


2

Inhalt

1.   Lage des Erhaltungsgebietes     3

2.   Anlass         3

3.   Rechtliche Wirkung       5

4.   Festsetzung in verbindlichen Plänen    6

5.   Darstellungen im Flächennutzungsplan    8

6.   Denkmalgeschützte Objekte in der Umgebung    8

7.   Eigentumsverhältnisse      12

8.   Gebietsbeschreibung      12

8.1   Überblick über die Geschichte Billstedts und Schi   eks  12

8.2   Geschichte und bauliche Entwicklung im Geltungsbereich  13

8.3   Erschließungsstruktur       20

8.4  Bebauungsstruktur       21

8.5  Nutzungsstruktur       21

9.   Prüfung der Erhaltungsverordnung    22

10.   Abwägung        28

11.   Hinweise zur Anwendung       31

12.   Literaturverzeichnis       33



3

1.   Lage des Erhaltungsgebietes

Das Erhaltungsgebiet befi ndet sich im südlichen Bereich des StadƩ eils Billstedt und um-

fasst bebaute Grundstücke an den Straßen Billstedter Hauptstraße, Frobeniusweg, Spö-

kelbargring, Spökelbarg, SchiĪ  eker Schanze und Schleemer Weg (Bezirk Hamburg-MiƩ e, 

Ortsteil 131).

2.   Anlass 

Die im Gebiet der Erhaltungsverordnung befi ndlichen Gebäude lassen sich zum Großteil 

der sogenannten ‚Werkmeistersiedlung‘ der alten SchiĪ  eker Jute-Spinnerei zuordnen. 

Die Einzelhaussiedlung der ‚Jute‘ entstand um das Jahr 1898. Neben den Gebäuden der 

Einzelhaus-Siedlung (in Abb. 1 rot dargestellt) exisƟ eren solche Bebauungen, die in der 

Zeit von 1892 bis 1910 entstanden jedoch nicht der ‚Werkmeistersiedlung‘ zuzuordnen 

sind (in Abb. 1 orange dargestellt). Des Weiteren sind einige Bebauungen im Erhaltungs-

gebiet vorhanden, die nach 1937 entstanden sind (in Abb 1 hell-orange dargestellt).

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

Jute-Siedlung, um 1898

nach 1937

sonstige Bebauung, 
1892-1910

Geltungsbereich

Für die Einstufung in die Bau-
altersklassen ist das Hauptge-
bäude eines jeden Grundstücks 
maßgeblich.
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Viele der älteren Gebäude entsprechen in ihrem Zustand oŌ mals nicht dem heuƟ gen 

Wohnstandard. Aufgrund dessen wurden bei einigen Gebäuden Modernisierungsmaß-

nahmen bzw. bauliche Änderungen durchgeführt. Durch diese baulichen Veränderungen, 

vor allem im Hinblick auf Wärmedämmung und Isolierung konnten in vielen Fällen er-

haltenswerte Gebäude instandgesetzt werden. Allerdings haben diese Maßnahmen dazu 

beigetragen, dass sich die architektonische Eigenart der Siedlung verändert hat (z. B. Bill-

stedter Hauptstraße 105).

Die städtebauliche Grundstruktur der ‚Werkmeistersiedlung‘ wurde jedoch durch diese 

Maßnahmen nicht beeinträchƟ gt. Die gemeinsame historische Prägung des Großteils der 

Bebauung ist noch gut erkennbar. Die im Gebiet der Erhaltungsverordnung liegenden Ge-

bäude sind daher wichƟ ge architektur- und städtebaugeschichtliche Zeugnisse aus jener 

Phase, in der SchiĪ  ek einen starken Bevölkerungszuwachs erlebte.

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.

Abb. 2: ‚Werkmeisterhaus‘, Spökelbarg Nr. 8, Quelle: Büro Evers + Küssner
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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.

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 Gebiets 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. 
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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 

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

Für überwiegende Teile des Erhaltungsgebietes gilt der Baustufenplan Billstedt, erneut 

festgestellt am 14. Januar 1955.

Der Baustufenplan weist in den Bereichen der im Erhaltungsgebiet liegenden Bebauung 

größtenteils entlang der Straßen Spökelbargring, Spökelbarg, SchiĪ  eker Schanze, Frobe-

niusweg und Billstedter Hauptstraße eine höchstens 3-geschossige Wohnbebauung aus. 

Für die Festsetzungen des Baustufenplans gelten die BesƟ mmungen der Baupolizeiverord-

nung (BPVO) vom 8. Juni 1938.

Die Baugebiete entlang der Billstedter Hauptstraße sind als höchstens 3-geschossige 

Wohngebiete ausgewiesen, wohin gegen die Bebauung entlang des Spökelbargrings, Spö-

kelbarg und der SchiĪ  eker Schanze als höchstens 2-geschossige Wohngebiete ausgewie-

sen sind.

Der Bebauungsplan Billstedt 22, festgestellt im November 1968, setzt für die Grundstü-

cke Billstedter Hauptstraße 97 (Flurstück 1182) und 95 (Flurstück 1181) sowie Frobenius-

weg 2, 4, 6, 8 (Flurstücke 1182, 1284) verschiedene Nutzungen fest, die jedoch nicht der 

heuƟ gen SituaƟ on entsprechen. Für das Grundstück Billstedter Hauptstraße 95 setzt der 

Bebauungsplan eine Nutzung als öff entliche Straßen- und Wegefl äche fest. Für die Fläche 
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Billstedter Hauptstraße 97 setzt er eine nicht überbaubare Fläche fest. Die Bebauung Fro-

beniusweg 2, 4, 6 und 8 wird abweichend vom Bestand als ein höchstens 3-geschossiges 

reines Wohngebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt.

Für die Festsetzungen des Bebauungsplans Billstedt 22 gilt die Baunutzungsverordnung in 

der Fassung vom 26. Juni 1962 (BGBL. I S. 429).

Abb. 4:  Ausschni   aus dem 
Bebauungsplan Billstedt 22, 
Ecke Billstedter Hauptstr./ 
Frobeniusweg

Abb. 3: Ausschni   aus dem Baustufenplan 
Billstedt, Bla   1, Bereich Spökelbargring
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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 

Wohnbaufl ächen dar. 

Abb. 5: Ausschni   aus dem 
Flächennutzungsplan, Be-
reich Spökelbargring

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, deren Unterschutzstellung auf die frühe Geschichte dieses jetzigen Teils von 

Hamburg, beispielsweise auf das Bestehen der Überreste der alten ‚Spökelburg‘ verweist.

Die Spökelburg

Seit dem 16. Jahrhundert fi nden sich in den Chroniken Hinweise auf eine einst hier vor-

handene Burg, die auch als ‚SchiĪ  eker Burg‘, ‚SchiĪ  eker Schanze‘, ‚Schleemer Burg‘ oder 

auch ‚Hohe Burg‘ erwähnt wird. Zuerst nannte sie der hansische Diplomat Albert Krantz 

in seiner 1519 erschienenen Chronik ‚Wandalia‘. 1652 berichtete Peter Lambeck in sei-

ner Hamburg-Chronik ‚Origines Hamburgenses‘, die 1216 bei SchiĪ  ek erbaute Burg des 

Grafen Orlamünde sei bereits 1225 wieder zerstört worden; die Wallreste seien noch zu 

sehen. Weiter erwähnte Lambeck den verbreiteten Glauben, dass es dort ‚spökelte‘ (spuk-

te): „Jetzt ist der Ort allgemein wegen Gespenster und GoƩ  weiß für Schreckgestalten 

übel berüchƟ gt.“ (Zit. nach Rautenberg 1983, S. 621-645.) Es gibt auch Legenden über 

einen hier vergrabenen Goldschatz bzw. eine goldene Wiege (vgl. Dunker 1954, S. 34).

Seit dem 19. Jahrhundert versuchte man, sich der Geschichte der Wallreste wissenschaŌ -

lich archäologisch zu nähern. Anfang der 1880er Jahre führte Ernst Rauterberg Ausgra-

bungen durch; und im Jahr 1953 suchte Reinhard Schindler/ Museum für Hamburgische 

Geschichte im Erdreich vergeblich nach weiteren historischen Zeugnissen. Es gibt die Ver-
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mutung, dass sich hier nicht erst seit dem 13., sondern schon seit dem frühen 9. Jahrhun-

dert ein Wallring zur Sicherung des Verkehrsweges (Vorläufer der Billstedter Hauptstraße) 

befand. Nach Schindlers Angaben handelte es sich bei der Anlage um einen Rechteckwall 

in der Dimension von 70 x 30 Metern (vgl. Schindler 1960, S. 246 f.).  

Seit dem 16.02.1942 steht die dorƟ ge Fläche unter Denkmalschutz (Nr. 250). Heute be-

fi ndet sich auf der Fläche die Villa an der Billstedter Hauptstraße 120 (vgl. auch Abb. 8).

Neben den Resten der Burganlage hat das Denkmalschutzamt südlich der Billstedter 

Hauptstraße zwei weitere Gebäude unter Denkmalschutz gestellt:

Billstedter Hauptstraße 114

Das Gebäude Billstedter Hauptstraße 114 ist am 03.09.1997 als ‚Wohnhaus aus dem spä-

ten 19. Jahrhundert‘ in die Denkmalliste eingetragen worden (Nr. 1144). In dem Unter-

schutzstellungs-Gutachten des Denkmalschutzamtes vom 20.03.1997 wird mitgeteilt, 

dass die Entstehungsgeschichte des 2-geschossigen MiƩ elteils bis dahin nicht geklärt wer-

den konnte. Die architektonische Gestaltung ließe, so heißt es dort, eine DaƟ erung um 

1870 zu. Im aktuellen Denkmalverzeichnis wird das Gebäude auf den Zeitraum 1880/1890 

daƟ ert. Hierzu kann ergänzend mitgeteilt werden, dass das Gebäude bereits auf Karten 

von 1882 als ‚Grube’s Haus‘ eingezeichnet ist (Kartenzeichnungen von Hübbe zu Rauten-

berg 1883, S. 621).

Billstedter Hauptstraße 120

Die Villa Billstedter Hauptstraße 120 steht am Ende einer längeren Auff ahrt und ist umge-

ben von eindrucksvollem Baubestand im Gelände der Spökelbarg-Wallanlagen und ist seit 

dem 08.10.1997 in die Denkmalliste eingetragen. Es handelt sich um das Wohnhaus, das 

sich der Kaufmann und Fabrikant Louis Georg Carl Ullner 1865 oder 1869 dort errichten 

ließ. Ullner spielte in der Industrialisierungsgeschichte von SchiĪ  ek eine wichƟ ge Rolle. 

Abb. 6: Rekonstruk  onsversuch Spökelburg/ Schi   eker Schanze, 
Quelle: Zeichnung P. Räther aus Dunker 1954, S. 7
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Die von ihm 1876 an der Bille unterhalb der Villa errichtete Farbholzmühle war der erste 

mit DampŅ raŌ  arbeitende Betrieb des Ortes (Walden, S. 42). 

Abb. 8: Billstedter Haupt-
straße 120, Quelle: Dr. 
Hans Walden, Fachamt SL

Abb. 7: Billstedter Haupt-
straße 114, Quelle: Dr. 
Hans Walden, Fachamt SL

Als weitere Denkmäler führt das Verzeichnis des Denkmalschutzamtes darüber hinaus fol-

gende Objekte:

• Billstedter Hauptstraße 102: Villa des Direktors der ‚Jute‘, ca. 1898/99, Architekt: 

Carl Schümann (Walden, S. 42) 

• Billstedter Hauptstraße 106 und 106a: Ensemble einer Wohnterrasse mit Vorder- 

und Hinterhaus, 1898/ 1899, Jörg Haspel hat diese Terrassen (mit dem Nachbaren-

semble 104/104a) 1987 als ‚eines der anschaulichsten Bauzeugnisse‘ der SchiĪ  e-

ker Lokalgeschichte eingestuŌ  (vgl. Haspel 1987, S. 138 f.) 

• Billstedter Hauptstraße 112: Kinderheim, um 1953 erbaut, heute durch die Kinder-

tagesstäƩ e ‚JuKiCo‘ (steht für ‚Jute Kinder Company‘) genutzt.
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Abb. 10: Billstedter Haupt-
straße 106 (links) und 104 
(rechts), Quelle: Dr. Hans 
Walden, Fachamt SL

Abb. 11: Billstedter Haupt-
straße 112, Quelle: Dr. 
Hans Walden, Fachamt SL

Abb 9: Billstedter Hauptstra-
ße 102, Quelle: Dr. Hans Wal-
den, Fachamt SL
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7.   Eigentumsverhältnisse
Die Grundstücksfl ächen und Gebäude im Gebiet der Erhaltungsverordnung befi nden sich 

im privaten 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 Osten des alten DorŅ erns von 

SchiĪ  ek, nordöstlich der 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.

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. 

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 vielen 

schlichten zwei- bis vierstöckige Mietshäusern. Die älteren Gebäude blieben jedoch weit-

gehend bestehen. 

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

Bauhistorische Kennzeichen des Erhaltungsgebietes

Im Erhaltungsgebiet gibt es einen für Billstedt ungewöhnlich hohen Anteil an Wohnge-

bäuden, die über 100 Jahre alt sind. Die Mehrheit der Gebäude stammt aus einer relaƟ v      

schmalen Zeitschicht, die die Jahre von 1892 bis 1910 umfasst. Sie sind bauliche Dokumen-

te jener Phase, in der SchiĪ  ek einen starken Bevölkerungszuwachs erlebte. Unterschei-

den lassen sich drei Gruppen von Gebäuden:

• die mit der Einzelhaussiedlung der ‚Jute‘ um 1898 entstandenen Häuser,

•  andere, zwischen 1892 und 1910 errichtete Wohngebäude,

•  spätere, nach 1937 erbaute Gebäude.

An vielen der aus der Zeit um 1900 entstandenen Gebäude sind im Laufe der Zeit zahlrei-

che Um- und Anbauten vorgenommen worden. Allerdings ist eine gemeinsame historische 

Prägung des Großteils der Bebauung noch gut erkennbar.

Die Norddeutsche Jute-Spinnerei und Weberei A. G.

Die Errichtung eines großen Werks der 1881 gegründeten ‚Norddeutschen Jute-Spinnerei 

und Weberei A. G.‘ am nördlichen Bille-Ufer von SchiĪ  ek bildete einen wichƟ gen Mark-

stein in der Entwicklung des Dorfes im preußischen Kreis Stormarn zum Industriestandort 

und Arbeiterwohnort. Mit der Herstellung von Jute-Fabrikaten war in Deutschland erst 

1861 begonnen worden; der AufsƟ eg dieses Industriezweigs resulƟ erte vor allem aus dem 

ständig steigenden Bedarf an billigem Verpackungsmaterial (Säcken, Hüllen) für landwirt-

schaŌ liche und industrielle Produkte.

Die Rohjute, eine Basƞ aser, wurde hauptsächlich aus der indischen Region Bengalen (da-

mals BriƟ sch-Indien) eingeführt. Unter dem Aspekt der Transportkosten besaß das in 

SchiĪ  ek 1883 ferƟ g gestellte Werk wegen der Bille-Verbindung zum Hamburger Hafen ei-

nen deutlichen Standortvorteil. Die ausgedehnten Fabrikanlagen befanden sich am Nord- 

ufer der Bille, südlich bzw. südwestlich der später erbauten Kreuzkirche.

Bereits 1890 verfügte die Fabrik über 5.600 Spindeln, 304 Webstühle und 76 Dampfnäh-

maschinen zur ProdukƟ on von Jutesäcken, Gewebe und Garn. Mit ihrer BelegschaŌ , die 

1890 bereits 1.150 ArbeitskräŌ e umfasste und später auf über 1.500 sƟ eg, war sie der mit 
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Abstand größte Arbeitgeber in SchiĪ  ek. Mit einem AkƟ enkapital von 4,1 Mio. Mark war 

die Norddeutsche Jute-Spinnerei und Weberei AG von allen deutschen Juteproduzenten 

das kapitalstärkste Unternehmen.

Im September 1922 kam es unter ihrer Führung zu einer Fusion mit der Jute-Spinnerei und 

Abb. 13: Diese 1895 herausgegebene, aber einen Zustand vor 1888 darstellende Kar-
te zeigt am Billeufer die große Jute-Fabrik, aber noch fast keine Bebauung im Winkel 
zwischen der heu  gen Billstedter Hauptstraße und der Möllner Landstraße, Quelle: 
Sammlung Dr. Hans Walden

Abb. 12: Schi   eker Werk der ‚Norddeutschen Jute-Spinnerei und Weberei A. G.‘ 
(um 1890), Quelle: Hamburg und seine Bauten 1890, S. 700

Weberei Hamburg-Harburg und drei weiteren Jutefi rmen in Mannheim, Beuel und Berlin-

Bautzen zur ‚Vereinigten Jute-Spinnereien und Webereien AG Hamburg‘.

Im Zweiten Weltkrieg insbesondere 1943 erliƩ  die SchiĪ  eker Fabrik schwere Schäden, 

wodurch die ProdukƟ on massiv beeinträchƟ gt wurde. 1952 wurde zwar eine neue Werk-

halle errichtet, aber 1958 legte man die ‚Jute‘ sƟ ll, da der Betrieb nicht mehr rentabel war. 

1971 wurde das Werk abgerissen, um über das bisherige Firmengelände eine Ortsumge-

hung, die Bergedorfer Straße (B 5), hinwegführen zu können.
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Der Werkswohnungsbau der ‚Jute‘: ‚Spinnhäuser‘ und Einzelhaus-Siedlung

Die Unternehmensleitung der ‚Jute‘ entwickelte schon früh umfassende Planungen für 

den Bau von Wohnungen zur Unterbringung ihrer ArbeitskräŌ e. Zuerst wurden 1888 zwi-

schen der Billstedter Hauptstraße (damals Hamburgerstraße) und der Möllner Landstra-

ße, westlich parallel zum Frobeniusweg (damals Karlstraße), lang gestreckte 1-geschossige 

Wohnzeilen errichtet, die später als die ‚alten Spinnhäuser‘ bezeichnet wurden (vgl. Dun-

ker, 1954, S. 33, zum Folgenden auch Banse/Weisheit (o. I., nach 1986), S. 19 ff .).

1891-94 folgten in 2-geschossiger Bauweise weitere Häuserzeilen nördlich der Möllner 

Landstraße im Bereich der heuƟ gen Reclamstraße – dies nannte man die ‚neuen Spinn-

häuser‘. Von diesen Arbeiterwohnungen der ‚Jute‘ ist nichts erhalten. 1969 berichtete das 

‚Hamburger AbendblaƩ ‘ über deren Abbruch und die vorherige Vertreibung ‚langhaariger 

Gammler‘, die sich dort einquarƟ ert haƩ en.

Die letzten baulichen Zeugnisse der ‚Jute-Ära‘ in SchiĪ  ek sind daher – neben der Direkto-

renvilla an der Billstedter Hauptstraße 102 – die erhaltenen Einzelhäuser jener Siedlung, 

die kurz vor 1900 zwischen Billstedter Hauptstraße und Spökelbargring (heuƟ ger Straßen-

name) entstanden. Diese Gebäude waren zweifellos für WerksbeschäŌ igte mit gehobe-

nem Status gedacht, weshalb auch gelegentlich von ‚Meisterhäusern‘ oder der ‚Werkmeis-

tersiedlung‘ der Jute gesprochen wird.

Abb. 14: Den Fortschri   der Bebauung innerhalb weniger Jahre belegt dieser Aus-
schni   aus dem Straßen- und Baufl uchtlinienplan der Gemeinde Schi   ek‘, der um 
1900/ 1901 entstanden sein muss. Die langen Zeilenbauten sind die ‚Spinnereihäu-
ser‘ der Jute. Am rechten Bildrand ist die Bebauung im Erhaltungsgebiet einschließ-
lich der fer  g gestellten Einzelhaus-Siedlung der Jute zu sehen, Quelle: Staatsarchiv 
Hamburg
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Als AuŌ raggeber für den Entwurf und Bau dieser Häuser trat ein ‚SchiĪ  eker Bauverein‘ 

auf, hinter dem die DirekƟ on der ‚Jute‘ stand. Der SchiĪ  eker Zimmermeister Carl Schü-

mann wurde mit der Aufgabe betraut, verschiedene Haustypen für die geplante Siedlung 

zu entwickeln. Im Jahr 1895 legte Schümann Entwürfe für mehrere ‚Gartenhaus‘-Modelle 

vor. Einen weiteren Haustypentwurf (Modell XV) lieferte er 1897 nach. Außerdem entwarf 

der SchiĪ  eker Zimmermeister Bruns noch den Haustypentwurf XVI, der an der Billstedter 

Hauptstraße 105 realisiert wurde.

Dass die Entwürfe am Anspruch explizit auf die Realisierung von ‚Gartenhäusern‘ abziel-

ten, ist bemerkenswert, entsprach dies doch dem Trend der 1890er Jahre, mit dem sich 

bereits einige Unternehmensleitungen – noch vor dem Erfolg der Gartenstadtbewegung – 

von dem bisherigen, teilweise kasernenarƟ gen BausƟ l für Werkswohnungen abwandten. 

Siedlungen mit ähnlichen, aber doch individualisierten Einzelhäusern in grüner Umgebung 

realisierten auch die Farbenwerke Hoechst mit der Wilhelm-Meister-SƟ Ō ung (1891) und 

die Firma Krupp mit der Kolonie Alfredshof in Essen (1894), (vgl. Kastorff -Viehmann 1981, 

S. 120 ff .).

Nicht ganz genau geklärt ist bisher die Bauzeit der Siedlung. Während Dunker (1954, S. 

33) schrieb, die Jute habe die Eigenheime für ihre Werkmeister und gehobenen Arbeiter 

im Jahr 1900 bauen lassen, daƟ ert sie Ziegenbalg (2002, S. 33) unter Hinweis auf die Bau-

akten auf das Jahr 1896 vor. Doch kann die letztere Angabe nicht zutreff en. Nach einem 

in einer Bauakte erhaltenen Erläuterungsbericht vom September 1897 beabsichƟ gte der 

SchiĪ  eker Bauverein damals erst, in dem von der ‚Jute‘ erworbenen Terrain an der Ham-

burger Straße (heuƟ ge Billstedter Hauptstraße) insgesamt 10 Wohnhäuser zu errichten, 

und zwar jeweils zwei Gebäude der Modelle IIa, V und VIII sowie je ein Gebäude der Mo-

delle X, XI, XIII und XIV. Dies war aber noch nicht die endgülƟ ge Planung (Bauakte Schiff -

beker Schanze 4). 

Am Ende wurden nicht nur 10, sondern deutlich mehr, nämlich 24 Häuser in ganz anderer 

Typenmischung errichtet. Zur DaƟ erung der Siedlungsrealisierung lassen sich jedoch noch 

einige Einzelhinweise fi nden. Einer NoƟ z im Protokoll der SchiĪ  eker Gemeindevertre-

tung ist zu entnehmen, dass die für die Siedlung neu angelegten Straßen Lindenstraße 

Abb. 15: Beispiel für Haustypen: Modell II, Modell V, Modell VIII , Quelle: aus Bauakten zum Spökel-
barg 1, 3 und 4, Bezirksamt Hamburg-Mi  e, Fachamt Bauprüfung
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(heute Spökelbarg), MiƩ elstraße (heute Spökelbargring) und Ulmenweg (heute SchiĪ  e-

ker Schanze) im September 1897 unmiƩ elbar vor der Abnahme standen (StAH 423 – 3/2, 

B Nr. 6, Eintragung v. 6.9.1897).

Der Baukonsens für ein Gebäude des Modells VIII (SchiĪ  eker Schanze 2) wurde von der 

‚Jute‘ am 29.12.1897 beantragt, für ein Gebäude des ‚späten‘ Modells XV (Spökelbargring 

5) am 29.02.1898. Im Ergebnis dieser Hinweise ist es vermutlich richƟ g, als Bauzeit der 

Siedlung ‚um 1898‘ anzunehmen.

Anfangs waren die Häuser von der ‚Jute‘ an ihre Mitarbeiter vermietet. Nach und nach 

gingen immer mehr Häuser in Privatbesitz über. Von den genannten 24 Wohnhäusern der 

Jute-Siedlung sind – so das Ergebnis der Bauaktenauswertung – vier abgebrochen und 

weitere vier durch Umbau so verändert worden, dass die ursprüngliche Gestalt nicht mehr 

ablesbar ist. Bei den übrigen 16 Gebäuden sind zwar in unterschiedlichem Maße An- und 

Umbauten vorgenommen worden, doch sind noch immer wesentliche Merkmale ihrer 

Zugehörigkeit zur Jute-Siedlung zu erkennen.

Abb. 16: Zeitgenöss. Skizze der Jute-Siedlung (unda  ert um 1898). Zu sehen sind alle 24 Wohnhäu-
ser der Siedlung. Außerdem links von dem Faltknick das nicht zur Siedlung gehörige Grundstück 
Billstedter Hauptstraße 101 mit Wohnhaus und Stall von ca. 1892, Quelle: Bauakte Spökelbargring 
8, Bezirksamt Hamburg-Mi  e, Fachamt Bauprüfung
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Die weitere Bebauung aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg

Neben den verbliebenen Gebäuden der Jute-Siedlung sind zunächst diejenigen älteren 

Gebäude zu beachten, die ebenfalls aus der Zeitschicht der Jahre um 1900 stammen. Das 

älteste Gebäude dürŌ e das 2-geschossige Wohnhaus Billstedter Hauptstraße 101 sein, für 

dessen Errichtung bereits 1892 die Baugenehmigung erbeten wurde.

Besonders hinzuweisen ist auf die baulichen Spuren, die ein einzelner lokaler Gewerbe-

treibender als Bauherr im Erhaltungsgebiet hinterlassen hat: Der SchiĪ  eker Bäckermeis-

ter Max Heyne ließ zwischen 1898 bis 1905 vier verschiedene Wohngebäude teils zur 

Eigennutzung, teils zur Vermietung errichten, nämlich (nach heuƟ gem Adressen) an der 

Billstedter Hauptstraße 109, am Spökelbargring 21, an der SchiĪ  eker Schanze 5/ Spökel-

bargring 19 und an der SchiĪ  eker Schanze 13. An zwei von diesen Gebäuden sind an der 

Fassade noch die IniƟ alien ‚M. H.‘ mit dem jeweiligen Baujahr (1898 und 1899) zu lesen.

Derselben Bauperiode gehören die beiden 3-geschossigen Wohnhäuser Billstedter Haupt-

straße 111 (1899) und SchiĪ  eker Schanze 7 (1905) an: Hier sind Schmuck- und Gliede-

rungselemente der Fassaden noch recht gut erhalten. Bei den Gebäuden Billstedter Haup-

straße 95 (2-geschossig) und Billstedter Hauptstraße 97/ Frobeniusweg 2-6 (4-geschossig) 

konnte kein exaktes Baudatum ermiƩ elt werden. Es kann aber davon ausgegangen wer-

den, dass sie im ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts entstanden sind.

Abb. 17: Billstedter Haupt-
straße 101, Quelle: Büro 
Evers + Küssner

Abb. 18: Fassadeninschri   
am Gebäude Ecke Spö-
kelbargring/ Schi   eker 
Schanze, Quelle: Büro 
Evers + Küssner
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Am Südostende des Erhaltungsgebietes prägt ein 4-geschossiges Wohnhaus das Straßen-

bild. Das vor Ort als ‚PläƩ eisen‘ bezeichnete Gebäude ist der realisierte Teil einer we-

sentlich größeren Bauplanung, die 1905 von dem Hamburger Architekten Henrich Mandix 

ausgearbeitet worden war.

Abb. 19: Gründerzeitlicher 
Etagenbau Ecke Billsted-
ter Hauptstraße/ Frobe-
niusweg, Quelle: Dr. Hans 
Walden, Fachamt SL

Abb. 21: Billstedter Haupt-
straße 103a, Quelle: Büro 
Evers + Küssner

Abb. 20: Billstedter Haupt-
straße 121, Quelle: Dr. Hans 
Walden, Fachamt SL
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Erste wesentliche Änderungen im Erscheinungsbild der Jute-Einzelhaussiedlung bedeu-

teten der 1930 erfolgte Totalumbau eines Hauses an der Billstedter Hauptstraße 105 und 

der Ersatz des Nachbarhauses an der Billstedter Hauptstraße 103a durch einen repräsen-

taƟ ven Neubau (1937/ 38). Sie vertreten im Erhaltungsgebiet den ‚gutbürgerlichen‘ Rot-

klinkerbau aus den 1930er Jahren.

Aus den 1950er und 1960er Jahren stammen ein einfaches2-geschossiges Wohnhaus am 

Spökelbargring 17 (1957), ein Rotklinker-Wohnhaus am Spökelbargring 10 (1964/ 65) so-

wie die 3-geschossige Wohnanlage der Hamburg-Rahlstedter BaugenossenschaŌ  an der 

SchiĪ  eker Schanze 9/ 11 (1966). Zeugnisse der späteren Architekturentwicklung sind 

die 4-geschossigen Wohnanlagen SchiĪ  eker Schanze 10/12 (1970/ 71) und SchiĪ  eker 

Schanze 14 (1981/ 82), die frühere Bauten an der Billstedter Hauptstraße ersetzt haben.

Der jüngste Neubau im Erhaltungsgebiet ist die 2009 errichtete Seniorenwohnanlage an 

der Billstedter Hauptstraße 99.

8.3   Erschließungsstruktur

Die Erschließungsstruktur des Erhaltungsgebietes wird geprägt durch die Billstedter Haupt-

straße sowie die von dieser übergeordneten Straße abzweigenden Erschließungsstraßen. 

Während die Billstedter Hauptstraße und die Reclamstraße mehrspurig ausgebaut sind 

und auch überörtlichen Verkehren dienen, sind die übrigen Straßen im Erhaltungsgebiet 

eher schmal dimensioniert und dienen ausschließlich der Erschließung der angrenzenden 

Grundstücke. Unter diesen Straßen ist insbesondere der Spökelbargring hervorzuheben, 

der sich ringförmig durch das Erhaltungsgebiet zieht.

CharakterisƟ sch für die Erschließungsstrukur ist ein Blocksystem, das durch den in Ab-

schniƩ en geschwungene Straßenverlauf des Spökelbargrings, des Frobeniuswegs, der 

SchiĪ  eker Schanze und des Schleemer Wegs aufgelockert wird. Lediglich der Spökelbarg 

weist einen ausschließlich geraden Verlauf auf.

Abb. 22: Der Spökelbarg, 
Quelle: Büro Evers + 
Küssner
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Typisch für die Erschließungssstraßen innerhalb des Erhaltungsgebietes ist eine klassische 

Trennung der Verkehre mit beidseiƟ gen Wegen für Fußgänger und Radfahrer sowie einer 

ca. fünf Meter breiten Fahrbahn für PKW.

An die Fußwege grenzen die privaten Grundstücke. Da sich im Bereich der Einzelhäuser – 

in den umgebauten Gartenlauben oder in anderen Anbauten – Garagen befi nden, gibt es 

diverse Gehwegüberfahrten.

Alle Gebäude werden unmiƩ elbar durch verkehrliche Anlagen erschlossen. Hinterlieger-

grundstücke sind bis auf die Ausnahme der Billstedter Hauptstraße 101 nicht vorhanden.

Der Charakter der Erschließungsanlagen wird – insbesonder in den Straßen Spökelbarg 

und Frobeniusweg sowie im westlichen AbschniƩ  des Spökelbargrings – durch eine in-

tensive Straßenraumbegrünung durch beid- oder einseiƟ g gepfl anzte Bäume – geprägt. 

Das Erscheinungsbild wird weiterhin beeinfl usst durch die Abgrenzung zwischen privatem 

und öff entlichem Raum: Im Bereich der Mietshäuser im Frobeniusweg wurden zu diesem 

Zweck Hecken angepfl anzt, im Bereich der Einzelhausbebauung sind kleine Mauern mit 

geschmiedeten Zaunelementen typisch. Teilweise sind hinter den Zäunen Hecken ange-

pfl anzt worden.

8.4  Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur wird durch mehrgeschossige Mietshäuser an der Billstedter Haupt-

straße und am Frobeniusweg sowie die Einzelhausbebauung am Spökelbargring, am Spö-

kelbarg und der SchiĪ  eker Schanze (‚Jute‘-Siedlung) geprägt.

Die Mietshäuser sind bis zu fünf Geschosse einschließlich Dachgeschoss hoch, die Ein-

zelhausbebauung ist 1- bis 2-geschossig einschließlich Dachgeschoss. Im Bereich der Ein-

zelhausbebauung ist eine off ene Bauweise charakterisƟ sch. Viele Gebäude weisen eine 

Mischung aus trauf- und giebelständiger Bauweise auf.

Abgesehen von den Mietshäusern an der Billstedter Hauptstraße sind im Erhaltungsgebiet 

Vorgartenzonen typisch, die den öff entlichen vom privaten Bereich trennen.

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

men.

8.5  Nutzungsstruktur

Von wenigen Ausnahmen abgesehen, ist die Nutzungsstruktur des Erhaltungsgebietes wie 

zur Entstehungszeit auch heute durch das Wohnen geprägt.

Ausnahmen von dieser reinen Wohnnutzung fi nden sich vor allem an der Haupterschlie-

ßungsstraße Billstedter Hauptstraße in den Erdgeschossen der mehrgeschossigen Miets-

häuser. Gewerbliche Nutzungen werden in der Billstedter Hauptstraße 95 (Nachtclub), 
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Billstedter Hauptstraße 97 (Dekorateur und Pfl egedienst) und in der Billstedter Hautpstra-

ße 111 (Kiosk) ausgeübt.

Innerhalb der Einzelhausbebauung gibt es zwei Ausnahmen von der Wohnnutzung, die 

allerdings auch an der Billstedter Hauptstraße (Personaldienstleistung in einem Anbau am 

Gebäude Billstedter Hauptstraße 101) bzw. an der Ecke Billstedter Hauptstraße/ Spökel-

bargring (Malerbetrieb) gelegen sind.

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-

biet befi ndlichen Gebäude und der historische Stadtgrundriss als städtebaulich erhaltens-

wert und ortsbildprägend eingestuŌ .

Es gibt im Erhaltungsgebiet einen für Billstedt ungewöhnlich hohen Anteil von Wohnge-

bäuden, die über 100 Jahre alt sind:

•  die mit der Einzelhaussiedlung der ‚Jute‘ um 1898 entstandenen Häuser,

•  andere, zwischen 1892 und 1910 errichtete Wohngebäude,

•  spätere, nach 1937 erbaute Gebäude.

An vielen Gebäuden sind im Laufe der Zeit zahlreiche Um- und Anbauten vorgenommen 

worden. Wie oben ausgeführt, ist jedoch die gemeinsame historische Prägung des Groß-

teils der Bebauung noch gut erkennbar, sodass sich der Erlass einer städtebaulichen Erhal-

tungsverordnung in besonderer Weise gefordert ist.

Mit vorliegender Erhaltungsverordnung wird die Erhaltungswürdigkeit des Gebiets 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 eine 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-



23

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 

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 bau-

liche Entwicklung einer besƟ mmten Epoche widerspiegeln. Sei es nach der äu-

ßeren Erscheinung, der inneren Raumgliederung oder der FunkƟ on der Anlage. 

Städtebaugeschichtlich bedeutsam ist auch eine Anlage, die als Beispiel für die 

Weiterentwicklung des Städtebaus z. B. nach Art und Maß der baulichen Nutzung 

oder nach Bauweise dient. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 

2013, Rdnr. 162)

• Von ‚künstlerischer Bedeutung‘ sind solche baulichen Anlagen, die das ästheƟ -

sche Empfi nden in besonderem Maß ansprechen oder mindestens den Eindruck 

vermiƩ eln, dass etwas nicht Alltägliches oder eine Anlage mit SymbolkraŌ  ge-

schaff en worden ist. (vgl. auch Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger 2013, 

Rdnr. 163)

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

Im zentralen Bereich wird das Gebiet von den freistehenden, 1- bis 2-geschossigen ‚Gar-

tenhäusern‘ der ‚Jute‘-Siedlung mit ihrem einheitlichen BausƟ l und ihrer einheitlichen Ent-

stehungsgeschichte geprägt. Eingerahmt und wie eine städtebauliche Klammer wirkend, 

wird diese Siedlung von Geschosswohnungsbauten, bei denen der gründerzeitliche Eta-

genbau in der Wahrnehmung dominiert. Das Zusammenspiel dieser beiden unterschiedli-

chen, um 1900 für die WerktäƟ gen entstandenen Wohnformen bildet die städtebauliche 

Eigenart des QuarƟ ers. Diese ist städtebauliches Zeugnis der Industrialisierung Billstedts 

und somit auch von siedlungsgeschichtlicher Bedeutung.

In dem QuarƟ er 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 

prägen. Umbauten oder Nachkriegsbebauungen sind in ihrer Wirkung auf den Stadt-

grundriss, den Straßenraum und auf die Stadtgestalt nicht so dominant, als dass sie die 

besondere städtebauliche Eigenart des Gebietes maßgeblich beeinfl ussen. Es ist jedoch 

eine zunehmende Gebietsüberforumung durch Fassadenumgestaltungen und bestands-

ersetzende Neubauten festzustellen, der mit Hilfe der Erhaltungsverordnung begegnet 

werden soll, um die besondere städtebauliche Eigenart des Gebietes zu bewahren.

Folgend wird zwischen der ‚Jute‘-Siedlung und der für die Gründerzeit typischen Etagen-

häuser unterschieden, weil es sich um zwei verschiedene Siedlungsformen und Gebäude-

typen handelt, die es mit unterschiedlichen GestaltungsmiƩ eln zu erhalten gilt (siehe Abb. 

1 zur Gebietsabgrenzung).

‚Jute‘-Siedlung

Das Ortsbild wird geprägt durch die dominierende Gebäudetypologie des ‚Gartenhauses‘ 

in verschiedenen Modellvarianten als freistehendes Einfamilienhaus auf relaƟ v kleinen 

Grundstücken. Die einheitliche Entstehungsgeschichte der 1- bis 2-geschossigen Gebäu-

de ist wegen der Kompaktheit der Siedlung und der Ähnlichkeit der Gebäude deutlich 

wahrnehmbar. Es handelt sich überwiegend um L-förmige Gebäude mit SaƩ eldächern und 

einem Geschossgesims über dem Erdgeschoss, deren Typologie den Originalplänen ent-

nommen werden kann.
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Das für das Gebiet prägende ‚Gartenhaus‘, das in der Regel mit folgenden Merkmalen auf 

das Straßen- und Ortsbild wirkt:

•  off ene, 1-bis 2-geschossige Bebauung einschließlich Dachgeschoss

• großer, vom Erdgeschoss bis in das Dachgeschoss gehender Erker

• Dachgeschoss mit hohem Kniestock/ Drempel

• dunkelgraues SaƩ eldach mit deutlichem Dachüberstand

• Ziegelfassade oder KombinaƟ on von Putz- und Ziegelfassade

• Ziergiebel

• horizontale Gliederung der Geschosse durch Gesimsbänder

• stehende Fenster-/ Öff nungsformate

• kreuzförmige Fenstergliederung

• Erdgeschoss oŌ mals mit horizontaler Fassadenfachung

• Betonung der Gebäudeecken durch weiße Versätze

Abb. 23: Beispielentwürfe für Gartenhaustypen, Quelle: Bauakten Billstedter Hauptstraße 103 und 
Spökelbarg 6, Bezirksamt Hamburg-MI  e, Fachamt Bauprüfung

• Betonung der Gebäudeöff nungen durch farbliche Umrahmung

Durch die VariaƟ onen der verschiedenen Gartenhausmodelle erfährt das Gebiet auch 

eine baugeschichtliche und baukünstlerische Bedeutung.

Das Straßenbild wird geprägt durch den hohen Anteil an öff entlicher oder privater Stra-

ßenraumbegrünung und durch die relaƟ v schmalen StraßenquerschniƩ e selbst, die die 

inƟ me Wirkung der Siedlung unterstützen. Auch durch die Vor- und Hausgärten ergibt sich 

das Bild einer durchgrünten Einzelhaussiedlung. Als gliedernde Elemente zwischen Stra-

ßenraum und privatem Garten sind schmiedeeiserne Zäune, teilweise im Zusammenspiel 

mit Hecken typisch.
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Die Stadtstruktur zeichnet sich aus durch eine kleinteilige Grundstücksgliederung und 

überwiegend gleichmäßige Grundstücks-/ Fassadenbreiten, die auf die einheitliche Par-

zellierung der Grundstücke zurückzuführen sind. Da die Stadtstruktur nicht nur durch 

die Baustruktur, sondern auch durch die entsprechenden Freiräume besƟ mmt wird, sind 

zudem für die Stadtgestalt die für Einzelhausgrundstücke typischen Grundfl ächenzahlen 

zwischen 0,2 und 0,3 sowie die relaƟ v engen StraßenquerschniƩ e des Spökelbargs, des 

Spökelbargrings und der SchiĪ  eker Schanze von Bedeutung und stadtbildprägend.

Hinsichtlich der die Stadtgestalt und auch das Ortsbild prägenden Gebäudenutzungen 

wirkt die Siedlung eindeuƟ g als Wohngebiet. Auch durch Nutzungsänderungen, die sich 

auf die bauliche Struktur auswirken, kann die Stadtgestalt in ihren wesentlichen Eigenar-

ten verändert werden.

In dem Geltungsbereich sind auch einige Gebäude erfasst, die sich in einigen Elementen 

oder als Ganzes durch Neu- oder Umbauten von der vorherrschenden Eigenart des Gebie-

tes absetzen und daher nicht als maßgebend für die Beurteilung von Einzelbauvorhaben 

gegenüber den Erhaltungszielen gelten. 

Hierzu gehört die folgende Bebauung: Spökelbargring 9, 10, 21, Verbindungsbau zwischen 

Spökelbarg 3 und 5, Spökelbarg 7. Die Tatsache, dass im Gebiet vereinzelt auch nicht 

schutzwürdige bauliche Anlagen vorhanden sind, ist für den Erlass der Erhaltungsverord-

nung unschädlich. Entscheidend ist, dass derarƟ ge Fremdkörper die Schutzwürdigkeit des 

Gebietes nicht insgesamt in Frage stellen.

Die oben genannten Gebäude tragen teilweise ebenfalls zur städtebaulichen Eigenart des 

Gebietes bei, indem sie sich an dem historischen Stadtgrundriss und an den Gebäude-

kubaturen der freistehenden, 1- bis 2-geschossigen Einzelhausbebauung orienƟ eren. Die 

kleinteilige Grundstücksstruktur und die geringe Ausnutzung der Grundfl äche wird bei 

den Bebauungen neueren Datums großteils berücksichƟ gt. 

Im Zusammenspiel der verschiedenen Gartenstadt-Modelle der alten ‚Werkmeistersied-

lung‘ erfährt das Gebiet auch eine städtebau- und baugeschichtliche sowie künstlerische 

Bedeutung. Die (städtebau-)geschichtlich und künstlerisch bedeutsamen und erhaltenen 

Gartenstadthaus-Entwürfe haben aber auch eine städtebauliche Bedeutung: Sie gehören 

zu Straßenzügen, die insgesamt eine besƟ mmte (städtebau)geschichtliche Epoche verkör-

pern und als solche städtebaulich-funkƟ onal eingeordnet im Gesamtgefüge des StadƩ eils 

erhalten bleiben sollen (besonders Spökelbargring, Spökelbarg und SchiĪ  eker Schanze). 

Zudem belegen die denkmalgeschützten Objekte entlang der Billstedter Hauptstraße die 

Bedeutung dieses Straßenzugs.

Gründerzeitliche Etagenhäuser

Das prägende Gebäude im Bereich der für die Gründerzeit typischen Bebauung ist der 

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

• mehrgeschossige Bebauung einschließlich Dachgeschoss,

• traufständige Bebauung, in der Regel ohne Dachgauben,

• geringer bis fehlender Dachüberstand,

• Stuck am Ortgang,

• horizontal symmetrische Fassadengestaltung/ -gliederung,

• Haupteingänge in der Regel in FassadenmiƩ e,

• Putzfassade oder KombinaƟ on von Putz- und Ziegelfassade,

• horizontale Gliederung der Geschosse durch Geschossgesimsbänder,

• stehende Fenster-/ Öff nungsformate,

• Erdgeschoss oŌ mals mit horizontaler Fassadenfachung,

• vom Erdgeschoss bis zum obersten Geschoss durchgehend einheitliches Fenster-

raster,

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

oder farbliche Umrahmung,

• besondere Gestaltung der Erdgeschossfassade,

• gestalterische Betonung von GebäudeecksituaƟ onen.

Darüber hinaus zeichnen sich einige Gebäude durch gestalterische Details wie Ornamen-

te, verzierte Balustraden oder Stuckelemente aus.

Die Besonderheiten des Straßenbildes ergeben sich aus der Führung der Straße selbst 

und durch die straßenraumbegrenzenden, raumbildenden Gebäude und Fassaden, sowie 

aus der Eckbetonung z. B. bei der Billstedter Hauptstraße/ Frobeniusweg und Billstedter 

Hauptstraße/ Schleemer Weg durch die gründerzeitliche Bebauung.

Die Straßenführungen zeichnen sich aus durch ihre lineare Führung, durch eine in der 

Wahrnehmung ebene Topographie und durch abgeschrägte Gebäudeecken um die Stra-

ßenkreuzungen herum. Typisch für das Straßenbild sind auch kleine bis fehlende Vorgär-

ten.

Die hervorzuhebenden Elemente hinsichtlich der Stadtgestalt sind:

• die dominierende Gebäudetypologie der Gründerzeitbebauung (gründerzeitlicher 

Etagenbau) mit horizontaler Erdgeschossbetonung und Lochfassade,

• eine geschlossene Straßenrandbebauung ohne oder nur mit geringem Vorgarten,

• eine durchgehende Baufl ucht,
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• eine mit der anschließenden Bebauung korrespondierende Gebäudehöhe, nach 

Möglichkeit mit gleich hoher TrauŅ ante,

• traufständige Gebäude,

• vom Straßenraum aus gesehen meist liegende Gebäudeformate.

Hinsichtlich der Stadtgestalt und auch der das Ortsbild prägenden Gebäudenutzungen 

sind Laden- oder Gastronomienutzungen bzw. gewerbliche Nutzungen vereinzelt im Erd-

geschoss vorzufi nden. Ansonsten dominiert die Wohnnutzung.

Im Zusammenspiel der verschiedenen gründerzeitlichen Fassaden erfährt das Gebiet auch 

eine städtebau- und baugeschichtliche sowie baukünstlerische Bedeutung. Die teilweise 

geschichtlich und künstlerisch bedeutsamen Gründerzeitgebäude haben aber auch eine 

städtebauliche Bedeutung: Sie gehören zu Straßenzügen, die insgesamt eine besƟ mmte 

geschichtliche Epoche verkörpern und als solche städtebaulich-funkƟ onal eingeordnet im 

Gesamtgefüge des StadƩ eils erhalten bleiben sollen. Insbesondere die denkmalgeschütz-

ten Objekte entlang der Billstedter Hauptstraße belegen die Bedeutung dieses Straßen-

zugs.

Im Geltungsbereich sind auch einige Gebäude erfasst, die sich in einigen Elementen oder 

als Ganzes von der vorherrschenden Eigenart des Gebietes absetzen und daher nicht als 

maßgebend für die Beurteilung von Einzelbauvorhaben gegenüber den Erhaltungszielen 

gelten. Hierbei handelt es sich um die folgende Bebauung: Billstedter Hauptstraße 99, 

SchiĪ  eker Schanze 9, 10, 11, 12, 14 und Frobeniusweg 8.

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

Gebäude für sich allein das Ortsbild oder die Stadtgestalt prägt. Die oben genannten Ge-

bäude tragen aber, in dem sie sich teilweise am historischen Grundriss und den gründer-

zeitlichen Gebäudekubaturen orienƟ eren, zur städtebaulichen Gestalt in dem Sinne bei, 

als dass das Gebiet seine besondere städtebauliche Eigenart aufweist, die die Erhaltung 

baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechƞ erƟ gen.

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. 
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Eine Veränderung dieser Merkmale würde die besondere städtebauliche Eigenart des Ge-

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 der Siedlung. 

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 zunehmend auch klimaƟ sche Modernisierungsmaßnahmen nach Energieein-

sparverordnung wie z. B. das Anbringen von Wärmedämmung, neuen Fenstern zu 

Fassadenumgestaltungen führen. 

• weil die historischen Gebäude weiteren substanzgefährdenden Eingriff en und 

verfälschenden baulichen Veränderungen unterliegen ( z. B. Dachausbauten, Car-

ports, Wohnraumerweiterungen in Form von Ausbauten).

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.

Begründung der Gebietsabgrenzung

Das Gebiet der Erhaltungsverordnung umfasst als zentralen Bestandteil die so genann-

te ‚Jute‘ – bzw. ‚Werkmeistersiedlung, die als Einzelhausbebauung im Sinne der Garten-
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stadtbewegung um 1898 für gehobene WerksbeschäŌ igte der ehemals südlich gelegenen 

Norddeutschen Jute-Spinnerei und Weber A. G. entstand. 

Die Siedlung steht in einem geschichtlichen und bauhistorischen Kontext zur südlich an 

der Billstedter Hauptstraße gelegenen ehemaligen Villa des Direktors der ‚Jute‘ (erkann-

tes Denkmal Billstedter Hauptstraße 102). Die außerhalb der ‚Jute‘-Siedlung liegenden 

Gebäude Billstedter Hauptstraße 109 und SchiĪ  eker Schanze 13 orienƟ eren sich am 

GartenhaussƟ l der ‚Jute‘-Siedlung und sind deshalb ebenfalls prägend und Teil des Erhal-

tungsgebietes.

Die ‚Jute‘-Siedlung wird östlich und westlich im Wesentlichen eingerahmt von gründer-

zeitlichen Etagenbauten, also einem Gebäudetypus, der um 1900 überwiegend für dama-

lige Fabrikarbeiter errichtet wurde. Zusammen mit der Werkhaussiedlung der ‚Jute‘ und 

der außerhalb des Erhaltungsgebietes liegenden Direktorenvilla ist das Gebiet somit auch 

ein städtebauliches Zeugnis früherer gesellschaŌ licher Verhältnisse.

Insgesamt zeichnet sich das Gebiet im Vergleich zu den überwiegenden Teilen Billstedts 

durch eine für diesen StadƩ eil noch relaƟ v hohe Anzahl von Gebäuden mit historischer 

Bausubstanz aus, auch wenn einige Gebäude durch An- und Umbauten bereits stark über-

formt wurden.

In das Erhaltungsgebiet wurden auch Gebäude einbezogen, die für sich genommen nicht 

das Ortsbild oder die Stadtgestalt prägen. Sie tragen aber, in dem sie sich am historischen 

Stadtgrundriss orienƟ eren, im Zusammenspiel mit den vorhandenen historischen Gebäu-

den zur städtebaulichen Gestalt des Erhaltungsgebietes und zu seiner besonderen städ-

tebaulichen Eigenart bei. Sie haben damit eine städtebauliche Bedeutung, welche ihre 

Erhaltung aus den Festlegungsgründen rechƞ erƟ gt.

In das Erhaltungsgebiet wurden die Gebäude Billstedter Hauptstraße 99, Spökelbargring 

10, 17, 21, SchiĪ  eker Schanze 9/ 11 und 10, 12, 14 und Frobeniusweg 8 mit aufgenom-

men. Die Gebäude liegen lediglich vereinzelt in der historischen Siedlungsstruktur und 

führen zu keiner eigenständigen Überprägung der Siedlung. Der jeweilige Gebäudetypus 

der Neubauten, d. h. Geschosswohnungsbau in der NachbarschaŌ  zu gründerzeitlichen 

Etagenbauten und Einfamilienhäuser im Bereich der ‚Jute‘-Siedlung, fügt sich zudem in die 

städtebauliche Struktur ein. 

Die südlich des Erhaltungsgebietes bzw. der Billstedter Hauptstraße liegenden Gebäude 

wurden nicht in das Erhaltungsgebiet aufgenommen, weil für diese Bauten bereits das 

Denkmalschutzrecht gilt.

Bei den nördlich des Erhaltungsgebietes befi ndlichen Gebäuden und QuarƟ eren handelt 

es sich um Nachkriegsbauten, die aufgrund ihrer Großstruktur, ihrer Entstehungsgeschich-

te oder ihres Gebäudetypus keinen städtebaulichen, künstlerischen oder bauhistorischen 
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Bezug zu den Gebäuden im Erhaltungsgebiet haben, weshalb eine Erweiterung des Erhal-

tungsgebietes nicht gerechƞ erƟ gt wäre.

11.   Hinweise zur Anwendung 

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

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

gen) 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 sollten:

• off ene, 1- bis 2-geschossige Bebauung,

• gartenhaustypische Gestaltung in Art und Maß bei Neubauvorhaben,

• BerücksichƟ gung der geringen Ausnutzung der Grundfl ächen und der gleichmäßi-

gen, kleinteiligen Gebäudestruktur.

Insbesondere sind aufgrund der diff erenzierten Baukubaturen auch bei Neubauten er-

höhte städtebauliche und gestalterische Anforderungen zu stellen, die ein Einfügen in den 

erhaltenswerten Gebäudebestand und in das Gesamtbild einfordern. Die Festsetzungen 

der maximal zulässigen Geschosse nach Baustufenplan sind bei Neubau- und Umbaumaß-

nahmen kriƟ sch zu hinterfragen.

Insbesondere für Neubau-, Umbau- und Erweiterungsvorhaben besteht die Möglichkeit 

der Befreiung von den Festsetzungen des Baustufenplans Billstedt bezüglich der Festset-

zung der Anzahl der Vollgeschosse. Im Einzelfall sollte hier entschieden werden, ob die 

Festsetzungen des Baustufenplans Anwendung fi nden. Für den Erhalt der städtebaulichen 

Eigenart des Gebiets sind nur Neubauten von maximal zwei Vollgeschossen sinnvoll.

Den städtebaulichen Rahmen zur Beurteilung von Einzelvorhaben bildet die prägende Be-

bauung des jeweiligen Straßenzugs. Somit sind Bauvorhaben im Bereich der ‚Jute‘-Sied-

lung anders zu beurteilen als in den durch 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 einfügen. 

In den Bereichen, in denen eine für die Gründerzeit typische Bebauung durch Etagenbau 

prägend ist, gelten folgende wesentliche, das Gebiet prägende Merkmale, die eingehalten 

werden sollten:
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• mehrgeschossige, traufständige Bebauung,

• geschlossene oder schließende Straßenrandbebauung,

• durchgehend lineare Baufl ucht,

• liegende Gebäudeformate und Schaff ung einer homogenen Höhenentwicklung.

Darüber hinaus ist bei der Beurteilung von Einzelbauvorhaben zwischen Neubebauungen 

und Veränderungen im gründerzeitlichen bzw. historischen Bestand oder dem Bestand 

der alten ‚Werkmeistersiedlung‘ zu unterscheiden. Bei überformenden oder verändern-

den Eingriff en in den Bestand sind strengere Maßstäbe anzulegen. Die prägenden Gebiets-

merkmale dürfen nicht durch übermäßige Neubebauungen oder Eingriff e in den Bestand 

beeinträchƟ gt werden. Bei allen Vorhaben sollten die prägenden Gebietsmerkmale be-

rücksichƟ gt werden.

Hinsichtlich der Nutzungen sollte – unter BerücksichƟ gung der Ausnahme der bestehen-

den gewerblichen bzw. dienstleistungsorienƟ erten Nutzungen entlang der Billstedter 

Hauptstraße – weiterhin Wohnnutzung beibehalten werden. Das Erhaltungsgebiet soll im 

zentralen Bereich der alten ‚Werkmeistersiedlung‘ weiterhin klar als Einzelhaus-Siedlung 

erkennbar bleiben.
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