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1 Hintergrund und Ziel



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

�† Städtebauliche Aufwertung der Herbert-Jensch-Straße durch
ergänzende Bebauung mit funktioneller Anreicherung,

�† Etablierung und Weiterentwicklung von wassertourismusaffinen oder
Freizeitnutzungen im näheren Umfeld der Marina

�† Bauliche Neustrukturierung der rückwärtigen Flächen in der Herbert-
Jensch-Straße unter Berücksichtigung der Hochwasser- und
Altlastenproblematik und Einbindung des Oder-Neiße-Radweges

�† Schaffung von familiengerechtem, individuellem Neubau in attraktiver
Lage ���Å�:�R�K�Q�H�Qam �:�D�V�V�H�U�´��

�† Schaffung von Querbeziehungen und einer Grünvernetzung zwischen
Winterhafen (östlich) und Oderhang (westlich) als öffentliche
Grünflächen mit Wegeverbindungen

Weitere mit dem städtebaulichen Rahmenplan verbundene Ziel sind unter
anderen:

�† Lösungen zur verkehrlichen/ infrastrukturellen Erschließung,

�† Aussagenzum Umgang mit der Regenwasserentsorgung,

�† Vorschlägezur Freiraumgestaltung,

�† Aussagenzur Umsetzbarkeit einer Vorzugsvariante

�† Vorschläge für Hochwasserschutzmaßnahmen

Hintergrund und Anlass

In der Lebuser Vorstadt, nördlich der Innenstadt von Frankfurt (Oder) in
unmittelbarer Nähe zur Oder, befindet sich das ca. 61 ha große und
überwiegend durch ehemalige gewerbliche, industrielle und militärische
Nutzungen geprägte �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q-�$�U�H�D�O�´.

Für ein südliches Teilgebiet (ca.13 ha) wurde im Rahmen des EFRE-Projektes
�Å�'�L�HOder für Touristen 2014 �² Entwicklung des Wassertourismus im
grenzübergreifenden Gebiet der Mittleren �2�G�H�U�´bereits mittels eines
Entwicklungskonzeptes (Marina Winterhafen) eine städtebauliche
Zielplanung erarbeitet. Erste Maßnahmen zur Aufwertung �² wie
beispielsweise die Neugestaltung der Uferpromenade, der Ausbau des Oder-
Neiße-Radwegs und die Herstellung einer Steganlage für eine Sportboot-
Marina �² wurden bereits umgesetzt.

Für den nördlichen Teilbereich, der nördlich des in West-Ost-Richtung
verlaufenden Teils der StraßeAm Winterhafen liegt (rund 48 ha), soll ein
städtebaulicher Rahmenplan erarbeitet werden (Untersuchungsgebiet). Der
Rahmenplan hat zum Ziel, Nutzungspotenziale und -bedarfe oder Synergien
und bauliche Entwicklungsvorschläge zu ermitteln sowie diese mit den
gebietstypischen Rahmenbedingungen und der gegenwärtigen bzw.
historischen Bau- und Nutzungsstruktur in Einklangzu bringen.

Ziel

Der städtebauliche Rahmenplan soll dabei, das 2014 erstellte
Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´ergänzend, als Grundlage für die
Erstellung des Änderungsbebauungsplans BP-7.7-009 �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q �²1.
�b�Q�G�H�U�X�Q�J�´(Aufstellung eingeleitet 2009) dienen. Dessen Geltungsbereich
umfasst die beiden rechtskräftigen Bebauungspläne BP-08-003 und BP-7.7-
009 sowie nördlich und südlich angrenzende Ergänzungsflächen.
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2 Städtebauliche Rahmenbedingungen
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2.1 Demografische und sozioökonomische Rahmenbedingungen

Lageund Anbindung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) im Osten Brandenburgs am Westufer
der Oder und damit unmittelbar an der deutsch-polnische-Grenze
gegenüber der Stadt �6�â�X�E�L�F�Hgelegen, 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) führt ist die Stadt gut an Berlin angebunden. Auf
polnischer Seite führt die A 12 weiter als A 2 weiter bis nach Posen. Zudem
besteht mit dem Frankfurter Bahnhof eine gute regionale und zum Teil
überregionale Bahnanbindung. Mit dem Regionalexpress RE 1, der aus
Richtung Eisenhüttenstadt Frankfurt (Oder) erreicht, verbindet die Stadt in
rund einer Stunde mit Berlin und weiter mit Potsdam, Brandenburg und
Magdeburg. Darüber hinaus bestehen mit den Regionalbahnlinien RB 11,
RB36, RB60 und RB91 gute Verknüpfungen mit regionalen und etwa über
EuroCity-Verbindungen mit überregionalen und internationalen
Destinationen.

Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort

Frankfurt (Oder) ist mit ca. 6.500 Studierenden an der Europa-Universität
Viadrina und dem Leibnitz-Institut für innovative Mikroelektronik ein
wichtiger Wissenschafts- und Forschungsstandort im Land Brandenburg. Als
Regionaler Wachstumskern weist Frankfurt (Oder) eine vergleichsweise
homogene Wirtschaftsstruktur auf. 2017 gibt es insgesamt rund 27.580
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplätze. Während der primäre Sektor
(Land-, Forstwirtschaft, Bergbau) von geringer Bedeutung ist, sindca. 88 %
der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Dienstleistungssektor tätig
(Land Brandenburg:73 %).

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Abb. 1: Lage und Anbindung Frankfurt (Oder)

Abb. 2: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte in Frankfurt (Order) 2009 bis 2018



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
Arbeitsplätzen (+1,4 %) seit 2008 ist im Vergleich zum Land und Bund
allerdings eher gering. Trotz dessenhat die Stadt eine hohe Bedeutung als
regionales Arbeitsmarktzentrum.

Demgegenüber hat Frankfurt (Oder) stärker an Bedeutung als Wohn-
standort gewonnen. Die Zahl der Beschäftigten am Wohnort stieg zwischen
2008 und 2018 von um 1.170 Personen bzw. 5,8 %. Ausdruck dieser
Entwicklung ist das steigende Pendleraufkommen. Während 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
�Å�6�W�l�G�W�H�Qder 2. �5�H�L�K�H�´. In den letzten Jahren ist eine Intensivierung der
Pendelverflechtungen in einem erweiterten Stadt-Umland-Raum um Berlin
zu beobachten. Dies zeichnet sich vor allem entlang größerer
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 fünf Jahre ging die Arbeitslosenzahl um 1.910 Personen zurück. Die
Arbeitslosenquote sank um 5,4 %-Punkte.

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

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Abb. 4: Kaufkraft pro Haushalt

Abb. 3: Veränderung Pendlerverflechtungen nach Berlin 2010 bis 2017



Negative Bevölkerungsentwicklung zuletzt stabilisiert

Die Bevölkerungsentwicklung Frankfurts verläuft analog zu vielen
brandenburgischen und ostdeutschen Städten, die nach der
Wiedervereinigung erhebliche Einwohnerverluste verzeichneten.1990 zählte
die Stadt rund 86.000 Einwohner. Nach Angaben der kommunalen
Statistikstelle lebten Ende2017 etwa 58.480 Personen in der Stadt. Seit 2004
ging die Zahl der Einwohner um 6.170 bzw. 9,5 % zurück.In der jüngeren
Vergangenheit ist Stabilisierung der Einwohnerzahlen zu verzeichnen.
Ursächlich sind die positiven Wanderungssalden in nahezu allen Ziel- und
Altersgruppen. So gewann Frankfurt sowohl Familien, darauf deuten
Wanderungsgewinne bei unter 18-Jährigen und 30- bis 44-Jährigen hin, als
auch junge Erwachsene (18 bis 29 Jahre) sowie Best-Ager und Senioren
hinzu. Prägend für 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 älter.

Kurzfristig stabile, langfristig rückläufige Bevölkerungsentwicklung

Der aktuellen Bevölkerungsprognose für die Stadt Frankfurt (Oder) zufolge
(WIMES, 2018), die eine verstärkte Zuwanderung von Geflüchteten und
polnischen Bürger*innen sowie Familiennachzüge aus dem Ausland, aber
auch eine verstärkte Zuwanderung von Familienaus dem Land Brandenburg
unterstellt, ist mittelfristig von einer weitgehend stabilen
Bevölkerungsentwicklung 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.

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Abb. 5: Bevölkerungsentwicklung Frankfurt (Oder) 2004 bis 2017

Abb. 6: Prognose Bevölkerungsentwicklung 2018 bis 2035

 

 



Bis zum Jahr 2030 (57.469 Personen) wird aufgrund der negativen
natürlichen Bevölkerungsentwicklung, die langfristig nicht durch die
Wanderungen kompensiert werden kann, ein leichter Bevölkerungsrückgang
prognostiziert, dessen Ausprägung bis zum Jahr 2035 dynamischer ausfallen
wird (56.341 Personen).

Darüber hinaus sind erhebliche altersstrukturelle Veränderungen zu
erwarten. Eswird mittelfristig (bis 2024) von einem Anstieg der Zahl der bis
6-Jährigen ausgegangen. Aufgrund des Rückgangs der Frauen im
gebärfähigen Alter wird sich diese Zahl langfristig allerdings rückläufig
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 erwerbsfähigen Alter wird im
Prognosezeitraum stetig sinken, da Teile dieser Altersgruppe in das
Seniorenalter kommen. Der Anteil der Senioren wird demgegenüber auf
31 % ansteigen. 2030 werden 3.010 Personen mehrim Rentenalter sein als
noch im Jahr 2017. Die Veränderungen führen zu erheblichen
Herausforderungen in allen Bereichen der kommunalen Daseinsvorsorge
(z. B. Kita, Schule, Pflege, medizinische Versorgung, Wohnen, Wohnumfeld).

2.2 Stadtentwicklungs-/wohnungspolitische Rahmenbedingungen

Zerstörung und Wiederaufbau

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

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Konsolidierung und künftige Bedarfe

Im Zuge der demografischen Entwicklung in den 1990er Jahren ging der
Bedarf an Wohnraum deutlich zurück. 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 Städtebauförderprogramms Stadtumbau
wurden seit dem Jahr 2003 über 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 südöstlichen Stadtgebiet konnte 1997 mit Hilfe des
besonderen Städtebaurechts mit der städtebaulichen
Entwicklungsmaßnahme �Å�6�•�G�|�V�W�O�L�F�K�H�V �6�W�D�G�W�]�H�Q�W�U�X�P�´die Gubener Vorstadt
zu einem attraktiven, individuellen Wohnungsstandort entwickelt werden.
Aktuell befindet sich Frankfurt (Oder) in einem städtebaulichen
Konsolidierungsprozess. Die Stadtumbaustrategie von2018 geht davon aus,
dass weitere 640 Wohnungen bis 2030 vom Markt genommen werden
müssen.

Die Stadtumbaustrategie zeichnet ein Leitbild des �Å�.�R�P�S�D�N�W�H�QStadtkörpers
mit einer vitalen Innenstadt am �)�O�X�V�V�´. Dabei wurden die funktionalen
Zusammenhänge zwischen den Zielen der Innenstadtstärkung und den
Entwicklungen in den weiteren Stadtumbaugebieten herausgearbeitet. Das
erstellte Leitbild gliedert sich in vier Säulen:

�† Anpassung der Wohnungsbestände

�† Nachhaltige Aufwertung der Stadtquartiere

�† Anpassung der städtischen Infrastruktur

�† Wohnungsneubau



Als wesentliche Anforderungen und Bedarfe in den Bereichen Stadtumbau
und Wohnungsmarkt wurden folgende Punkte definiert:

�† Attraktive Alternativen für das Wohnen (Diversifizierung)

�† Erhalt und Schaffung preiswerten Wohnraums

�† Schaffung von zusätzlichen Angeboten an kleinem, altersgerechtem
Wohnraum (normalen Wohnungsmarkt und im Bereich der
Heimunterkünfte)

�† Schaffung von zusätzlichen Angebotenan kleinen Wohnraum

�† Schaffung von zusätzlichen Angeboten im Service-Wohnen, betreuten
Wohnen und in der Pflege

�† Schaffung zusätzlicher Angebote für individuelles selbstgenutztes
Eigentum

�† Schaffung zusätzlicher Angebote�Å�I�D�P�L�O�L�H�Q�I�U�H�X�Q�G�O�L�F�K�H�U�´Wohnungen

�† Schaffung zusätzlicher Angebote für studentisches Wohnen in
zentralen Lagen

�† Stadt der �Å�N�X�U�]�H�Q �:�H�J�H�´(u.a. Ausbau autarkes Fuß-und Radwegenetz)

�† Stärkung Wohnfunktion in zentralen Lagen mit dem Ziel der besseren
Durchmischung der Bevölkerung

�† Erhöhung Effizienz/Ökonomie der Versorgung und Auslastung ÖPNV

Der Wohnungsmarktbericht (2015) benennt für Frankfurt (Oder) ein
Neubaupotenzial von 1.860 Wohneinheiten. Für 52 % der Potenziale besteht
allerdings noch kein Baurecht. Laut dem Bericht verfügt die Stadt: �Åbezogen
auf die dort genannten Marktsegmente (�¬) über etwa 1.000 Grundstücke für
Ein- und Zweifamilienhäuser, die verbleibenden rund860 WE entfallen auf
dasMarktsegment Mehrfamilienhäuser.�´

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Abb. 7: Stadtumbaugebiete Frankfurt (Oder)



Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt (Oder)

Neben der Stadtumbaustrategie beinhaltet vor allem das aktuelle INSEK
wesentliche Aussagen, die für eine bedarfsorientierte Entwicklung des
Winterhafen-Nord relevant sein können. Das INSEK stellt die Voraussetzung
für die Akquisition von Fördermitteln für Stadtentwicklungsvorhaben aus
dem Europäischen Fonds für Regionale Entwicklung (EFRE) und der
Städtebauförderung des Landes Brandenburg dar. Gleichzeitig dient es der
Stadt als zentrales Steuerungsinstrument und der Bündelung von bereits
erstellten Konzepten und Strategien. Hierdurch wird eine Grundlage für
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 Bürgergesellschaft
gemeinsam gestalten" wurde 2021 erstellt. Der Planungshorizont umfasst im
Wesentlichen den Zeitraum 2020-2030. Die INSEK-Versionen von 2007,2009
und 2014 bilden die Grundlage des Konzeptes. Zentrale Bestandteile sind
das gesamtstädtische Leitbild und die Entwicklungsziele. Das Leitbild setzt
sich aus dem Leitbildslogan und drei Leitbildbereichen zusammen, für die
jeweils strategische Entwicklungsziele formuliert wurden. Dieses System
dient als Grundlage für die Formulierung der Zentralen Vorhaben.

�† Leitbildbereich I: Internationales Oberzentrum in der Metropolregion 
Berlin Brandenburg

�† Leitbildbereich II: Regionales Wirtschaftszentrumim transeuropäischen
Korridor

�† Leitbildbereich III: Zentrum von Bildung, Sport und Kultur mit
grenzüberschreitender Ausstrahlung

In der SWOT Analyse des INSEKs werden Stärken und Schwächen der Stadt
sowie Chancen und Risiken einer zukünftigen Entwicklung in zehn
Themenbereichen ermittelt.

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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RegionalerKontext:

�† Oberzentrum im grenzüberschreitenden Oderraum, der Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg und der Euroregion Pro Europa Viadrina

�† Schwach ausgebildetes überregionales Profil

�† Gute grenzüberschreitende Zusammenarbeit auch auf administrativer
Ebene, erschwert durch unterschiedliche Verwaltungsstrukturen

�† Bestehende Sprachbarrieren

�Æ Ausbau Doppelstadt als Alleinstellungsmerkmal

Demografische Entwicklung und Entwicklungsperspektiven:

�† Stabilisierung der Bevölkerungsentwicklung

�† Mangel an qualifizierten Arbeitskräften

�† Hohe Abwanderung besonders junger Erwachsener aus
Arbeitsplatzgründen, überdurchschnittliche Überalterung

�Æ Steigerung der Attraktivität der Stadt für Familien, Studierende, Fach-
kräfte, Pendler und Ausrichtung der Angebote für ältere Bevölkerung

Stadtstruktur und Innenstadtentwicklung:

�† Gestiegene Attraktivität der Innenstadt

�† Verstärkte Sanierung/ Erhalt historischer innerstädtischer Gebäude

�† Weiterhin erhebliche stadtstrukturelle Missstände

�Æ Nutzung Brachflächen für attraktive Wohn- und Gewerbeangebote 
an integrierten Standorten

Stadtumbau:

�† Guter Sanierungsstandim Stadtzentrum

�† Moderate Leerstände durch konsequenten Rückbau

�† Nicht konsequent verfolgter Wohnungs- und Infrastrukturrückbau von
außen nach innen

�† Stadtstrukturelle Stabilisierungsbedarfe



�† hohe Bedarfe bei der Sanierung und dem Rückbau technischer
Infrastruktur

�† Unstrukturierte Freiflächen und Dominanz von Verkehrsflächen

�Æ Naherholungsbereiche entwickeln

�Æ Attraktive Wohn- und Gewerbeangebote an integrierten Standorten 

Wohnen:

�† Gutes Mietniveau und ausreichendes Angebotan Mietwohnungen

�† Keine ausreichende Versorgung mit alten bzw. familiengerechtem
Wohnraum

�† Keine zentrale Lage der Studentenwohnheime

�† Geringe Attraktivität der Stadt als Wohnort für Pendler und potenzielle
Arbeitskräfte

�† Defizite bei Angeboten für hochwertiges Wohnen

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

�Æ Schaffung attraktiver und zielgruppenspezifischer Wohnangebote 
sowie Entwicklung eines grenzüberschreitenden Wohnungsmarktes

Wirtschaft und Beschäftigung:

�† Positiver Pendlersaldound hohe Arbeitsplatzdichte

�† Zuwachsan grenzüberschreitenden Arbeitsmöglichkeiten

�† Touristische Potenziale werden nicht hinreichend genutzt

Wissenschaftund Forschung:

�† Einzigartige Studiengänge, sehr hoher Anteil ausländischer Studenten

�† Abwanderung Hochqualifizierter aufgrund geringer fachlich passender
Arbeitsplatzangebote

Soziales,Kultur und Bildung:

�† Qualitativ und quantitativ gutes öffentliches Angebot, ergänzt durch
private Dienstleistungen und Träger sowie ehrenamtliche Initiativen

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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�† Hohe Armutsgefährdungsquote und Kinderarmut

�† Hohe Sozialausgaben

�Æ Weiterer qualitativer Ausbau der Kinderbetreuung und der
Familienförderung als weicher Standortfaktor

�Æ Entwicklung Strategie zur Prävention von Armut und zur Erhöhung 
der Chancengleichheit

Kultur und Sport:

�† Vielfältiges Kulturangebot und Sportzentrum

�† Unzureichende bedarfsgerechte soziokulturelle Angebote für Jugend-
liche und junge Erwachsende

�† Enormer Investitionsrückstau bei den Sportstätten des Breiten- und
Schulsports sowie fehlende Sportinfrastruktur

�Æ Weitere Profilschärfung als überregional bedeutsamer Kulturstandort

�Æ Ausbau grenzüberschreitender Kultur- und Sportangebote als
besonderer Anziehungspunkt

Bildung:

�† Bedeutender Schulstandort für die Region mit einem vielfältigen
Bildungsangebot

�† Zu geringe Berücksichtigung der Verflechtung von Wohn-, Arbeits- und
Bildungsort

TechnischeInfrastruktur:

�† Mangelnde Barrierefreiheit der Fußwege

�† Kein durchgehend ausgebautes Radverkehrsnetz

�† Keine aktuelle gesamtstädtische Infrastruktur- und
Verkehrsentwicklungsplanung

�Æ Schaffung bedarfsgerechter ÖPNV-Verbindungen in die Ortsteile

�Æ Quantitative Anpassung der technischen Infrastruktur an abnehmende 
Bevölkerung sowie Modernisierung

�Æ Regenentwässerung ist nicht ausreichend Bemessen



Nachhaltigkeit, Umwelt-, Natur- und Klimaschutz:

�† In der Stadt zahlreiche Klimaschutzaktivitäten durch städtische Akteure
sowie vorhandenes Klimaschutzkonzept

�† Eigenmittelknappheit für innovative Ansätze

�† Viele Flächen mit Altlasten, Munitionsbelastung und Bergbau-
folgeschäden

�Æ Nachhaltige Strukturen / klimafreundliche Stadt

Stadtmarketing:

�† Wachsende starke und positive Außenwahrnehmung als "Die
Europäische Doppelstadt"

�† Strategisch günstige geopolitische Lage

�Æ Identitätsseigerung der Bürger mit der Stadt und der Region

Aus der Analyse heraus wurden Leitbilder und Entwicklungsziele identifiziert.
Das Planungsgebiet liegt teilweise im definierten zentralen Vorhabengebiet
�ÅNördliche Innenstadt� .́ In diesem Gebiet werden die folgenden relevanten
Entwicklungsziele definiert (diese wurden teilweise bereits umgesetzt):

�† Weiterentwicklung der touristischen Angebote im Bereich Marina
Winterhafen; das Gebiet weist aufgrund der Lage zur Oder, der guten
innerstädtischen Anbindung und der überwiegend brachliegenden
Flächen erhebliches Potenzialauf.

�† Aufwertung der Berliner Straße/ Herbert-Straße inklusive Bebauung;
Ziel der Stadt ist die Sanierung der historischen Gebäude und eine
Revitalisierung der gesamten Straße

�† Entwicklung des Gebietes ehemaliger Winterhafen (Bereich zwischen
Hafenstraße/ ehemaliger Schlachthof) inklusive Maßnahmen zum
Hochwasserschutz; Potenziale werdenim Bereich des Tourismusund
Wohnens gesehen sowie in der Entwicklung eines attraktiven
Übergangs in den Landschaftsraum

�† Sanierung und Nachnutzung der historischen Bausubstanz

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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Abb. 8: Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020 �² Zentrale Vorgaben



Weiter ist das zentrale Vorhaben �Å�6�W�D�U�N�Hund breite wirtschaftliche �%�D�V�L�V�´mit
dem Entwicklungsziel �Å�$�X�V�E�D�Xdes grenzüberschreitendes Wasser-, Rad-,
Wander- und �.�X�O�W�X�U�W�R�X�U�L�V�P�X�V�´von zentraler Bedeutung für das
Untersuchungsgebiet. Im INSEK wird die Schaffung moderner
Infrastrukturen für den Wasserwander- und Wassersporttourismus (z. B.
Stell- und Anlegeplätze, modernes Wegeleitsystem, notwenige Infrastruktur
für den Tourismus, Radwege, Beschilderung usw.) empfohlen. Hierfür ist die
grenzüberschreitende Zusammenarbeit der Institutionen in der Region
sowie ein grenzüberschreitendes Stadtmarketing erforderlich.

Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´

Entwicklungskonzept wurde 2014 für das Areal Winterhafen Frankfurt (Oder)
erstellt und soll die Grundlage für 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 städtebauliche Prinzipien und
Handlungsfelder zu definieren. Abschließend wurden Vorzugsvarianten der
städtebaulichen Entwicklung herausgearbeitet. Die Ergebnisse der
städtebaulichen Analyse werdenin das Kapitel 4 integriert.

Städtebauliche Rahmenbedingungen
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�$�E�E�����������(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�N�R�Q�]�H�S�W���Å�0�D�U�L�Q�D���:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´
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3 Touristische Rahmenbedingungen



Nachdem die prognostizierten größeren gewerblichen und industriellen
Ansiedlungen in Frankfurt (Oder) und der Region ausgeblieben sind, werden
neue potenzielle Nutzungen für den Standort �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q-�1�R�U�G�´diskutiert.
Zu diesen gehören neben dem Wohnen u. a. der Tourismus bzw. Freizeit-
und Naherholungsangebote im Zusammenhang mit der angrenzenden
Oder. Im Rahmen der Vorzugsvariante des bereits vorliegenden
�Å�(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�N�R�Q�]�H�S�W�H�VMarina �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´wurde der südliche Teilraum
als Areal für ein touristisches Service-Zentrum sowie als Naherholungsgebiet
vorgeschlagen. Zukünftige Entwicklungsimpulse erhofft sich die Stadt
insbesondere durch den Wassertourismus, Tagesausflüglerund Radfahrer.
Potenzielle Nutzungsoptionen wurden im Rahmen des Konzeptes eruiert.

Daran anknüpfend gilt es für den nördlichen Teilraum des Winterhafens
mögliche Nutzungen und Angebote zu diskutieren. Um die touristisch-
gewerblicher Nutzungen und Maßnahmen für den Standort zu identifizieren,
wurden die touristischen Rahmenbedingungen in Form von vorhandenen
Konzepten und Strategien zusammengefasst und Potenzielle Nutzungen für
den Standort �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q-�1�R�U�G�´mit der Stadt Frankfurt (Oder) diskutiert.

3.1 Übergeordnete Planwerke und Gutachten

Wassertourismuskonzept(2008)

Im Wassertourismuskonzept (2008) wurden durch ein wasserseitiges
gemeinsames Nutzungskonzept der Stadt Frankfurt (Oder) und der Stadt
�6�â�X�E�L�F�HGrundlagen für die Akquisition von Fördermitteln (2008- 2023) sowie
Planungssicherheit für deutsche und polnische Investoren geschaffen. In
dem Konzept wurde eine SWOT-Analyse durchgeführt sowie
wassertouristische Entwicklungsziele und -strategien benannt. Abschließend
wurden mögliche Projekte und Vorhaben für die Jahre2007 �² 2013 erläutert.
Entwicklungsziele sind etwa:

Touristische Rahmenbedingungen
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�† Schaffung infrastruktureller Voraussetzung zur optimalen
Weiterentwicklung des Wassertourismus

�† Vernetzung der Angebote und Akteure

�† Verbesserte Angebotsgestaltung

�† Ganzheitliche Vermarktung der Oderregion

Tourismuskonzept Frankfurt (Oder)2012

In dem Tourismuskonzept wurden Maßnahmenlisten aufgestellt, welche die
Entwicklung des Tourismus in Frankfurt (Oder) zu einem stabilen
Wirtschaftsfaktor anstreben. Hierfür werden Akteure und Zuständigkeiten
benannt. Die Maßnahmenliste sollte jährlich fortgeschrieben werden.
Zukünftig 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
Projektvorschlägen wurde vorbehaltlich ihrer Finanzierung zugestimmt. Der
Handlungsplan beschreibt eine gemeinsame Strategie und Projekte mit
denen diese umgesetzt werden können.

Ein Entwicklungsziel ist die grenzüberschreitende Entwicklung des
Tourismus. Zu den Projekten und Maßnahmen gehören ein
�Å�J�U�H�Q�]�•�E�H�U�V�F�K�U�H�L�W�H�Q�G�H�UAusbau, gemeinsame Nutzung und Vermarktung
der Wassertourismusinfrastruktur samt �$�Q�J�H�E�R�W�H�Q�´und die �Å�6�F�K�D�I�I�X�Q�J
eines einheitlichen touristischen Wegeleitsystems Frankfurt-Slubice� .́

Weiter wird in dem Entwicklungsziel �ÅSchaffung eines grenzüberschreitenden
Zentrums beider Städte�´ die �ÅEntwicklung der Flächen an der Oder �²
Uferpromenade als Ort gemeinsamer Freizeitgestaltung�´ als Maßnahme
definiert.



Ziele und Handlungsfelder für die grenzüberschreitende
interkommunale Zusammenarbeit im Tourismus (2016)

Eswerden Handlungsfelder Wassertourismus, Kultur- und Städte-tourismus,
Shoppingtourismus, Natur- und Aktivtourismus sowie Messe- und
Kongresstourismus beleuchtet und Potentiale der Städte Frankfurt und
Slubice analysiert.In einer SWOT-Analyse werden Zielsetzungen bis2020 für
die touristische Entwicklung definiert. Hierzu gehören z. B.:

�† wasserseitige Beschilderung und Einbindung in ein touristisches
Wegeleitsystem der Städte Frankfurt (Oder)und �6�â�X�E�L�F�H

�† Lückenschlüsseund Oberflächensanierung der Radwege

�† Ergänzung der Ausschilderung des Oder-Neißen-Radweges und
innerstädtischer Radwege

�† Lückenschlüsse Radwegein �6�â�X�E�L�F�Hund gemeinsame Ausschilderung
innerstädtischer Radrouten

Landestourismuskonzeption Brandenburg (2011-2015)

Für 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 kontinuierliches und stabiles Wachstum
gekennzeichnet. Eine länderübergreifende Zusammenarbeit durch eine
vernetzte Angebotsgestaltung und ggf . auch Vermarktung ist sinnvoll. Dies
gilt im besonderen Maße für die Themen/ Angebote mit
länderübergreifendem Charakter wie den Wasser-und Radtourismus.

Die Oder für Touristen 2014

Das EFRE-Projekt �ÅDie Oder für Touristen 2014 �² Entwicklung des
Wassertourismusim grenzübergreifenden Gebiet der Mittleren Oder�´ fördert
und realisiert Maßnahmen zur Entwicklung des Wassertourismus auf der
Oder in polnischen Anrainer-Kommunen sowie in Frankfurt (Oder). Für den
Bereich Winterhafen wurde eine zweistufige Entwicklung einer Sportboot-
Marina (im südlichen Bereich des Hafenbeckens) vorgesehen.
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Wassersportentwicklungsplandes Landes Brandenburg

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

Standortentwicklungskonzept RWK Frankfurt/Eisenhüttenstadt

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

�† Schaffung höherwertiger, lokaler Übernachtungsmöglichkeiten

�† Aufbau des Wassertourismus auf der Oder als touristisches
Alleinstellungsmerkmal des RWKin Brandenburg

�† Weitere Infrastrukturmaßnahmen für den Radtourismus
(Komplettierung Radwegenetz, Ausschilderungen, Ausbau
Übernachtungs- und Serviceangebote bis hin zur Ladeinfrastruktur für
Elektrofahrräder)

�† Entwicklung buchbarer Angebote für Tagestouristen aus Berlin (Rad-,
Boot- Industrie-, Kulturangebote)

�† Regional zentral gebündeltes Tourismusmarketing

Touristische Rahmenbedingungen



3.2 Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´

Im Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´��welches 2014 erstellt wurde,
wurden für den südlichen Bereich des Planungsgebiets
Entwicklungsszenarien sowie Handlungs- und Maßnahmen�² auf Grundlage
einer Bestands- und Bedarfsanalyse von tourismus- und marinaaffiner
Angebote �² entwickelt sowie eine städtebauliche Analyse durchgeführt. Im
Folgenden werden die gewonnen Ergebnisse zusammengefasst:

Gästestruktur - Tagesausflugsverkehr als bedeutendstes Segment

Das Tourismuspotenzial schöpft sich neben den Einheimischen überwiegend
aus dem landgebundenen Tourismus. Dazu gehören die Radreisenden
(12.800 Fahrradtouristen über den Oder-Neiße-Radweg), die
Tagesausflugsgäste (pro Jahr 1,6 Mio. für Frankfurt (Oder) sowie die
hauptsächlich aus Berlin, Brandenburg, Sachsen, Thüringen und Polen
stammenden Übernachtungsgäste.

Frankfurt (Oder) hat in den vergangenen Jahren von steigenden Gästezahlen
aus dem Ausland profitiert. Die internationalen (Übernachtungs-) Gäste
stammen überwiegend aus Polen, den Niederlanden und der Schweiz. Das
ökonomisch bedeutendste Segment ist allerdings der Tagesausflugsverkehr.
Die Tagesgäste in Frankfurt (Oder) kommen mehrheitlich aufgrund des
Oder-Neißen-Wegs, der Stadt Frankfurt (Oder) und der Stadt �6�â�X�E�L�F�Hsowie
den dortigen Festen (Hansefest Bunter Hering, Deutsch/ Polnische
Kulturveranstaltungen).

Der wassergebundene Tourismus ist noch entwicklungsfähig 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 nächsten Jahren mit einer leicht steigenden
Gästeanzahlim Bereich des wassergebundenen Tourismuszu rechnen.

Touristische Rahmenbedingungen
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Stärkender Oder-Region

Als touristische Stärken der Region werden benannt:

�† Naturbelassene (nicht überlaufene) Oder (Aktivtouristen/
Naturbeobachtung), Wasservogelparadies Oderund Untere Warthe

�† Grenzraum mit historischen Bezügen/ Interessante Orteam Fluss

�† Stromabwärts kann �Å�Y�L�H�OStrecke gemacht�Z�H�U�G�H�Q�´

�† Fahrradweg Oder/Neiße

�† Bezahlbare Preisein Gastronomie und Unterkunft

�† Deutsch-polnische Küche (Abwechslung)

�† Happening Vereisung (Oder ist in Mitteleuropa Fluss mit relativ
gesehen �K�l�X�À�J�H�PEisgang)

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

�† Oderdeiche als potentielle Inlineskaterstrecken

�† Naturwunder Adonishänge (Frühlingsblüte an den Oderhängen
nördlich von Frankfurt).

�† Geringes Gäste-und Bootsaufkommen (Wettbewerbsvorteil)

�† Keine Schleusen oder Geschwindigkeitsbegrenzungen, breite
Wasserstraßen

Vielfältige Entwicklungschancen

Wesentliche Potenzialeund Entwicklungschancen sind unter anderem:

�† Mehr Angebote in Hotels/Pensionen im unteren Preissegment

�† weitere Kapazitäten bei Camping- oder Biwakplätzen

�† aktuell sechs Übernachtungsmöglichkeiten (inkl. Marina Winterhafen) in
näherer Umgebung

�† Kombination mit radtouristischen Angeboten (z. B. für Rückweg)



�† Qualität und Kompetenz (Bootsverleih, Einweisung)

�† Trailerbare Boote (Gleiterund Sportboote)

�† Weitere Ein- und Aussetzmöglichkeiten entlang der Oder

�† Reparatur- und Serviceangebote (Marina)

�† Kombinierung mit Veranstaltungen, Fischerei/Angelsport

�† Angemessene Qualität Gastronomie (kein Restaurantim Gebiet)

�† Einkaufsmöglichkeiten

�† Einheitliche Vermarktung der Oder ist auszubauen

�† überregionale Bewerbung unter Verweis auf die sehr gute Anbindung
an Berlin/Poznan.

�† Kooperation Polen und Ausbau der Infrastrukturen

�† Doppelstadt Frankfurt (Oder) - �6�â�X�E�L�F�Hunter dem Dach �Å�=�Z�H�LStädte,
zwei Länder, eine�5�H�L�V�H�´

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

�† Segler

�† Detaillierteres, aktuelles Informationsmaterial unabdingbar: Stark
variierenden Pegelstände verhindern langfristige Planung. Die
Fahrgastschifffahrt ist daher zurückgegangen und eingeschränkt. Die
Oder kann im Sommer von kleinen Booten befahren werden, Fahrten
müssen jedoch kurzfristig und detailreich geplant werden.

�† Marina Anlage Winterhafen als Anziehungspunkt und touristisches
�Å�6�H�U�Y�L�F�H-�=�H�Q�W�U�X�P�´: Eine Erweiterung der relevanten Zielgruppe (bisher
nur Wassersportler, Wassertouristen) um landseitige Besucher
(Städtetouristen, �7�D�J�H�V�D�X�V�Á�•�J�O�H�U, Anwohner) könnte die Marina
Winterhafen als touristisches »Service-Zentrum« und
»Naherholungsgebiet« für die Frankfurter, Radfahrer, Tagesausflügler
und Wassertouristen etablieren.

Touristische Rahmenbedingungen
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3.3 Potenziale für den Standort �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q-�1�R�U�G�´

Potenziale für den Standort Winterhafen aus dem Tourismus sind:

Für mehrere Tourismus-Zielgruppen:

�† Querbeziehungen und Grünvernetzung zwischen Winterhafen (östlich)
und Oderhang (westlich)

�† Weitere Schlafgelegenheiten in Hotels/ Pensionen/Hausboote

�† Attraktive Veranstaltungen

�† Hochwertige gastronomische Angebote in attraktiver Umgebung

�† Historische Geschichte aufarbeiten/ zeigen���Å�,�Q�G�X�V�W�U�L�H�N�X�O�W�X�U�´��

�† Kulturstandort (Verknüpfung Universität sowie örtliche Künstler,
Schulen etc.) (Kulturbüro: �Å�.�X�Q�V�Wim Stadtraum Frankfurt (Oder) und
Slubice�´und �6�W�D�G�W�V�S�D�]�L�H�U�J�l�Q�J�H�´��

�† (Einkaufsmöglichkeiten)

�† (Vermarktung der Oder und der Lebuser Vorstadt ist auszubauen)

�† Synergien mit Wohnnutzung

�† Quartierszentrum/ Treffpunkt (vs. Service-Zentrum Marina Winterhafen)

�† Oderpromenade Erlebnis-Tour (Park der Sinne/ Skulpturenpark etc.)

�† Bedürfnisse von Senioren einbeziehen (Barrierefreiheit, kurze Wege,
Bänke, Treffpunkte etc.)

�† Hochwasserthematik erfahrbar machen / Park der Sinne

Radfahrertourismus:

�† Verweilmöglichkeiten (Rastplätze mit Schatten)

�† Servicestation (Luftpumpe)

�† Komplettierung Radwegenetz, Ausschilderungen

�† Ladeinfrastruktur für Elektrofahrräder



Tagestourismus:

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

Wasser(-sport)tourismus:

�† Detaillierteres und aktuelles Informationsmaterial über den Pegelstand
(Marina Winterhafen einbeziehen + digitale Informationstafeln)

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

�† Ausweisung Flächen für Angelsport

Touristische Rahmenbedingungen
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4 Standortanalyse



Im folgenden Kapitel werden die wesentlichen Standortfaktoren für das
Untersuchungsgebiet zusammengefasst. Die Angaben und Einschätzungen
basieren auf dem Entwicklungskonzeptes�Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´.

4.1 Lage und Standortübersicht

Lageund Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet (48 ha) befindet sich in der Lebuser Vorstadt
nördlich der Frankfurter Innenstadt. Der in West-Ost-Richtung verlaufende
Teil der Straße �Å�$�P �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´bildet die südliche Begrenzung des
Untersuchungsraums. Sie bildet den Übergang zum südlichen Teilraum, für
den das Entwicklungskonzept Marina Winterhafen erarbeitet wurde.
Westlich wird der Winterhafen-Nord durch die Herbert-Jensch-Straße
begrenzt. Nördlich verläuft die Grenze entlang der Straße �Å�$�P �6�F�K�O�D�F�K�W�K�R�I�´
und im Osten an der östlichen Seite des Trenndamms (Halbinsel)
Winterhafen.

Übersicht über ehemalige und aktuelle Nutzungen

Die Standortübersicht auf der folgenden Seite stellt die aktuellen und
ehemaligen Nutzungen auf dem Areal �Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q-�1�R�U�G�´dar.

Für einen bedeutenden Teil der Flächen wurde die frühere Nutzung
aufgegeben und bislang keiner neuen Nutzung zugeführt. Dazu gehören die
durch die Sowjetunion bzw. GUS genutzte militärische Flächeim 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 ansässig. Weitere Nutzer sind
Getränke Ewald, Veolia Umweltservice Ost GmbH &Co. KG, Pension Stadt
Frankfurt (Oder).

Standortanalyse
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Abb. 10: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes



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

Die Herbert-Jensch-Straße wird überwiegend durch eine Wohnnutzung
geprägt. Im Osten befindet sich der gut ausgebaute Oder-Neiße-Radweg.
Ein Potenzial besteht mit der Weiterführung der südlich angrenzenden
hochwertig gestalteten Oderpromenade. Die Oder bzw. der Winterhafen
sind im Geltungsbereich des Rahmenplans aktuellkaum erlebbar.

Standortanalyse
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Abb. 12: Aktuelle Flächennutzung im UntersuchungsgebietAbb. 11: Ehemalige Nutzungen im Untersuchungsgebiet



4.2 Bau- und planungsrechtliche Ausgangssituation

VorgeseheneNutzung nach 1990

Vor dem Hintergrund der optimistischen Wirtschaftserwartungen der 1990er
Jahre wurden für den nördlichen Bereich der Lebuser Vorstadt Konzepte für
die Entwicklung als Wirtschafts- und Freizeithafen, kombiniert mit Lager-
und Ansiedlungsflächen bzw. nachgeordneten Gewerbe- und
Mischgebieten, erarbeitet. Diese Planungsziele sind seit Anfang 2003 durch
die rechtskräftigen Bebauungspläne BP-08-003 ���Å�g�V�W�O�L�F�K�HHerbert-Jensch-
�6�W�U�D�‰�H�´��und BP-7.7-009 ���Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´��gesichert, in denen neben
verschiedenen nutzungsstrukturell ausgeprägten Sondergebieten �Å�+�D�I�H�Q�´
überwiegend Misch- und Gewerbegebiete sowie Grünflächen festgesetzt
sind.

Neuorientierung 2009

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

2009 wurde die Aufstellung des Änderungsbebauungsplans BP-7.7-009
eingeleitet (frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung in 2010), um eine
geordnete städtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Dessen
Geltungsbereich umfasst die rechtskräftigen Bebauungspläne BP-08-003
und BP-7.7-009 sowie ergänzende Flächen im Norden und Süden. Ein
Entwurf des Änderungsbebauungsplanes sollte nach Vorliegen einer das
gesamte Planungsgebiet umfassenden städtebaulichen Rahmen- bzw.
Zielplanung erarbeitet werden.

Aufgrund der komplexen Problemlagen u. a. zu den Themen Altlasten,
Überschwemmungsgebiete und möglicher zukünftiger Nutzungen wurde
die Erarbeitung des Änderungsbebauungsplanes nicht weiterverfolgt.
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Abb. 13: Bebauungspläne im Untersuchungsgebiet BP-08-003 (l.) BP-7.7-009 (r.)



Informelle Planung 2014

Im Jahr 2014 wurde das Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´als
Möglichkeit der Ansiedlung neuer Nutzungen (wasserbezogener Tourismus
und Freizeit) im unmittelbaren Umfeld der Marina als städtebauliche
Zielplanung südlich des Untersuchungsgebietes beschlossen (Teil des EFRE-
Projektes).

Verbindliche Bauleitplanung ab 2019

Südlich des Plangebietes starten die ersten verbindlichen Bauleitplanungen.
Für das Areal ehemalige Wäscherei und ehemaliger VEB Oderfrucht gabes
im Jahr 2019 den Aufstellungsbeschluss für den B-Plan "Nördliche
Hafenstraße". Für den Bereich ehemalige Maröwerkeund Oderna wurde im
Oktober 2020 ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.
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4.3 Eigentümerstruktur

Die Eigentümerstruktur der Gebäude und Grundstücke ist vergleichsweise
homogen. Über die städtischen Flächen hinausist die Struktur der Akteure
sehr kleinteilig.

Etwa 20 ha Grundstücksfläche desca. 48 ha großen Untersuchungsgebietes
befinden sich im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder). Dazu gehören:

�† Straßen- oder Wegegrundstückflächen,

�† Mietgaragen,

�† Ehemaliges Schlachthofgelände,

�† Anteilige Flächen der Kleingartenanlage,

�† Ehemaliger sowjetischer Militärstandort an der Oder ���Å�*�8�6-�)�O�l�F�K�H�´��

�† Ehemaliges Betriebsareal des städtischen Gaswerkes.

�† Das restliche Gebiet (im südlichen Teil des Untersuchungsgebiets)
befinden sich in Privatbesitz.

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV)ist Eigentümer
der Bundeswasserstraße Oder und des Winterhafenbeckens. Sie verwaltet
und unterhält diese als Hoheitsaufgabe des Bundes. Hierzu gehören 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 Umschlagsflächen und
vorhandene Schiffsliegeplätze des WSA sowie Dritter.
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Abb. 14: Eigentümerstruktur im Untersuchungsgebiet

Private Eigentümer



Derzeit sind auf allen WSV-Flächen keine Umgestaltungsmaßnahmen ohne
gesonderte Abstimmung mit dem WSV zugelassen. (Fachplanungsvorbehalt
Bundeswasserstraßen). Neben der nachrichtlichen Übernahme der
Wasserflächen wurden die übrigen, landseitigen Flächen des Bundesim
rechtskräftigen Bebauungsplan BP-7.7-009 aus Gründen des städtebaulichen
Erfordernisses 2003 anteilig als Grün- und Sondergebietsflächen
ausgewiesen.

Während der frühzeitigen Beteiligung zum Änderungsbebauungsplan 2010
teilte das WSV mit, dass keine Festsetzungenim Bebauungsplan über diese
Flächen bzw. nur in Form einer unverbindlichen Vorbemerkung erfolgen
dürfen, da diese abschließend durch das Bundeswasserstraßengesetz
(WaStrG) geregelt werden.

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

Die weiteren Flächen weisen eine kleinteilige private Eigentümerstruktur auf.
Entsprechend groß ist der Moderations- und Abstimmungsbedarf mit den
Eigentümern.
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4.4 Städtebauliche Struktur

Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre prägende städtebauliche
Struktur aus Korridorstraßen 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 überwiegend verschwunden. Brachflächen und
Industrieruinen lassen die ehemalige Bedeutung erahnen.

Die Wohngebäude im südlichen Teil der Herbert-Jensch-Straße sind
überwiegend als (überwiegend gründerzeitliche) Geschosswohnungsbauten
errichtet. Heute sind Lücken in der ehemals geschlossenen Bebauung
vorhanden, die zumeist aus der nicht mehr vorhandenen Gewerbenutzung
resultieren. Spätestensab dem Priestersteig wechselt die Bebauungsstruktur
und setzt sich als zweigeschossige Reihenhausbebauung mit Vorgärtenam
östlichen Straßenrandfort .

Während sich das Untersuchungsgebiet mit vielen ehemals gewerblich
genutzten Brachflächen, aber auch teilweise gestalterisch hochwertiger,
denkmalgeschützter Bausubstanz derzeit in einem baulich überwiegend
vernachlässigten Zustand befindet, wurde vorwiegend der Randbereich des
südlichen Planungsgebietes durch verschiedene Entwicklungen in den
letzten Jahren aufgewertet. Hierzu gehören u. a.

�† die Schwimmsteganlage Marina einschließlich landseitiger Erschließung,

�† der Ausbau der Hafenstraße mit Verlängerung der Oderpromenade von
Süden,

�† die Instandsetzung der vorhandenen Slipanlage einschließlich der
Neuschaffung eines Regenwassersammel-Auslaufesund

�† Anlage von Caravan-Stellplätzen für Tagesbesucher
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Abb. 15:Prägende städtebauliche Struktur



Ein Abschnitt des Oder-Neiße-Radweges wurde zwischen dem Ende der
Oderpromenade im Süden und der StraßeAm Schlachthof im Norden durch
das Gebiet geführt und ausgebaut.
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Abb. 16 bis 18: Impressionen zur städtebaulichen Struktur



4.5 Denkmalschutz und identitätsstiftende Bauten

Im Plangebiet �² insbesondere im Bereich der Herbert-Jensch-Straße�² sind
vereinzelt denkmalgeschützte Gebäude vorhanden. Es handelt sich hierbei
überwiegend um die teilwiese gründerzeitliche, straßenbegleitende
Bebauung. Diese sind bei weiteren Entwicklungen als bestandsgeschütztzu
berücksichtigen.

Darüber hinaus gibt es weitere identitätsstiftende Objekte im
Untersuchungsgebiet, die nicht geschützt, aber erhaltenswert sind.
Bedeutende Teile des Gebäudebestandesim Gebiet werden als für den
Standort identitätsstiftend und erhaltenswert eingestuft. Daher sollten
Umnutzungs- und Sanierungsmaßnahmen für die verbliebenen Bauten
unterstützt werden. Gleichzeitig bilden diese die städtebauliche
Vorgabe/Rahmen für die weitere Entwicklung des Standortes.

Am nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebietes befinden sich
ausgewiesene Bodendenkmalbereiche.Im Bereich des Georgenfriedhofs in
der Hafenstraße wurden im Rahmen von Sanierungsarbeiten neben Gräbern
aus fünf Jahrhunderten auch 5.000 Jahre alte Tonscherben gefunden.Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere bodendenkmalpflegerische
Interessenobjekte im Gebiet vorhanden sind. Baumaßnahmen sind daher mit
der Bodendenkmalpflege abzustimmen.
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Abb. 21: Denkmalschutz und identitätsstiftende BautenAbb. 19 und 20: Impressionen Denkmalschutz �² Alter Schlachthof



4.6 Gebäudenutzung

Das Untersuchungsgebiet ist stark durch industrielle Nutzungen geprägt
worden, die heute zum größten Teil entfallen sind. Dazu gehören etwa der
ehemalige Schlachthof an der Herbert-Jensch-Straße oder das Betonwerk.
Darüber hinaus beeinflussen aktuelle (z. T. großflächige) Nutzungen das
Untersuchungsgebiet (z. B. VEOLIAim Norden).

Im Nordosten befindet sich eine ehemalige Liegenschaft der GUS-
Streitkräfte. An dem Standort erfolgte hauptsächlich die Wartung und
Reparatur von Ausrüstungen des Verpflegungsdienstes. Die ehemalige
Bausubstanz ist abgerissen und die Fläche wird gegenwärtig als
Hundeauslauf genutzt.

Darüber hinaus liegen eine Kleingartenanlage sowie ein im kommunalen
Eigentum befindlicher Mietgaragenstandort im Untersuchungsgebiet.

Die Objekte entlang der Herbert-Jensch-Straße weisen eine Mischstruktur
auf. Im Osten des Untersuchungsgebietes ist ein Verwaltungsstandort des
Wasser-und Schifffahrtamtes Eberswalde (WSA) ansässig.
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Abb. 22: Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet



4.7 Gebäudeleerstand

Das Untersuchungsgebiet weist einen hohen Anteil an Baulücken,
Gebäudeleerständen und Brachflächen auf. Großflächige historische
Industrieensembles, wie der Schlachthof und die ehemalige Brauerei/VEB
Rationalisierung, stehen überwiegend leer. Vereinzelt werden die
Erdgeschossflächen gewerblich genutzt.

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

Darüber hinaus ist in der gründerzeitlichen Wohnbebauung entlang der
Herbert-Jensch-Straße ein hoher Gebäudeleerstand festzustellen.

Die Brachflächen sind teilweise durch Ruderalvegetation und Baumbestände
geprägt.
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Abb. 23: Gebäudeleerstand im Untersuchungsgebiet



4.8 Freiräume

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

Die Aufenthaltsqualität im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Tatsache,
dass keine Parkanlagen vorhanden bzw. lediglich diverse Brachflächen mit
Ruderalvegetation vorhanden sind sowie keine gestalteten Plätze oder
Verweilmöglichkeiten bestehen als gering einzustufen. Im Norden auf der
ehemaligen Militärfläche 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 südlichen Bereich des
Plangebiets weist eine hohe Aufenthaltsqualität auf.

Entlang des Oder-Neiße-Radweges mangelt es an Aufent-
haltsmöglichkeiten, im Entwicklungskonzept wird die Plattform nördlich des
Schwimmstegs als Chancezur Schaffung von Aufenthaltsqualitäten benannt.
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Abb. 24: Freiräume im Untersuchungsgebiet



4.9 Hochwasser und Entwässerung

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

Der südöstliche Teil des Untersuchungsgebietes liegt teilweisein den vom
LUGV ausgewiesenen Hochwasserrisikogebieten HW100 und HW200. Im
Bereich des Winterhafens besteht kein durchgängiger Schutz durch
Hochwasserschutzanlagen, weshalb vor allem die südlich gelegenen Flächen
im Planungsgebiet von Hochwasser betroffen sind. Das 100 jährliche
Hochwasser erreicht Geländehöhen vonca. 23,25 m NN. Das 200 jährliche
Hochwasser liegt etwa bei23,50 m NN.

Eine Festsetzung der Überschwemmungsgebiete durchdas Land mit den
damit verbundenen bau- und planungsrechtlichen Einschränkungen nach
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) steht nochaus.

Ziel ist es, im Rahmen der Hochwasserrisikomanagementplanung desLUGV
für den Bereich Winterhafen eine Studie zu kleinteiligen
Geländeanpassungen inkl. hochwasserangepasstem Bauenzu erstellen. Es
sollen planungsrechtliche Zulässigkeiten beleuchtet und Lösungen für die
städtebauliche Umsetzung entwickelt werden.

Im Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´wurde bereits eine
Vorzugslösung zur Begegnung der Hochwasserproblematik (u. a.
Geländeaufschüttungen zur Glättung der Gefahren- und
Risikogebietsausdehnungen) erarbeitet.
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Abb. 25: Hochwasser im Untersuchungsgebiet



Eine zusätzliche Einleitung von anfallendem Niederschlagswasserin die
vorhandene, aber ausgelastete Mischkanalisation ist nicht möglich. Im
Rahmen der Hafenstraßen-Erneuerung wurde ein neuer Regenwasserauslauf
in die Oder angelegt, über den Niederschlagswasser der erneuerten
Verkehrsflächen sowie der unmittelbar nördlich an die Hafenstraße
angrenzenden Grundstücke abgeleitet werden kann. Eine größere
vorsorgliche Dimensionierung für eine weitere bauliche Entwicklung am
Standort ist bautechnisch nicht möglich. Entsprechend kann anfallendes
Regenwasser nur aus Teilgebieten innerhalb des Entwicklungskonzeptes
Marina in die Vorflut abgeleitet werden.

Für das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich einer möglichen bauliche
Verdichtung unter Berücksichtigung der hydrogeologischen Verhältnisse
(Schichtenwasser aus westlicher Hanglage, vor allem bei
Starkregenereignissen) der dezentrale Rückhalt von Regenwasseram
Standort und u. U. die Schaffung einer zusätzlichen Ableitung in die Oder,
auch unter Berücksichtigung der erschwerten Ableitungsmöglichkeit bei
Oder-Hochwasser, nachgelagertzu prüfen.

4.10 Topografie

Zwischen dem Winterhafenbecken im Osten des Untersuchungsgebietes
und der Herbert-Jensch-Straßeim Westen steigt das Gelände stetig an und
erreicht dort eine Höhe von ca. 30 m über N.N.
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Abb. 26: Topografie im Untersuchungsgebiet



4.11 Altlasten

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

2012 wurde für die Stadt Frankfurt (Oder) ein Gutachten erarbeitet, das eine
erste Grobeinschätzung der Altlastensituation vorgenommen hat. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass für den Standort prinzipiell
Nachnutzungen, bedingt auch für Wohnnutzungen, ermöglicht werden
können. Andere Flächen werden aufgrund der starken Altlastenbelastung
nicht für die Wohnnutzungen empfohlen (hier als Ausgleichs- und
Ersatzmaßnahmen gekennzeichnet).

Die oberflächennah anstehenden Böden sollten ohne detaillierte
Nachuntersuchung nicht planmäßig als Nutzungshorizont verbleiben. Es
sind Geländemodelle zu erzeugen, die eine maßnahmeninterne Umlagerung
der anstehenden Böden einschließlich einer Abdeckung erlauben. Bei
Realisierung einer Anbindung an die Oder (Stichkanal) ist nicht
auszuschließen, dass abdichtende Elemente(z. B. mineralisch gedichtete
Böschungen) zur Abgrenzung des Oberflächenwassers von
Bodenbelastungen im Untergrund erforderlich werden.

Für die Bausubstanz der bestehenden Gebäudeim Untersuchungsgebiet
liegen keine bewertenden Gutachten hinsichtlich Nutzungsein-
schränkungen oder Entsorgungsaufwendungen bei Rückbau vor.

Zur Vorbereitung der landseitigen Erschließung der Marina Winterhafen
wurden bereits unterschiedlich Probenahmen und Analytiken veranlasst
(2013) sowie eine Rammkernsondierung an der Herbert-Jensch-Straße
durchgeführt.
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Abb. 27: Altlastensituation �² Bewertung der wohnbaulichen Nutzbarkeit
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Anfang des Jahres 2020 wurde ein aktuelles Altlastengutachten für das
Untersuchungsgebiet erarbeitet. Dieses gliedert das Areal in 12 Teilbereiche
und gibt Hinweise darauf, an welchen Standorten eine wohnbauliche
Nutzung auch in Abhängigkeit von Belangen des Hochwasserschutzes
möglich ist.

�† Danach sind wohnbauliche Entwicklungen auf den Standorten des
ehemaligen (1) Dienstleistungskombinats (DLK), von (2) Oderfruchtund
der (3) Maröwerke im Süden des Untersuchungsgebietes ohne größere
Maßnahmen möglich. Zu berücksichtigen ist der Hochwasserschutz,
ohne den rund 60 % der Fläche nutzbaren sind.

�† Für den Standort von (4) Oderna ist eine Wohnbebauung an der
Herbert-Jensch Straße biszu einer Tiefe von rund 80 m² möglich. Der
östlich angrenzende Bereich sollte nach gutachterlicher Empfehlung für
Ausgleichs-/Ersatzmaßnahmen genutzt werden. Für etwa die Hälfte des
wohnbaulich nutzbaren Bereichs müssten Hochwasserschutz-
maßnahmen vorgesehen werden.

�† Die nördlich angrenzende ehemalige (5) Chemische Fabrik bzw.
Betonwerk wird vermutet, dass eine wohnbauliche Nutzung
(Einschränkungen gibt es aufgrund der Erfordernisse des
Hochwasserschutzes) möglichist. Nach Angaben des Gutachters sind
die bisherigen Erkenntnisse allerdings nicht ausreichend, um eine
abschließende Beurteilung vorzunehmen.

�† Für das (6) Tanklager RHENANIAim Osten des Untersuchungsgebietes
werden vertiefende Untersuchungen empfohlen.

�† Der Standort des (7) Gaswerkes ist für eine wohnbauliche Nutzungund
ggf . auch für eine gewerbliche Nutzung ungeeignet. Das Gelände
kommt vor allem für Ausgleichs- bzw. Ersatzmaßnahmenin Frage.
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�† Der alte (9) Schlachthof ist bis zu einer Grundstücktiefe von 120 m² aus
westlicher Richtung wohnbaulich nutzbar. Aufgrund von
Auffüllbereichen und der Deponierung von Abfällen sollte der östlich
angrenzende Bereich für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen genutzt
werden.

�† Die vorliegenden Ergebnisse für den Standort (10) Schütz & Bethke KG
reichen derzeit nicht aus. Der südliche Bereiche solltein jedem Fall nur
für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen genutzt werden.

�† Der (11) ehemalige GUS-Standort ist unter bestimmten
Voraussetzungen teilweise für Wohnen geeignet. Dies betrifft den
südlichen Bereich, der mit entsprechenden Maßnahmen genutzt
werden kann. Die nördliche Fläche, die stärker kontaminiert ist, zum Teil
für Gewerbe nutzbar. Darüber hinaus wird die Fläche für die
Deponierung von Bodenaushub vorgeschlagen.

�† Für den (12) Garagenkomplex bzw. die Kleingartenanlage wird von
einer wohnbaulichen Nutzungsmöglichkeit ausgegangen. Dafür werden
allerdings zunächst weitere Untersuchungen vorgeschlagen.



4.12 Anbindungen

Das Plangebiet weist eine tragfähige verkehrliche Anbindung mittels ÖPNV
(Tram, Bus) und MIV an die Innenstadt auf. Vom Bahnhof Frankfurt/Oder
benötigt man mit dem Bus ca. 10 Minuten in die Lebuser Vorstadt. Esgibt
drei Stationen im Umfeld des Untersuchungsgebietes (Am Winterhafen, Neu
Welt und Lebuser Vorstadt).

Durch die innenstadtnahe Lage am Wasser, dem Anschluss an die
Oderpromenade und dem Oder-Neiße-Radweg eignet sich das
Untersuchungsgebiet für Wohnnutzung mit einer touristischen
Nutzungsunterlagerung.

In fußläufiger Entfernung (> 1 km) befinden sich wichtige Einrichtungen und
kulturelle Sehenswürdigkeiten sowie die Brücke nach�6�â�X�E�L�F�H.

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

Im Rahmen der Konkretisierung zukünftiger Entwicklungsplanungen ist die
Erschließung des Standortes hinsichtlich möglicher Ausbaubedarfe zu
überprüfen.

Die Stadt Frankfurt (Oder) plant den barrierefreien Ausbau der
Straßenbahnhaltpunkte sowie die Verschiebung der Haltstelle �Å�/�H�E�X�V�H�U
�9�R�U�V�W�D�G�W�´in die Straße�Å�$�P �6�F�K�O�D�F�K�W�K�R�I�´.

Die Barrierefreiheit der Fußwege im Untersuchungsgebiet ist derzeit noch
nicht gegeben.
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Abb. 28: Verkehrliche Anbindung des Untersuchungsgebietes

Lebuser Vorstadt

Neue Welt

Am Winterhafen



4.13 Wegebeziehungen

In der aktuellen Situation fehlt es im Untersuchungsgebiet insbesondere an
Durchwegungsmöglichkeiten und Zugängen zum Wasser. Die Uferkante ist
von der Herbert-Jensch-Straße nur schlecht zu erreichen, die
Wasserqualitätenim Gebiet somit kaum erlebbar.

Eine Verbesserung des Wegenetzes sowohl in Längs- als auch in
Querrichtung sind im Entwicklungskonzept �Å�0�D�U�L�Q�D �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´als
wesentlicher Bestandteil der zukünftigen Gebietsentwicklung herausgestellt
worden.
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Abb. 29: Wegebeziehungen im Untersuchungsgebiet
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5 Stärken und Schwächen 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 Entwässerungsproblematik sowie
der Altlastensituation. Auch fordert die differenzierte Eigentumsstruktur
einen intensiven Abstimmungsprozess und gleichzeitig potentielle erhöhte
Akzeptanz der neuen Planung durch eine Beteiligung.

Der Standort nördlich der Innenstadt und südlich des Landschaftsraum
(Oderwiesen), sowie der direkten Lage am Wasser kann als sehr positiv
bewertet werden. Dies wird durch die bereits bestehende ÖPNV-Anbindung
verstärkt. Auch birgt der industriegeprägte Charakter der Lebuser Vorstadt
ein großes Potential. Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre teilweise
unter Denkmalschutz stehende Randbebauung und den teilweise
brachliegenden Industrieensemble des 19. Jahrhunderts sowie jüngerer
Entstehungszeitenaus.

Die Unternutzung und räumliche Unbestimmtheit bietet jedoch ein hohes
Maß an Entwicklungsspielraum. Damit sind unterschiedlichste Nutzungs-
und stadträumliche Szenarien denkbarund realisierbar.

Stärken

�† GEBIETSCHARAKTER:Prägende städtebauliche Struktur aus
Korridorstraße und historischen Industriearealen (Denkmalschutz),
�Å�9�H�U�Z�X�Q�V�F�K�H�Q�H�´Brachflächen, Bezugzum Wasser.

�† LAGE:Innenstadtnahe Lage, zwischen "Natur und Kultur": Oderwiesen
im Norden und der Innenstadt im Süden, Blickauf �6�â�X�E�L�F�H

�† EIGENTÜMERSTRUKTUR:Überwiegende öffentliche Eigentümerstruktur
mit kleinteiligen privaten Eigentümern �ÆGemeinsame Entwicklung mit
privaten Partnern als Chance

�† ZUGÄNGLICHKEIT/ERSCHLIESSUNG:ÖPNV-Anbindung, Radwege,
Uferpromenade, Zugänglichkeit Marina �ÆLagegunst
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�† GEBÄUDEZUSTAND:Zahlreiche erhaltenswerte, historische Wohn- und
Industriegebäude �ÆHistorische Gebäudesubstanzen weisen Potenziale
zur touristischen Vermarktung auf

�† NUTZUNGEN: Nutzungsansätze (Marina, Bootswerkstatt),
Gerstenberger Höfe, Wohnnutzung (Stadtvillen südlich Hafenstraße),
Boarding House Georgenhospital, offen für vielfältige Entwicklung

�† TOURISMUS:Standortvorteil für die (touristische) Entwicklung:

�† Zwischen Kulturund Natur

�† Am Wasser

�† Am Oder-Neiße-Radweg

�† Marina in direkter Umgebung: Übernachtungsangebote des Marina
Winterhafens (Liegeplätze für Boote, Camping, Wohnmobile, Oder-
Katen und Caravan). Boot chartern allerdingsnur 2 kleine Boote,
Probleme mit Diebstahl

�† Industrielle Geschichte als Qualität

�† Am Wasser und auf dem Wasser keine Schleusen oder
Geschwindigkeitsbegrenzungen, breite Wasserstraßen

�† FREIRAUM: Spannende Topographie westlich der Herbert-Jensch-
Straße, urbane Wildnis, alter Baumbestand, Oderpromenade und Blick
auf �6�â�X�E�L�F�H

Stärken und Schwächen im Untersuchungsgebiet



Schwächen

�† GEBIETSCHARAKTER:Keine Leuchtturmprojekte, Fehlende Raumkanten,
Baulücken, stark untergenutzte Areale, Brachenund Ruinen, Leerstand

�† EIGENTÜMERSTRUKTUREN: unklare Entwicklungsperspektive,
Deichwege Privat (WSV)

�† ZUGÄNGLICHKEIT/ERSCHLIESSUNG:Grundstücke der WSA und der
Bundesschifffahrtsverwaltung komplett geschlossen, fehlende
Durchwegungen, Straßenräume sind unattraktiv für Fußgänger 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 (Zugänge Wasser-und Treppenanlagen etc.)

�† GEBÄUDEZUSTAND: Viele Leerstände, teilweise nicht mehr
wirtschaftlich zu sanieren

�† NUTZUNGEN: Teils willkürliche Gewerbeansiedlungen und
unbefriedigende Architekturen, keine Nutzungsmischung, Naherholung
nur sehr bedingt vorhanden �Ækeine Aufenthaltsqualität

�† KULTUR/Sport:keine soziokulturellen Angebote für Jugendliche, kein
(überdachter) Treffpunkt, Spielplatz etc.und keine Feste

�† TOURISMUS:Touristische Potenziale werden nicht hinreichend genutzt,
keine Einkehrmöglichkeiten (Essen, Schlafen), Vermarktung des
Gebiets/ Marina Homepage. Mariana bis jetzt einseitige Zielgruppe
(Ausstrahlung in das Untersuchungsgebiet) Oder ist aufgrund von
Pegelstandund teilweiser Trockenheit sehr eingeschränktnutzbar

�† WOHNEN: Keine ausreichende Versorgung mit altem bzw.
familiengerechtem Wohnraum, keine zentrale Lage der
Studentenwohnheime, geringe Attraktivität der Stadt als Wohnort für
Pendler und potenzielle Arbeitskräfte
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�† NAHERHOLUNG/FREIRAUM:Keine Parks, Bänke etc. zugewucherte
Uferbereiche, Vermüllung, stark eingeschränkte Erlebbarkeit, Brachen,
keine Aufenthaltsflächen entlang des Oder-Neiße-Radwegs sowie
Einkehrmöglichkeiten (Synergien für einheimische Bevölkerung noch
nicht genutzt), keine Grünvernetzung.

�† HOCHWASSER, ALTLASTEN, DENKMAL, RESTRIKTIONEN:
Überschwemmungsgebiet, zum Teil Bodenaltlasten, Unwägbarkeit der
Belastungen und des Entsorgungsbedarfs im Gebäudebestand,
Bodendenkmal, Schutzgebietskulissen FFH/ Naturschutz, keine
Versickerungsbecken (Gründächer etc.) �Æ Die Altlasten-,
Hochwasserschutz- und Entwässerungsproblematik können die
Entwicklung am Standort hemmen. Hier gilt es innovative Lösungen zu
entwickeln

Stärken und Schwächen im Untersuchungsgebiet
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6 Städtebaulicher Rahmenplan



6.1 Präzisierung der räumlichen Nutzungsstruktur

Einordnung des Untersuchungsgebietesin das Stadtgefüge

Der nördliche Teil des Stadtgebietes�Å�:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´spannt sich zwischen der
Herbert-Jensch-Straße und der Oder von der StraßeAm Winterhafen im
Süden biszur StraßeAm Schlachthof im Norden.

Das Gebiet ist durch natürliche und gebaute Barrieren eingefasst. Im Westen
bildet ein mit Wohngebäuden bebauter Höhenrücken entlang der Herbert-
Jensch-Straße eine natürliche Barriere. Der östliche Teil ist durch die
Wasserflächen begrenzt. Außerdem befindet sich hier die Landesgrenze. Ein
optischer Übergang in die von der Oder geprägte Landschaft ist jedoch
gegeben. Nach Norden bilden ein Solarpark und die Kläranlage der Stadt
eine Barriere im Übergang zum Landschaftsraum.Nur die Kliestower Straße
führt als ausgeschildeter Oder-Neiße-Radfernweg weiter nach Norden. Nach
Süden stellen neben der Herbert-Jensch-Straße vorhandene und geplante
Rad- und Fußwege eine Verbindung Richtung Stadtzentrum her.

Das Plangebiet hat den Namen �Å�/�H�E�X�V�H�U �9�R�U�V�W�D�G�W�´aus der industriellen
Entwicklung seit der 2. Hälfte des 19.Jahrhunderts als Ergänzung zum
historischen, mittelalterlichen Stadtgebiet. Der Winterhafen und die ehemals
vorhandenen Bahnanschlüsse spielten dabei eine wesentliche Rolle. Das
Gebiet markiert heute den Übergang vom Stadtzentrum in den
Landschaftsraum entlang der Oder sowie im Norden und soll eine neue
städtebauliche Qualität und Nutzung erhalten.
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Abb. 30: Herbert-Jensch-Straße                      Abb. 31: Oder, nördlich des Plangebietes Abb. 32: Schemaplan Standort



Das Plangebiet umfasst �² Wasser eingeschlossen - eine Fläche von48 ha.
Davon sind 34 ha potenzielle Bau- und Entwicklungsfläche. Von dieser sind
4,7 ha als Überschwemmungsfläche bei extremem Hochwasser und. 2,8ha
bei einem mittleren Hochwasser eingestuft. Das ist die Bemessungsgrenze
von HW 100 zur Bestimmung der Überschwemmungsgebiete. Die formale
Festsetzung liegt jedoch derzeit noch nicht vor.

Städtebaulicher Rahmenplan
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Die Herbert-Jensch-Straße ist im südlichen Bereich von 3- bis 4-gesch-
ossiger gründerzeitlicher Bebauung geprägt. Nach Norden lockert sich die
Bebauung auf und entwickelt sich zu einer Siedlung mit Einzel- und
Reihenhäusern. Die vorhandenen Baulücken sind straßenbegleitend zu
schließen. Zielist die Wiederherstellung der gründerzeitlichen Korridorstraße
mit der Ausbildung einer städtischen, geschlossenen Randbebauung.

Die ehemaligen Gewerbeflächen liegen größtenteils brach. Von der
vorhandenen Bausubstanz sindnur Gebäude des ehemaligen Schlachthofes
bedeutsam, die teilweise auch denkmalgeschützt sind.

4.1 Lage und Standortübersicht

Abb. 34: Norden der Herbert-Jensch-Straße Abb. 35: Gebäude ehemaliger Schlachthof Abb. 36: Schemaplan Entwicklungs- und Hochwasserflächen

Abb. 33: Herbert.-Jensch-Straße 
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Verkehrliche Erschließung: ÖPNVund Straßenverkehr

Bestandssituation:

�Ægute Erschließung vom Stadtzentrum und ÖPNV-Anbindung mit
Straßenbahnlinie 4

�Ækeine innere Erschließung bis auf Fuß- und Radwege, die anteilig
befahren werden können

�ÆQuerschnittsbreiten von 16 bis nur 12 m relativ schmal für Belegung
der Herbert-Jensch-Straße mit beidseitigen Gehwegen und
Straßenbahntrassenim Gegenrichtungsverkehr

�Ægroßzügiger Querschnitt und schöner Baumbestand der Straße Am
Winterhafen

�ÆErschließung Grundstück Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (WSV)
durch StraßeAm Winterhafen

�ÆStraßeAm Winterhafen Sackgasse
�Æintensive gewerbliche Verkehrsnutzung (Abfallentsorger) der Straße

Am Schlachthof
�Ægeringer Querschnitt und schlechter baulicher Zustand der StraßeAm

Schlachthof
�ÆAusweisung der Straße Am Schlachthof als Oder-Neiße-Radweg in

beide Fahrtrichtungen ohne vorhandene Geh- oder Radwege

Maßnahmen:

�Ædurch beidseitige bauliche Entwicklung ist die StraßeAm Winterhafen
in Nutzung zu bringen und eine Wendemöglichkeit im östlichen Teil
herzustellen

�ÆBefreiung vom vorhandenen gewerblichen Schwerlastverkehr der
Herbert-Jensch-Straße als Haupterschließungsstraße des Plangebietes

�Ækeine parallele Planstraße entsprechend vorliegender
Bebauungspläne aufgrund geänderter Nutzungsziele

�Æverkehrsberuhigte Gestaltung des nördlichen Abschnittes der Straße
Am Schlachthof bis zur Anbindung der geplanten neuen Radwegtrasse

�Æneue Querverbindung von der Herbert-Jensch-Straße in Richtung
Osten zur Erschließung neuer Baufelder ist zwingend erforderlich

�ÆVerbindung der neuen Querstraße zur Straße Am Winterhafen nicht
zwingend notwendig, optional auch als verkehrsberuhigte
Verbindung möglich

�ÆVerbleib der vorhandene drei Haltestellen am Standort und
barrierefreier Ausbau in der Herbert-Jensch-Straße und geplante
Sanierung des Gleisbettes

Abb. 37 und 38: Impressionen Herbert-Jensch-Straße Abb. 39: Am Winterhafen Richtung Oder Abb. 40: Am Winterhafen - Kleingärten
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Verkehrliche Erschließung: Historieund Schiene

Bestandssituation:

�ÆOder-Neiße-Radweg wichtigstes touristisches Aushängeschild der
Stadt Frankfurt (Oder)

�Æim Süden neu angelegte und gestaltete Anbindung des Oder-Neiße-
Radwegesan Stadtzentrum

�ÆAufstellung Fahrrad-Abstellboxen am Radwegan der Hafenstraße

Maßnahmen:

�Æschlüssige und verkehrssichere Führung des Oder-Neiße-Radweges
durch das Plangebiet

�Æattraktive und verkehrssichere Weiterführung des überregionalen
Radweges als gesonderter Weg bis Kliestower Straße

Verkehrliche Erschließung: Fußwege

Maßnahmen:

�ÆAufenthaltsqualität der Wegeführung entlang Oder und am
Winterhafen

�ÆVernetzung als Rundwege und Anreicherung durch Erholungspunkte
mit Aktivitätsangeboten im Freiraum

�Ænördlicher Abschluss durch bspw. öffentlich zugängliche Liegewiesen
mit Badeoption in vorhandenen Buchten der Oder

�ÆzusätzlicheQuerwege in Ost-West-Richtung
�ÆSpazierweg auf Deichkrone bis zur Spitze auf bisher nicht öffentlich

zugängliche Halbinsel mit Aufenthalts- und Aussichtspunkten
�ÆFußgängerbrücke (Dreh- oder Hubbrücke) über Stichkanal als

Rundweg und besondere Attraktion
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Verkehrliche Erschließung: Historieund Schiene

Maßnahmen:

�ÆErhalt und Aufnahme vorhandener Gleisanlagen der ehemaligen
Hafenbahn in Freiraumkonzept

�ÆDarstellung durch besondere Maßnahmen (Schautafel, Fotos,
Kunstobjekte) der ursprünglichen Nutzung und Struktur des Gebietes

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

Infrastruktur / Gewerbebestand / Immissionsabstände

Bestandssituation:

�ÆVersorgung mit Medien in der Herbert-Jensch-Straße gegeben
�Æinnerhalb des Plangebietes liegt ein Hauptsammler der

Abwasserkanalisation (Profil D1300 / Sonderprofil 1700/2030)
�ÆFernwärmeversorgungist nicht vorhanden
�Æanfallendes Regenwasser kann nicht an die Kanalisation abgegeben

werden und ist örtlich zu entsorgen, dem stehen durch die
hydrologischen Verhältnisse stark eingeschränkte Versickerungs-
möglichkeiten entgegen

�Æerschwerende vorhandene Altlastenverhältnisse im Boden
�Ædurch den Gewerbebetrieb für Abfallentsorgung besteht gem.

Schallimmissionsprognose ein Grenzbereich von 220m von der
Sortieranlage für Wohnnutzungen

�ÆGeruchs-Emissionsabstände zur Kläranlage sind zu beachten

Maßnahmen:

�ÆAnschluss-/Erweiterungsoptionen sind im Einzelnenzu prüfen
�Æneue Plangebiete im Osten müssen komplett neu erschlossen werden
�ÆPrüfung der Neuerschließung mit Fernwärme
�ÆFindung von Lösungen zur Regenwasserverbringung durch

geeignete Maßnahmen wie zeitweise Rückhaltung/Speicherung von
Niederschlagswasser oder Brauchwassernutzung

�ÆVerlagerungen der Abfallentsorgung
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Abb. 34 und 35: ImpressionenAbb. 45: Abstandsflächen und Leitungsbestand

Abb. 42 bis 44: Schienenverlauf Am Winterhafen und Umgestaltungsbeispiele



Standortbedingungen Hochwasser

Mit 4,7 ha sind bei einer extremen Hochwasserlageca. 14% der potentielle
Bau- und Entwicklungsfläche gefährdet. Das betrifft mögliche Bauflächen
nördlich der Straße Am Winterhafen. Hier deckt sich diese
Standorteinschränkung mit Altlastproblemflächen. Von einer intensiven
Bebauung soll deshalb in der Mitte des Plangebietes abgesehen werden. Für
die alternative Nutzung als Grünfläche mit Freiraumgestaltung sind
entsprechende Vorkehrungen zur Hochwasseranpassungzu treffen.

Ein Teilbereich im Süden auf der Fläche des ehemaligen Betonwerks sowie
kleinere Teilflächen des potentiellen Überschwemmungsbereiches entlang
des Winterhafens sollen jedoch einer Nutzung für Wohnbebauung inklusive
hochbaulicher Anlagen zugeführt werden.

Hierfür sind im Rahmen derzeit laufenden Hochwasserrisikomanagement-
planung Maßnahmen abzustimmen. In Frage kommen anteilig
Aufschüttungen oder Dammbauwerke (Reduzierung oder Verlagerung des
Retentionsvolumens) sowie hochwasserangepasstes Bauen, z. B. durch
aufgeständerte Gebäude (Steghäuser).

Standortbedingungen Altlasten

Durch das Büro UAB wurden im Januar 2020 die vorliegenden
Untersuchungsergebnissezur Altlastensituation hinsichtlich der Realisierung
einer angestrebten Wohnbebauung aktualisiert und aufgearbeitet. Die
Ergebnisse dieser Bewertung sind in das städtebauliche Konzept
eingeflossen. Daraus ergeben sich größere, zusammenhängende, potentielle
Bau- und Entwicklungsflächen. Diese werden durch großräumige
Grünbereiche voneinander abgegrenzt. Die Ergänzung von intensiv
genutzten Bereichen mit großflächigen, öffentlichen Grünflächen soll ein
besonderes Markenzeichen des neuen Stadtgebietes werden.
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Abb. 34 und 35: ImpressionenAbb. 46: Standortbedingungen Altlasten und extremes Hochwasser



Die unterschiedlichen Bedingungen der bewerteten Standorte lassen sich
hinsichtlich ihrer Nutzungsmöglichkeiten wie folgt zusammenfassen:

Standort 5 Chemische Fabrik / Betonwerk

Fazit Gutachten: Möglichkeit einer Wohnbebauung besteht in
Abhängigkeit von weiterer Beprobung / Analytik (ca.
90% der Flächeist versiegelt!)

Konzept: Wohnbebauung ist geplant; zur Absicherung der
Einschätzung sollte eine weitere Beprobung erfolgen

Standort 6 ehemaliges Tanklageram Ufer des Winterhafens

Fazit Gutachten: geringe Kenntnislage, orientierende Untersuchungen
notwendig bevor über die Eignung entschieden wird

Konzept: keine Bebauung, für Nutzung als Freifläche mit Aufent-
haltsfunktion (z.B. Caravanplatz, Skateranlage, Liege-wiese),
orientierende Untersuchungen durch führen

.
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Abb. 49: Standort 5                                        Abb. 50: Standort 6

Abb. 48: Schemaplan Standort 7

Abb. 47: Schemaplan Standorte 5 und 6

Standort 7 ehemaliges Gaswerk

Fazit Gutachten: für Wohnbebauung nicht geeignet, Empfehlung für
Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen - für eine Park-
und Freizeitanlage weitere Untersuchungen notwendig

Konzept: keine Wohnbebauung, anteilig mischgebietstypische
Nutzung im nördlichen Teil �² für Planung Freizeit- und
Umweltpark weitere Untersuchungen durchführen



Standort 8 Bauhof Markendorf

Fazit Gutachten: Wohnbebauung ab Herbert-Jensch-Straßein einer Tiefe bis
zu 100 m möglich, gewerbliche Nutzung im anschließenden
östlichen Teil oder Grünfläche

Konzept: Wohnnutzung an der Herbert-Jensch-Straße ergänzen bzw.
verdichten und verträgliche Gewerbenutzung mit
Sicherung des Bestandes - Zielstellung Mischgebietstypik
mit Verknüpfung zum geplanten Freizeit- und Umweltpark
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Abb. 51: Schemaplan Standorte 8 und 9

Standort 9 ehem. Schlachthof

Fazit Gutachten: Wohnbebauung ab Herbert-Jensch-Straßein einer Tiefe bis
zu 120 m möglich, für den weiter östlich angrenzenden
Bereich Ausgleichs-und Ersatzmaßnahmen vorsehen

Konzept: Wohnnutzung bis in die zulässige Bautiefeab der Herbert-
Jensch-Straße mit Freianlagen Richtung Osten, anteilig
verträgliche gewerbliche Nutzung in Abhängigkeit von
Lärmimmissionen Bestand Abfallentsorger

Standort 10 Schulz & BethkeKG

Fazit Gutachten: mögliche Wohnbebauung ohne orientierende
Untersuchungen nicht abschätzbar

Konzept: keine reine Wohnnutzung, sondern immissionsabhängige
Mischgebietstypik als Übergang zu gewerblicher Nutzung
im Norden, öffentliche Rad- und Gehwege

Abb. 52: Schemaplan Standort 10



Standort 12 Kleingartenanlage / Garagenkomplex

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

Konzept: Wohnnutzung für Ein- und Mehrfamilienhäuser auf
Kleingartenanlage, Umnutzung Garagenkomplex für
gewerbliche Zwecke oder immissions- und
belastungsabhängig Wohnbebauung

Standort 11 GUS Winterhafen

Fazit Gutachten: für Wohnbebauung unter bestimmten Voraussetzungen
teilweise geeignet, vor allem im südlichen Bereich

Konzept: Wohnnutzung für hochwertige Mehrfamilienhäuser im
mittleren und südlichen Teil, nach Norden Freianlagen
vorgesehen
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Abb. 53: Schemaplan Standort 11

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

Das Plangebiet ist mit Durchgangsverkehr nicht belastet. Die Herbert-
Jensch-Straßeist eine Straße mit Erschließungsverkehr die besonders durch
den vorhandenen Abfallentsorger erheblich mit gewerblicher Nutzung
frequentiert wird. Durch den Straßenbahnverkehr der Linie 4 erfolgen ca. 50
Fahrten an Werktagen, an Sonn- und Feiertagen37 Fahrten.

Die Lärmbelastung hängt stark vom Schienenbett und von den eingesetzten
Bahnen ab. Die vorhandene gerade Linienführung wirkt sich positiv auf eine
Lärmreduzierung 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 wären
entsprechend des Rahmenplankonzepteszu ermitteln.

Im Zuge der Bearbeitung von Bebauungsplänen ist die Anfertigung eines
Lärmschutzgutachtenszu empfehlen.
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Abb. 59: Schwerschnitt Herbert-Jensch-Straße mit Straßenbahn

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



6.2 Entwurf des städtebaulichen Rahmenplanes

Grundidee

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

Rückgrat der Struktur ist eine neu auszubauende Führung des
überregionalen Radweges. Dieser Hauptweg wird durch weiterführende
Wege ergänzt und vernetzt.

Begründet durch die hydrologischen und historischen Gegebenheiten
entsteht ein öffentlicher Park in der Mitte des Entwicklungsgebietes.

Er kann als Bürgerpark in offener Form Raum für Freizeitaktivitäten bieten
und stufenweise als Themenpark funktionell verdichtet werden (z. B. als
Umweltpark �Å�2�G�H�U�´zur Thematik des Flusses. dem Wasserhaushalt usw. mit
Information/Aktivitäten zur Vergangenheit und Zukunft).
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Der zentrale Park vernetzt sich über öffentliche und private, jedoch öffentlich
zugängliche, Freianlagenin die Bereiche:

�† Herbert-Jensch-Straße mit ÖPNV (Straßenbahn)

�† Aussichtspunkteam Wasser

�† Hafenanlagen und Halbinsel (Dammanlage) mit Rundweg auf der
Deichkrone einschließlich Fußgängerbrücke

�† angrenzende Wohn- und Arbeitsstätten

Die verkehrliche Erschließung erfolgt bereichsweiseund standortbezogen, so
dass der Grünraum möglichst wenig durchtrennt und weitgehend
verkehrsberuhigt gestaltet wird. Innovative, zukunftsorientierte Verkehrs-
konzepte hinsichtlich des Individualverkehrs sind Planungsziel.
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Abb. 66 und 70: Impressionen zu Aktivitäten im Park Abb. 71: Schemaplan Grünstruktur



Die bauliche Entwicklung erfolgt an vier Schwerpunkten:

1. Wohnen an der Herbert-Jensch-Straße,

nördlich der Straße Am Winterhafen mit einem in sich
abgeschlossenen Mischquartier in Ergänzung der
geschlossenen, gründerzeitlichen Bebauung und
verdichtenden Bebauung entlang der Herbert-Jensch-
Straße unter Einbindung der vorhandenen Baustruktur mit
einem neuen Wohnquartier auf der Fläche des alten
Schlachthofes und einer gemischten Nutzung in der
Gebietsmitte
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2. Wohnen für Familien am Oderpark,

Ein- und Mehrfamilienhäuser in der
Mitte des Planbereichs. Übergangs-
weise kann für die vorhandene
Kleingarten- und Garagenanlage vom
Bestandserhalt ausgegangen werden.
Zukünftig ist die Nutzung solcher
Anlagen im Gebiet jedoch zu
hinterfragen.

Im Norden des Plangebietes geben die Kläranlage und eine
Photovoltaikanlage einen Nutzungsbestand vor. Als Abstands- und
Pufferzonen werden nichtstörende gewerbliche Nutzungen sowie öffentliche
Stellplatz- und Grünanlagen vorgesehen.

Vorschlägezur Freiraumgestaltung

Das Plangebiet ist durch einen sehr großen Brachflächenanteil
gekennzeichnet. Der überwiegende Teil befindet sich auf privaten Flächen
und nur sehr wenige Wegeund Flächenanteile sind öffentlich zugänglich.

Als erster Schritt zur Umsetzung des Konzeptes sollte eine
Flächenneuordnung vorgenommen werden. Als Ordnungsmaßnahmen sind
öffentlich zugängliche Bereiche zu definieren und zu sichern.

3. Wohnen mit Ausblick,

hochwertiger Wohnungsbau entlang der Oder mit
mehrgeschossigen Gebäuden, die eine Zeichenwirkung als
Stadtauftakt entfalten und die attraktive Lage im
Landschaftsraum ausnutzen.

4. Wohnpark �Å�$�P �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´��

Alternatives Wohnen in einem neuen, städtischen Quartier
als Mischung unterschiedlicher Wohnformen für alle
Generationen unter besonderer Berücksichtigung des
hochwasserangepassten Bauens.

Abb. 72 bis 80: Wohnformen

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

Nicht gesicherte Flächen mit Altlastbestand und baulichen Anlagen sind
einzufrieden. Schrittweise können die so entstandenen öffentlichen
Freiräume in differenzierten Gestalt- und Nutzungsqualitäten hergerichtet
werden. Zielstellungs-, Übergangs- und Pflegepläne sind für den relativ
langen Entwicklungshorizont zu erarbeiten und umzusetzen.

Dafür ist ein übergreifendes offenes Konzept mit Maßnahmen-
beschreibungen und Prioritäten zu entwickeln und fortzuschreiben. Bedarfe
werden sich weiterhin auch aus der Entwicklung von hochbaulichen
Projekten ergeben.

Grundlage für eine qualifizierte Konzeptplanung ist die Fortsetzung der
Altlasterkundungen und Auswertungen im Sinne der im vorliegenden
Gutachten beschriebenen Maßnahmen.



6.3 Zeitlich-räumliche Entwicklungsstufen

Esist zum Zeitpunkt der Rahmenplanerstellung nicht absehbar, wie sichdas
Entwicklungspotential des Plangebietes umsetzen wird.Da sich ein Großteil
der Flächen im Privateigentum befindet, besteht eine Abhängigkeit von den
Interessenlagen der Eigentümer. Deshalbist das Konzept so aufgebaut, dass
verschiedene zeitlich-räumliche Entwicklungsstufen möglich sind. Als
Initialzündung sollen öffentliche und infrastrukturelle Erschließungen dienen.
Das wäre sowohl im Norden wie auch im Süden des Plangebietes möglich.
Eine anteilige Gleichzeitigkeit kann ebenfalls umgesetzt werden. Folgende
grundsätzliche Szenarios sind möglich:
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Abb. 85: Szenario A Initialmaßnahme und Abbruchbedarf

Entwicklung von Norden �Å�$�Pehemaligen �6�F�K�O�D�F�K�W�K�R�I�´

Eine Initialmaßnahme zur Entwicklung des nördlichen Bereichs
kann die Realisierung der Erschließungsachse "Am Oderpark"
sein. Sie ist Voraussetzung zur Entwicklung der östlichen
Plangebiete. Gleichzeitig bietet sie die Möglichkeit, die
großflächigen, mittig im Gebiet liegenden Baufelder
unabhängig vom nördlichen Bereich der Herbert-Jensch-Straße
zu erschließen.

Szenario A

Der nördliche Bereich der Herbert-Jensch-Straße wird dadurch entlastetund
vorhandene Baulücken könnenzur Abrundung des Straßenbildes mit Wohn-
und Geschäftshäusern geschlossen werden.

Die neue Planstraße soll als grüne Achsedas Gebiet gliedern und als Fuß-
und Radweg bis an die Oder fortgesetzt werden. Orientierungspunkt dafür
ist eine Landmarkeauf der Spitze der Halbinsel.

Mit Realisierung der Straße "Am Oderpark" ist auch eine neue Führung des
Oder-Neiße-Radweges mit begleitendem Gehweg anzustreben.

Ausgehend von diesen Initialmaßnahmen kann eine Entwicklung auf dem
Gelände des ehemaligen Schlachthofes erfolgen. Dafür ist außerdem die
Lärm-Immission aus dem Gewerbebestand maßgeblich und zu
berücksichtigen. Mittel- oder zumindest langfristig sollte eine Verlagerung
des Abfallentsorgers aus dem Gebiet erfolgen.

Abb. 86: Szenario A Erschließung und Entwicklung der Baufelder und Grünflächen



Zur Abrundung des nördlichen Plangebietes soll bei entsprechendem Bedarf
eine Entwicklung mit Eigenheimen erfolgen. Dafür sind die Flächen der
heutigen Kleingartenanlage sehr gut geeignet. Mit entsprechenden
Zeithorizonten kann dafür eine geordnete Entwidmung vorbereitet werden.
Weitere Bauflächen sind an Stelle der derzeitigen Garagen möglich, wenn
auch dieser Standort bei entsprechender Vorbereitung aufgegeben wird.

Mit Verlagerung des Abfallentsorgers kann die gewerbliche Nutzung auf
nichtstörendes Gewerbe reduziert werden.
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Bis zu diesem Zeitpunkt sollte die Straße Am Schlachthof im Einrichtungs-
verkehr betrieben werden, um wenigstens den Begegnungsfall LKW/LKWzu
vermeiden.

Im Zentrum des Plangebietes bestehen auf den Flächen des ehemaligen
Gaswerkes und Bauhof Markendorf erhöhte Probleme mit Altlasten im
Baugrund. Mit vertiefenden Erkundungen sind die Flächen zu sondieren, auf
denen Wohnen oder eine nicht störende gewerbliche Nutzung möglich ist.

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

Die wegen des Baugrundes sinnvolle Durchsetzung mit Grünflächen leitet
kontinuierlich in den "Oderpark " im Süden über.

Das Wasser als prägendes Element des Flusslaufes soll auch Thema für die
Gebäudegestaltung, Nutzungsoptionen und die Freiraumplanung sein

Abb. 87: Szenario A langfristige Zielstellungen für den nordwestlichen Bereich Abb. 88 bis 91: Beispiele modernes Bauen in enger Verbindung zum Freiraum
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Entwicklung von Süden �Å�$�P �:�L�Q�W�H�U�K�D�I�H�Q�´

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

Mit der Sanierung und baulichen Ergänzung der vorhandenen
Straße kann bereits der neue Wohnpark "Am Winterhafen"
erschlossen werden. Die Maßnahme wird von einer Ergänzung
des Wegesystems und einem Ausbaus des überregionalen
Oder-Neiße-Radweges begleitet.

Ebenso wie im Entwicklungsgebiet Marina Winterhafen sind im
Süden Teilflächen von möglichen Überflutungen bei
Hochwasserlagen betroffen. Die Bebauungsstruktur ist den
topografischen Gegebenheiten anzupassen. Zielstellung ist
eine Anpassung und Glättung der HW-100-Linie, ohne das
vorhandene Retentionsvolumen wesentlich zu reduzieren.

Szenario B Die zu planende Bebauung ist den Anforderungen aus Baugrund, Altlasten
und Überflutungsflächen anzupassen. Dafür ist hochwasserangepasstes
Bauen geeignet oder das Planen von Flächen, die temporär überflutet
werden können, z.B. auch ein geplanter zusätzlicher Caravan-Stellplatz. Ein
neuer, öffentlicher Spazierweg auf der langgestreckten Halbinsel soll mittels
Fußgängerbrücke als Rundweg ermöglicht werden. Die Brücke muss für den
Schiffsverkehrzu öffnen sein.

Abb. 92: Szenario B Initialmaßnahme und Abbruchbedarf

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

Abb. 94 bis 98: Impressionen zu öffentlichen Parkanlagen



Die starke Durchgrünung aller neuen Wohnbereiche ist
ein besonderes Markenzeichen des neuen Stadtgebietes.

Sie findet ihren Ausgangspunkt in großzügigen
Uferbereichen mit Aufenthalts- und Ruhezonen sowie
Abschnitten für Aktivitäten. Der Übergang in den
nördlichen Naturraum und Uferzonen an der Oder wird
ebenso großzügig eingebunden wie ein Rundweg über
die Halbinsel mit einem Aussichtspunkt an der Spitze.
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Abb. 100 bis 102: Beispiele für bauliche Nutzung in Parkanlagen

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 zukunftsfähiges, nachhaltiges und hoch-
wertiges Angebot gemeint. Weiterer Platz für attraktives
Wohneigentum im Grünen findet sich in der Mitte des
Gebietesin Form von Eigenheimenund Stadtvillen.

Abb. 99: Grünraum im Zentrum des Planbereichs Abb. 103: Grünraum im Norden des Planbereichs

Abb. 104 bis 109: �,�P�S�U�H�V�V�L�R�Q�H�Q���]�X�P���8�P�J�D�Q�J���P�L�W���G�H�P���7�K�H�P�D���Å�:�D�V�V�H�U�´
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Abb. 110: Städtebaulicher Rahmenplan Winterhafen Nord
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