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2.1.

2.2.

2.3

Plangebiet
Das Plangebiet wird begrenzt durch:
im Norden: die Férdestralle,

im Osten: die Stralke Twedter Plack und die 6stliche Grenze des Grundstiicks
Marrensdamm 2,

im Stden: die StichstraRe stdlich des Grundstiucks Marrensdamm 2 sowie

im Westen: die Stralte Friedheim.

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Grundlage flur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch
(BauGB, Fassung vom 27. August 1997) mit den auf ihm beruhenden Rechtsver-
ordnungen wie z.B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO, Fassung vom 23. Ja-
nuar 1990) und die Planzeichenverordnung (PlanzV, Fassung vom 18. Dezember
1990), die Landesbauordnung (LBO, Fassung vom 10. Januar 2000) und das Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG, Fassung vom 16. Juni 1993).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Bebauungsplan ,Twedter Plack" wurde gemal § 8 (2) BauGB aus dem ,Fla-
chennutzungsplan 98" (wirksam seit 03. Oktober 1998) entwickelt. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbauflache mit der Typisie-
rung 2 dar. Der Typ 2 beinhaltet Gberwiegend Zeilen- und GroRbauformen sowie 2-
bis 5-Geschosse und auch Punkthochhauser in Siedlungen der 60er Jahre.

Der Landschaftsplan (festgestellt am 20. Februar 1998) stellt fur den Twedter Plack
als ,Weitere EntwicklungsmaRRnahme" die Erhéhung der Freiraumqualitat des stad-
tischen StralBenraums dar. Umgeben wird der Platz von Wohnbau- und gemischten
Bauflachen.

Aufzuhebende Satzungen

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Twedter Plack" (Nr. 122)
wird innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der bisherige Bebauungsplan
Nr. 122, rechtsverbindlich seit dem 12. Mai 1996, aul3er Kraft gesetzt.
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Weitere Vorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Satzung der Stadt Flens-
burg zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg" vom 26.01.1995 und die
,Satzung der Stadt Flensburg Gber die Abwasserbeseitigung der Stadt Flensburg”
(Abwassersatzung) vom 01.07.1995.

Griinde fiir die Planaufstellung

Der Planbereich beinhaltet das Grundstick Marrensdamm 2, auf dem sich ein
achtgeschossiges Gebdude befindet, sowie die vorhandene Grinflache im
Zentrum des Twedter Placks. Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes ist
die Absicht, die Uberbaubare Flache des Grundstiicks Marrensdamm 2 zu erwei-
tern, um eine effektivere Nutzung des Erdgeschosses zu ermoglichen.

Der Kernbereich des Stadtteilzentrums ist so strukturiert, dass die Erdgeschoss-
ebenen flr geschéftliche, die Obergeschosse fur Wohn- und Dienstleistungs-
zwecke genutzt werden. Diese Struktur soll weiter geférdert werden. Bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 war es erklartes Planungsziel, die Ent-
wicklung der Wirtschaftskraft im Plangebiet mittels stadtebaulicher Nachverdich-
tung zu starken: durch Umnutzung von vorhandenen Flachen und Geb&uden soll
sich das Stadtteilzentrum langfristig starker im Stadtraum darstellen kénnen.

Die Starkung der Stadtteilzentren an sich ist ein langjahriges Ziel von Stadtent-
wicklung und Stadtplanung, um die Lebensqualitat im Stadtteil zu erhéhen.

Ein weiteres Planungsziel ist die Erhéhung der Freiraumqualitat des 6ffentlichen
StraRen- und Platzraums und die Erhéhung der Anzahl der Parkplatze in diesem
Bereich. Dazu muss ein Teil der Grunflache in Anspruch genommen werden. Die
derzeit wenig genutzte Grinflache soll neu gestaltet werden, um die Aufenthalts-
qualitat zu verbessern. In diesem Zusammenhang sollen auch Uberlegungen an-
gestellt werden, wie der Wochenmarkt, der jetzt auf den gepflasterten Flachen 6st-
lich der Grunflache vor der Geschéaftszeile abgehalten wird, besser in das Gesamt-
konzept integriert werden kann.
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4.1.

4.2.

Stadtebauliche MaRnahmen

Lage und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Stadtgebiet von Flensburg. Der Platz Twed-
ter Plack liegt als wichtiger éffentlicher Freiraum in dem Stadtteil Mirwik im statisti-
schen Bezirk Friedheim.

Art und MaRB der baulichen Nutzung / Bauweise

Der Bebauungsplan gliedert sich in zwei Bereiche: das Besondere Wohngebiet im
Slden und die nérdlich gelegene Grinflache mit Zweckbestimmung Stadtteilplatz.
Die restlichen Flachen bestehen aus Verkehrsflachen.

Die Nutzung Besonderes Wohngebiet wurde zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung und des Charakters des Gebietes mit Wohnnutzung in der oberen
und Geschéften in den Erdgeschossen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen. Die Bebauung im Planbereich der Bebauungsplanédnderung bein-
haltet das Grundstiick Marrensdamm 2 mit dem achtgeschossigen Gebdude und
einem eingeschossigen Quergeb&dude. Das Hochhaus ist stadtgeschichtlich be-
deutsam, da es die stddtebaulichen Gestaltungsansatze der 60er Jahre zeigt. Mit
diesem Gebdude wurde in den 60er Jahren ein gestalterischer Schwerpunkt ge-
setzt, der in die kinftige stddtebauliche Entwicklung als Bestandteil und Kennzei-
chen der Unverwechselbarkeit des Ortes Stadtteilzentrum Twedter Plack in die
stadtebauliche Planung integriert wird.

Zur Betonung des markanten Hochhauses wird eine Erhéhung der Gberbaubaren
Flache ermdoglicht. Zu den StraRen Marrensdamm und Friedheim wird die Gber-
baubare Flache um 3 bzw. 5 m fir eine eingeschossige Bauweise erweitert, um die
strenge Dominanz des Hochhauses aufzulockern. Dadurch wird eine Erweiterung
der nutzbaren ErdgeschofRflache erreicht. Diese Erweiterung bezieht sich bewufRt
nur auf das achtgeschossige Geb&ude und nicht auf die benachbarte niedrigere
Bebauung, da die vorhandene Bauflucht aus stadtebaulichen Grinden nur zur
Betonung des Hochhauses vorgezogen werden soll.

Im Planbereich werden Vergnltgungsstatten ausgeschlossen, da diese Einrichtun-
gen zur Schwachung der Wirtschaftskraft am Twedter Plack beitragen kénnen,
somit der Funktion eines Stadtteilzentrums entgegenwirken und nicht erwiinscht
sind.

Die Grunflache im Norden dient als begriinter Stadtteilplatz hauptséchlich dem
Aufenthalt. Der ehemals im Bebauungsplan 122 geplante FuRgangerbereich und
der Verkaufspavillon haben sich als nicht realisierbar gezeigt, deshalb werden sie
der Grunflache zugeordnet. Daflr wird der Platz im Stden durch eine Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung o6ffentlicher Parkplatz erganzt. Beide Flachen — die
Grunflache wie auch die Parkplatzflaiche — kénnen fir Stadtteilfeste, die Parkplatz-
flache darlber hinaus auch als Marktplatzflache genutzt werden. Die Grundflache
der Grunflache bleibt gegentiber dem alten Bebauungsplanrecht gleich, wird aber
neu geordnet und umgestaltet, um den heutigen Bedurfnissen an einen Stadtteil-
platz gerecht zu werden und die Nutzungsmaglichkeiten zu optimieren.
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Straen Friedheim, FérdestraRe, Twedter Plack und
Marrensdamm erschlossen. Die FérdestralRe ist eine Hauptverkehrsverbindung von
Flensburg nach Glicksburg, die StraRe Friedheim erschlieRt Teile des Bezirks
Friedheim und gilt als wichtige Verbindung zwischen Fordestrae und Nordstrale.
Die Bedeutung der StralRe Friedheim wird nach Fertigstellung der Innenstadtent-
lastungsstrale Ost (IE Ost) noch zunehmen.

Um die Funktion des Platzes Twedter Plack als Stadtteilzentrumplatz zu stérken,
soll er zuklnftig starker an die StraRen Marrensdamm und Twedter Plack - und
somit an die daran gelegenen Geschéafte - angebunden werden. Durch Umstruktu-
rierung der Buslinien ist es moglich, den Abschnitt Marrensdamm im Plangebiet zu
entlasten. Dazu ist eine Nutzung der StraRe Twedter Plack flr den Busverkehr in
beiden Richtungen sowie eine zusatzliche Signalanlage zur Ausfahrt der Busse in
die StraRe Friedheim in Richtung Westen nétig. Es ist geplant, eine optische Ver-
kntpfung des Platzes mit den am Twedter Plack liegenden Gebauden durch eine
einheitliche Oberflachengestaltung der Fahrbahn und der beiden angrenzenden
FuRwege zu erreichen. Die Wirkungen des Platzes zum Aufenthalt und fir Markt-
tatigkeiten / Stadtteilfeste zum einen und die der Geschafte als Stadtteilversorger
zum anderen sollen sich gegenseitig starken.

Ruhender Verkehr

Parkpléatze: Offentliche Parkplatze sind zum einen in Senkrechtaufstellung am
Marrensdamm und zum anderen auf dem sudlichen Teil der heutigen Grilinflache
festgesetzt. Die Parkplatze sind als bewirtschaftete Kurzzeitparkplatze vorgesehen
und sind zur Starkung des Stadtteilzentrums notwendig. Die Anzahl der vorhande-
nen Parkplatze im Bereich Twedter Plack wird um ca. 20 erhoht.

Stellplatze: Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf dem Baugrundsttick her-
zustellen. Fur die unbedingt erforderliche Befestigung der Stellplatze, Zufahrten,
Wege- und Hoffldchen (vgl. § 9 Abs. 3 LBO) sind aus 6kologischen Grinden aus-
schlieBlich bestimmte Materialien zu verwenden: Pflasterungen aus Naturstein,
Pflasterklinker oder kleinteiligem Betonpflaster mit breiten Fugen, wassergebunde-
nen Decken oder Rasenpflaster sollen zur Versickerung des Oberflachenwassers
ausgefuhrt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es sind keine neuen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu berticksichtigen. Offentli-
che FuBwege fuhren zum Teil Gber Privatgrundstiicke. Dieses hat sich aufgrund
der Einzelhandelsnutzung der Erdgeschosse als sinnvoll und notwendig gezeigt.
Die Stadt bemiht sich, die Grundsticksabschnitte in Zukunft in ihr Eigentum zu
Ubernehmen.
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4.3.4,

Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgung: Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat (Strom) und Fern-
warme (Fernheizung) und die Entsorgung von Abwasser und Abfall ist gesichert.

Abwasser: Gemal Satzung (Abwassersatzung) der Stadt Flensburg ist das Ober-
flachenwasser auf den Grundstlcken zu versickern. Wo dies nicht moéglich ist, sind
entsprechende MaRnahmen zur Ableitung des Oberflachenwassers zu treffen.

Das Schmutzwasser wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen.

Wertstoffsammelplatz: Im eigentlichen Planbereich befindet sich kein Standort fiir
Wertstoffsammelbehalter. Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich aber
am Marrensdamm ein Standort mit vier Wertstoffbehaltern, zwei Behalter fur Alt-
glas, ein Behalter flr Papier und einer fur Altkleider. Dieser wird aufgrund der un-
glnstigen Lage bezlglich der FuRgangerquerung eventuell verlegt, nicht aber in
das Plangebiet hinein.

Altlasten

Far das Plangebiet sind keine Hinweise bzw. Anhaltspunkte Uber Altlastenver-
dachtsflachen bekannt und mitgeteilt worden.

Immissionsschutz

Bei Gebauden entlang des Friedheim und des Marrensdamms sind zum Schutz
der Wohnnutzung und der Raume, die zum nicht nur vortibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt oder geeignet sind, LarmschutzmaBnahmen gegen Ver-
kehrsimmissionen an den der Larmquelle zugewandten AuRenbauteilen der Ge-
baude vorzusehen. Dies geschieht zur Wahrung einer gesunden Wohnnutzung.

Dabei sind als Mindestwert der Luftschalldammung (bewertete Schalldammmafe

R'w, res) bei Aufenthaltsrdumen entlang der StralRen Friedheim und Marrensdamm
in Wohnungen fur AuRenwéande und Dé&cher 35 dB einzuhalten.

Griinordnung / naturschutzrechtliche Aspekte

Twedter Plack (niederdeutsch = Platz) war mit Entwicklung des Ortsteiles MUrwik
als zentraler Ortsteilplatz mit Wende- und Haltefunktion fir Omnibusse geplant
worden. Die beschriebenen Geschéaftszeilen — auf der Nordseite erst in letzten Jah-
ren erganzend geschlossen — fassen diesen urbanen Raum ein. Die verkehrliche
umlaufende ErschlieBung von allen Seiten ergibt eine Insellage, die in der Chro-
nologie nur eine geringe Nutzbarkeit aufweist. Lediglich die Wartezeiten der Busli-
nien fordern zum Verweilen heraus. Die quadratische Rasenflache dieses Platzes
wird randlich durch GroRbaume mit Strauchbepflanzungen eingefasst, wodurch die
Inselsituation zuséatzlich bestarkt wird.
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Diese mangelhafte Platznutzung flihrte in dem Bebauungsplan 122 auch zu der
planerischen baulichen Erganzung eines Verkaufspavillons in der Nordostecke
dieser Flache. Die Realisierung dieser Baulichkeit ist nunmehr hinfallig.

Somit soll durch das Erfordernis der Einbindung von Kurzzeitparkplatzen die Nut-
zung des Platzes zusatzlich erhéht werden. Diese Parkplatzflache mit einer Um-
gestaltung der Rasenflache zu einem Schotterrasen soll die vielfaltigen Nutzungen
erhéhen und einen angemessenen Stadtteilplatz mit urbanem Charakter herausbil-
den. Die mit Schotterrasen ausgebildete Innenflache kann zum Verweilen und filr
Marktveranstaltungen oder Stadtteilfeste genutzt werden. Sie wird in den Randbe-
reichen mit zusatzlichen Banken und Leuchten ausgestattet. Hierbei ist hervorzu-
heben, dass durch die verkehrlichen Belastungen nur eine duerst eingeschrankte
Erholungsfunktion noch verbleibt.

Die beschriebene Grlineinfassung bleibt im Norden und im Westen erhalten, wobei
eine sichtbare Offnung des Platzes zu allen Seiten die Insellage mindern soll und
eine stadtgestalterische Zuordnung zu den Geschéftszeilen erhéhen soll. Hierflir
werden Strauchbepflanzungen an diesen Stellen gelichtet. Nach Suden wird
Baum- und Strauchbestand entfernt, bei gleichzeitiger Strukturierung neuer Park-
platze durch Baumpflanzungen, so dass qualitativ und quantitativ die Baumsub-
stanz erhalten bleiben soll. Damit markieren Baume weiterhin den Platz in seinen
Grenzen — jedoch wird durch die Transparenz eine Verbindung zu den beiden Ge-
schaftszeilen Twedter Plack und Marrensdamm hergestellt.

Die Parkplatze werden als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,6f-
fentliche Parkplatze" festgesetzt. Die verbleibende Grinflache wird als 6ffentlicher
Stadtteilplatz mit randlichen Baum- und Strauchbepflanzungen festgesetzt.

Der landschaftsplanerischen Zielsetzung einer Erhéhung der Freiraumgestaltung
und Nutzbarkeit wird somit gefolgt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung schlieRt mit dem Ergeb-
nis, dass durch Erhaltung der Platzflache im Norden (Reduzierung der geplanten
Bebauung) und durch Festsetzung von Parkplatzen im Stden keine neue und zu-
satzliche Versiegelung erfolgt und somit kein naturschutzrechtlicher Ausgleich er-
forderlich wird. Den Zielen und Inhalten der Baumschutzsatzung wird durch die be-
schriebene Gestaltung Rechnung getragen.
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8. Flachengliederung

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen wie folgt gegliedert:

Bauflachen (Besonderes Wohngebiet) 1.300 m?
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsflache besonderer Zweck- 2.850 m?
bestimmung 300 m?)
Granflachen 1.000 m?
Gesamtflache 5.150 m?
9. ErschlieBungsbeitrag

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in Verbindung mit der Erschlie-
Rungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen ErschlieBungsbeitrag flr
die erstmalige endguiltige Herstellung einer ErschlieBungsanlage, und zwar in Héhe
von 90 % des ErschlieBungsaufwandes von den Eigentumern bzw. Erbbau-
berechtigten der erschlossenen Grundstiicke. Der Stadtanteil betrégt 10 %.

Sofern ein ErschlieBungsbeitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt Flens-
burg zur Deckung des Aufwandes flr die Verbesserung sowie den Aus- und Um-
bau von bereits erstmalig endgultig hergestellten StraBen, Wegen und Platzen
gem. § 8 des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit der Stralenbeitrags-
satzung von den Grundstlickseigentiimern bzw. von den an der Nutzung dinglich
Berechtigten, denen der Ausbau Vorteile bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt
zwischen 25 und 75 % des Ausbauaufwandes.

Im Auftrag

b

Stefan\ijq Hagen
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