
Innenstadt als Arbeitsort

Arbeit – Leben – Orte: Wenn Arbeit sich ändert, ändern sich Orte
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Innenstadt – Situationen, Programme, Positionen

„Gefühlte Wahrheit“: Präsenz in der öffentlichen Wahrnehmung
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Innenstadt -

Quelle: Stadt Offenbach am Main (2020): Offen Denken. Zukunftskonzept Innenstadt, S. 18

Schlüsselfragen

 Wie sieht die Innenstadt der Zukunft aus? 

 Was können wir tun, damit das Herz der Stadt auch in Zukunft für alle attraktiv und 

lebenswert gestaltet ist? 

 Welche neuen Anforderungen sind an die Innenstadt als das Zentrum der Stadt zu 

stellen?
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Neue Ideen für die Innenstadt…

Markt der Möglichkeiten

 Aufenthaltsqualität schaffen | konsumfreie Räume 

 Handelslagen komprimieren

 Bildungseinrichtungen ansiedeln

 Büros umnutzen | Coworking (neue Arbeitsformen)

 Events im öffentlichen Raum organisieren

 Gastronomie stärken 

 Grün- und Freiflächen qualifizieren

 Kreativen Räume geben

 Mobilität anders organisieren

 Monolithen (Kaufhäuser etc.) öffnen  („resozialisieren“)

 Outlet-Center (Domestizierung für die Innenstadt)

 Tourismuspotenziale erschließen 

 Wohnen
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Quelle: Bezirksamt Kreuzberg 1956: 9 (So nicht: Luisenstadt Berlin)

Eine gemischte Stadt ist eine 

gute, weil soziale Stadt, eine 

nachhaltige, weil kompakte 

Stadt, eine lebenswerte, weil 

urbane Stadt …
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Eine gemischte Stadt ist eine gute, weil soziale Stadt, eine nachhaltige, weil 

kompakte Stadt, eine lebenswerte, weil urbane Stadt …

Quelle: Bezirksamt Kreuzberg 1956: 9 (So nicht: Luisenstadt Berlin)

 Umbau

 Ordnung

 Entflechtung

 Verkehr

 Lärmschutz

 Gesundheit

► Monotonie

► Homogenität

► Selektivität

► …
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Mischung gut – Trennung böse?

Heutiges Idealbild der Mischung, aber…

 Bestrebungen zur Funktionstrennung waren verbunden mit der Schaffung von gesunden 

Arbeits- und Lebensbedingungen

 Charta von Athen – CIAM-Kongress 1933: kurze Wege zwischen Arbeits- und Wohnstätten, 

Sicherung von Standorten für das eng mit dem Leben der Stadt verbundene Handwerk 

sowie gute Verbindungen des Geschäftsviertels mit Wohnen, Industrie und Handwerk

 Der „Funktionalismus“ geht auch auf Interessengruppen zurück – Flankierung der 

wirtschaftlichen Mechanismen (Boden- und Mietpreise) durch Planungspraxis und 

Veränderungen sozialer Verhaltensweisen.

 Ergebnis der entmischten „gemordeten“ Stadt mündete in eine Anklage an die 

Stadtplanung…
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Kennzahlen für die Innenstadtentwicklung

 Kaufkraft (Konsumpotenzial – Haushaltseinkommen) 

 Kaufkraftbindung (Einzelhandelszentralität)

 Frequenz (Passanten, potenzielle Kundinnen, Belebung)

 Filialisierung (Präsenz von Marken)

 Mietpreisniveau (1a- und 1b-Lagen)

 Spezialimmobilien: Umsatzrenditen pro Verkaufsflächeneinheit, Besucher- und 

Übernachtungszahlen

► Die Innenstadt positioniert sich primär als Adresse für Einzelhandel, Events und 

Dienstleistungen. 

► Kaum ein Innenstadtkonzept beschäftigt sich konkret mit Arbeitsplätzen und 

Arbeitsorten – Nutzungsmischung als diffuses Leitbild
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Münster: Bedeutungen der Innenstadt im Vergleich zur Gesamtstadt

Quelle: Stadt Münster (2023): Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept Münster-Innenstadt, S. 64. 

Die Innenstadt (blaue 

Fläche) liegt zentral im 

Stadtgebiet. Sie umfasst 

mit ca. 400 Hektar nur 

1,3 % des Stadtgebiets.

Mit ca. 63.600 

Bewohnerinnen (2021) 

leben in der Innenstadt 

rund 20 % der gesamten

Münsteraner Bevölkerung 

(rd. 314.000). 

In der Innenstadt 

befinden sich ca. 

48 % der Münsteraner

Betriebe (2020).

Die Innenstadt 

beinhaltet ca. 34 %

der Münsteraner

Verkaufsfläche 

(2020).

Im Schuljahr 2022/2023 

besuchen ca. 15 % (4.750) von 

insgesamt ca. 32.500 Kindern, 

Jugendlichen und jungen 

Erwachsenen eine 

allgemeinbildende Schule in 

der Innenstadt.

In der Innenstadt 

arbeiten ca. 22 % 

(28.400 Menschen), 

der ca.126.691 

sozialversicherungsp

flichtig Beschäftigten 

(2021). 

Die vergrößerte Darstellung der Innenstadt (blau) entspricht dem Anteil im Vergleich zur Gesamtstadt.
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Innenstädtische Arbeitsplätze

Quellen: Fahle, Bernd; Bark, Hannes; Burg, Stefanie (Hg.) (2008): Fokus Innenstadt. Innenstadtentwicklung in baden-württembergischen Mittelstädten. Wüstenrot Stiftung. Ludwigsburg │ Hohn, 

Janna (2019). Städtische Rückseiten [Dissertation]. 

Betrachtung der Innenstadt als Ort des Arbeitens hat an Bedeutung verloren! 

 Sukzessive Ablösung der gewerblichen Prägung (Brauereien, Nahrungsmittel, Handwerk) 

durch Betriebsaufgaben oder Umsiedelung in Gewerbegebiete.

 Bestimmendes Narrativ: Wandel der Industriegesellschaft zur Dienstleistungsgesellschaft

 Neue Flächennutzungen: Wohnen, Handel, Dienstleistungen, Kultur, Bildung, Tourismus

 kundenorientierte Arbeitsplätze (Banken, Handel, Gastronomie, Gesundheitswesen, 

Stadtverwaltung, Hotels, Kanzleien) 

 kundenferne Arbeitsplätze (Ingenieurbüros, Labors, Head-Quarter)

 Standortvorteile: Besucherfrequenz, Erreichbarkeit für Beschäftigte, kurze Wege für 

Erledigungen, Repräsentation (Adresse)

 Zu Gründlich? Kfz-Werkstätten, Schlossereien, städtische Reinigungsunternehmen, 

Polsterer, Modellbauer, Wäschereien oder Catering Betriebe etc., sind nicht Teil der 

Masterpläne, aber trotzdem wichtig für das Funktionieren der Gesamtstadt.



11
In Transformation: München Postgelände │ Dachau Papierfabrik │ Pirna Fensterfabrik │Mannheim Stadtverwaltung │Berlin Charite-Frauenklinik
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Warum brauchen wir Industrie in der Stadt? 

Quelle: Atelier Brussels (2016): A Good City Has Industry, Visitor Guide, S. 6-7.

 Hohe Investitionen in Infrastruktur 

und Flächenverbrauch durch 

Trennung

 Verlagerung in Niedriglohnländer

 Monokultur der Beschäftigung und 

Grenzen der Beschäftigung im 

Niedriglohnsektor 

 Lücke schließen zwischen Denkern 

und Schaffenden

 Aufwertung des Handwerks (re-use)

 Kreislaufwirtschaft – Ressourcen für 

die Wirtschaft von morgen 
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Das Loblied der urbanen Qualitäten und 

die Realität der Randwanderungen

 Renaissance der Stadt hat die ökonomische Aufmerksamkeit für die Innenstadt erhöht

 Urbane Mischung statt Gemengelage

 Dienstleistungen- und öffentlichen Bereiche: Weitere Beispiele für Verlagerungen : 

Universitäten (Campus), Krankenhäuser, Hauptpostämter, Verlage, Polizei, 

Arbeitsämter, Kommunal- und  Landkreisverwaltungen…

 Vorteile der separaten Standorte aus Nutzer- und Eigentümersicht 

 Passgenaue Konfiguration von Erschließung und Gebäuden

 Möglichkeit der lukrativen Nachnutzung der frei werdenden Flächen 

 Unterschiedliche Anreizstrukturen, ähnliche Mischungsneigung? 

 Angespannte Marktlage: Sortierung von Nutzungen nach Zahlungsfähigkeit

 Entspannte Marktlage: Flächenverfügbarkeit reduziert Kompromissbereitschaft
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All In: Innerstädtisches Nutzungsspektrum

 Innenstadt als Alltagsort 

 Unterschiedliches Spektrum an 

Beschäftigungsmöglichkeiten

 Voraussetzungen Wohnen und Arbeiten 

– verschiedene Niveaus der Angebote 

 Effekte: Neue Nutzung für  

Großstrukturen und kleinteilige Flächen

 Transformationshypotheken: Boden-

und Mietpreisgebirge, Vergangenheit, 

Akteure, Flächenverfügbarkeit, 

Leitbilder… 
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Präsenz von Handwerksbetrieben in Hamburg

Quelle: BBR 2000, S.11; HCU 2011, S. 62
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Fokus 1: Städtische Rückseiten 

Quelle: Hohn, Janna (2019): Städtische Rückseiten. Dissertation.

Sind vergessene Orte, Nischen und Spielräume für verschiedene Nutzungen, oft im 

„Schatten“ von monofunktionalen Arealen (Gewerbe, Bahntrassen, verlärmte Lagen).

Transformationsanlässe: 

 Aufwertungsprozess führt zum Schrumpfen der Flächenreserven – „Schatzsuche“. 

 Monofunktionale Cluster werden aufgebrochen (Wegfall der Barrieren), Ränder 

gleichen sich an die Nutzung der Kernbereiche an (Gleisdreieck). 

Lösungsansätze

 „Offenhalten von Räumen“ als Katalysator für alternative, nutzergetragene 

Entwicklungsmodelle – Chance für Nutzer, sich zusammenzuschließen und selbst die 

Veränderung der Flächen zu gestalten (Gängeviertel Hamburg). 

 Planungskategorie „Möglichkeitsräume“ – Balance aus Schutz und Veränderung 
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Fokus 2: Großstrukturen 

Aktuelle Aufgabe: Kaufhäuser – aufbrechen von monolithischen Strukturen 

Breites Erfahrungsspektrum in der Umnutzung: 

 Rendsburg: Pflegeheim

 Worms: K32 – Bildungseinrichtungen, Co-Working-Plätze, Kultureinrichtungen, ein 

Supermarkt und ausgewählte Läden 

 Lübeck: Räume für Gymnasien und Universität 

 Oldenburg: Core – Markthalle, Co-Working-Plätze, Büros, Bank 

 Herne: Neue Höfe - Büros, Fitnessstudio, Ladenlokale und Gastronomie mit 

Außenterrasse

 Neuss: Rheinisches Landestheater und Kreishaus

Knackpunkte: Interessen von Investoren, Rolle der Kommunen, 

Steuerungspotenziale, Förderprogramme … 
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Fokus 3: Erdgeschoß

Quelle: Zukunft Bau Forschungsförderung, 2021-2023: Stadtunterbau – Urban Base Katalysator der nachhaltigen, nutzungsgemischten bzw. nutzungsoffenen und wandlungsfähigen Stadt, 

https://stadtunterbau.de

„Stadtunterbau“ als baulich-räumliche Schnittstelle zwischen Gebäude und Stadt

 Potenzial: Beitrag zu Anforderungen an flexiblere Wohn- und Arbeitsformen, 

gemeinschaftsorientierte Nutzungen und anpassungsfähige Raumstrukturen

 Herausforderung: Anderes Mischungsverständnis – statt Nebeneinander, vertikale 

Mischung innerhalb einzelner Gebäude über die Geschosse (Fantasie) 

 Immobilienentwickler bevorzugen monofunktionale „Produkte“ (Eigentum)

 Everybody‘s Darling – Schwäche des kleinteiligen Handels

 Zahlungsfähigkeit von Handwerksbetrieben (auch Herausforderung Logistik) und 

potenzielle Nutzungskonflikte 

 Mehr als „Anwärmen“ – Perspektive für kulturelle Nutzungen 

 Raumbedarfe von Mobilitätskonzepten (Fahrräder, Mobilitätsstationen) und 

Wertstofftrennung
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Innenstadt – Erdgeschoßzonen 

Quelle: Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (2020): Kommunalumfrage 2020. Einzelhandel sichern, Innenstädte stärken. S. 27. 

Alternativen zum Einzelhandel

„Die mit Abstand beste Eignung als Alternative 

zum Einzelhandel wird der Gastronomie 

bescheinigt. Gut geeignet sind aus Sicht der 

Kommunen weiterhin die Nutzungen 

„Medizin/Gesundheit“, „Dienstleistung“ und auch 

„Gemeinschafts-/Kulturräume“. Dagegen wird dem 

Wohnen im Erdgeschoss insgesamt lediglich eine 

mittlere Eignung zugeschrieben. Dies gilt ebenfalls 

für die Nutzung „Gewerbe/Handwerk“. Als eher 

schlecht geeignet werden Logistikflächen 

eingestuft, wenn es um alternative Nutzungen für 

Erdgeschosslagen geht.“
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Produktive Arbeit in die Zentren zurückholen

 These: Es hat einen gegenseitige „Entwöhnung“ von Gewerbe/Produktion und 

zentralen Lagen (Gewerbegebiete als dominante Raum- und Denkfigur). 

 Argumente: Störungen durch den Produktionsprozess (Lärm), Logistik 

(„Autobahnanschluss“), Gebäudeausstattungen (auch Anpassbarkeit), Platzmangel 

(auch Erweiterungen), hohe bzw. höhere Kosten (Lage)… 

 Vorteile der Zentralität: Sichtbarkeit (Fachkräfte, Auszubildende), Kundennähe, 

Nutzung der städtischen Infrastruktur

 Aufgabe Unternehmen: Abschied von der „Kiste“ – Baukultur, Raumnutzung | Beitrag 

zu Aufenthaltsqualität, Nutzungsvielfalt

 Aufgabe Kommune: Vom Leitbild zur Praxis – urbane Produktion als Aufgabe der 

Wirtschaftsförderung und Stadtplanung (neue Modelle von innenstädtischen 

Gewerbehöfen etc.) 
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Spektrum von 

Instrumenten
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Aufgabenzettel Innenstadt 

Quelle: Roskamm, Nikolai, 2013, Das Leitbild von der „Urbanen Mischung“. Geschichte, Stand der Forschung, Berlin

»Eine Strategie, die Mischung nicht als etwas Herzustellendes, sondern als etwas 

Vorhandenes und sich ständig selbst Produzierendes begreift, muss Mischung erst einmal 

akzeptieren.« (Roskamm 2013: 32)

Die Innenstadt ins Zentrum der Transformation stellen! 

 Nicht jede Nutzung raumexklusiv denken – Stapelung, Multifunktionalität, Überlagerung 

als Baustein von Konzepten. 

 Diagnose Homogenisierungsdruck – anpassungsfähige Gebäude und differenzierte 

Eigentümerstrukturen sichern Heterogenität.

 Standardisierte Mischungen/Mischungsideen (Freizeit-, Einzelhandels- und zum Teil 

Gastronomienutzungen) aufbrechen (z.B. Gewerbe, Kreativwirtschaft).

 Interpretation von der Innenstadt als Arbeitsort auch aus gesamtstädtischer Sicht –

Durchlässigkeit und Arbeitsteiligkeit.

 Handlungsbedarf entsteht auch, wenn sich Nachteile aus einer sozialen Homogenität 

oder Funktionsarmut ergeben.
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