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GEMEINDE SYLT / OT WESTERLAND
BEBAUUNGSPLAN NR. 137, 1. ANDERUNG

Teil B: Text zum Entwurf
28. Juli 2025

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017

Die gegeniber der Ursprungsfassung des BP Nr. 137 gednderten / ergénzten Teile sind gekennzeichnet

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sonstiges Sondergebiet SO 6 ,Dauerwohnen und Verwaltung"

(1) Das sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Verwaltung" dient dem Dauerwohnen
der ortsansassigen Bevdlkerung bzw. Saisonkraften und sonstigen Mitarbeitenden von
Sylter Betrieben sowie der Unterbringung von Geschéfts- und Birordumen.

(2) Zulassig sind:

»  Dauerwohnungen, die ausschlieBlich und auf Dauer einem nicht wechselnden und
ortsanséssigen Personenkreis dienen (Hauptwohnung / Schwerpunkt der Lebensbe-
ziehungen

*  Mitarbeiterwohnungen / Dauerwohnungen fir Saisonkréfte, die fir mindestens zwei
Monate im Jahr auf der Insel Sylt beschaftigt sind

*  Geschafts- und Birordume.

(3) Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige dem Geschaftsbetrieb zugehérige Nutzungen,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §§ 18, 19 und 20 BauNVO)

(1) Soweit in der Planzeichnung (Teil A) keine Grundflache oder Grundflachenzahl festge-
setzt ist, ergibt sich die zuldssige Grundflache aus der durch Baugrenzen festgesetzte Uber-
baubare Grundstiicksfliche zuziiglich der méglichen Uberschreitung geméaB textlicher Fest-
setzungen Nr.2.3.

(2) Die zulassige Grundflache kann durch Terrassen von Dauerwohnungen um je 10,00 m?
fur jede im Erdgeschoss gelegene Dauerwohnung-Uberschritten werden. Terrassen kénnen
die Baugrenzen um 5,00 m tUberschreiten.

(3) Die zulédssige Grundflache darf durch die Grundflachen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Tiefga-
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ragen, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,90
Uberschritten werden. Fir sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, darf die zuldssige Grundflache nicht
Uberschritten werden.

(4) Die Baugrenzen kénnen fir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einem Mindestabstand von 3,00 m
zu den Grundstlcksgrenzen Uberschritten werden.

(5) Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Gebaude
sowie Traufthdhe) ist die Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der néchstgelegenen festgesetz-
ten Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der geplanten, straBenseitigen Fassade des
Hauptgebdudes. Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straBenseiti-
gen Gebaudeseite, so ist die Hohe um das MaB3 der natirlichen Steigung oder des Gefalles
zu verandern.

(6) Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Gebaude) darf fiir notwendige
technische Anlagen sowie Solaranlagen ausnahmsweise auf maximal 10 Prozent der Dach-
flache um eine Héhe von maximal 3,00 m Uberschritten werden.

(7) Es ist nur ein (1) Kellergeschoss bis zu einer maximalen Tiefe von 3,50 m unter der
Oberkante ErdgeschossfuBboden zuldssig. Ausnahmen kénnen fir Tiefgaragen zugelassen
werden.

3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
(1) Im SO 6 kénnen die festgesetzten Baugrenzen tberschritten werden, und zwar fir:
» Balkone jeweils bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Breite von 2,50 m

» Auskragungen fiir eine Fluchttreppe bzw. AuBenaufzug bis zu einer Tiefe von
3,50 m und einer Breite von 7,00 m

» Auskragungen fir Lichtschachte bis zu einer Tiefe von 0,85 m und einer Breite von
1,50 m

* Energetische MaBnahmen (Dédmmung) in der dafiir erforderlichen Wandstarke
4 Stellplatze und Nebenanlagen

(1) Auf den Baugrundstiicken sind Stellplétze nur fiir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zulédssig (notwendige Stellplatze).

(2) Oberirdische Garagen sind unzulassig.

(3) Je Baugrundstiick ist maximal eine Ein- und Ausfahrt bis zu einer Breite von 4,00 m zu-
lassig. Ausnahmsweise kann bei Eckgrundstiicken und bei Grundstlicken, die zwischen zwei
StraBen liegen, eine zusatzliche Zufahrt zugelassen werden.

(4) Auf den Teilflachen der Baugrundstiicke zwischen der straBenzugewandten Gebaude-
seite und der Grundstlicksgrenze entlang der festgesetzten Verkehrsflache sind Nebenan-
lagen in Form von Gerate-oder Gartenhdusern nicht zulassig. Diese Teilflachen werden je-
weils durch die kirzeste Verbindung zwischen den Endpunkten der straBenzugewandten
Gebé&udeseite und der Grundstiicksgrenze entlang der festgesetzten Verkehrsflache abge-
grenzt.
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Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(1) Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und allen privaten befestigten Fla-
chen, von denen kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist auf
den jeweiligen Grundstlicken zu versickern, sofern durch sonstige Satzung nichts anderes
bestimmt ist.

(2) Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht Gber-
bauten Flachen auf einer Tiefe von mindestens 0,50 m wiederherzustellen.

Abgrabungen und Aufschiittungen

(1) Abgrabungen oder Aufschiittungen sind unzuléssig. Die vorhandene oder nattrlich ge-
wachsene Geldndeoberflache des Grundstiickes ist zu erhalten und darf nicht verandert
werden.

(2) Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen oder Aufschittungen zugelassen werden

1. wenn die vorhandene oder natiirlich gewachsene Geldndeoberflache auf die Hohe
der angrenzenden Grundstiicke sowie der angrenzenden festgesetzten Verkehrsfla-
chen angepasst wird,

2. fur ganz oder teilweise in den Boden eingelassene Stellplatze.

Bestandssichernde Festsetzungen

(1) Bei vorhandenen und vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigten baulichen
Anlagen, welche die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht vollstdndig einhalten, sind
ausnahmsweise Nutzungsanderungen sowie bauliche Anderungen zuléssig, wenn zugleich

1. das genehmigte MaB der baulichen Nutzung nicht erhéht und
2. der fur Dauerwohnungen genutzte Anteil nicht verringert wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9Abs.4 BauGB i.V.m.§8 4LBO)
Stellung baulicher Anlagen

(1) Die First- und Trauflinien der Geb&ude sind parallel oder mit einer Drehung von 90° zu
den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen entlang der Verkehrsflache, die das
Baugrundstiick erschliet, auszurichten.

Fassaden
(1) Fassadengliederung

Fassaden sind ab einer Gesamtlange von 15,00 m mindestens alle 7,00 m in der Senkrech-
ten zu gliedern.Die Gliederung ist durch einen Vor- oder Ricksprung von mindestens
0,50 m oder durch eine vorgestellte Balkonanlage vorzunehmen. Die Festsetzung gilt nicht
fur Bestandsgebaude, die lediglich eine Aufstockung erfahren sollen.

Waagerechte Fassadengliederungen durch Vor- oder Ruckspriinge von Vollgeschossen
sind unzuldssig.
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Sofern Staffelgeschosse nach den Bestimmungen dieses Bebauungsplanes zuléssig sind,
missen diese an mindestens 3 Seiten von den Aul3enkanten des darunterliegenden Vollge-
schosses um mindestens 1,50 m zuriickspringen. Gegeniber straBenseitiger Fassaden
mussen Staffelgeschosse auf jeden Fall zurlickspringen.

(2) Fassadenunterbrechung

Fassaden durfen auf maximal 50 % ihrer Lange durch Balkone oder Loggien unterbrochen
werden. Als Fassadenldnge gilt ein Abschnitt, der durch die Gebaudekanten oder einen
Vor- oder Riicksprung von mindestens 0,50 m gebildet wird.

(3) Fassadengestaltung

Als Fassade gilt die Flache, die seitlich durch Gebaudekanten oder Vor- und Rickspriinge
von mindestens 0,50 m sowie nach oben durch die Traufe begrenzt ist.

Fassaden sind als Lochfassaden mit maximal 50% Fenster- und/oder Loggia-Anteil auszubil-
den. Fenster und Loggien missen mindestens 1,00 m Abstand von Geb&dudekanten sowie
von Vor- und Rickspringen von mehr als 0,50 m einhalten.

Als Material zur Fassadengestaltung ist zul3ssig:

e Putz und Schléammputz in den Farben ReinweiB (RAL 9010), Grauweil3 (RAL 9002),
Cremeweil3 (RAL 9001) sowie in ihren Mischungen untereinander,

» Klinker in den Farben Rot, Rotbunt, WeiB3, Hellgrau, Sandfarben,
* Holz, unbehandelt oder naturfarben lasiert.

Fassadenanteile (wie z.B. Fensterrahmen, Fensterldden) bis zu 10% der jeweiligen Fassade
dirfen in anderen Farben und Materialien abgesetzt werden.

(4) Fassaden von Erdgeschossen

Abweichend von den Absatzen 1 bis 3 dirfen Fassadendffnungen von Gewerbebetrieben
sowie Schank-und Speisewirtschaften einen Anteil von maximal 80% der Fassadenflache
einnehmen. Als Fassade gilt hier die Flache, die seitlich durch Gebaudekanten oder Vor-
und Rickspriinge von mindestens 0,50 m sowie nach oben durch Oberkante EG-Geschoss-
decke begrenzt ist. Die Bestimmungen zu Lochfassaden nach Absatz 3 gelten in diesem Fall
ab Oberkante EG-Geschossdecke.

(5) Fenster und Taren

Fenster- und Turéffnungen mussen im stehenden Format ausgebildet werden, das heif3t,
die Hohe der Offnung muss gréBer sein als die Breite. Abweichend davon diirfen Fenster-
und Turéffnungen bis zu einer Breite von 4,00 m hergestellt werden, sofern die Scheiben
durch senkrechte konstruktive Pfosten in stehende Formate unterteilt werden. Das gilt auch
fur Schaufenster.

Nicht anzuwenden sind die Bestimmungen dieses Absatzes fur Fenster unter 1,00 m GréBe
sowie fur Dreiecksgiebelfenster im Spitzbodenbereich.Terrassen- und Balkontiiren gelten
im Sinne dieses Absatzes als Tiren.

(6) Balkone

Freitragende Balkone dirfen eine Auskragung von 1,50 m vor die Fassade nicht tber-
schreiten.Vorgestellte Balkonanlagen diirfen eine Tiefe von 2,00 m nicht Giberschreiten.
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Balkone mussen mindestens 1,00 m Abstand von Gebdudekanten sowie von Vor- und
Ruckspriingen von mehr als 0,50 m einhalten. Balkone dirfen in der Senkrechten nicht ver-
setzt zueinander angeordnet werden. Balkonbriistungen diirfen nicht massiv hergestellt
werden.

Déacher
(1) Artund Neigung von Déachern

Zulassige Neigungen bei Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern: 30° bis 50°, zulédssige
Neigungen bei Mansarddéachern: Mansarde 60° bis 70°, oberes Dach 0 bis 15°

(2) Dachunterbrechungen

Dachflachen dirfen auf maximal 50% ihrer Lange durch Traufgiebel, Dachaufbauten, Balko-
ne, Loggien oder Dachterrassen unterbrochen werden.

Als Dachflachenlénge gilt ein Abschnitt, der durch die Dachkanten oder einen Vor- oder
Rucksprung von mindestens 0,50 m gebildet wird. Die Dachflachenlédnge wird auf halber
Dachflachenhdhe gemessen.

(3) Dachgestaltung

Als Dacheindeckung von Dachflachen ab 30° Neigung ist zulassig: Dachpfannen, Dachstei-
ne, Biberschwanz, Naturschiefer, Faserzementplatten, Metall, Solaranlagen. Unzuléssig sind
glanzende, reflektierende und grelle Farbténe.

(4) Technische Anlagen

Technische Anlagen auf oberen Dachern mit einer Neigung von 0 bis 15°, wie z.B. Solaran-
lagen, Aufzugsiberfahrten oder Absturzsicherungen, sind mindestens 2,00 m von der Da-
chkante entfernt zu errichten.

AuBenanlagen
(1) Einfriedungen

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
bis zur vorderen Gebaudeflucht dirfen eine Hohe von 1,00 m Uber Geldnde nicht tUber-
schreiten. Sie sind als Anpflanzungen mit inseltypischen Pflanzen- und Gehélzarten, Frie-
senwiélle oder Zadune mit senkrechten oder waagerechten Latten zulassig.

(2) Milltonnenanlagen

Mulltonnenanlagen sind in einer Héhe von mindestens 1,50 m mit Holzwénden einzuhau-
sen oder durch Anpflanzungen mit inseltypischen Pflanzen- und Gehélzarten einzugriinen.
Offnungen von Miilltonnenanlagen sind so anzuordnen, dass sie vom &ffentlichen StraBen-
raum nicht direkt einsehbar sind. Das gilt auch fiir Offnungen, die durch Tiiren geschlossen
werden kénnen.

Kellerlichtschachte

Die Auskragung von Kellerlichtschdchten von Bestandsgebauden darf 0,85 m, ansonsten
0,60 m im Lichten, gemessen ab fertiger KellerauBenwand, nicht Gberschreiten.
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Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 84 LBO handelt, wer den Festsetzun-
gen liber die Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt. Als Tat-
bestand gilt die Nichteinhaltung der Vorschriften tber Stellung baulicher Anlagen, Fassa-
den, Dacher, AuBBenanlagen und Kellerlichtschichte gemaB der Ziffern 1 bis 5 der értlichen
Bauvorschriften.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann geméaB § 84 Abs. 3 LBO mit einer GeldbuBe bis zu
500.000 Euro geahndet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

Bodenfunde

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist
die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemal3 Denkmalschutzge-
setz der Grundstlickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Fortfihrung des Liegenschaftskatasters

Wird auf einem Grundstiick ein Gebdude errichtet oder in seinem Grundriss verandert, ha-
ben die jeweiligen Grundstiicks- oder Gebaudeeigentimer auf eigene Kosten die fur die
Fortfihrung des Liegenschaftskatasters erforderliche Einmessung des Geb&udes und der
Nutzungsartengrenzen gemafl dem Gesetz liber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster zu veranlassen.

Kampfmittel

Vor Beginn von TiefbaumaBnahmen ist das Plangebiet gemaB Kampfmittelverordnung des
Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Ortsgestaltungssatzung

Im Plangebiet gilt die Ortsgestaltungssatzung: Westerland-Innenstadt vom 19.02.2011. Bei
Um- und Erweiterungsbauten sind Abweichungen von den Festsetzungen der 6rtlichen Ge-
staltungssatzung der Gemeinde Sylt nach MaBgabe dieser Satzung zul3ssig.

* * *
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