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Stadt Freren
Landkreis Emsland

Bebauungsplan Nr. 8
"Schulzentrum"

8. Anderung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14,07.92 BGBI. 1.S. 1257ff) und-der§8-56-und-97-und-98 derNieder~

und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung i.d.F. vom 22.06.1982
(Nds. GVBI. S. 229), zuletzt geandert durch Artikel Il des Gesetzes vom
17.12.1991 (Nds. GVBI. 363 ff), hat der Rat der Stadt Freren diesen Bebau-
ungsplan Nr. 8 'Schulzentrum’, 8. Anderung, bestehend aus den nachfolgen-
den textlichen Festsetzungen und der Ubersichtskarte 1 : 5.000 und der kar-
tenmaBigen Darstellung 1 : 1.000 in der Anlage 1 als Satzung beschlossen.

Freren, den 15.12.1992
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Ratsvorsitzender Stadtdireltor
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
'Schulzentrum' in der Stadt Freren geht aus der nachfolgenden Uber-
sichtskarte im MaBstab 1 : 5.000 hervor. Diese Ubersichtskarte ist Be-
standteil der Satzung.

® o

§ 2 Nutzungsregelungen

a) Indem in der kartenmaBigen Darstellung der Anlage 1 kariert dar-

gestellten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 'Schulzentrum’, sind

- auf der Grundlage des § 1 Abs. 7 der BauNVO Vergnlgungsstatten
nur oberhalb des Erdgeschosses zuléssig.

b) Indem in der kartenméaBigen Darstellung der Anlage 1 schraffiert
dargestellten Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum', sind
auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 der BauNVO Vergnlgungsstatten

. unzulassig.

@ ¢ B. Textlicher Hinweis

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 'Schulzentrum'

in der Fassung der Genehmigung durch den Regierungsprasidenten in
Osnabrack vom 28.11.1973 gelten auch weiterhin fir den Bereich dieser
8. Anderung. Dieses gilt ebenso fir die Anderungen 1 bis 7.




Ubersichtskarte 1 : 5.000

Geltungsbereich der 8. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum’

Grenze des Geltungsbereiches




9 ®

s

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Stadt Freren hat in seiner Sitzung am 04.04,80 die Aufstellung der
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 'Schulzentrum/ beschlidssen.

Der AufstellungsbeschiuBl ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGBjin der zur Zeit glitigen
Fassung am 02.04.1992 ortstiblich bekanntgemac t\

.....................................

Stadtdirektor

Freren, den 15.12.1992

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom
Ingenieurblro Abeln

Wehmer Str. 03
4476 Werlte

Werlte, den 14.12.1992

Der Rat der Stadt Freren hat in seiner Sitzung am 01.09.1992 dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. -

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 21.09.1992 orts-
Ublich bekanntgemacht. '

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung-halben vom |
05.10.1992 bis 06.11.1992 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB gffeftlich ausgelegen.

Freren, den 15.12.1992
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offentlicher Belange beschlossen.
Den Beteiligten im Sinne von § 1 s 1 BauGB wurde mit Schreiben vom

..............................

..........................................

Stadtdirektor

....................
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Der Rat der Stadt Freren hat den Bebauungsplan nach Pr{ifung dea‘jBedenken

ve

Im Anzeigeverfahren gem, § 11 Abs, 8 BauGB
habe ich mit Verfligung vom_ GI_MQ{Z}SS3

Az.: eamo‘(cﬁ-l-{& keine Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend gemacht.

Meppen, den ﬁ 1 Mar21§93

Landkreis Emsland
DER OBERKREISDIREKTOR

M/\/\/\Q/\/\A/\)

BIPL-ING. WOLFGANG FORRICH
B A U DI RE K T O JR
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Der Rat der Stadt Freren ist den in der Verfligung des Landkreises Emsland

VOM vveernennne, (Az: ) aufgefihrten Auflagen / MaBgaben in seiner

Sitzung &am sessms beigetreten.

Der Bebauungsplan hat zuvor wegen der Auflagen / MaBgaben vom ...............

bis vereeerennnn. offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............... ortstblich be-

kanntgemacht.

Figlen, deiolvmansmsnne =00 oo sseiaennadse
Stadtdirektor

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens ist gemag § 12 BauGB am

- A%

11050007 im Amtsblatt fir den Landkreis Emsland bekanntgemacht worden.

Y ]

Der Bebauungsplan ist damit am 41.17.4)%. rechtsverbindlich geworden.

Freren, den ./ 602,47 Coand] oo D' A il
' Staditdirektor

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verlet-
zung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Be-
bauungsplanes geman § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB nicht - geltend
gemacht worden.

Freren, den wismmnana 00 0 0 aawisessnsessieasianiiirese
Stadtdirektor

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind
Méngel der Abwagung gemaf § 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gegenlber der Ge-
meinde nicht - geltend gemacht worden.

FIEren, AN o eeeeeees ieeereereerrenreereesaeerenaaaas
Stadtdirektor




Stadt Freren
Landkreis Emsland

@
e Begriindung
zur
8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
"Schulzentrum*
i

"o




|
Stadt Freren |
|

8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum' 2
Inhalt: Seite:
1.  AnlaB und Ziel der Planung 3
2. Planerische Festsetzungen 4
3. Veranderungssperre 6
4, Betei.llgung der Blrger 6
@}} . 5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 7
e
6. Verfahrensvermerk - 7

®

Ingenieurbiro Abeln, Werlte 26.11.1992
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Stadt Freren
8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum' 3

1. AnlaB und Ziel der Planung

Die Stadt Freren sah sich veranlafBt, grundsatzlich die Spielhallenproblematik
fur die Innenstadt aufzuarbeiten, weil die stadtebauliche Zielsetzung, die sie
mit der Festsetzung von Kerngebieten verbunden hat, unterlaufen zu werden
droht. Das vorliegende Anderungsgebiet ist Teil des festgesetzten Kernge-
bietes der Stadt und damit in seiner geplanten Funktion gefahrdet.

Ziel der bisherigen Kerngebietsausweisungen ist es gewesen, das bisherige
Zentrum des Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbes in der Ortsmitte zu
erhalten und zu sichern. Durch die unkontrollierte Ansiedlung von Vergn(-
gungsstatten ist es bereits zu einer Verdrangung stadtebaulich erwlnschter
Nutzungen gekommen.

Da die Betreiber von Vergnigungsstatten angesichts groer Gewinnmargen in
der Lage sind, Spitzenmieten zu zahlen, besteht erstens die Gefahr, daB der
traditionelle Einzelhandel von seinen Standorten verdrangt wird, mit der Folge,
dafB die Innenstadt sukzessiv zu einem Vergnigungsviertel umfunktioniert
wird. Zudem kénnen Vergnlgungsstatten bereits wegen ihres optischen Er-
scheinungsbildes zu einem Qualitatsverlust der Innenstadt fihren.

In der Innenstadt Frerens sind wegen des 0.g. Verdrangungsprozesses be-
reits zahlreiche Einzelhandelsbetriebe aufgegeben worden. Besonders be-
troffen davon ist das Umfeld des Marktplatzes, das in seiner bisherigen
Struktur mit seinem historischen und das Ortsbild prégenden Charakter,
durch die Schaffung weiterer Vergnigungsstatten in seiner stadtebaulichen
Funktion stark gefahrdet ist.

Planungsziel ist es, mit bauleitplanerischen Mitteln den beflrchteten *Trading-
down-Effekt", also einer Senkung der Qualitat der Innenstadt, entgegenzu-
wirken.

Ingenieurbtiro Abeln, Werlte 26.11.1992
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Stadt Freren
8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum’ )

2. Planerische Festsetzungen

Vergnigungsstétten gehoren gemaB § 7 (2) BauNVO zu den allgemein zu-
lassigen Anlagen im Kerngebiet. Ein generelles Verbot von Vergniigungsstat-
ten im Kerngebiet der Stadt ist weder von der Stadt gewollt, noch ware dies
planungsrechtlich moéglich, weil der Gebietscharakter i.S. der BauNVO dann
nicht mehr gewahrleistet ist.

Das Interesse der Stadt Freren liegt vielmehr darin begriindet, stiadtebaulich
schutzwirdige Bereiche zu definieren, und aufgrund dieser Definition, die
stadtebaulich erforderlichen Festsetzungen zu treffen.

In besonderer Weise sieht die Stadt ihre stadtebauliche Zielsetzung gefahrdet
im Bereich der Marktstrae westlich des Rathauses und im Bereich der dst-
lichen BahnhofstraB3e, ab der KirchwallstraBe und im westlichen Teil beider-
seits der KirchwallstraBe, der mit der BahnhofstraBe eine stadtebauliche Ein-
heit bildet.. Hier konzentriert sich in besonderer Weise Einzelhandelsgeschafte
und Dienstleistungseinrichtungen. Nordlich der MarktstraBe gibt es an Ver—
gnugungsstatten bereits eine Videothek und eine Diskothek. Eine Ausbreitung
von Vergnugungsstatten in diesem Bereich des Kerngebietes wiirde nach
Uberzeugung der Stadt die groBe Gefahr des o.b. Trading-down-Effektes
und der Verdrangung der vorhandenen wesentlich 'schwécheren' Nutzungen
bedeuten.

Nach § 1 (5) BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, daB be-
stimmte Arten von Nutzungen, die nach §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allge-
mein zulassig sind, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuléssig sind, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Nach
Auffassung des BVerwG gestattet es § 1 (5) BauNVO der Gemeinde, als
'bestimmte Arten von Nutzungen' im Bebauungsplan auch einzelne der jeweils
unter einer Nummer einer Baugebietsvorschrift der BauNVO zusammenge-
faBten Arten von Nutzungen auszuschlieBen, also auch lediglich Vergnii-
gungsstatten (vgl. Baurecht, 1990, S. 287). Von dieser Méglichkeit wird flir
den engeren Kernbereich Gebrauch gemacht.

Ingenieurbiro Abeln, Werlte 26.11.1992
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Stadt Freren
8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum’ 5

Entlang der stdlichen BahnhofstraBe sind die negativen stadtebaulichen
Auswirkungen von Vergnlgungsstatten weniger gravierend. Nach Auffassung
der Stadt ware es in diesen Bereichen vertretbar, wenn sich Vergnigungs-
statten hier ansiedeln. Geschutzt werden mussen in diesen Teilen lediglich die
Erdgeschossnutzungen. Wenn oberhalb des Erdgeschosses Vergnligungs-
statten eingerichtet werden, ist das nach den stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt vertretbar.

Nach § 1 (7) BauNVO kann fiir Baugebiete nach den §§ 4 bis 9, wenn be-
sondere stadtebauliche Grande dies rechtfertigen, festgesetzt werden, daf3 in
bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zulassigen
Nutzungen zuldssig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zulassigen
Nutzungen unzulassig sind oder als Ausnahme zugelassen werden
kénnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 4
bis 9 vorgesehen sind, nicht zulassig oder, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt, allgemein zulassig sind.

Nach § 1 (8) BauNVO kénnen die 0.g. Festsetzungen auf Teile des Bauge-
bietes beschrankt werden.

Mit der Festsetzung, daB entlang der stdlichen BahnhofstraBe auf dem Ab-
schnitt ab der Hausnummer 17 Vergnigungsstatten nur oberhalb des Erdge-
schosses zulassig sind, bewegt sich die Stadt also innerhalb ihrer planungs-
rechtlichen Méglichkeiten. Die besonderen stadtebaulichen Grinde sind oben
bereits erlautert worden.

Ingenieurbtro Abeln, Werlte 26.11.1992




Stadt Freren
8. i\nderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum’ 6

Der vom Verordnungsgeber definierte Gebietscharakter flir Kerngebiete gem.
§ 7 der BauNVO bleibt auch mit den getroﬁérnen Festsetzungen gewahrt.
Vergnugungsstatten sind im Kerngebiet der Stadt Freren nach wie vor zulds-
sig. Allerdings hat die Stadt nunmehr einen eindeutig definierten Rahmen
vorgegeben.

3. Veranderungssperre

Am 28. Juni 1990 beschloB der Rat eine Veranderungssperre nach den §§ 14
und 16 BauGB. Diese Satzung wurde im Amtsblatt des Landkreises Emsland
am 15. Juli 1990 6ffentlich bekanntgemacht und ist seitdem rechtskraftig.

GemanB § 3 der Satzung Uber eine Veranderungssperre im Ortskern der Stadt

Freren, tritt diese auBer Kraft, sobald und soweit die vorliegende Bebauungs-
plananderung rechtskratitig ist, spatestens jedoch nach Ablauf von 2 Jahren.

4. Beteiliqung der Burger

Gemal § 3 (1) BauGB hat die Stadt Freren die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung éffentlich dargelegt. Sie hat allgemein Gelegenheit zur AuBerung
und zur Erérterung gegeben und die voraussichtlichen Auswirkungen der

Planung aufgezeigt.

Die Stadt legte den Entwurf des Bebauungsplans mit Entwurfsbegrindung
gem. § 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats &ffentlich aus. Ort und
Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiblich bekannt ge-
macht mit dem Hinweis, da3 Bedenken und Anregungen wahrend dieser

Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Ingenieurbiro Abeln, Werlte 26.11.1992




Stadt Freren
8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 'Schulzentrum' 7

5. Beteiliqung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden friih-
zeitig gem. § 4 (1) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgte
durch Zusendung des Planentwurfs und der dazugehérigen Begriindung. Auf
der Grundlage des § 4 (1) BauGB setzte die Stadt den Tragern &ffentlicher
Belange fur die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

. 6. Verfahrensvermerk
Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf der Bebauungs-
plananderung in der Zeit vom 05.10.1992 bis 06.11.1992 é&ffentlich im Blro

der Stadtverwaltung Freren ausgelegen.

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
26.11.1992.

Freren, den 15.12.1992

ﬁ { 5/{6 (Z' R 5Lscher)

.............................................

Blrgermeister Stadtdirektor

Hat vorgelegen
on 0 1, Mdrz 1333
Meppen, den ! R
Landkreis Emsland
DER OBERKREISDIREKTOR

| Kex
'\

Ingenieurblro Abeln, Werlte 26.11.1992
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Anlage 1 M. Loy

Stadt FREREN
Landkreis Emsland

8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8 " Schulzentrum "

o] DA Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

o—e—e—e—e  Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung




