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A. Ubersicht

Ausgangsituation / Ziele / Aufgabe

Die Fokussierung der zukUnftigen Cottbuser Stadtentwicklung auf die Innenstadt ist mit der
Fortschreibung der maligeblichen gesamtstadtischen Entwicklungskonzepte, dem Stadtum-
baukonzept (STUK) und dem ‘Integrierten Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020' (INSEK),
noch starker als zuvor herausgestellt worden. Dabei sollen insbesondere die Quartiere, die sich
aufderhalb der Modellstadtkulisse befinden und an diese angrenzen — hierzu gehort auch der
Handlungsraum Ostrow — gezielt aufgewertet werden.

Dieser stadtraumlich zwischen Altstadt im Norden, Spree im Osten, Bahntrassen und Bahn-
hofsumfeld im Stden und der westlichen griinderzeitlichen Stadterweiterung liegende Innen-
stadtbereich soll in der Cottbuser Stadtentwicklung zuklnftig erheblich an Bedeutung ge-
winnen. Mit der vorliegenden Untersuchung sollen flir Ostrow:

— Rahmenbedingungen, Hemmnisse und Potenziale geprift,

—  Entwicklungsfahigkeiten unter Berlcksichtigung offentlicher und privater Investitionen
analysiert,

— Rahmen setzende, integrierte Planungskonzepte erarbeitet und
—  Malinahmen als Initiale einer Entwicklung formuliert werden.

Die Bearbeitungstiefe des Entwicklungskonzeptes differenziert zwischen der gesamtraum-
lichen Ebene des Untersuchungsbereiches (Teil A) und ausgewahlten Schwerpunktbereichen
von besonderer Komplexitat und / oder spezifischem Handlungsbedarf (Teil B).

Raumliche und stadtebauliche Entwicklungsbedingungen

Der ca. 42,3 ha grof3e Untersuchungsraum ist duRRerst heterogen strukturiert. Mit Ausnahme
eines funktional stabilisierten Kernbereichs in der 'Ostrower Mitte' im Bereich Feigestralée und
Inselstrafde weist Ostrow im Vergleich zu umliegenden Teilrdumen der Cottbuser Innenstadt
grofRe Entwicklungsrickstande auf. Diese lassen sich vordringlich auf den schwierigen Trans-
formationsprozess des altindustriell gepragten Stadtbereichs in eine noch nicht definierte, zeit-
gemaéfRe Funktion und Nutzungsstruktur zurlckfihren. Die stadtebaulichen Folgen des bereits
zu DDR-Zeiten einsetzten Bedeutungsverlustes der Ostrower Industrie sind grofRflachige Bra-
chen an stadtraumlich zentralen Standorten wie Ostrower Damm, Briesmannstralse, Franz-
Mehring-StraRe, Ostrower StraRe und Bautzener StraRe, AuRere Zeichen hierfiir sind groR-
volumige Industriebauten mit hohem Sanierungsbedarf und hohen Leerstanden. Sie bilden
nicht nur gebietspragende stadtebauliche Missstdnde, sondern auch immobilienwirtschaftliche
Problemfélle ab und sind flr ein weitgehend negatives Gebietsimage verantwortlich. Zu den
damit verbundenen Problemlagen kommen Funktionsschwachen aus jingerer Zeit hinzu. Im
Westen des Gebietes konnte auf dem ehemaligen Alten Friedhof bzw. der Barackenstadt nach
der Berdumung 1993 nur eine Teilfliche nachgenutzt werden. Der in den 1980er Jahren auf
einem weitgehend berdumten Grinderzeitblock angelegte Busbahnhof stellt im Kontext der
umgebenden Bebauung einen stadtebaulichen und funktionalen Storfaktor dar. Im Falle seiner
Verlagerung an den Hauptbahnhof ist die Nachnutzung offen, so dass hier eine weitere Grof3-
brache entstehen kdnnte.

Gravierende Substanzmangel zeichnen sich jedoch nicht nur auf privaten Grundstlicken ab,
sondem auch im o6ffentlichen Raum. Bei StraRen, FuR- und Radwegen, Platzen, Grin- und
Spielflaichen sind umfangreiche funktionale, gestalterische und instandhaltungsbedingte
Mangel erkennbar.

Ein weiteres zentrales Entwicklungshemmnis sind Barrieren und unterbrochene Wegeverbin-
dungen. Attraktive Uferbereiche sind nicht zuganglich, aufgrund fehlender Bricken- und
Wegeverbindungen sind wichtige quartiersibergreifende Beziehungen gestort. Insgesamt wird
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Ostrow durch eine Zone unattraktiver Teilrdume, zu denen der Bahndamm, der Busbahnhof,
Industriebrachen und Parkplatzen gehdren, von den umliegenden Quartieren isoliert.

Die Problemlagen wirken sich in ihrer Uberlagerung, unter den Bedingungen des gesamtstadt-
isch und regional angespannten Immobilienmarktes in einer anhaltenden Stagnation und suk-
zessive fortschreitenden Substanzverschlechterung aus. Bauinvestitionen konzentrieren sich in
Cottbus auf Standorte mit glinstigeren Ausgangsbedingungen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Aktivierung vorhandener Potenziale unabdingbar. An erster
Stelle ist hier die gesamtstadtisch glnstige Lage zu nennen. Sowohl das Cottbuser Zentrum
mit Altstadt und Stadtpromenade im Norden, als auch der Hauptbahnhof und der Busbahnhof
im Stud-Westen befinden sich in fullaufiger Erreichbarkeit. Im Osten erdffnet sich mit unmittel-
barem Bezug zum Stadtteil der attraktive Natur- und Landschaftsraum der Spree, mit dem Bra-
nitzer Park und dem Spreeauen-Park als besonderen Anziehungspunkten. Die Wasserlage und
Naturndhe bieten grofse Chancen fiir eine Aufwertung insbesondere der dstlichen Teilrdume.
Auch die einzigartige Siedlungsgeschichte Ostrows als industriell Gberformtes Dorf ist stadte-
baulich und architektonisch vom historischen Dorfanger bis zu hochwertiger grinderzeitlicher
Architektur prasent. Das Leitbild 'Industriekultur’ verdeutlicht einen weiteren Ansatzpunkt zur
Aufwertung des Gebietsimages.

Die hochwertigen Dienstleistungsfunktionen im Umfeld der Feigestralse verkorpern ein bedeu-
tendes Potenzial fur die wirtschaftliche Standortprofilierung. Gemeinsam mit der kleinteiligen,
breit gefacherten Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur im Umfeld der StraRe der Jugend
tragen sie zu einer urbanen Nutzungsmischung bei, die im Umfeld des Zentrums entwicklungs-
fahig erscheint.

Entwicklungsleitbild

Das Leitbild der kiinftigen Gebietsentwicklung leitet sich sowohl aus der spezifischen stadtteil-
bezogenen Ausgangssituation als auch aus gesamtstadtischen Rahmenbedingungen ab. Als ein
wesentlicher Schwerpunkt der notwendigen nutzungsstrukturellen Neuausrichtung des ehe-
maligen Industriestadtteils wird die zeitgemafde Starkung und Entwicklung der Wohnfunktion
'‘Neues Wohnen zwischen Spree und Zentrum' gesehen.

'Wohnen' steht trotz der quantitativen Uberhdnge auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt fir die
nachfragegerechteste Nutzung. Entscheidend wird hierbei vor allem die Qualitat und die spez-
fische Zielgruppenausrichtung des Wohnens sein, Uber die sich Ostrow in der gesamtstad-
tischen Konkurrenz behaupten kann.

‘Neu' weist u.a. auf die Moglichkeit hin, auf Brachen oder auch durch Umnutzung von In-
dustriegebaduden Wohnformen anzubieten, die es bislang in der Cottbuser Innenstadt nur be-
grenzt gibt.

‘Spree’ und 'Zentrum' benennen die beiden herausragenden Lagequalitdten des Unter-
suchungsraums. Diese gilt es in der stadtebaulichen Entwicklung gezielt herauszustellen und zu
qualifizieren, damit Ostrow als innerstadtischer Wohnstandort profiliert werden kann.

Entwicklungskonzept

Far die Gebietsentwicklung lassen sich folgende zentrale Handlungsfelder benennen:

1. Nachnutzung groRflachiger, stadtrdumlich integrierter Brachen

2. Sanierung wertvoller, industriegeschichtlicher Bausubstanz

3. Etablierung der Spreelage als Potenzial fir Wohnumfeldqualitéat, Naherholung, Tourismus
4. Qualifizierung der Ostrower Mitte als zentrumsnaher Dienstleistungsschwerpunkt.

Bezogen auf die einzelnen Teilrdume zeichnen sich die Ziele differenziert ab.
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Alt-Ostrow

Auf den ausgedehnten potenziellen Bauflaichen entsteht ein neues, hdherwertiges \Wohn-
quartier. Stadtebauliche Ziele sind die Verknipfung der Entwicklungsbereiche und des Stadt-
teils Mitte mit dem Griinzug der Spree, der Erhalt der wertvollen historischen Stadtstrukturen
und industriekulturellen Identitdtstrager an Ostrower Platz und Ostrower Damm sowie die
Schaffung qualitativ neuartiger, eigentumsfahiger Wohnangebote in unmittelbarer Altstadtnahe.

Klingmdillersche Holzinsel / Tuchfabrik Elias

Auf der Insel wird auf die Synergie von Industriearchitektur, Vegetation und \Wasserlage ge-
setzt. Zu den Malinahmen gehort die Herstellung gebietsibergreifender Wegeverbindungen,
von Wasserzugangen und der Ausbau von Freizeitangeboten in einer umweltgerechten Form.
Die Gebaude der Tuchfabrik werden nutzungsstrukturell vom unspezfischen Gewerbestandort
zu einer 6ffentlich zuganglichen, auf die Lagequalitaten bezogenen Nutzung im Sozial- und Frei-
zeitsektor entwickelt.

Vereinsbrauerei

Mangels realistischer konventioneller Investitionsperspektiven wird auf diesem Standort eine
Aktivierungs- und Projektentwicklungsstrategie 'von unten' verfolgt, die explizit auf 'Low-
Budget-Losungen', Selbsthilfe und zunadchst geringere immobilienwirtschaftliche Wert-
schdpfung setzt. Der Standort wird flr ausgewahlte Zielgruppen geotffnet, die einerseits eine
teilweise bauliche Grundinstandsetzung mittragen, andererseits durch ihre Aktivititen den
Brauereistandort nutzen und in einem besonderen Themenschwerpunkt profilieren.

Barackenstadt

Theoretisch stellt die Barackenstadt mit 18.500 m2 Entwicklungsflache das flachenmafiig
grofdte Neubaupotenzial des gesamten Untersuchungsraums dar. Die stadtrdumlichen Lage-
qualitdten sind jedoch insbesondere fir die sidliche Barackenstadt sehr ungiinstig, so dass
eine bauliche Entwicklung als unrealistisch eingestuft wird. Als Alternative zur verdichtenden
Bebauung wird flr diesen Bereich eine naturnahe, freirdumliche Entwicklung mit implementier-
ten seniorenspezifischen Wohnnutzungen und ergdnzenden Sozialangeboten vorgeschlagen.

Busbahnhof

Der Busbahnhof erscheint in der gesamtstadtischen Standortkonkurrenz mit seinen wenig att-
raktiven Lagequalitdten nur mit einem besonderen Nutzungsprofil stadtebaulich nachnutzbar.
Far diese Flache in stadtischem Eigentum wird eine Entwicklung als urbanes Wohnquartier in
AnknUpfung an die stddtebauliche Struktur der griinderzeitlichen Umgebung vorgeschlagen. Mit
einer gezielten Entwicklung als Modellprojekt fir energieeffizientes, klima- und umweltfreund-
liches Bauen kann hier ein in Cottbus noch wenig entwickeltes Marktsegment abgedeckt wer-
den, das zugleich eine Symbol-Wirkung fir die 'Energie-Stadt Cottbus' entfalten soll. Hierfir
wird eine zunehmende Nachfrage prognostiziert.

'‘Ostrower Mitte'

Die Aufwertung der Wegeerschliefsung insbesondere zur Altstadt und zur Strafse der Jugend ist
eine zentrale stadtebauliche Zielsetzungen fir diesen Teilraum. Im Kontext der angrenzenden
Modellstadt soll das Bindeglied zwischen Altstadt und Ostrower Dienstleistungskern aufge-
wertet werden und eine angemessene Umfeldqualitdt erhalten. Die Nutzungsprofile 'Nahver-
sorgungszentrum' und 'spezialisierte Dienstleistungen' sollen durch die Ansiedelung ergan-
zender Funktionen gestarkt und in ihren Angeboten und Aktivitaten besser als bislang vernetzt
werden.
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Umsetzung

Maflnahmen

Ein aufwertungsorientierter Stadtumbau erfordert eine Vielzahl von Mafinahmen. In der Analyse
und Tragfahigkeitsuntersuchung wurde festgestellt, dass eine sich selbst tragende Entwicklung
aus 'eigener Kraft' mit weitgehend privaten Investitionen nicht zu erwarten ist. Eine entschei-
dende Initialfunktion wird der Umsetzung offentlichen MafRRnahmen im Sinne von Ent-
wicklungsanstéfRen zukommen. Zum Bindel der investiven MalRnahmen gehoéren Investitionen
in die stadttechnische Infrastruktur, in den 6ffentliche Raum, in Wege und StraRen. Darlber
hinaus sind nicht-investive MalRnahmen wie eine gebietsbezogene Koordination, eine aktivie-
rende Unterstltzung privater Initiativen, Bauleitplanungsverfahren und eine Mobilisierung von
Zwischennutzungen unabdingbar. Hierbei kann ggf. an eine Eigentimerstandortgemeinschaft
angeknUpft werden, deren Grindung im Zuge der Bearbeitung des Entwicklungskonzeptes
angeregt wurde.

Insbesondere im 6stlichen, spreenahen Bereich, im Umfeld des Ostrower Platzes und in der
'‘Ostrower Mitte' konnen durch 6ffentliche Initialmalinahmen umfangreiche private Folgemalf3-
nahmen und Investition generiert werden, wenn es gelingt im ersten Schritt deutliche Zeichen
far eine Aufwertung zu setzen.

Stéddtebauforderung

Die vorhandenen stadtebaulichen und funktionalen Missstande rechtfertigen die Aufnahme in
ein Programm der Stadtebaufdrderung. Es wird empfohlen, Ostrow einen starkeren Schwer-
punkt im Programm Stadtumbau-Ost mit dem Programmbereich Aufwertung einzurdumen.

Fazit

Die schwerwiegenden Entwicklungsdefizite im Quartier Ostrow sind nicht nur als Mangel im
Bestand, sondern auch als entscheidendes Hindernis zukinftiger Entwicklung zu sehen. Das
Durchbrechen verfestigter Entwicklungshemmnisse ist nur tber deutliche 6ffentliche Impulse
zu erreichen, die durch die stadtraumlich integrierte Lage, die stadthistorische und stadtebau-
liche Bedeutung und die vorhandenen Potenziale mehr als gerechtfertigt werden.

Ohne eine starkere Einwirkung der Stadt auf die Entwicklung in Ostrow droht im unglnstigen
Fall nicht nur ein weiterer Verlust wertvoller Bausubstanz, sondern auch eine Nachnutzung von
Flachen weit 'unter Wert', beispielsweise durch Discounter oder Tankstellen, fir die auf Teil-
flachen bereits Interesse bekundet wurde. Uber eine ungeplante Entwicklung wiirden die
Potenziale des Bereichs Ostrow langfristig verschenkt.

Im Zuge der Konzepterarbeitung hat sich auch gezeigt, dass in Ostrow eine sehr aktive und mit-
wirkungsbereite Eigentimer- und Tragerlandschaft besteht, die groRes Interesse an einer quali-
tatsvollen Entwicklung des Stadtquartiers hat und damit eine entscheidende Basis flr eine
erfolgreiche stadtebauliche Emeuerung und Entwicklung ist.
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B. Gesamtraumliches Entwicklungskonzept

1. Einleitung

1.1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Der im Titel der Untersuchung verwendete Name "Ostrow" bezeichnet im Gegensatz zu bei-
spielsweise Mitte, Sandow, Spremberger Vorstadt oder Strobitz keinen klar abgegrenzten
Stadtteil, sondem ist lediglich ein historisch Uberlieferter, informeller Ortsname. Von der admi-
nistrativen Gliederung der Stadt her liegt das Untersuchungsgebiet Ostrow im Stadtteil "Mitte".
Es ist Bestandteil des im integrierten Stadtentwicklungskonzept als ‘Innenstadt" definierten
Stadtbereichs. Stadtrdumlich lasst sich der Untersuchungsraum als Bereich zwischen Altstadt,
Spree und Bahntrassen grob umschreiben. Das Untersuchungsgebiet wird im Norden durch die
Franz-Mehring-Stralde, Briesmannstralle, Ostrower Stralle, Feigestralle und Blrgerstralse, im
Westen durch die TaubenstralRe, im Siden durch die Bahntrasse Cottbus - Guben sowie durch
den Verlauf von Spree und MUhlengraben im Osten begrenzt. Der Gesamtraum umfasst eine
Flache von 42,3 ha.

Im Vergleich zu umliegenden Teilraumen der Cottbuser Innenstadt weist der Bereich Ostrow
grofde Entwicklungsrickstidnde auf, obwohl er durch seine stadtrdumliche Néhe zu bedeut-
samen |nnenstadteinrichtungen Uber besonders ginstige Lagebedingungen verfligt. Sowohl
das Cottbuser Hauptzentrum mit Altstadt und Stadtpromenade im Norden, als auch der Haupt-
bahnhof und der Busbahnhof im Sid-Westen befinden sich in fuRRlaufiger Erreichbarkeit.

In der stadtebaulichen Entwicklung konnten in diesen angrenzenden Raumen zum Teil unter
Einbeziehung umfangreicher Stadtebaufordermittel deutliche Aufwertungsprozesse initiiert
werden. Im Westen, Norden sowie Nordosten schliel3t das Gebiet unmittelbar an das 1992
formlich festgelegte 'Sanierungsgebiet Modellstadt Cottbus' an. In der im Siiden angrenzenden
Ostlichen Spremberger Vorstadt wurden ebenfalls bis 2006 im Rahmen des ZiS-Programms
("Zukunft im Stadtteil 2000') sowie Uber das Programm Stadtumbau-Ost zahlreiche stadtebau-
liche MalRnahmen durchgefihrt. Auch im Ostlich der Spree angrenzenden Stadtteil Sandow
zeichnet sich mit der Intensivierung der Stadtumbau-MafRnahmen mit einem hohen Aufwer-
tungsanteil eine Attraktivitdtssteigerung des Quartiers ab. Die Erstellung eines teilrdumlichen
Stadtumbaukonzepts mit der Zielstellung behutsamer Umstrukturierung und Anpassung an den
demographischen Wandel sowie die 2007 beantragte Neu-Aufnahme ins Bund-Léander-Pro-
gramm "Soziale Stadt" sind wesentliche Saulen dieser Quartiersentwicklungsansatze am Ostli-
chen Sandower Spreeufer.

Bisher konnten jedoch weder die hohe Lagegunst noch die positiven Entwicklungen im Umfeld
eine umfangreiche Entwicklung im Handlungsraum selbst anstofRen. Aus dem sich positiv ent-
wickelnden stadtraumlichen Kontext sticht der Handlungsraum Ostrow gegenwartig noch als
vor allem von Stagnation gepragtes Stadtquartier heraus. Hierfir ist auch eine im Vergleich zu
den genannten Gebieten der Stadtebauforderung deutlich abfallende planerisch-konzeptionelle
Auseinandersetzung mit den zukinftigen Perspektiven des Stadtteils mitverantwortlich. Wah-
rend flr weite Teilbereiche der Cottbuser Innenstadt konkrete Zielvorstellungen bis hin zu de-
taillierten Planungen erarbeitet und fortgeschrieben wurden, datiert die letzte Entwicklungs-
strategie flr den Bereich Ostrow auf das Jahr 1992. Eine den deutlich veranderten Rahmen-
bedingungen angepasste Planung ist nicht vorhanden.

Der Stadtbereich stellt daher einen der wenigen "weiRen Flecken" der Planung in der Cottbuser
Innenstadt dar. Ostrow kann darlber hinaus durchaus als 'missing link' im Sinne eines fehlen-
den bzw. unzureichenden Verbindungsgliedes zwischen den Forderkulissen Sanierungsgebiet
Modellstadt Cottbus und Ostliche Spremberger Vorstadt eingestuft werden.
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Gleichzeitig verfigt Ostrow jedoch mit seinen Lagequalitdten, seinen historischen und bau-
kulturellen Werten und seinem zum Teil sehr attraktiven Gebaude- und Freiflaichenbestand Uber
grofRe, im doppelten Wortsinne brach liegende Entwicklungspotenziale.

Diese Ausgangslage birgt nicht nur die Gefahr einer Verfestigung einer gegenwartig subopti-
malen Bestandssituation, sondern sie verdeckt nicht zuletzt auch die umfangreichen Potenziale
dieses Stadtteils. Beide Faktoren zusammen, eine problematische Ausgangslage, aber auch die
besonderen Chancen des Gebietes, verschaffen dem Handlungsraum Ostrow als Schlissel-
standort zuklnftiger Entwicklungen der Cottbuser Innenstadt eine zunehmende Relevanz.

Die Fokussierung der zukUnftigen Cottbuser Stadtentwicklung auf die Innenstadt ist mit der
Fortschreibung der maldgeblichen gesamtstadtischen Entwicklungskonzepte und der darin for-
mulierten Leitbilder noch stéarker als zuvor herausgestellt worden. Gemafl der Zielstellung des
gesamtstadtischen Stadtumbaukonzeptes (STUK) sowie des am 27.02.2008 von der Stadt-
verordnetenversammlung beschlossenen 'Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Cottbus
2020" (INSEK) soll die Stabilisierung und Starkung sowie die Erhéhung der Attraktivitat der
Innenstadt durch Konzentration aufwertender Mafinahmen und Mittel mit Nachdruck weiter
verfolgt werden. Dabei sollen insbesondere die Quartiere, die sich aufserhalb der Modellstadt-
kulisse befinden und an diese angrenzen — hierzu gehort auch der Handlungsraum Ostrow —
gezielt aufgewertet werden.'

Das Entwicklungskonzept mit integrierter Tragfahigkeitsstudie fir den Bereich Ostrow soll die
Entwicklungsmaoglichkeiten, Handlungsfelder und konzeptionellen Ansatze einer solchen Auf-
wertungsstrategie darstellen. Ziel ist es, ein sektoral Ubergreifendes Entwicklungskonzept fir
den gesamten Untersuchungsraum zu erstellen. Dariiber hinaus soll das Konzept aufzeigen,
inwiefern mit gezielten Mafinahmen eine Initialwirkung in einem Quartier mit bislang geringer
Investitions- und Entwicklungsdynamik entfaltet werden kann.

Ausgehend von einer Analyse der gebietspragenden Rahmenbedingungen, insbesondere der
Entwicklungsblockaden und besonderen Chancen, soll fiir den Stadtteil Ostrow ein zukunfts-
fahiges Leitbild formuliert werden. Ein auf diesem Leithild basierendes gesamtrdumliches
Entwicklungskonzept wird in den weiteren Stufen bis hin zu Handlungsschwerpunkten und
Mafinahmen konkretisiert.

Wesentlicher Bestandteil des Entwicklungskonzepts ist eine Tragfahigkeitsstudie, mit der dem
besonderen Stellenwert der Kriterien Umsetzbarkeit, wirtschaftliche Tragfahigkeit, Impuls-
wirkung und weiter reichender Synergieeffekte der Projekte Rechnung getragen werden soll.
Dies und die Einbindung von Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sowie eines
Handlungsprogramms zur Durchfliihrung und Finanzierung dienen der Umsetzungsorientierung
der Studie.

1.2 Gebietscharakteristik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes orientiert sich nur an Spree und Bahntrasse an
historischen, stadtebaulichen oder funktionalen Trennlinien, insgesamt ist sie jedoch primar aus
der vorgegebenen Abgrenzung bereits bestehender Kulissen der Stadtentwicklung abgeleitet.
Zwangslaufig werden somit Teilrdume unter einem gemeinsamen Untersuchungsgebiet zu-
sammengefasst, zwischen denen nur geringe Zusammenhéange bestehen, wahrend aulierhalb
liegende Bezugspunkte, zu denen kleinraumig sehr intensive Verflechtungen bestehen, aus-
geklammert bleiben. Auch wird durch den Rickbezug auf den Ortsnamen Ostrow eine Wahr-
nehmung des Untersuchungsraums als zusammengehdriger Stadtteil impliziert, die real jedoch
nicht vorhanden ist. Die uneinheitliche und insgesamt von einschneidenden Brlchen gepragte
Siedlungsgeschichte des Untersuchungsgebietes schlagt sich zudem in einer gesamtraumlich
aulBerst heterogenen Bebauungs-, Freiflichen- und Nutzungsstruktur nieder. Der Bereich

' zitiert nach der Aufgabenstellung des Fachbereichs Stadtentwicklung vom 13. Juli 2007
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Ostrow lasst sich daher weniger als Quartier mit einer einheitlichen Gebietscharakteristik be-
schreiben, denn als Ubergangsbereich unterschiedlichster Teilrdume der Innenstadt.

In der gesamtstadtischen Cottbuser Siedlungsstruktur lasst sich das Untersuchungsgebiet als
grinderzeitliche Stadterweiterung mit einem hohen Anteil ehemals industriell genutzter Stand-
orte einordnen. Eine sehr kontrastreiche Bau- und Nutzungsstruktur ist auch heute noch ty-
pisches Merkmal des Gebietes, allerdings ist die Bedeutung des produzierenden Gewerbes
deutlich zurickgegangen.

1.3 Aufbau und Gliederung der Untersuchung

Das Entwicklungskonzept ist in zwei Hauptteile gegliedert. Teil A umfasst den analytischen Teil,
die gesamtraumlichen Konzepte und die Ableitung der sich daraus ergebenden Handlungs-
schwerpunkte. Teil B stellt Initialprojekte und konkrete Neuordnungsmalnahmen der Hand-
lungsschwerpunkte in Form vertiefender Konzepte dar.

Die Analyse erfolgt auf Basis einer sektoralen stidtebaulichen, nutzungsstrukturellen, sozio-
okonomischen, stadttechnischen und verkehrlichen Bestandsaufnahme des Untersuchungs-
raums. Hierin flieBen vorhandene Planwerke und Gutachten, Stellungnahmen der Stadtver-
waltung, Expertengesprache mit weiteren Akteuren sowie eigene Bestandsaufnahmen und
Erhebungen ein. Im Sinne eines integrierten, gesamtraumlichen Entwicklungsansatzes werden
die ermittelten sektoralen Rahmenbedingungen in ihren Zusammenhangen und Wechsel-
wirkungen betrachtet.

Um der gebietspragenden Heterogenitdt gerecht zu werden, wird fir Analyse und Leitbild-
formulierung eine Untergliederung des Gesamtraums in finf Teilrdume mit jeweils eigener
Charakteristik vorgenommen. Diese Teilrdume geben eher die spezifischen siedlungsge-
schichtlichen Hintergriinde, aber auch die aktuellen Rahmenbedingungen und Herausforde-
rungen ihrer zuklnftigen Entwicklung wieder. Zugleich erleichtert diese raumliche Untergliede-
rung die Zuspitzung lokal begrenzter, aber wesentlich pragnanterer Gebietsprofile. Eine Fokus-
sierung auf Teilrdume lasst auch die gebietsibergreifenden Wechselbeziehungen deutlicher
werden.

Fir die finf Teilraume wurden Namen formuliert, die ihre jeweilige Charakteristik betonen
sollen und einen ersten Ansatz zur notwendigen Bildung und Profilierung von "Adressen" bein-
halten. Bestandsaufnahme, Analyse und die Darstellung des gesamtraumlichen Konzeptes
erfolgen mit Ausnahme gesamtraumlicher Aspekte wie siedlungsgeschichtlicher Gesamtdar-
stellung, Planungsgrundlagen, der verkehrlichen und stadttechnischen Situation auf Basis
dieser neu gebildeten Teilraume. Diese finf Teilrdume sind:

—  Alt-Ostrow

—  Spreeraum

— Innere Spremberger Vorstadt

—  Ostrower Mitte / "Ostrower Wohn- und Businesspark”
—  Wohngebiet Lobedanstralie.

Der Ortsname 'Spremberger Vorstadt' ist im allgemeinen Cottbuser Bewusstsein heute mit
dem gleichnamigen administrativen Stadtteil stdlich der Bahn verbunden. Historisch gesehen
handelt es sich bei diesem Stadtteil um die "AuRere Spremberger Vorstadt', wahrend der
westliche Teil des Untersuchungsgebietes auf alten Stadtplanen als "Spremberger Vorstadt"
oder "Innere Spremberger Vorstadt" bezeichnet wurde. Im Entwicklungskonzept wird die Orts-
bezeichnung "Innere Spremberger Vorstadt" als rein informeller Name des westlichen Teilbe-
reichs verwendet.
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Abb. 1: Teilrdumliche Gliederung des Untersuchungsgebietes
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Mit einer Starken-Schwéachen- sowie Chancen-Risiken-Analyse werden die gebietspragenden
Mangel und Potenziale ermittelt und bewertet. Vom analytischen Teil wird mit der Konkretisie-
rung der wesentlichen festzustellenden Handlungserfordernisse in den konzeptionellen Teil der
Studie Ubergeleitet.

Erster Schritt der konzeptionellen Auseinandersetzung mit dem Handlungsraum Ostrow ist die
Formulierung eines Leitbildes sowie themenbezogener Zielsetzungen fir die zukinftige Quar-
tiersentwicklung.

Schwerpunkt und Abschluss von Teil A der Untersuchung ist das gesamtrdumliche Entwick-
lungskonzept. Hierin werden unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange Ziele und
wesentliche MaRnahmen fir den Entwicklungs- und Neuordnungsprozess schriftlich und gra-
fisch pragnant dargestellt. Neben einer zusammenfassenden Darstellung der wichtigsten Maf3-
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nahmen im Handlungsraum erfolgt eine thematische Untergliederung in Teilkonzepte mit den
Schwerpunkten

—  stadtebauliche und freirdumliche Gestaltung
—  Nutzung

—  Verkehr

- Stadttechnik.

Die Definition funktionaler und raumlicher Handlungsschwerpunkte und mdglicher Initialpro-
jekte ist weiterer Bestandteil des gesamtraumlichen Entwicklungskonzeptes. Die Handlungs-
schwerpunkte werden raumlich und inhaltlich nicht nur nach ihrer Problemschwere und ihren
Entwicklungspotenzialen, sondern auch nach ihrer strategischen Bedeutung fir die Gebiets-
entwicklung bestimmt.

In Teil B der Studie werden fir ausgewahlte Handlungsschwerpunkte und Projektvorschlage
vertiefende Gestaltungs- und Nutzungskonzepte erarbeitet. Es werden ebenfalls die fir eine
erfolgreiche Umsetzung erforderlichen MaRnahmen und Verfahrensschritte skizziert. In diesen
Detailkonzepten erfolgt eine besondere Schwerpunktsetzung auf Impulswirkung, Realisierbar-
keit und Wirtschaftlichkeit und der Aktivierung der besonderen Ostrower Potenziale.

2. Bestandsaufnahme und Analyse
2.1 Historisches Erbe

2.1.1 Siedlungsgeschichte

Der Ortsname Ostrow bezeichnet historisch nur den 6stlichen Teilbereich des Untersuchungs-
gebietes. Siedlungsgeschichtlich sind daher das aus einem eigenstandigen Dorf als Keimzelle
entstandene Ostrow und die funktional stets auf Cottbus ausgerichtete Innere Spremberger
Vorstadt im westlichen Teilbereich getrennt zu betrachten. Seit der erstmaligen urkundlichen
Erwahnung 1498 verlief die Entwicklung des Dorfes Ostrow bis ins 19. Jahrhundert hinein rela-
tiv unabhangig von der dominierenden Kernstadt Cottous. Trotz der dulderst kurzen Distanz von
nur 600 Metern Luftlinie zu den historischen Urspriingen der Cottbuser Stadtgrindung an
Schlossberg und Altmarkt, hat sich Ostrow aus einem baulich und funktional eigenstandigen
Siedlungskern entwickelt. Im Gegensatz zum aus der VerknUpfung von Handelswegen und sich
ansiedelnden Handwerksbetrieben entstandenen Cottbus, war Ostrow vor allem durch die
Landwirtschaft gepragt.

Es bildete sich eine fir dorfliche Siedlungen im nord- und ostdeutschen Raum typische Struktur
eines zu einem Anger aufgeweiteten Strallenraums mit beidseitig geschlossener Bebauung
heraus. Diese idealtypische stadtebauliche Grundform ist auch heute noch im Stadtgrundriss
deutlich erkennbar. Der heutige Ostrower Platz bildet den alten Dorfanger in seinem Umfang
weitgehend unverdndert ab. Auch die Bebauung ist in Teilen ein erhaltenes Relikt aus der dorf-
lich-landwirtschaftlichen Siedlungsphase vor 1870. Im unmittelbaren Umfeld des Dorfangers
sind auch die lang gestreckten, vorindustriellen Parzelleneinteilungen noch immer Uberliefert.
Wohn- und Wirtschaftsgebaude konzentrierten sich im vorderen Grundstlicksbereich, wahrend
der hintere der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten war.

Mit der Mitte des 19. Jahrhunderts in Cottbus einsetzenden Industrialisierung wurde eine
nachhaltige Uberformung dieser dérflichen Siedlungsstruktur ausgeldst. In der bis dahin inten-
sivsten Wachstumsphase der Stadt Cottbus wurden erstmals die durch Stadtbefestigung und
mittelalterliche Stadterweiterung der Neustadt definierten Grenzen des historischen Stadtkerns
in groRerem Umfang Uberschritten. Besonders pragend war fir den Untersuchungsraum die
Ansiedlung grofierer Werke der Textilindustrie entlang der Spree. Die Wassemaéhe bildete den
wesentlichen Standortfaktor dieses frihindustriellen Industriezweigs. Gerade auf den Fluss-
lagen der Neustadt, der Mihleninsel und den sich direkt sldlich anschlieRenden, bis dahin un-
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bebauten Uferlagen in Ostrow bildete sich daher das erste ausgedehnte und auch bis in die
Nachkriegszeit hinein bedeutsamste Cottbuser Industriegebiet heraus. Zu Beginn des 20.
Jahrhunderts waren die etwa 8.000 Arbeitsplatze der Cottbuser Textilindustrie mehrheitlich im
Spreeraum sidlich der Altstadt konzentriert.

Stadtraumliche Folge war ein Zusammenwachsen der Siedlungsbereiche von Cottbus und
Ostrow. Es vollzog sich eine tiefgreifende Umstrukturierung der eigenstindigen Dorflage zu
einer von grofden Fabrikanlagen gepragten grinderzeitlichen Stadterweiterung. Diese stadte-
bauliche Transformation im Bestand zeigt sich exemplarisch in einem kontrastreichen, klein-
teiligen Nebeneinander alter Dorfbebauung und benachbarter mehrgeschossiger Fabrikbauten
am Ostrower Platz. Im Bereich zwischen Ostrower Strafse und Ostrower Damm erfolgte die
Errichtung der Industrieanlagen haufig auf unverdnderten Parzellenzuschnitten, so dass hier die
alte landwirtschaftliche Grundstlicksstruktur lang gezogener, eher schmaler Bebauung auch bei
Fabrikbauten wieder zu finden ist.

Eine weitere auf den industriellen Standorten zum Teil Uberlieferte Besonderheit ist die Errich-
tung von reprasentativen Wohnbauten und Produktionsstatten auf dem selben Grundstlck. Im
Gegensatz zu der in grinderzeitlichen Stadterweiterungen haufig anzutreffenden Nachbarschaft
von Fabriken und hoch verdichteten Arbeiterwohnquartieren mit Mietskasernen teilweise ge-
ringerer Qualitdt, waren die wenigen Wohnbauten in Ostrow ausschlieRlich villenartige Wohn-
sitze der Fabrikleitung oder der Eigentimer selbst. Sie reprasentieren gerade im baulichen
Zusammenhang mit den Industriebauten eine weitere Charakteristik der frihen Grinderzeit,
namlich die enge Verbindung zwischen Eigentimer und Werk. Historisch wertvollstes Beispiel
hierflr ist die ehemalige Klingmillersche Holzinsel, auf der sich Fabrikgebdude und Villen in-
mitten einer ehemals parkahnlich gestalteten Gartenanlage befinden. Die Spremberger Vorstadt
im Westen des Untersuchungsraums entwickelte sich eher in Form eines klassischen
grinderzeitlichen Arbeiterviertels. Die Bahntrasse teilt diese Stadterweiterung in einen inneren
und einen aufReren Bereich. Die historische Ortsbezeichnung Innere Spremberger Vorstadt ist
fir die Bereiche nordlich der Bahn inzwischen nahezu in Vergessenheit geraten.

Die zunehmende funktionale Abhangigkeit vom Stadtkern und anderen stidtischen Entwick-
lungstragern der Umgebung wie der Nahe zum Eisenbahnknoten, schlug sich auch administra-
tiv in der Eingemeindung Ostrows 1872 nieder. Dies ermdglichte den Ausbau von 6ffentlicher
Infrastruktur, Kanalisation, Strafdenbahn und sozialen Einrichtungen wie Auguste-Stift, Fried-
hofsanlage, Christus-Kirche und Burger-Casino. Um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert
erreichte die Cottbuser Textilindustrie und damit der Wandel des Stadtteils zu einer von viel-
faltigen Nutzungen gepragten Industrievorstadt ihren Hohepunkt. Die bis dahin locker bebauten
Fernstrafsen nach Bautzen und Dresden wurden in der Spremberger Vorstadt zunehmend mit
geschlossener Bebauung gefasst.

Der strategisch wichtige Eisenbahnknoten war im Zweiten Weltkrieg Ziel von Luftangriffen. Bei
Bombenangriffen auf Bahnhof und Spreebriicken wurden benachbarte Bereiche wie der Alte
Friedhof und die Industriestandorte an der Blechenstrafse und LobedanstraRe ebenfalls schwer
beschadigt.

In der Nachkriegszeit setzte zudem ein stetiger Bedeutungsverlust der alten Textilindustrie ein.
Bereits zu DDR-Zeiten erfolgte eine Umnutzung der Fabrikanlagen, teilweise wurden auch alte
Standorte berdumt. Mit dem Wohngebiet Lobedanstralle, dem Busbahnhof und ersten Fla-
chenabrissen im Bereich der Feigestrale und Inselstralde wurde eine punktuelle Umstruktu-
rierung eingeleitet.

Mit dem nahezu vollstdndigen Zusammenbruch des textilindustriellen Gewerbes nach 1990
verscharfte sich die funktionale Schwache dieses altindustriell gepragten Stadtteils erheblich.
Instandhaltungsdefizite bedingten parallel dazu einen nahezu flachendeckend desolaten Bau-
zustand. Diese gravierenden Substanzméngel in Verbindung mit aufgegebenen Nutzungen
fUhrten insbesondere in den 1990er Jahren zu weiteren grofflachigen Beraumungen von Teil-
bereichen.
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Abb. 2:  Siedlungsstruktur 1821
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Ausschnitt aus "Plan von Cottbus von C. v. Kémmeritzt gezeichnet und aufgenommen im Jahr
1821", Original in der Kartenabteilung der Staatsbibliothek Berlin - Preufdischer Kulturbesitz.
Aus: Ackermann, Irmgard; Cante Markus; Mues, Antje: Denkmaltopographie Bundesrepublik
Deutschland. Denkmale in Brandenburg. Stadt Cottbus, Altstadt und innere Stadtteile. Worms
2001. S. 461.

Dargestellt ist das vorindustrielle Cottbus mit dem deutlich separierten, von Garten umgebenen
Ostro(w). Mittig auf dem Dorfanger ist noch die Barbara-Kapelle mit umgebendem Friedhof zu
erkennen. Ebenfalls bereits zu erkennen sind die spitzwinkeligen Stral3engabelungen der nach
Slden laufenden Landstral3en in der Spremberger Vorstadt.
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Abb. 3: Blick vom Schlossberg tiber Altstadt und Ostrow

, i |
Zeichnung von E. Frank von 1895. Ausschnitt aus dem Gesamtbild. Original in den Stadt-
geschichtlichen Sammlungen Cottbus, Stadtmuseum. Aus: Ackermann et al.; S. 32. Im linken
oberen Bildbereich ist die dichte Schornsteinsilhouette der am Spreelauf konzentrierten Tuch-
fabriken in Ostrow und Neustadt zu erkennen, die durch den zentral im Bild gelegenen
Brandenburger Platz von der Altstadt getrennt werden. Sie stehen in einem deutlichen Gegen-
satz zum von Schlossturm, Oberkirche, Rathausturm und Spremberger Tor gepragten Stadtbild
der Altstadt.

2.1.2 Denkmalschutz

Die stadtgeschichtlichen, stadtebauhistorischen und kulturellen Werte des Stadtteils Ostrow
begriinden eine besondere Relevanz denkmalpflegerischer Aspekte in der zuklnftigen Ent-
wicklung. Die bemerkenswerte Siedlungsgeschichte und gesamtstadtische historische Bedeu-
tung des Stadltteils ist leider wegen der Substanzverluste in der DDR-Zeit, aber auch der erheb-
lichen Abrisse wertvoller Bestande seit 1990 nicht mehr auf den ersten Blick zu erkennen. So-
wohl bei der vorindustriellen Dorfbebauung, den griinderzeitlichen Industriegebduden und auch
Bauten der DDR-Zeit, in diesem Fall der bereits denkmalgeschitzten Kita von 1955 auf dem
Standort des jetzigen Hauses der Wirtschaft, sind die Verluste gravierend. Selbst ein beste-
hender Denkmalstatus hat den Abriss dieser Bauten haufig nicht verhindern kdnnen. Gerade
bei den immobilienwirtschaftlich oft schwierigen Objekten wie Dorfangerbebauung mit niedri-
ger Nutzungsdichte oder Industriebauten mit schwieriger Nachnutzungsmadglichkeit und bauli-
chen Mangeln war haufig gerade die 'drohende" Unterschutzstellung als Denkmal der aus-
schlaggebende Anlass, flr die entsprechenden Bauten einen Abriss zu beantragen, bevor ein
wirksamer Denkmalschutz durchgesetzt werden konnte. Der Denkmalstatus wurde in den
1990er Jahren von Eigentiimerseite eher als zusatzliche wirtschaftliche Belastung interpretiert.?

Die heute im Gebiet eingetragenen Unterschutzstellungen beschranken sich auf Einzeldenk-
male, Denkmalbereiche sind nicht ausgewiesen. Einige Einzeldenkmaler besitzen jedoch durch
ihre mehrere Bauten umfassende Ausdehnung und den Einbezug ihrer Freiflachen flachen-
haften Charakter. Die im Untersuchungsgebiet liegende Sidspitze der Mihleninsel ist mit den
angrenzenden Freiraumanlagen des Frihlingsgartens als Gartendenkmal eingetragen. In enge-
rem Zusammenhang damit sind auch der 1925 errichtete Ostrower Steg tber den Mihlgraben
und das Kleine Spreewehr ebenfalls geschitzt.

2 Diese Zusammenhidnge wurden in einem Gesprach mit einem Eigentimer von Grundsticken, auf denen die dort

noch 1993 stehenden Bauten geschitzt werden sollten, explizit benannt.
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Einen Sonderstatus besitzen die beiden groRflachigen Verdachtsflachen fiir Bodendenkmale auf
dem Ostrower Dorfanger (Ostrower Platz) und den unbebauten Teilflichen des ehemaligen
Alten Friedhofs zwischen TaubenstraRe und StraRe der Jugend. Beide Standorte sind Ver-
dachtsflichen ohne konkrete, gesicherte Funde oder bereits ausgefihrte Grabungen. Der
Bodendenkmalstatus bezieht sich bei beiden Flachen auf die friher dort befindlichen Fried-
hofsanlagen mit Grabern und Fundamenten der Kapellen. Auf dem alten Friedhof sind vermut-
lich Katakomben als gréRere unterirdische Hohlrdume zu finden.

Abb. 4: Denkmalschutz

Einzeldenkmal Bodendenkmal

Die eingetragenen Baudenkmale lassen sich den vier Kategorien Dorfstrukturen, Industrie-
geschichte, Grinderzeitwohnhduser und Sozialbauten zuordnen.

Dorfstrukturen

Im Bereich des Ostrower Platzes haben sich mit den Restbestanden dorflicher Bebauung aus
der Zeit vor 1870 und der stadtebaulich Uberlieferten Angerstruktur wertvolle Zeugnisse der
vorindustriellen Zeit des eigenstandigen Dorfes erhalten.

Der historische Ostrower Dorfanger ist lediglich Uber seine Einzeldenkmale und einen Boden-
denkmalvermqu geschitzt. Das Bodendenkmal bezieht sich auf die im Erdreich wahrscheinlich
vorhandenen Uberreste des dort bis 1893 befindlichen Friedhofs mit Kapelle. Die stadtebau-
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liche Gesamtfigur des Dorfangers ist jedoch kein Denkmal. Eine Unterschutzstellung als Denk-
malbereich (Ensemble), wie sie bei vergleichbaren Dorfstrukturen praktiziert wird, ist hier nicht
erfolgt. Wegen der gravierenden Substanzverluste auf der westlichen Seite des Dorfangers in
den 1990er Jahren ist eine grundstilcksibergreifende Unterschutzstellung inzwischen nicht
mehr vermittelbar. Umso wichtiger ist es, die beschadigte aber noch erkennbare Gesamt-
struktur des Angers und seiner charakteristischen Randbebauung zu erhalten.

Industriegeschichte

Die Baudenkmaler dieser Kategorie stellen die quantitativ umfangreichsten Bestande. Von ihrer
Ausdehnung und der stadtebaulichen Wirkung ihrer Bauvolumen her pragen diese Bauten das
Quartier in besonderer Weise. Da gerade bei diesen Bauten die grofRten Substanzschwachen
festzustellen sind, fallen auch die denkmalpflegerisch problematischen Objekte vor allem unter
diese Kategorie. Deutliche Instandhaltungsdefizite, die eine Gefahrdung der Denkmalsubstanz
verursachen, liegen bei folgenden Bauten vor:

—  Geschaftsblcherfabrik "August Enke" Briesmannstrafde, Ostrower Platz 2
—  Tuchfabrik "Jirss und Elger" Ostrower Damm 17 /18

—  Tuchfabrik "Hasselbach und Westerkamp", Ostrower Strale 15a. Von den ehemals ausge-
dehnten Fabrikationsanlagen besteht nur noch eine zum GroRteil verfallene Ruine an der
StraRenfront. Es ist als Denkmal eingetragen, befindet sich jedoch in einem kaum er-
haltensfahigen Zustand. Die angrenzende Fabrikanten-Villa und die zum Supermarkt um-
gebaute Spinnerei sind voll saniert.

—  Tuchfabrik "Elias": Dieses Einzeldenkmal ist auf Grund seiner flachenhaften Ausdehnung
im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplans explizit erwahnt. Die zugehorigen Park-
anlagen sind Bestandteil des Denkmals. Vor allem die Substanz des sidlichen Gartens
Ostrower Damm 3 ist inzwischen wegen starker Verwilderung stark beeintrachtigt. Der
historische funktionale Zusammenhang von baulichen und Grinanlagen ist gerade im std-
lichen Teil kaum noch wahrnehmbar und durch die Fernwarmerohre massiv gestort. Die
Gebaude selbst sind in unterschiedlich gutem, aber nicht gefahrdetem Zustand.

Da sich im Untersuchungsraum in einem zusammenhangenden Kontext noch weitere wertvolle
Industriebauten befinden, wurde nach Aussagen der Cottbuser Denkmaltopographie eine Ein-
tragung des gesamten Ostrower Damms und der Ostlichen Grundstlicke an Briesmannstralie
und Ostrower Platz als Denkmalbereich wegen seiner im Zusammenhang Uberlieferten Ge-
schichte als Schwerpunkt der Cottbuser Textilindustrie vorgeschlagen. Eine entsprechende
Eintragung ist jedoch bislang nicht erfolgt.

Griinderzeitwohnhauser

Die vier eingetragenen Wohnhéuser sind in gutem Bauzustand.

Sozialbauten

Auguste-Stift, Blrger-Casino und die Christuskirche mit ihren ergénzenden Bauten sind Bau-
denkmaler mit grofder architektonischer Ausstrahlung. Sie sind in baulich gutem Zustand.

8 Ackermann, Irmgard et al.: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland. Denkmale in Brandenburg. Stadt

Cottbus, Altstadt und innere Stadtteile. Worms 2001. S. 457
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Denkmalschutz

Ostrower Platz 16
und 17 wahrend der
Sanierung. Die éltes-
ten erhaltenen Bau-
ten der Dorfanger-
bebauung (Ende 18.
Jahrhundert)

Tuchfabrik C. E. Elias
Ostrower Damm 2

Katholische Christus-
kirche und ehemalige
Barackenstadt / Alter
Friedhof (Boden-
denkmal) mit Allee
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2.2 Réaumliche Struktur

Die beschriebene Entwicklung vom Dorf zum Industriequartier ist vor allem fir den Gstlichen
Teilbereich des Untersuchungsgebietes von gestaltpragender Wirkung. An anderen Standorten
spielte dieser Hintergrund kaum eine Rolle. Im folgenden soll daher die rdumliche und funktio-
nale Struktur jeweils auf Basis der kleinrfdumig voneinander abgrenzbaren Teilbereiche mit eige-
nem Charakter separat dargestellt werden (vgl. Abb. 1).

2.2.1 AIlt-Ostrow

Bebauungsstruktur

Der nordostliche Teilbereich hat sich aus dem einstigen Angerdorf Ostrow herausgebildet. Hier
finden sich am Ostrower Platz die Fragmente des alten Dorfkerns mit straRenbegleitender,
kleinteiliger Bebauung und einer typischen Parzellenstruktur mit einer schmalen Stral3enseite
und einer sehr groRen Grundstlickstiefe. Die Bebauung besteht aus Wohngebduden mit 1 bis
1,5 Geschossen an der Stralsenfront und unterschiedlichsten Wirtschaftsgebauden im hinteren
Bereich.

Die in spateren Phasen entstandenen Fabrikbauten sind deutlich groRformatiger. Auch wenn
teilweise die alten Parzellenzuschnitte genutzt wurden, erhohte sich in der Griinderzeit die Be-
bauungsdichte drastisch. Gebdudehdhen mit bis zu vier Vollgeschossen oder Hallenbauten mit
bis zu 2000 m2 Grundflache pragen die Industriestandorte vor allem am Ostrower Damm. Die
zumeist aus roten Ziegelsteinen errichteten Bauten dominieren den StralRenraum bereits aus
der Ferne. Da gerade die Blickbeziehung und Anbindung von der Altstadt zum Quartier an
BriesmannstraRe und Ostrower Damm und auch die Sicht vom gegentiiberliegenden Spreeufer
malfdgeblich von solchen ehemaligen Textilfabriken bestimmt werden, handelt es sich hierbei
um geradezu imagepragende stadtebauliche Strukturen. Obwohl es sich um zumeist architek-
tonisch sehr hochwertige, beeindruckende Bausubstanz handelt, ist der aus dem ruindsen Er-
haltungszustand entstehende Gesamteindruck stark negativ. Mit dieser derart herausragenden
Negativwirkung an den besonders pragnanten Quartierszugangen bilden sie ein Entwicklungs-
hemmnis fir den gesamten Stadtteil.

Als auffélliges stadtebauliches Element in diesem Teilbereich sind aulerdem die Fabrikanten-
Villen zu nennen. Diese grof3blrgerlichen Bauten mit vielen Schmuckelementen stellen sowohl
architektonisch, aber auch stadtgeschichtlich in ihrem Kontrast zu den industriellen Backstein-
bauten ein einzigartiges stadtebauliches und industriekulturelles Erbe dar. Explizit zu nennen
sind hier die Villen Ostrower Damm 1, 3 und 17/18 mit ihren benachbarten Fabrikbauten.

Der nordostliche Teil des Untersuchungsgebietes ist in den nicht berdumten Grundstlcksbe-
reichen relativ dicht bebaut. Die Uberbaute Grundstlcksflache ist sowohl im Bereich der dorf-
lichen Baustruktur wie auch der Industriebauten sehr hoch. Bei der Industriebebauung sind die
Baudichten wegen der mehrgeschossigen Bauweise jedoch deutlich hoher.

Dieser stadtebaulich sehr kontrastreiche Bereich eines industriell Gberformten Dorfes ist in
seiner Charakteristik nicht nur fir Cottbus einzigartig und herausragend. Nur an wenigen ver-
gleichbaren Standorten ist in Deutschland der Wandel von der Landwirtschaft zur Industrie-
gesellschaft im 19. Jahrhundert so rdumlich konzentriert nachvollziehbar. Wie sich gerade bei
der sanierten Dorfangerbebauung zeigt, besteht neben dem kulturhistorischen Wert der stadte-
baulichen Struktur auch eine individuelle architektonische Attraktivitdt der Altbausubstanz.

Brachflaichen, Umweltsituation und Altlasten

Stadtraumlich hochst problematisch stellt sich der nordliche Abschluss des Untersuchungs-
raums an der Franz-Mehring-Stral3e dar. Der Stral3enraum wird neben den erwahnten Industrie-
bauten in schlechtem Zustand im gesamten Verlauf von den ausgedehnten Brachen der be-
raumten Industriestandorte gepragt. Diese Flurstiicke 38, 41 und 44 - 48 bilden im Zusammen-
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hang mit den noch unberdumten, aber unter- bzw. ungenutzten Flachen am Ostrower Damm
(Flurstlicke 53, 54 und 83), Ostrower Platz (Flursticke 50 und 84) die groRRte zusammen-
héangende Flache fir weitere bauliche Entwicklungsmalnahmen im Quartier. Insgesamt um-
fasst dieser Bereich ein Flachenpotenzial von ca. 21.000 m2. Der norddstliche Bereich Ostrower
Damm 15-18 wird fiir eine noch offene bauliche Entwicklung durch die TLG vermarktet. Vorbe-
reitende OrdnungsmafRnahmen (Gebadudeabriss und Altlastenentsorgung) sind bereits erfolgt.

Die weiteren Flachen dieses Bereiches stehen noch unter Altlastenverdacht. DarUber hinaus
sind hier noch umfangreiche Mafinahmen fir den Abriss nicht mehr haltbarer Bausubstanz, der
Entsorgung teilweise groRerer illegal abgeladener Muillansammlungen erforderlich. Ebenso liegt
ein Altlastenverdacht auf allen ehemaligen Standorten der Textilindustrie vor, die nicht berdumt
worden sind. Dies betrifft die Grundstlcke Ostrower Damm 2 und Ostrower Damm 10-13. Alle
diese ehemaligen Industriestandorte sind in weiten Grundstiicksbereichen versiegelt. Eine Ver-
besserung der okologischen Rahmenbedingungen ist im gesamten Bereich der Gewerbe-
grundstlicke am Ostrower Damm erforderlich.

Eine zweite grolRere Brache von 4.200 m2 mit Entwicklungspotenzial befindet sich im Kreu-
zungsbereich Ostrower Damm / InselstralRe. Die Flache ist teilweise mit verfallenen ehema-
ligen Nebengebauden belegt und intensiv von Spontanvegetation bewachsen. Ein Altlasten-
verdacht ist bisher nicht vermerkt.

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Einer der pragnantesten oOffentlichen Rdume des gesamten Untersuchungsgebietes ist der
Ostrower Dorfanger. Er ist in seiner historischen Ausdehnung unverandert Gberliefert. Durch
seine leichte Aufweitung im ndrdlichen Bereich und eine Untergliederung in einen intensiver
genutzten westlichen Durchgangsbereich sowie eine ruhigere 8stliche Platzseite ist er in seiner
stadtebaulichen Grundfigur sehr abwechslungsreich. Die auf reine Stellplatzflache reduzierte
Platzgestaltung verdeckt diese subtilen Charakteristiken des Ostrower Platzes jedoch weit-
gehend und ergibt insgesamt ein eher negatives Erscheinungsbild und eine unvorteilhafte
Nutzungsverteilung.

Der grofsere nordliche Teil des Platzes ist als voll versiegelte Stellplatzflaiche ausgebildet. Es
scheint sich hier weniger um Parkplatze der Anwohner, als um glnstige Parkangebote fir
Nutzer der nahe gelegenen Altstadt zu handeln. Die Stellplatzeinteilung ist zudem ungeregelt
und wenig effizient. Gravierender sind jedoch die Nutzungseinschrankungen eines potenziell
attraktiven offentlichen Freiraums und die gestalterische und funktionale Beeintrachtigung der
empfindlichen Dorfangerbebauung.

Der sldliche Teilbereich stellt sich als entsiegelte Rasenflache, jedoch ebenfalls ohne gestalte-
rische und funktionale Gliederung, nur geringfligig besser dar.

Der leicht gekrimmte Ostrower Damm bildet mit seiner Uferlage und der flankierenden, oft
qualitativ hochwertigen Bebauung einen attraktiven Stadtraum am 06stlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes aus. Die begleitende Allee auf der Uferseite, von der 8 Stieleichen, 5
Sumpfeichen, 4 Rotbuchen und 2 Silberweiden als Naturdenkmal geschiitzt sind, verleiht dem
nordlichen Abschnitt Promenaden-dhnlichen Charakter.

Nutzungsstruktur

Im Verlaufe der letzten 20 Jahre hat das gesamte Untersuchungsgebiet seinen Charakter nahe-
zu vollstandig gewandelt. Wahrend in anderen Teilraumen des Quartiers von einer industriellen
Vergangenheit nahezu keine Spuren mehr sichtbar sind, hat der dstliche Teil einen gewerb-
lichen Schwerpunkt beibehalten. Textilindustrie ist zwar auch hier nicht mehr vorhanden, doch
bestehen weiterhin kleinere handwerkliche Betriebe und Werkstatten. Es Uberwiegen ins-
gesamt jedoch Dienstleistungsunternehmen aller Art. Hervorzuheben ist daraus das Uber
mehrere kleinere Gebaude verteilte Hotel Ostrow in der Wasserstralse. Wohnnutzung ist in
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diesem Teilbereich fast nicht vorhanden. Ausnahmen bilden die Dorfangerbebauung und ver-
einzelte Wohnungen in den ansonsten zumeist fir Blros umgenutzten Fabrikantenvillen.

Leerstande sind in gréRerem Umfang bei allen nicht sanierten Industriebauten feststellbar,
besonders gravierend bei den erwahnten baulich stark geschadigten Industriebauten an der
Briesmannstral3e und am Ostrower Damm.

Planungssituation

Fir die Entwicklungsbedingungen des Dorfkemns wesentliche Verdnderungen resultieren aus
geplanten StraRenbaumafinahmen. Wahrend der im Verkehrsentwicklungsplan und Flachen-
nutzungsplan dargestellte Ausbau der Lobedanstralde als HauptsammelstralRe eher als vage
Zielformulierung ohne absehbare Realisierungsperspektive einzustufen ist, sind fir die Neu-
gestaltung des Ostrower Platzes MalRnahmen im Stadtumbauplan flr einen Zeitraum ab 2013
grob terminiert. Fir die geplante Anbindung des Ostrower Platzes an den Knoten Franz-
Mehring-StraRe / Freiheitsstrale wurden bereits Grundstiicksneuordnungen im zukUnftigen
Trassenverlauf vorgenommen. Diese Anbindung ist als HaupterschlieBungs-Ersatz fir die
bisherige Kreuzung BriesmannstralRe / Franz-Mehring-StraRe konzipiert, da die bisherige Kreu-
zung einen zu kurzen Abstand zur Kreuzung StralRe der Jugend / Franz-Mehring-Strafse auf-
weist. Die neue Durchwegung des grofden Blocks zwischen Ostrower Platz und Ostrower
Damm verbessert die Erschlieffung des Block-Innenbereichs und ermoglicht eine kirzere
fullaufige Verbindung zur Neustadt und in Richtung Sandow. Im Platzbereich selbst und in der
Anbindung an die Franz-Mehring-StralRe ist die zukilnftige Verkehrsorganisation jedoch noch
nicht geklart.

Eine Initialwirkung fiir die stadtebauliche Entwicklung konnte die Uberlegung eines Projekt-
entwicklers zur Sanierung und Umbau der Geschéaftsbiicherfabrik Enke entfalten. Unter Einbe-
ziehung von Fordermitteln des Landes Brandenburg flr Wohneigentumsbildung in der Innen-
stadt ist hier eventuell eine Umwandlung in Loftwohnungen angedacht. Konfliktpunkte stellen
neben Finanzierungsfragen der Umgang mit der Denkmalsubstanz und die Erschlieffung der
Anlage dar. Falls eine ErschlieRung Uber die vorhandene Toreinfahrt nicht mdglich sein sollte,
konnte nach Ansicht des Projektentwicklers ein Abriss der benachbarten Villa Ostrower Platz 3
fr diese Erschliefdung notwendig werden. Diese Variante wirde jedoch einen erneuten gravie-
renden Substanzverlust in der historischen Platzeinfassung und eine stadtebaulich problemati-
sche neue Platzzufahrt in der zentralen Achse des urspriinglich geschlossenen Angers zur
Folge haben.

Auf der Flache der ehemaligen Tuchfabrik C.S. Kahle am Ostrower Damm 11 mit grof3tenteils
baufalligem Baubestand ist eine erste Anfrage zur Ansiedlung eines Unternehmens flir Perso-
naldienstleistungen bei der Stadt eingegangen. Konkrete Bauabsichten bestehen noch nicht.

Eigentumsstrukturen

Die Schlisselstandorte fir weitere Entwicklungen im Norden sind durch Uberwiegend grofie,
zusammenhadngende Grundsticksstrukturen gepragt. Auch die Eigentumsverhéltnisse sind in
diesem Bereich Ubersichtlich geordnet. Der gesamte Entwicklungsbereich ab Ostrower Damm
11 ndrdlich teilt sich auf lediglich sechs groRere Eigentimer bzw. -gesellschaften auf. Die wich-
tigen Schlisseleigentimer der Flachen an der Franz-Mehring Stralse und Briesmannstral3e, die
TLG Immobilien Gmbh, die ABB Automatisierungsanlagen Cottous GmbH und die Bolart GmbH
Vetschau als weiterer privater Eigentimer von mehreren Grundstiicken sind interessiert, diese
Flachen an potenzielle Entwicklungstrager zu verkaufen oder im Fall der Erben der Geschéfts-
blcherfabrik Enke selbst zu entwickeln. Die Eigentumsstrukturen am Ostrower Platz und im
sudlich angrenzenden Block sind demgegenlber sehr kleinteilig.
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2.2.2 Spreeraum

Bebauungsstruktur

Raumlich und stadtgeschichtlich war die Ostrower Industrie stets eng mit dem Spreelauf ver-
bunden. Die Spree verzweigt sich im Untersuchungsgebiet mehrmals und bildet mit ihren
Nebenarmen zwei Inseln im Gebiet aus. Die klarer als Insel erkennbare Mihleninsel im Norden
ist nur mit ihrem Westufer Teil des Untersuchungsraums, jedoch nicht mit ihrem mit neuen
Stadtvillen und Pflegeheim bebauten Hauptteil.

Die sidlich gelegene Klingmullersche Insel ist als solche nicht erkennbar, da der Verlauf des
Grabens Uberbaut und verlandet ist. Sie bildet eine Nahtstelle zwischen den ansonsten westlich
des Ostrower Damms liegenden bebauten Bereichen und dem weitgehend naturgepréagten
Spreeraum aus. Die Villen und Industriebauten der Tuchfabrik Elias befinden sich daher in einer
stadtraumlich hoch attraktiven, aber gleichzeitig auch planerisch sehr konflikttrachtigen Lage.
Auf der Héhe des Kleinen Spreewehrs beginnend weitet sich der naturbelassene, unbebaute
Uferbereich der Spree stromaufwarts immer weiter auf und geht in die offenen Landschafts-
raume der Branitzer Park- und Kulturlandschaft Gber. Diese besondere Freiraumabfolge von der
Innenstadt nach Branitz ist grofsraumig mit dem Landschaftsschutzgebiet Branitzer Parkland-
schaft geschitzt, zu dem auch die stdlichen Uferbereiche des Untersuchungsgebietes zahlen.

Umweltsituation und Altlasten

Ein zentraler Konflikt entsteht im Bereich des Spreeverlaufs aus den Belangen des Natur-
schutzes und urbanen Nutzungen. Der Spreeraum ist auch im innerstadtischen Bereich kaum
bebaut, kanalisiert oder mit Nutzungen belegt. Der Gesamteindruck ist deshalb sehr naturnah,
artenreich und ruhig. Dem hohen 6kologischen Wert dieses Landschaftsraums wird durch eine
Klassifizierung von Teilen der Spree und ihrer Uferbereiche als Naturschutzgebiet entsprochen.
Dieses Naturschutzgebiet 'Biotopverbund Spreeauen' umfasst im Gebiet Uferbereiche der
Klingmdllerschen Insel. Die Tuchfabrik Elias und die beiden zugehdrigen Villen grenzen
unmittelbar an das Naturschutzgebiet an. In dieser Ndhe zu einem o&kologisch besonders
sensiblen Bereich ist der Altlastenverdacht auf dem Fabrikgelande und die weitere gewerbliche
Nutzung dieser Flachen sehr kritisch. Das Naturschutzgebiet wird im Untersuchungsgebiet bis
zur SUdspitze der MUhleninsel und zum Ostrower Steg vom Landschaftsschutzgebiet 'Branitzer
Parklandschaft' Uberlagert. Von diesem Schutzgebiet sind auch ndrdlicher und stdlicher Bereich
der Klingmiullerschen Holzinsel mit erfasst.

Der Miuhigraben ist als Fliefigewasser im Bereich der Holzinsel wegen weitgehender Ver-
landung und der Abriegelung des Flusslaufs unter der Tuchfabrik Elias gegenwartig nicht
existent. Lediglich an der Nord- und Sldspitze zieht sich der ehemalige Grabenverlauf als
stehendes Gewasser wenige Meter in das ehemalige Flussbett hinein.

Ein weiterer im Spreeraum wichtiger Belang ist der Hochwasserschutz. Die westliche Uferlinie
einschlieRlich der Zufliisse des Miihlgrabens bestimmt die Grenze des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes, auf der dstlichen Seite verlauft diese Grenze etwas weiter landein-
wiarts. Im Uberschwemmungsgebiet sind "alle Handlungen verboten, die den schadlosen
Hochwasserabfluss behindem kénnten."

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Die Grinflachen im Sid- und Nordteil der Insel waren als ehemals gestaltete Parkanlagen mit
Rondellen, Springbrunnen, Zierbeeten und \Wegenetz den beiden Fabrikantenvillen als private
Garten zugeordnet. Die inzwischen wieder rlickgdngig gemachte Enteignung in der DDR-Zeit
und die spatere bauliche Abtrennung der Parkanlage durch die Fernwarmetrasse haben diese
Strukturen vor allem auf der Stidhalfte vollkommen aufgeldst.

4

zitiert nach Stellungnahme des FB 72, Herr Thomas Bergner vom 18.10.2007
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Gerade auf den in Vergessenheit geratenen, unzuganglichen Teilbereichen im Siden, auf der
Klingmullerschen Insel und zwischen Fernwarmetrasse und Spree hat sich ein ungestorter,
dichter Wildwuchs herausgebildet. Durch eine seit vielen Jahren weitgehend unbeeinflusst von
menschlichen Eingriffen gebliebenen Entwicklung der Vegetation besitzt der Spreeuferbereich
innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereiches der Cottbuser Innenstadt einen hohen
Okologischen Wert. Als naturnahes, nahezu unberlihrtes Biotop Ubernimmt dieser Teilbereich
eine besondere Funktion als innerstadtischer Rickzugsraum flr Pflanzen und Tiere. Die
fortgeschrittene Verwilderung dieses Griinraums und Uberwucherung der ehemals vorhande-
nen Freiflichen mindert die Attraktivitdt und Nutzbarkeit fir den Menschen jedoch erheblich.
Naturschutz und die Herstellung von Freiraumqualitdten stehen daher gerade in Ostrow durch-
aus in einem Spannungsverhaltnis.

Der Spreeuferbereich hat flr die Cottbuser Innenstadt jedoch auch die Funktion eines wichti-
gen offentlichen Griinraums flr Freizeit und Erholung inne. Auf der Mihleninsel und dem 0&st-
lichen Sandower Spreeufer tragt die Freiraumgestaltung trotz leichter Instandhaltungsdefizite
zu einer hohen Aufenthaltsqualitdat im Uferbereich bei. Auf der gesamten Ostrower Uferseite ist
eine solche Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum noch nicht vorhanden. Das Spreeufer ist
hier nicht gestaltet. Es ist kaum nutzbar oder betretbar, hdufig nicht einmal sichtbar.

Eigentums- und Nutzungsstruktur

Eine 6ffentliche Nutzbarkeit wird zusatzlich durch die Uber Jahrzehnte entstandene Eigentums-
und Nutzungssituation erschwert. Gerade die Klingmdullersche Insel als Bereich mit der poten-
ziell groRten Attraktivitat als 6ffentlicher Freizeit- und Erholungsraum mit Naturbezug schlief3t
von ihrer derzeitigen Nutzungs- und Eigentumsstruktur her 6ffentliche Zuganglichkeit nahezu
aus. Die Garten der Villen Ostrower Damm 1 und 3, der Uferbereich der Fabrik Ostrower
Damm 2 sind als Privatgrund nicht zuganglich. Im sidlichen Bereich der Insel ist die 6ffentliche
Nutzbarkeit der formell ebenfalls privaten Inselbereiche durch die Absperrung der technischen
Fernwarmeanlagen und eine eher informelle neue Aneignung durch die Ausweitung der Klein-
gartenanlagen weiter sldlich ebenfalls stark eingeschrankt. Die Eigentimer dieser Flachen
bilden eine weltweit verteilte Erbengemeinschaft. Gute eigentumsstrukturelle Voraussetzungen
far eine Neuordnung liegen lediglich an der Nordspitze vor. Hier befinden sich Teilbereiche,
unter anderem die im nodrdlichen Teil der Insel liegende einzelne Gartenlaube in stadtischem
Besitz und weitere Uferbereiche in Landeseigentum.

Die Tuchfabrik Elias bietet mit 10.000 m2 Nutzflache die grof3ten zusammenhangenden
Gewerbe- und Biroflachen im Untersuchungsraum. Ein GroRteil der Mieter von Bildungs-
tradgern, Rotem Kreuz und Behindertenwerkstatten ist im weiteren Sinne dem Sozialsektor zu-
zuordnen. Dennoch ist die Tuchfabrik nicht als Standort Sozialer Einrichtungen profiliert,
sondern wirkt in ihrer Mieterstruktur eher zuféllig zusammengesetzt. Durch eine offene unspe-
zifische Formulierung der Vermietungsangebote als 'Blro-, Gewerbe- und Lagerraum' wird
versucht, moglichst zahlreiche potenzielle Nutzer anzusprechen, um die hohen Leerstandsraten
von ca. 60 % abzubauen.

Planungssituation

Vor dem Hintergrund der okologischen und naturschutzrechtlichen Belange, des ausgewie-
senen Landschaftsschutzgebietes, des Denkmalschutzstatus, der relativ stabilen gewerblichen
Nutzung und schwieriger Eigentumsstrukturen ist die Einstufung der Klingmillerschen Insel als
Aktivierungsgebiet im Stadtumbaukonzept ein fragwirdiges Planungsziel. Zwar aufsert auch die
Eigentimergemeinschaft der Tuchfabrik Elias Interesse, im Uferbereich Nachverdichtungen fir
hochwertiges Wohnen vorzusehen, doch steht diese Planung noch im starken Widerspruch zur
gegebenen, restriktiven Planungssituation und wird auch aus naturschutzfachlicher Sicht skep-
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tisch beurteilt®. Diese Zielsetzung diirfte auch bei den gegenwértigen gewerblichen Nutzern auf
geringe Akzeptanz stoRen und wirde eine erhebliche Anstrengungen von Seiten der Stadt zu
seiner Realisierung erfordern. Das aus der Gebietsentwicklungsperspektive sinnvolle Ziel einer
verstarkten In-Wertsetzung dieser besonders hochwertigen Lage fir die Immobilien-, Quartiers-
und Stadtentwicklung wird in seinem Umfang durch Denkmal-, Natur-, Landschafts- und Hoch-
wasserschutz mehrfach eingeschrankt.

Die Analysen und Bewertungen der Uber Interreg-Mittel finanzierten IDEQUA-Studie und der
Studie Cottbus, Aufwertung Spreegrin zeigen die grundsatzliche Zielrichtung einer Sicherung
der dkologischen Funktion in Verbindung mit der Aktivierung der Potenziale flr Tourismus und
Erholung auf.

Zusammen mit der im Jahr 2008 erfolgenden Umstellung der Fernwarmetechnik von Dampf
auf HeiRwasser werden im stdlichen Spreeraum die Fernwarmeleitungen an der Bahnbriicke
geblndelt. Die Ost-West-Trasse von der Inselstrale Uber die Leichhardt-Briicke wird damit
auller Betrieb gesetzt. Nach derzeitigem Stand ist jedoch bisher ein Rickbau der Rohre auf der
Insel wegen fehlender Gelder nicht vorgesehen. Von der Barrierewirkung wird sich daher hier
keine Anderung der gegenwartigen Situation ergeben.

Die Rohrleitung Uber die Spree wird im Falle des Wiederaufbaus der Leichhardt-Briicke ent-
fernt. Diese Planung ist als Mafinahme mit hoher Prioritat fir den EU-Férderzeitraum ab 2013
vorgesehen.

®  Entsprechende Hinweise wurden vom Vertreter des Landesumweltamts auf der ersten Planungswerkstatt am

23.04.2008 gedulert.
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Spreeraum

Sicht auf begriinte
Spree vom Ostrower
Steg

Blick auf Klingmdiller-
sche Holzinsel mit
Tuchfabrik Elias vom
Sandower Ufer

Bisher lediglich fiir
Wassersportler zu-
génglich: Spree und
Fernwérmeleitung an
der ehemaligen
Leichhardt-Briicke

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 29



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

2.2.3 Innere Spremberger Vorstadt

Bebauungsstruktur

Im westlichen Teilbereich durchschneidet die Stral’e der Jugend als eine der wichtigsten Aus-
fallstrafden nach Siden das Untersuchungsgebiet. Entlang dieses bereits historisch sehr be-
deutsamen Handelsweges nach Dresden, Bautzen und Spremberg entwickelte sich friih eine
vorstadtische Bebauung, die spater auch in Stadtpldnen als Spremberger Vorstadt bezeichnet
wurde. Ein groRer Teil der Inneren Spremberger Vorstadt liegt nicht im Untersuchungsgebiet,
sondem ist Teil des Modellstadtgebietes. In der Grinderzeit wurde diese stralRenbegleitende
Bebauung verdichtet. Die StralRe der Jugend, MarienstralRe und Bautzener StralRe sind die ein-
zigen Stralenziige des Untersuchungsgebietes, die ansatzweise von einer typisch griinderzeit-
lichen, mehrgeschossigen Mietshausbebauung gepragt werden. Einzelne Bauten wie das
ehemalige Blrger-Casino und jetzige Jugend-Kulturzentrum "Glad-House" sind architektonisch
wertvoll. Die Bebauung ist abrissbedingt stark lickenhaft. Auf anderen Grundstlicken wurden in
der DDR oder auch seit 1990 Lickenschlieflungen vorgenommen. Die stidtebauliche Struktur
erscheint an der StraRenseite klar und geordnet, ist jedoch im rickwartigen Bereich oftmals
problematisch. In den hinteren, haufig zu einem GroR3teil Uberbauten Grundstlicksbereichen
befinden sich Gewerbebauten und Remisen. Zwischen SidstraRe und Bautzener Stralde
umfasst ein grofierer unstrukturierter Industriestandort beinahe den gesamten Block. Auch
unter den in diesem Teilbereich vorhandenen Fabrikgebduden findet sich erhaltenswerte Archi-
tektur, etwa die ehemaligen Gebdude der Vereins-Brauerei Bautzener StralRe 153 oder die
Fabrikbauten aus Ziegelmauerwerk in der Parzellenstral3e 93. Beide Gebaude besitzen noch gut
erhaltene, hohe Schomsteine mit stadtbildpragender Wirkung.

Der Bauzustand ist auch hier stark schwankend. Es gibt grofRere, nahezu abrissreife Bereiche
ehemaliger Industriestandorte mit hohem Leerstand (Sldstralde, Blechenstralde). Andererseits
stellt sich die Wohnbebauung in einem relativ guten Zustand mit zahlreichen erfolgten Sanie-
rungen dar.

Im Sldwesten des Untersuchungsgebietes befand sich der 1830 angelegte ehemalige "Alte
Friedhof", dessen Areal nach seiner 1963 erfolgten Berdumung und Anlage provisorischer, ein-
geschossiger Verwaltungsbauten allgemein unter der Bezeichnung 'Barackenstadt' gelaufig ist.
Die Baracken sind nach 1990 ebenfalls abgerissen worden. Die sich frei entfaltende Ruderal-
vegetation bildet inzwischen einen Naturraum mit intensivem Pflanzenbewuchs aus. Der Bus-
bahnhof soll wegen seiner von der Verknlpfung der Verkehrstrager her unginstigen und stadt-
raumlich stérenden Lage tendenziell an den Hauptbahnhof verlagert werden. Der zukinftig
voraussichtlich funktionslose Busbahnhof mit 11.000 m2 und die Barackenstadt mit 18.500 m?2
sowie das Areal von Brauerei und Garagenhoéfen mit 13.000 m2 bilden die flachenmafig bedeut-
samsten, potenziellen Entwicklungsbereiche im westlichen Planungsgebiet und stellen in ihrer
Gesamtwirkung gegenwartig ein grofdes Entwicklungshemmnis dieses Teilraums dar.

Brachflaichen, Umweltsituation und Altlasten

Grol¥flachige industrielle Brachen sind in diesem Teilbereich noch nicht zu verzeichnen, da nur
punktuelle AbrissmalRnahmen vorgenommen wurden. Fir die Zukunft ist allerdings zu erwar-
ten, dass die Zunahme von baulich berdumten Brach-Grundstlicken auf den zahlreichen Stand-
orten mit unter- oder ungenutzter Bausubstanz in schlechtem Zustand zunehmen wird. Ver-
gleichbar mit der Situation im Nordosten des Untersuchungsgebietes sind auch auf diesen in-
dustriellen Standorten hohe Versiegelungsgrade und mehrere Altlastenverdachtsflachen vor-
handen. Zudem bestehen vage Vermutungen, dass auf den Flachen in Bahnnahe, vor allem der
Barackenstadt, Bomben-Blindganger aus dem 2. Weltkrieg liegen kdnnten.
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Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Waéhrend in den privaten Block-Innenbereichen in diesem Teilbereich ein insgesamt sehr gerin-
ger Freiflachen-Anteil vorhanden ist, sind als 6ffentliche Raume drei zusammenhédngende Fla-
chen mit sehr unterschiedlichem Charakter gebietspragend. Das Areal der Barackenstadt ist die
groldte Freiflaiche im Gebiet. Nur die zwei Meter hohe, teilweise verfallene Friedhofsmauer, ein
breiter Treppenaufgang, Teile der alten Wegepflasterung und ein sehr alter, zum Teil als Natur-
Denkmal geschutzter Baumbestand erinnern noch an die urspringliche Nutzung. Durch die
Ummauerung in schlechtem Bauzustand ist dieser Freiraum von seinem Umfeld stark abge-
schottet. Durch diese Ummauerung und die Verbots- und Warnschilder wirkt dieser Freiraum
wenig einladend, obwohl die dahinter liegende Ruderalflache mit sehr dichter Begriinung einen
Freiraum mit einer eigenen, spezifischen Attraktivitdt entfaltet. Der alte Baumbestand, die
Grofde der unberihrten Naturfliche, die bislang kaum von Menschen betreten wird, erzeugen
trotz Bahn- und Stadtnahe eine sehr ruhige Atmosphére. Die Barackenstadt stellt als Freiflache
einen Sonderfall dar, da hier mit den in der DDR-Zeit provisorisch errichteten Baracken fir Ver-
waltungszwecke bereits einmal eine bauliche Nutzung vorhanden war. Im nordwestlichen
Bereich wurde die dffentliche Flache durch die Errichtung des Evangelischen Seniorenzentrums
Johann Hinrich Wichern in den 1990er Jahren um ein Viertel reduziert.

Der in den friihen 1980er Jahren auf einem berdumten kleinteiligen Wohn- und Gewerbe-
standort angelegte Busbahnhof ist sowohl von seiner stadtebaulichen Dimension und Ein-
fassung, als auch von der Gestaltung der Freiflachen sowie Aufenthalts- und Verkehrsbereiche
ein wesentlicher Storfaktor fir sein Umfeld. Gegeniber der auf einer erhéhten Dammlage ver-
laufenden MarienstralRe als sidliche Begrenzung ist die Flache des Busbahnhofs abgesenkt.
Die verkehrlichen Belastungen durch eine Erschlief3ung, die nicht geblindelt, sondern dezentral
Uber MarienstraRe und TaubenstralRe erfolgt, verscharfen die negative Wirkung dieses Stand-
orts zusatzlich.

Qualitativ hochwertigster Freiraum ist die als begriinter Stadtplatz ausgebildete Gabelung der
StraRe der Jugend und der Bautzener StraRe. Dieser bisher noch namenlose Platzraum® konnte
durch kommunale Gestaltungsmalinahmen deutlich aufgewertet werden. Er geht sidlich nicht
klar abgrenzt in einen unattraktiven Bereich privater und 6ffentlicher Brachen und Stellplatze der
ehemaligen Tuchfabrik Bautzener StralRe 157 - 159 Uber.

Nutzungsstruktur

Der Teilbereich der Inneren Spremberger Vorstadt ist in der Bandbreite vorhandener Nutzungen
sehr heterogen. In der Strafse der Jugend und auf den nicht-industriell genutzten Grundstlicken
der Bautzener StralRe Uberwiegt eine stadtische Nutzungsmischung mit kleinteiligem Einzel-
handel und Gastronomie in den Erdgeschosszonen und Wohnen und Dienstleistung in den
Obergeschossen.

Auf friheren Industriestandorten sind Garagen und gewerbliche Nachnutzungen geringer Inten-
sitdt wie Mdbellager und Papierrecyclingstellen zu finden, der Gro3teil ist leerstehend.

Einen besonderen Nutzungsschwerpunkt bilden die verschiedenen sozialen Einrichtungen fir
unterschiedlichste Zielgruppen in diesem Teilraum. Zu nennen sind hier die vielfaltigen, im Be-
reich zwischen StralRe der Jugend und Sidstrale konzentrierten Aktivitdten der katholischen
Christuskirche bzw. Caritas, das evangelische Seniorenzentrum Johann-Hinrich-Wichern an der
TaubenstralRe oder auch die auf sozial schwache Zielgruppen ausgerichtete Mdbelbdrse Par-
zellenstraRe 93. Weitere ahnliche Einrichtungen befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft
aufderhalb des Untersuchungsraums. Das auf soziokulturelle Jugend-Arbeit mit alternativem
Programm ausgerichtete Glad-House ist ein besonderer Standort im Gebiet. Es ist zwar ein
bedeutender Trager stadtischer Kultur und groRer Publikumsmagnet, mit dieser Funktion
jedoch in der Nachbarschaft ein Exot. Obwohl die Veranstaltungen selbst wegen der hinrei-

¢  Die Bezeichnung 'Dresdener Dreieck' ist zum Teil verwaltungsintern und in der Bevolkerung gelaufig.
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chenden Schallisolierung der Raumlichkeiten im Umfeld kaum wahrnehmbar sind, beinhaltet
der hohe Publikumsverkehr gerade in den Abendstunden auch Konfliktpotenziale zur umliegen-
den Wohnnutzung.

Eigentumsstrukturen

Aus der insgesamt typisch griinderzeitlichen, kleinteiligen Eigentumsstruktur fallen die drei
GroRRstandorte Barackenstadt, Busbahnhof und Brauerei heraus. Die unbebauten Flachen der
Barackenstadt sind stadtisches Eigentum, die Flachen des Busbahnhof sind Eigentum der
Cottbusverkehr GmbH, und somit indirekt auch im Besitz der Stadt. Auf beiden Flachen sind die
Flursticke ehemaliger Bebauungsstrukturen nicht zusammengelegt worden.

Eine fur die Entwicklungsfahigkeit besonders problematische Eigentumssituation besteht auf
den Flachen der ehemaligen Vereinsbrauerei Bautzener Strafe sowie auf Grundstlicken der
ehemaligen Bayerischen Brauerei Kircher auf beiden Seiten der BirgerstraRe, von denen
jedoch nur das sudliche Grundstilick (Papierrecyclinghof, Flurstliick 13 / 141) im Planungsgebiet
liegt. Die Getrankeherstellungs- und Vertriebsgesellschaft mbH als Nachfolgebetrieb der VEB
Brauerei Cottbus hat bereits 1993 Insolvenz angemeldet. Die Grundsticke befinden sich seit-
dem in Zwangsverwaltung.

Planungssituation

Im Jahr 2008 werden umfangreiche Instandhaltungs- und Aufwertungsmaflinahmen im
StralRenraum der StralRe der Jugend durchgefihrt. Mal3nahmen sind vor allem die Ermeuerung
der Fahrbahn, der FuRgangerbereiche, die Anlage von Radwegen und Baumpflanzungen. Eben-
falls ab 2008 sollen Sanierungsmafinahmen am Glad-House beginnen. Die Baukosten werden
im INSEK auf 909.000 Euro beziffert, von denen 798.000 Euro als Zuschisse aus Stadtebau-
forderungsmitteln und 111.000 Euro als kommunaler Mitleistungsanteil finanziert werden
sollen.

Im StraRenblock des Busbahnhofs ist in der Blrgerstralse eine Bau-Voranfrage flr einen ein-
geschossigen Supermarkt gestellt worden. Konkrete Planungen oder Bauantrage liegen jedoch
bisher nicht vor. Die bedeutsamste mittel- bis langfristige Wirkung kdnnte von der in Stadt-
umbaukonzept und Integriertem Stadtentwicklungskonzept vorgeschlagenen Verlagerung des
Busbahnhofs an den Hauptbahnhof ausgehen, die Gber EFRE-Mittel im Zeitraum bis 2013 reali-
siert werden soll. Nachnutzungskonzepte flr diesen Standort liegen nicht vor.

Entlang der BlechenstraRe sind zwischen Sldstral3e und Stral3e der Jugend aus Stadtumbau-
Mitteln geforderte AbrissmalRnahmen umgesetzt worden. Das friher vom stadtischen Tierheim
genutzte und jetzt leerstehende Eckhaus Stral3e der Jugend 25 im stadtischen Besitz wurde im
Sommer 2008 aus kommunalen Mitteln abgerissen. Das angrenzende, baulich stark gescha-
digte Wohnhaus Blechenstral3e 5 der GWC ist im Marz 2008 aus Rickbaumitteln abgerissen
worden. Mit der Umsetzung dieser Abrissmafinahmen wird die noch bestehende Blockrand-
bebauung in diesem StraRenabschnitt bis auf das Fragment des Caritas-Neubaus der 1990er
Jahre aufgelost. Auf den zusammenhédngenden berdumten Grundstlcken soll zunachst eine
Erweiterung der Freiflachen der katholischen Kita erfolgen. Fir das Eckgrundstlck ist die Kita-
freiflache als Zwischennutzung vorgesehen. Langfristig wird hier bei Investitionsinteresse eine
Grundstlcksneuordnung und anschlieende Neubebauung mit einem die Blockecke schlie-
Renden Geschéaftshaus angestrebt, fir das jedoch keine konkrete Bauabsicht erkennbar ist.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 32



Cottbus Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

Innere Spremberger
Vorstadt

Vereinsbrauerei
Bautzener Stralle

Brache der ehemali-
gen Barackenstadt
und Neubau des
Seniorenzentrums
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Wichern

Blockrandbebauung
an der Bautzener
Stral3e
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2.2.4 Ostrower Mitte / 'Ostrower Wohn- und Businesspark’

Bebauungsstruktur

Der mittlere Teilraum erweckt einen stadtebaulich besonders kontrastreichen Eindruck. Es
handelt sich hier um Teilbereiche, die bereits zu DDR-Zeiten oder in den frithen 1990er Jahren
flachenhaft berdumt und teilweise neu entwickelt wurden. Da hier jedoch eher isolierte Einzel-
vorhaben ohne gesamtraumliches Konzept verwirklicht wurden, hat sich ein stadtebaulich et-
was unzusammenhangender Bereich herausgebildet. Am ndrdlichen Rand ist bis 1995 der
"Wohn- und Businesspark Ostrow" auf Basis eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans entstan-
den. Diese dichte Wohn- und Blrobebauung mit bis zu fiinf Geschossen steht als stadtebau-
liche Einfassung des nordwestlichen Dorfangers in deutlichem Gegensatz zur eingeschossigen
historischen Bebauung. Fir die Baumafinahmen wurden denkmalgeschitzte Bauten am Dorf-
anger und auf den Flachen der Textilfabrik Hasselbach und Westerkamp abgerissen. Einige der
entstandenen Abrissflachen sind nicht wieder bebaut worden, so dass der Wohnpark nur einen
rudimentaren stadtebaulichen Anschluss an sein Umfeld besitzt. Der Wohnpark ist auch exem-
plarisch fur die in den friihen 1990er Jahren bestehenden hohen Entwicklungserwartungen, die
ab Mitte der 1990er Jahre zunehmend unrealistisch und nicht mehr umsetzbar wurden.

Westlich angrenzend befinden sich mit dem Auguste-Stift, der sanierten und umgebauten
Spinnereihalle Hasselbach & Westerkamp und den anschlieRenden Villen in der Inselstrafde
architektonisch sehr attraktive historische Gebadude. Diese Gebaude bilden eine klar vonein-
ander getrennte halboffene Baustruktur aus. Die Vorgartenzonen geben der Feigestralde und
Inselstralde einen grofRzligigen durchgriinten Charakter.

Gegenlber zu diesen sehr hochwertigen, historischen Einzelbauten sind auf den Grundsticken
FeigestralRe 3 mit der 'Technischen Akademie Wuppertal' und InselstraRe 24 mit dem 'Haus
der Wirtschaft' in den frihen 1990er Jahren auf Abrissflachen zwei moderne Solitdre entstan-
den. Vor allem das noch in der DDR-Zeit geplante Gebdude Feigestralle 3 wirkt stadtebaulich
jedoch nicht integriert. Es gelingt diesen Bauten und ihren umgebenden Stellplatzflachen nicht,
die funktional potenziell vorhandene Bedeutung dieses Standorts stadtebaulich zu akzentuieren.

Zwischen Insel- und Parzellenstralde schliefsen sich verschiedenartige, einzeln stehende Wohn-
und Gewerbebauten mit Nebengebaduden an. Sie stammen grolRtenteils aus der Grinderzeit.
Den Abschluss bildet ein Wohnblock mit integrativer Werkstatt der Lebenshilfe im Erd-
geschoss. Dieser Gebauderiegel aus den spaten 1990er Jahren stellt mit 5 bis 6 Vollge-
schossen das grofRte Wohnhaus des Untersuchungsgebietes dar.

Insgesamt ist dieser Teilbereich in einem baulich sehr guten Zustand. Die meisten Bauten sind
nach 1990 errichtet oder saniert worden. Dem guten baulichen Zustand entspricht auch die
Nutzungsintensitat. Leerstand ist in diesem Teilbereich kaum vorhanden.

Stadtebaulich problematisch bleiben kleinere Teilgebiete, etwa die Arrondierung des Ostrower
Angers, der ndrdliche Anschluss an das Modellstadtgebiet Gber den Parkplatz des Supermarkts
oder die mangelnde Gestaltungsqualitdt des Umfelds der Technischen Akademie Wuppertal.

Brachflaichen, Umweltsituation und Altlasten

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung seit den 1980er Jahren erfolgten in diesem Bereich
umfangreiche Abrisse und OrdnungsmalRnahmen in der nicht mehr genutzten industriellen
Bausubstanz. In manchen Fallen konnten die Neubebauungskonzepte nicht vollstandig umge-
setzt werden. Das Nebeneinander von Abrissbrachen und isolierten Baukorpern verstarkt den
Eindruck eines stark fragmentierten Stadtbereichs. Hervorzuheben ist hier insbesondere der
Standort der ehemaligen Textilfabrik Hasselbach und Westerkamp zwischen Ostrower Strafe
und Feigestrafie. Dieser Standort wird seiner moglichen Rolle als Quartierseingang von der
Altstadt in keiner Weise gerecht. Fir eine zuklnftige Entwicklung wéare es gerade in dieser
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Lage notwendig, die angrenzenden im Modellstadtgebiet liegenden Flachen in ein Neuord-
nungskonzept mit einzubeziehen.

Weitere Flachenpotenziale befinden sich im Umfeld der Technischen Akademie Wuppertal und
im Innenbereich des Blocks InselstralRe, Lobedanstralde und ParzellenstraRe. Auf dem Grund-
stlck ParzellenstraRe 3 ist eine Nachverdichtung durch Stadtvillen im rlckwartigen Grund-
stlcksbereich begonnen worden. Nachdem von den drei geplanten frei stehenden Hausern
eines bereits fertig gestellt worden ist, ruht das Vorhaben gegenwartig.

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

In diesem Teilbereich dominieren die grundstlicksbezogenen Freiflachen im Blockinnenbereich.
Darunter sind als besonders wertvolle Anlagen der Garten des Augusta-Stifts und ein parkahn-
lich gestalteter Garten der Villa des Tuchfabrikanten Griineberg in der ParzellenstraRe 2 hervor-
zuheben. Quartierspragende 6ffentliche Raume sind jedoch nicht vorhanden.

Die ausgedehnten Stellplatzanlagen der Technischen Akademie Wuppertal bedingen ein wenig
attraktives Erscheinungsbild und eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt der flachenmafiig
grofdziigigen Freirdume im Bereich Feigestralke / Inselstralie.

Nutzungsstruktur

Gerade dem mittleren Teilraum ist die zentrumsnahe Lage nutzungsstrukturell deutlich anzu-
merken. Obwohl die stadtebaulichen Voraussetzungen noch nicht optimal sind, hat sich im
Bereich zwischen Parzellenstraf’e und Ostrower Stralde ein breites Spektrum von privaten und
offentlichen Dienstleistungen angesiedelt. Im Vergleich zu den ebenfalls stark nutzungsge-
mischten Bereichen Stralde der Jugend und Ostrower Damm ist ein deutlich héherwertiges
Angebot feststellbar. Die Einzelstandorte des Rehabilitations- und Gesundheitszentrums Reha
Vita GmbH, des "Haus der Wirtschaft’, der "Technischen Akademie Wuppertal', des Landes-
amtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe und der umgebauten Fabrikhalle mit Gastronomie,
Bowlingbahn und Supermarkt bilden den Kern eines umfassenden Dienstleistungsstandorts im
Kreuzungsbereich FeigestraRe / Inselstraf’e. In den umliegenden sanierten Fabrikantenvillen
und in Teilen des Ostrower Wohn- und Businessparks haben sich Finanzdienstleistungen, An-
walts- und Arztpraxen angesiedelt.

Mit einer Einstufung als Nahversorgungszentrum D, der untersten Stufe der Cottbuser Zen-
trenhierarchie, sind der Supermarkt und die benachbarten Einzelhandelseinrichtungen des
Ostrower Wohnparks als Versorgungsstandort fir den taglichen Bedarf der umliegenden Quar-
tiere eingeordnet worden.

Die in diesem Bereich nur punktuell vorhandene Wohnnutzung konzentriert sich auf zwei Grof3-
standorte, den Ostrower Wohnpark mit 97 Wohneinheiten und dem Gebauderiegel Lobe-
danstralRe 14-16 / Parzellenstraf’e 5 mit 53 Wohnungen. In diesem Gebdude befindet sich auch
die Zweigstelle der Behindertenwerkstatt Ostrower Damm.

Insgesamt stellt sich die Nutzungssituation dieses Teilbereiches sehr positiv dar. Es sind nicht
nur kaum Leerstande vorhanden, sondern es haben sich vielfaltigste Nutzungen etabliert, die
eine positive Ausstrahlung ins Quartier entfalten kdonnen. Eine hohe Intensitat wirtschaftlicher
Aktivitdten belegt die potenziell vorhandene Attraktivitat des Untersuchungsraums und seiner
zentralen Lage.

Eigentumsstrukturen

Die Eigentumsstrukturen im Gebiet sind dhnlich heterogen und kleinteilig wie die Nutzungs-
und Baustrukturen. Von den noch nicht entwickelten Restflichen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans M7/17 befinden sich die Grundstiicke am Ostrower Platz im Eigentum der ABB
Automatisierungsanlagen Cottbus GmbH, die diese Flachen verauf3ern mochte. Eigentimer der
Flache Ostrower Straf’e 15a ist die Sparkasse Spree-NeilRe.
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Planungssituation

Entscheidende Weichen fir die gegenwartige Situation wurden bereits zu Beginn der 1990er
Jahre gestellt. Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans M/7/17 'Ostrower
Businesspark' nach 8 12 BauGB wurde planungsrechtlich die Grundlage fir eine umfassende
Neuordnung des Bereichs zwischen Ostrower Stralde, Ostrower Platz und FeigestralRe ge-
schaffen. Die in diesem Plan vorgesehenen Bauvolumen und Nutzungen erwiesen sich unter
den gewandelten Rahmenbedingungen der spaten 1990er Jahre als nicht mehr umsetzbar. Da
die im Durchflhrungsvertrag vereinbarte Umsetzungsfrist der MaRnahmen von sechs Jahren
inzwischen deutlich verstrichen ist, ware eine Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB mdglich. Da dies noch nicht geschehen ist,
bleiben dennoch die nicht mehr zeitgemalien Festsetzungen des Vorhaben und ErschlieRungs-
plans gultige Planungsgrundlage. Die planungsrechtliche Festschreibung gegenwartig nicht
nachfragegerechter BaumalRnahmen stellt ein Hindernis flr die Entwicklung der nicht realisier-
ten Teilbereiche dar. Das nicht ortsansassige Unternehmen als urspriinglicher Vorhabentrager
und Vertragspartner des Plans ist inzwischen in Insolvenz gegangen und aufgeldst worden.

Die Reha Vita GmbH plant eine Erweiterung des Standorts um die benachbarte, sanierungs-
bedurftige Villa InselstraRe 9 flr einen Neurologie-Bereich. Im Zuge einer engen Zusammen-
arbeit mit der bisher dort ansassigen Kita der Frobel gGmbH ist ein Grundstlickstausch erfolgt.
Die Frobel-Kita zieht in das bisher leer stehende Haus Ostrower Platz 16 um. Die Sanierungs-
mafdnahmen haben im Januar 2008 begonnen.
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2.2.5 Wohngebiet LobedanstralRe

Bebauungsstruktur

Im Kreuzungsbereich Inselstrale / Lobedanstralde ist auf dem Standort einer im Krieg zerstor-
ten Tuchfabrik von 1959 bis 1961 eine reine Wohnsiedlung in offener Zeilenbauweise errichtet
worden. In den sieben viergeschossigen Wohnzeilen des Typs Q6 befinden sich 280 kleine 1,5-
bis 3-Zimmerwohnungen. Finf Gebdude sind teilsaniert, zwei Zeilen wurden mit Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsforderung umfassend saniert.

Ein zur Siedlung gehérender Garagenriegel schliel3t das Wohngebiet zur sich nach Siden an-
schlieRenden Kleingartenkolonie ab. Die Kleingartenanlage erstreckt sich bis zum Bahndamm
im Suden. Ein Grofteil der ca. 50 Kleingartenpachter wohnt in den benachbarten Zeilenbauten.
Im Osten bildete die Fernwarmetrasse eine faktische, bauliche Begrenzung, dstlich davon be-
fanden sich Gemeinschaftsanlagen der Kleingartenkolonie. Schrittweise hat eine jedoch infor-
melle Erweiterung der Gartengrundstlicke bis zum Spreeufer stattgefunden. Es sind Ostlich der
Fernwarmetrasse nur 3 Parzellen tatsachlich genutzt.

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Der sudéstliche Teil des Untersuchungsraums ist der am starksten durchgrinte Teilbereich.
Der hohe Grinanteil korrespondiert jedoch nicht mit einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat
dieser Bereiche. Der halbdffentliche Freiraum zwischen den Wohnzeilen ist nahezu gestal-
tungs- und funktionsloses "Abstandsgrin®. Die gut ausgelasteten Kleingartenanlagen schotten
sich als private Grinflachen von der Siedlung und vom Ubrigen Quartier ab. Eine weitere Bar-
riere bilden die mit Umzdunungen gesicherten Fernwarmeanlagen zwischen Bahntrasse und
Inselstraf3e. Eine zusammmenhéangende Verbindung der einzelnen Griinrdume ist nicht moglich.

Nutzungsstruktur

Mit seinem vorstadtischen, sehr ruhigen Erscheinungsbild und seiner monofunktionalen
Nutzung weicht dieser Teilbereich deutlich von anderen Teilrdumen des Untersuchungsraums
ab.

Das Wohngebiet wird gut nachgefragt, denn im Herbst 2007 standen nur zwei Wohneinheiten
leer. Flr die 80 gefdorderten Wohnungssanierungen besitzt die Stadt Cottbus Belegungs-
bindungen fir soziale VWWohnraumversorgung.

Eigentumsstrukturen

Die voll sanierten Wohngebadude und zugeordneten Freiflachen befinden sich im Eigentum der
GWG, die teilsanierten im Eigentum der GWC. Die Wohnstandorte gehdéren zu den Kemn-
bestanden der beiden Unternehmen.

Planungssituation

Flachennutzungsplan und Verkehrsentwicklungskonzept sehen den Ausbaus der Lobedan-
straRe zu einer HaupterschlieRungsstraRe mit einer geradlinigen Uberquerung der Bahn als
Entlastung zur StralRe der Jugend vor. In diesem Falle ware das umliegende Wohngebiet am
starksten von den Auswirkungen zunehmender Verkehrsbelastungen betroffen. Mit Fort-
schreibung des Verkehrsentwicklungsplans 2020 wird dieses Ziel nicht mehr verfolgt.

Auch nach der Fernwarmeumstellung und den aktuell erfolgenden UmbaumalRnahmen im
Bereich der Klingmdllerschen Insel wird sich die Zuganglichkeit der Freiraume zwischen Spree
und Wohnsiedlung bzw. Kleingartenanlage nicht verbessern, da die oberirdische Trasse in Nord-
Sld-Richtung hier erhalten bleibt. Diese Barriere schmaélert die Zuganglichkeit der Spreeufer-
bereiche vom Wohngebiet dauerhaft und steht dem grundsatzlichen Ziel Cottbuser Stadtent-
wicklung einer Aktivierung der Spreeuferbereiche entgegen.
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Wohngebiet Lobe-
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Ungestaltete Frei-
flachen Inselstral3e
22

Sanierter Wohnblock
Inselstral3e 16 -19

Fernwérmetrasse
und éstlicher Zugang
der Kleingarten-
anlage '8. Mai'
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2.3 Immobilienwirtschaftliche Situation

2.3.1 Rahmenbedingungen

Umsetzungschancen und Tragfahigkeit eines Entwicklungskonzepts flir den Innenstadtbereich
Ostrow mit einzelnen Vertiefungsbereichen sind vor dem Hintergrund der Ausgangslage und
Entwicklungstendenzen des regionalen Immobilienmarktes, insbesondere der Wohnungs- und
Gewerbeflachenteilmarkte, zu beurteilen.

Nach Auswertung verschiedener Untersuchungen (z.B. Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Cottbus 2020, Grundsticksmarktberichte 2002 bis 2006, Zukunftsfahigkeit der Wohnungs-
bestdande im Land Brandenburg 2005, Stadtumbaukonzept Cottbus 2006), Recherchen im Inter-
net (z.B. zum Immobilienangebot in Cottbus) und Expertengesprachen mit einem vor Ort an-
sassigen Makler lassen sich folgende immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen fir die
Entwicklung von Ostrow feststellen:

—  Der demographische Wandel geht mit abnehmender Gesamtbevolkerung und zunehmen-
der Alterung der Cottbusser Bevdlkerung einher. Diese wird verursacht durch Abwande-
rung, vornehmlich in der Altersgruppe der 20 bis 35-Jahrigen, und abnehmende Geburten-
zahlen bei zunehmender Zahl an Sterbefallen. Dies flhrt trotz Rickgang der Haushalts-
grofden von 2,09 Pers. / Haushalt in 2002 auf voraussichtlich 1,79 Pers. / Haushalt in 2020
zu einem deutlichen Rickgang des Wohnungsbedarfs bis 2020, selbst unter der Berlck-
sichtigung der Nebenwohnsitze von derzeit ca. 6.000, darunter vor allem Studenten.

—  Trotz Beseitigung des bestehenden Wohnungstiberhangs durch flachenhaften Rickbau im
Rahmen des Stadtumbau Ost, vor allem im industriellen Plattenbaubestand, wird bei
Annahme eines Wohnungsneubaubedarf von jahrlich 150 bis 250 Wohnungen der struktu-
relle Wohnungsleerstand beim heutigen Stand von 6.000 bis 7.000 Wohnungen verharren
und preisdampfend vornehmlich auf den Mietwohnungsmarkt wirken.

- Das langfristig wirkende Uberangebot an attraktiven, preiswerten und erschlossenen
Wohnbauflachen fur Einfamilien- und Reihenhaduser, insbesondere in den 1994 und 2003
eingemeindeten Stadtteilen und anderen Randlagen, flihrt zu stagnierenden bis sinkenden
Baulandpreisen, die die Aktivierung innerstadtischer Brachen flr den eigentumsorientier-
ten Wohnungsbau erschweren.

— Die Zunahme von Privathaushalten mit geringen Einkommen (monatliches Haushalts-
nettoeinkommen 500 — 1.300 Euro) und wachsender Bedarf an Transferleistungen, sowie
die Abnahme von Haushalten mit einem verfligbaren monatlichen Nettoeinkommen von
Uber 2.000 Euro dampfen die regionale Nachfrage auf dem eigentumsorientierten Woh-
nungsmarkt aber auch nach héherwertigen Mietwohnungen.

Die stabilen Gewinne aus der Binnenwanderung, die — wenn auch auf niedrigem Niveau — die
Stadtmitte (mit Ostrow) aufweist, sowie eine durchaus erkennbare Nachfrage nach:

— innerstadtischen Mietwohnungen im sanierten Altbau und Neubau mit Mieten bis zu 8,00
Euro/m?,

—  Eigentumswohnungen (70 — 90 m2, 2 - 3 Zimmer) in kleineren Wohngebauden mit Grin-
bezug,

—  selbst genutzten Hausern und
— altengerechten, barrierefreien Wohnungen

bieten positive Ansatze fir die Entwicklung von Ostrow zum Wohnort zwischen Spree und
Stadtzentrum.

Unterstltzende Rahmenbedingungen fir Ostrow als Wohnstandort sind:
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— das einseitig auf industriellen Wohnungsbau vornehmlich in Stadtrandlagen konzentrierte
Wohnungsangebot, aus dem sich eine Nachfrage nach individuellen Wohnformen gene-
riert;

— ein verbindliches Stadtumbaukonzept, das die Konzentration der Stadtentwicklung auf das
innere Stadtgebiet stringent verfolgt, im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zur Stadt
der kurzen Wege;

— verflighare Baulandflachen in ruhiger Lage zum attraktiven Spreeraum mit gleichzeitiger
Nahe zur Altstadt mit Einzelhandels-, Gastronomie- und Kulturangeboten sowie 6ffent-
licher Infrastrukturausstattung.

Mit dem weiteren Rickbau in den randstadtischen Plattenbausiedlungen wird unmittelbar
Nachfrage erzeugt, allerdings vorwiegend nach kleineren, preisginstigeren Wohnungen, die
von jungen Familien, Senioren, Studenten und Beziehern von Transfereinkommen nachgefragt
werden. Ohne bezahlbare Angebote fir diese Nachfrage wird der weitere Rickbau politisch
schwierig. Die in den Ruckbau involvierten Eigentimer sollten deshalb auch in die Entwicklung
Ostrows einbezogen werden.

Die Chancen von Ostrow als Wohnstandort werden davon abhangen, ob es gelingt durch att-
raktive Wohnangebote einen Teil der grob geschatzten jahrlichen Neubauproduktion von 200
bis 250 Wohnungen davon im Geschosswohnungsbau ca. 100 WE und im Einfamilienhausbau
ca. 100 - 150 WE’ zu binden. Hierzu bedarf es vor allem:

— der Werbung bei Bautrdgern und Bauherren mit den Standortqualitdten und Entwicklungs-
chancen Ostrows,

— der Aufwertung Ostrows durch Infrastrukturmalinahmen und private Pilot- und Vorzeige-
projekte,

— der Positionierung Ostrows als bevorzugtes Strategiegebiet des Stadtumbaus,

— der Einbindung und Unterstltzung der Eigentimer bei der Flachenentwicklung (z.B. bei
der Fernwarmeumstellung).

Die regionale Nachfrage nach Gewerbeflachen ist gepragt vom Einbruch des produzierenden
Gewerbes, der durch den wachsenden tertiaren Sektor nicht kompensiert werden konnte. Der
damit verbundene Rickgang der Gewerbeflachennachfrage bei gleichzeitigem Zuwachs an
Gewerbeflachen durch die Gemeindegebietsreform 2003, Flachenumnutzung und Ausweisung
neuer Gewerbegebiete fihrten zu gewerblichen Brachflachen von ca. 219,3 ha. Das sind 38 %
des Bestands der erschlossenen gewerblichen Bauflachen von ca. 577,2 ha mit entsprechend
preisdampfenden Auswirkungen auf die erschliefdungsbeitragsfreien gewerblichen Bauflachen
(RUckgang von 25,- bis 45,- Euro/m2in 1996 auf 18,- bis 35,- Euro/m2 in 2007).

Der hohe Anteil des tertidaren Sektors mit 87 % der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze
unterstltzt mit seinem hohen Anteil an Buroarbeitsplatzen und wohngebietsvertraglichem
Gewerbe die Entwicklung von Ostrow zum innerstddtischen, zentrumsnahen Wohn- und
Dienstleistungsstandort. Dem steht jedoch eine stagnierende bis riicklaufige Flachennachfrage
gegenlber, die aus stagnierender Wirtschaftsleistung und leicht ricklaufigen Zahlen der
Erwerbstatigen resultiert.

Gewerbliche Neubauvorhaben in Cottbus finden derzeit nur nutzerorientiert statt. Nutzer fir
Ostrow konnten aus dem o6ffentlichen Bereich (Bildung, Gesundheit, Verwaltung), dem For-
schungs- und Verwaltungsbereich als Niederlassungen (Zweigstellen) von Unternehmen aus
dem Energie-, Kommunikations- und Verkehrsbereich, von Unternehmen im Call-Centerbereich,
Medienunternehmen oder Unternehmen rund um den Tourismus- und Messestandort Cottbus
akquiriert werden.

7 Schatzungen der Wohnungsbaupotenziale aus dem INSEK.
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Um die relativ geringe gewerbliche Flachennachfrage in der Region auch z. T. nach Ostrow zu
lenken, missen die verfligbaren Gewerbeflachen qualifiziert und in das (geplante) Wirtschafts-
informationssystem und Marketingkonzept der Stadt eingebunden werden. Die Flachenquali-
fizierung sollte dabei auch auf Firmengrinder (aus dem Hochschulbereich), die so genannte
Kreativwirtschaft und die Férderung der lokalen Okonomie abstellen.

Zusammenfassend verweisen die aktuellen und prognostizierten immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen darauf, dass die Entwicklung Ostrows bei stagnierender regionaler
Flachennachfrage vornehmlich von der regionalen Binnenwanderung und nicht von der Bindung
zuséatzlicher einkommens- bzw. wachstumsbedingter Flachennachfrage in der Region bzw.
durch Zuziige von Haushalten aus anderen Regionen (Ausnahme Studenten) bzw. Unter-
nehmen bestimmt wird.

Ostrows Chancen in der Konkurrenz sind die integrierte Innenstadtlage und die politische und
administrative Unterstltzung im Rahmen des Stadtumbaukonzeptes.

Ostrows Risiken sind die fehlende Positionierung als Standort, das durch grofse Brachen sig-
nalisierte Image des 'vergessenen Stadtteils" und die fehlende Verkaufs- bzw. Investitionsbe-
reitschaft (und -fahigkeit) der Grundstickseigentimer.

2.3.1 Empfehlungen fiir die Entwicklung von Ostrow

Eine Entwicklung Ostrows zum innerstadtischen Wohnstandort kann gelingen, wenn jahrlich 20
bis zu 50 Wohnungsbauvorhaben der weitgehend endogenen Nachfrage in Cottbus in Ostrow
gebunden und zugleich die Entwicklungsbedingungen fir und in Ostrow verbessert werden.
Ostrow muss seine Konkurrenzfahigkeit im Stadtgefiige starken und das negative Image des
"vergessenen Stadtteils" ablegen.

—  Bindung der endogenen Nachfrage

—  Durch die Entwicklung und Férderung von Eigentumswohnungen mit 2 - 3 Zimmern (ca.
70 — 90 gm) in Wohngebauden mit sechs bis acht Wohnungen und Griinbezug, durch
selbst genutzte Einfamilienhduser, kleinteilige Stadthduser (sogenannte 'Townhouses') in
verdichteter Form (GFZ von 0,6 bis 1,0), durch neu gebaute Mietwohnungen im héheren
Preissegment — auch im sanierten und umgebauten Altbau, urbane Wohnformen wie
Baugemeinschaften, sowie alten- und barrierefreien Miet- und Eigentumswohnungen las-
sen sich in Ostrow Teile der Wohnungsnachfrage der Stadt binden.

—  Modellvorhaben fir gesamtgesellschaftliche Wohntrends

Neben den genannten eher konventionellen Marktsegmenten, fiir die sich in Cottbus eine
Nachfrage diagnostizieren lasst, kdnnten auch Modellvorhaben fir sich aus gesellschaft-
lichen Verdnderungen abzeichnende neue Wohntrends marktfahig sein. Ostrow ware hier
insbesondere flr zwei Experimentierfelder geeignet:

— neue Formen des Zusammenlebens wie generationenlbergreifendes Wohnen
— energieeffizientes, klimafreundliches Wohnen.
—  Verbesserung der Entwicklungsbedingungen

Die Entwicklungsbedingungen fir Ostrow verbessern sich vor allem bei einer konsequen-
ten und zielorientierten Aufwertung von Ostrow durch die Stadt. Dies kann gelingen durch:

Konsequente Weiterflihrung des Stadtumbaukonzepts mit Starkung des inneren
Stadtgebietes bei Hervorhebung Ostrows

Einbeziehung der vom Rickbau betroffenen Eigentimer/WWohnungsbaugesellschaften
in die Entwicklung Ostrows

Unterstltzung der Grundstlickseigentimer bei der Brachflachenaktivierung

Infrastrukturmafnahmen und Unterstitzung von Pilotprojekten.
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Im Hinblick auf die gewerbliche Entwicklung ist fir Ostrow ebenfalls die Bindung und Steue-
rung der endogenen Nachfrage flr eine positive Entwicklung entscheidend. Unterstltzende
Mafinahmen hierfiir sind u.a.:

— Aufnahme von Brachflachen in das geplante Wirtschaftsinformationssystem
— Unterstutzung der Flacheneigentimer bei Aktivierung und Vermarktung
— Einbindung und Aufbereitung stadtischer Flachen

— Aktivierung der Ostrower Unternehmen und Eigentimer zu gemeinsamen Anstren-
gungen (z.B. Uber Initiierung eines "runden Tisches" in Ostrow)

— Starkung Ostrows im Stadtmarketing und beim innerstadtischen Einzelhandelskonzept.

Gewerbliche Nutzungen aus dem tertidren Sektor der Bereiche Verwaltung, Gesundheit und
Soziales, Wissenschaft und Forschung, Bildung/Ausbildung und Kommunikation (Call-Center)
sind potenzielle Nutzer mit Nachfrage nach Flachenangeboten bzw. mit Erweiterungsabsichten.
Des Weiteren sind ortsbezogene Handwerksbetriebe als kiinftige Nutzer vorstellbar.

2.4 Demographische Situation und lokaler Wohnungsmarkt

Far den Untersuchungsraum liegen statistische wohnungswirtschaftliche Daten aus dem
Stadtumbau-Monitoring vor. Weitere sozialstrukturelle Daten beziehen sich auf die mit dem
Untersuchungsraum nicht deckungsgleiche Verkehrszelle 0013, die nur die Bereiche Ostlich der
StralRe der Jugend, jedoch einschlieRlich der Modellstadt-Bestandteile umfasst.

Far den Untersuchungsraum wird eine Einwohnerzahl von 1.631 Personen am 31.12.2008 an-
gegeben. Die Anzahl der bewohnten Wohneinheiten im selben Gebiet betragt 1.093. Aus dem
Verhaltnis dieser Werte ergibt sich eine relativ niedrige Belegungsdichte von ca. 1,5 Personen
pro Wohnung 2 Es lasst sich daraus auf die Dominanz eher kleiner Haushalte riickschlieRen. Die
durchschnittliche HaushaltsgrofRe dirfte damit deutlich unter dem Cottbuser Durchschnitt von
ca. 1,95 Personen liegen.® Er korrespondiert mit dem gegenwartig zur Verfligung stehenden
Wohnungsangebot. Die Masse der Wohnungen sind Zwei- und Dreizimmerwohnungen. Ge-
rade die darunter zahlreich vertretenen Wohnungen in den Zeilenbauten der frihen 1960er
Jahre sind mit 50 bis 60 m? aul3erdem eher klein. Fir Mehrpersonenhaushalte interessante
Wohnungen mit sowohl groRerer Wohnflache als auch hdherer Zimmeranzahl sind nur im
Ostrower Wohnpark und in den Altbauten vertreten. In der Summe ist das zur Verfligung
stehende Wohnraumangebot daher wenig familiengeeignet.

Aus der Betrachtung der sehr unterschiedlich gepragten Teilrdume des Untersuchungsgebietes
wird ersichtlich, dass Wohnfunktionen nur in einem insgesamt geringen Umfang und an raum-
lich konzentrierten Standorten vorhanden sind. Auf Grund dieser punktuellen Konzentration
lassen sich detailliertere Einschatzungen der drei Hauptwohnstandorte treffen:

Wohnzeilen LobedanstraRe / Inselstralse (280 WE): Wie bei vergleichbaren Siedlungen der
1960er Jahre mit bislang geringer Fluktuation handelt es sich bei einem Grof3teil der Mieter im
Quartier Lobedanstralse um langjahrige, tendenziell dltere Bewohner. Fir die ndhere Zukunft ist
hier ein erhohter Anpassungsbedarf dieser bisher nicht seniorengerechten Bauten an eine al-
ternde Bewohnerschaft zu erwarten.

Far die in die bestehende Blockrandbebauung integrierten Wohnblocke gleichen Alters an der
Bautzener StraRe 11 - 12 und Parzellenstralle 95 - 97 mit insgesamt 40 Wohnungen gelten
ahnliche Bedingungen. Diese Wohnungen befinden sich im Besitz der Abakus-Immobilien-
management GmbH.

Eine separate Erfassung der Haushaltsanzahl lag nicht vor, daher wurde behelfsmafig dieser Berechnungsweg
gewahlt.

Die letzte verfligbare Angabe aus der Gemeinwesenstudie gab fiir 2003 den Wert 1,99 Personen an. Der Wert 1,95
stellt eine ungeféhre Trendfortschreibung basierend auf den vorhandenen Prognosen dar.
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Ostrower Wohnpark (97 WE): Die vom damaligen auswartigen Bautrdger realisierten \Wohn-
Immobilien des Ostrower Wohnparks sind als Geldanlage an haufig nicht in der Region an-
sassige Kapitalanleger weiter verkauft worden. Neben diesen privaten Mietwohnungen gibt es
einen kleinen Anteil selbst genutztes Eigentum. Verwalter ist die Markische Grundsticks-
zentrale MGZ.

Neubau LobedanstraRe (63 WE): Der Gebauderiegel befindet sich im Eigentum internationaler
Finanzinvestoren. Er enthéalt ausschlieRlich 2- und 3-Zimmerwohnungen mit relativ hoher
Grundflache und Wohnqualitat.

Die Wohnungsmarktsituation im Quartier ist im Vergleich zu anderen Stadtteilen relativ glinstig.
Im Stadtumbau-Monitoring wurden am 31.12.2006 68 \Wohnungen als leerstehend ermittelt,
was einer Leerstandsquote von 6,2 % entspricht.

Insgesamt 14 Wohneinheiten sollen bis 2010 im Untersuchungsgebiet zurlickgebaut werden.
Davon ist fir sechs Wohneinheiten bis Ende 2006 bereits ein Rickbau erfolgt, flr flinf weitere
in der Blechenstral3e 5 hat der Eigentimer GWC einen Rlckbauantrag im Zusammenhang mit
Stadtumbau-Foérderung und Entlastung nach dem Altschuldenhilfe-Gesetz gestellt.

2.5 Soziale Infrastruktur, Gemeinbedarf und Bildung

Unter den Bedingungen eines sozialen und demographischen \Wandels ist gerade die Aus-
stattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen einem hohen Anpassungsbedarf ausgesetzt, der
sowohl Umfang als auch die Ausrichtung des Angebots betrifft. Gesamtstadtisch ist dieser
Trend in Cottbus gepragt von einer zunehmenden Bedeutung von Einrichtungen fir Senioren
und einer sukzessive Uber die Altersklassen abnehmenden Auslastung von Kinder- und Jugend-
einrichtungen und Bildungsinfrastruktur. Auf der Ebene der Stadtteile fallt jedoch auf, dass sich
der Stadtteil Mitte in Teilen geradezu gegenlaufig zu diesem gesamtstadtischen Trend ent-
wickelt. Der Stadtteil Mitte insgesamt, und hierunter Uberproportional das Gebiet der Modell-
stadt, werden zunehmend wieder als Wohnorte flr Familien attraktiv. Die an das Unter-
suchungsgebiet angrenzende Modellstadt ist sozialstrukturell inzwischen ein eher junger Stadt-
bereich.

Kindertagesstatten

Aus dieser Entwicklung ergibt sich, dass trotz gesamtstadtischer Uberkapazitaten im Stadtteil
Mitte bereits aktuell Engpasse bei der Versorgung mit sozialer Infrastruktur fir Kinder feststell-
bar sind und auch fiir die nahere Zukunft bis 2015 prognostiziert werden.'® Der Bereich Ostrow
Ubernimmt mit den zwei Kitas "Otti" der Frébel gGmbH, der katholischen Kita an der Christus-
kirche und der privat betriebenen Einrichtung im Ostrower Wohnpark eine weit Uber den Ge-
bietsbedarf hinausgehende Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Mitte. Das Angebot ist um-
fangreich und auch von seinen Standortqualititen her mit dem gegenwartig laufenden Umbau
des Gebaudes Ostrower Platz 16 zum neuen Standort der Kita "Otti" hochwertig. Die Auslas-
tung ist wegen des Uber das Gebiet hinausreichenden Einzugsbereichs jedoch sehr hoch.

Grundschulen

Gravierender stellen sich die bereits vorhandenen quantitativen Defizite in der Grundschul-
versorgung dar. Hier wird nach der Gemeinwesenstudie erst nach 2020 mit einem langsamen
Bedarfsriickgang im Stadtteil Mitte gerechnet. In diesem Stadtteil existiert mit der Erich-
Késtner-Grundschule an der Puschkinpromenade nur eine Einrichtung. Zusatzlich zu dem insge-
samt geringen Ausstattungsgrad im Stadtteil Mitte wird die Versorgungssituation durch die
Lage des Bereichs Ostrow deutlich aul3erhalb des angemessenen Einzugsbereichs von 700
Metern von allen umgebenden Grundschulstandorten erschwert. Die nachsten Grundschul-
standorte befinden sich derzeit in Mitte an der Puschkinpromenade und in Sandow an der

% Baudezernat der Stadt Cottbus: Gemeinwesenstudie der Stadt Cottbus. Cottbus 2005, S. 28
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Muskauer StraRe. Sie sind nur mit einer Uberquerung sehr stark befahrener StraRen (Franz-
Mehring-StraRe bzw. Willy-Brandt-StraRe) zu erreichen, was die selbstandige Zurlicklegung der
Schulwege stark beeintrachtigt.

In ihren Auswirkungen auf die Grundschulversorgung ist auch die mogliche zukinftige Nutzung
des ehemaligen Realschulgebaudes an der WeinbergstraRe der Spremberger Vorstadt durch
die freie Grundschule des Markischen Sozial- und Bildungswerks und die noch nicht entgltige
Standortentwicklung der Schulen im Stadtteil Sandow, insbesondere des Standorts Kahrener
Strafde, mit zu bericksichtigen. Beide Schulstandorte wiirden das Untersuchungsgebiet zu
einem Grof3teil mit abdecken.

Offentliche Griinflichenversorgung

Der Richtwert fir die Versorgung mit wohnungsnaher, 6ffentlicher Grinflache betragt nach
dem Cottbuser Flachennutzungsplan 6 m2 pro Einwohner, bei einer Erreichbarkeit von 500
Metern bzw. 5 - 10 Minuten FulBweg. Bezogen auf die im Gebiet wohnende Bevolkerung ergibt
sich im Bestand bereits ein rechnerischer Bedarf von ca. 1 ha. Im Planungskonzept wird dar-
Uber hinaus von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahlen ausgegangen. Auch wenn in
dichter besiedelten, innerstadtischen Gebieten die Richtwerte nahezu zwangslaufig unter-
schritten werden, ist die Unterversorgung im Untersuchungsgebiet deutlich. Als 6ffentliche
Grianflache mit einer nutzbaren Grofde ist im Gebiet nur der Platz an der Gabelung von
Bautzener Strafle und StraRe der Jugend vorhanden. Diese Grinflache Ubernimmt mit ca.
2.800 m2 Flache und als einziger attraktiv gestalteter Griinraum auch flr angrenzende Bereiche
aulBerhalb des Untersuchungsgebietes eine Versorgungsfunktion. Selbst unter Einbezug
kleinerer nahezu ungestalteter Flachen an LobedanstraRe, Ostrower Platz und Ostrower Damm
betragt das Defizit ca. 0,6 ha.

Zwar sind im Untersuchungsgebiet durchaus zahlreiche Frei- und Griinraume vorhanden, doch
sind diese zumeist entweder privat, unzuganglich, ungestaltet oder fehlgenutzt. Die qualitative
und gquantitative Versorgung mit 6ffentlichen Grinflachen stellt daher einen zentralen Ansatz-
punkt zur Qualifizierung des Gebietes als Wohnstandort dar.

Eine Versorgung mit siedlungsnahen offentlichen Griinflachen sollte nach den Richtwerten des
Flachennutzungsplans mit 7 m? pro Einwohner bei einer Erreichbarkeit von 1.000 Metern oder
10 - 15 Minuten FuRweg angestrebt werden. Diese Distanz zu solchen siedlungsnahen Grin-
flachen wie Grinzug der Spree bzw. Branitzer Park ist nur in Luftlinie gemessen aus den dst-
lichen Bereichen des Gebietes gewahrleistet. Faktisch sind die siedlungsnahen Grinflachen
durch trennende Barrieren und fehlende Anbindungen wesentlich schlechter erreichbar. Da der
Flusslauf weitgehend unzuganglich ist und lineare Grinvernetzungen kaum vorhanden sind,
sind selbst vorhandene Grinrdume nicht in zusammenhédngende Freiraumstrukturen einge-
bunden und daher nicht angemessen nutzbar.

Spielplatze

Im Rahmen der Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen im Untersuchungsraum ist das Defizit
an Spielflachen fir Kinder besonders gravierend. Selbst in Rdumen mit vorhandener Aufent-
haltsqualitat wie der Grinanlage an der Straf’e der Jugend oder der Ludwig-Leichhardt-Allee auf
Sandower Seite sind keinerlei Spielmdglichkeiten angelegt. Das Angebot beschrankt sich auf
einen 1997 hergestellten, dffentlichen Spielplatz an der Lobedanstralde 14, der zwar auf Privat-
grund liegt, jedoch 6ffentlich unterhalten wird. Ein weiterer privater Spielplatz besteht im riick-
wartigen, schwer zuganglichen Hofbereich Ostrower Wohnpark 5. Zusatzlich verfligen die Kita-
Standorte der katholischen Kirche und der Frobel gGmbH Uber eigene, zum Teil sehr beengte
Spielflachen auf den eigenen Grundstilicken.
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Kultur- und Jugendeinrichtungen

Im Kultur- und Jugendbereich ist das Gladhouse eine Uberregional bekannte und frequentierte
Einrichtung und wird diese Stellung nach den vorgesehenen Modernisierungsmaflnahmen
weiter ausbauen. Im Verbund mit den unmittelbar stdlich der Bahntrasse auf dem Strombad-
gelande und in der ParzellenstraRe geplanten Jugendkultur- und Freizeitangeboten konzentrie-
ren sich auf wenigen hundert Metern zukiinftig bedeutsame Angebote fir Jugendliche.

Eine vermutlich nur eingeweihten Personenkreisen bekannte Kultureinrichtung ist die 'Galerie
23'. Als Zwischennutzung in dem ansonsten leerstehenden, sanierungsbedirftigen Wohnhaus
Marienstrafie 23 finden hier abends Kunstausstellungen und Kneipenbetrieb statt.

Behinderteneinrichtungen

Eine herausragende Stellung mit einer Uber Cottbus hinausgehenden regionalen Bedeutung
nimmt Ostrow mit seinen Angeboten zur Integration behinderter Menschen ein. An erster
Stelle ist hier die Werkstatt fiir Behinderte der Lebenshilfe-Hand in Hand gemeinniitzige GmbH
mit insgesamt fast 250 padagogisch betreuten Arbeitsplatzen auf dem Areal der Tuchfabrik
Elias und der Nebenstelle in der Lobedanstralse 14-16 zu nennen. Neben den Behindertenwerk-
statten sind knapp aufderhalb des Untersuchungsraums in der Taubenstrale 32 und Bahnhof-
stralRe 46 zwei Wohneinrichtungen angesiedelt.

Leider scheint eine Behinderteneinrichtung in der Nachbarschaft aber auch ein Hindernis fir die
Vermarktung weiterer Flachen darzustellen'".

Einrichtungen fiir Senioren

Far den Bereich Senioren sind die kirchlichen Standorte der katholischen Christuskirche, der
katholischen Kirche St. Maria Friedenskonigin (auRerhalb des Untersuchungsraums an der
Adolph-Kolping-Stral3e), des evangelischen Wichern-Seniorenzentrums und des Senioren-
hauses "Regenbogen” Bautzener StralRe 5a und auch der Reha Vita-Klinik mit sehr breitem An-
gebot von Pflege, medizinischer und sozialer Betreuung, Rehabilitation, Wellness und senioren-
gerechten Freizeitangeboten zu nennen.

Besondere soziale Angebote

Auch fir Personen in sozialen Problemlagen finden sich von diversen Beratungsstellen der Cari-
tas / Christuskirche (Suchtprobleme, Schulden, Obdachlosigkeit, Haftentlassung), der Kleider-
kammer, der Mobelbdrse, dem Obdachlosenhaus Ostrower Damm 2a bis zum Stral3enkaffee
der Diakonie (Adolph-Kolping-StraRe 9, knapp aufderhalb des Untersuchungsraums) sehr um-
fangreiche differenzierte Angebote.

Weiterbildungseinrichtungen

Mit dem Weiterbildungszentrum Cottbus der Technischen Akademie Wuppertal in der Feige-
stralde 3, dem Schulungszentrum Cottbus der Berufsakademie Ostsachsen / bao GmbH am
Ostrower Damm 10 und der AufRenstelle des Berufshildungszentrums Cottbus BBZ mit Lehr-
werkstatten fir die Berufsfelder Metalltechnik und Zweiradmechanik im Ostrower Damm 2a
haben sich im Gebiet verschiedene Weiterbildungstrager in rdumlicher Nachbarschaft ange-
siedelt. Zahlt man die Berufliche Schule fir Sozialwesen des Erwachsenen-Bildungswerkes in
Brandenburg e.V. in der Spremberger Vorstadt (ParzellenstraRe) noch hinzu, ist dieser Stadt-
raum ein wichtiger Standort berufsbezogener Bildung.

" Nach Auskunft des Immobilenverwalters der Tuchfabrik Elias traten potenzielle Neumieter von Gewerberdumen

von weiteren Verhandlungen zurtick, nachdem sie Kenntnis von der bereits ansdssigen Werkstatt bekamen.
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2.6 Quartiersiibergreifende Einbindung und Vernetzung

In seiner gesamtstadtischen Einbindung stellt sich Ostrow sehr ambivalent dar. Der Stadtteil
profitiert von seiner Zentrumsnahe, befindet sich aber gleichzeitig auch in einer peripheren
Randlage der Innenstadt. Er wird einerseits durch wichtige Verkehrstrassen tangiert, anderer-
seits ist er sehr schlecht an unmittelbare Nachbarschaften angebunden.

Ansatze wichtiger quartiersiibergreifender Verbindungen sind bereits entwickelt, enden jedoch
haufig an Engpassen und unidberwindbaren Barrieren.

2.6.1 Anbindung an Stadtzentrum und Nachbarquartiere

Von seiner stadtraumlichen Lage her ist das Untersuchungsgebiet Bindeglied zwischen zentra-
len stadtischen Funktionen und Standorten. Sowohl das Stadtzentrum mit seinen beiden Ker-
nen Altstadt und Neues Stadtzentrum Stadtpromenade / Blechen-Karree, als auch der Haupt-
bahnhof mit seinem derzeit in Transformation befindlichen Umfeld sind fuf3laufig erreichbar.
Zwar hat diese Lagegunst die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben befordert, ein Profil als
engeres Umfeld des Zentrums konnte Ostrow dennoch bislang nicht entwickeln.

Positive Ausstrahlungseffekte der Zentrumsfunktionen werden auch durch ein gerade in den
Ubergangsbereichen und Verkniipfungspunkten besonders negatives Erscheinungsbild und
mangelnde stadtebauliche Integration reduziert. Von der Altstadt ausgehend sind hier nochmals
die von Brachen und Leerstand gepragten Quartierseingdnge an der Briesmannstrale und am
Ostrower Damm und die Trennwirkung der Franz-Mehring-StraRe zu nennen. Ebenso gravie-
rend sind die Missstande auf direktem Weg vom Spremberger Tor Gber den Breitscheidplatz
und die Ostrower Strafe. Am Knick der Ostrower Strale ware der natlrliche Zugang zum
Ostrower Wohnpark und zu den Dienstleistungsstandorten im Bereich FeigestralRe verortet.
Dieser Weg ist jedoch durch die Ruinenreste der ehemaligen Tuchfabrik Hasselbach und
Westerkamp, sowie eine weitrdumige Absperrung von Parkplatzen und Abrissgrundstlicken
versperrt. Die dennoch rege in Anspruch genommene fuRlaufige Wegeverbindung fihrt statt-
dessen behelfsweise Uber die als eher private und ruhige Géarten angelegten Grundstlcke der
Fabrikanten-Villa Ostrower Strafle 15 und des Wohnparks Ostrow. Da dieser Weg nicht als
fulBlaufige QuartierserschlieBung konzipiert ist, sind weitere Belastungen fir Wohnumfeld und
Bepflanzung die Folge.

Auch der direkte Anschluss des Untersuchungsraums ans Bahnhofsumfeld ist im sldlichen
Abschnitt der Taubenstral3e sehr problematisch. Der Hauptzugang zu den nérdlichen der Bahn
gelegenen Innenstadtbereichen wirkt mit der erhdht angelegten Verkehrsschneise der Bahn-
hofsbricke und den Leerstandskonzentrationen beiderseits der Briicke ohnehin wenig einla-
dend. Im westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes setzt sich diese stadtebaulich unbe-
friedigende Eingangssituation mit den Flachen der Barackenstadt und des Busbahnhofs fort.
Dem Untersuchungsgebiet fehlt in diesem Bereich ein qualitativ angemessener Anschluss an
die attraktiven Griinderzeitviertel der westlichen Innenstadt.

Ein alternativer Weg vom Bahnhof in Richtung Stadt flhrt Uber den Stadtumbau-Standort
zwischen Gorlitzer StraRe und Stadtring. Mit dem Verwaltungssitz der Knappschaft Bahn-See
entsteht hier ein weiterer potenzieller Impulsgeber der Stadtentwicklung. Auch die Ausstrah-
lungseffekte dieses Standorts werden durch das Nadeldéhr der Unterfihrung Straflde der Jugend
und die sich hier beiderseits anschliefienden Missstiande an der BlechenstraRe und der
Barackenstadt abgeschwacht.

Von seiner Entwicklungsgeschichte her war Ostrow stets eng mit den sich stdlich der Bahn
anschlieRenden, ahnlich strukturierten Industriequartieren der Spremberger Vorstadt verbun-
den. Zwar wirkt die Bahntrasse als "psychologische" Barriere, doch gewahrleisten die beiden
ebenerdigen Bahnibergange Parzellenstralie und Bautzener Stralde eine insgesamt ausrei-
chende Anbindung. Da beide Stadtbereiche noch deutliche Entwicklungsdefizite und geringe
Nutzungsintensitaten aufweisen, sind die Wechselbeziehungen zwischen den Quartieren
gering.
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Nach Sandow ist die Anbindung im ndrdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes Uber den
Ostrower Steg und das Kleine Spreewehr gut ausgebaut, wahrend sie im stdlichen Teil wegen
der fehlenden Briicke stark eingeschrankt ist. Die Verbindung nach Sandow ist insbesondere
wegen der dem Gebiet am nachsten liegenden Schulstandorte Kahrener Strafse und Muskauer
StralRe von besonderer Bedeutung.

2.6.2 Wege- und Freiraumbeziehungen im Spreeraum

Insbesondere im Spreeraum sind fir FuRganger und Radfahrer wichtige quartiersiibergreifende
Wegebeziehungen unterbrochen. Aus der Perspektive eines Fullgangers oder Radfahrers stellt
sich Ostrow als abseits gelegen oder in Teilbereichen als Sackgasse dar. Daher wird dieser
Stadtteil durch Passanten oder gar Zufallsentdeckungen so gut wie nicht wahrgenommen. Eine
solche Randlage stellt nicht nur ein ErschlieBungsproblem dar, sondern ist in der Verkettung
von geringflgiger Aufmerksamkeit und niedrigem Aufkommen von Laufkundschaft letztendlich
auch eine Ursache fur geringere Urbanitat, Investitions- und Quartiersentwicklungsdynamik.
Bisher sind die meisten wirtschaftlichen, sozialen und Freizeitfunktionen darauf angewiesen,
von ihrer Kundschaft gezielt angesteuert zu werden. Eine gezielte Offnung quartiers-
Ubergreifender Verbindungen flr FuRganger und Radverkehr kdnnte deutlich zu einer Belebung
des Stadtteils und Aufhebung der Abseitslage beitragen.

Entsprechende Mafinahmen wiirde daher nicht nur eine kleinrdumige, deutlich verbesserte
ErschlieRung des Gebietes ermoglichen, sondern sie wirde auch eine direkte, groRraumige
Verbindung gesamtstadtisch bedeutsamer Teilrdume herstellen.

Ansatzpunkt flr herzustellende Quartiersanbindungen ist neben den Ubergiangen zu Innenstadt
vor allem der Spreeraum selbst. Die Spree wirkt in Ostrow gegenwartig zwar als pragender
stadtischer Landschafts- und Freiraum in Nord- Stid-Richtung, aber auch als schwer Uberwind-
bare Barriere in Ost-West-Richtung. Durchgédngige Wegeverbindungen sind allerdings auch
entlang der Spree auf beiden Uferseiten nur abschnittsweise vorhanden.

Auf der Ostrower Seite ist der gesamte Spreeuferbereich sidlich des Ostrower Stegs nicht
offentlich zuganglich, auf der Sandower Seite ist dies sudlich der ehemaligen Leichardt-Briicke
nicht mehr moglich. Verschiedene Restriktionen erschweren in diesen Abschnitten die Anlage
uferbegleitender Wegeverbindung und Flussquerungen. Im Einzelnen sind dies von Nord nach
Sid betrachtet:

—  Eigentumsverhéltnisse auf der Klingmillerschen Holzinsel (Ostrower Seite): Die Flachen
verteilen sich kleinteilig fragmentiert auf drei verschiedene private Eigentimer, auf Ver-
sorgungsunternehmen sowie 6ffentliches Eigentum von Stadt und Land Brandenburg. Die
Nutzungen der Gartenlaube an der Nordspitze und des Gartens der Villa Ostrower Damm 1
schliefsen eine 6ffentliche Zugénglichkeit aus. Im rickwartigen Bereich des Fabrikgebau-
des Ostrower Damm 2 ist eine informelle, schmale Durchwegung auf dem Privatgrund-
stlck bereits ansatzweise vorhanden. Eine Legalisierung dieses ohne Pufferzone
unmittelbar vor den rlckwartigen Fenstern der Fabrik verlaufenden Weges wirde hier
wahrscheinlich Nutzungskonflikte hervorrufen und wegerechtliche Regelungen erfordern.

— Fehlende Ludwig-Leichardt-Briicke: Ein Wiederaufbau dieser traditionellen \Wegever-
bindung der Stadtteile Sandow und Ostrow ist bis 2013 geplant, jedoch in ihrer Finanzie-
rung noch nicht gesichert. Sie ware zentrales Element gesamtstadtischer Wegever-
bindungen zwischen Innenstadt, Spree und Branitz.

—  Fernwarme-Leitung: Die auf der ehemaligen Ludwig-Leichardt-Bricke verlaufenden und
kurz vor dem Ostrower Damm nach Stden abknickenden Fernwarmerohre bilden eine un-
Uberwindliche Barriere flr den gesamten sidlichen Spreebereich des Untersuchungs-
raums auf beiden Uferseiten. Im Zuge der Fernwarmeumstellung von Dampf auf Wasser
wird zwar die im Verlauf der Briicke liegende Trasse zurlickgebaut, die in Nord-Std-Rich-
tung verlaufende wird jedoch als dauerhafte Barriere bestehen bleiben.
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—  Kanu-Verein (Sandower Seite): Auf dem ehemaligen Frauen-Flussbad hat sich mit dem
Kanu-Verein eine grundsatzlich positiv zu bewertende Freizeit-Nutzung etabliert. Proble-
matisch ist jedoch die damit verbundene Umziunung und funktionale Privatisierung dieses
Uferabschnitts.

- informelle Nutzungen im siidlichen Abschnitt: Selbst bei einer mdglichen Uberwindung der
Fernwarmerohre ist die in dieser Randlage informell entstandene Erweiterung der Klein-
garten bis ans Spreeufer ein verschlossener Bereich.

—  Doppelte Barriere Bahnbriicke: Einen besonders kritischen Engpass fir die notwendige
Weiterfihrung von uferbegleitenden Verbindungen nach Slden bildet auf beiden Ufer-
seiten die Eisenbahnbriicke Cottbus-Guben. Die Brlicke ist hier zusatzlich mit Kreuzungs-
bauwerken der Fernwéarmeleitungen entlang der Spree auf Ostrower Seite und als Spree-
qguerung geblndelt. Eine Unterguerung dieser massiven Barrieren ist auf beiden Ufer-
seiten bisher unmaoglich.

Ein "Mittlerer Grlnring" entlang der Bahntrasse soll die gegenwartig noch unterentwickelte
grinrdumliche Verknipfung in Ost-West-Richtung starken. Diese grofraumliche Verbindung
soll eine Vernetzung des Spreeraums mit den Innenstadtbereich umschlieRenden, vorhan-
denen oder zu entwickelnden Grin- und Landschaftsrdumen herstellen. Im Bereich des Unter-
suchungsraums sind die Randzonen der Bahntrasse und die Blechenstral3e als Elemente des
Grinrings vorgesehen. Eine Ubernahme dieser Planungsziele in den in Uberarbeitung befind-
lichen Landschaftsplan ist beabsichtigt. Erster bereits umgesetzter Baustein dieser Planungen
ist eine Entsiegelung und Baumpflanzung der sidlichen Fuldwege entlang der BlechenstralRe
zwischen StralRe der Jugend und Bautzener Stral3e. Diese Malinahmen sind als Ausgleichs-
maldnahme fiir den Bau der Osttriblne des Stadions der Freundschaft erfolgt. Die Realisierung
weiterer Teilabschnitte ebenfalls Gber Ausgleichsmalinahmen, beispielweise des Einkaufs-
zentrums Carl-Blechen-Karree an der Stadtpromenade, wird gegenwartig geprift.

2.7 ErschlieBung und Verkehr

Ausstattung des StralRenraums

Die Strafde der Jugend ist aufgrund der geflhrten Linien des 6ffentlichen Nahverkehrs und ihrer
hohen Verbindungsfunktion zwischen Stadtring und Kernstadtbereich nach den Richtlinien fir
integrierte Netzgestaltung (RIN) als angebaute HauptverkehrsstraRe HS Il zu klassifizieren. Die
Gbrigen im Untersuchungsgebiet vorhandenen StralRen lassen sich nach RIN als ErschlieRungs-
stralRen ES IV klassifizieren.

Nach den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) lasst sich die Stral3e der Jugend
in ihrer Querschnittsform der VerbindungsstraRe zuordnen. Die Ubrigen Straf’en lassen sich
bezlglich ihrer Querschnittsform den Quartiersstraen zuordnen. Viele der im Untersuchungs-
gebiet vorhandenen Stralden variieren sehr in den Abmalfen und auch der Gestaltung des vor-
handenen Querschnitts, was mit zum relativ unstrukturierten Gesamterscheinungsbild Ostrows
beitragt.

Im Westen Ostrows befinden sich die Haltestellen des OPNV in Form des Busbahnhofs an der
Marienstraf’e und der Straldenbahnhaltestelle an der StraRe der Jugend. Strallenbegleitende
Fullwege sind im gesamten Untersuchungsgebiet vorhanden, teilweise werden diese nur ein-
seitig geflihrt. Ergdnzend zu den stralRenbegleitenden und selbstandigen FulRwegen bestehen
verschiedene unbefestigte Pfade. Diese 'Trampelpfade' stellen Verbindungen dar, welche
selbststandig aufgrund fehlender FulRwegverbindungen, obgleich einer hohen Nachfrage, durch
die Nutzung von Anwohnern entstanden sind. Stralenbegleitende oder selbststdndige Rad-
wege sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Offentliche Tiefgaragen oder Parkhduser
sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden, es existieren jedoch vier 6ffentliche Stellplatz-
anlagen.
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2.7.1 Zustand der Verkehrsanlagen

Zustand Fahrbahn

Der Fahrbahnzustand im Handlungsraum Ostrow kann allgemein als sehr schlecht eingestuft
werden. Bei einer Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass ca. 50 % der vorhandenen Stra-
Ren in einem schlechten bis sehr schlechten Zustand sind. Besonders zu erwahnen sind Sid-
stralde, ParzellenstralRe, Lobedanstrafée und Inselstralde, die alle einen sehr schlechten Zustand
aufweisen. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Straflen mit Klein- oder GroRkopfpflaster.
Vielfach sind auch Hohenregulierungen bei Schachten und Regenwassereinlaufen erforderlich.

Zustand Gehweg

Ahnlich der Fahrbahn sind auch die meisten Gehwege von schlechter Beschaffenheit. Dringend
erneuerungsbedurftig sind dabei ca. 40 % der vorhandenen Gehwege, bzw. fehlt eine Befesti-
gung der Gehwege. Vielfach ist auch ein héaufiger Belagwechsel festzustellen. An einigen
Knotenpunkten sind Bordsteinabsenkungen vorhanden, die aber nicht dem heutigen Standard
entsprechen.

Radwege

Eigene Radwege sind im Untersuchungsraum zur Zeit nicht vorhanden, werden jedoch gegen-
wartig im Zuge der Stralsenerneuerung auf der StralRe der Jugend angelegt.

Da Radfahrer somit in der Regel auf der Fahrbahn fahren, sind sie von dem schlechten Fahr-
bahnzustand besonders betroffen. Bei der Ortsbesichtigung war zu beobachten, dass Radfahrer
vielfach auch die Gehwege mitbenutzen, da diese, trotz ihrer Mangel, immer noch leichter zu
befahren sind als die Fahrbahnen. Dies trifft besonders auf Stralsen mit GroRkopfpflaster zu.

Stellplatzbelegung

Zur Erfassung der Stellplatzsituation wurden an einem Tag zwei Stichprobenerhebungen durch-
geflhrt, bei denen die qualitative Belegung der Stellplatze erfasst wurde. Eine Erhebung er-
folgte am Tag, um speziell den Berufsverkehr abzudecken, und eine am Abend fir den An-
wohnerverkehr.

TagsUlber besteht in dem Gebiet um den Ostrower Platz bis Feigestralée — Inselstralde, insbe-
sondere im Bereich des Hauses der Wirtschaft, der Technischen Akademie Wuppertal und der
Reha Vita Klinik, eine sehr hohe Stellplatzbelegung durch Kfz, die zwischen 75 % - 100 % liegt.
Diese nimmt in sidlicher Richtung mit Ausnahme der Bautzener Straflse kontinuierlich ab. Die
hohe Stellplatzbelegung im Norden lasst sich durch die Innenstadtndhe von Ostrow begriinden,
wahrend im Bereich InselstraRe / FeigestralRe die hohe Stellplatznachfrage durch die Einrich-
tungen vor Ort verursacht wird.

Abends hingegen stellt sich die Nachfrage differenzierter dar. Die Auslastung des Ostrower
Platzes verandert sich kaum gegeniber der Nachfrage tagslber. Auch die Lobedanstralde ist
ahnlich stark belastet wie am Tag. Eine deutlich geringere Stellplatzbelegung ist speziell im
nordlichen Bereich des Ostrower Damms feststellbar, wo nachts nahezu keine Nutzung der
vorhandenen Stellflachen erfolgt. Der Ostrower Damm dient offensichtlich somit tagsiber als
"billiger" Parkplatz fir Berufspendler und Besucher mit Ziel Innenstadt. Ein vergleichbares Bild
beim ruhenden Verkehr wie auf der Insel- und FeigestralRe ergibt sich auch auf der Tauben-
stralde, wo die Situation im ruhenden Verkehr durch die dort befindliche Verwaltungsstelle ge-
pragt wird. Abends ergibt sich auch auf der Insel- und Feigestralée mit einer Auslastung von ca.
25 % - 50 % eine deutlich geringere Stellplatzbelegung im Vergleich zum Tag. Weitere
StralRenziige im Stden von Ostrow wie auch im Westen sind im Vergleich zur Stellplatzbe-
legung am Tag ebenfalls abends um ca. 50 % geringer belastet.

Insgesamt muss festgestellt werden, dass die Stellplatzbelegung bzw. Stellplatznachfrage eini-
ger Bereiche von Ostrow bereits so hoch sind, dass an diesen Stralsen eine Gebietsent-
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wicklung mit kraftigen Verkehrserzeugern im Bereich Kfz-Verkehr ohne Schaffung von ent-
sprechenden Stellplatzen auf den Grundstlicken nicht vertretbar erscheint. Fir die Bereiche
Ostrower Platz und Ostrower Damm ist grundsatzlich zu klaren, ob diese weiterhin Parkplatz
far Berufspendler, Kunden und Besucher der Cottbusser Innenstadt sein sollen.

2.7.2 Erreichbarkeit und ErschlieBung des Untersuchungsgebiets

Kfz

Uber den nahen Stadtring ist das Untersuchungsgebiet Ostrow in alle Richtungen fir den moto-
risierten Individualverkehr Uberregional im Prinzip gut angebunden. Allerdings wird diese gute
Anbindung durch die Schrankenanlage an der Parzellenstrale beeintrachtigt, so dass sich
dieser Vorteil wieder stark relativiert. Somit stehen flr die innerstadtische und regionale Ver-
kehrserschliefung von Ostrow nur im Westen die Stral3e der Jugend und im Norden die Franz-
Mehring-Strafde zur Verfligung. Positiv hervorzuheben ist die geringe Entfernung und Erreich-
barkeit der nordlich gelegenen Innenstadt. Im Sidden ergibt sich durch die an der Bautzener
StralRe und Parzellenstral3e befindlichen Bahnibergdnge eine Trennwirkung zur Spremberger
Vorstadt, sowie im Osten eine harte Trennung durch die Spree. Der westlich der Straflse der
Jugend gelegene Teil des Untersuchungsraums Ostrow ist zusatzlich Uber die BahnhofsstralRe
im Westen deutlich besser angebunden, so dass sich hier eine ganz andere und intensivere
verkehrliche ErschlieRung ergibt, die zum Standortvorteil werden kann.

Infolgedessen lasst sich die Gesamterreichbarkeit und -erschlieffung Ostrows flr den Kfz-Ver-
kehr nur mit 'befriedigend' bewerten.

Wahrend die StraRe der Jugend und die Franz-Mehring-StralRe starker belastete Verkehrs-
achsen bilden, sind die quartiersinternen Erschliefungsstrafsen nur schwach belastet. Mit dem
Rickgang der industriell-gewerblichen Nutzung ist auch der Liefer- und Lkw-Verkehr als Ziel-
und Quellverkehr zurlickgegangen. Die geringe Verkehrsbelastung in Ostrow und der damit
verbundene insgesamt ruhige Charakter der Ostlichen Bereiche stellen gegenwartig eine be-
sondere Qualitat und Chance des Untersuchungsraums fir eine Entwicklung mit Wohnnutzung
dar.

OPNV

Der stdwestliche und der norddstliche Teil des Untersuchungsgebiets ist vornehmlich durch
die StraRenbahn auf der StraRe der Jugend sehr gut an den OPNV angebunden. Das 6stlichste
Drittel des Untersuchungsgebiets ist jedoch nicht durch den Einzugsbereich von Bus- oder
Strafdenbahnhaltestellen abgedeckt und somit missen Personen in diesem Gebiet langere Ent-
fernungen bis zur nachsten Haltestelle des OPNV in Kauf nehmen. Dies ist insbesondere des-
halb problematisch, weil dieser Bereich mit einer eher alteren Bewohnerschaft im Wohngebiet
Lobedanstrafse und mit den beiden Behindertenwerkstatten von weniger mobilen Personen-
gruppen frequentiert wird.

Die Uberregionale Anbindung an den Schienenpersonenfernverkehr ist durch den Hauptbahnhof
Cottbus gegeben. Die fufdlaufige Entfernung von ca. 1.000 m ist fir den Hauptbahnhof als Ort
von Ubergeordneter Bedeutung vertretbar und wird von den Anwohnern Ostrows als auch von
Berufspendlern nach Aussagen im Rahmen der Planungswerkstatt auch akzeptiert.

FuBRgédnger

Fullwege sind im Untersuchungsraum in der Regel entlang der StraRen vorhanden. Die un-
mittelbare Nahe Ostrows zum Stadtkern bietet den FuRgangern die Moglichkeit, das Stadt-
zentrum von Cottbus zu Fuf zu erreichen. In Richtung Spremberger Vorstadt besteht eine er-
hebliche Trennwirkung durch die Bahnlibergange an der Bautzener und an der Parzellenstral3e.
Ebenso bildet die Spree eine natlrliche Grenze im Osten, in Richtung Sandow. Die ehemals
vorhandene Ludwig-Leichhardt-Briicke wird von den Anwohnemn stark vermisst. Hinweise der
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Anwohner verdeutlichen ferner, dass eine qualitative verbesserte FulRwegverbindung zwischen
Ostrow und dem Hauptbahnhof mit entsprechender Wegweisung, Beleuchtung und Gehweg-
beldgen als sehr relevant eingestuft wird. Diese Wegeverbindung wird auch sehr stark von
Berufspendlern und Besuchem der Einrichtungen im Bereich InselstraRe und Feigestrafe
genutzt.

Anhand der vorhandenen Trampelpfade ist auffallig, dass eine direkte FuRwegverbindung zur
Innenstadt fehlt, welche sich durch einen unbefestigten "Trampelpfad" in Verlangerung eines
Privatwegs zwischen Ostrower Stral3e und Ostrower Wohnpark bereits abbildet. Diese Wege
werden sehr intensiv als Verbindungsweg zum Stadtzentrum genutzt. Ebenso wird die vorhan-
dene Mittelinsel auf der Franz-Mehring-Stral3e, nordlich des Pfades, als Querungshilfe ange-
sehen, obwohl sich 50 m weiter 6stlich die LSA Franz-Mehring-Stralde / Briesmannstrafée be-
findet, die eine sichere Querung fir Ful’ganger anbietet.

Radfahrer

Im gesamten Untersuchungsgebiet Ostrow sind keine stralRenbegleitenden Radwege bzw.
Radfahrstreifen vorhanden. Die Radfahrer missen somit die Fahrbahn mitbenutzen. Aufgrund
des allgemein schlechten StraRenzustands und der haufig verwendeten Pflasterdecken als
Straldenbelag gestaltet sich das Befahren der Stral3en fir Radfahrer im Handlungsraum jedoch
als nicht sehr komfortabel.

Die Nachfrage nach Radverkehrsanlagen ist durch den regen Radverkehr vor allem auf der
StralRe der Jugend (Nord-Sud Verbindung) durchaus gegeben. Diesem Sachverhalt wird durch
die bereits laufende Umgestaltung der StraRe der Jugend (Bauzeit von Marz 2008 bis April
2009) Rechnung getragen. Durch die Betroffenenversammlung verdeutlichte sich auch, dass
neben der Nord-Sid-Verbindung auch die Nachfrage nach einer erganzenden Ost-\West-Ver-
bindung in Richtung Sandow, Branitz und Stadion der Freundschaft besteht. Eine solche zu-
satzliche Verbindung kénnte im Zusammenhang mit dem Wiederaufbau der als Ful3- und Rad-
wegbrlcke konzipierten Ludwig-Leichhardt-Bricke entstehen. Die Radverbindung erstreckt
sich Uber den StraRenzug Marienstrafle - Grinflache zwischen Strafe der Jugend und
Bautzener StralRe - InselstraRe - Ludwig-Leichhardt-Briicke und wird mit dem Radwanderweg
Spreeradweg verknipft. Mit dem Wiederaufbau der Ludwig-Leichhardt-Briicke wird sich nicht
nur eine verbesserte Anbindung von Ostrow Richtung Osten ergeben, sondern werden sich
auch Wegeverbindungen fir Radfahrer innerhalb von Cottbus verbessem. Mit dem Spreerad-
weg tangiert eine Uberregional bedeutsame Radtourismus-Route das Untersuchungsgebiet.
Gerade im Umfeld des Untersuchungsgebietes weist dieser Radwanderweg wegen der Unter-
brechung durch die Treppenanlagen nordlich des Stadions und fir Ortsfremde schwer nachvoll-
ziehbare Wegefiihrungen Uber Umwege nur eine eingeschrankte Funktionalitat auf.

Mit einem gut ausgebauten und leicht zu findenden Fuf3- und Radwegekorridor kdnnte der
direkte und kiirzeste Weg vom Stadtzentrum zum Branitzer Park und zum Bundeslander (ber-
greifenden Spreeradweg oder zum Stadion der Freundschaft zukinftig Gber Ostrow fihren.

Auch fur Radfahrer ergibt sich durch die Bahnibergange an der Bautzener wie auch an der Par-
zellenstraRe eine Trennwirkung hin in Richtung Stden, zur Spremberger Vorstadt.

Unfallauswertung

Sowohl fir die 1-Jahres-Karten als fir die 3-Jahres-Karte des Untersuchungsgebietes ergeben
sich keine Unfallhdufungsstellen. Im betrachteten Zeitraum 2005 — 2007 wurden keine Ver-
kehrsteilnehmer getdtet. Das gesamte Untersuchungsgebiet ist bezliglich der vorgefallenen
Unfalle eher unauffallig.

Bewertung der aktuellen Verkehrsplanungen

Durch verédnderte verkehrliche und nutzungsstrukturelle Entwicklungen in Cottbus kann der
Verkehrsentwicklungsplan 1997 der Stadt Cottbus von 29.10.1997 nur noch bedingt als Orien-
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tierungshilfe flar zukinftige Entwicklungen angesehen werden. Die Fortschreibung erfolgt im
Verkehrsentwicklungsplan 2020, Teil "Verkehrspolitische Zielstellungen und Strafennetz-
konzept", beschlossen von der Stadtverordnetenversammlung am 31.05.06. Die fir das Unter-
suchungsgebiet besonders relevante Maflinhahme eines Ausbaus der Lobedanstraflse wird da-
nach zur Prifung vorgeschlagen und von Seiten der Stadt nicht mehr weiter verfolgt. Insbeson-
dere fur das Untersuchungsgebiet sind daher neue Verkehrs- und MalRnahmenkonzepte not-
wendig, welche die aktuellen Planungen flr Ostrow ergdnzen.

Die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) vorgeschlagene Umgestaltung des
Ostrower Platzes als Aufenthalts- und Grinflache ist weiterhin als relevant einzustufen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der zuklinftigen Qualifizierung des Umfelds als Wohngebiet.
Ebenso ist der vorgesehene Neubau der Ludwig-Leichhardt-Bricke weiterhin von hoher Be-
deutung, um Fufigdngern und Radfahrern eine Querungsmdglichkeit der Spree zwischen
Ostrow und Sandow zu geben. Der urspriinglich vorgesehene Ausbau der LobedanstraRe und
deren verkehrliche Ertlichtigung fir mehr Durchgangsverkehr stehen jedoch im Widerspruch zu
den geplanten Gebietsentwicklungen, insbesondere der Wohnnutzung. Zuséatzlicher Durch-
gangsverkehr wirde die Attraktivitat des Quartiers fir Wohnnutzungen deutlich senken sowie
die Problematik steigender Larmbelastungen im Wohngebiet aufwerfen. Ebenso ist zu
bedenken, dass mit einem Anstieg der Wohnbevolkerung auch ein Anstieg an Verkehrsteil-
nehmern zu erwarten ist, die ein besonderes Schutzbedirfnis (beispielsweise Schiler) haben.

Eine grundhafte Emneuerung der Lobedanstrale ist allerdings erforderlich, so dass diese Stral3e
ihre Funktion als Quartierssammelstral3e gerecht wird.

2.8 Stadttechnische Infrastruktur

2.8.1 Bestand Ver- und Entsorgungsmedien

Das Untersuchungsgebiet ist mit den wesentlichen Medien der Ver- und Entsorgung ausges-
tattet. Teilweise ergeben sich aus der vorhandenen Netzstruktur und der Auslastung der Netze
Restriktionen, die bei der Entwicklung vor allem brachliegender Bereiche beachtet werden
sollten. Die einzelnen Analyseergebnisse werden folgend fir jedes Medium kurz aufgezeigt.

Warmeversorgung

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet werden unterschiedlich mit Warme versorgt. Ein grolRer
Teil ist an das bestehende Fernwdrmenetz oder an das Gasnetz angeschlossen. Nur wenige
Gebaude erzeugen ihre Warme durch Einzelanlagen und werden in der weiteren Analyse nicht
naher betrachtet.

Fernwarmeversorgung

Die Fernwarmeversorgung im Bereich Ostrow wird durch das Netz der Stadtwerke Cottbus
sowie durch ein nachgeschaltetes kleineres Teilnetz der GEMAG sichergestellt. Im Netz der
beiden Versorger sind noch weitere Kapazitdten, vor allem im Bereich der Haupttrassen, fir
Neuanschlisse vorhanden. Ein wesentlicher Teil Ostrows ist als Fernwdrmesatzungsgebiet
ausgewiesen (siehe Abbildung 5). Fir Neubauten bedeutet dies einen Anschlusszwang an das
Fernwarmenetz der Stadtwerke Cottbus oder der GEMAG. Zum Teil wird das vorhandene
Fernwarmenetz noch mit Dampf betrieben. Die Stadt Cottbus plant bis 2009 die Umstellung
dieser Teilbereiche auf Heizwasser. Das bisher der Versorgung dienende Dampfnetz wurde
2008 durch ein neues Heizwassernetz ersetzt.

Gasversorgung

Die Stadtwerke Cottbus konnen Uber das bestehende Gasnetz einen nicht unerheblichen
Bereich des Untersuchungsgebietes mit Erdgas versorgen. Die Erdgasversorgung von Berei-
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chen aulderhalb des Fernwarmesatzungsgebietes ist abhangig von deren stadtebaulichen Ent-
wicklung und zuklnftigen Nutzung. Die Kapazitaten flr weitere Anschlisse sind vorhanden.

Abb. 5: Versorgung des Gebietes mit Gas und Fernwédrme

abn[ 1aP 2YeNS

)

Fernwarme Kanal

— Fernwarme 1

— Fernwarme 2
Satzungsgebiet Fernwdrme

Elektroenergieversorgung

Das Untersuchungsgebiet ist komplett mit Elektroenergie versorgt. Durch das Gebiet fihrt eine
Mittelspannungsleitung (20 kV). Planungen der Elektroenergie Cottbus GmbH im Bereich der
20/0,4kV-Anlagen und Steuerkabel sind abgeschlossen.

Warme- und Elektroenergieversorgung mit regenerativen Energietragern

Regenerative Energietrager spielen bei der Versorgung des Untersuchungsgebietes momentan
keine Rolle. Vereinzelte Anlagen von privaten Betreibern werden in der weiteren Analyse nicht
naher betrachtet. Dennoch kénnten bei der Gebietsentwicklung verstarkt regenerative Energie-
trager eingesetzt werden. Potenziale hierflr sind vor allem im Bereich der Warmeversorgung
aulBerhalb des Fernwarmesatzungsgebietes, in Kombination mit der bestehenden Gasver-
sorgung, vorhanden. DarUber hinaus ist die Einspeisung von Photovoltaikstrom in das beste-
hende Netz mdglich. Bei den mittelfristig beabsichtigten Sanierungsmafinahmen in den Be-
standen der Q6-Wohnbldcke im Bereich LobedanstraRe / InselstraRe ist nach Uberlegungen der
GWOC eventuell eine Installation von Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach vorstellbar.
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StraRenbeleuchtung

Das Alter und der Zustand der Stral3en-, Platz und Wegebeleuchtung ist in den einzelnen Teil-
bereichen sehr unterschiedlich. In einigen StralRenabschnitten ist der Zustand der Beleuch-
tungsanlagen schlecht."

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist grundsatzlich sichergestellt. Uberwiegend sind
Graugussleitungen verlegt worden, die mittlerweile inkrustiert und erneuerungsbedirftig sind.
Im Zuge von StralRenbaumafinahmen werden Leitungen im Nennwertbereich DN 80/ 100 /125
GG/St sukzessive erneuert. Laut INSEK sind die Leitungen im nordlichen Bereich der Straf3e der
Jugend bereits saniert. Der stdliche Bereich wird stellenweise saniert, zudem ist eine Sanie-
rung im nordlichen Teil der Bautzener Stralde geplant. In der Stral3e der Jugend und der Marien-
stralde verlaufen Hauptversorgungsleitungen (DN 600 und DN 400). Der Versorgungsdruck
betragt 3,30 bar und maximal 4,50 bar.

Ein Loschwassergrundschutz ist auf teilweise niedrigem Niveau (24-48 m3h) gesichert. Lokal
steht aus Wasserverteilungsanlagen Ldschwasser fir den Grundschutz in Hohe von 96 ms3/h
zur Verflgung.

Schmutzwasserableitung

Das anfallende Schmutzwasser wird im Untersuchungsgebiet weitestgehend zusammen mit
dem Regenwasser aus dem o6ffentlichen Raum in Mischwasserkanalen dem Klarwerk zuge-
fuhrt. Die vorhandenen Kanéle sind meist noch Originalbestéande aus der Entstehungszeit der
Cottbuser Kanalisation und teilweise Uber 100 Jahre alt. Durch das hohe Alter der Kanale sind
diese stellenweise sanierungsbedirftig. Im Zuge von Stralsenbau- und -sanierungsmalRnahmen
werden diese Kanale ausgetauscht. Der Hauptsammler in der Straflse der Jugend wird durch ein
Rohrrelining-Verfahren, die Nebensammler durch ein Schlauchlining-Verfahren saniert. Durch
die Sanierung reduzieren sich die Querschnitte der Leitungen und damit ihre hydraulische
Leistungsfahigkeit mit der Folge, dass bereits bestehende Kanalstrecken mit hohen und
mittleren Auslastungen zuklnftig noch starker beansprucht werden.

Niederschlagswasserableitung

Im Untersuchungsgebiet existiert kein durchgdngiges Regenwassernetz. Die stellenweise vor-
handenen Regenwasserkandle minden haufig wieder im Mischsystem. Der Untersuchungs-
bereich westlich der Bautzener und Parzellenstrale gehort zum Mischwasserentflechtungs-
gebiet. Bei Neubebauung sowie bei Stral’enbauarbeiten sollte in diesem Bereich eine Trenn-
kanalisation eingerichtet werden.

Um die hydraulisch stark belasteten Bereiche der Mischkanalisation nicht mit zusatzlichen
Regenwassereintragen zu belasten, gilt fir private Grundstiicke die 100%ige Versickerung des
anfallenden Regenwassers auf dem jeweiligen Grundstick. Durch die hohen Grundwasser-
stdnde im Untersuchungsgebiet, ist die Flachenversickerung einem Rigolensystem vorzu-
ziehen. Die GroRRe der Versickerungsflache ist abhdngig von der Wasserdurchlassigkeit des
Bodens und wird pauschal mit 15 - 20 % der angeschlossenen versiegelten Flache ange-
nommen. Dieser Wert geht von eher schlechten Versickerungsbedingungen aus. Genaue
Bodenuntersuchungen kdnnten glinstigere Werte und damit kleinere Vorhalteflachen ergeben.

Das anfallende Regenwasser im 6ffentlichen Raum wird zum grofsten Teil in die vorhandene
Kanalisation eingeleitet. Dennoch gilt auch hier, bei ausreichenden FlachengréfRen sollte auch
das Regenwasser, z.B. von Grinflachen und Stellplatzen, versickert und nicht abgeleitet
werden. Rigolensysteme unter 6ffentlichen Strafden sind ausgeschlossen. Flachen in der Nahe

12

Hinweis der Elektroenergieversorgung Cottbus GmbH vom 23.08.2007
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der Spree oder des Mihlengrabens kénnen nur bedingt das anfallende Regenwasser einleiten,
da der stellenweise hohe Wasserstand eine Einspeisung ganzjahrig nicht gewahrleistet.

2.8.2 \Ver- und Entsorgung potenzieller Entwicklungsbereiche

Folgende vier Bereiche mit potenziellen Entwicklungschancen werden im Folgenden naher

u

ntersucht:

Geldnde der ehemaligen Barackenstadt

Gelande des Busbahnhofs

Gelande der ehemaligen Tuchfabrik Jirss und Elger (Franz-Mehring-StraRe / Ostrower
Damm 17 -18)

Freiflache slidwestlich des Ostrower Wohnparks

In folgender Ubersicht sind die oben aufgefiihrten Entwicklungsbereiche in Bezug auf vorhan-
dene oder optionale Ver- und Entsorgungsmedien dargestellt.

Tab. 1:  Vorhandene technische Infrastruktur der Entwicklungsbereiche
Entwicklungs- | Fernwarme- Trink- und Schmutz-
X Erdgas Strom . Regenwasser
bereich versorgung Léschwasser wasser
Barackenstadt | Nicht vor- Leitung vor- Mittel- Leitungen Leitungen Kein Trenn-
handen handen spannungs- tangieren das | tangieren das | system vor-
leitung und Gebiet Gebiet handen
Trafostation Versickerung
vorhanden
Busbahnhof | Nicht vor- Leitungen Keine Trafo- Leitungen Leitungen Trennsystem
handen vorhanden station tangieren das | tangieren das | vorhanden mit
Mittel- Gebiet Gebiet Rickhalte-
spannungs- kandlen
leitung vor-
handen
Ostrower Nicht vor- Nicht vor- Keine Mittel- | Leitungen Leitungen Kein Trenn-
Damm 17 -18 | handen handen spannungs- tangieren das | tangieren das | system vor-
leitung und Gebiet Gebiet handen, evtl.
Trafostation Einleitung in
Spreearm
Wohnpark Vorhanden Nicht vor- Trafostation Leitungen Keine Lei- Trennsystem
Ostrow und nutzbar handen und Leitung tangieren das | tungen vor- vorhanden
vorhanden Gebiet handen
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2.9 Planungsgrundlagen

In diesem Kapitel werden bestehende Planungsgrundlagen auf ihre Aussagen fir das Unter-
suchungsgebiet ausgewertet. Unter gesamtstadtischen Aussagen werden die Analysen, Ziel-
setzungen und Planungen zusammengefasst, die zwar nicht im Untersuchungsgebiet selbst
verortet sind, die zuklnftige Entwicklung jedoch beeinflussen werden. Kernaussagen zum
Untersuchungsraum betreffen hingegen konkrete gebietsbezogene Aspekte.

2.9.1 Flachennutzungsplan

Stand

Bekanntmachung und Glltigkeit des Flachennutzungsplans am 06.08.2003, 1. Anderung gliltig
seit 11.09.2004

Relevante gesamtstadtische Aussagen

— Anschluss Parzellenstrale an Stadtring (Entlastung flr StralRe der Jugend und Thiem-
StralRe auf Grundlage des Lkw-Flhrungskonzeptes), Anbindung Messe, Stadion,

—  Parkentwicklungskonzept fir zusammenhdngenden Naturbereich zur Starkung seiner
innerstadtischen Funktionen.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

— Bauflachen als Gemischte Bauflachen festgesetzt, Ausnahmen Wohnblécke der 1960er
Jahre sUdlich Inselstraf3e (Wohnbauflache) und Reha-Vita-Standort (Gemeinbedarfsflache),

—  Klassifizierung von Ubergeordneten HauptsammelstraRen,
— neu trassierte Lobedanstrafse im Bereich Bahnlbergang,

— Bahntrasse: Ausbau DB-Strecke Cottbus-Forst bzw. Guben. Hoherlegung der Trasse,
Schlieffung Bahnlbergang Bautzener StralRe, neue Verbindung zur Parzellenstral’e herzu-
stellen,

—  Spreeufer und teilweise angrenzende Freirdume Bestandteil des Naturschutzgebiets "Bio-
topverbund Spreeaue’,

—  Ostrower Platz nicht als Griinflache dargestellt,

—  Freiflache LobedanstralRe / ParzellenstralRe sowie StralRe der Jugend / Bautzener Stral3e
als Grinflachen,

—  Denkmalschutz: Hervorhebung des grof3flachigen Einzeldenkmals "Tuchfabrik C.S. Elias",
Ostrower Damm 1-3 im Zusammenhang mit den zugehorigen Villenanlagen als "Domi-
nante in einem industriell gepragten Quartier",

— mehrere Altlastenverdachtsstandorte (siehe Planausschnitt),
- Ubernahme der Gemeinbedarfseinrichtungen nach Bestandssituation.

2.9.2 Landschaftsplan

Stand

Der Landschaftsplan der Stadt Cottbus von 1996 ist gegenwartig noch in Uberarbeitung. Die im
Plan voraussichtlich enthaltenen Aussagen kdénnen daher nur unter Vorbehalt berlcksichtigt
werden.

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  Durchgéangigkeit des wichtigsten gesamtstadtischen Griinzuges an der Spree,
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— Qualifizierung des mittleren Granrings (Teilabschnitt im Untersuchungsgebiet entlang der
Bahntrasse),

— radiale Verbindungen zwischen innerem und mittlerem Griinring,

—  Okologische Leitlinien entlang von innerstadtischen Grinzigen mit Verbindung zur offenen
Landschaft,

— Integration von Sport-, Spiel- und Erholungsflachen in die Griinzige,

—  Strukturierung und Verbindung der Stadtquartiere durch (nicht unbedingt 6ffentliche) Grin-
flachen und StralRenbepflanzungen.

2.9.3 \Verbindliche Bauleitplanung

Mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan M/7/17 "Ostrower Businesspark" ist im Planungs-
gebiet ein Planwerk mit dem Status eines qualifizierten Bebauungsplans verortet. Nahere
Informationen zu dieser besonderen Planungssituation befinden sich in Kapitel 2.2.4.

Aulderhalb dieses Geltungsbereiches ist § 34 BauGB Grundlage einer baulichen Entwicklung.

2.9.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Stand

Erste Forschreibung, offentliche Fassung als Beschlussvorlage der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 27.02.2008

Relevante gesamtstadtische Aussagen
- "AuRerste Prioritat Innenstadtentwicklung" und Konzentration der Aktivitaten,

—  "Cottbus am Wasser": Offnung der Stadt zum Fluss: Wiederherstellung einer zwischen
Natur-, Denkmal- und Hochwasserschutz abgestimmten typischen Flussaue; ErschlieRung
neuer touristischer Potenziale,

—  Prioritat Brachflachenrevitalisierung,

— Geschichte als Identitat stiftender Faktor der Stadtentwicklung,

—  "Urban culture": Bewahrung und Inwertsetzung des kulturellen Erbes,

— attraktives Stadtbild, bestimmt von der durch Park- und Griinanlagen erlebbaren Spree,
—  Ziel: "Fahrradhauptstadt des Ostens",

-  quantitative Uberversorgung mit Einzelhandelsflachen feststellbar,

— ausreichend Buroflachen und -reserven vorhanden.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum
— Ausweisung als Umbaugebiet,

—  "Vorranggebiete flr partiellen Rickbau zur Aufwertung / Verbesserung der verbleibenden
Bausubstanz, bzw. der Wohngebietsfunktion" in der differenzierten Férderkulisse,

—  Entwicklung "Barackenstadt" ab 2013,
— Vorranggebiet "Wohnen",

— Anbindung des zentralen Bereichs Ostrow an die Spree (EU-Foérderprogramm EFRE und
LIFE+), Umsetzung ab 2011,

—  Konsolidierungsgebiet im Stadtumbau,

— Teilgebiet im Stdwesten (Barackenstadt, Busbahnhof) erfasst von Schlisselprojekt "funk-
tionale Neuordnung und Starkung des Bahnhofsumfelds®,
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—  Verlagerung und Umgestaltung des bisherigen Busbahnhofs Marienstraflse (Abriss / Nach-
nutzung),

—  Ostrower Wohnpark als Nahversorgungszentrum D2 (unterste Stufe Zentrenhierarchie,
maximal 1.000 m2 Verkaufsflache),

—  Untersuchungsraum grenzt im Sldosten an den Handlungsschwerpunkt der Branitzer
Park- und Kulturlandschaft.

INSEK / Rahmenplan Stadttechnik

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  Grundsatze zum Umgang mit stadttechnischen Systemen im Rahmen des Stadtumbaus
—  QGrundsatze flr einen nachhaltigen Umgang mit Wasser

—  Sanierungsmalfinahmen fir das Trinkwasser- und Abwassernetz

—  Erh6éhung des Anschlussgrades am Schmutzwassemetz auf 96,1 % bis 2015

— Grundsatze flr nachhaltige Wéarmeversorgung (FW- Vorranggebiete, Gasversorgung und
regenerative Energietrager)

—  Konzepte und MaRnahmen im Bereich Elektroenergieversorgung und Telekommmunikation

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

—  Sanierungsmafinahmen von Trink- und Abwasserleitungen im Zuge von StralRenbaumal-
nahmen

— Teilbereiche gehdren zum Entflechtungsgebiet (Trennung von Abwasser und Nieder-
schlagswasser)

—  Versickerung von Niederschlagswasser hat Vorrang vor schneller Ableitung

- Umstellung des Dampfnetzes auf HeiRwasserbetrieb und teilweise Anderung der Trassen-
flhrung

—  Teilbereiche gehdren zum FW- Satzungs- oder zum Fernwarmevorranggebiet

2.9.5 Stadtumbaukonzept (STUK)

Stand

Erste Fortschreibung vom Februar 2006, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am
31.05.2006

Relevante gesamtstadtische Aussagen

"Stabile Einwohnerzuwachse in der Innenstadt und in der Spremberger Vorstadt sprechen
far eine Akzeptanz der Aufwertungsstrategie." (S. 14),

— 'Eine stabil hohe Nachfrage ist bei mittelgrofsen Wohnungen, Altbauten und innenstadt-
nahen Lagen vorhanden. [...] Die Nachfrage nach selbstgenutzten Eigenheimen bleibt auf
verringertem Niveau hoch." (S. 30),

—  Sehr hohe Auslastung bei betreutem Wohnen und Pflegeeinrichtungen fir Senioren, Ein-
richtungen in stadtraumlich stark konzentrierten Lagen,

— Nachfrage nach seniorengerechtem \Wohnen fir alle sozialen Schichten,
—  Geringe Kapazitat der Seniorenbegegnungsstatten im Stadtteil Mitte,

— Bis 2015 Unterversorgung im Stadtteil Mitte mit Kita-Platzen stark und mit Grundschul-
platzen leicht zunehmend, danach leicht sinkend.
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Kernaussagen zum Untersuchungsraum

Handlungsraum Ostrow besitzt 1. Prioritat flr konzeptionell weiter zu bearbeitende Be-
reiche,

Entwicklungsfahige untergenutzte Flachen fir Wohnungsbau: Barackenstadt mit 1. Priori-
tat, Klingmullersche Insel (Spreeraum) mit 2. Prioritat,

Anderung zum STUK 2002: Herausnahme der Aktivierungsflichen Ostrower Damm /
Franz-Mehring-Stralde, inzwischen Entwicklung als Standort fir Einzelhandel, Biro, Dienst-
leistung mit geringem Wohnanteil angestrebt.

2.9.6 Stadtumbauplan (STUP)

Stand
August 2007, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 24.10.2007

Relevante gesamtstadtische Aussagen

Tabellarische Ubersicht der MaRBnahmen und ihrer Finanzierung aus Stadtumbau und wei-
teren Quellen, insbesondere EFRE-Mittel Forderperiode 2007 -2013, Bundes- und Landes-
mitteln,

Prioritatenkategorien flr Stadtumbau-MaRRnahmen:
— 1. Prioritat: Férderung Uber Programme bis 2009 unbedingt erforderlich
— 2. Prioritdt: Umsetzung bis 2013 erforderlich, Forderung nicht gesichert

— 3. Prioritdt: Malinahmen, deren Realisierung in die ndchste Forderperiode verschoben
werden kann,

Spremberger Vorstadt: Errichtung der Cottbuser Zentrale der Knappschaft Bahn-See; Neu-
ordnungen im Bereich Gorlitzer Straf’e; Umnutzung JVA fir Wohnen und nicht stérendes
Gewerbe.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

Abgrenzung des Handlungsraums Ostrow deckungsgleich mit Untersuchungsraum des
Entwicklungskonzepts,

Ubernahme der Aktivierungsgebiete aus STUK,

Sonstiges Gebiet: "Umbaugebiet: Vorranggebiet fir partiellen Rickbau zur Aufwertung /
Verbesserung der verbleibenden Bausubstanz, bzw. der Wohngebietsfunktion®,

Kleingartenanlage Ostrower Damm / Inselstral3e aus Stadtumbaukulisse ausgenommen,

Gebietskulisse Wohnraumforderung: Vorranggebiet Wohnen (Wohnraumfdrderung nach
Richtlinie des Landes Brandenburg zulassig),

Geplante Vorhaben von besonderer Bedeutung:

Instandsetzung und Modernisierung des Jugendclubs "Glad-House" (Finanzierung vorge-
sehen Uber EFRE-Mittel mit 1. Prioritdt, Gesamtkosten 1,5 Mio. Euro),

Abriss BlechenstraRe 5 aus Stadtumbau-Mitteln,

Ausbau des nordlich des Stadtringes gelegenen Teiles der StralRe der Jugend (1. Prioritat,
Gesamtkosten 1,124 Mio. Euro),

StralRe der Jugend 25 (1. Prioritdt, Gesamtkosten 138.000 Euro),

Radwegeverbindung StromstraRe — Leichhardtbriicke, einschlieRlich Neubau der Briicke
(2. Prioritdt, da Finanzierung Uber GVFG mittelfristig nicht maoglich ist, Gesamtkosten
105.000 Euro),
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Leichhardt-Briicke, Anbindung Ostrow (Gesamtkosten 1 Mio. Euro),

Neubau des sldlichen Knotens der FreiheitsstraRe / Franz-Mehring-StralRe (2. Prioritat, da
Finanzierung Uber GVFG mittelfristig nicht moglich ist, Gesamtkosten 350.000 Euro), An-
schluss an Ostrower Platz,

Ostrower Platz (3. Prioritdt, Gesamtkosten 1,06 Mio. Euro),
Grundhafter Ausbau und Instandsetzung des StraRenraums Ostrow.

2.9.7 Verkehrsentwicklungsplan 1997 / 2020

Stand

Der Verkehrsentwicklungsplan datiert aus dem Jahr 1997. Es sind insbesondere flr den Unter-
suchungsbereich altere Planungen Ubernommen und dargestellt worden, die inzwischen in der
Stadt nicht mehr weiterverfolgt werden. Eine Uberarbeitung im Verkehrsentwicklungsplan 2020
erfolgt gegenwartig in Planen auf teilrdumlicher Ebene, von denen das Untersuchungsgebiet
nicht erfasst wird. Die Planungen werden hier als noch bestehende Planungsgrundlage dar-
gestellt, es wird jedoch explizit auf nicht mehr aktuelle Planungsziele hingewiesen.

Relevante gesamtstadtische Aussagen

Planungen Stral3enbau

— Ausbau StralRenzug Hermann-Lons-StraRe - Bautzener Stral3e - Lobedanstralse mit Anbin-
dung an Stadtring als HauptverkehrsstralRe im Abschnitt sldlich der Bahn (diese Planung
wird nicht mehr weiter verfolgt).

Kfz-Verkehr
— Ausbau des StraRenhauptnetzes sowie notwendiger Straldennetzerganzungen,

- Férderung des Radverkehrs und Ausbau der OPNV Infrastruktur um eine verringerte Be-
nutzung des Personenkraftfahrzeugs zu erzielen,

—  Verkehrsberuhigung in der Innenstadt und in Wohngebieten.

OPNV
- Rickgewinnung von Fahrgasten fiir den OPNV,

- BeschleunigungsmaRnahmen fiir den OPNV und Gewahrleistung eines hohen MaRes an
Zuverlassigkeit.

Radverkehr

—  Weiterer Ausbau des Radwegenetzes durch den Bau strallenbegleitender Radwege und
Markierung von Radfahr- und Angebotsstreifen,

— Ausbau des Radwegenetzes flr den Tourismus- und Freizeit-Fahrradverkehr,

—  Verkehrssichere Gestaltung von Kreuzungspunkten des Radverkehrs mit dem Strafien-
verkehr,

— Ausweisung von Standorten zum Abstellen von Fahrradern.

Fuldgénger

— Das Angebot an Querungshilfen fir den FuRgangerverkehr soll kontinuierlich ausgebaut
werden,

—  Sanierung der vorhandenen Fufdwege mit Bordabsenkungen an Querungsstellen und Aus-
bau bisher unbefestigter Wegeabschnitte an Stral3en.
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Ruhender Verkehr

—  Konsequente Weiterfihrung der flaichendeckenden Parkraumbewirtschaftung offentlicher
Stellplatze.

— Anzeigen des Parkleitsystems sollen aktualisiert und zuverlassig sein (Kontrollen sind zu
gewahrleisten), um Parksuchverkehr zu minimieren.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum
—  Kategorisierung der StralRen im StralRenhauptnetz:
Hauptverkehrsstralde: Franz-Mehring-Stral3e,

Hauptsammelstralde: Briesmannstral3e, Blrgerstral3e, Stralde der Jugend, Lobedanstral3e,
Ostrower Platz (diese Planung wird nicht mehr weiter verfolgt.),

Wichtige Sammelstral3e: FeigestralRe, Inselstralle, Ostrower Damm (diese Planung wird
nicht mehr weiter verfolgt.),

—  Bricke bzw. Tunnel als Bahnlbergang LobedanstralRe / Bautzener Stral3e (diese Planung
wird nicht mehr weiter verfolgt.).

2.9.8 Gemeinwesenstudie der Stadt Cottbus

Stand
Stand 2005, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 31.05.2006

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  bis 2020 gesamtstadtisch geringster Bevdlkerungsrickgang im Stadtteil Mitte, auch ge-
ringster Rlckgang der Geburtenraten,

—  Zunahme der Kinder im Grundschulalter (6-12 Jahre) in Mitte bis 2020 um 15-30%, nach
2020 tendenziell wieder sinkend,

— Vorschlag der Verlagerung sozialer Einrichtungen, Betreuungs- und Beratungsangebote im
Zuge des Stadtumbaus aus peripheren in innerstadtische Lagen, insbesondere genannt
Behindertenhilfe, Jugendarbeit und Angebote flr Personen in problematischen Lebens-
situationen,

— Jugendarbeit: "Stadtmitte braucht einen starken Angebotskern, der gesamtstadtische Wir-
kungen entfaltet und zur Vitalisierung der Innenstadt beitragt.",

— hohe Auslastung und leichte Unterversorgung mit Senioreneinrichtungen im Stadtteil
Mitte,

—  Unterversorgung mit Spielplatzflachen.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum
— Untersuchungsraum liegt aufderhalb der angemessenen Einzugsradien fir Grundschulen,

— Umfangreiches Angebot an sozialen Einrichtungen mit z.T. gesamtstadtischer Funktion in
Ostrow: Schwerpunkte Senioren, Behinderte und Jugend.

2.9.9 Rahmenplan Ostrow

Stand
Oktober 1991, informeller Plan ohne Bindungswirkung

Relevante gesamtstadtische Aussagen
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— Annahme einer umfassenden Wachstums- und Entwicklungsdynamik nach der Wieder-
vereinigung. Darauf basierende Kernaussagen und Planungsziele sind inzwischen auf
Grund gewandelter Rahmenbedingungen weitgehend Uberholt.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

— intensive Umgestaltung des Bereichs zwischen Bahnhofstralle und Straf’e der Jugend /
Bautzener Stralde zu einem bedeutenden Zentrumsbereich,

—  flachenhafter Abriss und Neubebauung sowie erganzende Nachverdichtung fir Wohn- und
Blronutzung im Bereich Ostrower Damm.

2.9.10 Rahmenplanung Sanierungsgebiet Modellstadt Cottbus

Stand

5. Fortschreibung Dezember 2007, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
19.12.2007

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  Neuordnung und -bebauung der Neustadt (Rosenstrafée / Breite Stral3e) als eigenstandiges
Quartier. Nutzung durch Handels- und Dienstleistungsbranchen (Lebensmitteldiscounter),
Konkurrenz zur Altstadt vermeiden,

— TaubenstraRe / Ostrower StraRe: Nachverdichtung in kleinteilig urbaner Struktur,
- Neubaupotenziale fiir Brachen im Ubergangsbereich zum Untersuchungsraum,

— landschaftsraumliche Vernetzung der Griin- und Freirdume im Bereich Spree und Muhlen-
insel,

—  zukinftiger Entwicklungsschwerpunkt auf bisher stagnierenden Grof3standorten auf3erhalb
des engeren Stadtzentrums, ggf. unter Einbeziehung aufserhalb des Sanierungsgebietes
liegender Standorte (Ostrower Damm / WasserstralRe),

— Initiative STADTWOHNEN im Gesamtbereich Innenstadt verortet,

— westliche BriesmannstralRe: vorliegendes Blockentwicklungskonzept: geschlossene Block-
randbebauung fir Wohn- und Mischnutzung, diverse Gestaltungs- und Nutzungsvarianten,

—  Senioreneinrichtungen Pflegeheim Mihleninsel,

— ehemaliger Brauereistandort BirgerstralRe: erhaltenswerte Brauereibauten nach Maglich-
keit als Gastronomie, soziokulturelle, Freizeit- oder Vereinsnutzung entwickeln, teilweise
Abriss und Neubebauung mit Wohnbauten,

—  WilhelmstralRe / TaubenstraRe: keine konkreten Konzepte vorhanden, Hotel- oder preis-
glinstige Wohnnutzung anvisiert,

— nordliche Feigestralde / Verbindung Ostrower Stral3e: neue Einzelhausbebauung auf Stell-
platzflachen, Wegeverbindung Parkplatz "Penny" - Rudolf-Breitscheid-Stral3e.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

—  keine expliziten Aussagen zum Untersuchungsraum, aber enge Wechselbeziehungen in
oben aufgelisteten, benachbarten Teilbereichen,

— Impulse durch bauliche Entwicklung im Bereich der Barackenstadt kénnten positiv auf den
westlichen Nachbarbereich Wilhelmstralde / TaubenstralRe / Bahnhofstralde ausstrahlen.
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2.9.11 Integriertes Handlungskonzept "Zukunft im Stadtteil - Ostliche Spremberger Vor-
stadt”

Stand
August 2002, Ende 2006 Auslauf der EU-Forderung des Programms ZiS

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  Verkehrstrassen wirken als Barriere (Stadtring, Bahntrassen Cottbus-Guben und Cottbus-
Gorlitz) oder Engpass (Unterfihrung Stralde der Jugend),

—  Uberwiegend kleinteilige Malinahmen mit lokaler Zielsetzung und raumlicher Konzentration
vorrangig in vom Untersuchungsraum Ostrow entfernt liegenden Teilbereichen bewirken
eher geringe Ausstrahlungseffekte nach Ostrow,

- Malinahmen mit Auswirkung auf Ostrow im Bereich Parzellenstralde: Gewerbestandort-
konzeption, Verbund von Jugendfreizeit-Projekten auf dem Strombad-Geléande, Sanierung
Jugendzentrum Parzellenstralie,

— RevitalisierungsmalRnahmen fiir brach liegende oder leerstehende Industriestandorte In
der Bautzener StralRe und Parzellenstral3e: Ziel Dienstleistungsnutzung,

— eher positive Bewertung der Wirkung eines Ausbaus und Anschlusses der ParzellenstralRe
an den Stadtring fir die Spremberger Vorstadt (verbesserte Anbindung an Innenstadt, Ver-
kehrsentlastung, bessere ErschlieRung von Stadion und geplantem Veranstaltungsplatz).

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

—  keine expliziten Aussagen zum Untersuchungsraum. Bahntrasse Cottbus-Guben ist ge-
meinsame Grenze der Handlungsraume.

2.9.12 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus

Stand
Erste Fassung vom Februar 2005, Entwurf der ersten Fortschreibung vom Mai 2008

Relevante gesamtstadtische Aussagen

—  hoher Einzelhandelsbestand mit Uberkapazititen in bestimmten Marktsegmenten und
peripheren Lagen,

—  keine weitere Aushohlung der Nahversorgungszentren durch Nahversorgungsanbieter an
Einzelstandorten.

Kernaussagen zum Gebiet

—  Ostrower Wohn- und Businesspark als Nahversorgungszentrum Kategorie D (4. von 5 Hie-
rarchiestufen), Heraufstufung gegentber der ersten Fassung vom Februar 2005 von Nah-
versorgungslage D2, Gesamtflache ca. 900 m2

—  Neuer Supermarkt Franz-Mehring-StraRe Nordseite (Plus) als Nahversorgungslage D2,
— wohngebietsintegrierter Standort, aber begrenztes Einzugsgebiet,
—  Schutz vor konkurrierenden autoorientierten Lagen besonders wichtig,

— potenzielle Erweiterungsflachen im Bereich FeigestraRe, Empfehlungen Lebensmittel-
handwerk, Getranke, Drogeriewaren.
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2.9.13 Studie "Cottbus Aufwertung Spreegriin, 6. Teilabschnitt"

Stand
Stand Februar 2007, informelle Studie

Relevante gesamtstadtische Aussagen

— Spree im Bereich Innenstadt nordlich der Sandower Bricke und sldlich des Kleinen
Speewehrs mit Booten befahrbar, durchgangige Befahrbarkeit bis zum Spreewald wird
nach dem in Bearbeitung befindlichen Wassersportentwicklungsplan Brandenburg (WEP 3)
angestrebt,

—  Empfehlung: Fluss begleitende Wegeverbindungen auf Sandower Seite herstellen.

Kernaussagen zum Untersuchungsraum

—  Spree im Bereich Kleines Spreewehr - Stadtring auf Ostrower Seite nirgends, auf Sando-
wer teilweise 6ffentlich zuganglich,

— verwilderte Vegetation auf Ostrower Seite pragend,

— Anlage von durchgéngigen Wegeverbindungen auf Sandower Seite mdglich, auf Ostrower
Seite nur mit hoherem Aufwand realisierbar und daher nicht beabsichtigt. Weitere Barrie-
ren auf beiden Seiten sidlich anschlieRend zwischen Bahn und Stadtring,

— Barrierepunkte westliches Ufer: Fernwarmeleitung Ostrower Damm; Sldspitze Kling-
miullersche Holzinsel; abgeschlossene Teilbereiche von Holzinsel und Westufer, Spree im
Bereich Bahnbriicke nur auf Steg Gberwindbar,

— Barrierepunkte 0Ostliches Ufer: Fernwarmeleitung Leichhardt-Bricke, Kanuverein abge-
sperrt, Bahnbrcke,

—  Klingmiillersche Insel bis zur Enteignung eine private, gestaltete Parkanlage. Wertvoller
Vegetationsbestand, historische Gestaltung nicht mehr rekonstruierbar,

— informelle Nutzungen zwischen Kleingarten und Spree: spontane Erweiterung der Klein-
garten auch 6stlich der Femwarme-Leitung, Hundetrainingsplatz auf der Klingmdillerschen
Insel,

—  Baumbestand Ludwig-Leichhardt-Allee mittelfristig in Gesundheitszustand gefahrdet,
—  Planungsvorschlage:

Aufwertung und Offnung Parkanlage Klingmiillersche Insel, Vorranggebiet Naturschutz und
Erholung, Aussichtspunkte an Sid- und Nordspitze,

Anlage Bootssteg fir Wasserwanderer im Bereich Kleines Spreewehr,
Fahrbetrieb Kleines Spreewehr - Tierpark denkbar,

Trassenflhrung fur Fernradweg 6stliches Ufer.

2.9.14 Schinkel-Wettbewerb 2008

Die diversen Beitrage des stadtebaulichen Schinkel-Wettbewerbs enthalten innovative, zum
Teil stark visionare und experimentelle Ideen und Anregungen flr die Gebietsentwicklung. Als
Themen, die in ahnlicher Form auch im vorliegenden Entwicklungskonzept eine besondere
Bedeutung einnehmen, kénnen insbesondere die Aufwertung und stadtebauliche Fassung des
Ostrower Platzes, die Aufwertung des Ostrower Damms zur Spreeuferpromenade, die Integra-
tion historischer Industriebauten als Identitdtspunkte sowie nutzungsstrukturelle Neuausrich-
tungen im Bereich Wohnen, Kultur, Freizeit und Zwischennutzungen gelten.
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2.10 Beteiligungsverfahren

2.10.1 1. Planungswerkstatt Ostrow - Ausgangssituation und Ziele

Die 1. Planungswerkstatt fand am 23.04.2008 von 16.30 Uhr bis 18.00 Uhr in der Technischen
Akademie Wuppertal, Weiterbildungszentrum Cottbus, Horsaal 1 statt.

An der Planungswerkstatt nahmen teil:

Akteure im Gebiet: Herr Freytag (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
LBGR), Frau Glasneck (Frobel gGmbH, Kita Otti), Herr Geisler (DB-Netz AG), Herr Godeck (Hotel
Ostrow, Eigentimer), Frau Juckel (DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft mbH), Herr Lindner (Birgerverein Cottbus - Stadtmitte), Herr Minchow (Immobilienbtiro
Minchow, Verwaltung Tuchfabrik Elias), Frau Paul (Anwohnerin, Eigentimerin), Herr Préatzel
(Entwicklungsgesellschaft Cottbus EGC), Herr Schiemenz (Cottbusverkehr GmbH), Herr
Schmidtchen (Méarkische Grundstlckszentrale MGZ), Herr Schultka (Gemeinnitzige Wohnungs-
baugenossenschaft "Stadt Cottbus" eG), Frau Schwarz (Caritasverband Didzese Gorlitz e.V),
Herr Seifert (Reha Vita GmbH), Herr Zimmer (Landesumweltamt Brandenburg, Regionalstelle
Sid)

Stadtverwaltung Cottbus: Herr Bartels, Frau Broske, Frau Exler, Herr Kramer, Frau Limberg
Auftragnehmer: Herr Heinz, Herr Herwarth, Herr Wiliner

Das Untersuchungsgebiet aus Sicht der Akteure:

Die erste Planungswerkstatt dient der breiten Einbeziehung der Stadtteiléffentlichkeit in die
Erarbeitung des Entwicklungskonzepts. Mit dem ersten Werkstattgesprach sollten vor allem
Interessenlagen und Anregungen wesentlicher Gebietsakteure aufgenommen werden und eine
Plattform zuklnftiger Partizipationsanséatze und Entwicklungsnetzwerke begrindet werden.
Nach einer Einflhrung in die Ausgangsituation und Zielstellung des Entwicklungskonzepts
durch Stadtverwaltung und Auftragnehmer stellten sich im Verlaufe der anschliefienden Dis-
kussion folgende Interessenlagen und Einschatzungen zum Untersuchungsgebiet heraus:

Méngel und Defizite:

—  Verkehrsfihrung zum Bereich Feigestralde / InselstraRe fir Ortsunkundige schwer auffind-
bar,

— Immissionen des Verkehrs (Larm, Feinstaub) auf der Straf3e der Jugend,

— uneinheitliche Beurteilung der Parkplatzsituation:
Stellpatzmangel bei Standorten ohne umfangreiche, eigene Stellplatze (Reha Vita, Kita Otti)
Fehlende Mdglichkeiten zum Kurzzeitparken fiir Eltern, die Kinder zur Kita bringen
Stellplatziiberangebote fir Anwohner in Tiefgarage Ostrower \Wohnpark,

— fehlende Buserschlieflung des stddstlichen Bereichs; Einrichtung neuer Linien fir Ver-
kehrsunternehmen nicht rentabel,

— eingeschrankte fuRlaufige Erreichbarkeit durch sehr unattraktive Fulwegeverbindungen: in
unbefestigtem, schlechtem Zustand und bei schlechtem Wetter kaum begehbar, fir Be-
sucher abschreckend; insbesondere die FuRwege zum Bahnhof und in die Spremberger
StralRe sind unattraktiv oder nicht mehr benutzbar (abgesperrte Brachgrundstiicke),

—  schlechter Zustand der Fahr- und FuRwege,
—  fdr Anwohner im Gebiet nur Grundversorgung des taglichen Bedarfs vorhanden,

—  Beurteilung des Ostrower Damm als "Schandfleck”, Probleme mit Millablagerungen und
Ratten,

—  Grin-und Freiflachenangebote flr Kinder unzureichend,

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow._ Bericht 69



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

geringe finanzielle Investitionsspielrdume der Eigentiimer von Industriebauten.

Potenziale und Qualitdten:

Innerstadtische Lage und Anbindung,

sich erganzende Dienstleistungsangebote: Einzelhandel, Nutzung der Fitness-Angebote
und Kita-Platze durch Beschaftigte,

Konzentration caritativer, sozialer Einrichtungen als Anlaufstelle etabliert und bekannt,
grofde Entwicklungspotenziale auf ungenutzten Flachen,

Attraktivitdt des Industrie-Themas fur bestimmte Zielgruppen (Verweis auf Ruhrgebiet
oder Berlin),

Spreeufer als dkologisch wertvoller Lebensraum fir viele Tiere und Pflanzenarten.

Vorhaben:

Starkung des 2005 im Gebiet angesiedelten Standortes des LBGR geplant, bis 2010 Ver-
lagerung weiterer 35 Arbeitsplatze an die Inselstralie,

Ausbau Kita Otti durch Verlagerung von Platzen aus Schmellwitzer Einrichtung,

Ausbau der Lichtsignalanlagen bei Bahniibergangen durch DB, sonst zunachst keine Ande-
rungen an der Trasse.

Ideen:

héhere Nutzungsdichten und neue Entwicklung férdern auch Erweiterung von Einzelhan-
del und Dienstleistungsangeboten,

entlang der Bahn und der Franz-Mehring-StralRe Gewerbenutzung als Schutz der Wohn-
bereiche,

kleinteilige Ansétze fir Wohnungsbau,

mehr Informationen zur Ortsgeschichte im Strafdenraum: Pfad der Industriekultur, Pla-
ketten und Tafeln an Gebduden, Beispiel Plakette der Griinebaum-Stiftung am Gebaude
des LBGR,

Erhalt des historischen Pflasters auch nach Strafdensanierungen,

frhere Idee Tuchfabrik Elias als Zentrum gemeinndtziger Einrichtungen,

Ausbau des Standorts kirchlicher Sozialeinrichtungen im Umfeld der Christuskirche,
VergroRerung des Platzangebotes der katholischen Kita auf Abrissflichen Blechenstral3e,
mehr seniorengerechte Angebote bei der Grinflachengestaltung,

Erweiterung des Parks Bautzener Stral3e / StraRe der Jugend um die angrenzenden
Brachgrundsttcke.

Konflikte:

Hochwasserschutz und Naturschutz gegen extensive Entwicklung der Grundstlicke im
Spreeuferbereich, insbesondere Klingmdillersche Insel / Tuchfabrik Elias,

Tuchfabrik Elias: mdglicherweise abschreckende Wirkung der Behindertenwerkstatten auf
potenzielle Mieter,

Bahntrasse eingeordnet im Kernnetz, Sicherheitsabstande neuer Maf3nahmen im Bahn-
bereich sind individuell abzustimmen.
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Sonstige Anregungen und Kommentare der Akteure:

- Information und Beteiligung der breiten Offentlichkeit, auch von Bewohnern und Klein-
eigentlimern, wird erwinscht,

— Innenstadt befindet sich im Aufwartstrend, sichtbar auch in Bodenwerten,

— Ansiedlung thematisch ahnlicher Angebote zu bestehenden Nutzungen besitzt sowohl
Vorteile (ergdnzende Angebote) wie Nachteile (unrentable Doppelfunktionen),

—  Denkmaleigentimer werden beim Denkmalerhalt nicht angemessen unterstutzt,

— NichtAufnahme des Ostrower Dorfkerns in das Sanierungsgebiet Modellstadt Cottbus
trotz seiner stadthistorischen Bedeutung unverstandlich,

—  Denkmalpflege ist zum Denkmalerhalt kompromissbereit.

2.11 Potenziale und Problemlagen

Zur Bewertung der realistischen Entwicklungsperspektiven des Untersuchungsraums werden
im folgenden Abschnitt die gebietspragenden Méangel und Potenziale herausgearbeitet. Metho-
dische Basis ist eine Starken-Schwachen-Analyse (SWOT-Analyse).

Als Starken werden demnach die bereits im Quartier vorhandenen und wirksamen Qualitdten
und als Mangel umgekehrt die gebietsintern bestehenden Defizite identifiziert. Chancen und
Risiken beziehen sich auf gebietsbezogene und durch externe Einflisse auf das Quartier ein-
wirkende Entwicklungsfaktoren. Im Gegensatz zu Starken und Schwéachen handelt es sich hier-
bei um Aspekte, deren Wirkung noch nicht voll zur Geltung kommt oder auch erst zukinftig zu
erwarten ist. Es sind Faktoren, die in ihrer gegenwartigen Auspragung noch keine verfestigte
Gebietscharakteristik darstellen, jedoch ein hohes Potenzial positiver wie negativer Beein-
flussung zukinftiger Entwicklungen beinhalten.

2.11.1 Starken

Innerstadtische Lage

Die hohe Zentralitat des Untersuchungsgebiets, vor allem der westlichen und nérdlichen Teil-
bereiche, bedingt eine sehr hohe Lagegunst flr innerstadtische Nutzungen.

Historische, architektonisch hochwertige Bausubstanz

Eine Ausstrahlung von Geschichte, die Originalitdt von alten Materialien und Stilen, sowie die
Individualitdt und reprasentative Wirkung grinderzeitlicher Architektur sind fir ausgewahlte
Zielgruppen wichtiges Auswahlkriterium der Immobiliensuche. Fir hochwertige Wohnnutzung
und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr und hohem Anspruch an AufRenwirkung wurden
bereits zahlreiche Altbauten im Gebiet um- oder weitergenutzt. Als Umnutzungen ist dabei
sowohl die bisher haufig erfolgte Umwandlung alter Villen in Blronutzung mdglich, zuklnftig
ware aber auch eine verstarkte Umnutzung von Fabrikbauten zu Wohnzwecken, Gastronomie
oder kulturellen Nutzungen vorstellbar.

Pragnante stadtebauliche Raumstrukturen

Die Attraktivitat des Stadtteils beruht neben der Qualitdt von Einzelbauten in gleicher Weise auf
dem Bild der stadtebaulichen Gesamtstruktur von einzeln weniger auffalligen Gebauden. Be-
stimmte Straldenzilige, Platzsituationen oder Gebdudeensembles bilden im Quartier sehr attrak-
tive Raumstrukturen aus. Hervorzuheben sind der Ostrower Damm mit seinem Kontrast aus
Spreeufer, Promenade mit altem Baumbestand und Fabrikbauten, der Ostrower Dorfanger und
die Abfolge von platzartigen, spitzwinkelig zusammen laufenden Stral3enkreuzungen in der
Bautzener Straf3e.
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Teilraumlich hohes Niveau privater Investitionstatigkeit

Trotz einer durch problematische GroRstandorte eher von Stagnation gepragten Ausgangslage,
sind punktuell umfangreiche private Investitionstatigkeiten in den Bestand erfolgt, ohne dass
umfangreiche 6ffentliche ImpulsmalRnahmen notwendig gewesen waren. Ein bestimmender
Faktor war bei dieser bisherigen Entwicklung wahrscheinlich die Zentrumsnahe, aber auch die
Verflgbarkeit von Flachen fiir Neubauten und ein relativ moderates Preisniveau. In Ostrow sind
Flachen fir Zentrumsfunktionen verflgbar, ohne die Bodenpreise der Altstadt bezahlen zu
mussen. Dieses vorhandene Investitionsniveau bestatigt die grundsatzlich vorhandene Attrakti-
vitdt des Quartiers flr weitere privat getragene Entwicklungen. Beispiele hierfiir sind die Reha
Vita Klinik, der Ostrower Wohnpark, der Neubau Lobedanstrale 14-16 und zahlreiche klein-
teilige Sanierungsmafinahmen an privaten Mietshdusemn, Villen, Dorfbebauung oder sogar Re-
misen und Nebengebauden.

Vielfaltige Wirtschaftsstruktur

Den Wandel von einem fast ausschlief3lich von der Industrie abhangigen Stadtquartier zu einer
postindustriellen Dienstleistungsnutzung hat Ostrow insgesamt relativ gut bewaltigt. Zwar hat
sich die frihere Textilindustrie vollstandig aufgeldst und eine Kontinuitdt von industriellen
Standorten aus der DDR-Zeit konnte ebenfalls nicht fortgefihrt werden, doch haben sich quali-
tativ sehr hochwertige und breit gefacherte Ansétze einer neuen, tragfahigen Wirtschafts-
struktur etabliert. Das Spektrum reicht dabei von Handwerksbetrieben, Gber Gastronomie und
Unterhaltung, kleinteiligen Einzelhandel, Wellness-, Sport- und Gesundheitsangeboten, Compu-
terbranche, privaten Bildungstragern bis zu Arzten, juristischen, finanziellen und unternehmens-
bezogenen Dienstleistungen. Insgesamt existiert im Gebiet eine sehr kleinteilige, unerwartet
hohe wirtschaftliche Dynamik.

Hohes Arbeitsplatzangebot

Auch wenn Unternehmensgrofien und quartierspragende Dominanz einzelner Branchen deut-
lich zurlickgegangen sind, stellt Ostrow ein weiterhin bedeutsames Arbeitsplatzangebot zur
Verflgung. In der Summe konnten die ehemals fast 6.000 Cottbuser Arbeitsplatze in der
grinderzeitlichen Textilbranche zwar nicht ersetzt werden, doch dirfte die Zahl der im Unter-
suchungsgebiet verorteten Arbeitsplatze weiterhin tGber 2.000 liegen. Festzuhalten bleibt auch,
dass unter diese Arbeitsplatze zahlreiche sehr hoch qualifizierte Stellen fallen, beispielsweise
bei der Technischen Akademie Wuppertal, dem Landesamt fir Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe Brandenburg, dem Haus der Wirtschaft oder den zahlreichen Finanzdienstleistungen. Mit
ihrem besonderen Profil decken aber auch die betreuten Werkstatten fir Behinderte in Lobe-
danstralRe und Ostrower Damm einen weiteren, sehr spezifischen Arbeitsmarkt ab. Fir dieses
Arbeitsplatzsegment leistet der Standort Ostrow mit fast 250 Stellen einen regional unver-
zichtbaren Beitrag.

Einzelhandelskonzentrationen

Der Ostrower Wohnpark Gbernimmt mit seinen Einzelhandelseinrichtungen die Nahversor-
gungsfunktion fir sein unmittelbares Wohnumfeld. Der Standort ist fiir diese Aufgabe gut aus-
gestattet und wird von der Kundschaft auch gut angenommen. Einen ganzlich anderen Cha-
rakter haben die entlang der Stralle der Jugend angesiedelten kleineren Geschafte. Als Ver-
bindung der Cottbuser Zentrenbereiche Bahnhof und Altstadt hat diese Stralse den Charakter
eines die Angebote der Innenstadt ergdnzenden Einzelhandelsangebots. Viele der Geschafte
bieten Waren flr eher periodischen und spezialisierten Bedarf an. Trotz ihres hohen Durch-
gangsverkehrs und potenziell zahlreicher Laufkundschaft ist die Stral’e der Jugend dennoch
keine gesamtstadtisch bedeutsame EinkaufsstralRe.
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Ankerfunktionen mit gesamtstadtischer Bedeutung

Einige spezialisierte Einzelfunktionen haben eine weit Uber den Quartiersbezug hinaus-
reichende Bedeutung inne. Gerade die im Zuge der Feigestralde und Inselstralde konzentrierten
Einrichtungen wie das Haus der Wirtschaft, die Technische Akademie Wuppertal, das Landes-
amt flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe, das Gesundheitszentrum Reha Vita oder auch das
Jugend-Kulturzentrum Gladhouse besitzen flir ganz unterschiedliche Zielgruppen einen Ein-
zugsbereich, der weit in die Gesamtstadt zum Teil sogar in die Region ausstrahlt.

Hochwertige Angebote sozialer Einrichtungen fiir ausgewahlte Zielgruppen

Wegen seinen spezialisierten Einrichtungen flr Senioren, Jugendliche, Behinderte oder sozial
benachteiligte Personen lasst sich Ostrow als Stadtteil mit einem besonderen sozialen Profil
und einer umfassenden sozialen Funktion charakterisieren. Es bestehen flr diese vier Ziel-
gruppen mehrere, qualifizierte Angebote im Stadtteil. Zwischen diesen Angeboten und Stand-
orten kénnten durch eine weitere Vernetzung und maogliche funktionale Ergdnzungen noch
starkere Synergieeffekte entstehen, die ihrerseits auch positiv auf die Quartiersentwicklung
ausstrahlen kdnnten. Dies gilt umso mehr, wenn man direkt benachbarte Standorte aufRerhalb
des Untersuchungsgebietes in die Betrachtung mit einbezieht.

Mit den bedeutsamen Einrichtungen von (Sub-)Kultur und Freizeitgestaltung eréffnet sich fir
Ostrow auch die Moglichkeit eines auf Jugendliche ausgerichteten Imagewandels.

Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Anbindung an die StraRe der Jugend und die Franz-Mehring-Strafse und die Nahe
zum Stadtring ist das Gebiet in alle Richtungen flir den motorisierten Individualverkehr bestens
angebunden. Die Bahnhofsnahe, die im Gebiet liegenden Haltestellen der StraRenbahnlinien
1,2 und 4 und verschiedener stadtischer und regionaler Buslinien gewahrleisten zudem eine
sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Selbst die beabsichtigte Verlagerung des
Busbahnhofs aus dem Gebiet wird diese Anbindungsqualitdt nur geringfligig schmalern.

Verkehrsarme Teilbereiche

Die Kehrseite einer guten verkehrlichen ErschlieRung zeigt sich haufig in hdheren Belastungen
mit Larm, Uberbelegten StralBen und Stellplatzen, Feinstaub oder Gefahrdungen von FulR-
gangem und Radfahrern durch den Autoverkehr. Fir den Ostlich der StralRe der Jugend liegen-
den Untersuchungsraum trifft dies nicht zu. Da sich der Verkehr auf die relativ leistungsstarken
Hauptverkehrsstralden konzentriert, wirken die NebenstraRen verkehrsarm und ruhig. |hre ge-
ringe StraRenbreite und fehlende geradlinige Vorfahrtsstra3enfihrungen verringern den Durch-
gangsverkehr ebenfalls.

Nahe zu Spree und Griinraumen

Als eine der grofRten Qualitaten des Untersuchungsraums lasst sich die unmittelbare Nachbar-
schaft zu den wertvollsten Grin- und Wasserlagen der Stadt identifizieren. Gerade weil die
Spree auch im zentralen Verlauf nicht voll bebaut oder kanalisiert ist, sondern stets von einer
durchgriinten Uferzone umgeben und somit auch zuganglich und nutzbar ist, stellt sie ein wich-
tiges Element hoher stadtischer Lebensqualitat mit einem hohen Erholungs- und Freizeitwert
dar. Die Mdoglichkeit, entlang der Spree nahezu unbegrenzte zusammenhangende Natur- und
Landschaftsraume zu erleben, steigert die Qualitat der Spreerandlagen zusatzlich.

Hoher okologischer Wert des Spreeraums

Die Spree bildet ein sehr wertvolles, intaktes Okosystem innerhalb der Stadt. Auch hier wird
der Wert durch einen ununterbrochenen Naturraum als Biotopverbund noch gesteigert.
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2.11.2 Schwachen

Brachflachen

Obwohl Brachen stets auch ein Potenzial fir Neuentwicklungen darstellen, Gberwiegen in
Ostrow angesichts der GrofRe und Lage der Brachflachen die negativen Wirkungen bei weitem.
Die grofen Brachstandorte an Ostrower Damm, Ostrower Strafle und Barackenstadt leiden
nicht nur selbst unter einer Funktions- und Entwicklungsschwache, sondern sie stellen als
stadtebaulicher Missstand auch eine erhebliche Belastung ihres Umfelds dar. Sie verringern in
dieser Hinsicht die Lagequalitdt und weitere Entwicklungsfahigkeit auch von benachbarten be-
bauten Grundstlcken.

Neuordnungsbereiche mit qualitativ oder quantitativ untergenutzter Bausubstanz

Neben den schon von ihrer friiheren Bebauung berdumten echten Brach-Grundstlicken exis-
tieren im Gebiet zahlreiche weitere grofdere Flachen mit leerstehender oder deutlich unter-
genutzter Substanz sowie tendenziell zu verlagemden Funktionen. Mittelfristig stellen diese
Areale wahrscheinliche Brachen der Zukunft dar, denn die bisherige Nutzung kann den Erhalt
der Bestandssubstanz kaum sichern. Gleichzeitig ist auch hier das gegenwartige Erscheinungs-
bild so deutlich negativ, dass auch diese Standorte als stadtebaulicher Missstand mit negativer
Wirkung auf ihr unmittelbares Umfeld eingestuft werden. Auch Flachen, die zwar genutzt
werden, deren Nutzungsqualitdt und Erscheinungsbild aber nicht der eigentlichen Lagequalitat
und Bedeutung im stadtraumlichen Zusammenhang entspricht, werden in diese Kategorie mit
einbezogen. Explizit genannt werden sollen hier die ehemaligen Industriestandorte an der Sid-
stralde und am Ostrower Damm, die Garagen an der Blechenstrafde, Stellplatzflichen an der
FeigestralRe und Inselstral’e, Nebengebadude der Wohnsiedlung Lobedanstralde. Zukinftig fallt
wahrscheinlich auch der Busbahnhof in diese Kategorie.

Leerstand

Leerstandsprobleme sind im Gebiet sowohl bei Wohn- als auch Gewerbebauten vorhanden. Bei
Wohnbauten ist sie jedoch im gesamtstadtischen Vergleich relativ gering. Gerade baulich be-
sonders erhaltenswerte, historische Industriebauten sind von Leerstand haufig betroffen. Drei
raumliche Konzentrationen fallen besonders auf: Die groRen Industriebauten zwischen Bries-
mannstrafde / Ostrower Platz und Ostrower Damm; die beiden StralRenbldcke zwischen Stralde
der Jugend und Bautzener Stral3e und die umgebende Bebauung des Busbahnhofes.

Sanierungsbedarf

Generell korrespondieren Sanierungsbedarf und Leerstand haufig miteinander. Die leer-
stehende Substanz ist stets dringend sanierungsbedurftig. Auch hier Uberwiegen die Sanie-
rungsrickstdnde im Gewerbe- und Industriebau. Im Wohnungsbau ist das Bild insgesamt
positiv. Wahrend der Sanierungsstand der kleinteiligen, griinderzeitlichen Bebauung uber-
wiegend gut ist, bestehen jedoch inzwischen Sanierungsriickstande bei den meisten \Wohn-
blécken aus den frihen 1960er Jahren. Die mit geringem Aufwand teilsanierten Bldcke bieten
auf Dauer nicht mehr den fir eine Vermietbarkeit notwendigen Standard. Sie profitieren noch
von ihrer guten Lage und einer verwurzelten langjahrigen Bewohnerschaft. Gerade aus dieser
Bewohnerstruktur konnte sich zuklnftig zusatzlicher Anpassungsbedarf innerhalb der Gebaude
oder auch ein zunehmender Bewohnerwechsel ergeben, der fir die weitere Vermietbarkeit
Sanierungen erforderlich macht.

Fehlende Raumkanten und stiadtebaulich mangelhaft geordnete Strukturen

Der fragmentierte Charakter, die auch historisch gewachsene heterogene Bebauung, die Viel-
zahl von Brachen, Baullicken, Ruinen und sich nicht einfigenden Neubauten ergeben im ge-
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samten Gebiet eine stadtebaulich kaum geordnete und wenig attraktive Struktur. Urspringlich
pragende Bauweisen wurden bei spateren NeubaumalRnahmen zumeist nicht mehr aufge-
nommen, so dass drastische stadtebauliche Briche das Quartier pragen. Weder die Wohn-
blocke der DDR-Zeit in der Parzellenstralle, noch der relativ unmalstabliche Ostrower Wohn-
park, das Wichernhaus oder die Blrosolitare an der FeigestralRe / Inselstral’e sind stadtebaulich
integriert. Am Ostrower Damm, Ostrower Platz, Strafse der Jugend und Marienstrafse sind die
ehemals vorhandenen Raumkanten geschlossener Bebauung gestdrt. Auf Grund dieser kaum
strukturierten stadtebaulichen Gestaltung fehlt dem gesamten Untersuchungsraum auch der
innere Zusammenhang. Einzelne Teilbereiche oder auch Bauten stehen separiert und isoliert
nebeneinander. Ein gewachsener, zusammenhangender Quartierscharakter entsteht dadurch
nicht. Nicht zuletzt deshalb ist selbst im eigentlichen gewachsenen Ostrow eine eigene Stadt-
teil-ldentitat nicht sehr ausgepragt.

Unattraktive Quartierszugange

Auf die Konzentration der stadtebaulichen Missstande an den im Fokus externer Wahrnehmung
stehenden Quartierszugangen wurde bereits im Kapitel 2.2.1 hingewiesen. Schlisselstandorte
sind hier die direkten Anschlisse an die Altstadt im ndrdlichen Bereich.

Gestaltungs- und Instandhaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum, Rad- und FuBwege

Gerade im Vergleich zu zahlreichen Stralenrdumen im direkt angrenzenden Modellstadtgebiet
fallt ein nahezu flachendeckender Instandhaltungs- und Gestaltungsrickstand im 6ffentlichen
Raum ins Auge. Die QualitatseinbuRen im o6ffentlichen Raum sind zwar eher schleichend,
tragen jedoch auch mit zum vernachlassigten Gesamteindruck des Stadtteils bei. Ein Uber die
notwendigen Instandhaltungsmalnahmen hinausgehender Modernisierungsbedarf besteht bei
folgenden Punkten:

— Radwegenetz: Wenn der Stadtteil in ein Ubergeordnetes Radverkehrsnetz eingebunden
werden soll, fehlen dafir bisher die Voraussetzungen dafiir. Der Wiederaufbau der Leich-
hardt-Briicke muss mit einer Anbindung weiterfihrende Radwegeverbindung einhergehen.

—  Ostrower Platz: Dieser potenziell quartierspragende 6ffentliche Raum erfordert eine ange-
messene Gestaltung.

—  Klingmillersche Insel: Die historische Parkanlage im Sliden ist weitgehend zerstort. Die
grine Insel ist wegen fehlender Erschliefung weder wahrnehmbar noch nutzbar. Die Ab-
grenzung privater und 6ffentlicher Zonen ist veranderungsbedirftig und insgesamt unklar.

Unattraktives Wohnumfeld

Dem Untersuchungsraum wird in der zuklnftigen Stadtentwicklung die Rolle eines "Vorrang-
gebietes Wohnen" zugeschrieben. Bisher ist Ostrow als Wohnquartier nicht ohne Zufall ledig-
lich punktuell ausgepragt. Es fehlt dem Gebiet trotz seiner groRraumigen Lagequalitdten an
einer ausreichenden Wohnumfeldqualitdt im Detail. Diese defizitdre Wohnumfeldqualitat ist
zum einen Ergebnis der Summe aus den genannten stadtebaulichen Mangeln und Defiziten im
offentlichen Raum, zum anderen setzt sich diese geringe Attraktivitdt auch im privaten Wohn-
umfeld fort. Auch bei erfolgten Sanierungen der Gebadude sind die zur Verfligung stehenden
privaten Freiraume entweder quantitativ oder qualitativ oft nicht ausreichend. Exemplarisch fir
guantitative Defizite kdnnen hier die sehr beengten Grundstiickszuschnitte vieler Griinderzeit-
hauser genannt werden. Die Wohnbldcke an der LobedanstraRe stellen den umgekehrten Fall
dar, bei dem trotz ausreichender Flachenangebote eher geringe Aufenthalts- oder Gestaltungs-
qualitaten erreicht werden.

Nachbarschaftskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe

Positiver Nebeneffekt des nahezu vollstandigen Rickgangs handwerklicher und industrieller
Nutzungen ist eine deutliche Abnahme der Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und Gewerbe-
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nutzungen, die zuvor sehr stark ausgepragt waren. Lediglich an der Bautzener StraRe und an
der BurgerstraRe mit dem Papierrecyclinghof lassen sich potenziell stérende Handwerks-
betriebe in Nachbarschaft zu Wohnbauten verorten. Insgesamt sind inzwischen fast aus-
schlielllich nicht stdrende Gewerbebetriebe ansassig oder ausreichende Pufferzonen vorhan-
den. Fur eine Umstrukturierung in Richtung eines Wohnstandorts ist auch hier die gewerbliche
Nutzung der Bauschlosserei Ostrower Damm 12 und der Tuchfabrik Elias weiterhin problema-
tisch. In den meisten Fallen dirften Nachbarschaftskonflikte der betreffenden Standorte
weniger aus der Produktionstatigkeit selbst als vom Lieferverkehr ausgehen.

Altlasten

Die industrielle Vergangenheit bedingt eine grof3flachige Verteilung von Altlastenverdachts-
flachen auf nahezu allen ehemals industriell genutzten Standorten. Fir einige Standorte wurden
Gutachten erstellt und von diesen auch bereits Einzelflachen bereinigt.

Immissionsschutz

Wahrend die gewerblichen Immissionen auf ein Minimum zurlickgegangen sind, hat die Im-
missionsbelastung durch den Straldenverkehr stark zugenommen. Besonders empfindliche
Bereiche im Untersuchungsbereich sind dabei die Strale der Jugend und die Franz-Mehring-
StralRe. Die Stralde der Jugend gehort mit einer nachtlichen Larmbelastung von mehr als
10dB(A) zu den lautesten StraRen der Stadt. Aber auch die Marienstrale und die Adolph-Kol-
ping-StralRe / Blrgerstrale weisen in den wesentlichen Kategorien Feinstaubbelastung und
Larmimmissionen deutlich hohere Werte auf. Eine weitere Quelle von Larmemissionen stellt
der starke Schienenverkehr auf der Bahntrasse Cottbus - Guben / Forst dar.

Fehlende FuR- und Radwegeverbindungen

Sowohl fir die innere ErschlieRung, als auch fir eine grofsraumige Anbindung fehlen wichtige
Verbindungswege. So fehlt auf beiden Ufern der Spree eine nach Stden fortgeflhrte flussbe-
gleitende Fortsetzung des Ostrower Damms bzw. der Leichhardt-Allee mit Anknipfung an den
Fernradwanderweg Spreeradweg, an die Wegenetze in der Branitzer Parklandschaft und den
Spreeauen und ans Stadion der Freundschaft. Die Leichhardt-Briicke ware wichtiger Bestand-
teil eines solchen Wegenetzes.

Far die Anbindung an den Stadtkern fehlt vor allem die Verknipfung zwischen Ostrower Strafe
und FeigestralRe.

Raumliche Barrieren

Eisenbahnanlagen, Spree, Fernwarmeleitungen, aber auch die stark befahrene Autoverkehrs-
schneise der Franz-Mehring-Strafde stellen schwer oder nur punktuell Uberwindbare stadtraum-
liche Barrieren dar. Sie schwachen auch die Ausstrahlung positiver Impulse von jenseits der
Barriere liegenden Standorten ab und wirken somit als Entwicklungshemmnis. Weite Teile des
Untersuchungsraums befinden sich wegen dieser Barrieren in einer rdumlichen oder zumindest
so empfundenen Randlage.

Unzugangliche, nicht nutzbare Freirdume

Die auf dem Plan oder aus der Vogelperspektive so attraktiv erscheinende Lage direkt an der
Spree wird vor Ort durch die konkrete Eigentums- oder Nutzungssituation stark eingeschrankt.
Sudlich des Kleinen Spreewehrs ist ein Zugang zum Wasser und selbst in die erweiterten Ufer-
zonen nicht mehr maoglich.

Unzureichende Infrastrukturversorgung fiir Kinder

Innerhalb der Cottbuser Innenstadt ist der Untersuchungsraum einer der wenigen Bereiche, der
aullerhalb der Einzugsradien von Grundschulstandorten liegt. Im gesamten Gebiet gibt es
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keinen Schulstandort. Problematisch ist dies flir eine moglichst wohnortnahe Versorgung mit
Grundschulplatzen, die im Untersuchungsbereich nicht gewahrleistet ist. Sdmtliche umliegen-
den Grundschulen kénnen aufderdem nur Uber verkehrsreiche Stralen erreicht werden. Auch
die Spielplatzversorgung im Gebiet ist bislang unterentwickelt.

Gegenwartig sind diese Defizite noch von untergeordneter Bedeutung, da in Ostrow kaum
Familien als potenzielle Nutzer dieser Angebote wohnen. Fir die zukinftige Entwicklung von
familiengerechten Wohnstandorten ist diese Unterversorgung jedoch ein entscheidender
Standortnachteil.

2.11.3 Chancen

Ortsgeschichte und Industriekultur

Lokale Identitdt und eine individuelle, sich von anderen Orten abhebende Charakteristik kdnnen
wesentliche Grundlagen fiur positive Weiterentwicklung und Profilbildung eines Stadtraums
sein. Ortsgeschichte stellt daher nicht nur einen eigenen kulturellen Wert dar, sondern kann
auch im Sinne einer In-Wert-Setzung und Image-Aufwertung gezielt eingesetzt werden. Als
Stadtteil mit einer reichhaltigen geschichtlichen Vorpragung besitzt Ostrow in dieser Hinsicht
sehr gute Voraussetzungen. Allerdings ist die erst spat aufgehobene funktionale, raumliche und
administrative Unabhangigkeit des Dorfes von der Kernstadt inzwischen nur noch mit dem ver-
bliebenen Dorfanger ansatzweise nachvollziehbar.

Gesamtstadtische Cottbuser und sogar regionale Industriegeschichte ist jedoch an keiner ande-
ren Stelle im Stadtgebiet so umfangreich und rdumlich konzentriert Uberliefert wie in Ostrow.
Ostrow ist daher keine profillose Innenstadtrandlage, sondern es ist das Cottbuser Tuch-
industrieviertel schlechthin und damit Ausgangspunkt des frihindustriellen Aufschwungs der
gesamten Stadt. Diese herausragende stadtgeschichtliche Bedeutung des Standorts und die
damit verbundenen baulichen Zeugnisse sind daher Schnittstellen zwischen lokaler und
gesamtstadtischer Identitat. Unter dem Stichwort "Industriekultur’ sind gerade diese friher
verdrangten stadtgeschichtlichen Zeugnisse an vielen anderen Beispielobjekten wiederentdeckt
und als besondere Qualitat interpretiert worden. Ein Indiz fir diese Entwicklung ist mit dem
potenziellen Investoreninteresse am Umbau der Fabrik Enke zu Loftwohnungen auch im Gebiet
sichtbar.

Identitatsstiftende Bauten

Einzelbauten und stadtebauliche Strukturen wirken als Trager und visuelle Ankerpunkte einer
gewachsenen lokalen Identitdt. Eine solche emotionale Bindung an einen Stadtraum bendtigt
raumliche Strukturen und Orte, an denen sie sich manifestieren kann. Im Untersuchungsgebiet
sind zahlreiche solcher moglichen stadtebaulichen Identitatstrager vorhanden. Besonders wert-
voll kdnnen hier die Raumstrukturen des Dorfangers oder des Ostrower Damms oder stadtbild-
pragende Bauwerke wie die Tuchfabrik Elias, das Gladhouse / Blrger-Kasino oder der Auguste-
Stift sein. Aber auch baulich weniger wertvolle Elemente wie die verbliebenen Schornsteine
des friheren Ostrower "Schornstein-Waldes" als weithin sichtbare Zeichen oder die alte Leucht-
Reklame aus der DDR-Zeit an der Tuchfabrik Jirss & Elger, Ostrower Damm 18 kdnnen kleine,
aber wichtige Identitatstrager darstellen.

Entwicklungspotenzial fiir Neubau-MalRnahmen

In der Gesamtsumme aller ab sofort oder zukinftig entwicklungsfahigen Brachen und Neuord-
nungsgrundsticke stellt der Untersuchungsraum die umfangreichsten Flachen fir Neubau-
mafdnahmen der Innenstadt bereit.
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Lagequalititen von Grundstiicken

Die tatsachliche Entwicklungsfahigkeit dieser Flachen ist gerade in einer Stadt mit hohem
Uberangebot an Bauland und Bestandsimmobilien vorrangig abhéngig von ihren Lagequalititen.
Diese Qualitaten sind fiir die Ostrower Flachenpotenziale Uberdurchschnittlich glnstig. Fir
hoherwertige Wohnnutzungen vereinbart gerade der 6stlichen Bereich die Vorteile von inner-
stadtischer Zentrumslage und landschaftsbezogener Natur- und Wassernahe, vorhandener Er-
schlieRung, Infrastrukturausstattung und Nahversorgungsangebot und insgesamt geringen
Verkehrs- und Larmbelastungen. Fur Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sind die
westlichen und noérdlichen Bereiche mit ihrer Nahe zu Zentrumsfunktionen, bester Verkehrs-
anbindung, hohem Aufkommen von Passanten und vielfaltigem Nutzungsspektrum interessant.

Spannungsreiche Diversitat von Bebauungsformen und Nutzungen

Die heterogene Baustruktur und die vorhandene Nutzungsmischung sind zwar bislang eher
Zufallsprodukt und ihre Standorte liegen zumeist beziehungslos nebeneinander, doch bietet
sich hierin die Chance, den Stadtteil zu einer sowohl stidtebaulich als auch funktional ab-
wechslungsreichen und interessanten Struktur weiter zu entwickeln. Die Herausforderung be-
steht darin, aus dem Nebeneinander einen starken rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang herzustellen, mit dem die stadtebauliche Attraktivitat aber auch die sozialen und 6kono-
mischen Interaktionen erhdht werden kénnen.

Eigentumsverhaltnisse groRer Entwicklungsflaichen

Trotz der sehr kleinteiligen Struktur der Grundstlcke sind die Eigentumsstrukturen der groRe-
ren SchllUsselstandorte recht Ubersichtlich. Die Dominanz von einzelnen Grofdeigentiimern auf
diesen Flachen vereinfacht tendenziell eine zusammenhangende Entwicklung dieser Standorte.
Bedeutende Grundstiicke und Eigentimer sind:

—  Barackenstadt: Stadt Cottbus

— Brachen zwischen Ostrower Platz, Franz-Mehring-Strafe und Ostrower Damm: im
Wesentlichen drei private GroReigentimer

—  Busbahnhof: Cottbusverkehr (Stadt Cottbus, Landkreis Spree-Neil3e)
— Brache Ostrower Stral3e 1ba, 16: Sparkasse Spree-Neilke

— Umfeld der Technischen Akademie Wuppertal: Eigentum der Technischen Akademie
Wuppertal

— Block zwischen SidstraRe und Bautzener StralRe: Insolvenzverwaltung Getrankeher-
stellungs- und Vertriebsgesellschaft mbH.

Geringes Boden- und Immobilienpreisniveau

Die positive Kehrseite der deutlichen Entwicklungsschwéche des Gebietes ist ein relativ giinsti-
ges Ausgangspreisniveau der Immobilien. Zum einen reduzieren sich hierdurch die finanziellen
Belastungen flr Grunderwerb im Vorfeld baulicher Malinahmen. Ostrow ist der von den Boden-
preisen her bei weitem glnstigste Investitionsstandort im engeren Innenstadtbereich. Zum
anderen erdffnet das niedrige Ausgangsniveau Spielrdume flr deutliche Wertsteigerungen auf
ein der tatsachlichen Lage angemessenes Preisniveau im Falle einer erfolgreichen Entwicklung.

Geplante BaumaRBRnahmen, Erweiterungs- und Umbauabsichten

Im Gebiet sind einzelne, unterschiedlich konkrete Vorhaben zu benennen, deren Realisierung
positive Ausstrahlung auf ihr Umfeld haben dirfte:

—  Sanierung und Modernisierung Gladhouse
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—  Erweiterungsabsichten der Technischen Akademie Wuppertal. Die TAW hat nach einer
ersten Anfrage an die Stadtverwaltung die Errichtung eines Erweiterungsgebaudes mit in-
tegrierter Hotel-Nutzung auf dem bisherigen Parkplatz erwogen.

—  Grundstlckstausch und SanierungsmalRnahmen der Frobel-Kita und der Reha Vita-Klinik.
Die Reha VitaKlinik Gbemimmt fir ihre Erweiterung die Villa InselstraRe 9 von der Kita
Otti der Frobel gGmbH, die daflir das leer stehende Gebdude Ostrower Platz 16 erhalt.
Beide Gebaude sollen im Zuge des Grundstlickstauschs saniert werden.

Grenzlage zu Schwerpunktstandorten stadtischer Investitionen

Die unmittelbar an das Quartier anschlieRenden Bereiche der Modellstadt und das Bahnhofs-
umfeld sind von der Stadt als Entwicklungsschwerpunkte mit hdchster Prioritat definiert
worden. In den kommenden Jahren werden hier auch Uber 6ffentlich geférderte Malinahmen
Entwicklungsimpulse entstehen, die auch fir eine Aufwertung von Teilbereichen des Unter-
suchungsgebietes geeignet sind.

Nahe und Ausstrahlung von Magnetfunktionen

Mit der Altstadt, dem Kunst- und Kulturstandort Mihleninsel, dem Geschéaftszentrum Blechen-
Karree oder einem zuklnftigen Grofdkino strahlen wesentliche Magnetfunktionen des Zentrums
auch nach Ostrow aus.

Stadtentwicklungsprioritaten und zunehmende Attraktivitat der Innenstadt

Im Kontext der gesamten Cottbuser Stadtentwicklung ist seit einigen Jahren feststellbar, dass
die Innenstadt insgesamt splrbar an Attraktivitdt gewinnt. Steigende Einwohnerzahlen und
Bau- und Sanierungsmafinahmen im Wohnungsbau in den Stadtteilen Mitte und innerstad-
tischen Bereichen von Strobitz weisen daraufhin, dass das stadtische Leitbild der Konzentration
auf die Innenstadt auch den Praferenzen von Eigentimern und Bewohnern entspricht. Ostrow
entwickelt sich gegenwartig noch nicht analog zu diesem Trend. Mit einer Einstufung in die
Kategorien "Vorranggebiet Wohnen", "Konsolidierungsgebiet im Stadtumbau" und der Lokalisie-
rung von Aktivierungsflachen, sind jedoch auch fir Ostrow die strategischen Leitlinien fir eine
entsprechende Trendumkehr gesetzt.

Kleinraumige Dienstleistungskonzentration

Die Dienstleistungsstandorte im Bereich zwischen Ostrower Business-Park und Inselstrale
bilden den Kern eines stabilen und hochwertigen Wirtschaftsstandorts Ostrow. Eine hohe An-
zahl zumeist gebietsexterner Kunden und Beschaftigter besucht das Quartier gezielt wegen
dieser Betriebe und tragt somit mafRgeblich zu einer Belebung des Umfelds bei. Diese Unter-
nehmenskonzentration kénnte sich als Ansatzpunkt lokaler dkonomischer Netzwerke weiter
entwickeln.

Touristische Attraktivitat des Spreeraums

Das Potenzial der Spree fir den Tourismus wurde in Cottbus bisher nicht voll aktiviert. Eine auf
die Aktivierung dieser Potenziale ausgerichtete Zielsetzung nimmt daher auch im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept und in vertiefenden Studien einen groRen Stellenwert ein. Das
Potenzial liegt dabei sowohl in der stadtischen Spree selbst, als auch in ihrer verbindenden
Funktion der touristischen Highlights Spreewald, Cottbus und Branitz. Fir Ostrow kénnten
beide Aspekte von Bedeutung sein: Im Verbund mit seiner Industriekultur, Freizeitangeboten
und attraktiven Uferzonen der Spree kann Ostrow selbst in begrenztem Umfang Ziel touristi-
scher Aktivitaten sein. Vor allem kann der Stadtteil jedoch von den tangierenden grofdraumigen
Tourismuskorridoren der Spree und des Spreeradwegs profitieren, wenn es gelingt, die Wege
der Wanderer, Radfahrer oder Wasserwanderer nicht nur am Gebiet vorbei, sondern unmittel-
bar hindurch zu leiten.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 79



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

Verortung von Forderkulissen

Bislang ist Ostrow von Foérderinstrumenten raumlicher Entwicklung weitgehend ausge-
klammert worden. Es deuten sich jedoch konkrete zuklnftige Férdermdglichkeiten an. Im
Rahmen der Stadtebauférderung wird eine gezieltere Verwendung von Stadtumbau-Mitteln
durch die Klassifizierung als eigener Handlungsraum und flankierende Untersuchungen vorbe-
reitet. Aufderdem ist flr die laufende Periode der EU-Férderung von 2007-2013 angedacht,
Mittel aus der EFRE-Forderung nachhaltiger Stadtentwicklung und dem Programm LIFE+ zur
Foérderung von Naturschutz und biologischer Vielfalt gezielt im Handlungsraum einzusetzen.

2.11.4 Risiken

Fehlende gebietsbezogene Entwicklungsstrategie und Abstimmung

Far den Untersuchungsraum bestehen bisher keine konkreten Planungsgrundlagen. Die Uber-
holten Rahmenplanungen von 1992 kdnnen keine realistische Zielformulierung fir zuklnftige
Entwicklungen mehr darstellen. Momentan sind daher die Leitbilder fiir Ostrow aus Ubergeord-
neten Konzepten eher allgemein und insgesamt vage. Andererseits bestehen punktuelle, sehr
konkrete Planungs- oder Bauabsichten unterschiedlichster Trager. Mangels Ubergeordneter
Entwicklungskonzepte sind die Interessen und Projekte der Maldnahmentrager untereinander
und mit gesamtraumlichen Zielen jedoch nicht abgestimmt. Dies gilt sowohl flr die MaRk-
nahmen privater Akteure, als auch fir 6ffentlich getragene Planungen. Allzu haufig werden
durch solche sektoralen oder punktuellen Einzelmal3nahmen Fakten geschaffen, die fiir die
zukUnftige Entwicklung langfristig unginstig sind.

Exemplarisch kann hier die rein nach technischen Gesichtspunkten erfolgende Neu-Ordnung
der Fernwarmeversorgung genannt werden. Auch flr die Bewertung privater Bauabsichten,
wie beispielsweise die Ansiedlung eines Supermarktes, werden Beurteilungskriterien aus
stadtebaulich-funktionaler Sicht benotigt.

Impulse fiir eine positive, sich selbst tragende Aufwertung des Stadtteils kbnnen von solchen
unklaren Rahmenbedingungen nur schwer ausgehen. Vor diesem Hintergrund verlduft die Ent-
wicklung in diesem Stadtraum gegenwartig im Vergleich zu anderen Cottbuser Stadtquartieren
passiv und bruchstiickhaft.

Stagnation auf Schliisselgrundstiicken

In der Phase der Wachstumseuphorie nach der Wiedervereinigung sind auch fir Ostrow Pla-
nungen entwickelt worden, die vor dem Hintergrund heutiger Rahmenbedingungen auf Dauer
nicht mehr umsetzbar sind. Die detaillierten Konzepte und Entwirfe fir die norddstlichen Be-
reiche zwischen Ostrower Platz und Ostrower Damm sahen etwa eine bis zu fiinfgeschossige,
hoch verdichtete Bebauung fir Einzelhandels-, Wohn- und Bilrozwecke sowie den neuen
Standort des Arbeitsamtes mit Parkhaus vor. Im Bereich des Ostrower Businessparks wurden
ahnlich dimensionierte Bebauungsdichten und zentrumsrelevante Nutzungsarten in Form eines
Vorhaben- und ErschlieRungsplans baurechtlich konkretisiert und teilweise umgesetzt. Fiir die
nicht realisierten Planungen wurden hiermit jedoch theoretisch extrem hohe Umnutzungs-
perspektiven, Baudichten und damit verbundene Wertsteigerungen in Aussicht gestellt. Auch
unter Schrumpfungsbedingungen orientieren sich Eigentiimer noch immer an diesen friiheren
Fehlkalkulationen. Diese Situation beglnstigt eine weitgehende Planungs- und Entwicklungs-
blockade, insbesondere auf den nicht realisierten Abschnitten des Vorhaben- und Er-
schlieffungsplans am Ostrower Platz und in der Ostrower Stralke. Die theoretisch hier be-
stehenden Rechtsanspriiche der Stadt auf Umsetzung des mit dem Plan verbundenen Durch-
fihrungsvertrags sind praktisch nur noch schwer umsetzbar und moglicherweise auch inhaltlich
in der urspringlichen Planungsvariante nicht winschenswert. Die Bereitschaft des nicht in
Cottbus anséassigen Eigentimers und Investors zur Mitwirkung an einer modifizierten Neu-
planung sollte Uberprift werden. Da es sich bei diesen Standorten durchaus um Schlissel-
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grundstlicke der Quartiersentwicklung insgesamt handelt, wirkt die Stagnation und abwartende
Haltung hier doppelt schwer.

Inkongruenz bestehender Planungsziele

Eine fehlende integrierte Planung hat im Untersuchungsraum auch dazu geflihrt, dass ver-
schiedene sektorale Fachplanungen sich zum Teil gegenseitig ausschlieRende konzeptionelle
Ansatze verfolgen. Die vielfaltigen Restriktionen und Unterschutzstellungen der Klingmuller-
schen Insel bei gleichzeitiger Einstufung als Aktivierungspotenzialflache fir Wohnungsbau im
Stadtumbaukonzept stellen einen solchen Widerspruch dar.

Image und Identitatsschwéache

Als wesentliches Hemmnis fir die Entwicklung dieses Stadtteils erweist sich seine abseitige
Lage. Ostrow liegt auch im Ubertragenen Sinne bisher nicht im Mittelpunkt des &ffentlichen
Interesses. Die geringe Aufmerksamkeit, die dem Stadtteil am Rande der gewichtigen Stadt-
entwicklungsthemen Zentrumsentwicklung und Stadtumbau in den Grof3siedlungen zuteil wird,
spiegelt sich auch in seiner internen und externen Wahrmehmung wider. Obwohl Ostrow ein
grofdes Potenzial zur Herausbildung einer positiv besetzten eigenen ldentitdt besitzt, ist die
Einschatzung des Stadtteils sowohl durch seine ansassigen Bewohner und Gewerbetreiben-
den, als auch in der Wahrnehmung von aulRen eher negativ. Ostrow leidet unter einem histo-
risch bedingt wenig reprasentativen Image als Industriestandort, das durch Leerstand, Stagna-
tion und Verfall negativ verstarkt wurde. In den wenigsten Fallen ist es die Ausstrahlung des
Stadtteils selbst, die ihn fir die Nutzer interessant macht, als vielmehr eine glinstige Kombina-
tion von Flachenangeboten, glnstigem Preisniveau und Lagevorteilen. Ostrow flhrt eine
Nischenexistenz im Schatten der Innenstadt. In dieser Nischenexistenz liegt die Gefahr an-
haltender Vemachldssigung und der dauerhaften Reduktion auf einen Standort fir Nutzer mit
geringen Anspriichen und langfristig das Risiko eines "Trading-down-Effekts", einer Abwarts-
spirale sich ansiedelnder, immer geringwertigerer Nutzungen.

Verlust weiterer historischer Werte

Geschichtliche und industriekulturelle Werte spielen als weiche Standortfaktoren in einer
solchen pragmatischen Reduktion auf die Kostenvorteile des Standorts kaum eine Rolle. Um-
gekehrt wird in diesem Falle jedoch auch kein Spielraum zur Wahrung und Entwicklung dieser
Qualitaten vorhanden sein, denn diese wirken in einer solchen Kalkulation sogar eher als Hin-
dernis. Fir die besonders problematischen Denkmalobjekte mit hohem Instandsetzungsbedarf
ist der hohe qualitative Anspruch mit einer auf niedrige Preissegmente angelegten Vermark-
tungsstrategie kaum vereinbar. Doch auch unterhalb der Denkmalschwelle droht ein umfang-
reicher Verlust historischer Substanz, wenn es nicht gelingt, den Standort fir Nutzer und Inves-
toren attraktiv zu machen, die gerade diese geschichtliche Ausstrahlung schatzen.

Wohnungsangebot nicht ausreichend diversifiziert

Der Wohnstandort Ostrow ist bisher kaum entwickelt. Zwar wurden durch einige Mehrfamilien-
hausbauten der Nachwendezeit die im Gebiet vorhandenen \Wohnungsangebote erweitert,
doch lassen sich drei zukunftsfahige Marktsegmente identifizieren, fir die Ostrow schlecht
ausgestattet ist: Erstens familiengerechtes Wohnen, zweitens stadtisch geprdgtes und
dennoch eigentumsfahiges, hoherwertiges Wohnen und drittens seniorengerechtes \Wohnen.
Allgemein zeigt sich, dass gerade innerstadtische Wohnstandorte auch flir Familien an Attrakti-
vitdt zunehmen. Ostrow kann mit seinen Lagequalitdten die Anspriiche dieser Zielgruppe po-
tenziell erflllen, auf dem Wohnungsmarkt stehen jedoch kaum Angebote familiengerechter
Wohnungen zur Verfligung. Die sich mit Familien partiell Uberschneidende Zielgruppe fir hdher-
wertiges Wohnen wirde ihr Augenmerk momentan wohl kaum auf Ostrow ausrichten. Hohere
Anspriche an Wohnumfeldqualitdt und an das Wohnungsspektrum kdénnen hier noch nicht
befriedigt werden. Fir beide genannte Zielgruppen fehlen die Marktsegmente zwischen der
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unginstig gelegenen und geschnittenen Grinderzeitwohnung oder dem beengten \Woh-
nungsbau der 1960er Jahre mit geringem Standard einerseits und der ehemaligen Fabrikanten-
villa andererseits. Auch die Neubauten der 1990er Jahre erflllen diese Anforderungen kaum.

Die besondere Herausforderung seniorengerechter Wohnformen stellt sich in einer alternden
Gesellschaft und Stadt allgemein, doch Ostrow besitzt gerade fir Senioren Lagevorteile und ein
sehr hochwertiges Angebot von Infrastruktureinrichtungen, die den Stadtteil durchaus als be-
sonders seniorengeeignet erscheinen lassen. Ostrow ist zwar bereits Standort von stationaren
Wohn- und Pflegeeinrichtungen, doch ist ein Angebot gerade fir jingere, aktive Senioren noch
nicht profiliert.

Demographisch bedingter Anpassungsbedarf in 60er Jahre Wohnblécken

Im engen Zusammenhang mit der Entwicklung seniorengerechter Wohnformen sollten auch
die absehbaren Anpassungsbedarfe im Bestand bericksichtigt werden. Ein Drittel der Woh-
nungen im Untersuchungsraum ist in den frihen 1960er Jahren erbaut worden. Sie werden
von zahlreichen langjadhrigen Mietern bewohnt. Die Zeilen in Blockbauweise besitzen weder
Fahrstuhl noch barrierefreie Wohnbedingungen, auRerdem ist die Nahversorgung und An-
bindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gerade im sidostlichen Teil des Untersuchungsraums
nicht optimal. Es besteht die Gefahr, dass diese Wohnungen fir einen GroRRteil ihrer aktuellen
Bewohnerschaft nicht mehr geeignet sind, und daher eine behutsame Sanierung und ein
Umbau flr seniorengerechte Wohnverhaéltnisse erforderlich werden.

Es kdnnte jedoch auch ein zunehmender Bewohneraustausch eintreten. In diesem Fall dirfte
die Neuvermietung der teilsanierten Wohnbldécke zunehmend schwierig werden, da sie der
heutigen Nachfrage von Neumietern kaum noch entsprechen.

Verlagerung des Busbahnhofs

Die Verlagerung des Busbahnhofs von der MarienstraRe an den Hauptbahnhof besitzt fir das
Untersuchungsgebiet sehr ambivalente Folgen. Zunachst werden die vom Busverkehr aus-
gehenden Stérungen reduziert und eine stadtebaulich unattraktive Nutzung beseitigt und Raum
far notwendige NeuordnungsmalRnahmen geschaffen. Andererseits besteht die Gefahr, dass
auf den ausgedehnten ehemaligen Busstandflachen nicht sofort eine Nachnutzung angesiedelt
werden kann. Zwischennutzungen als Stellplatze oder eine weitere abgesperrte Abrissbrache
wirden die stadtebauliche Qualitdt eher weiter beeintrachtigen. Gerade im grundstlicksuber-
greifenden Zusammenhang koénnte sich hier eine sichlber mehrere Stralenblocks er-
streckende Zone stadtebaulicher Missstande und Unternutzungen herausbilden, die von den
Brachen an WilhelmstraRe und TaubenstralRe, der Barackenstadt Gber den Busbahnhof bis zum
Areal der Brauerei an der Blrgerstral3e reicht.

Ein zweiter 6konomischer Nebeneffekt ist, dass die ErschlieRungsgunst und damit das vom
Busverkehr ausgehende Passantenaufkommen zurlickgehen werden. In der Folge werden die
umgebenden Gastronomie- und Geschaftslagen weniger von Laufkundschaft angesteuert wer-
den.

Verfestigung unklarer Abgrenzung offentlicher und privater Freirdume

Durch die jahrzehntelange Zurlickhaltung von ordnender Planung haben sich informelle Nutzun-
gen auch auf Flachen ausgedehnt und verfestigt, auf denen sie die urspriingliche oder auch
eine zukUnftig sinnvolle Zweckbestimmung erschweren. Gravierend ist hier vor allem die suk-
zessive Privatisierung der Natur- und Freiraume im stdlichen Spreebereich durch die Erweite-
rung von Kleingartennutzungen auf der Klingmillerschen Holzinsel und entlang des Muhl-
grabens. In umgekehrter Weise ist die inoffizielle Umfunktionierung des westlichen Wohnhofes
des Ostrower Wohnparks zu einer 6ffentlichen Wegeverbindung zwischen Ostrower StralRe
und Supermarkt eine stdrende informelle Aneignung. Solange eine &ffentliche Wegeverbindung
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durch die abgesperrte Brache Ostrower Stralde 15a blockiert wird, gibt es kaum eine Alternative
zu diesem Schleichweg Uber eigentlich eher als privat charakterisierter Freirdume.

Bei den genannten Konfliktpunkten Ostrower Wohnpark und Klingmdllersche Insel kollidieren
tatsachliche Eigentumsstrukturen mit der faktischen Nutzung oder auch mit den planerisch
winschenswerten Zielen. Rdume, die als offentliche Grinfliche erscheinen, sind tatsachlich
Privatgrund, vom Charakter her 6ffentlich angelegte Raume sind formell oder informell privati-
siert. Auch die Barackenstadt ist in dieser Hinsicht nicht klar zugeordnet: Als ehemaliger Fried-
hof mit wertvollem Baumbestand kdnnte sie einen durchaus hochwertigen 6ffentlichen Grin-
raum darstellen. Die Einstufung als Baufliche Mischgebiet entzieht diesen Freiraum o6ffent-
licher Nutzung bereits im Vorfeld, auch ohne dass bauliche Entwicklung absehbar ware.

Gebietsiibergreifende, zusammenhidngende Missstinde

Die westliche und noérdliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes sind aus der Abgrenzung
des Sanierungsgebietes Modellstadt abgeleitet. In diesem Verlauf ist die Grenzziehung jedoch
kinstlich und weder funktional noch stadtebaulich schliissig. Die durch eine solche Abgrenzung
unterstellte Abgeschlossenheit des Untersuchungsraums tauscht dartber hinweg, dass gerade
im Ubergangsbereich zwischen Sanierungsgebiet und Ostrow flichendeckende Missstiande auf
beiden Seiten verortet sind. Diese Missstande von Brachen, Leerstdnden und Problemstand-
orten beeinflussen sich gegenseitig, sind rdumlich und stadtebaulich aufeinander bezogen und
darum auch nur im gebietsibergreifenden Zusammenhang zu l6sen.

Funktion und Anspriiche an den Spreeraum

Die Spree ist ein Raum mit aulRerordentlich hohem Stellenwert fir die zukiinftige Cottbuser
Stadtentwicklung. Die Stadt soll sich zukinftig starker zur Spree 6ffnen, die Flusslage wie-
derum soll starker als Potenzial flr die Stadtentwicklung in Wert gesetzt werden. Hierbei Uber-
lagern sich verschiedene grundséatzliche strategische Anspriiche an die zuklnftige Rolle des
Spreeraums, die miteinander im Konflikt stehen. Als exemplarisch flr die Vielfalt dieser Inter-
essengegensatze kann der sldliche Spreeraum des Untersuchungsgebietes gelten. Auf
engstem Raum Uberlagern sich hier die Konflikte zwischen den Interessen der Privateigen-
tUmer, den Zielen des Naturschutzes, einer moglichst zu starkenden Erholungs- und Tourismus-
funktion, der Offnung Uberortlicher, uferbegleitender Wegefiihrungen, der Gartendenkmal-
pflege und einer Entwicklung hochwertiger neuer Wohnstandorte. Beispielsweise begriinden
die nahezu unberihrten Uferzonen und die grof3flichige Verwilderung von Vegetationsbe-
stdnden den hohen 0Okologischen Wert dieser innerstadtischen Flusslage, bedingen jedoch
gleichzeitig die eingeschrankte Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitdt der als unattraktive Wildnis
wahrgenommenen Uferzonen.

Volle Auslastung der Regenwasser-Ableitung

Die Kgpazit'éten der bestehenden Mischwasserentsorgung sind weitgehend ausgeschopft. Um
eine Uberlastung zu vermeiden, ist die Regenwasserableitung im Bestand und bei einer zukiinf-
tig zu erhdhenden Nutzungsdichte nur Uber grundstlicksbezogene Versickerungsflachen
moglich.

Vorgaben der Fernwarmesatzung

Aus der im westlichen Plangebiet gultigen Fernwarmesatzung ergibt sich ein Anschlusszwang
far Neubauten ans Fernwarmenetz. Da die Ubergeordneten Versorgungsleitungen jedoch im
Bereich von Busbahnhof und Barackenstadt noch nicht bis zu potenziellen Entwicklungsflachen
herangeflhrt wurden, sind hier erhéhte Investitionen notwendig. Diese Investition ist dkono-
misch nur tragfdhig, wenn eine ausreichende Warmeabnahme bei entsprechend intensiver
Nutzung gesichert ist. Alternativ konnte das Gebiet vorerst durch ein Nahwéarmenetz auf Erd-
gasbasis versorgt werden, welches, je nach Leistung, spater auch an das Fernwarmenetz
angeschlossen werden konnte. Auch der Beitrag der Anlieger zur Finanzierung der Umstellung
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von Dampf- auf Wasserfernwarme stellt flr die Grundeigentimer eine spirbare Belastung und
far potenzielle Investoren ein abschreckende finanzielle Hirde dar.

Verkehrliche Entwicklung im Kfz-Verkehr

Ein grundsatzlicher Konflikt besteht zwischen der Klassifizierung des Gebietes als Vorrang-
gebiet Wohnen und der bis vor Kurzem noch giltigen gesamtstadtischen und quartiers-
bezogenen Verkehrsplanung, die den Quartiersstrallen Lobedanstralse, InselstraRe und
Ostrower Damm eine zuklnftig héhere Verkehrsfunktion zugeschrieben hat und einen ent-
sprechenden Ausbau vorsah. Insbesondere der Ausbau der LobedanstraRe zu einer Haupt-
sammelstral3e als Entlastung der Strafse der Jugend ist unter dem Ziel der Starkung der Wohn-
funktion sehr kritisch zu bewerten bzw. abzulehnen. Die im Zuge eines starken Ausbaus zu
erwartende Verkehrszunahme im Kfz-Verkehr stellt eines der groRtmoglichen Hindernisse fir
eine Entwicklung eines hochwertigen Wohnstandorts und eine gravierende Qualitatseinbufe
gegenlber dem Ist-Zustand dar. Ziel einer zukunftsorientierten Planung sollte es sein, eine Er-
hohung von Larmbelastungen im Untersuchungsraum durch Durchgangsverkehr zu vermeiden.
Diese Ziele sollten in die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans 1997 / 2020 fir den
Bereich Ostrow beriicksichtigt werden und die im Plan von 1997 vorgesehenen StralRenhierar-
chien fir Lobedanstral3e, Inselstralde und Ostrower Damm zurlickgestuft werden.

Verkehrliche Entwicklung im Bahnverkehr

Schon jetzt ist die larmtechnische Belastung zu den Bahnanlagen anliegender Grundstlcke
durch den dort verkehrenden Regionalverkehr und durch den umfangreichen Giterverkehr
hoch. Diese Bahntrasse ist perspektivisch Bestandteil der Verbindung der Metropolen Berlin -
Breslau / Krakau. Fir den europaischen Fernverkehr wird diese Verbindung maoglicherweise
eine deutlich hohere Bedeutung erlangen und somit weitere Belastungen fir den Unter-
suchungsraum Ostrow mit sich bringen.

2.12 Fazit der Analyse

Grundsatzlich erscheint die aus Flachennutzungsplanung und Stadtentwicklungskonzepten
hervorgehende allgemeine Einstufung als "Mischgebiet" und "Vorranggebiet Wohnen" als offene
und daher realistische Zielformulierung. Wahrend 'Mischgebiet" auch im Sinne einer Be-
standsfortschreibung interpretiert werden kann, stellt die Starkung der Wohnfunktion fir das
Gebiet eine grundlegende Neuorientierung in Aussicht.

Hierflr, wie auch fir eine Aufhebung der strukturellen qualitativen und quantitativen Unternut-
zung, der Entwicklungsriickstande und die In-Wertsetzung der Qualitdten werden aktive Neu-
ordnungen unumganglich sein. Die fir eine solche Neuordnung notwendige Differenzierung
von baulichen Strukturen, spezifischen Nutzungsarten und -qualitdten kann jedoch auf der pas-
siv und reaktiv angelegten Planungsgrundlage nach § 34 BauGB kaum beeinflusst werden.

Die zukUnftige Entwicklungsfahigkeit wird von mehreren wesentlichen Rahmenbedingungen
gepragt, auf die weitere Planungsansatze reagieren missen:

Fehlender innerer, raumlicher Zusammenhang

Die seit 1990 entstandenen neuen Funktionen weisen mit Ausnahme der Reha Vita GmbH nur
einen geringen Bezug zum Stadtteil selbst, zu seinen Bauten oder zu seiner gewachsenen
Nutzungsstruktur auf und tragen hierzu auch ihrerseits noch kaum neue Impulse bei. Mit frag-
mentartigen Strukturen, isolierten Nutzungen, unzusammenhdngenden Teilbereichen und
punktuellen Malinahmen hat sich der heterogene Charakter eher zu einem Flickenteppich
weiterentwickelt. Der Untersuchungsraum Ostrow erscheint daher funktional, aber auch
stadtebaulich eher wie eine zuféllige Aneinanderreihung von Einzelstandorten, denn als zu-
sammenhangendes Quartier. Dieses "Prinzip Zufall" scheint nicht geeignet, die vielfaltigen eher
subtilen Potenziale des Gebietes aufzugreifen und weiter zu entwickeln.
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Stadtquartier im Abseits

Es deutet sich an, dass ein nachhaltiger, sich selbst tragender und flachendeckender Aufwer-
tungs- und Entwicklungsprozess in Ostrow nicht ohne exterme Impulse zu erwarten ist. Das
Ungleichgewicht zwischen augenscheinlichen Missstanden und eher unterschwelligen, noch
nicht immer sichtbaren Potenzialen stellt eine groRe Hirde flr externes Engagement dar. Mit
Ostrow werden bislang kaum Qualitaten assoziiert, sondern vor allem die negativen Aspekte
eines ehemaligen Industriestandorts. Aus diesem Negativ-lmage resultiert in der allgemeinen
Wahrnehmung eine Einstufung des Quartiers als "Stadtstruktureller Hinterhof". Befindet sich
der Stadtteil schon vom Image her im Abseits, so wird dies durch die aus dem breiten Brach-
flachengurtel und die trennende Franz-Mehring-StraRe entstehende reale baulich-rdumliche
Distanz zum Zentrumsbereich und zur Altstadt noch verscharft. Da es an wichtigen Wege-
verbindungen und stadtebaulichen Anschlissen fehlt, kann der Stadtteil seine Zentrumsnahe
nicht voll zur Geltung bringen.

Individuelle Entwicklungsbedingungen von Teilbereichen

Der Untersuchungsbereich ist zwar als Ganzes sehr heterogen strukturiert, es gibt aber inner-
halb dieser Diversitat Teilbereiche mit spezifischen Qualitdten, Potenzialen und Herausforde-
rungen. Wahrend der dstliche Bereich des Untersuchungsraums mit seiner Kombination aus
Zentrums- und Naturndhe, geringer Verkehrsbelastung und guter Infrastrukturausstattung gute
Rahmenbedingungen flir eine weitere bauliche Qualifizierung bietet und der zentrale Bereich
als vielfaltiges Dienstleistungsquartier bereits funktional relativ stabil entwickelt ist, erscheinen
im slUdwestlichen Bereich die Ausgangsbedingungen weniger glnstig. Hier wird eine stadte-
bauliche Neuordnung mit vielfaltigen Ansatzen einer nutzungsstrukturellen und ékonomischen
Revitalisierung und Aktivierung kombiniert werden mussen.

Verbleibende ausgedehnte Problemstandorte

Trotz eines stabilen Kerns im Bereich der FeigestraRe hemmen mehrere Grofistandorte mit
stadtebaulichen und funktionalen Missstanden im Untersuchungsraum die weitere Entwicklung
massiv. Die funf auffalligsten groRflichigen Problemkonzentrationen und somit auch vor-
rangigen raumlichen Handlungsschwerpunkte sind:

—  FranzMehring-Strafse / Ostrower Damm / Ostrower Platz: Brachflaichenentwicklung der
grofdten beraumten Brache im Umfeld denkmalgeschtzter, leer stehender Restbestande

—  Barackenstadt / Busbahnhof: Brachflachenentwicklung; unter Einbeziehung der benachbar-
ten Randzonen des Sanierungsgebietes mehrere Blocke umfassende Konzentration von
un- oder untergenutzten Brachflachen

— Restflachen Ostrower Businesspark: Brachflachenentwicklung durch Anpassung stadte-
baulicher Ziele und planungsrechtlicher Festsetzungen eines Uberholten Vorhaben- und Er-
schlieRungsplans an aktuellen Bedarf

—  StraRendreieck StralRe der Jugend / Bautzener Strale: Stadtebauliche Neuordnung und
Revitalisierung in einer hoch verdichteten Gemengelage mit grofsem Leerstand

—  Aktivierungsgebiet Klingmillersche Insel: Ausgleich divergierender Nutzungs- und Ent-
wicklungsvorstellungen.

Plan Méangel und Potenziale

Im Analyse-Plan 1 sind die aufgenommenen Mangel und Potenziale graphisch dargestellt,
sofern sie sich raumlich verorten lassen. Deutlich wird die Konzentration von Mangeln, aber
auch Potenzialen im norddstlichen Teilraum Alt-Ostrow sowie im sldwestlichen Teilraum
Innere Spremberger Vorstadt ersichtlich.
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3. Entwicklungskonzept - Integriertes Gesamtkonzept

Im Integrierten Gesamtkonzept wird die angestrebte zukilnftige Entwicklung des gesamten
Planungsraums dargestellt. Das Entwicklungsleitbild illustriert die grundsatzliche Zielrichtung
der angestrebten Gebietscharakteristik. Das Leitbild untergliedert sich in ein gesamtraumliches
Leitbild Ubergeordneter Entwicklungsziele und ergdnzende teilrdumliche Leitbilder. Aufbauend
auf diesen grundsatzlichen Zielen werden Konzepte zu den sektoralen Handlungsfeldern
Stadtebau und Freiraum, Nutzungsstruktur, Verkehr und Stadttechnik formuliert. Im Rahmen
eines integrierten Planungsansatzes werden die Handlungsfelder in ihren Wechselwirkungen
betrachtet und ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit und planerische Machbarkeit mit einbezogen.
Die teilraumlichen Leitbilder und die baulich-planerischen Konzepte orientieren sich an der
kleinraumigen Gliederung in finf Teilrdume. Die eher groRrdumig zu betrachtenden stadttech-
nischen und verkehrsplanerischen Konzepte werden auf Ebene des Gesamtgebietes dar-
gestellt.

3.1 Leitbild

3.1.1 Gesamtraumliches Leitbild: Neues Wohnen zwischen Spree und Zentrum

Der Untersuchungsraum befindet sich nach der weitgehenden Auflésung seiner industriell-ge-
werblichen Nutzungsstruktur in einem Umbruch, der durch zukiinftige Entwicklungsmalf3-
nahmen im Gebiet entscheidend beeinflusst werden kann. Vor diesem Hintergrund ergibt sich
die Chance, die zukiinftige Entwicklungsrichtung des Gebietes neu zu definieren. Das Leitbild
soll zur Orientierung und Veranschaulichung dieser planerischen Ziele dienen.

Die grofRe Heterogenitat der Gebietsstruktur und die eher kiinstliche Gebietsabgrenzung sowie
der geringe funktionale und rdumliche Bezug zwischen einzelnen Teilbereichen, etwa zwischen
der sogenannten ehemaligen Barackenstadt und der Klingmiullerschen Insel, erschweren die
Formulierung eines Leitbildes, das die Spannbreite der Entwicklungsperspektiven vollstandig
abbildet. Das Leitbild akzentuiert daher vor allem den zuklnftigen Entwicklungsschwerpunkt,
besitzt jedoch keinesfalls ausschlieffenden Charakter flir weitere, untergeordnete Entwick-
lungsziele.

Nach dem Leitbild "Neues Wohnen zwischen Spree und Zentrum" ist Ostrow nach einem spur-
baren Imagewandel zukinftig ein profilierter und begehrter innerstadtischer Wohnstandort. Die
besonderen Lagequalititen des Gebietes kommen nach ihrer Aktivierung durch die erfolgten
QuartiersentwicklungsmalRnahmen optimal zur Geltung. Die Nahe zum Zentrum einerseits, als
auch zur Spree anderseits sind entscheidende Standortfaktoren, mit denen der Wohnstandort
Ostrow auf dem stadtregionalen Wohnungsmarkt konkurrenzfahig und attraktiv ist. Ostrow ist
als Stadtteil profiliert, der in idealer Weise sowohl stddtische als auch naturnahe Lagevorteile
miteinander verbinden kann. Mit diesen Qualitdten gelingt es, auch neue Zielgruppen als Be-
wohner und Investoren zu gewinnen. Die Entwicklung wird dabei sowohl durch gehobene
Marktsegmente im Miet- und Eigentumswohnungsbau getragen, als auch durch spezfische,
neuartige Angebote gemeinschaftlicher und integrativer Wohnformen, mit denen baulich auf
den demographischen Wandel reagiert wird. Ermdglicht wird die Transformation eines Indust-
riequartiers in ein vielfaltiges, urbanes Wohngebiet auch durch eine parallele Entwicklung
glnstiger Rahmenbedingungen flr attraktives Wohnen, vor allem in der Schaffung wohn-
gebietsbezogener dffentlicher und privater Infrastrukturangebote.

Das Leitbild "Wohnen" ist grundsatzlich anschlussfahig an ein primares Ziel der Stadtentwick-
lung, der Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt, wie es im INSEK, im Stadtumbau-
konzept und in der Ausweisung des "Vorranggebietes Wohnen" konkretisiert wird. Es greift
einen der wenigen Nutzungssektoren des gegenwartig wachstumsschwachen Cottbuser
Immobilienmarktes auf, in der tendenziell noch eine Nachfrage und entsprechende bauliche
Entwicklungspotenziale vorhanden sind. Gleichzeitig entspricht eine Schwerpunktsetzung auf
Wohnnutzung auch auf Gebietsebene den hierfir besonders tragfahigen Entwicklungspoten-
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zialen oder knipft im westlichen und sitdlichen Untersuchungsgebiet an bereits existente
Gebietscharakteristiken an. Dennoch bedeutet die Entwicklung hin zu einer verstarkten Wohn-
nutzung fUr die vorrangigen Umstrukturierungsstandorte eine vollstdndige Neuorientierung. Das
Leitbild ist daher keine Bestandsfortschreibung, sondern beinhaltet auch eine Aufforderung zu
aktivem Stadtumbau und funktionaler Neuordnung.

Weil das Leitbild "Neues Wohnen zwischen Spree und Zentrum" als Orientierung fir ein Uber-
geordnetes Entwicklungsziel dient, bleibt es zwangslaufig eher allgemein. Um die grol3e Hete-
rogenitat und unterschiedlichsten Entwicklungsvoraussetzungen des Gebietes zu berlcksich-
tigen, erscheinen daher als Ergdnzung und aussagekraftigere Zuspitzung spezifische Leitbilder
far die einzelnen Teilrdume sinnvoll, in denen ihre individuellen Ausgangslagen aufgegriffen
werden kdnnen.

3.1.2 Teilraumliche Leitbilder

Die teilraumlichen Leitbilder greifen die Untergliederung des Untersuchungsraums in flinf Teil-
gebiete mit ihren spezifischen Ausgangslagen auf, wie sie in Kapitel 2.2 dargestellt wurden.

Alt-Ostrow: Neues Wohnen und Arbeiten in Alt-Ostrow

Der Dorfkern wird zukilinftig wieder als der namensgebende Ursprung von Ostrow im eigent-
lichen Sinn wahrgenommen. Die historische Bedeutung des ehemaligen Dorfs und des Kerns
der Cottbuser Industrialisierung werden gezielt fir die (Wieder-)Herstellung einer lokalen Iden-
titat eingesetzt. Die Sicherung und Visualisierung der im Stadtebau erhaltenen hochwertigen
Geschichtselemente ist daher ein Oberziel der Entwicklung dieses Quartiers. Der Ostrower
Damm mit seinen zahlreichen Tuchfabriken wird als zentraler Abschnitt einer "Meile der
Industriekultur” von der Mihleninsel mit dem fir die Brandenburgische Kunstsammlung bereits
hochwertig umgebauten Dieselkraftwerk bis zur Leichhardt-Briicke, und darlber hinaus sogar
bis zu den spreeaufwarts folgenden alten Fabrikbauten der dstlichen Spremberger Vorstadt
entwickelt.

Gleichzeitig umfassen die ehemalige Dorflage und noch mehr die ehemals industriellen
Wassergrundstiicke am Ostrower Damm die fir Wohnzwecke hochwertigsten Grundstlicke
des gesamten Untersuchungsraums. Gerade die geschichtliche Vorpragung generiert hier eine
spezifische Individualitdt des Ortes, die in Verbindung mit den Lagequalitdten besonders attrak-
tiv ist. Das formulierte gesamtrdumliche Leitbild "Neues Wohnen zwischen Spree und Zentrum"
ist gerade wegen dieser hier stark ausgepragten Lagequalititen besonders tragfahig und in
Form hochwertiger Wohnangebote umsetzbar. Die vorhandene Vorpragung durch Gewerbe
wird in Richtung nicht stérendem, hochwertigem und die Wohnfunktion ergénzendem Dienst-
leistungsgewerbe entwickelt und gegebenenfalls umstrukturiert, ohne den Charakter als multi-
funktionales Mischgebiet aufzulésen.

Spreeraum: Besondere Funktionen am besonderen Ort: Erholung, Okologie und Nutzung
im Einklang

Die Spree mit ihren Uferzonen ist fir die zuklinftige Entwicklung der bei Weitem sensibelste
Raum, denn sowohl die restriktiven Schutzbedlrfnisse, als auch die Erwartungen an eine inten-
sivere Nutzbarkeit fir unterschiedlichste Zwecke sind sehr hoch. Die Klingmillersche Insel hat
mit einer immer noch intensiven gewerblichen Nutzung auch weiterhin Arbeitsfunktionen inne
und flgt damit einen weiteren potenziellen Konfliktherd hinzu. Grundsatz des Entwicklungs-
konzepts fur diesen Bereich ist daher, einen Ausgleich dieser verschiedenen Anspriiche anzu-
streben. Es wird daher sowohl Spielraum flir Entwicklung, wie auch fir Unter-Schutzstellung
geben. Insgesamt werden mogliche Neuentwicklungen im Sinne der im Stadtumbaukonzept
hier verorteten Aktivierungspotenzialflaiche fir Wohnungsbau eher als Umstrukturierung im
Bestand erfolgen. Die Spielrdume einer baulichen Aktivierung bisher unbebauter Flachen sind
begrenzt. Eine Impulswirkung funktionaler Aktivierung und Aufwertung dieses Raums strahlt
jedoch positiv auf die umliegenden Brachen aus.
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Die Klingmiillersche Holzinsel stellt den potenziell prominentesten und attraktivsten Ort des
gesamten Gebietes dar. Ziel der Entwicklung ist, diese Prominenz der Insellage inmitten der
Spree und die hier besonders pragnanten Kontraste zwischen Industriebauten, Wasser und
Vegetation als Gestaltungselement wieder deutlicher herauszuarbeiten und erfahrbar zu
machen. Das dhnlich einem Schloss in einer Parkanlage liegende Ensemble der Tuchfabrik Elias
ist Mittelpunkt dieses Bereichs. Es bleibt grundsatzlich zu prifen, ob die derzeitige, gewerb-
liche Nutzung dem angestrebten Stellenwert dieses Standortes angemessen ist. Mit Aus-
nahme des Informationszentrums mit Werkstattladen der Lebenshilfe-Werkstatt sind die hier
ansassigen Nutzungen relativ introvertiert. Sie profitieren nicht von den Qualitaten von Gebaude
und Lage und kdénnen ihrerseits keine positiven Entwicklungsimpulse zur In-Wertsetzung
dieses Standorts beitragen. Mit einer Verlagerung dieser Nutzungen an Standorte, die ebenfalls
den betrieblichen Anspriichen angemessen sind, kann das im Stadtumbaukonzept unterstellte
qualitative Aktivierungspotenzial der Klingmdullerschen Insel tatsachlich zum Tragen kommen.
Fir die Entwicklung dieses Inselbereichs ist zu Uberdenken, ob ein solch aufergewdhnlicher
Standort nicht auch einer aufsergewdhnlichen Nutzung mit spezifischem Ortsbezug bedarf, die
im Bereich Industriekultur, soziokultureller Aktivitdten, Erholung oder Tourismus liegen koénnte.

Innere Spremberger Vorstadt: Urbanitiat im Wandel - Spielraum fiir Kreativitat

Die innere Spremberger Vorstadt ist der urbanste Bereich des Untersuchungsraums. Seine
vorhandenen Verflechtungen mit den anliegenden Zentrumsbereichen werden gestarkt. Vor
allem im Bereich westlich der Strale der Jugend steht die Mehrheit der Flachen zu einer
grundlegenden Neuordnung an. Diese sollte unter Einbeziehung der auf den gegentberliegen-
den Straldenseiten, aber aulRerhalb des Untersuchungsraums liegenden Brachen und Neuord-
nungsbereiche erfolgen. Die stadtebauliche Reparatur eines vielfach gestdrten grinderzeit-
lichen Stadtgrundrisses ist zwar als Leitvorstellung winschenswert, allerdings dirften die
Standortqualitdten bei vergleichsweise hohen Defiziten und Beeintrachtigungen dieses Be-
reichs als Entwicklungs- und Investitionsgrundlage nicht ausreichen. Hierin liegt der entschei-
dende qualitative Unterschied dieses Teilraums zum als wesentlich entwicklungsfahiger einge-
schatzten Ostlichen Bereich in Spreenahe.

Auf diese Problemkonstellation lasst sich zum einen mit intensiven Neuordnungs-MafRnahmen
reagieren. Die hier konzentrierten grofden Problemstandorte Barackenstadt, Vereins-Brauerei
und mittelfristig des Busbahnhofs werden ohne umfangreiche externe Impulse nur schwer
entwicklungsfahig sein. Vermutlich werden private Investitionen hier erst in Verbindung mit
offentlichen, geforderten EntwicklungsanstéfRen einsetzen.

Als génzlich anderer Ansatz ist in diesem Teilraum ein Versuchsfeld kreativer Zwischen-
nutzungen, die im Idealfall als Initiale einer Gebietsentwicklung wirken, vorgesehen. Die zahl-
reichen, kleinteiligen Brachgrundstlicke und untergenutzten Bauten sind als Experimentier-
grundstiicke gut geeignet. In diesen Ansatz kénnen die besonders grofRen "Sozialen Ressour-
cen" dieses Teilraums und der grofse Anteil von o6ffentlichem Grundeigentum als wichtige
Faktoren aufgegriffen werden. Die Vielzahl sozialer Trager kénnte als Vermittler und Initiator fir
Zwischennutzungsansatze fungieren. Das Jugendzentrum Gladhouse féllt dabei zuerst ins
Auge, es konnten aber auch die Kirchen oder sogar aktive Senioren fir konkrete Projekte moti-
viert werden. Zwischennutzungen kénnen dabei kaum ein Ersatz flr eine dauerhafte Entwick-
lung in diesem stadtstrukturell wichtigen Bereich sein. Beide Anséatze schliefsen sich jedoch
gegenseitig keineswegs aus.

Gegenwartig werden die kleinen und isolierten Wohnstandorte besonders gravierend durch die
umfangreichen Missstande und Belastungen beeintrachtigt. Durch kleinteilige Mafinahmen
kénnen hier in Ergdnzung zu den groRflachigen Umstrukturierungen Verbesserungen der
Wohnqualitat erfolgen.
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Ostrower Mitte: Zentrum fiir spezialisierte Dienstleistungen und Nahversorgung

Der Bereich zwischen Ostrower StralRe und Inselstrale wird durch die Doppelfunktion als
hochwertiger Dienstleistungsstandort mit regionalem Einzugsbereich und Nahversorgungs-
zentrum mit eng umgrenztem lokalen Bezugsraum gepragt. Beide Funktionen ergénzen sich
und sollen weiter profiliert werden. Dieser Bereich stellt sich im Vergleich zu den anderen Teil-
raumen funktional und vom Bauzustand her als stabilisierter Standort dar. Aufwertungen im
Umfeld und eine bessere Anbindung ans Stadtzentrum kénnen den Standort weiter starken
und zur Behebung der Diskrepanz zwischen tatsachlicher funktionaler Bedeutung und stadte-
baulichem Erscheinungsbild beitragen. Schlisselstandort ist hier die Verbindung zwischen
FeigestraRe und Ostrower Straf3e Uber die bislang abgeriegelten Brachen.

Als weiterer Entwicklungsansatz kann die weitere Profilierung des Wirtschaftsstandorts durch
intensivere funktionale Vernetzung der Unternehmen anvisiert werden. Die im engeren Umfeld
noch vorhandenen Baullicken sollen vorrangig fir den weiteren Ausbau des Wirtschafts-
standorts genutzt werden. Eventuell kénnen dabei auch gemeinschaftlich genutzte Einrich-
tungen realisiert werden und die einzelnen Dienstleistungsstandorte durch einen "Campus-
Charakter" enger zusammengefihrt werden.

Die Entwicklung bendtigt einen extemen Impuls, etwa durch die Anlage einer neuen
ErschlieRungsstralRe, die eine Entwicklung bislang unerschlossener Flachen ermdglicht. Ins-
gesamt tragt sich die Entwicklung bislang und wohl auch zukinftig in weiten Teilen Uber private
Investitionen selbst, so dass eine offentliche Planung in diesem Bereich verstarkt moderie-
rende und koordinierende Aufgaben wahrnehmen sollte.

Wohngebiet LobedanstralRe: Behutsame Erneuerung im demographischen Wandel

Im Wohngebiet Lobedanstralde ergeben sich zunehmende Interventionsnotwendigkeiten erst
aus der Prognose einer alternden Bewohnerschaft, auf die Wohnungen und das Wohnqguartier
selbst nicht ausgerichtet sind. Ziel ist hier, rechtzeitig und praventiv auf die sich andeutenden
demographischen und in der Folge auch wohnungswirtschaftlichen Verdnderungen zu reagie-
ren. Strategien, wie sie im ZiS-Gebiet Ostliche Spremberger Vorstadt oder im Stadtumbau in
Sandow in dhnlichen Ausgangslagen erprobt werden, kdnnten auch hier angemessen sein.

Zunehmende Relevanz auch fiir eine Integration dieser Wohnsiedlung in Ubergeordnete Frei-
raumsysteme werden der Erneuerung des stark defizitiren Wohnumfelds und dem Umgang
mit den ausgedehnten Garagenkomplexen zukommen.

3.2 Gestaltung

Im Gestaltungskonzept wird die zukUnftige stadtebauliche Struktur des Untersuchungsgebietes
dargestellt. Da in weiten Bereichen nicht nur eine Erganzung vorhandener Strukturen, sondern
eine weitgehende stadtebauliche Neuordnung erforderlich ist, kommt dem Zusammenwirken
von Bebauung und Freiraumsystem eine besondere Funktion zu. Im Gestaltungskonzept
werden daher stadtebauliche und freiraumliche Konzepte mit ihren pradgenden Elementen wie
Raumkanten, Bauweisen und Strukturen von Wegen, Stral3en, Platzen und Grinflachen in
ihrem Zusammenhang betrachtet und in Plan 2 grafisch dargestellt.

Als Rahmenkonzept auf gesamtraumlicher Ebene sind die vorgeschlagenen Baustrukturen nicht
als architektonische Detailvorgaben zu verstehen, sondern dienen der lllustration grundlegender
stadtebaulicher Entwicklungsziele.
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3.2.1 Stadtebauliche und freiraumliche Ziele

Stadtumbau aufwertungsorientiert ausgestalten

Der Handlungsraum Ostrow ist innerhalb der Stadtumbaukulissen als "Umbaugebiet: Vorrang-
gebiet fur partiellen Rickbau zur Aufwertung / Verbesserung der verbleibenden Bausubstanz,
bzw. der Wohngebietsfunktion" klassifiziert. Die bisherigen Rickbau-MaRnahmen im Stadtteil,
beispielsweise im Bereich Blechenstralle / Stralle der Jugend, werden ohne folgende Auf-
wertungsmaflnahmen nicht geeignet sein, das Gebiet qualitativ weiter zu entwickeln. Ziel ist
daher, in der notwendigen Umstrukturierung die tatsachliche Aufwertungswirkung der Maf3-
nahmen zu berlcksichtigen und in den besonders entwicklungsfahigen Teilbereichen verstarkt
auch auf reine Aufwertungsmalinahmen zu setzen.

Kleinteilige Bestandsentwicklung fortsetzen

Angesichts gesamtstadtischer und regionaler Rahmenbedingungen eines Immobilienmarkts mit
schwacher Dynamik, erscheint eine Orientierung auf kleinteilige Entwicklung sinnvoller als die
Planung neuer stadtebaulicher Grof3-Strukturen. Phasenweise Realisierbarkeit und eine eventu-
elle Anpassungsfahigkeit an neue Bedingungen sind Pramissen des Planungskonzeptes. Die
Orientierung am Bestand von Gebaduden und Eigentumsstrukturen fordert eine solche klein-
teilige Entwicklung, greift aber gleichzeitig auch die im Bestand vorhandenen Qualitdten ange-
messen auf. Dieses Prinzip kann gerade in den Teilbereichen, in denen eine als GrundgerUst
noch erkennbare stadtebauliche Struktur vorherrscht, tragfahig sein, um Baullcken-Entwick-
lungen und Bestandsumbauten zu realisieren.

GrofR3standorte neu ordnen

Eine kleinteilige Entwicklung im Bestand eignet sich jedoch nicht flr alle Standorte des Unter-
suchungsraums. Insgesamt determinieren die zusammenhangenden Grofistandorte mit Neu-
ordnungsbedarf die Entwicklung des Handlungsraums. In diesen Bereichen, etwa am Bus-
bahnhof, an der Barackenstadt, der Vereins-Brauerei oder der Franz-Mehring-StralRe sind kaum
noch anknlpfungsfahige Strukturen vorhanden. Hier wird im stadtebaulichen Konzept die Mog-
lichkeit einer umfassenden Neuordnung genutzt, um diese Grofflachen optimal entwickeln zu
konnen.

Heterogenitat qualifizieren

Die grofien Gegenséatze des architektonischen Bestandes vom Dorfangerhaus bis zum Brau-
ereikesselhaus, vom Q6-Zeilenbau bis zur Fabrikantenvilla stellen bisher eher ein Gestaltungs-
problem in Form eines stidtebaulichen Flickenteppichs dar. Aus der fragmentierten Dishar-
monie einen abwechslungsreichen und doch zusammenhangenden Stadtteil zu entwickeln, ist
gestalterisches Leitbild des Konzeptes. Insgesamt gilt es, das Nebeneinander isolierter Einzel-
bauten in ein stddtebauliches Ensemble zu transformieren, bei dem Qualitdten sowohl durch
den gebildeten Stadtraum, als auch durch die Vielfalt der Einzelgebaude entstehen. Daher wird
im Konzept die bauliche und auch funktionale Heterogenitat als Chance begriffen, um daran
anknUpfend, ein spannungsreiches Stadtquartier mit vielfaltigem stadtebaulichem Erschei-
nungsbild zu entwickeln.

Geschichtsbewusste Stadtentwicklung

Die Ostrower Siedlungsgeschichte beinhaltet zahlreiche Elemente, die auch fir die gesamte
Cottbuser Stadtentwicklung von besonderem Stellenwert sind. Auch wenn im Ortsbild viele
dieser Elemente verloren gegangen sind, ist Ostrow auch weiterhin wichtiger Bestandteil der
Cottbuser Geschichtslandschaft. Auch die in Ostrow besonders markanten Umbriche in der
Siedlungsentwicklung sind Teil dieser Geschichtslandschaft. Diesen Briichen ist zu verdanken,
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dass Ostrow einen interessanten Stadtteil mit Charakter und Kontrasten in Bebauung und Ge-
schichte darstellt.

Zwei historische Elemente sind insbesondere hervorzuheben:

Das eigenstindige Dorf

Ostrow war bis 1872 von Cottbus formell unabhangig. Es ist keine gewohnliche Cottbuser
Stadterweiterung, sondern kann auf eine eigene Geschichte und Identitat zurickblicken, die
unter dem Motto "5610 Jahre Ostrow" als Stadteilidentitat wiederbelebt werden kann.

Das Epizentrum der Cottbuser Textilindustrie

Die Cottbuser Industrialisierung ist untrennbar mit den Ostrower Tuchfabriken verbunden. Sie
sind Motor des Aufstiegs der Stadt Cottbus in der Griinderzeit und grof3ter zusammenhangen-
der Industriestandort der Stadt gewesen.

Die zukUnftige bauliche Entwicklung sollte daher diesen historischen Kontext beriicksichtigen
und sowohl in der stddtebaulichen Gesamtstruktur, aber auch im architektonischen Detail mog-
lichst viele der historischen Elemente erhalten.

Industriekultur architektonisch inszenieren

Ziel der baulichen Entwicklung ist, die in Ostrow erhaltenen Elemente der Cottbuser Industrie-
geschichte als spezifische Qualitdt des Stadtteils zu erhalten. Aus dem herausragenden
industriekulturellen Wert des Stadtteils ldsst sich architektonisch ein besonderer Standortfaktor
des Handlungsraums herausarbeiten, der den Stadtteil sowohl fiir Besucher als auch fiir
potenzielle |Immobiliennutzer interessant macht. Die Neubewertung der industriellen
Vergangenheit weg von den friheren negativen Assoziationen hin zu den historischen und
kulturellen Qualitdten kann den notwendigen Imagewandel des Stadtteils unterstltzen und
neue Zielgruppen erschlieRen. Die "Ostrower Industriekultur" ist als weicher Standortfaktor
weiter zu entwickeln und gezielt zu inszenieren.

Mit einer Vernetzung einzelner Standorte durch einen "Pfad der Industriekultur" mit den 'High-
lights' Dieselkraftwerk, Tuchfabrik Elias und Vereins-Brauerei kénnte eine punktuelle In-Wert-
setzung dieser Bauwerke eine hohere Reichweite erlangen.

Die hohe Konzentration von Leerstand mit einhergehender Gefahrdung der Bausubstanz und
schwierigen Investitionsbedingungen vor allem in der industriellen Bausubstanz fordert zu
einem kreativen und experimentellen Umgang mit diesen Bauten heraus. Die bisher mehrfach
praktizierte Beseitigung des negativen Erscheinungsbildes durch Gebaudeabriss hat mehr-
heitlich stadtebaulich ebenso unguinstige, aber zusatzlich auch identitatslose Brachen ge-
schaffen. Dem praventiven Abriss wird eine Strategie entgegengestellt, die nach dem Prinzip
"stehen lassen und wirken lassen"® die industriekulturellen Bestdnde gezielt erhélt, inszeniert
und in ihrer Imagewirkung langfristig umwertet.

Zwischen 'sichern’, 'erhalten’, 'verdndern' und 'entwickeln' kdnnen dabei abgestuft intensive
Erhaltungsstrategien eingesetzt werden. Von der rein baulichen Sicherung vor dem weiteren
Verfall bis zur Sanierung, Aufwertung und dauerhaften Nachnutzung kénnen die MaRnahmen
differenziert werden. Flr die zahlreichen Objekte, bei denen die ldealldsung einer baulichen
Sanierung und Nachnutzung nicht absehbar ist, kann zumindest eine kiinstlerische Inszenierung
des Leerstandes und eine gezielte Zur-Schau-Stellung ihres architektonischen und geschicht-
lichen Wertes die Wahmehmung dieser Bauten positiv beeinflussen, Interesse an ihrer
Nutzung generieren und das Erscheinungsbild des Stadtteils insgesamt qualifizieren.

3 Kommentar des Denkmalbeirats (Prof. Lorenz) der Stadt Cottbus bei einer Diskussion der Entwicklungsziele vom

26.06.2008.
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Historische Raumstrukturen erhalten

Ein zentrales Grundprinzip des stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes ist die Wiederherstellung
und Neuanlage baulich gefasster, urbaner Raumstrukturen. AngeknUpft wird dabei falls moglich
an die teilweise gestorten, aber noch erkennbaren historischen Baustrukturen. Die in grofRen
Teilbereichen des Untersuchungsraums pragenden Blockrandbebauungen sind in besonderem
MalRe geeignet, attraktive Stadtraume zu erzeugen. Architektonische Herausforderung ist da-
bei, die Blockrandbebauung nicht vorrangig durch Geschosswohnungsbau zu interpretieren,
sondern kleinteiligere nachfragegerechtere Bauformen aufzuzeigen.

Qualitativ neue Wohnangebote schaffen

Selbst wenn gegenwartig in der schrumpfenden Stadt Cottbus rein quantitativ eine deutliche
Uberversorgung mit Flachen und Bauten fiir nahezu alle Nutzungen von Wohnen, Biiro,
Dienstleistung und Einzelhandel feststellbar ist, gibt es innerhalb dieses mengenmaligen
Uberangebots nach wie vor qualitative Marktliicken. Daher steht vor allem die Abdeckung quali-
tativ neuartiger und spezifischer Angebote im Vordergrund baulicher Entwicklungen. Exempla-
risch kann hierflr der Wohnungsmarkt stehen. Obwohl in Cottbus ein langfristiger, quantitativer
Uberhang von Wohnungen verbleiben wird, bestehen durchaus Nischen mit stabiler Nachfrage.
Das Segment hochwertiger, moderner, potenziell eigentumsfahiger Wohnungen oder Hauser in
innerstadtischer Lage ist eine solche Nische, die im Bestand nur unzureichend abgedeckt wer-
den kann und deren Nachfrager bislang auf den vorstadtischen Raum orientiert waren. Die be-
sonders attraktiven Lagen in Ostrow sollen daher explizit fiir solche hochwertigen Wohnan-
gebote genutzt werden. Hier wird gezielt eine hohere Qualitdt angestrebt, damit diese Stand-
orte nicht "unter Wert" entwickelt werden.

Ziel ist, marktgangige Bauformen in einer dem zentralen Stadtraum angemessenen, héheren
Qualitat umzusetzen.

Umnutzungen durch Umbau ermoglichen

Sowohl die stadtebauliche Struktur, als auch der architektonische Bestand sind ohne Umbau in
weiten Teilen kaum anpassungsfahig fir neue Nutzungen. Gerade um die wertvolle Substanz
zu erhalten, sind in der insgesamt bestandsorientierten Erneuerung des Gebietes auch Um-
strukturierungen und Umbauten im Bestand enthalten.

Stadt und Fluss miteinander verkniipfen

Bebauung und Spree nehmen in Ostrow bisher nahezu keinen Bezug aufeinander. Die Bau-
strukturen werden im Konzept im unmittelbaren Uferbereich zukinftig direkter auf diese
Wasserlagen hin orientiert. Im weiteren Umfeld soll die Wasserndhe durch direkte Wege-
verbindung und falls méglich auch durch Sichtbeziehungen herausgestellt werden.

Eine engere Verzahnung von Spree und Stadtquartier wird bereits durch die Orientierung der
geplanten Bebauung unterstlitzt. Dies ist jedoch nicht nur eine stddtebauliche Aufgabe,
sondem erfordert im naheren Uferbereich vor allem landschaftsplanerische Eingriffe.

"Griine Stiche" an die Spree anlegen

Grinvernetzungen zwischen Spreeraum und Freirdumen im Inneren des Handlungsraums
werden durch "Grine Stiche', auch in Form griner "Trittstein-Ketten" hergestellt. Mit diesen
MaRnahmen soll das Grin der Spree in die flussfern gelegenen Bereiche hineingezogen
werden. Neben der Steigerung von Wohnqualititen werden damit auch 6kologische Effekte
einer Biotopvernetzung angestrebt.

Verbindungen schaffen, Raume o6ffnen - Stadtteil 6ffnen

Das gravierende Entwicklungshemmnis einer Abseitslage des Stadtteils wird durch die bessere
VerknUpfung zu umliegenden Magnetfunktionen durchbrochen. Wesentliche Bestandteile
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dieser neu zu schaffenden Wegeverbindungen sind freirdumliche Mafinahmen. Hierzu zihlen
neben GrUn—Yernetzungen die Offnung bisher versperrter Flachen fir eine 6ffentliche Zugang-
lichkeit, die Uberwindung von Barrieren und Engpassen und die Neuanlage von FulR- und Rad-
wegen.

Schutz- und Entwicklungsanspruch im Spreeraum ausgleichen

Im Spreeraum und in besonderem MalRe auf der Klingmiillerschen Insel'® sind die erhdhten

Schutzbedlrfnisse zu beriicksichtigen und planerisch zu sichem, gleichzeitig aber auch die fiir
das Quartier und die gesamte Stadt wichtigen Entwicklungspotenziale zu aktivieren. Der inner-
stadtische Spreeraum, der im Untersuchungsgebiet bisher noch wie eine "verbotene Zone", Un-
Ort und privatisierter Rickzugsraum informeller Nutzungen wirkt, wird als wichtigster 6ffent-
licher Raum des Planungsgebietes entwickelt. Im Zuge dieser Entwicklungen werden neue,
insbesondere auf Tourismus und Freizeit bezogene Funktionen integriert.

Offentliche und private Raume klar definieren und neu ordnen

Mit den freiraumplanerischen MaRnahmen soll eine klare, sichtbare und den grundstlckstber-
greifenden Anspriichen angemessene Abgrenzung privater und 6ffentlicher Freiraume erfolgen.
Far die wichtigsten freiraumplanerischen Ziele werden auch notwendige Boden- und Grund-
stlicksneuordnungen vorgeschlagen. Allgemeines Ziel ist eine den Eigentumsstrukturen ent-
sprechende Nutzbarkeit und Zuganglichkeit, bei der 6ffentliche Grundstlicke auch o&ffentlich
nutzbar und private Raume ausreichend abgeschirmt sind.

Nicht-bauliche Nutzungen als Option fiir nicht entwicklungsfahige Baufelder zulassen

Nicht auf allen grundséatzlich fir eine bauliche Entwicklung geeigneten Flachen ist eine Neube-
bauung realistisch, selbst wenn sie stadtebaulich wiinschenswert erscheint. Fir Standorte, auf
denen voraussichtlich auch mittelfristig keine baulichen Investitionen zu erwarten sind, ist vor
allem eine freirdumliche Nutzung zu etablieren. Die Blechenstralse etwa ist fir Neubebauung
entlang der Bahntrasse relativ unattraktiv. Es erscheint auch auf lange Sicht hin unwahrschein-
lich, dass sich die hier flaichenméRig vorhandenen Baupotenziale umsetzen lassen. Die bau-
lichen Nutzungsvorschldge sind daher hier als langfristige Reserve zu verstehen. Offentlich
getragene Anstrengungen zur stadtebaulichen Aktivierung sollten zundchst auf entwicklungs-
fahigere Bereiche konzentriert werden. Als Alternative oder zumindest als temporire Uber-
gangslésung erscheinen Freiflachennutzungen hier tragfahiger.

Entwicklung privater Freiflaichen

Privat getragene MalRnahmen auf grundstiicksbezogenen Freiflachen dienen der Verbesserung
der Wohnsituation. Im westlichen und norddstlichen Teilgebiet ist der hohe Versiegelungsgrad
und das quantitative Freiflachendefizit abzubauen.

Benachbarte private Freiflichenbereiche im Geschosswohnungsbau sollen gestalterisch zu-
sammenhangend entwickelt und grundstlickslbergreifend nutzbar angelegt sein. Sie bilden
halbdffentliche Bereiche einer Wohnnachbarschaft aus. In diesen Teilbereichen wird der Abriss
trennender Nebengebdude und Einfriedungen empfohlen. Die grundstlicksibergreifende Orga-
nisation der Stellplatzflachen, der Mllstandsflachen, der Entwéasserung, der gemeinschaftlich
nutzbaren Wohnumfeldgestaltung oder ErschlieRung kann die individuellen Defizite kleiner,
kaum nutzbarer Einzelgrundstlcke ausgleichen und den Wohnwert steigern.

Im Gebiet werden Baugebiete vorgeschlagen, in denen die Schaffung von privaten, individu-
ellen Wohnbereichen auch im Freiraum angestrebt wird. Die Bereiche des hochwertigen,
eigentumsfahigen Wohnens sollen den Wunsch nach dem eigenen Garten auch im inner-
stadtischen Umfeld umsetzen. Hier ist die eigene Parzelle als eigener Garten nach individuellen
Wilnschen gestaltbar.

™ vgl. hierzu Kapitel 1.2 zum Vertiefungsschwerpunkt Holzinsel
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In dhnlicher Weise sind Mietergarten eine grundsatzlich geeignete Maoglichkeit, den Wohnwert
von Erdgeschosswohnungen zu steigern. Voraussetzung sind allerdings ausreichend grolde
Grundstlcke, die sowohl abgegrenzte private Mietergarten, als auch nutzbare Grinbereiche fir
die Bewohner der Obergeschosse erlauben und die notwendigen Ver- und Entsorgungsflachen
bereit halten.

3.2.2 Teilraumliche Gestaltungskonzepte

3.2.2.1 AIlt-Ostrow

Gestaltungsprinzip

Die grof3flachige Stadtbrache im norddstlichen Bereich wird als zusammenhéngender Ent-
wicklungsraum fiir ein neu entstehendes, hochwertiges Wohnquartier mit starkem Bezug zur
Spree gestaltet. Dieser Entwicklungsbereich bildet den Vertiefungsschwerpunkt 1. Detaillierte
Erldauterungen zur stadtebaulichen Gestaltung, zur immobilienwirtschaftlichen Tragfahigkeit
dieser Planungen und zentralen Umsetzungsschritten finden sich in Teil B.

Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

Der Straldenblock Briesmannstrafée, Ostrower Platz, Wasserstralse, Franz-Mehring-Stral3e erhalt
in Anknlpfung an bestehende Baustrukturen auf Nord-, West- und Stidseite durch geschlosse-
nere und verdichtete Bauformen eine stadtische Fassung. Nach Osten hin 6ffnet sich das
Wohnquartier durch Freiraum- und Wegebeziehungen und offene Bauweisen zur Spree. Im
Innenbereich zwischen Spree und Dorfanger wird ein kleinteiliger strukturiertes, durchgriintes
Quartier geschaffen, dessen Baukdrper sich an die historisch pragnante West-Ost-Ausrichtung
der Parzellen und Bestandsbauten anlehnen.

Im historisch wertvollsten Stadtraum im Gebiet, dem Ostrower Dorfanger, ist die stadtebau-
liche Reparatur gestdrter Stadtstrukturen vordringliches Ziel. Architektonischer MalRstab ist
auch auf der besonders gestdrten westlichen Seite die verbliebene Dorfbebauung und nicht die
Baumasse der griinderzeitlichen Fabrikbauten oder des Geschosswohnungsbaus im Ostrower
Wohnpark.

Der Ostrower Platz selbst Gbernimmt als multifunktionaler Stadtplatz die Funktion eines Quar-
tiersmittelpunkts. Er bietet Spielraum flr vielfaltige, eher wohnumfeldbezogene Aktivitaten
unterschiedlicher Altersgruppen. Dazu wird ein Spielplatz in die Neugestaltung des Ostrower
Dorfangers integriert. Er soll sowohl als Spielplatz des neuen Ostrower \Wohnquartiers wie
auch durch die Kitas am Ostrower Platz genutzt werden. Die variabel nutzbare Platzflache im
nordlichen Platzbereich dient als Quartierstreffounkt und knlpft damit auch an die alte Rolle
eines Dorfangers an.

Zwischen Ostrower Platz und Ostrower Damm liegt der grof3te Bereich zusammenhéngender
Neubaumafinahmen. Das hier neu entstehende Stadtquartier soll stadtebaulich sowohl eigen-
tumsfahige Bebauung in kleinteiliger Struktur (Stadtvillen, Stadthduser, Reihenh&user, verdich-
teter Einzelhausbau) ermoglichen, als auch seiner stadtraumlichen Bedeutung als erweiterter
Stadtkern gerecht werden. Trotz einer Orientierung auf Wohneigentum sollen urbane Stadt-
raume mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt fir Bewohner und gebietsfremde Passanten ausge-
bildet werden. Neu anzulegende Wohnwege in Ost-Westrichtung gewahrleisten eine Er-
schlieRung der Baufelder und 6ffnen gleichzeitig den Stadtraum zur Spree. Nach Maglichkeit
konnte hier auch die freigelegte Wasserzuleitung zur Enke-Fabrik gestalterisch integriert
werden und so eine noch engere Verknlpfung von Wohnquartier und Wasserlagen hergestellt
werden. Diese Aufdeckung eines industriehistorischen, technischen Zeugnisses kann auch die
friihere Struktur und Nutzung des Gebietes illustrieren'.

5 Diese Idee beruht auf einer entsprechenden Anregung des Denkmalbeirats der Stadt Cottbus.
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Vor allem der Ostrower Damm soll als Stadtstralde und Spreepromenade in einem attraktiven
Gegensatz von Fluss und straldenbegleitender Bebauung zum Flanieren und Verweilen einladen
und punktuelle Aufenthalts-Moglichkeiten und Zugdnge zum Wasser bieten. Als Schnittstelle
und Verteiler zwischen den Ubergeordneten Wegeverbindungen der Spreeuferpromenade, des
Ostrower Stegs, der neuen Wegeverbindung Uber die Klingmillersche Insel und den internen
ErschlieRungswegen des neuen Wohnquartiers wird der Ostrower Damm zukinftig einen
wesentlich belebteren Charakter bekommen und einen groReren Stellenwert im Cottbuser
Fullwege- und Freiraumsystem einnehmen. Der StraRenzug soll daher keine reine Wohnstralie
mit suburbanem Charakter werden, sondern neben Wohnbebauung auch nicht stérende gastro-
nomische Nutzungen, bevorzugt in ehemaligen Fabrikbauten ermdglichen. Nordlich der
Wasserstralle wird der Ostrower Damm vom Durchgangsverkehr abgetrennt und dient nur
noch als reine Erschlieflungsstral3e der anliegenden Nutzungen.

Im Block Wasserstral3e / InselstraRe / Ostrower Damm sind eine umfassende Neubebauung
auf dem Eckgrundstick InselstralRe / Ostrower Damm sowie kleinteilige Nachverdichtungen
und LickenschlieBungen maoglich. WasserstralRe und insbesondere die InselstralRe als zu star-
kende Quartiersachse in West-Ost-Richtung sollen als wichtige Anbindungen an den Spree-
raum als Alleen einen griineren Charakter bekommen.

3.2.2.2 Spreeraum

Gestaltungsprinzip

Neubaumafinahmen im direkten Spreeraum sind wegen der vielfaltigen Restriktionen nur in
geringem Umfang vorgesehen. Der bauliche Schwerpunkt liegt auf der nutzungsstrukturellen
Entwicklung der Tuchfabrik Elias im Bestand und einer Qualifizierung der umgebenden Frei-
raume. Der Ostrower Damm bildet die Grenze und Nahtstelle zwischen Stadtquartier auf der
westlichen Straldenseite und dem tendenziell von Bebauung freizuhaltenden Grinraum auf der
Ostlichen Seite. Die Bestandsbauten der Tuchfabrik liegen als Solitar inmitten dieses Grin-
raums.

Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

Die Tuchfabrik Elias wird in ihrer einzigartigen Lage als "Industrieschloss im Park" aufgewertet.
Dazu besitzt die Qualifizierung der Freirdume auf der Klingmdillerschen Insel und ihre Differen-
zierung in Offentliche und private Zonen Prioritat. Den bestehenden Wohnbauten werden
private Garten im Innenbereich der Insel zugeordnet, die Uferzonen und grofde Teile der sid-
lichen Insel werden als offentlicher Uferpark mit Aufenthaltsqualitdt und Freizeitangeboten an-
gelegt. Aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes sind die Angebote jedoch als frei-
raumliche Nutzungen begrenzt. Notwendige Funktionsbauten werden in Form von Pavillons
ausgefihrt.

Da sich unmittelbar stdostlich des Untersuchungsraum die groRRzigigen Sportanlagen des Sta-
dions der Freundschaft anschlieRen, kann auf die Neuanlage von Sportflachen fir Vereinssport
verzichtet werden.

Wesentliches Ziel der Freiraumentwicklung ist die Anlage durchgéangiger Spreeuferwege. Nach
einer Auflésung der erschwerten baulichen, landschaftsraumlichen und eigentumsstrukturellen
Rahmenbedingungen'® werden auf beiden Uferseiten \Wegeverbindungen angelegt.

16

vgl. dazu auch die Studie Cottbus Aufwertung Spreegriin 6. Teilabschnitt
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3.2.2.3 Innere Spremberger Vorstadt

Gestaltungsprinzip

In der Inneren Spremberger Vorstadt dient die stadtebauliche Gestaltung der grundlegenden
Revitalisierung und Aktivierung umfangreicher Problemstandorte. Die Neuordnung im Strafsen-
raum und o6ffentlichen Griinraum dient dazu, diese Standorte fir eine folgende bauliche Ent-
wicklung attraktiv zu machen. Daneben ist die Reparatur der gestorten grinderzeitlichen Block-
randbebauung als kleinteilige stddtebauliche Erneuerung von groRer Bedeutung.

Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

Bautzener Stral3e / Stral3e der Jugend

Im westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes werden die Raumkanten der Blockrand-
bebauung wiederhergestellt und geschlossen. Der Stadtplatz Bautzener Strale / StralRe der
Jugend soll als zentraler, griner Quartiersplatz zukinftig auch auf der stdlichen Platzseite an
der SudstraRe und an der westlichen Platzseite an der Strafse der Jugend wieder baulich
gefasst werden. In Form von Baullickenschlissen kann Geschosswohnungsbau mit bis zu vier
Geschossen erfolgen. Abhangig von der Marktnachfrage wéaren auch kleinteilige Formen stadti-
scher Einzel- und Reihenhausbauweisen moglich. Dieser Stadtplatz ist als Vorplatz vom Glad-
house wichtigster 6ffentlicher Raum im westlichen Planungsgebiet. Er soll als Platz mit Park-
anlagen-Charakter weiter entwickelt werden.

Fur das sUdlich angrenzende Areal der Vereinsbrauerei wird ein Erhalt der historischen Brau-
ereibauten (Sudhaus, angrenzende Ziegelbauten) vorgeschlagen. Fir den sidlichen Brauerei-
bereich und die Garagenhofe an der Blechenstralde mit ihren schwierigen Rahmenbedingungen
ist ein ausreichender Entwicklungsdruck kaum zu erwarten. Daher wird im Falle weiterer Ab-
briche der Bausubstanz eine, auch Ubergangsweise mogliche Freiraumnutzung vorgeschlagen.

Busbahnhof

Das Areal des Busbahnhofes soll unter dem Prinzip energieeffizienter, nachhaltiger Bauweise
ein besonderes Profil erhalten und damit - am flr Geschosswohnungsbau schwierigen Cott-
buser Immobilienmarkt - eine Marktllicke abdecken. Eine geschlossene Blockrandbebauung zur
TaubenstralRe, StralRe der Jugend und partiell zur Marienstral3e vereinbart dkologisch sinnvolle
Baudichten mit einer Reparatur des Stadtgrundrisses.

Indem bei der Blockrandbebauung von Blrgerstrale und Marienstraf’e die Baufluchten der
westlich anschlieRenden Straldenziige aufgenommen werden, entstehen neue, grofRziigigere
Strafdenraume und ein kleinerer Stadtplatz an der Kirche Maria Friedenskdnigin mit potenzieller
Aufenthaltsqualitat. Die Marienstrae erhélt als Teil der neuen Ost-\West-Quartiersachse eine
deutlich gesteigerte Bedeutung. Als griine Allee verbindet der StralRenzug MarienstralRe / Insel-
stralRe wichtige 6ffentliche Rdume des Gebietes miteinander. Als stralenbegleitender Griinzug
reicht er vom Busbahnhof und Altem Friedhof im westlichen Entwicklungsbereich Uber den
grinen Stadtplatz an der StraRe der Jugend und den aufgewerteten Kreuzungsbereich zur
FeigestralRe bis zur Leichhardt-Bricke und sidlichen Klingmillerschen Insel. In der Verlange-
rung nach Westen ermdglicht dieser StraRenzug eine attraktivere Wegefliihrung zum Bahnhofs-
umfeld, vor allem zum nérdlichen Ausgang des Bahnhofstunnels und zur Westlichen Stadt-
erweiterung.

Barackenstadt

Far das Areal der Barackenstadt wird nur im norddstlichen Viertel eine Neubebauung vorge-
schlagen. In diesem Teil der Barackenstadt sind Gebaude fir besondere Wohnformen (Mehr-
generationenwohnen / betreutes Seniorenwohnen) und erganzende soziale Einrichtungen vor-
gesehen. Die Umgestaltung und Nutzung der grofdziigigen Freirdume als "Mehrgeneratio-
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nengarten” bildet das Bindeglied zwischen Bestands- und Neubauten. Mit diesen MalRnahmen
wird die mit dem Wichernhaus begonnene bauliche Entwicklung auf der Nordhalfte bis zur
StralRe der Jugend fortgeflhrt. Auf eine Entwicklung der Sidhélfte wird verzichtet. Auf dem
stidlichen Areal wird eine Offnung und Wiederherstellung der alten Friedhofsallee unter Ein-
bezug der noch vorhandenen Pflasterung mit einfachen Mitteln realisiert und als offentlicher
Fuldweg nutzbar gemacht. Das Ubrige gesamte Areal der Barackenstadt ist zunachst als Experi-
mentierfeld fir Zwischennutzungen geplant, die bei Bedarf fir eine bauliche Entwicklung
zurickgenommen werden kdnnen, bei dauerhaft fehlendem Entwicklungsdruck jedoch auch als
langfristige Ldésung bestehen bleiben kdnnen. Leitbild ist hier ein "Mehrgenerationengarten" der
variabel durch unterschiedlichste Zielgruppen nutzbare Angebote im Freiraum vorhalt.

Als pflegearme, naturnahe, griine Zwischennutzung entwickelt sich dieser Griinraum zu einem
Erholungs- und Naturraum mit eigener Charakteristik und besonderen 6kologischen und Frei-
zeitwerten.

Stdliche Stral3e der Jugend

Die Anbindung an das dstliche Bahnhofsumfeld Uber die StraRe der Jugend wird durch eine
gestalterische Aufwertung der Bahnunterflhrung und die Herstellung attraktiver, direkter
Wegeverbindungen zum Bahnhof und den umliegenden funktionalen Neuordnungsbereichen,
etwa dem Standort der 'Knappschaft Bahn See' Uber die Barackenstadt und durch die aufge-
wertete Bahnunterfiihrung StraRe der Jugend wesentlich verbessert.

Uber die unbebauten Grundstiicke Strale der Jugend 20 und Bautzener StraRe 157 wird eine
Fuldwegeverbindung angelegt. Die fufdlaufige Erschliefung der Barackenstadt, der Brauerei und
der nordlichen ParzellenstralRe wird hierdurch verbessert.

Ein funktional der katholischen Kita Stralde der Jugend 24 zugeordneter Spielplatz wird Gber die
Einbeziehung der Flachen des Abrissgrundstiicks BlechenstraRe 5 in einer grundsticksiber-
greifenden Hofgestaltung angelegt. Am Eckgrundstiick selbst wird langfristig wieder eine bau-
liche Betonung des Stadteingangs angestrebt. Die Zwischennutzung als Freifliche soll hier nur
temporaren Charakter besitzen.

Blechenstral3e

Auf den Grundstlcken entlang der Blechenstral3e, vor allem zwischen Stral3e der Jugend und
Bautzener StralRe, Uberwiegen mit Ausnahme des Caritas-Neubaus aus den 1990er Jahren
Nutzungen mit geringer Qualitdt und Nutzungsintensitdt. Eine stadtebauliche Neuordnung
dieser Standorte ware zwar gestalterisch erstrebenswert, erscheint aber wegen der unattrak-
tiven Lagen wenig realistisch. Wegen dieser insgesamt vergleichsweise geringen Entwick-
lungspotenziale dieses Stadtraums stellen diese Flachen trotz vorhandener Qualitatsmangel
keinen vorrangigen Handlungsschwerpunkt dar.

Bei weiter zunehmenden Leerstanden, baulichem Verfall und erforderlichen Abrissen ware auf
diesen Flachen ein Verzicht auf bauliche Nachnutzung und eine Konzentration der Entwick-
lungsbemihungen auf hochwertigere Standorte sinnvoll. Als Frei- und Naturflichen mit gerin-
gem Pflegeaufwand und freiflichenbezogener Nutzung leisten sie einen Beitrag zur Quartiers-
aufwertung. Diese Freirauminseln starken als punktuelle Elemente auch ohne grofRe freirdum-
liche AufwertungsmafRnahmen den angestrebten 'Mittleren Grinring'.

Alternativ ware zwischen SudstraRe und Bautzener Stralse (Garagenhofe, stdliche Gewerbe-
grundstlicke) eine Nutzungsintensivierung und langfristige Umstrukturierung mit gewerblichem
Schwerpunkt denkbar. Auch hier sollte nur auf einen sich selbstandig entwickelnden Bedarf
reagiert werden, jedoch keine aktive Flachenentwicklung betrieben werden.
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3.2.2.4 Ostrower Mitte / 'Ostrower Wohn- und Businesspark'

Gestaltungsprinzip

Stadtebauliche Anséatze zielen in diesem Teilraum darauf ab, ein dem funktionalen Stellenwert
der ansassigen Nutzungen angemessenes Umfeld zu erzeugen. Durch ergédnzende bauliche
Entwicklungen sollen die verschiedenen Einrichtungen rdumlich enger verknUpft werden und
ein "Campus-Charakter" im Bereich Feigestral’e / Inselstralle betont werden. Insbesondere an
FeigestralRe und Ostrower Stral3e ist eine Initiierung grundstlicksUbergreifender Entwicklungs-
prozesse im Zusammenhang mit den benachbarten Grundstlicken mit ebenfalls gravierenden
Missstanden im Modellstadtgebiet vorzunehmen.

Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

Im mittleren Planungsbereich zwischen Bautzener StralRe und Lobedanstral3e ist stets eine
Bebauung aus freistehenden Einzelbauten in Form von Gewerbebauten, Villen, Wohnzeilen
oder sozialer Infrastruktur pragend gewesen. In der Fortfihrung dieser Bauformen ergeben sich
Nachverdichtungsmaglichkeiten im rickwartigen Blockinnenbereich und auf Baullicken entlang
der Strafdenrdaume.

Mit einer verkehrsreduziert gestalteten ErschlieRungsstraRe von der Feigestralle Uber den
Parkplatz von PENNY und Ostrower Stral3e 15a und 16 wird die direkte Anbindung an die west-
liche Altstadt und Stadtpromenade hergestellt. Gleichzeitig wird die bauliche Entwicklung der
bislang mangelhaft erschlossenen Grundstiicksflachen im Blockinnenbereich ermaoglicht.

Mit baulichen Ergédnzungen im Kreuzungsbereich Feigestralde / Inselstrafse soll dieser Dienst-
leistungskern gestarkt und stadtebaulich betont werden. An der Kreuzung Feigestralse / Insel-
strale wird den markanten Einzelbauten Auguste-Stift und Haus der Wirtschaft ein neuer Bau-
korper auf dem bisherigen Parkplatz der Technischen Akademie Wuppertal gegenibergestellt.
Die StraRenkreuzung Feigestraflée / Inselstralle bekommt dadurch einen stadtebaulichen Ak-
zent.

3.2.2.5 Wohnquartier LobedanstralRe

Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

Die stadtebauliche Struktur dieses Bereiches ist weitgehend vorgegeben und nicht verande-
rungsbedurftig. In diesem Teilbereich wird lediglich ein Neubau auf den Flachen der bisherigen
Garagen als mogliche Option vorgeschlagen. Vorstellbar ware hier betreutes Mehrgeneratio-
nenwohnen. Dieser Neubau ist explizit auf die in den Zeilenbauten wohnenden Mieter aus-
gerichtet. Hiermit konnte bei abnehmender Eignung der Q6-Zeilenbauten fir ihre alternde
Bewohnerschaft ein Verbleib im langjahrigen Wohnumfeld aber in seniorengerechter Bauweise
und mit eventueller Betreuung ermoglicht werden. Diese Malinahme stellt lediglich eine mog-
liche Option dar, ist jedoch fir die Entwicklung des Gesamtquartiers von untergeordneter
Bedeutung.

Die Wohnumfeldqualitat der Zeilenbauten wird bislang durch eine sehr sparsame Gestaltung
der Griinbereiche stark eingeschrankt. Im Wohngebiet ist die Doppelfunktion der groRziigigen
Abstandsflachen der Zeilenbauten als Wohnumfeld und als halbdffentlicher Raum gestalterisch
zu differenzieren. Die Gestaltung ist mit ihren Angeboten auf die anvisierte Bewohnerschaft
auszurichten. Falls zukinftig wieder verstarkt junge Familien in die frei werdenden Wohnungen
ziehen sollten, wéare eine deutlich andere Freiflichengestaltung zu planen als bei einer lang-
fristigen Orientierung auf Senioren.

Die grofdte strukturelle Veranderung ergibt sich durch eine Umsetzung der Verkehrsplanung
eines geradlinig in der Verlangerung der LobedanstralRe angelegten Bahnlbergangs als Ersatz
far die gegenwartige, verkehrlich unginstige Lésung in der Verldngerung der Parzellenstral3e.
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Eine weitere 6ffentliche freiraumbezogene Planung ist eine Ful3- und Radwegeverbindung im
Verlauf des 'Mittleren Grinrings' vom Knoten BlechenstraRe / ParzellenstraRe / LobedanstralRe
zur Spree. In diesem Abschnitt wird zwischen Bahntrasse und Kleingartenkolonie eine neue
Fullwegeverbindung zur Spree geodffnet, die an der Eisenbahnbriicke auf den Spreeuferweg
trifft.

Kleingérten

Die Kleingarten im suddstlichen Untersuchungsgebiet Gbernehmen eine wichtige Erholungs-
und Freizeitfunktion. Im Stadtteil Mitte ist keine weitere Kleingartenkolonie vorhanden, der
Bedarf als Ausgleich flr Defizite an individuell nutzbaren privaten Grinflachen jedoch hoch,
darum sollte der Standort langfristig gesichert werden. Fir 6ffentliche Grin- und Wegever-
bindungen sind, falls erforderlich, Parzellen aufzulésen und zu verlagern. Die Abgrenzung der
Kleingartenkolonie schlie3t daher den Uferstreifen von Mihlgraben und Spree und einen Strei-
fen entlang der Bahngleise fir neu anzulegende 6ffentliche Wegeverbindungen aus.

Grundsatzlich ist die 6ffentliche Durchwegung der Kleingartenanlage auf den bestehenden
Wegen zu sichern und die Anknlpfung dieser kleingarteninternen ErschlieBungswege an die
neuen Wege entlang der Bahn und Spree herzustellen.

3.2.3 Denkmalschutz

Durch Abrissmafinahmen in den letzten Jahrzehnten sind umfangreiche Bestéande der denkmal-
werten Substanz vernichtet worden. Die aulRergewohnliche Stellung des Stadtteils als stadte-
bauliches Beispiel einer Transformation vom Dorf zum Industriequartier und als Kerngebiet der
Cottbuser Textilindustrie ist inzwischen kaum noch erkennbar. Es wird daher empfohlen, zu-
mindest die jetzt noch vorhandenen Reste zu erhalten und daflr auch die Instrumente des
Denkmalschutzes anzuwenden, beispielsweise durch die Unterschutzstellung zusatzlicher
Objekte. Die noch 2001 vorgeschlagene Einstufung des gesamten Ostrower Damms als
Denkmalbereich! kann jedoch wegen des weitgehend aufgeldsten geschlossenen Zusammen-
hangs nicht mehr aufrecht erhalten werden.

Insgesamt wird zuséatzlich empfohlen, auch weniger stark reglementierte, vor allem auf Kon-
sens und Uberzeugung der Eigentiimer historischer Bausubstanz basierende Erhaltungs-
strategien zu verfolgen. Mit einem gezielt auf den Erhalt historischer Substanz ausgerichteten
Entwicklungskonzept lieRe sich auch nicht unbedingt denkmalwerte, fir den Charakter des
Quartiers in der Summe jedoch pragende Bausubstanz rechtzeitig sichern.

Far folgende Objekte wird eine Prifung des Denkmalwertes und eventuelle Neu-Aufnahme
vorgeschlagen:

Empfehlung zur Unter-Schutzstellung:

— Bautzener StraRe 153, ehemalige Vereins-Brauerei: Komplex mehrerer, in der Substanz
noch gut erhaltener Brauereigebaude verschiedener Bauphasen des spaten 19. und frihen
20. Jahrhunderts, besonders wertvoll das Sudhaus von 1908.

Nachrangig zu prifen:

—  Ostrower Damm 10: Tuchfabrik 'Adolf Eschenhagen', im Erscheinungsbild baulich deutlich
verandert, aber im Gesamtzusammenhang aus Produktionsgebdude, Spinnereihalle und
Kopfbau des Kontorgebaudes im Originalzustand von ca. 1880 erhalten.

—  Ostrower Damm 12a: Tuchfarberei Franz Geisler, kleinerer Fabrikbau von etwa 1880,
letztes im Erscheinungsbild noch weitgehend original erhaltenes Beispiel am mittleren
Ostrower Damm.

7 Ackermann, Irmgard et al.. Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland. Denkmale in Brandenburg. Stadt

Cottbus, Altstadt und innere Stadtteile. Worms 2001. S. 221
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—  Parzellenstralde 2: Fabrikantenvilla der Tuchfabrik Griinebaum und Kaufmann mit erhal-
tener Parkanlage von ca. 1870. Historisch gehort auch das Fabrikationsgebdude Insel-
stralde 26, heute Sitz des Landesamts fir Bergbau, zu diesem Komplex. Der funktionale
Zusammenhang ist inzwischen rdumlich durch einen neu eingefligten Gebauderiegel nicht
mehr wahrnehmbar.

Als besonderer Konflikt zwischen bestehendem Denkmalschutzstatus und maoglicher zukinf-
tiger Entwicklung kann der ruindse Restbestand der Produktionshalle Tuchfabrik 'Hasselbach
und Westerkamp' in der Ostrower Strafse 15a gelten. Es bleibt im Rahmen der weiteren Ent-
wicklung abzuwagen, inwiefern die derzeitige Ruine als stadtebaulicher Missstand die bauliche
Entwicklungsfahigkeit dieses Standorts beeinflusst, oder ob eine teilweise Integration der
restlichen Bebauung in Neubebauung als Fassade oder als Grundstlickseinfriedung maoglich ist.
Diese aus denkmalpflegerischer Sicht glnstigste Losung sollte vor dem entgdltigen Abbruch
dieser denkmalgeschiitzten Restbestiande geprift werden.

Denkmalgeschiitzte Freiflichen

Da die ehemaligen Villengarten auf der Klingmdillerschen Insel als Bestandteil des Baudenkmals
‘Tuchfabrik Elias' ebenfalls geschitzt sind, misste die zuklnftige Gestaltung die denkmal-
pflegerischen Belange berlcksichtigen. Faktisch ist insbesondere im stdlichen Bereich kaum
noch Originalsubstanz vorhanden und die ehemals zusammenhidngende Gesamtanlage nicht
mehr nachvollziehbar. Auch die notwendige Neuordnung privater und 6ffentlicher Teilflachen
wird eine weitere Zergliederung der Parkanlagen zur Folge haben. Die Zielsetzung der Denk-
malpflege sollte sich hier priméar darauf beschranken, den einstigen funktionalen Zusammen-
hang zwischen Villa Ostrower Damm 3 und stdlicher Parkanlage wieder herzustellen, der
gegenwartig durch die Fernwarmeleitung massiv gestort ist.

Auf dem Gelande des Alten Friedhofs sind als einzige Uberlieferte Elemente die Bdume der
Friedhofsallee, Teile der historischen Wegepflasterung und die Friedhofsmauer erhalten. Diese
Friedhofsrelikte sind durch den Bodendenkmalschutz nicht geschitzt. |hr Erhalt sollte ohne
Ausweitung des Schutzstatus angestrebt werden.

Bodendenkmale

Archéologische Belange erhalten als unsichtbare, unterirdische Geschichtszeugnisse zumeist
erst bei konkreten Tiefbaumaflinahmen ein akutes Gewicht. Dies gilt umso mehr, solange es
sich wie bei den Fallen im Untersuchungsgebiet nur um reine Verdachtsflichen handelt. Im Fall
des Ostrower Dorfangers ist bei den geplanten baulichen MaRnahmen der Neuanlage der
Fernwarmeerschliefung und der Neugestaltung von Verkehrsflachen und Aufenthaltsbereichen
eine Einbindung denkmalpflegerischer Belange in die MafRnahmen gefordert. Die ohnehin
notwendigen Tiefbauarbeiten sollten als Gelegenheit genutzt werden, die mdglichen archdo-
logischen Spuren des Dorfangers wieder ans Licht zu bringen und soweit moglich in eine neue
Platzgestaltung zu integrieren. Auch hier ist die Kommunikation und Inszenierung der
archdologischen Grabungsarbeiten gleichzeitig Instrument zur Steigerung der Aufmerksamkeit
und des Standortmarketings.

3.3 Nutzung

Plan 3 stellt die angestrebte Nutzungsverteilung von Bauflachen und 6ffentlichen Freirdumen
sowie das ErschlieBungsgerist mit seinen StraRenhierarchien dar'®. Dem Leitbild "Neues
Wohnen zwischen Spree und Zentrum" entsprechend, liegt ein besonderer Schwerpunkt des
Konzeptes auf der nutzungsstrukturellen Weiterentwicklung eines ehemaligen Industrie-
gebietes in ein urbanes Wohnquartier. Schwerpunkte der Entwicklung neuer Wohnstandorte

'8 Das dargestellte Stralkennetz stellt die in der Gestaltungsvariante 1 (Teil B, Kapitel 1) 'Umfassende Neuordnung'

vorgeschlagenen StraRenneubaumafRnahmen dar. In der im Plan Gestaltung dargestellten Variante 2 'Teilrdumliche
Initialentwicklung' wird anfangs nur ein Teil der StraldenbaumaflRnahmen realisiert.
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sind die Flachen zwischen Ostrower Platz und Ostrower Damm sowie des zu verlagernden
Busbahnhofs. Das Planungsgebiet er6ffnet von seiner GroRe und der unterschiedlichen
Eignung seiner Teilrdume her die Maoglichkeit, Angebote fir vielfaltigste Wohnformen und
Zielgruppen abzudecken. Da sich im Zuge der Differenzierung von Lebensstilen, demographi-
schen und sozialen Bedingungen auch die Anforderungen an Wohnangebote breiter auffachemn,
konnen dabei auch explizit Nischenangebote realisiert werden.

Die Entwicklung des Gesamtraums steht unter dem zentralen Ziel der Starkung der Wohn-
funktion. Daher werden diesem Ziel entgegen stehende vorhandene oder absehbare Stor-
faktoren mdglichst vermieden.

3.3.1 Nutzungsstrukturelle Ziele

Infrastrukturelle Rahmenbedingungen fiir Wohnnutzungen optimieren

Die stadtentwicklungspolitische Einstufung als 'Vorranggebiet Wohnen' stellt fir den Hand-
lungsraum im Gegensatz zu anderen Bereichen der Innenstadt keine Bestandsfortschreibung,
sondern eine weitgehende Neudefinition zuklinftiger Nutzung dar, denn als Wohnstandort ist
dieser Bereich bislang nicht etabliert. Eine solche Neuausrichtung des Gebietes wird sich nicht
von alleine einstellen, sondern erfordert eine gezielte Planung und Entwicklung von Wohnungs-
bauflachen. Gleichzeitig muss die Eignung des Gebietes fir vielfaltiges innerstadtisches Woh-
nen zusatzlich zu seiner Lagegunst auch durch entsprechende Wohnfolge-Infrastruktur gestarkt
werden. Bei Spielplatzen, der Grundschulversorgung und wohnungsbezogenen, nutzbaren
Freiflaichen stimmen diese Rahmenbedingungen noch nicht.

Grundschulversorgung

Wahrend die Versorgung mit Spiel- und Freiflaichen auch im Gebiet verbessert werden kann, ist
die Standortplanung von Grundschulplatzen auf Ebene des Entwicklungskonzeptes im Kontext
der gesamtstadtischen Entwicklung der Schiilerzahlen nicht abschliefdend zu I6sen. Die Summe
der im Konzept vorgeschlagenen neuen Wohneinheiten und ihre Zielgruppenausrichtung, die
bereits vorhandene Unterversorgung im Stadtteil Mitte und die Lage des Gebietes aulRerhalb
angemessener Einzugsradien wirden theoretisch die Neuplanung eines Grundschulstandorts
rechtfertigen. In Rickkopplung auf die im Detail noch nicht abgeschlossene Schulentwicklungs-
planung, insbesondere im benachbarten Stadtteil Sandow, wird auf die weitere Prifung von
Grundschulstandorten im Gebiet jedoch verzichtet. Angesichts der sehr groRen Bedeutung, die
eine angemessene Grundschulversorgung fir die Entwicklungsfahigkeit eines neuen Wohn-
standortes besitzt, sind die angestrebten Entwicklungen im Untersuchungsgebiet jedoch als
Abwéagungsfaktor in die gesamtstadtischen Schulentwicklungsplanungen einzubeziehen.

Auf bestehende Marktliicken reagieren

Angesichts eines insgesamt schwachen Immobilienmarktes mit strukturellen Uberangeboten in
vielen Teilméarkten werden im Nutzungskonzept die wenigen verbliebenen Marktllcken gezielt
aufgegriffen. Die Entwicklung geeigneter Teilflichen flr innerstddtisches Wohnen bietet die
grofRRte Realisierungschance und kann gleichzeitig den erforderlichen Anstol3 fiir Ostrow initiie-
ren. Anzustreben sind verdichteter Ein- und Mehrfamilienhausbau in Form von kompakt ange-
ordneten Einzelhdusern, Stadthduser, sowie Stadtvillen mit maximal vier Geschossen mit
madglichst nicht mehr als 8 WWohnungen pro Haus.

Gewerbliche Flachenangebote im Neubau sind nur in Zusammenhang mit einer konkreten
Nutzernachfrage denkbar. Diese kann sich auf Einzelhandel, auf Erweiterungsabsichten von
Nutzern vor Ort aber auch gewerbliche Neuansiedlungen vornehmlich in den Bereichen Ge-
sundheit / Soziales, Wissenschaft / Forschung, Bildung / Ausbildung, sonstige Dienstleistungen
und ortsbezogene Handwerksbetriebe beziehen.
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Nutzungsstrukturen differenzieren und profilieren

Auch ohne umfassende planerische Steuerung befindet sich der Handlungsraum Ostrow seit
Jahren in einer umfassenden Transformation. Von der friheren, intensiven industrie-gewerbli-
chen Nutzung sind nahezu keine aktiven Bestande mehr im Gebiet verblieben. Ein breit gefa-
cherter, fir die Gesamtentwicklung allerdings nicht immer glinstiger Umnutzungsprozess hat
auch ohne planerische Impulse bereits eingesetzt. Planungsziel ist, diesen Umnutzungsprozess
zu kanalisieren und baulich zu unterstlitzen. Dies bedeutet den zuklinftigen nutzungsstruk-
turellen Wandel starker zu steuern. Hierzu werden winschenswerte Nutzungsoptionen formu-
liert, aber auch die flr eine solche Entwicklung stérenden Nutzungsformen verlagert oder aus-
geschlossen. Die grofse Nutzungsvielfalt des Gebietes soll erhalten und weiter entwickelt
werden, doch soll zukiinftig von einer eher zufélligen Nutzungsverteilung hin zu einer ortsan-
gemessenen, kleinrdumig differenzierten Nutzungsstruktur umgesteuert werden. Einzelne
Teilbereiche erhalten somit ein wahrnehmbares und attraktives Profil.

Dienstleistungsstandort InselstraRe / FeigestralRe qualifizieren

Die Dienstleistungskonzentration im Bereich Feigestralde / InselstralRe stellt eine starke Anker-
nutzung flr die Entwicklung des ndheren Umfelds dar. Ziel ist, diese bisher lediglich funktiona-
len Qualitaten auch stadtebaulich zu akzentuieren und in mdglichen weiteren Ergédnzungen
moglichst hohe Synergieeffekte zu den vorhandenen Institutionen zu erzielen. Die Ansiedlung
ahnlich profilierter Unternehmen oder von gemeinschaftlich genutzten Funktionen konnte
diesen Standort starken. Erganzendes Ziel ist eine starkere Vernetzung der ansassigen Unter-
nehmen.

Neues Nutzungsprofil Wellness, Sport und Gesundheit entwickeln

Wellness- und Gesundheitssektor sind wachsende Wirtschaftsbranchen, in denen auch Cott-
bus Potenziale besitzt. Der Bereich Ostrow soll mit seinen glinstigen Standortvoraussetzungen
in diesem Bereich unter Integration der ergdnzenden Themenfelder Sport und Erholung gezielt
entwickelt werden. Mit der Reha Vita Klinik ist bereits ein starker Trager dieses Sektors im
Gebiet ansassig. Die Nahe zur verstarkt fir Erholungsfunktionen zu entwickelnden Spree, zum
Kanuverein, zum Sportzentrum um das Stadion der Freundschaft und zum Fernradwanderweg
sind weitere Standortpotenziale, mit denen Ostrow gezielt um Ansiedlungen von Dienstleistun-
gen dieser Branchen werben kann.

Soziale Okonomie ausbauen

Die starke Vorpragung des Handlungsraums durch seine sozialen Einrichtungen ist ein weiteres
ausbaufahiges Merkmal des Stadtteils. Die sozialen Einrichtungen leisten einen grof3en Beitrag
zur infrastrukturellen Versorgung, Belebung und durch ihre Arbeitsplatze und Kundenauf-
kommen zur lokalen Okonomie. Insbesondere der Senioren- und Jugendbereich bieten Chan-
cen fir die Ansiedlung von an diese starken Standorte anknipfenden Folgenutzungen. Auch die
eher auf benachteiligte Gruppen ausgerichteten Einrichtungen der Behindertenhilfe und fir
soziale Randgruppen sollen als Qualitat und wichtige Aufgabe, die der Stadtteil fir die Gesamt-
stadt Gbemimmt, begriffen und nach Bedarf ergdnzt bzw. ausgebaut werden. Auch hier sollten
maximale Synergieeffekte durch rdumliche Nahe angestrebt werden. Daher kdnnte Ostrow
bevorzugter Standort solcher Einrichtungen sein, wenn im gesamtstadtischen Stadtumbau-
prozess Verlagerungen von Einrichtungen aus peripheren Randlagen in die Innenstadt notwen-
dig werden.

Zwischennutzungen - Raum lassen, Zeit lassen, Kreativitat zulassen

Das kreative Potenzial einer temporaren und spontanen Aneignung von Flachen und Gebauden
im Wartestand durch Blrger, Vereine und gesellschaftliche Akteure soll verstarkt eingesetzt
werden, um ausgewahlte Standorte aus ihrem langjahrigen Stagnationszustand zu lésen. Ange-
sichts der insgesamt umfangreichen Flachenangebote und des fehlenden Entwicklungsdrucks
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konnen auf diesen Standorten auch experimentelle und unkonventionelle Ansatze zugelassen
werden. Dieser Zwischennutzungsansatz zur Aktivierung von Flachen und Bewohnern nimmt
bei der zuklnftigen Entwicklung des Gebietes einen besonderen Stellenwert ein. Auf diese
Thematik, mogliche Standorte, Akteure und Themen wird daher im Kapitel 3.6.6.1 und in den
hierfir besonders geeigneten Vertiefungsschwerpunkten Barackenstadt und Vereinsbrauerei
eingehender eingegangen.

Nutzungen bedarfsgerecht entwickeln

Um seiner Bedeutung als Quartier der Innenstadt gerecht zu werden, sollte im Handlungsraum
die Nutzungsintensitdt insgesamt erhoht werden. Schon im Bestand korrespondieren in Teil-
bereichen eine hohe Baudichte und geringe tatsachliche Nutzungsintensitat nicht angemessen
miteinander. Die Unternutzungen im bereits vorhandenen, historischen Gebdudebestand halten
daher auch ohne Neubaumal3nahmen noch ein grofRes, aktivierbares Flachenpotenzial bereit.
Die Aktivierung neuer Flachen ist daher stets mit der Entwicklungsfahigkeit des Bestands ab-
zugleichen. Die durch Entwicklung neuer Flachen und Immobilien entstehende Konkurrenz und
Uberangebote koénnten die Nutzung von Bestandsimmobilien dauerhaft erschweren. Auch eine
mogliche Konkurrenz einzelner Entwicklungsstandorte des Gebietes untereinander, aber auch
zu anderen wichtigen Cottbuser Entwicklungsstandorten auflerhalb des Gebietes ist zu
bericksichtigen. Im Entwicklungskonzept ist daher auch zu beachten, nicht zu viele Standorte
und zu grofRe Flachenangebote in zu kurzer Zeit zu entwickeln, sondern Flachen- und
Immobilienangebote stadtvertraglich zu dosieren.

3.3.2 Nutzungskategorien

Das Nutzungskonzept stellt die angestrebten Flachennutzungen des Planungsgebietes dar. Die
Nutzungsdifferenzierung erfolgt in generalisierter Darstellung, die sich an der angestrebten
vorrangigen Nutzung von Stralenziigen und Grundstlickszusammenhédngen orientiert. Davon
abweichende Nutzungen von Einzelgebduden oder Grundstlcken innerhalb dieser generali-
sierten Bereiche werden nicht dargestellt, um die Ubergeordneten raumlichen Nutzungsver-
teilungen deutlicher herauszustellen.

Die Darstellungen lehnen sich an den Festsetzungskatalog des 8 9 BauGB in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung BauNVO und der Planzeichenverordnung PlanzV an. Im Einzelnen
sind dies Baugebiete und 6ffentliche Grinflachen. Die Planinhalte stellen jedoch keinen Vor-
schlag baurechtlicher Festsetzungen dar, sondern sollen die Zielrichtung der nutzungsstruk-
turellen Entwicklung illustrieren.

Mischgebiete

Grundsatzlich soll auch im Mischgebiet die Bedeutung des Wohnens gestarkt werden. Es
sollen jedoch auch Spielraume vielfaltiger Nutzungsoptionen ermaoglicht werden. Dies gilt ins-
besondere fir den von typisch griinderzeitlicher, kleinteilig urbaner Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen gepragten Bereich der Inneren Spremberger Vor-
stadt.

Die Kategorie Mischgebiet umfasst im Plan sehr unterschiedlich gepragte Strukturen. Ange-
lehnt an die Bestandsnutzung werden hiervon die meisten ehemaligen Industriestandorte er-
fasst, bei denen Produktionsgebaude aber auch die benachbarten Fabrikantenvillen inzwischen
vor allem fur Dienstleistungen umgenutzt wurden. Exemplarisch fir diese Standorte sind die
ParzellenstraRe und WasserstralRe. Die Kategorie erfasst als Bestand auch die in den 1990er
Jahren entstandenen neuen Dienstleistungsstandorte 'Ostrower Wohn- und Businesspark' und
'‘Haus der Wirtschaft'. Im 'Ostrower Wohn- und Businesspark' wird die im Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan festgesetzte Nutzung von Kerngebiet MK auf Mischgebiet herabgestuft. Im
Rahmen eines Mischgebietes erscheinen auch dem Standort angemessene Nutzungen und
Bauvorhaben zuklnftig realisierbar, wahrend eine Wertigkeit als Kerngebiet in der rdumlichen
Distanz und mangelnden Integration zu den Cottbuser Zentrumslagen aus heutiger Sicht nicht
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gerechtfertigt ist. Der Entwicklungsbereich Ostrow sollte fir kerngebietsrelevante Nutzungen
nicht in Konkurrenz mit dem fir diese Nutzungen pradestinierten Cottbuser Zentrum an der
Stadtpromenade und der Altstadt treten.

Als Neu- bzw. Weiterentwicklung sind die Bereiche entlang der stark befahrenen Haupt-
verkehrsstral3en Franz-Mehring-Strafse und Stralde der Jugend als Mischgebiete erfasst. Diese
Darstellung leitet sich aus Grinden des Immissionsschutzes und einer grundséatzlichen Eignung
der stark frequentierten Stralsenziige fir Dienstleistungen und Einzelhandel ab.

Far die leerstehenden Fabrikbauten der Fabriken 'Enke' an der Briesmannstral3e, 'Jirss und
Elger' Ostrower Damm / Franz-Mehring-StraRe und Ostrower Damm 12a wird ein Umbau fir
Mischnutzungen von Bulro, Gastronomie, Dienstleistungen und Loft-Wohnungen unterstitzt.
Die breit angelegte Kategorie Mischgebiet soll verschiedene Nutzungsoptionen ermdglichen.
Dem Hauptziel des bestandsorientierten Erhalts der Gebaude ist die Nutzung nachgeordnet,
solange sie mit dem Entwicklungsschwerpunkt Wohnnutzung vertraglich ist.

Allgemeine Wohngebiete

Die dargestellten Allgemeinen \Wohngebiete verdeutlichen die angestrebte Starkung und Um-
strukturierung des Bereichs Ostrow als Wohnstandort. Sie nehmen daher gegeniiber den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans einen deutlich grofieren Umfang ein. Die Neuentwick-
lungen von Wohnstandorten konzentrieren sich auf drei Standorte: Busbahnhof / Marienstralie,
die Flachen zwischen Ostrower Damm und Ostrower Platz und den kleineren Entwicklungs-
standort Inselstral3e / Ostrower Damm.

Insbesondere Alt-Ostrow ist Vorzugsstandort eines neu entstehenden hochwertigen Wohn-
quartiers. Mit der entsprechenden Plandarstellung soll zum einen die Neuansiedlung von
Wohnungsbau unterstltzt, zum anderen aber auch der Wohnungsbestand in der kleinteiligen
dorflichen Bebauung vor einer gewerblichen Umwandlung gesichert werden und eine eventuell
notwendige Verlagerung von die Wohnfunktion stérenden Gewerbenutzungen begrindet
werden kdnnen.

Es soll hier jedoch explizit kein reines Wohngebiet entstehen, sondern die Ansiedelung vielfalti-
ger Nutzungen ist angestrebt, solange sie die Wohnfunktion nicht negativ beeinflussen. Am
Ostrower Damm waren auch einzelne gastronomische Nutzungen vorstellbar.

Entlang der Blrgerstral3e, Marienstrafde und TaubenstraRe wird ein allgemeines Wohngebiet in
Neubau- und Bestandsgebieten dargestellt. Hiermit wird die mit einer Verlagerung des Bus-
bahnhofes zu erwartende Steigerung des Wohnwertes aufgenommen, mit der die Entwicklung
urbanerer Wohnformen auf dem Busbahnhofareal und angrenzenden Brachen ermdglicht wird.

Als Allgemeines Wohngebiet sind im Konzept auch die Bereiche dargestellt, die im Bestand
bereits vorrangig von einer Wohnfunktion gepragt sind, wie das \Wohngebiet Lobedanstral3e
der 1960er Jahre und die Wohnbauten unterschiedlichster Epochen an der ndrdlichen Lobe-
danstraRe mit ihren die Wohnfunktion erganzenden Gemeinbedarfseinrichtungen.

Gebiete fiir Gemeinbedarf

Gebiete fir Gemeinbedarf werden vom Nutzungsspektrum her im Entwicklungskonzept in Ab-
weichung von der Baunutzungsverordnung weiter gefasst. Mit der Kategorisierung als Gemein-
bedarf soll der soziale Charakter dieser Nutzungen betont werden. Daher werden als Gemein-
bedarfseinrichtungen im erweiterten Sinne neben Verwaltung, Kindergarten und religidsen Ein-
richtungen auch privatwirtschaftlich betriebene Einrichtungen im Kultur-, Bildungs-, Gesund-
heits- und Seniorenbereich unter diese Kategorie gefasst. Beispiele sind die Standorte der Reha
Vita GmbH flr Gesundheitsdienstleistungen oder der Technischen Akademie Wuppertal fir den
Bildungsbereich. Diese Darstellung hebt den besonderen Offentlichkeitsbezug der jeweiligen
Nutzungen hervor, trifft jedoch keine Aussage zu Gemeinnltzigkeit, Tragerschaft oder Eigen-
tumsform.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 104



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

Als wichtiger, etablierter Gemeinbedarfsstandort an der Schnittstelle von (Alternativ-)Kultur,
Jugend- und Sozialarbeit besitzt das Gladhouse eine gesamtstadtisch herausragende Be-
deutung, die im Zuge der bis 2013 geplanten Modermisierung des Gebaudes weiter gestarkt
wird.

Im Bereich BlechenstralRe / Strafse der Jugend wird der Gemeinbedarfsstandort auf die beiden
beraumten Abrissgrundstlicke ausgeweitet. Der Ausbau der Angebote von Katholischer Kirche
und Caritas soll hiermit ermoglicht werden. Auf dem Eckgrundstlick ware auch die zuséatzliche
Integration einer privatwirtschaftlich betriebenen Nutzung flir gemeinsame Zielgruppen vor-
stellbar. Eine Nutzung im Bereich Arztehaus, Seniorenkaufhaus, Sanitits- oder Rehabilitations-
fachgeschaft kdnnte hier tragfahig sein. Ein dhnliches Nutzungsspektrum mit einer starkeren
Orientierung auf spezifische Wohnangebote, Dienstleistungs- und Einzelhandelsfunktionen ist
auch auf der gegeniberliegenden Stralsenseite auf der nordlichen Barackenstadt vorgesehen
und wird als Kombination Mischgebiet und Gemeinbedarf dargestellt.

Gewerbegebiete

Auch die Darstellung Gewerbegebiet dient der Betonung eines besonderen Nutzungsprofils
von Einzelstandorten in Abgrenzung etwa zu einem Mischgebiet.

Im Gebiet sind nur die Brauerei und die Tuchfabrik Elias als Gewerbegebiet dargestellt. Die
kombinierte Darstellung von Nutzungskategorien Gemeinbedarf und Gewerbe auf beiden
Standorten gibt das Spektrum der in Szenarien ndher untersuchten Nutzungsoptionen wieder.’

Mit der anséassigen grof3en Behindertenwerkstatt entspricht die scheinbar gegensétziche
Mischnutzung aus Gemeinbedarf und Gewerbe auf der Tuchfabrik Elias durchaus der Bestands-
situation.

Die Szenarien fur diese Standorte zielen primar auf eine langsame Revitalisierungsstrategie
ohne Fokussierung auf GroRinvestitionen ab. Sie enthalten mit Zwischennutzungsansatzen und
der Forderung junger potenzieller Unternehmensgrinder bzw. dem soziokulturellen Aspekt der
"Kulturbrauerei" auch eine soziale Komponente, die in der zuséatzlichen Darstellung als Gemein-
bedarf zum Ausdruck kommt.

Offentliche Griinflichen

Im Nutzungskonzept werden nur die grofien 6ffentlichen Grinflachen als Freiflachen darge-
stellt. Kleinere 6ffentliche Flachen und private Freiflachen sind in den jeweiligen Baugebieten
mit inbegriffen. Folgende Flachen sind im Nutzungskonzept dargestellt:

— die Grananlagen am Spreeufer

— die neu zu gestaltenden, als 6ffentlich nutzbare Freiraume konzpierten Zonen der Kling-
mullerschen Holzinsel

—  Sldhalfte der Barackenstadt

— neuanzulegende Grinverbindungen von der FeigestralRe zur Ostrower Strale, entlang der
Marienstrafie sowie von der Blechenstral3e zur Spree

— die Griinbereiche der Stadtplatze
—  Spielplatzflachen
—  Offentliche Sportstatten

—  Kleingartenanlage.

StralBenhierarchien

9 Klingmiillersche Holzinsel und Brauerei sind Vertiefungsschwerpunkte in Teil B, Kapitel 1.2 und 1.3.
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Im Nutzungskonzept ist das geplante StralRennetz in vier Kategorien hierarchisch gestaffelt
dargestellt. In den Kategorien Verbindungsstraf3en HS Ill, SammelstraRen ES IV, Erschliefsungs-
stralden ES IV, und Verbindungswege ES V bildet sich das angestrebte Erschliefungsnetz ab.

3.4 Verkehr

Die konzeptionellen Aussagen zur Verkehrsplanung finden sich integriert in den Planen Ges-
taltung, Nutzung und Mafllnahmen wieder. Die staddtebauliche Gliederung von Bau- und
Freiraumstrukturen und den Verkehrsflachen der verschiedenen Verkehrstrager ist aus dem
Gestaltkonzept und die Hierarchie der Straldenerschliefdung im Nutzungskonzept ersichtlich. Die
verkehrsbezogenen MaRnahmen sind Bestandteil des MaRnahmenplans?.

Die Entwicklung eines Verkehrskonzepts fir den Untersuchungsraum Ostrow ist véllig von den
alten verkehrlichen Entwicklungsplanungen zu l6sen und als integriertes Konzept unter Berlck-
sichtigung der neuen Planungen fiir die Brachflaichen und Revitalisierung bestehender Bebau-
ung zu entwickeln. Dabei ist sowohl das zuklnftige zusatzlich zu erwartende Verkehrsauf-
kommen in den Teilgebieten, als auch das Verkehrsverhalten der neuen Nutzergruppen im
Untersuchungsraum zu bertcksichtigen.

Kfz-Verkehr

Fir den Untersuchungsraum Ostrow ist unter Berlicksichtigung der aktuellen Planung ein eher
moderater Anstieg des zusatzlichen Verkehrsaufkommens zu erwarten, da kein echter grofRer
Verkehrserzeuger direkt im Untersuchungsraum angesiedelt wird. Neue gewerbliche
Nutzungen entstehen vorrangig entlang der Franz-Mehring-Strafe, wobei hier der zu er-
wartende Lieferverkehr und Parkverkehr nicht entlang der Franz-Mehring-StraRe abzuwickeln
ist. Es bietet sich somit an, den lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Franz-Mehring-Strafse / Frei-
heitsstralRe nicht nur zur rlickwartigen Erschliefung der Gewerbegebaude zu nutzen, sondem
gleichzeitig auch fiir die ErschlieRung des daran anschlieBenden geplanten Wohngebiets. Uber
die verlangerte FreiheitsstraRe lassen sich die neuen Wohnstralen und \Wohnwege er-
schlieRen, die von der verlangerten FreiheitsstraRe / PlanstraRe E?' bis zum Ostrower Damm
reichen. Dieses Wohngebiet erhalt eine relativ neue und in sich geschlossene StraRenstruktur,
die nach den Gewerbezufahrten kurz hinter der Franz-Mehring-StraRe weitestgehend frei ist
von Durchfahrts- und gebietsfremden Verkehr. Die neue wohngebietsinterne Erschlief3ung
sowie die Nord- und Ostseite des Ostrower Platzes sollen verkehrsberuhigt angelegt werden.
Somit dirften diese Strafen zu einem kfz-armen Verkehrsverhalten fihren und eine hohe
Aufenthaltsqualitdt bekommmen, was sie gerade fir Familien interessant werden lasst. Fir die
Ubrigen PlanstraRen sollten die Verkehrsflachen fir die weiteren Planungs- und Genehmi-
gungsschritte so breit gewahlt werden, dass im Bedarfsfalle auf konventionelle Querschnitte
nach Richtlinien zurlck gegangen werden kann. Grundséatzlich gilt es natlrlich im weiteren
Planungsprozess zu prifen, welche Einrichtungen in dem Gebiet zukiinftig angesiedelt werden
und welche spezifischen Anforderungen sie haben, die es dann im weiteren Planungsprozess
zu bertcksichtigen gilt.

Der Ostrower Damm soll durch die Trennung vom Durchgangsverkehr und dem gebiets-
fremden ruhenden Verkehr entlastet und zu einer reinen ErschliefungsstraRe des neuen
Wohngebiets entwickelt werden. Verkehrstechnisch ware hier auch eine Ausweitung des ver-
kehrsberuhigten Bereichs denkbar, doch sollte gestalterisch unbedingt die historisch wertvolle,
attraktive bauliche Trennung von Fufdwegen, StralRenraum und Spreeuferpromenade aufrecht
erhalten werden. Die verkehrsberuhigte Wirkung verstarkt somit die Erholungsfunktion des
Griinzuges entlang der Spree, der Ubergang zwischen Vorgartenzone, Birgersteigen, StraRen-

20 MaRknahmen- und Nutzungskonzept — bzw. -pldne beziehen sich auf eine langfristige Ausbauoption

(Gestaltungsvariante 1 'Umfassende Neuordnung').

2 Die PlanstraRenbezeichnungen sind aus dem Plan 3 Nutzung ersichtlich.
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raum und Uferpromenade stellt weniger eine verkehrstechnische als eine gestalterische Auf-
gabe dar.

Das bestehende Stral’ensystem des Ubrigen Untersuchungsraums bleibt im Wesentlichen in
seinem Bestand erhalten, da es sich bei der Analyse bezlglich Verkehrsablauf als funktionell
erwiesen hat. Auch fir die angestrebte vorrangige Gebietsnutzung als Wohnstandort ist das
bereits vorhandene StraRennetz ausreichend. Die Strafse der Jugend soll dabei weiterhin in
ihrer Funktion als Verbindungsstraf’e zwischen Stadtring und Innenstadtbereich bestehen blei-
ben und das Untersuchungsgebiet westlich erschliefsen.

Ebenso soll die durchgehende Linienfihrung der LobedanstraRe Uber die BriesmannstralRe an
die Franz-Mehring-StraRe in ihrer bisherigen Funktion in Ostrow beibehalten werden. Der
StralRenzug LobedanstralRe — Ostrower Platz - Briesmannstralse Ubernimmt hierbei weiterhin
die Funktion einer Sammelstrafe flir das umgebende Erschliefdungsstralsennetz.

Eine Sonderstellung nimmt der Ostrower Platz ein, der ein "neues Gesicht" bekommen soll, frei
von parkenden Fahrzeugen. Pkw-Parken soll nur noch auf einem Parkstreifen an der Westseite
erlaubt sein. Die Ostliche Seite bleibt weiterhin befahrbar, um die dort liegenden Grundsticke
zu erschlief3en und ist nur flr Anlieger. Auf der ndrdlichen Seite des Ostrower Platzes wird eine
Wegeverbindung zur Planstraflde E eingerichtet, die verkehrsberuhigt gestaltet wird und somit
vorwiegend dem FulRRganger- und Radverkehr zwischen dem neuen Wohngebiet und den alten
Teilen von Ostrow dient. Auf der Ostseite des Dorfangers sollte auch bei einer verkehrs-
beruhigenden Umgestaltung das historisch Uberlieferte Erscheinungsbild der bestehenden
Dorfangerstralde erhalten bzw. wieder hergestellt werden. Kfz-Verkehr ist hierliber auch mdg-
lich, aber aufgrund der StraRenstruktur und der reduzierten Geschwindigkeit nur fir Ostrower
Binnenverkehr gedacht. Von Bedeutung ist diese Wegeverbindung speziell zum Erreichen der
Geschéfte im Bereich Ostrower Wohnpark und der neuen Kindertagesstatte am Ostrower Platz
gegenlber der Einmindung Wasserstralde.

Durch die Verkehrsberuhigung der verlangerten Ostrower StraRe vom Ostrower Platz zur ver-
langerten FreiheitsstralRe (Planstralie B) wird auch der Knotenpunkt Briesmannstralte -
Ostrower StralRe — Ostrower Platz entscharft, da sich hier ein problematisches Sichtfeld bei der
Annaherung an den Knotenpunkt in Richtung Franz-Mehring-Stral3e ergibt. Diese Problematik
durch die Bestandsbebauung bleibt auch zukinftig bestehen, auch wenn auf der 6stlichen
Seite der Briesmannstral3e ein zusatzlicher Gehweg angelegt wird.

Zur Verbesserung der GrundstickserschlieRung ist auch eine neue StralRe zwischen Feige-
strale und Ostrower Straf3e (PlanstralRe F) geplant, die in beiden Richtungen befahrbar ist. Sie
verbessert auch die ful3laufige Verbindung aus dem Bereich Inselstral3e — Feigestrale zur
Innenstadt.

Zur Entlastung des Spreenahen Raums vom Kfz-Verkehr und zur Starkung der Erholungs-
funktion des Spreeraums wird die Sperrung des Ostrower Damms ab Hohe WasserstralRe in
Richtung Franz-Mehring-StraRe bis zur PlanstraRe D vorgeschlagen. Uber einen Einbahn-
stralRenverlauf Inselstrafle — Ostrower Damm — Wasserstrafse werden die dort angrenzenden
Grundstlcke erschlossen und der heutige Parksuchverkehr aus dem Ostrower Damm ver-
drangt. Gleichzeitig wird die InselstraRe von Ludwig-Leichhardt-Briicke bis Lobedanstraflse fir
Radfahrer entgegen der EinbahnstralRenregelung befahrbar sein. Aufgrund des zu geringen
Querschnitts ist die Markierung eines Radfahrstreifens nicht mdglich. Allerdings ist die
verbleibende Fahrbahnbreite unter Berlicksichtigung des ruhenden Verkehrs ausreichend, um
die Radfahrer entgegen der EinbahnstralRenregelung Uber entsprechende Beschilderung frei-
zugeben.

Entsprechend wird mit der InselstraRe westlich der Feigestralse verfahren. Durch die Neu-
gestaltung des Querschnitts wird auf der ndrdlichen Seite Parken ermdglicht. Dieser Abschnitt
der Inselstralde wird in Richtung Bautzener Stralde als Einbahnstralse ausgewiesen. Radfahrer
dirfen entgegen der EinbahnstraRenregelung fahren.
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Fdr den existierenden Bahnlbergang sidlich des Knotenpunkts Blechenstralle — Lobedan-
stralRe / ParzellenstralRen ist weiterhin bestehende Planung, diesen nach Osten zu verlagern
und somit eine Begradigung der StralRenfihrung von der Parzellenstralde (stdlich der Bahn-
anlagen) zur Lobedanstrafde (nordlich der Bahnanlagen) zu erreichen. Somit wirde der direkt am
Bahnubergang liegende vierarmige Knotenpunkt in zwei ortlich voneinander getrennte drei-
armige Knotenpunkte geteilt. Beide Knotenpunkte kdénnen dann dbersichtlicher gestaltet
werden und die von Siden kommende Parzellenstral3e bindet geradlinig an die LobedanstralRe
an. Dies bedeutet eine geringflgig bessere Anbindung in Richtung Siden, ohne dabei den
Durchgangsverkehr zu starken. Gleichzeitig wird der Durchgangsverkehr durch die Parzellen-
strale vermieden und diese weiter beruhigt. Diese Planung wird jedoch nicht als mit Prioritat
umzusetzende MaRnahme eingestuft.??

Eine Umgestaltung wird auch fir den Knotenpunkt Taubenstralie — Biirgerstrale — Adolph-Kol-
ping-StralRe angestrebt. Die versetzte StralRenflhrung Blrgerstrafie — Adolph-Kolping-Stral3e ist
sehr unbefriedigend. Hier wird vorgeschlagen die Blrgerstraflde zu verschwenken, um so eine
geradlinigere Anbindung in die Adolph-Kolping-Strafse zu erhalten. Grundséatzlich besteht auch
die Uberlegung, eine kleine Mittelinsel in die TaubenstraRe zu legen, um somit die sehr gerad-
linige FUhrung der Taubenstralée zu brechen und die Verkehre um die Mittelinsel zu fihren, um
so eine groRere Verkehrssicherheit zu schaffen und den Straldenraum vor der Kirche neu zu
gestalten.

Radverkehr

Im Zuge des Wiederaufbaus der Ludwig-Leichhardt-Bricke soll nicht nur die Radverkehrs-
verbindung von Ostrow nach Sandow verbessert werden, sondern auch die West-Ost-Achse
fir den Radverkehr innerhalb und durch Ostrow gestarkt werden. Dies wird unterstltzt durch
die EinbahnstraRenregelung in der Inselstral’e zwischen Lobedanstralle und Ostrower Damm
sowie Feigestrafde und Bautzener StralRe, wo der Radfahrer entgegen der Einbahnstrafie fahren
darf. Eine Fortsetzung findet diese Radverkehrsfihrung durch einen entsprechenden Radweg
in der Grinanlage zwischen StraRe der Jugend und Bautzener StraRe — InselstraRe, wo auch
entsprechende Gehwegliberfahrten zu gestalten sind.

FuRgéangerverkehr

Eine Verbesserung der fufdlaufigen Verbindungen aus dem Bereich FeigestralRe ergibt sich
durch die neue PlanstraRe F zwischen Feigestralde und Ostrower Straf3e in Richtung Innen-
stadt. Zur schnelleren Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs wird zuséatzlich ein FuRweg von der
StralRe der Jugend (Marienstrafde) zur Taubenstrale Uber die ehemalige Barackenstadt vor-
geschlagen, der entsprechend beleuchtet werden muss.

Vor den Bestandsgebauden in der BriesmannstraRe fehlte bisher ein Gehweg. Dieser wird mit
2,5 m neu angelegt und die BriesmannstralRe entsprechend nach Westen verschoben. Der
Anschluss der Briesmannstrale an die Franz-Mehring-Stralde bleibt dabei unverandert. Durch
die Errichtung der Ludwig-Leichardt-Briicke ergibt sich auch fir Ful3ganger eine verbesserte
Anbindung auf die 6stliche Spreeseite, wobei die Zuwegung zur Briicke entsprechend befestigt
werden musste.

Ruhender Verkehr

In Bezug auf den ruhenden Verkehr ist eine Reduzierung der Stellplatze am Ostrower Platz
vorgesehen, wo nur noch Langsparken auf der westlichen Seite des Platzes geplant ist. Die
Parkplatze auf dem Platz fir Pkw und Reisebusse entfallen. Das Anlegen von Reisebuspark-
platzen entlang des Ostrower Platzes erwies sich als nicht realisierbar und ist auch aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Um Eltern, die mit dem Kfz ihr Kind zum neuen

22 Nach Auskunft der DB-Netz AG Cottbus, Herr Geisler, ist zur Zeit nur die technische Modernisierung des

bestehenden Bahniibergangs, jedoch keine Neuanlage geplant.
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Kindergarten am Ostrower Platz bringen, eine Haltemdglichkeit zu bieten, werden einige der
neuen Langsparkplatze als Kurzzeithaltezone ausgewiesen.

Die InselstraRe zwischen Feigestrafse und Bautzener StralRe erhdlt eine neue Querschnitts-
aufteilung, so dass einseitig Langsparkplatze errichtet werden, um den hohen Parkdruck in
diesem Bereich zu mindern. Bei weiteren Flachenentwicklungen im Umfeld Inselstralde / Feige-
stralde, die einen deutlichen Anstieg der Stellplatznachfrage zur Folge haben, ist die Stellplatz-
nachfrage durch Stellplatze auf den Entwicklungsflachen abzudecken. Die PlanstralRe F
zwischen Feigestrale und Ostrower Strafde erhélt Stellplatze beidseitig der Fahrbahn, so dass
far die Flachenentwicklungen Stellplatze im 6ffentlichen Strafdenraum verfligbar sind.

Grundsatzlich ist es denkbar, dass die Stellplatzreihe durch Baume unterbrochen wird.

Die StraRen im neuen Wohngebiet 6stlich vom Ostrower Platz werden als Wohnstralen bzw.
Wohnwege ausgebildet, so dass dort ein Teil der Stellplatznachfrage im offentlichen StraRen-
land und ein Teil Gber Garagen / Stellplatzflaichen auf den Grundstiicken abgedeckt wird. Die
verlangerte Freiheitsstraflde erhélt beidseitig Stellplatze fir Kfz, die vorerst noch als Langsstell-
platze zwischen einer Baumreihe geplant sind. Sollten konkretere Planungen zeigen, dass ein
groflderer Bedarf an Stellplatzen besteht, so kénnen auch hier ggf. Senkrechtstellplatze ge-
schaffen werden. Dies kann aber erst bei konkreteren Planungen aufgezeigt werden, wenn
genauere Abschatzungen zum Verkehrsaufkommen und der Stellplatzbelegung vorliegen.

Infolge der Umgestaltung des Ostrower Platzes fallen auch die bei Veranstaltungen in der
Stadthalle sporadisch von Reisebussen genutzten Stellplatze weg. Als Ausgleich sind Stell-
platze entlang der Blechenstralde westlich der StralRe der Jugend vorgesehen, da dort keine
hohe Gebietsempfindlichkeit gegenlber anderen Nutzungen besteht. Die Verkehrsfiihrung
erfolgt hierbei Uber die StralRe der Jugend — Blechenstralse — Taubenstralie — Adolph-Kolping-
StralRe. Allerdings ist die Stellplatzkapazitdt auf ca. 11 Busse in der Blechenstraflse begrenzt
Nach Auskunft des Veranstaltungsmanagements der Stadthalle kann vereinzelt ein Bedarf von
bis zu 15 Bussen auftreten. Diese Belastung kann an dieser Stelle nicht abgedeckt werden.
Sollten entsprechende Angebote geschaffen werden, sind andere Flachen aulerhalb von
Ostrow heranzuziehen. Ein Parken von Reisebussen in der Taubenstralse ist aufgrund des
vorhandenen Strafenquerschnitts nicht maglich, da Busse nicht unabhangig voneinander aus-
parken konnen.

3.5 Stadttechnik

Allgemeine stadttechnische Ziele

Die stadttechnischen Ziele und daraus folgende Malinahmen entwickeln sich einerseits aus
dem Bestand der technischen Infrastruktur und deren zukiinftigem Potenzial sowie aus den zu-
kinftigen Entwicklungspotenzialen des gesamten Untersuchungsgebietes und im speziellen
der einzelnen Entwicklungsbereiche. Da die stadttechnischen Ziele und MalBnahmen im We-
sentlichen von den lbergeordneten Gebietsentwicklungen abhdngen, werden sie ins gesamt-
raumliche MaflRnahmenkonzept integriert dargestellt.

Die gute technische ErschlieRung des Untersuchungsgebietes, weist zum Teil eine mehrfache
Ver- und / oder Entsorgungsstruktur auf (z.B. parallele Gas- und Fernwarmeversorgung). Ziel
des stadttechnischen Konzeptes ist es, die Ver- und Entsorgungsmdglichkeiten zu strukturieren
und damit zu optimieren. Im Sinne einer langfristig, nachhaltigen Entwicklung des Stadtge-
bietes ist es sinnvoll, sich auf konkrete und verbindliche Ver- und Entsorgungskonzepte zu ver-
standigen, um anstehende Investitionen und erweiterte oder geminderte Ver- und Entsor-
gungsleistungen wirtschaftlich tragfahig gestalten zu kénnen. Ziel des Entwicklungskonzeptes
muss es sein, heutigen und zukinftigen Bewohnern und Nutzern eine solide, verlassliche und
bezahlbare technische Infrastruktur bereitzustellen.
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Entwicklungsziele der einzelnen Medien

Warmeversorgung

Ein groRer Bereich des Untersuchungsgebietes ist als Fernwarmesatzungsgebiet deklariert. Die
Fernwarmesatzungsgebiete in Cottbus sichern eine effiziente Warmebereitstellung durch eine
entsprechende Auslastung des Heizkraftwerkes sowie die Wirtschaftlichkeit des Fernwarme-
netzes. Die Umstellung des innerstadtischen Dampfnetzes auf Heizwasser bedarf umfang-
reicher Investitionen. Diese sind nur durch die konsequente Nutzung der Fernwarme in diesen
Bereichen langfristig zu amortisieren.

Zudem beeintrachtigen einzelne Feuerungsstellen, wie sie auch in Ostrow vorkommen, die
lokale Luftqualitat starker als die zentralen Heiz(kraftjwerke am Rande der Stadt. Ziel der Um-
stellung der Warmeversorgung ist es, innerhalb des Satzungsgebietes den Ausbau der Fern-
warme zu forcieren und die vorhandene, haufig parallel verlaufende Gasversorgung einzu-
schranken.

Dies entspricht auch dem im INSEK Cottbus 2020 beschriebenen Ziel, einer ausschlieRlich
zweischienigen Versorgung, d.h. Fernwarme / Elektro oder Erdgas / Elektro.

Es wird vorgeschlagen, mittelfristig die Gasversorgung im Fernwarmesatzungsgebiet zurilck-
zufahren und die Fernwarmeversorgung in diesem Gebiet weiter auszubauen. Nicht nur Neu-
bauten sondern auch Bestandsgebdude sollten zunehmend an die Fernwarme angeschlossen
werden. Daflr kdnnten besondere Konditionen oder Investitionszuschiisse einen Anreiz bieten.
Nicht mehr bendtigte Gasleitungen sollten stillgelegt oder soweit sinnvoll zurlickgebaut wer-
den.

Aulierhalb des Fernwarmesatzungsgebietes ist eine Versorgung mit Erdgas zu bevorzugen, da
eine Fernwarmeversorgung nur bei gréf3eren, langfristig gesicherten Abnahmenmengen wiirt-
schaftlich tragbar ist. Die derzeitige Entwicklung auf dem Gas- und Olmarkt zeigt einen starken
Anstieg der Preise in den letzten Jahren auf. Die Preise flr Erdgas und Heizdl werden mit zu-
nehmenden weltweiten Bedarf und geringer werdenden Rohstoffvorkommen weiter stark
steigen. Um zuklnftig bezahlbare (Wohn)Nebenkosten realisieren zu kdnnen, sollte bei Neu-
bauprojekten und auch im Bestand verstarkt die Kombination aus regenerativen und konven-
tionellen Energietrdgem (z.B. Solarkollektoren und Erdgasbrennwertkessel) forciert werden.
Eine Vielzahl von Férderprogrammen unterstlitzen dabei die privaten und 6ffentlichen Bau-
herren und Eigentimer bei der Umstellung ihres Heizsystems.

Elektroenergieversorgung

Das Gebiet ist Uber das vorhandene Netz (Mittelspannung/ 20-kV, Niederspannung/ 0,4 kV) und
mehrere Trafostationen ausreichend mit Elektroenergie versorgt.

Regenerative Energietrager

Die Stadt Cottbus liegt in einer Region, in der zunehmend neben der traditionellen Braunkohle
regenerative Energietrager eine immer wichtigere Rolle spielen (Solarpark Turnow-Preilack,
Windpark Klettwitz). Ziel ist es, der gesamten Region das Image einer innovativen Energie-
region zu verleihen. Cottbus im Zentrum der Energieregion kénnte auch im stadtischen Bereich
eine Impuls- und Vorreiterrolle einnehmen und mit innovativen (Modell)Projekten (ber die Re-
gion hinaus Beachtung finden.

In der allgemeinen Analyse wurde festgestellt, dass der Stadtteil Ostrow kein belastbares
Image besitzt. Durch seine Heterogenitat in Bebauung, Struktur und Nutzung ist auch kein her-
kémmliches Image zugénglich. Der Einsatz regenerativer Energie, aber auch der 6kologische
Umgang mit Ressourcen, kdnnte ein Imagegeber flir Ostrow werden, der eine nachhaltige
Stadtteilentwicklung forcieren kann. Insbesondere die Entwicklungsflachen des Busbahnhofes
und Alt Ostrow sind pradestiniert flr eine solche Entwicklung. Fir Cottbus besteht damit die
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Chance, in einem innerstadtischen Gebiet die Mdglichkeiten einer energetischen Erneuerung
auszuloten und modellhaft umzusetzen.

StraRenbeleuchtung

Die Straldenbeleuchtung dient nicht nur der Verkehrssicherung, sondern kann durch ihren ge-
stalterischen Einfluss auf den 6ffentlichen Raum zum Image, zur ldentitatsstiftung und zur
AuRenwirkung eines Stadtteils beitragen.

Momentan wird die Sanierung der bestehenden Beleuchtungsanlagen entsprechend ihres all-
gemeinen und elektronischen Anlagenzustandes vorgenommen (Elektrokabel, Masten,
Leuchten). Um das sukzessive Vorgehen zu koordinieren, wird vorgeschlagen, ein
abgestimmtes Beleuchtungskonzept fir Ostrow zu erstellen, welches die einzelnen
Sicherheits- und gestalterischen Belange berlicksichtigt. Auf differenzierte Orte wie die Grin-
bereiche an der Spree, die grofieren StralRenziige oder Platze etc. sollte auch mit individueller
dem Ort angepasster Beleuchtung reagiert werden.

Trink- und Loschwasserversorgung

Ziel der Trinkwasserversorgung ist der sukzessive Austausch inkrustrierter Trinkwasser-
leitungen sowie die damit verbundene Verbesserung der Loschwasserversorgung von 96 m3/h
fir das gesamte Untersuchungsgebiet.

Altes Brauchwassernetz

In Ostrow bestand urspriinglich ein Netz aus Fabrikwasserleitungen zur Entnahme von
Brauchwasser fiir die Industrie, insbesondere fir die Tuchfabriken, mit Verbindung zum Muhl-
graben. GroRtenteils sind diese Leitungen stillgelegt, verfillt oder nicht mehr vorhanden.
Bekannt ist jedoch, dass Teile dieses Netzes noch 1944 in die Loéschwasserversorgung einbe-
zogen wurden, Rohre teilweise noch im StralRenraum vorhanden sind und auch noch wasser-
fUhrend sein kdnnen, was bei kiinftigen Baumafinahmen zu berlcksichtigen ist.

Im Fachbereich Stadtentwicklung/Stadttechnik liegen Unterlagen zur alten Loschwasserleitung
u.a. im Bereich Franz-Mehring-StraRe/ Briesmannstraflée vor. Die Ldschwasserleitung wurde
1944, zum Ende des 2. Weltkrieges, durch die damaligen Stadtwerke errichtet. Die Leitung
beginnt am Muhigraben und fihrt Gber die Franz-Mehring-StraRe, Brandenburger Platz, Stadt-
promenade, Berliner Platz und Puschkinpromenade in die Spree. Es handelt sich um ein Sys-
tem von Freispiegelleitungen mit Saug- und Entnahmeschéachten. Mit dem Strafldenbau in der
Franz-Mehring-Strale wurde ein Entnahmeschacht im stdlichen Gehweg gesichert, so dass
dort die Entnahme von Brauchwasser aus dem Muhlgraben noch moglich sein musste.

Schmutzwasserableitung

Im Zuge von StraRenbau- und -sanierungsmallnahmen ist eine Sanierung der vorhandenen
Kanale zu prifen. Das jeweilige Sanierungsverfahren ist im Rahmen der Sanierungsplanung
festzulegen. Im Rahmen von StraRenbau- und SanierungsmafRnahmen werden undichte und
korrodierte Leitungen ausgetauscht. Durch die Sanierung der Hauptsammler im Unter-
suchungsgebiet wurde deren hydraulische Leistungsfahigkeit vermindert. Als mittelfristiges Ziel
sollte der Schmutzwassereintrag auf heutigem Niveau stabilisiert werden. Zuséatzliche
Schmutzwassereintrage, z.B. von neuen Nutzungen auf den Entwicklungsbereichen, sollten
durch die Reduzierung des Regenwassereintrages in die Mischkanalisation von Bestands-
flachen kompensiert werden. Dies kann durch den Ausbau des Regenwassernetzes, durch
Entsiegelungsmafinahmen, durch Regenwasserriickhaltung oder durch die direkte Einleitung in
die Spree erreicht werden.

Niederschlagswasserableitung

Der Wasserhaushalt der Lausitz ist durch die Tagebaue und den Klimawandel unbestandig.
Ausgedehnte Trockenperioden und das Abpumpen des Grundwassers erzeugen meist ein Defi-
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zit im Wasserhaushalt der Region. Um dies zumindest zum Teil auszugleichen, sollte anfallen-
des Regenwasser so lange wie moglich vor Ort und in der Region zurlickgehalten werden.

Die Regenwassereinleitung in Mischkanale oder Regenwasserkanale sowie die direkte Einlei-
tung in Vorfluter sorgen fur eine schnelle Ableitung des Regenwassers und erreichen damit das
Gegenteil. Zur Stabilisierung des Wasserhaushaltes sollte anfallendes Regenwasser vor Ort
versickert werden. Auch in innerstadtischen Bereichen sollte die Versickerung von Regen-
wasser, vorausgesetzt die notwendigen Randbedingungen sind vorhanden, Prioritat haben.

Im Untersuchungsgebiet sind stellenweise Regenwasserkandle vorhanden. Diese minden
haufig wieder im Mischsystem, da Teilabschnitte zur Einleitung in das Regenwassernetz
(Hauptsammler Stadtpromenade/ Brandenburger Platz)noch fehlen. Ergdnzungen erfolgen im
Zuge von Straflenbaumalnahmen.

Generell wird ein zusatzlicher Regenwassereintrag in die Mischwasserkanalisation von privaten
Flachen ausgeschlossen. Anfallendes Regenwasser ist auf den jeweiligen privaten Grund-
stlcken zu versickern. Entsprechende Flachen sind dafiir vorzuhalten. Ergadnzungen des Regen-
wassernetzes sind im Zuge von StralRenbaumalnahmen zu prifen.

Um die hydraulisch stark belasteten Bereiche der Mischkanalisation nicht mit zusatzlichen
Regenwassereintragen zu belasten, sollte anfallendes Regenwasser in der Regel versickert
werden. Dies gilt insbesondere fir bislang noch nicht an die Kanalisation angeschlossene
private Grundstlcke. Entsprechende Flachen sind dafiir auf dem jeweiligen Grundstiick vorzu-
halten.

Nachrichtenversorgung

Im Untersuchungsgebiet ist ein Fernmeldnetz vorhanden. Ein Kanal befindet sich in der Stralke
der Jugend. In den letzten Jahren erfolgte der Ausbau eines Breitbandkabelnetzes.

3.6 MaRBnahmen

In Plan 4 sind die zur Erreichung der Entwicklungsziele vorgeschlagenen baulich-rdumlichen
Mafinahmen dargestellt. Die besondere Problematik des Gebietes liegt darin, dass fir diese
baulichen Mafinahmen, insbesondere fir durch private Investitionen zu realisierende Vorhaben,
zunéachst nur eine sehr geringe Entwicklungsdynamik gegeben ist. Parallel zu einem baulich-
raumlichen Mafinahmenkonzept sind daher flr eine erfolgreiche Initiierung eines Entwick-
lungsprozesses auch umsetzungsorientierte und steuernde Malinahmen notwendig. Diese
lassen sich nur zu einem Teil verorten und sind daher in Kapitel 3.6.6 schriftlich ausgefihrt.
Diese Doppelstrategie einer Gebietsentwicklung durch bauliche und nicht-bauliche Ansétze
verdeutlicht die schematische Darstellung der Entwicklungsstrategien in der folgenden Ab-
bildung.
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Abb. 6: Zwei Sdulen der Entwicklungsstrategie
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3.6.1 MaBBnahmen Stadtebau

Neubau

Die im Mafinahmenplan dargestellten Entwicklungsbereiche fir Neubaumafinahmen stellen die
potenziellen Baufelder dar. Die vorgeschlagene stidtebauliche Grundstruktur und Nutzungs-
struktur sind aus den jeweiligen Konzeptplanen ersichtlich. Lediglich wichtige, herzustellende
(geschlossene) Raumkanten sind im Malinahmenplan dargestellt. So sollen entlang der Franz-
Mehring-StralRe, des Ostrower Platzes, der Straflde der Jugend, der MarienstralRe, Taubenstralie
und als Einfassung des Stadtplatzes Bautzener StralRe / Strale der Jugend weitgehend ge-
schlossene Baustrukturen in einer einheitlichen Bauflucht wieder hergestellt werden.

Abriss

Grundsatzlich sollte ein praventiver Abriss ohne konkret absehbare Vorhaben zu einer Neuent-
wicklung reduziert werden. Im Maflinahmenkonzept dargestellte Abrisse haben entweder als
OrdnungsmalRnahmen die Herstellung von Rahmenbedingungen fir eine bauliche Neuent-
wicklung zum Ziel oder sollen der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bestand
dienen. Innerhalb der Baufelder sind potenziell zu berdumende Gebaude blau dargestellt. Diese
AbrissmalRnahmen betreffen in erster Linie Nebengebaude, nicht erhaltenswerte Gewerbe-
gebaude und ruindse Bausubstanz. Auch die leerstehenden, baulich sehr stark veranderten und
baufalligen Restbestande der Tuchfabrik C.S. Kahle am Ostrower Damm 11 mit Ausnahme des
Schornsteins sind als Objekte fir einen im Bedarfsfall mdglichen Abriss gekennzeichnet. Trotz
ihres industriegeschichtlichen Hintergrundes, der nach dem Leitbild des Konzeptes insgesamt

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 113



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

erhalten werden sollte, sind sie baulich nur noch bedingt erhaltenswert und wirtschaftlich auf
Dauer kaum erhaltensfahig. Im Falle eines bestehenden Investitions- und Entwicklungs-
interesses auf diesen Flachen sollten diese Bauten daher auch beseitigt werden kénnen, wenn
sie sich nicht in die Neuentwicklung integrieren lassen.

Das Grundstlck Lobedanstral3e 8 in stadtischem Eigentum musste im Falle eines geradlinig
geflhrten Ausbaus der Lobedanstrafde zumindest teilweise berdumt werden. Da die Mal-
nahme nach derzeitigem Planungsstand von der Deutschen Bahn nicht mehr verfolgt wird und
auch aus der Perspektive der Entwicklung des Bereichs Ostrow nicht als dringend erforderlich
eingeschatzt wird, ist hier ein vorbereitender Abriss bis zu einem konkret absehbaren Umbau
des Straldenraums nicht erforderlich. Fir die eingeschossige Eckbebauung mit Kneipe besteht
kein Handlungsbedarf, insbesondere solange hier noch eine Nutzung vorhanden ist. Der leer-
stehende angrenzende Gewerbebau konnte als Erweiterungsflache flr den Freiraum oder Frei-
anlagen des Lokals berdumt werden und ist deswegen als, allerdings nachrangige Abrissmal3-
nahme dargestellt. Eine hochwertigere bauliche Nutzung als gegenwartig vorhanden, ist fr
diesen abseits gelegenen, unattraktiven Standort nicht zu erwarten.

Auch die eingeschossige Hofbebauung der Geschaftsblcherfabrik Enke ist als Abrissmal-
nahme dargestellt, da dieser Riickbau fir eine ErschlieRung des Hauptgebaudes von Osten her
notwendig ist.

Auf die gebadudescharfe Kennzeichnung von Abrissmafinahmen in Gebieten der Bestands-
entwicklung wurde im gesamtraumlichen Konzept verzichtet, da diese individuellen Nutzungs-
und Investitionserwagungen der Privateigentimer kaum beeinflussbar sind. Grundsétzlich
sollten jedoch in Einzelfallen bei der griinderzeitlichen Mietshausbebauung Entkernungen im
Blockinnenbereich erwogen werden, um die grundstlicksbezogene und nach Mdaglichkeit auch
grundstlickstbergreifende Freiflachenversorgung zu verbessern.

Sanierung

Zielgruppenspezifische Aufwertungsmal3nahmen an Gebauden und Wohnumfeld

Die nur mit geringem Aufwand teilsanierten Wohnzeilen in der Lobedanstral’e und Inselstral3e
sollten entsprechend ihrer anvisierten Funktion im langfristigen Wohnungsbestand saniert wer-
den. Hierbei sind die voraussichtliche Sozialstruktur und die Bedulrfnisse ihrer zukinftigen
Bewohnerschaft zu beriicksichtigen. Hier wére die dauerhafte Orientierung auf eine eher éltere
Bewohnerschaft durch UmbaumaRnahmen und eventuell begleitende Betreuungsangebote zu
unterstitzen. Im Falle eines Austausches der Bewohnerschaft mit deutlicher Verjingung der
Altersstruktur ware eine Anpassung der Wohnungsgrundrisse, der Wohnungsausstattung und
der Freiraumgestaltung an die BedUrfnisse dieser neuen Bewohnerschaft sinnvoll.

Die erforderlichen Maflinahmen beziehen sich sowohl auf Gebaude wie auch auf das Wohn-
umfeld. Auch hier sind spezifische Qualitaten flir Senioren oder eine neu hinzuziehende jlingere
Zielgruppe, z.B. Kleinfamilien oder auch Singlehaushalte, neu zu schaffen.

Sanierung und Nachnutzung historischer Industriebauten / Sanierung und Nachnutzung von
Wohnbauten

Zu erhaltende Bauten mit Sanierungsbedarf sind im MalBRnahmenplan dargestellt. Als Gebaude
mit besonders dringendem Sanierungsbedarf sind die alten Industriebauten Bautzener StralRe
153, Briesmannstralie 2, Ostrower Damm 10 (Fabrikhalle), Ostrower Damm 12a sowie
Ostrower Damm 17 / 18 hervorzuheben.

Bei der Wohnbebauung sind neben den Fabrikantenvillen Ostrower Damm 3 und 17, Ostrower
Platz 3, die Villa ParzellenstraRe 3 und die Mietshauser Marienstrafée 20 und 23 dringend sanie-
rungsbedurftig. Bei allen Sanierungsmafinahmen sollte nach Mdglichkeit das historische Er-
scheinungsbild erhalten bleiben, im Einzelfall sind auch die Denkmalbelange zu beriicksichtigen.
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Bei den leerstehenden Gebauden ist eine bauliche Sanierung grundlegende Voraussetzung
einer Nachnutzung, denn in ihrem gegenwartigen Zustand sind diese Bauten nicht nutzbar.

Sanierung von Gemeinbedarfseinrichtungen

Mit der mit hdchster Prioritdt versehenen, Gber EFRE-Mittel zu finanzierenden Modernisierung
des Gladhouse und dem aktuell laufenden Umbau des Gebaudes Ostrower Platz 16 als neuem
Standort der Kita der Frobel gGmbH werden zwei zentrale Sanierungsmafnahmen der Ge-
meinbedarfsinfrastruktur in ndherer Zukunft umgesetzt.

Erhaltungskonzept fiir Industrieschornsteine

Von der friiheren Ostrower Industriesilhouette sind nur noch sieben alte Schornsteine erhalten
geblieben. Obwohl diese Bauten inzwischen funktionslos geworden sind, ist ihr Erhalt als
Wahrzeichen wiinschenswert. Fir die hoch aufragenden Schornsteine soll daher ein Konzept
zur kUinstlerischen Inszenierung als Werbetrager entwickelt werden. Dabei soll die Substanz der
Schornsteine selbst weder verdndert noch verdeckt werden. Behutsame Anséatze durch Illumi-
nation oder im Wind flatternde Banner kénnten jedoch Sponsorengelder flr den Erhalt der
Schlote einwerben. Dabei sind ein hoher kinstlerischer Wert der Werbemafinahmen, die ge-
stalterische Zuriickhaltung der Werbung gegeniber der Substanz des Schornsteins selbst und
eine vertragliche Wirkung im gesamten Stadtbild zu sichern. "Billig" wirkende Werbeflachen
sollen nicht entstehen, sondern eine spannende, qualitativ hochwertige Kombination aus
Kunstobjekt, behutsamer Vermarktung und ErhaltungsmalRnahmen industriekultureller Bau-
zeugnisse.

Denkmalpflegerische und archdologische Mal3nahmen

Es werden mehrere Objekte zur Prifung ihres Denkmalstatus vorgeschlagen. Die néheren Er-
lduterungen dazu finden sich in Kapitel 3.2.3 Denkmalschutz. Im Maflinahmenplan ist lediglich
der vorgeschlagene Denkmalschutz fir die Vereinsbrauerei dargestellt.

Grundsatzlich sollten bauliche Mafinahmen bereits in der Phase der Konzeptentwicklung und
Planung stets in unmittelbarer, enger Abstimmung mit den zustdndigen Denkmalfachbehoérden
erfolgen. Besonders relevant ist dies bei beiden Bodendenkmalverdachtsflachen Barackenstadt
und Ostrower Platz, weil deren Bodendenkmalstatus aus der Situation vor Ort nicht ersichtlich
und in der Offentlichkeit nahezu unbekannt ist. Bei anstehenden baulichen MaRnahmen sollten
archdologische Untersuchungen und Ausgrabungen erfolgen und eventuelle Funde nach Mag-
lichkeit in die anschlieRende Neugestaltung integriert und so fir die Offentlichkeit sichtbar ge-
macht werden.

3.6.2 MafRnahmen Freiraumgestaltung

Offentliche Freiflichen

Im Mafinahmenplan sind die aufzuwertenden bzw. neu anzulegenden 6ffentlichen Grinflachen
dargestellt. Es wird dabei in zwei Kategorien 6ffentlicher Rdume differenziert: Gestaltete 6ffent-
liche Freiflichen mit entsprechendem Pflege- und Instandhaltungsaufwand und pflegearme,
eher der natirlichen Entwicklung lberlassene Freiraume, bei denen nur in grofieren Abstanden
grin- und freiraumpflegerische MalRnahmen erforderlich sind. Ziel ist zwar, die Freiraumver-
sorgung insgesamt deutlich zu verbessem, jedoch die Pflegekosten der 6ffentlichen Hand fiir
die geschaffenen Freirdume zu begrenzen.

Gestaltete Freirdaume

Offentliche Rdume, die durch ihre Gestaltung eher urbane Platzfunktionen als FuRginger-
bereich Gbernehmen sollen, sind im Mafinahmenplan als Fufdgangerbereiche dargestellt. Hier-
bei sind Teile der Neugestaltung des Ostrower Platzes, der MarienstralRe und des neu anzu-
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legenden Vorplatzes der Kirche Maria Friedenskdnigin Birgerstrafde / Taubenstralde hervorzu-
heben.

Als groRere gestaltete Griinflache sind die Uferpromenade Ostrower Damm, die erweiterte
Spielplatz- und Grinflache LobedanstralRe / ParzellenstraRe, der neu angelegte Innenhof am
Quartier Busbahnhof und der bestehende Stadtplatz Stralse der Jugend im Plan dargestellt.

Im Bereich der Rickbauflache Stralle der Jugend 24 / Blechenstralde 5 ist eine Spielplatzer-
weiterung geplant, die funktional priméar der Katholischen Kita zugeordnet ist. Sie ware daher
auch als private Freiflichenmafinahme der Kirche umsetzbar.

Pflegereduzierte Freirdume

Die groRen, zukiinftig der Offentlichkeit zugdnglichen Freirdaume der Barackenstadt und der
sudlichen Spreeuferzone und Klingmdllerschen Holzinsel sind bereits durch wertvolle Natur-
raume gepragt, deren Charakter erhalten bleiben soll. Eine Neugestaltung dieser Zonen be-
schrankt sich auf Anlage von Wegen und punktuelle Eingriffe zur Nutzbarmachung der Frei-
raume. Es wird kein gestalteter, sondern ein naturnaher Freiraum anvisiert. Der regelmaliige
offentliche Grinpflege-Aufwand soll sich auf die notigsten MalRnahmen reduzieren. Hier steht
eher Landschaftsentwicklung als Grin- und Gartenpflege im Mittelpunkt.

3.6.3 MaBBnahmen Umwelt- und Landschaftsschutz

Ostrow ist sowohl von seiner naturraumlichen Lage, wie auch von seiner siedlungsgeschicht-
lichen Ausgangssituation als ehemaliger Industriestandort ein dkologisch sehr sensibles Gebiet.
Das Entwicklungskonzept soll diesen Bedingungen Rechnung tragen und auch die Umwelt-
situation verbessern bzw. in baulichen Entwicklungsbereichen 6kologisch unginstige Folgen
maoglichst gering halten.

Altlastenberaumung / -untersuchung

Die bekannten Altlasten im Gebiet werden berdumt, auf Verdqchtsfléchen werden eingehen-
dere Untersuchungen vorgenommen. Hierzu zahlt auch eine Uberprifung der Barackenstadt
auf mogliche Bomben-Blindganger aus dem 2. Weltkrieg.

Okologische MaBnahmen

Anlage (bergeordneter Griin- und Biotopvernetzungen

Der Wert der Spree als artenreicher, 6kologisch wertvoller Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
ist bei den vorgesehenen Baumafinahmen zu erhalten. Vorgesehen ist eine moglichst natur-
nahe Gestaltung des Uferwegs und der Garten auf der Klingmdillerschen Insel.

Die im Landschaftsplan vorgeschlagene Anlage eines Mittleren Grinrings ist weniger als
durchgangiger linearer Grinzug mit Erholungsfunktion konzipiert, denn als Biotopvernetzung
mit dkologischem Wert. Im Untersuchungsraum sollen die vorhandenen groReren Grinflachen
Spreeraum, Kleingartenkolonie und Barackenstadt durch Baumpflanzungen und kleinere neu
entstehende Grinrdume als Kette von Freiraumen vernetzt werden. Auch der begriinte Bahn-
damm ist Bestandteil dieser zu starkenden Grinverbindung. Die Mafinahmen sollten jedoch
wegen der mit seiner Randlage verbundenen eher untergeordneten Bedeutung des Mittleren
Grlnrings sparsam, pflegereduziert und naturnah erfolgen.

Baumpflanzungen

StraRenbegleitende Baumpflanzungen Ubernehmen gestalterische und dkologische Funktionen.
Sie unterstiitzen die Verbindung von Grinraumen, wo durchgéangige Grinflachen nicht herstell-
bar sind.
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Uferpromenade Ostrower Damm

An die 1907 durch den Cottbuser Verschdnerungsverein und die ansassigen Industriebetriebe
aufwendig gestaltete Uferpromenade erinnert gegenwartig nur noch der alte vollstandig als
Naturdenkmal geschitzte Baumbestand. Mittelfristig wird eine Wiederherstellung einer be-
festigten Uferpromenade statt des jetzigen Trampelpfades vorgeschlagen. Allerdings ist dieses
MaRnahme wegen eventuell den Baumbestand gefahrdenden Folgen einer weiteren Boden-
verdichtung eng mit den Belangen des Naturschutzes und der Baumpflege abzustimmen.

Umwelt- und Landschaftsschutz

Die bestehenden, umfangreichen Festsetzungen zum Hochwasser-, Umwelt-, Natur- und Land-
schaftsschutz werden durch das Konzept nicht eingeschrankt.

Die bestehenden Grenzen des Landschaftsraums und der Hochwasserschutzlinien im Spree-
raum bleiben erhalten und in den Zonen des Naturschutzgebietes sind keine weiteren Bebau-
ungen vorgesehen. Fir den gesamten Spreeuferbereich wird eine naturnahe Gestaltung vor-
geschlagen, die mdglichst wenig in die jetzige Situation nicht befestigter und unversiegelter
Uferzonen eingreift. Auf die Planungen auf der Klingmllerschen Holzinsel wird im Vertiefungs-
bereich 4 nédher eingegangen.

Auch die Barackenstadt als zweites groRflachiges, allerdings nicht unter Naturschutz stehendes
Biotop wird als Naturraum erhalten und behutsam naturnah genutzt, méglichst ohne die ent-
standene Ruderalvegetation mit hohem okologischen Wert zu beeintrachtigen.

Entsiegelungen

Schon aus stadttechnischen Griinden einer begrenzten Regenwasserableitungskapazitat®® ist
eine umfassende Entsiegelung der Freiflachen anzustreben. Gerade auf hoch versiegelten Fla-
chen wie Busbahnhof, Vereinsbrauerei, Tuchfabrik Elias, Ostrower Platz und Ostrower Damm
10 bis 14 sind im Vergleich zur derzeitigen Situation in der Summe umfassende Bodenent-
siegelungen vorgesehen. Weitere, kleinteiligere Entsiegelungen entstehen durch Einzelmal3-
nahmen im 6ffentlichen, aber auch privaten Freiraum.

Reaktivierung von Wasserldufen

Von verschiedenen im Rahmen der Konzepterstellung beteiligten Gesprachspartnern wurde aus
okologischen, aber auch aus freiraumgestalterischen Uberlegungen eine naturnahe Wieder-
herstellung gegenwartig zugeschitteter Wasserleitungen im Gebiet angeregt. Auch die histori-
sche funktionale Verbindung der Industrie zum Wasser kénnte durch die Aufdeckung dieser
industriegeschichtlichen Anlagen wieder sichtbar gemacht werden.?

Der ehemalige Mihlgraben und die verschitteten Wasserzuleitungen von der Spree zu den
ehemaligen Industriestandorten an Ostrower Strafl’e und BriesmannstralRe koénnten mit hohem
Aufwand als FlieRgewasser reaktiviert werden. In den Spreezuleitungen ist dafiir eine Offen-
legung, fir den sldlichen Muhlgraben auch eine erneute Offnung des versperrten Wasser-
durchlaufs und eventuelle Vertiefung der verlandeten Gewasserbereiche durch Bodenaushub
erforderlich. Der Grundwasserspiegel, laufende und zukinftige Grundwasserabsenkungen des
Braunkohlebergbaus, Prognosen zum zukinftigen Wasserdurchlauf der Spree und der Hoch-
wasserschutz sind bei diesen Gewasserplanungen zu beriicksichtigen.

Eine Einbeziehung in die Gestaltung der 6ffentlichen Freiflaichen ware mdaglich, allerdings er-
scheint das Verhaltnis aus Bau-, Unterhalts- und Pflegekosten gegenlber den Qualitatsge-
winnen eher ungunstig. Wegen dieser insgesamt geringen Realisierungschancen wird diese
Idee daher zunachst nicht weiter verfolgt.

23

vgl. dazu Kapitel 2.7 Stadttechnische Analyse

Eine Prufung dieser GestaltungsmafRnahmen in Anlehnung an die historische Struktur wurde durch den Cottbuser
Denkmalbeirat im Rahmen der Ortsbegehung und Diskussion der Planungsziele am 26.06.2008 vorgeschlagen.

24
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Okologischer Stidtebau

Auf dem Standort des Busbahnhofes ist eine gezielt ressourcensparende, energieeffiziente und
Okologische Bauweise als Modellprojekt vorgesehen, das als Vertiefungsschwerpunkt in Teil B
Kapitel 1.4 naher erlautert wird.

Immissionsschutz

Hauptimmissionsquellen sind die Hauptverkehrsstraféen, die Bahn und der Busbahnhof. Mit der
Verlagerung des Busbahnhofes, der Planung weniger immissionssensibler Nutzungen an der
Franz-Mehring-Strale und dem weitgehenden Verzicht auf bauliche Entwicklung entlang der
Bahn wird dem Immissionsschutz Rechnung getragen. Die Verkehrsplanung hat zum Ziel, den
Verkehr auf den ohnehin belasteten StralRenziigen zu konzentrieren und somit die Stdrungen
durch den Autoverkehr im Gebiet zu minimieren.

3.6.4 MaBBnahmen Verkehr

FuR- und Radwegeverbindungen

Die im Plan dargestellten MaRnahmen zur Aufwertung von FuRgangerbereichen verfolgen das
Ziel der Herstellung Gbergeordneter FulR- und Radwegeverbindungen. In der Gestaltung im
Detail ist daher bei Materialwahl und Wegeflhrung auf diese Funktionen Ricksicht zu nehmen.

Vier Wegeverbindungen besitzen einen lbergeordneten Stellenwert:

—  Spreeuferweg Ostrower Damm - Klingmillersche Holzinsel - Ludwig-Leichardt-Bricke -
Stadionbriicke

—  Grine Ost-West-Achse: Marienstralde - InselstralRe - Ludwig-Leichhardt-Briicke
—  FuRweg zur Altstadt Feigestralde - PlanstralRe F - Ostrower Strafe - Stral3e der Jugend
—  FuRweg Barackenstadt zwischen Strafse der Jugend und Taubenstralse.

Durch die sozialen Einrichtungen in Ostrow und aufgrund der Bevdlkerungsstruktur sollte zu-
kinftig beim Um- und Neubau der Stral3en darauf geachtet werden, dass Gehwegabsenkungen
geschaffen werden, so dass die Bewegung mit Kinderwagen, Rollatoren und fir Behinderte
nicht eingeschrankt wird.

Briicken

Die Ludwig-Leichhardt-Bricke stellt ein unverzichtbares Element der wichtigsten Uberge-
ordneten Wegeverbindungen fir FulRganger und Radfahrer dar.

Unterfiihrungen

Far die Weiterfihrung des Spree begleitenden Rad- und FuBweges unter der Bahn hindurch
nach Stden ist nach der gegenwartigen Situation nur der Durchlass der Fernwarmerohre sid-
lich des Kanuvereins geeignet. Auch die Studie 'Cottbus Aufwertung Spreegrin 6. Teilab-
schnitt' schlagt hier eine Unterfihrung fir Rad- und Fufdverkehr vor. Der Ausbau des Fern-
warme-Durchlasses zu einer Ful’- und Radwege-Unterfihrung ist hier wegen ihrer gebiets-
Ubergreifend besonders herausgehobenen Bedeutung und ihrer schwierigen Realisierung im
Plan dargestellt, obwohl sie sich nicht direkt im Plangebiet befindet. Bei dieser MaRnahme ist
die Einbindung der betroffenen Fachplanungstrager (Femwarme-Versorger bzw. Deutsche
Bahn AG) von entscheidender Bedeutung. Alternativ kdnnte auch eine Wegeflhrung Gber
Stege am Mauerwerk der Bahnbriicke geprift werden, die Durchlasshdhe erscheint jedoch
etwas zu niedrig.

Durch ein Beleuchtungskonzept, Kunstinstallationen, Umbau-, Sanierungs- und Reinigungs-
mafdnahmen wird die Bahnunterfiihrung als einer der bedeutsamsten Eingdnge zur Innenstadt
und Bestandteil der stark frequentierten FuRwegeverbindung zwischen Stadtzentrum / Ostrow
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und Bahnhofsumfeld gestalterisch aufgewertet. Die Bedirfnisse von Radfahrern und Ful3-
gangern sind dabei verstarkt zu beachten.

Anlage offentlicher ErschlieBungsstralRen

Um die bereits gute Infrastruktur der Erschlieffungsstrafien fir die zuklnftigen Nutzungen
weiter zu qualifizieren, ist vorgesehen, zwischen der Feigestrale und der Ostrower Straf’e mit
der PlanstraRe F eine Durchbindung zu schaffen (siehe Malinahmenplan). Somit wird fir Kfz
insbesondere jedoch auch fiir FuRganger und Radfahrer im Bereich der FeigestraRe und Insel-
strale eine direktere Verbindung zum Stadtzentrum auf offentlichen Verkehrsflachen geschaf-
fen.

Anlage privater ErschlieBungsstrafRen

Die Anlage privater ErschlieffungsstraRen ist aus verkehrlicher Sicht nicht zwingend erforder-
lich. Grundséatzlich ist es denkbar, die Planstralen A und B auch als private Erschlielfungs-
stralden zu widmen. Bei Konkretisierung der Planungen an der Franz-Mehring-Strafée kann ge-
prift werden, ob die PlanstralRe A parallel zur Franz-Mehring-Stral3e flr Erschliefungszwecke
bendtigt wird oder ob sie dann auch zu einem Wohnweg abgestuft werden kann. Denkbar ist,
dass die ErschlieRung der Gewerbegebéaude an der Franz-Mehring-Straf3e von der verlangerten
Freiheitsstrafe aus Uber die Grundstlcke erfolgt. Genauere Aussagen kdnnen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht gemacht werden. Mit der Ansiedlung neuer Nutzer an der Franz-Mehring-StralRe
sind genauere Untersuchungen zu deren Verkehrsaufkommen und Stellplatznachfrage durch-
zuflhren.

Erneuerung und Aufwertung des StralRenraums

Die Emeuerung bzw. Aufwertung des StralRenraums ergibt sich aus den einzelnen MalRk-
nahmen, woraus sich schlief3lich auch die Prioritdten ergeben:

—  Erneuerung und Neugestaltung der Inselstralie:

— Neugestaltung der Querschnitte zwischen Feigestralle und Bautzener Stralle sowie
LobedanstralRe und Ostrower Damm

— Erneuerung zwischen LobedanstralRe und FeigestralRe fir Radverkehr und ruhenden
Verkehr. Realisierung spatestens mit Fertigstellung der Ludwig-Leichardt-Bricke

—  SchlieRung Ostrower Damm zwischen WasserstraRe und Planweg B fir den Kfz-Verkehr,
freie Zufahrt nur fir Anlieger zu ihren Grundstlcken.

—  Neubau Planstrafse F zwischen Feigestralle und Ostrower StralRe

—  Umbau Ostrower Platz und Verlangerung der Ostrower Stral3e zur verlangerten Freiheits-
stralde mit Schaffung neuer Stellplatze auf der Westseite sowie Rickbau des Parkplatzes

— Neugestaltung der westlichen Blechenstralse ab der StraRe der Jugend flr Busparkplatze
(soweit sie hier angelegt werden sollen)

— bestandsorientierte Erneuerung Ostrower Damm als verkehrsberuhigter Bereich mit ge-
stalterischem Ubergang zum Spreeraum und dem \Wanderweg

—  Erneuerung Feigestral3e
—  Umbau Knotenpunkt Taubenstrafée / Blrgerstrafde / Adolph-Kolping-Strake

—  Umbau MarienstraRe zur Anpassung an das stadtebauliche Konzept der ndrdlichen Bebau-
ung am ehemaligen Busbahnhof

—  Verlegung Lobedanstrale bei Umbau Bahnlibergang ParzellenstraRe und Umgestaltung
Knotenpunkt BlechenstraRe / Parzellenstrafle mit Erneuerung der LobedanstralRe mit
Gehwegen
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Verkehrsbehordliche MaRnhahme

Um der Uberwiegenden Funktion eines \Wohngebiets gerecht zu werden und unter Bertck-
sichtigung der hohen Mischung von Kfz-, Rad- und Fufgéngerverkehr, ist flir das gesamte
Untersuchungsgebiet zukinftig Tempo 30 vorgesehen. Ausgenommen hiervon ist die Stralde
der Jugend. Somit wird der Wohn- und Quartierscharakter hervorgehoben, die Verkehrssicher-
heit erhoht und zuséatzlicher Durchgangsverkehr aus dem Gebiet verdrangt. Die Geschwindig-
keitsbegrenzung auf Tempo 30 unterstltzt gleichzeitig die geplante Radroute Uber die Ludwig-
Leichhardt-Briicke — Inselstralde — Griinanlage — Marienstral3e und bietet Radfahrern ein grofe-
res Sicherheitsgefihl.

Verlagerung Busbahnhof

Die Verlagerung des Busbahnhofes stellt eine Ubemahme der in der Stadt bereits diskutierten
Planungen dar, die vorrangig mit der Optimierung der stadtregionalen OPNV-Beziehungen be-
grindet wird. Far eine Qualifizierung des westlichen Untersuchungsbereiches wird diese Ver-
lagerung jedoch ebenfalls als notwendig erachtet. Die Flache des Busbahnhofs selbst, aber
auch die umliegenden, grofitenteils problematischen Grundstlicke erscheinen ohne diese Mal3-
nahme als nicht entwicklungsfahig.

3.6.5 MaBBnahmen Stadttechnik

Allgemeine MaRnahmen

Ein Teil der technischen Infrastruktur im Untersuchungsgebiet erfahrt gerade eine umfassende
Erneuerung. Fernwéarmetrassen werden fir die Heizwasserversorgung neu verlegt. In-
krustrierte Trinkwasserleitungen und korrodierte Schmutzwasserkanéle werden ausgetauscht
oder saniert. Die Stralsenbeleuchtung wird erneuert. Diese zahlreichen Mafinahmen im Einzel-
nen aufzuzeigen, wirde den Rahmen dieses Entwicklungskonzeptes sprengen. In den folgen-
den Abschnitten werden erganzende Malinahmen einzelner Medien dargestellt und anschlie-
Rend EinzelmalRnahmen fir ausgesuchte Entwicklungsbereiche beschrieben.

Fernwarmeversorgung

Im Zuge der Dampfumstellung wird die Fernwarmetrasse Uber die Spree nicht mehr bendtigt
und kann zurlickgebaut werden. In jenen Bereichen, in denen die Fernwarmeleitung oberirdisch
geflhrt wird, sollte diese mdglichst optisch neutral in die Umgebung eingebunden werden.
Dies kann z.B. durch Bepflanzung der angrenzenden Flachen mit dichten Strduchermn und
Blschen oder durch einen farblich passenden Anstrich geschehen.

Elektroenergie

Von den bestehenden Leitungen im Mittelspannungsbereich kdnnen weiterflihrende Veraste-
lungen zu den potenziellen Entwicklungsgebieten gefliihrt werden. Gegebenenfalls missen
Trafostationen erganzt werden.

Regenerative Energie

Bei den mittelfristig beabsichtigten Sanierungsmafinahmen in den Besténden der Q6-Wohn-
blocke im Bereich Lobedanstralde / InselstralRe ist nach Uberlegungen der GWC eventuell eine
Installation von Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach vorstellbar.
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StraRenbeleuchtung

In den nachsten 5-10 Jahren kann es vor allem in der Adolph-Kolping-StralRe, der Taubenstrafe
sowie in der Blrgerstrafe zu Ausféllen kommen. Deshalb werden diese sukzessive saniert.
Weitere Bereiche sind bis 2015 zwingend zu erneuern.

Schmutzwasser / Regenwasser

Im INSEK Cottbus 2020 wird ein groRer Teil des stdlichen Untersuchungsgebietes als Ent-
flechtungsgebiet dargestellt. In diesem Bereich ist ein Trennsystem aufzubauen bzw. das vor-
handene Regenwassernetz zu erganzen.

Um die hydraulisch stark belasteten Bereiche der Mischkanalisation nicht mit zusatzlichen
Regenwassereintragen zu belasten, sollte auch im restlichen Untersuchungsgebiet eine Ergan-
zung des vorhandenen Regenwassernetzes Uberprift werden. Anfallendes Regenwassers auf
privaten Grundsticken ist vollstandig auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern. Durch die
hohen Grundwasserstande im Untersuchungsgebiet, ist in den meisten Fallen die Flachen-
versickerung einem Rigolensystem vorzuziehen. Die Grofse der Versickerungsflache ist ab-
hangig von der Wasserdurchlassigkeit des Bodens und wird pauschal mit 15 - 20 % der ange-
schlossenen versiegelten Flache angenommen. Dieser Wert geht von eher schlechten Ver-
sickerungsbedingungen aus. Genaue Bodenuntersuchungen kdnnten glnstigere Werte und
damit kleinere Vorhalteflachen ergeben. Auch zuséatzliche Versickerungsanlagen im &ffentlichen
Raum (Grinflachen, Platze) koénnen die teilweise stark belastete Kanalisation entlasten.
Genauere Betrachtungen werden zu den Vertiefungsbereichen dargestellt.

MaRnahmen in den Entwicklungsbereichen

In den folgenden Tabellen werden fur die grofReren Entwicklungsbereiche des Untersuchungs-
gebietes maogliche Optionen zur technischen Ver- und Entsorgung dargestellt.
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Tab. 2:  Optionen der Wérme und Stromversorgung

Entwick- Fernwarme Erdgas Strom Regenerative Energie
Iung_s- Bestand Option Bestand Option Bestand Option Bestand Option
bereich

Ba- Nicht vor- | Ungiinstig, | Vorhanden | Nutzung Trafostation | Je nach Nicht Sinnvoll in
racken- | handen dennoch je moglich vorhanden | benétigter | vorhanden | Kombina-
stadt Leistung tion mit
nach be- . .
o weitere konventio-
notigter Stationen nellen
Leistung nétig Energie-
maoglich tragern
Bus- Nicht vor- Unginstig, | Vorhanden | Nutzung Keine Trafo- | An- Nicht Sinnvoll in
bahnhof | handen dennoch je moglich station schluss- vorhanden | Kombi-
nach beno- vorhanden | mog- nation mit
tigter Leis- lichkeiten Erdgas
tung mog- vorhan- oder als
lich den; Trafo- Pilotprojekt
station mit hohem
nétig Anteil
regen.
Energie
Ostro- | Nichtvor- | Anschluss- | Nicht Nicht Keine Je nach Nicht Unglnstig
wer handen pflicht, z.B. | vorhanden | relevant, da | Mittelspan- | Bedarf vorhanden | in Kombi-
Damm an Haupt- FW-Sat- nungs- Weiter- nation mit
17 -18 trasse vom zungs- leitung und | flhrung Fernwéarme
(Tuch- Ostrower gebiet Trafostation | von Mittel-
fabrik- Platz vorhanden | span-
gelande) nungs-
leitungen
und Er-
richtung
Trafo-
station
Wohn- | Vorhanden | Anschluss- | Nicht Nicht Trafostation | Je nach Nicht Unglnstig
park pflicht, z.B. | vorhanden | relevant, da | und Leitung | Nutzung vorhanden | in Kombina-
Ostrow an tangie- FW- vorhanden | ausrei- tion mit
render FW- Satzungs- chend Fernwarme
Leitung gebiet

Far die Optionen der Warmeversorgung ist zum einen die Gebietszugehorigkeit zu Satzungs-
gebieten ausschlaggebend. Zum anderen ist die Versorgung von Nicht-Satzungsgebieten ab-
hangig von der stadtebaulichen Entwicklung und der angestrebten Nutzung. Der Einsatz rege-
nerativer Energietrager sollte weiter forciert werden. Genauere Darstellungen maoglicher
Warmeversorgung der oben genannten Entwicklungsgebiete werden in den Vertiefungs-
bereichen erdrtert.
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Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Tab. 3:  Optionen der Wasserver- und Entsorgung
Entwicklungs- Trink- und Léschwasser Schmutzwasser Regenwasser
bereich Bestand Option Bestand Option Bestand Option
Barackenstadt | Tangiert das | Weitere Ver- Tangiert das | Weitere Ein- Nicht vorhan- | Ausschlief3lich
Gebiet astelung je Gebiet trdge an unter- | den Versickerung
nach Parzellie- schiedlichen
rung moglich Stellen mdoglich
Busbahnhof | Tangiert das | Weitere Ver- Tangiert das | Weitere Ein- vorhanden Ableitung in
Gebiet astelung je Gebiet trége an unter- RW-Kanal und
nach Parzellie- schiedlichen oder
rung moglich Stellen moglich Versickerung
Vorh. Rickhal-
tekandle konn-
ten weiter
genutzt werden
Ostrower Tangiert das | Weitere Ver- Tangiert das | Weitere Ein- Nicht vorhan- | Gberwiegend
Damm 17 -18 | Gebiet astelung je Gebiet trdge an unter- | den Versickerung,
(Tuchfabrik- nach Parzellie- schiedlichen Teilweise
gelinde) rung moglich Stellen maoglich Oberirdisch in
Miuhlengraben
Wohnpark Tangiert das | Weitere Ver- Keine Ableitung Uber | vorhanden Ableitung in
Ostrow Gebiet astelung je Kanal Feigestr. RW-Kanal und
nach Parzellie- moglich oder Versicke-
rung moglich rung

Die Versorgung der Entwicklungsbereiche mit Trink- und Léschwasser ist unproblematisch. Die
Ableitung des Schmutzwassers ist abhdngig von der zu erwartenden Menge und den momen-
tanen Auslastungen im Bestandsnetz. Eine genauere Untersuchung erfolgt nach Festlegung
der Entwicklungsszenarien. Das anfallende Regenwasser sollte prinzipiell auf der jeweiligen
Grundstlcksflache versickert werden. In den Bereichen Busbahnhof und Ostrower Wohnpark
konnen die bestehenden Regenwasserkanadle genutzt werden. Eine Verringerung des Versie-
gelungsgrades im Bereich des Busbahnhofes ist empfehlenswert.

Okologischer Stadtebau auf dem Busbahnhof

Fir den Bereich des Busbahnhofes ist ein Pilotprojekt zur Nutzung regenerativer Energie im
Geschosswohnungsbau Uberlegenswert. Die vorhandenen Rahmenbedingungen sind optimal.
Sowohl Eigentiimer, Blockgrofe und Ausrichtung sind erfolgversprechend fiir ein solches Vor-
haben. Durch die Nahe des Gebietes zur Altstadt und deren Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen
sowie die sehr gute ErschlieBung durch den OPNV (auch ohne Busbahnhof) kann das Projekt
mit alternativen Mobilitatskonzepten erganzt werden. Das Potenzial reicht von autoreduzierten
Wohnformen mit konventioneller Erdgasversorgung in Kombination mit regenerativen Energien
bis zur autofreien, energetisch autarken Modellsiedlung.

3.6.6 MaRnahmen zur Umsetzung und Steuerung

Entwicklungsansto durch Projekte mit Impulswirkung

Gerade wegen der im Handlungsraum verfestigten Stagnation wird mit den ersten Maflinahmen
eine splrbare Anschubwirkung angestrebt. Die ersten Projekte sollen sichtbare Zeichen fir
eine neue Entwicklung setzen und einen Modell- und Vorbildcharakter fir ihre grundséatzliche
Zielrichtung besitzen. Daher sollte bei diesen Initialprojekten auf ihre Leitbildwirkung und Aus-
strahlung geachtet werden, es sollte aber auch das Spektrum der Mdglichkeiten aufgezeigt
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werden, welche Entwicklungen in diesem Stadtteil vorstellbar sind. Die erste Loftwohnung in
einer alten Fabrik, das erste moderne Stadthaus am Ostrower Damm oder der erste begehbare
Abschnitt der Ostrower Uferpromenade kdnnten solche symbolischen Impulsprojekte und
Konkretisierung einer Vision fir das Gebiet sein.

Standorte fiir Zwischennutzungen

Auf der Barackenstadt und der Vereinsbrauerei sollen Zwischennutzungsansatze mit einer
besonderen Prioritdat angeregt und unterstltzt werden, um diese Problemstandorte zu revitali-
sieren.

Verlagerung stérender Gewerbenutzungen

Der Wandel eines noch teilweise aktiven Gewerbegebietes zum Wohnquartier stellt eine tief-
greifende und oft schwierige Nutzungsumstrukturierung dar. Ohne die Verlagerung der noch
betriebenen stdrenden Gewerbestatten wird die Entwicklung zum Wohngebiet nicht umsetzbar
sein. Gleichzeitig stellt jedoch der Erhalt eines Betriebes und die Unterstltzung gewerblicher
Arbeitsplatze ein wichtiges Gebot stadtischer Wirtschaftspolitik und der Stadtplanung dar. Ein
auf den Weiterbestand des Unternehmens ausgerichtetes Umzugsmanagement ist unverzicht-
barer Bestandteil der Uberplanung von aktiven Gewerbestandorten. Lésungen sollten friihzeitig
und in enger Abstimmung mit den betreffenden Gewerbetreibenden entwickelt werden. Im
Handlungsraum Ostrow sind auf folgenden Standorten besonders hohe Anforderungen fir ein
Umzugsmanagement von Gewerbestatten gegeben, falls eine Umstrukturierung verfolgt wird:

—  Ostrower Damm 2 (Werkstatten und nicht den Entwicklungszielen entsprechende Nut-
zungen)

—  Ostrower Damm 12 (Bauschlosserei)

—  Bautzener Strafse / BlechenstraRe (ohne Hausnummer, Flurstlick 12 / 84) (Zoohandel,
Garagenkomplex)

— BirgerstraRe (ohne Hausnummer, Flurstiick 13/ 141) (Papierrecyclinghof).

Grundstiicksneuordnungen

Grundstlcksneuordnungen oder zumindest die rechtliche Sicherung der 6ffentlichen Zugang-
lichkeit sind an folgenden Stellen erforderlich:

—  Klingmiillersche Insel

— westliches Ufer von Spree und Mihlgraben im Bereich der Kleingarten
—  FuRweg zwischen Bahn und Kleingartenanlage

—  Ostrower StralRe 15a, 16

—  Ausweitung 6ffentlicher Grinanlagen stdliche Lobedanstrafie

— neuanzulegende ErschliefSungen der baulichen Entwicklungsgebiete, vor allem im Bereich
Alt-Ostrow.

Schaffung von Planungssicherheit

In wichtigen Teilbereichen hemmt eine auch in der Rechtssituation unklare Ausgangslage die
angemessene Nutzung und Entwicklung des Gebietes. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist
die zu allgemeine planungsrechtliche Beurteilung nach 8 34 BauGB gerade in den Umstrukturie-
rungsbereichen durch eine aktive Bauleitplanung abzuldsen.

Der nicht mehr zeitgemale Vorhaben- und ErschlieRungsplan M7 / 17 "Ostrower Wohn- und
Businesspark" ist ein Beispiel fir den umgekehrten Fall einer bestehenden Bauleitplanung, die
inzwischen eher blockiert als dass sie bauliche Entwicklung anstofRt. Die Umsetzung der nicht
realisierten MalRnahmen ist wegen der Insolvenz des Vorhabentragers nicht mehr zu erwarten.
Die nach dem Plan zuldssige hohe Grundstlicksausnutzung ist ihrerseits heute nicht mehr win-
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schenswert. Einfachster Weg ware hier eine vollstandige Aufhebung einschlielich aller weite-
ren Rechtsanspriiche zwischen Investor und Stadt nach dem vereinfachten Verfahren 13
BauGB. Die Realisierung der fiir das Gebiet immens wichtigen, im Plan urspriinglich vertraglich
vereinbarten Erschliefungsmalnahme einer Wegeverbindung zwischen Ostrower Strale und
FeigestralRe ist auf dieser Grundlage nicht mehr durchsetzbar.

Die zahlreichen im Gebiet bestehenden unklaren oder informellen Aneignungen von Flachen
sollten aufgeldst werden. Primar gilt dies fur die Ausweitung von Kleingartenparzellen und
Hundetrainingsplatzen im Bereich des zukinftig 6ffentlichen Spreeraums. Im Falle erwiinsch-
ter, zukinftiger Zwischennutzungen sollte eine formelle, (planungs-) rechtlich abgesicherte
Grundlage Uber Gestattungs- oder Nutzungsvertrige gefunden werden. Offentliche Wege-
rechte Uber private Grundstlicke werden zuklnftig an Bedeutung gewinnen und kdnnten eine
akzeptable Alternative zur umfassenden Neuordnung von Grundstlicken darstellen.

Politische Prioritatensetzung auf Ostrow als Entwicklungsschwerpunkt

Die offentliche und auch die politische Aufmerksamkeit auf den Handlungsraum Ostrow fallen
gerade im Vergleich zum benachbarten Modellstadt-Gebiet, aber auch im Vergleich zu den
Handlungsrdumen des intensiven Stadtumbaus deutlich ab. Fir eine erfolgreiche stadtebau-
liche Umstrukturierung ist eine aktive Unterstltzung dieser Maflinahmen und eine starkere
Prioritdtensetzung auf diesen Bereich durch die Kommunalpolitik notwendig. Dies kann unter
anderem dadurch erfolgen, dass

—  Ostrow im Stadtmarketing und Einzelhandelskonzept positioniert wird,

—  Ostrower Gewerbeflachen in das geplante Wirtschaftsinformationssystem aufgenommen
wird,

— stadtische Flachen zur Initiierung von Entwicklungen eingebracht werden, z.B. um Pilot-
projekte zu ermoglichen,

—  offentliche Nutzungen und InfrastrukturmaRnahmen als Entwicklungsanstof3 genutzt wer-
den,

— ressortlbergreifende MalBnahmenbindelung fir Ostrow, um kritische Masse flir Ent-
wicklungsschibe zu erreichen,

— ein "Runder Tisch" fiir Ostrow eingerichtet wird, an dem Bewohner, Eigentimer, Politiker
und Verwaltung zusammenarbeiten,

— eine aktivierende Steuerungs-Funktion von einer zentralen Institution ausgeht, die Ent-
wicklungsziele im Stadtteil und bei den relevanten externen Akteuren kommuniziert und
kooperativ umsetzt.

Bildung quartiersbezogener Netzwerke

Anséatze nachbarschaftlicher Kooperation sind im Gebiet bereits eingeleitet worden. An diese
Zusammenarbeit soll angeknipft werden, um starker von einer Reduktion auf grundsticks-
bezogene Interessenlagen zu einer gebietsbezogenen Entwicklung umzusteuern. Als positives
Beispiel kann hier die erfolgreiche Zusammenarbeit von Reha Vita-Klinik und der Kita der Frébel
gGmbH genannt werden. Ziel einer solchen starkeren Vernetzung ist, die Standortgemeinschaft
zu fordern und maogliche Synergieeffekte der unterschiedlichen Tatigkeitsfelder von im Gebiet
ansassigen Akteuren aufzuzeigen. Wirtschaftliche Vorteile durch gute Kooperationen auf Quar-
tiersebene koénnten den Standort Ostrow profilieren. Mogliche Themenfelder solcher Netz-
werke kénnten in folgenden Bereichen liegen:

— wirtschaftsbezogene (Fort-)Bildung und mittelstdndische Unternehmen (Haus der Wirt-
schaft, Technische Akademie Wuppertal, Berufsakademie Ostsachsen BAO GmbH, Be-
rufsbildungszentrum Cottbus BBZ)

—  Seniorenangebote (Kirchen, Pflegeheime, Betreuungs- und Freizeiteinrichtungen)

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 125



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

—  Soziale Integration (Angebote der Obdachlosenhilfe von DRK, Caritas, Verein fir Arbeits-
forderung)

— Rehabilitation und Gesundheit.

Starkung des Profils als Stadtteil besonderer sozialer Funktionen

Gerade die weniger beglnstigten Lagen entlang der Stral3e der Jugend und in Bahnndhe be-
sitzen bislang keine ausreichenden Standortqualitdten, um zu anderen Entwicklungsbereichen
der Innenstadt in den wichtigen Marktsegmenten Wohnen oder Einzelhandel konkurrenzfahig
zu sein. In Ergdnzung zu einer konventionellen Entwicklungsstrategie Gber aufwertungsorien-
tierte Stadterneuerung wird daher vorgeschlagen, diese Teilbereiche gerade fir alternative Nut-
zungen und spezielle Nischen zu attraktivieren. Hierin konnte ein Imagewandel hin zu einem
kulturell vielfaltigen und kreativen Stadtteil begriindet werden, der seine eigene Qualitat entfal-
ten kann. Auch die vorhandene Pragung durch verschiedenste sozial-integrative, von ihrem
Image her jedoch sensible Funktionen von der Behindertenwerkstatt, der Obdachlosenunter-
kunft bis zu Pflegeeinrichtungen wirden zu einem solchen Umfeld gut passen. Die Neuan-
siedlung und stadtumbaubedingte Verlagerung solcher Einrichtungen im Bereich Ostrow
konnte gezielt unterstitzt werden.

Imagekampagne

Beteiligungsverfahren, Offentlichkeitsarbeit und temporare Aktionen sind nicht nur notwendige
Schritte des Planungsprozesses, sondem sind auch gezielt einzusetzen, um die Auf3enwahr-
nehmung des Gebietes zu verbessem.

Stadtentwicklung ist, vor allem wenn sie mit einem Imageproblem konfrontiert ist, zunehmend
abhingig von flankierenden Aktivitaiten der Offentlichkeitsarbeit, der Mobilisierung von Enga-
gement und des Marketings. Auch in Ostrow wird die Initiierung von Entwicklung intensiv
kommuniziert werden miissen, damit sie in der Offentlichkeit verankert werden kann. Fiir die
zukiinftigen Wohnstandorte ist die gezielte Vermarktung und Offentlichkeitsarbeit angezeigt,
damit Ostrow von potenziellen Wohnungsbauherren und Investoren (berhaupt als Altemnative
zu etablierten Wohnquartieren wahrgenommen wird. Planungswerkstatten, themenbezogene
Quartiersrundgange, inszenierte Zwischennutzungen und vielféltige Kanale der Kommunikation
Uber Medien sind dabei einzusetzen.

Unterstiitzung neuer Vermarktungs- und Bautragermodelle

Anstofie zur Gebietsentwicklung kdnnen durch Aktivierung der entwicklungsfahigen Grund-
stlicke durch Beratung und Unterstltzung der Grundstlickseigentimer erreicht werden. Dies
kann z.B. durch kommunale Unterstitzung bei der Baureifmachung Uber Planungsrecht, Er-
schliefungsmaflinahmen und Standortmarketing erfolgen, aber auch durch Beratung bei der
Flachenvermarktung an potenzielle Investoren und Bauherren.

Dazu sollte auch die beratungsintensive Vermarktung an Baugruppen bzw. eigentumsorien-
tierte Genossenschaften zahlen. Baugruppenprojekte kommen als Pilotprojekte in schwierigen
Marktsituationen in Frage und kdnnen dazu beitragen, dass andere Interessenten gewonnen
werden und sich das Quartier als Wohngebiet stabilisiert.

Auswahl von Projektstandorten der Initiative STADTWOHNEN

Mit der seit 2005 aktiven Initiative Stadtwohnen hat die Stadt Cottbus eine Plattform zur Unter-
stltzung der Wohneigentumsbildung in der Cottbuser Innenstadt begriindet. Als Impulsgeber
und vermittelnde Institution fir Projektstandorte konnte sie auch Grundstlicke und Gebaude im
Bereich Ostrow mit einbeziehen.

Geeignete Standorte wéren insbesondere kleinteilige Baullicken oder zu sanierende Altbauten.

Verflgbare kleinteilige Brachen in attraktiver Lage befinden sich in der Inselstral3e / Ostrower
Damm (ehemalige Baumkuchenfabrik Georg Prinz), Ostrower Damm 15 - 16. Die kleinteiligen
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Brachen an der stdlichen MarienstralRe erscheinen nach der Verlagerung des Busbahnhofes
ebenfalls als geeignet, vorher ist die Lagequalitdt wahrscheinlich nicht ausreichend.

Die nach den Erfahrungen der Initiative gut nachgefragten Wohnaltbauten mit Sanierungsbedarf
sind im Gebiet nur begrenzt verfligbar. Zu prifende Standorte waren hier die Villen Par-
zellenstraRe 3, Ostrower Platz 3 und Franz-Mehring-Stralle 18 (Fabrikantenvilla Jirss & Elger),
sowie die grinderzeitlichen Mietshauser in der MarienstraRe 19 und 23.

Zwischennutzungsansatze

Die flachendeckende Aufwertung des Handlungsraums und Realisierung der stadtebaulichen
Ziele werden ein Prozess von langfristiger Dauer sein. Fir die Problemstandorte mit niedrigem
Entwicklungspotenzial sollte eine langfristige stddtebauliche Vision nicht zu einem "Einfrieren"
und dauerhaften Blockade dieser Standorte flihren. Gerade vor diesem langfristigen Zeithori-
zont sollen Rdume fir Zwischennutzungen angeboten und entsprechende Initiativen angeregt
und unterstltzt werden. Grundséatzlich sind die meisten Zwischennutzungen der gegenwartig
vorherrschenden, durch Bauzidune abgesperrten Brache oder dem zugemauerten Gebaude
vorzuziehen. Sie erlauben im Bedarfsfall eine Anpassung an neue Entwicklungen, sind aber
dennoch geeignet, den abschreckenden Dauerzustand der Stagnation zu durchbrechen. Sie
kénnen im glnstigsten Fall sogar eine Pionierfunktion fir eine aus der Zwischennutzung ent-
stehende Dauerldsung Gbernehmen. Als Initialprojekte kdnnen gerade kleinteilige und aus der
Bevolkerung getragene Zwischennutzungen eine grofRe aktivierende Wirkung entfalten und
bilden damit den idealen Ansatzpunkt fir das im Gebiet notwendige blrgerschaftliche Enga-
gement. Die Zwischennutzungsprojekten eigene Kreativitat, Spontaneitat und auch begrenzte
Planbarkeit erfordert jedoch die Bereitschaft von Eigentimern und Genehmigungsbehdrden,
sich auch auf experimentelle und informelle Ansatze einzulassen. Im Erfolgsfall kann durch das
kreative und innovative Potenzial dieser Pioniere jedoch auch der fiir die zukinftige Entwicklung
des Stadtteils notwendige Imagewandel eingeleitet werden.

Zwischennutzungen sind sowohl in Gebaduden als auch im Freiraum vorstellbar. Als Experimen-
tierfelder fur Ubergangs- und Zwischennutzungen werden vor allem Standorte im westlichen
Bereich vorgeschlagen. Die verkehrsbelasteten Grundstlicke in Bahnnahe an der Blechenstralle
oder an der StralRe der Jugend, bisher eher unattraktive Baullcken an der Marienstral3e oder
SidstralRe sind als freiraumbezogene Zwischennutzungsstandorte geeignet. Da bei all diesen
Projekten die Mitwirkung des Eigentimers unverzichtbar ist, eignen sich Standorte im 6ffent-
lichen Eigentum bevorzugt. Die im Privatbesitz befindliche Brauerei in der Bautzener Stral3e ist
dennoch auch als moglicher Standort temporarer Nutzungen angedacht. Bei dieser nutzungs-
strukturell besonders schwierigen Immobilie soll die Ausrichtung einer Zwischennutzung
bereits eine Vorpragung der anvisierten entgultigen Umnutzung beinhalten. So kdnnte fir eine
kulturelle oder freizeitorientierte Nutzung des Gebaudekomplexes eine Zwischennutzung im
Bereich Gastronomie oder Entertainment, flir eine gewerbliche Ldsung eher eine handwerk-
liche Ausrichtung fur Freizeit-Heimwerker unterstitzt werden. Eine Zwischennutzung ware hier
nicht alleine Selbstzweck, sondern ein Instrument einer weiteren dauerhaften Standortent-
wicklung.

Alle ausgewahlten Standorte sind von ihren Rahmenbedingungen zur Zeit nicht attraktiv genug,
um private Investitionstatigkeit auszuldsen. Mit Zwischennutzungen soll ein erster Beitrag zu
ihrer Aufwertung geleistet und auf diese oft versteckten Standorte aufmerksam gemacht
werden. Diese Flachen sind jedoch perspektivisch ausdricklich fir dauerhafte Losungen zu
spateren Zeitpunkten und bei verbesserten Rahmenbedingungen vorgesehen.
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SchlisselmaRnahmen

Die im Entwicklungskonzept skizzierte weitreichende Umstrukturierung bislang brach liegender
und stagnationsbetroffener Flachen erfordert einen externen Impuls, der in der Lage ist, einen
hohen AnstoReffekt mit kurz- bis mittelfristig sichtbaren Effekten herbeizufihren und mdéglichst
umfangreiche private Folgeinvestitionen zu mobilisieren.

Die SchlUsselprojekte sind die Initiale zur Einleitung eines Aufbruchs im Gebiet. Hierunter fallen
Mafinahmen, die zwingend notwendig sind, um eine bauliche Entwicklung rein technisch Uber-
haupt zu ermdglichen, aber auch solche Mafinahmen, die einen notwendigen Aufwertungs-
impuls im Umfeld setzen, der das Gebiet flr private Investitionen interessant macht. Zu
betonen ist, dass es sich bei diesen Elementen um Vorleistungen handelt, die in weiten Teilen
offentlich zu tragen sein werden. Die mit den Projekten verbundene Signal- und AufRenwirkung
(Wandel, Veranderung, Perspektive) und AnstoReffekt insbesondere fir Folgeprojekte recht-
fertigt den Einsatz 6ffentlicher Mittel. Im glnstigsten Fall Idsst sich mit einer solchen Malf3-
nahme auch ein Aufwertungseffekt erzielen, der weit Uber den Untersuchungsraum Ostrow
hinausreicht.

Im Folgenden werden SchlisselmalRnahmen aufgelistet, die eine solche notwendige, 6ffentlich
zu tragende Vorleistung mit Impulswirkung darstellen:

Alt-Ostrow

—  Grundstlcksneuordnung zwischen Ostrower Platz und Ostrower Damm

—  Bebauungsplanverfahren

— RingerschlieRung FreiheitstralRe - Ostrower Damm flir neues Wohnguartier
—  Umbau BriesmannstralRe, einschlief3lich FuRweg

—  Neugestaltung Ostrower Platz

Klingmdullersche Holzinsel

— Neubau der Ludwig-Leichhardt-Briicke sowie Aufwertung der Rad- und FulBwegever-
bindung Uber die Inselstralie

— Anlage Spreeuferweg auf der nérdlichen Inselhalfte
— Ruckbau Fernwéarmeleitung Inselstralie - Spree

Ostrower Mitte
—  Sanierung und Modernisierung des Gladhouse
—  Neuanlage ErschlieffungsstraRe Ostrower Stral3e - FeigestralRe

—  Erneuerung und Umbau InselstralRe

Busbahnhof
—  Verlagerung Busbahnhof

—  Verlagerung Papierrecyclinghof

Barackenstadt
- Schaffung von Zugang fir die Offentlichkeit

— Initiierung eines Aktionskreises Zwischennutzung

Ostliches Spreeufer
—  Luckenschluss Spreeradweg zwischen Leichhardt-Bricke und Stadionbriicke
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3.6.7 Raumliche Handlungsschwerpunkte

Das Ungleichgewicht der raumlichen Verteilung dieser SchlisselmaRnahmen zu Gunsten des
Ostlichen, spreenahen Bereichs entspricht der Einschatzung, dass hier die besonders dring-
lichen Handlungsbedarfe konzentriert, aber auch die grof3ten Impulswirkungen mit solchen
Vorleistungen erzielbar sind. Der norddstliche Bereich zwischen Briesmannstral3e und Spree
stellt daher einen vorrangigen Handlungsschwerpunkt dar.

In diesem Kapitel werden mdgliche Handlungsschwerpunkte der weiteren Entwicklung naher
betrachtet. Diese Handlungsschwerpunkte bilden die in Teil B des Entwicklungskonzepts bear-
beiteten Vertiefungsbereiche ab. Es wird skizziert, wo eine mdgliche strategische Ausrichtung
konkreter gebietsbezogener Entwicklungsmafnahmen ansetzen kénnte. Die raumliche Defini-
tion der Handlungsschwerpunkte ergibt sich aus den Ergebnissen der Analyse. Es zeigt sich
deutlich, auf welchen Standorten die grofRte Konzentration von Problemen, aber auch von Qua-
litdten vorhanden ist und wo entsprechend der grof3te planerische Handlungsbedarf besteht
(siehe Plan 1 Analyse). Selbst bei umfangreicher 6ffentlicher Forderung ist das Untersuchungs-
gebiet zu grof3, um einen sofortigen, flaichendeckenden Aufwertungsprozess zu initiieren. Auch
das Engagement privater Akteure ist im Handlungsraum in der Anfangsphase nicht auf allen
Standorten in gleichem Umfang zu erwarten. Der Erfolg der Gebietsentwicklung wird daher
maldgeblich davon abhangen, zu Beginn die richtigen Priorititen zu setzen und Aktivitdten auf
bestimmte Initialprojekte zu konzentrieren.

Die Handlungsschwerpunkte wurden insbesondere auf der Grundlage der Bewertung von vier
Kriterien ausgewahlt, in denen sich die Vielfalt der Teilrdume des Gebietes widerspiegelt.

Bewertungskriterien

Problemintensitat

Ein hinreichender Handlungsdruck ist ein zentrales Argument fir die Fokussierung auf aus-
gewahlte Standorte. Nur wenn die Problemlagen in der Ausgangssituation gravierend sind, sich
bei einer weiteren Nicht-Entwicklung die negativen Folgen verscharfen wirden und Entwick-
lungen aus dem Standort selbst heraus nicht zu erwarten sind, ist die Initiierung externer Im-
pulse gerechtfertigt. Dieses Kriterium liefert die materiell-inhaltliche Begrindung fir eine
planerische Intervention.

Impulswirkung

In der Initialphase entscheidend ist, mit einer Prioritdtensetzung zu Beginn eine echte Impuls-
wirkung und demonstrative Vorbildfunktion anzustreben. Die sichtbaren Ergebnisse erster
Mafinahmen Ubemehmen als 'Leuchttirme’ eine Leitfunktion fiir die weitere Entwicklung und
sollen weitere, auch privat getragene Folgeentwicklungen anregen. Diese Initialprojekte obers-
ter Prioritat sollten daher sichtbare positive Quartiersaufwertungen erzeugen, Uber den eigent-
lichen Standort hinaus wahrnehmbar sein und in idealer Weise die Ubergeordneten Ziele und
Leitbilder der Gebietsentwicklung reprasentieren kdnnen.

Umsetzbarkeit

Gleichzeitig ist darauf abzuzielen, dass diese Impulsprojekte auch kurz- bis mittelfristig realisier-
bar sind. Nur zeitnah realisierte Projekte kdnnen sowohl Problemlagen aufheben, als auch einen
Aufbruch der Quartiersentwicklung illustrieren. Weniger ausschlaggebend als der drangende
Handlungsbedarf oder die kreative Konzeptidee selbst ist in diesem Fall die pragmatische Ab-
wagung der flir eine Umsetzung zentralen Rahmenbedingungen. Von den Eigentumsverhalt-
nissen, der Mitwirkungsbereitschaft wichtiger Akteure, den Finanzierungsmoglichkeiten, der
Nachfragesituation und auch der Planungssituation her, sollten die Projekte erster Prioritat
leichter umsetzbare Malinahmen beinhalten.
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Innovationspotenzial

Die drei erst genannten Kriterien basieren vor allem auf einer eher konventionellen stadtebau-
lich-funktionalen Aufwertungsstrategie als Bewertungsmalfstab. Gerade in schrumpfungs-
betroffenen Quartieren ist es zunehmend notwendig, Uber diesen Ansatz von Sanierung, Neu-
bau und stadtebaulichen Nutzungskategorien hinauszudenken. Die tendenzielle Nicht-Entwick-
lungsfahigkeit einzelner Standorte nach diesen MalRstdben erfordert alternative Ansatze. Mit
einer besonderen Schwerpunktsetzung auf Zwischennutzungsansatze reagiert das Entwick-
lungskonzept auf diese Herausforderung.

Unter diesem Kriterium wird auch erfasst, ob Uber kreative, neuartige Nutzungskonzepte und
Umsetzungsverfahren eine Aufwertung des Standorts und seiner Umgebung erreicht werden
kann. Einige Standorte werden als besonders geeignet flir unkonventionelle Lésungen betrach-
tet, mit denen sie ein besonderes "Innovationspotenzial' im Gebiet aktivieren kdnnten.

Die Handlungsschwerpunkte decken die gesamte Bandbreite der Herausforderungen fir eine
erfolgreiche Quartiersentwicklung ab. Von der stadtebaulichen Umstrukturierung und Neuent-
wicklung Uber Freiraumentwicklung bis hin zu funktionalen Neuprofilierungen von Standorten
und alternativen Zwischennutzungsansatzen werden exemplarische Ansatze der Gebietsent-
wicklung aufgezeigt, die in abgewandelter Form auch fir andere Standorte tauglich sein
konnen.

Die Handlungsschwerpunkte lassen sich nach dieser Analyse folgendermafden charakterisieren:

Alt-Ostrow

Im Handlungsraum Ostrow sollte die Entwicklung der Brachen zwischen Dorfanger und Spree
die hochste Prioritat und Initialfunktion Gbernehmen. Die Rahmenbedingungen sind sowohl von
Eigentumsstrukturen als auch stadtebaulicher Ausgangslage her gut, eine Nachfrage nach den
hier verorteten hdéherwertigen Wohnnutzungen erscheint realistisch, die Entwicklung dieser
Flachen konnte einen breiten Ausstrahlungseffekt ins Umfeld ausldsen und nicht zuletzt wére
diese MalRnahme als symbolische Umsetzung des Leitbilds "Neues Wohnen zwischen Spree
und Zentrum" tauglich.

Die ehemalige Geschéaftsbicherfabrik Enke an einem wichtigen Stadtteileingang stellt einen
stadtebaulichen Schlisselstandort dieses Handlungsraum dar. Obwohl die Ausgangslage einer
Nachnutzung dieses groRvolumigen Industriebaus schwierig ist, deuten sich mit der Uber-
legung zum Umbau in Loftwohnungen privat getragene Entwicklungen an. Die Entwicklung
benachbarter Grundstiicke steht dabei im Kontext mit diesem Projekt.

Barackenstadt

Die Brach der Barackenstadt stellt in dieser Gruppe einen Sonderfall dar. Fir NeubaumalR-
nahmen erscheint allenfalls eine eher langfristig angelegte Strategie fir die noérdlichen Teil-
flachen sinnvoll. Die Initialwirkung von stadtebaulichen MaRnahmen auf dem Friedhofsgeléande
ist wegen seiner ummauerten Randlage eingeschrankt und die Einbindung privater Entwick-
lungstrager ist zunachst nicht sehr wahrscheinlich. Das notwendige Investitionsvolumen ware
jedoch relativ hoch. Im Gegensatz zum Brauereigeldnde geht von der Stagnation auf der Bara-
ckenstadt auch keine Gefahrdung wertvoller Bausubstanz und nur eine geringfligige Beein-
trachtigung umliegender Nutzungen aus.

Dass dieser Standort dennoch als einer der ersten in den Fokus genommen werden sollte, ist
in seinem besonderen Innovationspotenzial flir eine kurzfristige Aktivierung der Freiflache als
offentlicher Raum Uber Zwischennutzungen begriindet. Mit einer Freiraumentwicklung als
Ruhezone und naturnahes Biotop in Mitten der Stadt liefRe sich eine erhebliche In-Wertsetzung
dieses Stadtraums auslosen. Stadtebauliche Nachnutzungskonzepte sollten eher mit einer
langfristigen Perspektive verfolgt werden und zu Gunsten anderer Prioritdten zurlickgestellt
werden.
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Busbahnhof

Auf dem Standort des Busbahnhofs ist die grundsétzliche Entwicklung des Standorts und die
mittelfristige Verfligbarkeit der Flachen noch ungeklart und damit die Initiierung konkreter Mal3-
nahmen daher noch kaum maglich. Mit der langfristig angestrebten Verlagerung des Busbahn-
hofs wirde eine stddtebauliche Nachnutzung dieser Flachen eine deutlich hdhere Prioritat
gewinnen, da die Lage innerhalb zusammenhangender Baustrukturen wesentlich problema-
tischer ist als etwa die Situation auf der Barackenstadt. Im Falle einer Verlagerung des Bus-
bahnhofs wiirde sich die in der gegenwartigen Situation als gering eingeschatzte Problem-
intensitat damit deutlich erhdhen, es wirden jedoch auch die Handlungsspielrdume der Stadt
Cottbus auf diesen groftenteils 6ffentlichen Flachen steigen.

Mit der gezielten Entwicklung unter dem Leitbild "Energiesparender und klimafreundlicher
Wohnungs- und Stadtebau" konnte hier ein Modellprojekt zu einem hochaktuellen gesellschaft-
lichen Themenfeld das notige Interesse entfachen, das fir die Entwicklung dieses problema-
tischen Standorts notwendig ist.

Ostrower Mitte

Die Ostrower Stralde bildet einen wichtigen Quartierszugang. Die Herstellung einer éffentlichen
FuRwegeverbindung, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in der Rahmenplanung
Modellstadt Cottbus vorgesehen, sollte prioritar realisiert werden, damit die VerknUpfung
zwischen Ostrow und Altstadt verbessert werden kann. Bereits diese relativ kleine MaRnahme
wirde einen Qualitdtsgewinn flr den gesamten zentralen Bereich des Untersuchungsgebietes
bewirken. Die stagnierende Entwicklung dieses Standorts und Unzugénglichkeit der
Grundstlcke Ostrower Stral3e 15a und 16 waren abhdngig von den Investitionsinteressen des
Eigentiimers (Sparkasse Spree-Neifse) aufzulésen. Als zeitnahe Alternative zu einer nicht un-
mittelbar umsetzbaren baulichen Entwicklung waren hier Zwischennutzungen maoglich.

Spreeufer / Tuchfabrik Elias

Als weiterer Raum mit hoher Prioritat sollte die unmittelbare Uferzone der Spree in den Fokus
der Entwicklung gerlckt werden. Mit der Herstellung uferbegleitender Wege und Aufenthalts-
qualitditen am Wasser und der Wiedererrichtung der Leichhardt-Briicke lieRen sich die wirk-
samsten Aufwertungsimpulse fir den gesamten dstlichen Handlungsraum erzielen.

Fir die Tuchfabrik stellen sich gegenwartig keine substanziell gefdhrdenden Bau- und Nut-
zungsprobleme. Die Einstufung als Handlungsschwerpunkt ergibt sich vielmehr aus dem sehr
grofRen Potenzial fir ihr gesamtes Umfeld, dass diese Anlage als Magnet- und Ankernutzung im
Falle einer In-Wertsetzung entfalten kénnte. Eine Umnutzung dieses Standorts stellt eine sen-
sible und komplexe Aufgabe dar, da sie hohe Anforderungen an die Projektentwicklung, 6ffent-
liche planerische Unterstltzung und Mitwirkung der Privateigentimer stellt, sowie tendenziell
im Gegensatz zu den Interessen gegenwartig ansassiger Betriebe stiinde. Trotz einer grofden
Impulswirkung ist die Entwicklung dieses Areals als Initialprojekt daher kaum geeignet.

Vereins-Brauerei

Beim ehemaligen Brauereistandort in der Bautzener Stral3e klaffen ein hoher stadtebaulicher
Problemdruck und eine zunachst geringe Umsetzbarkeit des hohen Umbau- und Investitions-
bedarfs deutlich auseinander. Die gefahrdete, leerstehende, aber historisch und architektonisch
wertvolle Bausubstanz erfordert eine baldige Intervention. Auch wegen der negativen Aus-
wirkungen dieses Standorts auf die umliegende Wohnnachbarschaft sollte dieser stadtebau-
liche Missstand mittelfristig aufgehoben werden. Da jedoch fir eine Umnutzung gegenwartig
kaum Nachfrage besteht, kdnnten Sicherungsmaflnahmen der erhaltenswerten Bestandteile,
temporédre Veranstaltungen und Zwischennutzungen, vertiefende Nutzungs- und Umbau-
konzepte und eine langfristig gezielte Projektentwicklung in dieser Ausgangslage angemessene
MaRnahmen bilden.
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C. Neuordnungskonzepte fiir die Handlungsschwerpunkte

Die Reihenfolge der dargestellten Handlungsschwerpunkte stellt keine Prioritdtenrangfolge dar.
Auf Grund der sehr unterschiedlichen inhaltlichen Schwerpunktsetzungen ist eine parallel er-
folgende Entwicklung verschiedener Schwerpunktbereiche und Umsetzung von Einzelmalf3-
nahmen mdglich.

1. Teilraum Alt-Ostrow

1.1 Ausgangssituation

Bestand

Der ehemals von intensiver industrieller Nutzung gepragte Bereich zwischen Ostrower Platz
und Spree stellt mit seinen stadtebaulichen Missstdnden von Brachflachen, stark sanierungs-
bedurftigen Industriebauten und Gestaltungsdefiziten ein deutliches Entwicklungshemmnis fir
das gesamte nahere Umfeld dar. Mit seinem Dorfkern und industriegeschichtlichen Relikten ist
dieser Teilbereich jedoch ein potenzieller Identifikationskern und von besonderer stadthisto-
rischer Bedeutung und bietet mit der Nahe zu Spree und Altstadt gute Lagequalitaten.

Entwicklungsziele

Auf den ausgedehnten potenziellen Bauflaichen entsteht ein neues, hdherwertiges \Wohn-
quartier. Stadtebauliche Ziele sind die Verknipfung der Entwicklungsbereiche und des Stadt-
teils Mitte mit dem Grlinzug der Spree, der Erhalt und an den pragenden Stadtrdumen auch die
Reparatur der wertvollen historischen Stadtstrukturen und die Schaffung qualitativ neuartiger,
eigentumsfahiger Wohnangebote in unmittelbarer Altstadtnahe.

1.2 Konzeptionelle Vertiefung

Fir den Bereich Alt-Ostrow wurden zwei stadtebauliche Szenarien erarbeitet. Variante 1 'Um-
fassende Neuordnung' stellt eine weitgehende stadtebauliche Umstrukturierung auf Brachen
und auf bebauten Teilflichen dar. Diese Variante ist zwar stadtebaulich geeignet, die
vorhandenen Missstdnde aufzuldsen, erweist sich jedoch in der vertiefenden Tragfahigkeits-
analyse in Kapitel 1.4 als immobilienwirtschaftlich schwer umsetzbar. Es wurde daher die Vari-
ante 2 'Teilrdumliche Initialentwicklung' als Alternativszenario mit glnstigeren immobilen-
wirtschaftlichen Parametern entwickelt. Da im Entwicklungskonzept der Realisierbarkeit ein
besonderer Stellenwert eingerdaumt wurde, ist in Plan 2 Gestaltung die leichter umsetzbare
Variante 2 'Reduzierte Entwicklung' als Vorzugsvariante dargestellt.

Verkehrliches und stadttechnisches Konzept beziehen sich auf Variante 1 und stellen die in der
‘Umfassenden Neuordnung' enthaltenen MalRnahmen als langfristige Option dar.

Konzeptionelle Vertiefung Variante 1 'Umfassende Neuordnung'

Stadtebau und Nutzung

Am Ostrower Platz wird die Wiederaufnahme kleinteilig parzellierter Blockrandbebauung mit
niedriger Geschosszahl (maximal zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss) vorgeschlagen. Auch
die noch weitgehend geschlossene Nordseite des Platzes soll erhalten und erganzt werden. Ein
Abriss der Villa Ostrower Platz 3 zur Anlage einer ErschlieRung der Enke-Fabrik soll vermieden
werden, indem eine alternative Erschliefdung der Enke-Fabrik und des gesamten Stral3enblocks
von Osten angelegt wird (PlanstralRe A). Fir die Villa selbst ist nach einer Aufstockung um ein
Dachgeschoss mit Terrasse eine attraktive WWohnnutzung am aufgewerteten Platz vorstellbar.
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Der Platz selbst soll in Anknipfung an den historischen Charakter als Dorfanger Raum fir unter-
schiedliche Aktivitdten von der Boule-Bahn bis zu Stralkenfesten bieten. Mit in Teilbereichen
differenzierter Materialwahl und Oberflachengestaltung wird der Platz gegliedert. Ein hoher
Grinflachenanteil wird in diese Gestaltung integriert. Die Raumbildung wird durch eine all-
seitige Bepflanzung mit groRkronigen Biaumen, ahnlich der historischen Uberlieferung und den
erhaltenen Baumen auf der Ostseite, unterstitzt.

Bei den zum Teil gewerblich genutzten, kleinteiligen Bestandsbauten auf der Ostseite des
Platzes sollten die handwerklichen Nutzungen erhalten bleiben, aber auch alternative Entwick-
lungsoptionen offen gehalten werden. Auch diese Bestandsanlieger sollten von den Um-
strukturierungsmafinahmen im Umfeld profitieren kénnen. Das im Abbildung 7 dargestellte
Angebot flr eine Nutzungsintensivierung im rickwartigen Bereich durch den Neubau von
Wohnbauten kdnnte die Mitwirkungsbereitschaft der Anlieger erhdhen. Alternativ ist auf den
langgestreckten Parzellen auch eine bestandsorientierte Entwicklung vorstellbar, bei der
weiterhin  Gartennutzung, Remisen und gewerblich nutzbare Nebengebaude diesen
Blockinnenbereich pragen. Auch sollen weiterhin am Ostrower Platz

Am Ostrower Damm orientieren sich die Bauformen in der Kubatur an den erhaltenen Fabrikan-
tenvillen und ermdoglichen Stadtvillen mit sechs bis acht Wohneinheiten. Private Vorgarten-
zonen oder Autostellplatze vor dem Haus sind zwar grundsatzlich moglich und entsprechen
auch teilweise historischen Baustrukturen, doch sollten diese Zonen fir die Ausformung einer
urbanen Vorderfront als Bestandteil des dffentlich gepragten Stadtraums maoglichst begrenzt
werden. Auf den Grundstlcken ehemaliger Tuchfabriken sollten die noch haufig erhaltenen,
auch denkmalpflegerisch als wertvoll erachteten,' historischen Einfriedungen, Vorgarten und
Pflasterungen saniert und in Neubauvorhaben integriert werden. Der Ostrower Damm gliedert
sich im Querschnitt vom Wasser bis zur Bebauung in folgende Zonen:

—  Naturnahes Ufer der Spree,
—  Gestaltete grof3ziigige Spreeuferpromenade fir Ful’géanger und Radfahrer,
—  Griunstreifen der baumbestandenen Allee,

—  verkehrsreduzierter Strallenraum des Ostrower Damm mit historischem Kopfsteinpflaster-
belag, zwischen Wasserstraflse und Inselstrale vom Verkehr entwidmet,

— Birgersteig westliche StralRenseite, mit historischen Kleinpflasterbelag,
— Vorgartenzone der Villen, mit historischen Einfriedungen, wo noch vorhanden,
—  Baufelder fir Stadtvillen.

Die Uferpromenade am Ostrower Damm kdnnte sich in ihrer Gestaltung und Gliederung am
frheren Historischen Vorbild orientieren, das inzwischen jedoch kaum noch erkennbar ist. Da
der geschltzte alte Baumbestand (insbesondere die Eichenreihe) in ihrem gesundheitlichen
Zustand geschwacht ist, sollten Mafinahmen hier sehr behutsam oder erst nach dem Ableben
dieser Baume umgesetzt werden.

Im Blockinnenbereich werden eher offene Baustrukturen in Form von verdichteten Einzelhau-
sern, Stadthauser flr 2 bis 3 Parteien, urban gepragten Reihenhaus-Strukturen und drei bis vier
Geschossen vorgeschlagen. Die Baufelder werden durch verkehrsberuhigte Anwohnerwege
(PlanstralRen A - D) in Ost-Westrichtung erschlossen, die mit ihrem Baumbestand gleichzeitig
durchgangige Verbindungen zwischen Spree und Dorfanger herstellen.

Den Nordrand dieses Entwicklungsbereichs bildet an der Franz-Mehring-Stral3e ein vier bis
finfgeschossiger Riegel mit geschlossener Bebauung fur Einzelhandel, Dienstleistungen und
geringem, nach Sitden orientierten Wohnanteil in den oberen und Dachgeschossen ab. Sie
dient mit weniger larmempfindlicher Nutzung als notwendiger Puffer des Wohngebiets zur

% Ackermann, Irmgard et al.: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland. Denkmale in Brandenburg. Stadt

Cottbus, Altstadt und innere Stadtteile. Worms 2001. S. 32
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stark befahrenen Franz-Mehring-StraRe und als stidtebaulicher und funktionaler Ubergang zur
Altstadt und Neustadt.

Die Nahe zur Altstadt und die verkehrsglnstige Lage und die damit verbundene Wahrnehmung
durch frequentierende potenzielle Kundschaft erdffnen ein breites Nutzungsspektrum fiir La-
den, Gastronomie und konsumorientierte Dienstleistung im Erdgeschoss vom Drogeriemarkt
Uber Backshops, Bistros, Reinigung, Apotheke, Friseur und einfache Restaurants zu Spezial-
fachgeschaften unterschiedlicher Branchen. Der Standort eignet sich ggf. auch gut fir Dienst-
leistungen im 1. OG mit Mietwohnungen im 2. bis 4. OG sowie flr eine Hotelnutzung bzw.
Pension.

Tab. 4:  Fldchenbilanz zur Entwicklung Alt-Ostrow, Variante 1'Umfassende Neuordnung'

FlachengroRe (Netto- Bruttogeschossflaichen / | Geschossflachenzahlen
bauland) Wohneinheiten GFZ

Wohnungsbau ca.20.800 m? ca. 14.500 m2/ca. 150 bis 0,7

Mischnutzung Neubau ca. 8000 m2 ca. 18.200 m2/ca. 20 ca. 1,5

umfangreiche Sanierung ca. 5.500 m? ca. 9.800 m? bis 1,7 (Enkefabrik)

Altbau (Mischnutzung)

offentliche Griin- und ca. 3.730 m? Aufwertung Ostrower Platz, ca. 2.300 m2 Aufwertung Spreeuferprome-

Freiflachen nade

neu angelegte StralRen- 9.550 m?

flachen

Variante 2 Teilraumliche Initialentwicklung'

In diesem Szenario wurden zur Optimierung der Wirtschaftlichkeit stadtebaulicher Neuord-
nungen die 6ffentlichen und privaten Investitionen und Vorleistungen reduziert. Insbesondere
die im Vorfeld von der Stadt zu leistenden StraRenbaumafnahmen und stadttechnischen
Infrastrukturanbindungen werden reduziert, auch Bodenordnungen und Grunderwerb durch die
Stadt werden begrenzt. Nur die auch im Stadtumbauplan bereits enthaltene Verknipfung vom
Ostrower Platz zum Knoten Freiheitsstrale / Franz-Mehring-Straf’e und die Planstralle B
werden als notwendige ErschlieBung der Baufelder im Blockinnenraum und der umzu-
nutzenden Geschéaftsblcherfabrik Enke hergestellt.

Des weiteren wurden die Baudichten leicht erhéht, um eine hohere Grundstiickausnutzung zu
ermoglichen.

Diese Anpassungen ermaoglichen eine bessere Realisierung in Teilabschnitten, durch die kurz-
und mittelfristige Entwicklungsfahigkeit und Impulsgeber-Wirkung gesteigert werden. Ins-
besondere der erste Teilabschnitt im Nordbereich ist mit seinen immobilienwirtschaftlich
glnstigen Bedingungen als Auftakt besonders geeignet.

Stadtebau und Nutzung

Reduzierte Entwicklungsflachen

Ohne stadttechnische und verkehrliche ErschlieRung zwischen Ostrower Damm und Ostrower
Platz, sind die sldlichen Bereiche baulich zunachst nicht entwicklungsfahig. Eine bauliche Ent-
wicklung wird zu Beginn nur im nordlichen Blockinnenraum angestrebt, wahrend ein GroRteil
des Innenbereiches vorerst unbebaut bleibt.

Neubebauung am bestehenden StralSennetz

Der GroRteil der Bebauung entsteht an bereits erschlossenen Grundstiicken. Bevorzugter
Standort ist der Ostrower Damm. Die Stadtvillen am nérdlichen Abschnitt von Grundstick 12a
bis 18 sind auch in diesem Szenario realisierbar. Sie stellen die 'Filetstlicke' einer Gebietsent-
wicklung dar, die ohne einen zusatzlichen Anreiz bzw. vorbereitende MafRnahmen entwick-
lungsfahig erscheinen.
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Am Ostrower Platz erscheint eine Erganzung und LickenschlieBung des Dorfangers etwas
weniger tragfahig, da der Platz selbst bis zu einer Neugestaltung wenig attraktiv ist und die
Grundstlcke in ihrer Ausrichtung nach Nordosten weniger glnstig gelegen sind. Die Moglich-
keiten zur baulichen Ausnutzung der grofien Grundstlcksflachen sind ohne Erschlie3ung des
Blockinnenraums relativ gering und daher fir Investoren nur bedingt interessant.

Die Blockrandbebauung als nordlicher Gebietsabschluss wird durch den ErschlieBungsumfang
nicht berdhrt und ist unabhangig hiervon realisierbar.

Neubebauung am neu angelegten Stral3ennetz

Da sich mit reduzierten Entwicklungsflachen die am Standort Ostrow generierbare Nachfrage
auf weniger potenzielle Baufelder konzentriert, konnte auf den wenigen Baugrundstlicken eine
dichtere Bebauung realisiert werden. An den neu anzulegenden Planstralien werden daher
nicht wie in Variante 1 Reihenh&user fir ein bis zwei Wohneinheiten dargestellt, sondern wei-
tere Stadtvillen, wie sie in dahnlicher Bauweise beispielsweise auch auf der Mihleninsel auf der
gegenlberliegenden Spreeseite errichtet wurden. Die GFZ steigt daher auf ca. 0,9 gegenUber
0,7 der Variante 1. Das Konzept stellt exemplarisch zwei verschiedene Bauformen dar. Bei
einer Hohe von drei Vollgeschossen plus ausgebautem Dachgeschoss kdnnten in den kleineren
Stadtvillen mit einem Auflenmali von ca. 15 mal 15 Metern etwa 4 bis 6 Wohneinheiten, in den
gréReren mit 15 mal 20 Metern etwa 6 bis 8 Wohneinheiten entstehen. Insgesamt waren in
dieser Variante ca. 90 Wohneinheiten auf den nérdlichen Brachflachen realisierbar.

Nicht entwicklungsféhige Teilflachen

Der zum Teil berdumte, aber nicht erschlossene Blockinnenbereich wird in diesem Szenario von
einer Neuentwicklung ausgenommen. Die zukinftige Gestaltung und Nutzung des Innenraums
bleibt hiermit jedoch ungeklart. GroRflachige wohnungsbezogene Freiflachen und private Gar-
tenanlagen koénnten entstehen, allerdings erscheint hiermit die Grundstiicksausnutzung insbe-
sondere der Grundsticke Ostrower Platz 5 bis 8 und Ostrower Damm 13 nicht effizient. Hier
konnten hier im glnstigsten Fall ein Freiraum entstehen, der sukzessive durch Zwischen-
nutzungen oder Bewohner getragene Aktivititen gestaltet und genutzt wird. Im Negativfall
verbleiben jedoch durch Bauzaune abgetrennte Bauschutthalden im Blockinnenbereich.

Auch am Ostrower Damm sind nicht alle Grundstlicke ohne Vorleistungen entwicklungsfahig.
Auf den Grundsticken 11 und 12 sind umfangreiche OrdnungsmalRnahmen (Betriebsverlage-
rung, Gebaudeabriss, Altlastenbereinigung, Grundstlicksneuordnung) notwendig, die bei einer
nur strallenbegleitend moglichen Neubebauung nicht wirtschaftlich sind. Die hier theoretisch
mogliche Fortfiihrung der Stadtvillen-Reihe ware eine langfristige Option.

Nutzungsspektrum

Grundsatzlich erscheint wegen der hohen Lagequalitdten, der hohen Investitionen fir die Plan-
stralle A und der Cottbuser Marktlage auch in diesem Szenario die Ausrichtung auf hoher-
wertige Wohnungsangebote realistisch. Durch eine weniger auf Eigenheime, sondern mehr auf
Mehrfamilienhausbau in Stadtvillen ausgerichtetes Angebot, kann das Preisniveau etwas nied-
riger angesetzt werden.

Auch die Ausrichtung auf das Segment Seniorenwohnen kénnte in diesem Szenario geprift
werden. In diesem Fall wirde die Entwicklung an den etablierten Standort auf der Muhleninsel
anknlpfen und diesen erganzen. Die Blockrandbebauung an der Franz-Mehring-Strafse kdnnte
dann ebenfalls spezialisierte Nutzungen in diesem Spektrum aufnehmen. Innerhalb des gesam-
ten Untersuchungsraums ist ein weiterer Standort flr seniorenspezifische Angebote nicht trag-
fahig. Es ist anzustreben, nur einen der potenziell fir Seniorenwohnen geeigneten Standorte
nordliche Barackenstadt oder Alt-Ostrow gezielt in diesem spezifischen Segment zu
entwickeln.

Bestandsbauten
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Im Gegensatz zur stadtebaulichen Neuordnung der Variante 1 kommt fir den sidlichen Teilbe-
reich von Alt-Ostrow unter den genannten Voraussetzungen mittelfristig nur eine bestands-
orientierte Weiterentwicklung in Frage. Fir die einzelnen Standorte waren folgende Entwick-
lungsperspektiven denkbar:

Dorfliche Bebauung Ostrower Platz 8 — 12: Die langgestreckten Parzellen mit Neben-
gebduden, Remisen und Gartennutzungen bleiben unverandert erhalten. Eine Nutzungs-
intensivierung ist wegen schwieriger ErschlieBung der rlickwartigen Grundstlicksbereiche
kaum maoglich.

Tuchfabrik Kahle Ostrower Damm 11: Ohne grundstlckslbergreifende Neuordnungen ist
die in Variante 1 vorgesehene Umstrukturierung als Wohnstandort nicht durchfihrbar.
Selbst bei einer Berdumung der tiefen, aber schmalen Parzelle bleibt das Grundstlck fir
eine Neuentwicklung unattraktiv, da sich auch die Missstande auf angrenzenden
Grundstlcken entwicklungshemmend auswirken. Das Gebaude selbst erscheint nur
schwer wirtschaftlich sanierbar oder hochwertig nutzungsfahig. Eine eher anspruchslose,
gewerbliche Nachnutzung in einem unteren Preissegment, eventuell auch unter Einbe-
ziehung von Zwischennutzungen und Selbsthilfe zur Instandsetzung konnte geprift wer-
den. Da dieses gebietspragende Objekt am mittleren Ostrower Damm entscheidend auf
die Nachbargrundsticke ausstrahlt, muss einkalkuliert werden, dass eine geringwertige
gewerbliche Reaktivierung die Aufwertungsoptionen dieses Bereiches nahezu dauerhaft
begrenzen wird. Dies wirde jedoch auch fir gewerbliche Ersatzbauten in geringer Qualitat
ebenso gelten.

Tuchfarberei Geisler Ostrower Damm 12, 12a: Wenn die nutzungsstrukturelle Neuordnung
am mittleren Ostrower Damm flr hoherwertiges Wohnen entféllt, stellt die ansassige Bau-
schlosserei keinen potenziellen Storfaktor dar. In diesem Szenario sollte ein Erhalt des Be-
triebes am jetzigen Standort angestrebt werden. Die Umnutzung des drei bis vierge-
schossige Hauptgebaudes der Tuchfarberei auf Grundstiick 12a zu Wohnzwecken wird
wahrscheinlich durch die Fortfihrung gewerblicher Nutzung erschwert. Eine Orientierung
auf Dienstleistungsgewerbe ware in diesem Fall eher tragfahig.

Tab. 5:  Fldchenbilanz zur Entwicklung Alt-Ostrow, Variante 2 'Teilrdumliche Initialentwicklung'

FlachengroRe (Netto- Bruttogeschossflaichen / | Geschossflachenzahlen
bauland) Wohneinheiten GFzZ

Wohnungsbau ca.14.800 m? ca. 14.000 m2/ca. 90 ca. 0,9

Mischnutzung Neubau ca. 8.000 m2 ca. 18.200 m2/ca. 20 ca. 1,5

umfangreiche Sanierung ca. 10.200 m? ca. 13.600 m? bis 1,7 (Enkefabrik)

Altbau (Mischnutzung)

offentliche Griin- und ca. 3.730 m? Aufwertung Ostrower Platz, ca. 2.300 m2 Aufwertung Spreeuferprome-

Freiflachen nade

neu angelegte StrafRen- ca. 5.000 m?

flachen
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Abb. 7: Stadtebauliche Var/ante 1 Alt- Ostrow '‘Umfassende Neuordnung
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Abb. 8: Stédtebauliche Variante 2 Alt-Ostrow 'Teilrdumliche Initialentwicklung’

VAR Nt

Bewertung der Szenarien

Privatwirtschaftliche Tragfahigkeit

Szenario 2 enthélt lediglich Baumafinahmen, die als immobilienwirtschaftlich vorrangig tragfahig
eingeschatzt werden. Hier treffen geringer Aufwand fiir eine NeuerschlieBung (Lage an vor-
handenen oder vorrangig anzulegenden Stral3en), attraktive Lage (Spreeufer) und geringer Auf-
wand zur Baureifmachung (kaum Ordnungsmafnahmen erforderlich) aufeinander. Immobilien-
wirtschaftlich dirfte sich die Tragfahigkeit des Szenarios 2 daher fiir die ausgewahlten Stand-
orte besser darstellen. Es profitieren in diesem Szenario jedoch nicht alle Eigentimer gleich-
wertig von einer Entwicklung. Beglnstigt sind die Spreelagen und die gut erschlossenen
Grundstiicke im Nordbereich, wahrend Grundstlcke mit groRem Anteil am sidlichen Block-
innenraum an der Entwicklung nicht teilhaben kénnen.

Die insgesamt entstehenden Wohnungszahlen in Szenario 2 sind etwas geringer. Das geringe
Nachfragepotenzial kann sich daher besser im gesamten Untersuchungsgebiet und in der ge-
samten Stadt verteilen. Ein Verzicht auf Entwicklungspotenziale in Alt-Ostrow kann die Ent-
wicklungsfahigkeit konkurrierender Standorte erhohen.

Offentliche Investitionen / stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit

Die erforderlichen ErschliefungsmalRnahmen fallen in diesem Szenario wesentlich geringer
aus. Zunachst sinkt daher auch das Ausmalf dffentlicher Vorinvestitionen. da es sich hierbei um
zu 90 % umlagefahige Kosten handelt, sind die Auswirkungen jedoch eher flr die private Seite
relevant.
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Die 6ffentlich zu tragenden Mafinahmen, insbesondere die Erneuerung von Ostrower Platz und
Ostrower Damm, bleiben unverandert.

Stadtebauliche Effekte

Die wesentlichen stadtebaulichen Unterschiede zwischen beiden Konzeptszenarien ergeben
sich vor allem aus der Perspektive des Gesamtraums Alt-Ostrow und angrenzender Bereiche.

Als stadtebauliche Vorteile dieses Szenarios waren zu nennen:

— Die historische stadtebauliche Struktur im noch weitgehend bebauten sidlichen Bereich
wird bestandsorientiert erhalten. Die Parzellenstruktur, die alten Industriebauten und
Nebengebdude sowie die Gliederung der Freiflachen werden nicht berthrt.

— Die Konzentration der Nachverdichtung im nordlichen Bereich ermdglicht den Erhalt
grofderer, zusammenhangender Freirdaume im sudlichen Bereich, die fir grundsticksiber-
greifende, (halb)offentliche Nutzungen verflgbar waren.

— Im nordlichen Bereich ist eine zligige stadtebauliche Aufwertung der Brachen umsetzbar.
Als stadtebauliche Schwéachen des Szenarios 2 sind zu nennen:

—  Die strukturellen Entwicklungsprobleme und Missstdnde am mittleren Ostrower Damm
kénnen nicht beseitigt werden. Die stadtebauliche Grundproblematik untergenutzter In-
dustriebrachen, leerstehender Fabrikbauten und einer negativen Prdgung des Umfelds
bleibt bestehen.

— Im Bereich Alt-Ostrow entsteht kein neues Quartier, sondern eine weiterhin inselartige
und fragmentierte Entwicklung von Teilflachen.

— Eine Verkehrsberuhigung des Ostrower Damms kann nicht erfolgen, da das Er-
schlieRungssystem Uber RingstraRen in Szenario 1 nicht mehr umsetzbar ist.

—  Die Funktion des uberdimensionierten privaten Blockinnenraums bleibt ungeklart.

Langfristige Entwicklung

In einem langfristigen Zeithorizont kann die Variante 1 'Umfassende Neuordnung' aus Szenario
2 heraus weiter entwickelt werden. Bedingung ware hierfiir, dass die Anlage eines ausreichen-
den ErschlieRungssystems zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen kann. Ein angestrebter
Trassenverlauf im sidlichen Bereich ware hierfir von individuellen BaumalRnahmen durch ggf.
Bauleitplanungsverfahren frei zuhalten. Im Gestaltungsplan ist das langfristig erweiterbare
Strafdennetz gestrichelt angedeutet und im MafRRnahmenplan eine hierfiir einzuhaltende Bau-
grenze dargestellt.

Industriegeschichtliche Substanz

Ziel ist, die wertvollen noch vorhandenen historischen Spuren mdglichst umfassend zu erhal-
ten. Ein industriehistorisches Kernelement ist die ehemalige 'Tuchfarberei Geisler' Ostrower
Damm 12 und 12a. Dieser nur geringfligig Uberformte Industriebau sollte soweit mdglich erhal-
ten werden. Nachkriegsumbauten, durch die Teile der alten Bausubstanz Uberdeckt werden,
sollten im Zuge der Umbauten rlckgangig gemacht werden. FUr den drei- bis viergeschossigen
Baukorper ist ein Umbau in nach Stiden ausgerichtete Loftwohnungen oder Blros vorstellbar.
An der nordlichen Brandwand kdnnten ErschlieBungstreppenhéduser angelagert werden. Fir
den eingeschossigen Hallenkomplex, in dem gegenwartig eine Bautischlerei ansassig ist,
erscheint eine Umnutzung flr gastronomische Zwecke und / oder Dienstleistungen vorstellbar.
Da die Realisierbarkeit einer Nachnutzung der Produktionshalle und des angegliederten
Schornsteingebadudes als schwierig eingeschatzt werden muss, ist in Abbildung 7 eine Variante
dargestellt, in der ein Abriss dieser Gebaudeteile zu Gunsten der Entwicklung von
Wohnungsneubau dargestellt ist, und nur das mehrgeschossige Gebdude erhalten bleibt. Be-
standsorientierte Varianten sind aus Plan 2 bzw. Abbildungen 8 oder 16 ersichtlich.
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Zu dem industriellen Erbe zahlen auch die drei in den Baufeldern am Ostrower Damm noch
bestehenden alten Industrieschornsteine. Sie bestimmen nach wie vor die Silhouette des
Stadtteils und waren als historische Landmarken und potenzielle Wahrzeichen der Industrie-
geschichte erhaltenswert, sie sind jedoch kaum sinnvoll nachnutzbar. Ziel ist unter Berucksich-
tigung des statischen Zustands wenigstens einige Schlote des friiheren "Schornsteinwaldes" zu
sichemn.

Als weiteres wichtiges Dokument der Cottbuser Industriegeschichte sollte auch ein Erhalt der
Leuchtreklame 'VEB Tuchfabrik Cottbus' aus der DDR-Zeit an der Tuchfabrik 'Jirss und Elger'
angestrebt werden.

Bebauung Grundstiick InselstralRe / Ostrower Damm

Am sidlichen Ostrower Damm 4 - 5 wird auf etwa 4.000 m2 Grundstlcksflache ein zweiter
grofder Wohnstandort fir Neubaumafinahmen entwickelt. Auch hier entstehen dhnlich dem
grofden nordlichen Entwicklungsbereich gefasste StraRenrdume in Form von Stadtreihen-
hausern und aufgelockerter Einzelhausbebauung im groRRzlgig durchgrinten Blockinnen-
bereich. Eine Integration der vorhandenen Nebengebdude ehemaliger Fabriknutzung sollte in
Abstimmung mit den Interessen potenzieller Investoren geprift werden. Ein Erhalt der griinder-
zeitlichen Werbetafel der 'Cottbuser Baumkuchen-, Keks- und Zwiebackfabrik Georg Prinz',
eventuell verbunden mit einer Einbeziehung dieses Wandteils in die Neubebauung, kénnte als
individuelles Merkmal dieses Standorts eine besondere Qualitdt schaffen. Eine Nutzung der
Remisen fir Wohnnebenzwecke, z.B. Garagen oder Hobbyrdume oder ihr Umbau fiir Wohn-
zwecke ist in Abhangigkeit von den Investitionsspielraumen und Interessen potenzieller Inves-
toren zu konkretisieren. Im Plan Gestaltung ist fir diesen Teilbereich eine solche starker be-
standsorientierte Entwicklung dargestellt.

Alternativ kdnnte bei einem Abriss der Altbausubstanz eine insgesamt dichtere, Neubebauung
realisiert werden, die stralenbegleitend an Inselstrafe und Ostrower Damm den Straldenraum
starker fasst.

Verkehr

ErschlieSungskonzept

Far das neu zu entwickelnde Wohnquartier im Nordosten des Untersuchungsraums ist unter
BerUcksichtigung der aktuellen Planung ein eher moderater Anstieg des zusatzlichen Verkehrs-
aufkommens zu erwarten, da kein echter groRer Verkehrserzeuger direkt im Untersuchungs-
raum angesiedelt wird. Neue gewerbliche Nutzungen entstehen vorrangig entlang der Franz-
Mehring-StralRe, wobei hier der zu erwartende Lieferverkehr und Parkverkehr nur in geringem
MalR direkt von der Franz-Mehring-Stral3e aus abwickelbar ist. Es bietet sich somit an, den
lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Franz-Mehring-Stral3e / Freiheitsstralde nicht nur zur riick-
wartigen ErschlieBung der Gewerbegebaude zu nutzen, sondern gleichzeitig auch fur die Er-
schlieRung des daran anschlieRenden geplanten Wohngebiets. Uber die verldngerte Freiheits-
stralRe (PlanstraRe E) lassen sich die neuen WohnstraRen und Wohnwege erschliefden, die von
der PlanstralRe E bis zum Ostrower Damm reichen. Dieses Wohngebiet erhélt eine neue und in
sich geschlossene StraRenstruktur, die nach den Gewerbezufahrten kurz hinter der Franz-
Mehring-StraRe (PlanstralRe A) weitestgehend frei ist von durchgangs- und gebietsfremdem
Verkehr. Es ist somit zu erwarten, dass die Verkehrsfihrung auch zu einem kfz-armen Ver-
kehrsverhalten fuhrt. Somit dirften diese Strafen eine hohe Aufenthaltsqualitdt bekommen.
Damit tragen sie zur Attraktivitdt des Wohngebietes gerade fiir Familien bei (ruhige und sichere
Wohnlage in der Nahe der Innenstadt). Aufgrund dieser stadtebaulichen und verkehrlichen Situ-
ation wird vorgeschlagen, die neuen Wohnstralsen und Wohnwege gemeinsam mit dem
Ostrower Damm im Sinne von gemeinschaftlich genutzter Verkehrsflache anzulegen. Somit
wird auch der Ostrower Damm vom Durchgangsverkehr und sonst auch vom gebietsfremden
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ruhenden Verkehr entlastet. Diese verkehrsberuhigende Gestaltung verstarkt die Erholungs-
funktion des Griinzuges entlang der Spree.

Auf Grund der relativ geringen Verkehrsbedeutung der Bereiche mit gemeinschaftlich genutzter
Verkehrsflache werden sich diese StraRenbereiche in ihrem Erscheinungsbild und in ihrer
Nutzung durch die verschiedenen Verkehrstrager nur geringflgig von konventionellen ver-
kehrsberuhigten Bereichen unterscheiden. Ein konventionelles Verkehrsberuhigungskonzept
ware alternativ bei gleichen Stralenquerschnitten und ErschlieRungssystem realisierbar.

Die Abschatzungen zum Verkehrsaufkommen ergeben fiir das Gebiet zwischen Franz-Mehring-
StralRe / BriesmannstralRe / Ostrower Damm ca. 3.000 zusatzliche Kfz-Fahrten / Tag, die Uber-
wiegend Uber die Planstralle E aus dem Gebiet ausfahren wollen. Dies bedeutet fir die
Spitzenstunde (16-17 Uhr) dass am Knotenpunkt Franz-Mehring-Stral3e / Freiheitsstralde ca. 142
Fahrten im Ziel - und 110 Fahrten im Quellverkehr auftreten. Fir die um einen Knotenpunkts-
arm erweiterte Lichtsignalanlage und ihre Leistungsfahigkeit bedeutet dies eine vollig unproble-
matische zusatzliche Verkehrsbelastung. Denn in der Spitzenstunde, bei einer Umlaufzeit von
90 Sekunden wie an den Nachbarknotenpunkten, treten somit im Durchschnitt je Umlauf ca. 3
Fahrten aus der Planstral3e E auf. Die ist bereits mit einer kurzen Freigabezeit flr die Zufahrt
abwickelbar. Im Zulauf (Zielverkehr) in die Planstralde E treten ca. 4 zusatzliche Fahrten in der
Spitzenstunde auf. Auch ohne eine Umlegungsrechnung durchzufihren, aus der man fir den
Zielverkehr die rdumliche Verteilung erhélt, kann man auch hier abschatzen, dass in keinem
Umlauf mehrals 2 Fahrzeuge in einer Zufahrt mit Ziel PlanstraRe E auftreten. Eine Erweiterung
des Knotenpunkts um die Zufahrt Planstral3e E ist aus verkehrstechnischer Sicht folglich un-
problematisch. Eine genauere Betrachtung fir die Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage ist
fur den Fall durchzufiihren, dass eine Einrichtung mit hohem Publikumsverkehr und damit
hohem Kfz-Aufkommen in die neue Bebauung an der Franz-Mehring-Stral3e einzieht, und somit
mehr Parkplatze auf der Rilckseite bendtigt werden und demzufolge mehr Gber die verlangerte
FreiheitsstralRe / PlanstralRe E zugefahren werden muss.

Die durchgehende Linienfihrung der Lobedanstral3e Uber die BriesmannstraRe an die Franz-
Mehring-Straf3e soll in ihrer bisherigen Funktion in Ostrow beibehalten werden. Der Stralkenzug
LobedanstraRe — Ostrower Platz - Briesmannstral3e Ubernimmt hierbei weiterhin die Funktion
einer Sammelstrafde flr das umgebende Erschlieldungsstraliennetz.

Eine Sonderstellung nimmt der Ostrower Platz ein, der ein "neues Gesicht"' bekommen soll, frei
von parkenden Fahrzeugen. Neu geschaffene Pkw-Parkmdglichkeiten werden auf einem Park-
streifen an der Westseite konzentriert, die Platzflache selbst wird autofrei angelegt. Die dstliche
Seite bleibt nur fur Anlieger befahrbar, um die dort liegenden Grundstlcke zu erschlielen. Auf
der nordlichen Seite des Ostrower Platzes wird eine Wegeverbindung (Planstral’e B) zur ver-
langerten Freiheitsstral3e eingerichtet, die ebenfalls als verkehrsreduzierter, eventuell durch die
Verkehrstrdger gemeinsam genutzter Straldenraum, z.B. als Mischverkehrsfliche mit
Geschwindigkeitsbegrenzung, gestaltet wird und somit vorwiegend dem FulRganger- und Rad-
verkehr zwischen dem neuen Wohngebiet und den alten Teilen von Ostrow dient. Kfz-Verkehr
ist hierliber auch mdglich, aber aufgrund der StralRenstruktur und der reduzierten Geschwin-
digkeit nur fir Ostrower Binnenverkehr gedacht. Von Bedeutung ist diese Wegeverbindung
speziell zur Erreichbarkeit der Geschéfte im Bereich Ostrower Wohnpark und der neuen
Kindertagesstatte am Ostrower Platz 16 gegeniber der Einmindung WasserstralRe.

Durch die verkehrsreduzierte Gestaltung der verlangerten Ostrower StraRe vom Ostrower Platz
zur verlangerten FreiheitsstralRe wird auch der leicht versetzte Knotenpunkt Briesmannstralde-
Ostrower Strafde — Ostrower Platz mit seinem problematischen Sichtfeld bei der Anndherung
an den Knotenpunkt in Richtung Franz-Mehring-StralRe entscharft. Diese Problematik durch die
Bestandsbebauung bleibt auch zukinftig bestehen, auch wenn auf der dstlichen Seite der
BriesmannstralRe ein zuséatzlicher Gehweg angelegt wird.

Zur Entlastung des spreenahen Raums vom Kfz-Verkehr und zur Starkung der Erholungs-
funktion des Spreeraums wird die Sperrung des Ostrower Damms ab Wasserstrafse in Rich-
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tung Franz-Mehring-StraRe bis zur ersten neuen Wohnstrae vorgeschlagen. Uber einen Ein-
bahnstraRenverlauf InselstraRe — Ostrower Damm — WasserstraRe werden die dort angren-
zenden Grundstlcke erschlossen und der heutige Parksuchverkehr vom Ostrower Damm ver-
lagert. Gleichzeitig wird vorgeschlagen die Inselstralde von der Ludwig-Leichhardt-Bricke bis
Lobedanstraf3e flr den Radverkehr entgegen der Einbahnstrafenregelung freizugeben. Nach
den RASt 06 ist ab einer verfligbaren Fahrbahnbreite von 3,50 m Radverkehr entgegen der
Einbahnstrafée zuldssig. Aufgrund des zu geringen Querschnitts ist die Markierung eines Rad-
fahrstreifens nicht maglich. Allerdings ist die verbleibende Fahrbahnbreite unter Berlicksichti-
gung des ruhenden Verkehrs ausreichend um die Radfahrer entgegen der EinbahnstralRen-
regelung Uber entsprechende Beschilderung freizugeben.

Mit der SchlieRung des Ostrower Damms ab der WasserstralRe flir den Durchgangsverkehr
wird Schleichverkehr und auch Parksuchverkehr zu kostenlosen Parkplatzen in der Néhe der
Innenstadt vermieden und das Gebiet verkehrlich reduziert.

Stellplatzorganisation

Die Umgestaltung des Ostrower Platzes bedingt den Wegfall von ca. 70 Stellplatzen, welche
jedoch vorrangig als kostengiinstige Stellplatze in direkter Innenstadtndhe genutzt wurden.
Entlang der Westseite des Ostrower Platzes werden ca. 20 neue Stellplatze in Langsauf-
stellung realisiert, etwa die Halfte davon ist als Kurzhaltezone wéhrend der Kindergartenzeit
auszuweisen. Somit werden den Eltern, die ihr Kind zum neuen Kindergarten am Ostrower
Platz bringen, gute Haltemdglichkeiten angeboten. Sollte der Kindergarten Uberwiegend Kinder
aus Ostrow aufnehmen, kann diese Anzahl der Stellplatze auf 5 reduziert werden. Ebenfalls
entfallen Stellplatze fir Reisebusse, hierzu wird alternativ ein neues Angebot an der Blechen-
stralRe mit 11 neuen Stellflichen westlich der Stral3e der Jugend geschaffen (siehe Teil A, Kapi-
tel 3.4).

Far die in dieser Variante geplanten Wohngebiete ergibt sich unter Berlcksichtigung eines Fak-
tors von 1,2 Kfz / Wohneinheit eine Stellplatznachfrage von insgesamt ca. 171 Stellplatzen. Die
Planstralde E erhéalt zwischen den Baumreihen beidseitig Langsstellplatze fir Kfz wodurch ca.
35 Stellplatze im 6ffentlichen Stralenraum geschaffen werden. Fir eine mdgliche verdichtete
Bebauung bzw. Nutzung des Umfeldes sollte der angrenzende Gehweg in diesem Bereich so
breit dimensioniert sein, dass im Falle einer erhdhten Stellplatznachfrage die existierenden
Stellplatze mit Langsaufstellung in Stellplatze mit Senkrechtaufstellung umgestaltet werden
kénnen. Somit existiert bei sehr hoher Stellplatznachfrage noch ein Potenzial, um die Anzahl der
geplanten ca. 35 Stellplatze auf ca. 70 Stellplatze zu erhdhen.

An der o6stlich verlangerten Ostrower Straf3e (PlanstraRe B) sollen beidseitig zwischen den
Baumreihen und Grundstiickszufahrten Stellplatze in Langsaufstellung vorgesehen werden, um
den Anwohnemn Parkplatze im 6ffentlichen Strafdenraum anzubieten. Auf der Planstrale B
stehen somit ca. 30 Stellplatze zur Verflgung.

Die PlanstralRe A dient der ErschlieBung der in Loftwohnungen umgebauten Geschaftsbiicher-
fabrik Enke, der Mischnutzungsbebauung an der Franz-Mehring-StraRe und der ndrdlichen
Wohnbauten. Auch hier sind Stellflachen fir Anwohner vorgesehen werden. Mit einseitigem
Langsparken auf der Nordseite zwischen einer Baumreihe lassen sich somit ca. 16 Stellplatze
realisieren, allerdings sollte auch hier die Planung ahnlich der verlangerten FreiheitsstralRe er-
folgen, so dass bei einem hoheren Pkw-Aufkommen die Anordnung der Stellplatze von Langs-
aufstellung in Senkrechtaufstellung geéndert werden kann und somit ca. 32 Stellplatze realisiert
werden kdnnten. Indem auf dem Ostrower Damm filr die existierenden Stellplatze nur An-
liegerparken zugelassen wird, stehen nochmals ca. 36 zuséatzliche Stellplatze fir Anwohner zur
Verflgung. Die Anwohnerparkregelung fir den Ostrower Damm, die Planstrafte A und die
verlangerte Ostrower StraRe wird insofern als ein sinnvolles ergdnzendes Instrumentarium
angesehen, um Parkverkehr von der Innenstadt aus diesem Gebiet fern zu halten.
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Fir die PlanstraRen A, B, C und D ware ebenfalls eine gemeinsame, gleichberechtigte Nutzung
des StraRenraums durch alle Verkehrstrager moglich, jedoch sind diese Flachen nicht auto-
matisch frei verfligbare Flachen flr den ruhenden Verkehr. Diese Flachen sind jedoch nicht als
frei verflgbare Flachen flr den ruhenden Verkehr vorgesehen. Auch wenn dieses Prinzip in der
verlangerten Ostrower StralRe aufgeweicht ist, sollte in den PlanstraRen C und D ein Parken im
StralRenraum nicht zugelassen werden. Hier missten die Parkplatze auf den Grundstlicken
entstehen. Auch hier kann grundséatzlich auch auf konventionellere MalRnahmen zur Verkehrs-
beruhigung und Straldenraumgestaltung zurlckgegriffen werden.

Abschatzungen ergaben, dass ca. 171 Stellplatze flr das geplante Wohnquartier bendtigt
werden, die zunachst entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Cottbus, auf privatem Ge-
lande realisiert werden mussen. Ist dies nicht mdglich, konnen im &ffentlichen StraRenraum ca.
117 Stellplatze zur Verfigung gestellt werden, die im Rahmen der Stellplatzablésesatzung zu
erwerben sind.

Die geplanten und vorhandenen Stellplatze am Ostrower Damm, in der verlangerten Freiheits-
stralde (Planstralle E), der PlanstraRe A und der verlangerten Ostrower Straflse (PlanstralRe B)
sollten nur fir Anwohner verfligbar sein und die Nutzung durch Parksuchverkehr aus anderen
Gebieten, speziell der Innenstadt, ausgeschlossen werden. Folglich sollte auf den Strafen nur
Anwohnerparken zugelassen werden, was zum Beispiel Uber eine Anwohnervignette erreicht
werden kann.

Die Mischnutzung an der Franz-Mehring-StraRe verursacht eine Stellplatznachfrage von ca. 153
Stellplatzen. Diese Stellplatze sind zuséatzlich zu den fir das Wohngebiet vorgesehenen Stell-
platzen, entsprechend der Stellplatzsatzung von Cottbus, auf privaten Flachen hinter der Block-
bebauung zu schaffen. Eine geeignete Beschilderung von der Franz-Mehring-StralRe aus zu den
Kundenstellplatzen vorzusehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf den Entwicklungsflachen ausreichend Stellplatze
zu schaffen sind. Sollte dies nicht mdglich sein, ist der entsprechende Anteil der Stellplatze
Uber die Stellplatzablésesatzung der Stadt Cottbus im 6ffentlichen Straldenraum realisierbar. Fir
die neue Wohnbebauung und das anzusiedelnde Gewerbe sldlich der Franz-Mehring-Stral3e
sind die notwendigen Stellplatze, entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Cottbus, auf
privaten Flachen zu schaffen sind. Je nach endgtiltiger Nutzung kénnen die tatsachlich benotig-
ten Stellplatze gegenlber der fir die dargestellte Planungsvariante durchgefiihrten Schatzung
abweichen.

Stadttechnische Infrastruktur

Ausgangslage

Wie bereits im Teil A des Entwicklungskonzeptes in Kapitel 3.6.5. dargestellt, ist der Vertie-
fungsbereich Alt-Ostrow momentan mit stadttechnischen Medien nicht erschlossen. Fir eine
zukUnftige baulichen Entwicklung des Gebietes ist dieses an das vorhandene stadtische Ver-
und Entsorgungssystem anzuschliefen. Bei der im Konzept vorgeschlagenen stidtebaulichen
Entwicklung kdnnen drei Bereiche differenziert betrachtet werden:

1. die Randbebauung entlang der Franz-Mehring-Stralie,
2. der Blockinnenbereich mit kleinteiliger WWohnbebauung,
3. die Arrondierung des Gebaudeensembles am Ostrower Platz.

Fur die einzelnen Medien sind in den o.g. Bereichen unterschiedliche Varianten der Ver- und
Entsorgung maglich. Diese werden im Folgenden naher erlautert.

Wérmeversorgung

Das gesamte Areal gehort zum Fernwarmesatzungsgebiet der Stadt Cottbus.
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Die Bereiche 1 (Randbebauung Franz-Mehring-Strafse) und 3 (Arrondierung Ostrower Platz)
sollten an das vorhandene Fernwarmenetz angeschlossen werden. Ein gunstiger Anschluss-
punkt kénnte im Bereich OstrowerPlatz / Ostrower Stral3e liegen. Von dort aus kann eine Se-
kundarleitung bis zur Franz-Mehring-Strafe Uber die nord-sldlich verlaufende neue Planstrale
verlegt und angrenzende Gebaude an das FW-Netz angeschlossen werden.

Die Reihenhauser und Doppelhduser im Blockinnenbereich kénnen ebenfalls durch weitere
Verastelung der 0.g. neuen FW-Leitung mit Warme versorgt werden. Alternativ ware auch eine
Befreiung dieser Gebdude vom Anschlusszwang Uberlegenswert. Zum einen ist geplant, den
Priméarenergieverbrauch fiir Neubauten ab 2009 / 2012 weiter deutlich zu verringern, dadurch
wird die bendtigte Warmemenge reduziert und zudem kdnnte die geringe bauliche Dichte und
damit die Abnehmerzahl den wirtschaftlichen Betrieb der FW-Versorgung konterkarieren. Ge-
rade bei einer sukzessiven Entwicklung des Blockinnenbereiches hatte die Befreiungs-Variante
Vorteile. Dazu ist es aber notwendig, alle Gebadude im Blockinnenbereich, die nicht direkt an
einer FW-Leitung liegen, komplett vom Anschlusszwang zu befreien. Zur Vermeidung zusatz-
licher Anschlisse, z.B. durch Gasleitungen und, damit verbunden, zur Reduzierung der
ErschlieRungs- bzw. Grundstlckskosten ware zu prifen, inwieweit eine verpflichtende Nutzung
regenerativer (dezentraler) Energietrager flr die Warmebereitstellung umsetzbar ist.

Elektroenergieversorgung

Bei den geplanten Nutzungen (Dienstleistungen / Wohnen) im Vertiefungsbereich, sollte eine
Weiterfihrung und Verastelung vom Bestandsnetz erfolgen. Sinnvoller AnknUpfungspunkt ware
der Bereich am Ostrower Platz. Bei erhohtem Elektroenergiebedarf ist eine Weiterfihrung der
Mittelspannungsleitung von der Trafostation am Ostrower Wohnpark sinnvoll.

Trink- und Loéschwasserversorgung

Bestehende Trinkwasserversorgungsleitungen umschliefien das Entwicklungsgebiet. Somit
sind weitere Anschlisse je nach Entwicklungsabschnitt problemlos maoglich. Die Maglichkeit
gebietsinterner 'Ringschlisse’ sollte aus Griinden der Versorgungssicherheit geprift werden.

Schmutzwasserableitung

Die angrenzenden Mischwasserkanale konnen das zu erwartende Schutzwasseraufkommen
ohne Probleme aufnehmen. Durch die stellenweise hohe hydraulische Belastung einiger Teil-
abschnitte des Mischwassernetzes bei Starkregenereignissen, ist eine konsequente Trennung
von Niederschlags- und Schmutzwasser empfehlenswert. Ziel sollte es sein, den zuséatzlichen
Eintrag von Niederschlagswasser moglichst gering zu halten, besser ware es, das stellenweise
vorhandene Trennsystem auch aufderhalb des Vertiefungsgebietes weiterzufiihren und die Be-
lastung des Mischwassersystems somit weiter zu reduzieren.

Regenwasserentsorgung

Wie im Teil A des Entwicklungskonzeptes beschrieben, ist die Regenwasserversickerung einer
-ableitung vorzuziehen. Anfallendes Regenwasser auf privaten Grundstlicken ist auch dort zu
versickern.

Durch den hohen Grundwasserstand ist nur eine oberflachennahe Versickerung mdglich. Im
Teilgebiet Alt-Ostrow sollte eine Regenwasserversickerung von Dachregenwasser und ver-
siegelten Grundstlcksflachen generell mdglich sein. Die maximal als Versickerungsflache be-
notigten 15-20 % der versiegelten Flache sind auf jedem Grundstlick vorhanden. Bendtigte
Stellplatze und andere befestigten Flachen sollten zudem so konzipiert werden, dass eine hohe
Oberflachendurchlassigkeit und damit eine gute Versickerung maglich ist. Fir den Blockinnen-
bereich scheint eine zusammenhdngende Versickerungsflache / Mulde, an die mehrere Ge-
bdude angeschlossen werden kdnnen, Uberlegenswert. Diese dient gleichzeitig als natlrliche
Grenze zwischen den Grundstiicken und kann mit einem Uberlauf zum Miihlgraben versehen
werden. Das verhindert ein Uberlaufen der Mulde bei Starkregenereignissen.

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 144



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

Die Versickerungsflachen sollten in die Gestaltung der Freiflachen integriert werden.

Das anfallende Regenwasser auf den neu anzulegenden &ffentlichen Straflen (Anwohner-
stralen) und evtl. angrenzende Stellplatzflichen konnte mit oberflaichennahen Systemen, wie
z.B. offene Rinnen, direkt in den MUhlgraben geleitet werden. Dieses Verfahren hat den Vorteil,
dass keine aufwendige Verlegung von RW-Kanalen in Bereichen mit hohen Grundwasser-
standen erfolgen muss und zudem keine Entsorgungsgebihren anfallen. Alternativ kénnte ein
Trennsystem mit separatem RW-Kanal aufgebaut werden, das je nach Kapazitdt an des beste-
hende RW-Netz im Bereich Ostrower StralRe bzw. Franz-Mehring-StraRe (Hohe Miuhlgraben-
briicke) angeschlossen werden kann. Ebenso weist der Regenwassersammler FreiheitsstralRe /
Rosenstral3e./ Breite StralRe/ Neustadter Platz / Spreeufer (mit Einleitung in den MUhlengraben)
Reserven auf. Anschlussmoglichkeiten fir das ndrdliche Ostrow bestehen auf Héhe der ver-
langerten Freiheitsstralie.

1.3 Umsetzung

Management

Die Initiative zur Entwicklung dieses bestehende Grundstlicke Ubergreifenden Stadtquartiers
muss von stadtischer Seite ausgehen. Ohne diesen externe Impuls wird allenfalls eine zer-
splitterte, suboptimale Entwicklung von Einzelgrundstlicken maoglich sein. Zur Unterstltzung
der weiteren Entwicklung sollte die Stadt eine Kombination aus Anreizen Uber dffentliche Vor-
leistungen, dezentem Vermarktungs- und Entwicklungsdruck, beispielsweise Uber Erschlie-
Rungsbeitrage, und begleitender Koordination einschlagen. Auf Grund der Ubersichtlichen Ei-
gentumsverhaltnisse von nur sechs Eigentimern grofder Grundstiicke (ABB Automatisierungs-
anlagen Cottbus GmbH; Bolart Hausverwaltung GmbH; Bund / Treuhand; Laurisch Bau-
schlosserei; TLG Immobilien GmbH; Erben der Geschaftsbiicherfabrik August Enke) sind diese
als Schlisselakteure der Gebietsentwicklung von herausgehobener Bedeutung. Um die Eigen-
timer groRer Flachen fur die Gebietsentwicklung zu gewinnen, sollte die Stadt zundchst die
Entwicklungsziele fur diesen Bereich in die Offentlichkeit tragen und auf die Wertsteigerungs-
potenziale flr die Grundstlcke hinweisen. In personlichen Gesprachen zur Entwicklung der
Grundstlcke lassen sich frihzeitig die Vorstellungen abgleichen und Realisierungsmaoglich-
keiten flr die Umsetzung der Planung finden. Die Einrichtung einer projektbezogenen Arbeits-
gruppe mit Mitarbeiter/innen der Stadtverwaltung mit oder ohne Unterstlitzung von externen
Fachleuten flr die Entwicklung von Ostrow waére hilfreich und kénnte nach aufRen verdeut-
lichen, dass die Stadt an der Entwicklung von Ostrow ernsthaft interessiert ist.

Die Stadt ist gehalten, die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Realisierung der Quartiers-
entwicklung zu schaffen und die Eigentimer mit professioneller Hilfe zu unterstitzen. Im glns-
tigsten Fall kann mittels freiwilliger Umlegung die Neuaufteilung der Flachen realisiert und die
Chancen zur Vermarktung erhéht werden. Eine neue Grundstlcksaufteilung ist flr eine effi-
ziente ErschlieRung und geordnete bauliche Entwicklung in jedem Fall notwendig. Die Durch-
fihrung eines Bebauungsplanverfahrens wird empfohlen, um die Planungsziele zu sichern.

Temporare MaRnahmen

Da die theoretisch verfligbaren Baufelder in ihrer Grof3e nicht in einem Zug entwicklungsfahig
erscheinen, sind fiir eine Ubergangsphase temporare GestaltungsmaRnahmen der noch nicht
bebauten Flachen sinnvoll. Mit einfachen Begriinungsmafinahmen auf den zu einem spéateren
Zeitpunkt zu bebauenden Flachen, kann die Attraktivitdt des Wohnumfelds entscheidend auf-
gewertet werden. Der Kostenaufwand der MaRnahmen sollte zwangslaufig gering gehalten
werden und der Ubergangscharakter dieser Gestaltungen sollte stets erkennbar bleiben.

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke

— Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus
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Trager: sechs private GroRReigentiimer, Liegenschaftsamt der Stadt Cottbus

Vermittlung und Vermarktung: Initiative Stadtwohnen, regionale bis Uberregionale Immobi-
lienentwickler, Makler

Kaufer, Bauherren, Investoren: Privathaushalte, Bauherrengemeinschaften, Bautrager,
Projektentwickler (siehe Zielgruppen).

Zielgruppen

Wohnungsbau

Die neuen Wohnangebote in Alt-Ostrow reagieren auf die sich andeutenden Tendenzen einer
Riackbesinnung auf innerstadtisches Wohnen, wie sie inzwischen auch bei Zielgruppen fest-
stellbar ist, die sich bisher flr suburbane Wohnstandorte interessierten. Unabhangig vom
Standort sind die gefragten Wohnqualitdten dennoch angelehnt an bisher im innerstadtischen
Bereich kaum vorhandene Bauweisen des Eigenheimbaus. Die Zielgruppe als potenzielle Bau-
herren, Kaufer und in geringerem Umfang auch Mieter kann aus einem breit gefacherten Spek-
trums mit der Praferenz "Wohnen im eigenen Haus" erschlossen werden. Sie ist durch folgende
Charakteristiken beschreibbar:

mittleres bis hdheres Einkommen: Das neue Wohngebiet setzt explizit auf qualitativ hoher-
wertiges, frei finanziertes Wohnen als Marktllicke. Die erforderlichen Immobilienpreise
werden in unteren Marktsegmenten nicht erzielt werden kénnen. In Cottbus sind mit den
Angestellten von Hochschulen, der héheren Verwaltung und der Wirtschaftskraft eines
Oberzentrums durchaus potenzielle Nachfrager z.B. nach Stadthdusern, Doppelhdusemn
oder Eigentumswohnungen in Stadtvillen vorhanden.

Familienhaushalte: Familien sind als Haupttrdger der Suburbanisierung eine besondere
Zielgruppe, der mit auf ihre Bedirfnisse zugeschnittenen Wohnformen und Wohngebiets-
qualitaten eine Alternative im inneren Stadtgebiet angeboten wird. Die Kindergerechtigkeit
der Ausstattung mit Kitas, Grin- und Spielflachen und Grundschulpldtzen wird von dieser
Zielgruppe besonders kritisch bewertet werden. Nachgefragte Haustypen sind Reihen-
hauser, Eigentumswohnungen mit Gartenbezug und Baugruppenprojekte.

Zweipersonenhaushalte: Eine quantitativ zunehmende potenzielle Zielgruppe sind Haus-
halte ohne Kinder. Kinderlose Paare schatzen stadtische Wohnformen und verfligen haufig
Uber Uberdurchschnittliche finanzielle Mittel. Eine bislang eher unbeachtete soziale Gruppe
stellen darunter altere Paare dar, deren Kinder bereits einen eigenen Haushalt gegrindet
haben. Sie kommen als "verspéatete" Eigenheim-Erwerber in Betracht, insbesondere fir
Eigentumswohnungen, generationstbergreifendes und altengerechtes Wohnen in Bau-
gruppen. Diese Gruppe fragt Reihenhduser, Doppelhduser, Stadthdusern und ggf. Eigen-
tumswohnungen in Baugruppenprojekten bzw. in Stadtvillen oder Lofts in alten Fabrikge-
bauden nach.

"Neue, urbane Mittelschicht": Trotz der Nahe zur Spree und hochwertiger Grinflachen wird
Ostrow flr Personen, die vor allem Ruhe, landliche Umgebung, weitlaufige Natur und ein
ruhiges, soziales Wohnumfeld anstreben, einem suburbanen Standort immer unterlegen
sein. Die potenziellen Zielgruppen werden Ostrow daher nicht trotz seines stadtischen und
kontrastreichen Umfelds und der Nahe zum urbanen Stadtleben auswahlen, sondern expli-
zit weil sie diese Nahe zu Kultur, Freizeit und Einkaufen und Arbeit schatzen.

kein auf das Auto orientiertes Mobilitdtsverhalten: Zwar werden im stadtebaulichen Kon-
zept ausreichende Stellplatzangebote, zum Teil auch auf dem eigenen Grundstlck berlck-
sichtigt, doch soll die Prasenz von Autos im Stadtbild reduziert werden. Grundstiicksbe-
zogene Doppelgaragen kdnnen daher sowohl von der stadtebaulichen Qualitat her, aber
auch aus Platzgriinden nicht realisiert werden. Andererseits ist der Stadtteil flr alle ande-
ren Fortbewegungsarten, zu Ful oder mit dem Rad, aber auch mit dem OPNV und dem
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Bahnregionalverkehr, ideal geeignet. Diese Nachfragegruppe bevorzugt dkologische, an-
spruchsvolle Projekte, haufig in Form einer durch Baugruppen realisierte Bauvorhaben.

Bdro- und Einzelhandelsbebauung

Der 'Riegel' einer Mischnutzung aus Buro, Einzelhandel und Dienstleistungen und Dachge-
schosswohnen entlang der Franz-Mehring-Stral3e stellt eine Reserve fir zuklnftig auftretende
Bedarfe dar, die jedoch aktuell noch auf anderen Standorten abgedeckt werden kdénnen. Es
kann hier jedoch flexibel auf eventuelle Investitionsinteressen mit unterschiedlichem
Nutzungsspektrum reagiert werden. Zwei Bedingungen sollten jedoch erfillt werden:

—  Keine funktionale Konkurrenz zu anderen Standorten des Zentrums (insbesondere Altstadt
und Stadtpromenade).

—  Mehrgeschossige bauliche Entwicklung. Nur mit einer angemessenen Gebdudehdhe kann
der 'Riegel' seine stadtebauliche Aufgabe als rdumliche Fassung eines Kernstadtraums mit
zur Zeit weitgehend aufgeloster Stadtstruktur und als notwendiger Larmpuffer zur Franz-
Mehring-StraRe erflllen. Gegenwartig vorherrschende Nachfragen nach grofen Bau-
grundstlicken sind eher auf flachige Baukdrper mit umfassenden Stellplatzanlagen ausge-
richtet, z.B. Discounter, Tankstellen. Mit einer solchen Entwicklung wurde jedoch die Rea-
lisierbarkeit der angrenzenden Wohnbauflachen dauerhaft erschwert, wenn nicht unmég-
lich gemacht. Eine solche zwar realistische, aber flr die Stadtentwicklung unvertragliche
Bebauung sollte daher unbedingt vermieden werden.

Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Vorbereitungsphase

1. Konstituierung des Entwicklungsnetzwerkes der wichtigsten Beteiligten unter Leitung der
Stadtverwaltung. Aufgaben sind Koordination der Entwicklung und spater auch die Ver-
marktung nach auRen.

2. Bauleitplanung zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung fir die Neuordnungsbe-
reiche.

3. Grundsticksneuordnungen: Nach der Abstimmung eines von allen Beteiligten getragenen
Entwicklungskonzepts kdnnen die fir Bebauung und ErschlieBung notwendigen Boden-
neuordnungen durchgefihrt werden.

4. AufwertungsmalRnahmen im Wohnumfeld: Erster sichtbarer Schritt zur Entwicklung des
Stadtquartiers sind die gestalterischen und funktionalen Aufwertungen der beiden 6ffent-
lichen Rdume Spreepromenade Ostrower Damm und Quartiersmittelpunkt Ostrower Platz.

5. Anlage des verkehrlichen und stadttechnischen ErschlieRungsgrundgerists: Die Plan-
straRen B und E sind wichtigste 6ffentliche Vorleistung, um Uberhaupt die Entwicklung der
Baufelder zu ermdglichen.

6. AbrissmalRnahmen und Altlastenberdumung: Mit dem Abriss der nicht erhaltenswerten
Bebauung und der Beseitigung der verbliebenen Altlasten sind die zwingend notwendigen
bauvorbereitenden Ordnungs- und ErschlieRungsmalinahmen abgeschlossen.

Initialphase

7. Stadtebauliche Initialpunkte: Vor den ersten stadtebaulichen Neuentwicklungen kénnten
wirksame Initialpunkte durch die Sanierung der stadtbildpragenden Fabrikbauten Enke und
Jurss und Elger gesetzt werden. Wahrend fir die Fabrik Enke Briesmannstral3e / Ostrower
Platz bereits erste Sanierungsinteressen angedeutet wurden, stehen mit dem im Juni 2008
laufenden Verkaufsverfahren fir die Bauten am Ostrower Damm 17 / 18 ebenfalls ent-
scheidende Weichenstellungen und mdgliche Investitionen bevor.
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8. Luckenschlisse Ostrower Platz: Im Falle einer deutlich gesteigerten Wohnumfeldqualitat
des Ostrower Platzes sollten die verbliebenen Baullcken ohne weitere Anreize entwick-
lungsfahig sein.

9. Inszenierung der Schornsteinsilhouette: Mit einer kinstlerischen Aktion "Schornstein-
spektakel" werden weithin sichtbare Zeichen gesetzt. Die Schornsteine markieren die bau-
reifen Entwicklungsfelder.

Entwicklungsphase

10. Die Anlage des sekundaren ErschlieRungsnetzes (PlanstraRen A, C und D) kann bei Bedarf
bis zu konkreten Bauvorhaben an den anliegenden Grundstiicken zurlickgestellt werden.

11. Verlagerung Bauschlosserei Ostrower Damm 12: Die Bauschlosserei stellt als stdérende
Nutzung das letzte potenzielle Hindernis fir neuen Wohnungsbau dar. Um die betrieblichen
Belange maoglichst geringfiigig zu beintrachtigen, wird der ansassige Gewerbebetrieb frih-
zeitig von der mittelfristig notwendigen Verlagerung in Kenntnis gesetzt. Die Betriebsum-
setzung selbst ist jedoch noch nicht in der Initialphase notwendig, sondern beim Bezug der
ersten fertig gestellten Wohnbauten in der Nachbarschaft.

12. Sanierung Ostrower Damm 12a: Nach der Betriebsverlagerung kénnen die zusammen-
héangenden Industriebauten umgestaltet und umgenutzt werden.

13. Entwicklung Neubebauung Planstral’e B: Das stadtebauliche Hauptziel dieser Phase ist die
Arrondierung des Ostrower Platzes und die Herstellung einer durchgdngigen baulichen
Entwicklung der Grundstlcke vom Ostrower Platz bis zur Spree auf dem zentral gelegenen
Baufeld. Durch die Entwicklung eines vollstandigen Quartiersstreifens wird das Grund-
gerust der stadtebaulichen Entwicklung vorgegeben und ein Kostenausgleich zwischen den
besten, bereits erschlossenen Lagen am Spreeufer und den aufwendiger zu entwickelnden
blockinternen Baufeldern ermoglicht.

14. I§ntvvick|ung Neubebauung an der Franz-Mehring-StraRe als stadtebaulichen Fassung des
Ubergangsbereichs zur Neustadt und Abschirmung zur verkehrsbelasteten Stralie.

Abschlussphase

15. Entwicklung der weiteren Baufelder: Mit Ausbau des Erschliefsungsrasters ist eine schritt-
weise Bebauung neu geschaffener Parzellen im Bereich zwischen Ostrower Platz und
Ostrower Damm maoglich. Wegen der groféen Flachenangebote wird auch dieser Prozess
einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen. Die Entwicklung des aufgewerteten Ostro-
wer Damms ist dabei stddtebaulich von besonderem Stellenwert.

16. Betonung Ubergang zur Altstadt: Am stiadtebaulich bedeutsamen Ubergang zwischen
Ostrow und Brandenburger Platz werden die gebietstbergreifenden Brachflichen ent-
wickelt.

1.4 Tragfahigkeit und Realisierungschancen

Die Tragfahigkeitsuntersuchung soll aufzeigen, unter welchen stadt- und immobilienwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen die Entwicklung von Alt-Ostrow von der Industriebrache zum inner-
stadtischen Wohnquartier realisierbar ist. Grundlage der Tragfahigkeitsuntersuchung ist das
stadtebauliche Entwicklungskonzept der in Abbildung 7 dargestellten Variante 1 'Umfassende
Neuordnung'.

Stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit

Ausgangspunkt ist das Entwicklungskonzept mit seinen Basisdaten und der Annahme, dass die
Eigentlimer zu einer freiwilligen Bodenordnung bereit sind.

Aus der Schéatzung der Kosten fir die Baureifmachung wird im Abgleich mit den aktuellen Bo-
denrichtwerten flr offene und geschlossene Bauweise fir innerstadtisches Wohnbauland in
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Cottbus ermittelt, ob bei marktiblichen Baulandpreisen ein fir die Eigentimer bzw. private
Entwickler attraktiver Uberschuss erzielbar ist. Die mit sanierungsbedirftigen, nach dem Kon-
zept zu erhaltenden Gebéduden bebauten Grundstlicke werden hier nicht betrachtet.

Basisdaten

—  Entwicklungsgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 42.200 m2 und einer Bruttobauland-
flache von ca. 35.150 m2 und Nettobauland von ca. 28.750 m?2

—  Bebauung gem. Entwicklungskonzept mit Reihenhdusem, Stadtvillen und Wohn- und Ge-
schaftshausem auf ca. 20.800 m2 reinen Wohnbaufeldern und 7.900 m2? gemischt genutz-
ten Baufeldern entlang der Franz-Mehring-StralRe;

—  Bruttogeschossflache im Wohnungsneubau von bis zu ca. 16.400 m2 sowie im gemischt
genutztem Neubau (Franz-Mehring-Strafde) ca. 13.300 mz;

—  Schaffung von Planungsrecht durch die Stadt.
Modell 1 - 6ffentlich-private Partnerschaft-Entwicklung

Modellstruktur

Das Entwicklungsmodell geht davon aus, dass die Grundstlckseigentimer (bzw. Entwickler)
und die Stadt in einem Stadtebaulichen Vertrag und einem ErschlieRungsvertrag die Gebiets-
entwicklung vereinbaren:

—  Stadtebaulich-architektonische Qualifizierungsverfahren (Wettbewerb, Planungswerkstatt
etc.) und ein anschliefsendes B-Planverfahren konkretisieren die bauliche Entwicklung;

—  Entwickler bzw. die Eigentimer fihren in Zusammenarbeit mit der Stadt eine freiwillige
Bodenordnung durch, parzellieren und vermessen die Grundstlcke neu;

—  Entwickler bzw. Eigentimer schliefen mit den Versorgungsunternehmen Vereinbarungen
zur abschnittsweisen Gebietserschliefung und regeln die Hohe des Baukostenzu-
schusses;

—  Entwickler / Eigentimer machen die Grundstiicke abschnittsweise frei von Unternehmen
und Gebauden, erschlieRen sie und vermarkten sie an bauwillige Investoren bzw. Selbst-
nutzer;

— die neu gebildeten Grundstiicke sind fir den Kaufer erschlieffungsbeitragsfrei.

Kosten der Gebietsentwicklung

Das Entwicklungsgebiet ist derzeit bereits Bauland, jedoch ist nicht mit der gewinschten inner-
stadtischen Entwicklung zu rechnen, wenn sich nicht Planungsrecht, Grundstlckaufteilung und
ErschlieRung verdandern.

Stadt:

1. Stadtebauliches Gutachterverfahren 25.000 Euro
2. B-Planverfahren inkl. Grundvermessung 50.000 Euro
3. Rechtberatung fur Vertragsgestaltung 7.500 Euro

4. StraflRenerschlieBung exkl. umlagefahiger Kosten (90%)

|. Kosten Stadt 82.500 Euro
Eigentimer:

1. Freimachen, ohne Verlagerung von Gewerbe 880.000 Euro
2. ErschlieRungskosten StralRe 1.843.150 Euro
3. Baukostenzuschuss fir technische ErschlieBung von 50% 1.012.500 Euro
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4. Vermessung/Parzellierung/Umlegungsverfahren 43.000 Euro
5. Altlastengutachten ohne Sanierungskosten 25.000 Euro
6. Vermarktung 37.100 Euro
7. Externe Ausgleichsmalinahmen 189.750 Euro
8. Projektsteuerung 201.500 Euro
Il. Kosten Eigentiimer 4.232.000 Euro

Stadtwirtschaftliche Tragféhigkeit

Der Bodenrichtwert liegt zum Stichtag am 01.01.2008 fir ein voll erschlossenes Grundstulck,
wie z.B. im Ostrower Wohnpark, bei 170 Euro/m?, firr andere Teilbereiche von Ostrow liegt er
bei 100 Euro/m2. Als erzielbarer, durchschnittlicher Marktpreis werden hier 150 Euro/m? an-
gesetzt.

Unter der Annahme von 7.900 m2 Nettobauland fir Mischnutzungsflichen an der Franz-
Mehring-Strafse und 20.800 m? reinen Nettobaulandflachen fir Wohnen ergibt sich fir er-
schliefSungsbeitragsfreies Bauland bei marktiblichen Baulandpreisen von 150 Euro/m? ein Ver-
kaufserlds von ca. 4.312.500 Euro.

Ausgehend von der Gesamtbetrachtung (nominal) bei einer 10-jarigen Entwicklungs- und Ver-
marktungszeit, Gbersteigen die mdglichen Verkaufserlése den nominalen Entwicklungsaufwand
nur um ca. 80.500 Euro und ist damit aus Sicht der Eigentimer unwirtschaftlich, da die Eigen-
timer nur die Kosten der Investition erwirtschaften, aber keinen dem Risiko entsprechenden
Gewinn von mind. 50 bis 60 Euro/m2 Nettobauland erzielen.

Ohne eine starkere Beteiligung der Stadt am Entwicklungsprozess (und die Einwerbung von
Fordermitteln) ist deshalb keine Entwicklungsinitiative der Grundstiickseigentiimer zu erwarten.
Eine freiwillige Bodenordnung auf Basis eines quartiersbezogenen Bebauungsplans ist aber
Voraussetzung fur die Gesamtentwicklung von Alt-Ostrow, um zu verhindern, dass nur die be-
sonders attraktiven und erschlieRungstechnisch weniger aufwendigen Randbereiche entwickelt
werden.

Stadtwirtschaftlich vertretbar ist ein starkeres Engagement der Stadt, wenn es dadurch gelingt,
stadtebaulich gewlinschte Bauinvestitionen zur Starkung des Wohnens in der Innenstadt anzu-
kurbeln und die stadtische Steuerbasis zu starken.

Eine Cash-Flow-Kalkulation mit einer Gegeniberstellung der Ausgaben und Einnahmen Gber
den Entwicklungszeitraum von 2009 bis 2018 und den dargestellten Angaben findet sich in der
Anlage.

Modell 2 - 6ffentliche Entwicklung

Modellstruktur

Das Entwicklungsmodell geht davon aus, dass die Stadt die Entwicklungsinitiative Gbemimmt,
indem sie:

— mit den Grundstlckseigentimern eine vertragliche Vereinbarung zur gemeinsamen
Bodenordnung trifft und die Grundstiicke neu parzelliert;

— das stadtebauliche Qualifizierungs- und das anschliefsende B-Planverfahren durchfiihrt;

— mit den Eigentimern die schrittweise Freimachung und das Marketing koordiniert und
wenn moglich finanziell unterstitzt (auch Férdermitteleinsatz);

— abschnittsweise und vermarktungsorientiert erschlief3t, die Versorgungsuntemehmen
koordiniert und Erschlief3ungsbeitrage erhebt;

die neu gebildeten Grundstlcke sind fiir den Kaufer erschlieRungsbeitragsfrei.
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Schétzung der Kosten flir die Baureifmachung

Das Entwicklungsgebiet ist derzeit bereits baureifes Bauland, jedoch ist nicht mit der ge-
winschten innerstadtischen Entwicklung zu rechnen, wenn sich nicht Planungsrecht, Grund-
stlckaufteilung und ErschlieRung verandern. Flr eine schrittweise Entwicklung wie in Kapitel
1.1.2 dargestellt sind Investitionen erforderlich:

Kosten der Gebietsentwicklung

Stadt:

1. Stadtebauliches Gutachterverfahren 25.000 Euro
2. B-Planverfahren inkl. Grundvermessung 50.000 Euro
3. Kosten der Umlegung und Parzellierung 30.000 Euro
4. Erschliefung Straf3e inkl. umlagefahiger Kosten von 90 % 184.315 Euro
|. Kosten Stadt 289.315 Euro
Eigentimer:

1. Freimachen, ohne Verlagerung von Gewerbe 880.000 Euro
2. Erschliefungskosten StraRe 90 % Erschliefdungsbeitrag 1.658.800 Euro
3. Kosten der technischen ErschlieRung durch Baukostenzuschuss von 50 % 1.012.500 Euro
4. Vermessung/Parzellierung 13.000 Euro
5. Altlastengutachten ohne Sanierungskosten 25.000 Euro
6. Vermarktung 37.100 Euro
7. Externe Ausgleichsmalinahmen 189.750 Euro
8. Projektsteuerung 57.200 Euro
Il. Kosten Eigentiimer 3.873.900 Euro

Stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit — Modell 2

Auf dem Bodenrichtwert und Bauvolumen basierende Verkaufserldse liegen wie in Modell 1 bei
ca. 4.312.500 Euro.

Ausgehend von der Gesamtbetrachtung (nominal) bei einer 10-jahrigen Entwicklungs- und Ver-
marktungszeit ist ein nomineller Uberschuss von ca. 440.000 Euro aus Sicht der Eigentiimer
méglich. Der Uberschuss betragt bezogen auf das Nettobauland 15 Euro/m?, dies ist aus Sicht
der Eigentimer nicht ausreichend fir ihre Beteiligung an der Entwicklung.

Eine Cash-Flow-Kalkulation mit einer Gegeniberstellung der Ausgaben und Einnahmen Gber
den Entwicklungszeitraum von 2009 bis 2018 und den dargestellten Angaben findet sich in der
Anlage.

Die grobe Schatzung des Entwicklungsaufwands fur Alt-Ostrow gemafy Entwicklungskonzept
ergibt einen Nettobetrag von 148 Euro/m?2 Nettobauland im Modell 1 bzw. 135, Euro/m? Netto-
bauland im Modell 2. Dem stehen geringere Baulandpreise gegenuber.

Beide Modelle sind nur darstellbar, wenn fir die Eigentiimer ein Gewinn von 50 bis 60 Euro/m?
Nettobauland erzielbar ist.

Dies ist moglich, wenn:

— durch abschnittsweise Entwicklung auf Basis eines Gesamtkonzeptes (B-Plan) von den
bereits erschlossenen Randern zu den noch zu erschliefienden Innenbereich vorgegangen
wird, um Aufwand und Verkaufserldse so gut wie mdglich in Einklang zu bringen,

— die Versorger auf Baukostenzuschlsse fir die Netzherstellung verzichten und diese ggf.
mit den Hausanschlusskosten verrechnen,

— die Stadt die Freimachungskosten soweit wie moglich Gbernimmt,
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— der offentliche Erschliefungsumfang und -aufwand in der Umsetzung der Entwicklungs-
konzepte reduziert wird.

Die Stadt kann u.E. diese zusatzlichen Baureifmachungskosten von 1,0 bis 1,6 Mio. Euro nur
dann Ubernehmen, wenn es ihr gelingt, Fordermittel flr die Freimachung (einschl. der zurzeit
noch unbekannten Altlastensanierungskosten und Betriebsverlagerung) und ErschlieRung ein-
zuwerben. Die Stadt muss in den Gesprachen mit den Eigentimern deutlich machen, dass sie
die Entwicklung von Alt-Ostrow nur dann durchfiihren wird, wenn die Eigentiimer bereit sind:

— eine freiwillige Bodenordnung durchzufihren, bei der die erforderlichen Flachen fiir die
offentliche ErschlieRung kostenlos bereitgestellt werden wobei die Stadt die Bodenord-
nungskosten (Konzeptentwicklung, Vermessung, juristische Beratung, Grundbuchande-
rungen etc.) Ubermehmen wirde;

— die Abriss- und sonstigen Freimachungskosten (nach Auswertung Altlastengutachten)
soweit zu Ubemehmen, wie sie flr das Planungs- und Baurecht erforderlich sind und nicht
durch o6ffentliche bzw. Férdermittel gedeckt sind;

— die erschlossenen Baugrundstlcke zum Verkauf zu marktiblichen (oder gedeckelten) Prei-
sen Bauwilligen anzubieten;

— eine gemeinsame ggf. extemne beratene Gesellschaft zu griinden, die bis Abschluss der
ErschlieRung Verhandlungs- und Vertragspartner der Stadt ist.

Der bis zu 2 Mio. Euro Entwicklungsaufwand fir die Stadt lassen sich stadtwirtschaftlich recht-
fertigen, wenn dadurch Bauinvestitionen von 35 — 42 Mio. Euro initiiert werden.

Immobilienwirtschaftliche Tragfahigkeit

Neben den stadtwirtschaftlichen Betrachtungen ist zu Uberprifen, ob sich Investoren und
Nutzer finden, die bereit sind:

baureife Grundstiicke zu Marktpreisen von durchschnittlich 150,- Euro/m?2 zu erwerben,
sie mit den geplanten Haustypen zu bebauen und selbst zu nutzen bzw. zu vermieten.

Hierzu werden folgende statische Wirtschaftlichkeitsberechnungen zur Tragfahigkeitsprifung
durchgefiihrt (siehe Anlagen):

5. Investoren- bzw. BautrdgermalRnahmen zu
— einem Reihenhaus mit 126 m2 Wohnflache auf einem 200 m2 Grundstck,
— einer Stadtvilla mit 504 m2 Wohnflache auf einem 720 m2 Grundsttick,

—  einem Wohn- und Geschéaftshaus mit 420 m2 Wohnflache und 160 m2 Gewerbeflache auf
einem 800 m2 Grundstlck.

6. Baugruppenmafinahmen zu

— einem Reihenhaus mit 126 m2 Wohnflache auf einem 200 m?2 Grundstiick,
—  einer Stadtvilla mit 504 m2 Wohnflache auf einem 720 m2 GrundstUck.

Die Ergebnisse sind bei Investoren- bzw. BautrdgermalRnahmen:

— das Reihenhaus liegt mit Gesamtkosten (einschlieflich Bautragergewinn) mit 1.887,-
Euro/m2 Wohnflache deutlich Gber den marktiblichen Preisen, so dass wir das Risiko fur
Bautrager zu hoch einschatzen;

— die Stadtvilla mit 6 bis 8 Wohnungen zwischen 63 und 126 m2 Wohnflache ist flr lang-
fristig orientierte Investoren interessant, wenn sie mit einer Miet- bzw. Wertsteigerung
ihrer Immobilie rechnen, z.B. durch einen spateren Verkauf an die Mieter;

— das Wohn- und Geschéftshaus ist wegen der niedrigen Anfangsverzinsung, dem Vermie-
tungsrisiko, insb. fir Gewerbeflachen, und den attraktiveren Wohnangeboten im Umfeld
(Stadtvillen, Reihenhauser) fur Investoren wenig attraktiv.
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Far die Baugruppenmalinahmen zeigen die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, dass

— ein Reihenhaus, das im Rahmen einer Bauherrengemeinschaft mit 5-10 Gebauden geplant
und errichtet wird, zwar teurer als aktuelle Marktangebote ist, aber bei 30 % Eigenkapital-
einsatz zu einer monatlichen Belastung von ca. 8,80 Euro/m2 Wohnflache flhrt, die flr
eine begrenzte Nachfragegruppe gerade noch akzeptabel ist;

— eine Stadtvilla, z.B. fir 4 Familien oder Generationenwohnen, mit einer monatlichen Be-
lastung von 10,50 Euro/m2 Wohnflache bei einer Eigenkapitalguote von 30 % eine mdg-
liche Alternative fir eine sehr begrenzte Zahl von Interessenten ist. Nachfragebegrenzend
bei Baugruppen ist neben der relativ hohen monatlichen Belastung vor allem die Verflg-
barkeit des erforderlichen Eigenkapitals.

Detaillierte Darstellung Kosten-Einnahmen-Aufstellung einer Bautrdgermalinahme bzw. einer
Baugruppe fir Beispiel Reihenhaus und Stadtvilla befinden sich in der Anlage.

Die immobilienwirtschaftlichen Betrachtungen zeigen, dass neben den erheblichen Anstren-
gungen seitens der Stadt zusammen mit den Grundstickseigentimern baureife, vermark-
tungsfahige Grundstlicke zu schaffen, nur mit einer begrenzten Nachfrage nach Baugrund-
sticken zu rechnen ist, die sich

— zunéachst auf die Stadtvillen am Ostrower Damm und einzelne Mehrfamilienhduser im
Randbereich konzentrieren wird,

— sich dann auf Reihen- und Doppelhduser im Innenbereich erstreckt, die in Gebaude-
gruppen von 5-10 Einheiten von einer Bauherrengemeinschaft errichtet werden kénnen,

—  nur zbgerlich auf die Wohn- und Geschaftshauser an der Franz-Mehring-Strafde ausdehnen
wird, wenn der Entwicklungsprozess bereits fortgeschritten ist.

Wenn die Initiierung einer stadtebaulichen Neuordnung unter Mitwirkung der Eigentimer ge-
lingt, ist zu Uberlegen, ob die Vermarktung des ehemaligen Busbahnhofs als konkurrierende
grofde WohnungsbaumalRnahme bis zur Etablierung des Neubaustandortes Alt-Ostrow auf dem
Cottbusser Wohnungsmarkt zurlickgestellt wird.

Machbarkeitsbewertung

Die Entwicklung von Alt-Ostrow zum qualitativ hochwertigen, innerstadtischen Wohnquartier
mit 140 bis 160 Wohneinheiten in unterschiedlichen Haustypen ist nur mit einem erheblichen
offentlichen Entwicklungsschub mdglich. Dies bedeutet:

Im Rahmen der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist die Entwicklung Alt-Ostrows einer
breiten 6ffentlichen Diskussion zur stadtebaulichen Qualifizierung zuganglich zu machen, sind
Planungsrechtschaffung und 6ffentliche ErschlieRung durch die Stadt herzustellen und einer
offentlichprivaten Partnerschaft beim Marketing und der Vermarktung zwischen Grundstticks-
eigentlmern und Stadt zu arrangieren.

Da Bautragerprojekte derzeit nur begrenzt tragfahig erscheinen, wird die Pionierrolle bei der
Bebauung u. E. eher Baugruppen, Wohnungsbaugenossenschaften und -gesellschaften zu-
fallen.
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Alt-Ostrow
Bestandssituation

Tuchfarberei Geisler
Ostrower Damm 12,
12 a

Entwicklungsbereich
Ostrower Damm 13,
im Hintergrund
Fabrik Enke

Fabrikantenvilla
Jirss und Elger,
Ostrower Damm 17
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Abb. 9: Querschnitt fiir die Inselstral’e zwischen Lobedanstral3e und Ostrower Damm
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Abb. 10: Querschnitt flir den Ostrower Platz (Westseite)
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Abb. 11: Querschnitt der Ludwig-Leichhardt-Briicke fiir Radfahrer und Fulsganger
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2. Teilraum Klingmiillersche Holzinsel

2.1 Ausgangssituation

Bestand

Die umfangreichen Grinrdume der Klingmullerschen Holzinsel besitzen herausragende frei-
raumliche Qualitaten, die allerdings durch die gegenwartige Gestaltung, Abriegelung und Nut-
zungsverteilung weitgehend verschenkt werden. In dhnlicher Weise werden auch die Qualita-
ten des von seinen ehemaligen Parkanlagen umgebenen Ensembles der Tuchfabrik Elias als
‘Industrieschloss im Griinen" nicht angemessen zur Geltung gebracht.

Gebietslbergreifend ist die Holzinsel das Schamier des Untersuchungsgebiets und der Innen-
stadt nach Sandow und Branitz, zum Stadion der Freundschaft und zum Spreefernwanderweg.

Kein anderer Teilraum im Untersuchungsgebiet kann bei einer gelungenen In-Wertsetzung sol-
che positiven Entwicklungsimpulse fir weite Teile der Innenstadt freisetzen wie die Kling-
mullersche Holzinsel.

Entwicklungsziele

Auf der Insel wird die Kontrastwirkung von Industriearchitektur, inzwischen verwilderter Vege-
tation und einer attraktiven Wasserlage behutsam weiterqualifiziert. Freiraumliche Ziele sind die
Herstellung gebietslibergreifender Wegeverbindungen, Wasserzugédngen und grinraumbezo-
genen Freizeitangeboten in einer umweltgerechten Auspragung. Die Gebadude der Tuchfabrik
werden nutzungsstrukturell vom bisherigen unspezifischen Gewerbestandort zu einer starker
offentlich gepragten und auf die Lagequalitdten bezogenen Nutzung entwickelt.

2.2 Konzeptionelle Vertiefung

Entwicklungsszenarien

Fir die Standorte Tuchfabrik Elias und Vereinsbrauerei sind die Entwicklungsoptionen bislang
weitgehend unbestimmt. Die Entwicklungsszenarien dienen unter diesen Ausgangsbedin-
gungen der Veranschaulichung der Bandbreite grundsatzlich vorstellbarer, zukinftiger Entwick-
lungstendenzen. Sie stellen weniger ein konkret umsetzbares Nutzungskonzept dar, als eine
zugespitzte Visionen unterschiedlicher Ausrichtungen der nutzungsstrukturellen Entwicklung.

Szenario A (Trend) "Gewerbehof"

Dieses 'Trend-Szenario' beinhaltet die geringsten Interventionen in Bau- und Nutzungsstruktur.
Im an die gegenwartige, kaum profilierte Nutzungsstruktur von Handwerk und Dienstleistungen
in der Tuchfabrik Elias anknlpfenden Szenario werden die freien Nutzflachen weiterhin nut-
zungsoffen angeboten. Die wirksamen Standortfaktoren dieser Vermarktungsstrategie sind in
erster Linie ein geringes Preisniveau und die vorhandenen Flachengrofien. Daneben spielen
auch die introvertierte, abseitige aber doch stadtnahe Lage mit einer geringen Stdranfalligkeit
und die einschrankungsfreien Nutzungsoptionen, die auch Lager- und Gewerbenutzunge zu-
lassen, eine Rolle. Fir die geringen Anspriiche der potenziellen Mieter ist der Standort selbst,
seine stadtraumliche Lagequalitat, architektonische und historische Bedeutung und auch ein
lokales Netzwerk von Betrieben und Einrichtungen weitgehend unbedeutend. Mit dieser
Marktpositionierung konnte zwar eine breite Mieterschaft vom Madbellager bis zum Sicher-
heitsdienst gewonnen werden, doch stehen nach wie vor grolRe Teile des Gebaudes leer.

Chancen
— geringer Aufwand fir Planung und Immobilienmanagement

—  nurgeringfiigige Umbau- und SanierungsmalRnahmen erforderlich
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—  Erhalt bestehender Nutzungen maglich

Risiken

—  Leerstand schwer abbaubar

— geringe Attraktivitat fir hdherwertige Nutzungen

— geringe Investitionsspielraume

— langfristig kein Aufwertungsprozess flr den Standort absehbar
—  keine Impulswirkung fir Entwicklung im Umfeld

— zunehmende Konflikte bei Ausbau der Wohn-, Erholungs- und Tourismusfunktion im Um-
feld

—  hohe Konkurrenz auf dem gesamtstadtischen Immobilienmarkt GUber den Faktor Preis

Szenario B "Soziales Zentrum"

Auch in der Vergangenheit wurde bereits versucht, weitere Mieter aus dem Sozialsektor fir die
Tuchfabrik zu gewinnen. Es hat sich jedoch auch gezeigt, dass bestimmte soziale Einrichtungen
die Vermietungschancen in anderen Kundensegmenten schmalem. Dieses Szenario geht von
einer gezielten Konzentration auf den Sozialsektor aus, auch wenn damit eine Einschrankung
des Nutzungsspektrums in der Breite verbunden ist. Hierbei wird die Ausrichtung auf soziale
und gemeinniltzige Mieter nicht nur durch das Immobilienmanagement selbst verstarkt,
sondem auch durch das bereits ansédssige Netzwerk sozialer Trager von DRK, Lebenshilfe e.V.
und Bildungstragern wie auch durch externe Akteure, insbesondere von Stadt, Vereinen und
Verbénden aktiv unterstltzt. Die Tuchfabrik Elias gewinnt ein klares Profil und allgemeinen Be-
kanntheitsgrad als wichtiges Soziales Zentrum der Stadt Cottbus. Die ansassigen sozialen
Trager sind nicht mehr auf ihren Hof zurlickgezogen, sondern im Stadtteil verankert und pragen
diesen mit. Umgekehrt wird die Tuchfabrik von zahlreichen Kunden und Gasten aus der gesam-
ten Stadt fUr die Inanspruchnahme der ansédssigen Dienstleistungen oder fir auf dem Gelande
stattfindende Veranstaltungen besucht. Auch die Umnutzung von Fabrikbauten fir spezifische
integrative Wohnformen ware vorstellbar.

Chancen

— Qualifizierung der bestehenden sozialen Pragung

—  positive Umdeutung von der 'Sozialen Randgruppe' zum 'Sozialen Zentrum'
—  Erhohung der Auslastung und Reichweite der sozialen Angebote

—  Entwicklungsimpuls fir den Stadtteil

— Belebung des sudostlichen Bereichs durch erhdhte Nutzungsintensitat und Publikums-
verkehr

—  schrittweise Realisierbarkeit ohne Umbruch

—  Einbindung von Selbsthilfeprojekten und Zwischennutzungen

— Integration passender privatwirtschaftlicher Funktionen mdglich
—  Vereinbarkeit mit Entwicklungszielen Wohnen und Erholung

Risiken
— hohe Abhéngigkeit von gemeinnltzigen bzw. &ffentlichen Einrichtungen und Mietein-
nahmen

— Ausschluss von nicht ins Profil passenden Handwerksbetrieben (die Behindertenwerkstatt
ausgenommen) und Lagernutzungen
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— hohere Anforderungen an Management und Koordination zur Vernetzung, Profilbildung und
Vermarktung nach aufden

—  mittlerer Umbau- und Sanierungsaufwand (z.B. Barrierefreiheit, gestalterische Aufwertung
Freiraum)

— zur Zeit Erschwerung der Nutzbarkeit durch abseitige Lage und ungUlnstige Verkehrs-
erschlielRung

—  Standorte Sozialer Einrichtungen sind gesamtstadtisch langfristig weitgehend festgelegt

Szenario C "Freizeit und Alternativkultur"

Das dritte Szenario ist nicht an die vorhandene Nutzungsstruktur der Bauten angelehnt. Hier
wird die besondere Qualitdt der Spreelage, des umgebenden Naturraums und die Ausstrahlung
der historischen Industriearchitektur herausgestellt, um die Tuchfabrik im Zusammenhang mit
der Klingmullerschen Holzinsel funktional neu zu profilieren.

Das Potenzial der Spreeuferlage fr Tourismus, Erholung und Freizeitfunktionen strahlt auch auf
die Tuchfabrik selbst aus und lasst diese Gebaude fir solche Nutzung attraktiv werden. Als
solche Nutzungen setzen hier Gastronomie mit enger Verbindung zum Freiraum in Form von
Biergarten oder Terrassen, Sport- und Wellness-Einrichtungen, Fahrrad- und Kanuverleih und
ein Bootsanleger erste Initiale. Diese privatwirtschaftlich getragenen Angebote werden durch
vielfaltige soziokulturelle Nutzungen privater und o&ffentlicher Trager erganzt. Die kulturelle
Nutzung zielt dabei auf eher alternative, nicht etablierte Angebote in Form singularer Veranstal-
tungen ab. So finden Freiluftkino und Konzerte auf dem Hof der Tuchfabrik oder bei schlechtem
Wetter in den ehemaligen Produktionshallen einen beeindruckenden Rahmen. Nach und nach
wird die Tuchfabrik Elias somit zu einer angesagten 'Location' des Cottbuser Stadtlebens und
ist seit dem Jahr 2012 einer der Standorte des Osteuropaischen Filmfestivals.

In den ausgedehnten Gebaudekomplexen finden jedoch auch Nutzungen an der Schnittstelle
zwischen Kultur und Wissenschaft ihren Platz. Thematische Schwerpunkte sind die Cottbuser
Industriegeschichte sowie Natur und Umwelt. Die historische Fabrik direkt im wertvollen Bio-
top der Spree verkorpert diese Themen in idealer Weise. In Kooperation der Fakultat fir Um-
weltwissenschaften der BTU, dem naturwissenschaftlichen Verein Niederlausitz e.V. Cottbus
und der Stadt Cottbus ist es gelungen, die Sammlungen des ehemaligen, geschlossenen Cott-
buser Museums fir Natur und Umwelt in der Tuchfabrik Elias unterzubringen und der Offent-
lichkeit zu prasentieren. Die beteiligten Partner nutzen weitere Rdume fir Veranstaltungen und
Projekte.

Mit zunehmender Attraktivitat der Tuchfabrik und ihrer vielfaltigen Nutzungsmischung steigt
auch die Nachfrage nach Dienstleistungs- und Blrordumen an. Kommerzielle und gemein-
ndtzige, private und 6ffentliche Einrichtungen sowie weitere, dieses Profil nicht beeintrach-
tigende Dienstleistungen erzeugen eine vielfaltige, hochwertige Nutzungsmischung. Von aus
gesamtstadtischer Sicht zentraler Bedeutung ist die spezifische Ausrichtung der freizeitbe-
zogenen und kulturellen Nutzung im gesamtstadtischen Kontext. Abzusichern ist, dass die
etablierten Kulturstandorte, wie Dieselkraftwerk und E-Werk auf der Mihleninsel, die vielféltige
Cottbuser Theater- und Programmbkinolandschaft, aber auch die innerstadtische Gastronomie
nicht durch diesen zusatzlichen Standort gefahrdet werden. Durch die besondere Lage, eine
gezielte Ausrichtung auf Wasserwanderer und Radfahrer sowie durch die Ndhe zum Stadion
der Freundschaft und zum Stadtteil Sandow kdnnen jedoch zusatzliche, neue Zielgruppen er-
schlossen werden.

Chancen
—  starker gestalterischer und funktionaler Aufwertungseffekt flir den gesamten Inselbereich
—  hohe Ausstrahlung und Impulswirkung aufs nahere Umfeld

—  optimale Verknipfung der Entwicklungsziele fir Freiraum und Industriebauten
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— Imagegewinn durch hochwertige, publikumsintensive Nutzungen
—  Vermietungschancen in héherem Marktsegment

—  Verbindung kommerzieller und gemeinniitziger, privater und 6ffentlicher Funktionen

Risiken
—  hoher Investitionsbedarf

—  Neuordnung mit ansassigen Mietermn unvereinbar (Lieferverkehr von Werkstatten und La-
gern)

— hoher Aufwand fiir Management und Projektentwicklung
—  zukUnftige Nutzer- und Kundenzielgruppen missen neu erschlossen werden

— mogliche Konkurrenz soziokultureller Ansatze zu ahnlichen Standorten in der Nachbar-
schaft (Gladhouse, Strombad, auch Vereinsbrauerei Szenario B)

— Abhéngigkeit von erfolgreicher Aktivierung der Freiflachen fir Erholung und Tourismus
— langfristiger Prozess

Bewertung

Trotz ihrer deutlichen Leerstandsprobleme ist die Tuchfabrik Elias gegenwartig weder baulich
noch immobilienwirtschaftlich gefdhrdet. Der Druck zu einer Umsteuerung vom Szenario A in
Richtung B oder C ist deshalb und wegen der geringen finanziellen Investitionsspielrdume
gering. Die dauerhafte Ausrichtung auf ein unteres Marktsegment in Anlehnung an Szenario A
kann jedoch die grofsen Potenziale nicht aktivieren. Eine solche Aktivierung der Potenziale als
Impulsgeber fiir das ndhere Umfeld ware jedoch fir die Stadtentwicklung insgesamt ein Ge-
winn, der im sUddstlichen Bereich Ostrow auch als immobilienwirtschaftliche Wertsteigerung
wirksam ware. Die Stadt sollte daher einen langsamen Wandel im Nutzungsprofil der Tuch-
fabrik unterstitzen. Das tief eingreifende Szenario C ist dabei sicherlich nicht in Reinform
umsetzbar, doch sollte das dkonomische Potenzial von Tourismus und Freizeit aufgegriffen
werden. Als realistische Variante ware zunachst ein Mittelweg zwischen "Sozialem Zentrum"
und "Freizeit und Alternativkultur" einzuschlagen, um langfristig ein Gleichgewicht zwischen
freizeitbezogenen Dienstleistungen und sozialen Nutzungen zu erreichen. Alle geringwertigen
Nutzungen mit hohem Stdrpotenzial wie Lagerflachen, GrofRhandel oder Handwerk sollten
langfristig verlagert und nicht mehr neu aufgenommen werden. Die Behindertenwerkstatt und
die Ausbildungswerkstatt stellen wegen ihrer besonderen sozialen Ausrichtung zu erhaltende
Ausnahmen dar. Die Nachbarschaft sozialer und freizeitorientierter Nutzungen erscheint jedoch
moglich und lasst die unabhangige Profilierung beider Bereiche zu. Auch sonstiges nicht sto-
rendes Gewerbe kann in allen Szenarien problemlos integriert werden. Bei ca. 10.000 m2 Nutz-
flache ist eine einseitige Nutzungsstruktur, mit der die gesamte Immobilie tragfahig bewirt-
schaftet werden kann, ohnehin nicht absehbar.

Stadtebau und Freiraum

Grofiere Neubauten sind im Inselbereich nicht vorgesehen. Die Entwicklung konzentriert sich
auf die Aufwertung der Bestandsbauten und Freiraume und ihre starkere wechselseitige Ver-
knUpfung.

Tuchfabrik Elias

Die flussseitigen Gebaudeteile der Tuchfabrik bieten sich fiir die Offnung und starkere Orientie-
rung zur Spree und zum anzulegenden Uferweg und zur Ansiedlung von Freizeitnutzungen an.
Im separat stehenden, eingeschossigen nordlichen Gebaude (siehe Abbildung Teil A, Kapitel
2.2.2), dem sogenannten 'Holzhaus' wird ein Kanuverleih vorgeschlagen. Als geraumiger
Flachbau mit direktem Wasserzugang waére dieser Standort gut geeignet. Hier ware im
Bedarfsfall auch ein Ersatzbau in vergleichbarer Grofdenordnung maoglich.
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Die angrenzende Nordost-Ecke der Tuchfabrik ware flr den Beginn einer freizeitorientierten
Umnutzung besonders gut geeignet. Hier kdnnen zuséatzliche Nebeneingadnge vom die Spree
begleitenden Fuf3- und Radweg und kleinere Aufenthaltsflachen im Freiraum angelegt werden.

Die Villa Ostrower Damm 3 verfligt nach der Herstellung der Leichhardt-Bricke, der FuRR-
gangerpromenade zum Ostrower Damm und dem Rickbau der Fernwarmerohre Uber ein deut-
lich attraktiveres freirdumliches Umfeld. In Abhéngigkeit von den Nutzungserwagungen der
Eigentimer kdnnte hier eine gastronomische Einrichtung mit grof3zligigem Biergarten am
Spreeufer eingerichtet werden.

Die eingeschossige Fabrikhalle, in der die Behindertenwerkstatt ansassig ist, sowie die Ge-
bdude am Ostrower Damm werden nach Bedarf denkmalgerecht modernisiert und schwer-
punktmafig fur Dienstleistungen entwickelt. Die Bedeutung von sozialen Einrichtungen und
Bildungstragern soll dabei erhalten bleiben.

Die nahezu vollstandig versiegelte Hofflache bildet den grofdten gestalterischen Mangel der
gesamten Anlage. Hier werden die Stellplatzflachen und ErschlieRungswege besser organisiert
und auf das notwendige Minimum reduziert. Auf den gewonnenen Flachen wird die Aufent-
haltsqualitat gesteigert, der Grinanteil deutlich erhéht und die Versiegelung reduziert.

Stellplatzorganisation

Zwar ist bei allen dargestellten Entwicklungsszenarien keine Neubebauung vorgesehen, doch
ergeben sich verkehrliche Veranderungen aus Nutzungsanderungen in den Bestandsbauten.
Grundsatzlich wird eine Erhdhung der Nutzungsintensitat angestrebt, da bislang noch Uber die
Halfte der ca. 10.000 m2 Gewerbenutzflachen untergenutzt sind oder leer stehen. Schon mit
einer bestandsorientierten Entwicklung wird daher eine Verkehrszunahme zu erwarten sein.
Diese kann jedoch abhangig von der entstehenden Nutzungsstruktur unterschiedlich hoch aus-
fallen. Zu bericksichtigen gilt es hierbei, dass mit den verbesserten Radwegeverbindungen in
Ostrow eine Verringerung des MIV-Anteil, speziell beim Beschéaftigtenverkehr, moglich ist und
somit die Stellplatznachfrage sinken kann.

Mit dem Szenario A, bei dem von einer Uberwiegenden Gewerbenutzung ausgegangen wird,
ist mit einer Zunahme von gewerblichem Lieferverkehr, Kunden und Bedienstetenverkehr zu
rechnen. Der erforderliche Stellplatzbedarf ergibt in der Spitze ca. 25 Stellplatzen, wobei hierbei
ca. 2 - 3 Besucherstellplatze und 1 - 2 Stellplatze flr den Lieferverkehr bendtigt werden, die als
Ladezone bzw. Ladezonen je nach Nutzungsverteilung in den Gebauden angelegt werden
musste. Dabei ist die Erreichbarkeit der Ladenzonen auch durch Lkw sicher zustellen. Die
verbleibenden ca. 20 erforderlichen Stellpldtze kdnnten je nach baulicher Gestaltung ggf. noch
auf dem Gelande angeboten werden.

Mit dem Szenario B "Soziales Zentrum" wiirde neben dem Stellplatzbedarf der Angestellten vor
allem der Kundenverkehr mit einem hoheren Bedarf an Kurzzeitstellplatzen zunehmen. Der
gewerbliche Lieferverkehr wirde nicht wesentlich geringer ausfallen, jedoch starker durch
Transporter oder Lieferfahrzeuge abgewickelt werden. Der Stellplatzbedarf ergibt in der Spitze
bis zu ca. 40 Stellplatzen, wobei hierbei ca. 5-6 Besucherstellplatze und 1-2 Stellplatze (Lade-
zonen) flr den Lieferverkehr bendétigt werden.

Szenario C ist das Szenario mit dem hochsten Verkehrsautkommen fir die Tuchfabrik Elias.
Hier dominiert besonders der Besucher- und Publikumsverkehr. Allerdings werden die An-
gebote fUr Touristen und externe Besucher zumindest im Anfangsstadium weniger auf ein
Massenpublikum, sondern eher auf kleinere Zielgruppen ausgerichtet sein. Es ist daher keine
splrbare Zunahme Uberortlicher Verkehrsstrome zu erwarten. Der entstehende Stellplatzbedarf
wird sich auf dem Standort und im ndheren Umfeld eher auf Abend- und Wochenendzeitraume
verteilen. Der Stellplatzbedarf liegt etwa bei ca. 60 Stellplatzen, von denen ca. 30
Besucherstellplatze sind. Durch die starkere Ausrichtung auf Abendstunden und Wochenenden
kann diese Stellplatznachfrage auch im Umfeld leichter abgedeckt werden. Baulich ist eine
Neuanlage zusatzlicher Stellplatzflachen auf dem Geléande der Tuchfabrik und im Umfeld nicht
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moglich. Es bestehen jedoch Stellplatzpotenziale in einer besseren Organisation und Gestaltung
der gegenwartig genutzten Stellplatze auf dem Hof und im Kreuzungsbereich Inselstralle /
Ostrower Damm im Vorfeld der Fernwarmeanlagen.

Grundsatzlich gilt fr alle Szenarien, dass mit der konkreten Umsetzung eines dieser Szenarien
eine nochmalige Uberprifung des Stellplatzbedarfs und dessen Abdeckung auf dem Grund-
stlick gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Cottbus erfolgen muss.

Spreeuferweg

Die Anlage von Spreeuferwegen bildet eine Schlisselmafinahme der Entwicklung des Gesamt-
gebietes. Ein Kernstick und einen zugleich besonders komplexen Abschnitt bilden die neuen
Wege auf der Holzinsel. Neben dem bestehenden Ostrower Steg entsteht hier mit der neuen
Ludwig-Leichhardt-Briicke eine zweite Verbindung beider Uferwege.

Die Uber die Insel hinausreichende Gesamtanlage der Wege wird in diesem Kapitel dargestellt.

Westlicher Uferweg: Die Uferpromenade am Ostrower Damm bildet den nordlichen Abschnitt.
Sie gewahrleistet eine Anbindung an Kunstmuseum Dieselkraftwerk und Ostliche Altstadt und
ist unter dem Motto einer "Meile der Industriekultur" gestalterisch verbindendes Element
zwischen Naturraum und historischer Bebauung.

Uber den nérdlich Ostrower Damm 1 vorhandenen Zugangssteg zur bestehenden Kleingarten-
laube auf der Klingmdllerschen Holzinsel schwenkt der Uferweg nach Osten. Der Spreeufer-
weg wird am Ufer zwischen Tuchfabrik Elias und Wasser weiter geflhrt, quert die Aul3enan-
lagen der zukinftigen Anlegestelle fir Wasserwanderer und trifft auf den westlichen Briicken-
kopf der zukiinftigen Leichhardt-Briicke. Uber die Briicke werden Verknipfungen mit den am
Ostufer verlaufenden stadtregionalen Rad- und Wanderwegen hergestellt.

Am Westufer erschlief3t der Weg im weiteren Verlauf den sldlichen Bereich der Klingmdiller-
schen Holzinsel. Er verlasst nérdlich der Bahnbriicke den Uferbereich und wird auf den vor-
handenen informellen Pfad zwischen Bahndamm und Kleingartenkolonie zum Bahnilbergang
Lobedanstralde / BlechenstralRe gefihrt.

Eine Fortfiihrung nach Sitiden direkt an der Spree ware als bergeordnete Verbindung mit An-
schluss an das weiterfihrende Wegenetz im Bereich Stadionbriicke / Strombad sehr
wilnschenswert. Da die Querung der dreifachen Barriere Bahnbrlcke, Fernwarmerohre und
Spree ist technisch auf dieser Uferseite sehr schwierig und aufwendig und sollte daher als
langfristige Option verfolgt werden, die realisiert werden kdnnte wenn irgendwann eine Umbau
des Brlickenbauwerks erforderlich sein sollte.

Ostlicher Uferweg: Mit der Ludwig-Leichhardt-Allee und dem uferbegleitenden Park befindet
sich im nordlichen Abschnitt der gegenwartig attraktivste und am besten ausgebaute Ufer-
bereich. Die Studie 'Cottbus Aufwertung Spreegrin 6. Teilabschnitt' sieht im weiteren Verlauf
nach Stden den 6stlichen Uferweg als den leichter realisierbaren an. Allerdings ist die Bedin-
gung hierfiir, dass der Weg Uber die Flache des Kanuvereins 'ESV Lok RAW Cottbus e.V."' ge-
fuhrt werden kann. Das Areal des Kanuverein kann in diesem Fall in einen schmalen, unmittel-
baren Uferstreifen flir das Einlassen der Boote ins Wasser und das eigentliche abschlieRbare
Hauptgelande mit Vereinsgebaude, Lagerraumen und fir die Aktivititen des Vereins nutzbaren
Freiflachen getrennt werden. Eine einfache Querung des offentlichen, schmalen Fuf3- und
Radwegs sollte den Knauverein nur minimal einschranken werden. Die Anlage eines Fuldweges
wird baulich und funktional vom Geldnde des Kanuvereins getrennt, damit die potenziellen
Nutzungskonflikte minimiert und das Bedtrfnis der Kanusportler nach Abschlief3barkeit ihrer
Anlagen und Bootsunterstellplatze gewahrleistet werden kann. Vergleichbare Beispiele sind aus
unterschiedlichen anderen Wasserlagen, an denen sich Wassersportanlagen am Ufer und
Uferwege iiberlagern erprobt. Da der Kanuverein stiadtische Flachen nutzt, diirfte eine Offnung
dieser Flachen fir eine 6ffentliche Durchwegung auch eigentumsrechtlich unproblematisch
sein. Die Sport- und Freizeitnutzung des Kanuvereins an diesem Standort ist jedoch grundsatz-
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lich erhaltenswert, da sie auch dem Ziel einer starkeren freizeitbezogenen In-Wertsetzung der
stadtischen Spreebereiche entspricht.

Sidlich des Kanugelandes kann der Weg, wie in der Studie zum Spreegrin vorgeschlagen,
durch den eventuell zu vergréRemden Durchlass der Fernwarmeleitung unter der Bahn hin-
durch zum sudlich anschliefienden Stadionvorfeld geflhrt werden und hier mit den weiter-
fihrenden, vorhandenen Rad- und FulBwegen verknUpft werden. Dieser Tunneldurchlass stellt
eine technisch aufwendige Malnahe, dar in der die Abwéagungsbelange der DB Netz AG und
der Fernwarmeversorger zwingend zu berlcksichtigen sind. Trotz dieser baulichen Komplexitat
ist diese MaRnahme als einzige Mdglichkeit zur Uberwindung der dreifachen Barrieren von
Eisenbahn, Spree und Fernwéarmerohren von herausragender Wirkung. Die Qualitatsgewinne
wirken sich nicht nur auf den Untersuchungsbereich Ostrow und das ndhere Umfeld, sondern
gesamtstadtisch aus, da nur hier das Potenzial einer durchgdngigen, die Spree begleitenden
Wegeverbindung fir Tourismus, Erholung, Ful3- und Radverkehr aktiviert werden kann.

Noérdlicher Inselbereich

Auf dem nordlichen Inselbereich erfolgt eine zusammenhéngende, naturnahe Gestaltung der
Inselspitze zwischen Mulhlgraben und Spree. Die im 6ffentlichen Eigentum der Stadt Cottbus
(Flurstlicke 22 und 24) oder des Landes Brandenburg (Flurstiicke 21 und 29) befindlichen
Grundstlcke bieten die Chance, einen ersten Abschnitt einer 6ffentlichen Uferpromenade zu
realisieren, ohne private Grundstlicke in Anspruch nehmen zu mussen. Allerdings ist die ein-
zelne Kleingartenparzelle aufzulésen und nach Mdglichkeit in die zu erhaltende Kleingarten-
kolonie '8. Mai' umzusetzen. Nicht von den Freiraumplanungen berihrt werden die Grund-
flachen der Elektroenergieversorgung und des Privateigentimers Ostrower Damm 1.

Der sldlich anschlieRende Uferstreifen (Flurstlick 47) hinter den Bauten der Tuchfabrik ist
Privatgrund der Erbengemeinschaft Tuchfabrik Elias. Die Anlage eines offentlichen Weges ist
hier Gber Wegerechte und / oder Grunderwerb durch die Stadt zu sichern. Im Falle des Grund-
erwerbs durch die Stadt ist umgekehrt die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit durch die Nutzer der
Tuchfabrik zu gewahrleisten, um hier eine Ansiedlung privater, flussbezogener Nutzungen zu
unterstltzen. Eine konsensfahige Losung, die sowohl privatwirtschaftlich getragene wie 6ffent-
liche Nutzungen attraktiver macht und zu einer Aufwertung dieses Standortes insgesamt bei-
tragt, ist auf diesem Schllsselstlick der zukiinftigen Uferpromenade ein zentrales Erfolgskrite-
rium.

Stdlicher Inselbereich

Der sidliche Inselbereich befindet sich vollstandig im Privateigentum der Erbengemeinschaft
Elias und zu einem kleinen Teil des Eigentimers Ostrower Damm 3. Zwingende Voraussetzung
einer grundséatzlichen Nutzbarkeit dieser Flachen ist der Abbau der Fernwarmerohre in Ost-
West-Richtung. Die sich ergebenden Nutzungsoptionen sollen auch hier Anreize und Angebote
far eine kommerziell attraktive Nutzung beinhalten. Als solche gemafigt kommerziellen Frei-
flachennutzungen waren AulRenanlagen der Gastronomie (Biergarten, Strandbar), eventuell
auch Beachvolleyball-Felder am aktuellen Standort der Fernwadrmeanlagen vorstellbar. Die
Offnung dieser privaten Flachen fir 6ffentliche Nutzungen wird ohne sich daraus ergebende
Vorteile fUr die Privateigentimer kaum durchsetzbar sein. Unter Berlcksichtigung der Flachen-
grofden mit ihrem umfangreichen Griinpflegebedarf, auf denen eine bauliche Nutzung ausge-
schlossen werden sollte, konnte auch ein Grunderwerb von Teilflichen des sldlichen Insel-
bereichs durch die Stadt Cottbus flr beide Seiten vorteilhaft sein. Die auf diesen Flachen mdg-
lichen offentlichen Nutzungen wie Angelstelle, Bootsanleger, Grillplatz, Liegewiese und Spiel-
moglichkeiten tragen ihrerseits zu einer deutlichen Belebung des Standorts bei und somit auch
hdheren wirtschaftlichen Attraktivitat bei.

Auch weniger intensive, ruhebetontere Nutzungen, bei denen das Naturerlebnis im Vorder-
grund steht, waren alternativ vorstellbar. In dieser Nutzungsprofilierung ware eine Ausrichtung
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auf die Bedurfnisse der im Umfeld ansassigen Gesundheits- und Rehabilitationseinrichtungen
(z.B. Behinderteneinrichtungen und RehaVita) anzustreben.

Das landschaftsplanerische Konzept der sidlichen Insel integriert die Standorte der Nutzungen
in eine Gestaltung, die sich am historischen Vorbild des Villengartens orientiert. Ziel ist jedoch
keine Wiederherstellung eines kilnstlich angelegten Gartens, sondern die Aufdeckung alter
Gestaltungselemente im Rahmen eines insgesamt eher naturbelassenen Freiraums, bei dem
wertvolle Gehdlzbestand erhalten bleiben kann. Um Uberhaupt nutzbare Freirdume herzu-
stellen, ist jedoch eine fachgerechte Auslichtung der gewucherten Vegetation notwendig.

Die Abwagung zwischen den Nutzungs- und Verwertungsinteressen der Privateigentimer, der
gesamtstadtischen Funktion des Spreeufers und der sektoralen Belange von Naturschutz,
Denkmalschutz und Hochwasserschutz stellt gerade fir diese Teilfliche die zentrale, im weite-
ren Entwicklungsprozess zu l6sende Planungsaufgabe dar. Die gesetzlichen Zuldssigkeiten im
Rahmen dieser bereits festgesetzten Schutzfunktionen sind zu beachten. All diese Belange
schliefen eine Bebauung auf der Insel weitgehend aus. Als Kompromiss zwischen &ffentlichen
Belangen und Interessen und einer flr die privaten Grundstickseigentimer wirtschaftlichen
Nutzung kénnte stdostlich der StralRenkreuzung Inselstralse / Ostrower Damm eventuell eine
begrenzte bauliche Nachverdichtung geprift werden.

Uferstreifen sidlicher Miihlgraben

Die nach Siden fihrenden Femwarmerohre werden auch zukiinftig eine rdumliche Barriere
zwischen Kleingartenkolonie und Wohnblock Inselstrale 21 a - ¢ auf der westlichen und der
Uferzone des MUhlgrabens auf der dstlichen Seite bilden. Die Ostliche Seite wird als 6ffentliche
Grinflache und Zugang zur Kleingartenkolonie qualifiziert. Die Nahtstelle zwischen Stadt und
Naturraum an der Kreuzung Ostrower Damm / InselstralRe ist dabei freiraumplanerisch neu zu
ordnen. Dieser Eingang zum Landschaftsraum der Spree ist gegenwartig noch durch ineffizient
und wenig attraktiv angelegte Stellplatzflachen sowie die Anlagen der Fernnwéarmetechnik ver-
deckt. Mit der Umgestaltung werden die Stellplatze in der Summe erhalten, jedoch platz-
sparender und in gestalterisch hdherer Qualitdt angelegt und der Fernwarmeverteiler in einer
geradlinigen, leicht auffindbare Wegefiihrung nach Siden umgangen.

Mit Ausnahme der fir die 6ffentliche Durchwegung gegebenenfalls aufzulésenden Parzellen
Ostlich der Fernwarmeleitung sollte die Kleingartenalge in ihrem Umfang erhalten bleiben.

2.3 Umsetzung

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke

— Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus

—  Trager Entwicklung Offentlicher Raum: Stadt Cottbus

—  Trager Entwicklung Fabrik: Erbengemeinschaft Elias, Privateigentimer der Villen

— Abwagungsbelange, Betroffene: Behorden fir Naturschutz, Gewdsserschutz, Denkmal-
schutz; Fernwarmeversorgung Cottbus GmbH; DB Netz AG; Kleingartenverein '8. Mai';
Kanuverein 'ESV Lok RAW Cottbus e.V."; Bestandsmieter der Tuchfabrik Elias, insbeson-
dere 'Lebenshilfe Hand in Hand gGmbH'

— Bauherren, Investoren: drei Privateigentimergemeinschaften, Stadt Cottbus

Zielgruppen

Ob eher als Soziales Zentrum oder eher als kultureller und freizeitbezogener Veranstaltungsort,
Entwicklungsziel ist, die Tuchfabrik deutlich intensiver durch die Stadtéffentlichkeit zu nutzen.
Die Breite des Nutzungsangebots wird dabei auch die erreichbaren Zielgruppen bestimmen.
Gerade in der Initialphase eines noch nicht etablierten Ortes des stadtischen Lebens ist es
wichtig, geeignete Pioniernutzer zu erreichen. Am wahrscheinlichsten ist eine Nutzermobi-
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lisierung 'von unten'. Aus der Zivilgesellschaft, von Vereinen, Bildungstrdgern wie Schulen und
Hochschulen und aus der Quartiersnachbarschaft kdnnten die ersten Impulse ausgehen, die
schrittweise eine breite Wirkung entfalten.

Die zu starkenden besonderen Charakteristiken des Inselbereichs kdnnen eingesetzt werden,
um insbesondere folgende Zielgruppen anzusprechen:

—  Soziale Angebote: Integrationsangebote fir die Stadtgesellschaft, engagiertes Blrgertum,
Vereine, Soziale Trager, aber auch soziale Randgruppen

— Industriekultur: Kultur-, geschichts- und architekturinteressierte Cottbuser und Touristen

—  Alternativkultur, Freizeit und Erholung: Anwohner, jingere Bevdlkerungsschichten der ge-
samten Stadt, bedingt Touristen

—  Wasser- und Radwanderstation: spezifisches sportbezogenes Tourismussegment
— Néhe zum Stadion der Freundschaft: Publikum von Grof3veranstaltungen.

Die Nachbarschaft der durch die sozialen Angeboten angesprochenen Zielgruppen einerseits
und beispielsweise den Nutzern von Freizeitfunktionen andererseits ist tendenziell nicht kon-
fliktfrei, doch konnte gerade ein Standort, der auf eine eher alternativ ausgerichtete, bunte
Mischung setzt, eine integrative Wirkung entfalten und gerade daraus einen Imagegewinn er-
zielen. Bei einer sozialen Ausrichtung, aber auch bei der Freizeitorientierung sollte die wach-
sende Gruppe der Senioren als Zielgruppe besondere Beriicksichtigung finden.

Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Vorbereitungsphase

1. Grundstlcksneuordnungen: Erwerb der relevanten Grundflachen fir Spreeuferweg durch
die Stadt oder vertragliche Sicherung von Wege- und Nutzungsrechten

Rickbau der Fernwarmeleitung InselstralRe - zukilnftige Ludwig-Leichhardt-Bricke
Verlagerung der betroffenen Kleingartenparzellen

gezielte Vermarktungs- und Profilierungskonzepte fir die Tuchfabrik, Etablierung alternati-
ver soziokultureller Nutzungsansatze

Initialphase
5. Bauder neuen Ludwig-Leichhardt-Brlcke

6. Anlage des Uferwegs Ostrower Damm - ndrdliche Klingmillersche Holzinsel - Leichhardt-
Bricke Westseite am westlichen Spreeufer

7. Freiflachengestaltung nordliche Inselspitze

Entwicklungsphase

8. Anlage des Uferwegs Leichhardt-Bricke Ostseite - Bahnbriicke - Stadionbriicke am 0&st-
lichen Spreeufer

9. Freiflachengestaltung sudlicher Inselbereich
10. Sanierung und Umbau oder Ersatzneubau fir 'Holzhaus'

Abschlussphase

11. Anlage des Uferwegs Leichhardt-Briicke Westseite - sldliche Klingmullersche Holzinsel -
Mdhlgrabenufer - ‘Mittlerer Grinring' / Blechenstral3e

12. denkmalgerechte Sanierung der Tuchfabrik Elias

13. Neugestaltung der Hofflachen.
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3. Teilraum Vereins-Brauerei

3.1 Ausgangssituation

Bestand

Die Brauerei ist von ihrer Ausgangslage her ein besonders problematischer Standort des Unter-
suchungsgebietes. Eine neu zu initiierende Standortrevitalisierungsstrategie ist mit einer ruino-
sen, aber tendenziell denkmalwerten Bausubstanz, mit weiteren negativ wirkenden Umstruk-
turierungsflachen im Umfeld, mit einer eigentumsstrukturell unklaren Situation und fehlenden
anknlpfungsfahigen Nutzungen konfrontiert.

Entwicklungsziele

Mangels realistischer konventioneller Investitionsperspektiven wird auf diesem Standort eine
Aktivierungs- und Projektentwicklungsstrategie 'von unten' verfolgt, die explizit auf 'Low-
Budget-Losungen', Selbsthilfe und zunadchst geringere immobilienwirtschaftliche Wert-
schopfung setzt. Der Standort wird fir ausgewahlte Zielgruppen gedffnet, die einerseits teil-
weise die bauliche Grundinstandsetzung selbst mittragen, andererseits durch ihre Aktivitaten
den Brauereistandort nutzen und in einem besonderen Themenschwerpunkt profilieren.

3.2 Konzeptionelle Vertiefung
Entwicklungsszenarien

Szenario A "Kreative Handwerkerhofe"

Mit den Entwicklungszielen dieses Szenarios flr Handwerk und Gewerbe hebt sich der Stand-
ort der Vereinsbrauerei deutlich von seinem ndaheren Umfeld ab. Vorgesehen ist jedoch keine
umfassende Standortsanierung mit umfangreichen Vorinvestitionen und anschlieféender
nutzungsoffener Vermarktung als Gewerbeflachen. Die Brauerei ware als konventioneller
Gewerbestandort wegen ihrer unglnstigen ErschlieRung und dem nutzungsstrukturell engen
Spielraum, den der erhaltenswerte Gebaudebestand setzt, auch ohne Bericksichtigung der
Investitionskosten einem randstadtisch funktionalen Zweckbau deutlich unterlegen. Ziel ist
vielmehr ein Nischenangebot fir unkonventionelles Gewerbe an einem aufiergewdhnlichen
Standort zu schaffen. Schllsselfaktor der Revitalisierung ist die gezielte Einbeziehung der
Nutzer in den Sanierungsprozess selbst. Indem die Nutzer mit handwerklicher Selbsthilfe und
Eigenleistungen ihre eigenen Gewerberdume ausbauen, kénnen bei geringen Anspriichen an
den Sanierungsstand und Ausstattungsstandards die Investitionskosten und finanziellen Belas-
tungen der Nutzer reduziert werden. Zwischennutzungen, kostensparende und provisorische
Losungen und eine Beschrankung auf die zundchst bendtigten Gebaudeteile werden bewusst
akzeptiert. Mit dieser Strategie werden gezielt Zielgruppen mit geringem Budget, aber hohem
Einsatzwillen und flexiblem Arbeitszeitrahmen angesprochen, wie junge Unternehmens-
grindungen, freischaffenden Handwerksbetriebe an der Schnittstelle zum Hobby- und Freizeit-
Handwerk oder auch nicht gewinnorientiert arbeitende Vereine. Die gezielte Foérderung von
Unternehmensgriindungen und ersten Schritten in die Selbstandigkeit kann durch eine enge
Kooperation mit den verschiedenen in unmittelbarer Nahe ansassigen Fortbildungsbetrieben zu
einem 'Handwerker-Griinderzentrum' -Ostrow intensiviert werden. Als wichtiger Koordinator
und Ansprechpartner kdnnte hier die Initiative 'Zukunft Lausitz - die Griinderwerkstatt' wirken.
Auch die Einrichtung von Lehrwerkstatten oder inre Verlagerung, etwa aus der Tuchfabrik Elias,
waren denkbar. Von einer solchen Nachbarschaft wiirden auch die kleineren Bestandsbetriebe
auf der gegenlberliegenden StralRenseite Bautzener Stralde 14 -18 profitieren.

Durch eine enge Nachbarschaft kleiner, junger Betriebe mit vielfaltigen Geschéaftsfeldern und
erganzenden kreativ-kinstlerischen Betrieben entsteht ein innovatives handwerkliches Unter-
nehmensnetzwerk. Mit einer schrittweise erfolgenden Profilierung als Standort individueller,
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kreativer Betriebe lief3e sich ein neues Standortimage aufbauen. Unter dem Label 'Manufaktur'
ist seit einiger Zeit eine Renaissance individueller, hochwertiger Handwerksarbeit gerade in
kleinen Betrieben entstanden, an die auch hier angekntpft werden kann.

Die individuelle, sehr markante Industriearchitektur kdnnte den Standort insbesondere fir krea-
tive und kinstlerische Betriebe interessant machen. Das Spektrum solcher potenziellen Nutzer
reicht vom Kunstschmied und Bildhaueratelier bis zur Werkstatt eines Oldtimer-Vereins. Die
erfolgreichen Projekte beispielsweise der 'Meilenwerk GmbH' in Berlin, Disseldorf und Stutt-
gart (im Bau) zeigen welches Potenzial in thematisch spezialisierten, in diesem Fall auf Auto-
kultur bezogenen, Handwerkskonzentrationen liegen kann und welche Bedeutung historische
Bausubstanz als Imagegeber in diesem Fall besitzt?®. Die Rahmenbedingungen und GréRen-
ordnungen der genannten Stadte sind zwar nicht mit Cottbus vergleichbar, doch das Prinzip
einer gezielten Standortprofilierung in einem Manufaktur und Technik affinen Themenfeld ist
Ubertragbar.

Als technikgeschichtliches, wertvolles Bauwerk bietet die Brauerei auch architektonisch den
passenden Rahmen als Imagegeber. Bauliches Kernelement ist die Revitalisierung der alten
Brauerei-Hauptgebaude. Die Halle des besonders wertvollen Sudhauses kénnte nach einer
Entfernung der noch vorhandenen brautechnischen Anlagen als gemeinschaftlich nutzbarer
Ausstellungs- und Veranstaltungsraum genutzt werden. Die westlichen Backsteinbauten eignen
sich tendenziell eher fiir eine Unterteilung in kleinere Nutzungseinheiten. Ihre Orientierung zum
Hof und die geschlossene, fast fensterlose Backsteinfassade zur SidstraRe bzw. Brandwand
nach Norden sind aus Grinden des Immissionsschutzes vorteilhaft, da sie eine mdgliche
Schallentwicklung zur westlich anschliefsienden Wohnbebauung reduzieren. Nach Stden hin ist
mit den ausgedehnten, nur schwach genutzten Gewerbe- und Garagenanlagen und der Bahn-
trasse keine sensible Nutzung vorhanden.

Dieses Nutzungsspektrum ware auch in der Kategorie Mischgebiet realisierbar, doch wird die
Brauerei im gesamtraumlichen Nutzungskonzept als Gewerbegebiet dargestellt, um die hand-
werklich-gewerbliche Nutzung im Kontrast zu einer starker auf Dienstleistungen ausgerichteten
Mischnutzung starker herauszustellen. Die explizite Ausrichtung auf Handwerksbetriebe sollte
in der Konkretisierung des zuldssigen Nutzungsspektrums unerwiinschte, aber im Gewerbe-
gebiet sonst allgemein zuldssige Nutzungen ausschliefden.

Chancen

neuartige Form eines Griinderzentrums mit handwerklicher Ausrichtung

—  Synergieeffekte zu lokalen Weiterbildungstragern und Gewerbetreibenden
—  gezielte Anwerbung von qualifizierten Eigenleistungen und Selbsthilfe

—  Schaffung neuer Arbeitsplatze im Gebiet

— geringe Abhangigkeit von GroRinvestitionen

Risiken

—  wirtschaftlicher Erfolg nicht kalkulierbar

— anvisierte Zielgruppe ist eventuell schwer erreichbar oder nicht groR genug
— unsichere Eigentumsverhaltnisse

— Immissionsschutz ist zwingend zu beachten

— geringe Impulse fir Entwicklungsféhigkeit der angrenzenden Lagen (Garagen, Brach-
grundstlicke Bautzener Strafde und Sldstralse und Nebengebaude der Brauerei)

%6 Nahere Informationen unter http://www.meilenwerk.de/
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Szenario B "Kulturbrauerei”

Die generellen Strategien ahneln den in Szenario A beschriebenen Vorgehensweisen, wesent-
licher Unterschied ist die angesprochene Zielgruppe und Nutzungsart fir eine Revitalisierung
‘von unten'.

Zahlreiche ehemalige Industriestandorte, und darunter besonders haufig Brauereien, sind nach
der Aufgabe der Produktion kulturell nachgenutzt worden. Eines der bekanntesten Beispiele ist
die Berliner Kulturbrauerei im Stadtteil Prenzlauer Berg. Vorbild fiir die Cottbuser Vereinsbrau-
erei kann zwar kaum der gegenwartige Zustand eines mit umfangreichen Investitionen und
Fordermitteln aufgewerteten Standortes in bester Zentrumslage sein, sehr wohl jedoch die
zum GroRteil aus der lokalen Bewohnerschaft getragenen Nachnutzungsprojekte der friihen
1990er Jahre. Die ungesteuerte, allerdings anfangs nicht immer willkommene Aneignung der
ungenutzten Brauereibauten durch vielfaltige subkulturelle Initiativen hat diesen Standort als
Kultur- und Unterhaltungszentrum etabliert und als Pioniernutzung das Fundament flr nach-
folgende privatwirtschaftliche Investitionen gelegt.

Auch flr die Brauerei ware eine Revitalisierung durch subkulturelle Nutzer, fir die Substanz-
mangel der Bebauung und die isolierte, unattraktive Lage weniger abschreckend sind, denkbar.
In der gegenwartigen durch die Insolvenzverwaltung und Unternehmensauflésung des bis-
herigen Eigentiimers unsicheren Ubergangsphase wiren Zwischennutzungen mit beschrankten
Nutzungsvertragen eine angemessene Nutzungsform. Eine notwendige Instandsetzung auf
dem minimal notwendigen Niveau kann auch in anteiliger Eigenleistung der Nutzer erfolgen.

Generelles Ziel dieser Strategie ware, den Standort im Bewusstsein des Stadtlebens und der
‘Szene' zu positionieren und so langfristig zu etwas hoherwertigen, dauerhaft tragfahigen Nut-
zungen im Bereich Kultur, Freizeit, Entertainment und Gastronomie umzustrukturieren.

Auch hier sind kreative Nutzungsformen fir Kinstlerateliers, Bandprobenrdaume oder studenti-
sche Arbeitsplatze integrierbar.

Nutzungsstrukturell ist dieses Szenario eher als Kategorie Mischnutzung denn als Gewerbe
angelegt.

Chancen
—  kulturelle und gastronomische Nutzung kann positive Imagewirkung entfalten

—  Starkung des Freizeit- und Kulturstandorts im Siden der Cottbuser Innenstadt (Gladhouse,
Strombad)

—  zu Beginn geringe Anspruche an Baustandard

— gute Eignung der Gebaude (Image, architektonische Ausstrahlung, Raum- und Gebaude-
struktur)

—  Zwischennutzungen tendenziell mit Insolvenzverwaltung vereinbar

Risiken

—  mdgliche Larmemissionen abends und nachts

—  schwere Planbarkeit von subkulturellen Zwischennutzungen
— sehr geringe Spielraume fir Sanierungsinvestitionen

— moglicherweise geringe Akzeptanz im Umfeld

—  zu Beginn kaum immobilienwirtschaftliche Gewinne

—  Konkurrenz des Nutzungsspektrums zu dhnlichen Standorten (z.B. Szenario C der Tuch-
fabrik Elias).
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Bewertung

Das Szenario A Handwerkerhdfe erfordert vermutlich die grofRere externe Unterstiitzung und
Begleitung, insbesondere wenn die Fokussierung auf das beschriebene, spezifische Hand-
werkssegment beabsichtigt ist. Fir gewerbliche Nutzungen ohne ein besonderes Profil, fir die
eine begleitende Projektsteuerung nicht notwendig ist, sind die Standortbedingungen in der
gesamtstadtischen Konkurrenz nicht ausreichend. Eine gewerbliche Nachnutzung im 'nor-
malen' Standortwettbewerb flr Cottbuser Gewerbeflachen erscheint nur unter weitgehender
Beraumung der vorhandenen Bausubstanz vorstellbar. Wegen der zu erwartenden negativen
Wirkung auf das Umfeld und der Verluste historisch wertvoller Bebauung ist eine solche Ent-
wicklung nicht vorrangig. Wenn mit der gewerblichen Nutzung jedoch eine aktivierende Stand-
ortprofilierung ahnlich Szenario A verbunden wird, erscheint diese als Vorzugsvariante.

Das Szenario B Kulturbrauerei beinhaltet das Risiko, dass Zwischennutzungen im kulturellen
und gastronomischen Bereich nicht nachhaltig zu einer Verbesserung der Ausgangslage bei-
tragen. Eine temporare Belebung der Brauerei flr Einzelveranstaltungen erscheint mit ein-
fachen Instandsetzungsmafinahmen realisierbar und dirfte auch auf Interesse stofien. Die
dauerhafte Sanierung bendtigt jedoch Investition im kulturellen, gastronomischen und Freizeit-
bereich, fur die das Brauereigeldnde in starker Konkurrenz zu anderen Objekten in Cottbus und
im Gebiet steht. Insbesondere, wenn beabsichtigt ist auch die Tuchfabrik Elias in diesem Feld
zu profilieren, sollte auf dem Brauereistandort kein ahnliches Konzept angestrebt werden.
Kinstlerateliers, Ausstellungsraume oder ein Café waren jedoch auch in den Handwerkerhofen
umsetzbar.

Stadtebau und Freiraum

Bauliche Neuentwicklung ist auf den Flachen der Brauerei und des stdlich angrenzenden Gara-
genhofes auf einem stadtischen Grundstlck wegen sehr unglnstiger Lagebedingungen nicht
zu erwarten. Ein Erhalt und erforderliche SanierungsmalRnahmen der Bestandsbauten fur fol-
gende Gebaudeteile steht im Vordergrund der baulichen Entwicklung:

1. Kesselhaus mit Schornstein an der Bautzener StralRe
2. Hauptproduktionsgebaude Stdstrafde
3. Verwaltung- und Wohngebdude Bautzener StralRe (nachrangig).

Far die weiteren Bauten Lagerhalle, Garagenhofe und das private Wohn- und Gewerbegrund-
stlck Sldstrafe 4 sind trotz ihrer negativen Wirkung Neuordnungsmafnahmen von nach-
rangiger Prioritat, da das Verhéltnis von erzielbaren Aufwertungseffekten und erforderlichem,
zumeist offentlichen Investitionsbedarf hier eher ungiinstig ist. Aktive Entwicklungsmal-
nahmen sollten nur bei vorhandenen privaten Entwicklungsinteressen eingeleitet werden. Das
Konzept lasst flr diesen Bereich bewusst breit gefacherte Entwicklungsoptionen von der
Berdumung der Flachen und freirdumlichen Nachnutzung bis zu gewerblichem Neubau offen.
Im Plan 2 Gestaltung ist eine freirdumliche Entwicklung dargestellt, bei der nach einem
etwaigen weiterem Verfall und dann erforderlichen Abriss der Bestandsbauten keine Neube-
bauung auf den 6ffentlichen Teilflachen erfolgt. Als Alternative ist in Abbildung 16 eine mdg-
liche bauliche Neuordnung dargestellt, mit der eine nutzungsoffene, stidtebauliche Blockrand-
bildung angestrebt wird.

Verkehr

ErschlieSungskonzept

Unabhangig von den betrachteten Entwicklungsszenarien A und B gestaltet sich die Erschlie-
Rung fir die Bereiche der Vereins-Brauerei bei beiden Szenarien gleich. Die Hauptzufahrt zum
Brauereigelande befindet sich an der Bautzener StraRe, dementsprechend erfolgt auch die Er-
schlielRung Uber die Bautzener Stral3e. Die Norderschlief3ung erfolgt Gber die Stral3e der Jugend
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— Bautzener StralRe, die Erschliefung vom Stadtring aus kommend Richtung Slden erfolgt
ebenfalls Uber die Stralle der Jugend — Blechenstral3e — Bautzener StraRe. Durch die nur
geringe Verkehrszunahme von ca. 70 Fahrten im Quell- und Zielverkehr in der Spitzenstunde,
infolge der Gebietsentwicklung von Szenario B, ist nicht mit Beeintrachtigungen im Verkehrs-
ablauf fir das Gebiet zu rechnen.

Stellplatzorganisation

Fir das Szenario A ergibt sich auf Grund der Nutzungen eine zuklnftige Stellplatznachfrage von
ca. 71 Stellplatzen, fir Szenario B ergibt sich eine Stellplatznachfrage von ca. 106 Stellplatzen.
Generell sind flr beide Szenarien sind die bendtigten Stellplatze entsprechend der Stellplatz-
satzung der Stadt Cottbus auf privaten Flachen geschaffen zu schaffen. Im Rahmen der Stell-
platzablosesatzung ist es moglich alternativ dazu Stellplatze im &ffentlichen Straf3enraum zu
erwerben. In der Analyse wurde ermittelt, dass in den StralRen die zum unmittelbaren Einzugs-
bereich um das Brauereigeldnde zihlen (BlechenstralRe, Stdstralke, Bautzener StralRke und Par-
zellenstraRe) am Tag noch ca. 77 freie Stellplatze verflgbar sind. Somit ist flir Szenario A die
Stellplatznachfrage abgedeckt, bei einer Realisierung von Szenario B sind jedoch noch ca. 29
Stellplatze aullerhalb des 6ffentlichen Strallenraums auf dem Geléande zu schaffen. Mit der
Umsetzung des Projekts ist eine nochmalige Uberpriifung des Stellplatzbedarfs durchzufiihren,
wenn die konkreten Nutzer bekannt sind.

Stadttechnische Infrastruktur

Ausgangssituation

Die oben dargestellten Szenarien (Handwerkerhof / Kulturbrauerei) erzeugen fir die Ver- und
Entsorgungsmedien differenzierte Ausgangslagen. Die Handwerkerhofe kénnten einen erhdh-
ten Elektroenergiebedarf haben und die temporéare kulturelle Nutzung kdnnte Belastungsspitzen
im Abwassersystem erzeugen. Im Folgenden werden die Ver- und Entsorgungsoptionen fir die
Szenarien naher dargestellt.

Wérmeversorgung

Das Vertiefungsgebiet gehdrt zum Fernwarmesatzungsgebiet. Aus den Erschlieflungsunter-
lagen wird nicht eindeutig klar, inwieweit das Areal bereits mit Fernwarme versorgt wird. Sicher
ist, dass einzelne Gebdude an das Gasnetz angeschlossen sind. Bei der Reaktivierung des Ge-
landes fur o.g. Nutzungen ist eine Warmeversorgung mittels Fernwarme anzustreben. Ge-
bdude, die bereits am Gasnetz angeschlossen sind, sollten im Rahmen von Sanierungsmal-
nahmen ebenso an das Fernwarmenetz angeschlossen werden.

Elektroenergieversorgung

Die vorhandenen Niederspannungsleitungen in den angrenzenden StralRen kdnnten flr eine
gewerbliche Nutzung nicht ausreichen. Je nach Gewerbe und dessen Strombedarf ware ein
Anschluss an das Mittelspannungsnetz notwendig. Dieser Anschluss kénnte von der beste-
henden Mittelspannungsleitung in der BlechenstraRe, Hohe Stral3e der Jugend oder Parzellen-
strale Hohe LobedanstralRe ermdglicht werden).

Trinkwasserversorgung

Das Gebiet ist bereits an das Trinkwassernetz angeschlossen. Investitionen sind ggf. nur im
Rahmen von Sanierungsmafinahmen der Graugussleitungen bzw. zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung notwendig. Diese MalRnahmen beeinflussen aber nicht die Entwick-
lung des Gebietes.
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Schmutzwasserableitung

Die Bestandsgebdude sind an das Abwassernetz angeschlossen. Neubauten sollten, soweit
wirtschaftlich sinnvoll, an den Mischwasserkanal in der Bautzener Stralle angeschlossen
werden, da dieser ausreichend freie Kapazitdt besitzt. Die angrenzenden Mischwasserkanale
sind durchschnittlich ausgelastet und sollten evtl. auftretende Spitzen, z.B. durch kulturelle
Veranstaltungen mit hoher Besucherzahl, aufnehmen kénnen.

Niederschlagswasserableitung

Durch den Rickbau von Gebauden und evtl. auch versiegelten Flachen im sidlichen Ver-
tiefungsbereich ergibt sich die Chance, einen Teil dieser Flachen zur Versickerung von Regen-
wasser zu nutzen. Durch den relativ hohen Abstand zum Grundwasser (3-5 m) sind auch andere
Versickerungsmethoden als die Oberflachenversickerung in Mulden nutzbar, so kdnnten auch
Rigolensysteme oder Versickerungsbrunnen verwendet werden. Je nach Grundstlcksgrofe
und Nutzung der Freiflachen sind entsprechende Versickerungssysteme Uberlegenswert.

3.3 Umsetzung

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke
— Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus

—  Verflgbarkeit der Immobilien, Ver- und Entsorgungsanschliisse: Eigentimer Getranke-
herstellungs- und Vertriebsgesellschaft mbH bzw. Insolvenzverwaltung

— Umsetzung baulicher Instandsetzungsarbeiten: (Zwischen-)Nutzer
—  Betelligte am Projektnetzwerk:

Handwerkerhdfe: Grinderinitiative 'Garage Lausitz/ Zukunft Lausitz', lokale Gewerbe-
treibende, Weiterbildungseinrichtungen, Industrie- und Handelskammer, Handwerks-
kammer, Entwicklungsgesellschaft Cottbus, Institutionen der Wirtschaftsférderung, Cott-
buser Vereine

Kulturbrauerei: Cottbuser 'Kulturszene', Studentische Initiativen, Gladhouse, Strombad, Ge-
schéaftsbereich Jugend, Kultur und Soziales der Stadt Cottbus, lokale Gastronomie- und
Clubbetreiber

Zielgruppen

Die beiden Szenarien unterscheiden s"ich deutlich hinsichtlich der als Hauptnutzer anvisierten
Zielgruppen und auch hinsichtlich der Offnung fir externe Besucher und Kunden.

Handwerkerhofe:

— Kleinere, junge Handwerksbetriebe, auch als Existenzgrinder, bevorzugt Herstellung und
Reparatur, z.B. Mdbeltischler,

—  Handwerklich ausgerichtete Kinstler und Ateliernutzer, z.B. Bildhauer, Kunstschmied,
—  'Hobby-Bastler', z.B. Modellbauverein, Nachbarschaftswerkstatt, Oldtimer-Verein,

— Lehrende und Kunden im Aus- und Fortbildungsbereich, z.B. Lehrwerkstatt fir gemein-
nUtzige und private Bildungstrager,

—  Kunden flr spezialisierte handwerkliche Dienstleistungen, z.B. Aufarbeitung von Antiqui-
taten oder Kaufer individueller Produkte, abseits der Massenproduktion, an Kunsthand-
werk interessierte Besucher,

—  Generell: tendenziell eher geringer Publikumsverkehr.
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Kulturbrauerei:
— Alternative, studentische Szene,
—  Betreiber von Clubs und Kneipen, z.B. Gladhouse

—  Universitare Ausstellungen, Kiinstler, Galeriebetreiber, z.B. 'Galerie 23" MarienstraRe, BTU
Cottbus, FH Lausitz,

— Veranstalter von Konzerten, Kleinkunst, Schauspiel und Parties,
—  Gaste aus Stadt und Region, zunachst jingeres Publikum,
—  Generell: auf héheren, unregelmaligen Publikumsverkehr ausgerichtet.

Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Da beide Entwicklungsstrategien von einem hohen Anteil selbst getragener Aktivitdten der
anvisierten Nutzer ausgehen, ist eine konkrete Projektumsetzung nur begrenzt planbar.

Vorbereitungsphase
1. Klarung der Entwicklungs- und Nutzungsperspektiven mit Insolvenzverwaltung
Bautechnische Untersuchung tber mogliche Nachnutzung

3. Aufstellung von Rahmenbedingungen flr Zwischennutzung einschliefdlich zentraler Ver-
antwortlichkeiten, z.B. fir Gebaudesicherheit, Rechtssicherheit, Versorgung mit Energie
oder Wasser; Formulierung von entsprechenden Mustervertragen

4. Bildung eines Netzwerks potenzeller (Zwischen-)Nutzer entsprechend der angestrebten
Profilierung Handwerk oder Kultur

Initialphase

5. Beschluss von Zwischennutzungs- und Sanierungsvertragen zwischen Eigentiimer (Insol-
venzverwaltung), Nutzermn und eventuell der Stadt

6. Prafung externer Fordermdglichkeiten (Stadtumbau, Gewerbeentwicklung, EU-Mittel,
Denkmalférderung (im Falle einer zukiinftigen Unterschutzstellung)

Entwicklungsphase
7. Beginn betriebsnotwendiger Instandsetzungsarbeiten
8. Offnung der Gebaude fir Veranstaltungen.
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Vereinsbrauerei
Bestandssituation

Hofansicht Brauerei

Innenraum des Sud-
hauses

Ehemaliger Neben-
eingang zur
Sldstralle
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4. Teilraum Busbahnhof

4.1 Ausgangssituation

Bestand

Mit ca. 13.000 m2 Entwicklungsflache bildet der Busbahnhof nach seiner Verlagerung ein um-
fangreiches, stadtraumlich integriertes Neubaupotenzial. Bei einer Qualifizierung dieses Stadt-
raums bietet sich zudem die Chance, erhebliche positive Ausstrahlungseffekte im Umfeld aus-
zulésen. Der Standort ist zur Zeit fUr eine Entwicklung wenig attraktiv.

Entwicklungsziele

Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Standortkonkurrenz sind die Qualifizierung des
Umfeldes und die nachfragegerechte Ausrichtung auf spezifische Nutzer- und Zielgruppen die
entscheidenden Schlissel der Entwicklung. Flir den Busbahnhof wird eine Entwicklung als
urbanes Wohnquartier in AnknUpfung an die stadtebauliche Struktur der grinderzeitiichen Um-
gebung vorgeschlagen. Mit einer gezielten Entwicklung als Modellprojekt fir energieeffizientes,
klima- und umweltfreundliches Bauen soll hier ein in Cottbus noch wenig entwickeltes
Marktsegment abgedeckt werden, das zugleich eine Symbol-Wirkung fiir die 'Energie-Stadt
Cottbus' entfalten kann.

4.2 Konzeptionelle Vertiefung

Energieeffizientes, umweltfreundliches Modellprojekt Busbahnhof

Das bereits im INSEK Cottbus 2020 formulierte Ziel einer verstarkten Einbindung regenerativer
Energietrager bei der Warmeversorgung kénnte im Bereich des Busbahnhofes zu einem Uber-
regional ausstrahlenden Modellprojekt weiter entwickelt werden. Neben dem optimierten Ein-
satz regenerativer Energietrager kdnnten weitere umweltschonende Malinahmen, wie z.B. die
Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser, umweltfreundliche Baustoffe, Photovoltaik oder
auch alternative Mobilitdtskonzepte einbezogen werden. Besondere Bedeutung konnte das
Modellvorhaben erlangen, wenn diese nachhaltigen Maflinahmen warmmietneutral konzipiert
werden. So kénnte der Nachweis gelingen, dass trotz erhohter Aufwendungen fir nachhaltiges
Bauen in der Gesamtsumme ein ortsibliches Mietniveau erzielt werden kann. Durch die quasi
'kostenlose' Bereitstellung von Energie flr Heizung und Warmwasser sowie die Nutzung von
Regenwasser und regenerativen Strom werden die Nebenkosten stark reduziert, was
wiederum Spielraum fir die Hohe der Nettokaltmiete bietet.

Bislang wurden in Deutschland nur wenige derartige Projekte im stadtischen Kontext initiiert.
Eines der bekanntesten befindet sich in der Solarstadt Freiburg — das Sonnenschiff vom Archi-
tekten Rolf Disch. Das Sonnenschiff ist das weltweit erste solare Dienstleistungszentrum mit
Wohnanteil in Plusenergie®-Bauweise, das Funktion, Asthetik, Okologie und Okonomie auf
hohem Niveau verbindet. Aus diesem Grund wurde es in zahlreichen Medien publiziert und
lockt zahlreiche Interessierte nach Freiburg. Neben dem eigentlichen Gebaudenutzen wurde so
weltweit kostenlos Werbung flr die Stadt Freiburg und ihre Anstrengungen zur COZ-Reduktion
realisiert?”.

Fir die 'Energiestadt Cottbus', dem Zentrum der 'Innovativen Energieregion Lausitz', kdnnte
ein Modellprojekt energieeffizienten Stadtebaus einen Beitrag zur Umsetzung und inhaltlichen
Zuspitzung dieser kommunalen und regionalen Leitbilder leisten. Die in Cottbus in vielen Belan-
gen vom nahen Braunkohletagebau und damit von der konventionellen Energiewirtschaft ge-
pragte Energiethematik bekdme mit einem solchen Projekt eine auch symbolisch sehr wirk-
same Ausweitung auf Zukunftsfelder wie regenerative Energieerzeugung sowie aktive und

%7 Nahere Informationen zu diesem Modellprojekt sind verfigbar unter: www.sonnenschiff.de
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passive Energieeinsparung. Ein solches Modellprojekt ware zudem geeignet regionale wie
internationale Aufmerksamkeit zu erzeugen. Als lokale Initiativgeber einer solchen Entwicklung
waren Akteure wie Vattenfall, die BTU und lokale Netzwerke (IHK, 'Energieregion Lausitz') als
zentrale Projektmotoren zu gewinnen.

Fir den Entwicklungsbereich 'Ehemaliger Busbahnhof' sind gute Rahmenbedingungen vor-
handen, um ein solches innovatives Projekt zu initiieren.

Zu diesen gunstigen Rahmenbedingungen zéhlen u.a.:

— Lage: Die zentrale Lage im Innenstadtgebiet; nur wenige Gehminuten zu Handels-,
Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen der Altstadt; kurze Entfernung zu Erholungs-
und Landschaftsraumen; hohe Attraktivitdt des Standortes fir Wohnen, auch fir sozial ge-
mischte, generationstbergreifende Wohnformen.

—  GroRe: Die Grofie des Gebietes lasst die Entwicklung eines wirtschaftlich tragfahigen Kon-
zeptes zu. Potenzielle Bauherren (Stadt, Investoren, Genossenschaften) kdnnen das Ge-
biet durchaus aus eigenen Kraften entwickeln. Auch PPP oder andere Modelle sind vor-
stellbar.

—  Gebietszuschnitt: Die Langsausdehnung des Gebietes in Ost-West-Richtung ermaoglicht
eine Uberwiegende Orientierung der Gebaude nach Siden, was eine passive solare
Warmegewinnung beglnstigt.

—  Eigentumsstruktur: Ein grofder Teil des Entwicklungsgebietes ist im Besitz der Stadt
Cottbus oder anderer 6ffentlicher Institutionen wie der Cottbusverkehr GmbH als Tochter-
gesellschaft von Stadt und Landkreis. Projektentwicklungen mit hohem 0&kologischen
Standards kdnnen somit entsprechend forciert und gesteuert werden.

—  Stadttechnische Rahmenbedingungen: Die vorhandene Infrastruktur ist unter der Ziel-
setzung 6kologischer Bauweisen ausbaufdhig. Zudem besteht kein Anschlusszwang an die
Fernwarmeversorgung, da der Standort auRerhalb des Fernwarmesatzungsgebietes liegt.
Dies eroffnet neue Optionen fir alternative Warme- und Energieversorgungstrager. Die
vorhandene Erdgasversorgung kann sehr gut mit regenerativen Energiequellen kombiniert
werden.

—  Forderung: Der vergleichsweise hohe Aufwand von bislang noch eher unkonventionellen
Energie- und Baukonzepten kann durch verschiedene Forderinstrumente von Bund und EU
gesenkt werden (siehe dazu den unten folgenden Abschnitt Integration von Forderinstru-
menten).

Folgende Zielsetzungen sollten bei der Realisierung des Modellprojektes verfolgt werden:

— Innovativer Einsatz energieeffizienter, klima- und umweltfreundlicher Bauweisen, Bau-
stoffe und Gebédudetechnik,

— Hoher Anteil regenerativer Energietrdger am Primarenergiebedarf,
—  stadtebauliche Reparatur der gestdrten, grinderzeitlichen Stadtstruktur,

— Kostenneutralitdst zu konventionellen Neubauten (erreichen ortstblicher Warm-Miet-
niveaus).

Stadtebau und Nutzung

Die Neubebauung des Busbahnhof als stadtisch gepragtes Wohnquartier erfolgt als MaRnahme
zur Stadtreparatur eines vielfach gestdrten Stadtraums, ermdglicht jedoch auch eine Neuinter-
pretation der gebietstypischen geschlossenen Bauweise. Die relativ dichte Bauweise mit vier
Vollgeschossen ist energetisch ebenfalls vorteilhaft.

Der Blockrand wird nach Westen, Siiden und Osten hin gefasst, nach Stden zur Marienstral3e
und nach Nordwesten zur Kirche Maria Friedenskonigin hingegen fir Ful3ganger gedffnet. An
der Strafde der Jugend ist eine SchlieRung der Baullicken vorgesehen. Diese zwei erganzenden
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Bauten kénnen je nach Nachfrage und Interessen der Eigentimer auch unabhéngig vom
Modellprojekt als konventionelle Baullckenschllsse realisiert werden.

Da die angestrebte Energieeffizienz leichter durch ein auf den gesamten Neubauabschnitt aus-
gedehntes, grundstlckslUbergreifendes Konzept der Gebdudetechnik und okologischer Bau-
weisen realisiert werden kann, ist eine Umsetzung in individuellen Einzelmalinahmen weniger
empfehlenswert. Angestrebt wird eine Siedlung 'aus einem Guss', die an der Nord- und West-
seite in einer geschlossenen Bebauung realisiert werden soll. Dennoch soll auch in der Errich-
tung einer zusammenhangenden Siedlung Spielraum fir kleinteilige Wohnformen in Form von
Stadthausern fir jeweils 2 bis 3 Wohneinheiten und privaten Géarten auf gegliederter Parzellen-
struktur ermaoglicht werden.

Die stadtebauliche, architektonische und bautechnische Gestaltung beinhaltet folgende Ele-
mente:

1. Hohe bauliche Dichte aber ohne Verschattungen von Dachern und Sudfenstern (Wirt-
schaftlichkeit, solare Warmegewinne)

Geschlossene Bebauung (geringere Warmeverluste)

Kompakte Baukdrper mit groRen Offnungen nach Siiden und kleinen Offnungen nach Nor-
den (geringe Warmeverluste und hohe solare Warmegewinne)

4. Schragdacher zur besseren Integration von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.
5. Hoher Warmeddmmstandard (z.B. Passivhaus)
6. Vorhalten von Flachen fir Regenwasserversickerung / Speicherung.

Im Ubergangsbereich zum Modellstadtgebiet entsteht an der Kreuzung Adolph-Kolping-StraRe,
BirgerstralRe, TaubenstralRe ein neuer Stadtplatz. An der Sidostecke wird die Bebauung aus
der Strafdenflucht zurlickversetzt und es entsteht im Verbund des kleinen Vorplatzes der katho-
lischen Kirche St. Marien Friedenskdnigin und dem neu geschaffenen grof3ziigigen Blrgersteig
der nordlichen Seite der Blrgerstral3e ein grof3zlgiger Platzbereich, der sich in die Platzfolge im
Zug der TaubenstralRe einfligt. Die neue Eckbebauung an diesem Platz wird als Geschoss-
wohnungsbau mit bis zu flinf Geschossen ausgefihrt.

Auf der Stdseite wird die Bebauung nicht direkt an der nordlichen StralRenraumbegrenzung der
MarienstralRe errichtet, sondemn etwa 10 Meter nach Norden gerlickt. Hiermit entsteht ein
grofdzigigerer Straflenraum, der die Entwicklungsfahigkeit der ndrdlichen Stral’enseite be-
glnstigen soll, und das topographische Gefélle von der sidlichen Strallenbebauung zum
jetzigen Busbahnhof gestalterisch aufnimmt. Die verbreiterte Marienstralde wird zu einer grol3-
zlgigen Allee umgestaltet, die einen Teilabschnitt der zentralen Griinachse in West-Ost-Rich-
tung ausbildet. Die Qualitdt des offentlichen Stralenraumes kann so deutlich gesteigert
werden. Damit kénnen auch fir die sidlichen Baullicken und Sanierungsriickstdnde an der
MarienstralRe Investitionen angeregt werden. Auf den Baufeldern werden Mehrfamilienhduser
fir 4 - 6 Parteien in Form von Stadtvillen vorgeschlagen. Auch diese Bauten besitzen eigene
private Freiflachen. Mit dieser Bauform kann insgesamt eine breitere Palette von Wohnungs-
und Haustypen angeboten und gestalterisch die Marienstralde mit dem griinen Blockinnen-
bereich verbunden werden.

Ein Mantel privater Freiflachen umgibt einen Blockinnenbereich, der fir halbdffentliche Nutzung
durch die Anlieger bestimmt ist. Hier ist ein Spielplatz und eine Griinflache mit Aufenthalts-
qualitdt vorgesehen, die jedoch eher den unmittelbaren Anliegern zur Verfigung stehen und
von diesen unterhalten werden sollte. Ein Regenwasserteich, Versickerungsflachen und
weitere okologische Elemente kdnnen in die Freiraumgestaltung integriert werden. je nach
Grad der offentlichen Nutzbarkeit und Zuganglichkeit kann der Spielplatz auch der Versorgung
angrenzender Bereiche des Sanierungsgebietes dienen, in denen ebenfalls kaum Spielmdglich-
keiten vorhanden sind. Eine Durchwegung von Sldosten nach Nordwesten zum neu angeleg-
ten Stadtplatz wird Uber diesen Freiraum ermaglicht.
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Abhéngig von Wohnungsanzahl und Mobilitatsbedirfnissen der Bewohnerschaft ware auch
eine Stellplatzanlage im Blockinnenbereich vorstellbar.

Tab. 6: Fldchenbilanzen zur Entwicklung Busbahnhof

FlachengroRe (Netto-
bauland)

Bruttogeschossflachen /
Wohneinheiten

Geschossflachenzahlen
GFz

Wohnungsbau

7.600 m?

ca. 13.500 m2/ca. 90

1,1 (gesamter Block)

Einzelhandel, Dienst-

integriert

1.050 m2

integriert

leistung

ca. 910 m? Platzflache TaubenstraRe, ca. 4500 m? Freiflachen Blockinnenbereich; Ge-
samt ca. 6720 m?

offentliche Grin- und
Freiflachen

neu angelegte StrafRen- ca. 1.410 m? Strafdenraum MarienstralRe

flachen

Verkehr

ErschlieSungskonzept

Far den zukilnftigen Wohn- und Dienstleistungsstandort auf dem Gebiet des heutigen Bus-
bahnhofs ist eine qualifizierte ErschlieRung Uber die MarienstraRe mit Anbindung an die Stralde
der Jugend notwendig. Die StraRe ist im Zweirichtungsverkehr befahrbar, ein Grinstreifen
trennt jedoch die nordliche von der stdlichen Fahrbahn und dient dazu zwischen den Héhen-
unterschieden beider Fahrbahnen zu vermitteln. Dieser heute bereits existierende Griinstreifen
sollte intensiv begriint, mit Baumen bepflanzt und auf 5 m verbreitert werden, um die griine
Ost-West-Achse Marienstrale — Inselstralde — Ludwig-Leichhardt-Briicke zu starken. Auf dem
Mittelstreifen sind zwei Querungsmaglichkeiten fir FuRganger vorzusehen. Im sldlichen Be-
reich der Marienstral3e ist ein Parkstreifen vorgesehen, im ndrdlichen Bereich sind Parkbuchten
im Wechsel mit Bdumen mdglich. Der Radverkehr wird im Richtungsverkehr auf der Stralde
mitgefihrt.

Das Entwicklungsgebiet besitzt, neben einer sehr guten fufdlaufigen Erreichbarkeit der Altstadt,
eine sehr gute OPNV-Anbindung mit 3 StraRenbahnlinien und mehreren im Umkreis befind-
lichen Buslinien (auch nach der Verlagerung des Busbahnhofes) und kurze FulRwege zum
Hauptbahnhof. Diese Voraussetzungen bieten Potenziale fir alternative Verkehrskonzepte, z.B.
far autofreies oder autoreduziertes Wohnen. Um diesen umweltbewussten Mobilitdtsaspekt
des Modellprojekts Busbahnhof zu unterstreichen, sollte die Fahrradfreundlichkeit besondere
Beachtung finden. Durch die Schaffung ausreichender und attraktiver Fahrradstellplatze kann
die Akzeptanz des Fahrrads als alternatives Verkehrsmittel gesteigert werden. Um den griinen
Innenbereich der Wohnbebauung auch nach aufen sichtbar zu machen, sollten Durchgange
geschaffen werden. In diese Durchgiange lieRen sich geschitzte und mit guter Beleuchtung
ausgestattete Fahrradabstellrdume integrieren. Alternativ sind auch Abstellanlagen im Innenhof
der Wohnblockbebauung moglich.

Far den Knotenpunkt Taubenstral3e — Blrgerstral’e — Adolph-Kolping-StraRe wird eine Um-
gestaltung angestrebt, welche die versetzte Straflenflhrung BirgerstraRe — Adolph-Kolping-
StralRe behebt. Hier wird vorgeschlagen, die BlrgerstraRe im Bereich des Knotenpunkts zu
verschwenken, um so eine geradlinigere Anbindung in die Adolph-Kolping-Strafée zu erhalten.
Grundsétzlich besteht auch die Uberlegung, eine kleine Mittelinsel in die TaubenstraRe zu le-
gen, um somit die sehr geradlinige Fihrung der Taubenstral3e zu brechen, die Verkehre um die
Mittelinsel zu fihren und so eine Reduzierung der Geschwindigkeiten im Knotenpunkt und
damit verbunden eine grofRere Verkehrssicherheit zu schaffen. Der StraRenraum vor der Kirche
kann neu gestaltet werden und schafft so auch bessere Bedingungen fir FuRganger.
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Stellplatzorganisation

Eine erste Abschatzung zu den bendtigten Stellplatzen ergibt fir die Wohnnutzung unter Be-
ricksichtigung eines dkologischen ausgerichteten Wohnquartiers einen Stellplatzbedarf von ca.
77 Kfz-Stellplatzen und fir den Dienstleistungsbereich ca. 40 Kfz-Stellplatze. Auch hier sollten
die Stellplatze gemaR Stellplatzverordnung Cottbus generell auf den privaten Grundstlick ange-
ordnet werden, die Schaffung von Stellplatzen im Strafdenraum Uber die Stellplatzablésesatzung
konnte hier sinnvoll sein.

Durch die neue Querschnittsgestaltung entstehen auf der MarienstraRe ca. 18 neue Stellplatze.
An der Taubenstralde sollten Stellflachen in Senkrechtaufstellung vorgesehen werden. Somit
konnten weitere ca. 23 Stellplatze auf der TaubenstralRe geschaffen werden. Zusammen mit
den auf der slUdlichen Seite der Marienstral3e verfligbaren freien Stellplatze kénnte der Stell-
platzbedarf flir den Dienstleistungsbereich tagslber abgedeckt sein. Berlcksichtigt werden
muss hierbei noch, dass in der westlichen Marienstrafse und in der Adolph-Kolping-Strafée ggf.
auch noch weitere Stellplatze zur Verfligung stehen.

Far die Wohnnutzung werden die Stellplatze vorrangig nachts bendtigt. Aus der Analyse ergab
sich, dass auf der Sildseite der MarienstraRe im 6ffentlichen Strafdenraum abends noch ca. 18
freie Stellplatze vorhanden sind. Diese decken zwar noch einen Teil des Stellplatzbedarfs ab,
trotzdem wird im 6ffentlichen StraRenraum sehr wahrscheinlich der Stellplatzbedarf flr die
zukUlnftige Wohnnutzung auf dem Areal des heutigen Busbahnhofs nicht vollstandig abgedeckt
werden kénnen. Somit sind auf dem Entwicklungsareal Busbahnhof noch weitere ca. 20 Stell-
platze zu schaffen.

HierfUr bietet es sich an, eine Tiefgarage unterhalb der geplanten Wohnbebauung auf dem
heutigen Geldande des Busbahnhofs anzulegen. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastungen
und der unkritischen Bebauung sollte die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage an der Westseite der
Wohnblockbebauung an die TaubenstraRe oder an der Nordseite an die BlrgerstralRe anbin-
dend vorgesehen werden, da die StraRe der Jugend aufgrund ihrer hdheren Verkehrsbelastung
und der vorhandenen Haltestellen und die MarienstraRe durch den Grinstreifen in Mittellage
sich nicht als Zu- und Ausfahrt eignen. Um den dkologischen Gedanke des Modellprojekts zu
unterstltzen, sollten in der Tiefgarage zusatzlich zwei Stellplatze fir Car-Sharing vorgesehen
sein. Alternativ sind auch begrinte Parkpaletten oder andere Parkierungsanlagen denkbar.

Ein erweitertes Spektrum dkologischen Stadtebaus ware durch die Konzeption als autoredu-
ziertes bzw. autofreies Wohngebiet denkbar. In diesem Fall ware keine Tiefgarage, eine ins-
gesamt reduzierte Stellplatzversorgung mit wenigen Besucherparkpldtzen und Vorhalteflachen
far Stellplatze im Blockinnenbereich und ein ausgeweitetes Car-Sharing-Modell vorzusehen. Im
Gegenzug ergabe sich die Verpflichtung der Mieter bzw. Eigentimer, auf ein eigenes Auto zu
verzichten. Ein solches Modell wurde beispielsweise fur Siedlungsteile im Freiburger Entwick-
lungsgebiet Vauban als sogenanntes 'Vauban-Modell' erfolgreich erprobt. Zwar existiert in
Cottbus ein solches Projekt noch nicht und konnte auf Interesse stofden, doch ware die tat-
sachliche Marktakzeptanz eines solchen umfassenden dkologischen Ansatzes ndher zu prifen.

Stadttechnische Infrastruktur

Das Entwicklungsgebiet Busbahnhof ist medientechnisch gut erschlossen. Nachfolgend
werden einzelne Medien auch in Bezug zum Modellprojekt genauer betrachtet.

Wérmeversorgung

Das Areal gehort nicht zum Fernwarmesatzungsgebiet. Wie in Teil A erlautert, ist ein Anschluss
an das bestehende Fernwarmenetz nur mit hohem Aufwand zu realisieren. Unter dem Aspekt
eines Okologischen Modellvorhabens mit hohem regenerativen Energieanteil ware dieser Auf-
wand wirtschaftlich nicht sinnvoll zu begriinden. Momentan sind einige Gebaude auf dem Ge-
lande sowie an der Stral3e der Jugend an das Gasnetz angeschlossen. Diese Anschlisse konn-
ten weiter bestehen bleiben. Die Warmeversorgung der Neubauten ist abhangig vom Bau-
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standard und dem Deckungsgrad der regenerativen Energietrager. Im Rahmen des Modell-
vorhabens ist durch eine Passivhausbauweise eine vollstandige Abkopplung der Warme-
versorgung maoglich. Bei geringeren Baustandards kann auch eine Kombination von Erdgas und
regenerativen Energietragern sinnvoll sein.

Elektroenergieversorgung

In den angrenzenden StralRen befinden sich Niederspannungsleitungen, die fir die Elektro-
energieversorgung bei einer Wohnnutzung ausreichend sein kdnnte. Bei der Umsetzung des
Modellprojektes sollte auf den Anschluss der Neubauten an das bestehende Netz nicht ver-
zichtet werden, da eine 100%ige regenerative Stromerzeugung auf dem Areal nicht sicher-
gestellt werden kann. Dennoch kdnnten Photovoltaik-Module auf den sldlich orientierten
Dachern durch die Einspeisevergiutung zur Nebenkostenreduktion beitragen. Werden die Mo-
dule gleich als 1. Dachhaut eingesetzt, reduzieren sich damit auch die Gesamtinvestitions-
kosten.

Trinkwasserversorgung

Es existiert eine Trinkwasserringleitung um das Vertiefungsgebiet. An diese Leitungen sollte
die geplante Neubebauung problemlos angeschlossen werden kénnen.

Regenwassernutzung / -entsorgung

Der gesamte Vertiefungsbereich gehort zum Mischwasserentflechtungsgebiet. Anfallendes
Regenwasser muss vom Schmutzwasser getrennt entsorgt werden. Bislang ist das Gebiet
grol3flachig versiegelt, so dass das angeschlossene Mischwassersystem hydraulisch stark be-
lastet wurde. Um die Belastung abzufedern, wurden Zwischenspeicher in Form von grofsen
Kanalen auf dem Gelande integriert. Durch die Umnutzung des Gebietes werden groRe Be-
reiche wieder entsiegelt und konnen als Versickerungsflache dienen. Der grofRe Freiraum im
Zentrum bietet gentigend Platz flir eine gemeinschaftliche Versickerungsanlage. Bei grofderen
Grundstlcken kann eine Versickerung auch auf dem Grundstlick erfolgen. Die groRen Speicher-
kanale kdonnten zukinftig auch weiterhin zur Regenwasserspeicherung genutzt werden. Das
gespeicherte Regenwasser kdnnte zur Bewasserung der Grinflachen dienen. Im Rahmen des
Modellvorhabens ist auch eine alternative Nutzung, z.B. als Brauchwasser zur Toilettenspulung
oder zum Waschewaschen, Uberlegenswert.

Schmutzwasserableitung

In den angrenzenden Stral3en befinden sich Mischwasserkanale unterschiedlicher Dimension.
Die vorhandenen Kanale sind durchschnittlich ausgelastet und sollten das zuséatzlich anfallende
Schmutzwasser problemlos aufnehmen kénnen. Die Anschliisse der Neubebauung sollten ent-
sprechend der StralRenerschlieRung erfolgen.

4.3 Umsetzung

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke
— Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus

—  Entwicklung und Unterstlitzung des Modellvorhabens 'Energieeffizientes, umweltfreund-
liches Bauen': Interessenverbdnde und Betriebe im Bereich Solarenergie, Umwelt- und
Klimaschutz, BTU Cottbus, Centrum fir Energietechnologie Brandenburg (Cebra), Akteure
der 'Innovativen Energieregion Lausitz', energiebezogene Institutionen auf Ebene des
Landes Brandenburg)

—  Projektentwicklung: Entwicklungstrager in stadtischem Auftrag, WWohnungsunternehmen
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Zielgruppen

Um schon alleine innerhalb des Untersuchungsraums Ostrow Standortkonkurrenzen zu mini-
mieren, sollte mit diesem Projekt eine andere Zielgruppe angesprochen werden, als es im Ent-
wicklungsbereich Alt-Ostrow angestrebt ist. Die Nachfrage in den eigentumsfahigen Markt-
segmenten wird flr beide Standorte nicht ausreichend sein, daher sollte am Busbahnhof auf
Angebot fir Durchschnittsverdienste und die Schaffung von Mietwohnungsbau ausgerichtet
werden. Mit diesem Modellvorhaben kann demonstriert werden, dass das Zukunftsthema
Niedrigenergiebau auch im Kostenrahmen normalen Wohnungsbaus realisierbar ist. Eigen-
tumserwerb soll jedoch nicht ausgeschlossen werden. Vom Standort Alt-Ostrow unterscheidet
sich das Zielgruppenprofil daher durch folgende Merkmale:

Durchschnittliches Haushaltseinkommen: Der Standort ist fur das hohere Preissegment
nicht attraktiv genug. Umweltbewusstes Bauen finanzstarkerer Haushalte erfolgt zudem
vorrangig im individuellen Hausbau. Es sollten mit diesem Projekt die moglichen Kosten-
vorteile einer zusammenhangenden, groReren Anlage an die potenziellen Bewohner
weiter gegeben werden.

Breit gefacherte Haushaltstypen: Der Standort kann sowohl fir junge Familien, wie auch in
die Stadt (zurlick) ziehende altere Haushalte attraktiv sein.

Umweltbewusster Lebensstil: Umso mehr zusatzliche, dkologische Aspekte dem Haupt-
thema 'Niedrigenergiehaus' hinzugefligt werden, desto starker wird der Wohnungsbau als
‘Okologisch' profiliert und fiir eine kleine, spezifische Zielgruppe interessant. Gleichzeitig
sinkt die Eignung fir Personengruppen, die ihren Lebensstil weniger 6kologisch ausrichten
konnen oder wollen, beispielsweise konnte ein Kfz-reduziertes Wohnen mit geringerem
Stellplatzangebot die Attraktivitat flr einen Teil der Personen einschranken.

Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Vorbereitungsphase

o &~ bdh -

© ® N o

Verlagerung Busbahnhof

Verlagerung Papierrecyclinghof

Abbruch- und Ordnungsmafinahmen
Grundstlcksneuordnungen und Parzellierungen

Vertiefende Machbarkeitsstudie, Konkretisierung der Umsetzungsstrategie flr energie-
effizientes, Okologisches Bauen

Bildung eines auf das Modellprojekt bezogenen Netzwerks

Ggf. Durchfihrung eines architektonisch-stadtebaulichen Wettbewerbes
Umsetzung des Konzepts in Bauleitplanung soweit erforderlich
Sanierungen und Lickenschllsse Marienstrafse Stdseite

Initialphase

10.
11.
12.
13.
14.

Umbau der Marienstral3e

TiefbaumalRnahmen, stadttechnische ErschlieBung, eventuell Tiefgarage
Erster Bauabschnitt an der Marienstral3e

Lickenschlisse an der Stral3e der Jugend

Gestaltung des Blockinnenbereichs

Entwicklungsphase

15.

Anlage des Stadtplatzes
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16. Erneuerung der Blirgerstralie
17. Zweiter Bauabschnitt Taubenstral3e

18. Dritter Bauabschnitt Geschosswohnungsbau am Stadtplatz

Abschlussphase
19. Vierter Bauabschnitt BlrgerstralRe.

4.4 Tragfahigkeit und Realisierungschancen

Zur Diskussion steht hier eine von der Stadt als Eigentiimerin mit den grofiten Flachenanteilen
im Entwicklungsbereich, inszenierte Entwicklung durch Schaffung von Planungsrecht mittels B-
Planverfahren und der Einbindung der vier anderen Eigentimer zu einer gemeinsamen Ent-
wicklung, bei der die Stadt die Projektsteuerung Ubernimmt. In einer zu initiierenden freiwilligen
Neuordnung der Grundstlcke kénnen dann vermarktbare Baufelder fiir Neubauten mit 90 bis
100 Wohneinheiten zugeschnitten werden und das Planungsziel privat-Offentlich getragener
Park im Innenbereich realisiert werden. Die Refinanzierung des Aufwands erfolgt Gber Ver-
kaufserldse sowie einer Vereinbarung mit den Kaufern zur Pflege der 6ffentlichen Grinflache.

Modellstruktur

Das Entwicklungsmodell geht davon aus, dass die Stadt die Entwicklungsinitiative Gbermimmt,
indem sie:

— mit den Grundstlckseigentimern eine vertragliche Vereinbarung zur gemeinsamen
Bodenordnung trifft, die zu einer kostenlosen Bereitstellung der geplanten 6ffentlichen
Flachen fihrt;

— das stadtebauliche Qualifizierungs- und das anschliefiende B-Plan-Verfahren Gbernimmt;
— mitden Eigentimern die schrittweise Freimachung und das Marketing koordiniert;

— die Herstellung des o6ffentlichen Platzes Blrgerstralse / TaubenstraRe durchflhrt und
finanziert;

— die Regelungen zur Herstellung und Pflege der 6ffentlichen Griinanlage durch private Bau-
herren / Eigentimer der umliegenden Grundstlicke vertraglich festlegt.

Schétzung der Kosten flir die Baureifmachung

Das Entwicklungsgebiet kann nur mit Hilfe der Schaffung von neuem Planungsrecht und Inves-
titionen der gewlinschten innerstidtischen Entwicklung zugeflhrt werden. Hierfir werden
folgende Annahmen getroffen:

—  Freiwillige Bodenordnung, keine Kosten fiir die Stadt durch Grunderwerb;

—  Kostenansatz fir Freimachung: 40 Euro/m?3 fir Gebaude;

— Altlastengutachten mit der Annahme keine groReren Altlastensanierungen;

—  Kosten der Herstellung fiir die Parkanlage inkl. 5 %; Unvorhergesehenes: 35 Euro/mz;

— Kosten der Herstellung des offentlichen Platzes inkl. 5 %; Unvorhergesehenes: 110
Euro/m?;

— AusgleichsmalRnahmen fir Eingriff durch bauliche Entwicklung werden auf dem Park reali-
siert, keine weiteren externen AusgleichsmalRnahmen.
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Kosten der Gebietsentwicklung fiir die Stadt:

1. Stadtebauliches Gutachterverfahren 15.000 Euro
2. B-Planverfahren inkl. Grundvermessung 24.000 Euro
3. Freimachen 240.000 Euro
4. Altlastengutachten 10.000 Euro
5. Vermessung, Parzellierung, Umlegungsverfahren 19.000 Euro
6. Planungs- und Herstellungskosten o&ffentlicher Platz 101.200 Euro
|. Kosten Stadt 409.200 Euro

Uberprtifung der Nachfragesituation

Die Nachfrage nach Modellprojekten fiir energieeffizienten, umweltfreundlichen Wohnungsbau
in Cottbus geht einerseits von Gberdurchschnittlich umweltbewussten Bildungsblrgern aus, die
sich haufig in Baugruppen organisieren, wenn sie Eigentum bilden wollen. Andererseits bietet
das Projekt Busbahnhof die Chance fir Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften
ihren Wohnungsbestand mit werbewirksamen Modellprojekten zu erganzen, die langerfristig
wegen der vergleichsweise niedrigen Betriebskosten gute Ertrdge erwirtschaften.

Auch die Bildung einer neuen Genossenschaft kdnnte als Kombination von Bautrdger und Mie-
ter- bzw. Eigentimervertretung fir ein solches Modellprojekt geeignet sein.

Stadtwirtschaftliche Tragféhigkeit

Der Bodenrichtwert liegt zum Stichtag am 01.01.2008 fir ein voll erschlossenes Grundstuck,
wie z.B. der Ostrower Wohnpark, bei 170 Euro/m?, fir andere Teilbereiche von Ostrow liegt er
bei 100 Euro/m2. Wir setzen hier 80 Euro/m? als erzielbaren, durchschnittiichen Marktpreis an,
da die Herstellung und Pflege der Grinanlagen im Blockinnenraum durch die kiinftigen Eigen-
timer Preis mindernd wirken. Bei einer Ubemahme diese MaRnahmen als Vorleistungen durch
die Stadt kdonnte wegen der geringeren Privatinvestitionen und der hdheren Attraktivitat der
Baugrundstlicke mit hdheren Verkaufspreisen von bis zu 120 Euro/m2 kalkuliert werden.

Unter der Annahme von ca. 7.600 m2 Nettobauland — erschliefSungsbeitragsfrei — und der An-
nahme, dass davon nach der Umlegung ca. 5.530 m2 Nettobaulandflachen stadtisches Eigen-
tum sind, ist bei den angenommenen marktiblichen Baulandpreisen von 80 Euro/m? ein Ver-
kaufserls von ca. 442.400 Euro fir die Stadt zu erzielen. Bei durch 6ffentliche Vorinvestitionen
erhohten Grundstlckspreisen von 120 Euro/m2 wéren ca. 663.600 Euro zu erzielen. Bei einer
angenommen Vorinvestition von ca. 160.000 Euro waren die Einnahmen im der Gesamtsaldo
eventuell etwas hoher.

Ausgehend von der Gesamtbetrachtung (nominal) bei einer 6-jahrigen Entwicklungs- und Ver-
marktungszeit, decken sich die Ausgaben mit den Einnahmen auf Seiten der Stadt (+33.200,-
Euro). Es sollte jedoch darlber verhandelt werden, ob die anderen beteiligten Grundstlcks-
eigentimer mindestens die anteilige Freimachung ihrer Grundstiicke sowie die erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen selbst Gbernehmen.

Eine Cash-Flow-Kalkulation mit einer Gegeniberstellung der Ausgaben und Einnahmen Gber
den Entwicklungszeitraum von 2009 bis 2014 und den dargestellten Angaben findet sich in der
Anlage.

Es waére theoretisch denkbar, durch die Umwandlung der 6ffentlichen Infrastrukturflachen des
Busbahnhofs in Bauland rechnerische Einnahmen fiir den kommunalen Haushalt zu erzielen,
doch steht ein solches Bestreben im Konflikt zur immobilienwirtschaftlichen Tragfdhigkeit. Ein
Verkauf zu Grundstlickspreisen, die sich an die glltigen Bodenrichtwerte anlehnen, wird wegen
der derzeit geringen Lagequalitdten als eher unrealistisch eingeschatzt. Umgekehrt kann, ge-
rade weil es sich um o6ffentliche Flachen handelt, Uber einen reduzierten Kostenfaktor Boden-
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preis das Interesse privater Investoren auch fir kostenaufwendigere Baumafinahmen und
Modellvorhaben gesteigert werden.

Integration von Forderinstrumenten

Neben den guten drtlichen Randbedingungen existieren zur Zeit umfangreiche Férdermaglich-
keiten fir NeubaumalRnahmen mit hohem Anteil regenerativer Energietrager. Zudem bestehen
unterschiedliche Fordermdglichkeiten fir innovative Modell- und Forschungsprojekte mit
hohem technischen, architektonischen und sozialen Standard.

Folgend werden einige mogliche Férderprogramme aufgefihrt:

REN-Programm: Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien - Innovative Techno-
logien

—  Solarthermie 2000plus (Zuschuss)

- Okologisch Bauen (Darlehen)

- KfW-Umweltprogramm (Darlehen)

—  Marktanreizprogramm im Rahmen des KfW-Programms Emeuerbare Energien - Grol3e
thermische Solaranlagen (Zuschuss, Darlehen)

— sowie zusatzliche Integration und Fdrderung in bestehenden Forschungs- und Modell-
vorhaben (z.B. Energetische Stadterneuerung)

—  Stadtumbauprogramm (Aufwertung).
Machbarkeitsbewertung

Wirtschaftlichkeit energieeffizienter Bauweisen

Bislang sind 6kologische Modellprojekte meist in stadtischen Randbereichen oder auf gréReren
Konversionsflachen vor allem in den westlichen Bundeslandern entstanden. Der Bereich des
Busbahnhofes liegt im Zentrum einer Grofdstadt mit optimalen Rahmenbedingungen (s.o0.). Zur
Umsetzung bedarf es eines integrierten Konzeptes, das die Belange der energetischen Ver-
sorgung, der Wasserver- und -entsorgung, der Mobilitdt sowie der sozialen und wirtschaftlichen
Vertraglichkeit berticksichtigt. Der Inhalt und die Férdermaglichkeiten des Modellprojektes soll-
ten in einer gesonderten Studie weiter ausgearbeitet und Uberprift werden.

Laut dem Passivhaus Institut Darmstadt sind die kapitalisierten Gesamtkosten fiir ein Passiv-
haus (Investitionen in das Gebaude einschlieRlich Planung und Haustechnik plus Betriebskosten
Uber 30 Jahre) nicht hoher als bei einem durchschnittlichen Neubau. Die Mehrkosten fir den
erhoéhten okologischen Standard und technischen Aufwand belaufen sich nach bisherigen Er-
fahrungen auf ca. 10 % der Baukosten. Dies ist im Vergleich mit einer 50 %igen Steigerung der
Gaspreise und einer 100 %igen Steigerung der Olpreise seit 2004 ein vertretbarer Mehrauf-
wand. Vor allem mit der sehr wahrscheinlichen Annahme, dass die Preise fir Erdgas und Erddl
zukUnftig weiter steigen werden.
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Abb. 12: Entwicklung der Ol- und Erdgaspreise seit 2004%%
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Wirtschaftlichkeit von Investitionen

Die Umwandlung des Standorts von einem innerstadtischen wichtigen Verkehrspunkt zu einem
attraktiven Wohnquartier kann gelingen, wenn die Eigentimer einer freiwilligen Bodenordnung
zustimmen. Hier kdnnten 85 bis 100 Wohneinheiten entstehen.

Die Entwicklung dieses Quartiers ist mit der Gesamtentwicklung in Alt-Ostrow und anderen
innerstadtischen Wohnungsbaumafinahmen in vergleichbarer GréRenordnung abzustimmen.
Um eine hinderliche Konkurrenz der beiden Ostrower Entwicklungsstandorte zu vermeiden,
sind zwei verschiedene Verfahren vorstellbar. Zum einen kdnnte die Projektentwicklung zeitlich
gestaffelt werden, indem die Prioritat zunachst auf den schneller entwicklungsfahigen Bereich
gelenkt wird. Dies wird beim Busbahnhof malgeblich durch den Zeitpunkt der tatsachlichen
Verlagerung des Busbahnhofs bestimmt werden. Ebenfalls mdglich ware eine klare Ausrich-
tung der zwei Entwicklungsfelder auf unterschiedliche Zielgruppen. Fir den Busbahnhof ware
die eindeutige Positionierung im mittleren Preissegment und eine entsprechende Vermarktung
und Projektentwicklung, beispielsweise Uber ein Genossenschaftsmodell, notwendig.

Fir die Umstrukturierung dieses Stadtraums zu einem modellhaften Wohnprojekt mit beson-
derem innovativen Anspruch liegen Planungs- und Baukosten tendenziell héher als bei er-
probten konventionellen Lésungen. Dieser Mehraufwand kann Uber Forderinstrumente erheb-
lich gesenkt werden. Gerade im Sektor Energieeffizienz und okologischer Stadtumbau sind
Forderinstrumente in vielfaltiger Form vorhanden. Die Komplexitdt der MalRnahme, die Not-
wendigkeit einer héheren Vorinvestition und eine mehrere Gebaude umfassende Mindestgrofie
zur Sicherung der Effizienz energetischer Gebaudetechnik, z:B. grofRflachige Photovoltaikan-
lagen, schlieRen eine Realisierung von kleinteiligen EinzelmalRnahmen durch individuelle,
private Einzelinvestoren nahezu aus. Ein Modell privat-6ffentlicher Projektentwicklung erscheint
hier sinnvoll.

Dennoch kénnte dieser Mehraufwand erfolgversprechender sein, als die auf den ersten Blick
kostengunstigere Entwicklung im konventionellen Wohnungsbau. Denn nur mit einem echten
Alleinstellungsmerkmal lasst sich Uberhaupt einen Nachfrage auf diesen insgesamt lediglich
durchschnittlich attraktiven Standort lenken. Fir Geschosswohnungsbau ohne spezifische
Profilsetzung erscheint der Busbahnhof unter gegenwaértigen Rahmenbedingungen des Cott-

% Quelle: Eon-Energie.com

Herwarth + Holz im Auftrag der Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung EK_Ostrow_ Bericht 184



Cottbus

Innenstadtbereich Ostrow

Entwicklungskonzept / Tragfahigkeitsuntersuchung

buser Immobilienmarktes nicht konkurrenzfahig. Dies gilt insbesondere, wenn parallel ver-
gleichbare Angebote an anderen, attraktiveren Standorten entstehen (Beispiele Brunschwig-
park, PetersilienstralRe, Sandower Spreebogen, Sandower Stralde, aber im Realisierungsfall
auch das Quartier Alt-Ostrow).

Realisierung der Griinflichen in privater oder éffentlicher Tragerschaft

Far Anlage und Unterhalt der Freiflachen im Blockinnenraum sind Modelle vorstellbar, in denen
eine offentlich geforderte Herstellung mit einer vorrangig privat getragenen Pflege kombiniert
wird. Als weitere Option kann der 6ffentlich nutzbare Freiraum auch zu Gunsten privater Frei-
flachen reduziert oder aufgehoben werden. Allerdings erhdhen sich die privatwirtschaftlich zu
tragenden Investitionen mit einer solchen Ubernahme der Kosten fiir den Erwerb der zusétz-
lichen Flache zu Baulandpreisen, sowie mit den Kosten fir die Freiraumgestaltung und an-
schlief3ende Pflege.

Eine Reduktion der Freiflachen fir zusatzlichen Wohnungsbau im Blockinnenbereich ware zwar
stadtebaulich mdglich, doch ist mit einer Erhéhung der Baupotenziale nicht zwangslaufig eine
Steigerung der Wirtschaftlichkeit verbunden, da der Wohnungsmarkt in Cottbus nachfrageseitig
vor allem quantitativ begrenzt ist. Die Uberlegung, tendenziell 6ffentliche MaRnahmen wie die
Anlage einer Grinflache zur Versorgung des Wohngebietes, in der Umsetzung auf private
Trager zu verlagern, erscheint zwar stadtwirtschaftlich zunachst sinnvoll, kann jedoch im preis-
sensiblen Cottbuser Immobilienmarkt die Mitwirkungsbereitschaft von Privatinvestoren
schmalern und beinhaltet damit eventuelle Risiken fir das Projekt insgesamt.
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Busbahnhof
Bestandssituation
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5. Teilraum Barackenstadt

5.1 Ausgangssituation

Bestand

Theoretisch stellt die Barackenstadt mit 18.500 m2 Entwicklungsflache das flachenmafiig
grofdte Neubaupotenzial des gesamten Untersuchungsraums dar. Die stadtrdumlichen Lage-
qualitdten sind jedoch insbesondere flr die sidliche Barackenstadt sehr kritisch, so dass eine
bauliche Entwicklung als unrealistisch eingestuft wird.

Entwicklungsziele

Als Alternative zur stadtebaulichen Verdichtung wird fir diesen Bereich eine freirdumliche Ent-
wicklung mit geringfligiger baulicher Nachnutzung vorgeschlagen, die geeignet ist Aufwer-
tungsimpulse fur die nicht minder problembelasteten Randlagen im Umfeld auszuldsen.

5.2 Konzeptionelle Vertiefung
Stadtebau und Freiraum

Modellprojekt Mehrgenerationen-Wohnen

Gegentlber den im Stadtumbaukonzept hier verorteten Neubaupotenzialen wird die bauliche
Entwicklung stark reduziert. Eine Bebauung wird nur auf dem norddstlichen Viertel vorge-
schlagen. Neben dem Wichernhaus TaubenstraRe 15a kdnnen ein oder zwei weitere Solitar-
bauten entstehen, die zur besseren stadtebaulichen und funktionalen Integration des isolierten
Pflegeheimes auf dem nordwestlichen Teilbereich beitragen. Auch in der Nutzung sollte sich
ein hier entstehendes Bauvorhaben an die starke Pragung des Standortes durch soziale, kirch-
liche, Kinder-, Jugend- und Senioreneinrichtungen und das hieraus entwickelte Leitbild fr
Mehrgenerationennutzungen anlehnen. Insbesondere seniorengerechte, innovative \Wohn-
formen und Mehrgenerationen-Wohngemeinschaften sind hier vorstellbar. Infrastrukturelle und
stadtraumliche Lagebedingungen sind fir ein solches neuartiges Projekt hier besonders glns-
tig. Das in kommunalem Eigentum befindliche Grundstlck eignet sich zudem gut fir die Um-
setzung eines solchen modellhaften Entwicklungsvorhabens fiir neue Wohnformen im demo-
graphischen Wandel.

In der Freiraumentwicklung der Nordhalfte kdnnen von Wichemhaus und Mehrgenerationen-
Wohnprojekt gemeinschaftlich genutzte Aufenthaltsbereiche und Wegeverbindungen angelegt
werden, die in ihrem Grundcharakter jedoch eher privat gehalten sind und sich dadurch deutlich
von der stdlichen Halfte des 6ffentlichen Freiraums abheben.

Freiraumentwicklung

Fir die Entwicklung dieser stdlichen Freiflachen der Barackenstadt gelten folgende Grund-

prinzipien:

— In-Wertsetzung und Nutzung des Freiflaichenpotenzials flr die umliegenden Sozial- und
Wohnfunktionen,

- Beriicksichtigung der besonderen Sensibilitdt des Standorts als Okosystem mit wertvoller
Sukzessionsvegetation einerseits, wie auch religidser und historischer Bedeutung als ehe-
maliger Friedhof und Bodendenkmal andererseits,

—  Minimierung der erforderlichen kommunalen Unterhalts- und Pflegekosten fiir eine
weitere 6ffentliche Grinflache,

—  Einbindung privater und sozialer Akteure in die Freiraumentwicklung Uber experimentelle
(Zwischen-)Nutzungen.
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Die gegenwartig sehr abweisende, marode Friedhofsmauer kann auch durch die Inszenierung
als Kunsttrager, z.B. zur Reliefgestaltung oder Trager fir Werke der bildenden Kunst oder als
Graffiti-Wettbewerb in ein Zwischennutzungskonzept einbezogen werden. Mittel- bis langfristig
wird eine grundlegende Instandsetzung der Friedhofsmauer notwendig sein. Diese Loésung
ware einem Abriss vorzuziehen, weil sie als historisches gestaltpragendes Element erhaltens-
wert ist und zuséatzlich auch einen Puffer und Larmschutz zur Eisenbahn und zur Starfse der
Jugend bildet. Die Zuganglichkeit kann im Zuge einer Aufwertung der Mauer durch einen zu-
satzlichen Eingang von der Nordwestseite an der Taubenstrale auf Hohe der zentralen Fried-
hofsallee verbessert werden.

Die Barackenstadt wird durch eine Offnung stirker ins (ibergeordnete Wegenetz integriert.
Gestalterisch ist die Wiederherstellung der alten zentralen Friedhofsallee wichtigste MalRk-
nahme. Durch ergdnzende Baumpflanzungen und die Erneuerung des Wegebelags kann dieses
versteckte historische Gestaltungselement wieder deutlicher sichtbar gemacht werden.

Zusatzlich wird ein diagonal den sldlichen Friedhofsbereich durchlaufender Weg vom Fried-
hofseingang StralRe der Jugend in Hohe der Kirche zum Eingang BlechenstralRe / TaubenstralRe
mit einfachen Mitteln angelegt. Dieser Weg nimmt natirliche Wegebeziehungen zum Bahnhof
und zur Bahnhofsbriicke auf.

Schon mit einer Offnung und einfachen Aufwertung der vorhandenen Griin- und Freifliche mit
wertvollem Baumbestand kdonnen bereits aus dem gegenwartigen Zustand mit begrenzten
Mitteln positive Wirkungen entfaltet werden. Der naturnahe Charakter der Griinflache soll dabei
insgesamt erhalten bleiben, weil dieser aulRergewdhnliche Naturraum hiermit bereits eigene
Qualitaten entwickelt hat. Zum anderen stehen Aufwand fir die Herstellung und Pflege einer
gestalteten, 6ffentlichen Parkanlage nicht im angemessenen Verhaltnis zu den erzielbaren Qua-
litditsgewinnen an diesem etwas abgelegenen Standort. Obwohl eine sich frei entfaltende
Vegetation in dieser Grofdenordnung auch einen hohen okologischen Wert besitzt, sollte eher
einen Nutzungsintensivierung als eine Nutzungsbeschrankung aus Schutzgriinden Ziel der Frei-
raumentwicklung sein.

In Nachbarschaft zum Altenpflegeheim Wichernhaus wird vor allem auf ruhebetonte Nutzungen
eines 'Mehrgenerationengartens' abgezielt. Das Erleben der Natur steht hier im Vordergrund.
Erweiterte Freiraumnutzungen der benachbarten Senioreneinrichtungen, ein duftender Wild-
blumen- und Krautergarten, Aufenthaltsbereiche, ein 'Naturbeobachtungsraum' zum Erlebnis
einer sich entwickelnden stadtischen Ruderalvegetation oder ein Spielplatz fir Kleinkinder sind
denkbar.

Die Barackenstadt ist im Rahmen der sensiblen Ausgangssituation auch als Experimentierfeld
far freiraumbezogene Zwischennutzungen oder temporare Projekte geeignet. Eine mit einem
Nachbarschaftsfest verbundene Auftaktaktion zum gemeinsamen Mdullsammeln oder ersten
Grinpflegeprojekten oder eine Freiluftausstellung zur auch in der Stadtoffentlichkeit weit-
gehend unbekannten Geschichte des Friedhofs, bzw. der Barackenstadt konnten das Enga-
gement flr diesen Freiraum fordern.

Ein Schulgarten, ein Grillplatz oder Grabeland und Gartennutzungen aus der Nachbarschaft sind
hier als Zwischennutzungen ebenfalls mdglich. Ideen, Herstellung und Nutzung kénnen ge-
meinsam mit den sozialen Einrichtungen im naheren Umfeld initiiert werden. Bei potenziell
storenden Nutzungen sollte eine ausreichende Pufferzone insbesondere zum Wichernhaus
gewahrt werden. Die Bewohner des Wichern-Hauses sind auch als wichtige Zielgruppe zukiinf-
tiger Freiraumnutzung gezielt in die Konzeptentwicklung einzubeziehen.

Auch der Status als Verdachtsflache fir Bodendenkmale kénnte ein geeigneter Ansatzpunkt fr
Zwischennutzungen sein. Der Alte Friedhof kénnte als Praxisfeld flr archaologische Ausgra-
bungen gezielt an in der Archaologie spezialisierte Wissenschafts- und Hochschuleinrichtungen,
eventuell auch unter Einbeziehung von fachbezogenen Leistungskursen von Gymnasien an-
geboten werden. Im Rahmen einer Archdologie-Werkstatt konnte die Dokumentation und Ver-
mittlung der historischen Bedeutung und eventueller Funde in Form einer Ausstellung auf dem
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Gelande erfolgen, und falls moglich in die langfristige Freiraumgestaltung eingebunden werden.
Beispiele anderer Stadte zeigen, dass sich mit solchen, &ffentlich kommunizierten Aus-
grabungsaktionen eine beachtliche Aufmerksamkeit auf diese Standorte erzeugen lasst.

Flachenbilanzen

—  offentliche Grin- und Freiflachen: Stidhéalfte Barackenstadt ca. 13.350 m?
—  Grundstlcksflache Mehrgenerationen-Wohnen: ca. 5.700 m?

—  Geschossflachenzahl (bezogen auf Baugrundstlick): GFZ ca. 0,4

—  Grundflachenzahl (bezogen auf private Baugrundstlicke): GRZ ca. 0,2

5.3 Umsetzung

Allerdings wurde der kooperative Ansatz mit verschiedenen Beteiligten einen Uberdurchschnitt-
lich hohen Organisations- und Koordinationsaufwand erfordern.

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke

Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung

Netzwerk fir Standortentwicklung und Zwischennutzungen auf der Barackenstadt Katho-
lische Kirchengemeinden "St. Maria Friedenskdnigin® und "Christuskirche”, Caritas, Landes-
ausschuss fur Innere Mission LAFIM / Wichernhaus, Seniorenhaus "Regenbogen”, Evange-
lische Kirchengemeinden, Soziale Trager, Seniorenbeirat Cottbus, Stadtverwaltung Ge-
schaftsbereich Il - Jugend, Kultur, Soziales

— Abwagungsbelange: Denkmalschutz, Naturschutz

— madgliche Investoren flir Neubaumal3nahmen: Soziale Trager, Bauherrengemeinschaft, spe-
zialisierte Projektentwickler, Genossenschaft

—  Unterhalt und Pflege des Freiraums: Kooperation von Fachbereich Grin- und Verkehrs-
flachen, (ehrenamtlichen) Naturschutzorganisationen und Anliegern

Zielgruppen

Mehrgenerationen-Wohnen

— Als Bewohner: 'junge' Senioren, auch Azubis, Studenten, Alleinerziehende und 'normale’
Haushalte

— Als Trager erganzender sozialer Dienstleistungen: Soziale Institutionen und private An-
bieter

Freiraum
—  Stadtoffentlichkeit
— Anwohner des ndheren Umfelds

— Initiatoren und Trager von Zwischennutzungen
Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Vorbereitungsphase

1. Uberpriifung des unbestatigten Verdachts auf Bombenblindganger und gegebenenfalls
Beraumung

2. Bildung eines Netzwerks / Interessengemeinschaft "Mehrgenerationen-Wohnen", Konkre-
tisierung des Projektes
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3. Initiierung und Motivation von Zwischennutzungen und Grinpflegeaktionen auf der Sud-
halfte

4. Aktivitaten zur (symbolischen) Offnung des Friedhofs fiir die Offentlichkeit

vertiefende naturschutzfachliche Untersuchungen um okologischen Wert

Initialphase

6. Punktuelle Grinpflegemaflinahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat

7. einfache Sicherungs- und Befestigungsmafinahmen fiir FuRwege und Friedhofsmauer
8. bodendenkmalpflegerische MaRnahmen auf dem potenziellen Baufeld

Entwicklungsphase

9. Umsetzung Bauprojekt "Mehrgenerationen-WWohnen"

10. grundstlcksUbergreifende Gestaltung der privaten Freiflichen auf der Nordhalfte
11. Sanierung und gestalterische Aufwertung der alten Friedhofszugange

12. Ergdnzung und Wiederherstellung der zentralen Friedhofsallee

Abschlussphase
13. Anlage eines neuen Zugangs von Nordwesten

14. Sanierung und Aufwertung der Friedhofsmauer.
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6. Teilraum 'Ostrower Mitte'

6.1 Ausgangssituation

Bestand

Im Raum zwischen Ostrower StralRe und Inselstraf’e haben sich Einzelhandelseinrichtungen
mit lokaler Nahversorgungsfunktion, aber auch hochwertige Dienstleistungen mit regionaler
Bedeutung angesiedelt. Stadtraumliche Mangel aus Brachen, fehlenden wichtigen Wegever-
bindungen und Gestaltungsdefiziten schmalern die Attraktivitdt und auch die ékonomische und
funktionale Ausstrahlung dieses Standortes.

Entwicklungsziele

Die Aufwertung der WegeerschliefSung insbesondere zur Altstadt und zur Stral3e der Jugend
und eine stadtebauliche Akzentuierung dieses Stadtraums sind stadtebauliche Zielsetzungen
fir diesen Teilraum. Im Zusammenhang hiermit soll eine den Nutzungen angemessene Um-
feldqualitdt geschaffen werden. Die Nutzungsprofile 'Nahversorgungszentrum' und 'speziali-
sierte Dienstleistungen' sollen durch die Ansiedelung erganzender Funktionen gestarkt und
untereinander auch in ihren Angeboten und Aktivitaten besser vernetzt werden.

6.2 Konzeptionelle Vertiefung
Stadtebau

Nahversorgungszentrum

Insbesondere im ndrdlichen Baufeld Ostrower Strafse 15a/ 16 ist flr eine konzeptionelle Neu-
ordnung die Einbeziehung der Brachflachen im Blockinnenbereich von Feigestralle und Stralde
der Jugend sinnvoll. Diese liegen zwar aulRerhalb des Ostrower Plangebietes im Modellstadt-
gebiet sind jedoch mit den Flachen dieses Planungsraums sehr eng verflochten. Eine Erschlie-
Rung dieser rlickwartigen Bereiche ist beispielsweise am ehesten Uber die Grundstlicke des
Planungsgebietes Ostrow herstellbar.

Stadtebaulich soll das nach Westen und Norden bislang kaum in die bestehende Stadtstruktur
integrierte Nahversorgungszentrum besser mit der westlichen Ostrower StraRe und Uber die
FeigestralRe mit der Stral3e der Jugend verknlpft werden. Eine bauliche Fassung der Feige-
stral3e auf der Nordseite (im Modellstadtgebiet) mit kleinteiligen Ladenzonen mit einer Gesamt-
flache von maximal 500 m2 im Erdgeschoss stellt eine funktionale und stadtebauliche Verbin-
dung zwischen der Geschaftsstralke der Jugend und dem Nahversorgungszentrum her. In den
Obergeschossen kann nach Stden orientierte Wohnnutzung angesiedelt werden. Im riick-
wartigen Bereich westlich der neu anzulegenden Verbindungsstraf’e von der Ostrower zur
Inselstrale PlanstralRe F wird kleinteilige Reihen- oder Doppelhausbebauung mit nach Sid-
westen orientierten Garten entwickelt.

Auf der Ostseite ist eine Erganzung des Nahversorgungszentrums vorstellbar. Kleinteilig struk-
turiert oder auch bis zur GroRe eines Getranke- oder Drogeriemarktes mit einer Flache von bis
zu 400 m2 kénnten hier Einzelhandelsflachen entstehen. Mit einem parallel zur neu angelegten
Planstralde F ausgerichteten Baukdrper kann hier eine stadtebauliche Verknipfung zur Ostro-
wer Strafse und zum Breitscheidtplatz und weiter zur Altstadt mit ihren Einzelhandelskonzen-
trationen erfolgen. Alternativ ware eine lockere kleinteilige Bebauung fir Wohn- und Misch-
nutzung, insbesondere im Dienstleistungsbereich moglich. Diese Variante 'WWohnen' ist in Ab-
bildung 16 dargestellt, die Variante 'Einzelhandel' ist aus Plan 2 ablesbar.
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Kopfbau Fabrik Hasselbach und Westerkamp

Eine Schlisselrolle der Entwicklung nimmt das Grundstick Ostrower Stral3e 15a mit dem rui-
ndsen, aber denkmalgeschitzten Restbestand der Tuchfabrik Hasselbach und Westerkamp ein.
Die denkmalgeschltzte Ruine stellt in ihrem gegenwartigen Zustand einen abschreckend wir-
kenden stadtebaulichen Missstand dar, der Uber den Denkmalstatus allerdings einen weit-
reichenden Bestandsschutz besitzt. Das Fragment ist als Gebdude nicht mehr nutzbar, pragt
aber dennoch mit seiner erhaltenen eingeschossigen Fassade das Straf3enbild und besitzt ins-
besondere durch die schmiedeeisernen Fenstergitter mit den integrierten Initialen 'H W' der
Fabrikbesitzer einen groflen dokumentarischen Wert fir die Geschichte dieses Standorts. Der
Denkmalstatus der Gebauderuine sollte daher trotz der gravierenden Substanzverluste in den
1990er Jahren nicht aufgehoben werden.

Diese Fassade soll als Mischform aus Grundstlickseinfriedung und Blockrandbebauung der
StraRenflucht erhalten bleiben. Sie wird baulich denkmalgerecht gesichert und saniert, ohne
ihren Charakter als Fragment und Ruine eines urspringlich wesentlich groReren Bauwerks zu
verdecken. Durch die Fenstergitter eroffnen sich Blickbeziehungen zu den dahinter liegenden
Neubaufeldern.

Ein partieller Abbruch der riickwartigen, ehemaligen Innenwande und Fundamente ist jedoch
unumganglich, um in dem rlickwartigen Grundstlcksbereich die Neubaupotenziale aufzu-
schliefRen. Architektonisch sollte hier eine eigenstandige Neubebauung in eigener zeitgemalier
Formensprache entstehen, die auch im bewussten Kontrast zum Denkmalbestand stehen
kann.

Eine enge Zusammenarbeit mit den Denkmalfachbehdrden ist bei der konkreten Beurteilung
von Abbruch und Sanierung, aber auch der Gestaltung der Neubebauung im Zusammenhang
mit dem Denkmal von groRer Bedeutung.

Gladhouse

Die bereits als prioritire Mafinahme von der Stadt Cottbus vorgesehene weitere Sanierung des
Gladhouse starkt diesen wichtigen kulturellen Veranstaltungsort als Ankernutzung im Quartier.
Ein Augenmerk sollte bei der Sanierung auf eine weitere schalltechnische Isolierung des Kon-
zertsaals gelegt werden, denn die in Einzelfallen auftretenden Schallemissionen sind ein poten-
zieller Konfliktpunkt zur bestehenden Wohnnutzung im Stden und zum geplanten Wohnungs-
neubau im Norden.

Solitar Feigestral3e / Inselstralse TAW

Ein stadtebaulicher Solitér betont die zentrale Quartiersachse der Inselstral3e und die Ostrower
Mitte. In pragnanter, zur Kreuzung hin héhengestaffelter Architektur kann das Ostrower Zent-
rum akzentuiert werden. Die Gebdudehdhe sollte sich mit drei bis vier Geschossen an den pra-
genden Bauten Auguste-Stift und Haus der Wirtschaft orientieren, kann jedoch in der Sicht-
achse der InselstralRe durch ein Staffelgeschoss betont werden. Dem architektonisch bereits
sehr heterogenen Umfeld ist eine individuelle, hochwertige Architektur angemessen, die vor-
handene stadtrdumlich pragende Bauten wie den Auguste-Stift qualitativ hochwertig erganzt
(ggf. architektonischer Wettbewerb).

Nutzung

Nutzungsstrukturell erhalten in diesem Planungsbereich die Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen ein besonderes Augenmerk.

Ostrower Stral3e

Wohnnutzungen sind auf den Umstrukturierungsflachen im Blockinnenbereich des Modell-
stadtgebietes vorgesehen.
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Die Nutzung des stadtebaulich und wegen der bestehenden denkmalgeschitzten Ruine auch
immobilienwirtschaftlich schwierigen Grundstiickes Ostrower StraRe 15a sollte der konkreten
Nachfrage Uberlassen bleiben. Wohnen oder Dienstleistungen erscheinen wegen der abge-
schirmten, etwas unzugénglichen Lage des Neubaufeldes hinter dem Fragment der Tuchfabrik
eher geeignet als publikumsintensiver Einzelhandel.

Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziel fir diesen Teilraum ist, das Nahversorgungszentrum Ostrower Wohn- und
Businesspark zu starken. Es verflgt derzeit Uber eine Discounter von knapp 600 m2 Grund-
flache und ca. 500 m2 weitere kleinteilige Einzelhandelsangebote. Den Empfehlungen des Kon-
zeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus folgend werden folgende
Aspekte fir die Starkung dieses Zentrums aufgenommen:

— Quantitative Ausweitung der Flachenangebote im Rahmen eines Nahversorgungs-
zentrums. Fur eine Nahversorgungszentrum werden nach dem genannten Konzept bis zu
2.000 m2 Gesamtflache als vertragliche GroRe erachtet. Ein zusatzliches Angebot von bis
zu 900 m? Einzelhandelsflache kann in den baulichen Ergdnzungen realisiert werden.

— Qualitative Erganzung der Einzelhandelsangebote: Die neu entstehenden Einzelhandels-
flachen sollen vor allem auf die nach dem Einzelhandelskonzept ausbaufahigen Angebote
Lebensmittelhandwerk, Getranke, Drogeriewaren und wohnungsnahe Dienstleistungen
ausgerichtet werden.

—  Stadtebauliche Integration des Standorts: Eine stidtebauliche Verknlipfung des stadt-
raumlich etwas isolierten Standorts mit den Geschaftszonen an der Stral3e der Jugend und
der Altstadt wird durch die Erweiterung der Einzelhandelsangebote auf den Brachen an der
Nordseite Feigestralde und durch eine Anbindung an die Ostrower StralRe ermdglicht.

—  Erweiterung des Kundenpotenzials im Naheinzugsbereich durch Wohnungsbau.

—  Verbesserung der ErschlieBung: Das Nahversorgungszentrum wird als vor "konkurrieren-
den, autoorientierten Standorten" besonders schutzbedlrftig bewertet. Mit einer ver-
besserten ErschlieRung nach Norden zur Ostrower Stralse wird die Anbindung auch fir
den Autoverkehr verbessert, ohne neue Verkehrsstrome ins Gebiet zu ziehen.

Verdichtung Fldchen der Technischen Akademie Wuppertal

Fir den vorgeschlagenen Neubau auf dem Areal der TAW besitzt diese gegenwartig keinen
Eigenbedarf und steht daher als potenzieller Nutzer nicht zur Verfigung. Nutzungsstrukturelles
Ziel ist hier Funktionen anzusiedeln, die den Wirtschaftstandort Zentrumsbereich Ostrow als
ganzes starken und von dem die umliegenden Anlieger profitieren.

Far die Dienstleistungsangebote im Umfeld konnten gemeinsame genutzte, privat betriebene
Funktionen, z.B. Kantine, Cafeteria, Informations- und Kommunikationsdienstleistungen, Kopier-
und Druckereiangebote oder auch im Umlegungsverfahren gemeinsam getragene Infrastruktur,
z.B. Veranstaltungs- und Konferenzraume, Quartiersgarage oder Gastewohnungen eine qualita-
tive Aufwertung des Standorts bedeuten. Diese Funktionen waren flr eine einzelne Einrichtung
alleine nicht finanzierbar und nur unzureichend ausgelastet, kdnnten jedoch als kooperativ ge-
nutzte Infrastruktur tragfahig sein. Gleichzeitig kdonnen sie Ansatzpunkt und Katalysator einer
Eigentimerstandortgemeinschaft Ostrow und einer insgesamt verbesserten Kooperation der
lokalen Okonomie in der Ostrower Mitte sein.

Zweite, auch zusatzlich mogliche Nutzungsausrichtung waren Neuansiedlungen und Existenz-
grindungen fir Dienstleistungen aus dem thematischen Umfeld der Qualifikationsangebote der
Technischen Akademie Wouppertal (Informationstechnologie, Medienbereich, Betriebs-
wirtschaft, Elektrotechnik, Sozial- und Pflegebereich). Es konnte hier ein kleines Grinder-
zentrum entstehen, ohne dass eine Konkurrenz zum Technologie- und Innovationspark Cottbus
entstinde.
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Verkehr

ErschlieSungskonzept

Eine Schlisselmalinahme nicht nur fir diesen Standort, sondern fir Ostrow insgesamt ist die
Anlage einer attraktiven Wegeverbindung von der Feigestral3e zur Altstadt. Diese stark nachge-
fragte Wegeverbindung soll mit der Planstralse F zwischen der Feigestralse und der Ostrower
StralRe realisiert werden und bietet somit zukiinftig sowohl fir den Kfz-Verkehr als auch be-
sonders fir die Fuldgdnger eine attraktive Verbindung von der Feigestrafée zur Innenstadt. Zu-
satzlich ist es nun moglich bisher nicht erschlossene potenzielle Baufelder im hinteren Grund-
stlicksbereich der StralRe der Jugend 5 -1 5 und der Feigestral3e, Flurstiicke 12/168 und 12/169
zu erschlieRen. Als ErschlieRungsstralde ohne lbergeordnete Verkehrsfunktion entspricht die
Planstralde F einer Quartierstralle nach RASt 06, auf beiden Seiten der Fahrbahn ist Langs-
parken vorgesehen. Mit 5,5 m Fahrbahn und 2,5 m Gehwegbreite entsteht hier eine attraktive
Wegeverbindung.

Die im Rahmenplan der Modellstadt vorgesehene FulRwegeverbindung vom Gebadudedurch-
gang StralRe der Jugend 6 zum Parkplatz des Supermarktes kann unbeeinflusst von diesen
MaRnahmen realisiert werden.

Ebenfalls neu gestaltet wird der StralRenquerschnitt der Inselstrale zwischen Bautzener Stralke
und FeigestralRe, welche als Einbahnstralde konzipiert ist. Nordlich der Fahrbahn ist ein Langs-
parkstreifen vorgesehen und eine separate Beschilderung flr Radfahrer gestattet den Rad-
fahrern Zweirichtungsverkehr auf der EinbahnstraRe. Diese Malinahme besitzt ein zentrale
Bedeutung flr das Gesamtentwicklungskonzept Ostrow, da mit dieser MaRnahme die Rad-
fahrverbindung von der Ludwig-Leichhardt-Bricke in Richtung BahnhofstraRe gestarkt und eine
neue Radwegeverbindung durch Ostrow geschaffen wird.

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt flr den Kfz-Verkehr in Richtung Westen als Ringer-
schlieRung von der Stral3e der Jugend aus kommend Uber die Feigestrafse, und aus dem
Gebiet heraus Uber die Inselstralde — Bautzener StraRe wieder zur StraRe der Jugend. Die Er-
schliefRung aus Osten von der LobedanstralRe aus kommend bleibt unverdndert erhalten.

Far Radfahrer kann Gber die InselstraRe entgegen der Einbahnstralenregelung des Kfz-Ver-
kehrs eine schnellere und direktere Anbindung entstehen. Nach den RASt 06 ist ab einer ver-
figbaren Fahrbahnbreite von 3,50 m Radverkehr entgegen der EinbahnstralRe zulassig.

Stellplatzorganisation (Variante WWohnen)

Infolge der Gebietsentwicklungen in der Ostrower Straf3e, Feigestralde und Inselstral3e ist mit
einer zusatzlichen Stellplatznachfrage von ca. 42 Stellplatzen tagslber zu rechnen, welche
nachts von den Anwohnern der neu geplanten Wohnungen genutzt werden kénnen. Im west-
lichen Abschnitt der Inselstrafse zwischen Bautzener StralRe und Feigestralle entstehen durch
die Neugestaltung des StraRenquerschnitts 24 neue Stellpldtze und durch den Bau der Plan-
stralRe F 37 neue Stellplatze. Hieraus ergibt sich ein héheres Stellplatzangebot gegeniiber einer
geringeren Nachfrage aus den neuen Nutzungen, folglich existiert somit ein Uberangebot von
ca. 19 Stellplatzen im Gebiet. Da sich jedoch aus der Analyse aufgrund der bereits vorhandenen
Nutzungen Technische Akademie Wuppertal, Haus der Wirtschaft und RehaVita eine sehr hohe
Stellplatznachfrage ergab, ist davon auszugehen, dass durch die nun zusatzlich vorhandenen
Stellplatze der 'Parkdruck' gemildert wird.

Es soll vermieden werden, dass durch den Neubau der Planstralde F das vorhandene Stellplatz-
angebot fir den Discounter auf dem Grundstlick verkleinert wird und sich Kunden zum Parken
auf die Planstralse F orientieren. Es ist sicherzustellen, dass der Discounter auch zuklnftig
seine bisherige Stellplatzanzahl beibehéalt. Bei einer Ansiedlung zuséatzlicher Einzelhandels-
angebote auf der zu entwickelnden Brache Ostrower Strale 15a, wie sie in Variante Einzel-
handel dargestellt ist, wéare eine Erweiterung der Stellplatzflachen des Discounters nach
Norden flr eine gemeinsame Nutzung notwendig.
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Sollten durch die Technische Akademie Wuppertal kiinftig neue Erweiterungen geplant sein,
die eine Erhdhung der Veranstaltungen zufolge hat und infolge dessen zuséatzliche Stellplatze
erforderlich werden, missen diese auf dem eigenen Grundstlck geschaffen werden. Eine
deutliche Erhohung der Stellplatznachfrage durch Besucher der Technischen Akademie
Wouppertal ist im 6ffentlichen Straldenraum nicht abzudecken. In Abstimmung mit den Betrei-
bern anderer Einrichtungen in der ndheren Umgebung kénnte ein Parkhaus oder eine Tief-
garage als eine Art 'Quartierstiefgarage’ realisiert werden, welche als Initialprojekt eines ge-
meinsamen Stellplatzkonzepts angesehen werden kdnnte und sich nachhaltig sehr positiv auf
das gesamte Entwicklungsgebiet auswirken kann.

Flachenbilanz (Variante Einzelhandel)
— neue StralRenflachen (Planstral3e F): ca.1630 m?

—  Bruttogeschossflache Einzelhandel Gesamt ca. 1600 m?2 davon Erdgeschosszone Feige-
strale Nord: ca. 800 m2, Neubau Planstrale F ca. 800 m2

—  zusatzliche Wohneinheiten: ca. 35
—  Bruttogeschossflache Nachverdichtung Technische Akademie Wuppertal: 2.700 m?2

6.3 Umsetzung

Beteiligte, Trager, Initiatoren, Projektnetzwerke
— Initiator und Koordination: Stadtverwaltung Cottbus
—  Schlisseleigentimer: Sparkasse Spree-Neilse, Technische Akademie Wuppertal

—  Eigentimerstandortgemeinschaft: Sparkasse Spree-Neil3e, Technische Akademie Wupper-
tal e.V., RehaVita GmbH, Markische Grundstlckszentrale MGZ, Landesamt fiir Bergbau,
Haus der Wirtschaft (Verwaltung durch Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Cottbus KG),
ansassiger Einzelhandel

—  Projektentwicklung: Bautrager, Projektentwickler, WWohnungsunternehmen
Handlungsprogramm, Schritte zur Umsetzung

Vorbereitungsphase

1. Vernetzung der lokalen Wirtschaft als Standortgemeinschaft Ostrow
2. Einbindung der Sparkasse Spree-Neifse in die Entwicklungskonzepte
3. Sanierungsmafinahmen Gladhouse
4

Ubergangsweise Wiederdffnung der informellen Wegeverbindung (ber das Grundstiick
Ostrower Stral3e 15a bis zur Herstellung der PlanstralRe F

5. Uberprifung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans M7 / 17 auf Anpassungsbedarf

Initialphase

6. Grundstiicksneuordnungen

7. Herstellung der PlanstralRe F

8. Neuorganisation der Stellplatze des Discounters
9

Bauliche Sicherung der Fassadenreste der Tuchfabrik Hasselbach und Westerkamp, Be-
raumung der ruindsen rickwartigen Gebaudeteile

10. Neuorganisation der Stellplédtze der Technischen Akademie Wuppertal

Entwicklungsphase

11. Aufwertung der Feigestralle
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12. Aufwertung der Inselstralée als Quartiersachse

13. Entwicklung Wohnungsbau im Blockinnenbereich

14. Entwicklung Mischnutzungsbau Nordseite Feigestralie
15. Nachverdichtung Technische Akademie \Wuppertal.
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Ostrower Mitte
Bestandssituation

Ruine der Tuchfabrik
Hasselbach und
Westerkamp
Ostrower Stral3e
15a,

im Hintergrund die
zugehodrige Fabrikan-
tenvilla

Auguste-Stift in der
Feigestral3e

Potenzielles Baufeld
auf dem Stellplatz
der TAW, im Hinter-
grund das Haus der
Wirtschaft
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Abb. 13: Querschnitt fiir die westliche Blechenstral3e
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Abb. 16: Stadtebauliche Varianten
Alt-Ostrow -

Variante Bestands-
erhalt

Erhalt Tuchfédrberei
Geisler mit Produkti-
onshalle, Reduktion
der Wohnungsbau-
felder

Ostrower Mitte

Variante Wohnungs-
bau

Reduktion der Einzel-
handelsflachen zu
Gunsten von klein-
teiligem Wohnungs-
bau

Brauerei
Variante Bebauung

Bauliche Neuordnung
des slidlichen Brau-
ereiareals und der
Garagenhofe
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7. Eignung von Férderprogrammen

Stadtebauférderung

Im Rahmen der Gebietsanalyse und Tragfahigkeitsuntersuchung wurde eine begrenzte Ent-
wicklungsfahigkeit des Gebietes 'aus eigener Kraft' heraus festgestellt. Die zum Teil geringen
wirtschaftlichen Spielrdume bzw. die unglnstigen Kosten-Nutzen-Abwagungen privater Akteure
sind flr eine privatwirtschaftlich getragene Entwicklung hinderlich.

In Verbindung mit den deutlichen funktionalen und stadtebaulichen Missstanden des Gebietes
koénnte in dieser Ausgangssituation der Einsatz von Stadtebaufdérderinstrumenten eine Option
darstellen. Die gegenwartig zur Verfigung stehenden Bund-Landerprogramme der Stadtebau-
férderung werden in ihrer Eignung fir den Bereich Ostrow Uberschlégig betrachtet.?®

Stéddtebauliche Sanierungsmalinahme (§ 136 BauGB)

Die materiellen Kriterien fur die Durchfiihrung einer Sanierungsmalinahme waren gegeben.
Auch die erweiterten sanierungsrechtlichen Mdéglichkeiten im Bereich der Bodenordnung und
der Genehmigung von Vorhaben waren fiir eine Gebietsentwicklung und Neuordnung grund-
satzlich sinnvoll. Ein festgesetztes Sanierungsgebiet ermoglicht zudem eine Uber Stadtebau-
fordermittel anteilig finanzierte Anlage von ErschlieBungen. Dieses Finanzierungsmodell kénnte
die hohen privaten ErschlieRungsbeitrage als wesentliches Entwicklungshemmnis umgehen.
Uber die bei einer Entlassung aus der Sanierung falligen Ausgleichsbetrage wiirden jedoch
private Mittel zu einem spéateren Zeitpunkt ebenfalls erforderlich. Der administrative Aufwand
einer Sanierungsmafnahme ist tendenziell eher hoch. Ostrow stellt kein typisches Sanie-
rungsgebiet dar, in dem eine kleinteilige EigentUmerstruktur als Haupttrager der baulichen Er-
neuerung agiert, die Missstande insbesondere im Zustand der Bestandsbebauung liegen und
die Wohnfunktion dominiert. Zudem ist derzeit noch nicht absehbar, in welcher Form dieses
Instrument ab 2011 den Kommunen zur Verfliigung stehen wird.

Stéddtebauliche Entwicklungsmal3inahme (§ 165 BauGB)

Auch eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme liefse sich aus der Gebietssituation begrin-
den. Mit einer solchen Maflinahme kdnnen jedoch eventuell erhebliche finanzielle Verpflich-
tungen und Risiken fiir die Kommune verbunden sein, die bis zu einer Ubernahmeverpflichtung
der Grundstiicke reichen kdnnen. Da vorrangig bei einem grof’en Entwicklungsdruck auf dem
Immobilienmarkt eine wirtschaftlich fir die Kommune tragfahige Umsetzung zu erwarten ist,
kann eine solche MafRnahme flir Ostrow eher nicht empfohlen werden.

Stadtumbau-Ost

Das Programm Stadtumbau-Ost kommt in Ostrow bereits projektbezogen zur Anwendung.
Diese Maldnahmen sind derzeit sehr begrenzt und basieren nicht auf einer ganzheitlichen Ent-
wicklungsstrategie, sie sind daher als Entwicklungsimpuls bislang nicht ausreichend. Der Pro-
grammteil Aufwertung wird dennoch fir eine umfassende Neuordnung in Ostrow als beson-
ders geeignet bewertet. Eine stiarkere Konzentration der Aufwertungsmittel aus dem Stadt-
umbau in Ostrow im Rahmen einer koordinierten Entwicklungsstrategie ware aus Gebiets-
perspektive empfehlenswert.

2 Das Programm 'Soziale Stadt' ist fir Ostrow wegen der geringen Wohnbevdlkerung und nicht feststellbaren

sozialen Problemlagen nicht anwendbar. Das Programm 'Stadtebaulicher Denkmalschutz' wird bislang vorrangig in
historischen Stadtkernen eingesetzt, zudem ist die potenzielle denkmalwerte Siedlungsstruktur aus Dorfkern und
Industriequartier weitgehend aufgeldst.
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Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Das im Jahr 2008 neu gestartete Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren ist vorrangig auf
zentrale Versorgungsbereiche mit Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion ausgelegt. Mit
der Zentrumsfunktion des Untersuchungsbereiches als Nahversorgungszentrum ware theore-
tisch eine Forderung begriindbar, doch erscheint das Programm nur bedingt geeignet, die zent-
ralen Problemlagen der Brachflachenentwicklung zu Wohnzwecken und die Nachnutzung in-
dustrieller Bausubstanz zu unterstitzen.

Wohnungsbauforderung

Anstatt einer gebietsbezogenen Forderung von Entwicklung der Stadtebauférderung bieten
verschiedene Instrumente der Wohnraumforderung die Moglichkeit, standortbezogene Einzel-
vorhaben zu unterstitzen. Die Beseitigung der gebietspragenden Defizite im Wohnumfeld kann
hiermit jedoch nicht erfolgen.

Soziale Wohnraumfdrderung

Sozialer Wohnungsbau wird in Cottbus derzeit nicht mehr umgesetzt, da gesamtstadtisch keine
Versorgungsengpasse mit preisgunstigem \Wohnraum erkennbar sind.

Generationsgerechte Anpassung von Mietwohngebéduden 'GenerationsgerechtModInstR'

In Bestandswohnungen ist ein Umbau fir die Bedirfnisse alterer Bewohner nach der soge-
nannten 'GenerationsgerechtModInstR' des MIR forderfahig.

Barrierefreier und generationsgerechter Zugang Wohnungen in Mietwohngebauden 'AufzugsR'

Insbesondere der Einbau von Aufziigen und weiterer Malinahmen zur Barrierefreiheit sind Ge-
genstand der 'AufzugsR' des Landes Brandenburg. 'AufzugsR' und 'Generationsgerecht-
ModInstR' beziehen sich ausschlief3lich auf Bestandsbauten. Im Bereich Ostrow wéren hier die
Q6-Bauten im Wohnquartier LobedanstraRe geeignet, falls eine dauerhafte Ausrichtung dieser
Wohnungen auf eine altere Bewohnerschaft verfolgt wird. Im Umfeld der bestehenden Seni-
oreneinrichtungen an der Stral’e der Jugend konnten diese Forderungen einen Anreiz zum
Umbau, Sanierung und Nachnutzung bislang leerstehender Altbauten darstellen.

Férderung von selbst genutztem Wohneigentum in Innenstadten 'WohneigentumlInnenstadtR'

Die 'WohneigentumInnenstadtR' zielt auf Wohneigentumsférderung in festgesetzten 'Vorrang-
gebieten Wohnen' ab. In einer Kombination aus Subjekt- und Objektférderung sind sowohl Be-
standsbauten wie auch Neubauten, die zur Brachflachenreaktivierung und zur Beseitigung
stadtebaulicher Missstande beitragen, forderfahig. Dieses Instrument ist daher in seiner ge-
samten Bandbreite in Ostrow anwendbar. Es kann sowohl fir die konventionell sanierte Alt-
bauwohnung im Grinderzeitbau, den Umbau von Fabrikbauten in Loftwohnungen oder auch
die Neubauférderung auf den meisten Brachen eingesetzt werden. Dieses Instrument kann fir
Ostrow einen Schlissel der Gebietsentwicklung darstellen, da es flr sehr unterschiedliche
WohnungsbaumalRnahmen flexibel anwendbar ist.
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8. MaRnahmen, Durchfiihrung, Finanzierung

Als Schllsselmalinahmen der Gebietsentwicklung mit einer besonderen Prioritdt konnen fol-
gende, durch die Stadt Cottbus zu tragende bzw. zu initierende MafRnahmen gelten:

Steuerungs- und Management-Mal3nahmen

— Intensivierung der Eigentiimer-Koordination

~  Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

— Bauleitplanung zur Sicherung der Entwicklungsziele
—  Verlagerung des Busbahnhofs

Investive bauliche MalBnahmen
—  Erneuerung der Inselstral3e
—  Neubau der Ludwig-Leichhardt-Briicke

—  Neugestaltung Ostrower Platz

— Anlage Verbindungsstrale Ostrower Platz — Freiheitsstral3e (Teilabschnitte Planstralken B

und E)

Die Tabelle ,Ubersicht MaRnahmen' stellt eine Ubersicht der fir eine Gebietsentwicklung er-
forderlichen Mafinahmen und ihrer grob geschéatzten Kosten dar. Die benannten Schllissel-
mafdnahmen sind in der Tabelle unterstrichen. Fir die Berechnung der Kosten wurden folgende

Ansatze herangezogen:

MaRnahmenart

Kostenansatz / BezugsgrofRe

Stralsenbau

Neubau Strafse

100 Euro / m2

Neubau Gehweg 50 Euro / m?
Neubau Stellplatz 75 Euro/ m2
Neubau gestaltete Platzflache 110 Euro / m?
Sanierung StralRe 80 Euro/ m2
Sanierung Gehweg 50 Euro / m?
Sanierung Stellplatz 60 Euro/ m2
Offentliche Griinfléche

gestaltete Grinflache / Spielplatz 40 Euro/ m2
naturnahe, pflegearme Grinflache 20 Euro/ m2

Stadttechnische Infrastruktur

Strom, Fernwarme)

NeuerschlieBung Wasser Ver- und Entsorgung, Gas,

1500 Euro /lfd. m

Baumalinahmen Gebéude

Neubau

1.500 Euro/ m2BGF

Sanierung (hoher Sanierungsbedarf, Denkmalschutz)

1.500 Euro/ m2 BGF

Sanierung (mittlerer Sanierungsbedarf)

1.000 Euro/ m2BGF

Sanierung (Einfacher Bedarf, nur 50er-Jahre Blockbauten)

800 Euro / m2 BGF

Abriss

100 Euro / m2 BGF
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Bezliglich der Forderung wird eine Fordermadglichkeit im Rahmen der Stadtebauférderung ge-
prift. Falls eine Forderung in Frage kommt, wird eine Zuordnung zu den MalRnahmenbereichen
nach der Forderrichtlinie '99 zur Stadterneuerung des Landes Brandenburg mit den entspre-
chenden Kirzeln benannt. Diese Kurzel bezeichnen im Einzelnen:

B1:
B2:
B3:
B4
Bb:
B6:
B7:

B8:
B9:

Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen

Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Instandsetzung und Modernisierung von Gebduden
Ordnungsmafnahmen

Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen
Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Grinflachen

Anlage und Gestaltung von Wohnumfeldbereichen und privaten Grinflachen in Miet-
wohngebieten

Durchfihrungsmafinahmen

Kleinteilige Mafinahmen
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Tab. 7:  Ubersicht MaRnahmen

MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt) Zeitrahmen®® geschitzte Gesamtkosten | Trager/ Finanzierung; ggf. | Umfang der MaBnahme
(Euro) zu prifende Fordermog-

lichkeit im MaRnahmen-
bereich Stadtebau-
forderung

Gesamtraumliche MaRnahmen

Planungsleistungen ( z.B. Gutachten fir Altlasten oder offen offen offentlich offen

Larm, Ausflhrungsplanungen) StBF (B1)

Offentlichkeitsarbeit / Beteiligungsverfahren, (z.B. Inszenie- | mittelfristig offen | dffentlich offen

rung des industriekulturellen Erbes im "Pfad der Industrie- StBF (B2)

kultur', Etablierung themenbezogener Quartiersnetzwerke

(Okonomie, Soziale Einrichtungen, Industriekultur, Gesund-

heit, Senioreneinrichtungen), Imagekampagnen fir den

Stadtteil und seine wertvolle Bausubstanz)

Steuerungs- / Managementaufgaben ( z.B. Grindung einer | kurzfristig offen offentlich offen

Eigentimerstandortgemeinschaft, Aktivierendes Gebiets- StBF (B8)

management, Fordermittelmanagement)

Erneuerung StrafRenbeleuchtung mittelfristig offen offentlich offen
StBF (B5)

Tempo-30-Zone abseits der Hauptverkehrsstralen mittelfristig minimal Verkehrsbehordliche  MaR- offen
nahme

Erhéhung der Flachenanteile zur Regenwasserversickerung | mittelfristig offen privat offen

Alt-Ostrow

Planungsleistungen mittelfristig offen offentlich offen
StBF (B1)

Bebauungsplan Alt-Ostrow kurzfristig 40.000 offentlich 45.000 m?
StBF (B1)

Grundstlcksneuordnungen, Betriebsverlagerungen kurzfristig offen offentlich offen
StBF (B4)

30 Erlauterung des Zeitrahmens: kurzfristig: Beginn sofort moglich oder Vorleistungen, ab ca. 2009; mittelfristig: prioritare Entwicklungsmafnahmen, ab ca. 2010; langfristig: erganzende

MaRnahmen, Umsetzung unklar, ab ca. 2018
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.

zu prifende Fordermog-
lichkeit im MaRRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

forderung

Archéologische / bodendenkmalpflegerische MaRnahmen | mittelfristig offen offentlich 4000 m?

Ostrower Dorfanger StBF (B4)

Neuorganisation des flieRenden Verkehrs, 'Verkehrsberuhi- | mittelfristig minimal offentlich offen

gungs- Konzept'

Verkehrserschliefdung insgesamt, inkl. Strafenentwasse- 1.800.000 | gemischt offentlich / privat

rung, Begriinung und Beleuchtung, Ausgleichsmafinahme, StBF (B5)

darunter:

- Umbau Briesmannstrafie kurzfristig 90.000 offentlich 1.350 m2
StBF (B5)

- Neuanlage ErschlieRungsstral3en mittelfristig 750.000 gemischt 6ffentlich / privat 10.000 m2
StBF (B5)

- Neugestaltung Ostrower Platz mittelfristig 660.000 offentlich 8.200 m2
StBF (B5, B6)

- Erneuerung Ostrower Damm und Uferpromenade, Grin- | mittelfristig 210.000 offentlich 2.700 m2

pflege StBF (B5, B6)

Altlastensanierung Industriestandorte kurzfristig offen vorrangigprivat 16.000 m2
StBF (B4)

Anlage der stadttechnischen ErschlieRung (Ver- und Ent- kurzfristig 2.000.000 vorrangig privat

sorgung Wasser, Gas, Strom, Fernwarme) StBF teilweise (B5)

Sanierung historische Industriebauten mittelfristig 21.000.000 privat 14.000 m? Bruttogeschoss-

- Fabrik Enke BriesmannstraRe / Ostrower Platz

- Tuchfabrik Jirss & Elger, Franz-Mehring-Str. / Ostrower
Damm

- Fabrik Eschenhagen Ostrower Damm 11 (Produktions-
halle)

- Tuchfarberei Geisler Ostrower Damm 12, 12

evtl. Wohneigentum-
InnenstadtR

flache
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.

zu prifende Fordermog-
lichkeit im MaRRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

forderung
Abbruch von Gebauden kurzfristig 600.000 privat 6.000 m2 Bruttogeschoss-
flache
Stadtebauliche Entwicklung der Brachen Ostrower Platz, mittelfristig 22.000.000 privat 14.500 m? Bruttogeschoss-
Ostrower Damm WohneigentumlnnenstadtR flache
Stadtebauliche Entwicklung der Brachen Franz-Mehring- mittelfristig 20.000.000 privat 13.500 m? Bruttogeschoss-
Stralle flache
Stadtebauliche Neuentwicklung Ostrower Platz Westseite | kurzfristig 2.400.000 privat 1.600 m? Bruttogeschoss-
WohneigentumInnenstadtR flache
Stadtebauliche Entwicklung und Sanierung der Brache mittelfristig 3.100.000 | privat 1.700 m? Neubau, 500 m?
Ostrower Damm / InselstralRe WohneigentumlnnenstadtR Sanierung Bruttogeschgss—
flache
Klingmiillersche Holzinsel
Rickbau funktionslose Fernwarmetrasse Inselstralie - kurzfristig 50.000 StBF (B4) 500 m2, 170 m Trassen-
Leichhardt-Bricke lange inkl. Flussiberque-
rung
Verlagerung Kleingartenparzellen Uferbereich mittelfristig offen offentlich 1800 m?2
StBF (B4)
Neubau Leichhardt-Briicke, Anbindung Inselstral3e kurzfristig 900.000 * offentlich 60 m Lange
StBF (B5)
Spreeuferwege mit Anbindung an Ubergeordnetes Wege- | mittelfristig 750.000 2* | 6ffentlich
netz StBF (B5)
Grunpflege, Neugestaltung Freirdume Holzinsel mittelfristig 250.000 | gemischt offentlich / privat 9.5600 m?
StBF (B6, B7)
Sanierung Tuchfabrik Elias langfristig 10.000.000 privat 10.000 m? Bruttogeschoss-

flache

31

Kostenangabe gemaR Ubersicht Investitionsschwerpunkte der Stadt Cottbus bis 2013
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.
zu prifende Fordermog-
lichkeit im MalRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

forderung

Vereins-Brauerei

Abbruchmafinahmen und Altlastenbeseitigung Bautzener kurzfristig offen offentlich 4.000 m?2

StralRe 159 / Stdstral3e StBF (B4)

Abbruchmafinahmen Garagenhdéfe Blechenstralde, Std- langfristig offen offentlich

straf3e, Bautzener StralRe StBF (B4)

Anliegererschliefung, Fuf3- und Radweg Bautzener StralRe / | kurzfristig 32.000 offentlich 53 m2 Wegléange

Sldstralie StBF (B5)

Denkmalschutz Vereinsbrauerei kurzfristig minimal offentlich -

Initiierung von Zwischennutzungen Brauerei kurzfristig offen gemischt offentlich / privat -
StBF (B2)

Sanierung Vereinsbrauerei, evtl. bauliche SicherungsmalR- mittelfristig 9.700.000 (Sanierung) gemischt 6ffentlich / privat 6.500 m2 Bruttogeschoss-

nahmen StBF (B3, B9) flache

Altlastensanierung Brauereigeldnde mittelfristig offen gemischt 6ffentlich / privat 6.900 m2
StBF (B4)

Stadtebauliche Neuentwicklung Bautzener StraRe / StraRe | mittelfristig 6.500.000 gemischt 6ffentlich / privat 4.300 m2 Bruttogeschoss-

der Jugend ('Dresdener Dreieck’) WohneigentumInnenstadtR flache

Stadtebauliche Neuentwicklung Garagenhofe Blechen- langfristig offen gemischt 6ffentlich / privat offen

straBe

Busbahnhof

Bebauungsplan Busbahnhof kurzfristig 30.000 offentlich 20.000 m?2
StBF (B1)

Planungsleistungen (Gutachten, Wettbewerbe) mittelfristig offen offentlich offen
StBF (B1)

Aktivierung von Brachflachen und Wohngebauden Marien- | mittelfristig offen offentlich bis zu 2.200 m? Grund-

strafde im Rahmen der Initiative STADTWOHNEN StBF (B2, BS) stlcksflachen
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.

zu prifende Fordermog-
lichkeit im MaRRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

forderung

Verlagerung Busbahnhof kurzfristig offen offentlich

Verlagerung Papierrecyclinghof kurzfristig offen | dffentlich 560 m? Bruttogeschoss-
StBF (B4) flache, 2.000 m? Grund-

stlcksflache

Abbruchmafnahmen im Block BurgerstraRe, Marienstraf3e, | kurzfristig 160.000 | offentlich 1.600 m? Bruttogeschoss-

Busbahnhof StBF (B4) flache

Platzanlage Burgerstral3e / Taubenstralie mittelfristig 136.000 | offentlich 2.000 m?
StBF (B5)

Neuanlage Grinflache Blockinnenbereich langfristig 150.000 offentlich oder privat 4.300 m2
StBF (B6 bzw. B7)

Neugestaltung Marienstrafde mittelfristig 210.000 gemischt 6ffentlich / privat 3.500 m2
StBF (B5)

Sanierung Wohnungsbauten Marienstral3e mittelfristig 1.500.000 privat 1.000 m? Bruttogeschoss-
evtl. Generationsgerecht- flache
ModInstR, Wohneigentum-
InnenstadtR

Baullickenschllsse Marienstrale mittelfristig 3.900.000 privat 2600 m2 Bruttogeschoss-
WohneigentumInnenstadtR fléache

Stadtebauliche Neuentwicklung Busbahnhofareal langfristig 29.000.000% privat 14.600 m? Bruttogeschoss-
WohneigentumlInnenstadtR, flache
diverse Energie und Klima
bezogene Programme

Barackenstadt

Initiierung von Zwischennutzungen Freiflachen Baracken- kurzfristig offen offentlich 20.000 m?2

stadt StBF (B2)

32

Wegen des anvisierten Modellprojektes fir energieeffizientes, umweltfreundliches Bauen wurde mit Hoheren Baukosten von 2.000 Euro pro m? kalkuliert.
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.
zu prifende Fordermog-
lichkeit im MalRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

15a, angrenzende Modellstadtbereiche

WohneigentumInnenstadtR

forderung
Altlastenuntersuchung Barackenstadt (evtl. Fliegerbomben) | kurzfristig offen offentlich 20.000 m?2
StBF (B4)
Archéologische / bodendenkmalpflegerische MaRnahmen | mittelfristig offen offentlich 20.000 m?
Alter Friedhof / Barackenstadt StBF (B4)
Anlage Reisebusstellplatze Blechenstralle mittelfristig offentlich
StBF (B5)
Entsiegelung Stdseite Blechenstrafl3e (‘Mittlerer Grinring') | langfristig offen offentlich
StBF (B6)
Naturnahe Entwicklung Barackenstadt, 6ffentliche Durch- kurzfristig 30.000 | offentlich 13.500 m?
wegung StBF (B6)
Stadtebauliche Neuentwicklung nérdlicher Barackenstadt langfristig 5.830.000 gemischt 6ffentlich / privat 3.900 m2
Ostrower Mitte
Sanierung Gladhouse kurzfristig 956.500% | offentlich
StBF (B3)
Aufwertung StraRenzug Inselstral3e als zentrale Ost-West- | mittelfristig 358.000 offentlich 5.700 m?
Achse (StrafRe der Jugend - Ostrower Damm) StBF (B5)
Forderung Ostrower Dienstleistungsnetzwerk kurzfristig offen gemischt 6ffentlich / privat -
StBF (B2, B)
Anlage ErschlieRungsstrafde zwischen Ostrower StraRe und | kurzfristig 135.000 gemischt 6ffentlich / privat 1.780 m2
Feigestralle StBF (B5)
Sanierung und Umnutzung Inselstrae 9 kurzfristig 350.000 privat 350 m? Bruttogeschoss-
flache
Stadtebauliche Neuentwicklung Brache Ostrower Stral3e mittelfristig 9.700.000 | privat 6.450 m? Bruttogeschoss-

flache

33
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.
zu prifende Fordermog-
lichkeit im MalRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

Ubergang

StBF (Bb)

forderung

Stadtebauliche Neuentwicklung Areal Technische Akade- langfristig 5.400.000 privat 3.600 m?2 Bruttogeschoss-

mie Wuppertal flache

Sonstige Raume

Abbruch LobedanstraRe 13 langfristig 20.000 | offentlich 200 m? Bruttogeschoss-
StBF (B4) flache

Instandsetzung und Erneuerung 6ffentlicher StralRenraum kurzfristig und mittelfristig 2.000.000 | &ffentlich

(Gesamtsumme) StBF (B5)

Anlage straf3enbegeleitender Radwegeverbindung Marien- | mittelfristig enthalten in Gesamt- | 6ffentlich

straf3e - InselstralRe summe Stra3enbau StBF (B5)

FuR- und Radweg Strafde der Jugend 20 - Bautzener Str. langfristig 20.000 offentlich 400 m2 Wegflache

158/159 StBF (B5)

FuR- und Radweg in Verlangerung der Blechenstralde zur langfristig 42.500 offentlich 850 m2 Wegflache

Spree StBF (B5)

Aufwertung Bahnunterfihrung Strafde der Jugend mittelfristig offen offentlich offen
StBF (B5, B9)

Erweiterung Offentliche Grinfliche Lobedanstralke 14-16 langfristig 40.000 offentlich 1.000 m?2
StBF (B6)

Aktivierung Altbau und Restflachen ParzellenstraRe 3 durch | kurzfristig offen gemischt 6ffentlich / privat

Initiative STADTWOHNEN StBF (B2, BS)

Abbruch StraRe der Jugend 20 langfristig offen gemischt 6ffentlich / privat offen
StBF (B4)

Umbau Knoten Lobedanstraf3e / Parzellenstral3e, Bahn- langfristig 317.000 gemischt 6ffentlich / privat®*

34

Da seitens der DB Netz AG kein Umsetzungsabsicht erkennbar ist, muss von einer weitgehenden finanziellen Beteiligung der Stadt Cottbus ausgegangen werden.
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MaRBnahme / Standort (Handlungsschwerpunkt)

Zeitrahmen®®

geschatzte Gesamtkosten
(Euro)

Trager/ Finanzierung; ggf.

zu prifende Fordermog-
lichkeit im MaRRnahmen-
bereich Stadtebau-

Umfang der MaRnahme

WohneigentumInnenstadtR

forderung
Sanierung ParzellenstraRe 3 mittelfristig 450.000 privat 300 m2 Bruttogeschoss-
WohneigentumInnenstadtR flache
Sanierung Q6-Blockbauten ParzellenstralRe, Lobedanstrafde, | mittelfristig 10.800.000 privat 13.600 m?2 Bruttogeschoss-
Inselstrafde Generationsgerecht- flache
ModInstR, AufzugsR
Anlage Spielplatz Blechenstral3e 5, Stral3e der Jugend 25 kurzfristig 28.000 privat 700 m?
Wohnumfeldgestaltung Zeilenbauten mittelfristig offen privat 19.000 m?
Stadtebauliche Arrondierung Wohnsiedlung LobedanstraRe | langfristig offen privat offen
WohneigentumInnenstadtR
Nachverdichtung Grundstick Parzellenstraf3e 3 mittelfristig 3.000.000 privat 1.500 m? Bruttogeschoss-
WohneigentumInnenstadtR flache
Baullckenschlisse Straf3e der Jugend 20 und 25 mittelfristig 1.700.000 privat 900 m? Bruttogeschoss-

flache
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D. Zusammenfassende Empfehlungen

Als innerstadtischer Stadtraum besitzt Ostrow eine erhebliche Bedeutung fiir die Entwicklung
der Gesamtstadt. Der Stadtbereich bietet grofRe Chancen, als Wohnquartier, Naher-
holungsbereich, Wirtschaftsstandort und industriekultureller Imagetrager einen Beitrag zur
Innenentwicklung und Qualifizierung der Cottbuser Innenstadt zu leisten.

Diese Potenziale kdnnen jedoch nicht Uber langjahrig verfestigte Entwicklungsblockaden und
Rickstande in der Stadterneuerung hinwegtauschen. Sie verhindern, dass Ostrow in Konkur-
renz zu anderen Cottbuser Stadtteilen und Standorten seine Qualitdten zur Geltung bringen
kann. Als wesentliche Problemlagen seien hier flaichendeckende Instandhaltungs- und Quali-
tatsmangel im 6ffentlichen Raum, Leerstand und Bausubstanzmangel bei den historisch wert-
vollen, groRvolumigen Industriebauten und umfangreiche Brachen an flr die Quartiers-
entwicklung ausschlaggebenden Standorten genannt. Eine nahezu durchgéngige Zone stadte-
baulicher Problemlagen und unattraktiver Nutzungen von der Barackenstadt Uber den Bus-
bahnhof bis zu den Industriebrachen an der Franz-Mehring-StralRe verhindert zudem einen posi-
tiv ausstrahlenden Effekt der Sanierungsfortschritte von der angrenzenden Modellstadt auf den
Untersuchungsraum.

Far die Gebietsentwicklung lassen sich folgende zentrale Handlungsfelder benennen:
1. Nachnutzung groRflachiger, stadtrdumlich integrierter Brachen

2. Sanierung wertvoller, industriegeschichtlicher Bausubstanz

3. In-Wertsetzung der Spreelagen als Potenzial fiir Tourismus und Naherholung

4. Qualifizierung der Ostrower Mitte als zentrumsnaher Dienstleistungsschwerpunkt.

Vor diesem Hintergrund stellt die Entwicklung des Bereichs Ostrow eine groRe Herausforde-
rung dar, die wegen der insgesamt geringen Investitionsdynamik im Gebiet ohne einen exter-
nen Impuls kaum zu bewaltigen ist. Auch die 6ffentliche Hand kann in diesem Quartier durch
eine verstarkte Initiative einen deutlichen Anreiz fir private Folgeinvestitionen setzen. Diese
privat getragenen Entwicklungen sind nach einem solchen Impuls auf Grund der
verschiedenen, bislang nicht aktiven Potenziale mittelfristig durchaus zu erwarten. Uberschlagig
wird ein offentlicher Investitionsbedarf von bis zu 10 Mio. Euro kalkuliert, der jedoch umfang-
reiche private Folgeinvestitionen vor allem in die Sanierung und Errichtung von privaten Gebau-
den nach sich ziehen konnte.

Aus der Perspektive privater Einzelakteure stellt der zumeist nicht wirtschaftlich tragbare Kos-
tenrahmen flr grundlegende Investitionen ein wesentliches Entwicklungshemmnis dar. Aber
auch die Uberdurchschnittliche Komplexitat der Entwicklungsbedingungen eines ehemaligen
Industriestadtteils und die bislang fragmentierte Grundstlcksstruktur erschwert eine koordi-
nierte Gebietsentwicklung. Andererseits stellt die vorhandene Mitwirkungsbereitschaft eine
wichtige Grundlage flr einen umfassenderen Entwicklungsprozess dar.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die im Gebiet vorhandenen stadtebaulichen und
funktionalen Missstande nicht nur einen hohen 6ffentlichen Investitionsbedarf, sondern zuséatz-
lich auch einen akteurs- und grundstlickstbergreifenden Steuerungs- und Organisationsbedarf
hervorrufen. Beide Aspekte legen die Aufnahme des Untersuchungsraums in ein Programm der
Stadtebauforderung nahe, das sowohl Initial gebend als auch Rahmen setzend fir einen zu-
kinftigen Aufwertungsprozess sein sollte.
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