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VORWORT
Die Berliner Wirtschaft konnte sich in den vielfältigen Krisen und Herausforderungen 
der letzten Jahre gut behaupten. Wir verzeichnen sogar ein überdurchschnittliches 
Wirtschaftswachstum, Berlin gehört damit zu den Top-3-Bundesländern. 

Um die positive wirtschaftliche Entwicklung zu stärken sind verschiedene Faktoren 
relevant. Eine wichtige Grundlage bilden strategische Konzepte in der Politik und 
Verwaltung. Mit dem aktuellen Masterplan Industriestadt ist die Industriepolitik 
bereits auf die Zukunft eingestellt. Unser gemeinsames Ziel ist es, dass die produ-
zierende Wirtschaft auch in den nächsten Jahren weiter über ausreichend Flächen 
verfügen kann, die den sich wandelnden Anforderungen entsprechen.

Diese reichen von Gebieten für eine hochmoderne 24/7-Produktion über Stand-
orte für die wissensbasierte Wertschöpfung, die sich aus der engen Vernetzung 
von Wirtschaft, Forschung und Wissenschaft entwickelt, bis hin zu Flächen für eine 
verbrauchernahe Versorgung, also Gewerbe, das die Berlinerinnen und Berliner in 
ihrem städtischen Alltag benötigen. 

Angesichts der Herausforderungen des Klimawandels, denen sich die Stadtent-
wicklungs- und Wirtschaftspolitik stellen muss, besteht auch für die gewerblichen 
Flächen die Notwendigkeit einer klimaschützenden und -angepassten Entwicklung. 
Kompakt und gut ausgenutzte Flächen leisten – ebenso wie innerstädtische  
Gewerbegebiete, die kurze Wege zwischen Wohn- und Arbeitsort ermöglichen –  
einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Das Land Berlin hat sich dem Ziel der 
Klimaneutralität bis 2045 verpflichtet. Die im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 
(StEP Wirtschaft) enthaltenen Beispiele und Darstellungen illustrieren, wie wir hier 
strategisch und operativ agieren. Ressourcenschutz und Digitalisierung werden 
immer wichtiger. Die Anpassungen im Branchenkatalog des Entwicklungskonzepts 
für den produktionsgeprägten Bereich spiegeln diese Anforderungen der Kreislauf- 
und Digitalwirtschaft wider. 

Mit dem StEP Wirtschaft werden nicht nur für die Produktion geeignete Flächen  
gesichert und aktiviert, sondern auch zukunftsweisende Projekte wie die Entwicklung 
von Buchholz Nord befördert. Gleichzeitig bleibt die Berliner Mischung wichtig. 
Die Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe ist damit befasst, einen 
ersten Gewerbehof zu realisieren. 

Erfolgreiche Stadtentwicklung verfolgt einen integrierten Ansatz. Daher wurden die 
Stadtentwicklungspläne Wohnen und Wirtschaft parallel erarbeitet. Die Flächen-
kulisse ist auf gesamtstädtischer Ebene abgestimmt – die vorhandenen Flächen 
werden nicht konkurrierend eingesetzt. 

Eine resiliente Wirtschaft braucht eine produzierende Basis und Flächen für das 
Wachstum. Der StEP Wirtschaft setzt dafür den langfristigen planerischen Rahmen.

Christian Gaebler  
Senator für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 

Franziska Giffey  
Senatorin für Wirtschaft, Energie und Betriebe
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Warum eine Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft?

Stadtentwicklung braucht Flächen für die Wirtschaft. Das gilt besonders in Zeiten, 
in denen Berlins Wirtschaft nach wie vor wächst und Flächen für Erweiterung  
und Neuansiedlung nachfragt, zugleich aber immer weniger Flächen in der Stadt 
verfügbar sind und die Konkurrenz um sie zunimmt.

Der neue StEP Wirtschaft 2040 schafft deshalb auf gesamtstädtischer Ebene die 
planerischen Voraussetzungen für:

	⋅ eine strategische Flächenvorsorge

	⋅ eine zügige Flächenaktivierung

	⋅ eine effizientere Flächennutzung

Damit bietet er der wachsenden Wirtschaft der Hauptstadt zukunftsfähige Pers-
pektiven. Schließlich sind Industrie und Gewerbe eine wichtige Grundlage für die 
Entwicklung Berlins.

Der StEP Wirtschaft 2040 schreibt die planerischen Aussagen zu gewerblichen 
Bauflächen fort. Dabei setzt er auch auf andere Themen, die in diesem Zusammen-
hang bedeutsam sind:

	⋅ wirtschaftspolitisch herausgehobene Standorte (wie die Zukunftsorte) 

	⋅ weitere Nutzungen (wie Büros und Dienstleistungen) 

	⋅ Klimaschutz durch Stadtentwicklung und Anpassung an den Klimawandel

Damit trägt der StEP Wirtschaft 2040 den Ansprüchen der wachsenden Wirtschaft an 
Flächen und Standorte in ihrer ganzen Breite ebenso Rechnung wie Anforderungen 
der Stadtplanung, die daraus resultieren. Basis dafür ist eine aktualisierte Analyse. 
Angesichts konkurrierender Flächennachfragen und eines dynamischen Boden-
markts braucht Berlin eine integrierte, für die gesamte Stadt abgestimmte lang-
fristige Planung. Daher hat die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 
und Wohnen die Stadtentwicklungspläne Wohnen und Wirtschaft gemäß dem 
Auftrag in den Richtlinien der Regierungspolitik zur selben Zeit fortgeschrieben.

Welche Aufgaben hat ein Stadtentwicklungsplan?

Der StEP Wirtschaft 2040 ist ein räumlicher Plan. Er beruht auf dem Flächen-
nutzungsplan (FNP), der – bindend für alle Verwaltungen – die Grundzüge der 
Planung für Berlin darstellt.

Der StEP Wirtschaft 2040 stellt veränderte planerische Ziele, zeitliche Aktivierungsstu-
fen und Handlungsansätze und Instrumente für die räumliche Entwicklung des Stadt-
gebiets bis 2040 dar. Er gibt vor, welche Nutzungen auf den gewerblichen Bauflächen, 
die der FNP darstellt, und vor allem in den Gebieten des Entwicklungskonzepts für den 
produktionsgeprägten Bereich (EpB-Gebiete) zulässig sind. Diese Gebiete spielen eine 
besondere Rolle für die Anstrengungen Berlins, die Standortentwicklung wirtschafts- 
und stadtentwicklungspolitisch zu profilieren und die Bodenpreise zu dämpfen.

AUF EINEN BLICK 
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Was sind die Leitlinien?

14 Leitlinien beschreiben die langfristige Grundausrichtung 
und Agenda für die räumliche Zukunft der Wirtschaft in Berlin:

1. Den Wirtschafts- und Industrie- 
standort Berlin stärken und sein  
Wachstum gestalten

2. Aktive Flächensicherung  
betreiben

3. Bestehende Gewerbestandorte  
weiterentwickeln

4. Differenzierte Flächenvorsorge  
treffen

5. Wirtschaftsflächen klimagerecht  
entwickeln

6. Liegenschaftspolitik für  
Gewerbeflächen einsetzen 

7. Büronutzungen als Impulse für die 
räumliche Stadtentwicklung nutzen

8. Urbane Nutzungsmischung ermögli-
chen und Nutzungskonflikte vermeiden

9. Innovation und  
Wissenschaft stärken

10. Verkehrserschließung und digitale  
Erschließung verbessern

11. Standorte profilieren und  
Akteurinnen und Akteure vernetzen

12. Die Potenziale an Gewerbeflächen 
transparent machen

13. Den StEP Wirtschaft 2040 durch  
bezirkliche Wirtschaftsflächen
konzepte weiter konkretisieren

14. Die regionale Verflechtung  
ausgestalten

Wie viel gewerbliche Baufläche gibt es in Berlin? 

Der FNP stellt etwa 4.360 Hektar gewerbliche Bauflächen dar. 
Dazu kommen 440 Hektar Ver- und Entsorgungsflächen und 
350 Hektar Sonderbauflächen mit gewerblichem Charakter.

Die gewerbliche Bauflächenkulisse des FNP ist weitgehend 
stabil. Schließt man die Ver- und Entsorgungsflächen und 

Sonderbauflächen mit gewerblichem Charakter ein, hat 
sich die Kulisse seit 2018 nur um 100 Hektar oder 2,3 Pro-
zent verringert.

Welche Flächenpotenziale gibt es?

Die gewerbliche Flächenkulisse enthält Potenziale von rund 
1.240 Hektar. Sie verteilen sich ungleichmäßig auf die Stadt. In 
den Stadträumen Südwest und Nordwest ist das kurz- und mit-
telfristig aktivierbare Angebot vergleichsweise gering. In den 
Stadträumen Nordost und Südost gibt es zwar mehr kurzfristig 
aktivierbare Flächenpotenziale, allerdings sind sie teils ein-
geschränkt – unter anderem in der Verkehrserschließung. Die 
größten Flächenpotenziale finden sich im Nordosten der Stadt.

Weil die Stadt wächst, die Bodenpreise stark gestiegen sind 
und sich die Aktivierung der Flächen teils schwierig gestaltet, 
wurden diese Werte nach einer neuen Methode ermittelt.

Wie viel Gewerbeflächen braucht Berlin?

Der Bedarf an Flächen ist nach wie vor hoch, die Handlungs-
möglichkeiten des Landes aber sind begrenzt. Die Analysen 
zeigen einen anhaltenden Bedarf von etwa 40 Hektar im 
Jahr. Damit ergibt sich bis 2040 ein Bedarf von 640 Hektar.

Bezogen auf ganz Berlin reicht das Flächenangebot dafür 
rechnerisch aus. Es gibt jedoch – über die ungleiche Verteilung 
hinaus – gravierende Einschränkungen. Kurzfristig aktivier-
bare landeseigene Flächen machen nur etwa 10 Prozent des 
gesamten Potenzials aus. Das begrenzt die Möglichkeiten 
des Landes, die Entwicklung zeitnah zu steuern.

Zugleich bedeutet „kurzfristig aktivierbar“ nicht immer auch 
„sofort verfügbar und marktgerecht“. Von den als kurzfristig 
aktivierbar eingeschätzten Flächenpotenzialen sind trotz 
hoher Nachfrage etliche ungenutzt. Das zeigt, dass ein Teil 
der Flächen nur bedingt die Anforderungen der Nachfra-
genden erfüllt oder der gewerblichen Wirtschaft gar nicht 
erst angeboten wird.

Wie sehen die Handlungserfordernisse aus?

Gewerbliche Flächen zu sichern, bleibt die zentrale Aufgabe. 
Darüber hinaus geht es vor allem darum, Flächenpotenziale 
zu qualifizieren und zu entwickeln, um die langfristige Stadt-
entwicklung zu sichern.

Das wirtschaftliche Wachstum Berlins durch Flächenent-
wicklung zu begleiten, verlangt eine koordinierte Planung. 
Die Potenziale sollen schneller aktiviert, qualifiziert und 
profiliert und die Steuerungsmöglichkeiten des Landes 
gestärkt werden. Dafür gilt es unter anderem, Management-
strukturen auszubauen. Ein Schlüsselfaktor ist, dass Berlin 
über landeseigene Flächen verfügen kann. Angesichts der 
begrenzten Optionen des Landes ist es weiterhin wichtig, 
Flächen strategisch zu bevorraten.
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Boden lässt sich nicht vermehren; die gewerblichen Bau-
flächen sind begrenzt. Daher ist es wesentlich, sie effizienter 
zu nutzen – schon allein, um Flächen zu entsiegeln, damit die 
Ressource Boden zu schonen und den Natur- und Wasser-
haushalt zu verbessern. Aufstocken, anbauen, niedrige 
Gebäude durch mehrstöckige ersetzen, Parkplätze und 
Lagerflächen stapeln und auf den so gewonnenen Flächen 
neu bauen – all das hilft, die Fläche besser auszunutzen.

Zu Berlin gehört seit jeher die Mischung von Wohnen und 
Gewerbe. Diese Berliner Mischung ist Teil der Daseinsvor-
sorge. Sie trägt dazu bei, die Bevölkerung wohnortnah mit 
Reparatur- und Serviceangeboten, unter anderem des Hand-
werks, zu versorgen. Diese Mischung gilt es zu bewahren, wo 
sie bedroht ist. In der wachsenden Stadt ist es ein wichtiges 
stadtentwicklungsplanerisches Ziel, neben gewerblichen 
Bauflächen diese Berliner Mischung zu entwickeln – auch 
dort, wo neue Stadtquartiere entstehen.

Wie ist der StEP Wirtschaft 2040 aufgebaut?

Der StEP Wirtschaft 2040 enthält als Instrument der strate
gischen Planung weiterhin neben allgemeinen Leitlinien 
konzeptionelle Bausteine, die raumbezogen sind: das räum-
liche Leitbild Wirtschaft 2040, zwei Konzeptpläne und das Ent-
wicklungskonzept für den produktionsgeprägten Bereich (EpB). 
Gute Beispiele bebildern, was zu tun ist und wie es gelingt.

Das räumliche Leitbild Wirtschaft 2040 stellt die  
raumbezogenen Ziele des StEP Wirtschaft 2040 dar:

	⋅ Die gewerbliche Bauflächenkulisse muss aktiver als bisher 
gesichert und entwickelt werden. Von besonderer Bedeu-
tung ist es für den Wirtschaftsstandort Berlin, Standorte 
mit einem großen Potenzial an aktivierbaren Flächen zu 
entwickeln. Dazu gehören der ehemalige Flughafen Tegel 
(Urban Tech Republic), Buchholz Nord, Marzahn-Nord 
(CleanTech Marzahn) und Bohnsdorf (Business Park Berlin). 
Hinzu kommt die Stärkung der Produktionsschwerpunkte in 
Lichtenberg und Marzahn-Hellersdorf, Neukölln, Tempel-
hof-Schöneberg, Spandau und Reinickendorf.

	⋅ In Mischgebieten soll die Berliner Mischung lebendig 
gehalten werden. 

	⋅ Elf Zukunftsorte sollen Wissenschaft, Forschung und Pro-
duktion vernetzen, um eine nachhaltige Wertschöpfung 
zu generieren. Die Zukunftsorte sollen der Entwicklung 
und Fertigung neuer Produkte und innovativer Dienst-
leistungen den Weg ebnen.

	⋅ Die Nachfrage nach Gewerbeflächen diversifiziert sich 
weiter. Ähnliches gilt für die Ansprüche an Standort und 
Gebäude. Deshalb zeigt der Plan, wo sich Büronutzungen 
konzentrieren und welche Vorteilslagen vom Flughafen 
BER profitieren.

	⋅ Weil Berlin bis 2045 klimaneutral sein will, enthält der 
Plan Flächen, deren bauliche Entwicklung aufgrund von 
Stadtstruktur, Lage und ÖPNV-Anbindung zu einer klima-
schützenden Stadtentwicklung beitragen kann. 

	⋅ Dass die Wirtschaft wächst, geht nicht nur Berlin an. Es 
verändert auch Stadt-Umland-Beziehungen. Deshalb sind 
entsprechende Verflechtungen dargestellt.

	⋅ Die wirtschaftsnahe Infrastruktur muss weiter verbessert 
werden. Das betrifft natürlich die Verkehrswege, aber 
auch das Glasfasernetz.

Der Konzeptplan Planungsziele konkretisiert die Leitlinien 
und das räumliche Leitbild. Er stellt dar:

	⋅ die Kulisse der gewerblichen Bauflächen laut FNP 

	⋅ die EpB-Gebiete

	⋅ Aussagen zum Erhalt der Nutzungsmischung 

Bebauungspläne sind ein Schlüsselinstrument, um die  
gewerblichen Bauflächen zu sichern und zu entwickeln.  
Alle Ziele umzusetzen, verlangt jedoch eine Vielzahl unter-
schiedlicher Instrumente.

Der Konzeptplan Handlungsansätze trifft unter anderem 
Aussagen zur zeitlichen Stufung der Flächenpotenziale. 
Er gibt an, mit welchen standortbezogenen Ansätzen sich 
Potenziale schneller aktivieren lassen.

Das Entwicklungskonzept für den produktionsgeprägten 
Bereich (EpB) bleibt ein essenzieller Teil des StEP Wirtschaft 
2040. Es zielt darauf, große zusammenhängende Gewerbe-
standorte in Berlin zu sichern und zu entwickeln. Sie haben 
für die gewerbliche und industrielle Entwicklung der Stadt 
besondere Bedeutung.

Städtebauliches Ziel sind Flächenangebote für produzierende 
und produktionsnahe Nutzungen, die weniger renditestark 
sind. Sie sind für die Entwicklung Berlins, das Funktionieren 
der Stadt und die Versorgung der Bevölkerung unverzichtbar.

Atypische gewerbliche Nutzungen sollen in den EpB-Gebieten  
ausgeschlossen bleiben. Wichtigstes Instrument dafür ist die 
Bauleitplanung. Zu diesen atypischen Nutzungen gehören 
vor allem der Einzelhandel, aber auch reine Büro- und  
Verwaltungsgebäude, Beherbergungsbetriebe, Sportstätten, 
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Anlagen 
und Vergnügungsstätten. 

Insgesamt umfasst das EpB 40 Gebiete mit zusammen rund 
2.890 Hektar. Das sind gut zwei Drittel aller gewerblichen 
Bauflächen des FNP.
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Worauf kommt es jetzt an? 

Weitere Flächen zu aktivieren und dazu Planungsprozesse zu 
forcieren, steht angesichts des zunehmenden Drucks auf in-
dustrielle und gewerbliche Bauflächen oben auf der Agenda.

Entwicklungs- und Managementstrukturen zu fördern (auch 
um Standorte zu profilieren) bleibt bedeutsam. Um die stadt-
entwicklungs- und wirtschaftspolitischen Ziele zu erreichen, 
aktiviert und entwickelt die landeseigene Gesellschaft WISTA 
mit ihrer operativen Erfahrung und ihren Ressourcen die 
landeseigenen Flächen zügig.

Für die Flächenaktivierung und -entwicklung hat der Standort 
Buchholz Nord große Bedeutung. Der StEP Wirtschaft 2040 
weist ihm angesichts der wachsenden Wirtschaft eine hohe 
Priorität zu. Das schafft die Voraussetzungen, den Standort für 
eine gewerbliche Nutzung vorzubereiten. Die für Stadtentwick-
lung und Wirtschaft zuständigen Senatsverwaltungen haben 
in enger Abstimmung mit dem Bezirk Pankow vorbereitende 
Studien und Gutachten auf den Weg gebracht. Als Nächstes 
gilt es, die städtebaulichen, landschafts- und verkehrsplane-
rischen Aspekte in einem Rahmenplan zu qualifizieren, der in 
der Bauleit- und Erschließungsplanung zu berücksichtigen ist.

Flächen für produzierende Nutzungen zu sichern, bleibt 
wichtig. Dafür müssen die Bezirke auf Grundlage des EpB 
Bebauungspläne aufstellen, die Einzelhandel und andere 
nicht konzeptkonforme Nutzungen ausschließen. Das ver
änderte Nutzungsspektrum für das EpB greift Anforderungen 
der Wirtschaft auf. Wichtig bleibt auch, produzierende 
Nutzungen in Mischgebieten zu erhalten.

Die Mischung von Gewerbe und Wohnen und die Kunst-
produktion sind zwei Kernmarken Berlins. Diese Mischung 
steht durch steigende Bodenpreise erheblich unter Druck. 
Gewerbe gehört zur Berliner Mischung und ist ein Teil der 
Daseinsvorsorge für die Menschen, die hier wohnen; Kunst-
produktion prägt das Bild Berlins im In- und Ausland. Auch 
die zweite Marke, die Kunstproduktion, ist durch Boden-
marktentwicklungen in Bedrängnis. 

Landeseigene Flächen sind eine Schlüsselressource der 
Wirtschaftspolitik. Deshalb gilt es, die aktive Liegenschafts-
politik weiterzuentwickeln und zu stärken. Dazu gehören auch 
Flächenankäufe zur aktuellen und künftigen Daseinsvorsorge.

Öffentliche Eigentümerinnen und Eigentümer tragen eine 
besondere Verantwortung für eine zukunftsorientierte Stadt- 
und Wirtschaftsentwicklung und eine sozialgerechte Boden-
nutzung. Damit das Land über mehr Flächen verfügen kann, 
die sich für die Wirtschaft aktivieren lassen, sind sowohl die 
mittelbaren wie die unmittelbaren Eigentumsverhältnisse 
des Landes Berlin in den Blick zu nehmen (z. B. landeseigene 
Gesellschaften). Auch Flächen des Bundes und anderer öffent
licher Eigentümerinnen und Eigentümer sind Schwerpunkte 
einer aktiven Liegenschaftspolitik. Als Grundlage dafür prüfen 

die Verwaltungen systematisch die stadtentwicklungs- und 
wirtschaftspolitischen Potenziale dieser öffentlichen Flächen.

Eine weitere Komponente aktiver Wirtschaftspolitik ist die 
laufende Gewerbehofinitiative als Teil der Daseinsvorsorge. 
Angesichts der Bodenpreisentwicklung und zunehmender 
Nutzungskonkurrenzen gilt es, dem Gewerbe bezahlbare 
Mietflächen zur Verfügung zu stellen. Auch landeseigene 
Grundstücke für private (zum Beispiel genossenschaftliche) 
Gewerbehofprojekte bereitzustellen, kann dazu beitragen. 
Ein verbessertes Angebot an Gewerbemietflächen ist wichtig, 
um die Berlinerinnen und Berliner räumlich ausgewogen mit 
Angeboten der mittelständischen Wirtschaft zu versorgen. Das 
verkürzt die Wege im Alltag und hilft so, motorisierten Verkehr 
zu vermeiden. Welche Standorte sich für solche Flächen
angebote eignen, soll mit den Bezirken festgelegt werden.

Die Wirtschaftsflächenentwicklung muss in den Bezirken ver-
stärkt werden. Dazu bleiben – neben den Aktivitäten der Wirt-
schaftsförderung – bezirkliche Wirtschaftsflächenkonzepte 
ein wesentliches Instrument. Wichtig ist, dass Stadtplanung und 
Wirtschaftsförderung dabei noch stärker zusammenspielen. 

Die personellen Ressourcen für Planungsaufgaben sind in 
den Verwaltungen auf Senats- und Bezirksebene auszubauen, 
um die politischen Ziele zum flächensparenden Bauen und 
Aufgaben wie Flächenaktivierung oder eine intensivere 
Flächennutzung wirkungsvoll zu erfüllen.

Die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und 
Wohnen verfügt über ein verwaltungsinternes Gewerbe-
flächeninformationssystem (GeFIS), das Bezirke und andere 
Senatsverwaltungen nutzen können. Ziel ist es, mit soliden 
Planungsgrundlagen die Bezirke und die Senatsverwaltung 
für Wirtschaft, Energie und Betriebe bei der Sicherung,  
Aktivierung und Entwicklung von Standorten zu unterstützen.
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Wer hat am StEP Wirtschaft 2040 mitgewirkt?

Ein strategischer Plan wie der StEP Wirtschaft 2040 lässt sich 
nur auf den Weg bringen, wenn daran alle mitarbeiten, die 
auch in der Umsetzung Verantwortung tragen. Der StEP wurde 
deshalb in enger, konstruktiver Zusammenarbeit mit der Senats
verwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe erarbeitet.

Die Berliner Bezirke haben wertvolle Informationen nicht nur 
zu den gewerblichen Flächenpotenzialen und den Heraus-
forderungen geliefert, vor denen sie in Sachen Gewerbe-
flächenentwicklung stehen. Sie haben die Schlüsselrolle 
für die Umsetzung des StEP Wirtschaft 2040. Die Bezirke 
müssen Planungsrecht schaffen, um Flächen zu sichern oder 
zu aktivieren. Die bezirklichen Wirtschaftsflächenkonzepte 
sind dabei ein Instrument, um die Entwicklung von Stand-
orten noch stringenter angehen zu können und die Berliner 
Mischung aus Gewerbe und Wohnen zu sichern oder neu zu 
etablieren. Deshalb waren nicht nur die Stadtentwicklungs-
ämter, sondern auch die bezirklichen Wirtschaftsförderungen 
in den Prozess eingebunden.

Zur räumlichen Dimension der Kunstproduktion erarbeitet die 
Senatsverwaltung für Kultur und Gesellschaftlichen Zusammen
halt ein Kulturkataster. Auf dieser Grundlage lassen sich kultur
politische Aktivitäten künftig gezielter steuern. Wo Berlin in  
Fragen einer leistungsfähigen wirtschaftsnahen Mobilitäts-
infrastruktur steht und wie diese weiter verbessert werden soll, 
hatte die Senatsverwaltung für Mobilität, Verkehr, Klimaschutz 
und Umwelt bereits mit dem StEP Mobilität und Verkehr und 
dem integrierten Wirtschaftsverkehrskonzept festgelegt. 

Berlins Wirtschaft lebt vom unternehmerischen Engagement, 
von aktiven Netzwerken und Verbänden, Multiplikatorinnen 
und Multiplikatoren. Ein Begleitkreis war daher ein wertvolles 
Gremium der Reflexion und gab Anregungen und Hinweise zu 
den Zielen und Handlungsansätzen des StEP Wirtschaft 2040. 
Ihm gehörten die IHK Berlin, die Handwerkskammer, weitere 
Akteurinnen und Akteure der Wirtschaft sowie Vertreterinnen 
und Vertreter der Bezirksämter, weiterer Senatsressorts, aus der 
Wissenschaft und den Fraktionen des Abgeordnetenhauses an.

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | © SenStadt

01 | Prozess der Fortschreibung des StEP Wirtschaft 2040 
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Die Coronapandemie und der Angriff Russlands auf die Ukraine haben gezeigt, wie 
vulnerabel internationale Arbeitsteilung und Lieferverflechtungen sind. Die Berliner 
Wirtschaft wächst dennoch weiter. Selbst gegenüber der aktuellen konjunkturellen 
Eintrübung zeigt sie sich äußerst robust. Weil die Wirtschaft der Stadt wächst, ist 
ihre Nachfrage nach Flächen nach wie vor groß. Das verstärkt die Konkurrenz um 
Bauflächen, die immer knapper werden. Dabei konkurrieren gewerbliche Nutzungen 
untereinander und mit anderen Nutzungen. Durch die vehemente Preisentwicklung 
auf dem Bodenmarkt verteilen sich Nutzungsarten und Nachfragegruppen anders im 
Stadtgebiet. Die jüngsten Krisen haben auch die räumlichen Nachfragemuster, etwa 
nach Büros, beeinflusst.

Auch andere Rahmenbedingungen verändern die Stadt: Klimaschutz und Anpassung 
an den Klimawandel spielen heute eine viel wichtigere Rolle als noch vor Jahren – 
auch für die Wirtschaft in Berlin.

Angesichts des Bevölkerungswachstums wird parallel der StEP Wohnen fortge-
schrieben. Eine integrierte Stadtentwicklung bedeutet daher, Flächennutzungen 
auf der Ebene der Gesamtstadt im Einklang zu steuern. 

Aus all diesen Gründen hat die Senatsverwaltung den StEP Wirtschaft fortge-
schrieben, inhaltlich angepasst und damit zugleich den Auftrag erfüllt, ihn zu 
novellieren. Dieser Auftrag erwuchs aus den Richtlinien der Regierungspolitik  
für die 19. Wahlperiode (Abgeordnetenhaus-Drucksache 19/0980).

Die Schlüsselthemen bleiben die Aktivierung von Flächen, die Sicherung von Flächen 
und eine höhere Flächeneffizienz. Ein noch stärkeres Gewicht kommt dem Klima-
schutz und der Anpassung an den Klimawandel zu. Das zeigt sich unter anderem an 
der neuen Leitlinie 5: „Wirtschaftsflächen klimagerecht entwickeln“.

Die inhaltliche Ausweitung schlägt sich auch in den Plänen und in illustrierenden 
Beispielen nieder. Als thematische Vertiefungen erörtern diese guten Beispiele 
Handlungsansätze, die sich auf gesamtstädtischer Ebene nicht konkret verorten 
lassen. Kernthema bleiben jedoch die gewerblichen Bauflächen.

WARUM EINE 
FORTSCHREIBUNG 
DES STADTENT­
WICKLUNGSPLANS 
WIRTSCHAFT?

1.1
1.1	
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Der StEP Wirtschaft 2040 schafft die stadtentwicklungsplanerischen Grundlagen für 
ein quantitativ und qualitativ angemessenes und räumlich möglichst ausgewogenes 
Flächenangebot für die Berliner Wirtschaft. Das beinhaltet Aspekte von der Flächen-
sicherung und -entwicklung über die Flächenvorsorge bis zur klimaschützenden und 
-angepassten Flächenqualifizierung und effizienten Flächennutzung in Form einer 
baulichen Verdichtung. Damit setzt der Stadtentwicklungsplan auch die wirtschafts-
politischen Ziele des Masterplans Industriestadt Berlin 2022–2026 (siehe Kapitel 1.4) 
in die räumliche Planung um und stellt die flächenbezogenen Voraussetzungen für 
eine weiterhin positive wirtschaftliche Entwicklung Berlins dar.

Der StEP Wirtschaft 2040 …

	⋅ aktualisiert Aspekte der derzeitigen Wirtschaftsentwicklung, die für die Planung 
relevant sind.

	⋅ umfasst die Kulisse der gewerblichen Bauflächen des FNP und konkretisiert die 
Aussagen des FNP, der die für alle Verwaltungen bindenden Grundzüge der 
Planung darstellt. 

	⋅ schätzt Umfang und Struktur des künftigen Flächenbedarfs ein.

Die aktuellen räumlichen Herausforderungen, die sich aus der Analyse der Rahmen
bedingungen und aus der Flächenbilanzierung ergeben, sind Grundlage der konzep-
tionellen Aussagen.

Der StEP Wirtschaft 2040 definiert stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitische 
Leitlinien und formuliert darauf bezogene Handlungsansätze, die er in vier 
Bausteinen veranschaulicht: im räumlichen Leitbild Wirtschaft, im Konzeptplan 
Planungsziele, im Konzeptplan Handlungsansätze und im Entwicklungskonzept  
für den produktionsgeprägten Bereich.

WAS SIND DIE 
AUFGABEN UND 
ZIELE DES STEP 
WIRTSCHAFT 2040?

1.2
1.2	
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DAS INSTRUMENT 
STADTENTWICK­
LUNGSPLAN UND 
SEIN INTEGRIERTER 
ANSATZ
Stadtentwicklungspläne geben zu unterschiedlichen Themen räumliche Leitlinien 
und Ziele für die Gesamtstadt vor. Sie sind (nach § 4 (1) des Gesetzes zur Ausfüh-
rung des Baugesetzbuches) ein Steuerungsinstrument für die räumliche Entwicklung 
des Stadtgebiets. Stadtentwicklungspläne haben Empfehlungscharakter für alle an 
der Planung beteiligten Stellen und sind Grundlage aller weiteren Planungen in der 
Stadt. Sie ergänzen den FNP, der die Verteilung von Nutzungen in Grundzügen  
darstellt, um Leitlinien und Maßnahmen für die künftige Entwicklung.

Als Instrument einer integrierten Stadtentwicklungsplanung berücksichtigt der 
StEP Wirtschaft 2040 die Wechselwirkungen mit dem FNP und anderen sektoralen 
Entwicklungsplänen. Er wurde deshalb mit dem FNP abgeglichen. Der StEP Wohnen 
wurde parallel aktualisiert, der StEP Zentren wird noch in dieser Legislaturperiode 
fortgeschrieben. Wesentliche Verkehrsthemen sowie die Landschafts- und Freiraum
entwicklung sind ebenfalls berücksichtigt. Ziel sind abgestimmte Planungsgrund
lagen auf gesamtstädtischer Ebene, die durch nachfolgende und teilräumliche  
Planungen vertieft werden. Hierzu tragen die vor einigen Jahren eingeführten bezirk-
liche Wirtschaftsflächenkonzepte auf lokaler Ebene konkretisierend bei. 

Damit werden Nutzungskonkurrenzen auf gesamtstädtischer Ebene geklärt und die 
planerischen Voraussetzungen für die räumliche Entwicklung Berlins geschaffen. 
Auch künftig wird es sich bei konkreten Projekten jedoch nicht vermeiden lassen, 
dass unterschiedliche Nutzungen unterschiedliche Ansprüche an Standorte und 
Einzelflächen stellen. Solche kleinteiligen Konkurrenzen zu klären, verlangt eine 
strukturierte Abwägung.

1.3

02 | Übersicht über die Berliner Stadtentwicklungspläne

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | © SenStadt	

1.3	
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Die BerlinStrategie 3.0 von 2021 hat die übergeordneten Leitlinien der künftigen 
Stadtentwicklung in Berlin formuliert. Mit den Schwerpunkträumen der Stadtent-
wicklung hat sie räumliche Prioritäten gesetzt. Die BerlinStrategie unterstreicht  
für die wirtschaftlich bedeutsamen Schwerpunkte, wie wichtig es ist, Industrie- 
und Gewerbestandorte zu aktivieren, zu stärken und zu sichern, um einer diversi-
fizierten Wirtschaftsstruktur den Boden zu bereiten und so die Chancen neuer 
Produktions- und Arbeitsformen zu nutzen. Die strategisch definierte gewerbliche 
Flächenkulisse muss konsequent vor konkurrierenden, ökonomisch stärkeren  
Nutzungen geschützt werden.

ANDERE STRATEGIEN 
UND RÄUMLICHE 
PLANUNGEN1.4

03 | Schwerpunkträume der Stadtentwicklung (BerlinStrategie 3.0)

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | © SenStadt

1.4	
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Um in einer Stadt, deren Wirtschaft wächst, diesen Zielen 
gerecht zu werden, muss der Umfang der Industrie- und 
Gewerbeflächen weitgehend stabil bleiben. Auch in Zukunft 
ist nicht auszuschließen, dass es durch andere Nutzungen 
zu Änderungen an der gewerblichen Flächenkulisse kommt, 
wenn das nach einem transparenten Abwägungsverfahren 
aus stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischer Sicht  
geboten ist. 

Berlin als innovativen und wettbewerbsfähigen Wirtschafts-
standort zu stärken, ist zentrales Ziel der städtischen Wirt-
schaftspolitik. Strategisches Instrument, um die Rahmenbedin-
gungen zu verbessern und die industriellen Zukunftsthemen zu 
gestalten, ist der Masterplan Industriestadt Berlin. Er wurde 
erstmals 2010 in einem Leitbildprozess mit Akteurinnen und 
Akteuren aus Wirtschaft und Gesellschaft erarbeitet und 
unter Federführung der Senatsverwaltung für Wirtschaft, 
Energie und Betriebe bisher vier Mal fortgeschrieben. Die 
aktuelle Version erschien 2022. Der Masterplan soll dazu 
beitragen, die wirtschaftlichen Potenziale Berlins zu nutzen, 
er soll Innovation und Wachstum fördern und Berlins Profil 
als Hotspot für nachhaltige und digital geprägte urbane 
Produktion weiter schärfen.

Von besonderer Bedeutung für die Industriestadt Berlin wird 
es sein, den von globalen Megatrends getriebenen, tiefgrei-
fenden Transformationsprozess zu gestalten. Die Transforma-
tion der wirtschaftlichen Basis Berlins hat dabei verschiedene 
Aspekte. Der Masterplan Industriestadt Berlin 2022–2026 
beschreibt drei grundlegende Transformationslinien:

	⋅ digitale Transformation der Industrie

	⋅ ökologische Transformation 

	⋅ Transformation der industriellen Arbeitswelt

Neben der digitalen ist auch die ökologische Transfor-
mation für den StEP Wirtschaft 2040 relevant. Berlin will 
spätestens 2045 klimaneutral sein und bereits bis 2030 die 
CO₂-Emissionen um 70 Prozent reduzieren. Das Berliner 
Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030), dessen 
Fortschreibung für den Umsetzungszeitraum 2022 bis 2026 
der Berliner Senat am 20. Dezember 2022 beschlossen hat, 
ist das zentrale Instrument dafür. Im BEK 2030 hat das Land 
erstmals Sektorenziele zur Emissionsminderung festgelegt. 
Im Sektor Wirtschaft sollen die CO₂-Emissionen bis 2030 um 
fast 70 Prozent unter den Stand von 2021 sinken. Der StEP 
Wirtschaft 2040 berücksichtigt die Notwendigkeiten einer 
ökologischen Transformation gleich an mehreren Stellen:  
in den Leitlinien, den Handlungsansätzen und in den  
guten Beispielen. 

Der Masterplan Industriestadt Berlin beinhaltet vier Hand-
lungsfelder mit 18 Handlungsschwerpunkten, die an den  
genannten Transformationslinien ausgerichtet sind. Unmittel-
bare planerische Bedeutung hat das Handlungsfeld  
„Gestaltung industriebezogener Flächen und Infrastrukturen“. 
Es zielt unter anderem darauf ab, ausreichende und hoch-
wertige Industrieflächen zu entwickeln und zu sichern. Für 
die Planung unmittelbar bedeutsam sind auch die beiden 
folgenden Handlungsschwerpunkte. Die Entwicklung und 
Unterstützung grüner Standorte  (im Bestand wie an neuen ¹
Standorten) und die Rückkopplung mit anderen Ressorts 
und Referaten (vor allem zu den Fragen: Wie gelingt eine 
nachhaltige Energieversorgung? Wie gelingt ein zeitgemäßer 
Wirtschaftsverkehr? Und wie lassen sich Gewerbeflächen 
auch mitten in der Stadt erhalten?)

Der StEP Wirtschaft 2040 (einschließlich des EpB) konkretisiert 
den Masterplan räumlich und liefert die planerische Grund-
lage, um die gewerbliche Bauflächenkulisse dauerhaft zu 
sichern und für die Wirtschaft weiterzuentwickeln.

Das Konzept der Zukunftsorte greift das Ziel auf, Wirtschaft 
und Wissenschaft stärker zu vernetzen, und zieht die räum-
lichen Anforderungen in Betracht, die damit verbunden sind. 
An den elf Zukunftsorten sollen – stärker noch als andernorts 
in Berlin – Ausgründungen aus Wissenschaft und Forschung 
durch Gründerzentren, Labore und Inkubatoren unterstützt 
und bezahlbare Gewerbeflächen (unter anderem durch 
Manufaktur- und Atelierhäuser für Start-ups) erhalten und 
ausgeweitet werden. Der Koalitionsvertrag für die Legislatur-
periode 2023–2026 trägt den Titel „Das Beste für Berlin. 
Ein Aufbruch für die Stadt. Eine Koalition für Erneuerung. Ein 
Regierungsprogramm für alle. Innovativ, verlässlich, sozial 
und nachhaltig“. Er sieht vor, die Zukunftsorte und vorhan-
dene Unternehmensnetzwerke mit Blick auf die Ziele der 
Internationalisierungsstrategie, der Ansiedlungspolitik und 
des Standortmarketings weiter zu stärken. Deshalb gilt es, 
vor allem an den Zukunftsorten Flächen für die gewerbliche 
Wirtschaft zu sichern, zu erwerben und zu entwickeln.

1 	 Die Qualität von Flächen und Infrastrukturen ist unter anderem hinsichtlich der ökologischen Transformation besonders bedeutsam (vgl. Masterplan  
Industriestadt Berlin 2022–2026).
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Die Stärkung der industriellen Basis hat das Ziel, den 
Unternehmensbestand zu sichern und zu erweitern, neue 
Unternehmen anzusiedeln und Neugründungen (Start-ups) 
zu unterstützen. Neuansiedlungen wie Erweiterungen lassen 
sich nur realisieren, wenn geeignete Flächen vorhanden 
sind oder neu ausgewiesen werden. Dass Industrie- und 
Gewerbeflächen verfügbar und bezahlbar sind, ist für die 
wirtschaftliche und industrielle Entwicklung Berlins entschei-
dend. Doch Flächen, die sich für die gewerbliche Wirtschaft 
eignen, werden immer knapper, und durch die Preissteige-
rungen, die damit einhergehen, auch teurer.

Strategie

Vorausschauende Stadtentwicklung dient dem Gemeinwohl. 
Der StEP Wirtschaft 2040 ist Teil der integrierten Stadtent-
wicklung in Berlin. Leitmotiv ist eine klimagerechte Siedlungs- 
und Verkehrsentwicklung. Eingebettet in den beschriebenen 
Kontext anderer Strategien und Planungen stellt der integrierte 
Plan „Gesamtstädtische Einordnung des StEP Wohnen 2040 
und StEP Wirtschaft 2040“ die Ziele der beiden Stadtentwick-
lungspläne dar.

04 | Zukunftsorte in Berlin

Quelle: Geschäftsstelle Zukunftsorte | © Geschäftsstelle Zukunftsorte
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Seit Berlin im Dezember 2019 die Klimanotlage erklärt 
hat, verfolgt die Stadt das Ziel, schnellstmöglich klima-
neutral zu werden und die CO₂-Emissionen bis 2045 
um mehr als die bis dahin ohnehin schon angestrebten 
85 Prozent unter den Wert von 1990 zu senken. Das 
macht eine ressourcenschonende und klimaschützende, 
integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung unver-
zichtbar. Kurze Wege und eine ausgewogene, kom-
pakte Flächennutzung sind ein Muss. Berlins Wachstum 
innerhalb der Siedlungsfläche und im Einklang mit den 
Klimazielen zu realisieren, hat Priorität – vor allem in 
Stadträumen, die durch den schienengebundenen Ver-
kehr gut erschlossen sind. In kompakten Stadtstrukturen 
lassen sich Energieversorgung und Mobilitätsangebote  
klimafreundlicher gestalten. Außerdem können die be-
stehende städtische Infrastruktur gestärkt und die Neuver-
siegelung von Freiflächen minimiert werden.

Die eng verzahnten Siedlungs-, Verkehrs- und Frei-
räume bilden das räumliche Gerüst für diese klima-
schützenden Entwicklungsoptionen. Im Sinne integrierter 
Stadtentwicklung setzen der StEP Wirtschaft 2040 und 
der StEP Wohnen 2040 dabei auf den Ansätzen von StEP 

Mobilität und Verkehr in Verbindung mit dem integrierten 
Wirtschaftsverkehrskonzept, StEP Zentren 2030 sowie 
StEP Klima 2.0 (siehe unter anderem den Handlungs-
ansatz „Stadt der kurzen Wege“) auf und übernehmen 
gesamtstädtisch bedeutsame Freiraumentwicklungen aus 
dem Landschaftsprogramm Berlin (LaPro). 

Ressourcen verantwortungsvoll und klimaschonend 
einzusetzen, bedeutet, sorgsam mit Grund und Boden 
umzugehen und Flächen nur sparsam in Anspruch zu 
nehmen. Der StEP Wohnen 2040 und der StEP Wirt-
schaft 2040 zielen daher darauf ab, Flächen wieder zu 
nutzen, zu transformieren und nur dort neu zu entwickeln, 
wo das wirklich nötig ist. Der Plan „Gesamtstädtische 
Einordnung des StEP Wohnen 2040 und des StEP Wirt-
schaft 2040“ verdeutlicht den Anspruch, das Wachstum 
Berlins nachhaltig zu steuern:

	⋅ Neue Wohnquartiere und Wirtschaftsstandorte, aber 
auch urbane Wohn- und Arbeitsorte mit einer stark 
ausgeprägten funktionalen Mischung sollen über-
wiegend auf baulich vorgenutzten Flächen entstehen. 
Dazu werden beispielsweise ehemals industriell 

05 | Gesamtstädtische Einordnung des StEP Wohnen 2040 und des StEP Wirtschaft 2040

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | © SenStadt
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genutzte Areale, aufgegebene Bahn- oder andere Ver-
kehrsflächen wie die des früheren Flughafens Tegel neu 
entwickelt. An diesen Orten entstehen neue Quartiere und 
qualifizierte Wirtschaftsstandorte.

	⋅ Das Wachstum Berlins macht es jedoch unumgänglich, 
den Siedlungskörper maßvoll zu ergänzen. Dafür werden 
Flächen neu entwickelt, die gut in Stadtstruktur einge-
bunden sind und eine gute Verkehrsanbindung haben 
oder diese durch die Entwicklung erreichen werden. Es 
sind überwiegend landeseigene Flächen, die als solche 
viel Potenzial für eine gemeinwohlorientierte Stadt-
entwicklung bieten. Die Vorhaben auf diesen Flächen 
generieren Mehrwerte und räumliche Synergien, indem 
sie begleitende Wohnungs-, Gewerbe- und Infrastruk-
turprojekte im Umfeld fördern.

	⋅ Flächen mit hoher Erschließungsgunst durch den Schie-
nenpersonennahverkehr haben im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklung grundsätzlich Priorität für eine 
kompakte bauliche Inanspruchnahme oder Verdichtung 
und Nutzungsmischung. Im Umfeld von Haltestellen des 
Schienenpersonennahverkehrs – also in einem Be-
reich, von dem aus die Haltestelle in sechs Minuten zu 
Fuß oder mit dem Rad erreichbar ist  – kann sich Berlin ²
besonders klima- und ressourcenschützend entwickeln. 
Das gilt sowohl für Stadträume, die bereits entsprechend 
erreichbar sind, als auch für solche, die durch neue Vor-
haben erschlossen werden.  Diese Vorrangkulisse Innen³ -
entwicklung ist leitend für das räumliche Konzept.⁴ 

	⋅ Berlin soll eine grüne Stadt bleiben. Dazu gilt es, be-
stehende Freiräume mit all ihren Funktionen für Er-
holung, Natur und Klima zu qualifizieren. Zum selben 
Zweck entstehen auf ehemaligen Verkehrsflächen neue 
Freiräume wie die Tegeler Stadtheide oder der West-
kreuzpark.

	⋅ Die Siedlungsentwicklung steht im Einklang mit der be-
stehenden Zentrenstruktur, die es zu sichern und zu quali-
fizieren gilt. Denn die polyzentrale Struktur in Verbindung 
mit dem ÖPNV-Angebot ist als bauliches Rückgrat für 
eine klimaschützende Stadt der kurzen Wege entschei-
dend.⁵

2 	 Der zugrundeliegende Sechs-Minuten- oder Tausend-Meter-Radius geht auf einen im StEP Klima 2.0 entwickelten Ansatz zurück. Im Nahverkehrsplan 
werden andere, differenzierte Erschließungsstandards definiert: 300 Meter Luftlinienentfernung für verdichtete Bereiche, 400 Meter für weniger dichte 
Bereiche, maximal 500 Meter Toleranzbereich.

3 	 Grundlagen des in allen Plänen dargestellten Netzes an bestehenden und geplanten Trassen des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) bzw. an bestehenden 
und geplanten Straßen sind der Stadtentwicklungsplan Mobilität und Verkehr Berlin 2030 und Aktualisierungen auf Grundlage der Richtlinien der Regierungs-
politik. Neben dem bestehenden Netz sind Trassen und Stationen aufgenommen, die bereits in Planung sind oder für die eine Prüfung angestrebt wird. 
 
Bei den zu prüfenden Maßnahmen handelt es sich um langfristige Maßnahmen, die auf den Richtlinien der Regierungspolitik 2023–2026 oder auf dem  
Langfrist-Maßnahmenkatalog des Stadtentwicklungsplans Mobilität und Verkehr 2030 beruhen und von den Mittelfristplanungen des noch zu verabschie-
denden Nahverkehrsplans abweichen können.

4 	 Der Stadtraum mit guter SPNV-Anbindung, also die Vorrangkulisse Innenentwicklung stellt nicht den Status quo dar, sondern formuliert eine Zielkulisse,  
zu der auch Stadträume gehören, die erst durch geplante oder zu prüfende Erschließungsvorhaben im SPNV-Netz soweit entwickelt werden müssen, dass  
sie die Kriterien einer bevorzugten Lagegunst erfüllen. Analog zur Darstellung der Trassen in Planung und in Prüfung sind diese Stadträume ebenfalls  
in Planung und in Prüfung differenziert. Sofern Trassen nicht realisiert werden, erfüllt der betroffene Stadtraum auch nicht die Voraussetzungen für eine 
bevorzugte Entwicklung. 
 
In die Vorrangkulisse Innenentwicklung fließen die Bau- und Gemeinbedarfsflächen des Flächennutzungsplans ein, die in einem Umkreis von 1.000 Metern um 
bestehende oder mit einer Perspektive bis 2040 geplante oder zu prüfende Stationen des Schienenpersonennahverkehrs liegen (U-Bahn, S-Bahn, Regional-
bahn, Tram). Das sind Stadträume, in denen (künftig) eine Station in etwa sechs Minuten zu Fuß oder mit dem Fahrrad zu erreichen ist. Nicht berücksichtigt sind 
Freiflächen und Flächen mit hohem Grünanteil des FNP. Es handelt sich bei der Analyse nicht um Erreichbarkeits- bzw. Erschließungsuntersuchungen, sondern 
um die Darstellung von Gunsträumen, die über eine gute Anbindung verfügen und sich damit grundsätzlich für eine Siedlungsentwicklung besonders eignen.

5 	 Die zentrentragenden Stadträume in Plan 1 entsprechen den ersten drei Zentrumstypen des StEP Zentren 2030 (Zentrumsbereichskern, Haupt- und Stadtteil-
zentren). Ihre räumliche Ausdehnung ist jedoch aus einer Hot-Spot-Einzelhandelsanalyse abgeleitet und zeigt nur die Bereiche, in denen viele Einzelhandels-
betriebe ansässig sind.
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Der StEP Wirtschaft 2040 beschreibt Grundausrichtung und 
Agenda der räumlichen Dimension der Wirtschaftsentwicklung. 
14 Leitlinien sind die Grundlage dafür. Welche Handlungser-
fordernisse diese Leitlinien mit sich bringen, verdeutlichen die 
Erläuterungen. Die Kernaufgabe ist es, durch Flächenvorsorge 
und -aktivierung und durch effiziente Flächennutzung genü-
gend Potenziale und eine möglichst stabile Flächenkulisse für 
die wachsende Wirtschaft Berlins sicherzustellen.

1. Den Wirtschafts- und Industriestandort Berlin 
stärken und sein Wachstum gestalten

Der StEP Wirtschaft 2040 schafft die räumlichen Vorausset-
zungen für eine moderne, zukunftsorientierte und nachhaltige 
Entwicklung, die allen bedeutenden Bereichen wirtschaft-
licher Tätigkeit bedarfsgerecht die erforderlichen Spielräume 
sichert. Er unterstützt den Masterplan Industriestadt Berlin 
2022–2026, damit Berlin auch im Bereich der gewerblichen 
Wirtschaft seine Position im Wettstreit der Metropolregionen 
festigt und verbessert. Stadtentwicklungs- und wirtschafts-
politisch bedeutsame Standorte haben dabei Vorrang.

2. Aktive Flächensicherung  
betreiben

Die aktive Flächensicherung für die Wirtschaft bleibt ein 
strategischer Schwerpunkt. Das Entwicklungskonzept für den 
produktionsgeprägten Bereich (EpB) ist Teil des StEP Wirt-
schaft 2040. Sein Ziel ist es, die Bodenpreise zu dämpfen. 
Das EpB sichert Vorranggebiete für produktionsgeprägte 
Nutzungen, die auf Gewerbeflächen angewiesen sind. Diese 
müssen planungsrechtlich gesichert und vor heranrückenden 
sensiblen Nutzungen geschützt werden. In Gewerbe- und 
EpB-Gebieten soll Einzelhandel ausgeschlossen sein, wie 
das der StEP Zentren und die Ausführungsvorschriften (AV) 
Zentren und Einzelhandel vorsehen.

3. Bestehende Gewerbestandorte  
weiterentwickeln

Berlin ist reich an gewachsenen Gewerbestandorten, die an 
die veränderten Ansprüche und Voraussetzungen zeitgemäßer 
Gewerbe- und Industriegebiete angepasst werden müssen. 
Viele dieser Standorte befinden sich im Privateigentum.  
Sie müssen durch städtebauliche und wirtschaftspolitische 
Instrumente zukunftsfähig gemacht werden. Baudenkmale 
und industriegeschichtlich bedeutsame Anlagen gilt es,  
behutsam weiterzuentwickeln.

4. Differenzierte Flächen- 
vorsorge treffen

Ziel des StEP Wirtschaft 2040 ist eine nachhaltige und ausge-
wogene Flächenentwicklung für das breite Branchenspektrum 
der Berliner Wirtschaft. Die Betriebe brauchen ein in Art und 
Größe bedarfsgerechtes Angebot an Flächen und Standorten. 
Gefragt sind Flächen, die für lokal, bundesweit oder interna-

tional tätige, konsumnahe oder exportorientierte, stapelbare 
oder großflächige, emittierende oder weniger störende Pro-
duktionsformen geeignet sind. Das gilt auch für die Bereitstel-
lung bedarfsgerechter Mietflächen. Von besonderer Relevanz 
ist es, die Gewerbestandorte flächeneffizient zu nutzen.

5. Wirtschaftsflächen klimagerecht  
entwickeln

Berlin will bis 2045 klimaneutral werden und arbeitet daran, 
die gebaute Stadt an die Auswirkungen des Klimawandels 
anzupassen. Beide Ziele gelten auch bei der Entwicklung der 
Wirtschaftsflächen. Die Standorte müssen gut an den ÖPNV 
angebunden sein oder werden und sollen flächeneffizient neu 
oder weiter gebaut werden. So entstehen kurze Wege, die 
das Klima schonen, und die Ressource Boden wird geschützt. 
Standortpotenziale für eine regenerative Energieversorgung, 
für die Nutzung überschüssiger Energien und für klimaneutrale 
Bau- und Produktionsformen sind auszuschöpfen. Zugleich 
müssen Wirtschaftsflächen wasser- und hitzesensibel gestaltet 
werden, um die Folgen des Klimawandels zu minimieren.

6. Liegenschaftspolitik für Gewerbe- 
flächen einsetzen

Eine aktive Liegenschaftspolitik unterstützt die Sicherung, die 
Aktivierung und die Qualifizierung von Flächen. Dazu zählt, 
landeseigene Grundstücke nur noch in Ausnahmefällen zu 
verkaufen. Erbbaurechte zu vergeben, kommt den unter-
nehmerischen Anforderungen entgegen und sichert einer 
zukunftsorientierten Liegenschaftspolitik langfristige Ge-
staltungsoptionen. Eine gezielte Ankaufspolitik erweitert das 
Grundstücksportfolio des Landes und stellt sicher, dass Berlin 
Industrie, Handwerk und ausgewählten produktionsorientierten 
Dienstleistungen langfristig bezahlbare Flächen bieten kann.

7. Büronutzungen als Impulse für die räumliche 
Stadtentwicklung nutzen

Standorte für Dienstleistungen und Büros sollten auf die ganze 
Stadt verteilt sein, um Entwicklungsimpulse für die Stadt zu 
nutzen, die von ihnen ausgehen. Zugleich gilt es, die funk-
tionale Vielfalt und Nutzungsmischung an geeigneten, hoch 
erschlossenen Standorten langfristig zu sichern. 

8. Urbane Nutzungsmischung ermöglichen und 
Nutzungskonflikte vermeiden

In funktional gemischten Quartieren ist die Berliner Mischung, 
also das Nebeneinander von Wohnen und verbrauchernahem 
Gewerbe, zu bewahren. Eingestreute Gewerbelagen sind 
wichtige Standorte der Wirtschaft. Nutzungskonflikte sollen 
vermieden werden. Der Verdrängung gewerblicher Nutzungen 
gilt es, wo städtebaulich sinnvoll, aktiv zu begegnen – zum 
Beispiel durch die verbindliche Bauleitplanung. Neue Stadt-
quartiere müssen als gemischte Quartiere entwickelt werden, 
sodass dort auch Gewerbeflächen entstehen.©
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9. Innovation und Wissenschaft  
stärken

Berlin hat eine breit gefächerte Hochschul- und Forschungs-
landschaft. Sie bietet hervorragende Voraussetzungen für die 
Entwicklung und Fertigung innovativer Produkte, für innovative 
Dienstleistungen und für den Wissens- und Technologietrans-
fer. Das Konzept der Zukunftsorte ist darauf ausgerichtet, die 
Kooperation von Wirtschaft und Wissenschaft zu intensivieren. 
Es ist ein wichtiger wirtschaftspolitischer Beitrag zum StEP 
Wirtschaft 2040. Vorhandene Gründungs- und Innovations-
zentren sollen gestärkt und an ausgewählten Standorten die 
Schaffung neuer solcher Zentren unterstützt werden.

10. Verkehrserschließung und digitale Erschließung 
verbessern

Die Sicherung und ggf. Weiterentwicklung einer leistungs
fähigen Verkehrsinfrastruktur zur Erschließung und Anbindung 
der Standorte ist Voraussetzung für eine prosperierende 
Wirtschaft. Zudem gilt es, neben einem leistungsfähigen 
Wirtschaftsverkehr auch für die Beschäftigten ein in Menge 
und Qualität abgestimmtes Angebot im Umweltverbund 
(Bus, Bahn, Fuß- und Fahrradverkehr) zu sichern. Angesichts 
neuer technischer Anforderungen müssen die Breitband- 
und Mobilfunknetze flächendeckend und bedarfsgerecht 
ausgebaut werden. Auch der Ausbau an Ladeinfrastruktur 
ist mit Blick auf die zunehmende Elektrifizierung des Verkehrs 
zu berücksichtigen.

11. Standorte profilieren und Akteurinnen und 
Akteure vernetzen

Starke Standorte sind vernetzte Standorte. Sie zeichnen 
sich durch ein klares Profil und enge Kooperationen vor Ort 
aus. Unternehmensnetzwerke und Standortkooperationen 
stärken Qualifizierungs- und Profilierungsansätze. Manage-
ments, wie das Instrument des Regionalmanagements, 
sollen verstärkt genutzt werden, damit Netzwerke entstehen 
und sich etablieren, die sich selbst tragen. Auch industrie-
kulturelle Bausubstanz kann zum Profil beitragen. Bei der 
Standortprofilierung ist deshalb zu prüfen, ob und welche 
Chancen im Denkmalbestand liegen.

12. Die Potenziale an Gewerbeflächen  
transparent machen

Der Wirtschaftsstandort Berlin verfügt über differenzierte 
Flächenangebote und unterschiedlichste Qualitäten von 
Flächenpotenzialen, die es zu aktivieren gilt. Der StEP Wirt-
schaft 2040 ist die Basis für eine aktive Gewerbeflächen-
politik. Seine Flächenkulisse ist der Grundstock für das  
Gewerbeflächeninformationssystem (GeFIS). Diese einheit-
liche Datenbasis für die gewerblichen Flächenpotenziale 
Berlins trägt dazu bei, Flächen zu aktivieren und den Wirt-
schaftsstandort Berlin zu profilieren. Zugleich ist sie Entschei-
dungsgrundlage einer aktiven Liegenschaftspolitik.

13. StEP Wirtschaft 2040 durch bezirkliche Wirt-
schaftsflächenkonzepte weiter konkretisieren

Der StEP Wirtschaft 2040 muss als gesamtstädtische Ge-
werbeflächenstrategie auf nachfolgenden Planungsebenen 
konkretisiert werden. Dafür gilt es, bezirkliche Wirtschafts-
flächenkonzepte aufzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben. 
Sie bilden zusammen mit dem StEP Wirtschaft 2040 Grund-
lagen, die in weiteren Planungsverfahren und der verbind-
lichen Bauleitplanung zu berücksichtigen sind.

14. Die regionale Verflechtung  
ausgestalten

Der Wirtschaftsstandort Berlin ist vielfältig mit dem Umland 
verflochten. Unternehmen und Arbeitsmärkte sind in den 
vergangenen Jahren über Ländergrenzen hinweg sehr eng 
zusammengewachsen. Dieser positiven Entwicklung soll 
Rechnung getragen und die Information und Koordination 
zwischen Berlin und Brandenburg weiter ausgestaltet werden. 
Regionale Kooperationen und eine gute Aufgaben- und 
Arbeitsteilung zwischen den Ländern sind geeignete Ansätze, 
um Synergieeffekte zu unterstützen und die Attraktivität des 
gesamten Wirtschaftsstandorts zu stärken.
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Grundlage der Flächenbilanz im StEP Wirtschaft 2040 ist das 
Gewerbeflächeninformationssystem (GeFIS) und damit die 
in ihm enthaltenen gewerblichen Bauflächen, die Flächen für 
Ver- und Entsorgungsanlagen mit gewerblichem Charakter 
und die Sonderbauflächen mit gewerblichem Charakter des 
FNP. Nicht betrachtet werden Wohn- und Mischbauflächen 
des FNP, auf denen ebenfalls zahlreiche Gewerbebetriebe 
ansässig sind. In Berlin umfasst das gewerbliche Flächen
angebot derzeit rund 1.240 Hektar. Rechnerisch verfügt Berlin 
damit über ein breites Portfolio an Flächen in unterschied-
lichen Größen, Zuschnitten und Lagen. Dem Flächenangebot 
steht ein errechneter Bruttoflächenbedarf von 640 Hektar 
bis 2040 gegenüber. Allerdings schränken mehrere Faktoren 
das errechnete Angebot ein:

	⋅ Nur ein gutes Viertel des Flächenpotenzials lässt sich 
kurzfristig aktivieren. Das kurzfristig verfügbare Potenzial 
würde rechnerisch bis 2030 reichen.

	⋅ Das Land kann nur einen Teil des Angebots direkt steuern. 
39 Prozent des kurzfristig aktivierbaren Flächenpotenzials 
(127 Hektar, davon rund die Hälfte im CleanTech Marzahn) 
sind Landeseigentum oder Eigentum landeseigener  
Betriebe. Das kurzfristig verfügbare Potenzial im Landes-
besitz reicht rechnerisch, um die Flächennachfrage gut 
drei Jahre lang zu befriedigen.

	⋅ Aktiviert heißt nicht immer auch verfügbar. Bei landeseige-
nen Grundstücken kann davon ausgegangen werden, dass 
sie, einmal aktiviert, auch generell für den Markt verfügbar 
sind. Für Grundstücke anderer Eigentümerinnen und Eigen-
tümer trifft das nicht zwangsläufig zu. Grundstücke können 
aus unterschiedlichen Gründen gehortet werden. Eigen-
tümerinnen und Eigentümer warten auf steigende Preise, 
hoffen auf eine Änderung der bauplanungsrechtlich zuläs-
sigen Nutzungsart oder haben kein Verwertungsinteresse.

	⋅ Die Menge sagt nichts über die Qualitäten. In der quan-
titativen Flächenbilanzierung bleibt unberücksichtigt, ob 
die Qualitäten der Flächen nachfragegerecht sind. Selbst 
kurzfristig verfügbare Flächen lassen sich nicht unbedingt 
ebenso kurzfristig verwerten, wenn die Qualitäten nicht zu 
den Anforderungen (zum Beispiel eine schnelle Giga-
bitanbindung) oder ein Gebietsprofil (wie im CleanTech 
Marzahn) nicht zur Branche der Nachfragenden passen.

	⋅ Das Angebot verteilt sich nicht gleichmäßig auf die Stadt. 
Im Nordosten und Südosten liegen relativ große Potenzi-
ale; in der inneren Stadt und im Südwesten sind dagegen 
kaum Potenziale vorhanden. In der inneren Stadt stellt 
der FNP so gut wie keine gewerblichen Bauflächen dar. 
Potenziale ergeben sich dort vor allem aus gemischten 
Bauflächen. Kurzfristige landeseigene Potenziale konzen
trieren sich auf die Bezirke Marzahn und Treptow-Köpenick. 
Im Nordwesten kommt mit Entwicklung der Urban Tech 
Republic auf dem ehemaligen Gelände des Flughafens 
Tegel ein großes Flächenpotenzial hinzu.

Aus der Flächenbilanz ergeben sich mehrere Handlungs-
erfordernisse:

	⋅ Bislang nur mittel- bis langfristig verfügbare Flächen-
potenziale müssen schneller aktiviert werden. Das gilt vor 
allem (aber nicht nur) für große landeseigene Potenzial-
flächen wie Buchholz Nord oder die Urban Tech Republic.

	⋅ Auch weniger nachfragegerechte gewerbliche Bauflächen 
müssen qualifiziert und profiliert werden, um den Anteil 
aktivierbarer Flächenpotenziale zu erhöhen, die künftig 
nachgefragt und tatsächlich genutzt werden.

	⋅ Das Flächenportfolio des Landes muss unterschiedliche 
Anforderungen erfüllen, um ein breiteres Nachfrage-
spektrum bedienen und die Entwicklung besser steuern 
zu können. Das kann unter anderem durch eigenständige 
Themenprofile neuer Gewerbestandorte geschehen.

	⋅ In den Handlungsansätzen ist zu berücksichtigen, dass sich 
die Flächenknappheiten der Stadträume unterscheiden.

	⋅ Die Flächeneffizienz muss durch Verdichtung erhöht werden.
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Die Dynamik des gewerblichen Boden- und Immobilienmarkts hat seit 2018 weiter 
an Fahrt gewonnen. Seit 15 Jahren wächst die Berliner Wirtschaft stärker als die 
bundesweite. Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum zehren die Flächenpoten-
ziale für die wirtschaftliche Entwicklung immer weiter auf. Verstärkt wird das durch 
Eigentümerinnen und Eigentümer, die in Gewerbegebieten andere Nutzungen 
realisieren wollen, wodurch auf ihren Flächen keine gewerbliche Entwicklung mehr 
möglich wäre. Als Folge steigen überall in der Stadt die Preise – besonders in der 
inneren Stadt. Das stellt Berlin vor drei Herausforderungen:

	⋅ die gewerbliche Bauflächenkulisse zu erhalten

	⋅ vorhandene Flächenpotenziale forciert zu aktivieren oder zu entwickeln 

	⋅ die Nutzungsmischung zu erhalten oder zu schaffen

Konzeptionell umfasst der StEP Wirtschaft 2040:

	⋅ das räumliche Leitbild Wirtschaft 2040 (mit den raumbezogenen Zielen und 
der beabsichtigten räumlichen Entwicklung)

	⋅ den Konzeptplan Planungsziele und den Konzeptplan Handlungsansätze 
(sie konkretisieren flächenscharf die Aussagen zur räumlichen Entwicklung. 
Während der Konzeptplan Planungsziele die FNP-bezogenen Inhalte darstellt, 
trifft der Konzeptplan Handlungsansätze Aussagen zur Umsetzung und zur 
zeitlichen Priorisierung.)

	⋅ das Entwicklungskonzept für den produktionsgeprägten Bereich (EpB)

Das Leitbild greift jene Leitlinien auf, die sich räumlich niederschlagen und in 
einem Plan darstellen lassen. Es trifft also Aussagen zur Verortung von Zielen und 
zur räumlichen Entwicklung der Wirtschaft in Berlin. Auch ausgewählte Wirkungs-
zusammenhänge mit dem Berliner Umland werden betrachtet. Der Großteil der 
Verortungen ist grob gehalten und nicht flächenscharf zu verstehen, da es um 
strukturelle Aussagen zur Entwicklung geht.

Gewerbliche Bauflächen sichern und entwickeln

In der wachsenden Stadt nehmen die Nutzungskonkurrenzen zu. Ein Kernziel des 
StEP Wirtschaft 2040 ist es deshalb, gewerbliche Bauflächen aktiv zu sichern und 
ihre Kulisse im FNP weitgehend zu erhalten.

RÄUMLICHES LEITBILD 
WIRTSCHAFT 20404.1
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Standorte zu innovativen Wirtschaftsquartieren transformieren

Wenn sich ein Standort wandelt und nicht mehr für die 
bisherige Nutzung benötigt wird, setzt Berlin darauf, diese 
Flächen zu revitalisieren und anderweitig zu nutzen. Das ist 
ressourceneffizient und kommt dem Klimaschutz und der  
Idee geschlossener Wirtschaftskreisläufe entgegen. Außerdem 
lassen sich so die bisherige Infrastruktur und Verkehrswege 
weiter nutzen.

Im StEP Wirtschaft 2040 fallen unter den Begriff Transfor-
mation gewerbliche Standorte, die angesichts des Struktur-
wandels zeitgemäßer und effizienter (aber nach wie vor für 
die Wirtschaft) genutzt werden sollen. Zu den neuen Nut-
zungen zählen neue Typen des produzierenden Gewerbes, 
lokales Gewerbe, produktionsorientierte Dienstleistungen 
und Büronutzungen. Diese Transformation ebnet das Feld 
für die Zukunftsfähigkeit der Berliner Wirtschaft. Das räum-
liche Leitbild ( ) zeigt die acht größten StandAbbildung 6 -
orte, die auf diese Weise zur weiteren stadtstrukturellen und 
wirtschaftlichen Entwicklung Berlins beitragen sollen. Es 

sind allesamt Standorte, an denen vorbereitende informelle 
und formelle Planungen bereits weit fortgeschritten sind:

	⋅ Siemensstadt

	⋅ Borsigdamm

	⋅ Berlin TXL – Urban Tech Republic 

	⋅ Bayer Campus/Fennstraße

	⋅ Humboldthain

	⋅ Forckenbeckstraße 

	⋅ Sonnenallee/Neuköllner Schifffahrtskanal 

	⋅ Oberschöneweide

Diese innovativen Wirtschaftsquartiere bieten Raum, neuarti-
ge Produkte und Dienstleistungen auf den Markt zu bringen, 
nachhaltige Technologien einzuführen und zukunftsorientierte 
Geschäftsmodelle zu realisieren.

06 | Räumliches Leitbild Wirtschaft 2040

Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | © SenStadt
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