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Ubersichtsplan
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| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Textbebauungsplanes

o/.
,~ \\

i

81
_ N ?___‘_,_-\.Hafens

Q 79 HSNr. 4 \
O 87 H
O

77 T

Textliche Festsetzungen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674,677), sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Das Plangebiet liegt am Rand des nérdlichen Bereiches der Innenstadt zwischen der
GoepelstraBe im Westen und der Herbert-Jensch-StraRe im Osten. Noérdlich wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Gewerbeflachen, u.a. von zwei
Autohdusern begrenzt.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 2,45 ha.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-31-004 ,Urbanes Gebiet
Koehimannhdofe® wird begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 25, 23, 24, 33 flw. der Flur 5,
anschlieRend die Verlangerung der Flurstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 19
und 33 der Flur 5 bis zur siidlichen Geb&udekante der Goepelstrale 77 ¢ und
danach bis zur westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 14/4 der Flur 5, sowie
die westliche Grenze der Flurstiicke 14/4, 8, 7 und 6 der Flur 5;

e im Osten durch die &stliche Grenze der Flurstiicke 6, 7, 8, 9, 14/4, 34, 13 der Flur 5
sowie die Flurstiicke 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 der Flur 4 und

e im Westen durch die westliche Grenze der Flurstiicke 19, 18, 21, 22, 23, 24, 13 der
Flur 4 sowie die Flurstiicke 33, 23, 25 der Flur 5.

2. Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen werden als urbanes Gebiet festgesetzt.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzuléssig. Ausnahmsweise kann die
Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Einzelhandelsbetrieben zugelassen
werden flr:

¢ Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten und einer Gesamtverkaufsflache bis maximal 300 m?
(Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder))

e Einzelhandelsbetriecbe, die im unmitteloar raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen,
die zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fUhren und nicht die
Dimension eines Frankfurter Nachbarschaftsladens tberschreiten (Verkaufs- und
Ausstellungsfléache von maximal 300 m?).

Il. Hinweise

1. Baumschutzverordnung

Verordnung zum Schutz der Baume als geschutzte Landschaftsbestandteile der Stadt
Frankfurt (Oder), Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF)
vom 12.11.2009 - siche Amtsblatt Nr.10/ 2009 vom 02.12.2009

2. Ortliche Bauvorschriften

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplatzen (Stellplatzsatzung - StpIS) vom 01.03.2012
- siche Amtsblatt Nr. 1/ 2012 vom 07.03.2012

3. Artenschutz
Es gelten die Festlegungen des § 39 des Bundesnaturschutzgesetzes.
4. Altlastenverdachtsflachen

Die Flurstiicke 23, 24, 25, 32, und 33 auf der Flur 5 sind als Altlastverdachtsflache
_Koehlmann-Werke* im Altlastenkataster des Landes Brandenburg (ALKATonline)
registriert. Auf dem Gelénde befanden sich bis 1948 die Koehlmann-Werke.
Hauptsachlich wurden landwirtschaftliche Rohstoffe verarbeitet. Nach der Demontage
der Maschinen als Reparationsleistungen, siedelten sich auf dem gesamten Gelande
eine Vielzahl von Unternehmen z.B. Saathandel, Gerberei, Fahrzeugwerkstatten und
Werkstatten an. Aufgrund der verschiedenen gewerblichen Nutzungen kénnen
Kontaminationen des Bodens nicht ausgeschlossen werden.

5. Denkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baudenkmale, die unter den Nummern
09110206, 09110400 und 09110098 in der Denkmalliste des Brandenburgischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseums - Stand:
31.12.2020 - gelistet sind.

Die Bauwerke und ihr jeweiliger Umgebungsschutz sind bei einer zukunftigen Planung
zu beriicksichtigen. Die fruhzeitige Abstimmung mit den Denkmalbehérden ist
anzuraten.

Verfahrensvermerke

1. Die Stadtverordnetenversammiung hat am lf/ﬂ jj&244 den Entwurf des
Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und zur offentlichen Auslegung

bestimmt
Z /
Dr. Anm Prusa

Dezernent

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben in der Zeit vom
(A0 2021 . bis zum (4. 772024 nach § 3 Abs, 2 Baugesetzbuch offentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist am D2. 092024 im Amtsblatt fur die
Stadt Frankfurt(Oder) ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Dr¢ n@ Prusa

Dezernent

3. Der Bebauungsplan wurde am 4585, 46222, von der
Stadtverordnetenversammiung gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) i.V.m. § 3 Kommunalverfassung
des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr. 19],
S.286) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2020
(GVBL.I/20, [Nr. 38]) und § 87 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d. Fassung
der Bekanntmachung vom 15.11.2018 (GVBI.I [Nr.39)) zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 18. Dezember 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 44]) als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Frankfurt (Oder), den .05.2022
P =
S

Dr. André Benedict Prusa
Dezernent

4 Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom /2.0 <. uberein. Es wird
bestatigt, dass das Verfahren nach dem § § 1-13a Baugesetzbuch ordnungsgeman
durchgefiihrt wurde. Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

Frankfurt (Oder), den K. O 22 -

René Wilke
Der Oberburgermeister

5 Der Beschluss Uiber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Biirgersprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .£5-4C.ZC72 im Amtsblatt fur
die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Baugesetzbuch) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von

Entschadigungsanspriichen (§ 44 Baugesetzbuch) hingewiesen worden. Die Satzung
istam (8,70, . 202 2.in Kraft getreten.

Frankfurt (Oder), den Oé//ﬂ (A=
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Dr. André Benedict Prusa
Dezernent
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MaRtab 1 :1000 Stand 05.07.2022

Planverfasser: Stadt Frankfurt (Oder). Bauamt
GoepelstraRe 38, 15234 Frankfurt (Oder)

Datengrundiage: Liegenschaftskarte (und Stadtkarte) Kataster- und Vermessengsamt Frankfurt (Oder)
Stand Planungsgrundlage: Kataster entspricht dem Stand des Planes - Héhenbezug: DHHN
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Sanierung bzw. Vitalisierung des Frankfurter Stadtzentrums stand in den
vergangenen Jahrzehnten im Fokus der Stadtentwicklung. Zwischenzeitlich
konnte auch - insbesondere mit Hilfe von attraktiven
Stadtebauférderprogrammen - die bauliche und funktionale Erneuerung
vorangetrieben werden.

Zudem stehen jetzt weitere angrenzende Gebiete im Blickpunkt der
Entwicklung. Die nérdliche Innenstadt gewann, aus Sicht der
Stadtentwicklung, in den vergangenen Jahren zunehmend an Bedeutung.
Genannt sei hier zum Beispiel die Etablierung einer Marina am Winterhafen
oder die Sanierung des Georgenhospitals im Bereich der Lebuser Vorstadt.

Die nérdlich angrenzende Herbert-Jensch-Stral3e war jahrzehntelang eine zu
groBen Teilen beidseitig mit gewerblich genutzter Bebauung gepragte
StraBe. Seit Anfang der 90er Jahre wurden die gewerblichen Nutzungen nach
und nach aufgegeben. Verblieben sind die markanten Vorstadt-Wohnbauten
aus dem 19. Jahrhundert an der Ostseite der StraBBe. Die vormals gewerblich
genutzten Gebaude wurden in Teilen bereits abgetragen. Die Nahe zur Oder
ist hier bereits wahrnehmbar.

Auf der westlichen StraBenseite schlieBen, von der Goepelstral3e beginnend,
Wohnhauser vom Ende des 19. Jahrhunderts an. Unmittelbar an der
Herbert- Jensch-StraBe steht das ehemalige Verwaltungsgebdude des
historischen Industriequartiers C. A Koehlmann & Co. Ab 1862 wurde auf
dem angrenzenden Areal eines der deutschlandweit groBten Werke fir
industriell  hergestellte ~ Nahrungsmittelproduktion  errichtet,  wobei
hauptséachlich landwirtschaftlichen Erzeugnisse aus der Region verwendet
wurden. Bis 1948 wurde der Produktionsstandort genutzt. Dann wurde die
Werksausstattung demontiert und als Reparationsleistung in die Sowjetunion
verbracht.

Von 1916 bis1918 wurde an der Herbert-densch-StraBe (friiher Custriner
StraBe) das 3-geschossige Verwaltungsgebaude der Koehlmann Werke
errichtet. 1938 wurde ein 6-geschossiges Industriegebdude in der Nahe der
Herbert-Jensch-StraBBe gebaut.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde die Werksflache nur mit geringer Intensitat
genutzt. Alle Industrieanlagen waren demontiert. Das Werksgelande hatte
Gleisanschluss und war Uber die Hafenbahn sowohl an die Bahntrassen des
Guterbahnhofes als auch an den Hafen der Stadt angeschlossen.

Die Koehlmannhéfe stehen unter Denkmalschutz. Die Nutzung nach 1990
wurde immer weiter reduziert und ist derzeit nur noch punktuell vorhanden.
Das ehemalige Verwaltungsgebaude wurde letztlich, bis 1990, als Sitz des
Wehrkreiskommandos genutzt. Seit 1990 ist das Gebaude ohne Nutzung.
Das gesamte Areal dieser ehemalig industriell gepragten Gebaude weist
hohe bauliche und funktionale Missstande auf.

Insbesondere die noch leerstehenden Gebaude der Koehlmannhéfe und die
Bebauung westlich der Herbert-Jensch-StraBe weisen ein sehr hohes
Nachnutzungspotenzial auf. Im dstlichen Bereich der Herbert-densch-StraBe
findet gerade ein Transformationsprozess von gewerblicher Nutzung zu
Wohnnutzung statt. Uber die StraBenbahn in der Herbert-Jensch-Stral3e ist
das Gebiet bestens mit dem Stadtzentrum und dem Bahnhof verbunden. Die
Nahe zum Flussraum an der Oder und dessen Anbindung an die
Oderpromenade wirkt positiv auf die zukiinftige Nachnutzung des Standortes.
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Das stadtebauliche Ziel fir das Plangebiet ist die Entwicklung eines urbanen,
lebendigen Quartiers mit einer Mischung aus Kkulturellen, sozialen,
gewerblichen Nutzungen sowie das Leben und Wohnen in Odernédhe. Durch
den Bebauungsplan soll diese Nutzungsvielfalt ermdéglicht werden.

Derzeit wird das Gebiet planungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB), der Bereich entlang der Herbert-Jensch-StraBe nach § 34 Abs. 1
BauGB beurteilt. Der westliche Bereich des Plangebietes entspricht einem
faktischen Gewerbegebiet und wéare nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.
Nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Gewerbegebiete
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Die historischen Gebaude sind fir eine gewerbliche
Nutzung nicht mehr geeignet. Durch den Bebauungsplan sollen neue
Nutzungsmadglichkeiten und Perspektiven fur die Koehlmannhdfe aufgezeigt
werden.

Das stadtplanerische Ziel fiir das Plangebiet ist ein urbanes Gebiet. Nach
§ 6a BauNVO dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Die Nutzungsmischung in einem urbanen Gebiet muss im Gegensatz zum
Mischgebiet nicht gleichgewichtig sein. Demzufolge entsteht auch eine
héhere Flexibilitdt in der Zusammensetzung der Mischung. Gleichzeitig sind
die zulassigen Larmwerte tagstber mit 63 db(A) um 3 db(A) hdher als im
Mischgebiet.

Das Gebiet der Koehlmannhdfe ist durch einen groBen teilweise historischen
Gebaudebestand gepragt, so dass es kaum noch freie Bauflachen gibt. Somit
besteht keine Notwendigkeit weitere Regelungen Uber die Art der baulichen
Nutzung hinaus zu treffen. Das MaB3 der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, wird dann weiterhin
nach § 34 BauGB geregelt (§ 30 Abs. 3 BauGB-einfacher Bebauungsplan).

Geman § 13a BauGB kann die Gemeinde Bebauungspléane fir MaBnahmen
der Innenentwicklung flr Innenbereichsflachen mit einer zuldssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m2 im beschleunigten Verfahren
aufstellen.

Im Plangebiet werden keine Regelungen (lber das MaB der baulichen
Nutzung getroffen, deshalb fir die Berechnung der zulassigen Grundflache
die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fir urbane Gebiete von 0,8
geman § 17 BauNVO angenommen wird. Das Plangebiet hat eine Gré3e von
24.500 m2. Die Grundflache der bestehenden Gebaude im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes betragt 8.600 m2. Im Bebauungsplan waren bei einer
GréBe von 24500 m2 und einer GRZ von 0,8 maximal 19.600 m?2
Uberbaubare Grundsticksflache madglich, somit liegt die zulassige
Grundflache unter 20.000 m2.

Weiterhin wird durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder daflir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind, liegen nicht vor.
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Im  sogenannten  beschleunigten  Verfahren  gelten  folgende
Sonderregelungen:

- Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

- Der betroffenen Offentlichkeit kann Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

- Den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

- Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden  Erklarung nach § 6a Absatz 1 und
§ 10a Absatz 1 BauGB wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, welches als unbeplanter
Innenbereich auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist.
R&aumlich nicht spezifiziert sollen nun lediglich Regelungen zur Art der
Nutzung getroffen werden, so dass ein Textbebauungsplan erstellt werden
kann. Das heiBt, die Festsetzungen erfolgen ausschlieBlich durch Text, mit
Ausnahme eines Ubersichtsplanes zur Lagebeschreibung des
Geltungsbereiches des Plangebietes. Fir Textbebauungsplane gelten
grundsatzlich  die  gleichen inhaltlichen  Anforderungen  sowie
Verfahrensanforderungen, wie fiir andere Bebauungsplane.

2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Rand des nérdlichen Bereiches der Innenstadt
zwischen der GoepelstraBe im Slidwesten und der Herbert-Jensch-StraBBe im
Nordosten. Nordwestlich wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch eine Gewerbeflache begrenzt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,45 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-31-004 ,Urbanes Gebiet
Koehlmannhéfe* umfasst die Flursticke 6, 7, 8, 9, 13, 14/4, 23, 24, 25, 33,
34 der Flur 5 der Gemarkung Frankfurt (Oder) sowie die Flurstiicke 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 der Flur 4.

2.2 Aktuelle Nutzung

Derzeit befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Nutzungsmischung aus nicht stérenden Gewerbebetrieben, Wohngebauden,
Geschéfts- und Blirogebauden.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden Regelungen zu Anderungen
(und Erweiterungen) oder Nutzungsanderungen getroffen, nicht jedoch zur
urspriinglichen Anlage selbst. Hier sind die erteilten Baugenehmigungen
Grundlage fur die Beurteilung. Der baurechtlich genehmigte Bestand der
vorhandenen Objekte/Nutzungen wird erhalten.

Textbebauungsplan
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke im Plangebiet befinden sich fast alle im privaten Eigentum. Die
StraBenverkehrsflachen der GoepelstraBe und der Herbert-densch-StraBe
sind im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder).

Stadt Frankfurt (Oder): Flurstiicke 12; 25/1 der Flur 4

2.4 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die Koehlmannhdéfe sind durch einen groBen, lberwiegend historischen
Gebaudebestand gepragt, so dass es kaum noch freie Bauflachen gibt.

Entlang der Herbert-Jensch-StraBe sind neben bebauten
Grundsticksflachen Baullicken vorhanden, die fir eine straBenbegleitende
Bebauung mit Gebauden fir Wohnzwecke geeignet sind.

2.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an der GoepelstraBe und der Herbert-Jensch-
StraBe.

Die OPNV-ErschlieBung ist (iber die StraBenbahnhaltestelle in der Herbert-
Jensch-StrafBe gesichert.

2.6 Technische Infrastruktur

Die technischen Medien sind grundsatzlich in der GoepelstraBe und der
Herbert-Jensch-StraBe vorhanden (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas,
Telekom, StraBenbeleuchtung).

Fernwérme

Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsgebiet der Satzung Uber die
6ffentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder). Ein Anschluss an das
Fernwarmnetz besteht fir das Plangebiet derzeit nicht, ist aber in Planung.
Die Fernwarmeleitung soll zum Ende des 4. Quartals 2022 betriebsbereit
sein.

Trink- und Schmutzwasser

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Gber historische
Trinkwasseranbindungen und Abwasserableitungen Uber Fremdgrundstiicke
in Richtung H.-Jensch-StraBe. Die Ableitung erfolgt im Mischsystem. In
Abhéngigkeit von den zuklnftigen Nutzungen sind im Vorfeld zum
Baugenehmigungsverfahren die ErschlieBung mit den Medien Trink- und
Schmutzwasser zu klaren.

Niederschlagswasser

Im Gebiet Koehlmannhéfe wird nur ein minimaler Teil der befestigten Flachen
in das Netz der FWA abgeleitet. Alle restlichen befestigten Flachen
versickern unkontrolliert oder flieBen wild ab. Die Einleitung von
Niederschlagswasser in die vorhandenen Mischwasserkanale ist nicht
maoglich. Die Einleitung von Drainagewasser in das Abwassernetz der FWA
mbh ist grundsétzlich nicht zuléssig. Im Zusammenhang sind im Vorfeld zum
Baugenehmigungsverfahren ist die Verbringung des Niederschlagswassers
zu Kklaren.
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Léschwasser

Die Loschwasserentnahme aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz der
FWA mbH ist in einem Umfang von Q = 96 m%h (aus Richtung H.-Jensch-
StraBe) sowie Q = 48 m%/h (aus Richtung GoepelstraBe) bei einem Restdruck
von 1,5 bar in der Versorgungsleitung Uber einen Zeitraum von zwei Stunden
maoglich.

Gas

Im geplanten Bereich sind Anlagen der Netzgesellschaft Frankfurt
(Oder) mbH vorhanden. Hier wurden im Dezember 2020 eine neue 110PE
und eine neue 63PE Mitteldruckleitung verlegt, hier sollten 3 weitere
Netzanschlisse angeschlossen werden. Es sind aktuell keine weiteren
Arbeiten in dem Bereich geplant.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien muissen weiterhin
gewadhrleistet bleiben. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von ca. 0,5 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

2.7. Natur und Landschaft

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten als bereits erfolgt oder zuléssig. Es ist kein Umweltbericht zu
erstellen.

2.8. Nutzungseinschrankungen

Baudenkmale
Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baudenkmale im Sinne von
§ 2 Abs. 2 Nr.1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG):
* 09110206 GoepelstraBe 73-75, Koehimannhof Fabrikgeldnde
* 09110400 Herbert-Jensch-StraBe 104, Verwaltungsgebaude
Koehlmannhof
e 09110098 Herbert-densch-StraBe 105, Wohnhaus

Fernwédrmesatzung
Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsgebiet der Satzung Uber die
6ffentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder).

Altlasten

Die Flursticke 23, 24, 25, 32, und 33 auf der Flur 5 sind als
Altlastverdachtsflache ,Koehlmann-Werke“ im Altlastenkataster des Landes
Brandenburg (ALKATonline) registriert. Auf dem Gelande befanden sich bis
1948 die Koehlmann-Werke. Hauptséchlich wurden landwirtschaftliche
Rohstoffe verarbeitet. Nach der Demontage der Maschinen als
Reparationsleistungen, siedelten sich auf dem gesamten Gelédnde eine
Vielzahl von Unternehmen z.B. Saathandel, Gerberei, Fahrzeugwerkstatten
und Werkstatten an. Aufgrund der verschiedenen gewerblichen Nutzungen
kénnen Kontaminationen des Bodens nicht ausgeschlossen werden.
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3 Vorbereitende Bauleitplanung und tibergeordnete Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der
Regionalplanung

Die angezeigte Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die
fir die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind angemessen
berlcksichtigt worden. Der Bebauungsplan befindet sich in Ubereinstimmung
mit den regionalen Zielsetzungen der Raumordnung.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes nach
§ 6a BauNVO aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Uberértliche Fachplanungen und sonstige bestehende
Planungen

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Frankfurt (Oder)
wurde erstmals 2007 aufgestellt und 2021 aktualisiert. Im Kapitel 4.10,
Zentrales Vorhaben 9 - Nérdliche Innenstadt - Wohnen und Leben an der
Oder Punkt g) Aufwertung der Berliner StraBe/Herbert-Jensch-StralBe
inklusiv begleitender Bebauungen werden die Entwicklungsziele fur die
Lebuser Vorstadt beschrieben. Das Gebiet hat eine hohe Bedeutung im
gesamtstadtischen Geflige. Das planerische Ziel besteht in der Sanierung
der historischen Gebaude sowie in der Errichtung erganzender Neubauten.
Dieses soll zur Revitalisierung der gesamten Stral3e fihren.

Die grundsatzliche Stadtumbaustrategie der Stadt Frankfurt (Oder) ist es, den
kompakten Stadtkérper durch Ergénzungen und Arrondierungen von
Bauliicken sowie durch Nachnutzungen von leerstehenden Geb&uden in
zentralen Lagen zu festigen bzw. zu starken.

Ein weiteres Ubergeordnetes Handlungserfordernis besteht in der
Qualifizierung und Diversifizierung von Wohnbaustandorten.

In der nérdlichen Innenstadt sind in den kommenden Jahren Schwerpunkte
zu setzten, die die stadtebaulichen Potenziale erschlieBen und Mangel
beseitigen sollen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-31-004 ,Urbanes Gebiet
Koehlmannhofe® liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-EH-002
.Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nach § 9 Abs. 2a BauGB in
Frankfurt (Oder) Nord“, rechtskraftig seit dem 18.12.2015. Dieser
Bebauungsplan gqilt fir die unbeplanten Innenbereiche. Da dieser
Bebauungsplan gerade die Art der baulichen Nutzung bestimmt und der BP-
EH-002 gerade die Art der baulichen Nutzung (hinsichtlich Einzelhandel)
steuert, werden die Festsetzungen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in den B-Plan ,Urbanes Gebiet Koehimannhofe®
Ubernommen.

Da der Bebauungsplan BP-EH-002 bereits rechtskréftig ist, wird damit keine
Anderung der Rechtslage vorgenommen. Die Ubernahme tragt lediglich zur
Rechtsklarheit bei.
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4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das stadtebauliche Ziel fur die Koehlmannhdéfe und die Bauflachen in der
Herbert-Jensch-StraBe ist ein urbanes, lebendiges Quartier mit einer
Nutzungsmischung aus Wohnen, Kultur und Gewerbe.

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird beabsichtigt, die rechtlichen
Voraussetzungen fir eine neue Entwicklung der Koehlmannhéfe und der
angrenzenden Bauflachen in der Herbert-Jensch-StraBBe zu schaffen. Durch
den Bebauungsplan sollen die hohen Entwicklungspotenziale des
Plangebietes in ihrer Nutzungsvielfalt, ohne bodenrechtliche Spannungen
auszulésen, geférdert und gesteuert werden.

Das Plangebiet soll sich als ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO mit einer
Nutzungsmischung aus Wohnen, nichtstérenden Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen sowie anderen Einrichtungen entwickeln.

5 Planinhalt

Flr den Bebauungsplan BP-31-004 ,Urbanes Gebiet Koehimannhéfe* wird
textlich unter Punkt 1 der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
festgelegt und unter Punkt 2 die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO getroffen.

Da die Koehlmannhdéfe und die in der Herbert-Jensch-StraBe angrenzenden
Bauflachen durch einen groBen, teilweise historischen Geb&udebestand
gepragt sind, so dass es kaum noch freie Bauflachen gibt, besteht keine
Notwendigkeit, weitere Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung
hinaus zu treffen. Das Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Grundsticksflache, die tUberbaut werden soll, werden dann weiterhin nach
§ 34 BauGB geregelt.

5.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes
Festsetzung 1:

Das Plangebiet liegt am Rand des nérdlichen Bereiches der Innenstadt
zwischen der GoepelstraBe im Westen und der Herbert-Jensch-StralBe im
Osten. Nérdlich wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die
Gewerbefldchen, u.a. von zwei Autohdusern begrenzt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 2,45 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-31-004 ,Urbanes Gebiet
Koehlmannhdfe® wird begrenzt:

» im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 25, 23, 24, 33 tiw.
der Flur 5, anschlieBend die Verldngerung der Flurstiicksgrenze
zwischen den Flurstiicken 19 und 33 der Flur 5 bis zur sidlichen
Gebdudekante der GoepelstraBe 77 ¢ und danach bis zur westlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 14/4 der Flur 5, sowie die westliche
Grenze der Flurstiicke 14/4, 8, 7 und 6 der Flur 5;

» im Osten durch die éstliche Grenze der Flurstlicke 6, 7, 8, 9, 14/4, 34,
13 der Flur 5 sowie die Flurstiicke 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 der Flur
4 und

» im Westen durch die westliche Grenze der Flurstiicke 19, 18, 21, 22,
23, 24, 13 der Flur 4 sowie die Flurstiicke 33, 23, 25 der Flur 5.
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Begriindung: Es wurden die Flurstliicke Bestandteil des Geltungsbereiches,
die mit stadtebaulichem Regelungsbedarf flr die Entwicklung der
stadtebaulich angestrebten Nutzungsmischung von Wohnen, Kultur und
Gewerbe entscheidend sind.

Festsetzung 2:

Die im Geltungsbereich gelegenen Fldchen werden als urbanes Gebiet
festgesetzt.

Begriindung: Durch die Festsetzung als urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
soll im Plangebiet der planungsrechtliche Rahmen fir die Entwicklung der
stadtebaulich angestrebten Nutzungsmischung von Wohnen, Kultur und
Gewerbe geschaffen werden.

Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

In Urbanen Gebieten sind allgemein zuléssig

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen in urbanen Gebieten zugelassen werden

1. Vergnigungsstéatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,

2. Tankstellen.

Das urbane Gebiet sieht eine im Vergleich zum Mischgebiet breiter angelegte
Nutzungsmischung, welche auch nicht gleichgewichtig sein muss, vor.

Festsetzung 3:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und  nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  unzuldssig.
Ausnahmsweise kann die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden fir:

» Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten und einer Gesamtverkaufsflache bis maximal 300
m?2 (Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder))

» Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbar rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieben stehen, die zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente flihren und nicht die Dimension eines Frankfurter
Nachbarschaftsladens Uberschreiten (Verkaufs- und
Ausstellungsflache von maximal 300 m?).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach der
,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)* (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Frankfurt (Oder) vom 07.11.2013).
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Stand: 05.07.2022

»Sortimentsliste Frankfurt (Oder)”
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrinke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Bliroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe
Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrréder und —zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (W2-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragem (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und
Wésche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote
(aus W2Z-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Begriindung:
Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplans BP-EH-

002 ,Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nach § 9 Abs. 2a BauGB in
Frankfurt (Oder) Nord“. Es handelt sich dabei um einen einfachen
Bebauungsplan nach § 30 BauGB, der seit dem 18.12.2015 rechtskraftigt ist.
Er trifft ausschlieBlich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, fir den unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Der BP-EH-002 gilt bis zum Inkrafttreten des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes BP-31-004 ,Koehimannhéfe“. Danach gelten
die Festsetzungen und die damit einhergehenden Regelungen des BP-31-
004. Die Festsetzungen hinsichtlich  der  Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben werden aus dem BP-EH-002 Ubernommen. Eine
ortliche Anpassung der Sach- und Rechtslage wird im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens nicht vorgenommen, da geltendes Recht
Uberfihrt wird.

Das geltende Recht wird im Folgenden begriindet:

Ein Uberangebot an Einzelhandelsverkaufsflachen und eine gleichzeitig
schrumpfende oder stagnierende Kaufkraft haben zu einer Vorschadigung
der Innenstadt geflihrt, weshalb eine Steuerung des Einzelhandels notwendig
ist.
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Mit der Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die
BBE Handelsberatung GmbH fur die Stadt Frankfurt (Oder) wurden die
Erfordernisse fir eine zielgerichtete Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Frankfurt (Oder) benannt. Das Einzelhandelskonzept ist auf eine
wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhandels der Stadt Frankfurt
(Oder) sowie auf eine aktive, stéadtebaulich vertragliche Investitionspolitik im
Bereich des Handels gerichtet. Zielsetzung ist die nachhaltige Starkung der
Kaufkraftbindung und damit auch der oberzentralen Funktion von Frankfurt
(Oder) durch eine vorrangig innerstadtische Entwicklung. Das Konzept zur
gesamtstadtischen Standortsteuerung des Einzelhandels in Frankfurt (Oder)
(kurz: Einzelhandels- und Zentrenkonzept) mit Stand September 2013 wurde
in der 40. Stadtverordnetenversammlung am 07.November 2013 mit einem
Selbstbindungsbeschluss beschlossen.

Die Einzelhandels- und Standortstruktur der Stadt Frankfurt (Oder) gliedert
sich in das A-Zentrum (Innenstadt Frankfurt (Oder)) und die C-Zentren
(Grundversorgungszentrum Hedwigs Einkaufspark, Grundversorgungs-
zentrum Sudring-Center, Grundversorgungszentrum Hansaplatz). Des
Weiteren nehmen die Nahversorgungs-lagen (Dr.-Salvador-Allende-Héhe,
Berliner  StraBe, BergstraBe, Cottbuser StraBe, Weinbergweg,
Nahversorgungslage im Technologiepark, Nahversorgungslage August-
Bebel-StraBe,  Nahversorgungslage  RathenaustraBe) sowie das
Sondergebiet Nahversorgung West ergdnzende Versorgungsfunktionen ein.
Zudem existieren die vorhandenen Erganzungsstandorte des grof3flachigen
Einzelhandels an den Standorten SMC/Spitzkrugring, Am
Messering/NuhnenstraBe und Josef-Gesing-StraBe. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans BP-31-004 ist nicht Bestandteil eines der benannten
Zentren, Erganzungsstandorte bzw. Nahversorgungslagen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auBerhalb der vier zentralen
Versorgungsbereiche, ist die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung
von Einzelhandelsbetrieben - soweit sie nicht unter den genannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aufgefihrt sind - mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich unzulédssig. Die
Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Handelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist mit Wirksamkeit des
Bebauungsplanes auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur noch
auf Grundlage der festgesetzten Ausnahmen zuléssig.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden Regelungen zu Anderungen
(und Erweiterungen) oder Nutzungsanderungen getroffen, nicht jedoch zur
urspriinglichen Anlage selbst. Hier sind die erteilten Baugenehmigungen
Grundlage fir die Beurteilung. Der baurechtlich genehmigte Bestand der
vorhandenen Objekte/Nutzungen wird erhalten.

Die Ausschlussfestsetzung umfasst nur Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten  Sortimenten. Dies bedeutet im
Umkehrschluss, dass Einzelhandelsbetriebe mit (allein) nicht zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig sind. Diese
,Feindifferenzierung” ist bewusst gewahlt, um die Eigentiimer nur insoweit zu
beschranken, wie es mit Blick auf die zu schitzenden zentralen
Versorgungsbereiche erforderlich ist.
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im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB Stand: 05.07.2022
Begriindung zum Bebauungsplan

Es ist in der Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dass eine solche
,Feindifferenzierung® im Hinblick auf die Art der Sortimente zul&ssig ist.’

Ausnahmsweise kann die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben far Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von maximal 300 m2? mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (Nachbarschaftsladen
Frankfurt (Oder)) zugelassen werden. Die Regelung beruht auf der im
Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt erarbeiteten
Feststellung der GréBe und Auspragung des Nachbarschaftsladens
Frankfurt (Oder).

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und Hauptsortimenten,
ab einer GréBenordnung von 300 m? Verkaufsflache, sollen zuklnftig in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Bis zu dieser
GroéBenordnung sind Nachbarschaftsladen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche zulassig. Der
Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder) ist dem unmitteloaren Wohnumfeld
zugeordnet und bietet einen Mix an nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen an.  Erganzend  werden  Dienstleistungen  (z.B.
Kundendienste) angeboten.

Die Abgrenzung des ,Nachbarschaftsladens Frankfurt (Oder)* zu anderen
Einzelhandelseinrichtungen erfolgt nicht nur anhand der GréBenordnung
bzw. der Verkaufsflache. Die BBE Handelsberatung GmbH hat sich vielmehr
mit der konkreten Situation in der Stadt Frankfurt (Oder) auseinandergesetzt
und ermittelt, dass es sich bei dem ,Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)*
um einen real existierenden Betriebstyp in Frankfurt (Oder) handelt. Nur aus
diesem Grunde war diese gesonderte Feindifferenzierung i.S.d.
§ 1 Abs. 9 BauNVO madglich. Die BBE Handelsberatung GmbH hat dazu
folgendes ausgefuhrt: ,Diese Abgrenzung orientiert sich an der
ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Frankfurt (Oder).
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von bis zu 300 m? sind als
tatsdchlich Uberwiegende existierende Betriebe, als typische Art von
~Nachbarschaftsldden Frankfurt (Oder)” zu charakterisieren. Dieser Betriebs-
bzw. Anlagentyp befindet sich gesamtstadtisch i.d.R. in unmittelbarer
Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das urbane Leben. In
dieser Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil mit einem Mix vorrangig
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und
erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Sie sind haufig
unmittelbar in Wohngebauden integriert, ihre Einbindung in das unmittelbare
Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung ab. Dieser Betriebs-
bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem
Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den
Einzelhandelsstandort  Frankfurt (Oder). Vom Nachbarschaftsladen
Frankfurt (Oder) gehen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche aus. Im Rahmen dieses Bebauungsplans ist es also
maoglich, diesen ,Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)“ einer gesonderten
Ausnahmeregelung zu unterziehen.

etwa OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 — 7 A D 142/02.ME -, Rdnr. 80 ff. (zitiert nach juris); BVerwG,
Beschl. v. 4.0Oktober 2001 - 4 BM 45/01 -, Rdnr. 22 (zitiert nach juris);BVerwG, Urt. v. 29.Januar 2009 — 4
C 16/07 -, Rdnr. 13 (zitiert nach juris)
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im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB Stand: 05.07.2022
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Hinsichtlich der Ermittlung der relevanten Verkaufsflache wird Bezug auf die
geltende Rechtsprechung sowie auf den Einzelhandelserlass? genommen.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind auch
Einzelhandelsbetriebe zulassig, die im unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieben  stehen, zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente fihren und nicht die Dimension eines Frankfurter
Nachbarschaftsladens Uberschreiten, insbesondere keine gréBere Verkaufs-
und Ausstellungsflache als 300 m2 aufweisen. Auf Grundlage dieser
Regelung kdénnen z. B. Betriebsverkdufe zugelassen werden.
Konkretisierend wird festgestellt, dass hier die mégliche umzusetzende
Flache aus Verkaufsflache sowie aus Ausstellungsflache besteht und
maximal 300 m? aufweisen soll. Es ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass
solche Ausnahmeregelungen zuldssig sind®. In beiden genannten
Entscheidungen waren derartige Ausnahmeregelungen Gegenstand der
gerichtlichen Uberprifung und wurden bestétigt.

5.2 Hinweise
5.2.1 Baumschutzverordnung

Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile
der Stadt Frankfurt (Oder), Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt
(Oder) (BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 — siehe Amtsblatt Nr.10/ 2009 vom
02.12.2009

5.2.2 Ortliche Bauvorschriften

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) lber die Herstellung von notwendigen
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplatzen (Stellplatzsatzung —
StplS) vom 01.03.2012 — siehe Amtsblatt Nr. 1/ 2012 vom 07.03.2012

5.2.3 Artenschutz
Es gelten die Festlegungen des § 39 des Bundesnaturschutzgesetzes.
5.2.4 Altlastenverdachtsflachen

Die Flursticke 23, 24, 25, 32, und 33 auf der Flur 5 sind als
Altlastverdachtsflache ,Koehlmann-Werke" im Altlastenkataster des Landes
Brandenburg (ALKATonline) registriert. Auf dem Gelande befanden sich bis
1948 die Koehlmann-Werke. Hauptsachlich wurden landwirtschaftliche
Rohstoffe verarbeitet. Nach der Demontage der Maschinen als
Reparationsleistungen, siedelten sich auf dem gesamten Gelande eine
Vielzahl von Unternehmen z.B. Saathandel, Gerberei, Fahrzeugwerkstéatten
und Werkstéatten an. Aufgrund der verschiedenen gewerblichen Nutzungen
kénnen Kontaminationen des Bodens nicht ausgeschlossen werden.

2Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben des Brandenburgischen
Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 17. Juni 2014

SBVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 16/07 -, Rdnr. 17 (zitiert nach juris); BVerwG, Urt. v. 30.6.1998 — 4 C
16/88 -, Rdnr. 24 ff. (zitiert nach juris)
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5.2.5 Denkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baudenkmale, die unter den
Nummern 09110206, 09110400 und 09110098 in der Denkmalliste des
Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseums — Stand: 31.12.2020 — gelistet sind.

Die Bauwerke und ihr jeweiliger Umgebungsschutz sind bei einer zukdinftigen
Planung zu bericksichtigen. Die frihzeitige Abstimmung mit den
Denkmalbehérden ist anzuraten.

- GoepelstraBe 73-75, Denkmalliste Nr. 09110206
Starke-Zucker-Fabrik Actien-Gesellschaft, vorm. C. A. Koehlmann &
Co, bestehend aus: Kontorgebaude, Einfriedungsmauer an der Alten
Gasse, Sirupfabrik, Dextrinfabrik,  Starkefabrik /  spéter
Aufbereitungsbau und Dextrinlager, Coleurfabrik, Pfértnerhaus und
Industriegleis

- Herbert-Jensch-StraBe 104, Denkmalliste Nr. 09110400
Verwaltungsgebaude der Dextrin- und Starkefabrik C.A: Koehlmann

- Herbert-dJensch-StraBe 105, Denkmalliste Nr. 09110098
Wohnhaus

Hinweis: Die Denkmalliste des Landes Brandenburg wird fortgeschrieben.

6 Umweltbericht

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
BauGB wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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Bebauungsplan BP-31-004 "Urbanes Gebiet Koehlmannhofe*
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB Stand: 05.07.2022
Begriindung zum Bebauungsplan

Quellenverzeichnis, Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Dezember 2020
(BGBI. I S. 2694)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), dass durch Artikel 14
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden
ist

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange -
Bundes-Immissionsschutzgesetz — (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden
ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908) geandert worden ist

Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), das zuletzt
durch Artikel 112 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436)
geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), durch Artikel 11 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.
Dezember 2007 (GVBLI.1/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 21])

Brandenburgische  Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]) zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - (BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3 ber. GVBI. /13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20 [Nr. 28])

Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten
Vorhaben, Planen und Programmen im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung -
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BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.I/02, [Nr.07], S.62) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 37])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02. Marz 2012 (GVBI. 1/12, [Nr. 20]), geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBLI.1/17, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004
(GVBL.1/04, [Nr.06], S.137) zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. April 2019
(GVBL.I/19, [Nr.15])

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom
06. Juni 1997 (GVBI.1/97, [Nr. 05], S.40) zuletzt gedndert durch Artikel 2
Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5])

Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI. 1/09 [Nr. 15] S. 358) zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.1/18 [Nr.
37] S.3)

Gesetz Uber den offentlichen Personennahverkehr im Land Brandenburg
(OPNV-Gesetz - OPNVG) vom 26. Oktober 1995 (GVBI.1/95, [Nr. 20], S.252)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 30])

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
(GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215)

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 mit
Rechtskraft 01.02.2008 (GVBI. | S. 235)

Verordnung UOber den Landesentwicklungsplan  Hauptstadtregion
Berlin- Brandenburg (LEP HR) vom 28.04.2019 mit Rechtskraft 01.07.2019
(GVBI. Il —2019, Nr. 35)

Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 02.12.2009 zuletzt geandert durch die
11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom
27.11.2020, bekannt gemacht am 16.12.2020

Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF) vom
12.11.2009 (Amtsblatt fir die Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009,
S. 135)

Satzung Uber die offentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder)
(Fernwarmeversorgungssatzung) vom 19.06.2012
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