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1 Anlass der Untersuchung, planungsrechtliche Situation und Aufgaben-

stellung 

1.1 Anlass der Untersuchung 

Die Quartier Am Humboldthain GmbH plant auf dem ehemaligen Werksgelände der AEG 

südlich der Gustav-Meyer-Allee die Entwicklung eines überwiegend gewerblich genutzten 

Quartiers mit bis zu ca. 235.000 m² Geschossfläche. In einem im August 2022 abgeschlosse-

nen städtebaulichen Wettbewerbsverfahren wurde der Entwurf des Büros Cobe A/S aus Ko-

penhagen als Sieger gekürt. Das inzwischen überarbeitete städtebauliche Konzept (s. Abbil-

dung 1) bildet die Grundlage für die Nutzung des Quartiers Am Humboldthain (im Weiteren 

mit QAH abgekürzt) und die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans. 

 

Abbildung 1:  Lageplan zum Vorhaben QAH (Quelle: /90/) 

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 20.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans  

III -233-1 für die Grundstücke Gustav-Meyer-Allee 3 und 9, Voltastraße 3 sowie das daran an-

grenzende Flurstück 168 beschlossen. Der räumliche Geltungsbereich (im Weiteren mit Plan-

gebiet bezeichnet) befindet sich im Ortsteil Gesundbrunnen zwischen der Gustav-Meyer- 

Allee im Norden, der Grenze des Flurstücks 165 im Osten und Südosten, den Grenzen der 

Flurstücke 172 und 169 im Süden sowie der Grenze des Flurstücks 144 im Westen 

(s. Abbildung 2). Es umfasst eine Fläche von ca. 65.000 m2.  
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Abbildung 2:  Luftbild (Quelle: /35/; ungefähre Lage des Plangebiets durch eine weiße Linie markiert) 

Der Entwurf der Planzeichnung weist ein Gewerbegebiet, das sich in sechs Teilbereiche GE 1 

bis GE 6 gliedert, und Straßenverkehrsflächen aus (s. Abbildung 3). Der Entwurf zum Bebau-

ungsplan setzt Baugrenzen sowie die Höhen der Oberkanten (OK) baulicher Anlagen über 

NHN und die Anzahl der Vollgeschosse jeweils als Höchstmaße fest, die sich eng an dem 

oben beschriebenen städtebaulichen Konzept orientieren. Darüber hinaus werden beispiels-

weise Festsetzungen zum zulässigen Umfang von Tiefgaragen sowie zur Begrünung des Plan-

gebiets vorgesehen. 

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans III -233-1 ist die Schaffung der planungsrechtlichen 

Voraussetzungen für ein lebendiges und attraktives Gewerbequartier. Das Gebiet liegt inner-

halb des sogenannten Technologie-Parks Humboldthain (TPH), einem von 11 im Land Berlin 

ausgewiesenen "Zukunftsorten", die als herausragende wissenschaftsnahe Wirtschaftsstan-

dorte entwickelt werden sollen. Hier sollen Wissenschaft, Forschung und Produktion mitei-

nander vernetzt sowie Firmengründungen und Start-ups gefördert werden. 
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus der Planzeichnung des Entwurfs zum Bebauungsplan III-233-1 (Quelle: /49/) 

Der Bebauungsplan III-233-1 überplant eine Teilfläche des am 06.06.2006 festgesetzten und 

seit dem 24.06.2006 rechtswirksamen Bebauungsplans III-233 (s. Abbildung 4). Dieser weist 

unter anderem zwei Gewerbegebiete mit Festsetzungen von Baugrenzen und Geschossigkei-

ten aus, die auf die Ende der 1980er-Jahre errichtete Produktionshalle des ehemaligen 

Nixdorf-Werkes abgestimmt waren. Aktuell befindet sich dort der Sitz der Landesbank Berlin 

und der Sparkasse Berlin. Darüber hinaus hat der Bebauungsplan III-233 im östlichen Bereich 

an der Brunnenstraße und an der Voltastraße ein Mischgebiet festgesetzt. In diesem wurden 

sechs- bis siebengeschossige Wohngebäude und gewerblich genutzte Gebäude ï darunter ein 

Turm mit XIII Geschossen ï errichtet. 

Das städtebauliche Konzept "Quartier Am Humboldthain" lässt sich auf dieser planungsrecht-

lichen Grundlage nicht realisieren.  
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Abbildung 4: Abzeichnung des Bebauungsplans III -233 (Quelle: /48/) 

1.2 Planungsrechtliche und örtliche Situation im Untersuchungsraum 

1.2.1 Planungsrechtliche Situation 

Die Abbildung 5 zeigt in einem Übersichtsplan die planungsrechtliche Situation im Untersu-

chungsraum. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs des 

2006 festgesetzten Bebauungsplans III-233. 

Der Baunutzungsplan i. V. m. den planungsrechtlichen Bestimmungen der Bauordnung Berlin 

1958 weist den gesamten Block, der durch die Gustav-Meyer-Allee im Norden, die Brunnen-

straße im Osten, die Voltastraße im Süden und die Hussitenstraße im Westen gebildet wird, 

als "reines Arbeitsgebiet" aus (s. Abbildung 6). Übergeleitet entspräche dies gemäß aktueller 

Baunutzungsverordnung (BauNVO /8/) einem Industriegebiet. Für die Teilflächen des be-

schriebenen Blocks im Westen und Süden, die nicht durch den Bebauungsplan III-233 über-

plant wurden, ist somit planungsrechtlich von einem Industriegebiet auszugehen. Hier befin-

den sich im Wesentlichen die verbliebenen Fabrikgebäude des ehemaligen AEG-Werkes. Im 

Bestand sind in den Gebäuden diverse gewerbliche Nutzungen und Forschungseinrichtungen 

des Technologie-Parks Humboldthain untergebracht. Zu den Nutzern gehören unter anderem 

das Fraunhofer Institut, die Technische Universität Berlin und das Medienunternehmen Deut-

sche Welle. 
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Abbildung 5: Planungsrechtliche Situation im Untersuchungsraum  

(Quelle: /37/; ungefähre Lage des Plangebiets durch ein Kreissymbol markiert; Der hier darge-

stellte Geltungsbereich des B-Plans III-233-1 entspricht nicht mehr dem aktuellen Stand) 

 

Abbildung 6: Ausschnitt des Baunutzungsplans von Berlin 1961 (Quelle: /36/; ungefähre Lage des Plangebiets 

durch ein weißes Kreissymbol markiert) 

Für die Umsetzung des städtebaulichen Konzepts im Plangebiet müssen das ehemalige Pro-

duktionsgebäude der Firma Nixdorf (fortan "Nixdorf-Gebäude") und die Parkpalette zurück-

gebaut werden. Somit ist davon auszugehen, dass im Planfall innerhalb des Plangebiets nur 

planungsrechtlich mögliche Gewerbenutzungen zu berücksichtigen sind. 

Als schutzbedürftige Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets sind insbesondere die 

im Mischgebiet gelegenen Wohngebäude Brunnenstraße 111 A bis K und Voltastraße 1 bis 

2B zu berücksichtigen. Das mit dem Bebauungsplan III-233 festgesetzte Mischgebiet grenzt 

unmittelbar an das Gewerbegebiet im Plangebiet an. Im ungünstigsten Fall (für die 
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Wohngebäude Brunnenstraße 111 H und I) beträgt der jeweilige Abstand der westlichen Fas-

sade zur östlichen Grenze des geplanten Gewerbegebiets nur ca. 6 m. Im nördlichen Teil des 

Mischgebiets sind entlang der Brunnenstraße in Richtung Gustav-Meyer-Allee gewerbliche 

Nutzungen (Büros) untergebracht.  

Die vorhandene straßenbegleitende Bebauung östlich der Brunnenstraße ist durch vier- bis 

siebengeschossige Wohngebäude mit gewerblichen Nutzungen (überwiegend kleinteiliger 

Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen) im Erdgeschoss geprägt. Die in den 1970er 

und 1980er Jahren festgesetzten Bebauungspläne III -115, III -150, III-152 und III-35 weisen 

hier entlang der Brunnenstraße Kerngebiete (MK) aus (s. Abbildung 7 und Abbildung 8).  

Südlich der Voltastraße befinden sich überwiegend Wohngebäude und vereinzelte gewerbli-

che Nutzungen. Die in den 1980er Jahren festgesetzten Bebauungspläne III-165 und III-166 

weisen allgemeine Wohngebiete (WA) aus (s. Abbildung 9).  

Der 1979 festgesetzte Bebauungsplan III-153 im Eckbereich Voltastraße/Brunnenstraße setzt 

ein Kerngebiet, ein Gewerbegebiet und eine Versorgungsfläche mit der Zweckbestimmung 

"Umspannwerk" fest (s. Abbildung 10). Im Bestand befindet sich im MK nahezu ausschließ-

lich Wohnbebauung. Die Versorgungsfläche ist zurzeit nicht bebaut. 
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Abbildung 7: Abzeichnungen der Bebauungspläne III-115 (Bild oben; Quelle: /42/) und III-150 (Bild unten; 

Quelle: /43/) 
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Abbildung 8: Abzeichnungen der Bebauungspläne III-152 (Bild oben; Quelle: /44/) und III-35 (Bild unten; 

Quelle: /41/) 
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Abbildung 9: Abzeichnungen der Bebauungspläne III-165 (Bild oben; Quelle: /46/) und III-166 (Bild unten; 

Quelle: /47/) 
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Abbildung 10: Abzeichnung des Bebauungsplans III -153 (Quelle: /45/) 

Die geschlossene und mindestens 25 m hohe Bebauung durch die ehemaligen Industriege-

bäude entlang der nördlichen Seite der Voltastraße und die mindestens 22 m hohen Gebäude 

im Mischgebiet entlang der westlichen Seite der Brunnenstraße stellen eine wirksame Schall-

abschirmung für die vorgenannte schutzbedürftige Bebauung östlich der Brunnenstraße und 

südlich der Voltastraße dar.  

Nördlich der Gustav-Meyer-Allee sind am Eingang des Volksparks Humboldthain als schutz-

bedürftige Nutzungen eine Kindertagesstätte und Anlagen einer Kirchgemeinde zu berück-

sichtigen. Außerdem ist die Erholungsfunktion des Volksparks Humboldthain zu beachten. 

1.3 Lärmvorbelastung des Plangebiets 

Für das Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen ist im Rahmen der schalltechnischen 

Untersuchung aufgrund der geplanten und der umgebenden Nutzungen des Plangebiets der 

Fokus auf den Gewerbelärm zu richten. Lärmkonflikte im Bestand und durch die Planung er-

geben sich ggf. durch die Nachbarschaft der vorhandenen Wohngebäude im Mischgebiet des 

Bebauungsplans III-233 zu den im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzungen. Eine 

Vorbelastung durch Gewerbelärm wird durch die im Bestand vorhandenen und die außerhalb 

des Plangebiets planungsrechtlich möglichen gewerblichen Nutzungen verursacht. 

Sport- und Freizeitlärm spielen im Plangebiet und in dessen Umfeld eine untergeordnete 

Rolle. Von dem der Erholung dienenden Volkspark Humboldthain, der sich nördlich der Gus-

tav-Meyer-Allee erstreckt, geht kein für das Plangebiet relevanter Lärm aus. Vielmehr ist der 

Schutzcharakter der Parkanlage und der dort vorhandenen lärmempfindlichen Nutzungen ï 

eine Kindertagesstätte und eine Kirche ï in der Untersuchung zu berücksichtigen. 


























































































































































































































































