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1. Vorbemerkungen

1.2 Anlass und Ziel

Die Gemeinde Wangerland hat beschlossen, ein Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) mit
dem Ziel aufzustellen, eine gemeindliche Leitlinie zu verfassen, die Aussagen zur zukiinftigen
Steuerung von Ferien-, Dauer- und Zweitwohnen trifft. Die Gemeinde Wangerland ist sowohl
eine beliebte Wohngemeinde als auch eine bedeutende Fremdenverkehrsdestination. Vor die-
sem Hintergrund wird in einigen Bereichen des Gemeindegebietes das Dauerwohnen durch
Ferienwohnungs- bzw. Zweitwohnungsnutzung zunehmend zweckentfremdet. Durch diese
Umwandlung von bestehendem Wohnraum zur Nutzung als Ferienwohnung oder Zweitwohn-
sitz wird dem Wohnungsmarkt Dauerwohnraum entzogen. Dieser Prozess soll durch die An-
passung des ortlichen Planungsrechtes (Bebauungsplane, Satzungen) zukinftig gesteuert
werden. Im Rahmen der Konzepterarbeitung sollen hierfiir entsprechende Handlungsempfeh-
lungen formuliert werden.

Betrachtungsgegenstand waren folgende Ortschaften in der Gemeinde:
e Altgarmssiel
e Minsen-Forrien
e Horum
e Friederikensiel
¢ Hohenkirchen

e Hooksiel

e Horumersiel

e Schillig

e Middoge

¢ Neugarmssiel
e Oldorf

e Tettens

e \Waddewarden
e Wiarden und
e Wiefels

Nach Beendigung soll das GEK als informelles Entwicklungskonzept nach § 1 [6] Nr. 11
BauGB vom Rat beschlossen werden. Das Konzept ist dann zukilnftig als Belang in die Bau-
leitplanung einzustellen und dient als Orientierungsrahmen kommunaler Entscheidungen.
Trotz des gemeindeweiten Ansatzes lag der Schwerpunkt bei der Erarbeitung der raumlichen
Zielaussagen und den Handlungsempfehlungen des Konzeptes verstarkt auf den Ortschaften
in denen die zukinftigen, siedlungsrelevanten Prozesse stattfinden werden.

1.2 Prozessablauf

Die Gemeinde beschéftigt sich seit Dezember 2020 mit der Thematik. Der Prozess wurde
durch die Malinahmen der Corona-Pandemie zeitweise unterbrochen und damit zeitlich er-
heblich verzégert. Auch die Kommunalwahlen im September 2021 und der damit einherge-
hende personelle Wechsel in der Besetzung der Gremien und der Workshops flihrte zu Unter-
brechungen. Nachfolgend die Prozessbausteine im Uberblick.
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Ubersicht tiber den Planungsprozess/Chronologie

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

Groler Workshop | 29.04.2022 Gruppenarbeit:
(Ratsintern) Ortsbezogene SWOT-Analyse und Leitziele

FA Gemeindeentwick- | 14.06.2022 SACHSTANDSBERICHT:
lung und Sanierung Ergebnisse des Workshops

Beteiligung der Offent- | 26.08.2022 Sachstandsbericht und Anregungen und Fragen
lichkeit + Gelegenheit zur schriftlichen Stellungnahme

FA Gemeindeentwick- | 29.11.2022 Vorstellen des Gesamtkonzeptes
lung und Sanierung

Verwaltungsausschuss | 05.12.2022 Beratung und Beschlussempfehlung

RAT 13.12.2022 Beschluss

1.3 Prozessbausteine

Fur jede Ortschaft wurden Ortschaftsprofile erstellt. Diese enthielten die wesentlichen Eckda-
ten, die aus der Datenanalyse flr die jeweiligen Ortschaften der Gemeinde Wangerland ge-
wonnen werden konnten. Erganzt durch die Aussagen des Regionalen Raumordnungspro-
gramms des Landkreises Friesland und den planerischen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes ergab sich fur jede Ortschaft eine siedlungs- und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage sowie eine Abschatzung der demografischen Rahmenbedingungen.

0 Workshops

Der Prozess wurde durch Mitglieder*innen der politischen Gremien der Gemeinde Wangerland
im Rahmen von Workshops begleitet. In drei Sitzungen wurde mit Vertreter*innen aus Politik,
Verwaltung und dem beauftragten Planungsbiro die grundlegenden Fragestellungen erdrtert
und Schwerpunkte gesetzt. Die Ortschafts-Beschreibungen dienten in den Workshop-Sitzun-
gen dazu, Funktion und Aufgabe der Ortschaft im Gemeindegefiige abzuleiten und eine ent-
sprechende Gewichtung und letztendlich zukiinftige Zielsetzungen vornehmen zu kénnen. In
den Workshop-Sitzungen konnte so fiir jede Ortschaft eine Starken-Schwache-Analyse erar-
beitet und zukiinftige Herausforderungen und Zielsetzungen abgeleitet werden. Auf Basis die-
ser Ergebnisse wurden ortschaftsbezogene Entwicklungsperspektiven aufgezeigt. Dieser
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Sachstand wurde dem zustandigen Fachausschuss vorgestellt. Es wurde entschieden, mit
diesen Ergebnissen die Offentlichkeit zu beteiligen.

Q Offentlichkeitsbeteiligung
Die offentliche Prasenzveranstaltung fand am 26.08.2022 im Kursaal Horumersiel statt.
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1.4 Methodik

Aufgrund der Aufgabenstellung, die Gesamtsituation der Siedlungsentwicklung in der Ge-
meinde einerseits und anderseits die planungsrechtlichen Handlungsbedarfe und Steuermog-
lichkeiten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln, implizierte unterschiedli-
che Betrachtungsebenen. So wurden alle 15 Ortschaften hinsichtlich ihrer Ausgangslage
(Starken-Schwache-Analyse) bewertet, tiefergehende Betrachtungen bis hin zur Auswertung
der rechtsgultigen Bebauungsplane erfolgte aber nur fir die Ortschaften, deren Siedlungsbe-
stand auch Uber planungsrechtliche Festsetzungen geregelt wird. Infolgedessen beziehen sich
die einzelnen Kapitel auf unterschiedliche Betrachtungsrdume und umfassen nicht immer das
gesamte Gemeindegebiet. Diese Schwerpunktsetzung war aufgrund der Aufgabenstellung un-
vermeidlich.
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2. Rahmenbedingungen
2.1  Ubergeordnete Planungen

U Landesraumordnungsprogramm

Das 2017 in Kraft getretene Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fest, die der Erfiillung der in 8 1 des Nds. Gesetzes der
Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grund-
satze des 8§ 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Auf der Ebene der Regionalen
Raumordnung werden diese Vorgaben weiter konkretisiert.

U Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 fur den Landkreis Friesland ist mit der Be-
kanntmachung durch Veroffentlichung am 29.01.2021 in Kraft getreten. Bei zukiinftigen kom-
munalen Planungsvorhaben sind die Ziele der Raumordnung zugrunde zu legen und zu be-
ricksichtigen.

Das RROP 2020 hat fiir den Landkreis Friesland ein Siedlungsmodell entwickelt, anhand des-
sen zukinftige Entwicklungsentscheidungen gemessen werden missent. Wesentliche Aus-
sagen zur Siedlungsentwicklung sind:

e Zur Umsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung der Stadte und
Gemeinden im Landkreis Friesland ist auf die Zentralen Orte sowie die Standorte
far die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten sowie die Standorte fir
die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten zu konzentrieren, um die Da-
seinsvorsorge zu sichern und eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden.
Die Entwicklung einer zukunftsorientierten und nachhaltigen Siedlungsstruktur, die die
historisch gewachsenen Siedlungsbereiche des Landkreises Friesland aufnimmt, ei-
nen sparsamen Flachenverbrauch anstrebt und den Erhalt der natirlichen Lebens-
grundlagen bericksichtigt, ist fir die Siedlungsentwicklung von herausragender Be-
deutung. Unter flachensparend wird eine Siedlungsentwicklung verstanden, die vor-
rangig an integrierten und moglichst zentralen Ortslagen stattfindet und bestehende
Leerstande als mdgliche Potenzialflachen fur Vorhaben integriert. Dabei soll im Land-
kreis Friesland eine (Nach-)Verdichtung durch Innenentwicklung erfolgen.

e Die Zentralen Orte mit ihren zentralen Siedlungsgebieten bieten das auf ihrer Stufe
jeweils héchste Mal3 an Ausstattung mit zentralen Funktionen und sorgen dartber hin-
aus fur eine Versorgung der tbrigen Gebiete. Sie sind, entsprechend der Vorgabe des
LROP, zentraler Bestandteil des Siedlungsmodells. Deren nachhaltige Sicherung er-
fordert die prioritdre Konzentration der Entwicklung, um bei den gegebenen demogra-
fischen Unsicherheiten eine dauerhafte Versorgung und die Fortentwicklung von An-
geboten zu ermdglichen.

¢ Demgegeniiber nehmen die Standorte zur Sicherung von Wohnstatten wichtige ergan-
zende Versorgungsfunktionen ein.

1 RROP LK Friesland, Begriindung, S. 42, 53
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Abb. 1: Ausschnitt Wangerland - RROP LK Friesland 2020 (zeichnerische Darstellung)

Relevante Aussagen:

In der Gemeinde Wangerland ist die Ortschaft Hohenkirchen als Grundzentrum dargestellt
und ist gleichzeitig zentrales Siedlungsgebiet. Demnach sind hier die zentral6rtlichen Ein-
richtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstellung von Wohn- und
Gewerbebauland zu sichern und zu entwickeln.

Die Ortschaften Hooksiel und Horumersiel Gbernehmen als Standorte zur Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten erganzende Funktionen.

Als Standorte mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus werden in der zeichne-
rischen Darstellung festgelegt:

e der NordseekUstenbadeort Hooksiel und
¢ das Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig,

Als Standorte mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung sind die Ortsteile Ho-
henkirchen und Minsen-Férrien in der Gemeinde Wangerland festgelegt.

Als Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt sind in der zeichnerischen Darstellung folgende
Standorte festgelegt:

e Strand und Freizeitgelande Hooksiel (Wangerland),

¢ Wangermeer Hohenkirchen (Wangerland),

e Strandgelande Schillig (Wangerland)
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In den nachfolgenden Ortschaftsprofilen werden die zeichnerischen Darstellungen des RROP
differenziert betrachtet.

Hinsichtlich der Aufgabenstellung des Konzeptes, ist folgende Feststellung von besonderer
Relevanz: ,Eine Entflechtung der Anspriiche nach Dauerwohnraum und Ferienwohnungen ist
ein hohes Gewicht beizumessen, sodass die Wohnbedarfe der drtlich anséssigen Bevolkerung
nach Dauerwohnraum und das Ferienwohnen entflechtet und miteinander in Einklang ge-
bracht werden .

2.2 Gemeinde Wangerland - Ausgangslage

2.2.1 Lage und Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Wangerland liegt im Nordwesten des Landkreises Friesland und grenzt an die
Kommunen Wilhelmshaven, Jever, Schortens und Wittmund (Carolinensiel). Im Norden und
Osten wird die Gemeindegrenze von der Nordseekiste begrenzt, die einen Teilbereich des
Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer bildet (UNESCO Weltnaturerbe).

Die Gemeinde besteht aus dem Ortszentrum Hohenkirchen und weiteren 15 Gemeindeteilen.
Die Gemeinde z&hlte am 31. Dezember 2021 eine Gesamteinwohnerzahl von 9.130 (LSN).
Das Gemeindegebiet umfasst 176,19 kmz, das entspricht einer Bevdlkerungsdichte von 52
Einwohnern/kmz.

Die Gemeinde ist tberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Nur etwa 8,0 % des
Gemeindegebietes werden von Siedlungsflachen (1.403 ha) beansprucht, davon wiederum
443 ha fur Wohnnutzungen und 173 ha fir gewerblich-industrielle Nutzungen.®

1% 3% 1%3% 2%1%1%

3%

= Wohnflache
Gewerbe-/Industrieflachen

= Erholungsflache
Verkehrsflache

= | andwirtschaft

= Waldflache

Wasserflache

Abb. 2 Flachennutzungen in der Gemeinde Wangerland, Angaben in Prozent
Quelle: LSN-Online, 31.12.2021, Tatsachliche Nutzung

O Touristische Bedeutung

Die unmittelbare Strandlage begriindet die touristische Bedeutung der Gemeinde, die auch mit
den Pradikaten Nordseeheilbad (Horumersiel-Schillig) und den Kiistenbadeorten Hooksiel und
Minsen-Forrien zum Ausdruck kommt. Ende des Jahres 2020 verzeichnete die Gemeinde
Wangerland als Ferien-Destination 265.256 Ubernachtungsgéste mit insgesamt 1.790.853

2 RROP LK Friesland, Begriindung, S. 45

3 Weitere Aufschliisselungen sind aufgrund mangelnder Datenlage nicht mdglich
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Belegungsnéachten. An Tagesgasten kamen noch einmal 121.271 hinzu. Allerdings lagen die
Werte vor Beginn der Pandemie insbesondere bei den Ubernachtungen um 15-20 % hoher.

2.2.2 Ausgangslage - Demografie und Wohnen

U Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde verzeichnete nach eigenen Angaben am 30.06.2020 11.071 Personen mit
Haupt- und Nebenwohnsitzen. Zwischen 2000 und 2020 hat die Bevolkerungszahl um 3,5 %
abgenommen. Im Jahr 2015 war ein Tiefststand mit nur 10.919 gemeldeten Personen zu ver-
zeichnen. Im Moment zeigt die Entwicklung in der Gemeinde eine stabile Stagnation im Hin-
blick auf die Bevilkerungszahl.
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Abb. 3: Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2000 und 2020
Quelle: kommunale Daten, jeweils 31.06.

Die Bevolkerungsentwicklung wird durch das Zusammenspiel von der natlrlichen Entwicklung
(Saldo der Geburten- und Sterberate) und den Wanderungsgewinnen bestimmt. Hierzu liegen
die Daten des Landestatistikamtes (LSN) vor, die standardméaf3ig nur die Personen mit Haupt-
wohnsitz erfassen.
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Abb. 4 Saldi Natirliche Bevodlkerungsbewegung und den Wanderungen zwischen 2000 und 2020
Quelle: LSN, jeweils 31.12.

Daraus wird ersichtlich, dass die positive Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde aus-
schlieB3lich von den Wanderungsgewinnen abhangt. Die nattrliche Bevdlkerungs-bewegung
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ist seit Jahren negativ, das heif3t, die Anzahl der Lebendgeborenen ist regelméfig geringer als
die der Verstorbenen = Negativsaldo. Die Wanderungssalden sind seit 2015 positiv. Die Uber-
proportionalen Wanderungsgewinne in den Jahren 2015/16 sind auf die Flichtlingsstrome zu-
rickzufiihren und stellen demgeman eine Ausnahme dar.

U Nebenwohnsitze (Zweitwohnsitze)

Der Anteil der Nebenwohnsitzmeldungen (NEW) an der Gesamtbewohnerschaft schwankt im
zeitlichen Ablauf zwischen 11,8 % und 13,7 %. Die Zahl der Hauptwohnsitze (HAW) hat in
dem Betrachtungszeitraum wesentlich starker abgenommen als die Anzahl der Zweitwohn-
sitze.
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Abb. 5: Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2000 und 2020
Quelle: kommunale Daten, jeweils 30.06.

Der Anteil der Zweitwohnsitze ist in der Gemeinde und in den Ortschaften sehr unterschiedlich
ausgepragt: So weisen die Ortschaften Schillig und Horumersiel mit Anteilen zwischen 44 %
und 39 % absolute Hdchstwerte auf. In Oldorf dagegen leben zu 99,6 % Personen mit einem
angemeldeten Hauptwohnsitz. In der weiteren Analyse konnte demgemal aufgezeigt werden,
dass sich ein hoher Anteil an Nebenwohnsitzen siedlungsstrukturell (,saisonaler Leerstand®)
auswirkt und auch Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur nach sich zieht (z.B. Verschie-
bung der Altersstruktur).

Q Altersstruktur

Die bisherige Altersstrukturentwicklung in der Wangerlander Bevélkerung zeigt bereits einen
eindeutigen Trend. In den letzten 20 Jahren ist der Anteil der unter 18-Jahrigen von 19 % auf
12,4 % gesunken. Noch starker hat der Anteil der jungen Erwachsenen zwischen 18 und 44
Jahren abgenommen, néamlich um 10,8 % (= -1.336 Personen absolut).

Demgegenuber zeigt die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen stetig anteilige Zuwéachse. So ist
der Anteil dieser Gruppe von 17,1 % im Jahr 2000 auf Uber 30 % im Jahr 2020 gestiegen.
Absolut bedeutet dies ein Plus von 1.393 Personen.

Diese Verschiebungen in der Altersstruktur ziehen z.B. spezifische Anforderungen an zukinf-
tige Wohn- und Versorgungsstrukturen nach sich.
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Abb. 6: Verschiebung der Altersstruktur
Quelle: kommunale Daten, jeweils 30.06.

0 Wohnungsbestand/Wohnungsbedarf

Die zukiinftige Entwicklung der Bevolkerung und der Bedarf an Wohnraum ist eine zentrale
Frage in der Gestaltung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in der Gemeinde. Die Ge-
meinde hat dazu u.a. ein Wohnraumversorgungskonzept (WVK 2019) erstellen lassen.* Die
wesentliche Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargelegt.

Wohnungsbestand:

¢ Der Wohnungsbestand ist durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt.

o Fast 60 % der Wohnungen wurden vor 1980 errichtet. Es ist davon auszugehen, dass
ein hoher Anteil einen energetischen Sanierungsbedarf und allgemeinen Modernisie-
rungsbedarf (Grundrissgestaltung, Barrierefreiheit) aufweist.

e Esist eine Diskrepanz zwischen Angebot an kleinen Wohnungen und Nachfrage fest-
zustellen.

e Der Anteil der Ferien- und Freizeitwohnungen (nicht gewerblich) macht einen Anteil
von ca. 21 % aus. Im WVK wird angenommen, dass der Wohnungsmarkt durch die
wachsende Zweckentfremdung insbesondere an den Kistenstandorten stark ange-
spannt ist.

Werden die Gebaude- und Wohnungszuwachse (LSN) der letzten 10 Jahre betrachtet (2011-
2021) wird diese Aussage nochmals unterstrichen. Wahrend die Bevolkerungszahl in diesem
Zeitraum um 1,2 % auf aktuell 9130 Personen (LSN) gesunken ist, verzeichnen die Gebaude-
und Wohnungszahlen Zuwéachse von + 7,6 % (+ 324 Geb&ude) und 11,5 % (+ 603 Wohnun-

gen).

4 Wohnraumversorgungskonzept der Gemeinde Wangerland, Institut fir Wohnen und Stadtentwick-

lung (ALP), Mai 2019
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Prognoseannahmen - Wohnungsbedarf:

Es wird von einer negativen Bevdlkerungsentwicklung (2018 bis 2035) von -10 % aus-
gegangen.

Die Zahl der Haushalte wird bis 2035 um 4,7 % sinken, der Anteil an Senioren-Haus-
halte ist wachsend.

Im Jahr 2035 werden ca. 40 % der Bevolkerung 65 Jahre und &lter sein.

Basisannahmen

Annahme fur Basiswert 2018: 5.067 Haushalte und 5.865 Wohnungen = ausgegliche-
ner Wohnungsmarkt

Ersatzbedarf (Abgange/Zweckentfremdung) bis 2035 liegt bei +340 Wohnungen
Zusatzbedarf durch Haushaltsentwicklung -240

Nach Interpretation® ergibt sich somit ein Neubaubedarf von ca. 100 Wohneinheiten bis zum
Jahr 2035.

Neben der rein quantitativen Betrachtung ist es insbesondere der qualitative Wohnraumbedarf,
aus dem sich in den nachsten Jahren Handlungserfordernisse ableiten lassen:

Aus dem weiteren Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte ergeben sich erhebliche
Herausforderungen in Bezug auf die Anpassung des Wohnungsangebotes und des
Wohnumfeldes. Es wird insgesamt einen steigenden Bedarf an seniorengerechten
barrierearmen und kleinen Wohnungen geben. Zudem ist zu erwarten, dass — trotz
Zuwanderungen von zahlungskraftigen Seniorenhaushalten — infolge unsteter Er-
werbsbiographien in Verbindung mit einem sinkenden Rentenniveau die Zahl der Se-
niorenhaushalte, die auf preisguinstigen (6ffentlich geférderten) Wohnraum an-gewie-
sen sind, zunehmen wird.

Durch die positive Entwicklung im Tourismussektor ist auch die Anzahl der gering-
flgig Beschéftigten gestiegen. Dies spricht fur einen zunehmenden Bedarf an preis-
gunstigem Wohnraum. Bereits heute haben es kleine Haushalte schwer, adaquaten
Wohnraum in der Gemeinde zu finden. Gleichzeitig hat sich in den vergangenen Jah-
ren die Konkurrenzsituation zwischen der touristischen Wohnnutzung und dem Dau-
erwohnen in der Gemeinde Wangerland verstarkt.

Gerade in der Vergangenheit wurden neu entwickelte Wohneinheiten vielfach touris-
tisch genutzt. Die lokale Nachfrage wurde hingegen — in einzelnen Teilsegmenten —
nicht in ausreichendem Malf3e bedient. Durch die Zunahme von Zweitwohnungen und
der touristischen Vermietung hat sich in den vergangenen Jahren eine Konkurrenzsi-
tuation zum Dauerwohnen entwickelt. Gerade fur kleine, einkommensschwéachere
Haushalte steht in einigen Teillagen kein adaquater Wohnraum mehr zur Verfiigung.
Die kiinftige Ausrichtung der Neubautétigkeit in der Gemeinde Wangerland sollte star-
ker die ortsansassige Bevolkerung in den Fokus riicken, um den Dauerwohnenden
nachfragegerechten Wohnraum bieten zu kénnen und Arbeitskréafte vor Ort zu halten.

Hinweis: der Wert des Neubaubedarfs wird nicht konkret angegeben
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2.2.3 Ubersicht Ausgangslage

Die nachfolgenden Tabellen sowie die Abbildung fassen die Ausgangslage fur die Ortschaften
in den wesentlichen Eckpunkten zusammen und bilden den Ubergang in die differenzierte Be-
trachtung auf Ortschaftsebene (Profile).
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Ortschaft EW EW- EW-An- NW- Soz. Anteil un- Anteil Funktion innerhalb der Gemeinde
Entw. teil Anteil Infra- ter 18 65 Jahre und
struktur Jahre alter
Hohenkirchen 1.778 | -10% 16 % 3,8% K,S, S+ 17 % 30% Hauptort der Gemeinde mit grundzentraler infrastruk-
SE, tureller Ausstattung und Schwerpunktaufgabe Erho-
i lung (Wangermeer)
Hooksiel 2673 | +13% 24 % 16 % K,S 10% 38% Ortschaft mit starker Ausrichtung auf den Fremden-
SE verkehr mit umfassender touristischer Infrastruktur
v und grundzentralen Versorgungsangeboten
Horumersiel 1.053 -8% 9,5% 39% K 39 49 % Ortschaft mit starker Ausrichtung auf den Gesund-
\ heitstourismus (Nordseeheilbad) mit grundlegender

Versorgungsinfrastruktur

Minsen-Forrien 321 -10% 2,9% 16 % - 10% 30% Ortschaft mit Ausrichtung auf dem Fremdenverkehr
ohne Versorgungsinfrastruktur
Schillig 194 | -19% 1,8% 44 % (V) 10% 30% Ortschaft mit starker Ausrichtung auf den Fremden-
verkehr ohne grundlegende Versorgungsinfrastruktur
Tettens 447 | -20% 4,0% 3,4% K,S 16% 22 % Ortschaft mit Wohnfunktion und kinder-orientierter
sozialer Infrastruktur ohne eigene Versorgung
Waddewarden 758 -7% 6,8 % 9,6 % K 15% 25% Ortschaft mit kinderorientierter Einrichtung (Kinder-
garten), keine Versorgung
Wiarden 259 +9% 2,3% 9,3% - 16 % 26 % Ortschaft mit Wohnfunktion (Landwirtschaft)
Wiefels 302 | -3,8% 2,7% 5,0% - 19% 23 % Ortschaft mit Wohnfunktion (Landwirtschaft)
Gesamt OT 7.785 | -2,9% 70,3 % 15,1 % 12,2 % 33,3%
Kleinere Ortschaf- 694 | -15% 6,3 % 7,3% - 12,5% 21,2 % Kleinere Ortschaften < 200 EW mit iiberwiegender
ten* Wohnfunktion/Landwirtschaft
Sonstige 2588 | -1,9% 23,4 % 8,1% - 13,0% 20,8% Streusiedlungen

WANGERLAND 11.067 | -3,5% 100 % 12,8% 12,4% 30,3 %
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Ortschaft EW EW- EW-An- NW- Soz. Anteil un- Anteil Funktion innerhalb der Gemeinde
Entw. teil Anteil Infra- ter 18 65 Jahre und
struktur Jahre alter

Neugarmssiel 176 -4% 1,6 % 10% - 9% 22 % Ortschaft mit Wohnfunktion
Oldorf 157 | -22% 1,4 % 0,6 % - 11% 27 % Ortschaft mit Wohnfunktion
Friederikensiel 116 | -23% 1,1% 11% - 9% 22% Ortschaft mit Ausrichtung auf den Fremdenverkehr
Middoge 107 | -12% 1% 2% (V) 15% 19% Ortschaft mit Wohnfunktion
Altgarmssiel 82| -10% 0,7% 2,4% - 22 % 9% Ortschaft mit Wohnfunktion
Horum 56| -19% 0,5% 29 % - 9% 29% Ortschaft mit Wohnfunktion
Summe kleinere 694 | -15% 6,3% 73% 12,5 % 212 % Kleinere Ortschaften < 200 EW mit iiberwiegender
Ortschaften Wohnfunktion/Landwirtschaft
WANGERLAND 11.067 | -3,5% 100 % 12,8% 12,4% 30,3 %

* Kleinere Ortschaften: Altgarmssiel, Friederikensiel, Horum, Middoge, Neugarmssiel, Oldorf

Infrastruktur: K = Kindergarten, S = Grundschule, S+ = weiterfihrende Schule, V = Versorgung (V) = eingeschrankt (z.B. Backer), SE = Senioreneinrichtung
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3. Bestandsanalyse — Ortschaftsprofile

Nachfolgend werden fur jede Ortschaft die siedlungsstrukturellen, demografischen und infra-
strukturellen Ausgangslagen in Form von Abbildungen und Grafiken analysiert.

Im Rahmen der Workshop-Arbeit wurden zudem fir die einzelnen Ortschaften eine Starken-
Schwache-Analyse durchgefihrt und zukinftige Strategien und Herausforderungen heraus-
gearbeitet. Mit den im Rahmen der Biirgerbeteiligung gedufRerten Anregungen, ergaben sich
erganzende Hinweise und Erkenntnisse.

3.1 Ortsanalyse Hohenkirchen

Hohenkirchen

RROP Friesland 2020: Darstellungen im FNP

B T TE 3L
i N

1 s

L

;
“x

SN
591:1
Grundzentrum (Ortsbegehung/Internetrecherche)
e Zentrales Siedlungsgebiet Ausstattung:
e Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe | Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
Erholung ) ) e Discounter (Vollsortimenter in Planung), Ba-
e Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt ckereien
e Vorranggebiet infrastrukturbezogene Erholung |,  Bank- und Postfiliale
(Wangermeer) e Rathaus
. Vorra_nggebiet far Natur und Landschaft (std- | | Tankstelle
westlich) o
o  FrisOr
e div. Einzelhandler (Blumen, Bekleidung,
Elektro)

e Gartencenter

e  Wohnpark Wangerland (betreutes Wohnen)

e Apotheke, 2 niedergelassene Arzte, Augen-
optiker

e Grundschule Hohenkirchen, Oberschule Ho-
henkirchen

¢ Kindertagesstatte Hohenkirchen

e St. Sixtus und Sinicius

e Freiwillige Feuerwehr
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2000 1.77 | Bevolkerungs-
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E2E22=2EBEg3g R E 10% 2002
500 16% | EW-Anteil an
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0 11067
P A QL OO BT A DO QN A D N0 0 A 9D
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HAW -7,5%
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15% 9% 16% 5% Jahre
Jahre Jahre Jahre
15% 24% 14%
18-44
45-6. Jahre
Jahre Jahre 26%
33% WANGERLAND 21% HOHENKIRCHEN
OPNV-Anbindung ZOB - Buslinien 211, 212, 223, 224, 225

Touristische Infrastruktur / Kur- und Reha-Einrichtungen

e Wangermeer

e Wohnmobilstellplatze

¢ Nordsee-Spielstadt Wangerland
e Restaurants/Café

e Ubernachtungs-Infrastruktur:

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung

Hauptort der Gemeinde mit grundzentraler infrastruktureller Ausstattung und Schwerpunkt-

aufgabe Erholung (Wangermeer)

Hohenkirchen

Starken +

e  Grundzentrum mit zentralem Siedlungsge-
biet

e  Sitz der Verwaltung

e Kirchengemeinde

e Feuerwehrstandort

Schwéachen -

¢ Ricklaufige Einwohnerzahl

e Wird Aufgabe als zentrales Siedlungsgebiet
und Hauptort nur bedingt gerecht

e Gewerbliche Leerstande, Nutzung als Zweit-
wohnsitze
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Wangermeer als touristischer Schwerpunkt | e  Gewerbe/Dienstleistungen/Gastronomie un-

Kompakte Siedlungsstruktur terreprasentiert - keine klar definierte Orts-

Solide infrastrukturelle Ausstattung mitte

Hoher Wohn- und Freizeitwert e Generationswechsel beférdert Zweckent-
fremdung

e Kaum Bauflachen fir Dauerwohnen

e Altbaubestande sind sanierungsbediirftig
(Generationswechsel: viele Alleinstehende)

e Auswartige kaufen oft Hauser
e Gaststatten schlieRen
e Attraktive Ortsmitte fehlt

e Leerstédnde an Bismarckstral3e (Ortsdurch-
fahrt L 809)

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

»

>
>

Als Wirtschaftsstandort weiter ausbauen, mehr Gewerbebetriebe ansiedeln, Raume fir Co-Wor-
king schaffen

Leerstande in ortshildpragenden Lagen (Bismarckstral3e) beseitigen (neue Funktionen ansie-
deln, z.B. Dorfgemeinschaftshaus etc.)

Angemessene Baudichte anstreben, Mietwohnungsbau zulassen, kleinere Wohnungen schaffen,

Zielgruppenorientierte, bedarfsgerechte und anlassbezogene Baulandausweisung, Neuauswei-
sungen an Vorgaben knlpfen (Beriicksichtigung von 6értlicher Bewohnerschaft)

Innenentwicklung durch Dauerwohnnutzungen forcieren (Generationswechsel) mit gleichzeitiger
Qualifizierung der EFH-Bestandsgebiete

Bindung von Jugendlichen/ jungen Erwachsenen durch adaquate Angebote (Wohnraum, Ausbil-
dung, Freizeitgestaltung)

Gewerbliche Leerstande aktiv fur sinnvolle Nachnutzung bewerben

Touristische Funktionen und Angebote ausdifferenzieren - Konkurrenz und Nutzungskonflikte
vermeiden

Ortsmittelpunkt starker betonen und attraktiv ausbauen (Restaurants, Cafés mit AuRengastrono-
mie)

Freizeit- und Naherholungsfunktion des Wangermeeres konzentrieren und langfristig sichern
Kleinteiligen Einzelhandel férdern

Fazit: Lebendiger Ortskern Hohenkirchen

Hier wird es zukinftig notwendig sein — neben der Sicherung der Wohnfunktion — im Einklang
mit der stadtebaulichen Ausgangslage die Funktionen zu starken, die Aufenthaltsqualitaten zu
verbessern, die Angebotsstruktur zu ergdnzen und funktionale und gestalterische Defizite zu
beseitigen.

Vertiefung empfohlen: Die Aufgabenstruktur ist fir die eigentliche Schwerpunktsetzung des
GEKs Wangerland (Sicherung von Dauerwohnfunktionen und Entflechtung/Steuerung von Fe-
rienwohnen) zu komplex, um hinreichend behandelt zu werden. Als weitergehende Hand-
lungsoption kénnte ein eigener Betrachtungsschwerpunkt sein. Im Rahmen des Programms
zur Stadtebauférderung kdnnten z.B. konkrete Handlungsbedarfe ergriindet und entspre-
chende Mafinahmen fiir den Ortskern Hohenkirchen aufgezeigt werden. .
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3.2 Ortsanalyse Hooksiel

Hooksiel

~_ Surfen Hooksmeer
Freizeitu

g

‘l A
= NHa ogks
(Logeungenau (| NN
F L‘/

Standort fur die Sicherung und Entwicklung
von Wohnstétten mit der besonderen Entwick-
lungs-aufgabe Tourismus

e Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt

e Vorranggebiet infrastrukturbezogene Erho-
lung

e Vorranggebiet Regional bedeutsamer Wan-
derweg (Radfahren)

e Vorranggebiete regional bedeutsame Sport-
anlage (Reitsport, Wassersport)

e Vorranggebiet Hafen von regionaler Bedeu-
tung

e Vorranggebiet Sportboothafen

(Ortsbegehung/Internetrecherche)
Ausstattung:

Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
¢ Kindertagesstatte

e Grundschule

e Seniorenzentrum

e Apotheke, Arzte, Krankengymnastik

e Vollsortimenter (EDEKA)

e Backereien

e Bankfiliale, Postfiliale

e Kath. Kirche St. Ansgar / ev. Kirchenge-
meinde
Hooksiel (Pastorei + Gemeindehaus)

e Vorranggebiet Schleuse / Hebewerk

o Freiwillige Feuerwehr
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b75 0.5 Jahre !
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ab 75 Jahre 4% 6-17 Jahre Jahre 3% 7%
15% 9% 18-44
6574 18-44 Ja;we
Jahre & Jahre 20%
15% - 24% :
N 65-74
Jahre
18%
Jahre
WANGERLAND 32% HOOKSIEL

OPNV-Anbindung

(ZOB) Buslinien: 121, 223, 225

Touristische Infrastruktur / Kur- und Reha-Einrichtungen

e Tourist-Information Hooksiel

e Gruseleum

e Fahrradverleih

e Hallenwellenbad

e Kiunstlerhaus

e Muschelmuseum

e Diverse Restaurants und Cafés

e Campingplatz Hooksiel, Wohnmobilhafen
e Strand Hooksiel
e Hooksieler Binnentief mit:
e Surfschule,
e Hooksieler Skiterrassen
e Sportbootverleih
e Alter Hafen (Jachthafen)

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung

Ortschaft mit Ausrichtung auf den Fremdenverkehr mit umfassender touristischer Infrastruk-

tur und grundzentralen Versorgungsangeboten

Hooksiel

Starken +

e Lagevorteile zum Oberzentrum Wilhelms-
haven (relativ stabile Einwohnerentwicklung)

e Attraktive, historisch gewachsene Ortsmitte
mit Hafen (Ful3gangerzone)

e Hooksieler Binnentief als touristischer
Schwerpunkt fir Wassersport

o Kompakte Siedlungsstruktur mit innenlie-
genden Potenzialen

e Soziale infrastrukturelle Ausstattung
e Hoher Wohn- und Freizeitwert

e Kulturhistorisch bedeutsames Ensemble an
der Viethstralle

Schwachen -

Orientierung nach Wilhelmshaven (Ein-
kaufsverhalten)

Versorgungssituation im Sommer unzu-
reichend-> Saisonale Uber- bzw. Unteraus-
lastung der Versorgungsinfrastruktur

e Generationswechsel beférdert Zweckent-
fremdung

e Wenig Bauflachen fur Dauerwohnen

e Keine Mietwohnungen fur Einheimische

e Unklare raumliche und zweckgebundene
Funktionszuweisungen

e Unzureichende Angebote fiir Jugendliche

e Wohnentwicklung durch einzuhaltende Ab-
stéande zu WHV-Industriegebieten einge-
schréankt

e Unzureichende sozial-infrastrukturelle Aus-
stattung, Begegnungsstatte fehlt.
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Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Zielgruppenorientierte, bedarfsgerechte und anlassbezogene Baulandausweisung, Neuauswei-
sungen an Vorgaben knipfen (Berlcksichtigung von értlicher Bewohnerschaft, z.B. Giber Punk-
tevergabesystem)

» Touristische Funktionen und Angebote raumlich zuordnen, entflechten und konzentrieren - Kon-
kurrenz und Nutzungskonflikte vermeiden, Besucherstrome lenken

EFH-Bestandsgebiete qualifizieren / Programme fur Einheimische auflegen

» Ortsmittelpunkt, soziale Infrastruktur sichern und Versorgungssituation ausbauen zur Starkung
des Kernbereichs—> Ort der kurzen Wege mit attraktiven Kernbereich und ausreichenden Versor-
gungsstrukturen

Y

» Immissionsschutzrechtlicher Schutzstatus der Wohngebiete (WA/WR) ist bei Anpassung der Be-
bauungsplane zu beachten

» Bewahren der ortsbildpragenden Baustrukturen in Hafenndhe - Adaquate Nachnutzung des ,al-
ten“ Feuerwehrstandortes am Hafen

> Versorgungssituation verbessern, insbesondere die Uber- bzw. Unterauslastung der Versor-
gungssituation ausgleichen (z.B. saisonale Zusatzangebote)

Fazit: Wohn- und Lebensqualitat langfristig sichern

Die Sicherung und (qualitative) Entwicklung der Wohnfunktion sowie der Ausbau der Versor-
gungsstruktur sind die zukinftigen vorrangigen Aufgabenfelder. Dies kann nur gelingen, wenn
zukUnftig FeWo- und Zweitwohnnutzungen gesteuert werden. Die ortlichen Aufenthalts- und
Wohnumfeldqualitaten sind vor dem Hintergrund demografischer Verdnderungen anzupassen
bzw. zu wahren.

3.3 Ortsanalyse Horumersiel

Horumersiel

RROP Friesland 2020: Darstellungen im FNP

e Standort fir die Sicherung und Entwicklung (Ortsbegehung/Internetrecherche)
von Wohnstétten (mit der besonderen Ent- Ausstattung:

wicklungs-aufgabe Tourismus) Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
e Vorranggebiet infrastrukturbezogene Erholung | ¢  Vollsortimenter (Edeka)

e Backereien
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¢ Vorranggebiet fir die landschaftsbezogene e Fischgeschéaft

Erholung (Westen und Siiden) e Tankstelle
e Vorranggebiet Regional bedeutsamer Rad- e  Frisor
weg

e Vorranggebiet Natur und Landschaft (Nord-
west.)

e Vorranggebiet Natura 2000 (Nordwestlich)

e Vorranggebiet Hafen von regionaler Bedeu-
tung

e Vorranggebiet Sportboothafen

e Vorranggebiet Hochwasserschutz

e Vorranggebiet Rohstoffgewinnung— Kies

e (Apotheke) zwischenzeitlich geschlossen
e 2 niedergelassene Arzte (gemeins. Praxis)
e Kindergarten Kiebitznest
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45-
p WANGERLAND 25% HORUMERSIEL
OPNV-Anbindung Buslinie 121, 212, 224
Touristische Infrastruktur / Kur- und Rehaeinrichtungen
e Tourist-Information Horumersiel e Frieslandklinik
e Frieslandtherme e Privatklinik Nordsee
e Strand/Strandbad Schillig e Fahrradvermietung
e Bedeutender Wanderweg e Wohnmobilstellplatz
e Familiensozialwerk Friesland e.V. ¢ Restaurants/Café

e Wangerland Rehaklinik

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung

Ortschaft mit starker Ausrichtung auf den Gesundheitstourismus (Nordseeheilbad) mit grund-

legender Versorgungsinfrastruktur
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Horumersiel

Starken + Schwachen -

e Hohes touristisches Potenzial e Rucklaufige Einwohnerzahl

¢ Anerkannter Kurort (Nordseeheilbad) mit be- | ¢ Hoher Anteil an Zweitwohnsitzen (60+)
sonderer Infrastruktur: Wangerland Reha- e Viele dltere FH-Gebiete, kein ausreichender
Klinik, Mutter-Kind-Haus Nordlicht, Friesen- Standard

horn-Nordseeklinik, Frieslandtherme, Haus
des Gastes (Kursaal)

Versorgungsinfrastruktur/Kindergarten
Hoher Wohn- und Freizeitwert
Strandlage

Zweckentfremdungssatzung (,ausreichende
Beordnung von Fewos vorhanden® ?!?)

e Keine Barrierefreiheit

e Generationswechsel befordert Zweckent-
fremdung (Zweitwohnsitze, FeWo)

e Kaum Bauflachen fir Dauerwohnen
e Hohe Verkehrsbelastung saisonal

e Schlechte Verkehrsinfrastruktur und -steue-
rung (StraRenbreiten, Parken, ...)

Kiebitzhof e Parkvolumen im Ort, vor allem durch/an Fe-
Funktionierende Nachbarschaften (z.B. Kie- Wos unterdimensioniert (Anreise mit mehre-
bitzhorn) ren Autos)
Sportplatz mit aktiver Nutzung durch ortli- e Nachverdichtung durch groRe, massive ,In-
chen Verein vestoren-Bunker”
e Kaum Arbeitsplatze auRerhalb des Touris-
mus

e sozial-infrastrukturelle Ausstattung

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

YV V V V

\4

\4

Regionalplanerischer Auftrag zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten

Funktionsstarkung durch Qualifizierung als Wohn- und Ferienort fir Zielgruppe Uber 60 Jahre,
Aufwertung durch flankierende Maflinahmen (Barrierefreiheit, Unterstiitzung)

Losung fur den Verluste der Apotheke finden (Zweigstelle?)
Stralenabschnitte z.B. Goldstr. in Hochsaison absperren - Ful3gangerbereich
Uberpragung und ldentifikationsverlust vermeiden

Sicherung und Steigerung der Anforderungen fiir Ferienwohnen und touristische Weiterentwick-
lung

Techn. Infrastruktur verbessern und vertragliche Verknipfung der vorhandenen Nutzungen Dau-
erwohnen, Tourismus, Kur, Kindergarten in Horumersiel

Parkvolumen (u.a. von FeWos) steuern oder Begrenzung in BPlanen, Begegnungsverkehr, de-
fekte Stral3en, ...

Akzeptanz durch Teilhabe von 6rtlicher Bewohnerschaft am Tourismus und Besucherlenkung
erhdhen

Touristische Funktionen und Angebote ausdifferenzieren - Zielgruppenorientierte Ausrichtung
(Gesundheitsaspekt, 60+ Jahre)

Altere FeWo-Gebiete modernisieren oder umnutzen (z.B. Personalwohnungen), Standard an-
passen, Leerstande vermeiden => saisonale Zwischen-Nutzung des FH-Gebietes in Horumer-
siel-Nord fur Beschéaftigte/Personal?

EFH-Bestandsgebiete qualifizieren, Dauerwohnen sichern

Alte Gulfhofe/landwirtschaftliche Hofe als AnstoRR fur neue Entwicklungsideen in der Region neh-
men

Aktives Ansprechen neuer Unternehmen => neue Arbeitsplatze, geringere Kosten auf dem Land,
Idee: z.B. Co-Working-Spaces, Start-Ups etc.
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» Auf der Grundlage des Leithildes: Tourismus neu ausrichten (Image als Gesundheitsstandort
scharfen), steuern, lenken - rdumliches Konzept unter Mitwirkung der Bevolkerung

» Nachbarschaftsvertragliche Erhaltung des Kiebitzhofes (Umnutzung zum Landhotel + FeWos;
Verkehrserschlie3ung, Wohnlage) (Anmerkung: ist im B-Plan 1I/1 als WA festgesetzt)

Fazit: Dauerwohnen schutzen und Ferienwohnen qualifizieren

Die Sicherung der Wohnfunktion sowie die Entflechtung von Dauerwohnen und FeWo-Nut-
zungen sind vorrangige Handlungsbedarfe. Das Zweitwohnen bildet eine starke Konkurrenz
sowohl zur Dauerwohn- als auch zur Ferienwohnnutzung. Die Negativ-Folgen der intensiven
touristischen Nutzung, die mit einer saisonalen Uberfillung einhergeht, sind durch flankie-
rende Mal3nahmen zu steuern (Verkehrslenkung, Parkraummanagement, Besucher-App etc.).
Die ortlichen Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitdten sind vor dem Hintergrund demografi-
scher Veranderungen (ausgepragte Uberalterungstendenz), anzupassen bzw. zu wahren.

3.4 Ortsanalyse Schillig
Schillig

RROP Friesland 2020: Darstellungen im FNP

By

-
L

e

Standort mit der besonderen Entwicklungsauf- | (Ortsbegehung/internetrecherche)

gabe Tourismus Ausstattung:

« Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
e Vorranggebiet infrastrukturbezogene Erholung | e  Backereifiliale
e Vorranggebiet landschaftsbezogene Erholung |« kath. Kirchengemeinde St. Marien

e Vorranggebiet Regional bedeutsamer Wan-
derweg (Radfahren)

e Vorranggebiet Natur und Landschaft
e Vorranggebiet Natura 2000
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250 0 0 SHAW =NEW 194 | Bevdlkerungs-
[ | EggEn stand
2093102 100 g5 g9 g9 90 86 g M (30.06.2020)
150 90 92 9 93 87 76 .,3 -,2 72
IIIIIIII III IIII - 19% | EW-Entwicklung
™ e 136 134 131 132 131 133 139 I 2000-2020
130 121 115 119 124 143 118 124 138 123
50 114 112 121 115 13 108
) IRRNRNNRNESNRnARnuanaE o EU et an
R O NN ,
Anteil NEW 44%
2000 - 2020:
HAW - 26,5%
NEW - 7,5%
617 ab75 0.5 Jahre 6-17
ab 75 Jahre 0-5 Jahre Jahre Jahre 3% ahre

4%

15% 9%

65-74
Jahre &
15%

65-74
Jahre
16%

18-44
Jahre
24%

Jahre
33%

WANGERLAND

Jahre
1%

SCHILLIG

OPNV-Anbindung

Buslinie 121, 212

Touristische Infrastruktur / Kur- und Reha-Einri

Strand/Strandbad Schillig
Bedeutender Wanderweg
Leuchtturm

DRK Nordsee-Kurzentrum Schillig
DJH-Jugendherberge

Nordsee Academy (Surfschule/...)

chtungen

Surfschule Windloop (Surfshop)
Minigolf

Fahrradverleih

Nordseecamping Schillig
Wohnmobilstellplatz
Restaurants/Café

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung

Ortschaft mit starker Ausrichtung auf den Fremdenverkehr (Nordseeheilbad) ohne grundle-

gende Versorgungsinfrastruktur

Schillig

Starken +

e Anerkannter Kurort (Nordseeheilbad) mit be-
sonderer Infrastruktur

Ausgedehnte Sand-Strandlage
Touristischer Bekanntheitsgrad

Wachsender Tourismussektor (Ubernach-
tungszahlen)

Schwéachen -

Rucklaufige Einwohnerzahl
Hoher Anteil an Zweitwohnsitzen

Altere FH-Gebiete, kein ausreichender Stan-
dard

Hoher Nutzungsdruck durch Tagesgaste
(verkehrliche Uberlastung)
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e Keine gewachsene Ortschaft, keine Orts-
mitte

e Kaum Bauflachen fir Dauerwohnen

e Keine/nur saisonale Versorgungsinfrastruk-
tur (Einzelhandel, Gastronomie, ...)

e Fehlender Standort fir Dauer-/Jahrescam-
per

e Starke touristische Uberpragung / Umkehr-
barkeit der FeWo-Nutzung fraglich

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Regionalplanerischer Auftrag zur Sicherung und Entwicklung von touristischen Nutzungen

» Image als Gesundheits- und Familienstandort scharfen und Funktionsstarkung durch Qualifizie-
rung als Ganzjahresdestination (z.B. Camping)

» Planungsrechtliche Sicherung/Etablierung des Dauerwohnens im Rahmen des geringen Bestan-
des sichern (Entwicklungspotenzial fir Dauerwohnen wird nicht gesehen)

» Ortsmitte mit Aufenthaltsqualitdt und Angeboten (Restaurants, Cafés, Backer, Grundversor-
gungs-einheit) schaffen

» Entwicklung einer (touristischen) Grundversorgung ggf. im Zusammenhang mit weiteren touristi-
schen Entwicklungspotenzialen (z.B. Dauercampen)

» Sicherung und Steigerung der Anforderungen fur Ferienwohnen und touristische Weiterentwick-
lung

» Akzeptanz durch Teilhabe von drtlicher Bewohnerschaft am Tourismus erhéhen, raumliche Steu-
erung der Tagesgaste (Parken und Strandaufenthalt)

A4

Angebote fir Dauercamping/binnendeichs schaffen

» Auf der Grundlage des Leitbildes: Tourismus neu ausrichten, steuern, lenken -> Raumliches
Konzept unter Mitwirkung der Bevélkerung

Fazit: Qualifizierung als Ferienort, Dauerwohnen langfristig sichern

Die Sicherung der noch vorhandenen Dauerwohnnutzungen sollte im Einklang mit der Weiter-
entwicklung des Ferienwohnens stattfinden. Das Zweitwohnen bildet eine starke Konkurrenz
sowohl zur Dauerwohn- als auch zur Ferienwohnnutzung und ist demzufolge nicht zweckdien-
lich. Die (qualitative) touristische Weiterentwicklung sollte auch darauf abzielen, Effekte im
Sinne von Angebotserganzungen (Versorgung) zu erzielen.
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3.5 Ortsanalyse Minsen-Fdrrien

Minsen — FoOrrien

RROP Friesland 2020:

Darstellungen im FNP

lSchw:

HH |i||

IF ;

f /

Ir I

L= - L

y

Standort mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe Erholung

Vorranggebiet Natur und Landschaft
Vorranggebiet Natura 2000

Vorranggebiet Regional bedeutsamer Wan-
derweg (Radfahren)

(Ortsbegehung/Internetrecherche)
Ausstattung:

Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
Gemeindehaus

Freiwillige Feuerwehr

St. Severinus & Jakobus Kirche

321 | Bevolkerungs-
400 = HAW = NEW stand
(30.06.2020)
200 a4 I I I I I I I I - 10% | EW-Entwicklung
317 321 314 317 312 311 315 319 316 327 S+ 345 296 304 289 281 274 270 273 269 2000-2020
T T O Y R
0 meinde (11067)
FEFFFFFTL TS S Antei NEWL6,20%
2000 - 2020:
HAW -15,1%
NEW +30,0%
0-5Jahre  6-17 Jahre ab75 0-5 Jahre 6-17 Jahre
ab 715Sf/ah’° 4% Jahre 3% %
65-74 18-44 65-74 ]:hd::
Jahre Jahre Jahre 19%
15% | 16% |

WANGERLAND

45|
Jahre
4% MINSEN-FORRIEN

OPNV-Anbindung

Buslinie 212

Touristische Infrastruktur / Kur- und Reha-Einrichtungen

e Bedeutender Wanderweg

e Nationalparkhaus Wangerland Minsen

e Restaurant ,Alte Schmiede®

e Restaurant/Hotel ,Zum Deichgrafen®

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung
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‘ Ortschaft mit Ausrichtung auf dem Fremdenverkehr ohne Versorgungsinfrastruktur

Minsen-Forrien

Starken +

e Aktives Dorfleben
e Attraktive Dorfmitte

¢ Umnutzung des ehemaligen Hotels ,Alte
Schmiede” zur Jugendpflege-Einrichtung

Schwachen -

Starke Bevoélkerungsverluste, insbesondere
bei den Hauptwohnsitzen

Ortsdurchfahrt Kreisstral3e
Keine kompakte Siedlungsstruktur
Abwanderung junger Leute

Auch rickliegende Orte fur Investoren inte-
ressant

Dichte/Investoren generell problematisch

Nachverdichtung durch massive Investoren-
Projekte auch in kleineren Orten

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Abwanderung junger Leute durch Attraktivitatssteigerung verhindern (Vereins-/Dorfleben, Infra-

struktur, Arbeitsplatze)
» Durchgangsstral3e verkehrsberuhigen

» Wohnstandorte mit gebietsvertraglichen Nachverdichtungen sichern und starken, z.B. Straf3e Ho-

henrehde

Y VvV

Zweitwohnen und Ferienwohnen nur in Mal3en zulassen
Kein/e weiteren Neubaugebiet/e fir Minsen-Forrien ausweisen

» Baupotenziale + Nachverdichtung intern bzw. durch Dauerwohnen ausschépfen =>  kleinteilige*

Ausbauten (von Bestand) zulassen

Fazit: Wohn- und Lebensqualitat langfristig sichern

Die Sicherung und (qualitative) Entwicklung der Wohnfunktion durch Innenentwicklung sind
die zukunftigen vorrangigen Aufgabenfelder. Dies kann nur gelingen, wenn zukinftig FeWo-/
(Zweit-) Wohnnutzungen gesteuert werden. Diese Steuerung wird insbesondere in den unbe-
planten Innenbereichslagen (8 34 BauGB) durch die Aufstellung einer verbindlichen Bauleit-

planung ermdglicht.
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3.6 Ortsanalyse Tettens

Tettens
RROP Friesland 2020 . Darstellungen im FNP

Nza;!'!
'W

« Vorranggebiet regional bedeutsamer wan- | (Ortsbegehung/ Internetrecherche)
derweg (Radfahren) Ausstattung:

« Vorranggebiet Natur und Landschaft (stidlich) | Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
e Grundschule Tettens, Kindergarten

e  St. Martinskirche und Pfarramt
e Feuerwehr

= HAW = NEW 447 | Bevolkerungs-
stand

12
12 12 45 (30.06.2020)
I I - 20% | EW-Entwicklung
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200 4% | EW-Anteil an Ge-
100 I I I meinde: 11067
0 Anteil NEW: 3,4%
$ ® A A 2> 2B 2o QD D 2000 - 2020:
FEFFFES DT E s O 2000202
NEW - 0%
ab75 Jahre /6'17 Jahre ab7sJahre O 647 janre
15% 0 9% 6574 1% . 13%
65-74 18-44 Jahre
Jahre Jahre
15% 24%

18-44
h
456 Jahre

27%
Jahre
33% WANGERLAND 35% TETTENS

OPNV-Anbindung Buslinien 211

Touristische Infrastruktur /Kur- und Reha-Einrichtungen: Freibad Tettens und Restaurant

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung

Ortschaft mit Wohnfunktion und kinder-orientierter sozialer Infrastruktur, keine Versorgung
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Tettens

Starken +

o Infrastrukturelle Ausstattung (Kindergarten
und Schule)

e FNP: Flachenpotenziale fir Freizeiteinrich-
tungen = Potenzial fur Tourismus in der ,2.

Schwachen -

e Starke Bevolkerungsverluste
e Sparmarkt geschlossen

e Leerstéande

e Ortsdurchfahrt Kreisstral3e

Reihe*

e Lage an Radweg auf ehemaliger Bahnstre-
cke Jever-Harlesiel

e Freibad
e Verdichtungspotenziale

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Bevdlkerungsverluste stoppen und in einen stabilen Entwicklungsstatus tberfuhren
» Ladeneinheit wiederbeleben und eine Mindestversorgung sicherstellen

» Rund ums Freibad / Lage am Radweg - Potenzial fur Tourismus drtlich angepasst nutzen (Frei-
zeitgelande, Ganzjahres-Camping, Tiny-Houses)

» Dorfliche Nachverdichtung in Bestandsgebieten prifen und férdern
» Standort fir ortbezogenes Seniorenwohnen priifen und entwickeln (z.B. BahnstralRe)

Fazit: Wohnfunktion Gber Innenentwicklung langfristig sichern, Freizeitorientierte Infra-
struktur ausbauen

Die Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion sollte Uber eine vertraglichen Innenentwick-
lung forciert und gesteuert werden. Das Freibad und vorhandene Flachenpotenziale bieten
Ansatze zu einem Ausbau des freizeitorientierten Angebotes.

3.7 Ortsanalyse Waddewarden

Waddewarden

RROP Friesland 2020

Darstellungen im FNP
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Vorranggebiet Windenergienutzung (im Osten) | (Ortsbegehung/Internetrecherche)
Ausstattung:
Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
o Freiwillige Feuerwehr
e Kindergarten
e St. Johanneskirche
e Dorfgemeinschaftshaus
mEHAW = NEW 758 | Bevolkerungs-
stand
(30.06.2020)
- 7% | EW-Entwicklung
400 75 195 753 2000-2020
752 725 753 742 732 732 732 734 724
713 724 705 689 679 680 683 677 696 689 688 673 685 6.8% | EW-Anteil an Ge-
meinde (11067)
Anteil NEW 9,6%
& & e & SIRCIRCIRG U AR IS > O 2000 - 2020:
@@&$@§$§§$@@@@@@$@@@& HAW -8,9%
NEW +14,1%
0-5 Jahre  6-17 Jahre ab 75 Jahre 0-5 Jahre
ab 7155.3ahre 0 9% 65-74 % 5% 6-17 6107hre
65-74 Jahre

Jahre
15% |

45-6.
Jahre

33% 'ANGERLAND

ADDEWARDEN

OPNV-Anbindung

Buslinien 223, 225, (211, 212)

Touristische Infrastruktur / Einrichtungen: Hotel, Kunstgalerie, Restaurants, Teestube

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstu-
fung

Ortschaft mit kinderorientierter Einrichtung
(Kindergarten), keine Versorgung

Waddewarden

Starken +

o Attraktive Dorfmitte, denkmalgeschutzte.

Gebaude

Funktionierende Dorfgemeinschaft und Ver-
einsstrukturen (Sportverein, Feuerwehr)

Lebendige Nachbarschaft
Kindergarten

Potenzial ,altere EFH-Gebiete"
Kompakte Siedlungsstruktur
Hofladen

Moderne Sportflachen und Turnhalle

Schwéachen -

e Bevolkerungsverluste, insbesondere bei den
Hauptwohnsitzen

Zweitwohnsitze stral3enweise dominant >
pragend

Fehlende Rad-Anbindung nach Hooksiel

Preissteigerung und Nachfragedruck fiir Be-
standsgebaude

Keine Versorgungsmaoglichkeiten
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Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Die zukunftige Herausforderung liegt insbesondere in der Erhaltung der vorhandenen dérflichen
Sozialstruktur Waddewardens. Dazu ist eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen mit Hauptwohn-

sitz anzustreben.

» Einddmmung der Zweckentfremdung (Zweitwohnnutzung), um die Dauerwohnnutzung nachhal-

tig zu sichern und entwickeln

» Mdglichkeiten schaffen, das ,Einheimische” reale Chancen am Wohnungsmarkt erhalten
- Vergaberichtlinien mit Punktesystem bei Neuausweisungen,

- Dorfeigene Immobilienbdrse

» Mindestversorgung sicherstellen (genossenschaftliche Losungsstrategien anstreben)

» Bei der Weiterentwicklung der Ortsmitte (bauliche Verdichtung) ist die Wahrung und Erhaltung
der denkmalgeschitzten zentralen Baustrukturen vorrangig zu beachten

» Fahrradtaugliche sichere Anbindung an Hooksiel (Ausbau parallel zur Landesstrale 812

Hooksieler StralRe)

Fazit: Wohn- und Lebensqualitat langfristig sichern

Die Sicherung und (qualitative) Erhaltung der Wohnfunktion in Waddewarden sowie der Aus-
bau der Verkehrsinfrastruktur (Radweg) sollte forciert werden. Die zukiinftige Steuerung der
FeWo- und Zweitwohnnutzungen bei gleichzeitiger Forcierung der Innenentwicklung sind vor-
rangig anzugehen. Dabei ist die ortsbildpragende Baustruktur im Dorfkern unbedingt zu be-

ricksichtigen.

3.8 Ortsanalyse Wiefels

Wiefels

RROP Friesland 2020
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Darstellungen im FNP

Vorranggebiet regional bedeutsamer Wander-
weg (Radfahren)

(Ortsbegehung/Internetrecherche)
Ausstattung:

Soziale Infra- und Versorgungsstruktur
e - Dorfgemeinschaftshaus Wiefels

e - Ev. Luth. Kirche Wiefels
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350 = HAW = NEW 302 BeV(.jlkerUngS'
stand
300 (30.06.2020)
250
- EW-Entwicklung
200 3,8% | 2000-2020
150 301 307 307 317 312 305 303 295 311 309 313 308 300 298 202 295 200 293 301 284 287
100 2,7% | EW-Anteil an Ge-
meinde: 11067
50
0 Anteil NEW 5,0%
PP S PSS PR g PS> 2000-2020:
HAW - 4,7%
NEW +15,4%
0-5Jahre .17 Jahre ab75 0-5 Jahre
b 75 Jah [y
Pt 9% 6574 ~ Jahre 6% 647 Jahre
65-74 18-44 Jahre 13%
Jahre Jahre
15% 24%
18-44
Jahre
45-64
45- Jahre 28%
Jahre 30% WIEFELS
33% WANGERLAND
OPNV-Anbindung Buslinien 211
Touristische Infrastruktur /Kur- und Reha-Einrichtungen: #
Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstufung | Ortschaft mit Wohnfunktion (Landwirt-
schaft)
Wiefels
Starken + Schwachen -

Junge Bevolkerung

Baulandpotenzial (FNP)

N&he zu Jever

Gute Dorfgemeinschaft
Mietwohnungsbau
Siedlungspotenziale

Gute Erreichbarkeit L 808 (OPNV 211)

N&he Abfallwirtschaftszentrum Wiefels
(AWZ Friesland/Wittmund) > Geruchsbe-
lastigung

Negative Bevolkerungsentwicklung
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Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

> Die kurze Entfernung und gute Erreichbarkeit Jevers fir weitere Siedlungsanséatze Wohnen und
Gewerbe zuklnftig besser nutzen

» Innerdorfliche, durch ,Riickzug® der Landwirtschaft freiwerdende Potenziale fir Siedlungserwei-
terung sichern

» Ansatz des AWZ nutzen und neuen gewerblichen Standort an Kreuzung B 210 und L 808 bilden
» Wohnungen fur Einheimische und (zukiinftige) Arbeitnehmerschaft sichern

Fazit: Wohn- und Lebensqualitat langfristig sichern, Potenziale schdpfen

Die gute verkehrliche Anbindung und Néhe zu Jever bietet der Ortschaft Optionen flr die wei-
tere Siedlungsentwicklung. Hierbei ist die Innentwicklung vorrangig zu forcieren. zukinftig Da-
bei sind die Steuerung der FeWo- und (Zweit-) Wohnnutzungen und Umsetzung einer dorfver-
traglichen Dichteregelung wesentliche Bestandteile. Neuausweisungen sind im Hinblick auf
noch vorhandene Flachenpotenziale und des gesamtgemeindlichen Wohnbaubedarfs zu pri-
fen.

3.9 Ortsanalyse Wiarden

Wiarden

RROP Friesland 2020 Darstellungen im FNP

) -

Keine Schwerpunktsetzung, keine Vorranggebiete | (Ortsbegehung/Internetrecherche)
Ausstattung:
Soziale Infra- und Versorgungsstruktur

e St. Cosmas und Damian

mHAW = NEW 259 Bevolkerungs-
250 stand (30.06.2020)
200 +9% | EW-Entwicklung
150 2000-2020

225 223 223 228 229 236 232 229 234 235 994 233 236 232 244 248 245 245 330 997 235

2,3% | EW-Anteil an Ge-
Anteil NEW 9,3%

QO q® > 2000 2020;
D v HAW +4,4%
NEW +100%

SR S I N
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0-5 Jahre ab 75 0-5 Jahre
ab7s Jahre gy, 67 Jahre Jahre 6% 647 Jahre
15% 9% 65-74 0 10%
65-74 18-44 Jahre
Jahre Jahre 14% &
15% 24% ;
18-44
/ 6 Jahre
Jahre Jahre 9
o ANGERLAND ot WIARGEN

OPNV-Anbindung Buslinien: 224, 225

Touristische Infrastruktur /Kur- und Reha-Einrichtungen: Pretty Horse Farm

Funktion innerhalb der Gemeinde — Einstu- | Ortschaft mit Wohnfunktion (Landwirtschaft)
fung

Wiarden

Starken + Schwéchen -

e Lagegunst zwischen Hohenkirchen und e Ortsdurchfahrt LandesstralRe
Kustenorten e Zweitwohnnutzungen vorhanden

e Intakte Dorfgemeinschaft
e Gute dorfliche Strukturen
o Neues Baugebiet

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Als Wohnstandort stabilisieren und keine Zweitwohnsitze mehr zulassen
» Innenentwicklung im dérflichen Rahmen erlauben und férdern

» Trennende Wirkung und zu schnelles Durchfahren durch Gestaltung der Ortsdurchfahrt minimie-
ren

Fazit: Wohn- und Lebensqualitat langfristig sichern

Die Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion durch eine koordinierte Innenentwicklung
und die zukuinftige Steuerung der FeWo- und Zweitwohnnutzungen sind wesentliche Bestand-
teile, um den Wohnstandort zu stabilisieren. Die Gestaltung der Ortsdurchfahrt wiirde die Auf-
enthalts- und Wohnumfeldqualitaten verbessern.

3.10 Ortsanalysen der tbrigen Ortschaften

Fir die ,kleineren Ortschaften“ wurden keine Ortschaftsprofile im Sinne der vorherigen Be-
trachtung erstellt, da die planungsrechtlichen Vorgaben (Aussage RROP, FNP-Darstellung, B-
Plane) und die Ausstattungsmerkmale nur marginal vorhanden sind bzw. komplett fehlen. So
werden zunéchst die wesentlichen demografischen Ausgangslagen, die sich aus der Auswer-
tung der kommunalen Statistik ergeben, vergleichend dargestellt. Im Anschluss werden die
Ergebnisse aus den Workshops und der Burgerbeteiligung in Form einer Ortschaftsanalyse
(Starken-Schwachen-Betrachtung) wiedergeben.
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Die Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Ortschaften verlief recht unterschiedlich:

250
02000 m=2010 w2020 201
200 183 176 —
— 169 165
151 157
150 —
121 125
116 116 107
100 %1 g 8 .
63 56
) H I I
0
Altgarmssiel Friederikensiel Horum Middoge Neugarmssiel Oldorf

Abb. 7: Bevodlkerungsentwicklung zwischen 2000 — 2020
Quelle: Kommunale Daten, jeweils 30.06.

Insgesamt hat die Bevolkerungszahl in den kleineren Ortschaften zwischen 2000 und 2020
um 122 Personen abgenommen, das entspricht einer Reduzierung von -15 %. Besonders be-
troffen waren die Ortschaften Oldorf und Friederikensiel mit anteiligen Abnahmen von tber
20%. Allerdings zeigt sich in Frederikensiel in den letzten Jahren eine gewisse Stabilisierung.

O Nebenwohnsitze

Der Anzahl an Nebenwohnsitzen spielt auch in den kleineren Ortschaften zum Teil eine Rolle:

180 1
160 ShHw = NEW
140
120 13 2
100 .

80

60

40

20

0

Altgarmsiel Friederikensiel Horum Middoge Neugarmsiel Oldorf

Abb. 8: Anteil der Haupt- und Nebenwohnsitze (absolut)
Quelle: Kommunale Daten, jeweils 30.06.

Insgesamt liegen die Anteile der Nebenwohnsitze in den kleinen Ortschaften bei 7,3 % im
Durchschnitt (gemeindeweiter Durchschnitt von 12,8 %). Allerdings ist der Anteil der Neben-
wohnsitze sehr unterschiedlich ausgepragt:

Ortschaften | Altgarms-
siel Friederikensiel | Horum Middoge Neugarmssiel Oldorf

Anteil NEW 2,4% 1% 29% 2% 10% 0,6%
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O Altersstruktur in den Ortschaften:

Die Auspragung der Altersstruktur ist in den Ortschaften recht unterschiedlich. Eine auffallend
junge Bevoélkerung weist die Ortschaft Altgarmssiel auf. Extreme Abweichungen vom Durch-
schnitt, insbesondere hinsichtlich einer Uberalterungstendenz lassen sich nicht feststellen.

Prozentuale Verteilung der Altersklassen

= 0-18 = 18-65 m 65 + Jahre
Middogge [ ABa b T e
Neugarmsiel _
odot M% &% % |
Altgarmsiel _
Friederikensiel  [@YaNI i B9g T2 )
Horum 8% e T e )
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Abb. 9: Prozentuale Verteilung der Altersklassen (absolut)
Quelle: Kommunale Daten, jeweils 30.06.
3.10.1 Altgarmssiel
| c ‘ ' Statistische Grunddaten:
N N* Altgarmssiel ;b Bevdlkerungsstand 2020 82
NS o S EW-Entwicklung oo
:):Em é%{.!g&ié = S / !EE a / X o 2000 - 2020
) Ve :;g =2 | Ty EW-Anteil an Gemeinde 0,7 %
AV PAN SN ég-_--_% Anteil NEW 2,4%
L | g:”" :nh ¢ HAW 2000 — 2020 -7 %
" R NEW 2000 — 2020 - 60%
& : (-3)
Starken + Schwéachen -
e Junge Bevdlkerungsstruktur e Bevolkerungsverluste
¢ Nahe zu Neugarmssiel ¢ Abgangige Bausubstanz

e Ortsdurchfahrt Landesstral3e

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Bebauung innerhalb der Ortschatft erleichtern (ggf. Steuerung Uber Satzung)
» Nachverdichtung im Rahmen von Hintergrundstiicksbebauung ermdglichen
» Vorhandene Strukturen erhalten und stabilisieren
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3.10.2 Friederikensiel
T Statistische Grunddaten:
) f‘ ‘ > Bevolkerungsstand 2020 116
/ EW-Entwicklung .
5 ? A 2000 - 2020 -23%
\\\\ o ! riederikensiel
e Y/ EW-Anteil an Gemeinde 1%
[goE T Anteil NEW 1%
Feststellungssatzung Friederikensiel
¢ 7 HAW 2000 — 2020 -20%
NAREA NEW 2000 — 2020 _41%
" (-9)

Starken +

Kistennahe
StraRenbeleuchtung vorhanden
Fischraucherei mit Café

Keramik-Atelier (bis vor 30 J. Supermarkt des

Ortes)

aktives Dorfleben mit Einheimischen und Zuge-

Zogenen

Hoher Anteil dauervermieteter Gebaude und
Wohnungen

Schwachen -

Bevolkerungsverluste

Unzureichende ErschlieBung
Ortsdurchfahrt Kreisstral3e
OPNV-Anbindung mangelhaft

Keine richtige Gastronomie oder Infra-
struktur

Pfannkuchenhaus geschlossen (evtl. Auf-
gabe wg. Ruhestand => Umnutzung zu
FeWo und ZWS)

SIEL-Ort mit (ungenutztem) Potenzial

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

YV V V

\4

ungenutztes Potenzial/Attraktivitat des SIEL-Ortes steigern
Infrastruktur und gastronomische Angebote ausbauen/etablieren
Dauerwohnen/ Dauervermietung weiter unterstiitzen/starken

Aufstellung Bebauungsplan zur Sicherung des Dauerwohnens fiir Friederikensiel (statt Feststel-
lungssatzung gem. § 34 BauGB) + Steuerung fur FeWos aktiv mdglich

sanfte Arrondierung des Ortes, z.B. auf kleinen LWS-Flachen bei Einzelgrundstiicken oder neues

(kleines!) Baugebiet denkbar (< 2 ha)
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3.10.3 Neugarmssiel
Feststellungs- und Abrundungssatzung Statistische Grunddaten:
\\ , /] Bevodlkerungsstand 2020 176
VY| St EW-Entwicklung
\ T ] - 9
"«-\ ol / ,,' 2000 - 2020 3.8%
EW-Anteil an Gemeinde 1,6 %
=I|Iungssatzur(g/N?ug ;
Anteil NEW 10%
0,
Abru ndungs/satmrlg | HAW2000 -2020 "2.5%
NEW 2000 — 2020 -15%
Starken + Schwachen -
e Dorfstruktur e Bevoblkerungsverluste
e Ortsdurchfahrt LandesstralRe
Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien
» Die vorhandenen Strukturen sollen erhalten werden
» Ferien- und Zweitwohnen zukinftig einddmmen und nicht mehr zulassen
» Vorhandene Bestande nachhaltig fir (Dauer-) Wohnzwecke qualifizieren
3.10.4 Middoge
i Statistische Grunddaten:
/ Bevolkerungsstand 2020 107
Erganzung;ssatzu"llg'i\i"’tfr bge .
Christianshof EW_EntWICklung 11 60/
n 2000 - 2020 T
V/ 1," 0
EW-Anteil an Gemeinde 1%
Anteil NEW 2%
HAW 2000 - 2020 -12%

NEW 2000 — 2020

Festst: I‘%lrigssatzﬂ%lr_ig

0%
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Starken + Schwachen -
e Junge Bevoélkerungsstruktur e Bevoblkerungsverluste
e Béackerei e Ortsdurchfahrt Kreisstraf3e 89
o (Hofladen) e StralRendorf
¢ ,Handwerkerdorf*
o Dorferneuerung (2011-2013, hauptséachlich ge-
stalterische Maf3nahmen)
e Gute Nachbarschaft / Dorfgemeinschaft
Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien
» Verzahnte lebendige Dorfstruktur (Handwerk, Wohnen, Landwirtschaft) zukinftig erhalten
» Einwohnerzahl stabilisieren
3.10.5 Oldorf
Statistische Grunddaten:
Rudolfstatte
VI |I1 Bevolkerungsstand 2020 157
_ EW-Entwicklung o
| 2000 - 2020 "22%
EW-Anteil an Gemeinde 1,4%
'Féststellunigssatzung Oldorf .
: 2 Anteil NEW 0,6%
HAW 2000 — 2020 -21%
NEW 2000 — 2020 -67%
(-2)
Starken + Schwéchen -
e Flurbereinigungsverfahren (Entzerrung von e Erhebliche Bevélkerungsverluste
Nutzungskonflikten) e Ortsdurchfahrt KreisstraRRe
e Agravis Landhandel mit Raiffeisen Tankstelle e Landwirtschaftlicher Verkehr

e Kein Dorfgemeinschaftshaus (zurzeit Con-
tainerlésung)

e Leerstand

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

vV V V V

Bevolkerungsverluste eindammen und stabilisieren

Tempodrosselung im Bereich der Ortsdurchfahrt

Energetische Sanierung der Bestandsgebaude, sich um Leerstande kiimmern
Dorfgemeinschaft starken

Positive Effekte der Flurbereinigung (Entflechtung der Nutzungskonflikte Wohnen, landwirtschaft-
licher Verkehr und Fahrradtourismus) zukiinftig nutzen - ggf. Potenziale durch neue Radwege-
verbindungen
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3.10.6 Horum
Statistische Grunddaten:
Bevolkerungsstand 2020 56
1IV/4 A EW-Entwicklung | -19 %
2000 - 2020
EW-Anteil an Gemeinde 0,5 %
Anteil NEW 29%
Ry HAW 2000 — 2020 -15%
NEW 2000 — 2020 -27%
Starken + Schwachen -
¢ Hotel Frieslandstern e Bevolkerungsverluste
e Eschengrund => FeWos in Eigentum e Ortsdurchfahrt KreisstraRe

¢ Radler-Café (wahrscheinlich geschlossen)

Zukunftige Herausforderungen/Strategien/Synergien

» Kein Handlungsbedarf hinsichtlich des Wohnens oder Tourismus notwendig
» Schwerpunkt-Satzung ,Miteinander von Tourismus + LWS*

3.10.7 Fazit

Im Ergebnis wurden fur viele Ortschaften &hnliche zukiinftige Herausforderungen gesehen. Im
Wesentlichen waren dies:

» Stabilisierung der Bevolkerungszahl
» Sicherstellung einer Mindestversorgung

» Erhalten der lebendigen Sozialstrukturen im Dorf (getragen von Nachbarschaften,
Vereinen)

» Eigenentwicklung ermdéglichen / Wohnungsbedarf fur Wangerlander vorrangig be-
ricksichtigen

» Endogene Potenziale der Dorfer erkennen und nutzen
» Nutzungskonflikte nachhaltig entzerren
» Kulturhistorische und ortsbildpragende Elemente bewahren

Diesen zukiinftigen Herausforderungen lasst sich nur bedingt mit Mitteln der Bauleit-
planung begegnen. Um die zuklnftigen Anforderungen individuell und angepasst zu
erreichen, ist die Durchfihrung des Programms zur Forderung der Dorfentwicklung
eine mogliche Option.
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4. Planungsrechtliche Bestandsanalyse und Handlungsbedarfe

Ein wesentlicher Bestandteil des Gemeindeentwicklungskonzeptes ist die zukiinftige Steue-
rung eines vertraglichen Nebeneinanders von Ferienwohnen, Zweitwohnen und Dauerwohnen
in bestehenden Bebauungsplanen und bisher unbeplanten Innenbereichslagen. In einer prob-
lemorientierten Bestandsanalyse soll die Frage beantwortet werden, inwieweit sich die unter-
schiedlichen Nutzungsstrukturen (Dauerwohnen, Ferienwohnen und Zweitwohnsitze) sied-
lungsstrukturell in der Gemeinde niederschlagen und wo sich aktuell Handlungsbedarfe ab-
zeichnen. Dazu wurde ein Abgleich der planungsrechtlichen Festsetzungen in den relevanten
Bebauungsplanen (Nutzungsart WA/WR) und der tatsadchlichen vorhandenen Nutzungsstruk-
turen (Ortsbegehungen, Auswertungen der Verwaltung) durchgefihrt. Aus dieser Gegeniber-
stellung kdnnen dann konkrete Handlungs- und Anpassungsbedarfe abgeleitet werden.

Aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Ausgangslagen/ Situationen und dem daraus
abzuleitenden Handlungsbedarf wird eine einheitliche Systematik zur weiteren Betrachtung
vorgeschlagen. Alle nachfolgenden Klassifizierungen beziehen sich ausschlief3lich auf Bebau-
ungsplane mit dem Nutzungszweck Wohnen. Wohnbestimmte Innenbereichslagen nach § 34
BauGB wurden ebenfalls nach diesem Schema beurteilt.

Ortschaften Hooksiel, Horumersiel und Schillig

Nutzungsstruktur Homogen gepragte, konzipierte Anlagen der 1970/80er Jahre
mit oftmals kleineren Einheiten (50-70 m?)

Art der Nutzung Ferienwohnen, Zweitwohnen, (Dauerwohnen?)

Charakteristika e Das Ferienwohnen ist die pragende Nutzung

e Lage, Wohnungs-Zuschnitte und ErschlieBung sind flr dau-
ernde Wohnnutzungen nur bedingt geeignet

e Auch als Ferienwohnung zum Teil nicht mehr zeitgeman
e In Teilen lasst sich die tatsachliche Nutzung nicht eruieren

(Leerstand?)
Handlungsbedarf/ Entwicklung zu einem reinen oder allgemeinen Wohngebiet nicht
-empfehlungen mehr moglich (ggf. auch vom Ansatz her nicht gewolit!)

- Umwandlung in SO gemaf} 11 BauNVO (ggf. 8 10 BauNVO), je
nach Lage und Ausstattung weiter zu differenzieren

Sonstige Anmerkun- | Qualifizieren, modernisieren
gen
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Ortschaften Hooksiel, Horumersiel und Schillig
Nutzungsstruktur Gebiete, die einen geringen Anteil Dauerwohnnutzung aufwei-

sen, die pragende Nutzungsstruktur (50-80 %) liegt im Ferien-
und Zweitwohnen

Art der Nutzung

Ferienwohnen, Zweitwohnen, (Dauerwohnen)

Charakteristika e Das Ferienwohnen ist die pragende Nutzungsstruktur
e Funktion auf Ferienunterkiinfte ausgerichtet, urspringliche In-
tention eher Ferienwohnen (Geb&audegrofRe, Wohnungszu-
schnitte)
e kaum Moglichkeiten Dauerwohnen zu etablieren
Handlungsbedarf/ Entwicklung zu einem reinen oder allgemeinen Wohngebiet nicht

-empfehlungen

mehr madglich (ggf. auch vom Ansatz her nicht gewollt!)

- Umwandlung in SO gemalf? 11 BauNVO (ggf. 8 10 BauNVO), je
nach Lage und Ausstattung weiter zu differenzieren

Sonstige Anmerkun-
gen

#

Ortschaften Hooksiel, Horumersiel, Schillig, Minsen-Foérrien
Nutzungsstruktur Wohngebiete, die einen Nutzungsmix an Dauerwohnen, Ferien-

und Zweitwohnen zwischen 30-50 %.

Art der Nutzung

Dauerwohnen, Ferienwohnen, Zweitwohnen,

Charakteristika

e Pragend ist ein Nutzungsmix, wobei das Ferienwohnen in Tei-
len dominiert

o Oftmals kleinteilig strukturierte Gebiete, aber unterschiedliche
Auspragung und Lagequalitaten

¢ Die vorhandene Wohnnutzung sollte auf Dauer gesichert wer-
den. Die zumeist fortgeschrittene Zweckentfremdung (FeWo,
Zweitwohnen) lasst sich nicht ,rickentwickeln®

Handlungsbedarf/
-empfehlungen

Die langfristigen Entwicklungsziele fiir die Ortschaften, sollten
sich in den stadtebaulichen Zielformulierungen fur die Gebiete
konsequent fortsetzen und erkennbar sein.

- Anpassung der B-Plane: Art und Maf3 der Bebauung

Sonstige Anmerkun-
gen

Differenzierte stadtebaulicher Zielsetzungen (Clusterung)
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Gebietstyp 11
Ortschaften Gemeindeweit (aul3er Horumersiel und Schillig)
Nutzungsstruktur Altere Einfamilienhausgebiete, die zunehmend ,Zweckentfrem-

dung® erfahren. Zwar ist das Dauerwohnen noch pragend, verliert
aber gegenuber der Ferien- und Zweitwohnnutzungen zunehmend
an Bedeutung.

Art der Nutzung

Dauerwohnen (noch pragend), Ferienwohnen, Zweitwohnen

Charakteristika

e Die eigentliche Funktion der meist EFH- Siedlungen aus den
1960-80er Jahren wird zunehmend durch Ferienwohnnutzung
und Zweitwohnsitzen unterlaufen. Im Ergebnis stehen saisonal
ganze Straf3enabschnitte leer. Eine gelebte Nachbarschaft ist
in Teilen nicht mehr mdglich.

e Da in diesen Gebieten ein Generationswechsel bereits begon-
nen hat bzw. ansteht, wird die Zweckentfremdung ggf. weiter
zunehmen.

e Von dieser Entwicklung sind alle Ortschaften im Wangerland
mehr oder weniger betroffen.

Handlungsbedarf/
-empfehlungen

Die vorhandenen Wohnstrukturen sollten in Art und Mal3 auf
Dauer gesichert werden. Eine weitere Zweckentfremdung (FeWo,
Zweitwohnen) sollte vermieden werden

- Anpassung der B-Plane: Art und Maf3 der Bebauung

Sonstige Anmerkun-
gen

Differenzierte stadtebaulicher Zielsetzungen (Clusterung)

Gebietstyp Vv
Ortschaften Hohenkirchen, Hooksiel und Horumersiel
Nutzungsstruktur Jungere Wohngebiete mit Dauerwohnen (Ferien- und Zweit-

wohnnutzungen nur untergeordnet)

Art der Nutzung

Dauerwohnen pragend

Charakteristika

¢ Die steuernden Festsetzungen zeigen einen positiven Effekt >
FeWo-Nutzungen sind untergeordnet (soweit feststellbar).

e Es kommt aber dennoch zum Teil zu einer Ansammlung von
Zweitwohnsitzen (z.B. Sielhamm in Hooksiel)

Handlungsbedarf/
-empfehlungen

Prifen, inwieweit die bisherigen Festsetzungen auch zukuinftig
zur Sicherung der Wohnfunktion ausreichen

- ggf. Anpassung der B-Plane: Art und Maf3 der Bebauung

Sonstige  Anmerkun-
gen

#
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Nach diesem Schema wurden alle bestehenden Bebauungspléane mit dem Nutzungszweck
~Wohngebiet klassifiziert (s. hierzu im Anhang: ,Liste der B-Plane mit Haupt-Nutzungsart
Wohnen®). Diese Klassifizierung bildet zudem die Basis fur die Feststellung von Handlungs-
bedarfen (Anpassung der B-Plane) und Festlegung der Handlungsempfehlungen in den raum-

lichen Zielaussagen. Nachfolgend sind alle klassifizierten Bebauungsplane ortsteilweise ab-
gebildet:

O Ubersicht der planungsrechtlichen Beurteilung

Hohenkirchen

Ubersicht Bebauungsplane Klassifizierung - Handlungsbedarfe
, ; \
\ ; .
K o GRUN
$0:
Freizeit
anlage
v20 1120
1.And

—a
o | o g so
' C Fremden-
beherbe 3 e beherbergun
— 1/14 héuser )
SO:

Hot;el und
1123
A Haus-
boote
19

Hotel und
Freizeit- Freizeit-
# anlage

I:I Aktuelle Planungen

Hooksiel

Ubersicht Bebauungspléne Klassifizierung - Handlungsbedarfe

:I Aktuelle Planungen

(s. Anhang)
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/32
',.;-» )
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zusammenfassende
Darstellungen)
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Horumersiel (zentral)

Ubersicht Bebauungsplane

Klassifizierung - Handlungsbedarfe

HINWEIS:

Es werden nur die relevanten Inhalte
der B-Pline wiedergegeben
(Verallgemeinerungenund
zusammenfassende Darstellungen)

pro——
[ p— toeetl, § 34
= o

oo

Wonngeteeie mit wachsender
Zwecaantiramduny

i
s
it}
=5

Baugebiete mé stevemden

Horumersiel (Nord)

Ubersicht Bebauungsplane

I SO ,,Bauhof*

S0 ,,Ferienvermietung®
Pensionenund
Dauerwohnen mit

| Fremdenvermietung

SO ,Kur-und Erholungs-
einrichtungen®
Tennisanlage

Horumer-_
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Schillig

Ubersicht Bebauungsplane

Klassifizierung - Handlungsbedarfe
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% Wze
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Aktuelle Planungen
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(s. Anhang)
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5. Ziele und Strategien - Planungsrechtliche Umsetzung

Die Gemeinde Wangerland hat ein Gemeindeentwicklungskonzept mit dem Ziel erstellt, zu-
kunftige Anpassungserfordernisse und -strategien in der kommunalen Siedlungsentwicklung
aufzuzeigen. Basierend auf einer Starken-Schwéachen-Analyse wurden fir die Ortschaften all-
gemeine Herausforderungen, Strategien und zukiinftige Ziele formuliert. Die Zielsetzungen,
insbesondere hinsichtlich zukinftiger Anpassungserfordernisse in den nachfolgenden Plan-
verfahren, wurden im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung weiter konkretisiert. Die nach-
folgenden Ausfuhrungen zu den Ortschaften beziehen sich zunachst nur auf die Orte deren
Siedlungsbestand zu einem wesentlichen Anteil tber verbindlichen Bauleitplane abgesichert
wird.

ALLGEMEINE LEITZIELE
0 Wohnbauentwicklung:

Grundsatzlich soll die Wohnnutzung (Dauerwohnen) nachhaltig ausgebaut und gesichert wer-
den. Das Bereitstellen von differenzierten Wohnraumangeboten (insbesondere kleinere miet-
bare Einheiten) fir die Wangerlander Bevolkerung ist unbedingt zu beachten.

Die Sicherstellung von ausreichend und bedarfsgerechten Wohnraum soll zukiinftig Uber:

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

* Um- und Nachnutzung

* Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung der Bestandsgebiete
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organisiert werden. Dies impliziert die Anderung/Anpassung und Neuaufstellung von Bebau-
ungsplanen (in 8 34 BauGB- Bestandsgebieten). Die Wachstumspotenziale grof3erer Ortschaf-
ten sollen geprift und genutzt werden. Voraussetzung fir eine stabile Wohnentwicklung ist
allerdings die zukunftige Eindammung der Zweckentfremdung von Wohnraum (Ferienwohnun-
gen und Zweitwohnsitze).

U Touristische Entwicklung (Ferienwohnen):

Die bisher touristisch gepragten Ortsbereiche wie Schillig, Hooksiel-Ost, Horumersiel-Nord
und Wangermeer sollen planungsrechtlich ihrer Bestandsstruktur entsprechend abgesichert
werden. Im Gemeindegebiet erfolgt somit eine Konzentration und eindeutige Klarstellung/Ent-
flechtung zu den vorhandenen Wohnnutzungen.

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

Bis auf eine Neuausweisung eines Ganzjahres-Dauer-Campingplatzes in Schillig sollen keine
neuen grof3flachigen Flachenpotenziale fir die touristische Nutzung ausgewiesen werden.

Grundsatzlich sollte zukiinftig darauf geachtet werden, dass touristische Angebote auch einen
Mehrwert fur die Wangerlander Bevolkerung bieten.

U Kleinere Ortschaften (Binnenlagen):

Von einigen Ausnahmen abgesehen (Waddewarden, Tettens, Wiefels), wurde die vorrangige
Entwicklungsaufgabe in der Stabilisierung der vorhandenen dorflichen Struktur gesehen. Da-
bei sind Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen und Neuausweisungen nur als
kleinraumige Arrondierungen vorzusehen.

Zielsetzungen sind:

» Stabilisieren der Bevolkerungszahl
* Bewahren und Sichern der Sozialstruktur (Nachbarschaften, Vereine)

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

* Mindestversorgungsmoglichkeiten sichern/bereitstellen

* Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung sowie Schaffung neuer Baumdglich-
keiten (Umnutzung, Verdichtung, Anbau, Hintergrundstiicksbebauung)

Hinweis:

Das Aufgabenspektrum ist vielfaltig und je nach Ortslage auch unterschiedlich gewichtet. Um
den Fragestellungen und Perspektiven zuklnftig adaguat zu begegnen, gibt es z.B. das Pro-
gramm der Dorfentwicklung.

5.1 Hohenkirchen

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

LEITZIEL: Hohenkirchen als Zentrum der Gemeinde nachhaltig starken

Hohenkirchen ist Verwaltungssitz und Gbernimmt im Wangerland die grundzentralen Versor-
gungsfunktionen. Ein nachhaltiger Ausbau und Sicherung aller damit verbundenen Funktions-
bereiche ist damit anzustreben.

* Sicherung und Ausbau der Wohnfunktion (Innenentwicklung, Sichern von Po-
tenzialen)

* Funktionsgerechter, bedarfsangepasster Ausbau der infrastrukturellen und
dienstleistungsorientierten Angebote

* Forderung von ortlichem Handwerk und Gewerbe
+ Stadtebaulich attraktive und funktionale Ortsmitte
* Erholungs- und Tourismusfunktion starken und im Einklang mit der Wohnnut-

zung 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 Be-
standssituation > WA: FeWo nur ausnahmsweise oder nicht zulassig / Nebenwohn-
sitze ausschliel3en

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

» Innenentwicklung durch angemessene und strukturvertragliche Nachverdichtungen
fordern.

» Handlungsbedarfe werden in fast allen ,alteren“ Bebauungsplangebieten gesehen >
Prioritaten festlegen, ggf. Instrument der Veranderungssperre einsetzen.

= Baupotenziale fur das Dauerwohnen und FeWo planungsrechtlich absichern.

» Entwicklungsziele fur noch vorhandene Entwicklungsoptionen im Bereich Mozart-
straRe/ Hohenkirchener Leide definieren und Flache sichern.

Mietwohnungsbau anteilig beriicksichtigen/fordern (z.B. Uber stadtebauliche Vertrage)

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

ZIEL: Fremdenverkehrsnutzungen rund ums Wangermeer nachhaltig sichern und for-
dern 2> Konzentration der Nutzungen. Die touristischen Nutzungen rund ums
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Wangermeer funktionell weiter ausbauen unter Bertcksichtigung der ortlichen Erho-
lungsfunktion. Daraus ergibt sich folgender Handlungsrahmen:

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

= Touristische Nutzungen muissen die Wohnnachbarschaft berticksichtigen.

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

= Zielgruppenorientierte Schwerpunktsetzung (z.B. Familien) bildet Basis fur Allleinstel-
lungsmerkmal und Marketingstrategien

5.2 Hooksiel

Hooksiel ist der bevdlkerungsreichste Ort in der Gemeinde und zeigt im Vergleich zu anderen
Ortschaften eine positive Bevdlkerungsentwicklung. Mit der direkten Strandlage und der tou-
ristischen Infrastruktur entlang des Hooksieler Binnentiefs haben sich zahlreiche touristische
Angebote im Ort etabliert. Die zukinftigen Anforderungen sind demnach vielfaltig und liegen
nicht nur in der Entflechtung der Nutzungen (Dauerwohnen und touristisches Wohnen), son-
dern auch in der Bereitstellung zukinftiger Wohnbauflachen, einer adaquaten Versorgungs-
struktur und Sicherung der touristischen Angebotspalette. Im Rahmen der Projekterarbeitung
(Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukiinftige Ziele fiir Hooksiel formu-
liert:

ZIEL: Dauerwohnen in Hooksiel langfristig und nachhaltig sichern und entwickeln:
Westlich der Linie Middeldiek, Tegeler Plate, Robbenplate, Solthérner StralRe und Solt-
warf soll dem Wohnen (Dauerwohnen) zukiinftig Vorrang eingerdumt werden.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Be-
standssituation> WA: FeWo nur ausnahmsweise oder nicht zulassig) / Nebenwohn-
sitze ggf. ausschlielRen
- SO ,Ferienwohnen und Dauerwohnen” fiir Gebiete, die durch Ferienwohnen be-
reits vorge-/Uberpragt sind.

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

» Prif- und Handlungsbedarfe werden in fast allen ,alteren“ Bebauungsplangebieten ge-
sehen - Prioritaten festlegen, ggf. Instrument der Veranderungssperre einsetzen.

Baupotenziale fir 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-Cornel3en-Str.)

» Neuaufstellen von Bebauungsplanen - WA: FeWo nur aushnahmsweise oder nicht zu-
lassig/ Nebenwohnsitze ausschliel3en
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» Mietwohnungsbau anteilig beriicksichtigen (z.B. Gber stadtebauliche Vertrage)

» Mogliche 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 geférdert/gestarkt werden (qualitativ auf-
werten).

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 ausschlie3en

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

= Die Ausweisung weiterer grof3flachiger Baupotenziale fir das Ferienwohnen wird zur-
zeit nicht gesehen. Anlassbezogenen ergéanzende Vorhaben sind zu prufen.

ZIEL: Die infrastrukturellen Angebote fur die heimischen Bevdlkerung langfristig si-
chern und gezielt ausbauen. Die Soziale Infrastruktur ist zu erhalten und angepasst zu
entwickeln.

Handlungsempfehlungen:

» Mit den MalRnahmen zu Forderung des Dauerwohnens in Hooksiel wird auch die Nach-
frage 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/-Lebens-
mittelmarkt neben dem Edeka-Standort an der Baderstral3e aufgrund der Rahmenbedin-
gungen (Einwohnerpotenzial, Nachfrageabflisse nach WHV) nicht 6konomisch tragfahig
betreibbar.

» Das EEK soll fortgeschrieben werden, die neuen Erkenntnisse sind abzuwarten. Ggf.
ergibt sich hieraus eine Neubewertung falls Rahmenbedingen/Voraussetzungen sich
andern.
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» Saisonale Angebotspalette erweitern. z.B.: zusétzlicher Wochenmarkt mit heimischen/
regionalen Produkten - konnte zur Entlastung in saisonalen Spitzenzeiten beitragen
und héatte positiven Vermarktungseffekt.

53 Horumersiel

Horumersiel ist zusammen mit der Ortschaft Schillig als Nordseeheilbad eingestuft. Als aner-
kannter 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 Prioritdt. Im Rahmen der
Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukiinftige Ziele
fur Horumersiel formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen in Horumersiel langfristig und nachhaltig sichern und entwickeln.
Rund um die Stral3en 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 Berticksichtigung der
Bestandssituation > WA: FeWo nur ausnahmsweise oder ggf. nicht zulassig / Ne-
benwohnsitze ausschliezen
- 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 gese-
hen - Prioritaten festlegen, ggf. Instrument der Verdnderungssperre einsetzen.

ZIEL: Ferienwohnen in Horumersiel nachhaltig sichern und steuern = Entflechtung von
Dauerwohnnutzungen. Die touristische Nutzung, insbesondere das Ferienwohnen, soll
sich im nérdlichen 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 vorgepragt sind,
Dauerwohnen untergeordnet zulassig, Zweitwohnen ausschlieRen.

» Besondere Handlungsbedarfe werden in ,alteren“ FeWo-Gebieten gesehen (z.B. See-
straBe, Schnepfenweg) - Modernisierungs- und Sanierungsbedarf, um langfristige
Auslastung zu erreichen. => ggf. Zwischennutzung fir Personal-Beherbergung in Ho-
rumersiel
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= Die Ausweisung weiterer grof3flachiger Baupotenziale ausschlief3lich fur das Ferienwoh-
nen wird nicht gesehen. Anlassbezogene ergénzende Vorhaben sind im Einzelfall zu pru-
fen.

5.4  Schillig

Schillig ist wie kein anderer Ort im Wangerland durch den Tourismus gepréagt. Der Ort ist zu-
sammen 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 Bevdlkerung. Im Rahmen der Pro-
jekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden folgende zukunftige Ziele fir
Schillig formuliert:

ZIEL: Ferienwohnen in Schillig nachhaltig sichern und steuern. Die touristische Nut-
zung, insbesondere das Ferienwohnen, soll sich im gesamten Norden Schilligs kon-
zentrieren 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 be-
reits vorgepragt sind FeWo als Hauptnutzung ausweisen / Nebenwohnsitze ausschlie-
Ben (Z-)

» ggf. Handlungsbedarfe in den ,alteren“ FeWo-Anlagen - Modernisierungs- und Sa-
nierungsbedarf, um langfristige Auslastung zu erreichen.

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

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

> Anderung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der Bestandssituation = WA
bleibt, aber FeWo nur ausnahmsweise oder nicht zulassig / Nebenwohnsitze aus-
schlieRen

» Wohncharakter durch restriktive/steuernde Festsetzungen (Mal3 der baulichen Nut-
zung) erhalten

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

Handlungsempfehlungen:

= Schaffung einer ausgewogenen Mindestversorgung (auch fir die o6rtliche Bewohner-
schatft)
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» Zeitliche und raumliche Koordinierung mobiler Verkaufsstande (kleiner Wochenmarkt)
und/oder gut sortierter Kiosk im Zusammenhang mit einem Dauercampingplatz

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

55 Minsen-Fdrrien

Die Ortschaft Minsen-Fdrrien ist aufgrund der unmittelbaren N&he zum Strand in Teilen touris-
tisch gepragt. Neben den ublichen Ferienwohnnutzungen gibt es auch Hotels und Restau-
rants. Minsen-Forrien zeichnet zudem ein bauhistorisch interessanter und gut erhaltender
Ortskern aus. Die Ortslage Minsen-Forrien gehort zum Geltungsbereich der gemeindlichen
Zweckentfremdungssatzung. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeits-
beteiligung) wurden folgende zuklnftige Ziele fir Minsen-Forrien formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen langfristig sichern und entwickeln, FeWo- und Zweitwohnnutzung
in Minsen-Foérrien eindammen . In allen bestehenden Bebauungsplanen soll dem Dau-
erwohnen zukinftig Vorrang eingerdumt werden.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen (§ 34-Gebiet um Forriener Loog) von Bebauungspléanen
unter Berlcksichtigung der Bestandssituation > WA: FeWo bedingt zulassig / Neben-
wohnsitze ggf. ausschlief3en

» Wohncharakter und Nachbarschaften der vorhandenen EFH-Gebiete durch restrik-
tive/steuernde Festsetzungen (Art und Maf3 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 Berticksichtigung der kultur-
historischen Bauten und Kirchen, zukiinftig zu gewéahrleisten, ist die Steuerung durch
eine verbindliche Bauleitplanung anzuraten.

» Weitere Baupotenziale fur die Wohnbauentwicklung werden nicht gesehen. Die beste-
hende FNP-Wohnbauflache nordlich der Kreisstral3e ist demgeman kritisch zu prifen.

ZIEL: Ferienwohnen im Bereich Norderaltendeich nachhaltig sichern und steuern = Zu-
lassen von Dauerwohnnutzungen. Die touristische Nutzung insbesondere das Ferien-
wohnen soll sich in dem bereits vorgepragten Bereich weiter etablieren.

Handlungsempfehlungen:

= Das Ferienwohnen in den vorhandene Baustrukturen planungsrechtlich absichern.
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> Aufstellen eines Bebauungsplanes unter Beruicksichtigung der Bestandssituation (jetzt
§ 34-Gebiet) > SO ,,Ferienwohnen und Dauerwohnen®: Aufgrund der Vorpragung
FeWo als Hauptnutzung ausweisen / Nebenwohnsitze ggf. ausschlieRen

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

Die Ortschaft Tettens verfugt tiber eine gute soziale Infrastrukturausstattung (Kindergarten und
Schule). Leider hat die Ortschaft in den letzten Jahren erhebliche Bevilkerungsverluste
(- 20 %) verzeichnet. Der Ort verflgt Uber eine gute Infrastrukturelle Ausstattung (Kindergarten
und Grundschule). Allerdings ist die Versorgungssituation aufgrund der SchlieBung des Le-
bensmittelmarktes im Ortszentrum marginal. Die Siedlungsstruktur zeichnet sich durch altere,
locker bebaute EFH-Gebiete aus. Bei der Bestandsaufnahme waren einige Leerstande fest-
zustellen. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlichkeitsbeteiligung) wurden
folgende zukiinftige Ziele fur Tettens formuliert:

ZIEL: Dauerwohnen und Innenentwicklung in Tettens forcieren, zielgruppenspezifische
Einrichtungen (z.B. Seniorenwohnen, -pflege) fordern. In den bestehenden Bebauungs-
planen soll dem Dauerwohnen zukiinftig Vorrang eingeraumt werden. Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sollen eine vertragliche Nachverdichtung gewéhrleisten.

Handlungsempfehlungen:

= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Siedlungsstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Be-
standssituation > WA: FeWo bedingt zulassig / Nebenwohnsitze ggf. ausschliel3en

» Wohncharakter und Nachbarschaften der vorhandenen EFH-Gebiete durch restrik-
tive/steuernde Festsetzungen (Art und Maf der baulichen Nutzung) erhalten

» Altimmobilien/Leerstande fur infrastrukturelle Einrichtungen / Versorgungseinheit pri-
fen,

» Bewohnerschaft sensibilisieren und mobilisieren (vakante Objekte mitteilen, genossen-
schaftliches Handeln)

ZIEL: Freizeitrelevante Nutzungen etablieren.

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

5.7 Waddewarden

Die Ortschaft Waddewarden verfligt tber eine kinderorientierte Infrastrukturausstattung (Kin-
dergarten). Waddewarden weist eine kompakte Siedlungsstruktur auf, alle Baugebiete sind
Uber Bebauungsplane abgesichert. Die Dorfmitte zeichnet sich durch ortsbildpragende und
denkmalgeschiitzte Gebaude aus. Im Rahmen der Projekterarbeitung (Workshops, Offentlich-
keitsbeteiligung) wurden folgende zukinftige Ziele fir Waddewarden formuliert:
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ZIEL: Dauerwohnen langfristig sichern und entwickeln, Zweitwohnnutzung in Wadde-
warden einddmmen und langfristig verhindern -. In allen bestehenden Bebauungspla-
nen soll dem Dauerwohnen zukinftig Vorrang eingerdumt werden. Bei Neuausweisun-
gen sind Zweckentfremdungen (Nebenwohnsitze und Ferienwohnen) auszuschliel3en.

Handlungsbedarfe:
= Das Dauerwohnen in den vorhandenen Wohnstrukturen planungsrechtlich absichern.

> Anderung und Neuaufstellen von Bebauungsplanen unter Beriicksichtigung der Be-
standssituation > WR/WA: FeWo bedingt zuldssig / Nebenwohnsitze ggf. ausschlie-
Ren

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

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

» Neuaufstellen von Bebauungsplanen - WA: FeWo nicht zulassig/ Nebenwohnsitze
ausschlieen - Vorrangiges Potenzial ,alter Sportplatz (Innenentwicklung), Arrondie-
rungsflachen prifen (Suden: Flache fur Friedhofserweiterung, Flache nérdlich der
Hooksieler Stral3e)

6. Konzept — Raumliche Zielaussagen

Die zunachst Ortschaft bezogenen formulierten Zielaussagen sind im Kontext der zukinftigen
gesamtgemeindlichen Entwicklung zu betrachten und zu bewerten. Aufbauend auf der analy-
sierten Ausgangslage der Ortschaften, wird nachfolgend versucht die Zielaussagen fiir die
Ortschaften hinsichtlich ihrer Funktionen und Aufgaben vor dem Hintergrund einer gesamtge-
meindlichen Betrachtung zu werten. Zur einheitlichen Ubersicht wurde das unten stehende
Schema entwickelt. Berlcksichtigt werden nur die Ortschaften, die hinsichtlich ihrer Ausstat-
tung (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 = Versor-
gung, D = Daseinsvorsorge

Handlungsbedarf:
+ + S S + = Neuausweisung, (+) = Erganzung/ Erweiterung, S = Sichern der Angebote,
§ = planungsrechtlich absichern/klarstellen, # = Nutzungen entflechten
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Handlungsempfehlungen:
InE FW InE = Innenentwicklung forcieren, DW+ = Dauerwohnen absichern, (DW) =
DW+ | (DW/ 0 0 Dauerwohnen untergeordnet, FW+ = Ferienwohnen reglementieren, Z- = Zweit-
FW- Z) wohnsitze reglementieren, (Z-) = Zweitwohnsitze in Teilgebieten reglementie-
ren, BQ = Bestandsqualifizierung, AE = Angebotserweiterung

Ortskern: Dauerwohnen sichern und
ausbauen

Wangermeer: FW absichern und ergén-
zen

Wesentliche Entwicklungsziele

Ubersicht Zielkonzept

2am —
O st Wattenmeer Neues Brach Schillig

Minsen-Forrien

FW \ D

# §/+ (*)
s § ows | BQ
ow+ | BQ ( e | WO A
o FW+ | FW oz | ow
) | (OwW) \ z

\

W-Bestandsgebiete: \ Bestandsgebiete: Entflechtung

Dauerwohnen sichem, FW 2 [ ek B Lro? ) ) \ 1 und Definition der Nutzungsart
reglementieren, > g 5 e \ v FW sichem und qualifizieren,
§ 34 —Gebiete planungsrechtlich \ Dauerwohnen im Bestand
sichern (WA, MI, MD) b % | erhalten,

Zweitwohnen thw. ausschliefen h Zweitwohnen ausschliefen

Grundzentrum A W ol -
Hohenkirchen Horumersiel
+ + s s # #§ s s
InE BQ
1 FW \ DWW+
DW+ o o \ FW
\ | Fw+ 0
1 Fw. (DW) | ow) (]
\ 7
L Ortskem: Dauerwohnen sichem
und ausbauen Bestandsgebiete: Entflechtung
Wangermeer: FW absichemund [ 9 \ und Definition der Nutzungsart
| erganzen P = A .| Dauerwohnen und FW sichem

und qualifizieren, Zweitvohnen
@] ausschlieRen

:m X }_,{\ Hooksiel
- - FW D
Waddewarden
+ # + +
D P\ Ba
DW+
In€ 7 I R I I | B ae | e
|| ows AE In€ @
FW+ DW+
: | Fw+ AE 12 | W-Bestandsgebiete:
W-Bestandsgebiete i @ .| Dauerwohnen sichem und
7| planungsrechtl. absichern, FW ausbauen, Zweitwohnen in
/ reglementieren | W-Bestandsgebiete sichem, FW .| Teilgebieten ausschliefen
Freizeitrel. Nutzungen neuplanen reglementieren. ¢| FW absichem und qualifizieren
> 3 R

S QLA k Anlassbezogen, bedarfsgerechte | )
RARANNZ ks 5 & 1" 7| Neuausweisungen Y
MR CSIX ST o] | \ : 9

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

Die nachfolgenden raumlichen Zielaussagen fiir die einzelnen Ortschaften sind das Ergebnis
einer stadtebaulichen Analyse und Bewertung sowie der politischen Beratungen und Wirdi-
gung der 6ffentlichen Diskussionen in einem gesamtgemeindlichen Kontext. Das Zielkonzept
bildet einen Orientierungsrahmen fir zukiinftige 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 fur die relevanten Ortschaften ausgearbeiteten raumlichen Zielkonzepte folgen einem ein-
heitlichen Legendenschema:

LEGENDE

Erlauterung:

Zukiinftige Entwickungsziele Als Zielaussage werden Allgemeine Wohngebiete

Allgemeines Wohngebiet vorgeschlagen. + = Die Ferienwohnnutzung ist
m + FeWo ausnahmsweise zulassig | ausnahmsweise zulassig, sollte aber reglementiert
- FeWo nicht zulassig werden. — = Ferienwohnnutzung nicht zuldssig
. . Die Festsetzungen dieser Bebauungspléne gehen
WA ﬁggfsnggﬂﬁggﬁg?gﬁﬁgumg; mit den aktuellen (konzeptionellen Zielaussagen)
*geringfilgig anzupassen konform, ggf. sind geringe Anpassungen notwen-
di
Sonstiges Sondergebiet mit g
Zweckbestimmung Festsetzungsvorschlag flir die Uberwiegend FeWo
FeWo = Ferienwohnen genutzten Bestandsgebiete. Neben dem Ferien-
DW = Dauerwohnen wohnen als Hauptnutzung sollten auch Dauer-/und

Z = Zweitwohnen Zweitwohnen zuldssig sein.

Sonstiges Sondergebiet

SO Festsetzungen weiterhin giiltig/ Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane gehen

— geringfiigig anzupassen mit den aktuellen (konzeptionellen Zielaussagen)
konform.

Mi+ gﬂiﬁgﬁﬁé@eﬁﬁﬁmg Als Zielaussage werden Misch- oder Dorfgebiete

) vorgeschlagen. + = Die Ferienwohnnutzung ist nur

Dorfgebiet - FeWo ausnahmsweise zulassig, sollte zudem reglemen-

ausnahmsweise zulassig tiert werden

Um die kleinrdumigen Baustrukturen zu schiitzen
D*  MaR der baulichen Dichte priifen ist die bauliche Dichte tiber z.B. Wohneinheiten pro
Gebéaude oder Grundsttick zu definieren.

Z'I &= Zweitwohnsitze reglementieren Der Ausschluss von Zweitwohnsitzen wird zukiinf-

tig in diesen Gebieten angeraten, um eine weitere
strukturverandernde  Zweckentfremdung  einzu-
dammen.

- . . In diesen Gebieten wird vorgeschlagen zur zukunf-

Empfehlun ; ; ; ;
Neuaufstelﬁung B-Plan WA tigen Steuerung der Siedlungsentwicklung einen
Bebauungsplan neu aufzustellen.

Empfehlun Es handelt sich hier zumeist um Gebiete, die nach
Neuaufstelﬁung B-Plan SO § 34 BauGB beurteilt werden. Das heilt ein Bau-
vorhaben ist genehmigungsfahig, wenn es sich
nach Art und MaR in die Struktur einflgt. Fir eine

I- - -. Empfehlung geordnete stadtebauliche Entwicklung sind diese

y Neuaufstelllung B-Plan MI/MD Bestimmungen nicht ausreichend und hinsichtlich
der Zielsetzungen zumeist nicht férderlich.

- ] Neuaufstellung bereits politisch beschlossen

1 1 Meuaufstellung/Anderung

_|_ == B-Plan beschlossen
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Potenziale Die Flachenpotenziale sind Uberwiegend als Mog-

lichkeiten zur weiteren Siedlungsentwicklung zu
werten. Sie sind weder mit einem konkreten Bedarf
noch einer eventuellen Flachenverfligbarkeit abge-
glichen. Sie sind demzufolge als langfristige Ab-

Sondergebiet (Ferienwohnen/ sichtserklarungen zu werten.
Dauercampen)

Wohnen (Dauerwochnen)

Gewerbe

Soziale Infrastruktur

Bei den ubrigen Darstellungen, wie beispielsweise einem zentralen Versorgungsbereich und
den planungsrechtlichen Aussagen, handelt es sich jeweils um nachrichtliche Ubernahmen
anderer vorhandener Planwerke, z.B. aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, den
rechtsgultigen Bebauungsplanen der Gemeinde oder den Darstellungen aus dem Flachennut-
zungsplan.

6.1 Raumliches Zielkonzept Hohenkirchen

Fur den zentralen Ort Hohenkirchen soll es zukinftig eine klare Trennung zwischen den wohn-
bestimmten Kernbereich und den touristischen Nutzungen rund ums Wangermeer geben.
Deshalb werden Ferienwohnnutzungen zukinftig nicht mehr in den Wohngebieten des Kern-
bereichs zugelassen. Dem Dauerwohnen wird hier absoluter Vorrang eingeraumt. Gleichzeitig
wird die Entwicklung der touristischen Wohnnutzungen im Bereich Wangermeer durch Neu-
ausweisungen und Umwidmungen gefdérdert.

Baugebiete im Ortskernbereich:

- Fur den wohngepréagten Kernbereich des Ortes wird Uberwiegend bestimmt, dass Fe-
rienwohnnutzungen zukilnftig 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 Maligabe z.B. WE/Ge-
baude/oder Grundstick zu treffen. Dies betrifft insbesondere die alteren EFH-Gebiete
mit einer zulassigen llI-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 fir etwaige Nut-
zungszyklen zu erhéhen, sind auch Zweitwohnsitze und das Dauerwohnen zulassig.
So kann ein Zweitwohnsitz auch an Feriengaste vermietet werden und spater als dau-
erhafter ,Altersruhesitz” dienen.
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6.2

Einbezogen in die SO-Ausweisung werden auch die Bereiche an der Helmsteder
Stral3e (EFH-Bestandsbebauung am Siedlerweg und die landwirtschaftliche Hofflache
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 Ferien-
wohnnutzungen. Hooksiel weist grol3flachig altere EFH-Gebiete aus, die bei fortschreitender
Pragung durch Ferien- und Zweitwohnen den eigentlichen EFH-Wohncharakter einbifRen.
Dieser Zweckentfremdung ist auch hinsichtlich der Aufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten 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 Gberall vorhanden sind, sollte diese Nutzung zuklnftig auch, aber aus-
nahmsweise, also untergeordnet zuléssig sein. Das Mal3 der Zulassigkeit sollte sich an
den vorhandenen Strukturen orientieren, auch ein kleinrAumiger Ausschluss bei reinen
Wohnbestanden ist grundsatzlich moglich.

Vorrangig sind die alteren groR¥flachigen EFH-Gebiete westlich und 6stlich der Friesen-
stralRe planungsrechtlich abzusichern. Die kleinstrukturierten Gebiete weisen Uberwie-
gend eine eingeschossige Bebauung auf; nach geltenden Planungsrecht ist eine I1-
geschossige Bebauung aber mdglich, eine Dichteregelung ist somit unbedingt anzu-
streben. Zusatzlich ist in Teilen der Gebiete ein ,saisonaler Leerstand” bedingt durch
die Anhaufung von Zweitwohnsitzen feststellbar > zuklnftiger Ausschluss von Zweit-
wohnsitzen.

Entlang der Langestral3e, der Viethstral3e und des Altendeichs fehlen bisher planungs-
rechtliche Festsetzungen. Die Zulassigkeit der Bebaubarkeit wird Giber den § 34 BauGB
bestimmt. Dies wird zukinftig nicht ausreichen, um die stadtebaulichen Ziele einer
nachhaltigen Steuerung der Wohnentwicklung in diesen Bereichen zu sichern, die be-
reits einen hohen Anteil an FeWo-Nutzungen aufweisen - Neuaufstellung von Bebau-
ungsplanen (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-Cornel3en-Str./Bakenstraat zu entwickeln. Hier kdnnten auch weitere infra-
strukturelle Einrichtungen entwickelt werden.

Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt.

Touristisches Wohnen

9

Entlang der Straf3e Middeldiek sind die durch FeWo-Nutzungen gepragten Gebiete
(Lange Drift, Tegeler Plate und nordl. Robbenplate) entsprechend durch Sonstige
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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 ausschlief3lich fiir FeWo-Nutzungen wird nicht vorgesehen.

6.3 Raumliches Zielkonzept Horumersiel

Die Siedlungsstruktur von Horumersiel ist stark durch das touristische Wohnen gepragt. 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 fiir den gesamten Zentralen Be-
reich Horumersiels zukunftig die Zweitwohnsitznutzung reglementiert (Z-).

Urspringlich wohngepragte Bereiche:

- Das Dauerwohnen ist in vielen Bereichen Horumersiels nicht mehr pragend. Die ehe-
maligen reinen und allgemeinen Wohngebiete im Bereich Kiebitzh6rn, Pommernweg
und Am Tief sollen fur das Dauerwohnen langfristig gesichert werden—> WA+, somit
FeWo untergeordnet zulassig.

- Auf der Grundlage einer kleinrdumigen Bestandsanalyse ist zu prifen, ob weitere Be-
reiche (ggf. Am Huf) als WA+ planungsrechtlich abgesichert werden konnen (,Cluste-
rung®).

- Neuere B-Plane werden in ihren Festsetzungen bestatigt.

Uberwiegend touristisch gepragte zentrale Bereiche:

- Es ist zwangslaufig festzustellen, dass die Uberpragung der touristischen Wohnnut-
zung in Horumersiel ein MaR 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 be-
troffenen 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 Ferienhausan-
lagen 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 Planungs-
schritte ist die Nutzungspalette genau zu definieren.

- Neuausweisungen grof3flachiger Baupotenziale ausschlieRlich fiir das Ferienwohnen
werden nicht vorgesehen.
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6.4 Raumliches Zielkonzept Schillig

Die Ortschaft Schillig ist eine touristische Destination. Die zukunftigen Zielsetzungen sind so-
mit insbesondere der Sicherung und der Entwicklung der touristischen Funktionen zu werten.
Der hohe Anteil der Zweitwohnsitze untergrabt die vorrangige Nutzung des Ferienwohnens
und ist nicht zweckdienlich.

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 Jadestra3e/Up‘n Diek prasent. In
diesem Allgemeinen Wohngebiet soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden
- WA+. Zweitwohnnutzungen sind auszuschliel3en. Flankierend ist die bauliche Dichte
in den Bebauungsplanen (WE/Gebaude) zu regeln.

- Der Grof3teil der als WA/WR planungsrechtlich abgesicherten Gebiete sind als Ferien-
wohnsiedlungen zu bezeichnen. Um langfristig den Nutzungszweck abzusichern, sind
diese als Sondergebiete umzuwidmen - SO mit Fewo als Hauptnutzung, Dauerwoh-
nen untergeordnet und Zweitwohnen ausschlie3en Z-.

- Ebenfalls eine Anpassung sollte im Bereich des im Ortszentrum festgesetzten Kernge-
bietes erfolgen. Die Festsetzung eines Kerngebietes gem. 8 7 BauNVO erfolgt in der
Regel fur Gebiete, die der Unterbringung von Handelsbetrieben, zentralen Einrichtun-
gen 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-Ge-
biet mit einer entsprechenden Nutzungspalette ausgewiesen werden.

- Eswird ggf. ein Potenzial flr weitere Parkplatze und Dauercamping-Stellplatze binnen-
deichs gesehen. Ein ganzjahrig betriebener Campingplatz ware eine sinnvolle Ergan-
zung des touristischen Angebotes. Die damit verbundenen saisonverlangernden Aus-
lastungen kénnten positive Effekte auch auf andere Angebote (Kiosk, Restaurant) ha-
ben und zu einer allgemeinen qualitativen Verbesserung fihren.

- Die gro¥flachige FNP-Darstellung ,SO Beherbergungsbetrieb® sollte kritisch auf Dar-
stellungsrelevanz/Aktualitat Gberprift werden.

6.5 Raumliches Zielkonzept Minsen-Forrien

Fur die Ortschaft Minsen-Forrien gilt es zuklinftig das Dauerwohnen zu sichern und eine raum-
liche Entflechtung vom Ferienwohnen zu erreichen. Gleichzeitig sind die kleinstrukturierten
EFH-Gebiete und der historische Ortskern zu schiitzen.

Uberwiegend wohngenutzte Siedlungsbereiche:

- Das Dauerwohnen ist im nérdlichen Bereich des Siedlungsgebietes (westlich Hohen-
rehde) noch deutlich préasent. In diesen Wohngebieten (WA/WR) soll das Dauerwoh-
nen langfristig gesichert werden-> WA+. Die zukiinftige Zulassigkeit der FeWo-Nutzun-
gen sollte sehr restriktiv festgesetzt werden, ggf. kann auch fur Teilbereiche ein Aus-
schluss festgelegt werden (Clusterung). Zweitwohnnutzungen sollten im Bereich des
Kastanienweges zukiinftig ausgeschlossen werden (lUberdurchschnittlich und gehauft
vorhanden), um einer strukturellen Veranderung entgegenzuwirken.
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Die sudlichen Gebiete weisen tUberwiegend eine eingeschossige Bebauung auf; nach
geltendem Planungsrecht ist eine Il-geschossige Bebauung aber mdglich, eine Nach-
regulierung der Dichte ist somit unbedingt anzustreben (D*). Da FeWo-Nutzungen und
auch ein Hotel vorhanden sind, sollten Beherbergungsbetriebe auch zuklnftig aus-
nahmsweise, 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

>

6.6

Um den Dorfkern mit seiner pragenden Bebauung und der vorhandenen gemischten
Nutzungsstruktur zukinftig zu sichern, ist die Steuerung durch eine verbindliche Bau-
leitplanung 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 kénnen. Es wird die
Ausweisung eines Dorfgebietes — bzw. ggf. Mischgebietes — vorgeschlagen MD +
(MI +), FeWo-Nutzungen / Beherbergungsbetriebe untergeordnet zulassig.

Ebenfalls nach § 34 BauGB wird der Bereich Forriener Loog/StértebeckerstralRe beur-
teilt. Um das Dauerwohnen langfristig zu sichern, wird die Ausweisung eines WA+-
Gebietes vorgeschlagen. Die zum Teil kleinstrukturierte Bebauung ist Giber eine Rege-
lung der baulichen Dichte in den Bebauungsplanen (z.B. WE/Gebaude) abzusichern.

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

Raumliches Zielkonzept Tettens

Fur die Ortschaft Tettens wurde die Chance gesehen, Uber die Entwicklung einer freizeitorien-
tierten Infrastruktur (Dauercampingplatz, Tiny-Houses) positive Impulse und Synergien fur die
Ortschaft zu erreichen. Auf der hierfur vorgesehenen Flache sind allerdings bereits Kompen-
sationsmaflnahmen vorgesehen (s.u.). Hinsichtlich dieser Zielsetzung und der bisherigen Ent-
wicklungstendenzen (abnehmende Bevolkerungszahl) enthalten die nachfolgenden Planungs-
empfehlungen vergleichsweise weniger restriktive Festsetzungen hinsichtlich der zuklnftigen
Ferien- und Zweitwohnnutzung.

Weite Teile des Siedlungsbereiches & Feststellungssatzung:

9

Entlang der Hauptstraf3e und im Bereich der Stralenziige Mihlenwarf, Friesenweg,
Zum Schwimmbad, Schulstral3e und Postweg fehlen bisher planungsrechtlich verbind-
liche Festsetzungen. Die Zulassigkeit der Bebaubarkeit wird Gber den § 34 BauGB be-
stimmt. Dies wird zukUnftig nicht ausreichen, um die stadtebaulichen Ziele einer nach-
haltigen Steuerung der Wohn- und Dorfentwicklung in diesen Bereichen zu sichern -
Neuaufstellung von Bebauungsplanen (MD/MI+ und WA+) mit untergeordneter Zulas-
sigkeit 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 dorfge-
rechte Nachverdichtung zu ermdglichen: D*.
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Bebauungsplangebiete

>

Die vorhandenen Bebauungspléane sind bis auf den Bereich Rosenweg (nur D*) in ihren
Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung anzupassen. In diesen Wohn-
gebieten (WA und MD II) soll das Dauerwohnen langfristig gesichert werden-> WA+.
Die zuklnftige Zulassigkeit der FeWo-Nutzungen sollte sehr restriktiv festgesetzt wer-
den, ggf. kann auch fir Teilbereiche ein Ausschluss festgelegt werden (Clusterung).

Flache fur freizeitorientierte Nutzungen

>

6.7

Die geplanten freizeitrelevanten Nutzungen im Siden Tettens (Ganzjahres-Camping)
sind hinsichtlich der ausgewiesenen, grof3flichigen Kompensationsflachen (Kompen-
sationsflachen-Pool) in diesem Bereich in der Umsetzbarkeit kritisch zu prufen. Eine
Machbarkeit sollte mit dem LK Friesland unbedingt abgestimmt werden. Alternativ bie-
ten sich die benachbarten Freiflachen sudlich des Tettenser Freibades oder im nordli-
chen Bereich die im FNP als Grunflachen ausgewiesenen Bereiche nordlich des Kin-
dergartens an.

Raumliches Zielkonzept Waddewarden

In der Ortschaft Waddewarden dominiert die Dauer-Wohnnutzung. Zweckentfremdungen im
Sinne von Ferien- und Zweitwohnnutzung sind vorhanden, wirken sich aber noch nicht struk-
turverandernd aus (Ausnahme: Von-Thinen-Str.). Zukinftig sollte die Ferienwohnnutzung ins-
besondere 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) kom-
biniert mit Regelungen zum Mafl der baulichen Nutzungen und zur Zulassigkeit von z.B.
Wohneinheiten pro Gebdude werden als ausreichend erachtet, um die bestehenden Struktu-
ren zu schitzen.

Wohnbestimmter Siedlungsbereich:

9

Um das Dauerwohnen langfristig in den Siedlungsbereichen zu sichern und zu entwi-
ckeln, werden diese Uberwiegend als Allgemeine Wohngebiete bestatigt. Da FeWo-
Nutzungen/ Beherbergungsbetriebe verstreut vorhanden sind, sollte die Nutzung zu-
kunftig ausnahmsweise, also untergeordnet, aber weiterhin zuléassig sein. Das Mal3 der
Zulassigkeit sollte sehr restriktiv ausfallen und sich an den vorhandenen realen Struk-
turen orientieren. Der kleinraumige Ausschluss von FeWo-Nutzungen bei reinen
Wohnbestanden ist grundsatzlich moéglich und anzustreben (Clusterung).

Die kleinstrukturierten Gebiete weisen Uberwiegend eine eingeschossige Bebauung
auf; im nordlichen Siedlungsbereich ist nach geltendem Planungsrecht eine Il-geschos-
sige Bebauung mdglich, eine Dichteregelung (z.B. WE/Gebaude) ist somit unbedingt
anzustreben (D*). Eine Regulierung der Ausnutzbarkeit ist in allen B-Plangebieten er-
forderlich, um eine dorfvertragliche Innenverdichtung zukiinftig zu gewabhrleisten.

Zusatzlich ist im sidwestlichen Teilbereich ein ,saisonaler Leerstand“ bedingt durch
die Anhaufung von Zweitwohnsitzen feststellbar - zuklnftiger Ausschluss von Zweit-
wohnsitzen (Z-).
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Dorfkern:

- Der Dorfkern entlang der ErschlieBungsachsen ist gemaf der tatsachlichen Nutzungs-
struktur und zukiinftigen Zielsetzungen als MI/MD+ festzulegen. Beherbergungsbe-
triebe sollten reguliert zulassig sein. Aufgrund der denkmalgeschiitzten Ensemblewir-
kung 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 Entwick-
lungspotenziale im Nordosten gesehen.

6.8 Siedlungsentwicklung - Kleinere Ortschaften
Zielsetzungen: Kleinere Ortschaften (Binnenlagen):

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

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

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

* Mindestversorgungsmoglichkeiten sichern/bereitstellen

» Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung sowie Schaffung neuer Baumdglich-
keiten (Umnutzung, Verdichtung, Anbau, Hintergrundstiicksbebauung)

Nachfolgend werden die Ortschaften betrachtet deren Siedlungsbestand Uber Satzungen ge-
maf 8§ 34 BauGB (,im Zusammenhang bebaut®) und Bebauungsplane abgesichert ist. Alt-
garmssiel und Horum erfillen diese Kriterien nicht.

Es sollte grundsatzlich in Altgarmssiel geprift werden, ob der Siedlungsbestand durch eine
Innenbereichs-/Feststellungssatzung klargestellt werden kdnnte, 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 Bebauungspléne abgesichert und
mit einer Feststellungsatzung definiert. Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden fiir die Ort-
schaft Wiefels aufgrund der raumlichen Nahe zur Stadt Jever Entwicklungsperspektiven gese-
hen. Nach Aussagen der Workshop-Mitglieder ist derzeit nicht von einem Erwerb der FNP-
Reserveflache im Nordosten auszugehen, die FNP-Darstellung ist folglich zu prifen. Alternativ
kénnten Flachen am siidlichen Siedlungsrand (ehemalige LW S-Nutzflachen) kurzfristig erwor-
ben werden und als Siedlungspotenzial deklariert werden. Um die Innenentwicklung weiter zu
forcieren, kdnnen im Bereich der Feststellungssatzung und des Baugebietes Fliederweg neue
Bebauungsplane aufgestellt bzw. angepasst werden (WA+). Grundsatzlich sollte zudem
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mindestens die Zulassigkeit der Wohneinheiten pro Geb&ude im gesamten Siedlungsbereich
definiert werden, um eine adaquate dorflich angepasste Innenentwicklung zu gewéhrleisten.

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 hatte im Jahr 2020 116 Einwohner und ist Giberwiegend wohngepragt. In den
letzten 20 Jahren ist die Bevolkerungszahl um 23 % gesunken. Die Ortschaft wurde aufgrund
des verhéltnismafiig hohen Anteils an FeWo- und Zweitwohnnutzungen in den Geltungsbe-
reich der Zweckentfremdungssatzung aufgenommen.

Der Hauptsiedlungsbereich wird tber eine Feststellungsatzung definiert.

Um eine Uberpragung der Ort- ' e
schaft mit FeWo-Nutzungen zu- Al o e \\\,%
kiinftig entgegenzuwirken, kann P o 1 ,,\\ \fﬁ’“ﬁfe‘,(%
die Aufstellung eines B-Planes | .. : ?’ ‘@f& / N
(WA+) in Erwagung gezogen | : B e A
werden. Geregelt werden sollte: ""%% 5 o

\\;" -“J Fr ederlkenslel

e Anteil FeWo,
e Malf der baulichen Nutzung

™
. . e
e Ausschluss Zweitwohnsitze / ¥
Y il n—FeststeIIungssatzung
(Z-) AN ‘, (+Zweckentfremdungssatzung)
e Sicherung der ErschlieBung \\ /4 /




Gemeinde Wangerland Gemeindeentwicklungskonzept 2022
Steuerung der zukiinftigen Wohnentwicklung

70

8.8.3 Neugarmssiel

Neugarmssiel verzeichnete 2020 einen Bevdlkerungsstand von 176 Personen. Das Siedlungs-
geflige ist Uberwiegend wohngepragt. In den letzten 20 Jahren ist die Bevdlkerungszahl nur
leicht gesunken (ca. -4 %). Die Siedlungsstruktur weist ein hohes Potenzial fiir Innen- bzw.

Nachverdichtungen auf.

Der Hauptsiedlungsbereich wird Uber eine Feststellungsatzung definiert.

Neugarmssial
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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. Fir das Stra3endorf wurde 2013
ein Dorferneuerungsplan erarbeitet. Mit der anséssigen Backerei weist der Ort eine kleine Ver-

sorgungszelle auf.

Der Hauptsiedlungsbereich wird tber
eine Feststellungsatzung/ Ergan-
zungssatzung und den Bebauungs-
plan BP V/10 definiert.

Der Flachennutzungsplan weist ei-
nen Grof3teil des besiedelten Berei-
ches als Wohnbauflache aus.

Die Notwendigkeit zu weitergehen-
den beordernden Malnahmen wer-
den zurzeit nicht gesehen.
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8.8.5 Oldorf

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

Der im Norden ansassige Land-
handel ist (iber einen Bebau- 7 "~/ Rudoifstatte
ungsplan (VII/1) als Dorfgebiet
(MD) abgesichert. Der Haupt-
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8.8.6 Wiarden

Die Ortschaft weist entgegen dem allgemeinen Trend der Gemeinde ein Bevélkerungswachs-
tum von 9 % (2000-2020) auf und zahlt 259 Einwohner. Dazu beigetragen hat sicherlich die
Umsetzung des Bebauungsplanes BP 1X/2. In diesem Allgemeinen Wohngebiet wurden Uber
30 Baugrundstiicke zur Verfligung gestellt. In den Festsetzungen sind zudem ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, somit sind u.a. Ferienwohnun-
gen 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
kénnten anlassbezogene, kleinrdumige B-Plane aufgestellt werden.
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7. Schlussbetrachtung und Fazit

Mit dem vorliegenden Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) wird der Gemeinde Wangerland
ein zukinftiger Handlungsrahmen an die Hand gegeben. Das Konzept umfasst jeweils Ziele
fur die Gemeinde Wangerland als Ganzes und die Ortschaften. Die Inhalte wurden mit Mitglie-
dern der politischen Gremien (Workshops, Fachausschiisse), der Verwaltung und den Bir-
ger*innen erarbeitet und basiert auf eine breit angelegte Akzeptanz; das Konzept bildet somit
ein Instrument der internen Verstandigung zukinftiger Zielsetzungen.

Basierend auf einer Analyse und Bewertung der Siedlungsstruktur sowie Feststellung der re-
levanten und zukiinftig bestimmenden Rahmenbedingungen in den Ortsanalysen, konnten zu-
kinftige Entwicklungsziele formuliert werden.

Ein wesentlicher Schwerpunkt bildet die Auseinandersetzung der zunehmenden Flachenkon-
kurrenz zwischen dem Dauer-, Ferien- und Zweitwohnen in der Gemeinde. Bereits im RROP
des Landkreises Friesland 2020 ist die Anforderung formuliert, dass die Wohnbedarfe der ort-
lich ansassigen Bevolkerung (insbesondere in Fremdenverkehrsgemeinden) zwischen Dauer-
wohnraum und Ferienwohnen entflechtet und miteinander in Einklang gebracht werden ms-
sen. Diesem Grundsatz ist die Gemeinde nun gefolgt, indem fiir die zukinftige Wohnbauent-
wicklung Ziele und Handlungsempfehlungen zu zukinftigen Zweckbestimmungen formuliert
wurden, die auf der konkreten nachfolgenden Planungsebene umgesetzt werden kénnen. Das
Konzept bildet fur die anstehenden Aufstellungen/Anderungen der Bauleitplane ausreichend
Spielraum angepasste kleinrdumige Lésungen umzusetzen.

Im Vorfeld kann das Konzept bei konkreten Bauanfragen, die auf eine Nutzungsanderung ab-
zielen, als Beratungsgrundlage herangezogen werden. Uberdies stellt das Konzept im Sinne
des 8§ 1 [6] Nr. 11 BauGB ein informelles Entwicklungskonzept dar, dass in Fragen der ge-
meindlichen Abwagung als Belang einzustellen ist, und damit auch eine gewisse AulRenwir-
kung entfaltet.
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Anregungen der Blrger*innen - Zusammenfassung

Stellungnahme

Beriicksichtigung

FeWo-Daten aktualisieren

Die WTG bietet in der Saison Kinderbetreuung fir ,Ferienkin-
der“ in Hooksiel und Horumersiel an

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

LW-Nebenerwerb zunehmend schwierig (Verdréangung 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 fir die Einheimischen ausbauen
- Vorteile einer mdglichen Doppelnutzung erhdht die Akzep-

tanz

In Hooksiel fehlt eine nicht bewirtschaftete Begegnungsstatte

(alte Feuerwehr fur Dorfgemeinschaft)

Ohne SchlieBung von FeWo wird sich das Ziel nicht erreichen
lassen

» Datenaktualisierung wird gepruift

» die weiteren allgemeinen Anregungen werden in die Starken-
Schwachen-Betrachtung aufgenommen oder finden im Textteil des
Konzeptes Erwéhnung (soweit nicht schon geschehen)

Oldorf:

o DurchgangsstralRe K 87 Drosselung auf 50 km/h (Strecke
Bushéuschen bis Briefkasten) = deutliche Beschilderung

o Dorfgemeinschaftshaus fehlt

o Um Bestandsgebaude (energetische Ma3hahmen) und
Leerstande kimmern, mehr Transparenz gewinscht

» die weiteren allgemeinen Anregungen werden in die Starken-
Schwachen-Betrachtung aufgenommen oder finden im Textteil des
Konzeptes Erwéhnung (soweit nicht schon geschehen)
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Stellungnahme

Beriicksichtigung

o Keine weitere FeWo in Oldorfer Str. (weitere Ausfiihrungen zur
Bebaubarkeit und Flachenank&aufe haben auf konzeptioneller Ebene
keine Relevanz, sind aber zur Kenntnis genommen)

Rechtliche Einordnung — Prufanfrage Zweckentfremdung:
Wenn Wohnraum nur 8-12 Wochen zu Ferienvermietung ge-
nutzt wird, unterliegt es der Genehmigungspflicht nicht und ist
im Sinne des Gesetzes keine Zweckentfremdung.

Weitere rechtliche Beschrankungen, wie Anzahl der Wohnein-
heiten, sind nicht Gegenstand des Gesetzes. Hieraus ergibt
sich ein Nutzungsspielraum flr Ferienwohn-Vermietung ohne
baurechtliche Nutzungséanderung.

» Die Gemeinde Wangerland hat seit dem 25.03.2020 eine Zweck-
entfremdungssatzung 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 Wo-
chen im Kalenderjahr entgeltlich zur Fremdenbeherbergungen ver-
wendet wird. Damit liegt ein Genehmigungsvorbehalt vor. Dieser
entfallt, wenn die FeWo-Nutzung/Fremdenbeherbergung bereits
vor dem 1.1.2019 rechtmé&Rig betrieben worden ist.

Die Satzung hat eine zeitlich begrenzte Wirkdauer von 5 Jahren
und ist als Ubergangslésung geplant, bis rechtsverbindliche Be-
bauungsplane die relevanten Gebiete baurechtlich beordnen.

Ziallerns: FeWo auch dauervermietet
Minsen:

o Keine neues Baugebiet, Dauerwohnen hat Prioritat, um akti-
ves Dorfleben zu sichern (Bestandsgebéaude erhalten und
Dauerwohnen favorisieren).

o Hotels und FeWo-Nutzungen in Mal3en zulassen.
o Zweitwohnsitze eher reduzieren.
o DurchgangsstralRe verkehrsberuhigen (Tempo 30)

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

Ausbau der Freizeitinfrastruktur (Restaurants, Cafés, Ge-
schéfte fehlen in Schillig,

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

Beriicksichtigung

¢ Reine FulRwege fehlen, FuRgéanger oft benachteiligt bei ge-
mischten Nutzungen (E-Bikes),

¢ Rund- und Wanderwege, Hundefreilaufflachen und Reitwege
fehlen > Attraktivitatssteigerung fur alle

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

e Familie die gerne im Wangerland wohnen mochte, folgende
Probleme:

O
O

O
O

Kein Wohnraum flr Berufstatige und Azubis

GroRRere Mietwohnungen nicht vorhanden bzw. nicht bezahl-
bar, FeWos auf Dauer zu teuer

WHYV keine wirkliche Alternative (OPNV-Verbindungen)
Mietendeckelung als Vorschlag

e Horumersiel:

O

Deichstral3e sudlicher Abschnitt ist als SO fur Hotels/ Ge-
sundheit/FeWo und Gaststatten zu werten

Goldstral3e in der Saison (Mai-September) fur den Verkehr
(Lieferverkehr ausgenommen) sperren - quasi als Fu3gan-
gerzone nutzen.

Unterstlitzung zum Erhalt von Geschaften, Dienstleistungen
und Arzten. Wegfall der Apotheke sehr bedauerlich, ggf. Er-
richtung einer Zweigstelle?

» die allgemeinen Anregungen werden in die Starken-Schwachen-
Betrachtung aufgenommen oder finden im Textteil des Konzeptes
Erwéahnung (soweit nicht schon geschehen)
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Ferienwohnnutzungen (sollen weiter moglich sein)

e Pommernweg: insgesamt 6 Meldungen zu Ferienwohnungen
e DeichstralRe: insgesamt 5 Meldungen zu Ferienwohnungen
e Am Tief: insgesamt 3 Meldungen zu Ferienwohnungen
Jeweils eine Meldung:

e Am Sportplatz

e Kiebitzh6rn

e Heinrich-Tjarks-Str.
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Ubersicht der Bebauungsplane (iiberwiegend WA/WR)

Hohenkirchen
NR./Bezeichnung

Nr. I/1
Hohenkirchen Nord

Nr.l/3
Hohenkirchen Siidwest

Nr. /4

Hohenkirchen Siidost
Nr. 1/5

Hohenkirchen Siid

Nr. 1/6a

Hohenkirchen Nordost
Nr. I/6b

Hohenkirchen Nordost

Nr. l/6¢c
Hohenkirchen Nordost

Nr. /7
Hohenkirchen Nordost

Nr. /11
Helmststede-Nordwest

Nr. /15
Hohenk. Tourist. See

Nr. 1/22
Am Wangerm. Sud

Festsetzungen Sonstige relevanten Aussagen

WA

WA 11 (1)
MD I

WAI

Mi 1l
WA I

MI I/
WAl

WAI
MI I

WA
Mi |

WA I/l

WAI

WAI

WA I/l

Einzelhduser max. 2 WE
Beherbergungsbetriebe allgemein
zul&ssig

KA.
Einzelhduser, Mindestgrolke 600m?
KA.
KA.
KA.
KA.

K.A.

Beherbergungsbetriebe nicht zuléassig
2 WE/Gebéude

Beherbergungsbetriebe ausnahmsw.
zul&ssig

Beherbergungsbetriebe/FeWos nicht
Bestandteil.

Nebenwohnungen nicht zuléssig

2-3 WE/Gebéaude

TYP-
Kategorie

TYP Il

TYP I
TYP Il
TYP Il
TYP I
TYP I
TYP 1l
TYP Il

TYP I

TYPII

#
Neuaufstell.

Zielaussage

WA -

WA -, D*
WA -. Z-

Mi+
WA -

WA -, D*
WA -, D*
WA — (MI+), D*
WA -, D*

WA*

Zulassigkeit genau definieren tber § 4
[3] BauNVO

S0 (FeWo, DW, Z, Neuaufstellung
Westteil beschlossen)

S0 FeWo, DW/Z langfristig (Ostteil)

WA
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Horumersiel
NR./Bezeichnung

Nr. li/1
Horumersiel Nord
(Deichstr./Kiebitzhorn)

Nr. Il/2¢c
Am Dreieck

Nr. 1I/3
Am Tief

Nr. Il/3a
Horumersiel Siidwest

Nr. 1I/3b
Sudwest
(Schnepfenweq)

Nr. ll/3e
Am Sportplatz

Nr. II/3f
Heinrich-Tjarks-Str.

Nr. 1l/3g
Pommernweg

Nr. 1I/3h
Am Sportplatz

Nr. 11/4-1
Friesenhorn

Festsetzungen

WA I/ WA (#)'
WRI

SO (1./2.And.)
WA I

WA/WR II-XI
WA I

WA I

WA |

WA |
MI

WA |
MI (1)

WA |
SO (1. And.)

WRII
WRI

Sonstige relevanten Aussagen

Einzelh&user
(3 WE/Gebaude nur in Begrindung)

K.A.
WA: Beherbergungsbetriebe
ausdrtcklich zulassig

KA.

KA.

K.A.
K.A.
K.A.
Einzelhauser

K.A.

KA.

! (#) = genaue Angaben zur Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse fehlen

TYP-
Kategorie

TYP I

Typ I

TYPII

TYP IA

TYP IA

TYP I

TYP IB

TYPII

TYPII

TYPIB

Zielaussage:

Zweitwohnsitze ausschliefen Z-
West: WA +, D*

Ost: SO: FeWo, DW, D*

Kleinraumig ausdifferenzieren

SO
FeWo, DW, D*

WA +, D*
Kleinrdumig ausdifferenzieren

SO
FeWo, DW

SO
FeWo, DW

WA +, D*

Neuaufstellung beschlossen
SO: FeWo, DW

WA +, D*
Kleinrdumig ausdifferenzieren

WA +, D*

SO
FeWo, DW, D*
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Horumersiel
NR./Bezeichnung Festsetzungen
Nr. Il/ 4-2 WRII
Friesenhorn WRIV
SO Il (1. And.)
Nr. 1/4-3 soll
Friesenhorn
Nr. 11/9 WAIl
Horumersiel-West WA (2. And. +
1. vereinf.)
Nr. /15 WA

Horumersiel-Sid

Sonstige relevanten Aussagen

K.A.

Sondergebiet Ferienvermietung:
Pensionen und Dauerwohnen mit
Fremdenvermietung

K.A. (zentraler Teil)

2 WE pro EH/DHH
Beherbergungsbetriebe ausnahms-
weise zulassig: max. 1/3 der GFZ und
max. 1 FeWo /Geb&ude

2 WE pro EH/DHH
Beherbergungsbetriebe ausnahms-
weise zulassig: max. 1/3 der GFZ

TYP-
Kategorie

TYP IA

TYP IV

TYP IV

Zielaussage:
Zweitwohnsitze ausschlieRen Z-

SO
FeWo, DW, D*

SO
WA*

Der zentrale Teil muss entsprechend
angepasst werden

WA*
ggf. Begrenzung der FeWo / Geb&ude
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Hooksiel

NR./Bezeichnung Festsetzungen

Nr. lll/1 (liberplant)
Nr. 11/2 (ungiiltig)

Nr. 1I/3 WR |
Binnentief

Nr. 11l/4 WR I
Schillhorn

Nr. lI/5 (1. And.) WA
Kreuzhamm (Gemeinbedarf)
Nr. lll/6 WR |
Soltwarf

Nr. lll/6a SOl
Hooksiel-Ost (1.-3. And.)
Nr. lll/6b WR Il
Hooks.-Ost, Lange Drift (WA II)

Nr. /7 WA
Hegemannstr.

Nr. lll/7a WA
Friesenstr. (Hooksiel-Nord) ~ WA 1 (3. And.)
Nr. lll/7b WA

Oldenburger Str.
(Hooksiel-Nord)

TYP-
Kategorie

Sonstige relevanten Aussagen

2 WE/Gebéaude, ED
Beherbergungsbetriebe allgemein

Nicht beurteilt

zulassig

KA. TYP 1l

KA. TYP I

Doppelhauser/Hausgruppen TYP IB
korrigiert

Ferienhausgebiet

Hallenbad Freizeitzentrum

SO0 § 10

KA. TYP IA/B

KA TYP 1l

Beherbergungsbetriebe TYP I

ausnahmsweise zulassig

Beherbergungsbetriebe TYP 1l

ausnahmsweise zulassig

Zielaussage

Liegt aulRerhalb der Betrachtungszone

WA +, D*
WA +, D*
Keine Anderung, bleibt WR

Nicht beurteilt

Dauerwohnen als Nutzungsart nicht
benannt

SO

FeWo, DW, Z
WA +, D*
WA +, D*

WA +, D*, Z-
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Hooksiel
NR./Bezeichnung

Nr. ll/7d

Parkenser Horn
(Hooksiel-Nord)

Nr. I/9
Baugeldande Wieting

Nr. 1l/9a
Middeldiek

Nr. /16
Westl. Siidring

Nr. H1/17
Hooksiel-West

Nr. 111/20
Hooksiel-Siidwest

Nr. 111/26

Bakenstraat

Nr. 111/42
Baugebiet Hohe Weg

Festsetzungen

WA |

WAII

WA |
(SO-Hotel)

WA |

WA |

WA |

WAI

WA I-lI

Sonstige relevanten Aussagen TYP-
Kategorie
K.A. TYP Il
K.A. TYP Il
K.A. TYP I
TYP Il (stdl.
Teilbereich)
MindestgréRe 600m? TYP Il
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen | TYP IV

nicht Bestandteil

Max. 3 WE/EH, 2 WE/DHH TYP I

1. Anderung (2006): Beherbergungs- korrigiert
betriebe sind ausnahmsweise zulassig

(max. 50% der GFZ, max. 2 FeWo pro

Gebaude, Ferienpension nicht mehr

als 6 Betten)

Max. 2 WE/EH oder DHH TYP IV
Beherbergungsbetriebe sind aus-

nahmsweise zulassig (max. 50% der

GFZ, max. 2 FeWo pro Gebaude

Beherbergungsbetriebe / FeWos nicht  neuaufgestellt

Bestandteil
Nebenwohnungen nicht zulassig

WE/Gebé&ude definiert

Zielaussage

WA +, D*

WA +, D*

S0O: FeWo, DW

WA +, D*
WA +, D*

WA*, Z-

WA +, Z-
Die Anzahl der FeWo-Nutzungen wirkt sich
strukturverandernd aus = restriktive

Steuerung, um Nutzungszweck Wohnen zu
sichern

WA +
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Schillig
NR./Bezeichnung

Nr. 1l/2
Schillig-West

Nr. ll/2a
Schillig-Kern

Nr. Il/2b
Schillig-West

Nr. Il/2d
Schillig-Jadestr.

Minsen-Forrien
NR./Bezeichnung

Nr. IV/1

Minsen-
West/Hohenriede

Nr. IV/1a
Minsen-West/Erlenweg
Nr. IV/1b

Minsen-West

Nr. IV/2

Minsen-Ost

Festsetzungen
WA I-I

MK llI-V
WA I
soll

WRI
WR I

WA

Festsetzungen

WA I
WR I-11

WA
WA

WA

Sonstige relevanten Aussagen
K.A.

K.A.
MK = GRZ 1,0, GFZ 3,0

Einzel- und Doppelh&user zuldssig

K.A.

Sonstige relevanten Aussagen

K.A.

K.A.
K.A.

K.A.

TYP-
Kategorie

TYPIA

TYP IA/B

TYPIB

TYP I

TYP-
Kategorie

TYPII
(TYP 1lI)

TYP I
TYP I

(TYP 1lI)
TYP Il

Zielaussagen

Zweitwohnsitze ausschlieRen Z-

S0: FeWo, DW

S0: FeWo, DW

S0: FeWo, DW

WA +, D*

Zielaussagen

Neuaufstellung beschlossen
WA +, D*, Z- (tlw.)

WA +, D*
WA +, D*

WA +, D*,



Gemeinde Wangerland Gemeindeentwicklungskonzept 2022 84
Steuerung der zukiinftigen Wohnentwicklung
Waddewarden
NR./Bezeichnung Festsetzungen Sonstige relevanten Aussagen TYP- Zielaussagen
Kategorie
Nr. VIN WA Betriebe des Beherbergungsgewerbes  TYP Il WA +, D*, Z-
Waddewarden (West) allgemein zulassig
2 WE/EH
Nr. VI/7 WA (Il) K.A. TYP Il Neuaufstellung beschlossen
Waddewarden (Ost) MI 111 WA +, D*
MD II
Nr. VI/8 WA KA. TYP I WA +, D*
Waddewarden-Ost
Nr. VI/9 WA 0,4/0,8 (II) Ausschluss § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 > TYP I WA +, D*
Waddewarden-Nord Beherbergungsbetriebe )
ausnahmsweise zulassig (2. And.)
Tettens
NR./Bezeichnung Festsetzungen Sonstige relevanten Aussagen Zielaussagen
Steuerung der Dichte - Innenentwicklung
Nr. V/1 WA Ausnahmsweise zulassige Nutzungen WA*
Tettens Nordwesten sind nicht Bestandteil Steuerung der Dichte
Nr. V/I5 WAWR | K.A. WA +, D*
Tettens Nordost

Am Schwimmbad
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Wiefels
NR./Bezeichnung

Nr. Vi1
Wiefels Auf der Warf

Nr. v/4
Wiefels (Fliederweg)

Nr. V/8
Wiefels-Ost

Sonstige
NR./Bezeichnung

Wiarden

Nr. IX/2
Wiarden-Ost

Middoge

Nr. V/10
Middoge-Nord
Oldorf

Nr. VIl
Middoge-Nord

Festsetzungen
WAI

WAI

WAI

Festsetzungen

WAI

WAI

MD II

Sonstige relevanten Aussagen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
sind nicht Bestandteil
KA.

Ausnahmsweise zuldssige Anlagen
werden ausgeschlossen

Sonstige relevanten Aussagen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
sind nicht Bestandteil
600 m? Mindestgréie

EH, 600 m? MindestgroRe

KA.

Zielaussagen
WA*
Steuerung der Dichte

WA +, D*, Z-

WA*
Steuerung der Dichte

Zielaussagen sind im Gesamtkontext getatigt
worden vgl. 6.8

#
Vorhabenbezogener B-Plan Landhandel, kein
klassisches MD (Dorfgebiet)



