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»  Hintergrund und Anlass

In der Lebuser Vorstadt, nordlich der Innenstadt von Frankfurt (Oder) in
unmittelbarer Nahe zur Oder, befindet sich das ca. 61 ha groRe und
Uberwiegend durch ehemalige gewerbliche, industrielle und militarische
Nutzungen gepréagte A:LQW H UKWH.BQ ’

Fir ein sudliches Teilgebiet (ca.13 ha) wurde im Rahmen des EFRE-Projektes
A'L®Bder fur Touristen 2014 2 Entwicklung des Wassertourismus im
grenzubergreifenden Gebiet der Mittleren 2 G H Wéreits mittels eines
Entwicklungskonzeptes  (Marina  Winterhafen) eine  stadtebauliche
Zielplanung erarbeitet. Erste MalBhahmen zur Aufwertung 2 wie
beispielsweise die Neugestaltung der Uferpromenade, der Ausbau des Oder-
NeilRe-Radwegs und die Herstellung einer Steganlage flr eine Sportboot-
Marina 2wurden bereits umgesetzt.

Fir den nordlichen Teilbereich, der noérdlich des in West-Ost-Richtung
verlaufenden Teils der StraBeAm Winterhafen liegt (rund 48 ha), soll ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet werden (Untersuchungsgebiet). Der
Rahmenplan hat zum Ziel, Nutzungspotenziale und -bedarfe oder Synergien
und bauliche Entwicklungsvorschlage zu ermitteln sowie diese mit den
gebietstypischen Rahmenbedingungen und der gegenwartigen bzw.
historischen Bau- und Nutzungsstruktur in Einklangzu bringen.

» Ziel

Der stadtebauliche Rahmenplan soll dabei, das 2014 erstellte
Entwicklungskonzept AODU L QD : L Q Wrgdniend, IQGrundlage fiir die

Als potenzielle Nutzungen sind etwa eine raumlich begrenzte
Wohnungsbauentwicklung, die Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe,
die Attraktivierung der Landschaftsraume und der Ausbau touristischer
Infrastruktureinrichtungen denkbar, die dazu beitragen sollen, die Lebuser
Vorstadt mittelfristig neu zu beleben. Folgende Planungszieleund -inhalte
stehen im Fokus:

t Stadtebauliche  Aufwertung der Herbert-Jensch-Strae
erganzende Bebauung mit funktioneller Anreicherung,

durch

t Etablierung und Weiterentwicklung von wassertourismusaffinen oder
Freizeitnutzungenim naheren Umfeld der Marina

t Bauliche Neustrukturierung der riickwartigen Flachen in der Herbert-
Jensch-Stralle unter Berlicksichtigung der Hochwasser- und
Altlastenproblematik und Einbindung des Oder-Neif3e-Radweges

t  Schaffung von familiengerechtem, individuellem Neubau in attraktiver
Lage A:RKQ@MQDVVHU"’

t  Schaffung von Querbeziehungen und einer Griinvernetzung zwischen
Winterhafen (6stlich) und Oderhang (westlich) als offentliche
Griunflachen mit Wegeverbindungen

Weitere mit dem stadtebaulichen Rahmenplan verbundene Ziel sind unter
anderen:

T Losungen zur verkehrlichen/ infrastrukturellen ErschlieRung,
t Aussagenzum Umgang mit der Regenwasserentsorgung,
T Vorschlage zur Freiraumgestaltung,

Erstellung des Anderungsbebauungsplans BR7.7-009 A:LQWHUKIDIH QJr 2 Aussagenzur Umsetzbarkeit einer Vorzugsvariante

b Q G HU XApf3tellung eingeleitet 2009) dienen. Dessen Geltungsbereich
umfasst die beiden rechtskréaftigen Bebauungsplane BP-08-003 und BPR-7.7-
009 sowie nordlich und sudlich angrenzende Erganzungsflachen.

T Vorschlage fir HochwasserschutzmaRnahmen

Stadtebaulicher Rahmenplan Winterhafen Nord
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2.1 Demografische und soziotkonomische Rahmenbedingungen
»  Lageund Anbindung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) im Osten Brandenburgs am Westufer
der Oder und damit unmittelbar an der deutsch-polnische-Grenze
gegentber der Stadt 6 & X E gefielgen, ist eines von vier Oberzentren und
einer von 15 Regionalen Wachstumskernen des Bundeslandes.

Durch die Lage an der Bundesautobahn A 12 mit den Anschlussstellen
Frankfurt (Oder)-West und Mitte, die in rund 50 km Entfernung auf den
Berliner Ring (A 10) fuhrt ist die Stadt gut an Berlin angebunden. Auf
polnischer Seite fuhrt die A 12 weiter als A 2 weiter bis nach Posen. Zudem
besteht mit dem Frankfurter Bahnhof eine gute regionale und zum Teil
Uberregionale Bahnanbindung. Mit dem Regionalexpress RE 1, der aus
Richtung Eisenhittenstadt Frankfurt (Oder) erreicht, verbindet die Stadtin
rund einer Stunde mit Berlin und weiter mit Potsdam, Brandenburg und
Magdeburg. DarUber hinaus bestehen mit den Regionalbahnlinien RB 11,
RB 36, RB60 und RB91 gute Verkniipfungen mit regionalen und etwa Uber
EuroCity-Verbindungen  mit  Uberregionalen und internationalen
Destinationen.

»  Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort

Frankfurt (Oder) ist mit ca. 6500 Studierenden an der Europa-Universitat
Viadrina und dem Leibnitz-Institut far innovative Mikroelektronik ein
wichtiger Wissenschafts- und Forschungsstandortim Land Brandenburg. Als
Regionaler Wachstumskern weist Frankfurt (Oder) eine vergleichsweise
homogene Wirtschaftsstruktur auf. 2017 gibt es insgesamt rund 27.580
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze. Wahrend der priméare Sektor
(Land-, Forstwirtschaft, Bergbau) von geringer Bedeutung ist, sindca. 88 %
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Dienstleistungssektor téatig
(Land Brandenburg:73 %).

=
s

= = L vzl i ¢ 't =
Abb. 1: Lage und Anbindung Frankfurt (Oder)
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Bedeutende Arbeitgeber sind etwa das Klinikum Frankfurt (Oder) oder die

Sparkasse Oder-Spree. Die positive konjunkturelle Entwicklung seit Mitte der
2000er Jahre ist auch in Frankfurt (Oder) abzulesen. Der Zuwachs von 400
Arbeitsplatzen (+1,4 %) seit 2008 ist im Vergleich zum Land und Bund

allerdings eher gering. Trotz dessenhat die Stadt eine hohe Bedeutung als

regionales Arbeitsmarktzentrum.

Demgegenulber hat Frankfurt (Oder) starker an Bedeutung als Wohn-

standort gewonnen. Die Zahl der Beschaftigten am Wohnort stieg zwischen

2008 und 2018 von um 1.170 Personen bzw. 5,8%. Ausdruck dieser
Entwicklung ist das steigende Pendleraufkommen. Wahrend die Zahl der
Einpendler in den letzten zehn Jahren lediglich um ca. 110 Personen auf
13.820 stieg, wuchs die Zahl der Auspendlerum 900 auf 6.890 Personenan.

Frankfurt (Oder) profitiert von den Ausstrahleffekten des Berliner

Wohnungsmarktes in das Umland bis hin zu den gut angebundenen

A6WIGdar2Q5 H L KIH ‘den letzten Jahren ist eine Intensivierung der

Pendelverflechtungen in einem erweiterten Stadt-Umland-Raum um Berlin

zu beobachten. Dies zeichnet sich vor allem entlang groRerer
Verkehrsachsen ab. Allein zwischen 2010 und 2017 stieg die Zahl der

Auspendler nach Berlin um 300 Personen an. Heute haben ca. 22% der

Frankfurter Einwohner einen Berlin Bezug.

Im Jahr 2017 sind in Frankfurt (Oder) 2.660 Personen arbeitslos gemeldet.
Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von 8,9 %. Im Vergleich allein der
letzten funf Jahre ging die Arbeitslosenzahl um 1.910 Personen zurtick. Die
Arbeitslosenquote sank um 5,4 %-Punkte.

Die Kaufkraft stellt einen wichtigen Indikator dar, der Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage haben kann. Gegeniber dem Bundes- und
Landesdurchschnitt weist Frankfurt (Oder) eine geringere Kaufkraft pro
Haushalt auf (34.838 Euro, Index77,5).

Entwicklung der Pendlerbeziehungen
nach Berlin (2010 bis 2017)

Il Riickgang (iiber 3 Prozentpunkte)

[_] Ruckgang (tiber 1 bis 3 Prozentpunkte)
[_] Geringe Dynamik (+ 1 Prozentpunkt)
[/ Anstieg (lber 1 bis 3 Prozentpunkte)
Il Anstieg (iiber 3 Prozentpunkte)

Abb. 3: Veranderung Pendlerverflechtungen nach Berlin 2010 bis 2017
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»  Negative Bevolkerungsentwicklung zuletzt stabilisiert

Die Bevolkerungsentwicklung Frankfurts verlauft analog zu vielen
brandenburgischen und ostdeutschen Stadten, die nach der
Wiedervereinigung erhebliche Einwohnerverluste verzeichneten.1990 zahlte
die Stadt rund 86.000 Einwohner. Nach Angaben der kommunalen
Statistikstelle lebten Ende 2017 etwa 58.480 Personenin der Stadt. Seit 2004
ging die Zahl der Einwohner um 6.170 bzw. 9,5% zurlck.In der jingeren
Vergangenheit ist Stabilisierung der Einwohnerzahlen zu verzeichnen.
Urséachlich sind die positiven Wanderungssaldenin nahezu allen Ziel- und
Altersgruppen. So gewann Frankfurt sowohl Familien, darauf deuten
Wanderungsgewinne bei unter 18-Jahrigen und 30- bis 44-Jahrigen hin, als
auch junge Erwachsene 18 bis 29 Jahre) sowie Best-Ager und Senioren
hinzu. Pragend fir die demografische Entwicklung ist insbesondere das
Geburtendefizit, welchen nicht durch Wanderungen kompensiert wird sowie
das altersselektive Wanderungsverhalten.

In Folge dessen verschiebt sich die Altersstruktur erheblich. Die Zahl der
Kinder und Jugendlichen ist aktuell noch vergleichsweise stabil bzw. leicht
steigend. Die Zahl der Personen im Erwerbsalter sinkt. Deutlich ist
insbesondere der Zuwachs bei der Zahl von Senioren. Heute sind gut25 %
der Frankfurter 65 Jahreund alter.

»  Kurzfristig stabile, langfristig rticklaufige Bevolkerungsentwicklung

Der aktuellen Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Frankfurt (Oder) zufolge
(WIMES, 2018, die eine verstarkte Zuwanderung von Geflichteten und
polnischen Birger*innen sowie Familiennachzige aus dem Ausland, aber
auch eine verstarkte Zuwanderung von Familienaus dem Land Brandenburg
unterstellt, ist mittelfristig von einer weitgehend stabilen
Bevolkerungsentwicklung auszugehen. Im Vergleich zum Basisjahr 2017
(58.483 Personen) wird die Zahl der Einwohner bis zum Jahr2020 (58.534
Personen) noch leicht ansteigen und etwa bis 2023 weitgehend stabil
bleiben.
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Abb. 5: Bevolkerungsentwicklung Frankfurt (Oder) 2004 bis 2017
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Bis zum Jahr 2030 (57.469 Personen) wird aufgrund der negativen
natirlichen Bevdlkerungsentwicklung, die langfristig nicht durch die
Wanderungen kompensiert werden kann, ein leichter Bevoélkerungsriickgang
prognostiziert, dessen Auspragung bis zum Jahr 2035 dynamischer ausfallen
wird (56.341 Personen).

Dartber hinaus sind erhebliche altersstrukturelle Veranderungen zu
erwarten. Eswird mittelfristig (bis 2024) von einem Anstieg der Zahl der bis
6-Jahrigen ausgegangen. Aufgrund des Rickgangs der Frauen im
gebarfahigen Alter wird sich diese Zahl langfristig allerdings rucklaufig
entwickeln. Aufgrund der Zunahme der Geburten seit der Jahrtausendwende
wird bis zum Jahr 2030 eine Zunahme der Zahl der Kinder im Schulalter
erwartet. Die Anzahl der Personen im erwerbsfahigen Alter wird im
Prognosezeitraum stetig sinken, da Teile dieser Altersgruppe in das
Seniorenalter kommen. Der Anteil der Senioren wird demgegeniber auf
31% ansteigen. 2030 werden 3.010 Personen mehrim Rentenalter sein als
noch im Jahr 2017. Die Veranderungen flihren zu erheblichen
Herausforderungen in allen Bereichen der kommunalen Daseinsvorsorge
(z. B. Kita, Schule, Pflege, medizinische Versorgung, Wohnen, Wohnumfeld).

2.2 Stadtentwicklungs-/wohnungspolitische Rahmenbedingungen
»  Zerstorung und Wiederaufbau

In Folge des Zweiten Weltkrieges wurde die Innenstadt Frankfurts (Oder)
nahezu vollstandig zerstort und in den 1950/60er Jahren 2 allerdings unter
weitgehender Aufgabe des alten Stadtgrundrisses 2 neu aufgebaut. In den
1970/80er Jahren entstanden mehrere groR3flachige Neubaugebiete in
Plattenbauweise (u. a. Hansa Nord, Sudring, Neuberesinchen).

»  Konsolidierung und kiinftige Bedarfe

Im Zuge der demografischen Entwicklung in den 1990er Jahren ging der
Bedarf an Wohnraum deutlich zuriick. Sowohl im Altbaubestand als auch in
den Plattenbaugebieten bestanden noch erhebliche Sanierungs- und
Modernisierungsbedarfe. 2004 standen knapp 12% des Wohnraums in
Frankfurt (Oder) leer.Im Zuge des Stadtebauférderprogramms Stadtumbau
wurden seit dem Jahr 2003 Uber 10.000 Wohnungen in den
Plattenbaugebieten vom Markt genommen. Zudem fand parallel eine
konzentrierte Innenstadtsanierung (bauliche, funktionale Aufwertung) statt.
Die Revitalisierung der Innenstadt steht dabei weiter im Fokus der
Stadtentwicklung. Im sidéstlichen Stadtgebiet konnte 1997 mit Hilfe des
besonderen Stadtebaurechts mit der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme A6+ G|VWOLFKHYV 6 WeDGENMéNdt Qarstadt P
zu einem attraktiven, individuellen Wohnungsstandort entwickelt werden.
Aktuell befindet sich Frankfurt (Oder) in einem stadtebaulichen
Konsolidierungsprozess. Die Stadtumbaustrategie von2018 geht davon aus,
dass weitere 640 Wohnungen bis 2030 vom Markt genommen werden
massen.

Die Stadtumbaustrategie zeichnet ein Leitbild des A.R P S D I$iatdtk@pers
mit einer vitalen Innenstadt am ) O X.VDabei wurden die funktionalen
Zusammenhange zwischen den Zielen der Innenstadtstarkung und den
Entwicklungen in den weiteren Stadtumbaugebieten herausgearbeitet. Das
erstellte Leitbild gliedert sich in vier Saulen:

t  Anpassung der Wohnungsbestande

T Nachhaltige Aufwertung der Stadtquartiere
T Anpassung der stadtischen Infrastruktur

T Wohnungsneubau

Stadtebaulicher Rahmenplan Winterhafen Nord
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Als wesentliche Anforderungen und Bedarfe in den Bereichen Stadtumbau
und Wohnungsmarkt wurden folgende Punkte definiert:

Tt Attraktive Alternativen fiir das Wohnen (Diversifizierung)
Tt Erhaltund Schaffung preiswerten Wohnraums

T Schaffung von zusatzlichen Angeboten an kleinem, altersgerechtem
Wohnraum (normalen Wohnungsmarkt und im Bereich der
Heimunterkiinfte)

T Schaffung von zusatzlichen Angebotenan kleinen Wohnraum

T Schaffung von zusatzlichen Angeboten im Service-Wohnen, betreuten
Wohnen und in der Pflege

T Schaffung zusatzlicher Angebote fir individuelles selbstgenutztes
Eigentum

T Schaffung zusatzlicher Angebote AIDPLOLHQ I U WiQuageh FKHU

t Schaffung zusatzlicher studentisches Wohnen in

zentralen Lagen
t Stadtder ANXU]HQ (iHal Bisbau autarkes FuRund Radwegenetz)

T Stérkung Wohnfunktion in zentralen Lagen mit dem Ziel der besseren
Durchmischung der Bevolkerung

Angebote fur

Tt Erhohung Effizienz/Okonomie der Versorgung und Auslastung OPNV

Der Wohnungsmarktbericht (2015) benennt fiur Frankfurt (Oder) ein
Neubaupotenzial von 1.860 Wohneinheiten. Fir 52 % der Potenziale besteht
allerdings noch kein Baurecht. Laut dem Bericht verfiigt die Stadt: Aezogen
auf die dort genannten Marktsegmente (-) tber etwa 1000 Grundstiicke fur
Ein- und Zweifamilienhduser, die verbleibenden rund860 WE entfallen auf
das Marktsegment Mehrfamilienhauser.’

StUG Nord
e  Teilriickbau/Zusammenlegungen/Rickbau

bestande
*  Anpassung sozialer Infrastruktur

Wohnungsneubau 3. Prioritat

. Sanierung und Qualifizierung der Wohnungs-

In Einzelfallen Aufwertung zentraler Bereiche

StUG Zentrum

e  Schwerpunkt der Aufwertung

*  Umsetzung Altbauaktivierungsstrategie

e Starkung und Konzentration universitarer
Nutzungen und studentisches Wohnen

*  Sanierung und Qualifizierung der Wohnungs-
bestande

*  Anpassung sozialer Infrastruktur

e Zusammenlegungen von Wohnungen

Wohnungsneubau 1. Prioritat

StUG Sud
== & Teilrlickbau/Zusammenlegungen/Rickbau
£ *  Sanierung und Qualifizierung der Wohnungs-
besténde
*  Anpassung sozialer Infrastruktur
*  Aufwertung zentraler Bereiche
Wohnungsneubau 2. Prioritat

StUG Neuberesinchen

Riickbau WK IV
Teilriickbau/Zusammenlegungen/Rickbau
Sanierung und Qualifizierung der Wohnungs-
bestéande

Anpassung sozialer Infrastruktur
Aufwertung zentraler Bereiche
Wohnungsneubau 3. Prioritat

Abb. 7: Stadtumbaugebiete Frankfurt (Oder)
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»  Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt (Oder)

Neben der Stadtumbaustrategie beinhaltet vor allem das aktuelle INSEK
wesentliche Aussagen, die fir eine bedarfsorientierte Entwicklung des
Winterhafen-Nord relevant sein kénnen. Das INSEK stellt die Voraussetzung
fur die Akquisition von Fordermitteln fir Stadtentwicklungsvorhaben aus
dem Européischen Fonds fir Regionale Entwicklung (EFRE) und der
Stadtebauforderung des Landes Brandenburg dar. Gleichzeitig dientes der
Stadt als zentrales Steuerungsinstrument und der Blindelung von bereits
erstellten Konzepten und Strategien. Hierdurch wird eine Grundlage fur
weitere Stadtentwicklungsprozesse geschaffen.Im Folgenden werden die
wichtigsten Punkt dargestellt.

Das INSEK mit dem Leitbildslogen: "Doppelstadt Frankfurt (Oder) - Slubice -
Die deutsch-polnische Oderregion mit der aktiven Birgergesellschaft

gemeinsam gestalten” wurde 2021 erstellt. Der Planungshorizont umfasstim

Wesentlichen den Zeitraum 2020-2030. Die INSEK-Versionen von 20072009

und 2014 bilden die Grundlage des Konzeptes. Zentrale Bestandteile sind
das gesamtstadtische Leitbild und die Entwicklungsziele. Das Leitbild setzt
sich aus dem Leitbildslogan und drei Leitbildbereichen zusammen, fir die

jeweils strategische Entwicklungsziele formuliert wurden. Dieses System
dient als Grundlage fiir die Formulierung der Zentralen Vorhaben.

T Leitbildbereich I: Internationales Oberzentrum in der Metropolregion
Berlin Brandenburg

Tt Leitbildbereich 1l: Regionales Wirtschaftszentrumim transeuropaischen
Korridor

T Leitbildbereich Ill: Zentrum von Bildung, Sport und Kultur
grenziberschreitender Ausstrahlung

In der SWOT Analyse des INSEKs werden Starken und Schwachen der Stadt
sowie Chancen und Risiken einer zukinftigen Entwicklung in zehn
Themenbereichen ermittelt.

mit

Regionaler Kontext:

T

.|.
/e

Oberzentrum im grenziberschreitenden Oderraum, der Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg und der Euroregion Pro Europa Viadrina

Schwach ausgebildetes tUberregionales Profil

Gute grenziberschreitende Zusammenarbeit auch auf administrativer
Ebene, erschwert durch unterschiedliche Verwaltungsstrukturen

Bestehende Sprachbarrieren
Ausbau Doppelstadt als Alleinstellungsmerkmal

Demoagrafische Entwicklung und Entwicklungsperspektiven:

T
.|.
T

/E

Stabilisierung der Bevdlkerungsentwicklung
Mangel an qualifizierten Arbeitskraften

Hohe  Abwanderung besonders junger  Erwachsener
Arbeitsplatzgriinden, tiberdurchschnittliche Uberalterung

aus

Steigerung der Attraktivitdt der Stadt fur Familien, Studierende, Fach-
krafte, Pendler und Ausrichtung der Angebote fur &ltere Bevoélkerung

Stadtstruktur und Innenstadtentwicklung:

T
.l.
T

Gestiegene Attraktivitat der Innenstadt
Verstarkte Sanierung/ Erhalt historischer innerstadtischer Gebaude
Weiterhin erhebliche stadtstrukturelle Missstéande

A Nutzung Brachflachen fir attraktive Wohn- und Gewerbeangebote

an integrierten Standorten

Stadtumbau:

Tt Guter Sanierungsstandim Stadtzentrum

T Moderate Leerstande durch konsequenten Riickbau

Tt Nicht konsequent verfolgter Wohnungs- und Infrastrukturriickbau von
auflien nach innen

Tt Stadtstrukturelle Stabilisierungsbedarfe
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T hohe Bedarfe bei der Sanierung und dem Rickbau technischer
Infrastruktur

Tt Unstrukturierte Freiflachen und Dominanz von Verkehrsflachen

/£ Naherholungsbereiche entwickeln

/E Attraktive Wohn- und Gewerbeangebote an integrierten Standorten
Wohnen:

T Gutes Mietniveau und ausreichendes Angebotan Mietwohnungen

t Keine ausreichende Versorgung mit alten bzw. familiengerechtem
Wohnraum

t Keine zentrale Lage der Studentenwohnheime

T Geringe Attraktivitat der Stadt als Wohnort fir Pendler und potenzielle
Arbeitskrafte

T Defizite bei Angeboten fir hochwertiges Wohnen

Tt Risiko der zunehmenden Segregation sowie unzureichende Versorgung
mit preiswertem Wohnraum durch Modernisierung

/E Schaffung attraktiver und zielgruppenspezifischer Wohnangebote
sowie Entwicklung eines grenztberschreitenden Wohnungsmarktes

Wirtschaft und Beschéftigung:

T Positiver Pendlersaldound hohe Arbeitsplatzdichte
T Zuwachsan grenziberschreitenden Arbeitsmdoglichkeiten
t  Touristische Potenziale werden nicht hinreichend genutzt

Wissenschaftund Forschung:

Tt Einzigartige Studiengéange, sehr hoher Anteil ausléandischer Studenten

T Abwanderung Hochqualifizierter aufgrund geringer fachlich passender
Arbeitsplatzangebote

Soziales.Kultur und Bildung:

T Qualitativ und quantitativ gutes offentliches Angebot, erganzt durch
private Dienstleistungen und Trager sowie ehrenamtliche Initiativen

t  Hohe Armutsgefahrdungsquote und Kinderarmut
t  Hohe Sozialausgaben

/£ Weiterer qualitativer Ausbau der Kinderbetreuung und der
Familienférderung als weicher Standortfaktor
/A Entwicklung Strategie zur Pravention von Armut und zur Erhéhung
der Chancengleichheit

Kultur und Sport;:

Tt  Vielfaltiges Kulturangebot und Sportzentrum

t  Unzureichende bedarfsgerechte soziokulturelle Angebote fiir Jugend-
liche und junge Erwachsende

T Enormer Investitionsriickstau bei den Sportstatten des Breiten- und
Schulsports sowie fehlende Sportinfrastruktur

/E Weitere Profilscharfung als tiberregional bedeutsamer Kulturstandort

A Ausbau grenziberschreitender Kultur- und Sportangebote als
besonderer Anziehungspunkt

Bildung:
t Bedeutender Schulstandort fiir die Region mit einem vielféltigen
Bildungsangebot

t  Zu geringe Beriicksichtigung der Verflechtung von Wohn-, Arbeits- und
Bildungsort

Technischelnfrastruktur:

t Mangelnde Barrierefreiheit der FuRwege
t  Kein durchgehend ausgebautes Radverkehrsnetz

t Keine aktuelle gesamtstadtische Infrastruktur- und
Verkehrsentwicklungsplanung

/E Schaffung bedarfsgerechter OPNV-Verbindungen in die Ortsteile

A Quantitative Anpassung der technischen Infrastruktur an abnehmende
Bevdlkerung sowie Modernisierung

A Regenentwasserung ist nicht ausreichend Bemessen
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Nachhaltigkeit, Umwelt-, Natur- und Klimaschutz: Integriertes Stadtentwickiungskonzept ‘" £\ BN 7
) . L o Frankfurt (Oder) - INSEK 2020-2030 Q AR ﬁ"f !
Tt In der Stadt zahlreiche Klimaschutzaktivitaten durch stadtische Akteure aiev—————— i3 oW~ T
sowie vorhandenes Klimaschutzkonzept Querschnittsaufgaben stk ¥ | {
. . P . » 1. Starke und breite wirtschaftliche Basis " ¢
t  Eigenmittelknappheit fir innovative Anséatze 2. Boroplische Ooppeiack Frapkft Oder) 15 5
Tt Viele Flachen mit Altlasten, Munitionsbelastung und Bergbau- ik i gl N2 ‘f

folgeschaden

/E Nachhaltige Strukturen / klimafreundliche Stadt

Stadtmarketing:

T

T

Wachsende starke und positive AulRRenwahrnehmung als "Die

Europaische Doppelstadt”
Strategisch gunstige geopolitische Lage

/E ldentitatsseigerung der Birger mit der Stadt und der Region

Aus der Analyse heraus wurden Leitbilder und Entwicklungsziele identifiziert.

Das Planungsgebiet liegt teilweise im definierten zentralen Vorhabengebiet
Nordliche Innenstadt”. In diesem Gebiet werden die folgenden relevanten
Entwicklungsziele definiert (diese wurden teilweise bereits umgesetzt):

T

T

Weiterentwicklung der touristischen Angebote im Bereich Marina
Winterhafen; das Gebiet weist aufgrund der Lage zur Oder, der guten
innerstadtischen Anbindung und der Uberwiegend brachliegenden
Flachen erhebliches Potenziabhuf.

Aufwertung der Berliner Strale/ Herbert-Stral3e inklusive Bebauung;
Ziel der Stadt ist die Sanierung der historischen Gebaude und eine
Revitalisierung der gesamten Stralie

Entwicklung des Gebietes ehemaliger Winterhafen (Bereich zwischen
HafenstraRe/ ehemaliger Schlachthof) inklusive MalRnahmen zum

Hochwasserschutz; Potenziale werdenim Bereich des Tourismusund

Wohnens gesehen sowie in der Entwicklung eines attraktiven

Ubergangs in den Landschaftsraum

Sanierungund Nachnutzung der historischen Bausubstanz

L Sl

Zentrale Vorhaben mit teilrdumlichen Bezug

Vielféltige Kultur- und Sportlandschaft
Klima- und Umweltschutz

Band der urbanen Funktionen von der
Stadtbricke zum Bahnhof
Erlebnisraum Stadtmitte vom
Marktplatz bis zur Oder
Universitatsquartier als Bindeglied
zwischen Zentrum und Ziegenwerder
Nérdliche Innenstadt — Wohnen und
Leben an der Oder

. Neue Perspektiven fir die

Stadtumbaugebiete
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Abb. 8: Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020 2Zentrale Vorgaben
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Weiter ist das zentrale Vorhaben A 6 W DindiNridite wirtschaftliche % D \hhitV *
dem Entwicklungsziel A $ X V ElBsXgrenziiberschreitendes Wasser-, Rad-,
Wander- und .XOWXUW R X/orL Vzerkralér Bedeutung fir das
Untersuchungsgebiet. Im INSEK wird die Schaffung moderner
Infrastrukturen fir den Wasserwander- und Wassersporttourismus (z. B.
Stell- und Anlegeplatze, modernes Wegeleitsystem, notwenige Infrastruktur
fur den Tourismus, Radwege, Beschilderung usw.) empfohlen. Hierfir ist die
grenzlberschreitende Zusammenarbeit der Institutionen in der Region
sowie ein grenzlberschreitendes Stadtmarketing erforderlich.

»  Entwicklungskonzept AODULQD :LQWHUKDIHQ"

Entwicklungskonzept wurde 2014 fur das Areal Winterhafen Frankfurt (Oder)
erstellt und soll die Grundlage fir die weitere Entwicklung der
Tourismuswirtschaft mit den thematischen Schwerpunkten Kultur- und
Stadttourismus, Natur-, Rad- und Wandertourismus sowie Wassertourismus
schaffen.

Ziel des Konzeptes ist auf Grundlage der Bedarfsanalyse,
Nutzungsschwerpunkte sowie stadtebauliche Prinzipien und
Handlungsfelder zu definieren. Abschlie3end wurden Vorzugsvarianten der
stadtebaulichen Entwicklung herausgearbeitet. Die Ergebnisse der
stadtebaulichen Analyse werdenin das Kapitel 4 integriert.

Disses Projekt wird aus Mittein des.
Europsischen Fonds fur Regionale

Entuickiung (EFRE) im Rahmen des
Operationesen Programms 2ur grenz-
Gbergreifenden Zusammenar beit Pojen
(Wojewodschaft Lubuskle) - Branden-

Burg 2007-2013 geférdert. Grenzen
Gervinden durch gemeinsame
Investition in die Zukunft

s (g‘

.
Ohne Grenzen. Bez granic. PL

2007-2013

ENTWICKLUNGSKONZEPT
MARINA WINTERHAFEN

$EE (QWZLFNOXQJVNRQ]JHSW AODULQD :LQWHUKDIHQ"
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Nachdem die prognostizierten grof3eren gewerblichen und industriellen

Ansiedlungen in Frankfurt (Oder) und der Region ausgeblieben sind, werden
neue potenzielle Nutzungen fiir den Standort A : L Q W H UKRU Kishutiert.

Zu diesen gehoren neben dem Wohnen u. a. der Tourismus bzw. Freizeit-
und Naherholungsangebote im Zusammenhang mit der angrenzenden
Oder. Im Rahmen der Vorzugsvariante des bereits vorliegenden
A(QWZLFN O X Q JMairQ: IHBWHHWY/Kniitde @ér siidliche Teilraum
als Areal flr ein touristisches Service-Zentrum sowie als Naherholungsgebiet
vorgeschlagen. Zuklnftige Entwicklungsimpulse erhofft sich die Stadt
insbesondere durch den Wassertourismus, Tagesausfliglerund Radfahrer.
Potenzielle Nutzungsoptionen wurden im Rahmen des Konzeptes eruiert.

Daran anknipfend gilt es fur den nordlichen Teilraum des Winterhafens
maogliche Nutzungen und Angebote zu diskutieren. Um die touristisch-
gewerblicher Nutzungen und MalRnahmen fir den Standort zu identifizieren,
wurden die touristischen Rahmenbedingungen in Form von vorhandenen
Konzepten und Strategien zusammengefasst und Potenzielle Nutzungen fur
den Standort A : L Q W H UKMU @iQder Stadt Frankfurt (Oder) diskutiert.

3.1 Ubergeordnete Planwerke und Gutachten
»»  Wassertourismuskonzept(2008)

Im Wassertourismuskonzept @008) wurden durch ein wasserseitiges
gemeinsames Nutzungskonzept der Stadt Frankfurt (Oder) und der Stadt
6 & X EGriartdllagen fur die Akquisition von Fordermitteln (2008- 2023) sowie
Planungssicherheit fur deutsche und polnische Investoren geschaffen.In
dem Konzept wurde eine SWOT-Analyse durchgefiihrt sowie
wassertouristische Entwicklungsziele und -strategien benannt. AbschlieRend
wurden mdgliche Projekte und Vorhaben fir die Jahre 2007 22013 erlautert.
Entwicklungsziele sind etwa:

t  Schaffung infrastruktureller Voraussetzung  zur
Weiterentwicklung des Wassertourismus

optimalen

t  Vernetzung der Angebote und Akteure
T Verbesserte Angebotsgestaltung
t  Ganzheitliche Vermarktung der Oderregion

»  Tourismuskonzept Frankfurt (Oder) 2012

In dem Tourismuskonzept wurden MafRnahmenlisten aufgestellt, welche die
Entwicklung des Tourismus in Frankfurt (Oder) zu einem stabilen
Wirtschaftsfaktor anstreben. Hierfir werden Akteure und Zustandigkeiten
benannt. Die MaRnahmenliste sollte jahrlich fortgeschrieben werden.
Zukunftig soll es kein Tourismuskonzept mehr geben, sondern ein Leitbild.

»  Frankfurt-Slubice Handlungsplan 2014-2020

Die aktualisierte Fassung des Handlungsplans wurde 2014 von der
Stadtverordnetenversammlung  Frankfurt (Oder) beschlossen. Den
Projektvorschlagen wurde vorbehaltlich ihrer Finanzierung zugestimmt. Der
Handlungsplan beschreibt eine gemeinsame Strategie und Projekte mit
denen diese umgesetzt werden kénnen.

Ein Entwicklungsziel ist die grenzuberschreitende Entwicklung des
Tourismus. Zu den Projekten und Mallnhahmen gehdren ein
AJUHQ]*EHUV F KusbauWger@e®shtde Nutzung und Vermarktung

der Wassertourismusinfrastruktur samt $QJHE R Whd Qlie A6FKDIIXQJ
eines einheitlichen touristischen Wegeleitsystems Frankfurt-Slubice’.

Weiter wird in dem Entwicklungsziel Achaffung eines grenziiberschreitenden
Zentrums beider Stadte’ die Entwicklung der Flachen an der Oder 2
Uferpromenade als Ort gemeinsamer Freizeitgestaltung als MalRnahme
definiert.
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»  Ziele und Handlungsfelder fir die  grenziberschreitende
interkommunale Zusammenarbeit im Tourismus 016)

Eswerden Handlungsfelder Wassertourismus, Kultur-und Stadte-tourismus,
Shoppingtourismus, Natur- und Aktivtourismus sowie Messe- und
Kongresstourismus beleuchtet und Potentiale der Stadte Frankfurt und
Slubice analysiert.In einer SWOT-Analyse werden Zielsetzungen bi2020 fur
die touristische Entwicklung definiert. Hierzu gehoren z. B.:

T wasserseitige Beschilderung und Einbindung in ein touristisches
Wegeleitsystem der Stadte Frankfurt (Oder)und 6 aXELFH

T Luckenschliusseund Oberflachensanierung der Radwege

t Erganzung der Ausschilderung des Oder-NeiRen-Radweges und
innerstadtischer Radwege

T Lickenschlisse Radwegein 6 a X E urfdyemeinsame Ausschilderung
innerstadtischer Radrouten

»  Landestourismuskonzeption Brandenburg (2011-2015)

Fir die Landestourismuskonzeption Brandenburg ist insbesondere in
strukturschwachen Regionen der Tourismus als regionaler und lokaler
Wirtschafts- und Stabilisierungsfaktor unverzichtbar. Der Tourismus in
Brandenburg ist durch ein Kkontinuierliches und stabiles Wachstum
gekennzeichnet. Eine landeribergreifende Zusammenarbeit durch eine
vernetzte Angebotsgestaltung und ggf. auch Vermarktung ist sinnvoll. Dies
git im besonderen MalRe fur die Themen/ Angebote mit
landerlbergreifendem Charakter wie den Wasser-und Radtourismus.

»  Die Oder fur Touristen 2014

Das EFRE-Projekt Mie Oder fiir Touristen 2014 2 Entwicklung des
Wassertourismusim grenzibergreifenden Gebiet der Mittleren Odef fordert
und realisiert MalRBnahmen zur Entwicklung des Wassertourismus auf der
Oder in polnischen Anrainer-Kkommunen sowie in Frankfurt (Oder). Fir den
Bereich Winterhafen wurde eine zweistufige Entwicklung einer Sportboot-
Marina (im studlichen Bereich des Hafenbeckens) vorgesehen.

»  Wassersportentwicklungsplan des Landes Brandenburg

In dem Entwicklungsplan wird neben dem Ausbau der wassertouristischen
Infrastruktur auch die Initiierung von grenziberschreitenden touristischen
Angeboten gefordert.

»  Standortentwicklungskonzept RWK Frankfurt/Eisenhittenstadt

Als stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen der Stadt fiur das
Untersuchungsgebiet wird die Starkung und der Ausbau des
Wohnungsangebotes sowie des touristischen Angebotes benannt. Im
Standortentwicklungskonzept fiir den Regionalen Wachstumskern Frankfurt
(Oder)/Eisenhittenstadt 2010 werden in der Detailbewertung des Branche
Tourismus folgende Entwicklungen gefordert:

T Schaffung hoherwertiger, lokaler Ubernachtungsmoglichkeiten

T Aufbau des Wassertourismus auf der Oder als touristisches
Alleinstellungsmerkmal des RWKin Brandenburg

T Weitere InfrastrukturmaflRnahmen fur den Radtourismus
(Komplettierung Radwegenetz, Ausschilderungen, Ausbau
Ubernachtungs- und Serviceangebote bis hin zur Ladeinfrastruktur fir
Elektrofahrrader)

T  Entwicklung buchbarer Angebote fiir Tagestouristen aus Berlin (Rad-,
Boot- Industrie-, Kulturangebote)

t  Regional zentral gebiindeltes Tourismusmarketing
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3.2 Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes AODULQD :LQWHUKDIHQ@® Starkender Oder-Region

Im Entwicklungskonzept AODU L QD : L Q Wni¢lchS2Dm4Gtstellt wurde,
wurden far den stdlichen Bereich des Planungsgebiets
Entwicklungsszenarien sowie Handlungs- und MalBnahmen 2 auf Grundlage
einer Bestands- und Bedarfsanalyse von tourismus- und marinaaffiner
Angebote 2 entwickelt sowie eine stadtebauliche Analyse durchgefiihrt. Im
Folgenden werden die gewonnen Ergebnisse zusammengefasst:

»  Gastestruktur - Tagesausflugsverkehr als bedeutendstes Segment

Das Tourismuspotenzial schopft sich neben den Einheimischen Uberwiegend
aus dem landgebundenen Tourismus. Dazu gehdren die Radreisenden
(12800  Fahrradtouristen  Uber den  Oder-NeiBe-Radweg), die
Tagesausflugsgaste (pro Jahr 1,6 Mio. fir Frankfurt (Oder) sowie die
hauptsachlich aus Berlin, Brandenburg, Sachsen, Thiringen und Polen
stammenden Ubernachtungsgéaste.

Frankfurt (Oder) hatin den vergangenen Jahren von steigenden Gastezahlen
aus dem Ausland profitiert. Die internationalen (Ubernachtungs-) Géaste
stammen Uberwiegend aus Polen, den Niederlanden und der Schweiz. Das
O0konomisch bedeutendste Segment ist allerdings der Tagesausflugsverkehr.
Die Tagesgaste in Frankfurt (Oder) kommen mehrheitlich aufgrund des
Oder-Nei3en-Wegs, der Stadt Frankfurt (Oder) und der Stadt 6 & X E $okwid
den dortigen Festen (Hansefest Bunter Hering, Deutsch/ Polnische
Kulturveranstaltungen).

Der wassergebundene Tourismus ist noch entwicklungsfahig und derzeit
eher ein Nischenmarkt. Das Ausgangsniveau von Sportbooten und Kanuten,
die Frankfurt (Oder) passieren,ist bislang niedrig. Aufgrund der anvisierten
Verbesserungen ist in den néchsten Jahren mit einer leicht steigenden
Gasteanzahlim Bereich des wassergebundenen Tourismusu rechnen.

Als touristische Starken der Region werden benannt:

_'.

—+ —+ =+ —+ —+ —+

>

Naturbelassene (nicht Uberlaufene) Oder (Aktivtouristen/
Naturbeobachtung), Wasservogelparadies Oderund Untere Warthe

Grenzraum mit historischen Bezligen/ Interessante Orteam Fluss
Stromabwarts kann A Y Bireke gemacht ZHUGHQ’

Fahrradweg Oder/Neil3e

Bezahlbare Preisein Gastronomie und Unterkunft

Deutsch-polnische Kiche (Abwechslung)

Happening Vereisung (Oder ist in Mitteleuropa Fluss mit relativ
gesehen K1 X A J lEiBgang)

Besonderes Angelrevier (Oder ist neben Donau der an Fischarten
reichste Fluss Deutschlands)

Oderdeiche als potentielle Inlineskaterstrecken

Naturwunder Adonishange (Frihlingsblite an den Oderhangen
nordlich von Frankfurt).

Geringes Gaste-und Bootsaufkommen (Wettbewerbsvorteil)

Keine  Schleusen oder breite

Wasserstraflien

Geschwindigkeitsbegrenzungen,

Vielfaltige Entwicklungschancen

Wesentliche Potenzialeund Entwicklungschancen sind unter anderem:

.l_
.l_

Mehr Angebote in Hotels/Pensionen im unteren Preissegment
weitere Kapazitaten bei Camping- oder Biwakplatzen

aktuell sechs Ubernachtungsméglichkeiten (inkl. Marina Winterhafen)in
naherer Umgebung

Kombination mit radtouristischen Angeboten (z. B. fir Rickweq)
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—+ =+ =+ =+ —+ —+ —+ —+ —+

—+ —+

Qualitat und Kompetenz (Bootsverleih, Einweisung)

Trailerbare Boote (Gleiterund Sportboote)

Weitere Ein- und Aussetzmaoglichkeiten entlang der Oder
Reparatur- und Serviceangebote (Marina)

Kombinierung mit Veranstaltungen, Fischerei/Angelsport
Angemessene Qualitdt Gastronomie (kein Restauranim Gebiet)
Einkaufsmaoglichkeiten

Einheitliche Vermarktung der Oder ist auszubauen

Uberregionale Bewerbung unter Verweis auf die sehr gute Anbindung
an Berlin/Poznan.

Kooperation Polen und Ausbau der Infrastrukturen

Doppelstadt Frankfurt (Oder) - 6 & X E lrfidd dem Dach A = Z Btédte,
zwei Lander, eine5HLVH"

Ausflugsschiffe/  Fahrtenschiffe/ Rundfahrten/ Kreuzfahrten (Zu
beachten, aufgrund von Trockenheit, ist der Fahrgasttransport und die
Schiffbarkeit stark eingeschrankt)

Segler

Detaillierteres, aktuelles Informationsmaterial unabdingbar: Stark
variierenden Pegelstande verhindern langfristige Planung. Die
Fahrgastschifffahrt ist daher zurlickgegangen und eingeschréankt. Die
Oder kann im Sommer von kleinen Booten befahren werden, Fahrten
mussen jedoch kurzfristig und detailreich geplant werden.

Marina Anlage Winterhafen als Anziehungspunkt und touristisches
A 6 H U ¥ HFPHW UBKR Erweiterung der relevanten Zielgruppe (bisher
nur Wassersportler, Wassertouristen) um landseitige Besucher
(Stadtetouristen, 7 DJHV D XV AAdwdHkher) konnte die Marina
Winterhafen als touristisches »Service-Zentrum« und
»Naherholungsgebiet« fir die Frankfurter, Radfahrer, Tagesausfliigler
und Wassertouristen etablieren.

3.3 Potenziale fir den Standort

A:LQWHUKRIH®

Potenziale fur den Standort Winterhafen aus dem Tourismus sind:

Fur mehrere Tourismus-Zielgruppen:

T

—+ =+ =+ —+ —+

—+ =+ =+ —+ —+ —+

.l.

Querbeziehungen und Grinvernetzung zwischen Winterhafen (6stlich)
und Oderhang (westlich)

Weitere Schlafgelegenheitenin Hotels/ Pensionen/Hausboote
Attraktive Veranstaltungen

Hochwertige gastronomische Angebote in attraktiver Umgebung
Historische Geschichte aufarbeiten/ zeigen A,QGXVWULHNXOWXU"~

Kulturstandort (Verknipfung Universitat sowie ortliche Kdinstler,
Schulen etc.) (Kulturbiiro: A . X Qi VBtadtraum Frankfurt (Oder) und
Slubice’'und 6WDGWVSD]LHUJIQJH"

(Einkaufsmaoglichkeiten)

(Vermarktung der Oder und der Lebuser Vorstadtist auszubauen)
Synergien mit Wohnnutzung

Quartierszentrum/ Treffpunkt (vs. Service-Zentrum Marina Winterhafen)
Oderpromenade Erlebnis-Tour (Park der Sinne/ Skulpturenpark etc.)

Bedurfnisse von Senioren einbeziehen (Barrierefreiheit, kurze Wege,
Banke, Treffpunkte etc.)

Hochwasserthematik erfahrbar machen / Park der Sinne

Radfahrertourismus:

.l_

.l_
.l.
.l_

Verweilmoglichkeiten (Rastplatze mit Schatten)
Servicestation (Luftpumpe)

Komplettierung Radwegenetz, Ausschilderungen
Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrrader
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tagestourismus:

T

Entwicklung buchbarer Angebote flr Tagestouristen aus z. B. Berlin
(Rad-, Boot- Industrie-, Kulturangebote)

Wasser(-sport)tourismus:

T

Detaillierteres und aktuelles Informationsmaterial tber den Pegelstand
(Marina Winterhafen einbeziehen + digitale Informationstafeln)

Schaffung infrastruktureller Voraussetzung  zur optimalen
Weiterentwicklung des  Wassertourismus (z.  B. Anlegepunkt
Fahrgastschifffahrt)

Ausweisung Flachen fur Angelsport
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Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Im folgenden Kapitel werden die wesentlichen Standortfaktoren flr das
Untersuchungsgebiet zusammengefasst. Die Angaben und Einschatzungen

basieren auf dem Entwicklungskonzeptes AODULQD :LQWHUKDIHQ"

4.1 Lage und Standortiibersicht
»  Lageund Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet @8 ha) befindet sich in der Lebuser Vorstadt
nordlich der Frankfurter Innenstadt. Der in West-Ost-Richtung verlaufende
Teil der StraBe A$P :LQWH UKiBetHI@  siidliche Begrenzung des
Untersuchungsraums. Sie bildet den Ubergang zum siidlichen Teilraum, fiir
den das Entwicklungskonzept Marina Winterhafen erarbeitet wurde.
Westlich wird der Winterhafen-Nord durch die Herbert-Jensch-Stral3e

und im Osten an der Ostlichen Seite des Trenndamms (Halbinsel)
Winterhafen.

»  Ubersicht iiber enemalige und aktuelle Nutzungen

Die Standortlibersicht auf der folgenden Seite stellt die aktuellen und
ehemaligen Nutzungen auf dem Areal A : L Q W H U KU &0

Fur einen bedeutenden Teil der Flachen wurde die frihere Nutzung
aufgegeben und bislang keiner neuen Nutzung zugefihrt. Dazu gehéren die

durch die Sowijetunion bzw. GUS genutzte militarische Flacheém Nordosten

sowie drei gewerbliche bzw. industrielle Brachen (ehemaliger Schlachthof,
Gasanstalt, Betonwerk).

Ein bedeutender Anteil (westlich des Hafenbeckens sowie Halbinsel) wird
durch die Bundeswasserschifffahrt genutzt. Auf der Halbinsel ist zudem die
Wasser- und Tiefbau GmbH Kai Herrmann ansassig. Weitere Nutzer sind
Getréanke Ewald, Veolia Umweltservice Ost GmbH &Co. KG, Pension Stadt
Frankfurt (Oder).

\ n.-uM ny
oy

.“. 5,‘& » P

- 9 6
.-‘ S, s . Jon v Z } |
J k/ S 4*'| ag

Abb. 10: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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und Stadtentwicklung

Im Norden befindet sich eine Kleingartenanlage, ein Mietgaragenstandort
sowie unterschiedliche kleine Gewerbestrukturen. Eine pragende
gewerbliche Nutzung ist die Veolia Umweltservice Ost GmbH & Co
(Entsorgung). Der Anlieferungsverkehr ist in der Herbert-Jensch-Strale
deutlich splrbar.

Die Herbert-Jensch-StralRe wird Uberwiegend durch eine Wohnnutzung
gepragt. Im Osten befindet sich der gut ausgebaute Oder-Nei3e-Radweg.
Ein Potenzial besteht mit der Weiterfihrung der sidlich angrenzenden
hochwertig gestalteten Oderpromenade. Die Oder bzw. der Winterhafen
sind im Geltungsbereich des Rahmenplans aktuellkaum erlebbar.

ehem. Schlachthof

Bundeswasserschiffahrt

ehem. Gasanstalt

Wasser- und Tiefbau GmbH Kai Herrmann

Legende Flachennutzung
= mm Bearbeitungsbereich
[T Leerstand ehem. Gewerbeberiebe
[ uberwiegend Wohnnutzung

[ ] sffentliche Nutzung

7771 Gewerbe im Bestand

1 Solaranlage

[ Garagenanlage

[ Kieingartenanlage
[ Kiaranlage
[ | 1andwirtsch. Flache

. = B opmacre  NosDEN — e
Abb. 11: Ehemalige Nutzungen im Untersuchungsgebiet Abb. 12: Aktuelle Flachennutzung im Untersuchungsgebiet

ehem. Betonwerk

ehem. VEB Rationalisierung

ehem. Seifen- und Gummiwerk Oderna

Kéhlmannhof - ehem. Stérke-, Zucker-
und Sirupfabrik

ehem. VEB Marowerke

ehem. VEB Oderfrucht

ehem. Wascherei
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4.2 Bau- und planungsrechtliche Ausgangssituation
VorgeseheneNutzung nach 1990

Vor dem Hintergrund der optimistischen Wirtschaftserwartungen der 1990er
Jahre wurden fiir den nérdlichen Bereich der Lebuser Vorstadt Konzepte fur

die Entwicklung als Wirtschafts- und Freizeithafen, kombiniert mit Lager-

und  Ansiedlungsflachen  bzw. nachgeordneten = Gewerbe- und
Mischgebieten, erarbeitet. Diese Planungsziele sind seit Anfang 2003 durch

die rechtskraftigen Bebauungsplane BR08-003 A gV W GlérBartHensch-

6 WUD%H BR7.7-009 A:LQWHU Kgedieh@tf, in denen neben
verschiedenen nutzungsstrukturell ausgepragten Sondergebieten A+DIHQ’
Uiberwiegend Misch- und Gewerbegebiete sowie Griinflachen festgesetzt
sind.

Neuorientierung 2009

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen und der vorhandenen Altlasten-
und Hochwasserrestriktionen sind diese Entwicklungsziele nicht mehr
durchfuhrbar bzw. wurden bereits aufgegeben.

2009 wurde die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans BP-7.7-009
eingeleitet (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i 2010), um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Dessen
Geltungsbereich umfasst die rechtskréaftigen Bebauungsplane BP-08-003
und BR7.7-009 sowie erganzende Flachenim Norden und Siden. Ein
Entwurf des Anderungsbebauungsplanes sollte nach Vorliegen einer das
gesamte Planungsgebiet umfassenden stadtebaulichen Rahmen- bzw.
Zielplanung erarbeitet werden.

Aufgrund der komplexen Problemlagen u. a. zu den Themen Altlasten,
Uberschwemmungsgebiete und mdglicher zukiinftiger Nutzungen wurde
die Erarbeitung des Anderungsbebauungsplanes nicht weiterverfolgt.

Abb. 13: Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet BP08-003 (I.) BP-7.7-009 (r.)
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Informelle Planung 2014

Im Jahr 2014 wurde das Entwicklungskonzept AODULQD :LQWaUKDIHQ"
Mdoglichkeit der Ansiedlung neuer Nutzungen (wasserbezogener Tourismus

und Freizeit) im unmittelbaren Umfeld der Marina als stadtebauliche

Zielplanung sudlich des Untersuchungsgebietes beschlossen (Teil des EFRE-
Projektes).

Verbindliche Bauleitplanung ab 2019

Sudlich des Plangebietes starten die ersten verbindlichen Bauleitplanungen.
Fir das Areal ehemalige Wascherei und ehemaliger VEB Oderfrucht gabes
im Jahr 2019 den Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan "Nordliche
HafenstraRe". Fur den Bereich ehemalige Mardwerkeund Oderna wurde im
Oktober 2020 ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.
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4.3 Eigentimerstruktur

Die Eigentumerstruktur der Gebaude und Grundstiicke ist vergleichsweise
homogen. Uber die stadtischen Flachen hinausist die Struktur der Akteure
sehr kleinteilig.

Etwa 20 ha Grundstlcksflache desca. 48 ha grof3en Untersuchungsgebietes
befinden sich im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder). Dazu gehéren:

T StraBen- oder Wegegrundstickflachen,

Mietgaragen,

Ehemaliges Schlachthofgelande,

Anteilige Flachen der Kleingartenanlage,

Ehemaliger sowjetischer Militarstandort an der Oder A*8§OIFKH~
Ehemaliges Betriebsareal des stadtischen Gaswerkes.

—+ =+ =+ —+ —+ —+

Das restliche Gebiet (im siddlichen Teil des Untersuchungsgebiets)
befinden sich in Privatbesitz.

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV)st Eigentimer

der Bundeswasserstral3e Oder und des Winterhafenbeckens. Sie verwaltet
und unterhdlt diese als Hoheitsaufgabe des Bundes. Hierzu gehéren u. a. der
Dienstsitz, der gesamte Winter- und Schutzhafen nebst genehmigter

Anlagen Dritter (u. a. Wasserbaufirma auf der Halbinsel/ Trenndamm/

Leitdeich), der Trenndamm/Leitdeich selbst nebst WSA-eigenem

Betriebsweg, alle WSA-spezifischen Lager- und Umschlagsflachen und
vorhandene Schiffsliegeplatze des WSA sowie Dritter.

:| Private Eigentiimer

Abb. 14: Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet
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Derzeit sind auf allen WSV-Flachen keine Umgestaltungsmaf3nahmen ohne
gesonderte Abstimmung mit dem WSV zugelassen. (Fachplanungsvorbehalt
BundeswasserstraRen). Neben der nachrichtlichen Ubernahme der
Wasserflachen wurden die Ubrigen, landseitigen Flachen des Bundesim
rechtskraftigen Bebauungsplan BR-7.7-009 aus Griinden des stadtebaulichen
Erfordernisses 2003 anteilig als Grin- und Sondergebietsflachen
ausgewiesen.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung zum Anderungsbebauungsplan 2010
teilte das WSV mit, dass keine Festsetzungerim Bebauungsplan Uber diese
Flachen bzw. nur in Form einer unverbindlichen Vorbemerkung erfolgen
durfen, da diese abschlielend durch das Bundeswasserstral3engesetz
(WaStrG) geregelt werden.

Da derzeit vom dauerhaften Verbleib der WSV-Einrichtungen im
Winterhafenbereich auszugehen ist, werdenim stadtebaulichen Rahmenplan
lediglich vormerkende Aussagen fiir eine perspektivisch angestrebte
Griunordnung des Leitdeichs aufgenommen werden.

Die weiteren Flachen weisen eine Kleinteilige private Eigentiimerstruktur auf.
Entsprechend grof3 ist der Moderations- und Abstimmungsbedarf mit den
Eigentlimern.
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4 .4 Stadtebauliche Struktur

Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre pragende stadtebauliche
Struktur aus KorridorstraRen und Industrieensembles des 19. Jahrhunderts
und Mitte des letzten Jahrhunderts aus.

Die Nutzungsmischung, die sich aus der Geschichte der Lebuser Vorstadt
ergibt, ist im Untersuchungsgebiet noch immer ablesbar. Allerdings sind die
Gewerbebetriebe heute Uberwiegend verschwunden. Brachflachen und
Industrieruinen lassen die ehemalige Bedeutung erahnen.

Die Wohngeb&dude im sidlichen Teil der Herbert-Jensch-StraRe sind
Uiberwiegend als (Uberwiegend griinderzeitliche) Geschosswohnungsbauten
errichtet. Heute sind Licken in der ehemals geschlossenen Bebauung
vorhanden, die zumeist aus der nicht mehr vorhandenen Gewerbenutzung
resultieren. Spatestensab dem Priestersteig wechselt die Bebauungsstruktur
und setzt sich als zweigeschossige Reihenhausbebauung mit Vorgarteram
Ostlichen StralRenrandfort.

Wahrend sich das Untersuchungsgebiet mit vielen ehemals gewerblich
genutzten Brachflachen, aber auch teilweise gestalterisch hochwertiger,
denkmalgeschitzter Bausubstanz derzeit in einem baulich Uberwiegend
vernachlassigten Zustand befindet, wurde vorwiegend der Randbereich des
sudlichen Planungsgebietes durch verschiedene Entwicklungen in den
letzten Jahren aufgewertet. Hierzu gehdren u. a.

T die Schwimmsteganlage Marina einschlief3lich landseitiger ErschlieBung,

t der Ausbau der HafenstraRe mit Verlangerung der Oderpromenade von
Suden,

t die Instandsetzung der vorhandenen Slipanlage einschlieRlich der
Neuschaffung eines Regenwassersammel-Auslaufesind

T Anlage von Caravan-Stellplatzen fir Tagesbesucher

Abb. 15:Pragende stadtebauliche Struktur
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Ein Abschnitt des Oder-Nei3e-Radweges wurde zwischen dem Ende der
Oderpromenade im Siden und der Stralie Am Schlachthof im Norden durch
das Gebiet gefiihrt und ausgebaut.

Abb. 16 bis 18: Impressionen zur stadtebaulichen Struktur
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4.5 Denkmalschutz und identitatsstiftende Bauten

Im Plangebiet 2 insbesondere im Bereich der Herbert-Jensch-Stral3e 2 sind
vereinzelt denkmalgeschiitzte Gebaude vorhanden. Es handelt sich hierbei
Uberwiegend um die teilwiese grunderzeitliche, stralRenbegleitende
Bebauung. Diese sind bei weiteren Entwicklungen als bestandsgeschitzizu
bertcksichtigen.

Dariber hinaus gibt es weitere identittsstiftende Objekte im
Untersuchungsgebiet, die nicht geschitzt, aber erhaltenswert sind.
Bedeutende Teile des Geb&udebestandesim Gebiet werden als fur den
Standort identitatsstiftend und erhaltenswert eingestuft. Daher sollten
Umnutzungs- und Sanierungsmafnahmen fir die verbliebenen Bauten
unterstiitzt werden. Gleichzeitig bilden diese die stadtebauliche
Vorgabe/Rahmen fir die weitere Entwicklung des Standortes.

Am nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebietes befinden sich
ausgewiesene Bodendenkmalbereiche.Im Bereich des Georgenfriedhofsin

der HafenstralRe wurdenim Rahmen von Sanierungsarbeiten neben Grabern
aus funf Jahrhunderten auch 5.000 Jahre alte Tonscherben gefunden.Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere bodendenkmalpflegerische
Interessenobjekte im Gebiet vorhanden sind. Baumal3nahmen sind daher mit
der Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Abb. 19 und 20: Impressionen Denkmalschutz 2 Alter Schlachthof Abb. 21: Denkmalschutz und identitatsstiftende Bauten
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4.6 Gebaudenutzung

Das Untersuchungsgebiet ist stark durch industrielle Nutzungen gepragt
worden, die heute zum groR3ten Teil entfallen sind. Dazu gehéren etwa der
ehemalige Schlachthof an der Herbert-Jensch-StraRe oder das Betonwerk.
Darliber hinaus beeinflussen aktuelle (z. T. grof3flachige) Nutzungen das
Untersuchungsgebiet (z. B. VEOLIAm Norden).

Im Nordosten befindet sich eine ehemalige Liegenschaft der GUS-
Streitkréfte. An dem Standort erfolgte hauptsachlich die Wartung und
Reparatur von Ausriistungen des Verpflegungsdienstes. Die ehemalige
Bausubstanz ist abgerissen und die Flache wird gegenwartig als
Hundeauslauf genutzt.

Darliber hinaus liegen eine Kleingartenanlage sowie einim kommunalen
Eigentum befindlicher Mietgaragenstandort im Untersuchungsgebiet.

Die Objekte entlang der Herbert-Jensch-Stral3e weisen eine Mischstruktur
auf. Im Osten des Untersuchungsgebietes ist ein Verwaltungsstandort des
Wasser-und Schifffahrtamtes Eberswalde (WSA) ansassig.

Abb. 22: Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet
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4.7 Gebaudeleerstand

Das Untersuchungsgebiet weist einen hohen Anteil an Baullicken,
Gebaudeleerstanden und Brachflachen auf. GroRflachige historische
Industrieensembles, wie der Schlachthof und die ehemalige Brauerei/VEB
Rationalisierung, stehen Uberwiegend leer. Vereinzelt werden die
Erdgeschossflachen gewerblich genutzt.

Aufgrund des teilweise schlechten baulichen Zustandes der Gebaude droht
einzelnen Objekten der Verfall.

Darliber hinaus ist in der grinderzeitlichen Wohnbebauung entlang der
Herbert-Jensch-Stral3e ein hoher Gebaudeleerstand festzustellen.

Die Brachflachen sind teilweise durch Ruderalvegetation und Baumbestéande
gepragt.

Abb. 23: Gebaudeleerstand im Untersuchungsgebiet
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4.8 Freirdume

Das Untersuchungsgebiet bildet den Ubergang zwischen der gestalteten
Oderpromenade und den extensiv genutzten Oderwiesenim Norden.

Die Aufenthaltsqualitat im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Tatsache,
dass keine Parkanlagen vorhanden bzw. lediglich diverse Brachflachen mit
Ruderalvegetation vorhanden sind sowie keine gestalteten Platze oder
Verweilmdglichkeiten bestehen als gering einzustufen. Im Norden auf der

ehemaligen Militarflache wurde ein Hunde Agility-Parcours errichtet.

Ab der Marina Winterhafen ist keine ausgebaute Uferpromenade und keine

Ufergestaltung vorhanden (stark Verkrautet)

Die Neugestaltung von Sport- und Grillplatz im stdlichen Bereich des
Plangebiets weist eine hohe Aufenthaltsqualitat auf.

Entlang des  Oder-Neille-Radweges mangelt es an  Aufent-
haltsmoglichkeiten, im Entwicklungskonzept wird die Plattform nordlich des
Schwimmstegs als Chancezur Schaffung von Aufenthaltsqualitaten benannt.

Abb. 24: Freirdume im Untersuchungsgebiet
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4.9 Hochwasser und Entwasserung

Die Hochwasserereignisse der letzten Jahre und Jahrzehnte machen die
Dringlichkeit des Hochwasserschutzes fir die tiefliegenden Bereiche der
Lebuser Vorstadt deutlich.

Der sudostliche Teil des Untersuchungsgebietes liegt teilweisein den vom
LUGV ausgewiesenen Hochwasserrisikogebieten HW100 und HW200. Im
Bereich des Winterhafens besteht kein durchgéngiger Schutz durch
Hochwasserschutzanlagen, weshalb vor allem die sudlich gelegenen Flachen
im Planungsgebiet von Hochwasser betroffen sind. Das 100 jahrliche
Hochwasser erreicht Gelandehdhen vonca. 23,25 m NN. Das 200 jahrliche
Hochwasser liegt etwa bei23,50 m NN.

Eine Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete durchdas Land mit den
damit verbundenen bau- und planungsrechtlichen Einschrankungen nach
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) steht noclaus.

Ziel ist es,im Rahmen der Hochwasserrisikomanagementplanung desLUGV
fur den Bereich Winterhafen eine Studie zu Kleinteiligen
Gelandeanpassungen inkl. hochwasserangepasstem Bauerzu erstellen. Es
sollen planungsrechtliche Zulassigkeiten beleuchtet und Lésungen fir die
stadtebauliche Umsetzung entwickelt werden.

Im  Entwicklungskonzept AODULQD :L QW WldéeD ber€ts eine
Vorzugslésung zur Begegnung der Hochwasserproblematik (u. a.
Gelandeaufschittungen zur Glattung der Gefahren- und
Risikogebietsausdehnungen) erarbeitet.

Abb. 25: Hochwasser im Untersuchungsgebiet
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Eine zusatzliche Einleitung von anfallendem Niederschlagswasserin die

vorhandene, aber ausgelastete Mischkanalisation ist nicht moglich. Im

Rahmen der HafenstraRen-Erneuerung wurde ein neuer Regenwasserauslauf
in die Oder angelegt, Uber den Niederschlagswasser der erneuerten
Verkehrsflachen sowie der unmittelbar nérdlich an die HafenstralBe

angrenzenden Grundstiicke abgeleitet werden kann. Eine groRRere

vorsorgliche Dimensionierung fir eine weitere bauliche Entwicklung am

Standort ist bautechnisch nicht moglich. Entsprechend kann anfallendes

Regenwasser nur aus Teilgebieten innerhalb des Entwicklungskonzeptes

Marina in die Vorflut abgeleitet werden.

Fur das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich einer mdglichen bauliche
Verdichtung unter Bericksichtigung der hydrogeologischen Verhaltnisse
(Schichtenwasser aus  westlicher  Hanglage, vor allem  bei
Starkregenereignissen) der dezentrale Rickhalt von Regenwasseram
Standort und u. U. die Schaffung einer zusatzlichen Ableitungin die Oder,
auch unter Berlcksichtigung der erschwerten Ableitungsmdoglichkeit bei
Oder-Hochwasser, nachgelagertzu prifen.

4.10 Topografie

Zwischen dem Winterhafenbecken im Osten des Untersuchungsgebietes
und der Herbert-Jensch-Stral3eim Westen steigt das Gelande stetig an und
erreicht dort eine Hohe von ca. 30 m Gber N.N.

Abb. 26: Topografie im Untersuchungsgebiet
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4.11 Altlasten

Im Untersuchungsgebiet liegen aufgrund der industriellen und militarischen
Vorgeschichte (u. a. Chemische Fabrik/Betonwerk, Gaswerk, Schlachthof)
bekannte lokale Belastungen vor, so dass dort unmittelbarer
Entsorgungsbedarf (kontaminierte Boden, Bauschuttgemisch) gegebenist.

2012 wurde fir die Stadt Frankfurt (Oder) ein Gutachten erarbeitet, das eine
erste Grobeinschatzung der Altlastensituation vorgenommen hat. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fiur den Standort prinzipiell
Nachnutzungen, bedingt auch fir Wohnnutzungen, erméglicht werden
kénnen. Andere Flachen werden aufgrund der starken Altlastenbelastung
nicht far die Wohnnutzungen empfohlen (hier als Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gekennzeichnet).

Die oberflachennah anstehenden Bodden sollten ohne detaillierte
Nachuntersuchung nicht planmaRig als Nutzungshorizont verbleiben. Es
sind Gelandemodelle zu erzeugen, die eine malinahmeninterne Umlagerung
der anstehenden Bdden einschliel3lich einer Abdeckung erlauben. Bei
Realisierung einer Anbindung an die Oder (Stichkanal) ist nicht
auszuschlieRen, dass abdichtende Elemente(z. B. mineralisch gedichtete
Bdschungen) zur  Abgrenzung des Oberflachenwassers von
Bodenbelastungen im Untergrund erforderlich werden.

Fur die Bausubstanz der bestehenden Geb&audeim Untersuchungsgebiet
liegen keine bewertenden Gutachten hinsichtlich  Nutzungsein-
schrankungen oder Entsorgungsaufwendungen bei Riickbau vor.

Zur Vorbereitung der landseitigen ErschlieBung der Marina Winterhafen
wurden bereits unterschiedlich Probenahmen und Analytiken veranlasst
(2013) sowie eine Rammkernsondierung an der Herbert-Jensch-Stral3e
durchgeflhrt.

(10)
(12)

9) (11)

®

(7) (6)

(6)

Abb. 27: Altlastensituation 2Bewertung der wohnbaulichen Nutzbarkeit
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Anfang des Jahres 2020 wurde ein aktuelles Altlastengutachten fur das
Untersuchungsgebiet erarbeitet. Dieses gliedert das Areal in 12 Teilbereiche
und gibt Hinweise darauf, an welchen Standorten eine wohnbauliche
Nutzung auch in Abhangigkeit von Belangen des Hochwasserschutzes
moglich ist.

T

Danach sind wohnbauliche Entwicklungen auf den Standorten des
ehemaligen (1) Dienstleistungskombinats (DLK), von (2) Oderfruchtund
der (3) Marbwerke im Siiden des Untersuchungsgebietes ohne grof3ere
Maflnahmen mdoglich. Zu beriicksichtigen ist der Hochwasserschutz,
ohne den rund 60 % der Flache nutzbaren sind.

Fir den Standort von (4) Oderna ist eine Wohnbebauung an der

Herbert-Jensch Straf3e biszu einer Tiefe von rund 80 m2 maoglich. Der

Ostlich angrenzende Bereich sollte nach gutachterlicher Empfehlung fur
Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen genutzt werden. Fir etwa die Halfte des
wohnbaulich  nutzbaren Bereichs missten Hochwasserschutz-
malinahmen vorgesehen werden.

Die nordlich angrenzende ehemalige (5) Chemische Fabrik bzw.
Betonwerk wird vermutet, dass eine wohnbauliche Nutzung
(Einschréankungen gibt es aufgrund der Erfordernisse des
Hochwasserschutzes) moglichist. Nach Angaben des Gutachters sind
die bisherigen Erkenntnisse allerdings nicht ausreichend, um eine
abschliel3ende Beurteilung vorzunehmen.

Fur das (6) Tanklager RHENANIAM Osten des Untersuchungsgebietes
werden vertiefende Untersuchungen empfohlen.

Der Standort des (7) Gaswerkes ist flir eine wohnbauliche Nutzungund
ggf. auch fur eine gewerbliche Nutzung ungeeignet. Das Gelande
kommt vor allem fir Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmenin Frage.

Der alte (9) Schlachthofist bis zu einer Grundsticktiefe von 120 m2 aus
westlicher  Richtung  wohnbaulich  nutzbar.  Aufgrund  von

Auffillbereichen und der Deponierung von Abféllen sollte der Ostlich

angrenzende Bereich fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen genutzt
werden.

Die vorliegenden Ergebnisse fur den Standort (L0) Schitz & Bethke KG
reichen derzeit nicht aus. Der sldliche Bereiche solltein jedem Fall nur
fur Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen genutzt werden.

Der (11) ehemalige GUS-Standort ist unter bestimmten
Voraussetzungen teilweise fir Wohnen geeignet. Dies betrifft den
sudlichen Bereich, der mit entsprechenden Malinahmen genutzt
werden kann. Die nordliche Flache, die starker kontaminiert ist, zum Teil
fur Gewerbe nutzbar. Daruber hinaus wird die Flache fur die
Deponierung von Bodenaushub vorgeschlagen.

Fur den (12) Garagenkomplex bzw. die Kleingartenanlage wird von

einer wohnbaulichen Nutzungsmdoglichkeit ausgegangen. Dafiir werden
allerdings zunachst weitere Untersuchungen vorgeschlagen.
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4.12 Anbindungen ® Lebuser Vorstadt

Das Plangebiet weist eine tragfahige verkehrliche Anbindung mittels OPNV
(Tram, Bus) und MIVan die Innenstadt auf. Vom Bahnhof Frankfurt/Oder
benttigt man mit dem Bus ca. 10 Minuten in die Lebuser Vorstadt. Es gibt
drei Stationen im Umfeld des Untersuchungsgebietes (Am Winterhafen, Neu
Welt und Lebuser Vorstadt).

Durch die innenstadtnahe Lage am Wasser, dem Anschluss an die Neue Welt
Oderpromenade und dem Oder-NeiRe-Radweg eignet sich das

Untersuchungsgebiet  fir  Wohnnutzung mit  einer  touristischen

Nutzungsunterlagerung.

In fuBlaufiger Entfernung (> 1 km) befinden sich wichtige Einrichtungen und
kulturelle Sehenswirdigkeiten sowie die Briicke nach6 a XEL FH

Der 15 km sudlich gelegene Freizeit- und Campingpark Helenesee ist mit
dem Auto innerhalb von 20 Minuten gut zu erreichen.

Im Rahmen der Konkretisierung zuktinftiger Entwicklungsplanungen ist die
ErschlieBung des Standortes hinsichtlich mdglicher Ausbaubedarfe zu

.. .. Am Winterhafen
Uberprifen.

Die Stadt Frankfurt (Oder) plant den barrierefreien Ausbau der
StraBenbahnhaltpunkte sowie die Verschiebung der Haltstelle A/HEXVHU
9R UV WhDie Btrale ASP 6 FKODFKWKRI’

Die Barrierefreiheit der FulRwege im Untersuchungsgebiet ist derzeit noch
nicht gegeben.

Abb. 28: Verkehrliche Anbindung des Untersuchungsgebietes
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4.13 Wegebeziehungen

In der aktuellen Situation fehlt es im Untersuchungsgebiet insbesondere an
Durchwegungsmdoglichkeiten und Zugangen zum Wasser. Die Uferkante ist
von der Herbert-Jensch-StraBe nur schlecht zu erreichen, die
Wasserqualitatenim Gebiet somit kaum erlebbar.

Eine Verbesserung des Wegenetzes sowohlin Langs- als auch in
Querrichtung sind im Entwicklungskonzept AODULQD :LQW#sUKDIHQ"
wesentlicher Bestandteil der zuklinftigen Gebietsentwicklung herausgestellt

worden.

Abb. 29: Wegebeziehungen im Untersuchungsgebiet
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Starken und Schwéchen im Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet stellt sich derzeit als teilweise brachliegendes
Areal mit einer Gemengelage unterschiedlicher Problemstellungen dar,
bedingt vor allem durch die gewerblichen Nutzungen, dem Verfall der
Bausubstanz, der Hochwasserschutz-, und Entwasserungsproblematik sowie
der Altlastensituation. Auch fordert die differenzierte Eigentumsstruktur
einen intensiven Abstimmungsprozess und gleichzeitig potentielle erhdhte
Akzeptanz der neuen Planung durch eine Beteiligung.

Der Standort noérdlich der Innenstadt und sidlich des Landschaftsraum
(Oderwiesen), sowie der direkten Lage am Wasser kann als sehr positiv
bewertet werden. Dies wird durch die bereits bestehende OPNV-Anbindung
verstarkt. Auch birgt der industriegepréagte Charakter der Lebuser Vorstadt
ein grolRes Potential. Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre teilweise
unter Denkmalschutz stehende Randbebauung und den teilweise
brachliegenden Industrieensemble des 19. Jahrhunderts sowie jlingerer
Entstehungszeitenaus.

Die Unternutzung und rdumliche Unbestimmtheit bietet jedoch ein hohes
Mafl3 an Entwicklungsspielraum. Damit sind unterschiedlichste Nutzungs-
und stadtraumliche Szenarien denkbarund realisierbar.

Starken

T GEBIETSCHARAKTER:Pragende  stadtebauliche  Struktur  aus
KorridorstraRe und historischen Industriearealen (Denkmalschutz),
A9 H U Z X Q VBrcHf@dHén, Bezugzum Wasser.

T LAGE:Innenstadtnahe Lage, zwischen "Natur und Kultur": Oderwiesen
im Norden und der Innenstadt im Stden, Blickauf 6 aXELFH

T EIGENTUMERSTRUKTURberwiegende offentliche Eigentiimerstruktur
mit kleinteiligen privaten Eigentimern AEGemeinsame Entwicklung mit
privaten Partnern als Chance

T ZUGANGLICHKEIT/ERSCHLIESSUNGOPNV-Anbindung,  Radwege,
Uferpromenade, Zuganglichkeit Marina ALagegunst

GEBAUDEZUSTANL[Zahlreiche erhaltenswerte, historische Wohn-und
Industriegebédude AHistorische Gebaudesubstanzen weisen Potenziale
zur touristischen Vermarktung auf

NUTZUNGEN: Nutzungsansatze (Marina, Bootswerkstatt),
Gerstenberger Hofe, Wohnnutzung (Stadtvillen sudlich Hafenstral3e),
Boarding House Georgenhospital, offen fur vielfaltige Entwicklung

TOURISMUSStandortvorteil fur die (touristische) Entwicklung:
T Zwischen Kulturund Natur

T Am Wasser

T Am Oder-NeiRe-Radweg

+

Marina in direkter Umgebung: Ubernachtungsangebote des Marina
Winterhafens (Liegeplatze fur Boote, Camping, Wohnmobile, Oder-
Katen und Caravan). Boot chartern allerdingsnur 2 kleine Boote,
Probleme mit Diebstahl

T Industrielle Geschichte als Qualitat
T Am Wasser und auf dem Wasser keine Schleusen oder
Geschwindigkeitsbegrenzungen, breite Wasserstral3en

FREIRAUM: Spannende Topographie westlich der Herbert-Jensch-
Stral3e, urbane Wildnis, alter Baumbestand, Oderpromenade und Blick
auf 6AXELFH
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Starken und Schwéchen im Untersuchungsgebiet

Schwachen

T GEBIETSCHARAKTB#Reine Leuchtturmprojekte, Fehlende Raumkanten,
Bauliicken, stark untergenutzte Areale, Bracherund Ruinen, Leerstand

T EIGENTUMERSTRUKTUREN: unklare
Deichwege Privat (WSV)

Entwicklungsperspektive,

t ZUGANGLICHKEIT/ERSCHLIESSUN&undstiicke der WSA und der
Bundesschifffahrtsverwaltung komplett  geschlossen, fehlende
Durchwegungen, Stralenrdaume sind unattraktiv fir FulB3ganger und
Radfahrer gestaltet, Umfriedungen, Barrierefreiheit im Quartier nicht
gegeben, Radverkehrsnetz nur teilweise vorhanden, Topografie auf
30 m, keine Vernetzung in die umliegenden Quartiere, Oder ist nicht
erlebbar (Zugange Wasser-und Treppenanlagen etc.)

T GEBAUDEZUSTAND: Viele Leerstande, teilweise nicht mehr
wirtschaftlich zu sanieren

T NUTZUNGEN: Teils willkirliche  Gewerbeansiedlungen  und
unbefriedigende Architekturen, keine Nutzungsmischung, Naherholung
nur sehr bedingt vorhanden Akeine Aufenthaltsqualitat

T KULTUR/Sport:keine soziokulturellen Angebote fiir Jugendliche, kein
(Uberdachter) Treffpunkt, Spielplatz etc.und keine Feste

T TOURISMUSTouristische Potenziale werden nicht hinreichend genutzt,
keine Einkehrmoglichkeiten (Essen, Schlafen), Vermarktung des
Gebiets/ Marina Homepage. Mariana bis jetzt einseitige Zielgruppe
(Ausstrahlung in das Untersuchungsgebiet) Oder ist aufgrund von
Pegelstandund teilweiser Trockenheit sehr eingeschranktnutzbar

T WOHNEN: Keine ausreichende Versorgung mit altem bzw.
familiengerechtem  Wohnraum, keine  zentrale Lage der
Studentenwohnheime, geringe Attraktivitat der Stadt als Wohnort fir
Pendlerund potenzielle Arbeitskrafte

NAHERHOLUNG/FREIRAUMKeine Parks, Béanke etc. zugewucherte
Uferbereiche, Vermdillung, stark eingeschrankte Erlebbarkeit, Brachen,
keine Aufenthaltsflachen entlang des Oder-NeiRe-Radwegs sowie
Einkehrmdglichkeiten (Synergien fur einheimische Bevolkerung noch
nicht genutzt), keine Grinvernetzung.

HOCHWASSER, ALTLASTEN, DENKMAL, RESTRIKTIONEN:
Uberschwemmungsgebiet, zum Teil Bodenaltlasten, Unwagbarkeit der
Belastungen und des Entsorgungsbedarfs im Gebaudebestand,
Bodendenkmal, Schutzgebietskulissen FFH/ Naturschutz, keine
Versickerungsbecken  (Grindacher etc.) A& Die Altlasten-,
Hochwasserschutz- und Entwésserungsproblematik kénnen die
Entwicklung am Standort hemmen. Hier gilt es innovative Lésungen zu
entwickeln
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Stadtebaulicher Rahmenplan

6.1 Prazisierung der raumlichen Nutzungsstruktur
Einordnung des Untersuchungsgebietesin das Stadtgeflige

Der nérdliche Teil des Stadtgebietes A : L Q W H UgpanhHsizh zwischen der
Herbert-Jensch-StraRe und der Oder von der StraRe Am Winterhafen im
Siden bis zur StralReAm Schlachthofim Norden.

Das Gebietist durch naturliche und gebaute Barrieren eingefasst. Im Westen
bildet ein mit Wohngebauden bebauter Hohenriicken entlang der Herbert-
Jensch-StralRe eine natirliche Barriere. Der 0stliche Teil ist durch die
Wasserflachen begrenzt. Au3erdem befindet sich hier die Landesgrenze. Ein
optischer Ubergang in die von der Oder gepragte Landschaft ist jedoch
gegeben. Nach Norden bilden ein Solarpark und die Klaranlage der Stadt
eine Barriereim Ubergang zum Landschaftsraum.Nur die Kliestower StralRe
fuhrt als ausgeschildeter Oder-Neil3e-Radfernweg weiter nach Norden. Nach
Suden stellen neben der Herbert-Jensch-Stral3e vorhandene und geplante
Rad- und FuBwege eine Verbindung Richtung Stadtzentrum her.

Das Plangebiet hat den Namen A/HEXVHU 9 Rus\dev InGudtriellen
Entwicklung seit der 2. Halfte des 19.Jahrhunderts als Ergéanzung zum
historischen, mittelalterlichen Stadtgebiet. Der Winterhafen und die ehemals
vorhandenen Bahnanschlisse spielten dabei eine wesentliche Rolle. Das
Gebiet markiert heute den Ubergang vom Stadtzentrum in den
Landschaftsraum entlang der Oder sowie im Norden und soll eine neue
stadtebauliche Qualitat und Nutzung erhalten.

Abb. 30: Herbert-Jensch-StralRe Abb. 31: Odemordlich des Plangebietes

Abb. 32: Schemaplan Standort
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Das Plangebiet umfasst 2 Wasser eingeschlossen - eine Flache vor8 ha.
Davon sind 34 ha potenzielle Bau- und Entwicklungsflache. Von dieser sind
4,7 ha als Uberschwemmungsflache bei extremem Hochwasser und. 2,&ha
bei einem mittleren Hochwasser eingestuft. Das ist die Bemessungsgrenze
von HW 100 zur Bestimmung der Uberschwemmungsgebiete. Die formale
Festsetzung liegt jedoch derzeit noch nicht vor.

Abb. 33: Herbert.-Jensch-Stralle

Die Herbert-Jensch-Strale ist im sudlichen Bereich von 3- bis 4-gesch-
ossiger grunderzeitlicher Bebauung gepragt. Nach Norden lockert sich die
Bebauung auf und entwickelt sich zu einer Siedlung mit Einzel- und
Reihenhausern. Die vorhandenen Bauliicken sind stralRenbegleitend zu
schlieBen. Zielist die Wiederherstellung der grinderzeitlichen Korridorstral3e
mit der Ausbildung einer stadtischen, geschlossenen Randbebauung.

Die ehemaligen Gewerbeflachen liegen groRtenteils brach. Von der
vorhandenen Bausubstanz sindnur Gebaude des ehemaligen Schlachthofes
bedeutsam, die teilweise auch denkmalgeschiitzt sind.

4.1 Lage und Standortubersicht

Abb. 34: Norden der Herbert-Jensch-Stralle  Abb. 35: Gebaude ehemaliger Schla¢hof

Abb. 36: Schemaplan Entwicklungs- und Hochwasserflachen
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Verkehrliche ErschlieRung: OPNWund StraRenverkehr

Bestandssituation:

Agute ErschlieRung vom Stadtzentrum und OPNV-Anbindung  mit
StralRenbahnlinie 4

/AEkeine innere ErschlieBung bis auf Ful3- und Radwege, die anteilig
befahren werden kénnen

AEQuerschnittsbreiten von 16 bis nur 12 m relativ schmal fiir Belegung
der Herbert-Jensch-Stralle mit  beidseitigen Gehwegen und
StraRenbahntrassenim Gegenrichtungsverkehr

AEgroRRziigiger Querschnitt und schdner Baumbestand der StralRe Am
Winterhafen

FAEErschlieBung Grundstiick Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (WSV)
durch Stralle Am Winterhafen

AEStralRe Am Winterhafen Sackgasse

fEintensive gewerbliche Verkehrsnutzung  (Abfallentsorger) der Stralle
Am Schlachthof

AEgeringer Querschnitt und schlechter baulicher Zustand der StraRe Am
Schlachthof

AEAusweisung der StraBe Am Schlachthof als Oder-Neil3e-Radweg in
beide Fahrtrichtungen ohne vorhandene Geh- oder Radwege

Abb. 37 und 38: Impressionen Herbert-Jensch-Stralle

MaRnahmen:

AE durch beidseitige bauliche Entwicklung st die StraBe Am Winterhafen
in Nutzung zu bringen und eine Wendemoglichkeit im dstlichen Teil
herzustellen

AE Befreiung vom vorhandenen gewerblichen Schwerlastverkehr der
Herbert-Jensch-Stral3e als HaupterschlieRungsstralRe des Plangebietes

FAekeine parallele Planstral3e entsprechend vorliegender
Bebauungspléane aufgrund geénderter Nutzungsziele

AE verkehrsberuhigte Gestaltung des nordlichen Abschnittes der StralRe
Am Schlachthof bis zur Anbindung der geplanten neuen Radwegtrasse

Aneue Querverbindung von der Herbert-Jensch-StraRe in Richtung
Osten zur ErschlieBung neuer Baufelder ist zwingend erforderlich

AEVerbindung der neuen Querstralle zur StraBe Am Winterhafen nicht
zwingend notwendig, optional auch als verkehrsberuhigte
Verbindung mdoglich

AVerbleib der vorhandene drei Haltestellen am Standort und
barrierefreier Ausbau in der Herbert-Jensch-Stral3e und geplante
Sanierung des Gleisbettes

Abb. 39: Am Winterhafen Richtung Oder Abb. 40: Am Winterhafen - Kleingéarten
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Verkehrliche ErschlielBung: Historieund Schiene

Bestandssituation

AEOder-Nei3e-Radweg wichtigstes touristisches Aushangeschild  der
Stadt Frankfurt (Oder)

AEim Siden neu angelegte und gestaltete Anbindung des Oder-Neil3e-
Radwegesan Stadtzentrum

AEAufstellung Fahrrad-Abstellboxen  am Radwegan der HafenstralRe

MaRnahmen:

AEschlissige und verkehrssichere Fiuhrung des Oder-Neil3e-Radweges
durch das Plangebiet

Aeattraktive und verkehrssichere Weiterfiihrung  des (berregionalen
Radweges als gesonderter Weg bis Kliestower Stral3e

Verkehrliche ErschlieRung: FuBwege

Malnahmen:

AEAufenthaltsqualitat der Wegefiihrung entlang Oder und am
Winterhafen

AEVernetzung als Rundwege und Anreicherung durch Erholungspunkte
mit Aktivitdtsangeboten im Freiraum

AEnordlicher Abschluss durch bspw. éffentlich zugangliche Liegewiesen
mit Badeoption in vorhandenen Buchten der Oder

AEzusatzliche Querwege in Ost-West-Richtung

AESpazierweg auf Deichkrone bis zur Spitze auf bisher nicht 6ffentlich
zugangliche Halbinsel mit Aufenthalts- und Aussichtspunkten

AEFuBgangerbriicke (Dreh- oder Hubbriicke) Uber Stichkanal als
Rundweg und besondere Attraktion
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Verkehrliche ErschlieRung: Historieund Schiene

MaRnahmen:

AEErhalt und Aufnahme vorhandener Gleisanlagen der ehemaligen
Hafenbahn in Freiraumkonzept

ADarstellung  durch besondere MalBBnahmen (Schautafel, Fotos,
Kunstobjekte) der urspriinglichen Nutzung und Struktur des Gebietes

AEAufnahme und Einbeziehen historischer Spuren (soweit vorhanden
bzw. nachvollziehbar)in Freianlagengestaltung

Infrastruktur / Gewerbebestand / Immissionsabstande

Bestandssituation

AEVersorgung mit Medien in der Herbert-Jensch-StralRe gegeben

AEinnerhalb  des Plangebietes liegt ein Hauptsammler der
Abwasserkanalisation (Profil D1300/ Sonderprofil 1700/2030)

AEFernwarmeversorgungist nicht vorhanden

AEanfallendes Regenwasser kann nicht an die Kanalisation abgegeben
werden und ist ortlich zu entsorgen, dem stehen durch die
hydrologischen Verhéltnisse stark eingeschrankte Versickerungs-
maoglichkeiten entgegen

AEerschwerende vorhandene Altlastenverhaltnisse  im Boden

AEdurch den Gewerbebetrieb fiir Abfallentsorgung besteht gem.
Schallimmissionsprognose ein Grenzbereich von 220m von der
Sortieranlage fiir Wohnnutzungen

AEGeruchs-Emissionsabstéande zur Klaranlage sind zu beachten

MalRnahmen:

FAEAnNschluss-/Erweiterungsoptionen  sind im Einzelnenzu prifen

/AEneue Plangebiete im Osten missen komplett neu erschlossen werden

AEPrifung der NeuerschlieBung mit Fernwarme

AEFindung von Losungen zur Regenwasserverbringung durch
geeignete MalRRnahmen wie zeitweise Rulckhaltung/Speicherung von
Niederschlagswasser oder Brauchwassernutzung

AEVerlagerungen der Abfallentsorgung

Abb. 42 bis 44: Schienenverlauf Am Winterhafen und Umgestaltungsbeispiele

Abb. 45: Abstandsflachen und Leitungsbestand
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Standortbedingungen Hochwasser

Mit 4,7 ha sind bei einer extremen Hochwasserlageca. 14% der potentielle
Bau- und Entwicklungsflache gefahrdet. Das betrifft mégliche Bauflachen
nordlich der StraBe Am Winterhafen. Hier deckt sich diese
Standorteinschrankung mit Altlastproblemflachen. Von einer intensiven
Bebauung soll deshalbin der Mitte des Plangebietes abgesehen werden. Fur
die alternative Nutzung als Grunflache mit Freiraumgestaltung sind
entsprechende Vorkehrungen zur Hochwasseranpassungzu treffen.

Ein Teilbereichim Suden auf der Flache des ehemaligen Betonwerks sowie
kleinere Teilflachen des potentiellen Uberschwemmungsbereiches entlang
des Winterhafens sollen jedoch einer Nutzung fir Wohnbebauung inklusive

hochbaulicher Anlagen zugefuhrt werden.

Hierfir sind im Rahmen derzeit laufenden Hochwasserrisikomanagement-
planung MaRnahmen abzustimmen. In Frage kommen anteilig
Aufschittungen oder Dammbauwerke (Reduzierung oder Verlagerung des
Retentionsvolumens) sowie hochwasserangepasstes Bauen, z. B. durch
aufgestanderte Gebaude (Steghéauser).

Standortbedingungen Altlasten

Durch das Buro UAB wurden im Januar 2020 die vorliegenden
Untersuchungsergebnisse zur Altlastensituation hinsichtlich der Realisierung
einer angestrebten Wohnbebauung aktualisiert und aufgearbeitet. Die
Ergebnisse dieser Bewertung sind in das stadtebauliche Konzept
eingeflossen. Daraus ergeben sich grofRere, zusammenhangende, potentielle
Bau- und Entwicklungsflachen. Diese werden durch gro3rAumige
Grinbereiche voneinander abgegrenzt. Die Erganzung von intensiv
genutzten Bereichen mit grol¥flachigen, offentlichen Grinflachen soll ein
besonderes Markenzeichen des neuen Stadtgebietes werden.

Abb. 46: Standortbedingungen Altlasten und extremes Hochwasser
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Die unterschiedlichen Bedingungen der bewerteten Standorte lassen sich Standort 7 ehemaliges Gaswerk
hinsichtlich ihrer Nutzungsmoglichkeiten wie folgt zusammenfassen: Fazit Gutachten: fur Wohnbebauung nicht geeignet, Empfehlung fur
Standort 5 Chemische Fabrik / Betonwerk Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen -  flr eine Park-
Fazit Gutachten: Mdglichkeit einer Wohnbebauung besteht in unq Freizeitanlage weitere L-J.nteréuchunglen notwend|g
Abhangigkeit von weiterer Beprobung / Analytik (ca Konzept: keine Wohnbebauung, anteilig mischgebietstypische
90% der Flacheist versiegelt!) Nutzung im nordlichen Teil 2fur Planung Freizeit- und
Konzept: Wohnbebauung ist geplant; zur Absicherung der Umweltpark weitere Untersuchungen durchfthren

Einschatzung sollte eine weitere Beprobung erfolgen
Standort 6 ehemaliges Tanklageram Ufer des Winterhafens

Fazit Gutachten: geringe  Kenntnislage, orientierende  Untersuchungen
notwendig bevor Uber die Eighung entschieden wird

Konzept: keine Bebauung, fir Nutzung als Freiflache mit Aufent-
haltsfunktion (z.B. Caravanplatz, Skateranlage, Liege-wiese),
orientierende Untersuchungen durch fihren

Abb. 48: Schemaplan Standort 7

Abb. 47: Schemaplan Standorte 5 und 6 Abb. 49: Standort 5 Abb. 50: Standort 6
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Standort 8 Bauhof Markendorf Standort 9 ehem. Schlachthof

Fazit Gutachten: Wohnbebauung ab Herbert-Jensch-StralRein einer Tiefe bis Fazit Gutachten: Wohnbebauung ab Herbert-Jensch-Stral3ein einer Tiefe bis
zu 100 m moglich, gewerbliche Nutzung im anschliel3enden zu 120 m moglich, fir den weiter 6stlich angrenzenden
Ostlichen Teil oder Griinflache Bereich Ausgleichs-und Ersatzmal3nahmen vorsehen

Konzept: Wohnnutzung an der Herbert-Jensch-Stral3e ergdnzen bzw. Konzept: Wohnnutzung bis in die zuléssige Bautiefeab der Herbert-
verdichten und vertragliche Gewerbenutzung  mit Jensch-Stralle mit Freianlagen Richtung Osten, anteilig
Sicherung des Bestandes - Zielstellung Mischgebietstypik vertragliche gewerbliche Nutzung in Abhangigkeit von
mit VerknUpfung zum geplanten Freizeit- und Umweltpark Larmimmissionen Bestand Abfallentsorger

Abb. 52: Schemaplan Standort 10

Standort 10 Schulz & Bethke KG

Fazit Gutachten: mogliche Wohnbebauung ohne orientierende
Untersuchungen nicht abschatzbar

Konzept: keine reine Wohnnutzung, sondern immissionsabhangige
Mischgebietstypik als Ubergang zu gewerblicher Nutzung

im Norden, 6ffentliche Rad- und Gehwege
Abb. 51: Schemaplan Standorte 8 und 9
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Standort 11 GUS Winterhafen

Fazit Gutachten: fir Wohnbebauung unter bestimmten Voraussetzungen
teilweise geeignet, vor allem im sidlichen Bereich

Konzept: Wohnnutzung flr hochwertige Mehrfamilienhduser im
mittleren und sudlichen Teil, nach Norden Freianlagen
vorgesehen

Abb. 54: Schemaplan Standort 12 Abb. 55 bis 57: Standort 12

Standort 12 Kleingartenanlage / Garagenkomplex

Fazit Gutachten:es liegen keine Daten vor, Notwendigkeit orientierender
Untersuchungen, die Zulassigkeit von Wohnbebauung kann
angenommen werden

Konzept: Wohnnutzung flr Ein- und Mehrfamilienhauser auf
Kleingartenanlage, Umnutzung Garagenkomplex  fir
gewerbliche Zwecke oder immissions- und

Abb. 53: Schemaplan Standort 11 belastungsabhangig Wohnbebauung
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Standortbedingungen Larmschutz

Das Plangebiet ist mit Durchgangsverkehr nicht belastet. Die Herbert-
Jensch-Strafeist eine StralRe mit ErschlieBungsverkehr die besonders durch
den vorhandenen Abfallentsorger erheblich mit gewerblicher Nutzung
frequentiert wird. Durch den StraRenbahnverkehr der Linie 4 erfolgen ca. 50
Fahrten an Werktagen, an Sonn- und Feiertagen 37 Fahrten.

Die Larmbelastung hangt stark vom Schienenbettund von den eingesetzten
Bahnen ab. Die vorhandene gerade Linienfihrung wirkt sich positiv auf eine
Larmreduzierung aus. Eine Sanierung der Gleisanlagen sowie die
barrierefreie Gestaltung der drei Haltestellen an den vorhandenen
Standorten sind geplant.

Aktuelle Zahlen zur Verkehrsbelegung liegen nicht vor und waren
entsprechend des Rahmenplankonzepteszu ermitteln.

Im Zuge der Bearbeitung von Bebauungsplanen ist die Anfertigung eines
Larmschutzgutachtenszu empfehlen.

Abb. 58: Herbert-Jensch-StraRe mit hohem Anteil Schwerlastverkehr

Abb. 59: Schwerschnitt Herbert-Jensch-Strale mit Stra3enbahn

$EE

ELV
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6.2 Entwurf des stadtebaulichen Rahmenplanes
Grundidee

Ausgehend vom Entwicklungsgebiet Marina Winterhafen werden die
Freianlagen entlang des Oderhafens als parkahnliche Struktur mit
unterschiedlichen Verdichtungsebenen weiterentwickelt.

Rickgrat der Struktur ist eine neu auszubauende Fuhrung des
Uberregionalen Radweges. Dieser Hauptweg wird durch weiterfihrende
Wege erganztund vernetzt.

Begriindet durch die hydrologischen und historischen Gegebenheiten
entsteht ein offentlicher Park in der Mitte des Entwicklungsgebietes.

Er kann als Burgerpark in offener Form Raum fir Freizeitaktivitdten bieten
und stufenweise als Themenpark funktionell verdichtet werden (z. B. als
Umweltpark A 2 G W Thematik des Flusses. dem Wasserhaushalt usw. mit
Information/Aktivitaten zur Vergangenheit und Zukunft).

$EE ELV %HLVSLHOH IsU A3SDUN DP :DVVHU"

Der zentrale Park vernetzt sich Uber 6ffentliche und private, jedoch 6ffentlich
zugangliche, Freianlagenin die Bereiche:

Tt Herbert-Jensch-StralRe mit OPNV (StraRenbahn)

T Aussichtspunkte am Wasser

T Hafenanlagen und Halbinsel (Dammanlage) mit Rundweg auf der
Deichkrone einschlief3lich Ful3géngerbriicke

T angrenzende Wohn- und Arbeitsstatten

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt bereichsweiseund standortbezogen, so

dass der Grunraum mdoglichst wenig durchtrennt und weitgehend

verkehrsberuhigt gestaltet wird. Innovative, zukunftsorientierte Verkehrs-

konzepte hinsichtlich des Individualverkehrs sind Planungsziel.

Abb. 66 und 70: Impressionen zu Aktivitdten im Park Abb. 71: Schemaplan Grinstruktur
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Die bauliche Entwicklung erfolgt an vier Schwerpunkten: Im Norden des Plangebietes geben die Klaranlage und eine
Photovoltaikanlage einen Nutzungsbestand vor. Als Abstands- und
Pufferzonen werden nichtstdrende gewerbliche Nutzungen sowie 6ffentliche
Stellplatz- und Griinanlagen vorgesehen.

1. Wohnen an der Herbert-Jensch-StralRe,

nordlich der StraRe Am Winterhafen mit einem in sich
abgeschlossenen  Mischquartier in  Erganzung der
geschlossenen, grunderzeitlichen Bebauung und Vorschlage zur Freiraumgestaltung
verdichtenden Bebauung entlang der Herbert-Jensch-
Stral3e unter Einbindung der vorhandenen Baustruktur mit
einem neuen Wohnquartier auf der Flache des alten
Schlachthofes und einer gemischten Nutzung in der
Gebietsmitte

Das Plangebiet ist durch einen sehr groBen Brachflachenanteil
gekennzeichnet. Der Uberwiegende Teil befindet sich auf privaten Flachen
und nur sehr wenige Wege und Flachenanteile sind 6ffentlich zuganglich.

Als erster Schritt zur Umsetzung des Konzeptes sollte eine
Flachenneuordnung vorgenommen werden. Als Ordnungsmalnahmen sind
2. Wohnen fur Familienam Oderpark, offentlich zugangliche Bereiche zu definieren und zu sichern.

Ein- und Mehrfamilienhduser in der
Mitte des Planbereichs. Ubergangs-
weise kann fir die vorhandene
Kleingarten- und Garagenanlage vom
Bestandserhalt ausgegangen werden.
Zuklnftig ist die Nutzung solcher
Anlagen im  Gebiet jedoch zu

hinterfragen.
Abb. 81 bis 84: Impressionen zu Freiraum mit und am Wasser

3. Wohnen mit Ausblick, Nicht gesicherte Flachen mit Altlastbestand und baulichen Anlagen sind
hochwertiger Wohnungsbau entlang der Oder mit einzufrieden. Schrittweise konnen die so entstandenen offentlichen
mehrgeschossigen Gebauden, die eine Zeichenwirkung als Freiraume in differenzierten Gestalt- und Nutzungsqualitaten hergerichtet
Stadtauftakt entfalten und die attraktive Lage im werden. Zielstellungs-, Ubergangs- und Pflegeplane sind fir den relativ
Landschaftsraum ausnutzen. langen Entwicklungshorizont zu erarbeiten und umzusetzen.

4. Wohnpark A$P :LQWHUKDIHQ" Dafur ist ein Ubergreifendes offenes Konzept mit MalRnahmen-

beschreibungen und Prioritaten zu entwickeln und fortzuschreiben. Bedarfe
werden sich weiterhin auch aus der Entwicklung von hochbaulichen
Projekten ergeben.

Alternatives Wohnen in einem neuen, stadtischen Quartier
als Mischung unterschiedlicher Wohnformen fiir alle
Generationen unter besonderer Berlcksichtigung des

hochwasserangepassten Bauens. Grundlage fur eine qualifizierte Konzeptplanung ist die Fortsetzung der
Altlasterkundungen und Auswertungen im Sinne der im vorliegenden
Abb. 72 bis 80: Wohnformen Gutachten beschriebenen MaRnahmen.
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6.3 Zeitlich-raumliche Entwicklungsstufen

Esist zum Zeitpunkt der Rahmenplanerstellung nicht absehbar, wie sichdas
Entwicklungspotential des Plangebietes umsetzen wird.Da sich ein Grofteil
der Flachenim Privateigentum befindet, besteht eine Abhangigkeit von den

Interessenlagen der Eigentimer. Deshalbist das Konzept so aufgebaut, dass
verschiedene zeitlich-raumliche Entwicklungsstufen moglich sind. Als
Initialzindung sollen 6ffentliche und infrastrukturelle ErschlieBungen dienen.

Das ware sowohlim Norden wie auch im Siden des Plangebietes moglich.
Eine anteilige Gleichzeitigkeit kann ebenfalls umgesetzt werden. Folgende
grundsatzliche Szenarios sind maglich:

Szenario A Entwicklung von Norden A $ Rhemaligegn 6 FKODFKWKR1~

Eine InitialmaBnahme zur Entwicklung des nérdlichen Bereichs
kann die Realisierung der ErschlieBungsachse "Am Oderpark"
sein. Sie ist Voraussetzung zur Entwicklung der 6stlichen
Plangebiete. Gleichzeitig bietet sie die Mdoglichkeit, die

grof3flachigen, mittig im Gebiet liegenden Baufelder
unabhangig vom nérdlichen Bereich der Herbert-Jensch-Stral3e
zu erschlieRen.

Abb. 85: Szenario A InitialmaRnahme und Abbruchbedarf

Der nordliche Bereich der Herbert-Jensch-StraRe wird dadurch entlastetund
vorhandene Baullicken kénnen zur Abrundung des Stral3enbildes mit Wohn-
und Geschéaftshausern geschlossen werden.

Die neue Planstral3e soll als griine Achsedas Gebiet gliedern und als Ful3-
und Radweg bis an die Oder fortgesetzt werden. Orientierungspunkt dafir
ist eine Landmarkeauf der Spitze der Halbinsel.

Mit Realisierung der Stral3e "Am Oderpark”ist auch eine neue Fiihrung des
Oder-Neil3e-Radweges mit begleitendem Gehweg anzustreben.

Ausgehend von diesen InitialmaRnahmen kann eine Entwicklung auf dem
Gelande des ehemaligen Schlachthofes erfolgen. Dafiir ist auRerdem die
Larm-Immission aus dem Gewerbebestand mal3geblich und zu
bertcksichtigen. Mittel- oder zumindest langfristig sollte eine Verlagerung
des Abfallentsorgers aus dem Gebiet erfolgen.

Abb. 86: Szenario A ErschlielRung und Entwicklung der Baufelder und Grinflache
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Zur Abrundung des ndrdlichen Plangebietes soll bei entsprechendem Bedarf
eine Entwicklung mit Eigenheimen erfolgen. Dafur sind die Flachen der
heutigen Kleingartenanlage sehr gut geeignet. Mit entsprechenden

Zeithorizonten kann dafiir eine geordnete Entwidmung vorbereitet werden.

Weitere Bauflachen sind an Stelle der derzeitigen Garagen maoglich, wenn
auch dieser Standort bei entsprechender Vorbereitung aufgegeben wird.

Mit Verlagerung des Abfallentsorgers kann die gewerbliche Nutzung auf

nichtstérendes Gewerbe reduziert werden.
Bis zu diesem Zeitpunkt sollte die StraRe Am Schlachthof im Einrichtungs-
verkehr betrieben werden, um wenigstens den Begegnungsfall LKW/LKWzu
vermeiden.

Im Zentrum des Plangebietes bestehen auf den Flachen des ehemaligen
Gaswerkes und Bauhof Markendorf erhdhte Probleme mit Altlasten im

Baugrund. Mit vertiefenden Erkundungen sind die Flachen zu sondieren, auf
denen Wohnen oder eine nicht stérende gewerbliche Nutzung maoglich ist.

Unter dem Motto "Innovationspark Winterhafen" soll hier eine Plattform fiir
innovative, zukunftsweisende und nachhaltige Entwicklungen geschaffen
werden.

Die wegen des Baugrundes sinnvolle Durchsetzung mit Griinflachen leitet
kontinuierlich in den "Oderpark " im Stiden lber.

Das Wasser als pragendes Element des Flusslaufes soll auch Thema fir die
Gebaudegestaltung, Nutzungsoptionen und die Freiraumplanung sein

Abb. 87: Szenario A langfristige Zielstellungen fur den nordwestlichen Bereich Abb. 88 bis 91: Beispiele modernes Bauen in enger Verbindung zum Freiraum
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Szenario B Entwicklung von Siiden A$P :LQWHUKDIHQ" Die zu planende Bebauung ist den Anforderungen aus Baugrund, Altlasten
und Uberflutungsflachen anzupassen. Dafiir ist hochwasserangepasstes
Bauen geeignet oder das Planen von Flachen, die temporéar Uberflutet
werden kdnnen, z.B. auch ein geplanter zuséatzlicher Caravan-Stellplatz. Ein
neuer, 6ffentlicher Spazierweg auf der langgestreckten Halbinsel soll mittels
FuRgangerbriicke als Rundweg ermoglicht werden. Die Briicke muss flr den
Schiffsverkehrzu 6ffnen sein.

Dieses Szenario hat den Vorteil, dass direkt an das
Entwicklungsgebiet Marina angeschlossen werden kann. Die
Gebéaude des ehemaligen Betonwerks sind abzubrechen und
die StraBe Am Winterhafen ist zu sanieren.

Mit der Sanierung und baulichen Erganzung der vorhandenen

Stralle kann bereits der neue Wohnpark "Am Winterhafen"

erschlossen werden. Die MaRhahme wird von einer Erganzung
des Wegesystems und einem Ausbaus des Uberregionalen
Oder-Neil3e-Radweges begleitet.

Ebenso wieim Entwicklungsgebiet Marina Winterhafen sind im
Stiden Teilflachen  von moglichen  Uberflutungen bei
Hochwasserlagen betroffen. Die Bebauungsstruktur ist den
topografischen Gegebenheiten anzupassen. Zielstellung ist
eine Anpassung und Glattung der HW-100-Linie, ohne das
vorhandene Retentionsvolumen wesentlich zu reduzieren.

Abb. 93: Szenario B Entwicklung Wohnen, Oderpark und Uferzonen

Abb. 92: Szenario B InitialmaRnahme und Abbruchbedarf Abb. 94 bis 98: Impressionen zu 6ffentlichen Parkanlagen
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Die starke Durchgrinung aller neuen Wohnbereiche ist
ein besonderes Markenzeichen des neuen Stadtgebietes.

Sie findet ihren Ausgangspunkt in grof3zlgigen
Uferbereichen mit Aufenthalts- und Ruhezonen sowie
Abschnitten fiir Aktivititen. Der Ubergang in den
ndrdlichen Naturraum und Uferzonen an der Oder wird
ebenso grof3zligig eingebunden wie ein Rundweg Uber
die Halbinsel mit einem Aussichtspunkt an der Spitze.

Entlang der Oder kann nach weiteren Untersuchungen
zum Baugrund und Altlasten ein attraktiver Wohnungs-
bau unter dem Motto "Wohnen mit Weitblick" entstehen.
Damit sind sowohl die Ausblicke in die Landschaft, als
auch ein zukunftsféahiges, nachhaltiges und  hoch-
wertiges Angebot gemeint. Weiterer Platz fur attraktives
Wohneigentum im Grinen findet sich in der Mitte des
Gebietesin Form von Eigenheimenund Stadtvillen.

Abb. 103: Grinraum im Norden des Planbereichs

Abb. 99: Griinraum im Zentrum des Planbereichs

Abb. 100 bis 102: Beispiele fur bauliche Nutzung in Parkanlagen Abb. 104 bis 109: ,PSUHVVLRQHQ ]XP 8PJDQJ PLW GHP 7KHPD A:DVVH
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