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Die Innenstadt als räumliche, politische und kulturelle Mitte 

einer Stadt ist geprägt durch eine hohe bauliche Dichte, eine 

intensive Mischung von Funktionen und eine Konzentration 

von Versorgungseinrichtungen. Mit den repräsentativen, 

oft historischen Bauten und den öffentlichen Plätzen 

verkörpert sie das Gemeinwesen und prägt dessen Identität. 

Die Entwicklung und Stabilisierung der Innenstädte ist eine 

Daueraufgabe kommunaler Planung und in der nationalen 

Stadtentwicklungspolitik. 

Innenstadt

Franz Pesch
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Die Innenstadt lässt sich bestimmen als räumliche, politische und kulturelle Mitte einer ▷ Stadt. 
Sie ist geprägt durch eine überdurchschnittlich hohe bauliche ▷ Dichte, durch eine intensive Mi-
schung von Funktionen und durch eine Konzentration von Versorgungseinrichtungen. Durchaus 
verwandt mit dem Begriff Innenstadt, aber nicht unbedingt synonym werden weitere Bezeich-
nungen verwendet: Zentrum, Stadtzentrum, Stadtkern oder Stadtmitte. Im englischsprachigen 
Raum sind die Bezeichnungen Downtown oder Central Business District (CBD) gebräuchlich. Für 
großstädtische Zentren verwendet man hierzulande auch das englische Lehnwort City – für das 
Stadtsegment mit der besten Erreichbarkeit und hochrangigen zentralen Einrichtungen und mit 
der höchsten städtebaulichen Dichte. 

In ihrer baulichen Geschlossenheit war die Mitte der europäischen Stadt (▷ Europäische Stadt) 
Kristallisationskern politischer Macht, wirtschaftlichen Handelns, kultureller und religiöser Bewe-
gungen. Ihre funktionale Vielfalt hat sich in vielen Klein- und Mittelstädten bis heute erhalten. Die 
Citybildung, wie sie sich in den Großstädten vollzogen hat, ist als Selektionsprozess zu begreifen, 
der in der homogenisierenden Wirkung der steigenden Grundrente seine Ursache hat. Die Kon-
zentration und Verdichtung von ▷ Einzelhandel und öffentlichen und privaten ▷ Dienstleistungen 
führt – bei einer Verknappung der verfügbaren Baugrundstücke – zur Verdrängung der Wohnbe-
völkerung. Es bilden sich Funktionsräume heraus: Geschäftsviertel, Bankenviertel, Büroviertel, 
Universitätsviertel, Theaterdistrikte, Vergnügungsviertel und dergleichen mehr.

In mitteleuropäischen Städten fällt die Innenstadt in der Regel mit dem historischen Stadt-
kern zusammen oder nimmt diesen als Altstadt in sich auf. Als Gründungszelle gibt sie mit ihren 
Baudenkmalen und Stadträumen der über Jahrhunderte gewachsenen Stadt ein Gesicht: Stadt-
kirchen, Rathäuser und Theater, Handelskontore und Bürgerhäuser, Plätze, Boulevards und Pro-
menaden sind ein gebautes „Archiv für die Erinnerung“ (Böhme 2006: 18), in dem sich politische 
und wirtschaftliche Macht, Kultur und Reichtum spiegeln. So repräsentiert die Innenstadt auch die 
Stadt insgesamt, wird zur symbolischen Mitte der Stadtgesellschaft und prägt die lokale Identität.

Für die räumliche Abgrenzung der Innenstadt gibt es keine eindeutige Festlegung. Während 
man sich in der ▷ Stadtplanung lange auf historische Kerne oder die City verständigt hatte, be-
vorzugt man heute – mit Blick auf die funktionalen Verflechtungen und alltäglichen Aktionsfelder 
(▷  Aktionsraum) einer mobilen Stadtbevölkerung –  einen weiter gefassten Planungsraum. Aus 
diesem Verständnis heraus werden der historische Stadtkern und sein Kranz aus umliegenden 
Wohn- und Mischgebieten als räumlich-funktionale Einheit betrachtet. 

2 Entwicklungsphasen

Europäische Innenstädte blicken auf eine wechselvolle Geschichte zurück, die jedoch über Jahr-
hunderte nur von verhaltenem Wachstum und maßvollen Veränderungen geprägt war. Erst mit 
der Industrialisierung seit dem 18. Jahrhundert begann eine besonders dynamische Epoche 
der ▷  Stadtentwicklung mit weitreichenden Auswirkungen auf den Charakter und die Funktion 
der Innenstädte. Dies ist vor allem auf das Wachstum von Warenproduktion und -distribution 
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zurückzuführen, das neue stadtbildprägende Handelstypologien wie die Passage und später das 
Warenhaus hervorbrachte (▷ Stadtgestalt). An der Schwelle des 20. Jahrhunderts präsentierten 
sich die Zentren der modernen Großstadt als glanzvolle Orte des Konsums. Die neue ▷ Verkehr-
sinfrastruktur – Bahnhöfe, Busbahnhöfe und U-Bahnen – transportierte Pendler zu ihren Arbeits-
plätzen, Kunden zu den Geschäften und Besucher zu Theatern und Varietés. 

Die zwei Weltkriege überdauernde Sogwirkung zentraler Standorte fand ihren Ausdruck in 
steigenden Bodenpreisen. Die vom wachsenden Wohlstand ausgelöste Zunahme an Verkaufs- und 
Dienstleistungsflächen – als Tertiärisierung beschrieben – blieb nicht auf die Cities beschränkt, 
sondern erreichte in den 1960er Jahren auch die gründerzeitlichen Gebiete an ihrem Rand. 
Die Anpassung der Stadtkerne an die funktionalen Anforderungen mündete in einen rigorosen  
▷ Stadtumbau und in der Einrichtung von Fußgängerzonen in den Citylagen. 

Im Widerhall des Europäischen Denkmalschutzjahres 1975 (▷ Denkmalschutz/Denkmalpflege) 
erfuhren historische Stadtkerne wie auch innerstädtische gründerzeitliche Wohn- und Mischge-
biete eine neue Wertschätzung. Unterstützt durch öffentliche Förderung begann eine schrittweise 
Erneuerung (▷ Stadterneuerung) der innerstädtischen Quartiere (▷ Quartier/Quartiersentwick-
lung), die Instandsetzung und Modernisierung der Bausubstanz sowie die Verbesserung des 
Wohnumfeldes. 

Die ostdeutschen Innenstädte haben aufgrund der deutschen Teilung in zwei Staaten nicht 
den gleichen Prozess durchlaufen. Zwischen 1950 und 1989 wurde die Raumstruktur aufgrund 
neutralisierter Marktkräfte weitgehend auf dem Stand der 1920er und 1930er Jahre eingefroren. 
Entsprechend sah die Konzeption des komplexen Städtebaus (▷ Städtebau) der DDR „Orte der 
kommunikativen Zentralität“ (Erdmann 2014: 54) mit öffentlichen Gebäuden und Plätzen für Auf-
märsche und Paraden vor. Nach 1989 entfaltete sich der ostdeutsche Handel zunächst am Stadt-
rand und im Umland. Im Schatten der Peripherie entwickelten sich innerstädtische Einkaufsberei-
che und Wohnstandorte nur langsam (▷ Peripherie/Peripherisierung). Im Aufholprozess gegenüber 
den westdeutschen Innenstädten waren vor allem die Kommunen erfolgreich, in denen sich auch 
die wirtschaftsstrukturellen und demografischen Daten positiv entwickelten. 

3 Trends und Prognosen

In den prosperierenden Regionen der Bundesrepublik haben die Innenstädte – nicht zuletzt 
begünstigt durch Sanierungsprojekte und ▷ Städtebauförderung – eine starke Magnetwirkung 
erreicht – mit zukunftssicheren Arbeitsplätzen, hochrangigem Kultur- und Freizeitangebot und 
attraktiven Wohnangeboten. In den Wachstumsregionen hat die Attraktivität jedoch ihren Preis in 
Form von hohen Lebenshaltungskosten, steigenden Immobilienpreisen und einer Verknappung 
preiswerten Wohnraums. Das Gegenbild zu den erstarkten Innenstädten in den Oberzentren zeigt 
sich in Klein- und Mittelzentren, vor allem aber in strukturschwachen Gebieten mit schrumpfen-
der Bevölkerung (▷ Schrumpfung), sei es in den altindustriellen Regionen oder den neuen Bun-
desländern. Wenn die Bevölkerung abwandert und Investitionen ausbleiben, können sich die 
Erosionsprozesse zu einer prekären Lage verdichten. 
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3.1 Handel

Die Entwicklung der Innenstädte ist im letzten Jahrzehnt von großen Verschiebungen in den 
Vertriebsformen beeinflusst worden. Discounter, Fachmärkte und Filialisten haben den inha-
bergeführten Einzelhandel weitgehend abgelöst. Mit Einzelhandel an Flughäfen und Bahnhöfen, 
Fachmarktagglomerationen und Factory-Outlet-Centern im Umland hat sich die Konkurrenz im 
stationären Handel weiter verschärft. Die Konkurrenz der „grünen Wiese“ hat die Anteile der 
traditionellen Vertriebsformen am Umsatz schwinden lassen. Das wachsende Interesse an inner-
städtischen Verkaufsflächen zeigt sich hauptsächlich in der Ansiedlung von Shoppingcentern. An-
fänglich als „Angriff auf die City“ (Brune/Junker 2006) gebrandmarkt, hat sich diese Betriebsform 
inzwischen fest im innerstädtischen Nutzungsbild etabliert und nach den Oberzentren auch die 
Mittelzentren erreicht. Mit dem aufstrebenden Online-Handel geraten alle Betriebsformen des 
stationären Einzelhandels unter Druck. Im wissenschaftlichen Diskurs über die stadtstrukturellen 
Folgen dieses Phänomens wird auf die Notwendigkeit integrierter Strategien hingewiesen, die 
innovative Handelskonzepte mit städtebaulichen Maßnahmen verbinden (Christ/Pesch 2013).  

3.2 Wohnen

Bedingt durch ein Gefälle hinsichtlich Lebensqualität und Wohnkosten zwischen Zentrum und 
Peripherie haben die Innenstädte in den Nachkriegsjahrzehnten und darüber hinaus bis in die 
1980er Jahre kontinuierlich Einwohner verloren. Um der sozialräumlichen ▷ Segregation entge-
genzuwirken und die ▷ Suburbanisierung zu stoppen, wurde lange gefordert, die innerstädtischen 
Wohnstandorte aufzuwerten. Trotz der Vorteile städtischen Wohnens – zentrale Lage, kurze Wege, 
gute Nahversorgung und ein breites kulturelles Angebot – ist die Renaissance des Wohnens in 
der Stadt – im Gegensatz zur medialen Wahrnehmung – noch nicht zum ubiquitären Trend her-
angewachsen (▷ Reurbanisierung). Nach Brake und Herfert (2012) speist sich das Wachstum der 
Städte vorwiegend aus überregionalen Zuzügen junger Menschen zwischen 18 und 29 Jahren. 
Allerdings haben die Wegzüge ins Umland deutlich nachgelassen. Ob und inwieweit sich dieser 
Trend verstetigt und die Innenstädte dauerhaft von ihm profitieren werden, ist ungewiss. Befürch-
tet werden die Verringerung preiswerten Wohnraums und die Verdrängung einkommensschwä-
cherer Bewohner (▷ Gentrifizierung). Da die neuen Viertel überwiegend auf ehemals gewerblich 
oder infrastrukturell genutzten Grundstücken entstehen, wird das Risiko der Fragmentierung und 
Sozialunverträglichkeit ggf. aber auch überschätzt (Wiegandt 2008). 

3.3 Mobilität

Die Erreichbarkeit der Innenstädte mit dem Auto kann als eine der wohl umstrittensten Fragen 
der Innenstadtentwicklung gelten. Der innerstädtische Handel betrachtet gut ausgebaute Zu-
fahrtsstraßen und Parkplätze als existenzielle Grundlage für erfolgreiches Wirtschaften. Kritiker 
führen dagegen an, dass der zunehmende Autoverkehr (▷ Mobilität; ▷  Motorisierter Individual- 
verkehr) ein wesentlicher Grund für die Stadtflucht ist und – im Sinne eines Teufelskreises – zu einer 
weiteren Verschlechterung der Lebensbedingungen geführt hat. Mit Lärmminderungsplanungen 
und der Einrichtung von Umweltzonen bemühen sich die Kommunen, die Umweltqualität in den 
betroffenen Gebieten zu verbessern (▷ Luftreinhalte- und Lärmminderungsplanung). Hoffnungen 
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verbinden sich auch mit der Einführung der Elektromobilität als schadstoff- und lärmmindernde 
Antriebstechnik. Mit dem Bau von Parkhäusern am Cityrand und einer Parkraumbewirtschaftung 
werden die Möglichkeiten ausgeschöpft, den Flächenverbrauch des Pkw zugunsten attraktiver 
öffentlicher Räume zu minimieren (▷ Öffentlicher Raum).

4 Planungsinstrumente

Die spezifische Problemkonstellation der Innenstädte hat viele Kommunen veranlasst, Innen-
stadtkonzepte zu erarbeiten. Sie sind der Kategorie informeller Planungen zuzuordnen (▷  Infor-
melle Planung), haben aber als Abwägungsbelang (▷ Abwägung) gemäß Baugesetzbuch oder 
als Voraussetzung für die öffentliche Förderung inzwischen auch planungspolitische Bedeutung 
erlangt. 

4.1 Stadtentwicklungs- und Innenstadtkonzepte 

Wie hoch die Bedeutung der Innenstadt für die Zukunftsgestaltung der Städte eingestuft wird, 
zeigt sich an den Schwerpunkten der kommunalen Stadtentwicklungskonzepte. Aufgrund der 
beschriebenen Trends und Risiken hinsichtlich der Leitfunktionen der Innenstadt steht heute das 
Leitbild einer nutzungsgemischten Innenstadt wieder hoch im Kurs (▷ Leitbilder der Stadtentwick-
lung) – um die Tradition der europäischen Stadt fortzuschreiben, aber auch um Krisen in einzel-
nen Sektoren zu kompensieren. 

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Um die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu steuern, greifen die Kommunen auf das 
Instrument der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zurück, in denen die Ziele für die Entwick-
lung des Einzelhandels im Stadtgebiet dargestellt und instrumentiert werden. Aufgrund der sich 
überlagernden Kundeneinzugsbereiche vor allem großflächiger Handelseinrichtungen sind Kom-
munen in stark verflochtenen Regionen wie etwa dem Ruhrgebiet dazu übergegangen, interkom-
munale bzw. regionale Konzepte zu erarbeiten.

4.3 Marketingstrategien 

Da die Perspektive des Einzelhandelsstandorts Innenstadt wesentlich von der Investitionsbe-
reitschaft und Flächenverfügbarkeit abhängt, hat das kommunale Standortmarketing hier einen 
seiner Handlungsschwerpunkte (▷ Standortpolitik). Mit Werbemaßnahmen und Aktionen sollen 
Bekanntheit und Attraktivität der Innenstadt gesteigert und den Geschäften eine stabile Nach-
frage garantiert werden. Zu den Kernaufgaben der Marketingstrategien gehört es, Stärken und 
Vorzüge der Zentren medial zu vermitteln, Drehbücher für mottobezogene Aktionen und Veran-
staltungen zu schreiben und Stadt- bzw. Stadtteilfeste, Kultur- und Freizeitangebote zu organisie-
ren (▷ Festivalisierung). 
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4.4 Private Initiativen und Kooperationen 

Ergänzend zu Stadtplanung und Stadtmarketing hat sich inzwischen eine dritte Säule der Innen-
stadtstabilisierung etabliert, und zwar eine koordinierte Zusammenarbeit der Innenstadtakteure: 
auf behördlicher Seite Stadtplanung, Wirtschaftsförderung und ggf. Tourismuszentralen (▷ Touris-
mus), auf Seiten der Innenstadtquartiere Bewohner, Geschäftsinhaber und Gastronomen, Haus- 
und Grundstückseigentümer, Projektentwickler und Investoren. Als Muster und Motor der Zu-
sammenarbeit haben sich die nach amerikanischem Vorbild gegründeten Business Improvement 
Districts (BID) bewährt. 

4.5 Initiativen und Wettbewerbe

Von mehreren Bundesländern werden Innenstadtwettbewerbe ausgelobt, die neben städtebau- 
lichen Maßnahmen auch Beispiele funktionsstärkender Maßnahmen und Aktionen prämieren 
und zur Nachahmung empfehlen – so zum Beispiel die Innenstadtwettbewerbe in Brandenburg. 
Als besonders umfassende Initiative ist die City-Offensive „Ab in die Mitte!“ in Nordrhein-West- 
falen zu nennen, die 1999 gemeinsam mit großen Handelsunternehmen, dem Handelsverband 
LAG NRW und dem Städtetag NRW ins Leben gerufen wurde. 

5 Staatliche Politik und Förderung

Der Bund und die Länder begleiten die Erneuerung der Stadt- und Ortsteilzentren seit Jahrzehn-
ten. Begründet wird das staatliche Engagement mit der Bedeutung für die Zukunft der Städte und 
Gemeinden. Welche Bedeutung stabile Innenstädte und Ortszentren für die Bundesregierung ha-
ben, wird mit dem „Weißbuch Innenstadt“ unterstrichen, das 2011 als Ergebnis eines intensiven 
öffentlichen Diskussionsprozesses veröffentlicht wurde (BMVBS 2011a).

Im Jahr 2008 hat die Bundesregierung das Städtebauförderprogramm „Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentren“ aufgelegt, mit dem die Stabilisierung der Zentren unterstützt werden soll (BMVBS 
2011b). Das aus Bundesfinanzhilfen geförderte Programm ist auf sechs Ziele fokussiert: Funktions-
vielfalt und Versorgungssicherheit, Soziale Kohäsion, Aufwertung des öffentlichen Raumes, Stadt-
baukultur (▷ Baukultur), Stadtverträgliche Mobilität und Partnerschaftliche Zusammenarbeit.
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