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GEK Wangerland - Konzepterlauterungen

Vorbemerkungen

Durch die Umwandlung von bestehendem Wohnraum zur Nutzung als Ferienwohnung oder
Zweitwohnsitz wird dem Wohnungsmarkt des Wangerlandes Wohnraum zum Dauerwohnen
entzogen. Dieser Prozess soll durch die Anpassung des ortlichen Planungsrechtes
(Bebauungspléane, Satzungen) zukinftig gesteuert werden. Im Rahmen der
Konzepterarbeitung sollen hierfir entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert werden.

Die Gemeinde beschaftigt sich seit Dezember 2020 mit der Thematik. Der Fokus lag zunachst
auf den touristisch gepragten Ortschaften der Gemeinde. Im Laufe der Prozesserarbeitung
wurde das Betrachtungsspektrum sowohl rAumlich als auch inhaltlich erweitert: Die allgemeine
siedlungsstrukturelle Ausgangslage der 15 untersuchten Ortschaften und ihre Potenziale
sollten untersucht werden. Der Prozess wurde durch die MalRnahmen der Corona-Pandemie
zeitweise unterbrochen und damit zeitlich erheblich verzogert. Auch die Kommunalwahlen im
September 2021 und der damit einhergehende personelle Wechsel in der Besetzung der
Gremien und des Workshops fuhrte zu Unterbrechungen. Nachfolgend die Prozessbausteine
im Uberblick.

Ubersicht tiber den Planungsprozess/Chronologie

Arbeitsschritt Datum Themen
Startsitzung 8.12.2020 Erste Grundlagen, Klaren der
(Ratsinfo) Aufgabenstellung
Erarbeitungsphase 01.21-06.21 | ¢ Abstimmung mit der Verwaltung

e Bestandsaufnahme
1. Workshop 23.06.2021 Analyseergebnisse — Bewertung
2. Workshop 03.08.2021 Zielsetzungen fir die Ortschaften
Ratssitzung 15.02.2022 Information: Ergebnisse des Workshops
GroRRer Workshop 29.04.2022 Gruppenarbeit:
(Ratsintern) Ortsbezogene SWOT-Analyse und Leitziele
FA 14.06.2022 SACHSTANDSBERICHT:
Gemeindeentwicklung Ergebnisse des Workshops
und Sanierung
Beteiligung der 26.08.2022 Sachstandsbericht und Anregungen und
Offentlichkeit Fragen + Gelegenheit zur schriftlichen

Stellungnahme

FA 29.11.2022 Vorstellen des Gesamtkonzeptes
Gemeindeentwicklung
und Sanierung

Verwaltungsausschuss | 05.12.2022 Beratung und Beschlussempfehlung

RAT 13.12.2022 Beschluss
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A Ziele und Strategien fur die Gemeindeentwicklung

Die Gemeinde Wangerland hat ein Gemeindeentwicklungskonzept mit dem Ziel erstellt,
zukunftige Anpassungserfordernisse und -strategien in der kommunalen Siedlungs-
entwicklung aufzuzeigen. Basierend auf einer Starken-Schwachenanalyse wurden fiur die
Ortschaften allgemeine Herausforderungen, Strategien und zukinftige Ziele formuliert. Die
Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich zukinftiger Anpassungserfordernissen in den
nachfolgenden Planverfahren wurden im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung weiter
konkretisiert und zum Teil angepasst. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich
zunéachst nur auf die Ortschaften deren Siedlungsbestand zu einem wesentlichen Anteil Uber
verbindlichen Bauleitpl&ane abgesichert wird.

A.1 Hohenkirchen

Hohenkirchen ist der (auch im RROP benannte) zentrale Ort in der Gemeinde. Mit der
Umsetzung der Planungen am Wangermeer hat die Ortschaft ein hohes touristisches
Potenzial entwickelt, das ein Gegengewicht zu den touristischen Destinationen am
Kustenstreifen darstellt (z.B. Schillig, Horumersiel). Im Rahmen der Projekterarbeitung
(Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukiinftige Ziele fir Hohenkirchen
formuliert:

LEITZIEL: Hohenkirchen als Zentrum der Gemeinde nachhaltig starken

Hohenkirchen ist Verwaltungssitz und dbernimmt im Wangerland die grundzentralen
Versorgungsfunktionen. Ein nachhaltiger Ausbau und Sicherung aller damit verbundenen
Funktionsbereiche ist damit anzustreben.

* Sicherung und Ausbau der Wohnfunktion (Innenentwicklung, Sichern von
Potenzialen)

* Funktionsgerechter, bedarfsangepasster Ausbau der infrastrukturellen und
dienstleistungsorientierten Angebote

* Forderung von drtlichem Handwerk und Gewerbe

« Stadtebaulich attraktive und funktionale Ortsmitte

* Erholungs- und Tourismusfunktion starken und im Einklang mit der
Wohnnutzung weiterentwickeln

ZIEL: Wohnfunktion in Hohenkirchen langfristig und nachhaltig sichern und entwickeln.
Dies betrifft insbesondere die EFH-Bestandsgebiete rund um den Ortskern.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation > WA: FeWo nur aushahmsweise oder nicht zulassig /
Nebenwohnsitze ausschliel3en

» Wohncharakter durch restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Mal3 der baulichen
Nutzung) erhalten - Dichte/ ,bauliche Erscheinung“ vertraglich regein

» Innenentwicklung durch angemessene und strukturvertragliche Nachverdichtungen
fordern.
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» Handlungsbedarfe werden in fast allen ,alteren Bebauungsplangebieten gesehen ->
Prioritaten festlegen, ggf. Instrument der Veranderungssperre einsetzen.

= Baupotenziale fur das Dauerwohnen und FeWo planungsrechtlich absichern.

» Entwicklungsziele fir noch vorhandene Entwicklungsoptionen im Bereich
Mozartstrafl3e/ Hohenkirchener Leide definieren und Flache sichern.

» Mietwohnungsbau anteilig berticksichtigen/férdern (z.B. Uber stadtebauliche Vertrage)

» Mdgliche Siedlungsentwicklungspotenziale aufzeigen, ggf. im Flachennutzungsplan
darstellen bzw. erwerben (Bodenvorratspolitik).

ZIEL: Fremdenverkehrsnutzungen rund ums Wangermeer nachhaltig sichern und
fordern - Konzentration der Nutzungen. Die touristischen Nutzungen rund ums
Wangermeer funktionell weiter ausbauen unter Berilicksichtigung der 0rtlichen
Erholungsfunktion. Daraus ergibt sich folgender Handlungsrahmen:

= Die vorhandenen touristischen Nutzungen um Angebote erganzen die auch der
ortlichen Bevolkerung (Erholungsfunktion) zugutekommen.

= Touristische Nutzungen muissen die Wohnnachbarschaft berticksichtigen.

= Feriengaste bilden (saisonal) Kundenpotenzial, das sich auf ortliche Wirtschaft und
Dienstleistungen positiv auswirken kann (verstérkte Nachfrage)

= Zielgruppenorientierte Schwerpunktsetzung (z.B. Familien) bildet Basis fir
Allleinstellungsmerkmal und Marketingstrategien

A.2 Hooksiel

Hooksiel ist der bevdlkerungsreichste Ort in der Gemeinde und zeigt im Vergleich zu anderen
Ortschaften eine positive Bevolkerungsentwicklung. Mit der direkten Strandlage und der
touristischen Infrastruktur entlang des Hooksieler Binnentiefs haben sich zahlreiche
touristische Angebote im Ort etabliert. Die zuklnftigen Anforderungen sind demnach vielfaltig
und liegen nicht nur in der Entflechtung der Nutzungen (Dauerwohnen und touristisches
Wohnen) sondern auch in der Bereitstellung zuktnftiger Wohnbauflachen, einer adaquaten
Versorgungsstruktur und Sicherung der touristischen Angebotspalette. Im Rahmen der
Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukiinftige Ziele
fur Hooksiel formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen in Hooksiel langfristig und nachhaltig sichern und entwickeln:
Westlich der Linie Middeldiek, Tegeler Plate, Robbenplate, Solthérner Straf’e und
Soltwarf soll das Wohnen (Dauerwohnen) zukiinftig Vorrang eingerdumt werden

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation> WA: FeWo nur ausnahmsweise oder nicht zulassig) /
Nebenwohnsitze ggf. ausschlie3en
- SO ,Ferienwohnen und Dauerwohnen” fir Gebiete, die durch Ferienwohnen
bereits vorge-/liberpragt sind.

» Wohncharakter durch restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Mal3 der baulichen
Nutzung) erhalten
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» Pruf- und Handlungsbedarfe werden in fast allen ,alteren“ Bebauungsplangebieten
gesehen -> Prioritéaten festlegen, ggf. Instrument der Veranderungssperre einsetzen.

» Baupotenziale fur das Dauerwohnen planungsrechtlich absichern.

» Vorrangige Wohnentwicklung der Potenzialflachen zwischen FeWo-Gebiet ,Lange
Drift“ und den WA-BPlan-Gebieten 111/26 (Bakenstraat) und 111/46 (Irma-Cornell3en-Str.)

» Neuaufstellen von Bebauungsplanen > WA: FeWo nur ausnahmsweise oder nicht
zulassig/ Nebenwohnsitze ausschliel3en

» Mietwohnungsbau anteilig berticksichtigen (z.B. tGber stéadtebauliche Vertrage)

» Mdgliche Siedlungsentwicklungspotenziale aufzeigen, ggf. im Flachennutzungsplan
darstellen bzw. erwerben.

ZIEL: Ferienwohnen in Hooksiel nachhaltig sichern und steuern - Entflechtung von
Dauerwohnnutzungen. Die touristische Nutzung, insbesondere das Ferienwohnen, soll
sich im Osten Hooksiels konzentrieren und gefordert/gestarkt werden (qualitativ
aufwerten)

Handlungsempfehlungen:

= Das Ferienwohnen in den vorhandenen Baustrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
- SO ,,Ferienwohnen“, Dauerwohnen und Zweitwohnen untergeordnet zuléssig, ggf.
auch ausschlief3en

» Besondere Handlungsbedarfe werden in ,alteren” Bebauungsplangebieten gesehen >
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf, um langfristige Auslastung zu erreichen.

= Die Ausweisung weiterer grof3flachiger Baupotenziale fur das Ferienwohnen wird
zurzeit nicht gesehen. Anlassbezogenen ergénzende Vorhaben sind zu prufen.

ZIEL: Die infrastrukturellen Angebote fir die heimischen Bevélkerung langfristig
sichern und gezielt ausbauen. Die Soziale Infrastruktur ist zu erhalten und angepasst
zu entwickeln.

Handlungsempfehlungen:

» Mit den MaRBnahmen zu Forderung des Dauerwohnens in Hooksiel wird auch die
Nachfrage an Kinderbetreuung (Kinderkrippe, Kindergarten) und nach Schulplatzen
steigen.

Sukzessive bauliche Umsetzung der vorgesehenen Entwicklungspotenziale
- gleichméaRige Auslastung der vorhandenen Infrastruktur, ggf. kurz- bis mittelfristiger
Anpassungsbedarf

- Moglichkeiten zur baulichen Erweiterung oder neue Standorte ausloten.

ZIEL: Die Versorgungsangebote fir die Hooksieler Bevolkerung langfristig sichern und
gezielt ausbauen. Die Versorgungssituation (taglicher Bedarf) ist zu verbessern

Handlungsbedarfe:

= Laut Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK 2015) ist ein weiterer Verbraucher/-
Lebensmittelmarkt neben dem Edeka-Standort an der BaderstraBe aufgrund der
Rahmenbedingungen (Einwohnerpotenzial, Nachfrageabflisse nach WHYV) nicht
o6konomisch tragfahig betreibbar.
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» Das EEK soll fortgeschrieben werden, die neuen Erkenntnisse sind abzuwarten. Ggf.
ergibt sich hieraus eine Neubewertung falls Rahmenbedingen/Voraussetzungen sich
andern.

» Saisonale Angebotspalette erweitern. z.B.: zusatzlicher Wochenmarkt mit heimischen/
regionalen Produkten - konnte zur Entlastung in saisonalen Spitzenzeiten beitragen
und héatte positiven Vermarktungseffekt.

A.3 Horumersiel

Horumersiel ist zusammen mit der Ortschaft Schillig als Nordseeheilbad eingestuft. Als
anerkannter Kurort spielt insbesondere der Gesundheitstourismus in Horumersiel eine
wesentliche Rolle. Neben den Ferienwohngebieten befinden sich auch spezifische
gesundheitsorientierte Einrichtungen in der Ortschaft. In Horumersiel ist der Anteil der
Zweitwohnsitze besonders hoch, die langfristige Absicherung der Dauerwohnnutzung hat hier
Prioritat. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden
folgende zukinftige Ziele fir Horumersiel formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen in Horumersiel langfristig und nachhaltig sichern und entwickeln.
Rund um die Straf3en Kiebitzhérn, Am Sportplatz, Pommernweg und Am Tief soll dem
Dauerwohnen zukinftig Vorrang eingeraumt werden.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und (Neuaufstellung) von Bebauungsplanen unter Beruicksichtigung der
Bestandssituation > WA: FeWo nur ausnahmsweise oder ggf. nicht zulassig /
Nebenwohnsitze ausschliel3en
- Dauerwohnen auch in SO ,,Ferienwohnen* zulassen

» Wohncharakter durch restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Mal3 der baulichen
Nutzung) erhalten

» Prif-/Handlungsbedarfe werden in fast allen ,alteren® Bebauungsplangebieten
gesehen > Prioritaten festlegen, ggf. Instrument der Veranderungssperre einsetzen.

ZIEL: Ferienwohnen in Horumersiel nachhaltig sichern und steuern = Entflechtung von
Dauerwohnnutzungen. Die touristische Nutzung, insbesondere das Ferienwohnen, soll
sich im noérdlichen Siedlungsteil Horumersiels konzentrieren und geeférdert werden
(qualitativ aufwerten)

Handlungsempfehlungen:

= Das Ferienwohnen in den vorhandene Baustrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
- SO0 ,,Ferienwohnen® flir Gebiete die durch Ferienwohnen bereits vorgepréagt sind,
Dauerwohnen untergeordnet zulassig, Zweitwohnen ausschlieRen.

» Besondere Handlungsbedarfe werden in ,alteren“ FeWo-Gebieten gesehen (z.B.
Seestrale, Schnepfenweg) -> Modernisierungs- und Sanierungsbedarf, um
langfristige Auslastung zu erreichen. => ggf. Zwischennutzung fir Personal-
Beherbergung in Horumersiel
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= Die Ausweisung weiterer grof3flachiger Baupotenziale ausschlief3lich fir das
Ferienwohnen wird nicht gesehen. Anlassbezogene erganzende Vorhaben sind im
Einzelfall zu prufen.

A.4  Schillig

Schillig ist wie kein anderer Ort im Wangerland durch den Tourismus gepragt. Der Ort ist
zusammen mit der Ortschaft Horumersiel als Nordseeheilbad eingestuft. Als anerkannter
Kurort und der exponierten Strandlage pragt der Tourismus seit Jahren die Siedlungsstruktur.
Das Dauerwohnen spielt nur noch eine sehr untergeordnete Rolle. UbermaRig stark
ausgepragt ist allerdings der Anteil der Nebenwohnsitze (44 %) an der Bevolkerung. Im
Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende
zukunftige Ziele fur Schillig formuliert:

ZIEL: Ferienwohnen in Schillig nachhaltig sichern und steuern. Die touristische
Nutzung, insbesondere das Ferienwohnen, soll sich im gesamten Norden Schilligs
konzentrieren und geférdert werden (qualitativ aufwerten)

Handlungsempfehlungen:
= Das Ferienwohnen in den vorhandenen Baustrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
- SO0 ,,Ferienwohnen und Dauerwohnen®: fiir Gebiete, die durch Ferienwohnen
bereits vorgepragt sind FeWo als Hauptnutzung ausweisen / Nebenwohnsitze
ausschlieRRen (Z-)

» ggf. Handlungsbedarfe in den ,alteren® FeWo-Anlagen - Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf, um langfristige Auslastung zu erreichen.

= Die Ausweisung weiterer Baupotenziale grof3flachiger Baupotenziale ausschlielich fir
das Ferienwohnen wird nicht gesehen. Anlasshezogene ergénzende Vorhaben sind im
Einzelfall zu prifen.

= Im Bereich Jadestrafl’e / Up‘n Diek soll das Dauerwohnen planungsrechtlich abgesichert
werden.

> Anderung des Bebauungsplanes unter Beruicksichtigung der Bestandssituation = WA
bleibt, aber FeWo nur ausnahmsweise oder nicht zulassig / Nebenwohnsitze
ausschlieRen

» Wohncharakter durch restriktive/steuernde Festsetzungen (Mal3 der baulichen
Nutzung) erhalten

ZIEL: Die Versorgungsangebote fur die Schilliger Bevilkerung und Besucher langfristig
sichern und gezielt ausbauen. Die Versorgungssituation (taglicher Bedarf) ist zu
verbessern.

Handlungsempfehlungen:

= Schaffung einer ausgewogenen Mindestversorgung (auch fur die Ortliche
Bewohnerschaft)

» Zeitliche und raumliche Koordinierung mobiler Verkaufsstande (kleiner Wochenmarkt)
und/oder gut sortierter Kiosk im Zusammenhang mit einem Dauercampingplatz

= (Ganzjahres-)Angebote fir Dauercamper verbessern
» Ausweisung eines Campingplatzes binnendeichs (z.B. Potenzialflache studlich) prifen



GEK Gemeinde Wangerland: Steuerung der zukiinftigen Wohnentwicklung
- Kurzerlduterung -

A5 Minsen-Fdrrien

Die Ortschaft Minsen-Forrien ist aufgrund der unmittelbaren N&he zum Strand in Teilen
touristisch gepragt. Neben den ublichen Ferienwohnnutzungen gibt es auch Hotels und
Restaurants. Minsen-Forrien zeichnet zudem ein bauhistorisch interessanter und gut
erhaltender Ortskern aus. Die Ortslage Minsen-Férrien gehort zum Geltungsbereich der
gemeindlichen Zweckentfremdungssatzung. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops,
Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukiinftige Ziele fiir Minsen-Forrien formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen langfristig sichern und entwickeln, FeWo- und Zweitwohnnutzung
in Minsen-Forrien eindammen ->. In allen bestehenden Bebauungsplanen soll dem
Dauerwohnen zukinftig Vorrang eingeraumt werden.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen (§ 34-Gebiet um Forriener Loog) von Bebauungsplanen
unter Bertcksichtigung der Bestandssituation - WA: FeWo bedingt zulassig /
Nebenwohnsitze ggf. ausschliezen

» Wohncharakter und Nachbarschaften der vorhandenen EFH-Gebiete durch
restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Mal3 der baulichen Nutzung) erhalten

» Dorfinterne Immobilienbdérse initiieren
» Bewohnerschaft hinsichtlich ,Zweckentfremdung“ sensibilisieren

= B-Plan zur Sicherung der gemischten Strukturen im Ortskern von Minsen z.B. als
Dorfgebiet (MD)

» Bauvorhaben im Ortskernbereich werden zurzeit nach § 34 BauGB beurteilt > Um die
dorfliche gemischte Nutzungsstruktur, insbesondere die Beriicksichtigung der
kulturhistorischen Bauten und Kirchen, zukiinftig zu gewahrleisten, ist die Steuerung
durch eine verbindliche Bauleitplanung anzuraten.

» Weitere Baupotenziale fir die Wohnbauentwicklung werden nicht gesehen. Die
bestehende FNP-Wohnbauflache nérdlich der Kreisstral3e ist demgemalf? kritisch zu
prufen.

ZIEL: Ferienwohnen im Bereich Norderaltendeich nachhaltig sichern und steuern >
Zulassen von Dauerwohnnutzungen. Die touristische Nutzung insbesondere das
Ferienwohnen soll sich in dem bereits vorgepragten Bereich weiter etablieren.

Handlungsempfehlungen:

= Das Ferienwohnen in den vorhandene Baustrukturen planungsrechtlich absichern.

» Aufstellen eines Bebauungsplanes unter Berilicksichtigung der Bestandssituation (jetzt
8§ 34-Gebiet) > SO ,,Ferienwohnen und Dauerwohnen®: Aufgrund der Vorpragung
FeWo als Hauptnutzung ausweisen / Nebenwohnsitze ggf. ausschliel3en

= Die Ausweisung weiterer Baupotenziale fir das Ferienwohnen wird nicht gesehen.
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A.6 Tettens

Die Ortschaft Tettens verflgt Giber eine gute soziale Infrastrukturausstattung (Kindergarten und
Schule). Leider hat die Ortschaft in den letzten Jahren erhebliche Bevdlkerungsverluste (-20
%) verzeichnet. Der Ort verfugt Gber eine gute Infrastrukturelle Ausstattung (Kindergarten und
Grundschule). Allerdings ist die Versorgungssituation aufgrund der SchlieBung des
Lebensmittelmarktes im Ortszentrum marginal. Die Siedlungsstruktur zeichnet sich durch
altere, locker bebaute EFH-Gebiete aus. Bei der Bestandsaufnahme waren einige Leerstéande
festzustellen. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung)
wurden folgende zukinftige Ziele fir Tettens formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen und Innenentwicklung in Tettens forcieren, zielgruppenspezifische
Einrichtungen (z.B. Seniorenwohnen, -pflege) fordern. In den bestehenden
Bebauungsplanen soll dem Dauerwohnen zukinftig Vorrang eingerdumt werden. Art
und MaR der baulichen Nutzung sollen eine vertragliche Nachverdichtung
gewahrleisten.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Siedlungsstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Berticksichtigung der
Bestandssituation > WA: FeWo bedingt zulassig / Nebenwohnsitze ggf. ausschlie3en

» Wohncharakter und Nachbarschaften der vorhandenen EFH-Gebiete durch
restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Maf3 der baulichen Nutzung) erhalten

» Altimmobilien/Leerstdnde fur infrastrukturelle Einrichtungen / Versorgungseinheit
prufen,

» Bewohnerschaft sensibilisieren und mobilisieren (vakante Objekte mitteilen,
genossenschaftliches Handeln)

ZIEL: Freizeitrelevante Nutzungen etablieren

Eine Erganzung zum jetzigen freizeitorientierten Angebot an der Kiste schaffen, um
langfristige positive Effekte flir die Bewohnerschaft zu erzielen (Nachfragesteigerung)
- Mindestversorgung verankern, bestehende Angebote absichern und erganzen.

A.7 Waddewarden

Die Ortschaft Waddewarden verfligt Uber eine kinderorientierte Infrastrukturausstattung
(Kindergarten). Waddewarden weist eine kompakte Siedlungsstruktur auf, alle Baugebiete
sind Uber Bebauungsplane abgesichert. Die Dorfmitte zeichnet sich durch ortsbildpragende
und denkmalgeschiitzte Gebdude aus. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops,
Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukunftige Ziele fir Waddewarden formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen langfristig sichern und entwickeln, Zweitwohnnutzung in
Waddewarden eindammen und langfristig verhindern -. In allen bestehenden
Bebauungsplanen soll dem Dauerwohnen zuklnftig Vorrang eingerdaumt werden. Bei
Neuausweisungen sind Zweckentfremdungen (Nebenwohnsitze und Ferienwohnen)
auszuschliel3en.
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Handlungsbedarfe:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation - WR/WA: FeWo bedingt zuldssig / Nebenwohnsitze ggf.
ausschlieRen

» Wohncharakter und Nachbarschaften der vorhandenen EFH-Gebiete durch
restriktive/steuernde Festsetzungen (Art und Mal3 der baulichen Nutzung) erhalten

» Dorfinterne Immobilienbdrse initiieren
» Bewohnerschaft hinsichtlich ,Zweckentfremdung“ sensibilisieren
= Baupotenziale fur das Dauerwohnen planungsrechtlich absichern.

» Neuaufstellen von Bebauungsplanen - WA: FeWo nicht zulassig/ Nebenwohnsitze
ausschlieBRen —-> Vorrangiges Potenzial ,alter* Sportplatz (Innenentwicklung),
Arrondierungsflachen priufen (Stden: Flache fir Friedhofserweiterung, Flache ndrdlich
der Hooksieler Stral3e)

B. Konzept — Raumliche Zielaussagen

Die zunachst Ortschaft bezogenen formulierten Zielaussagen sind im Kontext der zuklnftigen
gesamtgemeindlichen Entwicklung zu betrachten und zu bewerten. Aufbauend auf der
analysierten Ausgangslage der Ortschaften, wird nachfolgend versucht die Zielaussagen fir
die Ortschaften hinsichtlich ihrer Funktionen und Aufgaben vor dem Hintergrund einer
gesamtgemeindlichen Betrachtung zu werten. Zur einheitlichen Ubersicht wurde das unten
stehende Schema entwickelt. Berticksichtigt werden nur die Ortschaften, die hinsichtlich ihrer
Ausstattung (s. Ausgangslage) eine Funktion in Hinblick auf Wohnen, Tourismus,
Daseinsvorsorge/ soziale Infrastruktur oder tagliche Versorgung eine gemeindliche Relevanz
aufweisen.

Entwicklungsaussagen zu den Ortschaften (Beispiel Hohenkirchen):

Grundzentrum
Hohenkirchen

Erlauterung

Funktionszuweisungen:
D W =Wohnen, FW = Ferienwohnen/Frei = Freizeiteinrichtungen, V = Versorgung,
D = Daseinsvorsorge

Handlungsbedarf:
+ + S S + = Neuausweisung, (+) = Erganzung/ Erweiterung, S = Sichern der Angebote, §
= planungsrechtlich absichern/klarstellen, # = Nutzungen entflechten

Handlungsempfehlungen:

InE FW InE = Innenentwicklung forcieren, DW+ = Dauerwohnen absichern, (DW) =
DW+ (Dw/ 0 0 Dauerwohnen untergeordnet, FW+ = Ferienwohnen reglementieren, Z- =
FW- Z) Zweitwohnsitze reglementieren, (Z-) = Zweitwohnsitze in Teilgebieten

reglementieren, BQ = Bestandsqualifizierung, AE = Angebotserweiterung

Ortskern: Dauerwohnen sichern und
ausbauen

Wangermeer: FW absichern und
erganzen

Wesentliche Entwicklungsziele
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Gesamtgemeindliches Zielkonzept
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| W-Bestandsgebiete: Bestandsgebiete: Entflechtung
Dauerwohnen sichern, FW 3 und Definition der Nutzungsart
1%| reglementieren, \ h FW sichern und qualifizieren,
§ 34 -Gebiete planungsrechtlich \ “% Dauerwohnen im Bestand
[ sichern (WA, MI, MD) \ 4| erhalten,

S Zweitwohnen tiw. ausschliefen Zweitwohnen ausschlieRen
Grundzentrum % =
Hohenkirchen s Horumersiel

D D
1+ + s s # #§ s s
InE BQ
| ow (E&v/) 2 ° IPZVV\‘II:r W 0 o
1 \| % | om
3. Ortskern: Dauerwohnen sichern Z

7| und ausbauen
Wangermeer: FW absichern und
erganzen

Bestandsgebiete: Entflechtung
und Definition der Nutzungsart
Dauerwohnen und FW sichern
S $ 1 und qualifizieren, Zweitwohnen
P et 3% ausschliefen

#
DW+ BQ
5 - | | A | Ae
1 mE )
DW+ R .
| Fwe AE 8 e \ Y " ] W-Bestandsgebiete:
! (Z-) Dauerwohnen sichern und

ausbauen, Zweitwohnen in
Teilgebieten ausschlieRen
FW absichern und qualifizieren

W-Bestandsgebiete sichern, FW
~| reglementieren. »
11| Anlassbezogen, bedarfsgerechte

" | Neuausweisungen

Auf der Grundlage des gesamtgemeindlichen Zielkonzeptes sind fur die einzelnen Ortschaften
raumliche Entwicklungsziele umgesetzt worden. Vor dem Hintergrund der Umsetzbarkeit
(Aufstellen, Andern von Bebauungsplanen) wurden die Zielsetzungen ausdifferenziert.
Dennoch bilden die Zielkonzepte ausreichend Spielraum bei der konkreten Umsetzung, um
z.B. Clusterungen vorzunehmen.

Die nachfolgenden raumlichen Zielaussagen fir die einzelnen Ortschaften sind das Ergebnis
einer stadtebaulichen Analyse und Bewertung sowie der politischen Beratungen und
offentlichen Diskussionen mit einer Wirdigung in einem gesamtgemeindlichen Kontext. Das
Zielkonzept bildet einen Orientierungsrahmen flr zuklnftige gemeindliche Entscheidungen
hinsichtlich der weiteren Siedlungsentwicklung. Dabei steht die Innenentwicklung im Sinne
einer Neuordnung des Bestandes (Schutz des Dauerwohnens) im Vordergrund.
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Raumliches Zielkonzept - Erlauterung der Legende (Lesehilfe)

Die fir die relevanten Ortschaften ausgearbeiteten raumlichen Zielkonzepte folgen einem

einheitlichen Legendenschema:

LEGENDE

Zukiinftige Entwickungsziele

WA

Allgemeines Wohngebiet
+ FeWo ausnahmsweise zulassig

= Fe\Wo nicht zulassig

Allgemeines Wohngebiet
Festsetzungen weiterhin gultig/

*geringfiigig anzupassen

Sonstiges Sondergebiet mit
Zweckbestimmung

FeWo = Ferienwohnen
DW = Dauerwohnen

Z = Zweitwohnen

Sonstiges Sondergebiet
Festsetzungen weiterhin galtig/
geringfiigig anzupassen

Mischgebiet - FeWo
ausnahmsweise zulassig

Dorfgebiet - FeWo
ausnahmsweise zulassig

Erlauterung:

Als  Zielaussage  werden  Allgemeine
Wohngebiete  vorgeschlagen. + = Die
Ferienwohnnutzung  ist  ausnahmsweise

zulassig, sollte aber reglementiert werden. —
Ferienwohnnutzung nicht zuldssig

Die Festsetzungen dieser Bebauungspléne
gehen mit den aktuellen (konzeptionellen
Zielaussagen) konform, ggf. sind geringe
Anpassungen notwendig

Festsetzungsvorschlag fir die (berwiegend
FeWo genutzten Bestandsgebiete. Neben dem
Ferienwohnen als Hauptnutzung sollten auch
Dauer-/und Zweitwohnen zulassig sein.

Die Festsetzungen dieser Bebauungspléne
gehen mit den aktuellen (konzeptionellen
Zielaussagen) konform.

Als  Zielaussage werden Misch-  oder
Dorfgebiete ~ vorgeschlagen. + = Die
Ferienwohnnutzung ist nur ausnahmsweise
zuldssig, sollte zudem reglementiert werden.

Malt der baulichen Dichte prifen

Zweitwohnsitze reglementieren

Um die kleinrdumigen Baustrukturen zu
schitzen ist die bauliche Dichte Uber z.B.
Wohneinheiten pro Gebaude oder Grundstiick
zu definieren.

Der Ausschluss von Zweitwohnsitzen wird
zuknftig in diesen Gebieten angeraten, um eine
weitere strukturverandernde Zweckentfremdung
einzudammen.

Empfehlunﬁ
MNeuaufstelllung B-Plan WA

Empfehlunﬁ
Neuaufstelllung B-Plan SO

Empfehlung
MNeuaufstelllung B-Flan MI/MD

Neuaufstellung/Anderung
B-Plan beschlossen

In diesen Gebieten wird vorgeschlagen zur
zukinttigen Steuerung der
Siedlungsentwicklung einen Bebauungsplan
neu aufzustellen.

Es handelt sich hier zumeist um Gebiete, die
nach § 34 BauGB beurteilt werden. Das heil’t
ein Bauvorhaben ist genehmigungsfahig, wenn
es sich nach Art und Mal in die Struktur einflgt.
Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sind diese Bestimmungen nicht ausreichend
und den hinsichtlich der Zielsetzungen zumeist
nicht forderlich.

Neuaufstellung bereits politisch beschlossen
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Potenziale Die Flachenpotenziale sind iiberwiegend als
Maglichkeiten zur weiteren
\Wohnen {Dauerwohnen) Siedlungsentwicklung zu werten. Sie sind weder
mit einem konkreten Bedarf noch einer
. _ eventuellen Flachenverflgbarkeit abgeglichen.
Sondergebiet (Ferienwohnen/ Sie sind demzufolge als langfristige
Dauercampen) Absichtserklarungen zu werten.
Gewerbe
Soziale Infrastrukiur

Bei den Ubrigen Darstellungen wie beispielweise eine zentraler Versorgungsbereich und den
planungsrechtlichen Aussagen handelt es sich jeweils um nachrichtliche Ubernahmen anderer
vorhandener Planungen (Einzelhandelsentwicklungskonzept, rechtsgiltige Bebauungsplane
der Gemeinde oder Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan).

B.1 R&aumliches Zielkonzept Hohenkirchen

Fir den zentralen Ort Hohenkirchen soll es zukinftig eine klare Trennung zwischen den
wohnbestimmten Kernbereich und den touristischen Nutzungen rund ums Wangermeer
geben. Deshalb werden Ferienwohnnutzungen zukiinftig nicht mehr in den Wohngebieten des
Kernbereichs zugelassen. Dem Dauerwohnen wird hier absoluter Vorrang eingeraumt.
Gleichzeitig wird die Entwicklung der touristischen Wohnnutzungen im Bereich Wangermeer
durch Neuausweisungen und Umwidmungen geférdert.

Baugebiete im Ortskernbereich:

- Fir den wohngepragten Kernbereich des Ortes wird Uberwiegend bestimmt, dass
Ferienwohnnutzungen zuklnftig ausnahmsweise nicht zulassig sind (WA-).

- Entlang der Ortsdurchfahrt und innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kénnen
Ferienwohnnutzungen im angemessenen Rahmen zugelassen werden (WA+).

- Flankierend ist eine adaquate Dichteregelung Uber die MaRgabe z.B.
WE/Gebéaude/oder Grundstick zu treffen. Dies betrifft insbesondere die alteren EFH-
Gebiete mit einer zulassigen ll-geschossigen Bebauung (D*)

- Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt (z.B. WA oder SO).

WANGERMEER

- Rund ums Wangermeer werden die touristischen Wohnnutzungen/Nutzungen in ihrem
Bestand bestatigt.

- Grundsatzlich soll die Ferienwohnnutzung in den neuen/zu andernden SO-Gebieten
zwar den Hauptnutzungszweck darstellen, um aber die Mdglichkeiten flr etwaige
Nutzungszyklen zu erhohen, sind auch Zweitwohnsitze und das Dauerwohnen
zuldssig. So kann ein Zweitwohnsitz auch an Feriengaste vermietet werden und spater
als dauerhafter ,Altersruhesitz” dienen.

- Einbezogen in die SO-Ausweisung werden auch die Bereiche an der Helmsteder
Stral3e (EFH-Bestandsbebauung am Siedlerweg und die landwirtschaftliche Hofflache
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B.2

gegeniber der Badebucht). Langfristig kbnnen hier entsprechend Umnutzungen zum
touristischen Wohnen stattfinden.

Raumliches Zielkonzept Hooksiel

Die oberste Zielsetzung fur die Ortschaft Hooksiel ist die Entflechtung von Dauer- und
Ferienwohnnutzungen. Hooksiel weist grof3flachig altere EFH-Gebiete aus, die bei
fortschreitender Pragung durch Ferien- und Zweitwohnen den eigentlichen EFH-Wohn-
charakter einbuRen. Dieser Zweckentfremdung ist auch hinsichtlich der Aufgabe ,Sicherung
und Entwicklung von Wohnstéatten“ entgegenzuwirken.

Die raumliche Zielkonzeption:

Wohnbestimmter zentraler Siedlungsbereich (westlich Middeldiek):

>

9

Um das Dauerwohnen langfristig in weiten Teilen zu sichern und zu entwickeln, werden
diese Siedlungsbereiche weiterhin als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Da FeWo-
Nutzungen fast Uberall vorhanden sind, sollte diese Nutzung auch zukinftig
ausnahmsweise, also untergeordnet zulassig sein. Das Mal} der Zulassigkeit sollte sich
an den vorhandenen Strukturen orientieren, auch ein kleinrdumiger Ausschluss bei
reinen Wohnbestanden ist grundsatzlich maoglich.

Vorrangig sind die Aalteren grof3flachigen EFH-Gebiete westlich und &stlich der
Friesenstral3e planungsrechtlich abzusichern. Die kleinstrukturierten Gebiete weisen
Uberwiegend eine eingeschossige Bebauung auf, nach geltenden Planungsrecht ist
eine ll-geschossige Bebauung aber mdglich, eine Dichteregelung ist somit unbedingt
anzustreben. Zusatzlich ist in Teilen der Gebiete ein ,saisonaler Leerstand“ bedingt
durch die Anhaufung von Zweitwohnsitzen feststellbar - zuklnftiger Ausschluss von
Zweitwohnsitzen.

Entlang der LangestralBe, der ViethstraBe und des Altendeichs fehlen bisher
planungsrechtliche Festsetzungen. Die Zulassigkeit der Bebaubarkeit wird tGber den §
34 BauGB bestimmt. Dies wird zuklnftig nicht ausreichen, um die stadtebaulichen
Ziele einer nachhaltigen Steuerung der Wohnentwicklung in diesen Bereichen zu
sichern, die bereits einen hohen Anteil an FeWo-Nutzungen aufweisen ->
Neuaufstellung von Bebauungsplanen (WA +) empfohlen und Dichteregulierung.

Anders ist die Neuaufstellung im Bereich der Georg-Adden-Stral3e zu beurteilen. Der
Anteil der FeWo-Nutzungen ist noch als gering einzustufen, zudem weist das Gebiet
eine homogene Kleinteiligkeit auf > Neuaufstellung (WA-) mit Dichteregelung.

Neue Wohnbaupotenziale sind vorrangig im zentralen Bereich zwischen Middeldiek
und Irma-CornelBen-Str./Bakenstraat zu entwickeln. Hier kdnnten auch weitere
infrastrukturelle Einrichtungen entwickelt werden.

Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestétigt.

Touristisches Wohnen

9

9

Entlang der Straf3e Middeldiek sind die durch FeWo-Nutzungen gepragten Gebiete
(Lange Drift, Tegeler Plate und nérdl. Robbenplate) entsprechend durch Sonstige
Sondergebiete abzusichern. Die Nutzungspalette ist Uber die genaue Erfassung der
Bestandssituation und zukinftiger Planungsabsichten festzulegen - SO, Fewo als
Hauptnutzung, Dauerwohnen untergeordnet (DW) und Zweitwohnen.

Eine Neuausweisung ausschlielich fiir FeWo-Nutzungen wird nicht vorgesehen.
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B.3 Raumliches Zielkonzept Horumersiel

Die Siedlungsstruktur von Horumersiel ist stark durch das touristische Wohnen gepréagt. Nur
noch in wenigen Bereichen dominiert das Dauerwohnen. Insbesondere der hohe Anteil an
Zweitwohnsitzen wirkt sich bereits strukturverandernd aus.

Aufgrund des hohen Anteils an Nebenwohnsitzen wird fur den gesamten Zentralen
Bereich Horumersiels zukinftig die Zweitwohnsitznutzung reglementiert (Z-).

Urspringlich wohngepragte Bereiche:

- Das Dauerwohnen ist in vielen Bereichen Horumersiels nicht mehr pragend. Die
ehemaligen reinen und allgemeinen Wohngebiete im Bereich Kiebitzhorn,
Pommernweg und Am Tief sollen fur das Dauerwohnen langfristig gesichert werden—>
WA+, somit FeWo untergeordnet zulassig.

- Auf der Grundlage einer kleinrGumigen Bestandsanalyse ist zu prifen, ob weitere
Bereiche (ggf. Am Huf) als WA+ planungsrechtlich abgesichert werden kdnnen
(,Clusterung®).

- Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt.

Uberwiegend touristisch gepréagte zentrale Bereiche:

> Es ist zwangslaufig festzustellen, dass die Uberpragung der touristischen
Wohnnutzung in Horumersiel ein Mal3 angenommen hat, das eine Ausweisung als
Wohngebiet in vielen Bereichen nicht mehr erlaubt, da es dem Charakter nach nicht
mehr dem Wohnen (Dauerwohnen) dient bzw. nie gedient hat. Dementsprechend
werden die betroffenen Bestandsgebiete als SO Ferienwohnen/Dauerwohnen mit Z-
ausgewiesen.

- Als mogliche funktionale Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches bleibt die
Festsetzung des Mischgebietes im Baugebiet Heinrich-Tjarks-Str. bestehen (MI+).

Touristisch gepragte Gebiete im Norden

- Die Bestandsgebiete im Norden von Horumersiel sind Uberwiegend als
Ferienhausanlagen konzipiert worden. Eine Dauerwohnnutzung war nie vorrangiges
Planungsziel. - Umwidmung in SO, Fewo als Hauptnutzung, Dauerwohnen
untergeordnet (DW) und Ausschluss von Zweitwohnen.

-> Nach differenzierter Bestandaufnahme im Rahmen der nachfolgenden
Planungsschritte ist die Nutzungspalette genau zu definieren.

- Neuausweisungen grof3flachiger Baupotenziale ausschlief3lich fir das Ferienwohnen
werden nicht vorgesehen.

B.4 Raumliches Zielkonzept Schillig

Die Ortschaft Schillig ist eine touristische Destination. Die zuklnftigen Zielsetzungen sind
somit insbesondere der Sicherung und der Entwicklung der touristischen Funktionen zu
werten. Der hohe Anteil der Zweitwohnsitze untergrébt die vorrangige Nutzung des
Ferienwohnens und ist nicht zweckdienlichen.

Aufgrund des hohen Anteils an Nebenwohnsitzen werden zukiinftig fir den gesamten
besiedelten Bereich Zweitwohnsitze ausgeschlossen (Z-).

Uberwiegend durch touristisches Wohnen gepragte Bereiche:
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B.5

Das Dauerwohnen ist in Schillig nur noch im Bereich JadestralRe/Up‘n Diek présent. In
diesem Allgemeinen Wohngebiet soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden
2> WA+, Zweitwohnnutzungen sind auszuschlieRen. Flankierend ist die
Bebauungsdichte (WE/Gebé&ude) zu regeln.

Der Grofdteil der als WA/WR planungsrechtlich abgesicherten Gebiete sind als
Ferienwohnsiedlungen zu bezeichnen. Um langfristig den Nutzungszweck
abzusichern, sind diese als Sondergebiete umzuwidmen -> SO mit Fewo als
Hauptnutzung, Dauerwohnen untergeordnet und Zweitwohnen ausschliel3en Z-.

Ebenfalls eine Anpassung sollte im Bereich des im Ortszentrum festgesetzten
Kerngebietes erfolgen. Die Festsetzung eines Kerngebietes gem. 8§ 7 BauNVO erfolgt
in der Regel fir Gebiete, die der Unterbringung von Handelsbetrieben, zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen. Keiner dieser
Aspekte trifft zu. Der Ortskernbereich von Schillig ist eher touristisch gepragt und sollte
als SO-Gebiet mit einer entsprechenden Nutzungspalette ausgewiesen werden.

Es wird ggf. ein Potenzial fiir weitere Parkplatze und Dauercamping-Stellplatze
binnendeichs gesehen. Ein ganzjahrig betriebener Campingplatz ware eine sinnvolle
Erganzung des touristischen Angebotes. Die damit verbundenen saisonverlangernden
Auslastungen kénnten positive Effekte auch auf andere Angebote (Kiosk, Restaurant)
haben und zu einer allgemeinen qualitativen Verbesserung fiihren.

Die groRflachige FNP-Darstellung ,SO Beherbergungsbetrieb® sollte kritisch auf
Darstellungsrelevanz/Aktualitat Gberpruft werden.

Raumliches Zielkonzept Minsen-Fdrrien

Fur die Ortschaft Minsen-Forrien gilt es zukinftig das Dauerwohnen zu sichern und eine
raumliche Entflechtung vom Ferienwohnen zu erreichen. Gleichzeitig sind die
kleinstrukturierten EFH-Gebiete und der historische Ortskern zu schitzen.

Uberwiegend wohngenutzte Siedlungsbereiche:

9

9

Das Dauerwohnen ist im ndrdlichen Bereich des Siedlungsgebietes (westlich
Hohenriede) noch deutlich prasent. In diesen Wohngebieten (WA/WR) soll das
Dauerwohnen langfristig gesichert werden-> WA+. Die zukinftige Zulassigkeit der
FeWo-Nutzungen sollte sehr restriktiv festgesetzt werden, ggf. kann auch fir
Teilbereiche ein Ausschluss festgelegt werden (Clusterung). Zweitwohnnutzungen
sollten im Bereich des Kastanienweges zukinftig ausgeschlossen werden
(tUberdurchschnittlich und gehéauft vorhanden), um einer strukturellen Veranderung
entgegenzuwirken.

Die sudlichen Gebiete weisen Uberwiegend eine eingeschossige Bebauung auf; nach
geltendem Planungsrecht ist eine ll-geschossige Bebauung aber mdglich, eine
Nachregulierung der Dicht ist somit unbedingt anzustreben (D*). Da FeWo-Nutzungen
und auch ein Hotel vorhanden sind, sollten Beherbergungsbetriebe auch zukiinftig
ausnahmsweise, also untergeordnet zulassig sein

Ebenfalls planungsrechtlich anzupassen ist der Bereich Minser Birkenweg-> WA + und
flankierend Regelung der Bebauungsdichte (D*, z.B. WE/Gebaude).

Nach 8 34-BauGB beurteilte Gebiete

9

Um den Dorfkern mit seiner pragenden Bebauung und der vorhandenen gemischten
Nutzungsstruktur zuklnftig zu sichern, ist die Steuerung durch eine verbindliche
Bauleitplanung anzustreben. Bauvorhaben werden derzeit nach § 34 BauGB beurteilt.
Eine differenzierte Bestandsaufname in diesem Bereich ist unbedingt notwendig, um
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die vorhandenen und geplanten Nutzungen adéquat festsetzen zu kénnen. Es wird die
Ausweisung eines Dorfgebietes ggf. Mischgebietes vorgeschlagen MD + (MI +), FeWo-
Nutzungen / Beherbergungsbetriebe untergeordnet zulassig.

- Ebenfalls nach § 34 BauGB wird der Bereich Fdrriener Loog/StortebeckerstralRe
beurteilt. Um das Dauerwohnen langfristig zu sichern, wird die Ausweisung eines WA+-
Gebietes vorgeschlagen. Die zum Teil kleinstrukturierte Bebauung ist Uber eine
Regelung der Bebauungsdichte (z.B. WE/Gebaude) abzusichern.

- Die Absicherung als Sondergebiet FeWo (DW untergeordnet) wird fiir den der § 34-
Bereich am Norderaltendeich vorgesehen. Die Ferienwohnnutzung ist bereits pragend,
sodass die zukinftige Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes zweckdienlich ist.

B.6 Raumliches Zielkonzept Tettens

Fir die Ortschaft Tettens wurde die Chance gesehen, Uber die Entwicklung einer
freizeitorientierten Infrastruktur (Dauercampingplatz, Tiny-Houses) positive Impulse und
Synergien fur die Ortschaft zu erreichen. Auf der hierfur vorgesehenen Flache sind allerdings
bereits KompensationsmalRnahmen vorgesehen (s.u.). Hinsichtlich dieser Zielsetzung und der
bisherigen Entwicklungstendenzen (abnehmende Bevolkerungszahl) enthalten die
nachfolgenden Planungsempfehlungen vergleichsweise weniger restriktive Festsetzungen
hinsichtlich der zukunftigen Ferien- und Zweitwohnnutzung.

Weite Teile des Siedlungsbereiches = Feststellungssatzung:

- Entlang der Hauptstraf3e und im Bereich der Stral3enziige Mihlenwarf, Friesenweg,
Zum Schwimmbad, Schulstrale und Postweg fehlen bisher planungsrechtlich
verbindliche Festsetzungen. Die Zulassigkeit der Bebaubarkeit wird tber den § 34
BauGB bestimmt. Dies wird zukinftig nicht ausreichen, um die stadtebaulichen Ziele
einer nachhaltigen Steuerung der Wohn- und Dorfentwicklung in diesen Bereichen zu
sichern > Neuaufstellung von Bebauungsplanen (MD/MI+ und WA+) mit
untergeordneter Zulassigkeit von FeWos, zur Steigerung der touristischen Attraktivitat
des Ortes.

- Um eine vertragliche Innenverdichtung fiir den ganzen Ortsbereich zu gewahrleisten,
wird es notwendig sein, die Dichte (z.B. WE/Gebaude) zu definieren und eine
dorfgerechte Nachverdichtung zu erméglichen: D*.

Bebauungsplangebiete

- Die vorhandenen Bebauungsplane sind bis den Bereich Rosenweg (nur D*) in ihren
Festsetzungen zum Mald und Art der baulichen Nutzung anzupassen. In diesen
Wohngebieten (WA und MD 1) soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden->
WA+. Die zuklnftige Zulassigkeit der FeWo-Nutzungen sollte sehr restriktiv festgesetzt
werden, ggf. kann auch fir Teilbereiche ein Ausschluss festgelegt werden
(Clusterung).

Flache fir freizeitorientierte Nutzungen

- Die geplanten freizeitrelevanten Nutzungen im Stden Tettens (Ganzjahres-Camping)
sind hinsichtlich der ausgewiesenen, grof¥flachigen Kompensationsflachen
(Kompensationsflachen-Pool) in diesem Bereich in der Umsetzbarkeit kritisch zu
prifen. Eine Machbarkeit sollte mit dem LK Friesland unbedingt abgestimmt werden.
Alternativ bieten sich die benachbarten Freiflachen sudlich des Tettenser Freibades
oder im nordlichen Bereich die im FNP als Griinflachen ausgewiesenen Bereiche
nordlich des Kindergartens an.
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B.7 R&aumliches Zielkonzept Waddewarden

In der Ortschaft Waddewarden dominiert die Dauer-Wohnnutzung. Zweckentfremdungen im
Sinne von Ferien- und Zweitwohnnutzung sind vorhanden, wirken sich aber noch nicht
strukturverdndernd aus  (Ausnahme: Von-Thinen-Str.).  Zukinftig sollte  die
Ferienwohnnutzung insbesondere in den alteren EFH-Gebieten restriktiv gesteuert werden.
Die Notwendigkeit eines generellen Ausschlusses von Zweitwohnsitzen wird zurzeit nicht
gesehen. Die steuernden Festsetzungen hinsichtlich der Art der Nutzung (FeWo-Nutzungen
nur ausnahmsweise) kombiniert mit Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen und zur
Zulassigkeit von z.B. Wohneinheiten pro Gebdude werden als ausreichend erachtet, um die
bestehenden Strukturen zu schitzen.

Wohnbestimmter Siedlungsbereich:

- Um das Dauerwohnen langfristig in den Siedlungsbereichen zu sichern und zu
entwickeln, werden diese Uberwiegend als Allgemeine Wohngebiete bestatigt. Da
FeWo-Nutzungen/ Beherbergungsbetriebe verstreut vorhanden sind, sollte die
Nutzung zukinftig ausnahmsweise, also untergeordnet, aber weiterhin zulassig sein.
Das Mal der Zulassigkeit sollte sehr restriktiv ausfallen und sich an den vorhandenen
realen Strukturen orientieren. Der kleinrdumige Ausschluss von FeWo-Nutzungen bei
reinen Wohnbestanden ist grundsatzlich moglich und anzustreben (Clusterung).

- Die kleinstrukturierten Gebiete weisen Uberwiegend eine eingeschossige Bebauung
auf; im ndordlichen Siedlungsbereich ist nach geltendem Planungsrecht eine II-
geschossige Bebauung moglich, eine Dichteregelung (z.B. WE/Gebaude) ist somit
unbedingt anzustreben (D*). Eine Regulierung der Ausnutzbarkeit ist in allen B-
Plangebieten erforderlich, um eine dorfvertragliche Innenverdichtung zukinftig zu
gewahrleisten.

- Zusatzlich ist im sidwestlichen Teilbereich ein ,saisonaler Leerstand“ bedingt durch
die Anhaufung von Zweitwohnsitzen feststellbar > zukinftiger Ausschluss von
Zweitwohnsitzen (Z-).

Dorfkern:

-> Der Dorfkern entlang der ErschlieBungsachsen ist gemafR der tatsachlichen
Nutzungsstruktur und zukinftigen Zielsetzungen als MI/MD festzulegen.
Beherbergungsbetriebe  sollten  allgemein  zuldssig sein.  Aufgrund  der
denkmalgeschitzten Ensemblewirkung sind Bauvorhaben in Art und Mal3 vertraglich
einzupassen.

- Der Flachennutzungsplan weist noch nicht verbindlich beplante Wohnbauflachen auf.
Insbesondere die Wohnbauflache auf der als Sportplatz genutzten Flachen im Ortskern
wére ein geeignetes Innenentwicklungspotenzial. Es werden zudem weitere
Entwicklungspotenziale im Nordosten gesehen.

B.8 Siedlungsentwicklung - Kleinere Ortschaften
Zielsetzungen: Kleinere Ortschaften (Binnenlagen):

Die vorrangige Entwicklungsaufgabe der kleineren Ortschaften wird in der Stabilisierung der
vorhandenen dorflichen Struktur gesehen. Dabei sind Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen und Neuausweisungen nur als kleinraumige Arrondierungen vorzusehen.

Zielsetzungen sind:
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+ Stabilisieren der Bevolkerungszahl
+ Bewahren und Sichern der Sozialstruktur (Nachbarschaften, Vereine)

*  Weiterentwicklung der typisch dorflichen Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Ortsbild,
Baudenkmale)

* Mindestversorgungsmaoglichkeiten sichern/bereitstellen

» Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung sowie Schaffung neuer
Baumadglichkeiten (Umnutzung, Verdichtung, Anbau, Hintergrundstiicksbebauung)

Nachfolgend werden die Ortschaften betrachtet deren Siedlungsbestand Uber Satzungen
gemal § 34 BauGB (,im Zusammenhang bebaut*) und Bebauungsplane abgesichert ist.
Altgarmssiel und Horum erfillen diese Kriterien nicht.

Es sollte grundséatzlich in Altgarmssiel geprift werden, ob der Siedlungsbestand durch eine
Innenbereichs-/Feststellungssatzung klargestellt werden konnte, um zukiinftige Bauvorhaben
im Sinne einer Eigenentwicklung zu ermdglichen

B.8.1 Wiefels

Die Ortschaft Wiefels hat knapp tber 300 Einwohner und noch vorhandene Siedlungsreserven
fur die Wohnbebauung. Der Siedlungsbestand ist Giber drei Bebauungsplane abgesichert und
mit einer Feststellungsatzung definiert. Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden fir die
Ortschaft Wiefels aufgrund der raumlichen Néhe zur Stadt Jever Entwicklungsperspektiven
gesehen. Nach Aussagen der Workshop-Mitglieder ist von einem Erwerb der FNP-
Reserveflache im Nordosten nicht auszugehen, die FNP-Darstellung ist folglich zu prifen.
Alternativ koénnten Flachen am sudlichen Siedlungsrand (ehemalige LWS-Nutzflachen)
kurzfristig erworben werden und als Siedlungspotenzial deklariert werden. Um die
Innenentwicklung weiter zu forcieren, kdnnen im Bereich der Feststellungssatzung und des
Baugebietes Fliederweg neue Bebauungspldne aufgestellt bzw. angepasst werden (WA+).
Grundsatzlich sollte zudem mindestens die Zulassigkeit der Wohneinheiten pro Gebaude im
gesamten Siedlungsbereich definiert werden, um eine adaquate dorflich angepasste
Innenentwicklung zu gewahrleisten.

Fur die Ortschaft Wiefels werden auch gewerbliche Entwicklungspotenziale gesehen. Diese
sind im Rahmen der Aufgabenstellung des Konzeptes nicht zu beurteilen, werden aber als
allgemeiner Hinweis mitaufgefihrt.
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8.8.2 Friederikensiel

Friederikensiel hat 116 Einwohner und ist Giberwiegend wohngeprégt. In den letzten 20 Jahren
ist die Bevolkerungszahl um 23 % gesunken. Die Ortschaft wurde aufgrund des
verhaltnismaRig hohen Anteils an FeWo- und Zweitwohnnutzungen in den Geltungsbereich
der Zweckentfremdungssatzung aufgenommen.

Der Hauptsiedlungsbereich wird Uber eine Feststellungsatzung definiert.

Um eine Uberpragung der =
Ortschaft mit FeWo- : S

Nutzungen zukinftig =, O T e N\ ’“4
entgegenzuwirken, kann die : o I 799 o

e ) ) & 7
Aufstellung eines B-Planes | * % \ : % /4 2
(WA+) in Erwagung = £ g \\‘?\ g ,

gezogen werden. Geregelt
werden sollte:

Anteil FeWo,
Maf der baulichen
Nutzung

4\
k@ \\‘-1—-.‘“‘“"‘_”

=~ Friederikensiel

/

e—Feststellungssatzung

e Ausschluss . ¢ )~ (+*Zweckentfremdungssatzung)

Zweitwohnsitze (Z-) |
e Sicherung der \\
Erschliel3ung

8.8.3 Neugarmssiel

Neugarmssiel verzeichnete 2020 einen Bevolkerungsstand von 176 Personen. Das
Siedlungsgeflige ist Uberwiegend wohngepragt. In den letzten 20 Jahren ist die
Bevolkerungszahl nur leicht gesunken (ca. -4 %). Die Siedlungsstruktur weist ein hohes
Potenzial fr Innen- bzw. Nachverdichtungen auf.

Der Hauptsiedlungsbereich wird tber eine Feststellungsatzung definiert.

Malf3 der baulichen Nutzung
Ausschluss Zweitwohnsitze (Z-)
Sicherung der Erschliel3ung
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8.8.4 Middoge

Middoge wies 2020 einen Bevélkerungsstand von 107 Personen auf. Das Siedlungsgefiige ist
Uberwiegend wohngepragt. Im Stden befindet sich ein groRerer Ferienhof. Ansonsten spielen
FeWos und Zweitwohnungen nur eine untergeordnete Rolle. Fiir das Stral3endorf wurde 2013
ein Dorferneuerungsplan erarbeitet. Mit der ansassigen Backerei weist der Ort eine kleine

Versorgungszelle auf.

eine Feststellungsatzung/
Erganzungssatzung und den

Die Notwendigkeit zu
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8.8.5 Oldorf

Oldorf verzeichnete im Jahr 2020 einen Bevoélkerungsstand von 157 Personen. Die
letzten Jahren stark ricklaufig (-22 %). Das
Siedlungsgeflige ist Uberwiegend wohngepragt. FeWos und Zweitwohnungen sind kaum
vorhanden. Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten einige Leerstédnde festgestellt

Bevolkerungsentwicklung war in den

werden.

Der im Norden ansassige
Landhandel ist Uber einen
Bebauungsplan (VII/1) als
Dorfgebiet (MD) abgesichert.
Der Hauptsiedlungsbereich
wird Uber eine
Feststellungsatzung (MD)
definiert.

Die Notwendigkeit zu
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MaRnahmen werden zurzeit
nicht gesehen.
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8.8.6 Wiarden

Die Ortschaft weist entgegen dem allgemeinen Trend der Gemeinde ein
Bevdlkerungswachstum von 9 % (2000-2020) auf und z&ahlt 259 Einwohner. Dazu beigetragen
hat sicherlich die Umsetzung des Bebauungsplanes BP IX/2. In diesem Allgemeinen
Wohngebiet wurden tber 30 Baugrundsticke zur Verfiigung gestellt. In den Festsetzungen
sind zudem ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
somit sind u.a. Ferienwohnungen ausgeschlossen. Der Hauptsiedlungsbereich ist tiber eine
Feststellungs-satzung definiert. Innerhalb der Satzungsabgrenzung befinden sich noch Innen-
entwicklungspotenziale, die ohne Bauleitplanung nur bedingt bebaubar waren (Erschlielung
zum Teil nicht gesichert). Hier kénnten anlassbezogene, kleinraumige B-Plane aufgestellt
werden.
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