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Vorwort
­
Preface 

The Heidestrasse area of Berlin – for many de-
cades a »no man‘s land« located between East 
and West and dominated by the Berlin Wall, con-
tainer yard and warehouses – is today one of the 
most promising quarters of the city. With its 
superior central location, excellent accessibility 
by urban and railway traffic, as well as the attrac-
tive art scene that is emerging in the vicinity of 
Hamburger Bahnhof, the quarter is evolving into 
one of the city‘s most interesting central urban 
locations. 

The »Master Plan Berlin Heidestrasse« details the 
urban planning development concept for the 
step-by-step redesign of the approx. 40 hectare 
area located between Nordhafen, Heidestrasse 
and Humboldthafen. Sustainable development 
is the basic premise for all Heidestrasse quarter 
plans. 

The development of a strategic master plan is a 
new and exemplary process in Berlin, with goals 
and aims drafted in close cooperation among 
the property owners, project developers, plan-
ners and authorities. A major focus was on the 
diversity of uses – taking ecological consider-
ations into account, the high-quality area should 
offer residential, office, retail trade and commer-
cial spaces, coupled with attractive opportuni-
ties for leisure activities. 

With the Heidestrasse master plan, the state of 
Berlin has created a frame of reference for the 
establishment of an urban development plan 
and all related decision-making processes. This 
constitutes the prerequisite for the develop-
ment of a compact, sustainable and eco-friendly 
»quarter of the future.« 

Das Gebiet der Heidestraße in Berlin – jahr-
zehntelang ein »Niemandsland« zwischen Ost 
und West und geprägt durch die Berliner 
Mauer, Containerbahnhof und Lagerhallen – 
ist heute eines der zentralen Zukunftsgebiete 
der Stadt. Das Gebiet zählt aufgrund seiner 
herausragenden zentralen Lage, der beson-
deren Erreichbarkeit durch den Nah- und 
Fernverkehr sowie der Attraktivität für die sich 
im Umfeld des Hamburger Bahnhofs etablie-
rende Kunstlandschaft zu einem der interes-
santesten innerstädtischen Räume. 

Der »Masterplan Berlin Heidestraße« formu-
liert das städtebauliche Entwicklungskonzept 
für die schrittweise Gestaltung des ca. 40 Hek-
tar großen Areals zwischen Nordhafen, Heide-
straße und Humboldthafen. Leitbild für die 
Heidestraße ist die nachhaltige Entwicklung. 
Die Erarbeitung eines strategischen Master-
plans ist für Berlin ein neuartiges, beispielge-
bendes Vorgehen, das in enger Kooperation 
von Grundstückseigentümern, Projektent-
wicklern, Planern und Behörden über die Ziele 
der Quartiersentwicklung erarbeitet wurde. 
Nutzungsvielfalt wird hier großgeschrieben: 
Der hochwertige Raum soll unter Berücksich-
tigung ökologischer Gesichtspunkte Flächen 
zum Wohnen, für Büros, Einzelhandel und 
Gewerbe zur Verfügung stellen und gleichzei-
tig ein attraktives Freizeitangebot bereitstel-
len. 

Mit der Entscheidung des Landes Berlin zum 
Masterplan Heidestraße ist ein Orientierungs-
rahmen für die Erstellung der Bauleitplanung 
und alle erforderlichen Abwägungsprozesse 
gesetzt worden. Damit wurden die Vorausset-
zungen geschaffen, dass hier ein kompaktes, 
nachhaltiges und klimagerechtes »Quartier 
der Zukunft« entsteht. 

Ingeborg Junge-Reyer 

Senatorin für Stadtentwicklung 
Senator for Urban Development 
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‘Ausschnitt »Marauns Großer Verkehrsplan von Berlin« 1894 | Excerpt of »Maraun s comprehensive traffic plan of Berlin« 1894 



 

 

Ein Ort mit Geschichte
­

In the early 18th century, the area around the 
Heidestrasse was located outside the city limits 
of Berlin. In the mid-19th century, the Humboldt-
hafen, Berlin-Spandauer shipping canal and 
Nordhafen were established based on the plans 
of Schinkel and Lenné. The area was also affec-
ted by the railway boom. South of the Spreebo-
gen, construction of the Reichstag was comple-
ted in 1894. The area near Heidestrasse was thus 
located in the immediate vicinity of the city‘s 
political center as well. 

During the national socialist era, the street was 
part of the so-called north-south axis, whose 
implementation was prevented by the Second 
World War. At the end of the war, the Heidestras-
se area was among the city‘s severely damaged 
areas. The division of Berlin put the quarter in a 
peripheral location. It was initially used as a frei-
ght yard and later as a container yard. Following 
German reunification, its use as a container yard 
was initially stepped up, until the creation of a 
depot at another location was decided in 2003. 
After 150 years of use by the railway, the area 
became therefore available for new develop-
ments. 

A location with a history 

Zu Beginn des 18. Jahrhunderts lag das Gebiet 
um die Heidestraße außerhalb der Berliner 
Stadtgrenzen. Mitte des 19. Jahrhunderts wur-
den nach Plänen von Schinkel und Lenné der 
Humboldthafen, der Berlin-Spandauer Schiff-
fahrtskanal und der Nordhafen angelegt. 
Zudem wurde das Gebiet durch den Auf-
schwung des Eisenbahnwesens geprägt. Süd-
lich des Spreebogens wurde bis 1894 der 
Reichstag errichtet. Der Bereich an der Heide-
straße lag damit in unmittelbarer Nähe auch 
des politischen Zentrums der Stadt. 

Während des Nationalsozialismus gehörte die 
Heidestraße zum Planungsgebiet der soge-
nannten Nord-Süd-Achse, deren Realisierung 
durch den Zweiten Weltkrieg verhindert wur-
de. Am Ende des Krieges wurde auch der 
Bereich Heidestraße schwer zerstört. Mit der 
Teilung Berlins rückte das Gebiet in eine Rand-
lage. Die Flächen wurden zunächst als Güter-, 
später als Containerbahnhof genutzt. Nach 
der Wiedervereinigung intensivierte sich 
zunächst die Nutzung als Containerbahnhof, 
bis im Jahr 2003 die Einrichtung eines neuen 
Güterverkehrszentrums an anderer Stelle 
beschlossen wurde. Nach über 150 Jahren 
Bahnnutzung ist das Gelände damit für neue 
Entwicklungen frei. 

Heidestraße und Umfeld von Westen ca. 1929 | Heidestrasse and environment seen from the West, around 1929 
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Ein Ort mit Zukunft
­
A location with a future 

Measuring approx. 40 hectares, the area near 
Heidestrasse is today located in the Mitte district 
of Berlin. To the west it is bordered by railway 
tracks and to the east by the Berlin-Spandauer 
shipping canal. To the south it ends at Invaliden-
strasse immediately across from the Europaplatz 
and the central station, while its northern border 
consists of the Nordhafen and Perleberger Stras-
se. The main property owners are DB AG and 
Vivico Real Estate. Together they own approxi-
mately 31 of the total area of 40 hectares. The 
streets Heidestrasse and Döberitzer Strasse are 
owned by the state of Berlin. The remaining 
areas belong to the German federation, Liegen-
schaftsfonds Berlin, and a number of individual 
owners. While the areas formerly used by the 
railway are largely derelict, north of Döberitzer 
Strasse there are some fragmented peripheral 
building blocks. At the southern end of Heide-
strasse, the Landessozialgericht is located in a 
listed building. Immediately next to it, the Muse-
um für Gegenwart located in the Hamburger 
Bahnhof is one of the key art exhibition spaces in 
Berlin. A lively art and gallery scene has emerged 
in its vicinity within the in recent few years. 

Following reunification, a major focus of Berlin‘s 
urban planning was initially on the government 
district and the area surrounding the new cen-
tral station. After the container yard was aban-
doned and the B 96 tunnel was opened in 2003, 
the area near the Heidestrasse increasingly 
became the focus of urban development plans. 
Planning concepts such as the »Wasserlagenent-
wicklungsplan« (development plan for areas in 
the proximity of water), the »Strategien nördli-
cher Cityrand« (strategies for the northern city 
border) and the »Stadtumbau West« (urban 
restructuring for the west) program formulated 
initial development goals for the area near the 
Heidestrasse. A landscape planning structural 
concept was developed as part of the »Stadtum-
bau West« (urban restructuring for the west) pro-
gram. Finally, the first Heidestrasse location con-
ference in July 2006 marked the start of a plan-
ning and coordination process that spanned 
more than two years, which culminated in the 
Berlin Heidestrasse master plan draft, in coordi-
nation with the property owners. 

Der ca. 40 ha große Bereich an der Heidestra-
ße liegt heute im Bezirk Mitte von Berlin. Im 
Westen wird er durch die Gleisanlagen der 
Bahn begrenzt, im Osten durch den Berlin-
Spandauer Schifffahrtskanal. Den südlichen 
Abschluss bildet die Invalidenstraße mit dem 
unmittelbaren Gegenüber von Europaplatz 
und Hauptbahnhof, im Norden wird das Areal 
durch den Nordhafen sowie die Perleberger 
Straße begrenzt. Haupteigentümer der Flä-
chen sind die DB AG und Vivico Real Estate. 
Zusammen halten diese ca. 31 ha der gut 
40 ha großen Gesamtfläche. Das Straßenland 
der Heidestraße und der Döberitzer Straße 
befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. 
Die restlichen Flächen teilen sich Bund, Lie-
genschaftsfonds Berlin sowie weitere Einzelei-
gentümer. Während die ehemals bahngenutz-
ten Flächen weitgehend brachliegen, befindet 
sich nördlich der Döberitzer Straße eine frag-
mentarische Blockrandbebauung. Am südli-
chen Ende der Heidestraße sitzt in einem 
denkmalgeschützten Gebäude das Landesso-
zialgericht. Direkt daneben befindet sich das 
Museum für Gegenwart im Hamburger Bahn-
hof als einer der wichtigsten Ausstellungsorte 
für moderne Kunst in Berlin. In dessen Umfeld 
hat sich in den letzten Jahren eine lebendige 
Kunst- und Galerieszene entwickelt. 

Nach der Wiedervereinigung hatte ein wesent-
licher Schwerpunkt der Berliner Stadtentwick-
lung zunächst auf dem Bereich des Regie-
rungsviertels und dem Gebiet um den neuen 
Hauptbahnhof gelegen. Mit der Aufgabe des 
Containerbahnhofs und der Eröffnung des 
B-96-Tunnels im Jahr 2003 rücken die Flächen 
an der Heidestraße zunehmend in den Fokus 
des stadtplanerischen Interesses. Planungs-
konzepte, wie der »Wasserlagenentwicklungs-
plan«, die »Strategien nördlicher Cityrand« 
und das Programm »Stadtumbau West«, for-
mulieren erste Entwicklungsziele für das Areal 
an der Heidestraße. Als Teil des Programms 
»Stadtumbau West« wird ein landschaftspla-
nerisches Strukturkonzept entwickelt. Die 1. 
Standortkonferenz Heidestraße im Juli 2006 
ist schließlich der Auftakt zu einem über zwei-
jährigen Planungs- und Abstimmungsprozess, 
an dessen Ende der mit den Flächeneigentü-
mern abgestimmte Masterplanentwurf Berlin 
Heidestraße steht. 
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Der Masterplan
­
The Master plan 

The Berlin Heidestrasse Master Plan was develo-
ped by Planungsbüro ASTOC, Cologne (urban 
planning), Studio Urban Catalyst, Berlin (out-
door spaces planning), and ARGUS, Hamburg 
(traffic planning), based on an award-winning 
competition design of the year 2008. The work 
process was accompanied by the Senatsverwal-
tung für Stadtentwicklung (senate department 
for urban development) of Berlin, the Mitte dis-
trict, as well as the property owners DB AG and 
Vivico. All key decisions and determinations were 
made by common consensus. 

The master plan was not conceived as a rigid, 
restrictive set of rules and regulations. Instead, 
based on the urban development policy require-
ments, it defines clear urban development, open 
space development and traffic planning aims 
and qualities at an abstract planning level. 
These were deliberately formulated in an open 
and flexible way to remain effective across a 
long-term development process. Accordingly, 
the master plan summarizes the main draft 
parameters under the main headings of »Utiliza-
tion«, »Open spaces«, »Development« and »Exis-
ting buildings«. These individual aspects will be 
further developed and detailed in subsequent 
planning steps. 

These are presented separately and analyzed in 
depth in so-called thematic plans that accom-
pany the master plan. Special emphasis was put 
on dividing the area into subareas with different 
characters and different main utilization purpo-
ses. This allows flexible, independent develop-
ment activites at different locations of the plan-
ning area simultaneously or in sequence. 

Der Masterplan Berlin Heidestraße wurde 
durch das Planungsbüro ASTOC, Köln (Städte-
bau), Studio Urban Catalyst, Berlin (Freiraum-
planung), und ARGUS, Hamburg (Verkehrspla-
nung), auf Basis eines preisgekrönten Wettbe-
werbsentwurfs im Jahr 2008 erarbeitet. Der 
Arbeitsprozess wurde durch die Senatsverwal-
tung für Stadtentwicklung von Berlin, den 
Bezirk Mitte sowie die Flächeneigentümer DB 
AG und Vivico begleitet. Alle wichtigen Ent-
scheidungen und Festlegungen wurden 
gemeinsam und im Konsens getroffen. 

Der Masterplan wurde nicht als starres, restrik-
tives Regelwerk konzipiert. Er definiert im 
Rahmen der stadtentwicklungspolitischen 
Vorgaben klare städtebauliche, freiraumpla-
nerische und verkehrsplanerische Ziele und 
Qualitäten auf einer abstrakten planerischen 
Ebene. Diese wurden bewusst offen und flexi-
bel gehalten, um über einen langfristigen Ent-
wicklungsprozess hinweg wirksam werden zu 
können. In diesem Sinne fasst der Masterplan 
unter den Überbegriffen »Nutzung«, »Frei-
raum«, »Erschließung« und »Bestand« die 
wesentlichen Entwurfsvorgaben zusammen. 
Diese Einzelaspekte werden in weiteren Pla-
nungsschritten weiter fortgeschrieben und 
qualifiziert. 

Begleitend zum Masterplan werden sie in 
sogenannten Themenplänen separat darge-
stellt und vertieft analysiert. Besonderer Wert 
wurde auf die Gliederung des Gebietes in Teil-
bereiche mit unterschiedlichem Charakter 
und unterschiedlichen Nutzungsschwerpunk-
ten gelegt. Dies ermöglicht flexible, voneinan-
der unabhängige Entwicklungen an verschie-
denen Stellen des Plangebiets zur gleichen 
Zeit oder nacheinander. 
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werden im Masterplan und im begleitendem Plan-

werk Zielvorgaben zu Planungsparametern wie

Nutzung, Dichte, Charakter öffentlicher Räume,

etc. visualisiert.  

In den vier Kategorien „Nutzungen“, „Freiraum“,

„Erschließung“ und „Bestand“ sind Entwurfsvor-

gaben festgehalten worden, die in den weiteren

Planungsschritten weiter fortgeschreiben und

qualifiziert werden müssen.
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mit hoher Nutzungsintensität
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Masterplan Berlin Heidestraße 
Beschluss durch Senat und Bezirksamt am 5. Mai 2009 | Resolution by the Senate and District Administration of May 5, 2009 

Nutzungen Erschließung 
Utilization Public Infrastructure 

Wohnbaufläche 
Gebäudehöhen orientieren sich an 
Berliner First- und Traufmaßen 

Residential area 
Building heights are based on 
Berlin ridge and eaves heights 

Hauptverkehrsstraßen 
öffentlich 

Main public thoroughfares 
Public infrastructure 

Gemischte Baufläche 
Gebäudehöhen orientieren sich an 

Mixed area 
Building heights are based on 

Anlieger- und Sammelstraßen 
öffentlich 

Access- and collector roads 
Public 

Berliner First- und Traufmaßen Berlin ridge and eaves heights 

Gemischte Baufläche 
Gebäudehöhen orientieren sich an Berliner First- 
und Traufmaßen + höhenprofilierte Stadtkante 

Mixed area 
Building heights are based on Berlin ridge and 
eaves heights+ elevation profile of the city border 

Durchwegung 
öffentlich / privat – räumlich variabel 

Walkways 
Public/private – varying sizes 

Kerngebietstypische Fläche 
Gebäudehöhen orientieren sich an Berliner 
First- und Traufmaßen + Hochpunkte 

Typical core city area 
Building heights are based on Berlin ridge 
and eaves heights + elevated points 

Platzflächen 
mit überörtlicher Durchwegungsfunktion 

Public squares 
With regional thoroughfare functions 

Mischnutzung Mixed use area Platzflächen Public open spaces 
Kunst-Campus Kunst-Campus (arts campus)  mit lokaler Durchwegungsfunktion With local thoroughfare function 

Übergangsbereich für kern-
gebietstypische Nutzungen 

Transition area for 
common core city uses 

Stadträumliche Verbindung Urban connection 

Bevorzugte Bereiche für Einzel-
handel und Gastronomie 

Dedicated areas for retail trade and 
gastronomy 

Stadträumliche Verbindung 
optional 

Urban connection 
Optional 

Überhöhtes Erdgeschoss Raised ground floors Wasserwege Waterways 

Restriktionsflächen Bahnbetrieb Restricted areas for railway operations S-Bahn-Haltestelle S-Bahn (urban railway) stop 

Hochpunkt-Standorte Elevated points 
Lage fix – Hochpunktkontur und -ausprägung 
kann variieren 

Dichte und Wohnanteil 

Position of fixed elevated points contours and 
specifications can vary 

Density and residential proportion 

Zugang zu potenzieller 
S-Bahn-Haltestelle 

Access to potential S-Bahn 
(urban railway) stop 

Durchschnittliche GFZ und Wohnanteil Average floor space ratio and residential proportion 
(in Prozent) (percentage) 

U-Bahn-Haltestelle U-Bahn (subway) stop 

Hauptbahnhof Berlin Berlin central station 

Freiraum Bestand 
Urban Spaces Existing structures and buildings 

Bestehende Grün- Existing green and 
Kulturelle Nutzung Cultural utilization 

und Freianlagen open spaces 

Neue Grün- und Freianlagen New green and open spaces Gebäude Buildings
Uferpromenade, Döberitzer Grünzug u. a. Boardwalk, Döberitzer green belt etc. 

Stadträumliche Freiflächen Urban free spaces Bahnflächen Railway areas 
mit hoher Nutzungsintensität With high utilization intensity 

Gestaltungsschwerpunkt Design focus 
Orte mit besonderer Bedeutung Locations with special significance 

Verbindung Connection Schule Schools 
Döberitzer Grünzug Döberitzer green belt ein Standort im Bereich der Heidestraße/ 

Lehrter Straße ist zu berücksichtigen. 
A location in the area of Heidestrasse/ 
Lehrter Strasse must be included. 

Maßgebliche Raumkanten Defining street walls of 
Bahnhofsvorplatz the station forecourt 

Masterplan – Legende | Master plan – Symbols 
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Urbanes Flair gegenüber dem Hauptbahnhof 
Urban flair across from the central station 

The guidelines aim to develop a new quarter that ... 

... features a utilization structure typical of Berlin. 

In the heart of Berlin, a new quarter is emerging in line with the city as part 
of Europe and as a further development of the identity-shaping urban 
planning architectural image of Berlin. 

The location of the new quarter allows it to offer living, working and cultu-
re opportunities within the core city with a special address and identity. 
The close vicinity to the water, the government district and the Grosser Tier-
garten zoo enables an attractive lifestyle in an inner-city context. 

The quarter will be vibrant as a result of its mixture of working and living, 
shopping, culture and leisure. To this end, various building and utilization 
types are being developed for various target groups and user require-
ments. 

Art is a special identity-creating factor for the location. 

Retail trade will be a key feature serving both the supply of goods and vita-
lization of the area at the ground floor level of the commercial streets, 
especially in the vicinity of the central station. In specific subareas of the 
city, raised ground floors are planned for retail stores and restaurants. 
Shopping centers are not planned trade formats for the area. This should 
be specified in the binding urban land use plan. 

Public needs should be included in the plans. If required, this includes an 
elementary school that should be placed in the quarter, in the neighboring 
area near Lehrter Strasse, or in renovated existing buildings. 

Masterplanausschnitt Bereich »Am Hauptbahnhof« 
Master plan section »Am Hauptbahnhof« 

Die Leitlinien haben zum Ziel, das neue Quartier ... 

... mit berlintypischer Nutzungsstruktur zu entwickeln: 

Im Zentrum Berlins entsteht ein neues Stadtquartier in Bezug zur euro-
päischen Stadt und in der Weiterentwicklung des identitätsstiftenden 
städtebaulich-architektonischen Erscheinungsbildes von Berlin. 

Die Lage des neuen Stadtteils bietet die Chance, dem Wohnen, Arbei-
ten und der Kultur in der Innenstadt eine besondere Adresse und Iden-
tität zu verleihen. Der enge Bezug zum Wasser, zum Regierungsviertel 
und zum Großen Tiergarten ermöglicht attraktives Leben im innerstäd-
tischen Kontext. 

Die Lebendigkeit im Quartier wird durch eine Mischung von Arbeiten 
und Wohnen, von Einkaufen, Kultur und Freizeit entstehen. Dafür wer-
den verschiedene Gebäude- und Nutzungstypen für unterschiedliche 
Zielgruppen und Nutzerbedürfnisse entwickelt. 

Kunst ist für den Standort ein besonderer identitätsstiftender Faktor. 

Einzelhandel wird als wichtige Nutzungskomponente für die Versor-
gung und Belebung des Gebiets in den Erdgeschosszonen der 
Geschäftsstraßen, insbesondere im Bereich Hauptbahnhof, unterge-
bracht. Für ausgewiesene Teilbereiche im Stadtquartier sind überhöhte 
Erdgeschosse für Läden und Gastronomie vorgesehen. Shopping Cen-
ter sind als Handelsformate nicht vorgesehen. Dies ist durch die ver-
bindliche Bauleitplanung zu regeln. 

Der notwendige Gemeinbedarf ist im Gebiet zu berücksichtigen. Im 
Bedarfsfall gehört hierzu eine Grundschule, die im Quartier, im angren-
zenden Gebiet an der Lehrter Straße oder durch den Ausbau bestehen-
der Einrichtungen unterzubringen ist. 
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Die Leitlinien
­
The guidelines 

Der Kunst-Campus als kultureller Schwerpunkt 
Kunst-Campus as cultural focal point 

Masterplanausschnitt Bereich »Am Kunst-Campus« 
Master plan section »Am Kunst-Campus« 

... is incorporated into the city: 

To connect it to neighboring city quarters and to overcome dividing struc-
tures (railway tracks, canal) the Heidestrasse city quarter will be linked with 
surrounding city quarters and green spaces via a comprehensive network 
of green areas and paths. The Heidestrasse as a cross-quarter connection 
plays a central role in the north-south direction, along with a network of 
pedestrian and bicycle paths that serve as links to the government district. 

Its location between the central station and the planned S-Bahn (urban 
railway) stop Perleberger Brücke ensures excellent accessibility by public 
transportation. 

... features an integrated traffic network: 

The Heidestrasse will be restructured into a boulevard with a metropolitan 
air and impact. 

Public transportation will also be supported and enhanced. The S-Bahn 
(urban railway) stop near Perleberger Brücke will be newly constructed. 

The convenient accessibility of the central station and the planned S-Bahn 
(urban railway) stop from the planned quarters by foot, bicycle or bus will 
be incorporated into subsequent planning processes. 

... in die Stadt einzubinden: 

Zur Anbindung an die umgebenden Stadtteile und zur Überwindung 
der trennenden Strukturen (Bahntrassen, Kanal) wird das Stadtquartier 
Heidestraße mit den umgebenden Stadtteilen und Grünflächen über 
ein differenziertes Grün- und Wegenetz verbunden. Die Heidestraße als 
bezirksübergreifende Verbindung spielt hierbei in der Nord-Süd-Aus-
richtung eine zentrale Rolle, ebenso wie auch eine Fuß- und Radwege-
verbindung zum Regierungsviertel. 

Die Lage zwischen Hauptbahnhof und dem geplanten S-Bahn-Halte-
punkt Perleberger Brücke gewährleistet eine sehr gute Erreichbarkeit 
mit den öffentlichen Verkehrsmitteln. 

... mit einem integrativen Verkehrsnetz auszubauen: 

Die Heidestraße wird zu einem Boulevard mit gesamtstädtischer Aus-
strahlungskraft und Relevanz ausgebaut. 

Der ÖPNV wird gefördert und ausgebaut. Die S-Bahn-Station an der 
Perleberger Brücke soll neu errichtet werden. 

Die gute Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs und der geplanten S-Bahn-
Station aus den geplanten Quartieren zu Fuß, mit dem Fahrrad oder per 
Bus wird im weiteren Planungsprozess berücksichtigt. 
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Der Stadthafen als attraktiver Freiraum 
The city harbor as an attractive open space 

... is developed in a sustainable and environmentally 
friendly way: 

The conversion of the railway and commercial premises supports the deve-
lopment of core urban locations while preserving peripheral locations. This 
constitutes the general concept for a compact and greened climate-friend-
ly city of the future, which will be implemented here. 

The planning process and its implementation apply measures for the pro-
tection of natural resources (such as rain water percolation, the use of 
renewable energies, dense and compact buildings). In this context, the 
connection to local and district heating supply can play a key role. The aim 
is to fall below the current regulations concerning CO

2 
emissions and to 

apply renewable energy sources at a large scale. 

The further planning process will include measures to decrease urban heat 
islands during heat stress in the summer. 

Due to their excellent location, the areas near the central public transpor-
tation points (central station, urban railway stop Perleberger Brücke) will 
feature dense high-quality construction. The mix of residential, work, cul-
tural and leisure facilities in compact building structures results in a city 
quarter with »short paths« and with an excellent network of pedestrian 
and bicycle paths. 

The expansion of public transportation and the city-friendly control and 
navigation of traffic will contribute to the decrease of individual traffic. 

Development of the Heidestrasse location will be environmentally friendly. 
It aims to avoid excessive noise and air pollution that would negatively 
affect the residential and amenity values. It will adhere to the aims of the 
air and noise pollution plans of the state of Berlin. 

Masterplanausschnitt Bereich »Am Stadthafen« 
Master plan section »Am Stadthafen« 

... nachhaltig und umweltgerecht zu entwickeln: 

Durch die Konversion des Bahn- und Gewerbeareals wird die Innenent-
wicklung zentraler städtischer Lagen gefördert und der Außenraum 
geschont. Das Leitbild für eine klimagerechte Stadt der Zukunft – kon-
zipiert als kompakte und durchgrünte Stadt – wird hier umgesetzt. 

Maßnahmen zum Schutz der natürlichen Ressourcen (wie zum Beispiel 
Regenwasserversickerung, Nutzung regenerativer Energien, Dichte 
und Kompaktheit der Gebäude) finden im Planungsprozess und in der 
Realisierung Anwendung. Dabei kann die Anbindung an Nah- und 
Fernwärmeversorgung eine große Bedeutung gewinnen. Es wird ange-
strebt, über die derzeit geltenden Regelungen hinaus die Werte für CO

2 

zu unterschreiten und in großem Umfang erneuerbare Energien einzu-
setzen. 

Im weiteren Planungsprozess werden Maßnahmen zur Verringerung 
von Wärmeinseln bei sommerlichem Hitzestress getroffen. 

An den zentralen Standorten des öffentlichen Verkehrs (Hauptbahnhof, 
S-Bahnhof Perleberger Brücke) wird aufgrund der hohen Lagegunst die 
Bebauung in qualitätsvoller Art verdichtet. Durch die Mischung von 
Wohnen, Arbeiten, Kultur und Freizeit in kompakten Baustrukturen 
entsteht ein Stadtquartier »der kurzen Wege« mit einem hervorragend 
ausgebauten Rad- und Fußwegenetz. 

Der Ausbau des öffentlichen Personennahverkehrs sowie eine stadt-
verträgliche Steuerung und Lenkung des Verkehrs durch ein flächende-
ckendes Parkraumkonzept wird zur Verminderung des Individualver-
kehrs beitragen. 

Die Entwicklung des Standortes Heidestraße erfolgt unter umweltge-
rechten Gesichtspunkten. Zu hohe verkehrsverursachte Lärm- und 
Luftschadstoffbelastungen, die Wohn- und Aufenthaltsqualität beein-
trächtigen, sollen vermieden werden. Die Ziele der Luftreinhalte- und 
Lärmaktionsplanung des Landes Berlin werden beachtet. 
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Städtische Dichte im Kontrast zu großzügigen Freiräumen 
Urban density in contrast with generous open spaces 

... is developed with urban structural and open space-
qualities and identities: 

The city quarter will have its own rhythm through various public squares 
and open spaces sequences along its East to West axis, such as the square 
near the Döberitzer green belt, the urban harbor, and the square or park 
near the Nordhafen. 

The high urban engineering and architectural qualities will be comple-
mented by the comprehensive network of green and open spaces with dif-
ferent characteristics. 

The new urban harbor will create a center for the quarter, linking the public 
realm of the street with the public realm of the canal, decisively shaping 
the identity of the city quarter. 

The canal area with the harbor promenade is the most important open 
space axis. 

The Europaplatz square at the northern exit of the central station should 
be implemented as a design unit beyond the Invalidenstrasse. 

The northern green axis is defined by Sellerpark, the Nordhafenpark and 
the multi-purpose Stadtplatz. It is part of the open space network, serves 
the connection to the urban railway stop and is intended to section the 
functions of the area. 

Masterplanausschnitt Bereich »Am Nordhafen« 
Master plan section »Am Nordhafen« 

... mit stadtstrukturellen und freiräumlichen  
Qualitäten und Identitäten zu entwickeln: 

Das Stadtquartier erhält über verschiedene Ost-West-gerichtete Platz-
und Raumfolgen, wie den Platz am Döberitzer Grünzug, den Stadtha-
fen, den Platz oder den Park am Nordhafen einen eigenen Rhythmus. 

Die hohen städtebaulichen und architektonischen Qualitäten werden 
durch das differenzierte Grün- und Freiraumnetz mit unterschiedlichen 
Charakteren ergänzt. 

Durch den neuen Stadthafen wird ein Quartiersmittelpunkt geschaf-
fen, der zugleich den öffentlichen Raum der Straße mit dem öffentli-
chen Raum des Kanals verbindet und die Identität des Stadtquartiers 
entscheidend prägt. 

Der Kanalraum mit der Uferpromenade ist die wichtigste Freiraum-
achse. 

Der Europaplatz als nördlicher Ausgang des Hauptbahnhofs ist als eine 
gestalterische Einheit über die Invalidenstraße hinaus zu realisieren. 

Die nördliche Grünachse wird durch den Sellerpark, den Nordhafen-
park und den vielfältig nutzbaren Stadtplatz definiert. Sie ist Bestand-
teil der Freiraumvernetzung, dient der Anbindung an den S-Bahn-Halt 
und soll die Funktionen im Gebiet gliedern. 

To complement the graphical information of the master plan, the parties Ergänzend zu den grafischen Aussagen des Masterplans wurden von 
involved in creating it formulated so-called »guidelines«, which determine den Planungsbeteiligten die sogenannten »Leitlinien« zur langfristigen 
general planning goals in the long-term and incorporate them in the bin- Festlegung übergeordneter Planungsziele formuliert und zum Gegen-
ding decision making process. stand der verbindlichen Beschlussfassung gemacht. 
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Das städtebauliche Strukturkonzept
­
Urban planning structural concept 

Parzellen – Nutzungen – Strukturen: Der Masterplan trifft differenzierte Festlegungen auf unterschiedlichen Ebenen. 
Properties, uses, and structures: the master plan determines future developments at different levels. 

The so-called »urban planning structural con-
cept« translates the specifications of the master 
plan into concrete construction structures. It 
does not claim to be a binding plan, but instead 
only serves to verify and illustrate the master 
plan. Sketches, computer animations and a 
model were also used for the descriptive presen-
tation of the draft goals. 

The structural plan also determines and verifies 
the specific statistical values of the areas. Given a 
net construction area of approx. 190,000 sqm, 
the plan shown here allows for a total gross 
ground area development of approx. 610,000 
sqm, divided among offices (58%), residences 
(34%), retail/gastronomy (5%) and culture (3%). 

Im sogenannten »Städtebaulichen Struktur-
konzept« werden die abstrakten Vorgaben der 
Masterplanung in konkrete bauliche Struktu-
ren übersetzt. Dieser erhebt nicht den An- 
spruch einer Planungsvorgabe, sondern dient 
lediglich zur Überprüfung und Veranschauli-
chung der Masterplanung. Skizzen und Com-
putervisualisierungen sowie ein Modell wur-
den ebenfalls zur anschaulichen Darstellung 
der Entwurfsziele eingesetzt. 

Auch die zu erreichenden Flächenkennwerte 
werden im Strukturplan ermittelt und über-
prüft. Bei einem Nettobauland von ca. 190.000 
qm lässt der hier gezeigte Plan eine Gesamt-
bruttogrundfläche von ca. 610.000 qm zu, ver-
teilt auf Büros (58%), Wohnen (34%), Einzel-
handel/Gastronomie (5%) und Kultur (3%). 
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Lehrter Straße 

Hauptverkehrsstraße 
Main artery road 

Sammelstraße mit Buslinie 
Collector road with bus route 

Sammelstraße 
Collector road 

Wohnweg 
Residential path 



 

Die Verkehrsplanung
­
Traffic design 

Ein Boulevard als Rückgrat des neuen Stadtquartiers 
The Boulevard as backbone of the new urban quarter 

An integral part of the main road network of Ber-
lin, part of the B 96 national highway and the 
extension of the Tiergartentunnel, Heidestrasse 
is a key north-south connection. The expected 
traffic density is approx. 50,000 vehicles/d. The 
planned width of the street is 38 m, allowing a 
variety of cross-sectional divisions. The selected 
variation consists of two lanes in either direction 
divided by a median strip planted with trees. The 
street is separated from the sidewalks on both 
sides by further rows of trees with parking spaces 
between the individual trees. Bicycles travel 
along separate bicycles lanes or bicycle paths. 
Interior traffic access to the plan area is provided 
by collective roads that are connected to Heide-
strasse in a U-shape. Added to this are public and 
private residential paths. 

Die Heidestraße ist Bestandteil des Berliner 
Hauptverkehrsstraßennetzes, Teil der Bundes-
straße B 96 und in Verlängerung des Tiergar-
tentunnels eine wichtige Nord-Süd-Verbin-
dung. Die prognostizierte Verkehrstärke liegt 
bei ca. 50.000 Kfz/d. Die geplante Breite des 
gesamten Straßenraumes beträgt 38 m und 
lässt eine Vielzahl von Querschnittsaufteilun-
gen zu. Die gewählte Variante sieht je zwei 
Fahrspuren pro Richtung vor, die durch einen 
baumbestandenen Mittelstreifen geteilt wer-
den. Der Straßenbereich wird von den Gehwe-
gen auf beiden Seiten durch weitere Baum-
reihen getrennt. Zwischen den einzelnen 
Bäumen befinden sich Parkbuchten. Der Rad-
verkehr wird in der Heidestraße auf separaten 
Radfahrstreifen bzw. auf Radwegen geführt. 
Die innere verkehrliche Erschließung des Plan-
gebietes übernehmen Sammelstraßen, die in 
Bügelform an die Heidestraße anschließen. 
Hinzu kommen öffentliche und private Wohn-
wege. 
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wichtige Rad- und Fußwegeverbindungen 
Major bicycle lanes and footpaths 

Promenade mit Aufenthalts- und Grünqualitäten 
Promenade with leisure and green qualities 

Plätze 
Squares 

besondere Platzräume mit hoher Nutzungsmischung 
Special squares with high diversity of uses 

öffentliche Grünflächen 
Public green areas 

Höfe mit privatem Charakter 
Courtyards with private character 

Höfe mit halböffentlichem Charakter 
Courtyards with semi-private character 



 Die Freiraumplanung 

Open space design 

Der Stadthafen als zentraler urbaner Freiraum in einem Netz aus Wegen und Plätzen 
The city-harbor as central urban open-space within a network of footways and squares  

The master plan specifies a comprehensive open 
space structure for the future quarter with clear-
ly identified public spaces. The structural concept 
connects squares, green areas and path net-
works through the quarters and neighboring 
city quarters. This incorporates and boosts the 
principles of the landscape planning structural 
concept. 

Three major north-south connections cross the 
area – the promenade along the canal, the Hei-
destrasse boulevard, and the parallel accessway 
with bicycle and pedestrian paths on the west 
side. These central axes are connected to series 
of squares, green areas and lateral connections. 
The different open space typologies give the 
resulting quarters unique addresses and identi-
ties. The special characteristics of the location in 
the vicinity of water are transmitted to the quar-
ters via the Nordpark, the new city harbor, and 
the Döberitzer green belt. Bridge connections 
over the canal and the railway tracks provide 
links to the adjacent quarters. 

Der Masterplan sieht für das künftige Quartier 
eine differenzierte Freiraumstruktur mit klar 
identifizierbaren öffentlichen Räumen vor. Das 
Strukturkonzept vernetzt Plätze, Grünflächen 
und die Wegebeziehungen durch die Quartie-
re und in die umliegenden Stadtviertel. Dabei 
werden die Ansätze des landschaftsplaneri-
schen Strukturkonzeptes aufgegriffen und 
verstärkt. 

Das Gebiet durchziehen drei prägende Verbin-
dungen in Nord-Süd-Richtung: die Promena-
de entlang des Kanals, der Boulevard Heide-
straße sowie die parallele Erschließung mit 
Rad- und Fußweg auf der Westseite. An diese 
Verbindungen lagern sich Sequenzen aus 
Plätzen, Grünflächen und Querverbindungen 
an. Die so entstehenden Quartiere erhalten 
über die unterschiedlichen Freiraumtypologi-
en jeweils eigene Adressen und Identitäten. 
Über den Nordpark, den neuen Stadthafen 
und den Döberitzer Grünzug werden die 
besonderen Qualitäten der Wasserlage in die 
Quartiere getragen. Brückenverbindungen 
über den Kanal und die Bahntrassen ermögli-
chen die Verknüpfung mit den angrenzenden 
Quartieren. 
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Sechs Teilbereiche bilden ein Stadtquartier
­
Six subareas constitute a new urban quarter 

Dreidimensionale Visualisierung des Strukturkonzepts | Three-dimensional visualization of the structural concept 
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1 »Am Hauptbahnhof« 
(by the main station) 

The triangular square north of Invalidenstrasse 
is a counterpart to the square in front of the cen-
tral station. The combination of these open areas 
turns the Europaplatz into a generous, urban 
space that welcomes future visitors to the city. 
The location with its key urban development 
function is accentuated by elevated points 
whose base buildings constitute the street wall 
towards Heidestrasse. Two connecting paths 
create attractive pedestrian connections to the 
Heidestrasse boulevard and to the Kunst-
Campus north of Hamburger Bahnhof. 

2 »Am Kunst-Campus« 
(art campus) 

The Kunst-Campus incorporates existing galle-
ries and studios. This gives the area the special 
character of a cultural focal point, which can act 
as an image factor and a trigger for the quarter‘s 
overall development. The medium to long term 
maintenance of the warehouse as an exhibition 
venue for the Flick collection offers a spacious 
area that tapers off towards the north. This area 
is intended to house exhibitions, (outdoor) res-
taurants, studio apartments and art trade fairs 
in the future. 

3 »Boulevard Süd-West« 
(south-west boulevard) 

In this area, the existing peripheral building 
blocks will be structurally incorporated and 
complemented. Thus, the existing buildings will 
become part of the overall structure and 
strengthen the new identity of the quarter. Inten-
ded uses of the premises are as offices and ser-
vices, as well as 20% to 50% residences. The 
ground floor areas towards Heidestrasse feature 
small individual retailers and restaurants. The 
interior spaces of the blocks are shaped by 
various courtyard styles. 

1 »Am Hauptbahnhof« 

Der dreieckige Platzbereich nördlich der Inva-
lidenstraße bildet das stadträumliche Gegen-
stück zum Platz vor dem Hauptbahnhof. Aus 
dem Zusammenwirken der Freibereiche ent-
steht der Europaplatz als großzügiger, urbaner 
Raum, der künftig die Besucher der Stadt 
empfangen wird. Der städtebaulich bedeu-
tende Ort wird mit Hochpunkten akzentuiert, 
deren Sockelgebäude die Raumkante zur Hei-
destraße bilden. Zwei Wegeverbindungen 
schaffen attraktive fußläufige Verbindungen 
zum Boulevard Heidestraße und zum Kunst-
Campus nördlich des Hamburger Bahnhofs. 

2 »Am Kunst-Campus« 

er Kunst-Campus greift bereits vorhandene 
alerie- und Ateliernutzungen auf. Dadurch 
hält das Gebiet eine besondere Prägung als 
ltureller Schwerpunkt, die sich in Hinblick 
f die Gesamtentwicklung als Imagefaktor 
nd Impulsgeber erweisen kann. Durch den 
ittel- bis langfristigen Erhalt der Lagerhalle 
s Ausstellungsort der Flick-Collection ent-
eht  ein großzügiger, sich nach Norden ver-
ngender Platzraum. Hier sollen sich künftig  
usstellungen, (Außen-)Gastronomie, Atelier-
ohnungen und Kunstmessen ansiedeln. 
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3 »Boulevard Süd-West« 

In diesem Bereich wird die vorhandene Block-
randbebauung strukturell aufgegriffen und 
ergänzt. Die bestehenden Gebäude werden 
so Teil der Gesamtstruktur und stärken die 
neue Identität des Quartiers. Als Nutzungen 
sind Büro- und Dienstleistung sowie ein 
Wohnanteil von 20% bis 50% vorgesehen. In 
den Erdgeschosszonen zur Heidestraße befin-
den sich kleinteiliger Einzelhandel und Gastro-
nomie. Die Blockinnenräume sind durch viel-
fältige Hofsituationen geprägt. 
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4 »Am Stadthafen« 
(near the city harbor) 

In the »Am Stadthafen« area, the focus is on resi-
dential utilization. Small units promise an urban 
lifestyle with great individualism. Towards Hei-
destrasse, core area amenities, such as local res-
taurants, services, hotels, etc. are planned. The 
new city harbor acts as the area‘s central point 
that adds a special quality to the quarter. To the 
south, the area is connected to the Döberitzer 
green belt, while to its north lies the Nordhafen, 
another high-quality open area bordering the 
quarter. 

5 »Boulevard West« 

»Boulevard West« is distinguished by its central 
location within the quarter. Its flexible basic 
structure accommodates various building and 
utilization concepts. The building plots facing 
the railway tracks in particular are suited for 
sturdy, innovative building concepts. By creating 
extensions, a ring road connection creates 
attractive urban spaces with a pleasant and invi-
ting atmosphere. The results are unexpected 
connections and unique spatial situations, 
which give the quarter a distinguished flair. 

6 »Am Nordhafen« 
(near the north harbor) 

Constituting the northern entry to the Heide-
strasse Boulevard, the Nordhafen city quarter 
allows typical core area utilization. The area is 
linked to the overall urban context through its 
urban railway stop and its developmental orien-
tation towards the harbor basin. The quarter 
accommodates a great variety of uses with a 
focus on offices and services. 

4 »Am Stadthafen« 

Im Bereich »Am Stadthafen« liegt der Schwer-
punkt der Wohnnutzungen. Kleinteilige Ein-
heiten versprechen urbanes Wohnen und eine 
individuelle Vielfalt. Zur Heidestraße sind 
kerngebietstypische Nutzungen, wie Nahver-
sorgung mit Gastronomie, Dienstleistungen, 
Hotels etc., vorgesehen. Mittelpunkt und 
besondere Qualität des Quartiers ist der neue 
Stadthafen. Südlich ist der Bereich an den 
Döberitzer Grünzug angebunden, im Norden 
grenzt mit dem Nordhafen ein weiterer quali-
tätvoller Freiraum an das Quartier. 

5 »Boulevard West« 

Der »Boulevard West« zeichnet sich durch sei-
ne zentrale Lage im Gesamtquartier aus. Die 
flexible Grundstruktur lässt unterschiedliche 
Gebäude- und Nutzungskonzepte zu. Speziell 
die zu den Bahngleisen orientierten Baufelder 
sind für robuste, innovative Gebäudekonzep-
te geeignet. Eine Ringerschließung schafft 
durch Aufweitungen attraktive Stadträume 
mit hohen Aufenthaltsqualitäten. Es entste-
hen unerwartete Verbindungen und prägnan-
te Platzsituationen, die dem Quartier eine 
eigene Prägung verleihen. 

6 »Am Nordhafen« 

Das Stadtquartier am Nordhafen bildet mit 
kerngebietstypischen Nutzungen den nördli-
chen Auftakt zum Boulevard Heidestraße. Mit 
der Anbindung an den S-Bahn-Halt und der 
städtebaulichen Orientierung zum Hafenbe-
cken ist der Bereich im städtischen Gesamtge-
füge verankert. Das Quartier bietet vielfältige 
Nutzungsmöglichkeiten für einen Schwer-
punkt von Büro- und Dienstleistungsnutzun-
gen. 

Bereichsnamen sind projektbezogene Arbeitstitel. 
Area titles are temporary working titles. 
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Nachhaltigkeit im Masterplan | Sustainability within the master plan 
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Die nächsten Schritte – ein Ausblick
­
The next steps of development – an outlook 

The implementation of the Heidestrasse master 
plan until the construction of the city quarter is 
complete, is a developmental process that will 
require ten to fifteen years. Within this time, all 
participants will intensively work on advancing 
the individual steps, processes and plans required 
for its implementation. The overall development 
management is handled by the property owners 
Vivico and DB AG. They have placed the develop-
ment and marketing of the concept under the 
label of »Europacity«. 

The state of Berlin implements the measures 
needed for the change of the area utilization 
plan and the associated cooperation processes. 
In addition, it is in charge of the establishment of 
the construction plan II – 201c in the Europaplatz 
area north of the central station. Based on the 
master plan, this construction plan governs the 
building rights for the square area as well as 
neighboring building lots. 

In addition, there are concrete implementation 
plans which may very soon lead to a start of the 
developmental construction of Heidestrasse city 
quarter. The ideas and concepts for the further 
development of the Kunst-Campus and the asso-
ciated residential neighborhood are also promi-
sing. Further competitions and competitive 
measures will substantiate the specifications of 
the master plan and thus maintain the high level 
of quarter development. 

The ultimate goal of all subsequent measures 
continues to be sustainability and climate pro-
tection. These are ensured at various levels – in 
the plans of the traffic infrastructure, the supply 
and waste management infastructure, as well as 
the energy efficiency of the residential and com-
mercial buildings. The basic premises for this are 
already laid out in the master plan and additio-
nally stated in the rules and regulations. The cli-
mate policy goals of the senate will be adjusted 
and substantiated in the subsequent planning 
phases. Their consistent implementation at eve-
ry level of the development process is imperative 
for responsible and future-ready urban develop-
ment. 

Die Umsetzung des Masterplans Heidestraße 
in ein gebautes Stadtquartier ist ein Entwick-
lungsprozess, der zehn bis fünfzehn Jahre in 
Anspruch nehmen wird. Hierzu werden die für 
die Realisierung notwendigen Arbeitsschritte, 
Verfahren und Planungen von allen Beteilig-
ten weiter intensiv vorangetrieben. Das 
Gesamtentwicklungsmanagement betreiben 
die Grundeigentümer Vivico und DB AG. Diese 
stellen die Entwicklung und Vermarktung 
unter das Label »Europacity«. 

Das Land Berlin führt die Verfahren zur Än-
derung des Flächennutzungsplanes und die 
dafür erforderlichen Beteiligungsverfahren 
durch. Außerdem betreibt es die Aufstellung 
des Bebauungsplans II – 201c im Bereich des 
Europaplatzes nördlich des Hauptbahnhofs. 
Dieser regelt auf Basis des Masterplans das 
Baurecht für den Platzbereich sowie die sich 
anschließenden Baufelder. 

Darüber hinaus gibt es in diesem Bereich kon-
krete Realisierungsabsichten, die schon bald 
zu einem markanten baulichen Auftakt für die 
Entwicklung des Stadtquartiers Heidestraße 
führen könnten. Vielversprechend sind auch 
die Ideen und Konzepte zur Weiterentwick-
lung des Kunst-Campus und des sich anschlie-
ßenden Wohngebietes. Weitere Wettbewerbe 
und Konkurrenzverfahren werden die Vorga-
ben des Masterplans konkretisieren und somit 
den hohen Anspruch der Quartiersentwick-
lung aufrechterhalten. 

Oberste Ziele aller weiteren Schritte bleiben 
die Nachhaltigkeit und der Klimaschutz. Diese 
werden auf verschiedenen Ebenen sicherge-
stellt: bei der Planung der Verkehrsinfrastruk-
tur sowie der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur ebenso wie bei der Energieeffizienz der 
Wohn- und Geschäftsgebäude. Die Grundla-
gen hierfür sind bereits im Masterplan festge-
legt und zusätzlich in den Leitlinien formuliert. 
Die klimapolitischen Ziele des Senats werden 
in den weiteren Planungsphasen angepasst 
und konkretisiert. Ihre konsequente Umset-
zung in jeder Phase des Entwicklungsprozes-
ses ist die zwingende Voraussetzung einer 
verantwortungsbewussten und zukunftswei-
senden Stadtentwicklung. 
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1 2006 
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6 

7 1. Standortkonferenz 

8 »Von der inneren Peripherie zum neuen Stadtviertel« 

9 

10 

11 Verfahrens-

12 
vorbereitung 

1 2007 

2 1. Workshop 

3 2. Workshop 

4 

5 3. Workshop 

6 

7 

8 Wettbewerbs-

9 vorbereitung 

10 Bewerbungs-

11 verfahren 

12 

1 2008 

2 2. Standortkonferenz Wettbewerbs-

3 »Vorstellung Wettbewerb und Teilnehmer« durchführung 

4 3. Standortkonferenz 

5 »Vorstellung Wettbewerbsergebnis« 

6 Master-

7 planung 

8 

9 

10 Einleitungsbeschluss Änderung FNP 
11 4. Standortkonferenz 

12 »Vorstellung Masterplan« 

1 2009 

2 

3 

Erarbeitung 
Beschluss-
vorlagen 

Änderung 

FNP 
4 öffentliches 

5 Senatsbeschluss | Bezirksamtsbeschluss Beteiligungs-

6 Kenntnis Abgeordnetenhaus / Bezirksversammlung Verfahren 

7 

8 

9 

Ablauf des Planungsverfahrens – vom 1. Workshop bis zum Senatsbeschluss 
Sequence of the planning process – from the first workshop to the senate resolution 
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Das Planungsverfahren im Überblick
­
Overview of the planning process 

The Berlin Heidestrasse master plan is the result 
of more than two years of preparation, planning 
and coordination, initiated and implemented by 
the senate department for urban development. 
Based on the first location conference in July 
2006, three workshops in 2007 at the seat of the 
senate included all key participants in the subse-
quent development efforts. In conjunction with 
internal and external experts, representatives of 
the senate department and the Mitte district met 
with the property owners DB AG and Vivico to 
discuss the key conditions for the subsequent 
planning process. 

Based on these general conditions, an urban 
engineering implementation competition was 
held in late 2007. Previously, five working groups 
consisting of architects, urban planners and 
landscape architects had qualified to participate 
through an application process. These working 
groups were introduced to the public at the 
second location conference in February 2008. 
Finally, the result of the competition was publicly 
presented and discussed during the third locati-
on conference in April 2008. Immediately follo-
wing the competition, the senate department 
for urban development initiated the master plan 
process. The various thematic focuses and issues 
such as traffic, infrastructure, marketing, real 
estate and restrictions, were examined and dis-
cussed in depth. The agreed draft of the master 
plan was presented to the public at the fourth 
location conference in November 2008. 

The entire process – from the first location confe-
rence to the presentation of the master plan was 
distinguished by the consistently consensual 
and dialog-based cooperation of the senate and 
the district with the property owners. This 
approach, coupled with the associated public 
discourse, allowed the complex planning task to 
be successfully concluded in a relatively short 
period of time. 

Der Masterplan Berlin Heidestraße ist das 
Ergebnis eines über zwei Jahr dauernden Vor-
bereitungs-, Planungs- und Abstimmungspro-
zesses, der durch die Senatsverwaltung für 
Stadtentwicklung initiiert und durchgeführt 
wurde. Ausgehend von der 1. Standortkonfe-
renz im Juli 2006 wurden 2007 in drei Work-
shops im Hause der Senatsverwaltung alle für 
die künftige Entwicklung wesentlichen Akteu-
re an einen Tisch gebracht. Zusammen mit 
verwaltungsinternen Fachleuten sowie exter-
nen Gutachtern diskutierten Vertreter von 
Senatsverwaltung und Bezirk Mitte gemein-
sam mit den Flächeneigentümern DB AG und 
Vivico die wesentlichen Rahmenbedingungen 
für das weitere Planungsverfahren. 

Auf Basis dieser Rahmenbedingungen wurde 
bis Ende 2007 ein städtebaulicher Realisie-
rungswettbewerb vorbereitet Zuvor hatten 
sich fünf Arbeitsgemeinschaften aus Archi-
tekten, Stadtplanern und Landschaftsarchi-
tekten in einem Bewerbungsverfahren zur 
Teilnahme am Wettbewerb qualifiziert. Diese 
wurden auf der 2. Standortkonferenz im Feb-
ruar 2008 der interessierten Öffentlichkeit vor-
gestellt. Das Wettbewerbsergebnis schließlich 
wurde im Rahmen der 3. Standortkonferenz 
im April 2008 öffentlich präsentiert und disku-
tiert. Unmittelbar im Anschluss an den Wett-
bewerb wurde durch die Senatsverwaltung 
für Stadtentwicklung das Masterplanungsver-
fahren gestartet. Hierbei wurden die unter-
schiedlichen Themenschwerpunkte und Fra-
gestellungen, wie z. B. Verkehr, Infrastruktur, 
Vermarktung, Immobilien und Restriktionen, 
vertieft untersucht und diskutiert. Auf der 4. 
Standortkonferenz im November 2008 wurde 
der abgestimmte Entwurf des Masterplans der 
Öffentlichkeit vorgestellt. 

Kennzeichnend für den gesamten Prozess – 
von der 1. Standortkonferenz bis zur Präsenta-
tion des Masterplans – war die durchgängig 
konsensuelle und dialogische Arbeitsweise 
von Senatsverwaltung und Bezirk gemeinsam 
mit den Flächeneigentümern. Diese Vorge-
hensweise sowie der prozessbegleitende 
öffentliche Diskurs führten die komplexe Pla-
nungsaufgabe in vergleichsweise kurzer Zeit 
zu einem erfolgreichen Ergebnis. 
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1st Place 
KCAP/ASTOC / Studio Urban Catalyst 

»The concept is distinguished by a sophisticated 
urban planning approach, which on the one 
hand shapes the quarters and on the other pro-
mises open and flexible implementation of the 
individual structures. The jury particularly appre-
ciated the careful analysis and interpretation of 
the location as well as the great variety of various 
building types. It also specifically highlights the 
economic and efficient traffic concept of the pre-
sented work.« 

2nd Place: 

stegepartner / lohrer.hochrein
­

»The work is based on a frame of three »built 
strips« in the north-south direction, and three 
so-called »open space corridors« (railway, boule-
vard, canal). The draft is distinguished by a 
powerful metropolitan scale. However, during 
the master plan process the clarity of the design 
could prove to be too simple and cannot do 
justice to the long-term development of the 
quarter. The quality of the open space elements 
is particularly compelling.« 

3rd Place: 

Hilmer & Sattler und Albrecht /
­
Keller Landschaftsarchitekten
­

»The work is based on the block structures of the 
19th century, with reference to Baroque urban 
development. The basic concept is the develop-
ment of Heidestrasse as a monumental repre-
sentative axis. The jury commends the strong 
urban development aspects of the work. Howe-
ver, it criticizes the fact that the presented overall 
image of a city »of stone« will strongly affect 
future development. This contradicts the request 
for flexibility stated in the rules of the competiti-
on.« 

1. Preis 
KCAP/ASTOC / Studio Urban Catalyst 

»Das Konzept überzeugt durch ein differen-
ziertes städtebauliche Konzept, das einerseits 
Quartiere prägt und gleichzeitig Offenheit 
und Flexibilität für die Umsetzung der einzel-
nen Strukturen verspricht. Positiv bewertet 
das Preisgericht die sorgfältige Analyse und 
Interpretation des Ortes sowie die Vielfalt 
unterschiedlicher Gebäudetypologien. Auch 
das wirtschaftliche und effiziente Verkehrs-
konzept der Arbeit wird ausdrücklich hervor-
gehoben«. 

2. Preis: 

stegepartner / lohrer.hochrein
­

»Das Grundgerüst der Arbeit bilden drei Nord-
Süd-gerichtete »Bebauungsstreifen« und drei 
sogenannte »Freiraumfugen« (Bahn, Boule-
vard, Kanal). Ein großstädtischer Maßstab 
prägt den Entwurf und bildet seine Stärke. Im 
Prozess der Masterplanung könnte sich die 
Klarheit des Entwurfs jedoch als zu starke Ver-
einfachung erweisen, die einer langfristigen 
Entwicklung des Quartiers nicht gerecht wer-
den kann. Besonders überzeugend ist die 
Qualität der freiraumplanerischen Elemente«. 

3. Preis: 

Hilmer & Sattler und Albrecht /
­
Keller Landschaftsarchitekten
­

»Die Arbeit orientiert sich an den Blockstruk-
turen des 19. Jahrhunderts, mit Referenzen an 
den barocken Städtebau. Grundidee ist die 
Ausbildung der Heidestraße als monumentale 
repräsentative Achse. Das Preisgericht hebt 
die starken städtebauliche Setzungen der 
Arbeit hervor. Kritisiert wird, dass das darge-
stellte Leitbild einer »steinernen« Stadt künfti-
ge Entwicklungen sehr stark determiniert. 
Dies widerspricht der in der Auslobung formu-
lierten Forderung nach Flexibilität«. 
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Der Wettbewerb
­
The competition 

The urban design competition Berlin Heidestras-
se was carried out in spring 2008. Five working 
groups consisting of architects and landscape 
architects developed various design concepts 
through an interactive process. At the jury ses-
sion of April 11, 2008 the concept by the group 
ASTOC (urban planning)/Studio Urban Catalyst 
(open space planning) was awarded first place 
and recommended for follow-up. 

Jurors and surrogate jurors: 
Prof. Carl Fingerhut, Zürich (Head of Jury) 
Regula Lüscher, Senatsbaudirektorin, Berlin 
Ephraim Gothe, Bezirksstadtrat, Berlin 
Bernhard H. Hansen, Vivico, Frankfurt 
Prof. Dr. Jens-Uwe Fischer, DB AG, Berlin 
Reiner Nagel, Abteilungsleiter, Senats-
verwaltung für Stadtentwicklung, Berlin 
Dr. Michael Burrack, Vivico, Berlin 
Hanne Nagel, DB SImm, Berlin 
Carsten Lorenzen, Hamburg / Kopenhagen 
Andrea Gebhard, München 
Julia Tophof, Berlin 
Elmar Schütz, Vivico, Frankfurt 
Inge Breithaupt, Vivico, Berlin 
Marianne Mommsen, Berlin 
Kristina Laduch, Bezirksamt Mitte von Berlin 

Der städtebauliche Realisierungswettbewerb 
Berlin Heidestraße wurde im Frühjahr 2008 
durchgeführt. Fünf Arbeitsgemeinschaften 
aus Architekten und Landschaftarchitekten, 
erarbeiteten in einem diskursiven Verfahren 
unterschiedliche Entwurfskonzepte. In der 
Preisgerichtssitzung am 11.4.2008 wurde das 
Konzept der Gruppe ASTOC (Städtebau) / Stu-
dio Urban Catalyst (Freiraumplanung) mit 
dem 1. Preis ausgezeichnet und zur weiteren 
Bearbeitung empfohlen. 

Preisrichter und Stellvertreter: 
Prof. Carl Fingerhut, Zürich (Vorsitz) 
Regula Lüscher, Senatsbaudirektorin, Berlin 
Ephraim Gothe, Bezirksstadtrat, Berlin 
Bernhard H. Hansen, Vivico, Frankfurt 
Prof. Dr. Jens-Uwe Fischer, DB AG, Berlin 
Reiner Nagel, Abteilungsleiter, Senats-
verwaltung für Stadtentwicklung, Berlin 
Dr. Michael Burrack, Vivico, Berlin 
Hanne Nagel, DB SImm, Berlin 
Carsten Lorenzen, Hamburg / Kopenhagen 
Andrea Gebhard, München 
Julia Tophof, Berlin 
Elmar Schütz, Vivico, Frankfurt 
Inge Breithaupt, Vivico, Berlin 
Marianne Mommsen, Berlin 
Kristina Laduch, Bezirksamt Mitte von Berlin 
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Planung 

Planung 

Planung 

ASTOC, Cologne (Urban design) 

ASTOC GmbH & Co. KG»ASTOC Architects & Planners« was founded in 
Architects & Planners1990 by Peter Berner, Kees Christiaanse, Oliver 
Maria-Hilf-Straße 15Hall and Markus Neppl in Cologne. Prominent 
50677 Kölnprojects of the firm include the master plan for 

Hafencity in Hamburg, which emerged from a 
successful competition draft of 1999. The Berlin 
Heidestrasse competition and master plan wereASTOC GmbH & Co. KG 
supervised by the owner of ASTOC, Prof. Markus

Architects & Planners 
Neppl, in conjunction with Ingo Kanehl and
Studio UC / Klaus Ove meyerMaria-Hilf-Strraße 15

Richard Büsching.Eichenstraße 450677 Köln
	
12435 Berlin
	

ASTOC GmbH & Co. KG 
Studio Urban Catalyst, BerlinArchitects & Planners 
(Open-space design)Maria-Hilf-Straße 15 

50677 Köln 

The work style of Studio Urban Catalyst is distin-Studio UC / Klaus Overmeyer 
ARGUSguished by the precise analysis of contexts, theEichenstraße 4 
Stadt- und Verkehrsplanungutilization and integration of existing resources,12435 Berlin 
Schaartor 1as well as phase-oriented strategic design con-
20495 Hamburgcepts. The Berlin Heidestrasse team consisted of 
Studio UC / Klaus Overmeyerthe company owner Klaus Overmeyer in associa-
Eichenstraße 4tion with Melanie Humann and Eike Ahlhausen. 
12435 Berlin 

ARGUS 

ASTOC, Köln (Städtebau) 

Das Büro »ASTOC Architects & Planners« wur-
de 1990 von Peter Berner, Kees Christiaanse, 
Oliver Hall und Markus Neppl in Köln gegrün-
det. Zu den prominenten Projekten des Büros 
zählt die Masterplanung für die Hafencity in 
Hamburg, die aus einem erfolgreichen Wett-
bewerbsentwurf im Jahre 1999 hervorging. 
Wettbewerb und Masterplanung Berlin Heide-
straße wurden von ASTOC durch Büroinhaber 
Prof. Markus Neppl sowie Ingo Kanehl und 
Richard Büsching betreut. 

Studio Urban Catalyst, Berlin 
(Landschaftsgestaltung) 

Die Arbeitsweise des Studio Urban Catalyst ist 
durch die genaue Analyse des Kontextes, die 
Nutzung und Integration vorhandener Res-
sourcen sowie durch phasenorientierte strate-
gische Entwurfskonzepte geprägt. Das Team 
für das Planungsverfahren Berlin Heidestraße 
setzte sich zusammen aus dem Büroinhaber 
Klaus Overmeyer sowie Melanie Humann und 
Eike Ahlhausen. 

HEIDESTRASSE BERLIN // MASTERPLAN 119 
Stadt- und VerkehrsplanungArgus, Hamburg (Traffic-planning) 
Schaartor 1
	

ARGUS 20495 Hamburg
ARGUS supervises projects across the entire 
Stadt- und Verkehrsplanungrange of traffic and traffic-related issues. The 
Schaartor 1Heidestrasse project was supervised by office 
20495 Hamburgowner Konrad Rothfuchs and Uwe Wilma. 

Further participants in the planning process 

Argus, Hamburg (Verkehrsplanung) 

ARGUS betreut Projekte im gesamten Spek-
trum verkehrlicher und verkehrstechnischer 
Fragestellungen. Das Projekt Heidestraße wur-
de durch Büroinhaber Konrad Rothfuchs sowie 
Uwe Wilma begleitet. 

Weitere VerfahrensbeteiligteHEIDESTRASSE BERLIN // MASTERPLAN 119 

HEIDESTRASSE BERLIN // MASTERPLANExternal experts involved in the process were Als externe119 Fachleute waren Prof. Ludwig 
Prof. Ludwig Obermeyer, Potsdam (water engi-
neering) and Rolf Baumgärtel, Büro ISU Plan Ber-
lin (noise control). The first, second and 4th Hei-
destrasse location conference was moderated by 
Prof. Urs Kohlbrenner, the 3rd location confe-
rence was moderated by Brigitte Holz, Berlin. 

The preparatory workshops, the urban planning 
implementation competition, the master plan 
process as well the 4th location conference were 
organized by the office of a:dks mainz berlin. 

Obermeyer, Potsdam (Wasserbau) und Rolf 
Baumgärtel, Büro ISU Plan Berlin (Schallschutz) 
in das Verfahren eingebunden. Die 1., 2. und 4. 
Standortkonferenz Heidestraße wurde von 
Prof. Urs Kohlbrenner moderiert, die 3. Stand-
ortkonferenz von Brigitte Holz, Berlin. 

Die vorbereitenden Workshops, der städte-
bauliche Realisierungswettbewerb, das Mas-
terplanverfahren sowie die 4. Standortkonfe-
renz wurden durch das Büro a:dks mainz berlin 
betreut. 
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Die Akteure: Verwaltung, Eigentümer und Planer
­
Involved parties: administration, property owners, and planners 

Senate Department for Urban Development 

The senate department for urban development 
was represented by senate building director 
Regula Lüscher as well as Dept. I (urban and 
open space planning) represented by Reiner 
Nagel, Michael Künzel, Annette Mangold-Zatti 
and Thomas Eichhorn and Dept. II (urban plan-
ning and projects) represented by Ludger Käme-
reit and Stefan Parschau. In addition, Dept. VII 
(traffic) was represented by Burkhard Horn, Horst 
Wohlfarth von Alm and Hans-Joachim Beheim-
Schwarzbach. 

Bezirksamt Mitte von Berlin 
(district department Mitte) 
The Berlin district department Mitte was repre-
sented by Ephraim Gothe (city construction 
councilman). In addition, Kristina Laduch (head 
of the urban planning department), Stephan 
Lange (department of urban development), 
Christiane Gille (department of environment 
and nature), and Siegfried Dittrich (department 
of streets and green spaces) were included in all 
key steps of the process. 

Vivico Real Estate GmbH 

Vivico was established in 2001 by the Federal 
Republic of Germany to manage and dispose of 
former railway properties. In late 2007, Vivico 
was sold to the Austrian firm CA Immo. In the 
Heidestrasse area, Vivico owns approx. 200,000 
sqm of land. Vivico was represented by Bernhard 
H. Hansen (chairman of the management 
board), Henrik Thomsen (manager Vivico Berlin) 
as well as Ingeborg Breithaupt and Christoph 
Jakoby. 

Deutsche Bahn AG 

In the Heidestrasse area, approx. 100,000 sqm of 
land is owned by DB AG, primarily located in the 
area west of Heidestrasse. In the master plan 
process, DB AG was represented by Prof. Dr.-Ing. 
Jens-Uwe Fischer (Head of restoration manage-
ment, DB AG), Matthias Kiekebusch and Hanne 
Nagel (DB SImm), as well as Cord Meyer (DB AG/ 
DB Netz). 

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 

Die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 
wurde durch die Senatsbaudirektorin Regula 
Lüscher sowie die Abt. I (Stadt- und Freiraum-
planung) mit Reiner Nagel, Michael Künzel, 
Annette Mangold-Zatti und Thomas Eichhorn 
und die Abt. II (Städtebau und Projekte) mit 
Ludger Kämereit und Stefan Parschau vertre-
ten. Zudem waren für die Abteilung VII (Ver-
kehr) Burkhard Horn, Horst Wohlfarth von Alm 
sowie Hans-Joachim Beheim-Schwarzbach am 
Masterplanungsprozess beteiligt. 

Bezirksamt Mitte von Berlin 

Das Bezirksamt Mitte von Berlin wurde im Ver-
fahren durch Baustadtrat Ephraim Gothe ver-
treten. Darüber hinaus waren Kristina Laduch 
(Leiterin Stadtplanungsamt), Stephan Lange 
(Abteilung Stadtentwicklung), Christiane Gille 
(Amt für Umwelt und Natur) sowie Siegfried 
Dittrich (Straßen- und Grünflächenamt) in alle 
wesentlichen Verfahrensschritte einbezogen. 

Vivico Real Estate GmbH 

Vivico wurde im Jahr 2001 von der Bundesre-
publik Deutschland gegründet, um ehemalige 
Bahngrundstücke zu verwerten. Ende 2007 
wurde Vivico an die österreichische CA Immo 
verkauft. Vivico ist im Bereich Heidestraße im 
Besitz von ca. 200.000 qm Grundstücksfläche. 
Für Vivico waren Bernhard H. Hansen (Vorsit-
zender der Geschäftsführung), Henrik Thom-
sen (Leitung Vivico Berlin) sowie Ingeborg 
Breithaupt und Christoph Jakoby in das Pla-
nungsverfahren eingebunden. 

Deutsche Bahn AG 

Im Bereich der Heidestraße befinden sich ca. 
100.000 qm Grundstücksfläche im Besitz der 
DB AG, diese liegen vorwiegend im Bereich 
westlich der Heidestraße. Die DB AG wurde 
während des Verfahrens durch Prof. Dr.-Ing. 
Jens-Uwe Fischer (Leiter Sanierungsmanage-
ment DB AG) sowie Matthias Kiekebusch und 
Hanne Nagel (DB SImm) sowie Cord Meyer (DB 
AG / DB Netz) vertreten. 
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