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UBERSICHT UBER DEN PLANUNGSPROZESS/CHRONOLOGIE

Arbeitsschritt Datum Themen
Startsitzung 8.12.2020 Erste Grundlagen, Klaren der
(Ratsinfo) Aufgabenstellung
Erarbeitungsphase 01.21-06.21 | e Abstimmung mit der Verwaltung
e Bestandsaufnahme
1. Workshop 23.06.2021 Analyseergebnisse — Bewertung
2. Workshop 03.08.2021 Zielsetzungen fur die Ortschaften
Ratssitzung 15.02.2022 Information: Ergebnisse des Workshops
Grol3er 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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OFFENTLICHKEITBETEILIGUNG

Burgerversammiung 26.08.2022
Schriftliche Anregungen
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Blrgerversammlung — Kurzvortrag + Fragen und Anregungen an den Standen
Schriftliche Anregungen bis 24.10.2022 eingegangen
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Anregungen Offentlichkeit

Allgemein
« FeWo-Daten aktualisieren - kleinraumig genaue Erfassung bei Umsetzung (B-Plan)

* Die WTG bietet in der Saison Kinderbetreuung fur ,,Ferienkinder” in Hooksiel und Horumersiel
an

« EFH-Gebiete sind nur 15-20 Jahre (Familienphase) wirklich zweckgebunden zu nutzen. Was
dann?

« LW-Nebenerwerb zunehmend schwierig (Verdrangung durch XXL-Betriebe) - FeWo-Nutzung
als Zubrot notwendig, tragt zum historischen Gebaudeerhalt bei

* Internet und Funksignale ausbaufahig
« Co-Working mit herausragenden Internetanschluss

» Touristische Nutzungen auch fur die Einheimischen ausbauen - Vorteile einer méglichen
Doppelnutzung erhéht die Akzeptanz

» In Hooksiel fehlt eine nicht bewirtschaftete Begegnungsstatte (alte Feuerwehr fur
Dorfgemeinschaft)

*  Ohne SchlielBung von FeWo wird sich das Ziel nicht erreichen lassen
» Reine FuBwege fehlen, Fulganger oft benachteiligt bei gemischten Nutzungen (E-Bikes),

* Rund- und Wanderwege, Hundefreilaufflachen und Reitwege fehlen - Attraktivitatssteigerung
far alle
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Anregungen Offentlichkeit

Allgemein
«  OPNV ausbauen insbesondere nach Bhf. WHV, zukunftig als gemeindliche Aufgabe zu
priorisieren (Nachhaltigkeit)

« Familie die gerne im Wangerland wohnen méchte, folgende Probleme:
» Kein Wohnraum fur Berufstatige und Azubis
« Grolkere Mietwohnungen nicht vorhanden bzw. nicht bezahlbar, FeWos auf Dauer zu teuer
«  WHV keine wirkliche Alternative (OPNV-Verbindungen)

« Mietendeckelung als Vorschlag

Horumersiel/Schillig

 Deichstralie sudlicher Abschnitt ist als SO fur Hotels/ Gesundheit/FeWo und Gaststatten zu
werten

« GoldstraRe in der Saison (Mai-September) fur den Verkehr (Lieferverkehr ausgenommen)
sperren = quasi als FuRgangerzone nutzen.

Unterstitzung zum Erhalt von Geschaften, Dienstleistungen und Arzten. Wegfall der Apotheke
sehr bedauerlich, ggf. Errichtung einer Zweigstelle?

« Ausbau der Freizeitinfrastruktur (Restaurants, Cafés, Geschafte) fehlen in Schillig
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Anregungen Offentlichkeit

Oldorf
« Durchgangsstralie K 87 Drosselung auf 50 km/h (Strecke Bushauschen bis Briefkasten) -
deutliche Beschilderung

« Dorfgemeinschaftshaus fehlt

« Um Bestandsgebédude (energetische MalRnahmen) und Leerstande kimmern, mehr
Transparenz gewunscht

 Keine weitere FeWo in Oldorfer Stralle
Ziallerns: FeWo auch dauervermietet
Minsen:

« Keine neues Baugebiet, Dauerwohnen hat Prioritat, um aktives Dorfleben zu sichern
(Bestandsgebaude erhalten und Dauerwohnen favorisieren).

* Hotels und FeWo-Nutzungen in Malien zulassen.
« Zweitwohnsitze eher reduzieren.
«  Durchgangsstra3e verkehrsberuhigen (Tempo 30)
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Anregungen Offentlichkeit

Rechtliche Einordnung - Prifanfrage Zweckentfremdung:

Wenn Wohnraum nur 8-12 Wochen zu Ferienvermietung genutzt wird, unterliegt es der
Genehmigungspflicht nicht und ist im Sinne des Gesetzes keine Zweckentfremdung.

Weitere rechtliche Beschrankungen, wie Anzahl der Wohneinheiten, sind nicht Gegenstand des
Gesetzes. Hieraus ergibt sich ein Nutzungsspielraum fur Ferienwohn-Vermietung ohne
baurechtliche Nutzungsanderung.

Die Gemeinde Wangerland hat seit dem 25.03.2020 eine Zweckentfremdungssatzung fur best.
Gebiete in der Gemeinde (Gebiete mit Wohnraummangel in Ubersichtskarten genau definiert).
Darin wird klar unter Punkt (2).1 bestimmt, dass eine Zweckentfremdung von Wohnraum vorliegt,
wenn dieser mehr als insgesamt 8 Wochen im Kalenderjahr entgeltlich zur
Fremdenbeherbergungen verwendet wird. Damit liegt ein Genehmigungsvorbehalt vor. Dieser
entfallt, wenn die FeWo-Nutzung/Fremdenbeherbergung bereits vor dem 1.1.2019 rechtmaliig
betrieben worden ist.

Die Satzung hat eine zeitlich begrenzte Wirkdauer von 5 Jahren und ist als Ubergangsldsung
geplant, bis rechtsverbindliche Bebauungsplane die relevanten Gebiete baurechtlich beordnen.
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Anregungen Offentlichkeit

Berucksichtigung der Anregungen

Die allgemeinen Anregungen werden in die Starken-Schwéachen-Betrachtung aufgenommen oder
finden im Textteil des Konzeptes Erwahnung (soweit nicht schon geschehen)

Anregung:
Ferienwohnnutzungen (sollen weiter moglich sein)

Nur fur die Ortschaft Horumersiel abgegeben

e Pommernweg: insgesamt 6 Meldungen zu Ferienwohnungen
e Deichstral3e: insgesamt 5 Meldungen zu Ferienwohnungen

e Am Tief: insgesamt 3 Meldungen zu Ferienwohnungen

Jeweils eine Meldung:

e Am Sportplatz

e Kiebitzhorn

Heinrich-Tjarks-Str.
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RAUMLICHE ZIELKONZEPTION
Handlungsempfehlungen flur die Ortschaften
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Raumliche Entwicklungsperspektiven
(Stand 26.08.22 — Blrgerbeteiligung)
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Verabredetes weiteres Vorgehen

Nach der Offentlichkeitsbeteiligung = Fachliche Auswertung der Ergebnisse
(Verwaltung und Planungsburo)

—> Erarbeiten eines Zielkonzeptes mit Handlungserfordernisse fur die einzelnen Ortschaften auf
Basis der Analyseergebnisse, Entwicklungsziele Workshop/Rat und Burgerbeteiligung

- Pruf- und Handlungsbedarfe fur die einzelnen Bebauungsplane
» Art der baulichen Nutzung und Neuaufstellung (§ 34 BauGB-Gebiete)

» Nachjustieren: Ausdifferenzierungen von Nutzungen, Definition der stddtebaulichen Dichte

—> Vorrangige Planungserfordernisse (Prioritaten in Abstimmung mit Rat und Verwaltung)
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Allgemeine Zielsetzungen und Ergebnisse

Wohnbauentwicklung:

Bis auf wenige Ausnahmen soll die Wohnnutzung (Dauerwohnen) nachhaltig ausgebaut und
gesichert werden. Dabei hat das Bereitstellen von differenzierten Wohnraumangeboten
(insbesondere kleinere mietbare Einheiten) fur die Wangerlander Bevolkerung oberste Prioritat.

Dies soll zukunftig Uber:

» Neuausweisung von Bauland (bedarfsangepasst, auch kleinteilige Arrondierungen)
« Innenentwicklung (vertragliche Nachverdichtung)

* Um- und Nachnutzung

« Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung der Bestandsgebiete

organisiert werden.

- Anderung und Neuaufstellung von Bebauungsplanen (§ 34 BauGB- Bestandsgebiete)
—> Prioritatensetzung erforderlich

Die Wachstumspotenziale gro3erer Ortschaften sollen gepraft und genutzt werden. Voraussetzung
fur eine stabile Wohnentwicklung ist allerdings die zuktnftige Eindammung der Zweckentfremdung
von Wohnraum (Ferienwohnungen und Zweitwohnsitze).
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Allgemeine Zielsetzungen und Ergebnisse

Touristische Entwicklung (Ferienwohnen):

» Die bisher touristisch gepragten Ortsbereiche wie Schillig, Hooksiel-Ost, Horumersiel-Nord und
Hohenkirchen-Wangermeer sollen planungsrechtlich ihrer Bestandsstruktur entsprechend
abgesichert werden.

 Im Gemeindegebiet erfolgt somit eine Konzentration und eindeutige Klarstellung/Entflechtung
zu den vorhandenen Wohnnutzungen.

« Gleichzeitig werden die vorhandenen touristischen Nutzungen durch die B-Plan-Anderung
gestarkt und planungsrechtlich bestatigt.

* Neuausweisungen (z.B. Ganzjahres-Dauer-Campingplatz) sollen nur gezielt und anlassbezogen
an fur die touristische Weiterentwicklung geeigneten Standorten erfolgen.
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Raumliches Zielkonzept

« Auf Grundlage des gesamtgemeindlichen Zielkonzeptes - Konkretisierung
auf Ortschaftsebene.

e Im Hinblick auf die Umsetzbarkeit (Aufstellen, Andern von Bebauungs-
planen) wurden die Zielsetzungen ausdifferenziert.

« Zielkonzepte ausreichend Spielraum, um z.B. Clusterungen vorzunehmen.

 Ergebnis der stadtebaulichen Analyse und Bewertung sowie der
politischen Beratungen und oOffentlichen Diskussionen - Wdardigung in
einem gesamtgemeindlichen Kontext.

Das Zielkonzept bildet einen Orientierungsrahmen flr zukinftige
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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LEGENDE
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Raumliches Zielkonzept
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Raumliches Zielkonzept Hohenkirchen

Baugebiete im Ortskernbereich:
- Far den wohngepragten Kernbereich des Ortes wird Uberwiegend bestimmt, dass
Ferienwohnnutzungen zukunftig 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 Malkgabe z.B. WE/Gebaude/oder
Grundstuck 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).
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Raumliches Zielkonzept Hohenkirchen
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Raumliches Zielkonzept Hohenkirchen

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 Moglichkeiten fur etwaige
Nutzungszyklen zu erhdhen, sind auch Zweitwohnsitze und das Dauerwohnen zulassig.
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 Strale
(EFH-Bestandsbebauung am Siedlerweg und die landwirtschaftliche Hofflache
gegenuber der Badebucht). Langfristig kénnen hier entsprechend Umnutzungen zum

touristischen Wohnen stattfinden.
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D*  MaR der baulichen Dichte priifen

Raumliches Zielkonzept Hohenkirchen
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Raumliches Zielkonzept Hooksiel

Wohnbestimmter zentraler Siedlungsbereich (westlich Middeldiek):

- Dauerwohnen langfristig in weiten Teilen zu sichern und zu entwickeln-> Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Da FeWo-Nutzungen fast Uberall vorhanden sind, sollte diese
Nutzung auch zukunftig ausnahmsweise, also untergeordnet zulassig sein (kleinrdumige
Ausdifferenzierung, z.B. bei reinen Wohnbestanden).

- Vorrangig sind die alteren grol¥flachigen EFH-Gebiete westlich und ostlich der
Friesenstralle planungsrechtlich abzusichern: |-Geschossig gebaut, eine Il-geschossige
Bebauung aber moglich (B-Plan)-> Dichteregelung. ist somit unbedingt anzustreben.
Zusatzlich ,saisonaler Leerstand“ bedingt durch die Anhaufung von Zweitwohnsitzen
feststellbar = zukunftiger Ausschluss von Zweitwohnsitzen.

- Entlang der Langestralle, der Viethstrale und des Altendeichs fehlen bisher
planungsrechtliche Festsetzungen. Die Zulassigkeit der Bebaubarkeit wird Uber den § 34
BauGB bestimmt. 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.
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Raumliches Zielkonzept Hooksiel

- Anders ist die Neuaufstellung im Bereich der Georg-Adden-Stralle 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-CornelRen-Str./Bakenstraat zu entwickeln. Hier kdnnten auch weitere infrastrukturelle
Einrichtungen entwickelt werden.

- Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt.

Touristisches Wohnen

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

- Eine Neuausweisung ausschlielilich fur FeWo-Nutzungen wird nicht vorgesehen.
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Raumliches Zielkonzept Horumersiel

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

Urspriinglich wohngepragte Bereiche:

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

- Auf der Grundlage einer kleinrdumigen Bestandsanalyse ist zu prufen, ob weitere
Bereiche (ggf. Am Huf) als WA+ planungsrechtlich abgesichert werden kénnen
(,Clusterung").

- Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt.

Uberwiegend touristisch gepragte zentrale Bereiche:

- Uberpragung der touristischen Wohnnutzung in Horumersiel hohes MaR = Ausweisung als
Wohngebiet in vielen Bereichen nicht mehr moglich (dient dem Wohnen nicht mehr
vorrangig) -»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 (Ml+).
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Raumliches Zielkonzept Horumersiel

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 groldflachiger Baupotenziale ausschlielllich fur das Ferienwohnen
werden nicht vorgesehen.
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Raumliches Zielkonzept Schillig

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

Uberwiegend durch touristisches Wohnen gepragte Bereiche:

- Das Dauerwohnen ist in Schillig nur noch im Bereich Jadestrale/Up‘n Diek prasent. In
diesem Allgemeinen Wohngebiet soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden -
WA+. Zweitwohnnutzungen sind auszuschlieBen. Flankierend ist die Bebauungsdichte
(WE/Gebaude, Grundstuck) zu regeln.

> Der Grofiteil der als WA/WR planungsrechtlich abgesicherten Gebiete sind
Ferienwohnsiedlungen. Um langfristig den Nutzungszweck abzusichern, sind diese als
Sondergebiete umzuwidmen > SO mit Fewo als Hauptnhutzung, Dauerwohnen
untergeordnet und Zweitwohnen ausschlielen Z-.

- Ebenfalls eine Anpassung sollte im Bereich des im Ortszentrum festgesetzten
Kerngebietes erfolgen. Die Festsetzung eines Kerngebietes gem. § 7 BauNVO erfolgt in
der Regel fur 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.
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Raumliches Zielkonzept Schillig

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

- Die groRflachige FNP-Darstellung ,SO Beherbergungsbetrieb” sollte kritisch — auf
Darstellungsrelevanz/Aktualitat Uberpraft werden.
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Raumliches Zielkonzept Minsen-Forrien

Uberwiegend wohngenutzte Siedlungsbereiche:

- Dauerwohnen ist im noérdlichen Bereich des Siedlungsgebietes (westlich Hohenriede)
noch deutlich prasent. In diesen Wohngebieten (WA/WR) soll das Dauerwohnen langfristig
gesichert werden—-> WA+. Die zukunftige Zulassigkeit der FeWo-Nutzungen sollte sehr
restriktiv festgesetzt werden, ggf. kann auch fur Teilbereiche ein Ausschluss festgelegt
werden (Clusterung). Zweitwohnnutzungen sollten im Bereich des Kastanienweges
zukunftig ausgeschlossen werden (Uberdurchschnittlich und gehauft 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 Dichte ist somit unbedingt anzustreben (D*). Da FeWo-Nutzungen
und auch ein Hotel vorhanden sind, sollten Beherbergungsbetriebe auch zuklnftig
ausnahmsweise, also untergeordnet zulassig sein

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

Nach § 34-BauGB beurteilte Gebiete

- Um den Dorfkern mit seiner pragenden Bebauung und der vorhandenen gemischten
Nutzungsstruktur zukunftig 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 die
vorhandenen und geplanten Nutzungen adaquat festsetzen zu kdénnen. Es wird die
Ausweisung eines Dorfgebietes ggf. Mischgebietes vorgeschlagen MD + (Ml +), FeWo-
Nutzungen / Beherbergungsbetriebe untergeordnet zulassig.

- Ebenfalls nach § 34 BauGB wird der Bereich Férriener Loog/Stértebeckerstralle 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, Grundstlick) abzusichern.

- Die Absicherung als Sondergebiet FeWo (DW untergeordnet) wird fur den der § 34-
Bereich am Norderaltendeich vorgesehen. Die Ferienwohnnutzung ist bereits pragend,
sodass die zukunftige Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes zweckdienlich ist.
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Raumliches Zielkonzept Minsen-Forrien
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Raumliches Zielkonzept Tettens

Weite Teile des Siedlungsbereiches = Feststellungssatzung:

- Entlang der Hauptstralie und im Bereich der Strallenztiige Muhlenwarf, Friesenweg, Zum
Schwimmbad, Schulstralle und Postweg fehlen bisher planungsrechtlich verbindliche
Festsetzungen. Die Zuléssigkeit der Bebaubarkeit wird Gber den § 34 BauGB bestimmt.
Dies wird zukunftig 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 fur den ganzen Ortsbereich zu gewahrleisten, wird
es notwendig sein, die Dichte (z.B. WE/Gebaude, Grundstlck) zu definieren und eine
dorfgerechte Nachverdichtung zu ermdglichen: D*.

Bebauungsplangebiete

- Die vorhandenen Bebauungsplane sind bis den Bereich Rosenweg in ihren Festsetzungen
zum Mal und Art der baulichen Nutzung anzupassen. In diesen Wohngebieten (WA und
MD Il) soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden-> WA+. Die zukulnftige
Zulassigkeit der FeWo-Nutzungen sollte sehr restriktiv festgesetzt werden, ggf. kann auch
far Teilbereiche ein Ausschluss festgelegt werden (Clusterung).
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Raumliches Zielkonzept Tettens

Flache fur freizeitorientierte Nutzungen

- Die geplanten freizeitrelevanten Nutzungen im Stden Tettens (Ganzjahres-Camping) sind
hinsichtlich der ausgewiesenen, grof3flachigen Kompensationsflachen (Kompensations-
flachen-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 nérdlichen Bereich die
im FNP als Grunflachen ausgewiesenen Bereiche nordlich des Kindergartens an.
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Raumliches Zielkonzept Tettens
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Raumliches Zielkonzept Waddewarden

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 zukunftig
ausnahmsweise, also untergeordnet, aber weiterhin zuldssig sein. Das Mall der
Zulassigkeit sollte sehr restriktiv ausfallen und sich an den vorhandenen realen Strukturen
orientieren.  Der kleinraumige Ausschluss von FeWo-Nutzungen bei reinen
Wohnbestanden ist grundsatzlich moglich und anzustreben (Clusterung).

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

- Zusatzlich ist im stdwestlichen Teilbereich ein ,saisonaler Leerstand” bedingt durch die
Anhaufung von Zweitwohnsitzen feststellbar - zukUnftiger Ausschluss von Zeitwohnsitzen

(Z)-
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Raumliches Zielkonzept Waddewarden

Dorfkern:

- Der Dorfkern entlang der ErschlieBungsachsen ist gemal der tatsachlichen
Nutzungsstruktur ~— und  zukunftigen  Zielsetzungen als  MI/MD  festzulegen.
Beherbergungsbetriebe sollten reguliert zulassig sein. Aufgrund der denkmalgeschutzten
Ensemblewirkung sind Bauvorhaben in Art und Mal} vertraglich einzupassen.

- Der Flachennutzungsplan weist noch nicht verbindlich beplante Wohnbauflachen auf.
Insbesondere die Wohnbauflache auf der als Sportplatz genutzten Flachen im Ortskern
ware ein geeignetes Innenentwicklungspotenzial. Es werden zudem weitere
Entwicklungspotenziale im Nordosten gesehen.
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Raumliches Zielkonzept Waddewarden
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Allgemeine Zielsetzungen und Ergebnisse

Kleinere Ortschaften (Binnenlagen):

Vorrangige Entwicklungsaufgabe liegt in der Stabilisierung der vorhandenen doérflichen Struktur
gesehen. Dabei sind Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen und ggf.
Neuausweisungen nur als kleinrdumige Arrondierungen vorzusehen.

Allgemeinde Zielsetzungen sind:

F B
‘@? Gemeinde Wangerland - Gemeindeentwicklungskonzept (GEK)

Stabilisieren der Bevélkerungszahl

Bewahren und Sichern der Sozialstruktur (Nachbarschaften, Vereine)

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

Mindestversorgungsmaoglichkeiten sichern/bereitstellen

Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung sowie Schaffung neuer Baumdglichkeiten
(Umnutzung, Verdichtung, Anbau, Hintergrundstucksbebauung)




Kleinere Ortschaften - Wiefels

« Die Ortschaft Wiefels hat knapp Uber 300 Einwohner und noch vorhandene Siedlungsreserven
far die Wohnbebauung.

 Der Siedlungsbestand st Uber drei Bebauungsplane abgesichert und mit einer
Feststellungsatzung definiert.

« FNP-Reserveflache W-Darstellung ist zu prifen, hinsichtlich alternative Flachen am sudlichen
Siedlungsrand (ehemalige LWS-Nutzflachen).

« Um die Innenentwicklung weiter zu forcieren, kénnen im Bereich der Feststellungssatzung und
des Baugebietes Fliederweg neue Bebauungsplane aufgestellt bzw. angepasst werden (WA+).
Grundsatzlich sollte zudem mindestens die Zulassigkeit der Wohneinheiten pro Gebaude,
Grundstick im gesamten Siedlungsbereich definiert werden, um eine adaquate dérflich
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 mitaufgefuhrt.
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Kleinere Ortschaften - Wiefels
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Kleinere Ortschaften - Friederikensiel

» Friederikensiel hat 116 Einwohner und ist Uberwiegend wohngepragt. In den letzten 20
Jahren ist die Bevolkerungszahl um 23 % gesunken. Die Ortschaft wurde aufgrund des
verhaltnismallig hohen Anteills an FeWo- und Zweitwohnnutzungen in den

Geltungsbereich der Zweckentfremdungssatzung aufgenommen.

» Der Hauptsiedlungsbereich wird Uber eine Feststellungsatzung definiert.

Um eine Uberpragung der
Ortschaft mit FeWo-
Nutzungen zukulnftig

gezogen werden. Geregelt

e Ausschluss
Zweitwohnsitze (Z-)

e Sicherung der
Erschliel3ung

entgegenzuwirken, kann die 5 //;\\ f \ %‘o
Aufstellung eines B-Planes | = e S\ j
. . ot A \
(WA+) in Erwagung \‘\
4% \,\ ,n
werden sollte: K3 \\\_‘:__?’ = Ff‘iedeﬂkensnel
" : r y-‘ e __._”
e Anteil FeWo, Ty it A |
e Mal der baulichen /. I
Nutzung 4 o—Feststellungssatzung

| —(*Zweckentfremdungssatzung)
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Kleinere Ortschaften - Neugarmssiel

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

« Der Hauptsiedlungsbereich wird Uber eine Feststellungsatzung definiert.

Um eine ortsangepasste Innen- fleugarmpgial
entwicklung zu ermdglichen, kann | = & I
die die Aufstellung eines B-Planes s
(WA+) in Erwégung gezogen werden. \/ /Y
Geregelt werden sollte: \ /] -3\ i~y ‘:3%‘_.
e Anteil FeWo, ms \ A\ @a:«
e MaR der baulichen Nutzung ‘ ng L/ |
e Ausschluss Zweitwohnsitze (Z-) ; 7 ey A
e Sicherung der ErschlieRung ’ \ e - f
Feststellungssatzung | /|

o ¢

& ' Neugarmssiel
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Kleinere Ortschaften - Middoge

Middoge wies 2020 einen Bevolkerungsstand von 107 Personen auf. Das Siedlungsgeflige
ist Uberwiegend wohngepragt. Im Suden befindet sich ein grollerer Ferienhof. Ansonsten
spielen FeWos und Zweitwohnungen nur eine untergeordnete Rolle. Fur das Strallendorf
wurde 2013 ein Dorferneuerungsplan erarbeitet. Mit der ansassigen Backerei weist der Ort

eine kleine Versorgungszelle auf.

Der Hauptsiedlungsbereich wird
Uber eine Feststellungsatzung/
Erganzungssatzung und den
Bebauungsplan BP V/10 definiert.
Der Flachennutzungsplan weist
einen Grolteil des besiedelten

Die Notwendigkeit zu
weitergehenden beordernden
Malinahmen werden zurzeit nicht
gesehen.

Bereiches als Wohnbauflache aus.

er wEg —

Christianshof |

BP ||
vito)|
NE

~
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e y FNP = 6\’
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I

Hauptiingsstraie =

Feststellungssatzung
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Kleinere Ortschaften - Oldorf

Oldorf verzeichnete im Jahr 2020 einen Bevolkerungsstand von 157 Personen. Die
Bevolkerungsentwicklung war in den letzten Jahren stark rucklaufig (-22 %). Das
Siedlungsgefuge ist Uberwiegend wohngepragt. FeWos und Zweitwohnungen sind kaum
vorhanden. Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten einige Leerstande festgestellt
werden.

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

Die Notwendigkeit zu
weitergehenden beordernden
MalRnahmen werden zurzeit
nicht gesehen.




Kleinere Ortschaften - Wiarden

« Die Ortschaft weist entgegen dem allgemeinen Trend der Gemeinde ein
Bevolkerungswachstum von 9 % (2000-2020) auf und zahlt 259 Einwohner.

« Dazu beigetragen hat sicherlich die Umsetzung des Bebauungsplanes BP IX/2. In den
Festsetzungen sind zudem ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, somit sind u.a. Ferienwohnungen ausgeschlossen.

« Der Hauptsiedlungsbereich ist Uber eine Feststellungssatzung definiert. Innerhalb der
Satzungsabgrenzung befinden sich noch Innenentwicklungspotenziale, die ohne
Bauleitplanung nur bedingt bebaubar waren (ErschlieBung zum Teil nicht gesichert). Hier
kdnnten anlassbezogene, kleinraumige B-Plane aufgestellt werden.
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Ubersichtstabellen — Auswertung B-Plane

Horumersiel
NR./Bezeichnung Festsetzungen Sonstige relevanten Aussagen TYP- Zielaussage:
Kategorie Zweitwohnsitze ausschlieRen Z-

Nr. 1I/1 WA I/ WA (#)* Einzelhauser TYP II West: WA +, D*
Hor_umersigl Norq WR | ) (3 WE/Gebaude nur in Begriindung) Ost: SO: FeWo, DW, D*
(Deichstr./Kiebitzhdrn) SO (1./2.And.) Kleinraumig ausdifferenzieren
Nr. 1l/2¢c WA K.A. Typ Il SO
Am Dreieck FeWo, DW, D*
Nr. 11/3 WA/WR I11-XI WA: Beherbergungsbetriebe TYP I WA +, D*
Am Tief ausdrucklich zulassig Kleinraumig ausdifferenzieren
Nr. 1l/3a WA I K.A. TYP IA SO
Horumersiel Stidwest FeWo, DW
Nr. 11/3b WA I-llI K.A. TYP IA SO
Sudwest FeWo, DW
(Schnepfenweg)
Nr. 1l/3e WA | K.A. TYP II WA +, D*
Am Sportplatz
Nr. 1l/3f WA | K.A. TYP IB Neuaufstellung beschlossen
Heinrich-Tjarks-Str. MII SO: FeWo, DW
Nr. 11/3g WA | K.A. TYP Il WA +, D*
Pommernweg MI (1) Einzelhauser Kleinraumig ausdifferenzieren
Nr. 11/3h WA | K.A. TYP II WA +, D*
Am Sportplatz SO (1. And.)
Nr. 11/4-1 WR I K.A. TYP IB SO
Friesenh6rn WR | FeWo, DW, D*
Nr. I/ 4-2 WR I K.A. TYP IA SO
Friesenhorn WR IV FeWo, DW, D*

SO Il (1. And.)

“@l1) = genaue Angaben zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse fehlen
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Vorbemerkungen

Rahmenbedingungen
» Siedlungsstruktur
* Demografie & Wohnen — Ausgangslage

Bestandsanalyse - Ortschaftsprofile

* Ortsanalysen 15 Ortschaften
» Ergebnisse der Beteiligungsformate

Planungsrechtliche Bestandsanalyse
* Auswertung und Abgleich B-Plane

Ziele und Strategien

KONZEPT — Raumliche Zielaussagen
+ Karten & Erlauterung

Das Gemeindeentwicklungskonzept
beinhaltet:

« Gemeindeweite Ortsanalysen +
Zielvorstellungen

« Analyse und Bewertung der
planungsrechtlichen Situation

« Ubersicht der
Rahmenbedingungen

«  KONZEPT mit raumlichen
Zielaussagen mit konkreten
Handlungsempfehlungen und
Spielraumen zur Ausgestaltung

- Orientierungsrahmen fir
zukunftige gemeindliche
Entscheidungen
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Ubersicht Bauantrage FeWo (2020-2
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