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In den letzten zehn Jahren wurden in Berlin mehr als 140.000 
neue Wohnungen gebaut. Gleichwohl ist der Wohnungsmarkt 
der Hauptstadt weiter sehr angespannt. Das liegt an der Zu-
wanderung und am wirtschaftlichen Wachstum. Beides konnte 
selbst die Pandemie nur vorübergehend bremsen.
Auch Gesellschaft, Wirtschaft und Weltgeschehen stellen 
Berlin vor neue Aufgaben. Die Einkommen sind langsamer 
gestiegen als die Wohnkosten. Immer mehr Haushalte tun sich 
deshalb schwer, ihre Wohnung zu bezahlen. Die Infrastruktur 
stößt an Kapazitätsgrenzen. Der Wohnungsmarkt hat sich weit 
in die Region ausgedehnt. Umweltfragen und Energiewende 
sind drängender denn je. Die Baubranche steckt im Tief. Und 
Krisen und Kriege in der Welt lassen die Stadt nicht unberührt.
Deshalb wird der Stadtentwicklungsplan Wohnen 
(StEP Wohnen) fortgeschrieben – für die Zeit bis 2040.
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Abb. 1: Methode zur Abschätzung des Wohnungsbedarfs in Berlin bis 2040
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Neues Herangehen Das Unerwartete einplanen

Weitere Flächen identifizieren

222.000 neue Wohnungen bis 2040 Für bezahlbare Wohnungen sorgen

Kernaufgabe des StEP Wohnen 2040 bleibt es, 
festzustellen, wie groß der Bedarf an Wohnungen 
für diesen Zeitraum ist, wie viel Neubau es braucht, 
wo er Raum findet, und welche strategischen 
Weichen Berlin dafür stellen muss.
Dabei legt der StEP Wohnen den Fokus auf eine 
nachhaltige Innenentwicklung, das gemeinwohl-
orientierte Bauen und eine Vorsorge für Unvorher-
gesehenes. Er blickt weiter in die Zukunft als sein 
Vorgänger und unterteilt die Zeit bis 2040 
analog zu den Legislaturperioden. Das erlaubt 
eine engere Verzahnung mit der Bau- und Woh-
nungspolitik Berlins. Statt wie bisher den Nachol-
bedarf zu addieren, blickt der neue StEP nach 
vorn: Wie viel Wohnungen braucht es, um eine 
Fluktuationsrate von drei Prozent zu erreichen, die 
den Markt entspannt? Und er zeigt noch genauer, 
wie seine Strategien an die vielen Instrumente 
andocken, die das Land Berlin schon einsetzt. Das 
macht den StEP Wohnen 2040 umsetzungsorien-
tierter denn je.

Berlin ist keine Insel. Was anderswo passiert, hat 
Folgen für die Stadt. Die Zuwanderungswellen der 
letzten Jahre haben das gezeigt. Um Berlin auf 
solche Eventualitäten vorzubereiten, werden 
Flächen für weitere 50.000 Wohnungen benötigt. 
Ziel ist, ein Portfolio an Grundstücken in unter-
schiedlichen Planungsstadien aufzubauen. Dafür 
muss Berlin landeseigene Liegenschaften und 
ausgewählte Stadträume systematisch prüfen und 
neu bewerten. Das wird auch Optionen für die Zeit 
nach 2040 sichtbar machen.

Berlin braucht bis 2040 222.000 neue Wohnungen 
und darüber hinaus eine Flächenvorsorge für wei-
tere 50.000 Wohnungen. Der StEP Wohnen 2040 
weist Potenziale für 249.000 Wohnungen nach. 
Das reicht für den rechnerischen Bedarf, sofern 
diese Kulisse konsequent ausgeschöpft wird. Für 
die Flächenvorsorge und den gemeinwohlorien-
tierten Wohnungsbau fehlen jedoch noch Flächen, 
die in den kommenden Jahren zusätzlich identi-
fiziert werden müssen.

Damit das Wohnen für alle bezahlbar bleibt, soll 
annähernd jede zweite Wohnung im gemeinwohl-
orientierten Segment entstehen: 111.000 Wohnun-
gen, verteilt auf die ganze Stadt. Deshalb ist es 
entscheidend, wem die Potenzialflächen gehören 
und wer darauf Wohnungen baut: landeseigene 
Wohnungsunternehmen, Wohnungsbaugenossen-
schaften und andere gemeinwohlorientierte Bau-
herrinnen und Bauherren. Dazu kommen miet- und 
belegungsgebundene Wohnungen in Projekten 
privater Entwickler. Das Land Berlin unterstützt 
alle Akteurinnen und Akteure, die zum Abbau des 
Wohnungsmangels beitragen.

2040 werden 187.000 Menschen mehr in Berlin 
wohnen als Ende 2021. Sie brauchen 85.000 zu-
sätzliche Wohnungen. Das würde aber den Mangel 
an Wohnraum nur auf heutigem Niveau halten. 
Um darüber hinaus den Markt zu entspannen, sind 
weitere 137.000 Wohnungen nötig.
Von 2022 bis 2040 sollen damit 222.000 
Wohnungen neu entstehen: 100.000 bis Ende 
2026, weitere 50.000 bis Ende 2031, und 72.000 
bis Ende 2040. Die meisten Wohnungen werden 
also in den nächsten Jahren gebraucht.

Quelle: empirica ag, eigene Darstellung
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Abb. 2: Verteilung von Wohnungsneubaubedarf und -potenzialen nach Zeitabschnitten 

StEP WOHNEN 2040 I KURZFASSUNG

NEUE WOHNUNGEN FÜR DIE WACHSENDE STADT

Neue Aufgaben, neue Lösungen

Die Infrastruktur ausbauenUmwelt und Klimawandel mitdenken

Flächen zu finden, ist eine Sache, diese Potenziale 
auch zügig und mit hoher Qualität zu aktivieren, 
eine andere. Hier geht Berlin mit den 24 Neuen 
Stadtquartieren neue Wege. Sie geben nicht nur 
etwa jeder vierten benötigten Wohnung Raum, 
sondern schaffen Mehrwerte für die Stadt, generie-
ren räumliche Synergien und sind Katalysatoren für 
weitere Wohnungsbau- und Infrastrukturprojekte im 
Umfeld.
Die Prozesse in Planung und Genehmigung 
müssen reibungsloser gestaltet werden, sollen die 
identifizieren Flächen auch rechtzeitig zur Ver-
fügung stehen. Der StEP definiert in diesem Sinne 
Meilensteine für die Neuen Stadtquartiere. Er liefert 
Kriterien, anhand derer Verwaltungen entscheiden 
können, welche Planungen Vorrang haben, falls 
knappe Ressourcen das unumgänglich machen. 
Und er unterstreicht, wie wichtig es zum Beispiel 
ist, ein stadtweites Kompensationsmanagement 
aufzubauen. Das ist nicht nur besser für Natur und 
Umwelt, sondern hilft auch dem dringend benötig-
ten Wohnungsbau.

Die Stadt im Klimawandel resilient zu machen 
und sie auf fossilfreie Energien umzustellen, sind 
Generationsaufgaben. Umso mehr liegt es auf der 
Hand, bei allen Entwicklungen und Projekten 
Klimaschutz, Klimaanpassung, Energie- und Mobi-
litätswende mitzudenken. Aus ökologischer 
Perspektive ist es besser, Wohnraum in der be-
stehenden Stadt zu schaffen. Deshalb wird der 
Großteil der Wohnungen durch Verdichtung und 
Transformation vorgenutzter Flächen entstehen. 
Weil dort aber die größten Potenziale aufge-

braucht sind, muss ein Teil des Bedarfs auch auf 
neuen Flächen verortet werden. Das kann nachhal-
tiger sein, als zu wenig zu bauen – und dann aufs 
Umland auszuweichen. Denn erstens würde dort 
weniger dicht gebaut, und zweitens entstünde so 
mehr Verkehr.

Der Neubau folgt den Leitbildern der kompakten 
Stadt der kurzen Wege und der dreifachen Innen-
entwicklung, die die Siedlungs-, Verkehrs- und Frei-
raumplanung Berlins harmonisieren. Neue Quar-
tiere werden funktional und sozial durchmischt, 
klimaneutral entwickelt und Flächen ressourcen-
schonend mehrfach genutzt. Das schützt die 
Ressource Boden und hilft Berlin, möglichst wenig 
neue Flächen zu beanspruchen.

Entscheidend ist auch, dass eine ausreichende 
Versorgung mit Angeboten der sozialen und grü-
nen Infrastruktur und eine gute und klimafreund-
liche Erschließung nicht als Aufgaben verstanden 
werden, die dem Wohnungsbau nachgelagert sind. 
Sie sind eine Voraussetzung. Berlin muss deshalb 
synchron zum Wohnungsbau die Kapazitäten der 
Daseinsvorsorge erweitern, neue schaffen und die 
Finanzierung dafür sichern.

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2022a), EBP Deutschland GmbH, eigene Darstellung




