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Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahilt,
mit den Ausflihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen.
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1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Twist méchte ihr Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit angeschlossenem
Schul- und Sportzentrum neu gestalten und zukunftsfahig ausrichten. Mit dem Wachstum der
Gemeinde Twist in den letzten Jahrzehnten hat sich auch das Zentrum dynamisch entwickelt.
Bisher konzentrieren sich hier wichtige soziale, kulturelle und infrastrukturelle Einrichtungen,
das Rathaus der Gemeinde und verschiedene — auch groR3flaichige — Einzelhandler. Mit dem
absehbaren Auszug eines langjahrig bestehenden Einzelhdndlers am Standort wird ein Voll-
sortimenter als Ankernutzer fur den Einzelhandel fehlen. Dieser Verlust soll mit der Ansiedlung
eines konkurrierenden Vollsortimenters ausgeglichen werden. Hierflir wurden erste Machbar-
keits- und Vertraglichkeitsuntersuchungen durchgefiihrt und ein Investor gefunden. Die Ge-
meinde mdchte die dafiir notwendigen Anderungen und Ergédnzungen nutzen, um mit einer
ganzheitlichen Planung das Geschafts- und Dienstleistungszentrum neu aufzustellen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 14 — 15. Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsi-
sche Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist der Karte zu entnehmen. Aufgrund des friihzeitigen
Planstandes ist dieser aber noch nicht abschlie3end festgestellt. Im Verlaufe des Verfahrens
kénnen sich geringfiigige Anderungen ergeben.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
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1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Twist und teilweise innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Twist-Zentrum. Es ist gepragt von Frei- und Brachflachen im Westen,
der ehemalige Volksschule Ruhlertwist (aktuell Wohnnutzung) im Norden, dem Hallenbad und
einem See im Siiden, einem Sportzentrum mittig, sowie dem Schulzentrum, der Schiitzenhalle
und gemeindlich genutzten Gebauden im Osten. Begrenzt wird das Plangebiet von drei Stra-
Ren: im Norden der Landesstral3e L47 , Alt-RUhlertwist”, im Stiden dem Schwarzen Weg und
im Osten der Flensbergstral3e. Westlich schlie3t eine landwirtschaftliche Flache an das Plan-
gebiet an.

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist stellt die Flachen im Plangebiet mehrheitlich
entsprechend der aktuellen Nutzungen dar (Ausnahme: ein Wohngebdude im Norden). Fur
eine teilweise Neustrukturierung oder gebietsinterne Verlagerung von Nutzungen ist daher
eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Auch die Ansiedlung eines groRflachi-
gen Einzelhandelsbetriebes kann mit den bestehenden Darstellungen nicht durchgefuhrt wer-
den.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert. Die
Anderungen ergeben sich aus den Ergebnissen der laufenden Planung.

2.2 Bebauungspldne

Der geltende Bebauungsplan Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum® stellt die aktuelle
bauliche Situation vor Ort nicht dar. Der Bebauungsplan wurde vielfach geéndert, angepasst
und Uberlagert. Fiir den Geltungsbereich der 15. Anderung wird daher ein stadtebauliches
Konzept erstellt, dass sich an den aktuellen baulichen Strukturen und den Zielen und Vorstel-
lungen der Gemeinde orientiert.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 14 ,,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum* der Gemeinde Twist
Relevant fiir das Planverfahren sind die 5. und die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
»~Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum®.

Es gilt die BauNVO 1990
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Abbildung 4: Planzeichnung der 5. Anderung des B- Abbildung 5: Planzeichnung der 9. Anderung des B-
Planes Nr. 14 Planes Nr. 14

Die Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane werden mit den Bestanden und Zielset-
zungen abgeglichen und bei Bedarf angepasst.
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2.3 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA) vom Okto-
ber 2009 wurde in der Sitzung vom 28.04.2010 vom Rat der Gemeinde Twist als verbindliche
Planungsgrundlage fur die gemeindliche Steuerung des Einzelhandels beschlossen und ist da-
her als stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Twist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Die Verwaltung wurde insbesondere beauftragt, im Rah-
men von einzelhandelsrelevanten Entscheidungen die gutachterlich ermittelten zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den dort genannten Abgrenzungen zu schitzen und zu starken. Die im
Gutachten genannten Ziele und Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung sind bei entspre-
chender Entscheidung zu beachten. Die Verwaltung wurde gebeten, Vermarktungsmaglich-
keiten fir die im Gutachten genannten Entwicklungsflachen zu klaren und ggf. diese Flachen
anzubieten.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept, der zentrale Versorgungsbereich ist rot umrandet (GMA,
2009)

3 Ziele & Inhalte der Planung

Mit der 15. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Neuordnung der vorhandenen Struktu-
ren im Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit angeschlossenem Schul- und Sportzentrum
von Twist und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Ansiedlung eines
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grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes angestrebt. Dies ermoglicht die Sicherstellung und Ver-
besserung der Versorgungsfunktion im zentralen Versorgungsgebiet. Die bestehenden Nut-
zungen im Plangebiet sollen alle erhalten bleiben, werden aber teilweise an entwicklungsfahi-
gere Standorte verlegt. Zudem sollen im Plangebiet ergdnzende Nutzungen erméglicht wer-
den. Die genaue zukilnftige Flachenaufteilung wird im weiteren Verfahren im Dialog mit den
betroffenen Akteuren, der Politik und der Verwaltung in Twist erarbeitet. Die wichtigsten Nut-
zungen / Inhalte dieser Planung werden sein:

Einzelhandel

Das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit angeschlossenem Schul- und Sportzentrum
soll durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters (gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, kein Dis-
counter) gestarkt werden. Hierflir wird ein verbindliches Planungsrecht geschaffen. Sollten nur
Discount-Supermarkte verbleiben, ist mit erheblichen Kaufkraft- und Attraktivitatsverlusten zu
rechnen. Die Vertraglichkeit eines weiteren gro3flaichigen Einzelhandelsbetriebes als Vollsor-
timenter am Standort Flensbergstral3e 21, auf der mit Nummer 2 gekennzeichneten Entwick-
lungsflache (siehe Abb. 7), wurde von einem Fachbiro geprift. Zudem hat der Landkreis Ems-
land als zustédndige Raumordnungsbehdrde festgestellt, dass die Neuansiedlung eines Vollsor-
timenters in der Gemeinde Twist in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelshandelskonzept
der Gemeinde Twist, von der Lage sowie vom Verkaufs- und Angebotssortiment mit der zent-
raldrtlichen Bedeutung Twists vereinbar ist, ausgeglichene Versorgungsstrukturen benachbar-
ter Gemeinden sowie die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte nicht wesentlich beeintrachtigt werden und schadliche raumordnerische Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind.
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Kartengrundlage: Gemeinde Twist
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Abbildung 7: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept, Darstellung méglicher Entwicklungsfidchen (GMA, 2009)
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Schiitzenverein

Der Schitzenverein St. Georg Twist — Mitte e.V. ist derzeit in einer Schitzenhalle mit Luftge-
wehr- und Kleinkaliberschie3stand direkt an der Kreuzung der Landesstra3e mit der Flens-
bergstral’e untergebracht. Die sidlich angrenzenden Flachen (Wiese und Parkplatz) werden
fur das jahrliche Schitzenfest genutzt. Die Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.
Sowohl der Betrieb der Schiitzenhalle als auch das Schiitzenfest erzeugen nicht unerhebliche
Larmemissionen. Aufgrund der gewachsenen Nutzungsstruktur sowie der Planungsnachbar-
schaft wird im Sinne eines dauerhaften Betriebes von Schiitzenhalle und Schiitzenfest ange-
regt, eine gebietsinterne Verlagerung in den Westen des Plangebietes zu prifen. Durch die
dort fehlenden Wohnnutzungen kann dort der dauerhafte Betrieb sichergestellt werden. Im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens werden diese Belange durch ein Larmgutachten geprift.

Busbahnhof

Der Busbahnhof in Twist bedient in erster Linie, aber nicht ausschliellich, den Schuilerverkehr
von und zum Schulzentrum. Im Laufe des Planverfahrens soll gepriift werden, ob die aktuelle
Lage, Gestaltung und Dimensionierung noch ausreichend ist. Mogliche Alternativstandorte und
Umgestaltungen werden gepriift und abgestimmt. Eine Haltestelle insbesondere fiir die Mobi-
litat abseits des Schilerverkehrs soll am Standort des jetzigen Busbahnhofes an der Flens-
bergstral3e 21 aber erhalten bleiben.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist nur Gber die Flensbergstralde im Osten und den Schwarzen Weg im Stiden
erschlossen. Die nérdlich verlaufende LandesstralRe L47 verfiigt westlich der Flensbergstralle
Uber keinen Anschlusspunkt. Im Verlauf der Planung wird gepriift, ob eine zusatzliche Erschlie-
Rungsstralle im Plangebiet mdglich und sinnvoll ist. Idealerweise wird dabei die Stralle Am
Hallenbad bis zur LandesstralRe L47 verlangert. Damit wiirden erhebliche Flachen im Plange-
biet erschlossen und damit bebaubar werden. Die Flensbergstralle erfiillt aber weiterhin ihre
Funktion als wichtige innerdrtliche ErschlieRungsstrale fur das Geschéfts- und Dienstleis-
tungszentrum und Anbindung der Landesstrale an den zentralen Versorgungsbereich.

Schulzentrum

Das Schulzentrum ist vorhanden und soll durch die Planung in seinem Bestand gesichert und
fur eine bedarfsgerechte Entwicklung fortgeschrieben werden. Zudem haben die angedachten
Anderungen in der naheren Umgebung (insb. ErschlieBung, Busbahnhof, Sportzentrum, Stell-
platze) Auswirkungen auf den Betrieb des Schulzentrums. Die Belange der Schilerinnen und
Schuler, sowie der Lehrkrafte, werden im Zuge der Planung beachtet.

Sportzentrum

Das Sportzentrum der Gemeinde Twist befindet sich mittig im Plangebiet und ist eng mit dem
Betrieb des Schulzentrums verknupft. Mit der Planung sollen die verschiedenen Sportanlagen
in ihrem Bestand gesichert und fur eine bedarfsgerechte Entwicklung fortgeschrieben werden.
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Hallenbad

Das Hallenbad erfiillt am Standort wichtige Funktionen und wird gut angenommen. Direkte
Anderungen sind nicht geplant, allerdings kénnte das Hallenbad von Anderungen an den an-
grenzenden Flachen erheblich profitieren. Insbesondere relevant wiren Anderungen an der
ErschlieRung, dem Busbahnhof und der Stellplatzsituation. Die Belange des Hallenbades wer-
den daher bei diesen Planungen beachtet.

Dirtpark Twist, Tennisverein Twist

Im Umfeld des Hallenbades befinden sich weitere sportliche Einrichtungen. Diese sollen durch
die Planung nicht verdrangt, sondern in das Gesamtkonzept eingebunden werden.

Wohnmobilstellplatz

Auf dem Stellplatz des Hallenbades befindet sich ein gemeindlich betriebener Wohnmobilstell-
platz. Dieser wird grundsatzlich gut angenommen, ohne anderen touristischen Einrichtungen
in der Gemeinde Konkurrenz zu machen. Ein Ausbau des Wohnmobilstellplatzes wird derzeit
nicht vorgesehen. Im Zuge der Bebauungsplananderung wird aber gepriift, ob zukiinftig an-
dere Standorte besser geeignet sind.

Stellplatze PKW

Twist ist eine landliche Gemeinde mit einem auch absehbar hohen Anteil an PKW-Verkehr. Flr
die Nutzungen im Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit angeschlossenem Schul- und
Sportzentrum sind daher erhebliche Stellplatzanlagen vorhanden. Diese sind haufig den jewei-
ligen Nutzungen direkt zugeordnet. Trotzdem kommt es zu Kapazitatsengpassen und Konkur-
renzsituationen, bzw. zu Parksuchverkehr. Teilweise dominieren die vorgelagerten Stellplatz-
flachen auch den 6ffentlichen Raum und verhindern ein Zusammenwachsen der verschiede-
nen Nutzungen. Hierfir soll ein Konzept entwickelt werden, bei dem es nicht in erster Linie
darum geht, die Stellplatzzahl zu reduzieren, sondern die Stellplatze geordneter und Gbersicht-
licher zu gestalten.

4 Weiteres Vorgehen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die Zukunft des Gemeindezentrums erheblich
beeinflusst. Daher sollen alle betroffenen Akteure vor Ort die Mdglichkeit bekommen, ihre
Winsche und Vorstellungen in die Planung einzubringen. Daraus wird ein stéddtebauliches Kon-
zept erstellt, welches die zuklnftigen Nutzungsverteilungen und Nutzungszusammenhange
aufzeigt. Dieses Konzept bildet dann die Grundlage fiir die erforderliche Anderung des Bebau-
ungsplanes.

Weitere Fachgutachten (Verkehr, Larm, Oberflachenentwasserung, Geruch) werden im Ver-
laufe des Verfahrens erarbeitet.



