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Die Entwicklung der ehemaligen Röttiger-Kaserne mit dem angrenzenden Standortübungs-
platz ist ein hervorragendes Beispiel für eine gelungene länderübergreifende Kooperation 
und für das gute Zusammenwirken von Politik, Verwaltung und Naturschutzverbänden.  
Hervorzuheben ist die finanzielle und personelle Unterstützung des Bundes, vertreten durch 
die bundeseigene Gesellschaft für Entwicklung, Beschaffung und Betrieb (g.e.b.b.), für die 
betroffenen Gemeinden bei der Bewältigung der Folgewirkungen von Bundeswehrstandort-
schließungen.  
 

Am südwestlichen Stadtrand Hamburgs gelegen, durch eine Bundesstraße verkehrlich gut 
erschlossen und umgeben von einer der reizvollsten Landschaften in der Metropolregion 
Hamburg liegen rund 300 Hektar Bundeswehrliegenschaften. Das Gebiet der Röttiger-
Kaserne wurde bereits von der Stadt Hamburg erworben. Die künftige zivile Nutzung dieses 
Areals ist eine einmalige Chance für die Region. Daher wurde unter allen Beteiligten von 
Beginn an verabredet, die Flächen von Kaserne und Übungsplatz in enger Zusammenarbeit 
gemeinsam zu entwickeln.  
 

So nimmt der Masterplan die bestehenden Erschließungsstrukturen auf, gleichzeitig werden 
jedoch neue Akzente gesetzt. Entlang der viel befahrenen Bundesstraße soll ein Gewerbe-
standort entstehen. Daran wird sich in einiger Entfernung ein neues Wohngebiet anschlie-
ßen, das durch die Erhaltung der markanten Baumstrukturen und die Fortführung bereits 
bestehender Freizeit- und Sozialeinrichtungen seinen eigenen Charakter entfaltet. 
 

Auf dem Gebiet der Gemeinde Neu Wulmstorf in Niedersachsen soll eine Wohnsiedlung im 
Wald mit großen Grundstücken entstehen, die den Übergang in eine vielfältige Heide- und 
Waldlandschaft bildet. Im Süden ist die Entwicklung einer Sport- und Freizeitanlage mit den 
Schwerpunkten Golf und Reiten vorgesehen. Der mit einer Größe von 200 Hektar weitaus 
größte Teil dient dem Naturschutz und der naturnahen Erholung. Durch die Entwicklung ei-
ner Heidelandschaft wird die gewachsene Fischbeker Heide bis in die Mitte des ehemaligen 
Standortübungsplatzes fortgeführt. Die erlebbare Natur im Zentrum verleiht dem ganzen 
Quartier seinen besonderen Charme. 
 

Die Masterplanung ist nun der erste Schritt zur gemeinsamen Entwicklung von Röttiger-
Kaserne und Standortübungsplatz. Mit der vorliegenden Broschüre laden wir Sie ein, sich 
über ein Areal in der Metropolregion Hamburg zu informieren, das sich in den nächsten 
Jahrzehnten zu einem Musterbeispiel einer wachsenden Stadtlandschaft im Grünen  
entwickeln wird. 
 
        
          

04 Grußwort 

Die Röttiger-Kaserne befindet sich am südwestlichen Rand 
Bezirk Harburg und geht nach Süden über in den Standortü
Fischbeker Heide, der bereits in Niedersachsen in der Gem
Wulmstorf liegt. Kaserne und Standortübungsplatz waren ja
die Heimat von Panzerartillerie und Panzergrenadieren, die 
det wurden.   
 
Mit der Entscheidung der Bundeswehr, den Kasernenstando
wurde im Jahr 2002 auf der Basis der gemeinsamen Plattfo
polregion Hamburg eine Arbeitsgruppe zusammengestellt, d
derübergreifende Konzeption für eine zivile Nachnutzung en
Zusammen mit dem Bund als Grundeigentümer wurden dah
punkte für die Zukunft des Areals festgelegt. Dieser beauftra
mit der Wahrnehmung der Eigentümerinteressen und Projek
Zugleich wurden im Auftrag des Bundes umfangreiche Grun
chungen,  z. B. in Hinblick auf Altlasten und Gebäudeschad
führt.  
In einem beschränkten Auswahlverfahren wurden Planungs
büros, die bereits mit großen Konversionsprojekten positiv a
merksam gemacht hatten, ausgewählt. Das Gebiet der Rött
und des Standortübungsplatzes umfasst mehr als 200 ha. D
Fragen wie die Nachnutzung von Kasernengebäuden und d
(Kindergärten, Blockheizkraftwerk, Sporthallen, …) ebenso 
den wie die Qualität der Landschaftsstrukturen und deren m
tung für Kompensationsmaßnahmen.  
Der Auftrag wurde daher an eine Arbeitsgemeinschaft aus S
Architekten, Grün- und Landschaftsplanern  sowie Experten
bau vergeben. Innerhalb eines Jahres wurden eine Bestand
eine Bestandsbewertung durchgeführt und daraus eine städ
landschaftsplanerische Konzeption entwickelt. 
 
Der Planungsraum entwickelt sich dynamisch. Ab 2007 werd
lometer vom Kasernenbereich zwei neue S-Bahn-Haltestatio
von denen direkt die Hamburger City und die Städte Stade u
sowie Hamburg-Harburg erreicht werden können. Die direkt
Versorgungsstrukturen in Neugraben und Neu Wulmstorf we
ausgebaut. 
Darüber hinaus ist der Süden Hamburgs einschließlich der n
schen Randgemeinden weiterhin ein bevorzugtes Gebiet für
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Die Röttiger-Kaserne befindet sich am südwestlichen Rand Hamburgs im 
Bezirk Harburg und geht nach Süden über in den Standortübungsplatz 
Fischbeker Heide, der bereits in Niedersachsen in der Gemeinde Neu 
Wulmstorf liegt. Kaserne und Standortübungsplatz waren jahrzehntelang 
die Heimat von Panzerartillerie und Panzergrenadieren, die hier ausgebil-
det wurden.   
 
Mit der Entscheidung der Bundeswehr, den Kasernenstandort aufzulösen, 
wurde im Jahr 2002 auf der Basis der gemeinsamen Plattform der Metro-
polregion Hamburg eine Arbeitsgruppe zusammengestellt, die eine län-
derübergreifende Konzeption für eine zivile Nachnutzung entwickeln sollte. 
Zusammen mit dem Bund als Grundeigentümer wurden daher die Eck-
punkte für die Zukunft des Areals festgelegt. Dieser beauftragte die g.e.b.b. 
mit der Wahrnehmung der Eigentümerinteressen und Projektsteuerung. 
Zugleich wurden im Auftrag des Bundes umfangreiche Grundlagenuntersu-
chungen,  z. B. in Hinblick auf Altlasten und Gebäudeschadstoffe durchge-
führt.  
In einem beschränkten Auswahlverfahren wurden Planungs- und Ingenieur-
büros, die bereits mit großen Konversionsprojekten positiv auf sich auf-
merksam gemacht hatten, ausgewählt. Das Gebiet der Röttiger-Kaserne 
und des Standortübungsplatzes umfasst mehr als 200 ha. Dabei sollten 
Fragen wie die Nachnutzung von Kasernengebäuden und der Infrastruktur 
(Kindergärten, Blockheizkraftwerk, Sporthallen, …) ebenso untersucht wer-
den wie die Qualität der Landschaftsstrukturen und deren mögliche Aufwer-
tung für Kompensationsmaßnahmen.  
Der Auftrag wurde daher an eine Arbeitsgemeinschaft aus Stadtplanern, 
Architekten, Grün- und Landschaftsplanern  sowie Experten aus dem Tief-
bau vergeben. Innerhalb eines Jahres wurden eine Bestandsaufnahme und 
eine Bestandsbewertung durchgeführt und daraus eine städtebauliche und 
landschaftsplanerische Konzeption entwickelt. 
 
Der Planungsraum entwickelt sich dynamisch. Ab 2007 werden wenige Ki-
lometer vom Kasernenbereich zwei neue S-Bahn-Haltestationen errichtet, 
von denen direkt die Hamburger City und die Städte Stade und Buxtehude 
sowie Hamburg-Harburg erreicht werden können. Die direkt benachbarten 
Versorgungsstrukturen in Neugraben und Neu Wulmstorf werden weiter 
ausgebaut. 
Darüber hinaus ist der Süden Hamburgs einschließlich der niedersächsi-
schen Randgemeinden weiterhin ein bevorzugtes Gebiet für den Woh-

nungsbau. In Neu Wulmstorf entstehen zur Zeit rund 430 Wohneinheiten im 
Gebiet des so genannten „Apfelgartens“, in Neugraben geht die 
„Gartenstadt“ mit 1200 Wohneinheiten an den Markt. 
Weitere Akzente sind der Bau der A 26 und die Neutrassierung der Bun-
desstraße B 3 als Verbindung zwischen der zentralen Lüneburger Heide 
und dem Alten Land. Damit wird der Raum Süderelbe auch immer interes-
santer für Gewerbeansiedlung im Ballungsraum - nicht zuletzt durch einen 
wachsenden Hafen und ein technologisch innovatives Umfeld eines Luft-
fahrtstandortes. 
 
Die einzelnen Bausteine des Masterplanprozesses - Bestandsaufnahme 
und -bewertung, Entwicklung von Zielvorgaben und Nutzungsszenarien, ein 
städtebaulicher Rahmenplan mit Variante und einem Schutz-, Pflege- und 
Entwicklungskonzept für die Flächen des Standortübungsplatzes - wurden 
von der länderübergreifenden REK-Arbeitsgruppe inhaltlich begleitet und in 
regelmäßigen Treffen diskutiert (s. Abb. Seite 06).  
Das Ergebnis ist in der vorliegenden Broschüre zusammengefasst. 
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Gelände der ehemaligen Röttiger-Kaserne -  
Wohnen und Arbeiten an der Fischbeker Heide 
 
Das ehemalige Bundeswehrgelände grenzt im Norden an d
ne B 73 (Hamburg - Cuxhaven). Hier befinden sich das Kas
und der Standortübungsplatz in der Fischbeker Heide.   
 
Das Kasernengelände soll zukünftig vorrangig als Wohnsta
Anteil an Gewerbeflächen entwickelt werden. Es sind vor al
wohnformen – Reihen-, Doppel- und Einfamilienhäuser sow
vorgesehen.  
Aufgrund seiner Lage - umgeben von Grün- und Freiflächen
tur- und Freizeitwert, in unmittelbarer Nachbarschaft von we
bieten - ist das Gelände als Wohnstandort und Flächenpote
men des Programms "Wachsende Stadt" prädestiniert.  
Entlang der viel befahrenen B 73 soll ein Gewerbegürtel en
wa 20 - 25% der Fläche des ehemaligen Kasernenareals au
Die Grundlage der zukünftigen städtebaulichen und freiraum
Struktur bilden das vorhandene terrassierte Relief und die b
Grünstrukturen, die den Standort wesentlich prägen und als
weiterentwickelt werden sollen. In den raumbildenden und g
Baumbestand wird eine kleinteilige Baustruktur eingefügt. 
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Gelände der ehemaligen Röttiger-Kaserne -  
Wohnen und Arbeiten an der Fischbeker Heide 
 
Das ehemalige Bundeswehrgelände grenzt im Norden an die stark befahre-
ne B 73 (Hamburg - Cuxhaven). Hier befinden sich das Kasernengelände 
und der Standortübungsplatz in der Fischbeker Heide.   
 
Das Kasernengelände soll zukünftig vorrangig als Wohnstandort mit einem 
Anteil an Gewerbeflächen entwickelt werden. Es sind vor allem Eigentums-
wohnformen – Reihen-, Doppel- und Einfamilienhäuser sowie Stadtvillen – 
vorgesehen.  
Aufgrund seiner Lage - umgeben von Grün- und Freiflächen mit hohem Na-
tur- und Freizeitwert, in unmittelbarer Nachbarschaft von weiteren Wohnge-
bieten - ist das Gelände als Wohnstandort und Flächenpotential im Rah-
men des Programms "Wachsende Stadt" prädestiniert.  
Entlang der viel befahrenen B 73 soll ein Gewerbegürtel entstehen, der et-
wa 20 - 25% der Fläche des ehemaligen Kasernenareals ausmachen soll. 
Die Grundlage der zukünftigen städtebaulichen und freiraumplanerischen 
Struktur bilden das vorhandene terrassierte Relief und die bestehenden 
Grünstrukturen, die den Standort wesentlich prägen und als seine Qualität 
weiterentwickelt werden sollen. In den raumbildenden und gliedernden 
Baumbestand wird eine kleinteilige Baustruktur eingefügt. 

 
Standortübungsplatz Fischbeker Heide -  
Naturschutz, Naherholung, Freizeit und Wohnen im Wald 
 
Der Standortübungsplatz erstreckt sich nach Süden bis zur Wochenend-
siedlung „Jungfrauenweg“ der Gemeinde Neu Wulmstorf. Im Osten befin-
den sich ein Segelfluggelände und das Naturschutzgebiet Fischbeker Hei-
de (Hamburg), im Westen die südlichen Ausläufer des Kernorts Neu 
Wulmstorf sowie die Feldfluren der zur Gemeinde Neu Wulmstorf gehören-
den Dörfer Daerstorf und Wulmstorf. 
Der Standortübungsplatz bleibt in weiten Teilen ein landschaftlich geprägter 
Raum. Das Gesamtgelände (295 ha) wird in Zonen mit verschiedenen Nut-
zungen bzw. Funktionen gegliedert. Der überwiegende Teil im zentralen 
Bereich des Standortübungsplatzes ist vorrangig für Naturschutz sowie 
landschaftsgebundene Erholungs- und Freizeitnutzungen bestimmt.  
Auf der Basis des landschaftsplanerischen Fachgutachtens Natur- und Um-
weltschutz wird im Kernbereich eine Fläche von ca. 230 ha für den Natur-
schutz und für extensive landschaftsbezogene Erholungsformen entwickelt. 
Die Umsetzung von Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaßnahmen ist in 
Form eines länderübergreifenden Flächenpools geplant, d.h. Maßnahmen 
sollen im Rahmen der Eingriffsregelung realisiert werden.  
Teilbereiche im Süden (ca. 50 ha) sind für intensivere Freizeitnutzungen, 

beispielsweise als Golf- und 
Reitressort mit Hotel vorgese-
hen. 
Im Norden des Geländes soll 
auf ca. 15 ha eine „Waldsied-
lung“ mit ca. 60 Wohneinhei-
ten entwickelt werden. Unter 
Berücksichtigung des vorhan-
denen Reliefs sowie  natur-
schutzfachlicher und wald-
rechtlicher Ziele wird hier die 
neue Nutzung integriert. Die 
vorhandene Panzerringstraße 
bleibt für den Radsport und 
das Landschaftserleben erhal-
ten.  
 

  

Luftbilder der Kaserne (1993) und des 
Standortübungsplatzes 

  

07 Ziele des Masterplans 
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Zone 3: Hausgruppen und Stadtvillen im terrassierten
Im Zentrum des Gesamtgebietes liegt eine Zone mit höhere
(bis GFZ 0,70). Eine vorstädtische Baustruktur mit kleinen H
und Doppelhäusern, die jeweils um eine Wohnstraße mit an
staltung gruppiert sind, ist in dieser Zone die tragende Bauf
Hauszeilen fassen diese Cluster räumlich zur Straße und de
Die Stadtvillen als Einzelbaukörper auf dem erhöht liegende
Exerzierplatz lassen dessen räumliche Fassung durch Baum
bar werden. An der „Fischbeker Allee“ ist hier der zentrale S
plant. Im Bedarfsfall kann eine Kindertagesstätte im Zentrum
biets integriert werden. 
 

Zone 4: Hochwertiges Einfamilienhausgebiet am Wal
In der südlichen Zone sollen großzügige Einfamilienhausgru
Größen von 600 m²  bis 1500 m² eine Ergänzung zur Walds
Wulmstorf bilden. Hier sind parkartige Waldgrundstücke an 
men Wohnstraßen angebunden. Die Gruppierung der Einze
se Stichstraßen schafft jeweils eine Raumbildung und förde
schaft der zukünftigen Bewohner. An der „Fischbeker Allee“
Stadtvillen als größere Baukörper den Abschluss des Quart
ein Pendant zum nördlichen „Zwilling“. 
 
Clustersystem zur Realisierung des Quartiers in Baustu
Die Gliederung in einzelne Cluster, die durch das vorhande
vorgegeben wurden, ermöglichen eine Entwicklung in Baua
In den einzelnen Baufeldern können unterschiedliche Haus
ordnet werden und bezüglich der Architektur abwechslungs
schaften entstehen.  
Als Ergänzung der von innen durch Stiche und Wohnhöfe e
Cluster schafft die höhere straßenbegleitende Bebauung ei
entlang der wichtigen Straßenabschnitte und eine Überleitu
dung der höheren Altbauten. 
 
Umgang mit erhaltenswertem Baubestand  
Im Kasernenbereich befinden sich einige erhaltenswerte Ge
wurden durch die Bundeswehr in einem Bauzustand hinterl
zivile Nachnutzung im Grundsatz zulässt. Auch die Einbindu
haltenswerten Bestandes in die neue Baustruktur ermöglich
Umgang mit dieser Bausubstanz.  
Jeweils eines der beiden Ensembles aus den 1930er Jahre

 
 

   

 

 

 

Rahmenplanentwurf  
Wohnquartier Fischbeker Heide auf dem  
ehemaligen Kasernengelände 
 
Städtebauliche Struktur 
Siedlungskörper in der Landschaft am 
Geesthang 
Gliederungselemente für das neue Quartier 
sind die prägnante Grünstruktur bestehend aus 
dem umgebenden Waldbestand, Gehölzflächen 
und erhaltenswerten Einzelbäumen, das vor-
handene, den Geesthang nachzeichnende Re-
lief und die bestehenden orthogonal angeord-
neten Erschließungsstraßen.  
Der Siedlungskörper behält auch nach der Kon-
version seine durch die Grünverbindungen 
Sandbektal und Bassental eingerahmte Lage in 
der Landschaft bei. Diese Grünzüge werden 
vollständig von Bebauung freigehalten.  
 
 

 
Neue „Fischbeker Allee“ und Parkband mit Wasserflächen als  
grünes Kreuz  
Das zukünftige Wohnquartier Fischbeker Heide wird von einer über-
geordneten Wegeverbindung durchzogen, die von der geplanten S-Bahn-
Haltestelle Fischbek im Norden über die Trasse des vorhandenen Panzer-
verladegleises und die neue „Fischbeker Allee“ nach Süden in das Nah-
erholungsgebiet auf dem ehemaligen Standortübungsplatz führt. Diese 
Hauptverbindung nach Süden in die Wald- und Heideflächen und das Golf- 
und Reitressort wird als zweireihige Allee ausgebildet, um ihre Bedeutung 
hervorzuheben. 
 
Das Grundgerüst des Entwurfs bildet ein „grünes Kreuz“, das aus der 
Fischbeker Allee und dem in Ost-West-Richtung verlaufenden „Parkband“ 
entsteht. Das Parkband nimmt einen Lärmschutzwall und Flächen zur Re-
genrückhaltung auf. Dieses „grüne Kreuz“ wird das Bild des Gebietes maß-
geblich prägen. Die Gewerbebebauung entlang der B 73 schützt das dahin-
ter liegende Wohngebiet vor dem Straßenverkehrslärm.  
Im Rahmen des Masterplans wurden verschiedene Varianten für den Ge-

werbebereich erarbeitet. Die Unterscheidung besteht in der unterschiedli-
chen Erschließung, Bebauung und funktionalen Zuordnung der Flächen am 
Parkband. Bei einem Anteil von 20% Gewerbes verläuft das Parkband als 
geradliniger Grünzug zwischen den Stadtvillen und der Gewerbeerschlie-
ßungsstraße vom Regenrückhaltebecken im Westen zum Sportplatz im Os-
ten, im eigentlichen Masterplan (25 % Anteil GE-Flächen) verspringt der 
Grünzug und begleitet dann im Osten die Wohnerschließungsstraße. 
 
 
 

Vier Zonen mit unterschiedlicher Baustruktur 
Der Entwurf gliedert das Kasernengelände in vier Zonen, die sich in ihrer 
Nutzung, Dichte und Baustruktur unterscheiden und jeweils baulich akzen-
tuiert werden.  
 

Zone 1: Eingang als Landmarke und Gewerbe im Park 
Beidseitig der Cuxhavener Straße (B73) sind Gewerbeflächen vorgesehen.  
An der Einmündung der „Fischbeker Allee“ sollen am Quartierseingang 
Nahversorgungseinrichtungen um einen Platz entstehen, der auch mit Bäu-
men überstandene Parkplätze beherbergt. Der Freiraum wird von höherer 
Bebauung gerahmt und durch das Herausgreifen der Bebauung über die 
Straße hinweg zum Gewerbegebiet nördlich der B73 akzentuiert. Es ent-
steht eine baulich geprägte Markierung des Eingangs nach Hamburg. Hier-
durch wird verhindert, dass das Gebiet durch ein Gewerbegebiet nach au-
ßen wirkt. Der Gewerbestreifen erhält jeweils eine höhere Bebauung ent-
lang der B73 und der Straße im Süden. Hallen können so im mittleren 
Grundstücksbereich eingerahmt werden. Je nach Nutzungskonzept kann 
eine behutsame Nachverdichtung, der Teilerhalt oder der Ersatz der Ge-
bäude sinnvoll sein. 
 

Zone 2: Parkband und Villen im Grün 
Das Parkband bildet die gestalterische und funktionale Trennung und Glie-
derung zwischen Wohnen und Gewerbe und integriert Flächen für den 
Lärmschutz sowie für eine offene Oberflächenentwässerung und eine öf-
fentlich zugängliche grüne Wegeverbindung. Durch die parkartige Gestalt 
erhält dieser Bereich mit der Anlage von Sitzbereichen seine Aufenthalts-
qualität für das Quartier. In diese west-östlich verlaufende Grünverbindung 
ragt von Norden eine kleinteilige Gewerbebebauung hinein. Von Süden her 
ragen wiederum Einzelbaukörper der Wohnbaufläche in das Parkband hin-
ein. An der Allee bilden zwei Stadtvillen einen markanten Anfangspunkt der 
Wohnbebauung.  
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Zone 3: Hausgruppen und Stadtvillen im terrassierten Gelände 
Im Zentrum des Gesamtgebietes liegt eine Zone mit höherer Wohndichte 
(bis GFZ 0,70). Eine vorstädtische Baustruktur mit kleinen Hausgruppen 
und Doppelhäusern, die jeweils um eine Wohnstraße mit angerartiger Ge-
staltung gruppiert sind, ist in dieser Zone die tragende Bauform. Längere 
Hauszeilen fassen diese Cluster räumlich zur Straße und den Grünflächen. 
Die Stadtvillen als Einzelbaukörper auf dem erhöht liegenden ehemaligen 
Exerzierplatz lassen dessen räumliche Fassung durch Baumbestand erleb-
bar werden. An der „Fischbeker Allee“ ist hier der zentrale Spielplatz ge-
plant. Im Bedarfsfall kann eine Kindertagesstätte im Zentrum des Wohnge-
biets integriert werden. 
 

Zone 4: Hochwertiges Einfamilienhausgebiet am Waldrand 
In der südlichen Zone sollen großzügige Einfamilienhausgrundstücke mit 
Größen von 600 m²  bis 1500 m² eine Ergänzung zur Waldsiedlung in Neu 
Wulmstorf bilden. Hier sind parkartige Waldgrundstücke an die gemeinsa-
men Wohnstraßen angebunden. Die Gruppierung der Einzelhäuser um die-
se Stichstraßen schafft jeweils eine Raumbildung und fördert die Nachbar-
schaft der zukünftigen Bewohner. An der „Fischbeker Allee“ bilden zwei 
Stadtvillen als größere Baukörper den Abschluss des Quartiers und damit 
ein Pendant zum nördlichen „Zwilling“. 
 
Clustersystem zur Realisierung des Quartiers in Baustufen 
Die Gliederung in einzelne Cluster, die durch das vorhandene Großgrün 
vorgegeben wurden, ermöglichen eine Entwicklung in Bauabschnitten.  
In den einzelnen Baufeldern können unterschiedliche Hausgruppen ange-
ordnet werden und bezüglich der Architektur abwechslungsreiche Nachbar-
schaften entstehen.  
Als Ergänzung der von innen durch Stiche und Wohnhöfe erschlossenen 
Cluster schafft die höhere straßenbegleitende Bebauung eine Raumbildung 
entlang der wichtigen Straßenabschnitte und eine Überleitung bzw. Einbin-
dung der höheren Altbauten. 
 
Umgang mit erhaltenswertem Baubestand  
Im Kasernenbereich befinden sich einige erhaltenswerte Gebäude. Sie 
wurden durch die Bundeswehr in einem Bauzustand hinterlassen, der eine 
zivile Nachnutzung im Grundsatz zulässt. Auch die Einbindung dieses er-
haltenswerten Bestandes in die neue Baustruktur ermöglicht einen flexiblen 
Umgang mit dieser Bausubstanz.  
Jeweils eines der beiden Ensembles aus den 1930er Jahren  liegt im Ge-

werbegebiet und im Wohngebiet. Die mächtigen Gebäude prägen aufgrund 
ihres städtebaulichen Bezugs aufeinander das Bild der bestehenden Be-
bauung. Im Gewerbebereich ist wegen der zweibündigen Grundrissform 
eine Büronutzung zu empfehlen, im Süden bieten sich die Gebäude für 
Sonderwohnformen (Altenwohnen oder Studentenwohnheim) an.  
Soldatenheim und Offizierskasino sind von Baumbestand umgeben und 
vom Kasernengelände aus kaum wahrnehmbar, die Bausubstanz rechtfer-
tigt einen Erhalt nicht. Aus städtebaulichen Gründen ist der Neubau von 
Gewerbegebäuden hier als gleichwertig zu betrachten.  
Für die Standortverwaltung jenseits der B73 ist je nach Bedarf sowohl der 
Erhalt als auch der Abbruch möglich. Die Gebäude im südlichen Bereich 
(Panzerhallen, Werkstatt- und Mannschaftsgebäude) sind weder erhaltens-
wert noch sinnvoll umnutzbar.  
Das Heizkraftwerk könnte aus technischer Sicht für das Quartier weiter ge-
nutzt werden, in einem Gebiet mit ausschließlichem Wohneigentum ist die-
se gemeinschaftliche Energieversorgung jedoch erfahrungsgemäß nicht 
durchsetzbar. 
Die Sporthalle mit Sportplatz sollte in Zukunft für das Wohngebiet erhalten 
bleiben und weiterhin genutzt werden. Um den Nutzungskonflikt zwischen 
Wohnbebauung und Sportnutzung abzumildern, ist westlich des Sportplat-
zes ein Grünstreifen für die Anlage eines Lärmschutzwalles vorgesehen.  
 

 
 

Erhaltenswerte 30er-Jahre-Ensembles 

Erhaltenswerte Sporthalle 
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Nutzungskonzept und Dichte  
 
Trennung der Nutzungszonen 
Das Nutzungskonzept für die Röttiger-Kaserne 
sieht eine klare Trennung der Nutzungszonen 
vor.  
Die gesamte nördliche Zone beidseitig der B73 
soll als Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet genutzt 
werden. Im Gewerbegürtel sind Grundstücksgrö-
ßen von 1500 bis 3000 m² mit einer zulässigen 
Grundflächenzahl (GRZ) von bis zu 0,80 vorge-
sehen. In der südlichen Zone am Parkband bie-
tet die offene Bauweise Entwicklungsmöglichkei-
ten für kleinteiliges, nicht störendes Gewerbe, 
büroorientierte Nutzung oder Handwerkerhöfe. 
Das Spektrum der Nutzungsmöglichkeiten kann 
durch eine Verbindung einzelner Grundstücke 
durch eingeschossige Hallen erweitert werden. 
Die Grundstücke haben eine Größe von durch-
schnittlich 2000 m². Hier ist eine zulässige 

Grundflächenzahl von 0,70 vorgesehen. 
 
Nach Süden abgestufte Dichte im Wohngebiet 
In der Zone der Wohnbebauung mit höherer Dichte sind Stadtvillen (2+D 
oder 3+D) mit einer Dichte bis zu einer GFZ von 0,70 vorgesehen. Diese 
Wohnformen sind vor allem für generationengemischtes Wohnen, für Ältere 
und Bauherrengemeinschaften attraktiv. Das Bild für diese Bauweise ist 
das „Wohnen im Park“. 
Im zentralen Bereich sind Reihenhäuser als familiengerechte Bauform und 
kostengünstiges Angebot für mittlere Einkommen vorgesehen. Mit einer 
GFZ bis 0,70 als Hausgruppen angeordnet, leisten sie gemischt mit Dop-
pelhäusern einen Beitrag zur sozialen Durchmischung im Quartier. 
In der Zone der hochwertigen Einfamilienhausgebiete mit mittleren bis ge-
ringen Dichten im südlichen Bereich mit einer GFZ von 0,15 bis 0,40 wer-
den als Angebote an Bevölkerungsgruppen mit mittleren bis höheren Ein-
kommen Einzelhausgrundstücke ab einer Größe von 500 m² bis 1500 m² 
im Übergang zum südlichen Waldrand entwickelt. 
Es sind in allen Bereichen ausschließlich Wohnformen geplant, die eine 
Eigentumsbildung ermöglichen. 

Wohnfolgeeinrichtungen 
Aufgrund der Integration des Baugebietes in die bestehende Stadtstruktur 
stehen in der Umgebung ausreichend Schul- und Kinderbetreuungseinrich-
tungen zur Verfügung. Am zentralen Spielplatz wird daher nur eine Opti-
onsfläche für eine Kita vorgesehen.   
 
Bilanz der Wohneinheiten im Neubau 
Mit dem Masterplan mit einem Anteil von 25 % Gewerbeflächen können 
ca. 480 Wohneinheiten durch Neubau entstehen. 
Bei einem Anteil von 20 % Gewerbe und damit ca. 1,6 ha mehr Wohnbau-
land können ca. 540 Wohneinheiten durch Neubau entstehen.  
Hinzu kommen jeweils 16.500 m² Nutzfläche im vorhandenen südlichen 
Altbauensemble. 
 
Masterplan 25 % GE (Anteil Gewerbe) 
 
Einfamilienhäuser mit großem Grundstück (1200 – 1500 qm)  25 WE 
Einfamilienhäuser (500 – 700 qm)  122 WE 
Doppelhäuser   50 WE 
Reihenhäuser   207 WE 
Stadtvillen   76 WE 
 
Gesamt:   480 WE 
 
 
Variante 20 % GE (Anteil Gewerbe) 
 
Einfamilienhäuser mit großem Grundstück (1200 – 1500 qm)  25 WE 
Einfamilienhäuser (500 – 700 qm)  122 WE 
Doppelhäuser   50 WE 
Reihenhäuser   207 WE 
Stadtvillen   136 WE 
 
Gesamt:   540 WE 
 
Im Falle eines Abrisses des 30er-Jahre-Ensembles im Südosten des Ge-
bietes könnten hier noch einmal 30 Einfamilienhäuser auf Grundstücken 
mit mittlerer Größe errichtet werden.  
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Realisierung in Bauabschnitten 
Basierend auf dem im Masterplanverfahren entwickelten Ra
de ein Konzept zur Konversion in Baustufen entwickelt. Als 
Vorarbeiten müssen die Sicherung, die Zwischenvermietung
tung der zu erhaltenden Gebäude bzw. der Abriss der abgä
de abschnittsweise geplant und durchgeführt werden.  
Danach könnte die Neubebauung des Kasernengeländes e
 
Erster Abschnitt – gute Adresse herstellen 
Nach der Räumung der benötigten Flächen sollen die „Fisc
und deren Randbebauung hergestellt werden. 
Die „Fischbeker Allee“ fungiert sowohl als Erschließung als 
geordnete Grünverbindung zum Naherholungsgebiet Fischb
den dort liegenden Entwicklungsbereichen (Waldsiedlung u
ressort). In ihr sollen auch die Hauptleitungen der technisch
liegen. 
Die ersten Baufelder werden von der Allee aus erschlossen
lenverkehr nutzt die Nebenzufahrten zum Gelände. Zur Ers
den die vorhandenen Trassen unter Erhalt der straßenbegle
strukturen genutzt. Im ersten Abschnitt werden überwiegend
gen Einzelhausgrundstücke und die straßenbegleitenden H
schlossen.  
Zeitgleich wird die Entwicklung des Mischgebietsclusters m
gangsplatz und der Nahversorgungseinrichtung erfolgen. D
ehemaligen Standortverwaltung kann bei Bedarf zügig neu 
 
Zweiter Abschnitt – gemischte Bauformen anbieten 
Es folgt die Ergänzung mit weiteren Reihenhäusern, Doppe
Einzelhäusern. Dabei nimmt das Angebot der Einzelhausgr
größeren Flächenanteil ein. Hinzu kommen die Stadtvillen a
ligen Exerzierplatz. Die notwendigen Erschließungsstraßen
turen werden zusammen mit den Bauclustern angelegt.  
Das Parkband entwickelt sich ebenfalls sukzessiv mit den fe
Baufeldern. 
Die Anlage der Kindertagesstätte - sofern notwendig -  als e
higes Gebäude in einem frühen Abschnitt könnte als Invest
net für die zukünftigen Bewohner des hochwertigen Quartie
beker Heide gesehen werden. 
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Realisierung in Bauabschnitten 
Basierend auf dem im Masterplanverfahren entwickelten Rahmenplan wur-
de ein Konzept zur Konversion in Baustufen entwickelt. Als notwendige 
Vorarbeiten müssen die Sicherung, die Zwischenvermietung und Entmie-
tung der zu erhaltenden Gebäude bzw. der Abriss der abgängigen Gebäu-
de abschnittsweise geplant und durchgeführt werden.  
Danach könnte die Neubebauung des Kasernengeländes erfolgen. 
 
Erster Abschnitt – gute Adresse herstellen 
Nach der Räumung der benötigten Flächen sollen die „Fischbeker Allee“ 
und deren Randbebauung hergestellt werden. 
Die „Fischbeker Allee“ fungiert sowohl als Erschließung als auch als über-
geordnete Grünverbindung zum Naherholungsgebiet Fischbeker Heide und 
den dort liegenden Entwicklungsbereichen (Waldsiedlung und Golf-/ Reit-
ressort). In ihr sollen auch die Hauptleitungen der technischen Infrastruktur 
liegen. 
Die ersten Baufelder werden von der Allee aus erschlossen, der Baustel-
lenverkehr nutzt die Nebenzufahrten zum Gelände. Zur Erschließung wer-
den die vorhandenen Trassen unter Erhalt der straßenbegleitenden Grün-
strukturen genutzt. Im ersten Abschnitt werden überwiegend die hochwerti-
gen Einzelhausgrundstücke und die straßenbegleitenden Hausgruppen er-
schlossen.  
Zeitgleich wird die Entwicklung des Mischgebietsclusters mit dem Ein-
gangsplatz und der Nahversorgungseinrichtung erfolgen. Das Gebäude der 
ehemaligen Standortverwaltung kann bei Bedarf zügig neu genutzt werden. 
 
Zweiter Abschnitt – gemischte Bauformen anbieten 
Es folgt die Ergänzung mit weiteren Reihenhäusern, Doppelhäusern und 
Einzelhäusern. Dabei nimmt das Angebot der Einzelhausgrundstücke den 
größeren Flächenanteil ein. Hinzu kommen die Stadtvillen auf dem ehema-
ligen Exerzierplatz. Die notwendigen Erschließungsstraßen und Infrastruk-
turen werden zusammen mit den Bauclustern angelegt.  
Das Parkband entwickelt sich ebenfalls sukzessiv mit den fertig gestellten 
Baufeldern. 
Die Anlage der Kindertagesstätte - sofern notwendig -  als erweiterungsfä-
higes Gebäude in einem frühen Abschnitt könnte als Investition und Mag-
net für die zukünftigen Bewohner des hochwertigen Quartiers an der Fisch-
beker Heide gesehen werden. 
 

Dritter Abschnitt – Wohnquartier und Parkband vervollständigen 
Abschließend werden die Wohnbauflächen im östlichen und westlichen 
Randbereich erschlossen, das Parkband fertig gestellt und die Infrastruktur 
und Erschließung ergänzt. 
Die Ergänzung der Gewerbeflächen erfolgt als nächstes in den Bestands-
gebäuden des nördlichen 30er-Jahre-Ensembles und auf dem Gelände der 
ehemaligen Standortverwaltung. 
 
Vierter Abschnitt – Gewerbequartier vervollständigen 
Das Freimachen bzw. Ankaufen der benötigten Flächen und Vervollständi-
gen der Bebauung der Gewerbeflächen nördlich und südlich der Cuxhave-
ner Straße sind die letzten Schritte. Dazu gehören die Flächen des ehema-
ligen Offizierskasinos, des Soldatenheims und die östlichen Flächen für 
kleinteiliges Gewerbe am Parkband. 
In diesem Abschnitt könnte eine erweiterte Gewerbefläche nördlich der  
B 73 (nicht Gegenstand des Masterplangebiets) entwickelt und vermarktet 
werden. Allerdings müsste hierfür der Flächennutzungsplan geändert wer-
den. 
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Eingriffsabschätzung Kasernengelände 
Hinsichtlich der Umweltgüter Klima und Landschaftsbild ist 
bis positive Bilanz zu erwarten. Bei dem Eingriff in die Tier-
welt und in den Boden kann im Wesentlichen von einer Aufw
von einem Aufwertungspotential ausgegangen werden.  
Hinsichtlich der Fauna (Fledermäuse, Nachtfalter, Tagfalter
cken) ist die Ausgleichbarkeit des Eingriffes erst mit der Det
schließend zu bilanzieren. 
 
Grundsätzlich sollten die Ausgleichs- und Ersatzmaßnahme
bereichen zu angrenzenden Landschaftsräumen und Schut
Schutz und zur Entwicklung derselben stattfinden. Als weite
ten diese Maßnahmen im Bereich des geplanten Grünzugs 
Stärkung von übergeordneten Grünverbindungen und der s
internen Gliederung eingesetzt werden, vorausgesetzt, das
sche Ausgleichswirkung nicht behindert oder eingeschränkt
 
 
Erschließung  
Die Verkehrsanbindung des Gebietes soll über die beiden a
ner Straße gelegenen Zufahrten erfolgen. 
Die westliche Hauptzufahrt dient im Rahmenplanentwurf so
schließung des Gewerbegebietes parallel zur Cuxhavener S
zur Erschließung der südlich anschließenden Wohngebiete
Nebenzufahrt soll ausschließlich als Erschließungsstraße fü
werbegebiet genutzt werden. Für die Knotenpunkte sind na
Planungsstand keine Umbaumaßnahmen erforderlich. Für b
sind auf der Cuxhavener Straße Linksabbiegespuren vorha
ten der Hauptzufahrt sollte weiterhin über eine Lichtsignalan
werden. 
Eine Bushaltestelle ist im Gebiet vorerst nicht vorgesehen, 
havener Straße eine Haltestelle besteht. 
Aufgrund der erforderlichen vollständigen Neuverlegungen 
Infrastruktur und des mangelhaften baulichen Zustandes de
oberflächen wird die komplette Erneuerung der Straßen vor
werden müssen. 
Für den Straßenober- bzw. -unterbau können nur bedingt R
stoffe und/oder HMV-Asche verwendet werden, da sich das
lände im Wasserschutzgebiet Süderelbmarsch (Schutzzone

Freiraumgestalt und Grünflächen 
Grundlage der zukünftigen städtebaulichen 
und freiraumplanerischen Struktur bildet 
das vorhandene terrassierte Relief und die 
bestehende Grünstruktur, die den Standort 
im Wesentlichen prägen und ihm sein be-
sonderes, unverwechselbares und attrakti-
ves Erscheinungsbild geben. 
Das gesamte Areal ist als eigenständiger, 
deutlich abgegrenzter Siedlungskörper in 
der Landschaft ausgebildet. Die waldartige 
Einfassung des Geländes schafft einen ab-
geschirmten, prägnanten Innenraum mit 
deutlichen Raumkanten und schützt die an-
grenzenden Landschaftsräume und Land-
schaftsachsen vor Beeinträchtigungen. 
Die interne räumliche Gliederung zwischen 
Gewerbenutzung und Wohnbebauung wird 
im Konzept durch ein breites Parkband be-
stimmt, das parallel zu den Relief- und 
Grünstrukturen in Ost-West-Richtung ver-
läuft und das auch die Regenwasserrück-
haltung und Versickerung aufnimmt. 

 
Die Wohnbebauung wird durch die Geländeterrassierungen und linearen 
Gehölzstrukturen in einzelne Teilräume und kleinere Nachbarschaften ge-
gliedert.  
Eingebettet in diese parallel zueinander verlaufenden Grundstrukturen sind 
kleine Plätze, Spiel- und Sportflächen sowie Versickerungs- und Rückhalte-
flächen. Neben den Erschließungsstraßen werden abseits des Kfz-
Verkehrs Grünverbindungen mit Fuß- und Radwegen angelegt, die sowohl 
der internen als auch der externen Verbindung der einzelnen Funktionsbe-
reiche und auch der Erschließung der Gartenbereiche dienen. 
 
Der Exerzierplatz soll als besonderer Ort ablesbar bleiben. Der zentral ge-
legene Spielplatz bietet unterschiedliche Spiel- und Sportmöglichkeiten in 
unmittelbarer Nähe des Wohnumfeldes. Die Größe des Spielplatzes liegt 
bei ca. 2160 m² (entsprechend den geplanten 480 WE mit im Schnitt 3 Per-
sonen pro WE und einem Flächenanspruch von 1,5 m² pro Person gem. 
LaPro). 

Die Größe und Ausstattung kann aufgrund der Lage und der natürlichen 
Voraussetzungen flexibel den jeweiligen Erfordernissen und Veränderun-
gen angepasst werden. Die Lage der Spielplatzfläche im zentralen Bereich 
des Kasernengeländes sowie die Anbindung und Vernetzung mit weiteren 
Freiräumen im neuen Quartier über Wege und Grünverbindungen stellt die 
Versorgung in angemessener Entfernung sicher.  
Die Sportnutzung soll schwerpunktmäßig auf den bestehenden Sportanla-
gen im Osten erfolgen. Diese Flächen sollen erhalten bleiben und den zu-
künftigen Nutzern des Kasernengeländes zur Verfügung gestellt werden.  
 
Das hierarchische Erschließungssystem gliedert sich in Haupt- und Neben-
straßen sowie interne und übergeordnete Wege, die in unterschiedlichen 
Straßen- und Freiraumtypologien ausgebildet werden. So erhalten die ein-
zelnen Bereiche u. a. durch eine besondere Straßenraumgestaltung ein 
individuelles Erscheinungsbild. Durch die neuen Grün- und Wegeverbin-
dungen werden auch übergeordnete Wegebeziehungen in Ost-West- und 
Nord-Süd-Richtung hergestellt, die notwendig, aber bislang aufgrund der 
militärischen Nutzung nicht möglich waren.  
 
Der Schutz des angrenzenden FFH-Gebiets „Fischbeker Heide“ sowie be-
nachbarter ökologisch wertvoller Bereiche wird durch eine Pufferzone, ge-
bildet durch den umgebenden Waldmantel, und eine „Benutzersteuerung“ 
über das Wegesystem weitgehend gewährleistet. Die Abgrenzung zu die-
sen schützenswerten Bereichen wird zudem durch einen markanten Gelän-
desprung und die bestehenden Geländemodellierungen unterstützt. 
Während in den Randbereichen ein Erhalt und gegebenenfalls eine Ent-
wicklung der vorhandenen Vegetationsflächen nahezu vollständig möglich 
ist, können im Inneren des Kasernengeländes als Folge der Abwägung mit 
wirtschaftlichen Interessen außer der „grünen Grundstruktur“ - keine größe-
ren Vegetationsflächen - in die zukünftige Gestaltung mit einbezogen wer-
den.  
 
Die vorhandenen Großbäume sowie einige Hecken und Teile des Straßen-
begleitgrüns bleiben als „grüne Grundstruktur“ in dem als Wohn- und Ge-
werbegebiet gestalteten Bereich bestehen. Sie vermitteln den Bestands-
charakter und tragen zur Erhaltung der Lebensraum- und Nahrungsfunktion 
für verschiedene Tier- und Pflanzenarten bei.  
Weiterhin wird das vorhandene Relief mit den verschiedenen Plateaus er-
halten. Aufwertend, insbesondere bezüglich des Bioklimas, wirkt die Entsie-
gelung der großen Beton- und Asphaltflächen. 

 

 
 

 Grünstruktur 

 

16 Wohnquartier Fischbeker Wohnquartier Fischbeker Heide  I  Freiraumgestalt und Grünflächen 



 

 

 
Leitprojekt der Metropolregion Hamburg   I   Masterplan  Röttiger-Kaserne   I   Standortübungsplatz Fischbeker Heide 

      

Eingriffsabschätzung Kasernengelände 
Hinsichtlich der Umweltgüter Klima und Landschaftsbild ist eine neutrale 
bis positive Bilanz zu erwarten. Bei dem Eingriff in die Tier- und Pflanzen-
welt und in den Boden kann im Wesentlichen von einer Aufwertung bzw. 
von einem Aufwertungspotential ausgegangen werden.  
Hinsichtlich der Fauna (Fledermäuse, Nachtfalter, Tagfalter und Heuschre-
cken) ist die Ausgleichbarkeit des Eingriffes erst mit der Detailplanung ab-
schließend zu bilanzieren. 
 
Grundsätzlich sollten die Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in den Rand-
bereichen zu angrenzenden Landschaftsräumen und Schutzgebieten zum 
Schutz und zur Entwicklung derselben stattfinden. Als weitere Option könn-
ten diese Maßnahmen im Bereich des geplanten Grünzugs im Rahmen der 
Stärkung von übergeordneten Grünverbindungen und der städtebaulichen 
internen Gliederung eingesetzt werden, vorausgesetzt, dass die ökologi-
sche Ausgleichswirkung nicht behindert oder eingeschränkt wird. 
 
 
Erschließung  
Die Verkehrsanbindung des Gebietes soll über die beiden an der Cuxhave-
ner Straße gelegenen Zufahrten erfolgen. 
Die westliche Hauptzufahrt dient im Rahmenplanentwurf sowohl zur Er-
schließung des Gewerbegebietes parallel zur Cuxhavener Straße als auch 
zur Erschließung der südlich anschließenden Wohngebiete. Die östliche 
Nebenzufahrt soll ausschließlich als Erschließungsstraße für das o. g. Ge-
werbegebiet genutzt werden. Für die Knotenpunkte sind nach derzeitigem 
Planungsstand keine Umbaumaßnahmen erforderlich. Für beide Zufahrten 
sind auf der Cuxhavener Straße Linksabbiegespuren vorhanden. Der Kno-
ten der Hauptzufahrt sollte weiterhin über eine Lichtsignalanlage gesteuert 
werden. 
Eine Bushaltestelle ist im Gebiet vorerst nicht vorgesehen, da an der Cux-
havener Straße eine Haltestelle besteht. 
Aufgrund der erforderlichen vollständigen Neuverlegungen der technischen 
Infrastruktur und des mangelhaften baulichen Zustandes der Fahrbahn-
oberflächen wird die komplette Erneuerung der Straßen vorgenommen 
werden müssen. 
Für den Straßenober- bzw. -unterbau können nur bedingt Recyclingbau-
stoffe und/oder HMV-Asche verwendet werden, da sich das Kasernenge-
lände im Wasserschutzgebiet Süderelbmarsch (Schutzzone III) befindet.  

Technische Infrastruktur  
In der Bestandsanalyse ist für die Trink-
wasser-, Wärme-, Strom- und Fernmelde-
versorgung eine komplette Erneuerung 
empfohlen worden. Dieses begründet sich 
im Wesentlichen durch die Lage der Lei-
tungen, die größtenteils außerhalb der 
vorhandenen Straßenprofile liegen. Da für 
die zukünftige Nutzung im Wesentlichen 
die vorhandenen Wegenetze genutzt wer-
den, wird die Neuverlegung in den neuen 
Straßenquerschnitten vorgesehen.  
 
Schmutzwasser 
Das im Kasernengelände anfallende 
Schmutzwasser kann in Freigefällekanä-
len gesammelt werden. Die Schmutzwas-
serleitungen und Schächte werden im 
Straßenbereich verlegt. Der Anschluss an 
das vorhandene Netz der Stadt Hamburg 
soll an der Cuxhavener Straße durch Ein-
bindung in das Freigefällesystem der 
Stadt Hamburg erfolgen. Die derzeit noch 
vorhandene Einleitstelle des Kasernenge-
ländes in das Schmutzwassernetz der 
Stadt Hamburg befindet sich nördlich des 
Offizierskasinos und kann weiterhin ge-
nutzt werden. 
 
Regenwasser 
Das auf den einzelnen Grundstücken an-
fallende Oberflächenwasser von Dach- 
und versiegelten Hofflächen sollte durch 
geeignete Maßnahmen möglichst versi-
ckert werden. Sollte eine Versickerung 
nicht möglich sein, ist eine verzögerte Ab-
gabe in den Regenwasserkanal in den öf-
fentlichen Flächen durch geeignete Ent-
wässerungsbauwerke anzustreben.  

 
  

 
 

Eingriffsabschätzung Kasernengelände 

Öffentlicher Raum 
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Standortübungsplatz Fischbeker Heide 
 
Nutzungskonzept 
Der gesamte Standortübungsplatz soll unter dem Gesichtspunkt einer über-
geordneten Vernetzung mit den angrenzenden Landschaftsräumen in Be-
zug auf Naturschutz sowie Freizeit und Erholung erhalten bzw. entwickelt 
werden. Der Standortübungsplatz ist gekennzeichnet durch eine  
75-jährige militärische Nutzung. Im Gebiet befinden sich Reste des Vertei-
digungsringes von Hamburg aus dem zweiten Weltkrieg, diverse Schieß- 
und Depotanlagen aus unterschiedlichen Nutzungsepochen und eine mar-
kante neuartige Erschließungsstraße (sog. Panzerringstraße).  
 
Das Gebiet weist Laubmischwälder, Nadelwälder und durch die militärische 
Nutzung Offenland und Heidebiotope auf. Damit unterscheidet es sich nicht 
wesentlich vom angrenzenden Naturschutzgebiet Fischbeker Heide auf 
Hamburger Stadtgebiet und soll entsprechend ebenfalls im Kernbereich 
unter Naturschutz gestellt werden.   
 

Natur und Landschaft 
Die Nachweise gefährdeter Tier- und Pflanzenarten zeigen Häufungen im 
Bereich der Offenlandbiotope und innerhalb der nördlichen und westlichen 
Feuchtgebiete. Zum östlich angrenzenden NSG Fischbeker Heide und zum 
Riethbachtal bestehen wichtige Austauschbeziehungen. Hervorzuheben ist 
darüber hinaus das landschaftsprägende Relief mit seinen tief eingeschnit-
tenen Kerbtälern. Bedingt durch die unterschiedlichen Expositionen erge-
ben sich auf kleinstem Raum verschiedene Klimabedingungen und damit 
kleinräumige Wechselwirkungen verschiedenster Lebensräume. Der Stand-
ortübungsplatz hat nach Aufgabe der militärischen Nutzung und Öffnung 
auf Grund seiner Landschaftsbildqualität eine hohe Bedeutung für die Erho-
lung und bildet ein wichtiges Bindeglied zu den angrenzenden Schutzge-
bieten. Auf Grundlage der Ergebnisse des Fachgutachtens Natur- und Um-
weltschutz sind die wertvollen Bereiche von Natur und Landschaft zu erhal-
ten und zu entwickeln, um insbesondere die seltenen und gefährdeten Tier- 
und Pflanzenarten (z. B. die Heidelerche) und deren zum langfristigen Ü-
berleben notwendigen Lebensräume in ausreichender Größe zu sichern.  
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19 Leitbilder und übergeordnete Ziele 

 

                                 

In der nebenstehenden Abbildung 
werden demzufolge so genannte 
Kernzonen im zentralen Bereich 
des Standortübungsplatzes abge-
bildet (senkrechte Schraffur), in 
denen Schwerpunkte für den 
Schutz und die Entwicklung na-
turnaher Biotope darstellt werden. 
 
Randbereiche (schräge Schraf-
fur) sind von mittlerer bis hoher 
Bedeutung für den Arten- und Bi-
otopschutz  und tragen zum Bio-
topverbund zwischen den jeweili-
gen Kernzonen bei.  
 
Die Bedeutung der Pufferzonen 
(waagerechte Schraffur) liegt dar-
in, die naturbetonten Lebensräu-
me innerhalb des Gesamtgebie-
tes gegenüber biotopschädigen-
den Einwirkungen abzupuffern. 
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Freizeit- und Erholungsnutzung 
Das Gebiet bietet aus sich selbst heraus und im Zusammen
angrenzenden Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete
setzungen für die Entwicklung einer großräumigen, differen
lungslandschaft. Aufgrund der Landschaftsgestalt (und des 
des), die im Wesentlichen durch die vielfältigen Vegetations
das bewegte Relief gestaltet wird, sollen weite Bereiche den
schaftsbezogenen Formen der Erholung wie Wandern, Spa
turbeobachten vorbehalten bleiben. Die Attraktivität des Ge
Formen der Freizeitgestaltung entsteht vornehmlich durch d
des Natur- und Umweltschutzes. Durch die Etablierung von
zungen auf dem Standortübungsplatz wird eine Entlastung 
quentierten Naturschutzgebietes Fischbeker Heide angestre
 
Als erste Maßnahme sollten zur Sicherung und Entwicklung
nen Ausstattung an Arten- und Lebensräumen und der Land
lität angemessene Unterschutzstellungen erfolgen. Weitere
Aufgabe ist zur Lenkung der Erholungsnutzung (und damit z
von Eingriffen durch diese) ein geeignetes Wegenetz zu en
der Umsetzung dieser Maßnahmen können die Zaunanlage
dungen beseitigt und das Gelände für die Öffentlichkeit zug
macht werden. Die Entwicklung eines internen Wegenetzes
dung in übergeordnete Wegesysteme machen die Qualitäte
deren Landschaftsraumes zugänglich und erlebbar. Hier ist
enge Anbindung an die Fischbeker Heide, das Riethbachta
bekniederung und die angrenzenden Ortschaften und Siedl
auszubilden.  
Als weitere Bereicherung im Sinne der Landschaftserfahrun
sichtspunkte auf den höchsten Geländekuppen errichtet un
und Blickbeziehungen freigehalten und angelegt. 
Eine verbesserte Ausstattung mit erholungswirksamer Infra
Picknick-Plätzen bis zu gastronomischen Einrichtungen, Le
eine verbesserte individuelle Erreichbarkeit ist schrittweise a
Dies betrifft auch die Anbindung an die umgebenden Ortsch
lungsbereiche sowie die erholungsrelevanten Infrastrukture
(Spiel- und Sportflächen, Freibäder, Segelflugplatz, Natursc
der Umgebung.  
Die baulichen Anlagen der militärischen Nutzung, inkl. der N
und Verkehrsflächen sollen bis auf die Bunker entfernt bzw.
werden.  

Naturschutzfachliche Ziele 
Die Darstellung der naturschutzfachlichen Ziele für den Standort-
übungsplatz umfasst fünf Teilräume. Hierbei ist das im Master-
plan in einem gemeinsamen Planungsprozess entwickelte Nut-
zungsszenario, d.h. die Planung von intensiver Freizeitnutzung 
im Süden und die Wohnbebauung im Norden integriert.  
 
Feuchtgebiet Nord 
Ziele sind der Erhalt und die Entwicklung von Feuchtbiotopen mit 
kleinflächig ausgebildetem Birken-Moorwald und feuchter Heide, 
die zu den Lebensraumtypen gemäß Anhang l der FFH-Richtlinie 
zählen, sowie Gagelsumpfgebüsch und feuchte Hochstaudenflu-
ren.  
 
Naturnahe Laubwälder / Offenbiotope / Heide 
Ziele sind der Erhalt und die Entwicklung von ungestörten, natur-
nahen Waldbiotopen mit vielfältigen Waldrändern und fließenden 
Übergängen zu ausreichend großen, zusammenhängenden Of-
fenbiotopen, d.h. Heide- und Sandmagerrasenstadien und tro-
ckenen Ruderalfluren, einschließlich eines Biotopverbundes zur 
Fischbeker Heide.  
Des Weiteren ist der Erhalt und die Entwicklung der landschafts-
gebundenen Erholung einschließlich Maßnahmen der Besucher-
lenkung zu sichern. Der Erhalt und die Optimierung der Bunker-
anlagen in ihrer besonderen Bedeutung für den Fledermaus-
schutz ist anzustreben. 
 
Feuchtgebiet West / Biotopverbund Riethbach 
Ziele sind der Erhalt und die Entwicklung einer natürlichen, 
feuchten Senke, die sich nordwestlich des Standortübungsplat-
zes im Riethbachtal fortsetzt und wertvolle Lebensräume für ge-
fährdete Amphibien und Fledermäuse darstellt. 
 
Naturnaher Laubwald Süd 
Ziele sind der weitestgehende Erhalt und die Entwicklung von 
naturnahen, forstwirtschaftlich genutzten Laubwäldern als Le-
bensraum für Pflanzen und Tiere und der besonderen Bedeutung 
ihrer Waldfunktionen. Bei der Umsetzung von intensiver Freizeit-
nutzung (wie Golf, Reiten, Hotelstandort) sind entsprechende 
Pufferzonen zu berücksichtigen.  

Naturnaher Laubwald Nord 
Ziel ist der weitgehende Erhalt und die Entwicklung von naturnahen,  
forstwirtschaftlich genutzten Laubwäldern als Lebensraum für Pflanzen und 
Tiere und der besonderen Bedeutung ihrer Waldfunktionen.  
Bei der Umsetzung von Wohnbebauung sind entsprechende Pufferzonen 
zu berücksichtigen.  

 
Landschaftsbezogene Erholung und Naturschutz 
 
Landschaftsgestalt 
Der Standortübungsplatz ist aufgrund seiner besonderen Ausprägung 
(Relief, Vegetationsstruktur, Offenbodenbereiche, Feuchtbiotope etc.) und 
im Zusammenhang mit seinem außergewöhnlichen Umfeld (Fischbeker 
Heide, Rietbach- und Sandbektal, Rosengarten etc.) ein gut geeigneter 
Landschaftraum für die Wahrnehmung und Erfahrung von Natur und Land-
schaft sowie von Landschaftsgeschichte.  
Aber nicht nur aufgrund seines unmittelbaren Umfeldes und seiner inneren 
Beschaffenheit, sondern auch durch die unmittelbare Nähe zu anderen 
Landschaftstypen (z. B. Marschlandschaft) werden an diesem Ort Land-
schaftszusammenhänge in eindrucksvoller Weise anschaulich. Diese Be-
sonderheiten und Eigenschaften sollen auch weiterhin erhalten und entwi-
ckelt werden und tragen in hohem Maße zur Bedeutung des Standorts für 
die Freizeit und Erholung bei. 
Die Landschaftsgestalt wird im Wesentlichen durch die Maßnahmen des 
Naturschutzes aufgewertet und geprägt. Die Beeinträchtigungen durch die 
vorhandenen baulichen Anlagen der Schießplatzanlage, inkl. der Nebenge-
bäude und Verkehrsflächen, sowie die Zäune und Einfriedungen im Ge-
samtgebiet sollen beseitigt werden. Zusätzliche Maßnahmen zur Land-
schaftsgestaltung erscheinen derzeit nicht erforderlich. Vielmehr ist darauf 
zu achten, dass neue Beeinträchtigungen vermieden und die angestrebten 
Entwicklungen umgesetzt werden. 
 
Hervorzuheben ist, dass die vorhandene Panzerringstraße als besonderes  
Element der Landschaftsgestalt und Landschaftswahrnehmung fungiert. 
Aus diesem Grund soll die Panzerringstraße von Bebauung freigehalten 
werden und als eigenständiges, landschaftsprägendes Element erhalten 
bleiben und entwickelt werden. Beeinträchtigungen der Landschaftsgestalt 
und des Landschaftserlebens erfolgen durch die Maßnahmen im Zuge der 
Entwicklung der Waldsiedlung sowie der Golf- und Hotelanlage und durch 
die Kfz-Nutzung der Panzerrringstraße für die geplante Sportanlage. 
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Freizeit- und Erholungsnutzung 
Das Gebiet bietet aus sich selbst heraus und im Zusammenhang mit den 
angrenzenden Naturschutz- und Landschaftsschutzgebieten ideale Voraus-
setzungen für die Entwicklung einer großräumigen, differenzierten Erho-
lungslandschaft. Aufgrund der Landschaftsgestalt (und des Landschaftsbil-
des), die im Wesentlichen durch die vielfältigen Vegetationsstrukturen und 
das bewegte Relief gestaltet wird, sollen weite Bereiche den ruhigen, land-
schaftsbezogenen Formen der Erholung wie Wandern, Spazieren und Na-
turbeobachten vorbehalten bleiben. Die Attraktivität des Gebietes für diese 
Formen der Freizeitgestaltung entsteht vornehmlich durch die Maßnahmen 
des Natur- und Umweltschutzes. Durch die Etablierung von Erholungsnut-
zungen auf dem Standortübungsplatz wird eine Entlastung des stark fre-
quentierten Naturschutzgebietes Fischbeker Heide angestrebt.  
 
Als erste Maßnahme sollten zur Sicherung und Entwicklung der vorhande-
nen Ausstattung an Arten- und Lebensräumen und der Landschaftsbildqua-
lität angemessene Unterschutzstellungen erfolgen. Weitere vordringliche 
Aufgabe ist zur Lenkung der Erholungsnutzung (und damit zur Vermeidung 
von Eingriffen durch diese) ein geeignetes Wegenetz zu entwickeln. Nach 
der Umsetzung dieser Maßnahmen können die Zaunanlagen und Einfrie-
dungen beseitigt und das Gelände für die Öffentlichkeit zugänglich ge-
macht werden. Die Entwicklung eines internen Wegenetzes und die Einbin-
dung in übergeordnete Wegesysteme machen die Qualitäten dieses beson-
deren Landschaftsraumes zugänglich und erlebbar. Hier ist besonders die 
enge Anbindung an die Fischbeker Heide, das Riethbachtal und die Sand-
bekniederung und die angrenzenden Ortschaften und Siedlungsbereiche 
auszubilden.  
Als weitere Bereicherung im Sinne der Landschaftserfahrung werden Aus-
sichtspunkte auf den höchsten Geländekuppen errichtet und Sichtachsen 
und Blickbeziehungen freigehalten und angelegt. 
Eine verbesserte Ausstattung mit erholungswirksamer Infrastruktur von 
Picknick-Plätzen bis zu gastronomischen Einrichtungen, Lehrpfaden und 
eine verbesserte individuelle Erreichbarkeit ist schrittweise anzustreben. 
Dies betrifft auch die Anbindung an die umgebenden Ortschaften und Sied-
lungsbereiche sowie die erholungsrelevanten Infrastruktureinrichtungen 
(Spiel- und Sportflächen, Freibäder, Segelflugplatz, Naturschutzhaus etc.) 
der Umgebung.  
Die baulichen Anlagen der militärischen Nutzung, inkl. der Nebengebäude 
und Verkehrsflächen sollen bis auf die Bunker entfernt bzw. rückgebaut 
werden.  

Die geplante Waldsiedlung bildet das Verbindungsglied zur beste-
henden Ortslage Neu Wulmstorf. Allerdings sind durch die lang-
jährige militärische Nutzung nur wenige Zuwegungslücken zur Alt-
bebauung offen gehalten worden. Die Anlage eines öffentlichen 
Fuß- und Radweges durch die Waldsiedlung in ost-westlicher 
Richtung und eines Waldspielplatzes westlich der Panzerringstra-
ße wirken sich aufgrund der besseren Anbindung und des erwei-
terten Freizeitangebotes positiv auf die Freizeit- und Erholungs-
nutzungen aus und mindern daher die Beeinträchtigungen. 
Der südliche Abschnitt des Übungsplatzes (Zone 2b) lässt auch 
intensivere Formen der Erholung und Freizeitgestaltung zu. Hier 
könnte eine Golfanlage innerhalb des Waldgebietes entwickelt 
werden. Konflikte mit dem Landschaftsraum und anderen ange-
strebten Nutzungsformen können bei sehr sorgfältiger Planung 
vermindert, vielleicht sogar vermieden werden. Das Kfz-Verkehrs-
aufkommen der Waldsiedlung und der Golf- und Reitsportanlage 
stellt eine weitere Belastung für die Erholungsnutzung dar.  
Die Reitnutzung dagegen lässt sich in diesem Bereich konfliktfrei-
er entwickeln. Jedoch sollten Reitwege vorwiegend entlang beste-
hender Wege angelegt werden. Wiesen, Koppeln und Reitplätze 
lassen sich in die bestehende Landschaftsstruktur und auf den 
angrenzenden Ackerflächen ökologisch und landschaftsverträglich 
integrieren. Problematischer sind auch hier die Gebäude und e-
ventuell Reithallen, die eine Beeinträchtigung des Landschaftsbil-
des darstellen können. Im zentralen Bereich, der dem Naturschutz 
vorbehalten ist, sollte der Reitsport möglichst nicht oder nur in ge-
ringem Umfang stattfinden. Auch die Wegeverbindungen sollen in 
diesem Bereich nur geringfügig ausgebaut werden.  
Die Panzerringstraße soll weiterhin für die Radsport- und Skater-
nutzung erhalten und entwickelt werden. Darüber hinaus stellt die 
Panzerringstraße mit ihren Randstreifen ein besonderes, konstitu-
ierendes Element dieser Landschaft dar, das wesentlich zur Land-
schaftswahrnehmung des Raumes und der weiteren Umgebung 
beiträgt. Aus diesem Grund soll die Panzerringstraße von Bebau-
ung freigehalten werden und als eigenständiges, landschaftsprä-
gendes Element bestehen bleiben. Bestimmte, in Ansätzen vor-
handene Nutzungsformen, wie Moto-Cross und Mountainbiking, 
sind mit den angestrebten Entwicklungszielen nicht vereinbar und 
sollten unterbunden werden. 
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Golf- und Reitressort Fischbeker Heide 
 
Städtebauliche Struktur, Nutzungskonzept und Dichte 
Im Süden des Standortübungsplatzes sieht das Entwicklung
Golfplatz mit Hotel und Gastronomie vor. Dieser kann mit e
anlage westlich auf den Ackerflächen kombiniert werden.  
Der Golfplatz wird im Masterplanentwurf als 9-Loch-Platz au
des Standortübungsplatzes und bei Bedarf mit Erweiterungs
lich der ehemaligen Schießanlage außerhalb des Plangebie
Die Bahnen liegen im bewegten Relief des Geländes und h
angrenzenden Wochenendhaussiedlung und zum östlich un
grenzenden Wald einen angemessenen Abstand von minde
als Waldrand ausgebildet wird. Zwischen den Bahnen bleib
erhalten und werden durch Neupflanzungen ergänzt, um de
nes Wald-Golfplatzes zu stärken.  
Das Gebäude des Golfhotels soll sich mit seiner Architektur
schaft einfügen. Es wird zur von einer Größeordnung von 1
gegangen. 
Das Gelände des Golfplatzes soll in das Wegenetz des umg
künftigen Freizeit- und Erholungsgebietes und die Flächen f
eingebunden werden und somit auch öffentlich zugänglich s
 
Erschließung und Technische Infrastruktur  
Die verkehrstechnische Erschließung der Hotelanlage soll ü
chen Ast der Panzerringstraße von der Röttiger-Kaserne ko
(Nordzufahrt), die der Golfanlage zusätzlich auch über den 
Wulmstorf (Westzufahrt) erfolgen. 
Beide Erschließungsstraßen werden als Sackgassen ausge
in Form einer Not- und Rettungszufahrt verbunden. 
Auf der Hotel- und Freizeitanlage ist von maximal 500 Kfz-B
Tag auszugehen, so dass die tägliche Verkehrsmenge als s
gestuft werden kann. 
Für die Trinkwasserversorgung kann, nach Auskunft des ör
gen Wasserbeschaffungsverbandes der bestehende Ansch
wendet werden. Im Hotel- und Freizeitareal sind neue Leitu
gen.  
Für die Wärmeversorgung einer möglichen Hotel- und Freiz
Erdgas wird vorgeschlagen, eine Druckrohrleitung parallel z
zustellenden Schmutzwasserdruckrohrleitung (s. u.) aus de

 
 

Umgang mit dem Baubestand 
Die wenigen Gebäude auf dem 
ehemaligen Standortübungsplatz 
werden als nicht erhaltenswert ein-
geschätzt. Als Anknüpfungspunkte 
sind sie jedoch Orte, an denen 
neue Nutzungen und Bebauung 
entstehen sollten. So liegen Golfho-
tel und Driving Range auf dem Are-
al der ehemaligen Standortschieß-
anlage. Alternativ könnte hier eine 
Reitanlage entwickelt werden. 
Die baulichen Anlagen der militäri-
schen Nutzung, inkl. der Nebenge-
bäude und Verkehrsflächen sollen 
bis auf die Bunker und die Panzer-
ringstraße entfernt bzw. rückgebaut 
werden. 
 
Waldsiedlung Neu Wulmstorf 
 
Städtebauliche Struktur,  
Nutzungskonzept und Dichte 
Das Gebiet der Waldsiedlung liegt 
im Norden des Standortübungsplat-
zes im Bereich von Flächen, die  
von mittlerer Bedeutung für den Ar-
ten- und Biotopschutz sind.  
Hier sollen etwa 60 hochwertige 
Einzelhausgrundstücke entwickelt 
werden. Die Siedlung soll, abseits 
der Panzerringstraße, als geschlos-
sene Anlage im Wald liegen.  
Dem Relief folgend sind die Wohn-
inseln angeordnet, auf jedem 
Grundstück bleibt im hinteren Be-

reich der Baumbestand erhalten bzw. wird neu angepflanzt. Die Bauflächen 
liegen innerhalb neu geschaffener Waldlichtungen und sind von dichtem 
Baumbestand umgeben. Die erforderlichen  Spielplatzflächen sind im Wald-
bereich, westlich der ehemaligen Panzerringstraße untergebracht, in dem 

auch eine 2.000 qm große Versickerungsmulde für das Straßenabwasser 
liegt. Ein öffentlicher Fußweg bindet die Haupterschließungsstraße in das 
vorhandene Wegenetz ein. Die Grundstücke sind mit 1500 bis 2000 m² im 
oberen Marktsegment anzusiedeln.  
 
Zwischen der Zone, in der die baulichen Anlagen geplant sind und dem 
Wald im Sinne des Waldgesetzes wird auf privatem Grund ein Waldschutz-
streifen ausgebildet. Dieser Bereich wird benötigt, um das Binnenklima des 
Waldes zu schützen und die Brandschutzanforderungen zu erfüllen.  
 
Erschließung  
Die Waldsiedlung soll ausschließlich über das Kasernengelände - also Ham-
burger Stadtgebiet - erschlossen werden. Hierfür wird der westliche Ast der 
Panzerringstraße genutzt. Eine bauliche Veränderung der ca. 10 m breiten 
Straße ist nicht vorgesehen. 
Die Straßen der Waldsiedlung weisen - ohne gesonderte Fuß- und Radwege 
- eine Breite von 5,0 m auf.  Auch auf eine Abgrenzung von Parkflächen wird 
verzichtet. An den Enden der Straßen werden Wendekreise in ausreichen-
der Größe für Ver- und Entsorgungsfahrzeugen errichtet. 
Zwischen der Heidesiedlung in Neu Wulmstorf und der Waldsiedlung wird in 
Höhe der Gubiner Straße eine Verbindung als Fuß- und Radweg und mögli-
cher Flucht- und Rettungsweg vorgesehen werden. 
 
Technische Infrastruktur 
Aufgrund der Topografie ist es in der Waldsiedlung südlich des Kasernenge-
ländes erforderlich, das Schmutzwasser in einer Kombination aus Freigefäl-
le- und Druckrohrleitungen abzuleiten. Die Schmutzentwässerung erfolgt  
über das Kasernengelände. Ein Anschluss an das Schmutzwassernetz der 
Gemeinde Neu Wulmstorf ist aufgrund von Überlastungen im Schmutzwas-
sernetz westlich der Heidesiedlung nicht möglich. 
 
Das auf den privaten Grundstücken der Waldsiedlung anfallende Oberflä-
chenwasser (Regenwasser) wird in Muldensystemen versickert. 
Auf den öffentlichen Flächen wird das anfallende Oberflächenwasser in 
Rohrleitungen gesammelt, die das Oberflächenwasser in ein neu anzulegen-
des Regenrückhaltebecken (RRB) westlich der Panzerringstraße leiten. Die 
Zuleitung zum Regenrückhaltebecken erfolgt entlang der Panzerringstraße 
in einem offenen Graben. Alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen wer-
den über das Kasernengelände angebunden.  
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Golf- und Reitressort Fischbeker Heide 
 
Städtebauliche Struktur, Nutzungskonzept und Dichte 
Im Süden des Standortübungsplatzes sieht das Entwicklungskonzept einen 
Golfplatz mit Hotel und Gastronomie vor. Dieser kann mit einer Reitsport-
anlage westlich auf den Ackerflächen kombiniert werden.  
Der Golfplatz wird im Masterplanentwurf als 9-Loch-Platz auf dem Gebiet 
des Standortübungsplatzes und bei Bedarf mit Erweiterungsflächen west-
lich der ehemaligen Schießanlage außerhalb des Plangebiets dargestellt.  
Die Bahnen liegen im bewegten Relief des Geländes und halten zur südlich 
angrenzenden Wochenendhaussiedlung und zum östlich und nördlich an-
grenzenden Wald einen angemessenen Abstand von mindestens 50 m, der 
als Waldrand ausgebildet wird. Zwischen den Bahnen bleiben Waldinseln 
erhalten und werden durch Neupflanzungen ergänzt, um den Charakter ei-
nes Wald-Golfplatzes zu stärken.  
Das Gebäude des Golfhotels soll sich mit seiner Architektur in die Land-
schaft einfügen. Es wird zur von einer Größeordnung von 130 Betten aus-
gegangen. 
Das Gelände des Golfplatzes soll in das Wegenetz des umgebenden zu-
künftigen Freizeit- und Erholungsgebietes und die Flächen für Naturschutz 
eingebunden werden und somit auch öffentlich zugänglich sein.  
 
Erschließung und Technische Infrastruktur  
Die verkehrstechnische Erschließung der Hotelanlage soll über den westli-
chen Ast der Panzerringstraße von der Röttiger-Kaserne kommend 
(Nordzufahrt), die der Golfanlage zusätzlich auch über den Ortsteil 
Wulmstorf (Westzufahrt) erfolgen. 
Beide Erschließungsstraßen werden als Sackgassen ausgebildet und nur 
in Form einer Not- und Rettungszufahrt verbunden. 
Auf der Hotel- und Freizeitanlage ist von maximal 500 Kfz-Bewegungen pro 
Tag auszugehen, so dass die tägliche Verkehrsmenge als sehr gering ein-
gestuft werden kann. 
Für die Trinkwasserversorgung kann, nach Auskunft des örtlich zuständi-
gen Wasserbeschaffungsverbandes der bestehende Anschluss weiter ver-
wendet werden. Im Hotel- und Freizeitareal sind neue Leitungen zu verle-
gen.  
Für die Wärmeversorgung einer möglichen Hotel- und Freizeitanlage mit 
Erdgas wird vorgeschlagen, eine Druckrohrleitung parallel zu einer neu her-
zustellenden Schmutzwasserdruckrohrleitung (s. u.) aus dem Kasernenge-

lände parallel zur  westlichen Sei-
te der Panzerringstraße zu verle-
gen, alternativ kann die Gasver-
sorgung dezentral über einen 
Gastank auf dem Gelände erfol-
gen. 
Nach Vorliegen konkreter Pla-
nungen zum Hotelkomplex ist zu 
prüfen, ob die bestehende 20-kV-
Leitung südlich des Schießstan-
des für die Versorgung der Anla-
gen ausreicht. 
Die Fernmeldeversorgung der 
Hotel- und Freizeitanlage kann 
über die vorhandenen Leitungen 
der Deutschen Telekom in der 
südlich angrenzenden Wochen-
endsiedlung erfolgen. 
Die Schmutzwasserentsorgung 
der südlich des Standortübungs-
platzes geplanten Hotel- und 
Freizeitanlage ist aufgrund der 
Höhenverhältnisse durch ein 
Pumpwerk mit angeschlossener 
Druckrohrleitung vorzusehen. 
Der Anschluss der neu zu verle-
genden Schmutzwasserdruck-
rohrleitung erfolgt an den Freige-
fällekanal im Bereich der Panzer-
ringstraße, der die Waldsiedlung 
entwässert. Ein Anschluss an 
das Freigefällenetz der Gemein-
de Neu Wulmstorf im Bereich der 
Ortschaften Daerstorf bzw. 
Wulmstorf ist nicht möglich, da 
das Schmutzwassernetz im Bereich des Bassentals bereits überlastet ist. 
Auf der Hotel- und Freizeitanlage wird aus landschaftsplanerischer Sicht 
vorgeschlagen, das anfallende Oberflächenwasser (Regenwasser) in 
künstlich anzulegende Teich- und Grabenanlagen einzuleiten.  
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2. Ankaufspriorität haben angrenzende Bereiche des Stand
zes mit besonderer Bedeutung für den Biotopverbund und e
Entwicklungspotential, d. h. die Randbereiche des Riethbac
Für die im Südosten stockenden Kiefernforste, die derzeit d
unterstellt sind, ist im landschaftsplanerischen Fachbeitrag 
Umwandlung in naturnahe Laubwälder vorgesehen. Seit 19
Unterpflanzung vom zuständigen Revierforst Hesedorf bere
führt. Der ökologische Waldumbau sollte hier fortgesetzt we
chenankauf hat hier 2. Priorität.  
 
Flächenpool 
Obwohl die zentrale Zone des Standortübungsplatzes berei
naturschutzfachliche Qualität aufweist, können gerade die B
militärischen Hinterlandschaften (Aufschüttungen, befestigte
formen) und durch eine Entstehung von hochwertigen Heide
wertungsmaßnahmen stattfinden. Dabei sind nicht nur die m
siedlung und dem südlichen Freizeitgelände verbundene Ei
biet selbst zu kompensieren – soweit keine Neuaufforstunge
sondern auf über 150 ha Fläche lassen sich Maßnahmen tr
Ausgleichsflächen für Hamburg und sein südliches Umland 
nen.                                            
Als Möglichkeit für eine zeitnahe Umsetzung von Maßnahm
richtung eines länderübergreifenden Flächenpools angestre
nachfolgenden Abbildung dargestellten Flächen mit 1. und 2
tät sind Eignungsflächen für einen länderübergreifenden Flä
 
Hinweise zu weiterem Untersuchungsbedarf 
Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Fachgutachte
Umweltschutz wurde festgestellt, dass zu den folgenden Th
tersuchungsbedarf besteht: 
 
Besucherlenkungskonzept „Erholung - Naturschutz“ 
Die Umsetzung eines Lenkungskonzepts „Erholung - Naturs
Landschaftsraum Fischbeker Heide / Standortübungsplatz /
Kiekeberg-Stuvenwald entspricht den Zielvorstellungen des
Entwicklungskonzeptes REK 2000, das den Raum sowohl f
gebundene Erholungsaktivitäten als auch als bedeutsamen
Naturhaushalt kennzeichnet.  
Gefördert von der Metropolregion soll der ehemalige Stando

 
 

 

 

       

Eingriffsabschätzung Standortübungsplatz 
 
Eingriffsabschätzung Landschaftsgestalt 
Die künftigen baulichen Entwicklungen (Golf- und Reitsportanlagen sowie 
Waldsiedlung) tragen maßgeblich zur Veränderung der Landschaftsgestalt 
und  - damit einhergehend - der Landschaftswahrnehmung und -erfahrung 
bei. Während die Reitnutzung noch relativ unproblematisch in das Land-
schaftsbild integriert werden kann, verändern die anderen baulichen Anla-
gen den gesamten Kontext des Landschaftsraumes, ohne ihn als Ganzes 
hinreichend neu zu bestimmen. Die oben bestimmten Erfahrungen sind nur 
noch rudimentär erlebbar. Die Bedeutung des Raumes wird für das Erleben 
von Landschaft deutlich reduziert. Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen kön-
nen diesen Effekt nur eingeschränkt mindern.  
 
Waldsiedlung 
Da die gesamten Flächen der geplanten Waldsiedlung mit Ausnahme der 
Panzerringstraße „Wald“ nach dem Niedersächsischen Waldgesetz sind, ist 
für die Fläche, auf der die Waldfunktionen verloren gehen, durch Neuauf-
forstung von ca. 14 ha gleichwertiger Ersatz zu schaffen.  
Hierbei ist ein räumlicher Zusammenhang zwischen Eingriffsort und Kom-
pensationsflächen herzustellen.  
Eine Neuaufforstung durch Laubwald ist anzustreben. Auf Grundlage der 
rechnerischen Eingriffsdifferenz  ist darüber hinaus naturschutzfachliche 
Kompensation durch Waldumwandlung „Nadelwald in Laubwald"  auf einer 
Fläche von ca. 12 ha zu leisten.  
Hieraus ergibt sich eine erforderliche Waldumwandlungsfläche (z. B. auf 
dem Standortübungsplatz) von ca. 12 ha.  
 

Golf- und Reitressort 
Für die Fläche von ca. 25 ha, auf der die Waldfunktionen verloren gehen, 
ist durch Neuaufforstung gleichwertiger Ersatz zu schaffen.  
Demzufolge ist über die Neuaufforstung von 25 ha Wald hinaus weitere 
Kompensation durch Waldaufwertung  „Nadelwald in Laubwald “ in einer 
Größe von ca. 46 ha zu leisten.  
 
 
 
 
 

Ausblick und weitere Planungsverfahren 
 
FFH-Verträglichkeitsprüfung 
Das Areal grenzt unmittelbar an das Flora Fauna Habitat (FFH) Gebiet 
Fischbeker Heide auf Hamburger Gebiet an. Daher ist zu prüfen, ob Beein-
trächtigungen durch die Nutzungsintensivierung in der nördlichen und der 
südlichen Zone zu erwarten sind. 
  
Erfüllung einzelner Schutzgebietskriterien nach dem Naturschutzrecht 
Derzeit sind auf dem Standortübungsplatz keine Schutzgebiete ausgewie-
sen. Für den zentralen Bereich einschließlich des Feuchtgebietes West und 
des Feuchtgebietes Nord ist aus naturschutzfachlichen Gründen eine Flä-
chensicherung nach dem Naturschutzrecht anzustreben. Auf der Ebene der 
Regionalplanung bedeutet dies die Ausweisung als Vorranggebiet für Natur 
und Landschaft.  
 
Empfehlungen zum Flächenankauf 
Durch einen Flächenankauf wird die Möglichkeit geschaffen, zeitnah natur-
schutzfachliche Ziele umzusetzen und naturfern veränderte Standorte ge-
zielt und nachhaltig zu renaturieren. Darüber hinaus stellen der Flächenan-
kauf und die Organisation einer Trägerschaft eine Voraussetzung für einen 
Flächenpool dar. Angestrebt wird, dass sowohl die Freie und Hansestadt 
Hamburg als auch niedersächsische Gebietskörperschaften Flächen über-
nehmen sollten. 
Der Schwerpunkt der 1. Ankaufspriorität liegt im Norden und im zentralen 
Bereich des Standortübungsplatzes, einschließlich der Munitionsniederla-
ge. Den Teilraum l „Feuchtgebiet Nord“ wird aufgrund sehr hoher Schutz-
würdigkeit und sehr hoher Schutzbedürftigkeit und der Naturschutzwürdig-
keit die 1. Ankaufspriorität zugeordnet. 
Im zentralen Bereich des Standortübungsplatzes ist die Entwicklung eines 
zusammenhängenden Heidekomplexes mit Sukzessionsstadien der Sand-
magerrasen und trockenen Ruderalfluren und die Eigenentwicklung des 
Waldes vorgesehen, die keine forstwirtschaftliche Nutzung zulässt. Die 
Umsetzung der Ziele einschließlich erforderlicher Schutz-, Pflege- und Ent-
wicklungsmaßnahmen ist im Rahmen eines Flächenankaufs möglich.  
Ebenfalls mit erster Priorität und vordringlich anzukaufen sind die Flächen 
des westlichen Niederungsbereiches und die Munitionsniederlage, die eine 
besondere Bedeutung für den Artenschutz aufweisen. 
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2. Ankaufspriorität haben angrenzende Bereiche des Standortübungsplat-
zes mit besonderer Bedeutung für den Biotopverbund und einem hohen 
Entwicklungspotential, d. h. die Randbereiche des Riethbaches. 
Für die im Südosten stockenden Kiefernforste, die derzeit dem Bundesforst 
unterstellt sind, ist im landschaftsplanerischen Fachbeitrag langfristig die 
Umwandlung in naturnahe Laubwälder vorgesehen. Seit 1998 wird eine 
Unterpflanzung vom zuständigen Revierforst Hesedorf bereits durchge-
führt. Der ökologische Waldumbau sollte hier fortgesetzt werden. Ein Flä-
chenankauf hat hier 2. Priorität.  
 
Flächenpool 
Obwohl die zentrale Zone des Standortübungsplatzes bereits eine hohe 
naturschutzfachliche Qualität aufweist, können gerade die Beseitigung der 
militärischen Hinterlandschaften (Aufschüttungen, befestigte Abschussplatt-
formen) und durch eine Entstehung von hochwertigen Heideflächen Auf-
wertungsmaßnahmen stattfinden. Dabei sind nicht nur die mit der Wald-
siedlung und dem südlichen Freizeitgelände verbundene Eingriffe im Ge-
biet selbst zu kompensieren – soweit keine Neuaufforstungen erfolgen – 
sondern auf über 150 ha Fläche lassen sich Maßnahmen treffen, die als 
Ausgleichsflächen für Hamburg und sein südliches Umland fungieren kön-
nen.                                            
Als Möglichkeit für eine zeitnahe Umsetzung von Maßnahmen wird die Ein-
richtung eines länderübergreifenden Flächenpools angestrebt. Die in der 
nachfolgenden Abbildung dargestellten Flächen mit 1. und 2. Ankaufspriori-
tät sind Eignungsflächen für einen länderübergreifenden Flächenpool.  
 
Hinweise zu weiterem Untersuchungsbedarf 
Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Fachgutachtens Natur- und 
Umweltschutz wurde festgestellt, dass zu den folgenden Themen noch Un-
tersuchungsbedarf besteht: 
 
Besucherlenkungskonzept „Erholung - Naturschutz“ 
Die Umsetzung eines Lenkungskonzepts „Erholung - Naturschutz“ für den 
Landschaftsraum Fischbeker Heide / Standortübungsplatz / Rosengarten-
Kiekeberg-Stuvenwald entspricht den Zielvorstellungen des Regionalen 
Entwicklungskonzeptes REK 2000, das den Raum sowohl für landschafts-
gebundene Erholungsaktivitäten als auch als bedeutsamen Bereich für den 
Naturhaushalt kennzeichnet.  
Gefördert von der Metropolregion soll der ehemalige Standortübungsplatz 

Ausgangspunkt für einen Regionalpark Rosengarten / Harburger Berge / 
Estetal“ werden. 
 
Renaturierungskonzept Panzerwaschanlage 
Eine weitere Nutzung der Panzerwaschanlage ist ausgeschlossen. Inner-
halb eines empfindlichen, natürlicherweise nährstoffarmen Feuchtbiotop-
komplexes gelegen, sollte hier ein Renaturierungskonzept erstellt werden. 
Hierbei sollten Möglichkeiten für die Neuanlage von Kleingewässern einbe-
zogen werden. 
 
Einrichtung von Monitoringflächen 
Zur Kontrolle der Vegetationsentwicklung und zur Beobachtung der Popula-
tionsentwicklung auf dem Standortübungsplatz ist die Einrichtung von Mo-
nitoringflächen im Bereich der Maßnahmenflächen anzustreben.  
 
Pflegeplan Heideentwicklung 
In einem Detailkonzept sollten in Abstimmung mit dem Pflegekonzept des 
NSG Fischbeker Heide die unterschiedlichen Pflegeeinheiten für die Heide-
entwicklung im M. 1:1000 räumlich konkretisiert und zeitlich festgelegt wer-
den.   
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Stadtplanung, Städtebau und Erschließung 
Der vorliegende Masterplan ist der erste Baustein im Konversions-
verfahren der Röttiger-Kaserne und des Standortübungsplatzes 
Fischbeker Heide. 
Zur weiteren Erarbeitung gestalterischer und konzeptioneller Vorga-
ben für das Wohnquartier Fischbeker Heide ist die Durchführung von 
Wettbewerbsverfahren vorgesehen. Im Rahmen der „Architektur-
Olympiade“ Hamburg 2006 wird auch das Areal der Röttiger-Kaserne 
von mehreren Büros bearbeitet.  
Das Masterplankonzept zusammen mit den folgenden Verfahren bil-
den somit die Grundlage der Bauleitplanung. Für die neuen Konzepte 
muss dann Planrecht geschaffen werden.  
 
Für das Wohnquartier Fischbeker Heide auf dem zum Stadtgebiet 
der Freien und Hansestadt Hamburg  gehörenden ehemaligen Ka-
sernengelände, ist der Flächennutzungsplan zu ändern und ein Be-
bauungsplan aufzustellen.  
 
Für die Entwicklungsbereiche auf dem Standortübungsplatz sind das 
Regionale Raumordnungsprogramm und der Flächennutzungsplan 
der Gemeinde Neu Wulmstorf fortzuschreiben und ebenfalls Bebau-
ungspläne aufzustellen. 
 
Zum Umgang mit den erhaltenswerten Bestandsgebäuden sollten 
Nutzungskonzepte erarbeitet werden. Abgängige Gebäude und ver-
siegelte Flächen werden abschnittsweise abgerissen bzw. rückge-
baut. Soweit notwendig, werden in diesem Zusammenhang auch die 
Altlasten beseitigt. Gleichzeitig sollte eine Öffnung des Kasernenge-
ländes, insbesondere die Herstellung der Wegeverbindungen in das 
Naherholungsgebiet Fischbeker Heide, zur Waldsiedlung Neu 
Wulmstorf und zum Golf- und Reitressort ermöglicht werden. 
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