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Die Entwicklung eines zentralen Ge-
schéftsbezirks, der von konkurrierenden
und interagierenden Unternehmen be-
stimmt wird, begann in deutschen
GroRstadten schon in den siebziger Jah-
ren des 19. Jhs. Wéhrend die Stadte
damals flachenméRig und demogra-
phisch stark wuchsen, zeichnete sich in
ihrer Mitte schon eine Abnahme der
Wohnbevélkerung ab @.

Die europdische City dehnte sich ho-
rizontal aus und entwickelte dabei frih
Tendenzen zur funktionalen Differenzie-
rung @. Denn zum Schutz des Stadtbil-
des wurden Bauordnungen beibehalten,
welche keine Hochhduser zulieRen, die
seit Ende des 19. Jhs. fur nordamerika-
nische und bald auch sonstige Wirt-
schaftszentren der Welt typisch wurden.
Bezogen auf die Altstadt expandierte
der Geschéftsbezirk nicht einfach zen-
tral-peripher, sondern von einem Seg-
ment der historischen Neu- oder Innen-
stadt ausgehend zumeist in Richtung
des anfangs noch randlich gelegenen
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(Fern-)Bahnhofs und in hochwertige
Wohngebiete. Diese friih angelegte
Asymmetrie erwies sich in der Regel
trotz geschichtlicher Zasuren als lang-
fristig persistent.

Die Entwicklung nach dem
Zweiten Weltkrieg

Nach den groRflachigen Zerstérungen
des Zweiten Weltkriegs verdnderte der
Wiederaufbau die deutschen Stédte
grundlegend (PP Beitrag Bode, S. 88).
In Westdeutschland setzte bald nach
der Wahrungsreform 1948 unter
marktwirtschaftlichen Prinzipien ein
unerwarteter Aufschwung ein (Wirt-
schaftswunder). Kommunalpolitiker
konzipierten den Umbau der Innen-
stddte im Hinblick auf eine zukunftige
Autofahrer-Gesellschaft (D) Beitrag
Kagermeier, S. 148). Dazu wurden neue
breite Trassen durchgesetzt und alte
Geschaftsstralen erweitert @. Ab Mit-
te der 1950er Jahre errichteten die
Stadte auch kommunale Parkhéauser, in
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der Frankfurter City z.B. mit Gber 7500
Stellplatzen.

Wahrend auf Flachen der o6ffentli-
chen Hand Kleinere Ensembles des sozi-
alen Wohnungsbaues entstanden, setz-
ten private Grundeigentiimer mdglichst
den Bau reiner Biiro- und Geschaftsh&u-
ser durch. Bei Abschluss des Wiederauf-
baus Anfang der 1960er Jahre wiesen
die westdeutschen Innenstédte eine
stark verdnderte Nutzungsstruktur auf:
Es gab deutlich weniger Wohnungen,
Geschafte des kurzfristigen Bedarfs,
Gaststatten und (klein-)gewerbliche Be-
triebe, dagegen mehr Biirobauten sowie
groRere Waren- und Bekleidungshéuser,
oft mit riickseitigen Parkhausern. Die
Kriegszerstdrungen hatten also einen
Schub in der Citybildung ermdglicht.

Die Einkaufs-City: Gefahrdet
und gefordert

Die Eroffnung des ersten deutschen Ein-
kaufszentrums im Fruhjahr 1964 in
Sulzbach direkt vor der Frankfurter

Stadtgrenze markiert das Datum, von
dem an der Einzelhandel der City kréaf-
tige Konkurrenz auf der griinen Wiese
erhielt (PP Beitrag Gerhard/Jurgens,

S. 144). Bald danach entstanden in sub-
urbanen Gemeinden auch Fachmarkte,
zuerst fur Bau und Garten, dann auch
fur innerstadtische Leitsortimente (Tep-
pichbdden, Bekleidung, Unterhaltungs-
elektronik, Spielwaren, Mdbel und
Hausrat).

Die Kommunalpolitiker sahen im
Auszug von Betrieben und im Abzug
von Kaufkraft eine Schéadigung der
Stadtokonomie, auf hoherer Ebene
sprach man sogar von der Gefahrdung
der europdischen Stadt. Deshalb gilt
seit nunmehr fast vierzig Jahren die
Stérkung der Einkaufs-City als tiberaus
wichtiges Planungsziel.

Als erstes verbesserte man die Erreich-
barkeit im o6ffentlichen Personennahver-
kehr, woflr die groiten Stédte ab 1967
finanzielle Hilfe des Bundes fir den Bau
von U- und S-Bahnen erhielten. Nach
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9 Frankfurt am Main
Bevdlkerungsentwicklung in
der City und im Ubrigen Stadt-
gebiet 1871-2000
nach aktuellem Gebietsstand
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Fertigstellung der ersten Neubaustrecke
(U-Bahn Frankfurt 1968) folgten bis
1972 Stuttgart, Nurnberg, Miinchen und
Koln. An Kreuzungspunkten der City
entstanden ausgedehnte unterirdische B-
Ebenen mit relativ viel unauffélliger Ver-
kaufsflache flr den kurzfristigen Bedarf
(Frankfurt Hauptwache 1968, Haupt-
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bahnhof 1978); von manchen Stationen
kann man direkt in die Untergeschosse
der Kaufhduser gelangen.

Gleichzeitig versuchten die Stadtpla-
nungsdmter ab 1970, mit FuRgéngerzo-
nen eine dhnliche Atmosphére wie in
den Einkaufszentren zu erzielen. In
Frankfurt a.M. @ wurde 1971 die wich-
tigste Verkehrsader der Nachkriegszeit
fir den Autoverkehr gesperrt und nach
dem Bau einer U-Bahn als Flanier- und
Einkaufsmeile den FuBgangern vorbe-
halten (Fressgass 1977, Zeil 1983).
Pflastergestaltung, Baumbestand, Ruhe-
platze, Kunstwerke, StraRenverkaufer,
Musikanten, inszenierte Markte und
Aktionswochen sollen helfen, die seit
1960 verstarkt geforderte Urbanitdt zu
erhalten oder wieder herzustellen.

Anfang der 1970er Jahre regte sich
Unzufriedenheit mit den durchweg neu-
en funktional und schlicht gehaltenen
Innenstédten. Nach dem Denkmal-
schutzjahr 1975 setzten sich konservie-
rende und postmodern-historisierende
Tendenzen durch (Wiedererdéffnung der
Alten Oper 1981; Collage rekonstruier-
ter Hauser am Romerberg 1983). Nun
sollte die City zum integrierenden Er-
lebnisraum flr alle Bevdlkerungsschich-
ten werden. Kontrapunktisch zur Kom-
merzialisierung und zugleich als weicher
Standortfaktor wurde allenthalben auch
Kultur geférdert. Als thematische Er-
ganzung der City geschah dies oft in
stddtebaulich konzentrierter Form (Mu-
seumsufer).

In der anhaltenden Diskussion um die
Zukunft der City wird stets fast ganz auf
die Belange des Einzelhandels abgeho-
ben (Ladendéffnungszeiten, Gestaltung
des offentlichen Raumes, Sicherheit,
City-Marketing). Auch die Themen
Multiplex-Kinos, Events und Urban En-
tertainment Center lassen die City vor-
rangig als Gebiet des Konsums erschei-
nen. Ein Blick auf die Struktur der Ar-
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beitsplétze lehrt jedoch, dass der Han-
del nur einen erstaunlich kleinen Teil
der Arbeitsplétze bietet.

Dezentralisierung von Burobe-
trieben

Quantitativ und nach der Wertschop-
fung dominieren ganz klar die Biiroar-

Veranderungen im zentralen Bereich — Bebauungsstrukturen 1943 und 1996
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beitsplatze der verschiedenen Wirt-
schaftszweige @. Allerdings hatte sich
schon Ende der 1950er Jahre in den
westdeutschen Metropolen abgezeich-
net, dass bei baulicher Héhenbeschrén-
kung der Raum fir Buroflachen in der
Innenstadt knapp wirde. Doch die
Kommunalpolitiker wollten

Konstabler-
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6 Region Frankfurt am Main
Anteil der Beschaftigten 1987
nach Wirtschaftsabteilungen
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expandierende Unternehmen als Steu-
erzahler behalten, Flachen fur ansied-
lungswillige neue Firmen bereitstellen,
den Anstieg der Bodenpreise ddampfen
und Einpendler schon vor der City ab-
fangen. Die Ldsung der Probleme suchte
man in der dezentralen Einrichtung so-
genannter Birostadte (z.B. City-Nord/
Hamburg, Seestern/Disseldorf, Arabel-

la-Center/Munchen).

In solche Entlastungszentren wie die
Frankfurter Birostadt Niederrad @ zo-
gen Birobetriebe, fir die ein zentraler

@ Frankfurt am Main
Burostadt Niederrad 2001

Standort weder aus Griinden des Kun-
denverkehrs noch der Représentativitat
nétig erschien. Dort werden Leistungen
fur einen groRen Wirkungsraum (Regio-
naldirektionen, Zentralverwaltungen)
oder fiir Hauptverwaltungen in der City
erbracht (back offices). Sehr bald
allerdings kritisierten die Beschéftigten
die Monofunktionalitét, vor allem den
Mangel an Geschéften und Betrieben
fur persénliche Dienstleistungen. Des-
halb wiesen die Kommunalpolitiker seit
den 1970er Jahren keine derartigen
Sondergebiete mehr aus, aber die beste-
henden flllten sich weiter auf, wobei
das Mietniveau stets weit unter dem der
City blieb @. Die Randverlagerungen
von Birobetrieben richteten sich zu-
nehmend auf kleinere Areale in Um-
landgemeinden sowie auf neue Gewer-
be- und Biiroparks, von denen es derzeit
im Frankfurter Raum etwa 45 gibt. Erst
seit den 1990er Jahren werden wieder
groRe dezentrale Biirostandorte gebaut,
nach der Devise der Funktionsmischung
nunmehr in Kombination mit Wohn-
hdusern. Dabei wird offiziell der Aus-
druck Burostadt vermieden, auch wenn
schon in der Planung die Zahl der Ar-
beitsplatze die der Einwohner weit (ber-
steigt, wie beispielsweise im Frankfurter
Merton-Viertel @.

Durch die anhaltende Deindustriali-
sierung und das in den 1980er Jahren
einsetzende Immobilien-Management
der GroBunternehmen wurden inner-
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halb der Grofstadte, aber auBerhalb der
City zahlreiche Fabrikbauten funktions-
los. Biirobetriebe, fiir die im zentralen
Geschaftsbezirk und in dessen bisheri-
gen Erweiterungsgebieten die Mieten zu
hoch wurden, konnten dorthin verla-
gert werden. Kennzeichnend hierfir ist
der radikale Strukturwandel des Frank-
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furter Gewerbegebietes Bockenheim-
Siud, das an der Achse vom zentralen
Geschéftsbezirk zum Autobahn-West-
kreuz und damit auch zum Flughafen
liegt. Durch Abriss und Neubau,
besonders fiir Versicherungen und Fi-
nanzdienstleister, mutierte es zur City
West. Im Osten der Stadt hingegen

Mertonviertel — Blirobetriebe 2001
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@ Ausgewahlte GroBstadte
Gewerblicher Immobilien-
bestand der offenen Immo-
bilienfonds Ende 2000
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@ Frankfurt am Main, Umland-
kreise und Wiesbaden
Nutzflachen der 1986-1999
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(Hanauer LandstraRe) zogen Biiros fiir
Architektur, Design, Internet und Wer-
bung in die erneuerten alten Geschoss-
bauten mit hallenartigem Innern und
groRflachiger Verglasung, die als Lofts
in diesen Branchen geschétzt werden.
Da gleichzeitig in den Biros der City
die durchschnittliche Flachenausstat-
tung der Arbeitsplatze stieg, kam es —
trotz héherer baulicher Ausnutzung des
Areals — zu einer Dekonzentration der
Arbeitsplatze. Erkennbar wird dieser
Prozess darin, dass von 1970 bis 1987
die Zahl der Arbeitsplatze im zentralen
Geschéftsbezirk um fast 10% sank, wéh-
rend sie in der Burostadt Niederrad um
240% und im (Ubrigen Stadtgebiet um
3,5% zunahm.

Das Bankenviertel

In den deutschen Metropolen verteilen
sich die Beschéftigten unterschiedlich
auf Wirtschaftsabteilungen und Bran-
chen, wobei eine komplementére Spezi-
alisierung erkennbar wird (z.B. Ham-

burg: AuBen- und GroRhandel, Versi-
cherungen, Zeitschriftenverlage).

In Frankfurt konzentrieren sich Be-
triebe fur Finanzdienstleistungen,
Rechtsberatung und Immobilienwirt-
schaft und zeigen in der City eine be-
sondere Verdrangungsenergie. Dadurch
verdichtet sich das alte Bankenviertel
und expandiert bis in jlngste Zeit. Frii-
he personenbezogene Ausnahmen von
der Bauordnung und danach erst die fi-
nanzielle Potenz der Kreditinstitute er-
mdglichten es, dass das Quartier seit
den 1970er Jahren immer deutlicher
von Hochhausern gepréagt wurde, was
der Stadt inzwischen eine urbanistische
Sonderstellung verleiht . Wo Tirme
aus Grinden des Denkmal- oder En-
sembleschutzes nicht zugelassen wur-
den, wird die maximale Grundstticks-
ausnutzung durch kompakte Bauten mit
groRen Tiefgaragen, Atrien und Passa-
gen angestrebt. Die starke Nachfrage
nach Buiroflachen und die Mdglichkei-
ten einer nicht nur vielgeschossigen,
sondern auch teuren Bebauung machen
die Mainmetropole zur Stadt der héchs-
ten Blromieten @. Dies wie auch die
vermutete Wertbestandigkeit bewirken,
dass die Finanzmetropole auch Investi-
tionsschwerpunkt von Immobilienfonds
ist @. Im Bankenviertel liegt allerdings
nur die optische und preisliche Spitze
einer ausgedehnten Burolandschaft, wo-
bei in den eindrucksvollen Turmen nur
ein Kkleiner Teil der gesamten Biirofl&-
che gestapelt ist @. Die nutzungsrecht-
liche Gliederung der Stadte durch Bau-
leitplanung und der besondere Schutz
der Wohnfunktion seit 1973 (Hauser-
kampf) haben ein scharfes Bodenwert-
gefélle von Biro- und Geschéftsarealen
zu den Wohngebieten bewirkt @.

Im Vergleich zu anderen europai-
schen Landern (besonders Italien) er-
scheint die Verbreitung von City-Ein-
richtungen in angrenzende Gebiete sehr
erschwert, und kleinere Sozialbaube-
stdnde blieben der Umwidmung entzo-
gen, so dass sie innerhalb hochwertiger
zentral gelegener Gebiete wie ,errati-
sche stille Gebiete erscheinen.

Privatisierung und Recycling
der City

Seit etwa 1990 zieht sich die offentliche
Hand schnell, aber wenig beachtet aus
der City zurlick. Nicht nur die friiheren
Staatsunternehmen Bahn, Post und Te-
lekom verkaufen Liegenschaften, son-
dern auch Stadt, Land und Bund verau-
Rern Amtsgebaude und andere Einrich-
tungen (Frankfurt: Hallenbad, Volks-
hochschule, Finanzamter, Polizeiprasidi-
um, Flugsicherung, Bundesrechnungs-
hof). Zu dieser Entwicklung gehort der
Abriss kommunaler Parkhé&user, deren
groBe Grundstiicke sich gut fur lukrati-
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ve Biirobauten eignen. AufRerdem wer-
den Geschéfts- und Birogebdude der
ersten dreilRig Nachkriegsjahre schon
wieder durch Neubauten ersetzt, die
nach Konstruktion und Material den
Anspriichen der (neuen) Eigentumer
und aktuellen betriebstechnischen Er-

fordernissen entsprechen. Das geringe
bauliche Alter der deutschen City er-
leichtert also ein Recycling der Gebau-
desubstanz.e
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