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1. Rechtliche sowie weitere Grundlagen

Die rechtlichen sowie weiteren Grundlagen fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind
insbesondere:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257)

Bundesmeldegesetz (BMG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1084), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 323)

Denkmalliste Nordfriesland (Denkmalliste NF), Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-
Holstein, zuletzt aktualisiert am 24.11.2025, https://opendata.schleswig-
holstein.de/dataset/a4c91468-6235-4543-9a84-fb621ffb3298/resource/a2a43e59-4cc9-
4979-9dea-b56ad74318e1/download/kreis-nordfriesland.pdf

Denkmalliste unbeweglicher archaologischer Kulturdenkmale im Zustandigkeitsbereich
des Archaologischen Landesamtes Schleswig-Holstein (Denkmalliste SH), gemaf
Landesverordnung Uber die Denkmallisten fir Kulturdenkmale (GVOBI. Ausgabe 25. Juni
2015, S.157, zuletzt aktualisiert am 07.01.2025, https://opendata.schleswig-
holstein.de/dataset/denkmalliste-mit-mittelpunktkoordinaten-unbeweglicher-
archaeologischer-kulturdenkmale-2025-01-06 oder https://opendata.schleswig-
holstein.de/dataset/archaeologische-kulturdenkmale-2024-12-12

- DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die
Planung“ (2023), Deutsches Institut fir Normung, Beuth-Verlag, Berlin.

- DIN 4109, Teil 1 ,Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen® (Januar 2018),
Deutsches Institut fur Normung, Beuth-Verlag, Berlin.

- DIN 4109, Teil 2 ,Schallschutz im Hochbau — Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen® (Januar 2018), Deutsches Institut fir Normung, Beuth-Verlag, Berlin.

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes
vom 25. November 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 282)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Gesetz zum Schutz der Denkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG SH) Vom 30.
Dezember 2014 (GVOBI. 2015 S. 2), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
1. September 2020 (GVOBI. S. 508)

- Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (GVOBI. S. 301), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 30.09.2024, GVOBI. S. 734

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021
| S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025
| Nr. 189)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)



Insulares Entwicklungskonzept — Wohnraumentwicklungskonzept Sylt 2025 (WEK) (2015),
Gemeinde Sylt - |Inselbauamt - Abteilung Stadtplanung (https://gemeinde-
sylt.de/pdf/Wohnraumentwicklungskonzept_Sylt 2025.pdf)

Landesverordnung Uber den Landesentwicklungsplan  Schleswig-Holstein -
Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021) vom 25. November 2021 (GVOBI. 2021 S. 1412)

Landschaftsrahmenplan flr den Planungsraum | - Kreisfreie Stadt Flensburg, Kreise
Nordfriesland und Schleswig-Flensburg - Neuaufstellung 2020, Ministerium fir
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung des Landes Schleswig-
Holstein

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar
2009, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 13. Dezember 2024 (GVOBI. S.
875, 928)

Neufassung 2002 des Regionalplans flr den Planungsraum V Landesteil Schleswig
(Schleswig-Holstein Nord) des Landes Schleswig-Holstein — Kreisfreie Stadt Flensburg,
Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg — Bekanntmachung des Ministeriums flr
landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus -
Landesplanungsbehérde — vom 11. Oktober 2002 — VIII 53 — 502.351.1

Richtlinien flr den Larmschutz an Strallen (RLS-19) Ausgabe 2019 vom 14. April 1990,
Verkehrsblatt, Amtsblatt des Bundesministers flr Verkehr, VkBI. Nr. 20, unter Ifd. Nr. 139,
korrigiert Februar 2020

Satzung der Gemeinde Sylt fiir die Ortsteile Tinnum, Keitum, Munkmarsch, Archsum und
Morsum, Gber besondere Anforderungen an die aul’ere Gestaltung baulicher Anlagen und
Werbeanlagen (Ortsgestaltungssatzung Keitum) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.01.2021

Satzung der Gemeinde Sylt nach § 22 BauGB Uber die Sicherung der Zweckbestimmung
fur den Fremdenverkehr fir den Ortsteil Keitum (Fremdenverkehrssatzung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.11.2010.

Satzung der Gemeinde Sylt Uber besondere Anforderungen an die Gestaltung von
Werbeanlagen (Werbeanlagensatzung), in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.03.2018.

Satzung der Gemeinde Sylt Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten - Gebiet XI 1. Anderung in der Fassung der 1. Anderung mit Bekanntmachung
vom 14.10.2020.

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334)

Stralden- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25. November 2003, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.10.2024, GVOBI. S. 749)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geadndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)



- Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein — Mietwohnungsbau Arbeitshilfe
Wohnraumférderung, Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemafles Bauen e. V. & IB.SH, Stand
Dezember 2023 '

- Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser (2019), Landesamt fiir
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein - Abteilung
Gewasser:  (https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/A/abwasser/Downloads/
wasserrechtlicheAnforderungen.pdf? _ blob=publicationFile&v=1)

I?ie Grundlagen, insbesondere die DIN, kénnen bei der Gemeinde Sylt auf Dauer wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemal § 30 Absatz 1 BauGB
aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bau— und Planungsausschusses vom 09.08.2021
und des erneuten Aufstellungsbeschlusses vom 08.07.2024 aufgestellt. Die ortstbliche
Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse erfolgte durch Abdruck in der Sylter Rundschau
am 03.09.2021 und am 22.07.2024.

Mit dem ersten Aufstellungsbeschluss wurde parallel die 21. Anderung des
Flachennutzungsplans begonnen. Da inzwischen jedoch als Art der Nutzung ein besonderes
Wohngebiet weiterverfolgt wird, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht mehr
erforderlich, da die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) aus den wirksamen
Bauflachendarstellungen des Flachennutzungsplanes (Gemischte Bauflache) entwickelt ist.?
Das Verfahren zur 21. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde daher mit dem erneuten
Aufstellungsbeschluss eingestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde vom
31.07.2024 bis zum 30.08.2024 durchgefuhrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist durch Abdruck in der Sylter Rundschau am
22.07.2024 erfolgt. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange, die von der Planung berlhrt sein kénnen, erfolgte nach § 4 Absatz 1 BauGB mit
Schreiben vom 30.07.2024. Die Planungsanzeige erfolgte zeitgleich.

Der Bau- und Planungsausschuss hat am 10.11.2025 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung beschlossen und zur Veréffentlichung im Internet bestimmt.

3. Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 55 ist mit dem Ziel der Trassensicherung der
KreisstralRe 117 aufgestellt worden und hat dabei die Splittersiedlung am Siidik miteinbezogen,
um die damals bestehenden Nutzungen und die stadtebauliche Ordnung zu sichern. Zeitlich
nachgelagert wurde fiir den westlichen Bereich die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55
aufgestellt, um dort die Umnutzung des baulichen Bestandes einer ehemals
landwirtschaftlichen Hofstelle planungsrechtlich zu ermdglichen.

! https://www.ib-
sh.deffileadmin/user_upload/downloads/immobilienkunden/soziale_wohnraumfoerderung_fuer_mietw
ohnungsmassnahmen/soziale-wohnraumfoerderung-fuer-mietwohnungsm_ leitfaden_arbeitshilfe-fuer-
kommunen-und-investoren.pdf, zugegriffen am 31.05.2024.

2 Als besonderer Baugebietstyp ist das Besondere Wohngebiet nicht ausschlieBlich den
Wohnbauflachen, sondern ebenso den gemischten Bauflachen zuzuordnen (z.B. BeckOK
BauNVO/Hornmann, 37. Ed. 15.4.2024, BauNVO § 4a Rn. 37; Briigelmann/Ziegler, 129. EL Januar
2024, BauNVO § 4a Rn. 20)..



Inzwischen hat sich die bauliche Pragung innerhalb des Dorfgebietes beidseitig des Siidiks
verandert und die landwirtschaftlichen Nutzungen bestehen nicht mehr, bzw. nur stark
abgeschwacht. Zudem ist vor Ort ungeachtet der Genehmigungslage eine deutliche
Intensivierung von touristischen Nutzungen wie Ferienwohnungen festzustellen. Die
planerischen Handlungsbedarfe haben sich folglich geandert, die Ausweisung des
Dorfgebietes ist nicht mehr sachgerecht und bedarf der Anpassung.

Es bestehen auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans umfangreiche Moéglichkeiten
zur Neuschaffung von Ubernachtungs- und Wohnangeboten. Durch Abriss und Neubau
konnte hier eine deutliche Veranderung des dorflich-landwirtschaftlich gepragten
Gebietscharakters unter mafRgeblicher Steigerung der Bettenkapazitat erfolgen. Eine weitere
bauliche Verdichtung / Intensivierung ist in dieser Lage und flir die geschilderten Nutzungen
nicht Ziel der Gemeinde, auf das Fremdenbeherbergungskonzept® ist in diesem
Zusammenhang hinzuweisen.

Daher ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um mit gednderten
Bebauungsplanfestsetzungen den Gebietscharakter zu wahren, den Fortbestand der
stadtebaulichen Ordnung zu sichern und ungewollten Umstrukturierungen entgegenzuwirken.
Mit dieser Bebauungsplananderung méchte die Gemeinde Sylt daher die Art der Nutzung
anpassen, den Ubergeordneten Zielen der Dauerwohnraumsicherung und —wiederherstellung
sowie der Begrenzung von Ferienwohnungen nachkommen und die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen anpassen. Es sollen auch die nicht tGberbauten Grundstlicksflachen in
Hinblick auf Umnutzungen und Nachfolgennutzungen gesichert werden. Des Weiteren zielt die
Bebauungsplananderung darauf, eine weitere bauliche Verdichtung zu verhindern.

4. Alternativenpriifung

Die Anpassungserfordernisse des Planungsrechtes ergeben sich aus der konkreten ortlichen
Situation und dem bestehenden Planungsrecht, daher bestehen zur Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes keine Alternativen. Andernfalls waren die gemeindlichen
Ziele nicht umsetzbar. Hinsichtlich der Frage, mit welchen Festsetzungen die gemeindlichen
Ziele am besten erreicht werden konnen, erfolgte eine Betrachtung verschiedener
Festsetzungsalternativen, diese ist in Kapitel 7.1 widergegeben.

5. Bestandsaufnahme

5.1. Raumliche Lage, ErschlieBung und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Ortslage von Keitum beidseitig der Stral3e Siidik.

Es wird Uber die Strafle Siidik erschlossen, die im Norden Uber die Kreisstralle Keitumer
Landstraf’e (K 117) angebunden ist und sldlich an die Baderstrale anbindet.

Uber die K 117 ist das Plangebiet direkt an das Uibergeordnete Straennetz angebunden. Der
mit einer Entfernung von weniger als einem Kilometer fulllaufig erreichbare Bahnhof Keitum
sowie die dortige Bushaltestelle ,Keitum Bhf* verbinden das Plangebiet Uber den Umstieg im
Bahnhof Westerland / ZOB mit allen weiteren Buslinien der Insel. Morsum ist direkt Uber die
Bahnlinie und die Buslinie 4 erreichbar, letztere verbindet auch nach Archsum.

In der Ortsmitte Keitums gibt es mit Geschaften und einem Supermarkt Angebote zur
Nahversorgung, die Entfernung vom Plangebiet aus betragt etwa 1,5 km.

3 https://gemeinde-sylt.de/wp-content/uploads/2022/05/BHK_Sylt.pdf


https://gemeinde-sylt.de/wp-content/uploads/2022/05/BHK_Sylt.pdf

Das Plangebiet umfasst die bestehenden Grundstiicke Siidik 4 bis 15. Bei den ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen Siidik 4 und 6 sind die Grundstiicksteile miterfasst, die derzeit
nicht ausschlieB3lich als Felder oder Wiesen genutzt sind. Die StralRe Siidik wurde im Bereich
des Geltungsbereiches komplett in das Plangebiet eingeschlossen. Der sldliche Abschluss
des Plangebietes ist identisch mit der Grenze des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 55.
Insofern hat sich der Geltungsbereich im Vergleich zum ersten Aufstellungsbeschluss etwas
verandert.

Somit beinhaltet das Plangebiet die Flurstlicke 30/2, 30/5, 30/7, 32/1, 82, 153 und teilweise
die Flurstiicke 25/1, 27/1, 31/3, 31/4, 32/2, 48/1, 66, 72, 84, 85, 101, 110 sowie 154 der Flur
8, Gemarkung Keitum.

Das Plangebiet ist ca. 4,8 Hektar grof3.

5.2. Beschreibung von Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet besteht aus freistehenden, eingeschossigen Gebauden mit steil-geneigten
Dachern und in der Regel mittig angeordnetem Dachfirst. Die Dacheindeckungen sind von
einem &lteren Bestandsgebaude abgesehen aus Naturreet oder in dunkler Farbgebung. Die
Fassaden sind zumeist rot verklinkert, andernfalls weif}. Die Mehrzahl der Geb&ude sind
Einzelhauser, teilweise sind Doppelhauser vorhanden. Die Gebaudegrundflachen reichen von
etwa 150 gm bis 200 gm, wobei die Gebaude gestalterisch meist so konzipiert sind, dass sie
sich aus mehreren Gebadudeteilen zusammensetzen oder zumindest optisch gegliedert sind.

Die Grundstlicksgréfen reichen von etwa 1.000 — 3.000 gm.

Die Garten sowie insbesondere die rlUckwartigen Bereiche der ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebe sind vielfach mit Hecken und anderen linearen Geholzstrukturen
durchzogen. Entlang der Straf3e Siidik gibt es mehrere groRere Baume.

Das Plangebiet liegt zwischen 1 und 5 m ber NHN und weist eine leichte Neigung auf, es fallt
nach Sdden hin leicht ab.

Die Nutzungen im Plangebiet verteilen sich anteilig auf die Nutzungsarten Dauerwohnen,
Nebenwohnen und Ferienwohnen, erganzt durch gewerbliche Nutzungen, vor allem in den
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen. Die gewerblichen Nutzungen umfassen dabei
Einzelhandel, Hotel, Lagerung von Materialien und Fahrzeugen sowie gewerbliche
Dienstleistungen im Bau- oder IT-Bereich. Aufgrund der geringen FlachengréRen und daraus
resultierend aus der geringen Summe erzeugter Verkehre wird angenommen, dass die
gewerblichen Nutzungen als grundsatzlich mit dem Wohnen vertraglich einzustufen sind.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich, vor allem durch Grinland, genutzte Flachen.
Nordlich grenzt die KreisstralRe K 117 an und noch etwas weiter nordlich die Bahnlinie
Westerland-Keitum.

Denkmalgeschiutzte oder erhaltenswerte Hauser sind weder im Plangebiet noch in der
naheren Umgebung vorhanden.

Die StralRe Siidik ist asphaltiert, besitzt aber keine Entwasserung und auch keine Gehwege.
Die Bankette sind mit Gras bewachsen oder mit Grand und Schotter befestigt und wurden
teilweise zum Parken befestigt. Die Stralenbreite der Asphaltflache betragt etwa 3 Meter, die
Bereite inklusive Bankette betragt etwa 6 Meter, das Flurstick ist etwa 12,50 Meter breit.

Im Norden schlief3t die StralRe Siidik an die vorfahrtsberechtigte Kreisstralle an, diese besitzt
an ihrer Nordseite einen asphaltierten, gemeinsamen Geh- und Radweg. Im Siden schlief3t
die Stralle Siidik an die Baderstralle an, Uber diese ist eine Verbindung in Richtung Tinnum,
Westerland und Rantum gegeben.

Per OPNV ist eine gute Anbindung an sdmtliche Ziele (iber den fuRlaufig erreichbaren Bahnhof
Keitum und die dort gelegene Bushaltestelle gegeben.



5.3. Planerische Rahmenbedingungen

Im Landesentwicklungsplan ist die Insel Sylt Iandlicher Raum und zugleich Schwerpunktraum
fur Tourismus und Erholung, sowie Vorbehaltsraum fiur Natur und Landschaft. In das
zentralortliche System ist der Bereich Westerland / Tinnum als Unterzentrum mit
Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingestuft.

Im Landesentwicklungsplan ist das Ziel formuliert, dass die Siedungsentwicklung innerhalb
der Baugebietsgrenzen erfolgt, die Baugebietsgrenzen werden durch den Regionalplan
festgelegt. Unter Nummer 6.2 wird darauf hingewiesen, dass Natur- und Umweltressourcen
haushalterisch genutzt und pfleglich behandelt werden sollen und demnach eine
unangemessene und UbermafRige Beanspruchung von Boden und ein unverhaltnismaliger
Eingriff in den Boden und Grundwasserkdrper oder die zum Schutz des Grundwasserkorpers
bedeutsamen Bodenschichten zu unterlassen sind.

Das Plangebiet liegt im Regionalplan, sowohl in dem derzeit verbindlichen Plan sowie auch in
dem Entwurf fir eine Neuaufstellung, auferhalb der Baugebietsgrenzen.

Im Landschaftsrahmenplan ist das Plangebiet in Karte 1a als Gebiet mit besonderer Eignung
zum Aufbau des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems in der Einstufung
Scherpunktbereich sowie als Wiesenvogelbrutgebiet gekennzeichnet. In der Karte 1b ist es
als Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet
erflllt, sowie als Gebiet mit besonderer Erholungseignung gekennzeichnet. In der Karte 1c ist
es als Hochwasserrisikogebiet dargestellt.

Gemal Regionalplan liegt das Plangebiet im Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung
sowie im Einwirkungsbereich des Flughafens Sylt.

Im Wohnraumentwicklungskonzept ist eine direkt westlich an das Plangebiet grenzende
Flache fur eine weitere Siedlungsentwicklung ausgeschlossen worden.

Das Plangebiet und sein engeres Umfeld liegen nicht in einem Wasserschutzgebiet und auch
nicht in Natur- oder Landschaftsschutzgebieten. Auch gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht
kartiert.

Okokontoflachen oder Flachen des Kompensationskatasters sind im Plangebiet nicht bekannt,
nordlich der Kreisstral’e K 117 liegt eine Flache des Kompensationskatasters, die jedoch
durch diese Bebauungsplananderung nicht tangiert wird.

Das Plangebiet liegt in den archaologischen Interessengebieten Nr. 95 (Reliefanomalien mit
Verdacht auf Siedlungsbezug) und 109 (HUgelgraber und Graberfelder der Bronzezeit).
Archaologische Denkmale sind im Plangebiet und der naheren Umgebung nicht bekannt. In
einem Abstand von etwa 100 m zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das
archaologische Denkmal Grabhugel Klééwenhoog.

Der Flachennutzungsplan stellt fur die bebauten Bereiche des Plangebietes in der geltenden
Anderung A 10 ,Gemischte Bauflachen® dar, angrenzend ist Landwirtschaftsflache dargestellt
und die Stral3e Siidik ist als Wanderweg dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung Keitum (Satzung der
Gemeinde Sylt fur die Ortsteile Tinnum, Keitum, Munkmarsch, Archsum und Morsum, Uber
besondere Anforderungen an die auliere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20.01.2021 und im Geltungsbereich der
Werbeanlagensatzung (Satzung der Gemeinde Sylt Uber besondere Anforderungen an die
Gestaltung von Werbeanlagen), bekannt gemacht am 27.03.2018.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Gebiet XI 1. Anderung (1.
Anderung der Satzung der Gemeinde Sylt Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der
Eigenart von Gebieten Nr. XI| im Ortsteil Keitum) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.10.2020.



Der sidlich der StralRe Siidik gelegene Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der
Fremdenverkehrssatzung (Satzung der Gemeinde Sylt nach § 22 BauGB uber die Sicherung
der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr fir den Ortsteil Keitum) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.11.2010.

5.4. Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der Stral3e Siidik in privatem Eigentum.

5.5. Boden, Grundwasser und insulare SiiBwasserlinse

Im Landschaftsrahmenplan werden die Bodenverhaltnisse auf der Insel Sylt und im Plangebiet
beschrieben. Die Insel Sylt besitzt einen Altmoranenkern, an den sich Nehrungsbildungen und
Marschen angelagert haben. Das Plangebiet ist Bestandteil der Marsch.

Auf der Insel Sylt hat der Schutz des Grundwassers eine besondere Bedeutung. Generell
dringt das SuRwasser aus Niederschlagen in den Boden ein, versickert und befillt so die unter
dem Inselkérper liegende SiRwasserlinse. Dieser Grundwasserkérper ist fir die
Trinkwasserversorgung essentiell. Aufgrund des von auRen anstehenden Salzwassers ist eine
ausreichende Neu-Beflllung der StRwasserlinse durch Niederschlage erforderlich, um eine
Versalzung zu vermeiden.

Relevant hinsichtlich der Wasserqualitat ist die Filtrierungseigenschaft des Bodens. Je dicker
die auf dem Grundwasserkorper aufliegende Bodenschicht ist, desto besser werden
Schadstoffe oder auch Salze aus dem versickernden Niederschlag gefiltert. Insbesondere tief
reichende Bodenveranderungen beeintrachtigen die Filterfunktion und gefahrden die Qualitat
der SuRwasserlinse. Relevant sind auch Grundwasserabsenkungen wahrend einer Bauphase,
da hiermit der StuBwasserlinse Suflwasser entzogen und Uber die Kanalisation in Richtung
Meer geleitet wird.

6. Stadtebauliche Konzeption

Zum einen dient die Anderung des Bebauungsplanes dazu, eine geeignete Art der Nutzung
festzusetzen, da das Dorfgebiet nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung keine
zutreffende Nutzungsart mehr ist. Zum anderen soll mit dieser Plandnderung eine
Nachnutzung und Neubebauung der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen in einem
angemessenen Rahmen ermdglicht werden. Eigentiimerseitig wird eine Neukonzeption vor
allem fur den Bereich Siidik 4 angestrebt.

Der bestehende Bebauungsplan sieht fir die einstige landwirtschaftliche Nutzung grofde
Baufenster (zusammenhangende Bereiche Uberbaubarer Grundstiicksflache) vor, damit die
Erfordernisse landwirtschaftlicher Betriebe hierin abgedeckt werden konnten. Nach Aufgabe
der privilegierten landwirtschaftlichen Nutzung besteht kein Erfordernis mehr fur das
Beibehalten derart groRer Baufenster. Vielmehr ist es die stadtebauliche Aufgabe, diese
ehemals landwirtschaftlich  genutzten Bereiche an die  dazwischenliegenden
Siedlungsbereiche anzupassen. Dort ist eine stral’enorientierte Einzelhausbebauung mit
eingeschossigen Gebauden pragend. Es gibt im Bestand ein Doppelhaus bei den
Hausnummern 13a und b, sowie die doppelhausahnliche Konstellation der Hausnummern 11
und 11a. Beides ist aber nicht pragend.

Die Gebaude im Bestand sind in unterschiedlichen Abstédnden von 6 — 16 Metern von der
Stralde gelegen. Sie ragen in der Regel nicht tiefer als bis etwa 26-30 Meter Abstand von der
Stralde in den Landschaftsraum hinein, das ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude des
heutigen Kontorhauses ist dabei eine Ausnahme, genauso wie Nebengebaude.



7. Festsetzungen und Fachbelange

7.1. Art der baulichen Nutzung

Wie geschildert ist das Plangebiet bislang als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Inzwischen wurden
die landwirtschaftlichen Nutzungen aufgegeben und durch andere Nutzungen, haufig auch
gewerblicher Art, ersetzt. Die angesiedelten Nutzungen beschranken sich nicht auf die
Versorgung des Gebiets. Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen ist ein Dorfgebiet
nicht mehr die passende Festsetzung zur Art der Nutzung.

Auch ein Doérfliches Wohngebiet (MDW) ist aufgrund des Fehlens landwirtschaftlicher
Nutzungen, hier ist lediglich die Vermietung von Pferdeunterstellmdglichkeiten Gbriggeblieben,
nicht passend.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) erscheint nicht passend, da das Wohnen hier pragend sein
muss und die gewerblichen Betriebe auf die Gebietsversorgung ausgerichtet sein sollen. Dies
ist im Plangebiet nicht der Fall.

Aufgrund der vorhandenen besonderen Eigenart des Plangebietes und weil die gemeindliche
Zielstellung infolge von Dauerwohnraummangel und der Empfehlungen des
Fremdenbeherbergungskonzeptes fir das Plangebiet auf dem Wohnen liegt, und weil sich der
Trend zu noch mehr gewerblichen Nutzungen, dazu wird hier auch Ferienwohnen gerechnet,
kinftig nicht verstarken soll, ist die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes (WB)
sachgerecht. Ein Besonderes Wohngebiet als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung kann fir bestehende Siedlungsgebiete festgesetzt werden, wenn die Gebiete
eine besondere Eigenart aufweisen und unter Berlcksichtigung dieser Eigenart die
Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Dies ist hier zutreffend. Da in
besonderen Wohngebieten das Wohnen nicht so stark Uberwiegen muss wie in allgemeinen
Wohngebieten, und da die gewerblichen Nutzungen nicht auf die Gebietsversorgung
beschrankt sind, dennoch aber die Zielstellung klar mit dem Wohnen festgesetzt ist, stellt ein
Besonderes Wohngebiet die passende Festsetzung zur Art der Nutzung fiir das Plangebiet
dar.

Im Plangebiet wie auch auf der gesamten Insel Sylt herrscht ein hoher Entwicklungsdruck auf
Flachen. Es findet eine Verdrangung des Dauerwohnraumes durch die Zunahme des
touristischen Wohnens und des eigengenutzten Zweitwohnens statt. In der Folge dieser
Verdrangungsprozesse kommt es zu einer Verknappung des Dauerwohnraums.
Dauerwohnraummangel ist auf der ganzen Insel, aber insbesondere in Keitum, ein grofes
Problem. In der Folge fehlen Beschéftigte fur die Daseinsvorsorge und zur Aufrechterhaltung
des kulturellen Lebens. Daher sind die Erhaltung und Neuschaffung von Dauerwohnraum
vorrangige Ziele der Gemeinde.

Dauerwohnungen sind Wohnungen fur Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der
Lebensbeziehungen auf der Insel Sylt haben. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn
mindestens einer der Bewohner der Wohnung dort zuldssiger Weise seine Hauptwohnung im
Sinne von § 21 Absatz 2 in Verbindung mit § 22 Bundesmeldegesetz begrundet hat.

Damit im Plangebiet auch klnftig weiterhin das Dauerwohnen pragend bleibt, ist eine
Feindifferenzierung der Zuldssigkeit von weiteren Nutzungen sachgerecht und geboten.
Hierzu wird von der Moglichkeit der Feindifferenzierung der zuldssigen Nutzungen auf
Grundlage von § 1 Absatz 4 - 9 BauNVO Gebrauch gemacht.

Ausgehend von den bestehenden Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen erfolgt eine
Gliederung innerhalb des Besonderen Wohngebietes mit differenzierten Festsetzungen
zulassiger Nutzungen in den einzelnen Teilbereichen. Dabei werden auf den einstigen
Hofstellen Siidik 4 und 6 mehr gewerbliche Nutzungen zugelassen als in den Ubrigen Teilen
des Plangebiets, und beim Grundstlck Siidik 15 wird das Hotel und der genehmigte Bestand
bericksichtigt.



Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden fir das gesamte
Plangebiet nicht zugelassen, da mit Ihnen eine weitere deutliche Verkehrszunahme
einhergehen wirde und sie aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes und der geringen
Uberbaubaren Grundstlicksflachen stadtebaulich nicht einfigungsfahig waren.

Auch Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Tankstellen und Vergnligungsstatten
werden flachendeckend als nicht-zuldssig festgesetzt, da sie sich nicht in die kleine
stadtebauliche Struktur des Siidiks einfligen wurden und somit negative nachbarschaftliche
Auswirkungen zu befiirchten waren.

In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 1 sind zuséatzlich Hotels,
Laden, Geschafts- und Birogebaude sowie Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke
unzulassig. Die stadtebauliche Struktur der Bereiche WB 1 ist durch Gebaude gepragt, die von
der Kubatur her klassische Wohngebaude sind.

In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 2 sind zuséatzlich zu den
plangebietsweiten Nutzungsausschlissen ebenfalls Hotels und Ferienwohnungen unzulassig.
Diese einstigen Hofanlagen sollen vorrangig in Richtung des Dauerwohnens entwickelt
werden. Der Bereich WB 3 umfasst das Hotel, hier sind diejenigen Nutzungen, die Uber die
genehmigten Nutzungen hinausgehen (Ferienwohnungen sowie Geschafts- und
Burogebaude), unzulassig. Im Bestand ist hier schon ein breites Nutzungsspektrum mit
entsprechenden verkehrlichen Auswirkungen vorhanden, eine weitere Intensivierung ware
hier nicht zielfihrend.

Hinsichtlich der Art der Nutzung erfolgt eine Feindifferenzierung der Wohnnutzung mit einer
Unterscheidung zwischen Dauerwohnen, sonstigem Wohnen (Nebenwohnen) und in
Abgrenzung zu Ferienwohnen als gewerblicher Nutzung. Basierend auf § 4a Absatz 4
BauNVO wird zur Art der Nutzung Wohnen festgesetzt, dass eine bestimmte Grofle der
Geschossflache fur das Dauerwohnen zu verwenden ist. Es wird daher festgesetzt, dass in
den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 1 oder WB 2 in Gebauden
mindestens 45 gm der Geschossflache fur Dauerwohnen zu verwenden sind; in gréeren
Gebauden mit einer Grundflache von 100 gm und mehr sind mindestens 55 gm der
Geschossflache fur Dauerwohnen zu verwenden; in groRen Gebauden mit einer Grundflache
von 150 gm und mehr sind mindestens 75 gm der Geschossflache fir Dauerwohnen zu
verwenden. Ausnahmsweise kann die Geschossflache fir Dauerwohnen auch in einem
anderen Gebaude auf demselben Grundstlick nachgewiesen werden.

Die Groflenfestlegungen bericksichtigen, dass den Eigentiimern stets die Mdglichkeit einer
zweiten Nutzungseinheit mit einer nicht-dauerwohnlichen Nutzung verbleibt. Damit ist die
Mindestgrof3e an dauerwohnlicher Geschossflache moderat bemessen und andere Belange
wurden hinreichend berlcksichtigt. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass es fir
bestehende Gebaude einen weitergehenden Bestandsschutz gibt (vgl. Kapitel 7.4). Des
Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass der derzeitige Bebauungsplan die GrofRle von
Beherbergungsbetrieben bereits auf 40 % der zulassigen Geschossflache begrenzt hatte.

7.2. Flache fiir die Landwirtschaft

Bereits der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan weist groRe Flachen seines
Geltungsbereiches als Flache fur die Landwirtschaft aus. Er sichert damit die bestehenden
Nutzungen und verfolgt das Ziel, die Flachen auRerhalb der bebauten Bereiche von
Bebauungen mdglichst frei zu halten und zugleich der landwirtschaftlichen Nutzung und somit
Nahrungsmittelproduktion auf der Insel Raum zu geben.

Dieses Prinzip wird auch bei dieser Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
fortgesetzt, um auch hier den Ortsrand klar zu definieren und der Landwirtschaft au3erhalb
der Bauflachen Prioritat einzurdumen. Bei den ehemaligen Hofstellen werden die an die
Baugrundsticke grenzenden Flachen in den Geltungsbereich einbezogen und als Flache fur
die Landwirtschaft festgesetzt. Denn trotz der Aufgabe der Nutzung von Landwirtschaft als



Haupterwerb im Plangebiet sind die Wiesenflachen weiterhin fir die Landwirtschaft
erforderlich und von tragender Bedeutung.

7.3. Bauweise

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Bauweise durchweg als offene Bauweise in der Form
von Einzelhdusern festgesetzt. Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 wurde
auf den Grundstticken Siidik 13 a und b allerdings ein Doppelhaus genehmigt. Daher wird hier
kiinftig sowohl Einzel- als auch Doppelhausbebauung zugelassen. Ansonsten wird an der
Einzelhaus-Bauweise festgehalten, diese wird aber in den Bereichen WB 1 und 2 leicht
modifziert als abweichende Bauweise festgesetzt. Da insbesondere fir die ehemaligen
Hofstellen Siidik 4 und 6 (WB 2) gréRere Baufenster in der Planzeichnung festgesetzt sind,
koénnten hier sehr lange und somit sich nicht gestalterisch einfllgende Baukdrper entstehen.
Daher werden Gebdude mittels der abweichenden Bauweise auf eine maximale Lange von 20
Metern begrenzt. Fir eine Neugestaltung der Bereiche mit Reetbedachung wird
ausnahmsweise zugelassen, dass langere Gebaude zuldssig sind, wenn sich diese alle 20
Meter durch Ruckspriunge gliedern. Damit die Ruckspringe auch wahrnehmbar sind, wird
definiert, dass diese mindestens 6 Meter tief und 6 Meter breit sein missen. Mit dieser
Festsetzung wird sichergestellt, dass sich auch ein langeres Gebaude in die gewachsene
Struktur einfigt. Das Zusammenfliigen mehrerer Gebaudeteile zu einem Gebaude ist bei
Reetbedachung aufgrund der Abstandsflachen erforderlich, ansonsten ware die ortstypische
Reetbedachung aufgrund der Gbrigen Festsetzungen unwirtschaftlicher.

GroRRzugige Abstande zwischen den Gebauden pragen das Plangebiet. Damit diese
pragenden Abstande auch kinftig erhalten bleiben, wird in Abweichung von §6
Landesbauordnung festgesetzt, dass Gebaude innerhalb desselben Baufensters, definiert als
zusammenhangender Bereich Uberbaubarer Grundsticksflache, einen Mindestabstand von
12 Metern zueinander einhalten missen. Diese Abstande beziehen sich auf Gebaude mit
Hauptnutzungen entsprechend § 6 LBO SH.

In Bezug auf eine mdgliche Dacheindeckung mit Reet wird auf die nach § 32 Absatz (2)
Landesbauordnung in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebdudeklasse einzuhaltenden
Abstande hingewiesen. Die Abstande sind zwischen den Bedachungen einzuhalten.

7.4. MaR der baulichen Nutzung und tliberbaubare Grundstiicksflache

Mit Ausnahme der beiden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen Siidik 4 und Siidik 6
werden die Grundflachenzahlen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 55 Gibernommen.

Im Bereich der ehemaligen Hofstelle Siidik 4 ist eine stadtebauliche Neukonzeption seitens
des Eigentiimers beabsichtigt. Da die landwirtschaftliche Nutzung hier aufgegeben ist, werden
fur diesen Bereich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 55 fur die wohnbaulich genutzten Bereiche mal3gebend.
Folglich wird der Wert der gegentiberliegenden Stral3enseite mit der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,14 Gbernommen. Die bestehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Halle verbleibt
zwecks etwaiger Umnutzung der bestehenden Bausubstanz innerhalb des Baugrundstiickes.
Erganzend gibt es bestandssichernde Festsetzungen (vgl. Kap. 8).

Eigentimerseitig wird ebenfalls ein Ersatzneubau fir das westlich gelegene Wohnhaus
(ehemaliger Altenteiler) favorisiert. Das Bestandsgebaude hat bereits ein eigenes Flurstlick
erhalten und soll kuinftig eigenstandig genutzt werden. Die Gré3e der Wohnbauflache wird hier
an die anderen Bereiche des Plangebietes angepasst und auch hier die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,14 festgesetzt.

Die derzeit bestehenden Grunstrukturen auf der ehemaligen Hofstelle Siidik 4 wurden
naturschutzfachlich bewertet und erhaltenswerte Strukturen werden als solche festgesetzt
(siehe Kap. 7.8)



Im Bereich der ehemaligen Hofstelle Siidik 6 wird die Abgrenzung des Baugrundstlickes leicht
verandert und die Baugrenze wird auf die beiden zur Stral3e hin gelegenen Gebaude begrenzt.
Diese beiden Gebaude sind nicht ausschlieflich landwirtschaftlich und auch durch Wohnen
genutzt. Das nordlichste Gebaude war bislang ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt?*,
daher soll nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung keine Verfestigung fir das in den
Landschaftsraum ragende Gebaude mittels eines Baufensters vorgenommen werden. Die
GRZ wird fur den Baugrundstiicksbereich der ehemaligen Hofstelle Siidik 6 aufgrund der
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung angeglichen und ebenfalls mit 0,14 festgesetzt.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine Iandliche Struktur mit gréReren Grundsticken und
mittleren bis gréReren Gebauden aus. Diese Einheitlichkeit in den GebaudegréfRen ist somit
pragend und soll gewahrt bleiben. Daher erfolgt flir das gesamte Plangebiet die Festsetzung
einer minimalen Grundflache je Gebaude von 80,00 gm. So soll der Schaffung von
untypischen Kleinstgebauden begegnet werden.

Mit der Festsetzung der minimalen Grundflache je Gebaude und der Festsetzung der
Bauweise ist das stadtebauliche Erscheinungsbild hinreichend gesichert. Daher kann
insbesondere im Bereich der ehemaligen Hofstellen die Uberbaubare Grundstiicksflache
grol3zligiger abgegrenzt werden und so den Eigentimern mehr Flexibilitdt hinsichtlich der
stadtebaulichen Neukonzeption eingerdumt werden.

Bei den Grundstticken Siidik 4 und 6, also in den in den Teilen der besonderen Wohngebiete
mit der Bezeichnung WB 2, Giberschreitet die Grundflache der bestehenden baulichen Anlagen
die zuldssige Grundflache. Dies resultiert daraus, dass im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan der Baugrundsticksanteil an den Flurstlicken geringer geworden ist
und/oder die Grundflachenzahl verringert wurde. Dies wiederum begriindet sich in der Aufgabe
der einstigen landwirtschaftlichen Nutzung. Langfristig ist hier ein Rickbau der vormals
landwirtschaftlich genutzten Gebdude das Planungsziel. Da dies finanziell eine grolde
Herausforderung fir Eigentimer darstellt, soll auch ein sukzessiver Ersatz der vormals
landwirtschaftlich genutzten Gebaude durch Wohngebaude explizit ermdéglicht werden. Dabei
soll es allerdings nicht méglich sein, zusatzliche Wohngebaude zu errichten und so mehr als
die erlaubten Hauptnutzungen (Wohnen/Ferienwohnen) zu betreiben. Daher ist festgesetzt,
dass bei einer sukzessiven Entwicklung, also der Neuerrichtung von Gebduden ohne
vollstandigen Abbruch der Bestandsgebdude, ausnahmsweise die zulassige Grundflache
Uberschritten werden darf, wenn die zulassige Grundflache bereits vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes durch genehmigte bauliche Anlagen Uberschritten war und sich die
Uberschreitung nicht weiter erhéht, und die Summe aller Wohngebaude des Grundstiickes die
in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Grundflache einhalt. Diese Ausnahmemadglichkeit
zur sukzessiven Entwicklung ist zudem beschrankt auf die Neuerrichtung von Gebauden mit
dauerwohnlicher Nutzung. Durch die Festsetzung ist sichergestellt, dass keine Uberschreitung
der Grundflache durch Wohngebaude stattfindet.

Im Falle von Nutzungsanderungen sind daher hier (im WB 2) die Vorgaben zu Art und Maf}
der Nutzung einzuhalten. Demnach dirfte beispielsweise in einem bestehenden
Hallengebdude nur so viel Flache in Wohnen geandert werden, wie unter Berucksichtigung
der Ubrigen Nutzungen und Gebaude auf dem Grundstick noch an Grundsticksflache fir
Wohnen verfligbar ist.

Bei vorhandenen baulichen Anlagen, die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigt
wurden oder =zuldssig gewesen waren, und die die Festsetzungen dieser
Bebauungsplananderung nicht vollstandig einhalten, sind bauliche Anderungen zuldssig,
wenn die zulassige Grundflache eingehalten wird oder sich die genehmigte Grundflache nicht
erhoht, und wenn die Baugrenzen eingehalten werden oder durch die bauliche Anderung nicht
weiter Uberschritten werden. Somit ist eine Umnutzung vorhandener Gebaude mdglich.

Die Lage der Baufenster (zusammenhangende Bereiche Gberbaubarer Grundstiicksflache) ist
so gewahlt, dass zum StraRenflurstiick jeweils ein Abstand von etwa 6 Metern gewahrt ist.

4 als Wagenhalle



Solche Abstiande sind im Bestand vorhanden und pragen das dorflich-landliche
Erscheinungsbild. Dieses soll gesichert werden. Bei der teilweise vorkommenden
Reetdachbebauung sind seitliche Abstandsflachen von mindestens 6 Metern erforderlich.
Auch sonst sind entsprechend grof3e seitliche Abstandsflachen vorhanden. Sie tragen
ebenfalls zum dorflich-landlichen Erscheinungsbild bei. Daher sind die Baufenster so
abgegrenzt, dass entsprechende Abstande zwischen Gebauden gewahrt bleiben. Zusatzlich
ist Uber die abweichende Bauweise festgesetzt, dass auch zwischen Gebauden auf einem
Grundstlick, bzw. innerhalb eines Baufensters, keine untypisch kleinen Abstande entstehen.

Das L-formige Gebaude des ehemaligen Kontorhauses unterscheidet sich von Form und
Grofe vom restlichen Gebaudebestand. Es erhalt daher ein bestandsorientiert festgesetztes
Baufenster, wie es auch im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan bereits enthalten ist. Auch
die weiteren Festsetzungen wurden tbernommen.

Die Baufenster fur die ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen wurden im Vergleich zum
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan etwas geandert und auf die stral’enseitig gelegenen
Bereiche begrenzt. Gleichzeitig sind hier groRe Baufenster erhalten geblieben, die
architektonischen Freiraum fur die Gestaltung von stadtebaulichen Neukonzeptionen lassen.
Durch die abweichende Bauweise und die Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung ist
hinreichend sichergestellt, dass sich Neukonzeptionen hier ebenfalls gestalterisch einfiigen
werden.

Pragendes Merkmal der uthlandfriesischen Bauweise sind auch rechtwinklige Grundrisse.
Daher werden spitzwinklig zugeschnittene Baufenster vermieden.

Aufgrund der Erfahrungen in anderen Baugebieten und Orten auf der Insel Sylt, in denen ein
zunehmendes Interesse von Bauherrn an der Errichtung von intensiven und vor allem auch
tiefen Kellernutzungen festzustellen ist, soll im Plangebiet mit Festsetzungen der Umfang von
Kellern gesteuert und auf ein vertragliches Mal begrenzt werden. Auch unter der MalRgabe
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird zur Vermeidung eines Ubermafigen
Eingriffs in den Boden im Bebauungsplan auf Grundlage von § 9 Absatz 1 Nr. 1, 10, 16d und
20 BauGB ein (1) Kellergeschoss mit einer maximalen Hohe von 3,50 m festgesetzt. Der Wert
von 3,50 m bezieht sich dabei auf den Abstand zwischen der Oberkante Rohbauful3boden im
Kellergeschoss und der Oberkante Rohbauful3boden im Erdgeschoss. Ein (1) Kellergeschoss
wird zur Unterbringung notwendiger Abstell- und Lagerrdume sowie Raume fir die
Haustechnik als ausreichend erachtet.

Wie im bestehenden Bebauungsplan auch wird durchweg nur 1 Vollgeschoss als maximal
zuldssig festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen ist bislang auf Basis der
Bestimmungen der BauNVO in Verbindung mit der Ortsgestaltungssatzung geregelt.

Fir die Schaffung hochwertiger Dauerwohnungen sind nach heutigem Standard attraktive
Aulenwohnbereiche mit Terrassen angezeigt. Terrassen werden als eine mit dem
Hauptbaukoérper verbundene Anlage zur Hauptnutzung gezahlt. lhre Flache muss daher auf
die zulassige Grundflache je Grundstiick angerechnet werden. Da in jedem Gebaude eine
Dauerwohnung nachzuweisen ist, trifft dies fur die erste Dauerwohnung auf alle Gebdude
gleichermalien zu.

Damit sich die Schaffung weiterer Dauerwohnungen mit Terrassen nicht nachteilig in Bezug
auf die Grundflache auswirkt, wird ergdnzend festgesetzt, dass bei Gebauden mindestens 2
Dauerwohnungen die zulassige Grundflache fur Terrassen von Dauerwohnungen um
insgesamt 15,00 gm Uberschritten werden darf. Die Beschrankung auf Dauerwohnungen
begriindet sich darin, dass fir Wohnungen oder Ferienwohnungen mit nur zeitlich begrenztem
Aufenthalt von Personen Freisitze, die nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen sind,
ebenfalls als ausreichend erachtet werden.

Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass die Schaffung weiterer Dauerwohnungen
inklusive Terrassen im Vergleich zu Ferienwohnungen mit Freisitzen in Bezug auf die
Grundflache nicht nachteilig ist.



Ansonsten sind durch die Ortsgestaltungssatzung und die Malvorgaben der BauNVO
hinsichtlich der Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche und zu Nebenanlagen
grundsatzlich ausreichende Vorgaben vorhanden. Lediglich fir das WB 2 bedarf es einer
weitergehenden Regelung zur zuldssigen Grundflaiche von Nebenanlagen. Hier darf die
zulassige Grundflache durch die Grundflachen gemal § 19 Absatz 4 BauNVO fir Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis
zu 100 % uberschritten werden.

7.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen ist allein schon aufgrund der
auBenbereichsahnlichen Lage in dem Siedlungssplitter des Siidik geboten, um eine zu hohe
Nutzungsintensitat im Plangebiet zu verhindern und so die Auswirkungen auf die
naturschutzfachlich  wertvolle Umgebung zu begrenzen. Auch hinsichtlich der
ErschlieBungssituation, aber auch hinsichtlich weiterer Aspekte (z. B. Abwasser) ist eine
Begrenzung der Anzahl der Wohnungen sachgerecht. Daher wird auf Grundlage von § 9
Absatz 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass maximal 2 Wohnungen je Gebdude zulassig sind.
Doppelhaushélften gelten dabei als Gebdude. Ferienwohnungen zahlen dabei als
Wohnungen.

Die Bestandsgebaude der ehemaligen Hofstellen im WB 2 sind gréRer als die Ubrigen
Gebaude. Daher wird fir diese Gebaude, und flr den Fall der Neuerrichtung grof3erer
Gebaude festgesetzt, dass in Gebauden mit einer Lange von 26 m und mehr bis zu 4
Dauerwohnungen zuldssig sind. So soll zum Beispiel ermoglicht werden, dass die
bestehenden einst landwirtschaftlich genutzten Gebdude zu Wohnen umgenutzt werden
kénnen. Der Wert von 26 m ist darin begruindet, dass nur die ehemaligen Hofanlagen und die
Baufenster der ehemaligen Hofstellen diesen Wert Gberschreiten.

Befinden sich mehrere Hauser auf einem Grundstlck, so ist die hoéchstzulassige Zahl der
Wohnungen auf jedes Gebaude anzuwenden.

7.6. Verkehr und Anbauverbotszone, Immissionsschutz

Die Stralte Siidik wird, wie im derzeitig rechtskraftigen Bebauungsplan auch, auf Grundlage
von § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Durch diese Bebauungsplandnderung erfolgt keine malgebliche Erhéhung der
Nutzungsintensitat, es ist vielmehr aufgrund der kiinftig nur noch eingeschrankter moglichen
landwirtschaftlichen Nutzung mit einer Reduktion der Nutzungsintensitat und damit auch mit
der Reduktion des Verkehrsaufkommens auf der Straf3e Siidik zu rechnen. Dementsprechend
ist eine Betrachtung von Aspekten der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Stral’e nicht
erforderlich.

Entlang der bestehenden KreisstraBe K 117 haben die neuen Baufenster die
Anbauverbotszone gemal § 29 Strallen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein
von 15 Metern zum Fahrbahnrand zu beachten. Dieser Abstand wird sehr deutlich
eingehalten. Die Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung dargestelit.

Die Baufenster fir eine Neubebauung liegen mindestens 59 Meter von der Fahrbahn der
Kreisstralke 117 entfernt. Die seitens des Landesbetriebes (LBV SH) angegebene
Verkehrsstarke wurde sicherheitshalber aufgerundet auf 6100 Fahrzeuge, der LKW-Anteil ist
mit 1,5% gering. Die tagliche Verkehrsstarke wurde in Anlehnung an die RLS 90, Tabelle 3 auf
Stundenwerte umgerechnet®. Es ergibt sich unter Anwendung des Online-Rechners bei
konservativer Annahme eines LKW-Anteils von 2 % © an der der Stralle zugewandten Ecke

5 vgl. https://www.staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/tab_dtv_m.html
6 https://www.staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/lang_m.html



des Baufensters Siidik 4 ein Tagespegel von 54,7 dB (A). Wenn eine erhdhte Verkehrsmenge
von 6500 Fahrzeugen am Tag zugrunde gelegt wird, ergibt sich ein Pegel von 54,9 dB (A).
Der Nachtpegel wird mit 45,9 - 46,2 dB (A) berechnet.

Bei den Uberschlagigen Berechnungen werden die vorhandenen und larmabschirmenden
Walle / Knicks zwischen der Kreisstrale und dem Baufenster nicht berlcksichtigt. Daher
werden aller Wahrscheinlichkeit nach die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete eingehalten, in jedem Falle aber die Grenzwerte der 16. BImSchVO, so dass
weitergehende Festsetzungen zum Emissionsschutz nicht getroffen werden miissen.

Die Stralle Siidik weist eine so geringe Verkehrsbelastung auf, dass hier keine
Emissionskonflikte zu beflirchten sind.

Die Bahnlinie Westerland — Morsum - Hamburg fihrt nérdlich des Plangebietes entlang und
belastet das Plangebiet mit Schienenverkehrsemissionen. In der Praxis fahren viele Zuge,
auch Autozlge, mit verringerter Geschwindigkeit, bzw. halten in Keitum am Bahnhof an. Dies
betrifft auch viele Zlige, die keinen Zustiegspunkt in Keitum haben, da sich weiter westlich der
eingleisige Abschnitt durch Tinnum anschliet und meistens entgegenkommende Zige
passieren gelassen werden muissen. Gutachterlich konnte dies allerdings nicht bertcksichtigt
werden. Das Emissionsgutachten (siehe Anlage) hat festgestellt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 von 55/45 dB(A) tags/nachts in den Baugrenzen an den Bestandswohnhausern
Uberschritten werden.

Daher wurde es mit dieser Plananderung vermieden, dass Wohnhauser ndher an die
Larmquelle heranricken. Somit wird dem Abstandsgebot nach § 50 BImSchG Rechnung
getragen. Erganzend wird eine Festsetzung zum passiven Schallschutz getroffen, so dass der
erforderliche Gerauschimmissionsschutz im Innenraum gewahrleistet werden kann.

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume muss ein ausreichender Schallschutz gegeben sein
und gegebenenfalls durch bauliche Mallnahmen an AuRentlren, Fenstern, Aulienwanden und
Dachern der Gebaude geschaffen werden. Die je Gebaude berechneten Aufienlarmpegel
kénnen der Anlage 3a der Schalltechnischen Untersuchung, welche als Anlage 1 dieser
Begrindung beigefugt ist, und fir schutzbedurftige Rdume der Anlage 3b fur die Rdume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, enthommen werden.

Die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109-1: 2018-01 zu
bestimmen. Hierfur sind im Siidik (Hs.-Nr. 3, 4, 5, 7,9, 11,13 und 15) die mallgeblichen
AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 von 66 dB(A) fur die
Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und von 64 dB(A) fur die
Ubrigen schutzbedurftigen Aufenthaltsraume festgesetzt. Fir Siidik Nr. 6 sind 63 dB(A) fur die
Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und von 61 dB(A) fur die
Ubrigen schutzbedirftigen Aufenthaltsraume festgesetzt. Gemall Abschnitt 4.4.5 der
DIN 4109-2: 2018-01 darf an den vom Siidik abgewandten Gebaudeseiten der maligebliche
AulBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB gemindert werden, fir die Gebaude
Siidik Nr. 4 und Nr. 6 gilt dies nicht.

Je nach Erfordernis (Einzelnachweis) sind zum Schutz der Nachtruhe fir Schlafzimmer
schallgedammte LUftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise
sichergestellt werden kann.

Hinsichtlich der AuRenwohnbereiche ist festzustellen, dass auf allen Baugrundstiicken
schalltechnisch abgeschirmte Flachen in der flir AuRenbereiche geeigneten Sidlage
vorhanden sind, so dass auf eine planerische Festsetzung flr AuRenwohnbereiche verzichtet
werden kann.



7.7. Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen oder Aufschittungen beeintrachtigen die natirliche Beschaffenheit des
Geldandes und konnen zu nachbarschaftlichen Beeintrachtigungen und stadtebaulichen
Missstanden fuhren. Daher sind Abgrabungen oder Aufschittungen grundsatzlich unzulassig.

Wenn durch die Stra’enausbauplanung jedoch Héhenunterschiede zu den angrenzenden
Grundstliicken entstehen, kann ausnahmsweise eine Anpassung der Hohenlage im
Randbereich erfolgen.

Das Plangebiet steigt von der Hohenlage von Sidwesten nach Nordosten hin an. Bei sehr tief
gelegenen Grundstiicken reicht die durch die Ortsgestaltungssatzung vorgegebene maximale
sichtbare Sockelh6éhe nicht aus, um den Erdgeschossfulboden so hoch zu platzieren, dass
es vor potenziellen Uberflutungen bei Deichversagen geschiitzt ist (vgl. Abb. 1). Daher sollen
fur diesen Fall Aufschittungen ausnahmsweise zulassig sein, um die vorhandene oder
naturlich gewachsene Gelandeoberflache im Bereich eines Hauptbaukoérpers so aufzufiillen,
dass bei einer Erdgeschossfullbodenhéhe von 3,20 m dber NHN die sichtbare Sockelhéhe
maximal 0,30 m betragt.

7.8. Naturschutz

Hinsichtlich der zu erhaltenden Grinstrukturen gab es eine Vorabstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde. Noérdlich und westlich der alten Hofstelle Siidik 4 gibt es Geholzstreifen,
die aus naturschutzfachlicher Sicht zu erhalten sind. Auch ein Baum zwischen dem Gebaude
Siidik 4 und dem westlich gelegenen Altenteiler-Haus ist zu erhalten.

Dieser Baum wurde in der Planzeichnung mit einer entsprechenden Signatur als zu
erhaltender Baum festgesetzt.

Die zu erhaltenden Geholzstreifen wurden in der Planzeichnung mit der Signatur flr die
Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt und sind dauerhaft zu erhalten. Eventuell abgangige Pflanzen sind durch
heimische Arten zu ersetzen.

Auch beim Grundstick Siidik 6 wurde ein vorhandener Geholzstreifen Uber eine
entsprechende Festsetzung in der Planzeichnung gesichert.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 55 sind entlang der Baugrundsticke Flachen mit
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, in der Ortlichkeit allerdings nicht vorhanden. Auch bei
BaumalRnahmen, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 55 umgesetzt wurden,
wurden keine Einpflanzungen verwirklicht.

Die Festsetzung ist dazu bestimmt gewesen, den Siedlungssplitter Siidik in die Landschaft
einzubinden. Gleichzeitig besteht aber der Wunsch der Eigentimer der Hauser im Plangebiet,
von ihren Grundstiicken aus den Landschaftsraum wahrzunehmen zu kénnen. Dem wirde
eine geschlossene Eingrenzung entgegenstehen. Uber die restriktive Festsetzung der
Grundflachen und Uber die Vorgaben zur Gestaltung von Garten gemaf § 8 LBO SH und § 42
der Ortsgestaltungssatzung ist eine Begriinung und Einfligung in das Landschaftsbild bereits
sichergestellt. Daher wurde die flachige Festsetzung von Flachen mit Bindung far
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
nicht Gbernommen, sondern nur auf die bereits vorhandenen Geholzstreifen begrenzt und flr
die Ubrigen Grundsticke dahingehend ersetzt, dass je angefangene 1.000 gm
Grundstucksflache mindestens ein gebietsheimischer und standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Baumarten sind dabei wie folgt
prazisiert:

- verpflanzt, Stammumfang mind. 14/16 cm
- Baumarten:



o Acer campestre (Feldahorn)

o Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
o Carpinus betulus (Hainbuche)

o Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Die Baume sind an den zum baulichen AuRenbereich hin liegenden Grundstiicksgrenzen hin
Zu platzieren.

Weitere Details kdnnen dem Umweltbericht (siehe Teil B der Begriindung) entnommen
werden.

7.9. Bodenschutz, Wasser, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Um die besondere Bedeutung des Bodens als Filterschicht zur SuRwasserlinse zu
berlcksichtigen, werden im Plangebiet Keller mit einer grofden Tiefe nicht zugelassen, indem
die Tiefe des Kellergeschosses auf maximal 3,50 m beschrankt wird.

GemalR § 47 Wasserhaushaltsgesetz ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass es u.a.
keine negativen Auswirkungen auf den mengenmafigen und chemischen Zustand gibt. Das
Regenwasser, das auf den Dachflachen und versiegelten Flachen anfallt, ist daher auf den
Grundsticken zu versickern. Hiermit wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und die
Grundwasserneubildung geférdert.

Zudem wird durch eine textliche Festsetzung sichergestellt, dass die Durchlassigkeit des
Bodens nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht Giberbauten Flachen auf einer Tiefe von
mindestens 0,50 m wiederherzustellen ist.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, das durch den sidlich gelegenen Deich vor
Kistenhochwasser geschitzt ist. Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landes
Schleswig-Holstein wirde im Falle von Deichversagen bei einem 200-jahrigen Hochwasser
eine teilweise Uberflutung des Plangebietes erfolgen (siehe Abbildung 1). Die Grenzlinie des
200-jahrigen Hochwassers bei Deichversagen entspricht etwa einer Hohenlage von 3,20
Metern (iber NHN. Uber eine Ausnahme fiir Auffiillungen von Grundstiicken (vgl. Kapitel 7.7)
ist sichergestellt, dass Gebaude so errichtet werden kbénnen, dass z. B. haustechnische
Anlagen oberhalb dieser Hohe installiert werden kdnnen.

Somit tragt der Bebauungsplan zu einer Risikominimierung bei.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und die Versorgung des Plangebietes mit Strom,
Trinkwasser sowie die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Energieversorgung Sylt.

Die Léschwasserversorgung ist mit mindestens 96 m?h fur eine Dauer von zwei Stunden
sicherzustellen. Zur Ldschwasserentnahme sind an geeigneter Stelle entsprechend
gekennzeichnete Hydranten vorzuhalten. Anzahl und Standorte der erforderlichen Hydranten
sind mit der Bauaufsicht / Brandschutzdienststelle und der zustindigen Feuerwehr
abzustimmen. Die Loschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang
des Grundsticks von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Die Abstande
von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen somit 150 m nicht Gbersteigen.



Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte fiir ein 200-jahriges Hochwasser

Quelle: https://umweltanwendungen.schleswig-holstein.de/webauswertung/, zugegriffen am
10.06.2024

Die Wasserbilanz im Plangebiet verandert sich durch die Planung nicht, da das Plangebiet
bereits erschlossen ist und das Regenwasser vor Ort versichert wird. Hydraulische Probleme
sind im Plangebiet nicht bekannt. Daher ist ein Gutachten gemafl A-RW 1 nicht erforderlich.

7.10. Archaologie

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet mit historischer Pragung. Das Plangebiet liegt in den
archaologischen Interessengebieten Nr. 95 (Reliefanomalien mit Verdacht auf
Siedlungsbezug) und 109 (Hlgelgraber und Graberfelder der Bronzezeit). Archaologische
Denkmale sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht bekannt.

In einem Abstand von etwa 100 m zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich
das archaologische Denkmal Grabhugel KI6éwenhoog (vgl. auch Abbildung 2).

Grabhugel werden der Vor- und/oder friihgeschichtlichen Zeit zugeordnet. Bereits im jungeren
Abschnitt der Jungsteinzeit setzt die Grabsitte ein, Verstorbene unter flachen Erdhiigeln zu
bestatten. Auffallig haufig wurden Grabhigel als weithin sichtbare Monumente, als
Landmarken, auf erhéhtem Gelande errichtet. Es ist davon auszugehen, dass dies zum einen
Ausdruck eines Ahnenkultes ist und zum anderen als Legitimierung von Gebietsanspriichen
anzusehen ist (vgl. Denkmalliste SH).
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Abbildung 2: Archaologische Interessengebiete und Kulturdenkmale

N

Legende
Archéologisches Interessengebiet
185 Nummer des archdologischen Interessengebietes
e Archéologisches Denkmal

Quelle: https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH/index.html?lang=de#/, zuge-
griffen am 10.06.2024

7.11. Klimaschutz

Das Klimaschutzkonzept fir die Insel Sylt zeigt u.a. die Relevanz der Bereiche
Energieerzeugung aus erneuerbaren Energien, Minimierung der Energieverluste der
Bausubstanz sowie umweltfreundliche Mobilitdt auf. Hinsichtlich der Erreichbarkeit vom
offentlichen Nahverkehr hebt sich das Plangebiet durch die Nahe vom Bahnhof Keitum positiv
hervor. Eine perspektivische nachtragliche Dammung von Gebauden ist durch die textlichen
Festsetzungen ermdglicht.

Hinsichtlich einer bestmdglichen Nutzung von Sonnenenergie ist zu erwahnen, dass nach
Siden geneigte Dachflachen bei allen Baugrundstiicken realisierbar sind.

Durch die vorgesehene Planung, die die Zuldssigkeit der Bebaubarkeit oder Versiegelung
kaum verandert, sind aufgrund der Exposition des Gebietes keine planungsrelevanten
Beeintrachtigungen des Mikro- und Makroklimas bzw. des Frischluftsystems zu erwarten.



Uber die Beschrankung der maximalen Kellertiefe wird ein Beitrag dazu geleistet, dass die
zum Bau verwendete Energie rational eingesetzt wird. Unterkellerungen weisen einen hohen
Energiebedarf auf und werden daher vom Umfang her begrenzt.

Die kommunale Warmeplanung ist als integrierte Infrastrukturplanung ein Baustein zum
Klimaschutz. Mit ihr hat die Gemeinde Sylt den Warmebedarf fir das Zieljahr 2045 ermittelt
und Erzeugungspotenziale untersucht. Weiterhin wurde untersucht, ob die Gebaude kiinftig
netzgebunden oder individuell mit Warme versorgt werden. Das Plangebiet ist nicht in
Bereichen mit Voraussetzungen fir die Nachverdichtung und den Ausbau einer
leitungsgebundenen Warmeversorgung enthalten.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortsgestaltungssatzung gilt im Plangebiet. Sie gibt insgesamt einen hinreichenden
Rahmen zur baulichen Ausgestaltung der Gebaude und Grundstticke vor.

9. Realisierung der Planung

Nach Beschluss der Plananderung wirkt diese sich direkt auf kiinftige Bauvorhaben aus. Da
der Bereich bereits bebaut ist, sind weitergehende Ausfiihrungen hinsichtlich der Realisierung
entbehrlich.
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Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 Gemeinde Sylt / Keitum

1 Einleitung

Die Gemeinde Sylt plant die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 55 fir das Gebiet beidseitig der StraRe Siidik, 6stlich Klbwenhoog und stdlich
der Bahnstrecke Westerland-Keitum und der Kreisstraf3e 117 im Ortsteil Keitum.

Fir die Belange des Umweltschutzes, entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a Bau-
gesetzbuch (BauGB), wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in dem vorliegenden
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Umwelt-
bericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde Sylt die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, betei-
ligt. Die eingegangenen umweltbezogenen Anregungen wurden bei der Erstellung
des Umweltberichtes bertcksichtigt.

1.1 Inhalte des Umweltberichtes

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Bauleitplans. Die Inhalte des
Berichtes richten sich nach den Festsetzungen der Anlage zu den 88 2 Abs. 4 und
2a BauGB.

Im Wesentlichen sind dies:

e Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlie3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der ge-
planten Vorhaben;

e Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bau-
leitplans bericksichtigt wurden;

e Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht iiber die vo-
raussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung, soweit diese Entwicklung gegentiber dem Basisszenario mit zumut-
barem Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen
und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann;
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Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 Gemeinde Sylt / Keitum

o Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung, insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben (Anlage 1 BauGB);

o Beschreibung der geplanten MalRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder so-
weit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante
UberwachungsmafRnahmen;

¢ in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten;

e eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8§ 1 Ab-
satz 6 Nummer 7 Buchstabe j;

e eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind,;

e eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt;

e eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Anga-
ben;

o eine Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen wurden.

1.2 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ausgangslage

Am 9. August 2021 wurde durch den Bau- und Planungsausschuss der Aufstellungs-
beschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 im Ortsteil Keitum ge-
fasst. Eine Zurlickstellung von Baugesuchen innerhalb des Plangebietes ist gemani
§ 15 Abs. 1 BauGB nur flr einen Zeitraum von bis zu 12 Monaten mdglich. Um die
Planungsziele fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 sichern zu kénnen
und vor dem Hintergrund der noch nicht abgeschlossenen Planung fur dieses Ge-
biet, wurde fur den Geltungsbereich eine Veranderungssperre mit Rechtskraft ab
dem 13. Dezember 2022, fur 2 Jahren erlassen.

Am 08. Juli 2024 wurde der erneute Aufstellungsbeschluss fur die 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 55 im Ortsteil Keitum durch den Bau- und Pla-
nungsausschuss gefasst. Hierbei wurden der Geltungsbereich und die Planungs-
ziele leicht verandert.
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Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

o Differenzierung der Art der Nutzung in Bereiche, die vorrangig dem Wohnen
und Ferienwohnen dienen, und in Bereiche, die vorrangig landwirtschaftli-
chen Nutzungen dienen;

e Anpassung der Uberbaubaren Grundstucksflache und Sicherung von nicht
Uberbauten Grundsticksflachen auch in Hinblick auf Umnutzungen und
Nachfolgennutzungen;

e Uberprifung und Anpassung von Festsetzungen zur Bestandssicherung un-
ter Berlcksichtigung von Weiterentwicklungen und den Ubrigen Festsetzun-
gen;

e Vermeidung einer weiteren baulichen Verdichtung.

Um die Planungsziele fir die 4. Anderung und Erweiterung sichern zu kénnen und
vor dem Hintergrund der noch nicht abgeschlossenen Planung fir dieses Gebiet
wurde fur den Geltungsbereich eine Veranderungssperre fir ein (1) Jahr erlassen,
welche am 26.11.24 bekanntgemacht wurde. Wenn der Bebauungsplan vor Ablauf
dieser Verlangerungsifrist in Kraft treten sollte, endet die Veranderungssperre auto-
matisch.

Planungen und Festsetzungen

Im raumlichen Geltungsbereich des Planes werden besondere Wohngebiete (3 Teil-
bereiche), Verkehrs- und Griinflachen sowie Flachen fir Landwirtschaft und Wald
und Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, festgesetzt.
Gleichzeitig stellt der Plan als nachrichtliche Ubernahmen bestehende Gebaude,
Flurstiicksgrenzen sowie Anbaufreihalteflachen gemaf § 29 StrwWG dar.

In Textteil B der Planzeichnung werden fir die drei Teilbereiche der besonderen
Wohngebiete (WB) bestimmte Nutzungsarten, wie Anlagen fir kirchliche, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
Vergnugungsstatten, Wettbiros und Einrichtungen fir die Schaustellung von Perso-
nen (wie Peep-Shows, Sex-Kinos u. 4.), Tankstellen, Hotels, Laden, Geschéafts- und
Birogebaude sowie Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke und Ferienwohnun-
gen, ausgeschlossen. Ebenso werden fur die Teilbereiche die Anzahl der maximal
zulassigen Zahl der Wohnungen beschrankt sowie die MalRe der baulichen Nutzun-
gen (Uberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen, Bauweise) geregelt.

Der Plan trifft auch Regelungen fur den La&rmschutz, fur Abgrabungen und Aufschit-
tungen, fur die Mindestgrundstiicksgré3e, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sowie zur Sicherung des baulichen Bestands.
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Umweltrelevante Festsetzungen trifft der Plan durch die Festsetzung und Umgren-
zung von Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
und der Bestimmung des Ersatzes durch Neupflanzungen einheimischer und stand-
ortgerechter Geholze bei einem Abgang der Geholze sowie der Festsetzung der
Versickerung des anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und allen priva-
ten befestigten Flachen, von denen kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwas-
ser zu erwarten ist, ist auf den jeweiligen Grundstiicken und der Wiederherstellung
der Durchlassigkeit des Bodens nach baubedingter Verdichtung.

Weitere umweltrelvante Regelungen trifft der Plan zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse des Menschen im Hinblick auf den Larm- und Schall-
schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume.

Fur das Schutzgut Kulturgut wird der Hinweis auf die Lage des Planbereiches inner-
halb eines archaologischen Interessengebietes gegeben. Bei allen Vorhaben und
MalRnahmen mit Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hierbei
eine friihzeitige Beteiligung des Arch&ologischen Landesamtes Schleswig-Holstein
nach § 12 DSchG SH erforderlich.

Bedarf an Grund und Boden

Bereits der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan weist grof3e Flachen seines Gel-
tungsbereiches als Flache fiir die Landwirtschaft aus. Er sichert damit die bestehen-
den Nutzungen und verfolgt das Ziel, die Flachen aul3erhalb der bebauten Bereiche
von Bebauungen mdglichst frei zu halten und zugleich der landwirtschaftlichen Nut-
zung und somit Nahrungsmittelproduktion auf der Insel Raum zu geben.

Mit Ausnahme der beiden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen Siidik 4 und
Siidik 6 werden die Grundflachenzahlen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
55 Gibernommen.

Im Bereich der ehemaligen Hofstelle Siidik 4 ist eine stadtebauliche Neukonzeption
seitens des Eigentiimers beabsichtigt. Da die landwirtschaftliche Nutzung hier auf-
gegeben ist, werden fur diesen Bereich hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nut-
zung die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 55 fiir die wohn-
baulich genutzten Bereiche malRgebend. Folglich wird der Wert der gegeniberlie-
genden StralRenseite mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,14 Gbernommen. Die
bestehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Halle verbleibt zwecks etwaiger
Umnutzung der bestehenden Bausubstanz innerhalb des Baugrundstiickes. Ergan-
zend gibt es bestandssichernde Festsetzungen

Dementsprechend werden durch die Festsetzungen und Regelungen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr.55 der Gemeinde Sylt keine relevanten Verénderun-
gen zum bestehenden B-Plan getroffen, die einen gréRReren Bedarf an Grund und
Boden zulédssig machen.

Auch unter der Mal3gabe eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird
zur Vermeidung eines Ubermafigen Eingriffs in den Boden im Bebauungsplan auf
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Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 Gemeinde Sylt / Keitum

Grundlage von 8§ 9 Absatz 1 Nr. 1, 10, 16d und 20 BauGB ein (1) Kellergeschoss mit
einer maximalen Hohe von 3,50 m festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen ist bislang auf Basis
der Bestimmungen der BauNVO in Verbindung mit der Ortsgestaltungssatzung ge-
regelt.

Fur die Schaffung hochwertiger Dauerwohnungen sind nach heutigem Standard at-
traktive AuRenwohnbereiche mit Terrassen angezeigt. Terrassen werden als eine
mit dem Hauptbaukdrper verbundene Anlage zur Hauptnutzung gezahilt. Ihre Flache
muss daher auf die zulassige Grundflache je Grundstiick angerechnet werden. Da-
mit sich die Schaffung weiterer Dauerwohnungen mit Terrassen nicht nachteilig in
Bezug auf die Grundflache auswirkt, wird erganzend festgesetzt, dass bei Gebauden
mindestens 2 Dauerwohnungen die zulassige Grundflache fur Terrassen von Dau-
erwohnungen um insgesamt 15,00 gm Uberschritten werden darf. Die Beschrankung
auf Dauerwohnungen begriindet sich darin, dass fir Wohnungen oder Ferienwoh-
nungen mit nur zeitlich begrenztem Aufenthalt von Personen Freisitze, die nicht auf
die zulassige Grundflache anzurechnen sind, ebenfalls als ausreichend erachtet
werden.

Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass die Schaffung weiterer Dauerwoh-
nungen inklusive Terrassen im Vergleich zu Ferienwohnungen mit Freisitzen in Be-
zug auf die Grundflache nicht nachteilig ist.

1.3 Umweltschutzziele aus tUbergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berlicksichtigung

(Nr. 1 b der Anlage 1 zum BauGB)

1.3.1 Fachgesetze

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: ,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe
der nachfolgenden Abséatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie
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2. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).”

§ 1 Abs. 5 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege) fordert
zudem: ,,GrofR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor wei-
terer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten
Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im Aul3enbereich®.

Die Grundsatze und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege werden im
8§ 2 Abs. 1 BNatSchG festgelegt. Darin werden die Belange der Schutzgiter
(Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaftsbild) benannt.

§ 20/ § 21 BNatSchG: In diesen beiden Paragraphen sind der Biotopverbund und
die Biotopvernetzung gesetzlich verankert. Danach soll ein Biotopverbundsystem
auf mindestens 10 % der Landesflache entwickelt werden. Es soll auch zur Verbes-
serung des Zusammenhangs des Europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
dienen.

Das Plangebiet liegt weder in Schwerpunkt- oder Verbundbereichen des Landes-
weiten Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Jedoch grenzt das Plangebiet
unmittelbar nérdlich an den Schwerpunktbereich Nr. 454 ,Sylter Marsch zwischen
Munkmark und Osterende” an. Weitere Schwerpunktbereiche befinden sich nérdlich
des Plangebietes in ca. 530 m Entfernung (Nr. 451 ,Flughafen Westerland und Jue-
kermarsch®) sowie Ostlich des Plangebietes in ca. 1.130 m Entfernung (Nr. 452 ,Ar-
chsumer Salzwiesen®).

§ 34 Abs. 1 BNatSchG: ,Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu tUberpri-
fen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen
geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht unmittelbar der
Verwaltung des Gebiets dienen. Soweit ein Natura 2000-Gebiet ein geschiitzter Teil
von Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 20 Absatz 2 ist, ergeben sich die Mal3-
stabe fur die Vertraglichkeit aus dem Schutzzweck und den dazu erlassenen Vor-
schriften, wenn hierbei die jeweiligen Erhaltungsziele bereits bertcksichtigt wurden.
Der Projekttrager hat die zur Prifung der Vertraglichkeit sowie der Voraussetzungen
nach den Absétzen 3 bis 5 erforderlichen Unterlagen vorzulegen.®
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Das Plangebiet bertihrt keine naturschutzrechtlich geschitzten Flachen der interna-
tionalen Schutzgebietskategorisierung (Natura 2000-Gebiete wie FFH- und Vogel-
schutzgebiete).

Das néachstgelegene Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich nérdlich
des Plangebietes in ca. 530 m Entfernung (DE 1016-392 ,Diunen- und Heideland-
schaften Nord- und Mittel-Sylt). Das FFH-Gebiet DE 0916-391 ,Nationalpark
Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer und angrenzende Kistengebiete®, gleichzei-
tig auch SPA-Gebiet DE 0916-491 ,Ramsar-Gebiet Schleswig-Holsteinisches Wat-
tenmeer und angrenzende Kistengebiete“umgeben die gesamte Insel Sylt und lie-
gen in unterschiedlichen Entfernungen zum Plangebiet zwischen ca. 980 m und
4.150 m. Das FFH-Gebiet DE 1116-391 ,KUstenlandschaft Ost-Sylt“ liegt éstlich des
Plangebietes in ca. 1.1.20 m Entfernung sowie das FFH-Gebiet DE 115-3071 ,NSG
Rantumbecken®, gleichzeitig auch zugehérig zum SPA-Gebiet DE 0916-491
»~Ramsar-Gebiet Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer und angrenzende Kisten-
gebiete” siidwestlich des Plangebietes ca. 1.400 m entfernt.

8 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des besonderen Artenschut-
zes dar. Er beinhaltet fur die besonders geschiitzten sowie die streng geschitzten
Tiere und Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbestande.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist zu priifen, ob durch die Verwirklichung des Vor-
habens Zugriffsverbote auf gemeinschaftsrechtlich besonders oder streng ge-
schitzte Arten bewirkt werden kénnen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

8 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bo-
dens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverénderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie moglich vermieden werden.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

8 1 (1) BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Gerdusche, Luftverunreinigungen, Licht) zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

§ 50 BImSchG: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen sind die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
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Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf die ausschlief3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Ge-
biete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Na-
turschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und oOffent-
lich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Bei raumbedeutsa-
men Planungen und Mal3nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen
nach 8§ 48a (1) BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung
der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu berucksichtigen.”

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

§ 1 (1) DSchG: ,Denkmalschutz und Denkmalpflege liegen im 6ffentlichen Interesse.
Sie dienen dem Schutz, der Erhaltung und der Pflege der kulturellen Lebensgrund-
lagen, die auch eingedenk der Verantwortung fur die kommenden Generationen der
besonderen Firsorge jedes Einzelnen und der Gemeinschaft anvertraut sind. Mit
diesen Kulturgitern ist im Rahmen einer nachhaltigen Ressourcennutzung scho-
nend und werterhaltend umzugehen.”

Im Plangebiet kommen keine archéologischen Denkmaéler vor. Westlich des Plange-
bietes liegen die archéologische Denkmaler Grabhiigel Kl6dwenhoog und Grabhii-
gel Taidishoog.

Das Plangebiet befindet sich in zwei archdologischen Interessengebieten (Gebiets-
nummer 95: Reliefanomalien mit Verdacht auf Siedlungsbezug und Gebietsnummer
109: Hugelgraber und Graberfelder der Bronzezeit).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

8 1. Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaf-
tung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schitzen.

Landeswaldgesetz (LWaldG)

Gemal § 24 Landeswaldgesetz ist es zur Verhitung von Waldbranden, zur Siche-
rung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, wegen der besonderen Be-
deutung von Waldrandern fur den Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen
Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand verboten, Vorhaben im
Sinne des § 29 des Baugesetzbuches in einem Abstand von weniger als 30 m vom
Wald (Waldabstand) durchzufuhren.
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Gesetz zur Energiewende und zum Klimaschutz (EWKG)

Am 29. Marz 2025 ist die zweite Novellierung des schleswig-holsteinischen Energie-
wende- und Klimaschutzgesetzes (EWKG) in Kraft getreten. Dort werden Ziele und
konkrete MalRnahmen als Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele des Landes
formuliert. Die Landesregierung erstellt eine Anpassungsstrategie an den Klimawan-
del und setzt entsprechende MalRnahmen um.

1.3.2 Ziele aus Fachplanen

Vorgaben der uberértlichen Planung

Die folgenden Uberortlichen landschaftsplanerischen Vorgaben bzw. Planwerke
werden herangezogen:

¢ Landesentwicklungsplan (LEP), Fortschreibung 2021
e Regionalplan (RP) fur den Planungsraum V, 2002
¢ Neuaufstellung Regionalplan (RP) fir den Planungsraum I, 2. Entwurf 2025

¢ Landschaftsrahmenplan (LRP) fir den Planungsraum |, 2020

Der Landesentwicklungsplan (2021) stellt die gesamte Insel Sylt als Schwerpunkt-
raum fur Tourismus und Erholung sowie als l&andlichen Raum dar. Zudem befindet
sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschatft.

Der Regionalplan (2002) stellt das Plangebiet innerhalb eines Ordnungsraumes fir
Tourismus und Erholung und innerhalb des Einwirkungsbereiches des Flughafen
Sylt dar. Stdlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft an, nordwest-
lich befindet sich eine Grunzéasur.

In der Fortschreibung des Regionalplans (Entwurf 2025) liegt das Plangebiet inner-
halb eines Schwerpunktraumes fir Tourismus und Erholung. Sudlich grenzt ein Vor-
behaltsgebiet flr Natur und Landschatft an, nordwestlich befindet sich eine

Die Karte 1 des Landschaftsrahmenplans kennzeichnet fir das Plangebiet keine
Gebiete. Sudlich angrenzend befinden sich Gebiete mit besonderer Bedeutung fur
die Avifauna, hier sowohl ein Wiesenvogelbrutgebiet sowie ein bedeutsames Nah-
rungsgebiet und Flugkorridor fir Ganse und Singschwan sowie des Zwergschwans
aufRerhalb von EU-Vogelschutzgebieten. Zudem kennzeichnet Karte 1 sudlich an-
grenzend ein Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau des Schutzgebiets- und
Biotopverbundsystems, hier den Schwerpunktbereich Nr. 454 ,Sylter Marsch zwi-
schen Munkmark und Osterende” an.

Die Karte 2 des Landschaftsrahmenplans kennzeichnet das Plangebiet als Gebiet
mit besonderer Erholungseignung. Zudem wird es als Gebiet dargestellt, das die
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Voraussetzungen flr eine Unterschutzstellung nach § 26 Abs. 1 BNatSchG i.vV.m.
§ 15 LNatSchG als Landschaftsschutzgebiet erfullt.

Die Karte 3 des Landschaftsrahmenplans kennzeichnet das Plangebiet teilweise als
Hochwasserrisikogebiet des Kiistenhochwassers gemaR 88 73, 74 WHG.

Vorgaben der 6rtlichen Planung

Die folgenden ortliche landschaftsplanerischen Vorgaben bzw. Planwerke werden
herangezogen:

. Flachennutzungsplan Sylt (1979) inkl. aller Anderungen
. Satzungen
. Landschaftsplan der Gemeinde Sylt-Ost (2000) inkl. aller Anderungen

Der giiltige Flachennutzungsplan Sylt stellt das Plangebiet gemaR der 10. Anderung
als ,gemischte Bauflache“ dar. Naturschutzfachliche Planungsziele sind fir das Ge-
biet nicht enthalten. Die Straf3e Siidik wird als Wanderweg dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde
Sylt fur die Ortsteile Tinnum, Keitum, Munkmarsch, Archsum und Morsum, tber be-
sondere Anforderungen an die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbean-
lagen in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.02.2011 und im Geltungsbereich
der Werbeanlagensatzung (Satzung der Gemeinde Sylt Uber besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung von Werbeanlagen), bekannt gemacht am 27.03.2018.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung der Satzung der Gemeinde
Sylt Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhal-
tungssatzung) Nr. Xl im Ortsteil Keitum in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.10.2020.

Der sudlich der StraRe Siidik gelegene Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbe-
reich der Fremdenverkehrssatzung (Satzung der Gemeinde Sylt nach § 22 BauGB
Uber die Sicherung der Zweckbestimmung fiir den Fremdenverkehr flir den Ortsteil
Keitum) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.2010.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich Satzung der Gemeinde Sylt zum Schutz
des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) im Ortsteil Keitum in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.05.2016.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Sylt-Ost stellt fir das Plangebiet im Bestands-
plan Einzelhausbebauungen, landwirtschaftliche Hof- und Lageflachen, eine ge-
werbliche Flache, mesophiles Griinland und Knickstrukturen dar. Naturschutzfachli-
che Entwicklungsziele werden fiur das Gebiet nicht benannt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Schutzbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung des
Umweltzustandes und der Umweltmerkmale (Basisszenario)

Die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden jeweils schutzgutbezo-
gen ermittelt und bewertet. Dafir wird im Unterpunkt a) eine Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basis-Szenario), ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden, und eine Ubersicht tber die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustands, bei Nichtdurchfiihrung der Planung dargelegt. Weiterhin dem Schutz-
gut zugeordnet wird unter b) die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung aufgefuhrt. Grundlage ist die Anlage 1 BauGB
der Punkt 2 Ab-schnitt a) und b).

Die Prognosebearbeitung (b) erfolgt zunachst fir jedes Schutzgut nach bau- (ba)
und betriebsbedingten (be) Auswirkungen gemal Anlage 1 BauGB Ziffer 2 b) aa)-
hh) in Tabellenform. Die Ziffern 0 - 12 stehen dabei fiir O = keine, 1 = direkte, 2 = in-
direkte, 3 = sekundéare, 4 = kumulative, 5 = grenziiberschreitende, 6 = kurzfristige,
7 = mittelfristige, 8 = langfristige, 9 = stéandige, 10 = voribergehende, 11 = positive
und 12 = negative Auswirkungen der Planung.

Sofern direkte oder etwaige Auswirkungen der Planung erkannt werden, sind diese
mittels der zuvor beschriebenen Systematik auch mit einer Buchstaben-Ziffern-Kom-
bination fir die jeweilige Auswirkung in der unteren Zeile der Tabelle sowie in der
darunter folgenden Beschreibung bau- und betriebsbedingter Wirkungen schutzgut-
bezogen beschrieben.

Ausdriicklich nicht explizit in der Prognosebearbeitung textlich beschrieben werden
nicht erkennbare oder durch die Wirkungen des Planes ausgeschlossene Auswir-
kungen. Solche sind in der Tabelle mit einer ,,0* fiir keine erkennbaren Auswirkungen
dargestellt.

Die Anforderungen des Art. 13 Abs. 1 und 2 der Seveso-llI-Richtlinie werden in
Deutschland im Wesentlichen durch § 50 Satz 1 BImSchG umgesetzt. Danach sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtli-
nie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf ausschliel3-
lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete und auf sonstige schutzbe-
durftige Gebiete, inshesondere auf 6éffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so
weit wie mdglich vermieden werden. Es liegen fur die beabsichtigte stadtebauliche
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Planung keine Hinweise und Annahmen vor, dass sich das Plangebiet in der Nahe
zu sog. ,Storfallbetrieben befindet bzw. die gebotenen Achtungsabstande gemaf
KAS-18 zu solchen Betrieben zu dem geplanten Sondergebiet als schutzbedurftige
Nutzung unterschritten wird. In der folgenden schutzgutbezogenen Prognosebear-
beitung (Spalte 6 der Tabellen) wird hierzu dementsprechend keine erkennbare Um-
weltauswirkung dargestellt.

Aus der Prognosebearbeitung abgeleitet werden in den nachfolgenden Kapiteln
Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen ne-
gativen Umweltauswirkungen.

211 Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage des Menschen dar. Somit ist er indi-
rekt von allen Einflissen auf die Schutzgtter betroffen. Die Sicherung der Grundlage
fur Leben und Gesundheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft sind
Gegenstand des § 1 BNatSchG. Fir das Schutzgut Mensch werden vor allem Be-
eintrachtigungen der Gesundheit vorwiegend durch Larm und andere Immissionen
sowie Einschrankungen von Erholungs- und Freizeitfunktionen und der Wohnquali-
tat betrachtet.

a) Bestand
Wohnen

Die Nutzungen im Plangebiet verteilen sich anteilig auf die Nutzungsarten Dauer-
wohnen, Nebenwohnen und Ferienwohnen, erganzt durch gewerbliche Nutzungen,
vor allem in den ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen. Die gewerblichen Nut-
zungen umfassen dabei Einzelhandel, Hotel, Lagerung von Materialien und Fahr-
zeugen sowie gewerbliche Dienstleistungen im Bau- oder IT-Bereich.

Weitere Wohnbebauungen befinden sich in der Ortslage Keitum nordwestlich des
Plangebietes.
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Erholen

Die StralRe Siidik, die durch das Plangebiet fuhrt, ist Teil des Wanderwegenetzes auf
Sylt. Die Straf3e knickt nach Siiden ab in Richtung Rantumbecken durch die Tinnu-
mer Wiesen. Ein Rad- und Wanderweg fur nach Westen aus dem Plangebiet Rich-
tung Ortslage Tinnum. Der Bahnhof sowie die Ortslage Keitum sind nach Uberkreu-
zen der Kreisstraf3e 117 nach Norden bzw. Nordosten zu erreichen.

Immissionen

Die KreisstrafRe K 117 fuhrt von Nordwesten kommend in einer S-formigen Kurve
direkt am Plangebiet angrenzend vorbei und verschwenkt nach Osten in Richtung
Archsum. Der 6stliche Teil des Plangebietes liegt unmittelbar an der K 117, der west-
liche Teil liegt ca. 130 m entfernt. Die Bahnstrecke HH-Altona — Westerland/Sylt fuhrt
in Ost/West-Richtung in ca. 50 m Entfernung nérdlich des Plangebietes vorbei. Die
Haltestelle am Bahnhof Keitum liegt ca. 480 m dstlich des Plangebietes. Daher ist
von einer Larmvorbelastung durch den Straf3en- und Schienenverkehr auszugehen.

Durch die umgebene landwirtschaftliche Nutzung sind weitere Vorbelastungen
durch Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen, zumindest zeitweise, moglich.
Ebenso sind durch die An- und Abflugkorridore des Flugplatzes Westerland weitere
Vorbelastungen durch Larmimmissionen, zumindest zeitweise, mdglich.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes flr das Schutzgut.

b) Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 1: Umweltauswirkung Schutzgut Mensch

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Baund Be) infolge

Schutzgut

sowie unter Bertcksichtigung deren

nachhaltigen Verfiigbarkeit
der Risiken fur die menschl. Gesund-

heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-
ken

der Kumulierung mit anderen Vorha-
wandels

der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
ben

sowie der Verursachung von Belasti-
wertung

des Baus und der Abrissarbeiten
der Nutzung natirlicher Ressourcen
der Art und Menge an Emissionen
gungen

Mensch Ba:
1,10

— &

=

- @

= 9

o
o
o
o

N

-~ @

= D

N
o

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= vorubergehend, 11= positiven, 12= negative
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Baubedingte Auswirkungen

Wohnen

Wahrend der geplanten Abrissarbeiten und der Bauphasen ist mit temporaren Be-
eintrachtigungen angrenzender Wohngrundstiicke durch Staub, Larm, Erschiitte-
rung oder Abgasimmissionen von Baumaschinen und Baufahrzeugen zu rechnen.

Erholen

Wahrend der geplanten Abrissarbeiten und der Bauphasen sind mit punktuellen,
temporaren Beeintrachtigungen im Rahmen der Baustelleneinrichtung und der Er-
schlieBungsmalinahmen zu rechnen. Diese sind jedoch voribergehend, so dass es
zu keiner wesentlichen Verschlechterung der Erholungsfunktion kommt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Wohnen

Fur die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 wurde eine
schalltechnische  Untersuchung der Auswirkungen des Verkehrslarms
(StraRe/Schiene) auf das Plangebiet in Hinblick auf die geplanten, stadtebaulichen
Festsetzungen durchgefuhrt (Larmkontor GmbH, 2024). Die Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass die Einwirkungen des Verkehrslarms auf die bestehende
Wohnbebauung als kritisch einzustufen sind, wobei der néchtliche Bahnlarm die
Hauptstorschallquelle darstellt. Es zeigt sich, dass der Verkehrslarm die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung zwar unterschreitet, die Grenz- und Orientierungswerte
fir Wohngebiete vor allem im Nachtzeitraum aber lberschreitet.

Die Umsetzung von Schallschutzmafnahme in Form einer durchgehenden Abschir-
mung entlang der Bahnstrecke oder Kreisstralle K117 ist nicht mdglich, da diese
sich auRerhalb des Geltungsbereiches der zur 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 55 befinden. Die Schallschutzplanung kann somit nur auf
MalRnahmen abheben, die im Zuge der Satzung zum Bebauungsplan verbindlich
gemacht werden koénnen.

Im Ergebnis werden im Textteil der Planzeichnung folgende Vorgaben zum Immis-
sionsschutz gemacht:

¢ (1) Die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN
4109-1: 2018-01 zu bestimmen.

e (2) Zur Umsetzung von Satz 1 sind im Siidik (Hs.-Nr. 3, 4, 5, 7, 9, 11, 11a,
13, 13a, 13b und 15) die mafl3geblichen AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109-
1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 von 66 dB(A) fur die Raume, die uber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und von 64 dB(A) fur die tb-
rigen schutzbedurftigen AufenthaltsrAdume festgesetzt.

Pro Regione GmbH, Flensburg 18



Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 Gemeinde Sylt / Keitum

e (3) Fur Siidik Nr. 6 sind 63 dB(A) fur die Raume, die Uberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden kénnen und von 61 dB(A) fur die Gbrigen schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraume festgesetzt.

e (4) Gemal Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2: 2018-01 darf an den vom Siidik
abgewandten Gebadudeseiten der mafigebliche AuRenlarmpegel ohne be-
sonderen Nachweis um 5 dB gemindert werden.

e (5) Fur die Gebaude Siidik Nr. 4 und Nr. 6 gilt Satz 4 dieser Festsetzung
nicht.

¢ (6) Im Wohngebiet sind zum Schutz der Nachtruhe fur Schlafzimmer schall-
gedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

e (7) Von den Festsetzungen (1) und (5) kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Erholen

Aufgrund der geplanten, stadtebaulichen Ordnung einer bestehenden Splittersied-
lung wird es zu keiner wesentlichen Verschlechterung der Erholungsfunktion kom-
men.

Fazit: Nach derzeitigem Kenntnisstand ist durch die Umsetzung der Planung mit kei-
ner erheblichen Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit, des kulturellen Er-
bes oder der Umwelt zu rechnen, wenn die genannten Vorgaben zum Immissions-
schutz beachtet werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaus-
halt sind auf Grundlage des BNatSchG zu erhalten. Zur dauerhaften Sicherung der
biologischen Vielfalt sind auch die Sicherung lebensfahiger Populationen und der
Austausch zwischen den Populationen ein wesentliches Ziel des Naturschutzes.

a) Bestand

Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Bereichen mit einem nationalen oder
europaischen Gebietsschutzstatus (NSG, LSG, Natura 2000). Es liegt keine Uber-
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schneidung mit Verbundsachsen oder Schwerpunktbereichen des landesweiten Bi-
otopverbunds vor. Das Plangebiet grenzt nordlich an den Schwerpunktbereich
Nr. 454 Sylter Marsch zwischen Munkmark und Osterende an.

Im Plangebiet kommen die folgenden Biotoptypen hauptséchlich im Zusammenhang
mit baulichen Anlagen vor (Standardliste Biotoptypen, LfU, 2024):

e SDe - Einzelhaus und Splittersiedlungen

e SDp - Landwirtschaftliche Produktionsanlagen und Lagerflachen

e SDy - Sonstige Bebauung im Auf3enbereich

e SGo - (Haus-)Garten mit einfacher Struktur und geringem Laubholzanteil

e SGr - Rasenflache, arten- und strukturarm

e SVi- Bankette intensiv gepflegt

e SVs - vollversiegelte Verkehrsflache

e SVt - teilversiegelte Verkehrsflache

e GAy - Artenarmes Wirtschaftsgriinland

Abbildung 1: Blick von Osten nach Westen auf die Stral3e Siidik
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Um den Geltungsbereich herum treten eine Ackerflache (AAy), artenarmes Wirt-
schaftsgrinland (GAy) sowie gegriippte, artenarme bis maRig artenreiche Griinland-
flachen mit Flatterbinsen-Dominanzbestanden (GYj/gg) und gegrippte artenarme
bis mafig artenreiche Feuchtgrinlandflachen auf, die teilweise beweidet werden.

Landschaftselemente in Form von Feldhecken oder Knicks sind in diesem Natur-
raum eher weniger verbreitet und kommen im Plangebiet nicht vor. Jedoch kommen
erhaltungswirdige Gehoélzstreifen nordwestlichen und nordéstlichen Teil sowie ein
ortbildpragender Baum im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches vor.

Die nachstgelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG befinden
sich im Bereich des Grabhtigels Klodwenhoog westlich aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches am geschotterten Rad- und Wanderweg in Richtung Ortslage Tinnum. Es
handelt sich um eine vergraste Sandheide (THd) im Bereich einer strukturreichen
Offenlandstruktur mit Begleitbiotoptypen wie typische Sandheide (THt), Borstgras-
rasen trockener Standorte (TRn) und einer aufkommenden Ruderalisierung durch
Staudenfluren trockener Standorte (RHt).

Aufgrund der gemischten Nutzung ist die biologische Vielfalt innerhalb des Plange-
bietes stark eingeschrankt.

Tiere

Die in den Siedlungsbiotopen vorkommenden Gehdolzstrukturen im Plangebiet bilden
einen Lebensraum fir die Gilde der Vogelarten, die Gehdlze und sonstige Baum-
strukturen (einschlie3lich Knicks) besiedeln. Die Gehdlzstrukturen sind potenzielle
Niststatten fur geholzbritende Vogelarten wie z.B. Rotkehlchen, Zaunkénig, Dorn-
grasmiicke, Fitis, Amsel und Goldammer. Die Vogelarten in dieser Gilde sind unge-
fahrdet und weisen in Schleswig-Holstein einen glinstigen Erhaltungszustand auf.

Die Flachen siidlich des Geltungsbereiches im Ubergang zum Offenland stellen Ge-
biete mit besonderer Bedeutung fir die Avifauna dar. Es handelt sich um Wiesenvo-
gelbrutgebiete sowie um bedeutsame Nahrungsgebiete und Flugkorridore fiir Génse
und Singschwan sowie des Zwergschwans auf3erhalb von EU-Vogelschutzgebieten.

Artenschutzrechtliche Prifung

Gemal § 44 (1) BNatSchG ist es verboten, wildlebende Tierarten der besonders
geschutzten Arten zu fangen oder zu schadigen. Dariiber hinaus durfen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der unter dem strengen und dem besonderen Artenschutz
stehende Arten sowie der europdischen Vogelarten nicht gestort oder geschadigt
werden.

Es erfolgte eine Ortsbegehung und Bestandsaufnahme der vorhandenen Biotopty-
pen.
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Hinsichtlich der potenziellen Betroffenheit von in Schleswig-Holstein beheimateten
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (streng geschutzte Arten von gemein-
schaftlichem Interesse) kann folgendes festgestellt werden:

¢ Das Vorkommen der Pflanzenarten Froschkraut, Kriechender Sellerie,
Schierlings-Wasserfenchel, Moose und Flechten kann im Plangebiet ausge-
schlossen werden.

¢ Die Nutzung des Vorhabengebietes durch die Fledermausarten Zwergfleder-
maus, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitfligelfledermaus, Gro-
Rer Abendsegler, Fransenfledermaus, Wasserfledermaus, Braunes Langohr
ist insbesondere im Nahbereich von Gehdlzstrukturen sowie an Gebaudetei-
len (z.B. Dach- oder Fassadenverkleidungen) moglich.

Fir die sonstigen Saugetierarten

e Fischotter, Biber, Haselmaus und Waldbirkenmaus,

e die Amphibienarten Kammmolch, Rotbauchunke, Wechselkrote, Kreuzkrote,
Knoblauchkréte, Laubfrosch und Moorfrosch,

¢ die Reptilienarten Schlingnatter und Zauneidechse,
e die Fischarten Européischer Stor, Baltischer Stor und Nordseeschnépel,
o die Kaferarten Eremit, Heldbock und Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkéafer,

e die Libellenarten Asiatische Keiljungfer, Griine Mosaikjungfer, GroRe Moos-
jungfer, Ostliche Moosjungfer, Zierliche Moosjungfer und Sibirische Winterli-
belle,

e die Schmetterlingsart Nachtkerzenschwéarmer und
o die Weichtiere Zierliche Tellerschnecke und Gemeine Flussmuschel

stellt das Vorhabengebiet keinen geeigneten Lebensraum dar.

Relevante Brutvogelvorkommen kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Eine Nutzung des Plangebietes durch Vogelarten ist zur Nahrungssuche und wéh-
rend des Rast- und Zuggeschehens potenziell mdglich. Eine besondere Bindung als
Nahrungshabitat ist nicht gegeben. Ebenso liegt das Plangebiet auRerhalb regelma-
3ig genutzter Rastflachen und Zugkorridore und verfiigt auch nicht tber eine Aus-
stattung, die eine besondere Attraktionswirkung austben kdnnte. Dariiber hinaus
geht von de geringfiigigen Veranderungen der baulichen Nutzung im Plangebiet
keine potenzielle Gefahrdung fur Vogelarten aus.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes fir das Schutzgut.
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b) Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 2: Umweltauswirkungen Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Ba und Be) infolge

des Baus und der Abrissarbeiten

der Nutzung natirlicher Ressourcen
sowie unter Berticksichtigung deren
nachhaltigen Verfiigbarkeit

der Art und Menge an Emissionen
sowie der Verursachung von Belasti-
der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
der Risiken fir die menschl. Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Kumulierung mit anderen Vorha-
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-

= )] 0

[@) g )
Schutzgut = £ - % -

> = 8 = g
Tiere/Pflanzen/ Ba: Be: 0 0 0 0 0 0
biologische 1, 10 1,2
Vielfalt

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positiven, 12= negative

Baubedingte Auswirkungen

Nicht ausgeschlossen sind temporére Beeintrachtigungen der angrenzenden Le-
bensraume durch Staube, Larm, Erschitterung oder Abgasimmissionen von Bau-
maschinen und Baufahrzeugen Wahrend der geplanten Abrissarbeiten und der Bau-
phasen.

Wahrend der Bauzeit kann es zu Beeintrachtigungen (kurzzeitige Stérungen) an-
grenzender Gehdlzstrukturen kommen, die Funktionen als Brutstandorte fir Vogel
erfillen.

Im Rahmen von Abrissarbeiten sind die in Kapitel 2.2.1.2 formulierten Minimierungs-
und Vermeidungsmafinahmen zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur geringflgige Veran-
derungen der baulichen Nutzung im Plangebiet ermdglicht. Durch Erhaltungsfestun-
gen unter den Regelungen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, werden Flachen umgrenzt in denen der bestehende
Gehdlzbestand zu schitzen und zu erhalten ist.
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Fazit: Erhebliche negative Auswirkungen, die ein Konfliktniveau erreichen, welches
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population von
Pflanzen und Tieren fuhrt, kbnnen ausgeschlossen werden.

2.1.3 Schutzgut Boden, Flache

Der Boden fungiert als Filter-, Puffer- und Speichermedium u.a. fur Wasser, Luft und
Schadstoffe. GemaR § 1 (3 und 5) BNatSchG und BauGB § 1a (2) sind Béden so zu
erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kdnnen. Gleichzeitig gilt
der Grundsatz einer sparsamen und schonenden Nutzung sowie einer Begrenzung
von Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Umnutzung vorhandener Bausub-
stanz und Innenentwicklung hat Vorrang vor Nutzung von Flachen im Auf3enbereich.
Die Funktionen des Bodens sind gemaf Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zu
sichern oder wiederherzustellen. Der Boden fungiert als Filter-, Puffer- und Spei-
chermedium u.a. fir Wasser, Luft und Schadstoffe.

Mit der Aufnahme des Schutzgutes ,Flache® in den Katalog der zu prifenden Um-
weltbelange gem. BauGB sollen bei 6ffentlichen und privaten Projekten die Auswir-
kungen der Planung auf die betroffenen Flachen, insbesondere auf den Flachenver-
brauch, gepruft und minimiert werden.

Nach §la Abs. 2 BauGB sind bei der Flacheninanspruchnahme folgende Grunds-
atze zu beachten:

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
- Begrenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige Mald

- Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen durch Wiedernutzbarma-
chung, Nachverdichtung und andere Malinahmen der Innenentwicklung

- Umnutzung von landwirtschaftlich, als oder fir Wohnzwecke genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang.

Da das Nebeneinanderstellen der Begriffe ,Boden“ und ,Flache” das Risiko von Ab-
grenzungsschwierigkeiten bei der Anwendung birgt und sich aus einer getrennten
Betrachtung keine unterschiedlichen Konsequenzen ergeben, wird die Betrachtung
beider Belange zusammen behandelt, da fir sie im Hinblick auf die Ziele der Bau-
leitplanung die gleichen Grundsétze (s.0.) gelten.

a) Bestand

Gemal Bodenibersichtskarte ist die vorherrschende Bodentypgesellschaft im Plan-
gebiet Plaggenesch mit Podsol-Braunerde, Braunerde-Podsol und Kolluvisol (ME-
KUN 2023). Die Oberbodenschichten bestehen aus Lehmsanden, die Uber tiefen
Geschiebe -oder Schmelzwassersanden liegen. Es handelt sich um glazifluviatile
Ablagerungen aus dem Saale-Komplex.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes flr das Schutzgut.

b) Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 3: Umweltauswirkungen Schutzgut Boden, Flache

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Baund Be) infolge

Schutzgut

heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-
ken

der Kumulierung mit anderen Vorha-
wandels

der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
der Risiken fiur die menschl. Gesund-
ben

sowie der Verursachung von Bel&sti-
wertung

des Baus und der Abrissarbeiten
der Nutzung natirlicher Ressourcen
sowie unter Bertcksichtigung deren
nachhaltigen Verfiigbarkeit

der Art und Menge an Emissionen
gungen

Boden / Flache Ba:
2,10

°F
o
o
o
o
o
o

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positiven, 12= negativen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zur Beeintréchtigung des anstehenden Bodens als Lebens-
raum. Bodenabtrag von Mutterboden und Bodenlagerung ergibt sich durch die ge-
planten Abrissarbeiten und durch die Bauphasen.

Wahrend des Baus entstehen Gefahrdungen des Bodens durch Vermischung von
unterschiedlichen Bodenmaterial (unsachgemafe Bodenlagerung), durch Verunrei-
nigung von Boden mit Fremdstoffen, Abfallen oder Schadstoffen sowie durch Ver-
dichtung von Boden.

Fur den Oberboden besteht die Gefahr der Zerstérungen einer Bodenfruchtbarkeit
sowie der belebten Bodenschicht (Arthropoden, Bakterien, Nematoden, Pilze etc.)
durch eine unsachgemafie Zwischenlagerung und der damit bewirkten Sauerstoff-
zehrung bzw. des Ausl6sens anaerober Prozesse. Die kann dazu fiihren, dass der
Boden nicht mehr als Vegetationstragschicht genutzt werden kann, weil die natirli-
che Bodenfruchtbarkeit zerstért wurde.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Es werden durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nur geringfu-
gige Veranderungen der baulichen Nutzung erméglicht. Im Bereich der bestehenden
Gebaude werden Umnutzungen, bzw. bauliche Anderungen ermdglicht, wenn die
zulassige Grundflache eingehalten wird oder sich die genehmigte Grundflache nicht
erhdht. Gleichzeitig werden in Textteil B der Planzeichnung unter Ziffer 6 MaRnah-
men zum Schutz der natirlich gewachsenen Gelédndeoberflache (Abgrabung/ Auf-
schittung) festgelegt.

Dementsprechend wird der bislang unversiegelte Boden im Plangebiet in einem
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt.
Auch die Funktion des Bodens, das gespeicherte Niederschlagswasser wieder zu
verdunsten und somit auch eine mikroklimatische klimatische Ausgleichsfunktion zu
Ubernehmen, geht auf diesen Flachen nicht verloren.

Fazit: Durch die Festsetzungen der Plananderung werden keine Regelungen fir
eine nachteilige Beeintrachtigung des Schutzguts Boden getroffen.

214 Schutzgut Wasser

Wasser ist Bestandteil des Naturhaushaltes, Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und
gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Aufgrund dessen gilt es sowohl
als Grundwasser als auch als Oberflachenwasser als schiitzenswertes Gut. Es wird
als solches bei der Aufzahlung der Umweltbelange in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB und als
nicht erneuerbares Naturgut in § 1 (3) BNatSchG, das es vor Beeintrachtigungen zu
bewahren gilt, aufgefiihrt. Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthalt detaillierte
Regelungen zum Gewasserschutz.

a) Bestand
Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachenwasser vorhanden. Sudlich des
Plangebietes verlauft das FlieBgewasser 2. Ordnung A/ 1-1, welches vom Deich-
und Sielverband Ndsse unterhalten wird. Ein weiterer Graben A 20 / 1-28 befindet
sich westlich des Plangebietes an der Stral3e Siidik in selbigem Verbandsgebiet.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes (MELUND 2020).
GemaR der Gefahrenkarte begrenzt sich die maximale Uberflutungstiefe fiir auRer-
gewdhnliche Starkregenereignisse Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfor-
dern keine MalBhahmen zur Umweltiberwachung. hauptsachlich auf 10 bis < 30 cm
und teilweise auf 30 bis < 50 cm (MEKUN 2023).
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Der Planbereich liegt auRerhalb von Flachen mit einem erhéhten Uberflutungsrisiko
durch Starkregen (MEKUN 2024, Umweltportal Hinweiskarten Wassergefahren).

Grundwasser

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Trinkwasserschutz- oder Trinkwassergewin-
nungsgebieten. Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Grundwasserkorpers
Sylt-Geest, der hinsichtlich seines chemischen Zustandes gefahrdet ist sowie teil-
weise im Bereich des Grundwasserkorpers Sylt-Marschen, der keine Geféahrdung
hinsichtlich des chemischen oder mengenmaRigen Zustandes aufweist (MEKUN
2023).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes fur das Schutzgut.

b) Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 4: Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Baund Be) infolge

des Baus und der Abrissarbeiten

der Nutzung natirlicher Ressourcen
sowie unter Berticksichtigung deren
nachhaltigen Verfugbarkeit

der Art und Menge an Emissionen
sowie der Verursachung von Bel&sti-
der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
der Risiken fir die menschl. Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Kumulierung mit anderen Vorha-
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-

c = 0

o 5 S
Schutzgut = £ = < -

3 2 3 S 2
Wasser Ba: 0 0 0 0 0 0 0

2,10

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positive, 12= negative

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
sefr.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Grundwasser wird Uber die Regelungen des Planes (Versickerung des anfal-
lende Oberflachenwasser von Dachflachen und allen privaten befestigten Flachen,
von denen kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu erwarten ist, ist auf
den jeweiligen Grundstiicken) vor Beeintrachtigungen geschutzt.

Das Plangebiet befindet sich zwar in einem Hochwasserrisikogebiet, liegt jedoch im
Schutzbereich des sudlich liegenden Landesschutzdeiches Nossedeich. Ebenso
wird das Plangebiet durch den nérdlich verlaufenden Bahndamm geschutzt. Es be-
steht also ein ausreichend geschitzter Raum, so dass keine kistenschutzrechtli-
chen Bauverbotsregelungen gemafi Landeswassergesetz (8 8§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG)
ausgelost werden.

Fazit: Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu keiner erheblichen Beein-
trachtigung des Schutzgutes Wassers.

215 Schutzgut Luft und Klima

Die Luft ist Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflanzen. Beeintrachtigungen
dieses Schutzgutes erfolgen vor allem durch Luftverunreinigungen. Als Belange des
Umweltschutzes werden Luft und Klima daher in § 1 (6) Nr. 7a BauGB aufgefihrt.
Auch das BNatSchG 8§ 1 (3) Satz 4 fordert, Luft und Klima durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen. Im Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) werden der Umgang und die Vermeidung von Immissionen
festgesetzt. Gleichzeitig wird in diesem Paragraphen auch auf den Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung, insbesondere durch zunehmende Nutzung erneu-
erbarer Energien, hingewiesen.

Gleichzeit soll darauf hingewirkt werden, dass durch die Bauleitplanung keine nach-
teiligen Folgen auf das Klima bewirkt werden und die Art und Weise der geplanten
Bebauung unanfallig gegenliber den Folgen des Klimawandels (z.B. Hitze, Starkre-
genereignisse oder Stirme) ist.

a) Bestand

Luft

Im Umfeld des Plangebietes liegen keine Betriebe und Anlagen, von denen
Schadimmissionen oder Gerliche auf das Plangebiet einwirken.

Landesweit war im Jahr 2017 die Grundbelastung der Luft durch Schadstoffe wie
Stickstoffoxid, Schwefeldioxid und Benzol relativ gering. Auch die seit 2005 gelten-
den Grenzwerte fur Feinstaub wurden eingehalten (LLUR 2018). Kohlenmonoxid
wird aufgrund der geringen Belastungen in SH seit 2009 nicht mehr gemessen. Die
Luftsituation kann dem zur Folge als unbeeintrachtigt bezeichnet werden.
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Klima

Die klimatische Situation auf Sylt besitzt aufgrund der ungeschuitzten Lage zur Nord-
see einen atlantisch gepragten Charakter (UAG, 2000). Die Hauptwindrichtung ist
Westen. Die Jahresgeschwindigkeit der Winde liegt zwischen 7 - 8 m/s und wird als
hoch eingestuft. Haufig gibt es Stiirme und kaum windstille Tage. Die durchschnitt-
lichen Lufttemperaturen im Monatsmittel liegen im Januar bei 0,5 - 1,0 °C und im Juli
bei 16,0 - 16,5 °C. Die Menge der jahrlichen Niederschlage fur die Insel Sylt liegt bei
ca. 700 mm - 750 mm.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes flr das Schutzgut.

b) Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Tabelle 5: Umweltauswirkungen Schutzgut Luft und Klima

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Baund Be) infolge

sowie unter Bertcksichtigung deren

nachhaltigen Verfiigbarkeit
der Risiken fur die menschl. Gesund-

des Baus und der Abrissarbeiten

der Nutzung natirlicher Ressourcen
der Art und Menge an Emissionen
sowie der Verursachung von Bel&sti-
der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Kumulierung mit anderen Vorha-
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-

c =) 0

[} = 8
Schutzgut 2 £ = = -

= = 3 = %
Luft / Klima Ba: 0 0 0 0 0 0 0

2,10

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positiven, 12= negativen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Abrissarbeiten und der Bauphase ist von Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft durch Abgase und Staub auszugehen. Diese sind jedoch nur
temporéarer Art.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima (Mikroklima) werden bei
Durchfiihrung der Planung als nicht erheblich eingestuft.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft

Bei der schutzgutbezogenen Betrachtung der Landschaft stehen das vorhandene
Landschaftsbild pragende Elemente sowie visuelle Eindriicke des Betrachtenden im
Mittelpunkt. Dabei sind die Elemente von Bedeutung, die die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit des Landschaftsbildes mitpragen. Im § 1 (5) und (6) Nr. 5 BauGB wird der
Beitrag der Bauleitplanung zum Umgang mit dem Orts- und Landschaftsbild be-
schrieben, in 8 1 (1) Nr. 3 BNatSchG wird ,die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft* als Schutzgut bestimmt.

a) Bestand

Das Plangebiet liegt im Naturraum Nordfriesische Geestinseln. Das Plangebiet liegt
zwischen 1 und 5 m Uber NHN und weist eine leichte Neigung auf, es fallt nach
Siden hin leicht ab.

Das Plangebiet ist durch die baulichen Strukturen entlang der Straf3e Siidik sowie
durch die landwirtschaftliche Nutzung landschaftlich gepragt. Es grenzt zudem an
die Kreisstrale K 117. Die Bahnstrecke HH-Altona — Westerland/Sylt fuhrt in
Ost/West-Richtung in leichter Dammlage und nahezu ohne Eingriinung in ca. 50 m
Entfernung nordlich am Plangebiet vorbei. Nordostlich des Plangebietes zwischen
der Kreisstral3e und der Bahnstrecke befindet sich zudem ein nicht eingegrintes
Umspannwerk.

Positiv wirken sich hingegen der Blick nach Stiden in die freie Landschaft auf das
Landschaftserleben aus. Westlich des Plangebietes befindet sich der Grabhiigel
Kldéwenhoog am Rad-/Wanderweg nach Tinnum, welcher fir mehr Vielfalt im Land-
schaftserleben sorgt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes, das die Voraussetzungen fir eine
Unterschutzstellung nach § 26 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG als Land-
schaftsschutzgebiet erflillt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes flr das Schutzgut.
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Abbildung 2: Blick von Klééwenhoog auf das Plangebiet

b) Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Tabelle 6: Umweltauswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Umweltauswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase
(Baund Be) infolge

Schutzgut

der Risiken fir die menschl. Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenlber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-
ken

der Kumulierung mit anderen Vorha-
wandels

der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
ben

sowie der Verursachung von Bel&sti-
wertung

des Baus und der Abrissarbeiten
der Nutzung natirlicher Ressourcen
sowie unter Beriicksichtigung deren
nachhaltigen Verfugbarkeit

der Art und Menge an Emissionen
gungen

Landschaft Ba:
2,10

o
o
o
o
o
o
o

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positiven, 12= negativen
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Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Abrissarbeiten und der Bauphase ist von Auswirkungen das Orts- bzw.
Landschaftsbilds auszugehen. Diese sind jedoch nur geringfligig und vorlUberge-
hend.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es werden durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nur geringfu-
gige Veranderungen der baulichen Nutzung ermdglicht. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Orts- bzw. Landschaftsbilds sind nicht zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

8§ 1 Abs. 1 DSchG: ,Denkmalschutz und Denkmalpflege liegen im offentlichen Inte-
resse. Sie dienen dem Schutz, der Erhaltung und der Pflege der kulturellen Lebens-
grundlagen, die auch eingedenk der Verantwortung fur die kommenden Generatio-
nen der besonderen Firsorge jedes Einzelnen und der Gemeinschaft anvertraut
sind. Mit diesen KulturgUtern ist im Rahmen einer nhachhaltigen Ressourcennutzung
schonend und werterhaltend umzugehen.”

Kulturgiter sind im Rahmen der Orts- und Landschaftsbilderhaltung nach § 1 Abs. 6
Satz 5 BauGB zu schiitzen. Der Erhalt historischer Kulturlandschaften und -land-
schaftsteile ist in 8 1 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG geregelt.

a) Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturgiter oder geschitzten Boden- oder
Baudenkmale bekannt oder verzeichnet.

Das Plangebiet befindet sich in zwei archéologischen Interessengebieten (Gebiets-
nummer 95: Reliefanomalien mit Verdacht auf Siedlungsbezug und Gebietsnummer
109: Hugelgréaber und Graberfelder der Bronzezeit).

Westlich des Plangebietes liegen die archdologische Denkmaéler Grabhigel KI6o-
wenhoog und Grabhtigel Taidishoog.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keiner Anderung des Umweltzu-
standes fir das Schutzgut.
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b) Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 7: Umweltauswirkungen Schutzgut Kultur und Sachguter

Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
(Ba und Be) infolge

des Baus und der Abrissarbeiten

der Nutzung natirlicher Ressourcen
sowie unter Bertcksichtigung deren
nachhaltigen Verfiigbarkeit

der Art und Menge an Emissionen
sowie der Verursachung von Bel&sti-
der Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Ver-
der Risiken fur die menschl. Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen
der Kumulierung mit anderen Vorha-
der Auswirkungen auf das Klima und
gegenuber den Folgen des Klima-
der eingesetzten Stoffe und Techni-

c (=) 0

Q g [0)
Schutzgut o £ - % -

> = 3 S L
Kultur / Sach- Ba: Ba: 0 0 0 0 0 0
guter 3,6, 3,6,10

10

Auswirkungen: 0= keine, 1= direkt, 2= indirekt, 3= sekundar, 4= kumulativ, 5= grenziiberschreitend, 6= kurzfristig,
7= mittelfristig, 8= langfristig, 9= standig, 10= voriibergehend, 11= positiven, 12= negativen

Baubedingte Auswirkungen

Im Plangebiet ist mit einem erhéhten Aufkommen an archéologischer Substanz d.h.
mit archdologischen Denkmalen zu rechnen. Es handelt es sich daher gem.
8§ 12 Abs. 2 S. 6 DSchG SH um eine Stelle, von der bekannt ist oder den Umsténden
nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen
Bereichen bedirfen demnach der Genehmigung des Arch&ologischen Landesam-
tes.

Zudem wird auf § 15 DSchG SH verwiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fund-
ort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spéa-
testens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
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Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffen-
heit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhebliche Beeintréachtigungen von archéologische Kultur- und Sachguiter sind még-
lich, kbnnen aber bei Einhaltung der unter Kapitel 2.2.1.7 genannten Vermeidungs-
mal3nahmen verhindert werden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Nachfolgend werden die Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern be-
trachtet. Da die Ablaufe in einem Okosystem sehr komplex sind, kdnnen hier nicht
alle Beziehungen im Detail aufgezeigt werden. Um die Nachvollziehbarkeit und
Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, werden die Auswirkungen des Vorhabens aus-
gewabhlt, die im besonderen Mal3e die Schutzgiter betreffen.
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Im Wesentlichen sind folgende Wechselwirkungen erkennbar:

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Mensch Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima, Luft bil-
den als Naturguter die Lebensgrundlage des Menschen, das Land-
schaftsbild ist die Grundlage fur die Erholung des Menschen. Nach-
teilige Beeintrachtigungen des Landschaftshildes mindern somit
gleichzeitig auch den Erholungswert der Landschaft fir den Mensch.

Tiere, Pflanzen und bio- Der Zustand der abiotischen Schutzglter Boden und Wasser bilden
logische Vielfalt die Grundlage fiir das Vorkommen bestimmter Pflanzen- und Tierar-
ten (trockener oder nasser Verhaltnisse). Biologische Vielfalt ist ab-
héngig von der Vielfalt der Bodenarten, den Unterschieden des Bo-
den-Wasserhaushaltes und sichert den Erholungswert der Land-
schaft.

Boden/ Flache Bodeneigenschaften bedingen die Nutzung durch den Menschen
(Acker, Griinland, Wald) und die Standortbedingungen fur das Vor-
kommen bestimmter Pflanzengemeinschaften (Feuchtbiotope) und
Tierarten. Auch das Klima ist abhéangig von dem Bodenwasserhaus-
halt. Biologische Vielfalt ist auch abhéngig von Bodenverhéltnissen
(mager, feucht usw.). Freiflachen in ausreichenden Umfang sichern
den Erholungswert der Landschatft.

Wasser Das Grundwasser ist Voraussetzung fur die Trinkwasserversorgung
des Menschen, die klimatischen Bedingungen sowie die Ertragsfa-
higkeit von Béden

Luft Lebensgrundlage des Menschen sowie fir Arten- und Lebensge-
meinschaften

Klima Lebensgrundlage des Menschen (Produktion von Nahrungsmitteln),
Vegetation und Wasserhaushalt des Bodens als Klimaregulierung

Landschaftsbild Biologische Vielfalt, Tiere und Pflanzen sind wichtige Faktoren des
Landschaftsbildwertes, anthropogene Nutzungen beeinflussen das
Landschaftshild und damit auch den Wert fuir die menschliche Erho-
lung

Kultur- und Sachguter Kultur- und Sachgtiter beeinflussen den Wert des Landschaftsbildes
und damit auch den Erholungswert der Landschaft fir den Men-
schen.

Fazit: Wechselwirkungskomplexe mit Schutzgut Ubergreifenden Wirkungsnetzen,
die aufgrund besonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgitern
eine grol3e Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und in der Regel nicht oder nur tber
einen weiten Zeithorizont hinweg wiederherstellbar sind, kommen im Plangebiet
nicht vor.
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2.2 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich von erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen

Nach 8 1 (6) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen und ihrer Ab-
wagung nach 8 1 (7) BauGB die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen.
Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach 8 1a Abs. 3
BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG sind die Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beurteilen und Aussagen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die landschafts-
planerischen Leitziele ergeben sich dabei aus den 88 13 und 15 (1) BNatSchG
(2010) bzw. § 9 des LNatSchG (2010). Danach sind vermeidbare Eingriffe in Natur
und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriin-
den und auszugleichen.

Gemal § 13 ff BNatSchG sind die mit dem Eingriff einhergehenden Beeintrachti-
gungen vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
sind so gering wie moéglich zu halten, vorrangig gleichartig auszugleichen (Aus-
gleichsmalinahmen) oder gleichwertig zu ersetzen (Ersatzmal3nahmen). Ist eine
Kompensation des Eingriffs nicht mdglich, so ist eine Ersatzzahlung zu leisten.

221 MalRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung erheblich nachtei-
liger Umweltauswirkungen

2211 Schutzgut Mensch

Im Sinne der Bauleitplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilke-
rung zu bertcksichtigen. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersu-
chung der Auswirkungen des Verkehrslarms (Stral3e/Schiene) auf das Plangebiet in
Hinblick auf die geplanten, stadtebaulichen Festsetzungen durchgefiihrt.

Im Ergebnis sind die folgenden Vorgaben zum Immissionsschutz in die textlichen
Festsetzungen aufzunehmen:

¢ (1) Die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN
4109-1: 2018-01 zu bestimmen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die mal3-
geblichen AulRenlarmpegel gemalR DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2:
2018-01 in der Nebenzeichnung 1 [Anlage 3a] fur schutzbediirftige Raume
und in Nebenzeichnung 2 [Anlage 3b] fur die Raume, die Uiberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kdnnen, festgesetzt.
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¢ (2) Im Wohngebiet sind zum Schutz der Nachtruhe fur Schlafzimmer schall-
gedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

e Von den Festsetzungen (1) und (2) kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larm-
belastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

e Die Baugrenzen sollten durchgehend in der Flucht der bestehenden Wohn-
gebaude als erforderlicher Mindestabstand von den Verkehrslinien festge-
setzt werden, damit alle Fassaden <= 54 dB(A) nachts aufweisen.

2212 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vor Beginn der Abrissarbeiten von landwirtschaftlichen Geb&auden ist eine Untersu-
chung auf potenzielle Nutzung durch geschitzte Tierarten, insbesondere Fleder-
mause, durch einen qualifizierten Fachgutachter durchzufihren.

Falls bei der Untersuchung Anzeichen fir die Nutzung des Gebaudes durch Fleder-
mause oder andere geschutzte Arten festgestellt werden, sind die Arbeiten so zu
planen, dass eine Stérung oder Zerstérung der Nist- oder Ruheplatze vermieden
wird. Der Abriss von Gebduden und baulichen Anlagen sind auf den Zeitraum zwi-
schen dem 1. Oktober und dem letzten Tag des Februars zu beschréanken.

Die vorhandenen Gehdlzstreifen werden erhalten. Licken sind mit Anpflanzungen
aufzufillen, eventuell abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Hierfur sollen aus-
schlieBliche heimische Arten verwendet werden. Die erhaltenden Gehdlzstreifen
und Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

2.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

§ 202 BauGB regelt den Schutz des Mutterbodens. Danach soll Mutterboden, der
bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veréanderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden. Dies ist sowohl vom Er-
schlieBungstrager bei der ErschlieBung des Baugebietes als auch von den Bauher-
ren im Rahmen der Grundstiicksbebauung zu beriicksichtigen. Aul3erdem sind bei
der Anlage des Baugebietes die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes (8 1
BBodSchG i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB) zu berticksichtigen. Es ist auf einen sparsa-
men und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dazu sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung und -ausfiihrung folgende Auflagen zu beachten:
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o Der Boden ist im Zuge der Bauausfuihrung horizont- bzw. schichtenweise
auszubauen und zu lagern. Beim Wiederauftrag ist auf den lagenrichtigen
Einbau der Substrate zu achten.

e Uberschussiger Oberboden ist moglichst ortsnah einer sinnvollen Verwer-
tung zuzufuhren, idealerweise durch eine Geldndemodellierung und/ oder
den Aufbau eines Knicks im Uberplanten Bereich. Sollte eine landwirtschaft-
liche Aufbringung vorgesehen sein, ist ein entsprechender Antrag bei der un-
teren Naturschutzbehérde zu stellen. Es wird darauf hingewiesen, dass fir
eine Verwertung des Bodens auf landwirtschaftlichen Flachen — bei einer
Menge = 30 m® bzw. = 1.000 m? - ein Antrag auf naturschutzrechtliche Ge-
nehmigung (Aufschittung) bei der unteren Naturschutzbehorde zu stellen ist.

e Um den Einfluss auf die Versickerungsfahigkeit des Bodens in Form ver-
meidbarer Bodenverdichtung zu minimieren, sind die Fahrzeugeinsatze so
zu planen, dass die Uberrollhaufigkeiten bzw. mechanischen Belastungen in
spater unbebauten Bereichen auf das unbedingt notwendige Mal3 reduziert
werden.

e Bodenzwischenlagerung: sauber getrennt nach humosem Oberboden und
Unterboden in profilierten und geglatteten Mieten. Max. Mietenhdhe 2 m. Es
gilt die Einhaltung der Vorgaben der DIN 18915.

¢ OrdnungsgemalRes und schadloses Wiederverwerten des auf dem Baufeld
verbleibenden Bodenmaterials und Verwerten des tberschissigen Materi-
als. Beachtung der DIN 19731.

2214 Schutzgut Wasser

Die Belange der Starkregenvorsorge sind durch MaRnahmen zum Schutz oder Re-
duzierung von Starkregengefahren zu bertcksichtigen. Folgende Malinahmen wer-
den im Rahmen der Starkregenvorsorge empfohlen:

e Mulden oder Muldenrigolen zur Versickerung und Umleitung von Nieder-
schlagen schaffen
o Wasserrlickhaltung bei Starkregen, z.B. durch Grinflachengestaltung

e Verwendung versickerungsfordernder Materialien im Bereich von Zuwegun-
gen und Stellplatzen
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2.2.15 Schutzgut Landschaft

Der Erhalt der umgebenden Gehdlzstrukturen reduziert die Beeintrachtigung fir das
Schutzgut Landschaft.

Licken sind mit Anpflanzungen aufzufillen, eventuell abgangige Pflanzen sind zu
ersetzen. Hierfur sollen ausschliel3liche heimische Arten verwendet werden. Die er-
haltenden Gehdlzstreifen und Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Fir Grundstucke ohne Erhaltungs- und Pflanzgebot sind je angefangene 1.000 gm
Grundstucksflache mind. ein gebietsheimischer und standortgerechter Laubbaum
(verpflanzt, Stammumfang mind. 14/16 cm) der nachfolgend genannten Baumarten
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche) oder Fagus sylvatica (Rot-Buche).

Die Baume sind an den zum baulichen AulRenbereich hin liegenden Grundstlicks-
grenzen hin zu platzieren.

2.2.16 Schutzgut Kultur und Sachguter

Es wird auf 8 15 DSchG verwiesen. ,Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder tGiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den
Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewas-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Ar-
beiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten ha-
ben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréandertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann.“

Das Archaologische Landesamt ist friihzeitig an der Planung von MalBhahmen mit
Erdeingriffen zu beteiligen, um prifen zu kénnen, ob zureichende Anhaltspunkte da-
fur vorliegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen wer-
den wird und ob ggf. gem. § 14 DSchG SH archéaologische Untersuchungen erfor-
derlich sind.
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222 Geplante MaRnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen

Malnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen, sind aufgrund der Vermeidung von erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen auf die im Basisszenario betrachteten Schutzgiter der Umwelt nicht erfor-
derlich.

2.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Anpassungserfordernisse des Planungsrechtes ergeben sich aus der konkreten
ortlichen Situation und dem bestehenden Planungsrecht. Es bestehen daher keine
Alternativen zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes. Andersfalls wé-
ren die gemeindlichen Ziele nicht umsetzbar.

2.4 Zusatzliche Angaben

24.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden allgemein zugéngliche Umweltinformationen
wie der digitale Landwirtschafts- und Umweltatlas des Landes Schleswig-Holstein
(MELUND), der Digitale Atlas Nord (Lenkungsgremium Geodateninfrastruktur
Schleswig-Holstein) sowie separate Gutachten ausgewertet.

Darlber hinaus fand eine Ortsbegehung des Plangebietes statt, um sich ein Bild der
Schutzguiter vor Ort machen zu kdnnen.

24.2 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu tiberwachen
("Monitoring™).

Da uiber Festsetzungen zur 4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.55 keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind Malihahmen zur Umwelttiberwa-
chung entbehrlich.

243 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten.
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24.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Unter Bericksichtigung der bestehenden Nutzung und der Planungsinhalte wurde
versucht, die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zu bewerten.

Durch eine Potenzialanalyse wurde auf Grundlage der in Augenschein genomme-
nen Habitate eine artenschutzrechtliche Bewertung durchgefuhrt. Fang- und Sché-
digungsverbote sowie Stérungsverbote fir unter dem besonderen Artenschutz ste-
hende Arten gem. § 44 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, biolo-
gische Vielfalt, Boden/Flache, Wasser, Klima, Luft und Landschaftsbild kénnen
ebenfalls ausgeschlossen werden.

Archaologische Funde sind wahrend der Bauarbeiten grundsatzlich mdglich und bei
Entdeckung unverziiglich der Oberen Denkmalschutzbehtérde Schleswig-Holstein
zu melden.
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https://umweltportal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de&topic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodatenzentrum_de_de_basemapde_web_raster_grau_DE_EPSG_25832_ADV&layers_opacity=7c580a03df586bef08b9a9bddd76bdea&layers=86baf29d99c7f3656f9c9280f61027ad&E=557334.96&N=6025073.13&zoom=4
https://umweltportal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de&topic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodatenzentrum_de_de_basemapde_web_raster_grau_DE_EPSG_25832_ADV&layers_opacity=7c580a03df586bef08b9a9bddd76bdea&layers=86baf29d99c7f3656f9c9280f61027ad&E=557334.96&N=6025073.13&zoom=4
https://umweltportal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de&topic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodatenzentrum_de_de_basemapde_web_raster_grau_DE_EPSG_25832_ADV&layers_opacity=7c580a03df586bef08b9a9bddd76bdea&layers=86baf29d99c7f3656f9c9280f61027ad&E=557334.96&N=6025073.13&zoom=4
https://umweltportal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de&topic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodatenzentrum_de_de_basemapde_web_raster_grau_DE_EPSG_25832_ADV&layers_opacity=7c580a03df586bef08b9a9bddd76bdea&layers=86baf29d99c7f3656f9c9280f61027ad&E=557334.96&N=6025073.13&zoom=4

Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 55 Gemeinde Sylt / Keitum

raum l. Verfugbar  unter: https://www.schleswig-holstein.de/mm/down-
loads/MELUND/Landschaftsrahmenplanung/LRPIHauptkartel.pdf [zuletzt abgeru-
fen: 22.07.2025]

Ministerium fur Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Landes
Schleswig-Holstein (2021): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein Fortschrei-
bung 2021. Verfiugbar unter: https://www.schleswig-holstein.de/mm/downloads/MI-
LIG/LEP/Hauptkarte LEP-SH 2021 C%?29.pdf [zuletzt abgerufen: 16.07.2025]

Ministeriums fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus
(2002): Neufassung des Regionalplans fur den Planungsraum V Landesteil Schles-
wig. Verfugbar unter: https://www.schleswig-holstein.de/DE/fachinhalte/L/landespla-
nung/raumordnungsplaene/regionalplaene/regionalplan V [zuletzt abgerufen:
16.07.2025]
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https://www.schleswig-holstein.de/mm/downloads/MELUND/Landschaftsrahmenplanung/LRPIHauptkarte1.pdf
https://www.schleswig-holstein.de/mm/downloads/MELUND/Landschaftsrahmenplanung/LRPIHauptkarte1.pdf
https://www.schleswig-holstein.de/mm/downloads/MILIG/LEP/Hauptkarte_LEP-SH_2021_C%29.pdf
https://www.schleswig-holstein.de/mm/downloads/MILIG/LEP/Hauptkarte_LEP-SH_2021_C%29.pdf
https://www.schleswig-holstein.de/DE/fachinhalte/L/landesplanung/raumordnungsplaene/regionalplaene/regionalplan_V
https://www.schleswig-holstein.de/DE/fachinhalte/L/landesplanung/raumordnungsplaene/regionalplaene/regionalplan_V

Anlagen:

1. Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 in
Keitum/Sylt, LARMKONTOR GmbH, 2024

Die Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretungvom ..................... gebilligt.

Gemeinde Sylt,den ...

Die Burgermeisterin
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