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1.   Lage des Erhaltungsgebietes

Das Erhaltungsgebiet befi ndet sich in direkter NachbarschaŌ  westlich zum Billstedt-Center 

an der Billstedter Hauptstraße im Bereich zwischen den Straßen ‚Am Alten Zoll‘, ‚SchiĪ  e-

ker Weg‘ und ‚Billstedter Hauptstraße‘ (Bezirk Hamburg-MiƩ e, Ortsteil 131).

2.   Anlass 

Der Bereich zwischen den Straßen ‚SchiĪ  eker Berg‘, ‚Billstedter Hauptstraße‘ und ‚Am 

Alten Zoll‘ befi ndet sich im zentralen Bereich des StadƩ eils Billstedt und ist einem stän-

digen Entwicklungsdruck ausgesetzt, wie zahlreiche Um- und Anbauten sowie aktuelle 

Planungen belegen. Teilweise sind 1- bis 2-geschossige Gebäude vorhanden, die eine pla-

nungsrechtlich mögliche 4- bis 5-geschossige Bauweise derzeit noch nicht ausschöpfen. 

Deshalb besteht die Gefahr, dass die städtebauliche Eigenart des QuarƟ ers durch den Ab-

Abb. 1: Geltungsbereich und Altersklassenstruktur der einzelnen Gebäude, 
Quelle: Darstellung Fachamt SL

um 1900

nach 1980

1927-1949

Geltungsbereich

Für die Einstufung in die Bau-
altersklassen ist das Hauptge-
bäude eines jeden Grundstücks 
maßgeblich.
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riss oder durch die Überformung erhaltenswerter und das Ortsbild prägender bzw. den 

Neubau nicht ortsbildprägender Gebäude negaƟ v beeinträchƟ gt wird. Neben Bebauun-

gen der Gründerzeit, die um 1900 entstanden (Abb. 1 rot dargestellt) exisƟ eren solche 

Gebäude, die zwischen 1927 – 1949 entstanden (Abb. 1 orange dargestellt) und solche, 

die erst nach 1990 errichtet wurden (Abb. 1 hell-orange dargestellt). 

Das Gebiet stellt einen Teil des alten SchiĪ  eker Siedlungskerns dar und dokumenƟ ert 

somit die Besiedlungsgeschichte des Ortsteils.

Weder das geltende Planungsrecht noch die Gestaltungsanforderungen des § 12 HBauO 

vom 11. Mai 2010 (HmbGVBL. S. 350, 370) bieten geeignete Instrumente, um auf den Er-

halt des Ensembles und deren gestalterische Bewahrung und Weiterentwicklung Einfl uss 

zu nehmen. Ein Schutz der ortsbildprägenden Struktur und Gestaltung des Ensembles ist 

nicht zu realisieren. Insbesondere von der Genehmigung freigestellte Bauvorhaben, hier 

insbesondere Wärmedämmmaßnahmen, könnten ganze Fassaden kompleƩ  überprägen. 

Bei genehmigungspfl ichƟ gen Bauvorhaben werden insbesondere im sog. Vereinfachten 

Verfahren nach § 61 HBauO gestalterische Belange nicht geprüŌ . Dies ist nur bei Bauvor-

haben im sog. Konzentrierten Verfahren nach § 62 HBauO gefordert.

Um zu verhindern, dass in ZukunŌ  durch bauliche TäƟ gkeiten die städtebauliche Eigenart 

des Gebietes gefährdet wird, wird der Erlass einer Städtebaulichen Erhaltungsverordnung 

verfolgt, um die deutlich sichtbare historische Prägung der Bebauung zu schützen.

Durch den Erlass der Erhaltungsverordnung soll der Freien und Hansestadt Hamburg 

die Möglichkeit eröff net werden, negaƟ ve städtebauliche Entwicklungen zu verhindern 

und die städtebaulichen Strukturen des Erhaltungsgebietes zu bewahren. Einzig auf der 

Grundlage einer Erhaltungsverordnung kann das Siedlungsbild erhalten und in gebietsver-

träglicher Weise weiterentwickelt werden.

Abb. 2: Etagenhaus Schi   eker Weg Nr. 12, Quelle: Büro Evers + Küssner 
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Ziel dieser Verordnung ist es, zur Erhaltung der städtebaulichen Eigenart des Gebietes 

aufgrund seiner städtebaulichen Gestalt den Abbruch, die Änderung oder die Nutzungs-

änderung baulicher Anlagen sowie die Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich 

der Rechtsverordnung einem besonderen Genehmigungsvorbehalt zu unterwerfen. Ziel 

ist damit nicht der Schutz einzelner Gebäude wegen ihres Eigenwerts, sondern die Erhal-

tung des Gesamtbildes der Siedlung aufgrund ihrer städtebaulichen Eigenart. Unabhän-

gig von Eigentumsverhältnissen an Grundstücken und Gebäuden soll die historische und 

städtebauliche Qualität und der Wert des Quar  ers erhalten werden.

3.   Rechtliche Wirkung 

Die Verordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB dient der Erhaltung der städte-

baulichen Eigenart eines Gebietes. Zur Erreichung dieses Ziels wird ein Genehmigungs-

vorbehalt für den Rückbau, die Änderung, die Nutzungsänderung sowie die Errichtung 

baulicher Anlagen begründet und zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen 

VorschriŌ en eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Erhaltungsverordnung triƩ  ne-

ben das geltende Planrecht.

Mit der Verordnung wird das Erhaltungsgebiet zunächst nur fl ächenbezogen bezeichnet. 

Durch die Verordnung wird die Erhaltungswürdigkeit des Gebietes aus städtebaulichen 

Gründen festgestellt und die GenehmigungsbedürŌ igkeit baulicher Veränderungen nach § 

172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB begründet. Ob die Voraussetzungen für die Versagung einer 

Genehmigung in Hinblick auf ein konkretes Vorhaben gegeben sind, ist erst im Rahmen 

der Entscheidung über einen entsprechenden Antrag zu prüfen. Nur Maßnahmen, die auf-

grund dieser Verordnung als erhaltungsrechtlich relevant eingestuŌ  werden können, sind 

genehmigungsbedürŌ ig. Dies betriŏ   damit nur Vorhaben, die städtebauliche Wirkung 

enƞ alten und daher die städtebauliche Eigenart des Gebietes beeinfl ussen können.

Die Genehmigungsvoraussetzungen ergeben sich aus § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB. 

Danach ist die Genehmigung zu erteilen, sofern nicht einer der gesetzlich normierten Ver-

sagungsgründe vorliegt. Die Genehmigung für den Rückbau oder die Veränderung bzw. 

Nutzungsänderung eines Bestandsgebäudes darf demnach nur versagt werden, wenn die 

betroff ene bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen 

das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das LandschaŌ sbild prägt oder von städtebaulicher, 

insbesondere geschichtlicher oder künstlerischer Bedeutung ist (siehe Kapitel 9).

Die Genehmigung für einen Neubau innerhalb eines Erhaltungsgebietes darf nur versagt 

werden, wenn durch ihn die städtebauliche Eigenart bzw. Gestalt des Erhaltungsgebietes 

beeinträchƟ gt würde.

Wird einem Grundeigentümer im Einzelfall die Genehmigung nach 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 

BauGB versagt, so kann er nach § 173 Abs. 2 BauGB die Übernahme des Grundstücks von 
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der Freien und Hansestadt Hamburg verlangen, wenn des Weiteren die Voraussetzungen 

des § 40 Abs. 2 BauGB erfüllt sind. § 40 BauGB regelt, dass der Eigentümer die Übernahme 

des Grundstücks nur dann verlangen kann, wenn es ihm aufgrund der Versagung der Ge-

nehmigung wirtschaŌ lich nicht zuzumuten ist, das Grundstück zu behalten oder es in der 

bisherigen oder einer anderen zulässigen Art zu nutzen. Der jeweilige Grundeigentümer 

muss danach zwar Belastungen durch die Einbeziehung in den Erhaltungsbereich hinneh-

men, hat aber den Übernahmeanspruch, wenn die Aufwendungen für eine Erhaltung des 

Gebäudes langfrisƟ g nicht mehr durch Erträge gedeckt werden kann. Dies wird im Rah-

men des jeweiligen Genehmigungsverfahrens geprüŌ .

Nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB steht der Stadt im Geltungsbereich der Erhaltungsverord-

nung zudem ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstücken zu.

4.   Festsetzung in verbindlichen Plänen

Im Erhaltungsgebiet gilt der Bebauungsplan Billstedt 60, festgestellt am 01. Juli 1974 

(Für die Festsetzungen des Bebauungsplans Billstedt 60 gilt die Baunutzungsverordnung 

(BauNVO) 1968 in der Fassung vom 26. November 1968 (BGBL, S. 1238). 

Der Bebauungsplan setzt in den Bereichen, der im Erhaltungsgebiet liegenden Bebauung 

entlang der Straßen ‚Billstedter Hauptstraße‘, ‚SchiĪ  eker Weg‘, ‚Am Alten Zoll‘, Kernge-

biet fest. In den Bereichen entlang der ‚Billstedter Hauptstraße‘ und des ‚SchiĪ  eker Weg‘ 

wird ein höchstens 5-geschossiges sowie ein höchstens 4-geschossiges Kerngebiet fest-

gesetzt. Entlang der hinteren Bebauungsgrenze dieser Bereiche wird ein höchstens 1-ge-

schossiges Kerngebiet festgesetzt. Der Bereich entlang der Straße ‚ Am Alten Zoll‘ ist als 

Fläche für Stellplätze oder Garagen festgesetzt.

Abb. 3: Ausschni   aus dem Bebauungsplan Billstedt 60 für den Bereich der Erhaltungsverordnung
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5.   Darstellungen im Flächennutzungsplan

Der Flächennutzungsplan für die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-

bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HambGVBL.) stellt für das Erhaltungsgebiet ge-

mischte Baufl ächen dar, deren Charakter als Dienstleistungszentren für die Wohnbevölke-

rung und die WirtschaŌ  durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll.

Abb. 4: Ausschni   aus dem Flächennutzungsplan der FHH 

6.   Denkmalgeschützte Objekte in der Umgebung 

Im Bereich der Erhaltungsverordnung selbst liegen keine Denkmäler oder Denkmalen-

sembles. Jedoch befi nden sich einige denkmalgeschützte Objekte im direkten Umfeld des 

Gebietes. 

Denkmäler nach § 7 Hamburger Denkmalschutzgesetz entlang der Billstedter Hauptstraße 

im Umfeld des Erhaltungsgebietes sind:

• WohngeschäŌ shaus Billstedter Hauptstraße 80 (erbaut um 1915)

• WohngeschäŌ shaus Billstedter Hauptstraße 82 (erbaut um 1905)

• Wohnhaus Billstedter Hauptstraße 84 (erbaut um 1905)

• Gemeindehaus Billstedter Hauptstraße 86 und 90 (erbaut um1925 bzw. um 1910)

• Kreuzkirche Billstedter Hauptstraße zwischen Nr. 86 und 90 (erbaut um 1952/53)
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• Villa Billstedter Hauptstraße 102 (erbaut um 1898)

• Wohnhaus mit Wohnterrasse Billstedter Hauptstraße 106 + 106a (erbaut um 1898)

• Kinderheim Billstedter Hauptstraße 112 (erbaut um 1953)

• Wohnhaus Billstedter Hauptstraße 114 (erbaut um 1880/ 1890)

• Villa Billstedter Hauptstraße 120 (erbaut um 1869)

Denkmäler nach § 7 Hamburger Denkmalschutzgesetz entlang des SchiĪ  eker Weg:

• Friedhof SchiĪ  ek am SchiĪ  eker Weg 144 (entstanden in den 1910/20er Jahren).

7.   Eigentumsverhältnisse

Die Grundstücksfl ächen und Gebäude im Gebiet der Erhaltungsverordnung befi nden sich 

in privatem Besitz. Die Straßenfl ächen stehen im städƟ schen Eigentum der Freien und 

Hansestadt Hamburg.

8.   Gebietsbeschreibung

8.1   Überblick über die Geschichte Billstedts und Schi   eks

1927/28 entstand im Kreis Stormarn durch den Zusammenschluss der alten Dörfer Schiff -

bek, Öjendorf und Kirchsteinbek eine neue Großgemeinde, der man den Namen ‚Billstedt‘ 

gab. Die Geschichte dieser drei Dörfer lässt sich bis weit ins MiƩ elalter zurückverfolgen: 

Erstmals urkundlich erwähnt wurden SchiĪ  ek (‚scibeke‘) und Kirchsteinbek 1212, Öjen-

dorf 1224. Das Gebiet der Erhaltungsverordnung liegt im Bereich des alten DorŅ erns von 

SchiĪ  ek, im Winkel von SchiĪ  eker Weg und Billstedter Hauptstraße.

Die Billstedter Hauptstraße, die längere Zeit ‚Hamburger Straße‘ hieß, geht auf eine sehr 

alte Heer- und Handelsstraße zurück, die für den WirtschaŌ sverkehr zwischen Hamburg 

und Bergedorf und den weiter östlich gelegenen Gebieten von großer Bedeutung war. Der 

SchiĪ  eker Weg dürŌ e dagegen erst im späten 18. Jahrhundert als geradlinige Verbindung 

nach Jenfeld angelegt worden sein.

Ab ca. 1388 gehörte SchiĪ  ek zum Kloster Reinbek, nach der SäkularisaƟ on 1528 zum Amt 

Reinbek, das zunächst dem dänischen König, ab 1544 dem Herzog von Holstein-GoƩ orf 

unterstand. 1773 kam das Amt Reinbek wieder unter die Kontrolle der dänischen Krone. 

Nach dem Sieg des Königreichs Preußen gegen den Deutschen Bund 1866 wurde das Ge-

biet mit Stormarn ein Teil der preußischen Provinz Schleswig-Holstein. Bis weit in das 19. 

Jahrhundert blieb die LandwirtschaŌ  die Haupterwerbsquelle der Bewohner SchiĪ  eks. 
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1853 gab es hier fünf Vollhufen, eine Halb- und drei Viertelhufen sowie einige kleinere 

Hofstellen. 

Bald nach der Reichsgründung 1871 machte sich die Industrialisierung bemerkbar. Die 

Gegend verlor ihr ursprüngliches und dörfl iches Gesicht. Zum Symbol der radikalen Verän-

derungen wurde die ‚Norddeutsche Jute-Spinnerei und -weberei‘, die 1883 ihren Betrieb 

aufnahm. Durch die Industrialisierung kam es zu einem starken Entwicklungsschub, der 

die Einwohnerzahl deutlich anwachsen ließ: Während SchiĪ  ek 1885 noch 1.652 Einwoh-

ner haƩ e, waren es fünf Jahre später bereits 3.840 Einwohner. Ackerfl ächen wurden jetzt 

als Bauland genutzt. Die Bebauung verdichtete sich. Auch die Bauweise veränderte sich 

mit der Wende zum 20. Jahrhundert deutlich: Es entstanden ArbeiterquarƟ ere mit vie-

len schlichten zwei- bis vierstöckigen Mietshäusern. Die älteren Gebäude blieben jedoch 

weitgehend bestehen. 

Nach der Vereinigung der Gemeinden SchiĪ  ek, Öjendorf und Kirchsteinbek zu ‚Billstedt‘ 

zählte der Ort 1928 11.617 Einwohner auf einer Fläche von 1.617 Hektar. Durch das Groß-

Hamburg-Gesetz von 1937 wurde die bis dahin preußische Großgemeinde zu einem Ham-

burger StadƩ eil. Die LuŌ angriff e des 2. Weltkrieges führten in Billstedt nicht zu so großfl ä-

chigen Trümmerfeldern wie z. B. in Hammerbrook und Rothenburgsort. Dennoch wurden 

auch hier etliche Gebäude, darunter die Kreuzkirche, zerstört oder schwer beschädigt.

8.2   Geschichte und bauliche Entwicklung im Geltungsbereich

Der Bereich der Erhaltungsverordnung lässt sich räumlich zum ursprünglichen Gebiet des 

Siedlungskerns des alten Dorfs SchiĪ  ek zählen. Dies gibt dem Gebiet eine Geschichte, die 

sich bis in das frühe MiƩ elalter zurück verfolgen lässt.

Im Gebiet der alten DorŅ erne SchiĪ  ek und Kirchsteinbek lässt sich in dem Bereich der 

südlich an der Grenze zu Hamburg-Billbrook gelegenen Gabelung der Möllner Landstraße 

östlich des Erhaltungsgebietes und der Billstedter Hauptstraße die Entstehung einer für 

damalige Maßstäbe typischen ‚Stadtkernbebauung‘ zurück verfolgen. Dieser Zentrums-

bereich bestand ursprünglich aus 2-geschossiger, kleinteiliger Bebauung an der ‚Möllner 

Landstraße‘ und der ‚Billstedter Hauptstraße‘. Heute sind hier noch einige Gebäude des 

historischen Siedlungskerns erhalten.

Die um 1900 entstandene gründerzeitliche Bebauung besonders entlang der ‚Billstedter 

Hauptstraße‘ (früher: ‘Hamburger Straße‘) und des ‚SchiĪ  eker Weg‘ weist weiterhin mit 

ihrem städtebaulichen Charakter auf den frühen Zentrums-Charakter des Gebiets hin. 

Von den gründerzeitlichen Etagenhäusern ist heute noch das Ensemble an der ‚Billstedter 

Hauptstraße‘ Ecke ‚SchiĪ  eker Weg‘ erhalten.

Die ‚Billstedter Hauptstraße‘ wurde bereits 1830 ausgebaut und diente seitdem als Haupt-

verkehrsstraße für den Bereich des Zentrums in Billstedt. Ab 1907 und in den darauf fol-
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genden Jahren begannen erst Straßenausbesserungen im übrigen Teil der Gemeinde mit 

nunmehr über 8.000 Einwohnern. 1914 wurde zusätzlich die Straßenbahn bis zur Gabe-

lung ‚Möllner Landstraße‘/ ‘Billstedter Hauptstraße‘ gebaut.

Entlang der damaligen ‚Hamburger Straße‘ entwickelte sich vor allem Ende des 19. und 

Anfang des 20. Jahrhunderts ein Zentrum des gesellschaŌ lichen Lebens. Läden in den Erd-

geschossen belebten den Straßenraum und bedeutsame Einrichtungen wie Vergnügungs-

stäƩ en entstanden. BeispielhaŌ  sei hierfür die Entwicklung des ‚Gasthaus Vocke‘ genannt, 

das mit einem 1906 errichteten großen Saal den größten öff entlichen Veranstaltungsraum 

in der Umgebung darstellte. Das Gasthaus war Ort vieler privater und öff entlicher Groß-

veranstaltungen. Das im 2. Weltkrieg teilweise zerstörte Gebäude wurde ab 1950 schriƩ -

weise wieder aufgebaut. Der Saal des Gebäudes ist auch noch heute Ort gesellschaŌ licher 

Veranstaltungen.

Im Gebiet zeigt sich eine nach dem 2. Weltkrieg wieder aufgebaute Bebauung, bis zu 5-ge-

schossige Bebauung der 1960er und 1970er Jahre und 1-geschossige Bebauung z. B. ent-

lang der ‚Billstedter Hauptstraße‘. Geprägt wird das Gebiet hingegen weiterhin von den 

erhaltenen Ensembles gründerzeitlicher Bebauung.

Auch die Straßenräume der ‚Billstedter Hauptstraße‘, der ‚Reclamstraße‘ und des ‚Schiff -

beker Weg‘ wurden in den 1960er und 1970er Jahren weiter massiv verbreitert. Es ent-

stand ein höheres VerkehrsauŅ ommen auch zu Lasten der Anwohner (LuŌ verunreinigun-

gen, Lärmemissionen). Besonders der Bau des Billstedt-Centers in direkter NachbarschaŌ  

zum Erhaltungsgebiet belegt die intensive Bebauung Billstedts in den 1960er und 1970er 

Jahren.

Abb. 5: Ansicht der alten Ladenzeile an der Ecke Hamburger Straße/ Schi   eker Weg be-
reits mit der fer  g gestellten Straßenbahn nach 1914, Quelle: Riedel/ Zillmer 1981
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8.3   Erschließungsstruktur

Die Erschließungsstruktur des Erhaltungsgebietes wird geprägt durch die mehrspurig aus-

gebauten Straßen ‚Billstedter Hauptstraße‘ und ‚SchiĪ  eker Weg‘ sowie die von diesen 

abgehende, eher schmal dimensionierte Straße ‚Am Alten Zoll‘.

Das Erhaltungsgebiet zeichnet sich durch eine Blockrandschließung zur ‚Billstedter Haupt-

Abb. 7: Gasthaus Vocke um die Jahrhundertwende; heute: Billstedter Hauptstraße 51, 
Quelle: Riedel/ Zillmer 1981

Abb. 6: Ansicht der alten Ladenzeile an der Ecke Hamburger Straße/ Schi   eker Weg; 
Quelle: Riedel/ Zillmer 1981
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Abb. 9: Neuer Knoten nach der Umgestaltung in den 70er Jahren, 
Quelle: Riedel/ Zillmer 1981

straße‘ und zum ‚SchiĪ  eker Weg‘ hin aus mit nur wenigen Durchgängen zu den hinte-

ren Bereichen der Grundstücke. Der rückwärƟ ge Bereich der Grundstücke zur Straße 

‚Am Alten Zoll‘ gelegen, wird von privaten Freiräumen besƟ mmt. Die Nebengebäude und 

Garagenbebauung ist hier teilweise nicht direkt von der Straße, sondern lediglich durch 

zahlreiche Zuwegungen über die jeweiligen Grundstücke erschlossen. Für Fußgänger und 

Radfahrer sind zum Teil separate Wege vorhanden.

Alle Grundstücke sind direkt von der Straße aus erschlossen. Der historische Stadtgrund-

riss lässt sich dabei an der heterogenen Grundstückgliederung und dessen Erschlie-

ßungsstruktur ablesen. Bedeutsam für die Erschließungsstruktur im Geltungsbereich so-

wie für die umgebenden Bereiche ist darüber hinaus der Kreuzungsbereich ‚Billstedter 

Hauptstraße‘/‘SchiĪ  eker Weg‘, der einen zentralen Knotenpunkt der Verkehrserschlie-

ßung Billstedts darstellt. Die im nördlichen Bereich verlaufende Straße ‚Am Alten Zoll‘ hat 

zudem Bedeutung für die verkehrliche Erschließung des Billstedt-Centers, da sich hier die 

Zufahrt zum Parkhaus des Centers befi ndet.

8.4  Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur im zukünŌ igen Erhaltungsgebiet an der ‚Billstedter Hauptstraße‘ 

und am ‚SchiĪ  eker Weg‘ stellt sich als geschlossene Blockrandbebauung (mit der Aus-

nahme einer Baulücke im ‚SchiĪ  eker Weg‘) dar. Die Blockrandbebauung ist hier bün-

dig mit der Straßenbegrenzungslinie und zeichnet sich durch eine durchgehend lineare 

Baufl ucht aus. Die Straßenrandbebauung ist durchgehend traufständig und die Gebäude 

besitzen vom Straßenraum aus gesehen liegende Gebäudeformate. Es gibt zudem nur ge-

ringe bis kleine Dachüberstände und keine Dachgauben. Entlang der ‚Billstedter Haupt-

straße‘ im Bereich östlich des gründerzeitlichen Gebäudeensembles folgt die Bebauung 

einer heterogenen Höhenentwicklung durch unterschiedliche Geschossigkeiten der Ge-

bäude. Eingeschossige Bebauung wechselt sich hier mit bis zu 5-geschossiger Bebauung 

ab. Die ehemals 2-geschossig bebauten Grundstücke sind hierbei 1-geschossig bebaut. 
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Die Blockrandbebauung ist abwechslungsreich durch das Nebeneinander von schmalen 

und breiten Gebäuden.

Überwiegend zeichnet sich die Bebauung durch eine relaƟ v hohe Ausnutzung der Grund-

stücksfl ächen aus. In den hinteren Bereichen der Grundstücke ‚Zum Alten Zoll‘ hin herrscht 

eine kleinteiligere Bebauungsstruktur mit Nebengebäuden und Garagenbauten vor. Die 

Erschließung der Garagenbauten und Nebengebäude sowie besonders der gewerblichen 

Nutzungen hat hier Auswirkungen auf die Art der Bebauung.

Weitere Details zur Bauweise sind Kap. 9 ‚Prüfung der Erhaltungsverordnung‘ zu entneh-

men.

8.5  Nutzungsstruktur

Für das Gebiet typisch ist eine Nutzungsstruktur mit Laden- oder Gastronomienutzung in 

den Erdgeschossen. Auch einige gewerbliche Nutzungen befi nden sich in den Erdgeschos-

sen. Die Obergeschosse der Gebäude sind durchgehend von Wohnnutzung, durchsetzt 

mit einigen Dienstleistungsnutzungen, geprägt.

9.   Prüfung der Erhaltungsverordnung 

Nach einer im Jahr 2010 durchgeführten Bestandsaufnahme und Stadtbilduntersuchung 

für das QuarƟ er zwischen den Straßen ‚SchiĪ  eker Weg‘, ‚Billstedter Hauptstraße‘ und 

‚Am Alten Zoll‘ werden hiermit als Ergebnis dieser Untersuchung die im Verordnungsge-

Abb. 8: Billstedt-Center 1977, Quelle: Riedel/ Zillmer 1981
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biet befi ndlichen Gebäude und der historische Stadtgrundriss als städtebaulich erhaltens-

wert und ortsbildprägend eingestuŌ .

Mit vorliegender Erhaltungsverordnung wird die Erhaltungswürdigkeit des Gebietes fest-

gestellt und damit die GenehmigungsbedürŌ igkeit begründet. Ob die Voraussetzungen 

für die Erhaltungswürdigkeit im Hinblick auf ein konkretes Vorhaben gegeben sind, wird 

hingegen erst im Rahmen der Entscheidung über den Genehmigungsantrag geprüŌ . Das 

heißt, dass erst bei der Entscheidung über den Genehmigungsantrag eine Abwägung für 

das einzelne Grundstück bzw. Vorhaben erfolgt.

Gebietsmerkmale und Gründe, die die Erhaltungsverordnung rech  er  gen

Das Gebiet weist eine besondere städtebauliche Eigenart auf und zwar aufgrund seiner 

städtebaulichen Gestalt, die überwiegend auf seiner Entstehungsgeschichte und seinem 

historischen Stadtgrundriss beruht. Das Instrumentarium des Denkmalschutzes ist zum 

Schutz des Gebietes nicht ausreichend bzw. in seiner Anwendung nicht möglich, da auch 

CharakterisƟ ka erhalten werden sollen, die keinen Denkmalwert im engeren Sinne besit-

zen, aber die besondere städtebauliche Eigenart des Gebietes prägen. Die städtebauliche 

Eigenart begründet sich durch:

• Das ‚Ortsbild‘ wird besƟ mmt durch die bauliche Ansicht eines baulichen Zusam-

menhangs bei der Betrachtung von innen und außen (z. B. SilhoueƩ e), das städ-

tebauliche Erscheinungsbild (Dachformen, Dachausbauten, Fensterformate usw.) 

und das Straßenbild (Führung der Straßen, ZuschniƩ  der Grundstücke, Lage bau-

licher Anlagen zueinander usw.). Der Begriff  umfasst vor allem die visuell wahr-

nehmbaren prägenden Elemente. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautz-

berger 2013, Rdnr. 147 f.)

• Die ‚Stadtgestalt‘ wird besƟ mmt durch den Siedlungsgrundriss, die räumliche 

Struktur, die typische Form der Bodennutzung sowie das Zusammenspiel von Frei-

räumen und Baustruktur. Der Begriff  beschreibt die grundsätzlichen Strukturen 

und FunkƟ onen eines Erhaltungsgebietes. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ 

Krautzberger 2013, Rdnr. 149 f.)

• Das ‚Landscha  sbild‘ umfasst die opƟ sche Eigenart eines abgrenzbaren Berei-

ches, der durch das Vorherrschen der freien Natur geprägt ist. Es ist relevant beim 

Schutz von baulichen Anlagen, deren Eigenart sich aus dem Zusammenspiel mit 

Elementen der LandschaŌ  ableiten lässt (z. B. Schutz von EinzelgehöŌ en und klei-

neren Ansammlungen von Häusern innerhalb der LandschaŌ ) (Ernst/ Zinkhahn/

Bielenberg/ Krautzberger 2013, Rdnr. 152 f.).

• Von der ‚Prägung‘ eines Gebietes durch eine bauliche Anlage kann ausgegangen 
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werden, wenn sie eine wesentliche Bedeutung z. B. für das Ortsbild hat, es ent-

scheidend gestalterisch beeinfl usst und daher von einigem gestalterischen Ge-

wicht ist. Bauliche Anlagen, die nicht geeignet sind, ein Erhaltungsgebiet zu prägen, 

können dennoch von Bedeutung sein, wenn sie es räumlich mitgestalten, indem 

sie zur Unverwechselbarkeit seines Erscheinungsbildes beitragen. (vgl. auch Ernst/ 

Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 2013, Rdnr. 154 f.)

• Eine ‚geschichtliche Bedeutung‘ weisen solche bauliche Anlagen auf, die die bauli-

che Entwicklung einer besƟ mmten Epoche widerspiegeln. Sei es nach der äußeren 

Erscheinung, der inneren Raumgliederung oder der FunkƟ on der Anlage. Städte-

baugeschichtlich bedeutsam ist auch eine Anlage, die als Beispiel für die Weiter-

entwicklung des Städtebaus z. B. nach Art, Maß der baulichen Nutzung oder nach 

Bauweise dient. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 2013, Rdnr. 

162)

• Von ‚künstlerischer Bedeutung‘ sind solche bauliche Anlagen, die das ästheƟ sche 

Empfi nden in besonderem Maß ansprechen oder mindestens den Eindruck ver-

miƩ eln, dass etwas nicht Alltägliches oder eine Anlage mit SymbolkraŌ  geschaff en 

worden ist. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 2013, Rdnr. 163)

• ‚Städtebauliche Bedeutung‘ erhalten bauliche Anlagen, wenn sie das Ortsbild, die 

Stadtgestalt oder das LandschaŌ sbild prägen und z. B. auf besƟ mmte Stadtent-

wicklungen in besƟ mmten Epochen zurückzuführen sind. ‚SonsƟ ge städtebauliche 

Bedeutung‘ erhalten zudem solche Gebäude, die für die Struktur der Stadt, die 

Raumgliederung oder die räumliche Gliederung eines Straßenzuges von besonde-

rer Bedeutung sind. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 2013, 

Rdnr. 164)

Während am ‚SchiĪ  eker Weg‘ und im Kreuzungsbereich ‚SchiĪ  eker Weg‘/‘Billstedter 

Hauptstraße‘ das gründerzeitliche Etagenhaus dominiert, prägen weiter östlich entlang 

der ‚Billstedter Hauptstraße‘ 2-geschossige Gebäude mit typischem ‚Vorstadtcharakter‘ 

die städtebauliche Eigenart des Bereichs. Die früher vorhandenen Lücken zwischen den 

2-geschossigen Gebäuden sind noch heute ablesbar, da sie lediglich mit 1-geschossigen 

Gebäuden bebaut wurden.

In dem Gebiet ist somit der Übergang von einer durch die Industrialisierung und die zu-

nehmende Verstädterung ausgelösten Mietetagenhausbebauung zu der bis dahin für 

SchiĪ  ek prägenden kleinteiligeren, freistehenden Bebauung ablesbar, weshalb das Ge-

biet relaƟ v heterogen erscheint. 

Seine besondere städtebauliche Bedeutung erfährt der Bereich dadurch, dass überwie-

gende Teile Billstedts nach dem 2. Weltkrieg stark überformt wurden und dass in der Um-

gebung städtebauliche Großformen dominieren, die einen besonderen Kontrast zu dem 

Erhaltungsgebiet enƞ alten. (vgl. auch Kapitel 8.3)

In dem Bereich sind Gebäude vorhanden, die von städtebaulicher, geschichtlicher und 

teilweise auf Grund ihrer Fassadengestaltung auch von künstlerischer Bedeutung sind 

und die im Zusammenhang mit den Nachkriegsbauten das Stadtbild und die Stadtgestalt 
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prägen. Baulücken oder Nachkriegsbebauungen sind in ihrer Wirkung auf den Stadtgrund-

riss, den Straßenraum und auf die Stadtgestalt nicht so dominant, als dass sie die beson-

dere städtebauliche Eigenart des Gebietes maßgeblich beeinträchƟ gen. 

Die Erscheinung des QuarƟ ers wird hinsichtlich des Ortsbilds im Kreuzungsbereich ‚Schiff -

beker Weg‘/ ‘Billstedter Hauptstraße‘ durch die dominierende Gebäudetypologie einer 

Gründerzeitbebauung (gründerzeitliches Etagenhaus) mit horizontaler Erdgeschossbeto-

nung und Lochfassade geprägt und betont. Dieses Ensemble, bestehend aus den Gebäu-

den ‚SchiĪ  eker Weg 2 bis 10‘ und ‚Billstedter Hauptstraße 43‘ enƞ alten mit dem Neubau 

‚Billstedter Hauptstraße 49‘, der eine ähnliche Gebäudehöhe aufweist, eine besondere 

Raumwirkung für das Ortsbild.

Ortsbildprägend für das gesamte QuarƟ er sind entlang der ‚Billstedter Hauptstraße‘ und 

dem ‚SchiĪ  eker Weg‘ folgende Merkmale:

• eine geschlossene Straßenrandbebauung, die bündig mit der Straßenbegren-

zungslinie beginnt,

• eine durchgehend, lineare Baufl ucht,

• traufständige Gebäude,

• vom Straßenraum aus gesehen liegende Gebäudeformate.

Das für das westliche Gebiet prägende Gebäude ist das gründerzeitliche Etagenhaus, das 

in der Regel mit folgenden Fassadenmerkmalen auf das Straßen- und Ortsbild wirkt:

• traufständige Bebauung ohne Dachgauben,

• geringer bis fehlender Dachüberstand,

• Stuck am Ortgang,

• horizontal symmetrische Fassadengestaltung/ -gliederung,

• Haupteingänge in der FassadenmiƩ e,

• Putzfassaden oder KombinaƟ on von Putz- und Ziegelfassade,

• horizontale Gliederung der Geschosse durch Geschossgesimsbänder,

• stehende Fenster-/ Öff nungsformate,

• einheitliche Fensterraster,

• Betonung der Eingänge und Fenster durch Ornamente, Gebälk (Dreiecks-), Giebel 

oder farbliche Umrahmung,

• durch Fassadengestaltung oder Farbe opƟ sch abgesetztes Erdgeschoss,

• gestalterische Betonung von GebäudeecksituaƟ onen.
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Östlich ‚Billstedter Hauptstraße 43‘ sind folgende Fassadenmerkmale prägend, auch wenn 

sie durch Neu- und Umbauten miƩ lerweile bereits stark überformt wurden:

• traufständige Bebauung ohne Dachgauben,

• geringer bis fehlender Dachüberstand,

• horizontal symmetrische Fassadengestaltung/ -gliederung,

• einheitliches Fensterraster,

• durch Fassadengestaltung opƟ sch abgesetztes Erdgeschoss,

• oberhalb der Erdgeschossschaufenster stehende bis quadraƟ sche Fenster-/Öff -

nungsformate.

Östlich des Gebäudes ‚Billstedter Hauptstraße 43‘ sind alle Gebäude ursprünglich 2-ge-

schossig gewesen. Die ehemals vorhandenen Lücken zwischen den Gebäuden sind miƩ -

lerweise 1-geschossig bebaut. Auf dem Grundstück ‚Billstedter Hauptstraße 49‘ wurde 

ein 5-geschossiges Gebäude errichtet, das in den ersten beiden Geschossen aber noch an 

das ehemals 2-geschossige Gebäude erinnert. Dieser besondere Gebäuderhythmus und 

insbesondere der Übergang von der klein- bzw. vorstädƟ schen Bebauung mit zwei Ge-

schossen zur gründerzeitlichen Bebauung mit vier Geschossen ist typisch und prägt hier 

das Ortsbild des QuarƟ ers. 

Das Nebeneinander von Alt- und Neubauten besƟ mmt zwar den Charakter des Erhaltungs-

gebietes mit. Aufgrund ihrer Bedeutung und räumlichen Wirkung dominieren jedoch die 

Bauten der Entstehungszeit um die Jahrhundertwende die städtebauliche Gesamtgestalt. 

Die Bauten dieser Zeit sind daher auch das städtebauliche Leitbild, an dem sich die Errich-

tung von Neubauten vorrangig zu orienƟ eren hat. Dies gilt insbesondere für die Höhe der 

baulichen Anlage und für die Eingliederung in die vorhandene Bebauung, insbesondere 

für die Kongruenz von Baukörper und Parzelle, sowie für die Einfügung in die architektoni-

sche Gestaltung der Umgebung.

Die Besonderheit des Straßenbildes ergibt sich aus der Eckbetonung der beiden Haupt-

straßen ‚Billstedter Hauptstraße‘ und ‚SchiĪ  eker Weg‘ durch die gründerzeitliche Bebau-

ung. Aufgrund der starken Überformung dieser bereits um 1790 vorhandenen Kreuzung 

bildet die Eckbebauung ‚Billstedter Hauptstraße‘/ ‘SchiĪ  eker Weg‘ den einzig noch erhal-

tenen historischen Straßenverlauf ab.

Bezeichnend für das Straßenbild im Bereich ‚Billstedter Hauptstraße‘/ ‚SchiĪ  eker Weg‘ 

ist auch das Fehlen von Vorgärten oder privaten Hausvorbereichen, was den städƟ schen 

Charakter entlang der Hauptstraße verdeutlicht.

Die Stadtstruktur zeichnet sich durch eine heterogene Grundstücksgliederung aus, die 
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noch heute die historische Parzellierung um 1900 abbildet. Lediglich in den rückwärƟ gen 

Grundstücksbereichen wurden die Flurstücksgrenzen durch die Straße ‚Am Alten Zoll‘ et-

was überformt. Die von der ‚Billstedter Hauptstraße‘ und dem ‚SchiĪ  eker Weg‘ aus gese-

henen unterschiedlichen Grundstücksbreiten haben eine abwechslungsreiche Gebäude-

struktur zur Folge, deren Spannung im Wechsel zwischen schmalen und breiten Gebäuden 

liegt.

Da die Stadtstruktur nicht nur durch die Baustruktur, sondern auch durch die entspre-

chenden Freiräume besƟ mmt wird, sind zudem für die Stadtgestalt von Bedeutung und 

stadtbildprägend:

• die überwiegend hohe Grundstücksausnutzung,

• die geschlossene, dichte Bebauung entlang der ‚Billstedter Hauptstraße‘ und dem 

‚SchiĪ  eker Weg‘ und

• die Anordnung der privaten Freiräume zur Straße ‚Am Alten Zoll‘.

Darüber hinaus ergibt sich aus den Gebäuden ‚SchiĪ  eker Weg 2-14‘ und ‚Billstedter 

Hauptstraße 43, 45 und 51‘, die zwischen 1901 und 1927 errichtet wurden, und dem bis 

heute überwiegend erhaltenen Stadtgrundriss eine geschichtliche Bedeutung des Berei-

ches, die sich städtebaulich erfassen lässt und wahrnehmbar ist. Bei den im Gebiet liegen-

den Gebäuden, die zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstanden sind, handelt es sich um 

die wenigen erhaltenen Bauten, die auf Billstedts industrielle Vergangenheit verweisen. 

Das Gebiet ist somit Zeugnis der historischen Siedlungsgeschichte Billstedts.

Hinsichtlich der die Stadtgestalt und auch das Ortsbild prägenden Gebäudenutzungen 

sind für das Gebiet Laden- oder Gastronomienutzung bzw. gewerbliche Nutzung im Erd-

geschoss und Wohnnutzung in der Obergeschossen typisch. Auch durch Nutzungsände-

rungen, die sich auf die bauliche Struktur auswirken, kann die Stadtgestalt in ihren we-

sentlichen Eigenarten verändert werden.

10.  Abwägung

Vor dem Hintergrund der dargestellten Ergebnisse der Stadtbilduntersuchung ist es aus 

besonderen städtebaulichen Gründen zweckmäßig und geboten, im gesamten Gebiet 

eine Städtebauliche Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB als an-

gemessenes und wirksames Instrument zur Erhaltung der städtebaulichen Eigenart des 

Gebietes aufgrund seiner städtebaulichen Gestalt zu erlassen.

Die im vorgehenden Kapitel (Nr. 9.1) beschriebenen besonderen städtebaulichen Merk-

male lassen einen besonderen Schutzstatus für das QuarƟ er/ Gebiet notwendig werden. 

Eine Veränderung dieser Merkmale würde die besondere städtebauliche Eigenart des Ge-
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bietes nachteilig beeinträchƟ gen. 

Neben den vielen einzelnen kleinteiligen Merkmalen kommt dem Stadtgrundriss und 

den im Erhaltungsgebiet befi ndlichen Gebäuden eine besondere städtebauliche und ge-

schichtliche Bedeutung zu. 

Ziel ist der langfrisƟ ge und umfassende Erhalt des historisch wertvollen und stadtbildprä-

genden Charakters des Bereichs. 

Bereits jetzt sind erste Tendenzen sichtbar, die sich negaƟ v auf die besondere städtebauli-

che Eigenart des Gebietes auswirken und diese zunehmend überformen. 

NegaƟ ve Folgen könnten mit großer Wahrscheinlichkeit auch eintreten, 

• weil bereits jetzt eine zunehmende Gebietsüberformung durch das Anbringen von 

Werbeanlagen festzustellen ist. 

• weil zunehmend auch klimaƟ sche Modernisierungsmaßnahmen nach Energieein-

sparverordnung wie z. B. das Anbringen von Wärmedämmung zu Fassadenumge-

staltungen führen. 

• weil sich darüberhinaus im Gebiet untergenutzte Grundstücke befi nden, bei de-

nen aufgrund des Entwicklungsdruckes von einer Neubebauung auszugehen ist. 

Mit Hilfe der Erhaltungsverordnung soll auf eine Reparatur des Stadtgrundrisses 

bzw. auf eine Anpassung an das Ortsbild hingewirkt werden. Aufgrund der diff e-

renzierten Baukubaturen sind auch bei Neubauten erhöhte städtebauliche und 

gestalterische Anforderungen zu stellen, die ein Einfügen in den erhaltenswerten 

Gebäudebestand und in das Gesamtensemble erfordern. 

• weil die historischen Gebäude weiteren substanzgefährdenden Eingriff en und ver-

fälschenden baulichen Veränderungen unterliegen. 

Damit liegt ein gewichƟ ges öff entliches Interesse für den Erlass der Städtebaulichen Er-

haltungsverordnung in dem hier in Rede stehenden Gebiet vor. Wägt man dieses Inter-

esse mit dem privaten Interesse der Eigentümer ab, welches darin besteht, nicht einem 

weiteren Genehmigungsverfahren unterworfen zu werden und gegebenenfalls nicht an 

der beabsichƟ gten Veränderung gehindert zu werden, so überwiegen die vorstehend be-

schriebenen öff entlichen Interessen.

Denn der mit dem Genehmigungsverfahren und den hieraus resulƟ erenden Folgen ent-

stehende Eingriff  in die Eigentumsrechte der Grundstückseigentümer belastet diese nicht 

unangemessen. Überdies obliegt dem Fachamt Stadt- und LandschaŌ splanung eine bera-

tende FunkƟ on im konkreten Antragsverfahren, um im Dialog mit den privaten Grundei-

gentümern, Investoren, Projektentwicklern und Bewohnern eine Entscheidung über die 

Bedeutung der einzelnen privaten Belange im Verhältnis zu den Zielen der Städtebauli-

chen Erhaltungsverordnung zu treff en.
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Begründung der Gebietsabgrenzung

Die Gebietsabgrenzung umfasst die Gebäude und Grundstücke zwischen den Straßen 

‚SchiĪ  eker Weg‘, ‚Billstedter Hauptstraße‘ und ‚Am Alten Zoll‘. Dieser Bereich ist Teil des 

historischen Siedlungskerns von SchiĪ  ek und zeichnet sich im Vergleich zu den überwie-

genden Teilen von SchiĪ  ek und Billstedt durch eine für diesen StadƩ eil noch relaƟ v hohe 

Anzahl von Gebäuden mit historischer Bausubstanz aus.

Bei den weiteren um den Bereich befi ndlichen Einzelgebäuden und QuarƟ eren handelt es 

sich um Nachkriegsbauten, die aufgrund ihrer Großstruktur, ihrer Entstehungsgeschichte 

oder ihres Gebäudetypus keinen städtebaulichen, künstlerischen oder bauhistorischen 

Bezug zu den Gebäuden im Erhaltungsgebiet haben, weshalb eine umfassendere Gebiets-

abgrenzung nicht gerechƞ erƟ gt wäre.

In das Erhaltungsgebiet wurden auch die Gebäude ‚Billstedter Hauptstraße 47 und 53‘ 

aufgenommen, obwohl es sich lediglich um 1-geschossige Nachkriegsbauten handelt, weil 

diese Gebäude frühere Baulücken in der historischen Baustruktur abbilden, den Gebäu-

derhythmus entlang der ‚Billstedter Hauptstraße‘ mitprägen und wie mögliche Neubauten 

an gleicher Stelle erhebliche Wirkungen auf das Gesamtensemble und die benachbarten 

Gebäude enƞ alten können.

Das 1989 entstandene Gebäude ‚Billstedter Hauptstraße 49‘ wurde ebenfalls in das Er-

haltungsgebiet aufgenommen, weil es straßenseiƟ g die Flucht eines früher vorhandenen 

Gebäudes aufnimmt, durch seine Gestaltung im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss 

an die historisch vorhandene 2-geschossige Bebauung erinnert und weil es in Höhe und 

Kubatur mit der gründerzeitlichen Blockrandbebauung ‚Billstedter Hauptstraße 43‘ korre-

spondiert.

Bei der Gebietsabgrenzung wurde berücksichƟ gt, dass es nicht erforderlich ist, dass jedes 

Gebäude für sich allein das Ortsbild oder die Stadtgestalt prägt. Die vorher genannten 

Gebäude tragen aber, in dem sie sich an den historischen Stadtgrundriss orienƟ eren, im 

Zusammenspiel mit den vorhandenen historischen Gebäuden zur städtebaulichen Gestalt 

in dem Sinne bei, dass das Gebiet eine besondere städtebauliche Eigenart aufweist, die 

die Erhaltung baulicher Anlagen aus den Festlegungsgründen in seiner Gesamtheit recht-

ferƟ gen.

11.   Hinweise zur Anwendung 

Um den Zielsetzungen des Erhaltungsbereichs bei der Beurteilung von Vorhaben (Nut-

zungsänderungen sowie Umbau, Rückbau, Erweiterung und Neubau von baulichen An-

lagen) zu entsprechen, sind besondere städtebauliche und gestalterische Anforderungen 

notwendig, die aus dem typischen und ortsbildprägenden Bestand abgeleitet sind. 

Es handelt sich dabei im Bereich des Erhaltungsgebietes um folgende, das Gebiet prägen-

de Merkmale, die eingehalten werden müssen:
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• mehrgeschossige, traufständige Bebauung,

• geschlossene oder schließende Straßenrandbebauung,

• durchgehend lineare Baufl ucht,

• liegende Gebäudeformate und Schaff ung einer homogenen Höhenentwicklung.

Den städtebaulichen Rahmen zur Beurteilung von Einzelvorhaben bildet die prägende 

Bebauung des jeweiligen Straßenzugs. Somit unterliegt die Beurteilung von Bauvorha-

ben im Bereich ‚Billstedter Hauptstraße 51 und 53‘ anderen Kriterien als in den durch 

die gründerzeitliche Blockrandbebauung geprägten Bereichen. Bei dieser auch zukünŌ ig 

gewünschten Grundstruktur müssen sich Neubauten oder bauliche Veränderungen von 

Gebäuden an die typischen Merkmale der historischen Bebauung anpassen bzw. sich in 

die städtebaulichen CharakterisƟ ka der Umgebung einfügen.

Für die Genehmigung zukünŌ iger Neubau-, Umbau- oder Erweiterungsvorhaben im Ge-

biet gelten sowohl der Bebauungsplan Billstedt 60, als auch diese Erhaltungsverordnung. 

Für solche Vorhaben werden die Prüfung der Qualität der geplanten Vorhaben im Einzel-

fall und die Vereinbarkeit mit dem geltenden Festsetzungen im Bebauungsplan und den 

Richtlinien der Erhaltungsverordnung maßgeblich für die Genehmigung sein. 

Die wesentlichen Gebietsmerkmale sind in jedem Fall zu berücksichƟ gen, um die städte-

bauliche Eigenart des Gebiets zu bewahren.
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