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Satzung der Gemeinde Sylt/ Keitum iiber die 4. Anderung und Erweiterung des

Bebauungsplanes Nr. 55 fiir das Gebiet beidseitig der Strale Siidik, dstlich Kléwenhoog und siidlich der
Bahnstrecke Westerland-Keitum und der Kreisstralle 117 im Ortsteil Keitum
Malstab der Planzeichnung

Planzeichenerklarung gem. PlanzV 1990
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Planzeichnung (Teil A) Es gilt die BauNVO 2017
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Art der baulichen Nutzung

WB 2 Besonderes Wohngebiet, Zweckbestimmung: siehe Text Teil B

Besonderes Wohngebiet, Zweckbestimmung: siehe Text Teil B

WB 3 Besonderes Wohngebiet, Zweckbestimmung: siehe Text Teil B

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,33 Grundflachenzahl als Hochstmal
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
Baugrenzen
Baugrenze
Bauweise

Nur Einzelhduser zulassig

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

e P>

Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

1

Grunflachen

private Griinflache

1

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flachen fir die Landwirtschaft

_

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

C®0 Umgrenzung von Flachen firr die Erhaltung und das Anpflanzen von
Bé&umen und Struchern

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen
Frmind. = 2.000,00 m? MindestgréRe des Grundstiickes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

1

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nachrichtliche Ubernahmen

Anbaufreihalteflachen gemaR § 29 StrWG

Angaben ohne Normcharakter

Vorhandene Gebaude

Flurstlicksgrenzen

% Flurstiicknummer

— Flur: 8, Gemeinde Sylt, Gemarkung: Keitum

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches und nach § 86 der Landesbauordnung wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom .....cccceevreeraennns die Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 55 flr das nebenstehend genannte Gebiet, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
erlassen:

Verfahrensvermerke:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bau- und Planungsausschusses vom 09.08.2024 und
erneut vom 08.07.2024. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse erfolgte durch Abdruck in
der Sylter Rundschau am 03.09.2021 und am 22.07.2024.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB wurde vom 31.07.2024 bis zum

30.08.2024 durchgefiihrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist
durch Abdruck in der Sylter Rundschau am 22.07.2024 erfolgt.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange, die von der Planung
bertihrt sein konnen, erfolgte nach § 4 Absatz 1 BauGB mit Schreiben vom 30.07.2024.

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

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurde mit der Begriindung geméaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... im Internet unter folgender Internetadresse www.syltgis.de
veroffentlicht. Der Inhalt der ortsiblichen Bekanntmachung wurde gemal® § 3 Absatz 2 Satz 5, 1. Halbsatz
BauGB zusétzlich zeitgleich in der Zeit.............. bis............ unter folgender Internetadresse www.syltgis.de in
das Internet eingestellt und war nach § 3 Absatz 2 Satz 5, 2. Halbsatz BauGB einschlief3lich der nach § 3 Absatz
2 Satz 1 BauGB zu veroffentlichenden Unterlagen Uber das zentrale Internetportal des Landes (Digitaler Atlas
Nord) zugénglich. Es bestand gemal § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB folgende andere leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeit: Lesegerat in der Inselverwaltung der Gemeinde Sylt und des Amtes Landschaft Sylt,
Andreas-Nielsen-Stralle 1, im Foyer des Rathauses, 25980 Sylt/OT Westerland wahrend der verdffentlichen
Offnungszeiten. Die Verdffentlichung im Internet wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Veréffentlichungsfrist von allen Interessierten per E-Mail an bauleitplanung@gemeinde-sylt.de sowie schriftlich
oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am ...............c..oee. in der Sylter Rundschau
ortstiblich bekannt gemacht.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden
gemaR § 4 Absatz 2 BauGB mit Schreiben vom .................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemeinde Sylt

Die Burgermeisterin

7. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flursticksgrenzen und
-bezeichnungen sowie Gebaude in den Planunterlagen enthalten und mafstabsgerecht dargestellt sind.

Katastergrundlage: ..........cccocvvvirerennee.

Schleswig, ...vvvvvvvereeeeeiiinne

Jan Fiedler
dffentlich bestellter Vermessungsingenieur (OBVI)

8. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange am ................... gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) am ...cccovveunee als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt.

Gemeinde Sylt

Die Birgermeisterin

10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Gemeinde Sylt

Die Burgermeisterin

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan mit
Begrindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ............cccooviinnnn
ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Madglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Absatz 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4

Absatz 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am ..............ccccoevin in Kraft
getreten.
SYIt, e Gemeinde Sylt

Die Birgermeisterin

Text (Teil B)

Grundflache Uberschreiten, dirfen die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache maximal genau

| Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

(1)In den besonderen Wohngebieten sind Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstatten, Wettbtros und Einrichtungen fir
die Schaustellung von Personen (wie Peep-Shows, Sex-Kinos u. a.) sowie Tankstellen unzulassig.

(2)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 1 sind in Erganzung von Ziffer (1)
ebenfalls Hotels, Laden, Geschafts- und Blirogebaude sowie Anlagen flr kulturelle und soziale Zwecke
unzulassig.

(3)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 2 sind in Ergénzung von Ziffer (1)
ebenfalls Hotels und Ferienwohnungen unzuléssig.

(4)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 3 sind in Erganzung von Ziffer (1)
ebenfalls Ferienwohnungen sowie Geschafts- und Blrogebaude unzulassig.

(5)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 1 oder WB 2 sind in Geb&uden
mindestens 45 gm der Geschossflache fir Dauerwohnen zu verwenden; in Gebauden mit einer
Grundflache von 100 gm und mehr sind mindestens 55 gm der Geschossflache fir Dauerwohnen zu
verwenden; in Gebauden mit einer Grundflache von 150 gm und mehr sind mindestens 75 gm der
Geschossflache fir Dauerwohnen zu verwenden. Ausnahmsweise kann die Geschossflache flr
Dauerwohnen auch in einem anderen Gebaude auf demselben Grundstiick nachgewiesen werden.

2. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(1)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 1 oder WB 2 sind in Geb&uden
hochstens 2 Wohnungen je Gebaude zulassig, Ferienwohnungen zahlen dabei als Wohnungen.

(2)In Gebauden mit einer Lange von mindestens 26 m sind abweichend von Nummer 1 insgesamt 4
Dauerwohnungen zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung: Uberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen, Bauweise

(1) Gebéude mit Wohnnutzungen, Ferienwohnungen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes miissen im
gesamten Plangebiet mindestens eine Grundflache von 80,00 gm aufweisen.

(2)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 2 darf die Errichtung neuer
Wohngebaude mit ausschlieBlicher Dauerwohnnutzung ausnahmsweise die zulassige Grundflache
Uberschreiten, wenn die zuldssige Grundflache bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplanes durch
genehmigte bauliche Anlagen (iberschritten war; dabei darf sich die Uberschreitung nicht erhdhen und die
Summe der Grundflachen aller Wohngebaude eines Grundstickes muss die in der Planzeichnung
festgesetzte zulassige Grundflache einhalten.

(3)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit der Bezeichnung WB 2 darf die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen gemaR § 19 Absatz 4 BauNVO fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 100 % uberschritten werden.

(4)Wenn in einem Gebaude mindestens 2 Dauerwohnungen vorhanden sind, darf die zulassige Grundflache
fr Terrassen von Dauerwohnungen um insgesamt 15,00 m? (iberschritten werden.

(5)Es ist nur ein (1) Kellergeschoss bis zu einer maximalen Hoéhe von 3,50 m, gemessen von Oberkante
Rohbaufufboden im Kellergeschoss bis Oberkante Rohbaufullboden im Erdgeschoss, zulassig; die
maximale Hohe von 3,50 m gilt sihngemaB auch fiir in den Boden reichende Stellplatzanlagen oder
-systeme.

(6)Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,
durfen die zulassige Grundflache nicht Uberschreiten; wenn aufstehende Gebaude die zuldssige

so grof sein wie die aufstehenden Geb&ude.

(7)In den Teilen der besonderen Wohngebiete mit den Bezeichnungen WB 1 und WB 2 gilt die abweichende
Bauweise:

a) Zulassig sind Einzelhauser.

b) Gebdude sind bis zu einer Lange von 20,00 m zulassig. Von dieser Langenfestsetzung kann
ausnahmsweise bei der Umnutzung von vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigten
Gebauden abgesehehen werden.

c) Bei Gebauden mit Reetbedachung gilt die vorgenannte La&ngenfestsetzung nicht, wenn sich die
stralRenseitige Fassade mindestens alle 20,00 m durch Rlckspriinge von mindestens 6,00 m Tiefe und
zugleich 6,00 m Lange gliedert.

d) Gebaude innerhalb desselben Baufensters, definiert als zusammenhangender Bereich Uberbaubarer
Grundsticksflache, missen abweichend von § 6 der Landesbauordnung (LBO SH) einen Abstand von
mindestens 12,00 m zu anderen Gebauden innerhalb des Baufensters aufweisen.

4. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(1)Das anfallende 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 zu
versickern, sofern durch sonstige Satzung nichts anderes bestimmt ist.

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

(3)Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und
Strauchern ist die vorhandene Bepflanzung zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen
einheimischer und standortgerechter Gehdlze zu ersetzen.

(4)Fur Grundstlicke ohne Erhaltungs- und Pflanzgebot sind je angefangene 1.000 gm Grundstiicksflache
mindestens 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 Aulenbereich hin liegenden
Grundstlicksgrenzen hin zu platzieren.

5. MaBnahmen fiir den Lirmschutz

(1)Die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109-1: 2018-01 zu bestimmen.

(2) Zur Umsetzung von Satz 1 sind im Siidik (Hs.-Nr. 3, 4, 5, 7, 9, 11, 11a, 13, 13a, 13b und 15) die
malgeblichen AuBenlarmpegel gemal 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 Gbrigen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume festgesetzt.

(3)Fur Siidik Nr. 6 sind 63 dB(A) fur die Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen und
von 61 dB(A) fur die dbrigen schutzbedurftigen Aufenthaltsraume festgesetzt.

(4)GemaR Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2: 2018-01 darf an den vom Siidik abgewandten Gebaudeseiten der
mafgebliche Aullenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB gemindert werden

(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 schallgeddmmte Liftungen vorzusehen,
falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

(7)Von den Festsetzungen (1) bis (5) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises

ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz
resultieren.

6. Abgrabungen und Aufschiittungen

(1)Abgrabungen oder Aufschittungen sind unzuldssig. Die vorhandene oder natlrlich gewachsene
Gelandeoberflache des Grundstuckes ist zu erhalten und darf nicht verandert werden.

(2) Abgrabungen oder Aufschittungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn die vorhandene oder natrlich
gewachsene Gelandeoberflache auf die Hohe der angrenzenden Grundstiicke sowie der angrenzenden
festgesetzten Verkehrsflachen angepasst wird.

(3) Aufschittungen sind im Bereich eines Hauptbaukérpers ausnahmsweise zuldssig, wenn die vorhandene
oder naturlich gewachsene Gelandeoberflache auf eine Hohe vom maximal 2,90 m Gber NHN angepasst
wird.

7. MindestgrundstiicksgroRe

Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses dieser Bebauungsplanénderung die
festgesetzte Mindestgrofe der Baugrundstiicke unterschritten haben, gilt die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses dieser Bebauungsplananderung vorhandene GroRe des Baugrundstlckes als
Mindestgrofe.

8. Bestandssichernde Festsetzungen

(1) Vorhandene und vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigte bauliche Anlagen, die durch Brand
oder hohere Gewalt zerstort wurden, kdnnen entsprechend den vor der Zerstorung des Gebaudes erteilten
Baugenehmigungen wiedererrichtet werden.

(2)Bei vorhandenen baulichen Anlagen, die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigt wurden und die
die Festsetzungen dieser Bebauungsplanénderung zu Art und/oder MaR der baulichen Nutzung und/oder
zur hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden und/oder zur Bauweise nicht einhalten, sind
bauliche Anderungen zuléssig, wenn die zulassige Grundfléche eingehalten wird oder sich die genehmigte
Grundflache nur geringfugig (in Anlehnung an § 248 BauGB) erhoht, und wenn die Baugrenzen
eingehalten werden oder durch die bauliche Anderung nicht weiter als zusétzliche 0,50 m {iberschritten
werden.

(3)Bei vorhandenen baulichen Anlagen, die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigt wurden und
die die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung zu Art und/oder MaR der baulichen Nutzung
und/oder zur hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden und/oder zur Bauweise nicht
vollstandig  einhalten, sind  Nutzungsanderungen zulassig, wenn die Vorgaben dieser
Bebauungsplanénderung zur Art der Nutzung eingehalten werden, die zulassige Grundflache eingehalten
wird oder sich die genehmigte Grundflache nicht erhdht, und wenn die Baugrenzen eingehalten werden
oder durch die bauliche Anderung nicht weiter iiberschritten werden.

Il. Hinweise

Archaologische Interessengebiete

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.
Die archaologischen Interessengebiete sind gemall § 12 (2) 6 DSchG SH eine Stelle, von der bekannt ist
oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Denkmale sind gemaR §
8 (1) DSchG SH unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind, gesetzlich geschitzt. Bei allen
Vorhaben und Maflnahmen mit Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine friihzeitige
Beteiligung des Archaologischen Landesamtes Schleswig-Holstein nach § 12 DSchG SH erforderlich. Die
Denkmalschutzbehorde ist Uber Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, die wahrend der Erdarbeiten

entdeckt werden, unverzlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu
sichern. Verantwortlich sind daflr der Grundstlickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Fortfithrung des Liegenschaftskatasters

Wird auf einem Grundstiick ein Gebaude errichtet oder in seinem Grundriss verandert, haben die jeweiligen
Grundstlicks- oder Gebaudeeigentimer auf eigene Kosten die fiir die Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters
erforderliche Einmessung des Gebaudes und der Nutzungsartengrenzen gemal des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster zu veranlassen.

Loschwasserversorgung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von
mindestens 96 m*h fir eine Dauer von zwei Stunden sichergestellt werden. Sofern die erforderliche
Loschwassermenge nicht allein Uber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt werden kann, ist
eine zusétzliche unabhangige Versorgung herzustellen. Fir den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von maximal 75 m Lauflinie bis zum Zugang des
Grundstucks von der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Entnahmestelle (Hydrant) vorhanden sein.

Zu beachtende stadtebauliche Satzungen und Verordnungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der folgenden stadtebaulichen Satzungen und Verordnungen:
(1) Ortsgestaltungssatzung Keitum

(2) Werbeanlagensatzung der Gemeinde Sylt
(3)Erhaltungssatzung Gebiet XI 1. Anderung
(4)Fremdenverkehrssatzung (in Teilen des Plangebietes)

Einsichtnahme in DIN-Normen und Grundlagen

Die DIN 4109 und weitere zitierte Normen und Regelwerke kdnnen bei der Gemeinde Sylt auf Dauer und
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Satzung der Gemeinde Sylt / Keitum

Ubersichtsplan ohne MaRstab

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55

fir das Gebiet beidseitig der StraBe Siidik, Ostlich Klowenhoog und sudlich der
Bahnstrecke Westerland-Keitum und der KreisstraRe 117 im Ortsteil Keitum

Anlagen:
Begriindung

Fassung: Stand November 2025

X Veréffentiichung im Internet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
X| Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Planverfasser: Gemeinde Sylt - Fachdienst 4.4

1. Ausfertigung (Gemeinde Sylt
Verfahren: Gemeinde Sylt - Fachdienst 4.4 [ 9ung (Gemeinde Sy

[ ] 2. Ausfertigung (Kreis Nordfiesland)
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