis einen Bei-
trag zu der in den historischen Altstadten ausdrucklich gewulinschten Nut-
zungsvielfalt.

Garagenanlage, deren Zustand gestalterisch unbefriedigend ist und die nur noch in Teilen zum Einstellen
von Fahrzeugen genutzt wird

Das Beispiel der beiden obigen Fotos zeigt, dass sich viele Garagen und Ne-
bengebaude in einem ungepflegten und sanierungsbediirftigem Zustand be-
finden. Da einige der Bestandsgebaude offensichtlich nicht (mehr) genutzt
werden, legt dies eine Neuordnung im Sinne der Reduzierung der Neben-
gebaude und Ersatz durch eine ,griine” Grundstiickgestaltung bzw. -einfrie-
dung nahe.

Im Weiteren zu untersuchen sind Nutzungsanderungen bzw. -erganzungen,

die grundsatzlich durchaus gebietsvertraglich sein kdnnen, aber hinsichtlich
ihrer verkehrlichen Auswirkungen zu bewerten und ggf. kritisch zu sehen
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Zufahrt einer Sozialeinrichtung, die taglich von hier aus Zufahrt zur Garage und zu weiteren Stellpl&tzen ohne
eine Vielzahl von Fahrten durchfiihrt direkte Zuordnung

sind. Das rechte Beispiel zeigt die Zufahrt zu einer Garage. Die links davon
angeordneten Stellplatze lassen keine direkte Zuordnung zur Hauptnutzung
erkennen, stehen leer, sind fremdvermietet bzw. dienen in diesem konkreten
Fall dem Abstellen eines KFZ ohne Zulassung. Wenn man tatsachlich dem
Prinzip , 1 Zufahrt pro Grundstiick/maximale Breite 3,50 Meter” folgt, ergibt
sich hier ein ,griines” Umnutzungspotential und legt denTausch der nicht
benodtigten bzw. genutzten Stellplatze durch privat angelegte Pflanzflachen
nahe.

Gut zonierter und gestalteter Ausbau mit Orientierungs- Ausbau mit groRformatigem Pflaster: schlecht begehbar
beleuchtung mit starker Pfitzenbildung

Teilbereiche der Kommunikation sind in den letzten Jahren ausgebaut wor-
den. Im linken Beispiel ist zu sehen, dass die Flachen hinsichtlich Material
und Oberflache unterschiedlich zoniert sind. Die insgesamt sehr stimmige
Gestaltung erlaubt eine fullganger- und radfahrerfreudliche Benutzung des
glatten Pflasterbandes bei gleichzeitig Wahrung der historischen Gestal-
tungsanforderungen durch die Verwendung von Natursteinpflaster in den
Seitenbereichen. Die richtungsgebende, sparsam eingesetzte Beleuchtung in
Form von Bodenstrahlern hat sich ebenfalls bewahrt.
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Gut zu erkennen ist die raumlich wirksame Qualitat einzelner Solitarbdume.
Dieses besonders stattliche Exemplar am Bullenwinkel gibt dem Stadtraum
Mafstablichkeit und dem Nutzer Orientierung.

Weniger gut gelungen ist der Ausbau auf dem rechten Foto. Hier ist das ver-
wendete Pflaster wenig geh- und rollfreundlich und lasst bereits starke Nach-
sackungen und Pflitzenbildung erkennen.

Kommunikation im Bereich zwischen PrasidentenstralRe Verbesserungsbediirftiger Pflege- und Unterhaltungszu-
und Bullenwinkel stand der Nebengebaude und Einfriedungen

Der links oben abgebildete Teilabschnitt der Kommunikation ist von der
durchgehenden Pflasterung von ,Wand zu Wand” gepragt. Die Raumbegren-
zungen durch die Blendarkaden der Stadtmauer und die geschlossene Be-
bauung mit Nebengebauden schafft einen spannungsvollen Stadtraum mit
guten Proportionen. Lediglich der Pflege- und Unterhaltungszustand einzel-
ner Gebaude triibt das an sich sehr positive Bild.

5.3 Die Kommunikation als 2. Adresse

Die Diskrepanz in der Wahrnehmung, Wertschatzung und Gestaltung zwi-
schen der stral3enseitigen ErschlieBung bzw. der Hauseingange und der
rickwartigen Zugange zum Grundstlick ist eklatant. Wahrend die Stral3en-
seite mit gut gestalteten Eingdngen, vorgelagerten Stufenanlagen aus Na-
turstein, schonen — haufig noch historischen — Haustiren etc. aufwartet, pra-
sentiert sich die ErschlieBung lGiber die Kommunikation fast durchgangig als
~Adresse 2. Klasse”

Wenn man, wie zuvor im Text ausgefiihrt und begriindet, die ErschlieBungs-
funktion der Kommunikation als Option fiir die (verkehrliche) Andienung der
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Blockkonzept 5 Exkurs: Kommunikation gestern und heute
KOMMUNIKATION

Grundstticke trotz aller kritischen Aspekte akzeptiert, bleibt doch der Wunsch
nach einer durchgreifenden Gestaltungsaufwertung.

Etablierung der Vorschlage zur Um- und Neugestaltung wurden bereits benannt, dennoch ist
Kommunikation als der entscheidende Punkt die Etablierung der Kommunikation als ,,2. Adresse”
.2.Adresse” Es ware sehr zu begriiRen, wenn die Eigentiimer der Grundstlicke die Quali-
tat ihrer straRenseitigen Eingange auf die riickwartige ErschlieBung Ubertra-
gen und den Gartenzugang genauso bewusst und wertig wie den Hausein-

gang ausgestalten.
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Blockkonzept 6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,,Bullenwinkel”

KOMMUNIKATION

6 Exkurs:
Gemeinbedarfsstandort am ,,Bullenwinkel”
1997: Neuordnung durch  Im Konzept von 1997 wurde zur ,Neuordnung Bullenwinkel” ausgefiihrt:
Gebaudeabriss und ... ,Auch wenn der Standort als Werkstatt der St.-Stephanus-Stiftung ... fiir be-
treutes Arbeiten glinstig gelegen ist, fordern das Gebdude, das Umfeld und
die Unterbrechung der Kommunikation eine Neuordnung dieses Bereiches”

... Schaffungvon Die genannten Aspekte sind auch aus heutiger Sicht nachvollziehbar. Die da-
offentlichen Spiel, mals nach Rickbau des Gebaudes vorgeschlagenen Alternativen ,Variante 1:
Aufenthalts- und  Spielplatz” und ,Variante 2: Kleiner Stadtplatz/Spielplatz mit winkelformigen
Verweilangeboten Baukorper” reagierten auf Defizite im Untersuchungsgebiet. Damals fehlte
es an Spielangeboten fur Kinder zwischen 3 und 12 Jahren ebenso wie an
offentlichen Aufenthalts- und Verweilbereichen fiir die Anwohner. Beide Vari-

anten sind in der unten stehenden Grafik dargestellt.
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Augus!-Bebel-StraBe
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Darstellung aus Blockkonzept von 1997
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Breiter Konsens: aktuelle
Nutzung durch Kita und Tafel
soll bleiben

Uberarbeitung Blockkonzept
als Voraussetzung fiir
dauerhafte Betriebserlaubnis

Wesentliche Aspekte fiir die
Uberarbeitung

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

Heute nutzen die ,Kita miteinander” und die ,Neuruppiner Tafel” das Ge-
baude am Bullenwinkel. Die Stephanus-Stiftung als Eigentiimer von Grund-
stiick und Gebaude, der Betreiber Kinderforderverein miteinander e.V. und
die Stadt stimmen (berein, dass der Standort als Versorgungsangebot mit
Gemeinbedarfseinrichtungen im gesamtstadtischen Kontext sinnvoll ist. Bei-
de Nutzungen - Kita und Tafel — werden sehr gut angenommen und entspre-
chend stark frequentiert.

Die Betriebserlaubnis der bestehenden Kindertagesstatte mit aktuell 42 Plat-
zen wurde mehrfach befristet verlangert. Das zustandige Ministerium fir
Bildung, Jugend und Sport des Landes Brandenburg (MBJS) hat eine dau-
erhafte Betriebserlaubnis in Aussicht gestellt, wenn die planungs- und ins-
besondere baurechtlichen Voraussetzungen vorliegen. Hierzu bedarf es einer
Aktualisierung des Blockkonzepts ,,Kommunikation’, welches am 15.12.1997
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.

Das Blockkonzept ist eine wesentliche Grundlage zur Beurteilung der Uber-
einstimmung vorliegender Planungen und Antrage mit den Sanierungszielen
im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet , Historische Altstadt”

Fir die Bewertung der Gesamtsituation sind neben den stadtraumlichen und
stadtgestalterischen Aspekten bei der Uberarbeitung bzw. Neuaufstellung
des Blockkonzepts weitere Punkte zu betrachten:

e In der Altersgruppe der 0-5-jahrigen Kinder sind in der Altstadt in den
letzten Jahren mit leichtem Anstieg etwa 300 Einwohner zu verzeich-
nen.

e Fir den Standort am Bullenwinkel besteht mit Bezugnahme auf Ab-
stimmungen mit dem Jugend- und Betreuungsamt des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin (OPR) ein Bedarf flir 70 Platze. Hiervon entfallen auf
die Gruppe der unter 3-jahrigen Kinder ca. ein Drittel, d.h. ca. 23 Kita-
platze.

¢ In den Leitbildern der Sanierung werden Grundsatze wie ,attraktiver
Wohnstandort” und ,nachhaltige Sanierung” formuliert. Hierzu leistet
die wohnortnahe Versorgung mit Angeboten zur Kinderbetreuung ei-
nen wichtigen Beitrag.

e Der Grundstiickseigentiimer erklart in einem Schreiben vom 14.07.2015
seine Bereitschaft, ,sich in die Diskussion um die notwendige Modi-
fizierung der Sanierungsziele der Stadt Neuruppin konstruktiv einzu-
bringen”

Im Lichte dieser Gesamtbetrachtung und Berlicksichtigung der Sanierungs-
ziele fanden eine Reihe von Arbeitstreffen unter der Federfliihrung der Fonta-

38



Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Konstruktive Arbeitstreffen

zur Losungsfindung

Verweis auf historischen
Vorgéangerbau mit
vergleichbarer Lage und
Kubatur

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

nestadt Neuruppin und mit aktiver Beteiligung der Stephanus-Stiftung, des
Kinderfordervereins miteinander sowie der planenden Architektin und dem
Sanierungstrager DSK statt. In verschiedenen Arbeitsschritten wurden um-
fassend alle Aspekte der Standort- und Nutzungsbewertung beleuchtet. Die
nachstehenden Erlauterungen und Darstellungen fassen den Diskussions-
prozess und die Ergebnisse zusammen.

Alle Beteiligten waren sich einig, dass die planungsmaldige Sicherung zu-
nachst im Rahmen der Uberarbeitung des Blockkonzepts erfolgen soll.

Betrachtet man zunachst den status quo aus stadtebaulicher Sicht, dann er-
scheint heute — wie bereits 1997 festgestellt — das Bestandsgebaude hinsicht-
lich Lage, Kubatur und Gestaltung als ,Fremdkorper” im stadtstrukturellen
Gefuige und insbesondere in der unmittelbaren Nachbarschaft zur histori-
schen Stadtmauer und der Kommunikation. Erforderliche Freiflachen fur die
Kita werden auf dem Nachbargrundstlick — und damit auf der anderen Seite
der Stadtmauer — nachgewiesen und intensiv genutzt.

Ein Blick in die Neuruppiner Stadtgeschichte mag helfen, diesen Eindruck
zumindest hinsichtlich GroRe und Kubatur zu relativieren. Ende des 18. Jahr-
hunderts wurde nach Planen des Bauinspektors Brasch ein Exerzierhaus im
Bullenwinkel errichtet. Der damalige Minister Voss teilte dem Bauinspektor
nach Fertigstellung im Jahr 1794 mit, ,,dass dieser Bau mit vorziiglicher Auf-
merksamkeit ausgefiihrt ist” (Quelle: siehe nachstehende Bildunterschrift).

Aus Peter Schmidt: Neugeboren — Neurppins Wiederaufbau nach dem groen Brand, Edition Rieger
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Neuordnung der Flachen
und Nutzungen im Bestand

moglich

Verstetigung und
Intensivierung der

Kitanutzung

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,,Bullenwinkel”

Auch wenn die eigentliche Gestaltung des Gebaudes nicht tberliefert wurde,
lassen jedoch die historischen Darstellungen auf eine mit dem heutigen Ge-
baude vergleichbare Dimensionierung schliel3en.

Fir die Umgestaltung des Bestandsgebaudes in seiner jetzigen Kubatur la-
gen zum Zeitpunkt der Konzepterstellung erste Planungen vor (Ruppiner In-
genieurgesellschaft mbH). Die aktuellen Uberlegungen des Betreibers gehen
davon aus, dass die Flachen und Nutzungen innerhalb des Gebaudes neu
geordnet werden. Der Eingang ist tUber die nordliche Rickseite aus vorge-
sehen. Damit besteht zunachst einmal keine ,, Adressbildung” und Erschlie-
Bung vom Bullenwinkel aus. Hier konnten im Verlauf des Arbeitsprozesses
Alternativen entwickelt werden, die sowohl funktional als auch gestalterisch
(Stichwort ,,Hausgesichter”) befriedigende Losungen aufzeigen.

6.1 Variante A: Sanierung und Umbau des Bestandgebaudes

Durch die Ruppiner Ingenieurgesellschaft mbH wurden in enger Abstimmung
mit dem Betreiber erste Sanierungs- und Umbauplanungen skizziert. Diese
Vorplanungen hatten die Uberpriifung zum Ziel, ob eine Intensivierung der
Kitanutzung von derzeit ca. 40 Kindern auf ca. 70 Kinder umsetzbar ist.

Lageplan mit aktuellem Bestand, 2017
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Zukiinftige Bedarfe im
Bestand darstellbar

Gestaltungsqualitat durch

geeignete Verfahren sichern

Hinzuziehung eines

Gestaltungsbeirats priifen

Argumente fiir eine

Neubaualternative

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

Im Ergebnis konnte zunachst der Nachweis erbracht werden, dass durch eine
Umstrukturierung der Flachen die zukiinftigen Bedarfe im Bestandsgebdude
darstellbar sind. Da es sich um ein grobes Vorplanungskonzept handelt, la-
gen zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Blockkonzepts noch keine Aussagen
zur Umgestaltung der Gebaudehdille vor.

Zur gestalterischen Qualitatssicherung bedarf es entsprechender Instrumen-
te, mit denen unterschiedliche Moglichkeiten ausgelotet und reflektiert wer-
den konnen. Eine Entscheidung auf Grundlage eines einzelnen Vorschlags
birgt die Gefahr, dass nicht alle gestalterischen Optionen betrachtet und be-
wertet werden konnen. Ein — in Zeitaufwand und Umfang reduziertes — Gut-
achter- bzw. Wettbewerbsverfahren konnte eine Option sein. Hiermit kann
einerseits der besonderen Situation und Aufgabe Rechnung getragen wer-
den und andererseits auch eine Vorbildwirkung bei der L6sung gestalterisch
schwieriger Bauaufgaben innerhalb des Sanierungsgebiets erreicht werden.

Zur einvernehmlichen und gleichzeitig verbindlichen Abstimmung von ge-
stalterisch relevanten Projekten haben sich aber auch andere Verfahren in
der Fontanestadt bereits bewahrt. So kann zum Beispiel die Hinzuziehung
eines , Gestaltungsbeirats’ bestehend aus 3 Fachvertretern der Disziplinen
Stadtebau, Architektur und Freiraumplanung, wertvolle Hinweise geben und
durch den Blick von aul3en eine neutrale Sicht auf die zu I6sende Aufgabe
beitragen.

6.2 Variante B: Neubau einer eingeschossigen Kita

Aus verschiedenen Griunden ergab sich im Verlauf der Gesprache die Frage
nach einer Neubaualternative am Standort Bullenwinkel:
e Sanierung im Bestand unter Beibehalt der Nutzung erschwert die Um-
setzung der Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten
e Vorhandene Raumzuschnitte sind wenig variabel
e Mittelflur, Lage der Sanitarrdume, Zuordnung von ,Sonderrdumen”
(Bewegung) erschweren eine gute Fladchenorganisation
e Brandschutz, Rettungswege/ -anforderungen sind darstellbar, aber et-
was schwieriger/ nicht optimal I0sbar
e Barrierefreiheit — und damit eine konsequente Umsetzung der Forde-
rung des Gesetzgebers nach Inklusion - ist nicht durchgangig umsetz-
bar
e Hochparterre schafft einerseits relativ gut nutzbare Kellerrdume, befor-
dert aber den zuvor genannten Punkt nicht gerade
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

4 Varianten von
Bestand bis Neubau

Bewertung der Varianten aus
stadtebaulicher Sicht

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

e Details, Ausstattung etc. — wie zum Beispiel Heizkorper statt Ful3boden-
heizung - bleiben immer hinter der Qualitat eines Neubaus zurtick

e Energetische Standardverbesserung ist machbar, aber auch hier sind
Einschrankungen hinzunehmen

e Betriebskosten spielen fur die Langfristbetrachtung eines Gebaudes
eine immer gré3ere Rolle und stellen sich bei einem Neubau gtlinstiger
dar

In skizzenhafter Form wurden Alternativen entwickelt und zunéachst primar
hinsichtlich ihrer Potentiale aus stadtraumlicher und gestalterischer Sicht un-
tersucht. In der Abfolge zeigen die Skizzen 4 Alternativen:
1. Bestandssituation mit Kenntlichmachung der Kommunikation entlang
der Stadtmauer durch Fortfiihrung des Wegematerials
2. Einklirzen und Aufstocken des Bestandsgebaudes, Kenntlichmachung
Kommunikation wie vor, jedoch erganzt um einen kleinen Platz/ Auf-
enthaltsbereich
3. Neubau als 2-gescholBiger Hauptbaukorper parallel zur Stadtmauer mit
Quergiebel zur Schaffung von differenzierten Teilrdumen/ Eingangsbe-
reichen fur Kita und Tafel, sonst wie vor
4. Neubau als 2-gescholBiger Hauptbaukérper parallel zum Bullenwinkel,
sonst wie vor

Die Kurzbewertung der Losungsansatze bringt bei Alternative 1 aus stadte-
baulicher Sicht kaum positive Effekte. Die Alternative 2 ermdglicht eine stadt-
raumliche Verbesserung, die jedoch durch die konstruktiv aufwandige und
L~unter Nutzung” nur schwer durchfiihrbare Aufstockung praktisch ausschei-
det.

Die Alternativen 3 und 4 zeigen Potentiale auf, die sowohl das stadtebauli-
che Einfligen, die Gliederung der Baumassen, die Ablesbarkeit der beiden
Nutzungen Kita und Tafel, die Ausbildung differenzierter Teilraume mit klarer
Zuordnung der jeweiligen Eingange, die Verbindung der Innenrdume mit den
Freianlagen etc. erkennen lassen.

In den Arbeitsbesprechungen wurden die Optionen konstruktiv diskutiert und
die Argumente aus den unterschiedlichen Blickwinkeln heraus vorgetragen.

In Reaktion auf einen wesentlichen Punkt im aktuellen padagogischen Kon-
zept der Kita — alle Nutzungen auf einer Ebene fordern die Kommunikation
und den Austausch der Kinder untereinander — wurde eine weitere Variante
entwickelt:

5. eingeschossige Kita, jedoch ohne Integration derTafel.
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Stadtmauer und
Kommunikation als Chance
und Besonderheit des Ortes

Abwagung und
Entscheidung

pro
Bestandsgebaude

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,,Bullenwinkel”

Losungsansatze von ,Nutzung im Bestand” tiber ,,Ein- Alternative 5: eingeschossiger Neubau

kiirzen/Aufstocken” bis zu ,,Neubau” in 2 Alternativen

Das Ergebnis ist rechts oben in der Skizze in analoger Darstellung zu den vor-
herigen Varianten abgebildet, wurde aber auch in der stadtraumlichen Herlei-
tung sowie dem Nachweis der unterzubringenden Nutzflachen noch weiter
untersucht.

Die Stadtmauer starker erfahrbar zu machen und als Besonderheit des Ortes
in das Gestaltungskonzept der Kita einzubinden kénnte ein Alleinstellungs-
merkmal oder auch ein mottogebendesThema werden (, Kleine Mauerspech-
te” 0.a.). In diesem Zusammenhang sind Abstimmungen mit den Denkmal-
behorden unabdingbar. Die konzeptionelle Einbeziehung der Stadtmauer in
den Kitaalltag und/ oder die freiraumliche Gestaltung — gerne auch durch das
Einfligen zusétzlicher Offnungen in der Stadtmauer — kann eine Beitrag zu
Vermittlung von Stadt(bau)geschichte liefern.

Die Vorzige, die ein Kitaneubau zweifelsfrei hatte, wurden von allen Beteilig-
ten gesehen. In der Abwagung spielt jedoch die Frage eines Ersatzstandorts
flr den gesamten Zeitraum der Abriss- und Baumal3nahmen von ca. andert-
halb Jahren eine entscheidende Rolle. Da die dann zu findenden Raumlich-
keiten eine Betriebsgenehmigung als Kindertagesstatte bendtigen, ist die
Neubauvariante schon aus diesem Grund nur mit erheblichem organisatori-
schen und finanziellen Aufwand zu realisieren.
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Dauerhafte Sicherung des
Kitastandorts

Entscheidung zum Erhalt
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6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,,Bullenwinkel”

6.3 Vorzugsvariante: Sicherung des Standorts
bei Erhalt des Bestandsgebaudes

Der Fortbestand des vorhandenen Standorts als Kindertagesstatte erhalt bzw.
starkt die sozialen Versorgungsstrukturen in der historischen Innenstadt. Die
dauerhafte Sicherung des Standorts wird daher eindeutig empfohlen.

Im Ergebnis der sehr konstruktiv geflihrten Arbeitsgesprache bleibt fest-
zuhalten, dass die Argumente fiir den Erhalt und die Ertlichtigung des Be-
standsgebaudes starker wiegen und daher die Neubauvariante nicht weiter
verfolgt wird.

Mit dieser Entscheidung verbunden sind eine Sanierung im laufenden Be-
trieb — mit allen Vor- und Nachteilen — sowie der optionale Verbleib der Tafel
im Gebaude, aber auch die Erfordernis zur Abstimmung der stadtebaulichen
Ziele auf die Bestandssituation.

Wichtigster Baustein zur stadtraumlichen Verbesserung der Bestandssituati-
on ist die Sicherung einer hohen Entwurfs- und Gestaltungsqualitat bei der
Neugestaltung des Gebaudes und insbesondere der Gebaudehiille. Hierzu
wurde im Kapitel 6.1 bereits auf Verfahrensmaoglichkeiten und Instrumente
der Qualitatssicherung verwiesen.

Fir das Umfeld und die Freiraumgestaltung der Einrichtung sind die Mog-
lichkeiten einer durchgreifenden Verbesserung auf Grund der Lage des Ge-
baudes auf dem Grundsttick und der sich hieraus ergebenden Zuschnitte der
Freiflachen begrenzt. Dennoch sollte an dem Ziel der Kenntlichmachung der
Kommunikation entlang der Stadtmauer durch Materialwahl, Oberflachenge-
staltung, Beleuchtung etc. festgehalten werden. Dieser Bereich ist unbedingt
von Einbauten, Geraten, Bepflanzung etc. freizuhalten — nur so ist der visu-
elle Eindruck , Fortfuhrung der Kommunikation entlang der Stadtmauer” zu
erreichen.

Da die Ausformung der Aul3enbeziehungen des Gebaudes in enger Abhan-
gigkeit mit den innenrdumlichen Strukturen zu sehen ist, bedarf es zunachst
einer abgestimmten Entwurfslosung auf Grundrissebene. Erst wenn zum
Beispiel die Lage der Eingange, derTreppen, der Ausgange der Rettungswe-
ge, der Anlieferung fiir die Tafel etc. fixiert sind, kénnen die Freianlagen und
damit das stadtebauliche Umfeld der Gemeinbedarfseinrichtung entworfen
werden.
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Empfehlung: keine
offentliche Zuganglichkeit
der Ecksituation schaffen
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6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

Die offentliche Erreich- und damit Erlebbarkeit der Ecksituation der Stadt-
mauer sollte nicht weiter verfolgt werden. Der Grundstlickszuschnitt mit dem
Bestandsgebaude lasst hier — im Unterschied zu der Neubauvariante — keine
raumlich, funktional und gestalterisch befriedigende Lésung zu.

Die klarere Haltung — und daher auch eindeutige Empfehlung — ist das Beibe-
halten der jetzigen Trennung von Kitagrundstlick und 6ffentlichem (Stral3en)
Raum und die verschwenkende Flihrung der Wegebeziehung tiber den Bul-
lenwinkel und die Verlangerung der Rudolf-Breitscheid-Stral3e.

6.4 Zusatzliche Wegebeziehung zur Franz-Kinstler-Stral3e

Die ,normale” Anlieferung der Nutzungen Kita und Tafel stellt im nachbar-
schaftlichen Miteinander kein Problem dar. Problematisch hingegen ist das
tagliche Bringen und Abholen der Kita-Kinder und die Ausgabe von Lebens-
mitteln durch die Tafel. Hierdurch entstehen Konflikte, die einerseits mit dem
.direkt vor dieTur fahren” sowie andererseits auch mit der Nutzung der Kom-
munikation als ,Schleichweg” in Richtung Karl-Marx-Stral3e und Prasiden-
tenstral3e zu tun haben. Hier sind dringend ordnungsrechtliche Regelungen
bzw. Alternatividsungen erforderlich.

Eine Idee zur Losung insbesondere des taglichen ,Bringens und Abholens”
der Kitakinder wurde im Laufe der Konzepterarbeitung gemeinsam entwi-
ckelt. Es besteht die Mdglichkeit eine direkte ful3laufige Verbindung zwischen
Bullenwinkel und der Franz-Kiinstler-Stral3e tiber das stadtische Grundsttick
der Franz-Kiinstler-Stral3e 8 ,Haus der Begegnung” zu schaffen. Damit konn-
ten Eltern die vorhandenen Parkstande in der Franz-Klinstler-Stral3e zur An-
fahrt mit dem PKW nutzen. Von dort aus kdnnen sie ihre Kinder auf dem
fulBlaufigen Weg zur Kita begleiten oder die alteren Kinder selbststandig den
taglichen Weg zur Kita machen lassen. Diese kurze Verbindung ist gefahrlos
und konfliktfrei nicht nur fir die Kitakinder bzw. deren Eltern nutzbar. Im Kon-
text der schon im Konzept von 1997 festgestellten Notwendigkeit der besse-
ren Vernetzung der Wegebeziehungen und Ziele innerhalb und au3erhalb der
Stadtmauer, wiirde hier ein hochattraktives Angebot geschaffen.

In den vorstehenden Neuordnungsvarianten | bis V ist diese Wegebeziehung
bereits dargestellt. Erste Sondierungsgesprache hinsichtlich der Realisier-
barkeit stellten die Zustimmung der stadtischen Fachabteilungen in Aussicht.
Fiir die zusatzlich anzulegende Offnung in der Stadtmauer sind Gespréche
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Blockkonzept
KOMMUNIKATION

Kurzzeitparken im
Eckbereich A.-Bebel-/R.-
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ausweisen

6 Exkurs: Gemeinbedarfsstandort am ,Bullenwinkel”

mit den Denkmalbehérden zu fiihren. Dafiir konnte die Offnung zum Grund-
stlick Franz-Kinstler-Stral3e 7 wieder geschlossen werden.

Eine weitere Empfehlung aus den Arbeitsgesprachen ist die Ausweisung
von Kurzzeitparkplatzen im Eckbereich der August-Bebel-/ Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e. Mit dieser MalRnahme kdnnte verhindert werden, dass Eltern
in den Bullenwinkel einfahren, ihre Kinder unmittelbar vor dem Gebaude
aussteigen lassen und dann die Kommunikation zur Ausfahrt Richtung Karl-
Marx-Stral3e nutzen. Auch fir diesen Vorschlag bedarf es der weiteren Pru-
fung durch die zustandige Fachabteilung.
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KOMMUNIKATION

Bestand erhalten
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7 Konzept/Neuausrichtung der Sanierungsziele 2017

7 Konzept/Neuausrichtung der Sanierungsziele 2017
71 Bebauung

Der Erhalt wertvoller Bausubstanz in Verbindung mit den Parzellen- und Frei-
raumstrukturen ist mit hochster Prioritat auch weiterhin sicherzustellen. Die vor-
handenen Satzungen und Planungsinstrumente sind erprobt und haben sich in
den ersten zwei Jahrzehnten der Stadterneuerung in Neuruppin bewahrt.

Innerhalb der bestehenden Strukturen gilt es, Veranderungswiinsche der Ei-
gentimer und Bewohner positiv zu begleiten und damit die Chancen der
zeitgemalRen Adaption von Bauformen zu nutzen.

Neubauprojekte werden innerhalb des Untersuchungsgebiets kaum eine
relevante Rolle spielen. Dennoch ist es wichtig, dass die wenigen Anlasse
einer Neubebauung oder auch von stadtgestalterisch wirksamen Umbauten
genutzt werden, um eine weitere Diversifizierung der Strukturen zu férdern

Auch wenn es im Untersuchungsgebiet kaum Leerstande gibt, sollten die
wenigen Falle aufmerksam beobachtet werden. Ansprache und Unterstut-
zung der Eigentiimer bei der Reaktivierung des Gebaudes sollten mit hoher
Prioritat verfolgt werden.

Mit der August-Bebel-Stral3e 29 gibt es im Untersuchungsgebiet aktuell eine
Baullicke. Hier konnten im Rahmen eines kleinen Gutachterverfahrens Be-
bauungslosungen entwickelt werden. Innerhalb des Blocks bietet sich somit
—neben der Umgestaltung des Bestandsgebaudes der Kita — eine Option, das
Thema , Neues Bauen im Bestand” ins Bewusstsein zu rucken.

MalRnahmenempfehlung | Bebauung

e Sicherung der Bau-, Parzellen- und Freiraumstruktur tiber Sanierungszeitraum hinaus

e Behutsame Erganzungsbebauung prife und ggf. durch B-Plan sichern, z.B. im rtckwarti-
gen Bereich der Eckgrundsttlicke Karl-Marx-Stral3e/Schifferstra3e und Kommunikation im
Sinne von ,Seitenfliigel zum Hauptgebaude”

e (Qualitatssicherung bei gréRBeren Bauvorhaben durch Hinzuziehung eines Gestaltungs-

gremiums

e _ Neues Bauen im Bestand”/Forderung der Baukultur durch Gutachterverfahren etc.
e |eerstande beseitigen durch gezielte Ansprache der Eigentiimer
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72 Nutzung

Die Neuruppiner Innenstadt ist ein attraktiver Ort zum Wohnen und Arbei-
ten. Aber auch Kultur, Freizeit und Naherholung werden hier nachgefragt. Im
Untersuchungsgebiet gibt es eine sehr gute Durchmischung und damit eine
Vielfalt von Angeboten, die es zu sichern, unterstlitzen und auszubauen gilt.

Die vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen Kita und Tafel leisten einen
wichtigen Beitrag zur sozialen Angebotsstruktur Giber die Grenzen des Unter-
suchungsgebiets hinaus. Der Standort fur die Kita — und wenn maoglich auch
derTafel — ist nachhaltig und dauerhaft zu sichern.

Die wenigen tatsachlich vorhandenen Nutzungskonflikte haben in der Re-
gel in dem Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ihren Ausgangspunkt.
Gegenseitiges Verstandnis und Ricksichtnahme sind Voraussetzung flir ein
gutes Miteinander. Hier kann eine gezielte Moderation einen Ausgleich her-
beifiihren und den Interessensausgleich herstellen.

Beispielhaft seien hier Projektideen wie ,Wohnen + Arbeiten” oder ,, Gemein-
schaftswohnen” genannt, die haufig innerhalb der vorhandenen Gebau-
destrukturen nur begrenzte Entfaltungsmoglichkeiten haben. Unstrittig ist
jedoch, dass diese Projekte flir die Angebotsvielfalt einer (Innen)Stadt von
grof3em Wert und Nutzen sind.

Nicht mehr genutzte oder abgangige Garagengebaude entlang der Kommu-
nikation legen eine Neuordnung im Sinne der Reduzierung der Nebengebau-
de sowie der Zufahrten und Ersatz durch eine ,griine” Grundstticksgestal-
tung bzw. -einfriedigung nahe. Diese Vorgehensweise ist auch Grundlage der
Darstellung im MalRnahmen- und Gestaltplan. Der Plan zeigt daher bewusst
einen Zwischenstand, der jedoch schon deutliche Verbesserungen der Gestal-
tungsqualitat erkennen lasst.

MalRnahmenempfehlung | Nutzung

Sicherung des Standorts flir Gemeinbedarfseinrichtungen am Bullenwinkel
Nutzungsalternativen/ -initiativen positiv begleiten

Neuordnung von Garagenanlagen zu Gunsten von alternativen (Freiraum)Nutzungen
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7.3 ErschlielBung

Das aul3ere Haupterschliel3ungsnetz ist leistungsfahig und gut geordnet. Hier
sind es eher die noch ausstehende Um- und Neugestaltung der Stral3en- und
Seitenbereiche, die zur Aufwertung und Beseitigung der vorhandenen Prob-
leme und Defizite zeitnah angegangen werden sollte.

Der bereits erfolgt Ausbau der Kommunikation zwischen Karl-Marx-Stral3e,
Bullenwinkel und Prasidentenstralle hat diesen wichtigen Stadtraum sehr
aufgewertet. Mit Blick auf den schlechten Zustand der Oberflachenbeschaf-
fenheit zwischen Karl-Marx- und Schifferstral3e ist ein zeitnaher Ausbau auch
in diesem Abschnitt wiinschenswert. Hierbei sollte auch die Chance zur ge-
zielten Ansprache der Anlieger mit Blick auf die Aufwertung des Ubergangs-
bereichs von o6ffentlich zu privat genutzt werden.

Die Kommunikation ist hinsichtlich ihrer ErschlieBungsfunktion eindeutig
von untergeordneter Bedeutung. Das Hauptaugenmerk ist auf die Belange
der FuBganger und Radfahrer zu legen. Vermeidbare Fahrbeziehungen soll-
ten kurzfristig ordnungsrechtlich unterbunden werden. Bestehende (Schleich)
Wegebeziehungen sind durch Einbauten wie Poller etc. zu unterbinden. Wei-
tere GrundstlickserschlieBungen sollten keinesfalls Giber die Kommunikation
erfolgen.

Die Flachen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr kdnnen nur sukzessiv
neu geordnet werden. Hier sollten immer dann aktiv Anderungsantrage oder
sonstige Grundstlicksvorgange genutzt werden, um ordnend in die Gestal-
tung einzugreifen. Der Erwerb von Parzellen, die heute noch fir Garagen
oder Stellplatze genutzt werden, ist durch die Stadt im Einzelfall zu prifen .
Diese Flachen konnen dann zum Beispiel als Verweil- und Aufenthalts- oder
ggf. auch als Kinderspielbereiche umgenutzt werden.

Der An- und Abtransport der Kinder zur Kita am Bullenwinkel ist ein beredtes
Beispiel fir den Bedarf an passgenauen Angeboten fiir lokalspezifische An-
forderungen. Die Ausweisung von Kurzzeitparkzonen kann helfen, Verkehre
und Belastungen zu vermeiden und gleichzeitig bei entsprechender Kontrolle
zuverlassige Angebote vorzuhalten.

Die Verbindung zwischen Bullenwinkel und Franz-Kiinstler-Stral3e schafft
eine neue Qualitat innerhalb des bestehenden Wegenetzes. Neben dieser
Neuanlage eines Wegeabschnitts ist beim Ausbau vorhandener Flachen auf
die Belange der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer und mobilitatseinge-
schrankter Personen starker Bezug zu nehmen.
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MalRnahmenempfehlung | ErschlieBung

e Sanierung der Haupteingangsstral3en in die historische Innenstadt mit hochster Prioritat

umsetzen

e Ausbau Kommunikation fertigstellen
e Schleichverkehre durch geeignete Absperrungen verhindern

e Zufahrten von der Kommunikation auf 1 pro Grundstlick und max. 3,50 m Breite reduzieren

e Lokale Ausweisung von Kurzzeitparkzonen nach Bedarf

e \Wegebeziehung zwischen Franz-Kiinstler-Stral3e und Bullenwinkel kurzfristig umsetzen

Bestand sichern

und qualifizieren

Verweil- und Aufent-

haltsangebote schaffen

Privates Griin schiitzen

und ausbauen

Erlebbarkeit der
~griinen Garten”

sichern

74 Grin- und Freiraum

Ein offentliches Grin- und Freiraumangebot ist im Untersuchungsgebiet nur
rudimentar vorhanden. Umso wichtiger ist es, dass stadtraumlich wirksame
Strukturen wie zum Beispiel der Laubbaum Ecke Kommunikation/ Bullenwin-
kel unbedingt erhalten und in ihren Standortbedingungen geférdert werden.
Abgangige Baume sind durch adaquate Nachpflanzungen zu ersetzen.

Eine attraktivere Gestaltung der 6ffentlichen Grin- und Freirdume kann auch
durch verhaltnismaRig kleine MaRnahmen erfolgen. Das Aufstellen von Ru-
hebanken, die Sicherung von Wege durch eine Orientierungsbeleuchtung
etc. ist an vielen Stellen im Untersuchungsgebiet moglich.

Die wenigen im Untersuchungsgebiet vorhandenen raumbildenden Grol3-
geholze sind zu erfassen und weiterhin durch eine Baumschutzsatzung zu
schutzen. Aber auch die , kleinen” Strukturen sind durch geeignete MalR3nah-
men zu sichern und auszubauen. Ggf. kann hier eine vertiefende Untersu-
chung wertvolle Anhaltspunkte, Beratung und Unterstlitzung der privaten
Eigentimer liefern.

In einigen Teilbereichen der Kommunikation bestehen noch sehr schone
Blickbeziehungen in die ,griinen Garten” Hier ware es wiinschenswert, wenn
in Abstimmung mit den Anliegern die Einfriedungen so gestaltet werden,
dass die Erlebbarkeit der privaten Griin- und Freiraume auch weiterhin ge-
wahrleistet ist.
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Mit der Arrondierung der Grundstuiickzuschnitte und dem Herstellen von kla-
ren Raumkanten kann in diesem Verschwenkbereich der Kommunikation
eine stadtraumliche Aufwertung erfolgen. Die kleine Platzaufweitung sollte
jedoch nicht befahrbar sein und durch entsprechende Gestaltungs- und Aus-
baumalRnahmen geschuitzt werden.

MalRnahmenempfehlung | Grin- und Freiraum

e Stadtraumlich wirksame Baumstandorte sichern und ggf. Standortbedingungen verbessern
e Abgangige Baume zeitnah durch adaquate Nachpflanzungen ersetzen

e Erlebbarkeit der ,, griinen Garten” durch geeignete Einfriedungen gewahrleisten

e Nutzung und ggf. Erwerb von geeigneten Grundstiicken zur Anlage von Verweil-, Aufent-

halts- und Ruhezonen und/oder Pflanzflachen

Tordurchgéange
akzentuieren

Gestaltungssatzung fiir
Ubergangsbereich
Kommunikation zu

privaten Grundstiicken

Besondere Orte im

Untersuchungsbereich

75 Gestaltung

Im Untersuchungsgebiet sind drei Tordurchgange vorhanden, die den die an-
grenzenden Stral3en mit der Kommunikation verbinden. Diese besonderen
Orte im Stadtgeflige sind sehr geeignet, durch kleine MalRnahmen starker ins
Bewusstsein gertickt zu werden. Dies kann zum Beispiel durch Beleuchtung
(Vermeidung von Angstraumen), Farbgebung etc. erfolgen. Ebenso wichtig
ist das einladende Erscheinungsbild der zum Durchgang gehérenden Haus-
fassaden.

Die Gestaltungssatzung der Fontanestadt Neuruppin leistet flir die ,Ubli-
chen” Fragestellungen gute Dienste. Es ware zu Uberlegen, ob durch eine
Erganzung bzw. Neufassung der bestehenden Satzung die Besonderheit des
Umfelds der Kommunikation starker herausgearbeitet und durch entspre-
chende Regelungen besser geschutzt werden kann.

Entlang der Kommunikation — die den Untersuchungsbereich von anderen
Stadtquartieren unterscheidet — gibt es eine Reihe von Orten, die eine beson-
dere Qualitat haben. Die sind zum Beispiel die Tordurchgange zur Kommuni-
kation, die Durchgange in der Stadtmauer, das Umfeld der Kita am Bullen-
winkel. Aber auch Solitarbaume oder markante (historische) Nebengebaude
geben diesem Stadtraum sein unverwechselbares , Gesicht) Orientierung
und Malstablichkeit.
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Ideen / Konzepte/
Wettbewerbe /

Baukultur

Offentlichkeitsarbeit

Gestaltungsqualitat wird nur sehr bedingt durch Satzungen sondern wesent-
lich durch gute Beispiele und kompetente Beratung gefordert. Hierbei steht
der Stadt eine ganze Palette von Instrumenten zur Verfliigung, die aktuell be-
reits je nach Aufgabenstellung eingesetzt werden. Fiir grof3ere Projekte und
entsprechendem zeitlichen Vorlauf bieten sich Wettbewerbe oder konkurrie-
rende Verfahren an. Aber auch Planungs- und Entwurfswerkstatten haben
sich im haufig kleinmal3stablichen Kontext der Stadterneuerung bewahrt.

Das Thematisieren von Gestaltungsfragen und das Aufzeigen qualifizierter
Antworten ist ein wichtiger Beitrag zur Planungs- und Baukultur. Eine kon-
tinuierliche Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung macht den Anspruch
der Fontanestadt deutlich, stellt Gestaltung immer wieder in den Fokus, for-
dert und kommuniziert gute Beispiele.

MalRnahmenempfehlung | Gestaltung

e Stadtraumliche Besonderheit der Tordurchgénge akzentuieren

e Kommunikation starker in Gestaltungssatzung thematisieren

e Besondere Orte im Untersuchungsgebiet herausarbeiten

e Sanierungsberatung fortsetzen

e Wettbewerbe/konkurrierende Verfahren zur Lésungsfindung nutzen

¢ Information durch Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung sicherstellen

e Erfahrungen von — auch privaten — Best-Practice-Beispielen sammeln und vermitteln
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8 Fazit und Fragen der Durchfiihrung

8 Fazit und Fragen der Durchfiihrung

Das Sanierungsgebiet , Historische Altstadt” in Neuruppin wurde 1995 form-
lich festgesetzt. Damit wurde der Grundstein gelegt fiir eine kontinuierliche
Arbeit an den vielschichtigenThemen der Stadtsanierung und -erneuerung in
der Fontanestadt Neuruppin.

Zwischen dem ersten Konzept von 1997 und der jetzt vorliegenden Uberar-
beitung des Blockkonzepts ,Kommunikation” liegen zwei Jahrzehnte — An-
lass genug zu einer kritischen Wiirdigung der Ziele und Ergebnisse.

Stadterneuerung ist immer auch auf dem Hintergrund der gesellschaftlichen
Aktualitat zu sehen. Wahrend uns die historische Bausubstanz ein bestan-
diger, weil ,immobiler” Begleiter ist, unterliegen die demografischen und
sozialen Strukturen einem stetigen Wandel. Folgerichtig kommen wir heu-
te zu anderen Bewertungen, wenn es um die Abwagung von zum Beispiel
stadtgestalterischen und stadtsozialen Fragen geht.

Ein wesentliches Ergebnis der erneuten Auseinandersetzung mit dem Unter-
suchungsbereich ,,Kommunikation” ist das klare Bekenntnis aller Beteiligten
zum Erhalt des Kita-Standorts - und sofern moglich auch derTafel - im Bullen-
winkel. Barrierefreiheit und Inklusion, Integration und das Ringen um intakte
Sozialstrukturen sind allgegenwartige Themen im gegenwartigen Diskurs.
Die vorhandenen Einrichtungen im Bestandsgebaude am Bullenwinkel leis-
ten hierzu einen wichtigen Beitrag, den es zu wiirdigen und bewahren gilt.

Dieses Konzept durchlauft in den nachsten Monaten die Verfahrensschritte
der Erérterung und Beschlussfassung in den stadtischen Fachgremien eben-
so wie die Kenntnisgabe und Einholung von Stellungnahmen im Rahmen
der Anlieger- und Behordenbeteiligung. In der Folge werden die Anregungen
und Hinweise abgewogen und in das Konzept eingearbeitet.

Die in der 2. Jahreshélfte 2017 vorliegende Schlussfassung der Uberarbei-
tung des Blockkonzepts ,Kommunikation” wird der Stadtverordnetenver-
sammlung zur Beschlussfassung vorgelegt. Mit dem Beschluss erlangt das
Konzept eine Verbindlichkeit, die dazu dient, den Sanierungsprozess flir den
Untersuchungsbereich auch weiterhin auf dieser Grundlage zu planen, zu ge-
stalten und zu steuern.

Wie bereits in den letzten Jahren erfolgreich eingesetzt, stehen mit der Ver-

langerung des Sanierungszeitraums die Unterstlitzungsmaoglichkeiten der
Stadtbauférderung auch weiterhin zur Verfligung. In Verbindung mit einer
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kontinuierlichen und kompetenten Sanierungsberatung lassen sich die aus
dem ,alten” Konzept Ubernommenen ebenso wie die nachjustierten Ziele
in dem noch verbleibendem Zeitraum bis zum Ende der Sanierung im Jahr
2025 umsetzen.
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