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1. PLANUNGSANLASS /
SITUATIONSBESCHREIBUNG
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Bereiche mit qualifiziertem B-Plan

Grolde Siedlungsbereiche in Carolinensiel, die seit jeher als
Ferienwohnungsgebiet geplant und angesehen werden, aber als Wohngebiete
planungsrechtlich abgesichert sind.

Bisherige Genehmigungspraxis von Ferienwohnen in Allgemeinen oder Reinen
Wohngebiete wurde nicht problematisiert.

Dies hat sich durch die aktuelle Rechtsprechung geandert, insbesondere dann,
wenn keine explizite Nennung als Ferienwohnung in den Bauantragsunterlagen zu
finden ist (neue gesetzliche Regelungen).

Keine Rechtsgrundlage !

Erforderlich:

Anderung der Art der Nutzung
Zulassigkeit von Dauerwohnen und Ferienwohnungen gleichberechtigt

Anderung des Bebauungsplanes durch Festsetzung eines Sondergebietes
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Bereiche auf der Rechtsgrundlage von § 34 BauGB

« Ferienwohnungen sind zulassig, wenn diese sich in den vorhandenen
Gebietscharakter und die vorhandene Bebauungsstruktur einfigen

 Keine eindeutige Rechtsgrundlage !

A\

Erforderlich:

Genauere Uberpriifung der Nutzungs- und Bebauungsstruktur sowie der
planerischen Zielsetzung

» Neuaufstellung eines Bebauungsplanes

A\
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2. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION /
RECHTSGRUNDLAGEN
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Baugebietskategorien /
BauGB 2017 seit 13. Mai in Kraft

Raume oder Gebaude mit Ferienwohnungen werden den (nicht stdrenden) Gewerbebetrieben zugeordnet,
Raume mit Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung werden den Beherbergungsbetrieben
zugeordnet, d. h. Ferienwohnungen sind in den 0.g. Gebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassig.
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Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet gemdB § 11 BauNVO

. Zweckgebundene Bezeichnung * » Keine Bindung an die

Nutzungsarten nach § 2
Zweckgebundene Festsetzungen bis 9 BauNVO

» Zweckbestimmung und
Bestimmtheit der
Festsetzungen erforderlich

Sonstiges Sondergebiet fiir den Fremdenverkehr

gemaB § 11 BauNVO ( Touristisches Wohngebiet)
Dauerwohnungen

* Ferienwohnungen

» Beherbergungsbetriebe (Hotels und Pensionen etc.)

* Ausnahmen

» Steuerungsfunktiondurch
Festsetzungen erforderlich

Kommt in Gebieten (n Frage, die sich wesentlich von den
Baugebieten nach $§ 2 bis 9 BauNVO unterscheiden !
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Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fiir die Erholung gemdB § 10 BauNVO » Erscheinungsbild muss durch

.Ferienhausgebiet” bauliche Anlagen fir
Erholungszwecke gepragt
» Ferienhduser, die aufgrund ihrer Lage, GroBe, sein
Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fr den
Erholungsaufenthalt geeignet sind » Ferienhduser mit

Ferienwohnungen zuléssig
» Festsetzung der Grundfldche der Ferienhduser
» \Wohnen muss qualitativ und
quantitativ in den Hintergrund
treten, i.d.R._nicht zulassig

Kommt in Gebieten mit fast ausschlieBlicher
Ferienwohnnutzung (n Frage !
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Erganzung
8§ 11 Abs. 2 BauNVO Sonstige Sondergebiete

$ 11 Sonstiges Sondergebiet
(1) ....

(2) .... Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht:

Gebiete flr den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die
Fremdenbeherbergung

10
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Ergénzung 8 12 BauGB Vorhabenbezogener B-Plan

§ 12 BauGB (7)

Soll in bisherigen Erholungsgebieten nach 810 der Baunutzungsver-
ordnung auch Wohnnutzung zugelassen werden, kann die Gemeinde nach
Mal3gabe der Absétze 1 bis 6 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufstellen, der insbesondere die Zuléssigkeit von baulichen Anlagen zu
Wohnzwecken in diesen Gebieten geregelt.

11
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3. BESTANDSANALYSE

— Methodik
— Ergebnisse
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Karte 1 - Ubersicht der Bebauungspléne mit Rechtskraft
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Karte 2 - Festsetzungen der Bebauungsplane
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Karte 3 — Nutzungsstruktur — Schwerpunkt Ferienwohnungen
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Karte 4 — Planungsrecht und Nutzungsstruktur
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4. HANDLUNGSBEDARF

— Empfehlungen fur die weitere Entwicklung /
Bauleitplanung
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Nutzungsstruktur Bebauungsplane - Einzelbetrachtung

Stadt Wittmund — Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Carolinensiel



Nutzungsstruktur Bebauungsplane - Einzelbetrachtung
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Nutzungsstruktur Bebauungsplane - Einzelbetrachtung
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Karte 5 - Bebauungspléne - Anderungsbedarf
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ANDERUNG VON BEBAUUNGSPLANEN
NUTZUNGSANDERUNG IN SONDERGEBIETE

Ferienwohnen und Dauerwohnen gleichwertig
zulassig
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Harlesiel: Anderung der B-Plane Nr. 6.6 B 40, 33, 28 und 3 neu

Ferienwohnanteile Gberwiegen
Empfehlung Sondergebiet
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Carolinensiel Nord: Anderung der B-Plane 6.6.B 42 und 14

Ferienwohnanteile Uberwiegen
Empfehlung Sondergebiet

genauere Prifung
erforderlich bei B 37
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Carolinensiel Nordost: Anderung B-Plane 6.6 B 10, 10A, 12, 12/3, 20

Ferienwohnanteile Uberwiegen
Empfehlung Sondergebiet
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Carolinensiel Ortsmitte: Anderung B-Plane 6.6. B 47, 41 und 23

Ferienwohnanteile Uberwiegen
Empfehlung Sondergebiet

Stadt Wittmund — Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Carolinensiel



Ortsmitte Ost: Anderung B-Plan 6.6. B 9B

Ferienwohnanteile Uberwiegen
Empfehlung Sondergebiet

Stadt Wittmund — Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Carolinensiel Folie 27 ﬁ



AUFSTELLUNG VON BEBAUUNGSPLANEN
FUR BEREICHE, DIE BISHER NACH § 34
BAUGB BEURTEILT WURDEN
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Geltungsbereich Alte Fischersiedlung Harlesiel

Geltungsbereich Carolinensiel Ost
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Geltungsbereich Carolinensiel Ortsmitte
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Geltungsbereich Carolinensiel Ortseingang West
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Geltungsbereich Carolinensiel Ortseingang Ost
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Geltungsbereich Carolinensiel Ortseingang Studwest
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Geltungsbereich Carolinensiel Ortseingang Sidost
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Geltungsbereich

Stadt Wittmund — Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Carolinensiel



Stadt Wittmund

Anderung des Flachennutzungsplanes und Anderung von
Bebauungsplanen zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen in
Wohngebieten in durch Ferienwohnungen im Bestand
uberpragten Ortsbereichen

Aufstellung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplane

/Bebauungsplane) fur bisher unbeplante Innenbereiche nach
§ 34 BauGB

Aufstellungsbeschluss gefasst

Stadt Wittmund — Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Carolinensiel



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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ANHANG
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Analyse der Nutzungsstruktur

Liste der Ferienwohnnutzungen

Adresse

Fewo
nein

Fewo ja

Am Hafen Ost 1 Wittmund, Stadt

Am Hafen Ost 10 Wittmund, Stadt

Am Hafen Ost 2 Wittmund, Stadt

Am Hafen Ost 4 Wittmund, Stadt

Am Hafen Ost 4A Wittmund, Stadt

o[k, |W]|F

NIR|ON O

Am Hafen Ost 5 Wittmund, Stadt

Am Hafen Ost 6 Wittmund, Stadt

=

Am Hafen Ost 7 Wittmund, Stadt

o

= O

Am Hafen Ost 9 Wittmund, Stadt

o

=

Am Hafen West 1 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 10 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 11 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 12 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 2 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 3 Wittmund, Stadt

Am Hafen West 4 Wittmund, Stadt

O | |O|Fr |k |[O

= Ok, |O|O|[K

Abgleich mit der Liste der
gemeldeten Personen/Wohnsitze

Bemerkung

Hotel

Hotel

Abgleich mit der Liste der
gemeldeten Personen/Wohnsitze

Anzahl von
Wohnungsart
StraBennamen
Am Hafen Ost

Am Hafen Ost
Ergebnis
Am Hafen West

Am Hafen West
Ergebnis

Hausnummer

Zusatz  \Wohnungsart Ergebnis
4(Leer) Nebenwohnung 2
(Leer) Ergebnis 2
6/(Leer) alleinige Wohnung 1
(Leer) Ergebnis 1
10|(Leer) alleinige Wohnung 4
(Leer) Ergebnis 4

7

2|(Leer) alleinige Wohnung 1
Hauptwohnung 2

(Leer) Ergebnis 3
3|(Leer) alleinige Wohnung 8
(Leer) Ergebnis 8
5/(Leer) alleinige Wohnung 1
Hauptwohnung 1

(Leer) Ergebnis 2
7\(Leer) alleinige Wohnung 2
(Leer) Ergebnis 2
8((Leer) alleinige Wohnung 1
(Leer) Ergebnis 1
12(Leer) alleinige Wohnung 1
(Leer) Ergebnis 1
13|(Leer) alleinige Wohnung 1
(Leer) Ergebnis 1
18
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Zusammenfassung Ergebnisse - Harlesiel

Anzahl Grundsttcke
Anzahl Wohneinheiten
Anzahl FeWo | Anzahl Dauerwohnen

B-Plan Nr. Nutzung Nutzungs- | Handlungsempfehlung

struktur
15

Nr. 6.6/B 3 Neu (1986)

Am Yachthafen Anderung in SO Ferienwohnen

Nr. 6.6/B 40 (1997) WA 65 )

Am Binnenhafen WR 110 Anderung in SO Ferienwohnen
SO Hotel 102

Nr. 6.6/B 40, 3. And. MI S. oben N .

(2012) Am Binnenhafen SO Hotel Zunachst kein Handlungsbedarf

Nr. 6.6/B 28 (2000)
Bootsweg

Nr. 6.6/B 11 A/1 (1980)
Schwerinsgroden

Nr. 6.6/B 33 (1995)
An der Kurpromenade

Anderung in SO Ferienwohnen

Anderung in SO Ferienwohnen

Nr. 6.6/B 33, 2. And.

(2018) Zunachst kein Handlungsbedarf
Nr. 6.6/B 52 (2015) SO .

Wohnen auf dem Wasser Zunéchst kein Handlungsbedarf
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Zusammenfassung Ergebnisse

Caroliniensiel-WEST

Nr. 6.6/B 41 (1997)
Fischhérn

Nr. 6.6/B 23 (1983)
Kutterweg

B-Plan Nr. Nutzung Nutzungs- | Handlungsempfehlung
struktur
Nr. 6.6/B 42 (1999) 18 . : :
Kurheim 55 Anderung in SO Ferienwohnen
40

Nr. 6.6/B 42 2. And. SO S. oben Zunachst kein Handlungsbedarf
(2018)

60
":r' 6.6/B 37 Neu (1996) 11 Anderung in SO Ferienwohnen

m Kurzentrum 9 . .
36 (Details priifen > Custerung)

111 «
Nr.6.6/B 14/ A (1982/84) | WAl 186 Anderung in SO Ferienwohnen
Pumphusen Mi (MI ggf. ausnehmen)

158

18
Nr. 6.6/B 2 (1961) 19 Akut kein Handlungsbedarf
Neue Strafte 5 (Neuaufstellung zur Klarstellung)

86 .
Nr 6;6/ B 38 (1997) WA 136 Weiterer Uberpriifungsbedarf >
Sudlich Miihlenstrafte Mi T- Entwicklungsziel WA oder SO
Nr. 6.6/B 47 (2003) WEST | WA II 48 Zentr. Versorgungsbereich ausgenommen
Wittmunder Str., Kirchstr. | M1l 63 Weiterer Uberpriifungsbedarf >
MiihlenstraRe T- Entwicklungsziel WA oder SO
Nr. 6.6/B 47 1. And. MI S. oben Zunachst kein Handlungsbedarf, ggf.
(2017) kleinrdumige Anpassungen
Nr. 6.6/B 47 2. And. SO S. oben )
(2015) kein Handlungsbedarf
Nr. 6.6/B 47 (2003) OST | WA Zentr. Versorgungsbereich ausgenommen
Wittmunder Str., Kirchstr. | MI Weiterer Detailierungsbedarf -
Miihlenstrake CLUSTERUNG: WA /SO / MI
Nr. 6.6/B 47 3. And. WA I, )
(2019) kein Handlungsbedarf

Anderung in SO Ferienwohnen

Anderung in SO Ferienwohnen

(2000)

Nr. 6.6/B 15 (1980) WA I/l 72 Weiterer Untersuchungs-/
Seeburger Weg West Ml Detailierungsbedarf >

CLUSTERUNG: WA /SO / MI
Nr. 6.6/B 15.1. And. MI I

MI ggf. weiterhin Bestand (s. oben)

Caroliniensiel-OST

B-Plan Nr.

Nutzung

Nr. 6.6/B 20 (1980)
Nordl. v. Krabbenpadd

Nr. 6.6/B 12 (1977)
Deichstralte

Nr. 6.6/B 12.3. And.
(2018)

Nutzungs-
struktur

Handlungsempfehlung

6

Anderung in SO Ferienwohnen

Anderung in SO Ferienwohnen

Kein Handlungsbedarf

Nr. 6.6/B 10 (1973)
Deichstralle

SW

Nr. 6.6/B 10 A (1980)
Deichstralte

Nr. 6.6/B 9 B (1979)
Moéwenweg

23
60
46

51
58

i

52

Anderung in SO Ferienwohnen

Davon
143

Anderung in SO Ferienwohnen

Anderung in SO Ferienwohnen

Straat

Nr. 6.6/B 35 (2002)
Westlich Up de Ring

Nr. 6.6/B 32 (1997)
(2 Teile)
Up de Ring

Nr. 6.6/B 27 (1984)
FriesenstralRe

Nr. 6.6/B 5 (1972)
Up des Ring

10 =
Nr. 6.6/B 34 (1995) WA 14 Weiterer Uberpriifungsbedarf >
Ostl. Seeburger Str. Ml Entwicklungsziel WA oder SO
soe |75 [NEm
Nr. 6.6/B 59 (2016) SO 40 _
Seeburger Winkel/Cliner | WA 51 Kein Handlungsbedarf
|30 [12 ]
28

Kein Handlungsbedarf

Kein Handlungsbedarf

Weiterer Uberpriifungsbedarf >
Entwicklungsziel WA oder SO

Weiterer Untersuchungs-/
Detailierungsbedarf >
CLUSTERUNG: WA /SO / MI
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