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TEIL I – BAULEITPLANERISCHER TEIL

1 Räumlicher Geltungsbereich

Der Planungsgeltungsbereich befindet sich in der Mitte der Insel, nördlich im Ortsteil Tinnum in 
der Gemeinde Sylt. Das Plangebiet liegt nördlich des bestehenden Golfplatzparkplatz und dessen 
östlich angrenzenden Flächen und schließt den südlichen Teil des Golfplatzes mit den Golfplatz-
gebäuden (Clubhaus u.a. - jeweils mit angrenzenden Flächen) ein. Der Geltungsbereich umfasst 
die Flurstücke 51, 95, 96 (jeweils tw.), Flur 015560001 der Gemarkung Tinnum (Teilbereich A) so-
wie Flurstück 127, Flur 015531001 der Gemarkung Keitum (Teilbereich B).

Das Plangebiet umfasst eine Größe von ca. 1,9 ha (TB A: 1,3 ha / TB B 0,6 ha).

2 Planungserfordernis / Planungsanlass

Die Gemeinde Sylt hat im Jahr 2006 den Bebauungsplan Nr. 88 „Marine - Golfplatz“ aufgestellt.  
Der bestehende Bebauungsplan entspricht nicht mehr den aktuellen Flächenbedarfen und -an-
sprüchen. 

Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen für unterschiedliche bauliche Veränderungen und Erweiterung der bestehenden Golf-
anlage. Die notwendigen Veränderungen ergeben sich aus zusätzlich erforderlichen bauliche An-
lagen und Infrastrukturen zur Gewährleistung des Spielbetriebs. Hierzu zählen unter anderem die 
Errichtung von Stellplätzen, der Um- und Anbau von bestehenden Gebäuden und Anlagen sowie 
die Erweiterung der Golfplatzflächen.

Für das Vorhaben und die damit einhergehende notwendige Steuerung einer geordneten bauli-
chen Entwicklung bedarf es einer teilweisen Änderung des Ursprungs-Bebauungsplans sowie ei-
ner Erweiterung des Geltungsbereichs nach Nordwesten.

In der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses der Gemeinde Sylt vom 12.12.2022 wurde die 
Aufstellung der 1. Änderung und Ergänzung des Bebauungsplans Nr. 88 beschlossen.

Um die künftige Entwicklung in Bezug auf Flächenbedarfe und Nutzungsmöglichkeiten abdecken 
und berücksichtigen zu können, wurden seitens des Golfplatzbetreibers entsprechende Konzept-
pläne als Grundlage für die Bebauungsplanänderung erstellt. 

3 Planungsvoraussetzungen / Planungsgrundlagen

3.1 Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Sylt im Kreis Nordfriesland liegt im ländlichen Raum. Sie wird im Landesentwick-
lungsplan (LEP Fortschreibung 2021)  sowohl  als  Schwerpunkt  für  Tourismus und Erholung als 
auch als Vorbehaltsraum für Natur und Landschaft dargestellt.

Durch die ausgewiesenen Schwerpunkträume stärkt der LEP die besondere Funktion und Gewich-
tung für Bereiche für Tourismus und Erholung. Des Weiteren wird der südlich an das Plangebiet 
angrenzende Flugplatz im LEP dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen den Zielen und Grundsätzen des Landes-
entwicklungsplans nicht.
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3.2 Regionalplan

Im Regionalplan des Planungsraums V (2002) befindet sich das Plangebiet innerhalb der Schwer-
punktbereiche für Tourismus und Erholung. Die unmittelbare Umgebung des Plangeltungsberei-
ches wird als Gebiet mit besonderer Bedeutung für Natur und Landschaft sowie als Vorranggebiet 
für den Naturschutz dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen den Zielen und Grundsätzen des Regio-
nalplans nicht.

Der Regionalplan befindet sich aktuell in Neuaufstellung. Für das Plangebiet sind nach dem aktu-
ellen Stand des 3. Entwurfs (2026) keine wesentlichen Änderungen zu verzeichnen.

Abb.: Ausschnitt Regionalplan – Planungsraum V – Neufassung 2002 mit Kennzeichnung des Plangebiets

3.3 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP -2020) stellt die Lage des Plangebietes innerhalb eines Gebietes 
mit besonderer Erholungseignung (s. Karte 2 des LRP) dar. Zusätzlich wird der Bereich als Trink-
wasserschutzgebiet und Trinkwassergewinnungsgebiet (s. Karte 1 des LRP) gekennzeichnet.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen des Landschaftsrahmenplans. 

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der  Gemeinde Sylt  stellt  für  den Plangeltungsbereich die Nutzungstypen 
„Golfplatz“,  „Sportplatzanlage“ sowie „mesophiles  Grünland“ dar.  Weitere Aussagen sind nicht 
enthalten. 

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen des Landschaftsplans. 
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3.5 Flächennutzungsplan

Der bisher wirksame Flächennutzungsplan deckt das Plangebiet durch die 8. Änderung der Ge-
meinde Sylt ab. Der Geltungsbereich der 1. Änderung des BP Nr. 88 wird hier als Grünfläche mit 
der Zweckbestimmung „Golfplatz“ dargestellt.  Die Änderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 88 entwickelt sich aus dem Flächennutzungsplan. 

3.6 Bebauungspläne: geltendes Planrecht

Im Bebauungsplan Nr. 88 werden unter anderem folgende Nutzungen festgesetzt:

– Sondergebiet „Golf“

– Flächen für Stellplätze

– Private Straßenverkehrsfläche mit Anschluss an die Straße „Flughafen“

Der Teilbereich A umfasst neben Golf-Spielflächen die zu dem Golfplatz gehörenden Gebäude 
sowie den Kfz-Stellplatz; der Teilbereich B setzt die Maschinenhalle fest.  Der Bebauungsplan Nr. 
88 ist 2006 in Kraft getreten. Er bietet keinen Spielraum für Erweiterungsflächen für die Golfplatz-
anlagen.

Abb.:  BP  88,  Teilbereich  A  und 
Teilbereich A1 (in dem BP 88, 1. 
Änderung als Teilbereich A und B 
bezeichnet)

3.7 Satzungen

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung (2010) der Gemein-
de Sylt. Die Planung steht der genannten Satzung nicht entgegen. Ihre Berücksichtigung im Reali-
sierungsprozess des Vorhabens ist zu gewährleisten. Es kann hierdurch ggf. zu Einschränkungen 
kommen.
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4 Bestandsbeschreibung

Der Plangeltungsbereich besteht aus zwei Teilbereichen, die sich nördlich des Siedlungszusam-
menhangs Tinnums befinden.

Bei dem Teilbereich A handelt es sich um Flächen des vorhandenen Marine-Golfplatzes sowie an-
grenzende Grün- und Sportflächen. Hier bestehen das Clubhaus, ein Geschäft für Golfausrüstung 
sowie Sanitäranlagen

Der Teilbereich B umfasst ein Bestandsgebäude sowie die umgrenzenden, größtenteils versiegel-
ten Freiflächen. Er liegt am südöstlichen Rand des Golfplatzgebiets. Südlich angrenzend befinden 
sich die Straße „Flughafen“ sowie die Flächen des Flughafens Sylt.  Bei dem Bestandsgebäude 
handelt es sich um eine vom Golfplatz genutzte Maschinenhalle.

Nördlich der beiden Teilbereiche liegen die Freiflächen der Golfplatzanlage.

5 Planerische Konzeption und städtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan zielt auf eine bauliche Anpassung und Erweiterung der Flächen des ansässi-
gen Golfplatzes / -clubs ab. Die baulichen Veränderungen betreffen beispielsweise das Clubhaus, 
die Caddie-Halle und das Abschlaghaus. Im Teilbereich B sollen Ergänzungsmöglichkeiten für die 
Maschinenhalle bzw. weiterer Golfplatz- Infrastruktureinrichtungen geschaffen werden.

6 Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiete

Für die sonstigen Sondergebiete erfolgt die planungsrechtliche Sicherung über ein sonstiges Son-
dergebiet gemäß § 11 Abs. 1 BauNVO, da durch die BauNVO keine ausreichende Abbildung von ge-
eigneten Baugebietskategorien für die Nutzungen „Golfplatz / -infrastruktur“ besteht.

Sonstiges Sondergebiet „Golfplatz / - infrastruktur“

Die sonstigen Sondergebiete „Golfplatz / -infrastruktur“ dienen der Errichtung und dem Betrieb von 
baulichen Anlagen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Golfplatz stehen.

In den sonstigen Sondergebieten sind außerhalb der Baufelder befestigte Kfz-Stellplätze,  Zufahrten, 
Wege und Wirtschaftsflächen mit max. 1.000 m2 Grundfläche sowie Freiflächen und Spielbahnen des 
Golfplatzes zulässig.

Darüber hinaus sind zur Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung für die jeweiligen Baufelder 
weitere Zulässigkeiten definiert.

Im Baufeld 1 sind zulässig:
– ein Clubhaus mit max. 550 m2 Grundfläche und einer Terrasse mit max. 450 m2 Grundfläche. Im 

Clubhaus sind unter anderem auch Büronutzungen vorgesehen.

– eine Caddiehalle (Betriebsgebäude für z. B. Gerätelagerung, Werkstatt, Pro Shop, Düngerla-
ger, Büro, Personal- und Sanitärräume) mit max. 800 m2 Grundfläche

– ein Abschlagshaus mit max. 300 m2 Grundfläche

– ein Starterhaus mit  max. 50 m2 Grundfläche

– Erschließungsfläche mit max. 1.700 m² Grundfläche
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Im Baufeld 2 sind zulässig:
– ein Starterhaus inkl. Toilette mit max. 50 m2 Grundfläche

Im Baufeld 3 sind zulässig:
– ein Betriebsgebäude für z. B. Gerätelagerung, Werkstatt, Düngerlager, Büro, Personal- und Sa-

nitärräume mit max. 1.000 m2 Grundfläche sowie die zugehörigen Betriebshof-, Lager- und Er-
schließungsflächen mit max. 2.000 m² Grundfläch

6.2 Maß der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt in den sonstigen Sondergebieten 
in Form von Baugrenzen. Die Baugrenzen ergeben sich überwiegend aus den bereits bestehen-
den Bebauungen und Versiegelungen.

Für eine Steuerung der Bebauung innerhalb der Baugrenzen wurden für die jeweiligen Baufelder 
der sonstigen Sondergebiete „Golfplatz / -infrastruktur“ maximal zulässige Grundflächen in Qua-
dratmetern (m²)  festgesetzt.  Durch die Festsetzung werden hohe Gebäudegrundflächen sowie 
übermäßig große zusätzliche Flächenversiegelungen verhindert. 

6.3 Höhenentwicklung

Innerhalb der Sondergebiete wird die maximale Gebäudehöhe je Baufeld festgesetzt.  Mit  der 
Festsetzung soll die Höhenentwicklung der Bebauung im Gebiet gesteuert werden. Dabei wurde 
auf eine geringe, behutsame, der landschaftlich geprägte Umgebung entsprechenden Höhenent-
wicklung geachtet.

6.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit orientiert sich die künftige Bebauung an der vor-
handenen (Bebauungs-)Struktur der Umgebung und an dem zur Landschaft geöffneten Gebiets-
charakter.

7 Begründung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Fassaden

Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Gesamtanlage „Marine-Golfplatz“ und 
zur Sicherung des Einfügens der Bebauung in die Umgebung und Landschaft werden im gesam-
ten  Geltungsbereich  die  Fassadenmaterialien  festgesetzt.  Als  Fassadenmaterialien  sind  aus-
schließlich Ziegelverblendmauerwerk Holz oder holzähnliche Verkleidung (z. B. Faserzementplatte 
in Holzoptik) zulässig. Glänzende Fassadenmaterialien (z. B. glasierte Klinker) sind unzulässig. Für 
das im sonstigen Sondergebiet 1, Baufeld 3 zulässige Betriebsgebäude sind außerdem Trapez-
bleche, Sandwichpaneele und Porenbeton in gedeckten Farbtönen zulässig.

Die zusätzliche Festsetzung für das Betriebsgebäude im SO, Baufeld 3 erfolgt aufgrund der de-
zentralen Lage des Teilbereiches sowie seiner Funktion als Lager- und Maschinenhalle. Mit der 
Festsetzung der zusätzlich zulässigen Materialien wird sowohl die Wirkung in den öffentlichen 
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Raum gesichert als auch eine der Nutzung entsprechende wirtschaftliche Gestaltung gewährleis-
tet.

Um den Einsatz erneuerbarer Energie zu ermöglichen, sind Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. 
Photovoltaikanlagen, Solarthermie) im gesamten Plangeltungsbereich an den Fassaden zulässig. 

Dachmaterialien

Durch die Steuerung und Regelung zur Dachgestaltung wird die Wirkung auf den öffentlichen 
Raum gesichert. Demnach sind im Plangebiet nur Gründächer oder eine Metalleindeckung zuläs-
sig.  Um den Einsatz erneuerbarer Energie zu ermöglichen, sind Anlagen zur Energiegewinnung 
(z.B. Photovoltaikanlagen, Solarthermie) im gesamten Plangeltungsbereich auf allen Dächern zu-
lässig. Soweit dazu andere Dachdeckungsmaterialien sinnvoll bzw. erforderlich sind, sind diese 
zulässig. Glänzende Dacheindeckungen (z. B. glasierte Dachziegel) sind unzulässig.

Für das im sonstigen Sondergebiet 1, Baufeld 3 zulässige Betriebsgebäude sind zur Dacheinde-
ckung außerdem Trapezbleche oder Sandwichpaneele in gedeckten Farbtönen zulässig. Die zu-
sätzliche Festsetzungen für das Betriebsgebäude in Baufeld 3, Sondergebiet 1 erfolgt aufgrund 
der dezentralen Lage des Teilbereichs sowie aufgrund seiner Funktion als Lager- und Maschinen-
halle. Durch die Festlegungen der zusätzlich, zulässigen Materialien kann sowohl die Wirkung auf 
den öffentlichen Raum gesichert als auch eine des Zwecks entsprechenden kostengünstigen Ge-
staltung gewährleistet werden.

8 Verkehr und Erschließung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an das öffentliche Straßennetz erfolgt über die südlich 
angrenzende  Straße  „Flughafen“.  Der  nächstgelegene  Westerländer  Bahnhof  befindet  sich  in 
3 km Entfernung zum Plangebiet. Direkte Anschlüsse an das Netz des öffentlichen Personennah-
verkehrs existieren nicht.

Die innere Erschließung des Geländes erfolgt über die bereits bestehende Zuwegungen über die 
vorhandene Stellplatzanlage. 

9 Ver- und Entsorgung

Ein Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz erfolgt über die bestehenden Leitungen der Be-
standsgebäude und -anlagen innerhalb des Plangebietes. Im Rahmen des Vorhabens und der ge-
planten Baumaßnahmen werden ggf. bestehende Leitungen erweitert oder umgelegt.

10 Flächenbilanz

Geplante Nutzung TB A (m²) TB B (m²)

Sonstiges Sondergebiet „Golfplatz / -infrastruktur“ 13.315 4.414

Grünfläche "Golfplatz" 0 1.481

Summe 13.315 5.895

Größe Geltungsbereich 19.210
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11 Nachrichtliche Übernahmen / Hinweise

11.1 Trinkwasserschutzgebiet / -gewinnungsgebiet

Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich in der Zone III des Wasserschutzgebietes Insel-
kern Sylt. Die Wasserschutzgebietsverordnung Inselkern Sylt vom 27. Januar 2010 ist zu beachten. 
Aufgrund der Wasserschutzgebietsverordnung können zu Einschränkungen der geplanten Maß-
nahmen führen.

11.2 Gesetzlich-geschützte Biotope

Im südwestlichen Bereich befindet sich ein Teilbereich eines gesetzlich geschützten Biotops. Das 
Biotop wird in der Planzeichnung als nachrichtliche Übernahme dargestellt.

TEIL II – UMWELTBERICHT

s. separates Dokument von Inselgrün Sylt, Lars Rohde 
(Stand: 22.05.2026)
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