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1 Einführung  

Die Stadt Frankfurt am Main hat im Jahr 2006 das ko mmunale Förderprogramm Innenstadt Höchst 

be schlossen. Nach 10 -jährig er Laufzeit wird das Förderprogramm seit 2018 mit einer Verlagerung 

der Schwerpunkte für weitere 5 Jahre fortgesetzt. Ziel bei der Fortsetzung des Förderprogramms ist 

es, die Innenstadt Hö chst in ihrer zentralen Funktion zu stärken  und die Qualität als Woh n- und Ge-

schäftsquartier für breite Kreise der Bevölkerung zu steigern.  

Durch die geschlossene und klar begrenzbare räumliche Kulisse der Innenstadt von Höchst ist der 

Standort zur piloth aften Erarbeitung von Lösungen für Stadttei lzentren besonders geeign et. Es sind 

zahlreiche städtebauliche und bauliche Anknüpfungspunkte vorhanden, die Höchster Innenstadt 

als multifunktionales Zentrum der Versorgung sowie für Wohnen, Arbeiten, Leben, Kult ur und Freizeit 

attraktiver zu gestalten. D urch die unmittelbare Nac hbarschaft des Freizeit - und Erholungsgebietes 

am Main und an der Nidda sind räumliche Synergien zur Aktivierung und Stärkung des Kernbereichs 

vorhanden.  

Das vorliegende integrierte Handl ungskonzept soll Grundlage und Handlungsrah men für die Um-

setzung des  Förderprogramms darstellen. Im integrierten Handlungskonzept werden zunächst die 

Stªrken, Schwªchen, Risiken und Potenziale der jetzigen Situation dargestellt (ăSWOT-Analyseò). 

Aufbauend auf diese Analyse erfolgen eine Konkretisie rung des Förderziels als Leitbild und die Ab-

leitung von Maßnahmen, die im Rahmen der Programmlaufzeit durchgeführt werden sollen. Ana-

lyse, Leitbild und Maßnahmen fokussieren dabei auf die drei Handlungsfelder des Förderpro-

gramms: das Handlungsfeld einer St ärkung der gewerblichen E rdgeschossnutzung, das Handlungs-

feld der Aufwertung des öffentlichen Raums sowie das Handlungsfeld der Förderung gemein-

schaftlicher Aktivitäten. Das Konzept wurde dabei nicht am sprichwört lichen ăgr¿nen Tischò entwi-

ckelt, sondern i n einer intensiven Kommun ikation mit und zwischen den Menschen, die in der 

Höchster Innenstadt wohnen oder arbeiten, Eigentum haben, ein Gewerbe betreiben oder sich in 

Vereinen, Initiativen, Einrichtungen, Netzwer ken für das Gebiet engagieren 1.  

Wie an and erer Stelle noch erläutert wird, ist das vorliegende Handlungskonzept nicht als abge-

schlossene und verbindliche Planung zu sehen. Das Konzept muss während der Umsetzung im Sinne 

eines lernenden Prozesses stetig üb erprüft und neuen Rahmenbedingung en bzw. An forderungen 

angepasst werden. Dies gilt umso mehr, da der Zeitpunkt der Verschriftlichung eine Krisensituation 

darstellt, die sicherlich gravierende Folgen auch für die Innenstadt Höchst mit sich bringen wird: Die  

Analysen sowie die Ziele und Maß nahmen wur den im Zeitraum Anfang 2019 bis Anfang 2020 erar-

beitet. Die Verschriftlichung erfolgt nun zum Zeitpunkt der Corona -Pandemie mit all seinen Ein-

schränkungen des wirtschaftlichen und öffentlichen Lebens. Die Folgen s ind noch nicht abzusehen, 

werden aber die R ahmenbedingungen und die Anforderungen für die Entwicklung der Höchster 

Innenstadt jedenfalls verändern.   

 

Inhalte des integrierten Handlungskonzepts  

Das vorliegende integrierte Handlungskonzepts gliedert sich w ie folgt:  

¶ In diesem 1. Kapitel e rfolgt zun ächst eine Einführung in die Projektgeschichte und die ak-

tuelle Ausrichtung des Förderprogramms Innenstadt Höchst.  

 

¶ Im anschlieÇenden Kapitel ă2. Prozessdokumentationò wird das Vorgehen bei der Erarbei-

tung des Kon zeptes und bei der  Beteiligung de r lokalen Akteur innen und Akteure für d as 

integrierte Handlungskonzept  erläutert.  

 

 

1 Im Folgenden werden diese Menschen und Gruppen der Einfachh eit halber unter  ălokale Akteurinnen  und 

Akteure ò zusammengefasst. 
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¶ In Kapitel ă3. Historische Annªherung an die Innenstadt Hºchstò folgt eine kurze Betrach-

tung der geschichtlichen Aspekte und Phasen, die bis  heute die Entwicklung des Gebiet s 

prägen.  

 

¶ Das Kapitel ă4. Bestandsaufnahme und Analyseò mit seinen Unterkapiteln enthªlt die Be-

schreibung des Ist -Zustands der für das Förderprogramm Innenstadt Höchst relevanten 

drei Handlungsfelder (Gewerblicher Erdgesc hossbestand, Öffentlicher Raum un d Ge-

meinsc haftliche Aktivitäten) einschließlich einer bewertenden Analyse. Die jeweiligen Un-

terkapitel enden mit einer sogenannten ăSWOT-Analyseò2, in der die Stärken und Schwä-

chen des Gebiets bzw. die Chancen und Risiken d er Entwicklung kompakt dargestel lt 

werden.  

 

¶ Die aus der SWOT-Analyse resultierende Konkretisierung der Entwicklungsziele für die Um-

setzung des Programms wird in Kapitel ă5. Leitbildò dargestellt.  

 

¶ In Kapitel ă6. MaÇnahmenkatalogò werden die MaÇnahmen erläutert, die im Verlauf der 

Förde rprogrammum setzung für die genannten relevanten Handlungsfelder bearbeitet 

werden sollen.  

 

¶ Die vorgesehene Struktur zur weiteren Organisation und Umsetzung des Prozesses sowie 

zur dauerhaften  Beteiligung der lokalen Akteur innen und Akteure wird in Kapitel  ă7. Orga-

nisations- und Beteiligungsstrukturò dargestellt. Das Kapitel enthªlt zudem Ausf¿hrungen 

zu den geplanten Projektphasen.  

 

¶ In Kapitel ă8. Fºrdermitteleinsatzò wird schlieÇlich dargestellt, wie die zur Verf¿gung ste-

henden Fördermittel auf die einze lnen Handlu ngsfelder und Maßnahmen aufgeteilt wer-

den sollen.  

Erarbeitet wurde das integrierte Handlungskonzept vom Team des Stadtteilmanagements der Pro-

jektStadt  in enger Kooperation mit der Modernisierungsberatung des Büro s ammon  + sturm sowie 

dem Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main als Auftraggeberin.  

 

 

 
 

 

 

2 Aus dem englischen: Strengths (Stärken), Weaknesses (Schwächen) , Oppor tunities (Chancen) und Threats (Risiken) . 

Abbildung 1: Team Förderprogramm Innenstadt 

Höchst  
Abbildung 2: Stadtteilbüro Höchst  
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Projektgeschichte des Fºrderprogramms ăInnenstadt Hºchstò 

Im Jahr 2006 wurden von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt am Main der Rah-

menpl an Höchst 2006 3 beschlossen. Hinterg rund wa ren verschiedene Faktoren, die die Vitalität und 

Funktionstüchtigkeit der Innenstadt von Höchst negativ beeinträchtigten, insbesondere  

¶ der Wegzug der Kreisverwaltung des Main -Taunus-Kreises in den 1980er Jahren, durch 

den  der Innenstadt Höchst zentralörtl iche Einrichtungen mit Publikumsverkehr verloren 

gingen,  

 

¶ der Abbau von mehreren tausend gewerblichen Arbeitsplätzen im Zuge der Umstrukturie-

rungen der Höchst AG zum Industriepark in den spä ten 1990er Jahren, der auch starke 

wirtschaftliche Folgen für Höch st als Wohnort und Einkaufsstadt hatte,  

 

¶ die Expansion des Main -Taunus-Zentrums als starke Konkurrenz für den Höchster Einzel-

handel und insbesondere für die Einkaufszone Königsteiner Straße um die Jahrtausend-

wende . 

Im Rahmenplan Höchst 2006 wurden Chancen zur Stadtentwicklung mit dem Ziel einer Neubele-

bung der Höchster Innenstadt aufgezeigt. In Ergänzung zum Rahmenplan wurde das Förderpro-

gramm Innenstadt Höchst mit einem Volumen von rund 20 M io. û und einer Laufzeit von zehn Jah-

ren aufgelegt. Ziel des Förderprogramms war es, die Qualität der Innenstadt Höchst als Wohngebiet 

und Geschäftszentrum für breite Kreise der Bevölkerung zu steigern. Dabei wurden unter Federfüh-

rung des Stadtplanungsamte s verschiedene Handlungsfelder integriert bearbeitet:  

¶ Im Fokus des Programms stand die Förderung von privaten Bauvorhaben zur Modernisie-

rung von Wohnbausubstanz mit dem Ziel der Neuschaffung von Wohnraum, zur Verbes-

serung des Wohnumfelds sow ie zur Erhaltun g wertvoller, teils denkmalgeschützter Bausub-

stanz und des Stadtbilds. Die entsprechenden Förderrichtlinien wurden 2008 durch die 

Stadtverordnetenversammlung bestätigt, zeitgleich wurde eine Modernisierungsberatung 

zum Förderprogramm an die Architektin Lot te Plechatsch beauftragt. In der ersten För-

derperiode konnten rund 21 Prozent der etwa 780 Gebäude in der Höchster Innenstadt 

saniert und modernisiert werden. Neben der intensiven Betreuung privater Bauherren 

konnten auch Maßnahmen an öffent lichen Kulturde nkmälern und identitätsstiftenden-

den Bauten unterstützt werden (z.B. Justinuskirche, Altes Schloss, Höchster Waage, Golde-

ner Adler, Zollturm).  

 

¶ Ebenso wurden mit dem Förderprogramm Innenstadt Höchst Projekte im öffentlichen 

Raum finanziert,  soweit dies ni cht über andere kommunale Mittel erfolgte.  

 

¶ Hinzu kamen Maßnahmen zur Vernetzung lokaler Initiativen, Öffentlichkeitsarbeit und 

Imagebildung, zur immobilienwirtschaf tlichen Beratung von Eigentümer innen und Eigen-

tümern und zur Förderung von E inzelhandel, Ge werbe, Tourismus, Kunst und Kultur vor Ort. 

Hierfür nahm die Stadt mit dem Stadtteil Höchst im Zeitraum 2008 ð 2011 an dem EU -Pro-

jekt MANDIE (Managing District Centres in North West Europe) teil, das die Förderung und 

Reaktivierung von Stadt teilzentren zum  Ziel hatte. Im Rahmen dieses Forschungsprojekts 

war vor Ort das Büro planpool als Stadtteilmanagement tätig. Nach Beendigung des EU -

Projekts wurde 2012 die Nassauische Heimstätte Wohnungs - und Entwicklungsgesellschaft 

GmbH mit ihrer Marke N H ProjektStadt beauftragt, das Projekt als Stadtteilmanagement 

zu betreuen.  

 

3 Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main: Rahmenplan Höchst 2006. Städtebauliche Rahm enplanung; Revita-

lisierung der Innenstadt. BAUSTEIN 1/06.  
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Zum Abschluss des Förderzeitraums erfolgte Ende 2015 eine Evaluation des Förderprogramms, der 

Bericht wurde im Januar 2016 vorgelegt 4. In der Evaluation hat sich gezeigt, dass mi t dem Pro-

gramm i n allen Handlungsfeldern deutliche Wirkungen zur Qualitätssteigerung der Innenstadt 

Höchst insbesondere als Wohnstandort erzielt werden konnten. Durch die Aufwertung wurden Sig-

nale im Erneuerungsprozess gesetzt, die zudem eine hohe Außenwir kung haben. Es w urde jedoch 

auch deutlich, dass Handlungs - und Verstetigungsbedarf über das Jahr 2016 hinaus besteht. Im 

Bericht wurde daher eine Weiterführung des Förderprogramms mit einem veränderten Schwer-

punkt empfohlen. Empfohlen wurde als neuer Schwe rpunkt die Förde rung von investiven und nicht-

investiven Maßnahmen zur Stärkung und Qualifizierung von Höchst als Gewerbestandort.  

 

Das aktuelle Fºrderprogramm ăInnenstadt Hºchstò  

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 15.12.2016 wurde der Magi strat beauftragt , 

die Mittel für das Förderprogramm Höchst gemäß des Evaluationsberichts für weitere fünf Jahre mit 

einem Budget von zehn Mio. û und einer Verlagerung der Schwerpunkte in den Haushalt einzustel-

len. Die entsprechenden ăRichtlinien zur Fºrderung der Umgestal tung von gewerblichen Erdge-

schosszonen sowie der Aufwertung des Geschªftsumfeldes in der Innenstadt Hºchstò5 wurden am 

21.06.2018 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Diese neuen Richtlinien lösten die 

bestehenden Richtlinien z u Förderungen in der Innenstadt Höchst ab.  

Ziel der Förderung ist nun die Stärkung der zentralen Funktion der Innenstadt Höchst. Über finanzielle 

Anreize in bauliche Investitionen sollen erdgeschossige Gewerbeflächen attraktiver gestaltet, be-

währte Nutzung en verstetigt und  Leerstand beseitigt werden. Mit den Investitionen soll zur Erhaltung 

wertvoller Bausubstanz und zur Aufwertung des städtebaulichen Erscheinungsbilds der Immobilien 

sowie zur Stärkung des Geschäftsumfelds beigetragen werden.  

 

 

  

  

 

4 Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main: Evaluation und V orschlag zur Fortentwicklung des Förderprogramms 

Höchst (Stand 25.01.2016) . 
 
5 Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main: Förderpr ogramm Innenstadt Höchst - Richtlinien zur Förderung der 

Umgestaltung von gewerblichen Erdgeschosszonen sow ie der Aufwertun g des Geschäftsumfeldes in der Innenstadt 
Höchst. Juni 2018.  

Abbildung 4: Geförderte Maßnahme erste Förderpe-

riode (nach Modernisierung)  
Abbildung 3: Gef örderte Ma ßnahme erste F örderpe-

riode (vor Modernisierung)  
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Mit dem Programm gew ährt die Stadt Zuschüsse für Maßnahmen zur Umgestaltung von gewerblich 

genutzten Erdgeschosszonen sowie zur Aufwertung des Standorts. Fördergegenstände sind:  

1. Maßnahmen im Gebäudebestand  

¶ Umgestaltung von erdgeschossigen Geschäftsfläch en: Förderfähig sind  Umbau - und An-

baumaßnahmen zur Modernisierung und Aufwertung von gewerblichen Erdgeschossflä-

chen inklusive der Einrichtung für Betriebe, die die zentrale Funktion der Innenstadt 

Höchst stärken.  

¶ Sanierung von Fassaden der gewerblichen Er dgeschosszone: Förde rfähig sind Maßnah-

men zur Herrichtung sowie zum Rückbau und Ersatz der Außenfassade im Erdgeschoss mit 

gewerblicher Nutzung im Sinne der Stadtbildpflege inklusive Werbeanlagen.  

2. Maßnahmen im öffentlichen Raum  

¶ Gefördert werden Maßnahmen, die zur Aufwertun g des Geschäftsumfeldes beitragen. 

Dazu gehören u. a. Maßnahmen in Flächen und Stadtmobiliar.  

3. Gemeinschaftliche Aktivitäten  

¶ Gefördert wird die Organisation und Durchführung von Veranstaltungen und Maßnah-

men durch private und öffentliche Initiatoren, wen n diese zur Imageverbesserung der In-

nenstadt Höchst beitragen.  

Zudem werden aus dem Förderprogramm aktivierende, steuernde und beratende Leistungen und 

die Durchführung eigener Veranstaltungen und Aktionen des Stadtplanungsamte s bzw. des Stadt-

teilmanageme nts und der Moder nisierungsberatung finanziert. Ende 2018 wurde die ProjektStadt 

der Nassauischen Heimstätte erneut mit dem Stadtteilmanagement beauftragt. Das Büro ammon  

+ sturm erhielt den Auftrag für die Modernisierungsberatu ng.  

Gefördert werden können  nur Maßnahmen, die im Fördergebiet liegen . Dieses wird im Westen 

durch die Leunastraße begrenzt, im Süden durch den Main bzw. die Nidda, im Osten durch die 

Russinger- und die Bolongarostraße und im Norden durch die Ludwig -Scriba -Straße und die Gleis-

anlage n (siehe Abbildung 5). 

 

 

Abbildung 5: Fºrdergebiet Programm ăInnenstadt Hºchstò  
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2 Prozessdokumentation  

Dialogischer Planungsprozess  

Für die Erstellung des i ntegrierten Handlungskonzepts i st es von besonderer Bedeutung, lokale Wis-

sensbestände produktiv zu machen und Interessenlagen frühzeitig zu sondieren. Damit die nach-

haltige und erfol greiche Umsetzung des Förderprogramms gelingt , muss mit allen lokalen Akteur in-

nen  und Akteuren  eine breit e Diskussion über die Stärken und Schwächen des Gebiets, über mög-

liche Ziele für dessen Entwicklung und den Sinn oder Unsinn bestimmter Maßnahmen gefüh rt wer-

den. Im Fokus steht dabei auch eine Förderung der ð in der Höchster Zivilgesellschaft sehr ausge-

prä gten ð Kultur der Verantwortung und der Mitbestimmung im Quartier. So soll eine hohe Akzep-

tanz für das Konzept und den Maßnahmenkatalog bei allen Betei ligten geschaffen wer den. Ge-

meinsames Entwickeln, Abstimmen und Abwägen unterschiedlicher, teilweise kon fliktträchtiger 

Ziele und Interessen muss integraler Teil eines von allen Be teiligten mitgestalteten Prozesses sein.  

Die gemeinsame Arbeit am Konzept und der Austausch über Qualitäten, Ziele, Hand lungsfelder 

und Maßnahmen fa nden  dabei im Sinne eines ădialogischen Planungsproze ssesò statt. Die lokalen 

Akteur innen und Akteure brachten dabei ihre Ideen und Vorschläge ein, die vom Bearbeitungs-

team des Stad tteilmanagements und den Expert innen und Experten der Stadtverwaltung fachlich 

bewertet und auf Machbarkei t überprüft wurden. Die Informationen und Planungen wurden über-

arbeitet, neu aufbereitet, verdichtet und erneut zur Diskussion gestellt. Anschließend g ingen diese 

Zwischenergebnisse wieder in die Diskussion ein.  

 

 

  

 

Dieser dialogische Planungsprozes s erforderte ein hohes Maß an Kommunikationsfähigkeit von al-

len Beteiligten. Die Verwaltung und die politisch Verantwortlichen gaben zwar den politischen, 

rechtlichen und fachplanerischen Rahmen der Entwicklung vor. Insbeso ndere die Beteiligung einer 

breit eren Öffentlichkeit und der Stadtgesellschaft sollte jedoch den Blick auf neue, bisher möglich-

erweise unterschätzte oder unbekannte Zusammenhänge richten. Gesucht wurden Lösungen, die 

scheinbar divergierende Ansätze zusamme nbringen und darüber hinaus noch tragfähig und nach-

haltig sind. Nachhaltig ist eine Entwicklung gerade dann, wenn sie von der betroffenen und inte-

ressierten Stadtgesellschaft erarbeitet und getragen wird. Daher ging es im Prozess auch um die 

Schaffung von Transparenz und Vertrauen, was id ealerweise zu einer Identifizierung der Menschen 

vor Ort mit dem Prozess und dessen Ergebnissen führt.  

In diesem Sinne erfolgte die Erarbeitung des integrierten Handlungskonzepts gemäß dem folgen-

den Ablaufplan  (siehe Abbildung 8):  

Abbildung 7: Diskussion Maßnahmen Januar  2020 Abbildung 6: Diskussion Maßnahmen Januar 2020  
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Abbildung 8: Ablauf des dialogischen Planungsprozesses  
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Analyse der Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken (Phase 1)  

Nach der Startphase (Abstimmungen mit der Abteilung Stadterneuerung und Wohnungsbau des 

Stadtplanungsamt s zur Festlegung des Fahrplans mit den Projektphasen, Meilensteinen sowie Be-

teiligungsprozessen und -formaten für den Bearbeitungsprozess) erfolgte zunä chst eine intensive 

Bestandsaufnahme (Auswertung vorhandener Gutachten, Konzepte und Planungen; Auswertu ng 

statistischer Daten; örtliche Bestandsaufnahmen etc.). Gleichzeitig erfolgte in dieser Phase auch 

der Einstieg in den Kommunikationsprozess. Dies erf olgte auf mehreren Wegen:  

 

¶ Ab Januar 2019 wurde Kontakt mit lokalen Schlüsselpersonen aufgenommen, die s ich z.B. 

in Vereinen, Initiativen, Einrichtungen und Netzwerken im Gebiet und für das Gebiet enga-

gieren. Hier konnte auf die Kontakte aufgebaut werden, die das Stadtteilmanagement 

noch aus der ersten Förderperiode des Programms Innenstadt Höchst bis Ende 2 017 hatte.  

 

¶ Zudem wurde das Stadtteilbüro in der Bolongarostraße 135 ab Jahresbeginn 2019 wieder 

mit Sprechstunden geöffnet und bot die Gelegenh eit für alle Interessierten, Kritik, Anregun-

gen und Ideen zur Innenstadtentwicklung einzubringen.  

 

¶ Zur Vorstellung des Förderprogramms sowie der Angebote des Stadtteilmanagements und 

der Modernisierungsberatung fand im März 2019 eine Auftaktveranstaltung statt, zu der 

Gewerbetreibende, Eigentümerinnen und Eigentümern sowie die Mitglieder des Planungs-

beirats Innenst adt Höchst 6 und verschiedene städtische Stellen eingeladen wurden.   

 

¶ Darüber hinaus konnte das Stadtteilmanagement niedersc hwellig Anregungen im Rah-

men von lokalen Aktionen anderer Organisationen sammeln, etwa mit einem Infostand 

auf der Königsteiner Stra Çe am Rande der Veranstaltung ăHºchst isst buntò der Initiative 

Bunter Tisch oder durch die Teilnahme an einem Spaziergang mit Seniorinnen, org anisiert 

durch das lokale Begegnungszentrum Café Mouseclick des Frankfurter Verbands für Alten - 

und Behindertenhi lfe.   

Zudem erfolgte in der Analysephase die Kontaktaufnahme bzw . -wiederaufnahme mit Vertreter in-

nen und Vertretern der Abteilung Öffentlicher  Raum, Verkehrsplanung, Ökologie und Landschafts-

planung des Stadtplanungsamtes sowie mit anderen städtischen Ämte rn und Einrichtungen, ins-

besondere mit dem Grünflächenamt, dem Amt für Straßenbau und Erschließung, dem Denkmal-

amt, der Frankfurter Entsorgungs - und Service GmbH , dem Ordnungsamt, der Wache West der 

Stadtpolizei, dem Jugend - und Sozialamt und der Tourismus +Congress GmbH Frankfurt am Main, 

teils in eher projektbezogenen Gesprächen, teils in themenbezogenen Runden (z.B. einer Runde 

zum Thema Sicher heit und Sauberkeit im Gebiet). Eine besonders intensive Zusammenarbeit im ge-

samten Prozess erfolgte mit dem Leit er der Verwaltungsstelle Höchst sowie dem zuständigen Ge-

werbeberater der Wirtschaftsförderung Frankfurt.  

Auf der Grundlage der Erkenntnisse au s der Bestandsanalyse und des dialogischen Planungspro-

zesses wurde vom Team des Stadtteilmanagements in enger Abs timmung mit dem Stadtplanungs-

amt und der Modernisierungsberatung anschlieÇend die ăSWOT-Analyseò zu den Handlungsfeldern 

des Förderprogramms er arbeitet.  

 

  

 

6 Zum Planungsbeirat siehe die Ausführungen in Kapitel 7.  
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Stadtteilwerkstatt  und Entwicklung von Maßnahmen (Phase 2)  

Aufbauend auf der ăSWOT-Analyseò wurde in dieser Phase das Leitbild und ein erster Vorschlag für 

den Maßnahmenkatalog entwickelt. Auch dies erfolgte im Sinne eines dialogischen Planungspro-

zesses. Dabei wurde in der Kommunikation mit den Menschen vor Ort nu n ein Perspektivenwechsel 

vollzog en: Ging es bei den vorangegangenen Aktivitäten der Analysephase vor allem um das Auf-

zeigen bzw. Aufnehmen von Problemen und Handlungsfeldern, so wurde nun gemeinsam an mög-

lichen Problemlösungen gearbeitet.  

Zu diesem Zweck  wurde im August 2019 eine öffent liche Stadtteilwerkstatt im Gebiet durchgeführt. 

Nach der Prªsentation der ăSWOT-Analyseò wurde in der Werkstatt mit den rund 70 Teilnehmenden  

die Frage diskutiert: ăWie kºnnen wir gemeinsam die Innenstadt Hºchst als Ort entwickeln, der als 

lebendiges Zent rum f¿r uns funktioniert?ò. Dabei wurden im Sinne einer ăOpen-Space -Konferenzò 

die zu diskutierenden Idee n und Themen von den Teilnehm enden  gesetzt, nicht von den Veran-

staltenden.  So gab es für jede und jeden  die Möglichke it, eine Idee oder ein Thema zur Diskussion 

in den ăMarktplatz der Anliegenò einzubringen. Wie viele Menschen dabei eine Idee oder ein 

Thema tatsªchlich diskutierten und wie intensiv sie dies taten, entschied sich durch die ăAbstim-

mung mit den F¿Çenò. Der Wechsel in andere Runden war ausd rücklich erlaubt und erwünscht. 

Am Ende der Veranstaltung erfolgte eine Priorisierung von Themen und Ideen über die Vergabe 

von Bewertungspunkte n durch die Teilnehmenden .  

Gleichzeitig hatte die Stadtteilwerkstatt auch die Funktion als Kontaktbörse, um Gle ichgesinnte für 

eine über die Werkstatt selbst hinausgehende Beschäftigung mit bestimmten Maßnahmen und 

Themen zu finden. So sind aus der Stadtteilwerkstatt in den folgenden Wochen und Monaten bis 

heute drei Arbeitsgruppen entstanden, die sich mit bestimmt en Themen beschªftigen (ăMarkt und 

Marktplatzò; ăUrban Gardeningò; ăRadverkehrò). Die B¿rgervereinigung Hºchster Altstadt konnte 

zudem f¿r ihre bereits laufende Beschªftigung mit dem Thema ăM¿ll und Sauberkeitò neue Disku-

ta ntinnen und Diskutanten gewinnen.   

Anregungen konnten in der Phase 2 zudem aus der Kinder - und Stadtteilkonferenz im September 

2019 und den Folgeveranstaltungen im Rahmen des Modellprojekts ăGUT GEHTõS - gesund auf-

wachsen in Höchst und Unterliederbachò7 gewonnen werden. Das Stadtteilmanag ement war hier 

Mitglied der vorbereitenden und begleitenden ăSpurgruppeò. 

Im Anschluss an die Werkstatt und die anderen Aktivitäten der zweiten Phase wurden vom Team 

des Stadtteilmanagements in Abstimmu ng mit der Modernisierungsberatung und dem Stadtpla-

nun gsamt erste Maßnahmen definiert.  

 

7 Das Projekt  GUT GEHTõS zielt darauf ab, alle Akteure zusammenzuf¿hren, die an dem Ziel arbeiten, Gesundheit und 

Lebensqualität der Fra nkfurter Bürgerinnen und Bürger zu erhalten, zu verbessern und zu fördern sowie Krankheit zu 
verhüten. Siehe: http://www.gut -gehts -in-frankfurt.de/  

Abbildung 9: Infostand Königsteiner Straße Mai 2019  Abbildung 10: Begehung Café Mouseclick Mai 2019  
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Erarbeitung und öffent liche Vorstellung eines Umsetzungskonzepts (Phase 3)  

In der dritten Phase erfolgte die Verdichtung und Vertiefung dieser ersten Definition von Maßnah-

men zu einem Umsetzungskonzept.  

Der Entwurf  des Maßnahmenkonzepts wurde im Dezember 2019 zunächst mit dem Planungsbeirat 

Innenstadt Höchst diskutiert, anschließend erfolgte eine Vorstellung und Diskussion des Konzepts in 

einer öffentlichen Veranstaltung im Januar 2020. Neben Ständen mit den Maßnahm envorschlägen 

für die drei Handlungsfelde r ăModernisierung Gebªudebestandò, ă¥ffentlicher Raum und Mobili-

tªtò sowie ăStandort, Identifikation, Stadtteilgemeinschaft und Teilhabeò hatten dabei auch die 

Vertretenden  der bereits genannten Gruppen ăMarkt und Marktplatzò, ăUrban Gardeningò, ăRad-

verkehrò sowie ăM¿ll und Sauberkeitò, die im Zuge der Stadtteilwerkstatt entstanden sind, Gelegen-

heit, sich mit eigenen Ständen der Diskussion zu stellen und weitere ăMitstreitendeò zu finden.   

Im Anschluss an diese Vera nstaltung erfolgte in Abstimmung mit der Modernisierungsberatung und 

dem Stadtplanungsamt die abschließende Überarbeitung des Maßnahmenkatalogs und Umset-

zungskonzepts.  

Ausarbeitung des Berichts (Phase 4)  

In allen Phasen der Konzeptbearbeitung wurden kontin uierlich Materialien für die Beteiligungsver-

anstaltungen und Zwischenpräsentationen erstellt, insbesondere thematische Karten, Grafiken, 

Schaubilder, Kurztexte etc. Zum Abschluss des Projekts erfolgten die finale Zusam menführung aller 

Unterlagen und die V erschriftlichung des Konzepts .  

Paralleler Beginn der Umsetzung  

Parallel zur Arbeit am integrierten Handlungskonzept wurde 2019 auch bereits an der Umsetzung 

des Förderprogramms gearbeitet. Zur Stärkung des Standorts wurden diverse Veranstaltungen 

durchgef ührt (z.B. Höchster Designpar cours) und Impulsmaßnahmen vorbereitet (z.B. Beauftra-

gung einer Machbarkeitsstudie zur Aufwertung der Fußgängerzone Königsteiner Straße; Vorberei-

tung einer digitalen Gewerbe - und Leerstandbörse in Kooperation mit der Initiative  Pro Höchst; 

Konzeption mobil er Bänke für den öffentlichen Raum). Zudem erfolgten Beratungen und Förderun-

gen zu privaten und gemeinschaftlichen Maßnahmen gemäß Förderrichtlinie und die Erarbeitung 

eines Fassadenleitbilds 8. Auf Grundlage der Beratungserfahr ungen des ersten J ahres wird  aktuell 

eine Anpassung  der Förderrichtlinie in Teilbereichen vorbereitet.  

  

 

8 Die Erläuterung all dieser Maßnahmen erfolgt in Kapitel 6.  

Abbildung 11: Stadtteilw erkstatt August 2019  Abbildung 12: Stadtteilwerkstatt August 2019  
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3 Historische Annäherung an die Innenstadt Höchst  

Wenn man die aktuellen Stärken, Schwächen, Entwicklungschancen und -risiken der Höchster In-

nenstadt ve rstehen will, muss man zunäc hst einen kurzen Blick auf die Höchster Geschichte werfen. 

Zu dieser gibt es zahlreiche Darstellungen und Abhandlungen 9, hier soll nur auf einige Aspekte und 

Phasen hingewiesen werden, die bis heute stark nachwirken.  

 

Prägende P hasen und Aspekte  

Aus der vielfältigen Geschichte von Höchst scheinen dies insbesondere folgende Phasen und As-

pekte zu sein:  

¶ Bis heute prägend ist zunächst das Mittelalter. Ausgehend vom Bau der Justinuskirche 830 

bis zum Dreißigjährigen Krieg entwickelte  sich in einer wec hselvollen Geschichte und im 

Rahmen von drei Stadterweiterungen die heutige ăAltstadtò10. Höchst erhielt Stadtrecht, 

Markrecht und Zollrechte. In dieser Zeit entstanden bis heute prägende Gebäude wie das 

Schloss, die Stadtmauer oder der Zo llturm.  

 

¶ Eine we itere wichtige Phase, die bis heute von Bedeutung ist, ist die Zeit des wirtschaftli-

chen Aufschwungs Ende des 18. Jahrhunderts. In dieser Zeit wurde die Höchster Porzellan-

manufaktur gegründet, der Tabakfabrikant Bolongaro erhielt das Höchs ter  Bürgerrecht 

und errichtete den ăBolongaropalastò. In diese Zeit fªllt auch die Gr¿ndung der ăHºchster 

Neustadtò als kurf¿rstliches Projekt insbesondere zur Ansiedlung von Kaufleuten und Hand-

werker innen  und Handwerkern . Zwar blieb diese Ansiedlung zunäc hst weitgehend au s und 

die idealstädtischen Planungen für die Neustadt wurden bis auf den Bolongaropalast und 

wenige andere Gebäude im Bereich der Bolongarostraße nicht realisiert, die Planungen 

f¿r die ăNeustadtò gaben aber eine Wegestruktur vor, die dann auch die spätere n Ent-

wicklungen auf diesem Areal vor allem im späten 19. Jahrhundert prägte.  

 

¶ Ein wichtiger Aspekt ist zudem die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur im frühen 19. Jahr-

hundert. 2020 ist das 200 -jährige Jubiläum der heutigen Königsteiner  Straße als seinerzeit 

neue überörtliche Verbindung zwischen Höchst und Königstein 11. In den 1830er Jahren er-

folgte zudem der Anschluss von Höchst an die Taunus -Eisenbahn als einer der ersten Bahn-

strecken Deutschlands und Mitte des 19. Jahrhunderts der Bau des ersten Bahnh ofs an der 

Königsteiner Straße. Weitere Bahnlinien folgten und sorgten dafür, dass Höchst sich auch 

für den Bahnverkehr zu einem Verkehrsknotenpunkt entwickelte. Diese Entwicklungen 

schafften einen Impuls für eine ð wenn auch zunächst sehr zögerliche ð Siedlungsentwick-

lung von Norden her in Richtung der bestehenden Strukturen der Altstadt und rund um den 

Bolongaropalast. Insbesondere entwickelte sich nun die Königsteiner Straße zum Geschäft-

szentrum von Höchst.  

 

 

9 Ein kurzer Text und ein e Zeittafel zur Stadtt eilgeschichte finden sich z.B. im ăRahmenplan Hºchst 2006ò. Eine besonders 

ergiebige Darstellung der Städtebaugeschichte bietet die  Publikation ăDie stªdtebauliche Entwicklung von Hºchst am 

Mainò von Wolfgang Metternich, herausgegeben von der Stadt Frankfu rt am Main / Untere Denkmalschutzbehörde 

und dem Verein für Geschichte und Alterskunde Frankfurt am Main -Höchst 1990. Ein Museum zur niederschwelligen 
Vermittlung der Geschichte von Höchst und den westlichen Stadtteilen soll nach der Sanierung im Bolongaro palast 

entstehen. Eine Grundidee für ein entsprechendes Museumskonzept findet sich schon jetzt auf der Website des Kultur - 
und Museum sverein s Bolongaro e.V. ( https://kulturi mbolongaro.de/museumsko nzept/ ). 

 
10 Das heißt natürlich nicht, dass die heutigen Gebäude der Altstadt überwiegend aus der Zeit vor dem Dreißigjährigen 

Krieg stammen. Durch den Dreißigjährigen  Krieg selbst, Stadtbrände und Rück - und Umbauten in den darauf fo lgen-
den Jahrhunderten ist heute nur noch ein kleiner Teil des mittelalterlichen Gebäudebestands erhalten. Die städtebau-

liche Struktur der Altstadt hat sich  allerdings weitgehend bis heute erhalten.   

 
11 Die Feierlichkeiten werden aufgrund der aktuellen Coro na -Pandemie auf das Ja hr 2021 verschoben.  

https://kulturimbolongaro.de/museumskonzept/
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¶ Eine ganz zentrale Rolle für die Entwicklung Höchsts spielte ab dem späten 19. Jahrhundert 

die Ansiedlung der Farbwerke in westlicher Nachbarschaft zur Stadt und die Expansion der 

chemischen Industrie, verbunden mit einem starken Bevölkerungszuzug, Wohnungsbau 

ganz unterschiedlicher A rt und der Schaf fung von Infrastruktur. Mit der industriellen Expan-

sion wurde Höchst zur Zuwanderungsgemeinde.  

 

¶ Schließlich ist ein wichtiger Aspekt die Funktion als Kreisstadt des Kreises Höchst von den 

1880er Jahren bis zur Auflösung des Kreises in den 1920er Jahren. T rotz der Eingemeindung 

Höchsts in die Stadt Frankfurt am Main blieb Höchst dann noch bis in die 1980er Jahre Sitz 

der Kreisverwaltung des neu gegründeten Main -Taunus-Kreises.  

Diese Phasen und Aspekte wirken bis heute in der Bausubstanz, de r städtebauliche n Struktur, der 

Zentrumsfunktion und der Bevölkerungsstruktur, aber auch dem  Selbstbewusstsein der Höchster in-

nen  und Höchster , der Identifikation mit dem Stadtteil sowie der Auß enwahrnehmung von Höchst 

nach  (siehe Abbildung 15).  

 

Historische Bausubstanz  

Aus der Geschichte resultiert eine hohe Zahl wertvoller, historischer Gebäude in der Innenstadt 

Höchst . Dazu zählen die bereits erwähnten Gebäude des barocken Bolo ngaropalasts, der Justi-

nuskirche als ältestem Bauwer k Frankfurts sowie das spätmittelalterliche Schloss, der gotische Zoll-

turm, aber auch zahlreiche andere, weniger prominente Bauten. Seit 1972 steht die Höchster Alt-

stadt mit der größten geschlossenen Fach werkbebauung Frankfurts unter Denkmalschutz, auch ei n 

Großteil der Kulturdenkmäler akkumuliert sich im südlichen Teil des Stadtteil s. Aber auch im restli-

chen Förder gebiet steht eine ganze Reihe von Gebäuden unter Denkmalschutz  (siehe Abbildung 

16). 

 

Unterschiedliche städtebauliche S trukturen  

Durch das Wachstum der Höchster Innenstadt aus verschiedenen Richtungen ergibt sich für die 

Innenstadt insgesamt allerdings eine sehr uneinheitliche städtebauliche Struktur mit unterschiedli-

chen Stärken  und Schwächen : Neben städtebaulich weitgehe nd geschlossenen Teilbereichen wie 

der Altstadt oder auch den gründerzeitlichen Strukturen östlich der Leunastraße finden s ich auch 

Teilbereiche, die ungeordnet wirken, von dem Nebeneinander ganz unterschiedlicher Gebäude-

typen geprägt und ohne städtebaulic hes Konzept gewachsen sind.  

 

 

  

Abbildung 13: Wappen am Zollt urm  (Foto: Thomas 

Rohnke)  
Abbildung 14: Graffiti am Kulturbunker (Foto: Th omas 

Rohnke)  
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Abbildung 15: Kulturdenkmäler in Frankfurt -Höchst 12 

 

 

 

Abbildung 16: Prägende historische Strukturen   

 

12 Quelle: Landesamt für Denkmalpflege Hessen, Kartenmaterial Datengrundlage (ALKIS):  Hessische Verwaltung für 

Bodenmanagement und Geoinformation )  

http://www.hvbg.hessen.de/
http://www.hvbg.hessen.de/
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Zentrale Bedeutung für den Westen Frankfurts und das Umlan d  

Aus der ehemaligen Funktion als Kreisstadt und auch der frühen Entwicklung als Bahnverkehrskno-

tenpunkt resultiert bis heute ein stark er Bezug der westlichen Stadtteile, aber auch der Umlandge-

meinden zu Höchst. Dies zeigt sich an der starken Versorgungsfu nktion Höchst über den Stadtteil 

selbst hinaus, aber auch an der gef¿hlten Wahrnehmung als ăHauptstadt des Westensò.  

 

Bürgerschaft l ich es Selbstbewusstsein  

Die lange Tradition als eigenständige Stadt, die vergleichsweise späte Eingemeindung und die 

langjäh rige Funktion als Kreisstadt wirken bis heute in einem starken bürgerschaftlichen Se lbstbe-

wusstsein vieler Höchster innen und Höchster n ach. Die Höchster innen und Höchster sind häufig ih-

rem Stadtteil eng verbunden ð wenn auch manchmal in einer Art Hassliebe . Aus der Geschichte 

ergeben sich dabei auch viele Landmarken und Symbole, an denen sich diese Identifikation fest-

machen kann, z.B. die  Altstadt, das Schloss, der Bolongaropalast oder aber auch das Höchster 

Wappen mit dem charakteristischen Rad 13.  

 

Vielfäl t ige Bevölkerung  

Wie oben schon erwähnt, ist die Geschichte von Höchst spätestens seit der industriellen Expansion 

von der Zuwand erung  insbesondere von Arbeiter innen und Arbeitern geprägt. Vor allem seit den 

1950er Jahren und dem Eintreffen der angeworbene n ăGastarbeiterinnenò und ăGastarbeiternò 

erfolgt e diese Zuwanderung in s tarkem Maße durch Arbeitsmigrant innen und Arbeitsmigranten au s 

dem Ausland. Dies prägt bis heute die Bevölkerungsstruktur: Die Bevölkerung ist bunt,  rund zwei 

Drittel der Höchster inne n und Höchstern hat einen Migrationshintergrund.  

 

Assoziat ionen zum Industriestandort  in der Außenwahrnehmung  

Trotz der wechselvollen  Historie, der Altstadt und allen anderen vielfältigen Potentialen von Höchst 

und obwohl sich statt der Farbwerke bzw. der  HOECHST AG westlich des Stadtteils längst ein mo-

derner Industriepark befindet, wird der Stadtteil auÇerhalb des ăWestensò hªufig immer noch vor 

allem mit dem Industriestandort, der ăRotfabrikò und dem ăArbeiterstadtteilò assoziiert.    

 

Fazit : Ein Stadtte il voller Vielfa lt  

Insgesamt ergibt sich aus der historischen Annäherung, dass die Innenstadt Höchst vieles gleichzei-

tig und nebeneina nder ist: Ein Gebiet mit wertvollen Baudenkmälern, aber auch städtebaulich in-

differenten Teilbereichen, mit s tolzen und en gagierten Höchster innen und Höchstern und einer 

bunten, internationalen Bevölkerung. Das Zentrum des Westens, das aber von außen auch noch 

stark mit seiner industriellen Vergangenheit in Verbindung gebracht wird. Für die Umsetzung des 

Förderprogramms Innen stadt Höchst gilt es, die sich aus dieser Vielfalt ergebenden Stärken, Schwä-

chen, Chancen und Risiken zu beachten.     

  

 

13 Das Rad ist eigentlich das Mainz er Rad und stammt aus der über 1000  Jahre langen Zugehörigkeit zu Kurmainz . 
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Abbildung 17: Impressionen aus Höchst (Foto: 

Thomas Rohnke)  
Abbildung 18: Impressionen aus Höchst (Foto: 

Thomas Rohnke)  

Abbildung 20: Impressionen aus Höchst (Foto: 

Thomas Rohnke)  
Abbildung 19: Impressionen aus Höchs t (Foto: 

Thomas Rohnke)  

Abbildung 21: Impressionen aus Höchst (Foto: 

Thomas Rohnke)  
Abbildung 22: Impressione n aus Höchst (Foto: 

Thomas Rohnke)  
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4 Bestandsaufnahme und Analyse  

4.1 Gewerbliche Erdgeschossnutzung in der Innenstadt Höchst  

4.1.1 Einzelhandel  

Die Stärkung der Funktion als Geschäfts - und Versorgungszentrum für den Frankfurter Westen steht 

im besonderen Fokus des neuen Förderprogramms Innenstadt Höchst. In Gesprächen mit alteinge-

sessenen Gewerbetreib enden und langjährigen Bewohner innen und Bewohner wird of t gerade in 

Bezug auf diese Funktion ein ăNiedergangò in den letzten Jahrzehnten beklagt. Viele der Phªno-

mene, die dabei benannt werden, sind allerdings keine spezifischen Entwicklungen in Höchst, son-

dern entsprechen langjährigen Trends, die sich in  fast a llen Stadtteilzentren  bzw. kleineren Städten 

feststellen lassen und die unter dem Begriff ăStrukturwandel des Einzelhandelsò diskutiert werden.  

 

EXKURS: Strukturwandel des Einzelhandels  

Als Strukturwandel des Einzelhandels werden verschiedene Phän omene z usammengefasst, die sich 

im Einzelhandel aufgrund wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Veränderungen seit Ende der 

1960er Jahre, vor allem aber seit den 1990er Jahren zeigen:  

¶ Seit der Einführung der Selbstbedienung in den 1960er Jahren ist ein st arkes Verkaufsflä-

chenwachstum und in dessen Folge eine zunehmende Filialisierung des innerstädtischen 

Einzelhandels festzustellen. Mehrbetriebsunternehmen mit vielen Filialen besitzen höheres 

Kapitalvermögen und haben bessere Möglichkeiten für eine flexibl e Unter nehmensent-

wicklung und Produktauswahlerweiterung. Kleine Einzelhandelsunternehmen können im 

Wettbewerb mit den Filialen nur bedingt mithalten, inhabergeführte Fachgeschäfte wer-

den seit vielen Jahren immer mehr im Wettbewerb verdrängt.  

 

¶ Zusätzlich ha t die Errichtung von großen Einkaufszentren außerhalb der Städte den Wett-

bewerbsdruck auf den innerstädtischen Einzelhandel erhöht. Ein großes Einkaufszentrum 

vereinfacht den Konsum, indem es diverse Waren - und Dienstleistungsangebote vereint, 

dabei in der  Regel gut mit dem Pkw erreichbar ist und großzügige Parkmöglichkeiten an-

bietet.  

 

¶ Zur Konkurrenz der innerstädtischen Filialen und der Einkaufszentren auf der grünen Wiese 

kommt für kleine, innerstädtische Einzelhandelsunternehmen in jüngerer Zeit noch der  On-

linehandel als neuer Konkurrent hinzu. Dieser erzielt gerade im Bücher -, Elektronik -, Beklei-

dungs - und Schuhverkauf starke Erfolge. Die Flexibilität bei der Nutzung der Onlineange-

bote ist dabei der entsche idende Faktor, der die Kund innen und Kunden von den Ein-

schränkungen durch die Öffnungszeiten und von der Notwendigkeit, Einkaufswege zurück-

zulegen, befreit.  

 

¶ Der Onlinehandel profitiert dabei auch von einem w achsenden Desinteresse von Kund in-

nen und Kunden an dem Warenangebot in den von Filialen geprägt en Inne nstädten und 

Einkaufszentren. Durch die Filialisierung ergibt sich eine zunehmende Austauschbarkeit der 

Angebote und Dienstleistungen. Das quasi unendliche Onlineangebot bietet hier eine Al-

ternative zu den homogenisierten Sortimenten.  

 

¶ Auf der Nachf ragesei te spielt di e gestiegene Mobilität der Kund innen  und Kunden  im Zuge 

einer fortschreitenden Motorisierung eine große Rolle. Sie h at die Reichweite der Konsu-

ment innen und Konsumenten erhöht:  Sie haben keinen eingeschränkten Standortbezug 

auf den fußl äufig e rreichbaren Nahraum oder die öffentlich gut angebundenen Stadtteil-

zentren und Innenstädte mehr, sondern können nun auch bequem Ziele außerhalb der 

Städte und Stadtteile ansteuern. Dabei kommt es auch zu zeitsparenden Verknüpfungen 
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mit anderen Wegen,  Einkäufe werden z.B. auf dem Weg zur oder von der Arbeit oder Frei-

zeitaktivitªten auf ăhalber Streckeò erledigt.   

 

¶ Die soziodemografische Entwicklung der Bevölkerung und gesellschaftliche Veränderun-

gen haben zudem das Einkaufsverhalten verändert. Trends zu eine m höheren Anteil älterer 

Menschen an der Bevölkerung und zu deutlich kleineren Haushalten (insbesondere immer 

weniger Familienhaushalten) führen zu geänderten Nachfragen und Konsummustern. Die 

nicht berufstªtige ăHausfrauò, die f¿r einen Familienhaushalt im Nahraum Lebensmittel und 

andere Waren des kurz - und mittelfristigen Bedarfs einkauft, ist statistisch eine weitgehend 

aussterbende Gattung. Der Einkauf des ăNotwendigenò muss f¿r immer mehr Konsumen-

t innen  und Konsumenten  in ein komplexes Alltagsma nagemen t unter Zeitknappheit auf-

grund beruflicher und privater Verpflichtungen eingebaut werden. Dafür wird für andere 

Einkªufe ein ăErlebnisò gesucht, das ¿ber den reinen Konsum hinausgeht. Es kommt zuneh-

mend zu einer Trennung von Versorgungs - und Erlebni seinkau f.   

 

¶ Während das Kaufverhalten der Konsument innen  und Konsumenten  vor einigen Jahrzehn-

ten noch von einer hohen schichtenspezifischen Homogenität und Stabilität geprägt war, 

kommt es im Zuge einer Ausdifferenzierung von Lebensformen und Lebensstilen  zu einer 

Diversifizierung der Nachfrage, die sich aber nur bedingt mit den demographischen Fak-

toren in Verbindung setzen lassen, sondern vielmehr mit unterschiedlichen Präferenzen zu-

sammenhä ngen (ăAldiò oder ăAlnaturaò). Die Kundinnen und Kunden sind ăselbstbewu ss-

terò und f¿r den Einzelhandel weniger kalkulierbar geworden. 

Vereinfacht zusammengefasst kann der Strukturwandel des Einzelhandels wie folgt illustriert wer-

den: In den 1960er Jahren wurde der idealtypische  Einkauf von wenig mobilen Kund innen  und 

Kunden , insbesondere der ăHausfrauò, in meist inhabe rgeführten, kleinen Läden in der näheren 

Umgebung  des Wohnstandortes, also insbesondere in Stadtteilzentren oder kleinstädtischen Stadt-

zentren getätigt. Discounter gab es nicht, erst recht keine Einkaufsze ntren a uf der grünen Wiese. 

Die Angebote des Versandhandels waren weitgehend auf den Quelle - oder OTTO-Katalog be-

schränkt. Heute wird der Einkauf von ganz unterschiedlichen Kund innen  und Kunden  an vielen ver-

schiedenen Orten getätigt: Teils auch weiterhin i n den n äheren Umgebungen des Wohnstandortes, 

aber auch auf dem Weg zu anderen Zielen, im Supermarkt am Stadtrand, im Einkaufszentrum auf 

der grünen Wiese oder aber online abends auf dem Sofa. Dabei wird getrennt zwischen einem 

möglichst effektiv und bequem  zu erledigenden Einkauf insbesondere für das Notwendige und 

dem Einkauf als Einkaufserlebnis. Dieses Erlebnis kann für den einen der Wochenmar ktbesuch mit 

Treffen von Freund innen und Freunden sein, f¿r den anderen das ăShoppingò durch Boutiquen, f¿r 

den d ritten die Verbindung von Einkauf und Restaurantbesuch.   

Aus diesem Strukturwandel ergeben sich für kleine Einzelhandelsunternehmen in Stadtteilzentren 

allerdings nicht nur Herausforderungen, sondern auch Chancen:  

¶ Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage  und die zunehmende Nachfrage 

nach spezifischen, individuellen Angeboten schafft Potential für kleine Läden und für Ni-

schen. Wichtig ist es dabei, ein spezifisches Profil auszubilden, das auch die spezifische An-

sprache einer  definierten Zielgruppe umfasst.  Ein zukunftsfähiger Einzelhandel muss sich 

stark an der Kundschaft orientieren. Diese Entwicklungsstrategie bietet gerade kleineren 

Läden die Möglichkeit, sich als Gegenpol zur Filialisierung und Homogenisierung des An-

gebot s zu behaupten.  

 

¶ Gefragt sind in  diesem Zusammenhang auch für kleinere Läden die Schaffung digitaler 

Serviceangebote (z.B. die Möglichkeit, sich vor dem Ladenbesuch online zu informieren 

oder umgedreht nach dem Ladenbesuch online zu bestellen) oder die Int egration beson-

derer, zielgruppen spezifischer Dienstleistungen,  wie z.B. Änderungsschneiderei, Technikre-

paratur, Anleitungskurse o.ä.  
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¶ Aus der zunehmenden Erlebnisorientierung beim Einkauf resultiert ein Standortvorteil für 

ăhybride Orteò, an denen nicht nur Einzelhandel ansässig ist, son dern auch Angebote z.B. 

der Gastronomie oder der Kultur bestehen. Die Stadtteilzentren haben hier die Chance, 

im Gegensatz zu den Einkaufszentren auf der grünen Wiese eine authentische, echte Nut-

zungsmischung und Atmosphäre zu bieten.  

 

¶ Wichtig ist gerade für den Erlebniseinkauf eine ansprechende Gestaltung der Außenfront, 

des Schaufensters, des Eingangsbereichs, aber auch des Verkaufsraums und der Waren-

prªsentation (ăStoredesignò).  

 

Zentrale Versorgungsfunkt ion gemäß Einzel handels -  und Zentrenkonzept  

Alle genannten Herausforderungen (Filialisierung, Konkurrenz durch das MTZ und den Onlinehan-

del) und Chancen finden sich auch in der Höchster Innenstadt. Bei der Betrachtung der konkreten 

Situation in Höchst lässt sich allerdin gs feststellen, dass sich die ze ntrale Funktion als Geschäfts - und 

Versorgungszentrum angesichts des ăStrukturwandels des Einzelhandelsò noch sehr gut erhalten 

hat  (siehe Abbildung 25).  

In dem 2012 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen und aktuell no ch g¿ltigen ăEin-

zelhandels - und Zentrenkonzept 2011ò f¿r die Stadt Frankfurt am Main14 wird das Gebiet des Orts-

bezirkszentrums Hºchst als ăB-Zentrumò definiert und besitzt damit eine zentrale Funktion in Bezug 

auf die Einzelhandelsversorgung. Die Bedeutung eines B-Zentrums definiert sich gemäß des Kon-

zepts als ein städtebaulich integriertes Versorgungszentrum mit Aus richtung auf die Versorgungs-

struktur des Ortsbezirks mit teilweise übergreifenden Versorgungsfunktionen für benachbarte Orts-

bezirke bzw. Ortstei le. Gemäß Konzept existiert in der Stadt als A -Zentrum lediglich die Frankfurter 

Innenstadt, danach folgen in de r Hierarchie der Zentralität die B -Zentren, neben Höchst noch das 

Bahnhofsviertel, die Berger Straße, die Leipziger Straße, die Schweizer Straße  und das Nordwest-

zentrum.  

Das Einzelhandels - und Zentrenkonzept 2011 wurde inzwischen fortgeschrieben und 2016/ 2017 in 

allen 16 Frankfurter Ortsbezirken mit Ortsbeiräten, Gewerbevereinen und der interessierten Öffent-

lichkeit beraten. Das entsprechende Gut achten des Büros Junker+Kruse sowie der Entwurf für das 

fortgeschriebene Konzept liegen vor 15. Solange das neue Konzept noch nicht von der Stadtverord-

netenversammlung beschlossen wurde, bleibt allerdings weiterhin das Einzelhandels - und Zentren-

konzept 2011 gültig. Für Höchst weist der fortgeschriebene Entwurf dabei u.a. folgende Ergebnisse 

auf:  

¶ Die Höchster Innenst adt besitzt weiterhin eine wichtige Versorgungsfunktion für den Frank-

furter Westen und die umliegenden Gemeinden.  

 

¶ Die ăwarengruppen¿bergreifende Zentralitªtò ist mit 1,02 bedarfsdeckend. Das heiÇt: Es 

gibt im Durchschnitt weder Kaufkraftabflüsse nach außen noch ðzuflüsse von außen. Oder 

anders gesagt: Es wird im Schnitt etwa so viel in Höchst für Waren ausgegeben, wie in 

Höchst auch an Kaufkraft vorhanden ist 16.  

 

14 Stadt Frankfurt am Main, Einzelhandels ð und Zentrenkon zept 2011. Download unter https://www.stadtplanungsamt -

frankfurt.de/einzelhandels_und_zentrenkonzept_2011_9918.html?psid=gognvl  

 
15 Downloa d unter: https://www.stadtplanungsamt -frankfurt.de/Aktuelle_Fortschreibung_19096.html?psid=fu2dbu-

aukjddehbcc7isgfo1k0  
 
16 Unter der Kaufkraft versteht man den Teil des Einkommens, der nach Abzug aller regelmäßigen Zahlungsv erpflich-

tungen wie z.B. Mieten, Renten - und Krankenkassenbeiträgen und Kreditzinsen für den Konsum zur Verfügung steht. 
Die Einzelhandelszentralität gibt  dabei an , inwieweit ein Gebiet in der Lage ist, die einzelhandelsrelevante Kaufkraft 

der Menschen vor Ort auch an den vor Ort ansässig en Einzelhandel zu binden. Sie ist das Ergebnis einer Gegenüber-
stellung des im Gebiet erzielten Einzelhandelsumsatzes dividiert durch  die im Gebiet verfügbare , einzelhandelsrele-

vante Kaufkraft. Der neutrale Wert der Zentrali tät liegt bei genau 1,0. Das bed eutet, dass sich Kaufkraftzufluss und ð
abfluss im Gebiet ausgleichen. Liegt der Wert über 1,0, gibt es einen Kaufkraftzufluss von auß erhalb, d.h. im Gebiet wird 

https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/einzelhandels_und_zentrenkonzept_2011_9918.html?psid=gognvl
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/einzelhandels_und_zentrenkonzept_2011_9918.html?psid=gognvl
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/Aktuelle_Fortschreibung_19096.html?psid=fu2dbuaukjddehbcc7isgfo1k0
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/Aktuelle_Fortschreibung_19096.html?psid=fu2dbuaukjddehbcc7isgfo1k0
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¶ Diese Zentralität ist jedoch bei unterschiedlichen Waren sehr unter schiedlich ausgeprägt. 

Die Warengruppen des überwiegend kurzfristigen Bedarfs haben einen Wert von 1,16, für 

Gesundheits - und Körperpflegeartikel gibt es sogar einen Wert v on 2,38. Die Kaufkraft 

kommt in diesem Bereich also sogar von außen nach Höchst, das  heißt für diese Waren 

kommen Menschen nach Höchst, um sie einzukaufen. Dafür gibt es umgedreht Waren, für 

die die Zentralität unter 1 liegt, d.h. diese Waren kaufen die Hö chster innen und Höchster 

nicht in Höchst, sondern woanders.   

Das Ortsbezirkszentrum  Höchst ist vor diesem Hintergrund auch nach dem Entwurf für die Fortschrei-

bung des Konzepts als ăB-Zentrumò definiert (siehe Abbildung 26). Charak terisiert sind diese Z entren 

durch folgende Merkmale:  

¶ Teilstädtische (und ggf. auch teilregionale) Ver sorgungsfunktion mit einem Kund innen - und 

Kunden potential v on mindestens 100.000 Einwohner innen  und Einwohnern  im funktionalen 

Versorgungsgebiet,  

 

¶ zentra le, integrierte Lage i m Ortsbezirk / Siedlungsraum,  

 

¶ breites Angebotsspektrum mit vollständigem Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich und 

umfassendem Angebot im mittel - und langfristigen Bedarfsbereich mit Wettbewerbssitua-

tion,  

 

¶ differenzierte r Branchen - und Betriebsformenmix  mit großflächigen Magnetbetrieben und 

hohem Anteil an Facheinzelhandel, in der Regel über 100 Einzelhandelsbetriebe mit insge-

samt mehr als 10.000 m² Verkaufsfläche,  

 

¶ breit gefächerte Nutzungsmischung mit einem einzelhandelsnahen Dien stleistungs- und 

Gastr onomieangebot sowie (teilweise) auch kulturellen und öffentlichen Einrichtungen.  

Als weitere B -Zentren weist der Entwurf für die Fortschreibung des Konzepts jetzt neben dem Orts-

bezirkszentrum Höchst nur noch die Berger Straße, die Lei pziger Straße, die Sch weizer Straße und 

das Nordwestzentrum auf, das Bahnhofsviertel wird dem A -Zentrum der Innenstadt zugeschlagen  

(siehe Abbildung 29).  

 

  

 

mehr Umsatz erzielt,  als Kaufkraft bei den Bewohner innen und Be wohnern des Gebiets vorhanden is t. Liegt er unter 1,0, 
so fließt Kaufkraft aus dem Gebiet nach außen.  

Abbildung 23: REWE Königsteiner  Straße Abbildung 24: Haxen Reichert Königsteiner Straße  
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Abbildung 25: Räumliche Abgrenzung der  Versorgungszentren gemäß Einzelhandels - und Zentrenkonzept 

2011 

 

 

 

Abbildung 26: Räumliche Abgrenzung der Einzelhandelsstandorte gemäß Entwurf für das Einzelhandels - und 

Zentrenkonzept 2018  



21 

 

 

 
 

Räumlich liegt das Ortsbezirk szentrum Höchst komplett im Fördergebiet, umfasst es jedoch nicht 

vollständig. Die Bereiche östlich der Kasinostraße und westlich der Antoniterstraße sind weitgehend 

ausgespart.  

 

Niedrige Kaufkraft  und niedrige Mieten im Vergleich zu anderen B - Zentren  

Verg leicht man das Ortsbezirkszentrum Höchst mit den anderen B -Zentren, lassen sich deutliche 

Unterschiede in den Rahmenbedingungen erkennen.  

So ist das Ortsbezirkszentrum Höchst im Gegensatz zu den anderen Zentren in einen Stadtteil ein-

gebunden, in dem die M enschen über vergleichsweise wenig  Kaufkraft verfügen. Gemäß der Zah-

len zur Kaufkraft in den Stadtteilen, die auf der Website der Wirtschaftsförderung Frankfurt veröf-

fentlich sind 17, beträgt die Kaufkraft im Stadtte il Höchst 19.377 û je Einwohnerin und Einw ohner . In 

den Bezirken Bornheim und Nordend -Ost, in denen die Berger Straße liegt, beträgt die Kaufkraft 

21.719 û bzw. 21.510 û je Einwohnerin und Einwohner .  In Sachsenhausen -Nord, in dem die Schwei-

zer Straße liegt, be trªgt sie 23.247 û je Einwohnerin und  Einwohner  und in Bockenheim als umge-

bendem Stadtteil der Leipziger Str aÇe sogar 24.467 û je Einwohnerin und Einwohner .  Das Ortsbe-

zirkszentrum Höchst kann also nicht wie die anderen B -Zentren von einer kaufkräftigen Bev ölkerung 

im direkten Umfeld profitie ren. Allerdings hat Höchst den Vorteil der Nähe zu einigen ausgespro-

chen kaufkraftstarken Nachbargemeinden, etwa Bad Soden oder Hofheim am Taunus.   

Gleichzeitig weist das Ortsbezirkszentrum Höchst aber auch deutlich nie drigere Einzelhandelsmie-

ten auf als die anderen B -Zentren. Nach dem Gewerbemarktbericht 2019 der Industrie - und Han-

delskammer Frankfurt am Main 18 liegt die Einzelhandelsmiete für den Höchster Hot Spot Königstei-

ner Straße in 1a -Lage bei 20,00 û pro mİ, in 1b-Lage und Nebenlage bei 8,00 û pro mİ. Im Hot Spot 

Leipziger Straße in Bockenheim liegt die Miete für 1a -Lage bei 40,00 û, im Hot Spot Berger Straße 

bei 45,00 û und im Sachsenhªuser Hot Spot Schweizer StraÇe sogar bei 75,00 û. Die vergleichsweise 

niedrige n Mieten wirken sich für den Standort je nach Perspektive positiv oder negativ aus: Sie 

schaffen Ansiedlungsmöglichkeiten auch für Unternehmen mi t wen ig Umsatz, etwa Existenzgrün-

der innen  und -gründer . Die niedrige Mieterwartung hemmt aber umgedreht auch di e Neigung von 

Eigentümer innen  und Eigentümern , in die Erdgeschossbereiche zu investieren. Es besteht hier die 

Gefahr, dass gestalterische Aufwert ungen als überflüssiger Luxus betrachtet werden  (siehe Abbil-

dung 30).  

 

17 Website der Wirtschaftsförderung Frankfurt GmbH mit Verweis auf BBE 2009, https://frankfurt -business.net/standort -

frankfurt/stadtteile -frankfurt/  
 
18 Gewerbemarktbericht 2019 der Industrie - und Handelskammer Frankfurt am Main. Do wnload unter 

htt ps://www.frankfurt -main.ihk.de/branchen/immobilien/immobilienboerse/gewerbemarktbericht/  

Abbildu ng 27: Markthalle Höchst  Abbildung 28: International Supermarket Emmerich -

Josef -Straße 

https://frankfurt-business.net/standort-frankfurt/stadtteile-frankfurt/
https://frankfurt-business.net/standort-frankfurt/stadtteile-frankfurt/
https://www.frankfurt-main.ihk.de/branchen/immobilien/immobilienboerse/gewerbemarktbericht/
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Abbildung 29: Räumliche Abgrenzung des Ortsbezirkszentrums Höchst gemäß Entwurf für das Einzelhandels - 

und Zentrenkonzept 2018  

 

 

Abbildung 30: Kaufkraft in den A - und B -Zentren gemäß Einzelhandels - und Zentrenkonzept 19 

 

19 Eigene Darstellung auf Basis der Angaben zur Kaufkraft der Wirtschaftsförderung Frankfurt  
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Dynamik der Einzelhandelsentwicklung  

Der Stadtteil Höchst weist nach dem Gutachten des Büros Junker+Kruse zur Fortschreibung des Ein-

zelhand els- und Ze ntrenkonzepts 2018 insgesamt 160 Einzelhandelsbetriebe auf, die über eine Ge-

samtverkaufsfläche von knapp 17.600 m² verfügen. Davon befinden sich 122 Einzelhandelsbetriebe 

mit rund 14.500 m² Verkaufsfläche im Ortsbezirkszentrum Höchst. 2009 exist ierten im O rtsbezirkszent-

rum noch 141 Betriebe, aber nur 12.640 m² Verkaufsfläche. Diese Entwicklung ist keine Höchster 

Besonderheit. Der Trend zum Rückgang der Betriebszahlen bei gleichzeitiger Vergrößerung der Ver-

kaufsfläche lässt sich bundesweit im Einz elhandel fe ststellen. Rückläufige Betriebszahlen seit 2009 

finden sich dann auch in den anderen B -Zentren Berger Straße, Leipziger Straße und Schweizer 

Straße. Der Anstieg der Verkaufsfläche lässt sich allerdings außer im Versorgungszentrum Höchst nur 

noch  im B-Zentrum der Leipziger Straße feststellen. Im B -Zentrum Schweizer Straße ist die Verkaufs-

fläche seit 2009 leicht zurückgegangen, im B -Zentrum Berger Straße massiv (u. a. durch Schließung 

des Saturns, aber z.B. auch durch Umnutzungen z. B. in der Gastr onomie).  

Trotz der ð wie praktisch überall in Frankfurt 20 - sinkenden Zahl der Einzelhandelsbetriebe lässt sich 

für Höchst aber auch eine hohe Zahl der Gewerbeanmeldungen im Einzelhandel in den letzten 

Jahren feststellen. Aus der Karte der Gewerbeanmeldung en im Einzelhandel im Zeitraum 2003 bis 

2017 des Frankfurter Amtes für Statistik und Wahlen 21 wird deutlich, dass sich hier im Westen der 

Stadt die Anmeldungen in der Innenstadt Höchst konzentrieren. Dies spricht für eine ve rgleichs-

weise hohe Fluktuation  (siehe Abbildung 31). 

 

Schwerpunkte des Einzelhandels   

In der Höchster Innenstadt sind Angebote beinahe aller Warengruppen vorhanden. Einen Magne-

ten stellt das neue Geschäftszentrum auf dem ehemaligen Hertie -Areal mit REWE, dm und e iner 

Reihe anderer Märkte dar. Daneben findet sich ein sehr vielfältiges Angebo t von Waren und Struk-

turen. Das Einzelhandelsangebot wird dabei durch eher geringe Betriebsgrößen geprägt.  

Der Schwerpunkt liegt auf Warengruppen des überwiegend kurzfristigen Bedarfs, insbesondere 

Nahrungs - und Genussmitteln. Speziell bei den Lebensmitte ln findet sich ein breites Spektrum vom 

traditionsreichen Lebensmittelfachhandel, wie der Metzgerei Haxen Reichert in der Königsteiner 

Straße oder dem Fischhaus Reith in der Alb anusstraße, über spezielle Angebote, wie dem italieni-

schen Feinkostladen Buon A ppetito in der Bolongarostraße oder dem Asia Afro Supermarket in der 

Emmerich -Josef-Straße bis hin zu Backwarenfilialist innen  und ðfilialisten  und den Lebensmittelabtei-

lungen vo n REWE oder Discountern wie der NORMA Filiale in der Bolongarostraße. Eine gute  fuß-

läufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmärkten ist in Höchst gegeben. Die gute Lebensmittelver-

sorgung wird auch im dialogischen Planungsprozess als Standortpotential gelobt.  Vermisst werden 

allerdings bestimmte Angebote, insbesondere ein stärkeres Ange bot an Biolebensmitteln.  

Besonders unter dem ăStrukturwandel des Einzelhandelsò haben traditionelle Fachgeschªfte f¿r 

Waren des mittel - und langfristigen Bedarfs zu leiden. Hie r sind in Höchst in den letzten Jahren einige 

Verluste zu verzeichnen, etwa die  Aufgabe der Traditionsgeschäfte Musik Effertz und Bettenhaus 

Rühl in der Hostatostraße.  

 

 

 

20 Ein Ansteigen der Zahl der Einzelhandelsbetriebe findet sich nur in solc hen Stadtteilen, die insgesamt im Beobach-

tungszeitraum gewachsen sind, nämlich in Kalbach -Riedberg und dem Gallus, zu dem statistisch  auch das Europavier-

tel zählt.  
 
21 Bürgeramt, Statistik und Wahlen, Kleinräumig e Gewerbeentwicklung, Frankfurter Statistisch e Berichte 2018, Frankfurt 

am Main.  
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Abbildung 31: Gewerbeanmeldungen im Einzelhandel im Zei traum 2003 ð 2017 (Frankfurter Amt für Statistik 

und Wahlen)  

 

4.1.2 Andere gewerblich e Erdgeschossnutzungen  

Gastronomie  

Neben dem Einzelhandel stellt die gastronomische Nutzung einen weiteren Schwerpunkt der ge-

werblichen Erdgeschossnutzung dar. Gastronomie wir d in den letzten Jahren in Stadtteilzentren zu 

einem der wesentlichen Frequenzbringern der Einkaufsbereiche. Dies is t bedingt durch den Bedeu-

tungszuwachs von Erlebniskonsum und steigender Nachfrage nach schneller Versorgung. Dabei 

ergänzen die Angebote des  Einzelhandels und der Gastronomie sich gegenseitig: Zum Beispiel wird 

ein ăShoppingò-Ausflug zunehmend mit einem Ga stronomiebesuch verbunden und umgekehrt 

werden Gaststättenbesuche mit einem Einkauf verknüpft. Feststellen lassen sich in der Gastronomie 

gleichzeitig Tendenzen der Beschleunigung und Entschleunigung der Konsums:  

¶ Essengehen wird einerseits zunehmend als e ine Freizeitaktivität wahrgenommen, die mit 

sozialen Interaktionen, kulturellen Ereignissen und entschleunigtem Genuss verbunden ist. 

Gesuch t werden hier Gaststätten, die eine besondere Esskultur repräsentieren. In diesem 

Kontext gewinnt auch die Suche nac h kulturellem Austausch und eth nischem Konsum sei-

tens der Kundschaft an Bedeutung.  
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¶ Andererseits steigt als Folge einer beschleunigten Lebe nsführung die Nachfrage nach klei-

nen Portionen, die im (Arbeits -)Alltag verzehrt werden können. Hier verwischen die Gren-

zen zwischen Gastronomie und Einzelhandel: Auch der Lebensmitteleinzelhandel, etwa 

Metzgerei en  und Bäckerei en , bietet zunehmend Snacks u nd warme Speisen an und ver-

fügt auch häufig über Sitzbereiche in oder vor dem Laden.  

All diese Tendenzen zeigen sic h auch in der Innenstadt von Höchst. Es gibt eine Vielfalt von unter-

schiedlichen Gastronomieangeboten von gehobener Gastronomie etwa in der ăHºchster Genuss-

schmiedeò oder Restaurants mit Kulturangebot wie der ăWunderbarò ¿ber die Traditionsgaststªtten 

mit attraktiven Außenbereichen am Höchster Schloßplatz bis hin zu einer Vielzahl von italienischen, 

türkischen, asiatischen oder anderen Restaurants und Imbissen. Auch in Höchst gibt es zudem ein 

ausgedehntes Angebot von Le bensmitteleinzelhändler innen  und -einzelhändlern  mit  Snacks für 

eine schnelle Mahlzeit. Während einige Gastronomiebetriebe über attraktive Außenbereiche ver-

fügen, haben andere z .B. wegen des schmalen Gehwegs nur wenige Möglichkeiten für Außen-

gastronomie bzw. haben zwar Möglichkeit en, nutzen d iese aber schlecht.  Vermisst werden im dia-

logischen Planungsprozess Caf®s. Hier gibt es zwar auch einige attraktive Angebote, etwa ăFrau 

Grauò, aber angesichts der zentralen Bedeutung von Hºchst ist die Angebotsvielfalt eher klein.  

Im dialogischen Planung sprozess werden allerdings auch problematische Faktoren der gastrono-

mischen Nutzung genannt, insbesondere Nutzungskonflikte mit benachbarter  Wohnnutzung auf 

Grund von Lärm und Müll. Dies gilt insbesondere für Gastronomienutzungen von Räumen, die früher 

nic ht gastronomisch genutzt wurden. Kritisiert wird zudem die Konzentration von speziell außengast-

ronomischen Nutzungen an bestimmten Orten mit  einer entsprechenden Lärmkulisse. Angeregt 

wird diesbezüglich, auch weitere angenehme Aufenthaltsorte mit oder ohne  Bewirtschaftung au-

ßerhalb dieser Hot Spots zu schaffen, ggf. gemeinsam mit schon angestammten Caf és & Restau-

rants. 

 

Tourismus 

Die Innenstad t Höchst hat ein hohes touristisches Potential. Insofern liegen auch gewerbliche Nut-

zungen in diesem Segment nahe. Bereits in der ersten Phase des Förderprogramms wurde in enger 

Kooperation mit der Tourismus - und Kongress GmbH Frankfurt am Mai n mittels ein er Reihe von Maß-

nahmen an der touristischen Vermarktung sowie der touristischen Infrastruktur der Höchster Innen-

stadt gearbeitet (z.B. Einrichtung eines Tourismusb¿ros bei ăTabak-Krªmerò in Public-Private -Part-

nership, Aufnahme in die Route der  deutschen Fa chwerkstrasse und Teilnahme an der Fachwerk-

triennale 2015, Herausgabe des Bausteins "Rundgang durch die Innenstadt Höchst", Erarbeitung 

von Handlungs - und Projektvorschlägen in einem Kooperationsprojekt mit dem Dualen Studien-

gang Tourismusmana gement an der  Frankfurt University of Applied Sciences). Allerdings entspricht 

bis heute das touristische Angebot nicht den Möglichkeiten, die Höchst bietet. Dies gilt insbeson-

dere für die Hotellerie: Das Linder Congress Hotel Frankfurt ist vor allem auf T agungen, Even ts und 

Geschªftsreisende angelegt. Das Hotel ăHºchster Hofò hat zwar groÇes Potential auch f¿r eine 

touristische Nutzung (Lage an Mainufer und Mainberg, prägend für die Stadtansicht von der an-

deren Mainseite etc.). Um diese zu nutzen, müsste a ber insbesond ere bezüglich der Außengestal-

tung eine bauliche Aufwertung erfolgen. Es ist derzeit ebenfalls auf eine Nutzung als Tagungshotel 

ausgerichtet. Angesichts der touristischen Qualitäten von Höchst fehlen Angebote an kleinen Ho-

tels für Kulturreisen de oder für R adreisende (z.B. Fahrradhostel).  

Im dialogischen Planungsprozess wird zudem gew¿nscht, Tourismus nicht ăblindò zu fºrdern, son-

dern in eine m ganzheitlichen Prozess und mit einem Schwerpunkt auf bestimmte Zielgruppen und 

Segmente, z.B. bewusste s Reisen im Sinne eines sanften Tourismus.  
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Vergnügungsstätten und Wettannahmestellen  

In einigen gewerblich genutzten Erdgeschossen in der Innenstadt Höchst finden sich V ergnügungs-

stätten oder Wettannahmestellen. Deren Wirkung auf den Standort wird im dial ogischen Planungs-

prozess mehrfach problematisiert. Neue Nutzungen für Vergnügungsstätten (z.B. Spielhallen, Wett-

büros, Sexshops, Nachtlokale) sind in den Bebauungsplänen von Höchst ausgeschlossen 22, lediglich 

bestehende Vergnügungsstätten haben Bestandsschu tz. Wichtig bei der Beurteilung der planungs-

rechtlichen Zulässigkeit ist allerdings die Frage, ob es sich bei einer neuen Nutzung um eine Vergnü-

gungsstätte oder ein sons tiges Gewerbe handelt. Im Gegensatz zu Wettbüros sind Wettannahme-

stellen rechtlich häuf ig nicht als Vergnügungsstätte bzw. Spielhalle einzustufen, sondern als Gewer-

bebetrieb. Wenn die Voraussetzungen für die Zulässigkeit eines Gewerbes erfüllt werden, hat der 

Antragsteller das Recht auf eine Genehmigung. Die rechtlichen Möglichkeiten, entspr echende 

Nutzungen seitens der Stadt zu verhindern, sind begrenzt und der städtische Handlungsspielraum 

ist ausgeschöpft. Letztendlich liegt es hier vor allem in d er Vera ntwortung der Eigentümer innen  und 

Eigentümer , ob sie die R äume an entsprechende Nachfra gende  vermieten oder nicht. Von der 

Förderung im Programm Innenstadt Höchst sind allerdings sowohl Vergnügungsstätten als auch 

reine Wettannahmestellen ausgeschlossen. A uch Sportsbars und Imbisse können standortnegativ 

wirken, eine Förderung erfol gt daher nur in Ausnahmefällen.  

 

22 Maßgeblich sind hier die Bebauungspläne SW 6c Nr. 1 Ä sowie 883, die den überwiegenden Teil de s Fördergebiets 

abdecken.   
 

Abbildung 32: Gasthªuser ăZum Schwanò und ăZum 

Bªrenò 
Abbildung 33: Höchster Kebaphaus  

Abbildung 34: Caf® Bar Restaurant ăWunderbarò Abbildung 35: Hotel Höchster Hof  
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Weitere Nutzungen  

Neben dem Einzelhandel und der Gastronomie gibt es noch eine ganze Reihe anderer gewerbli-

cher Nutzungen in den Erdgeschossen, i nsbesondere Dienstleistungen im Bereich Kosmetik & Pflege 

(z.B. Friseursalons, Nagelstudios), Finanz - und Immobiliendienstleistungen. Eine Reihe von Erdge-

schossen wird auch von öffentlichen Einrichtungen, Kultureinrichtungen, Beratungsstellen oder für 

ande re nichtkommerzielle Angebote genutzt. Gerade nach Modernisierungen von den ð meist 

rec ht kleinen ð Ladenlokalen im Altstadtbereich werden die Räume häufig von Dienstleistungsbe-

trieben oder anderen Einrichtun gen und nicht von Einzelhändler innen  und -händle rn nachgenutzt.   

Von besonderer Bedeutung für die zentrale Funktion sind dabei Nutzung en durch Arztpraxen, Apo-

theken und andere Einrichtungen der medizinische n Versorgung bzw. Anbietende  von Gesund-

heitsdienstleistungen. Diese decken deutlich mehr als nur die medizinische Versorgung der Innen-

stadt Höchst selbst ab.  

Für die Funktion und die Frequenz in der Innenstadt Höchst sind zudem die Nutzungen durch zent-

rale öffentliche Stellen wichtig, etwa die Verwaltungsstelle Höchst, das Bürgeramt oder die Wache 

de r Stadtpolizei.  

Ein großes Potential schafft schließlich auch die breite Palette kultu reller Einrichtungen, etwa die 

Kleinkunstb¿hne des Neuen Theaters, das Filmforum Hºchst oder die ăAlte Schlossereiò. F¿r die Fre-

quenz sind dabei nicht nur die festen Einrichtungen wichtig, sondern auch zahlreiche temporäre 

Kulturveranstaltungen wie beispie lsweise der Höchster Orgelsommer oder das Theaterfestival Ba-

rock am Main.  

 

  

  

  

Abbildung 37: ăAlte Schlossereiò Hºchst 

Abbildung 38: Tülays Coiffure  Abbildung 39: Kaysser Apotheke  

Abbildung 36: Neues Theater Höchst  
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4.1.3 Querschnitts - und Sonderthemen  

Höchster Wochenmarkt  

Ein wichtiger Faktor für die zentrale Funktion der Innenstadt Höchst als Geschäfts - und Versorgungs-

zentrum ist de r traditionelle Höchster Wochenmarkt, der an drei Tagen in der Woche auf dem 

Marktplatz stattfindet. Der Wochenmarkt Höchst feierte 2006 sein 650 -jähriges Bestehen, er ist damit 

vermutlich der älteste Wochenmarkt Deutschlands. Nach einer Studie zu den Entw icklungschan-

cen der Wochenmärkte in Frankfurt im Auftrag der HFM Managementgesellschaft 23 ist er aufgrund 

seines vielfältigen Angebots und seiner G eschichte einer der am stärksten frequentierten Märkte 

der Stadt. Der Höchster Markt wird in der Studie als le istungsfähiger Stadtbezirksmarkt klassifiziert 

und damit gemeinsam mit den Märkten in Sachsenhausen, Bornheim und Bockenheim in die beste 

Kategori e eingeordnet (langjährig etabliert, gut frequentiert, vielfältiges Warenangebot mit ca. 25 

ð 30 Ständen, wirt schaftlicher Fortbestand ist gesichert). Eine Besonderheit stellt die angeschlossene 

Markthalle dar, die überwiegend Angebote aus dem Fleisch - und  Wurstbereich aufweist. Im Ge-

gensatz zu den Märkten in Sachsenhausen, Bornheim und Bockenh eim wird er zudem au ch von 

Kund innen und Kunden aus dem Umland aufgesucht. Der Markt in Höchst hat rund 30 Stände mit 

dem Schwerpunkt Frischwaren, davon etwa 20 Ständ e im Außenbereich und 10 Anbietende  in der 

Markthalle. Im dialogischen Planungsprozess gibt es jedoch auch ein e Reihe von Anregungen zu 

einer weiteren Aufwertung des Markts. Diskutiert wurden hierbei Ideen zur Erweiterung des Ange-

bots auf dem Markt, zur be sseren Vermarktung, zu einer anderen Organisation des Verkehrs an 

Markttagen (Zufahrt, Parken) sowie zur Gesta ltung des Marktplatzes.  

Kreat ivwirtschaft  

Ein positiver Impuls für den Standort geht von der kleinen Szene der Kreativwirtschaft aus, die sich 

in Höchst ð insbesondere im südlichen Bereich der Innenstadt ð angesiedelt hat. Diese Szene liegt 

quer zu den Seg menten von Einzelhandel, Handwerk und Dienstleitungen. Zu finden sind hier z.B. 

historische Drucktechnik (höchst*schön), Malerei (Frank Mayer - Neue Ästhetik aus Frankfurt -

Höchst), Textilkunst (LiwieLindau), Keramik (irdenglück) oder Möbeldesign (keinStil. ). Hinzu kommen 

traditionelle Orte des kreativen Schaffens wie der Kunstraum "Westkunst Frankfurt Nied" oder die 

Rªume des Vereins ăKunst ð Höchster SchloÇplatz 1ò und die Galerie des Fotok¿nstlers J¿rgen Wies-

ner im ehemaligen Zollhaus am Höchster Schloßpl atz 1, in dessen Keller auch qualitativ hochwer-

tige Konzerte stattfinden. Bei einem Teil der Kreativen steht die Ansiedlung in Zusammenhang mit 

de n Aktivitäten des Höchster Designparcours 24. In jüngster Zeit erweist es sich allerdings für Kreative 

als schwi eriger, bezahlbare und adäquate Räume insbesondere im südlichen Teil der Höchster In-

nenstadt zu finden.   

Migrant ische Ökonomie  

Nicht nur die mei sten Bewohner innen und Bewohner von Höchst, sondern auch viele der Gewer-

betreibenden in der I nnenstadt Höchst s ind Ausländer innen und Ausländer oder haben einen Mig-

rationshintergrund 25. Dies wird z.B. auch in der Karte über den Anteil von Ausländerinnen  und Aus-

ländern  an den Gewerbeanmeldungen im Zeitraum 2003 bis 2017 des Frankfurter Amtes für Statistik 

und Wahlen 26 deutlich  (siehe Abbildung 40). 

 

23 Gesellschaft für Markt und Absatzforschung  mbH im Auftrag der HFM Managementgesellschaft: Ent wicklungschan-

cen der Wochenmärkte in Frankfurt am Main. 2017. Die Studie wurde zwar in einem Pressetermin vorgestellt, ist aber 

nicht  öffentlich.  
 
24 Zum Höchster D esignparcours siehe Kapitel 6.  

 
25 Zur Internationalität der Höchster Bevölkerung siehe Unterk apitel 4.3.  

 
26 Bürgeramt, Statistik und Wahlen, Kleinräumige Gewerbeentwicklung, Frankfurter Statistische Berichte 2018, Frankfurt 

am Main.  
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Abbildung 40: Anteil der Gewerbeanmeldungen von ausländischen Staatangehörigen 2003 ð 2017 (Frankfur-

ter Amt für Statistik und Wahlen)  

 

Bei einigen dieser Unternehmen b esteht eine Ausrichtung i n der Präsentation und der Kund innen - 

und Kunden ansprache auf die Gesamtbevölkerung: Die Präsentation entspricht den allgemeinen 

Standards, die kulturelle Herkunft d er Betreibenden  findet keinen besonderen Ausdruck, die Kom-

munikati on i st überwiegend deutschsprachig.  Bei vielen der Gewerbetre ibenden mit Migrations-

hintergrund finden sich aber auch Merkmale einer ămigrantischen ¥konomieò, das heiÇt die an-

gebotenen Waren oder Dienstleistungen weisen ethnische bzw. kulturelle Bezüge zur Herkunft auf. 

Bei der Ansprache der Kund innen und Kunden kann  dabei zwischen zwei unterschiedlichen Unter-

nehmenskonzepten unterschieden werden:  

¶ Einige Unternehmen der ămigrantischen ¥konomieò richten ihre Waren und Dienstleistun-

gen im Sinne einer Nischenö konomie gezielt auf die speziellen Bedürfnisse der ethnischen  

Gemeinschaft(en) aus.  Die Kommunikation mit den Kund innen und Kunden erfolgt in der 

jeweiligen Sprache, die Ansprache der Kund innen und Kunden baut häufig auf den inter-

nen sozialen Beziehungen a uf. Teils dienen die Geschäftsräume auch als Kommunikation-

sorte für die ethnischen Gemeinschaften. Raumgestaltung und Warenpräsentation wer-

den daher als nachrangig empfunden.  
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¶ Ein anderes Konzept der ămigrantischen ¥konomieò besteht in der positiven Hervorhe-

bung der ethnischen Kulturgüter mit Blick auf die Gesamtbe völkerung. Solche Unterneh-

men bieten häufig ein hochwertiges Service - und Produktangebot, welches von der Ge-

samtbevölkerung wahrgenommen wird. Dabei wird viel Wert auf die Produktpräsentation 

und  Unternehmensgestaltung gelegt. Insbesondere in der Gastronom ie und dem Lebens-

mittelbereich sind diese Konzepte zu finden (ăEthnic Foodò).  

Diese gewerblichen Nutzungen schaffen durch zusätzliche Angebote und eine Erhöhung der Viel-

falt positive Impulse für  den Standort Innenstadt Höchst. Da sie aufgrund des speziell en Angebots 

und der speziellen Ansprache hªufig weniger stark vom ăStrukturwandel des Einzelhandelsò betrof-

fen sind, ¿bernehmen sie zudem eine ăL¿ckenschlieÇerfunktionò etwa bez¿glich der Nahversor-

gung. Angesichts berufliche r Diskriminierungen von Migrant innen  und Migranten  und einer man-

gelnden Anerkennung beruflicher Abschlüsse aus den Herkunftsländern leisten diese Unternehmen 

zudem einen positiven Beitrag für den Arbeitsmarkt. Allerdings besteh t hier auch eine große Fluktu-

ation: Durch hohe bürokratische Hürden auf dem Weg der Finanzierung erfolgt bei einigen der 

Unternehmen eine Eigenfinanzierung, was die Erfolgschancen einer Gründung negativ beeinflusst. 

Öffentliche Beratungsangebote und Förder mittel werden häufig nur eingeschränkt wahrgenom-

men, weil der  Zugang zu den entsprechenden Institutionen fehlt. Im Rahmen des dialogischen Pla-

nungsprozesses wurde hier der Wunsch deutlich, bessere Kommunikationswege für das beste-

hende Angebot an Beratungs - und Unterstützungsleistungen zu finden.  

 

Förderung des Stan dort images und Aufwertung des Angebots  

Wie aus den bisherigen Ausführungen hervorgeht, hat die Innenstadt Höchst bis heute eine wich-

tige Versorgungsfunktion für den Stadtteil, den Frankfurter We sten und die umliegenden Gemein-

den. Dies gilt insbesondere für Waren des überwiegend kurzfristigen Bedarfs, also für den Versor-

gungseinkauf. Gleichzeitig besitzt sie viele und vielfältige Potentiale, um auch ein interessanter Ort 

für den Erlebniseinkauf zu  sein: Ein fernwirksames Stadtbild durch die S tadtsilhouette am Mainufer, 

eine kleinteilige historische Altstadt mit attraktiven Sehenswürdigkeiten sowie gründerzeitliche Ge-

bäude und Straßenräume, attraktive Stadträume, ein interessantes Kultur - und Freize itangebot und 

vielfältige Gastronomieangebote.  Bisher kann die Innenstadt Höchst diese Potentiale als Ort des 

Erlebniseinkaufs jedoch nur beschränkt nutzen. Im dialogischen Planungsprozess werden gerade 

ăbesondereò Angebote vermisst und eine zu hohe Dichte und Konkurrenz von bestimmten Seg-

menten (Fris eure, Imbissläden) kritisiert. Es wird gewünscht, Höchst als Einkaufs - und Arbeitsstandort 

auch nach außen interessanter zu machen und das Image zu verbessern. Wie schon weiter oben 

beschrieben, wird der Stadtt eil in der Außenwahrnehmung oft unterschätzt u nd es gibt starke As-

soziationen mit dem Industriestandort bzw. einem Image al s ăproblematischer Stadtteilò. Die Po-

tentiale hingegen sind oft wenig bekannt. Um das Image zu verbessern und Höchs t gerade auch 

für Anbietende  ăbesondererò Waren und Dienstleistungen interessant zu machen, wird im dialogi-

schen Planungsprozess u.a. eine Imagekampagne angeregt. Angeregt wird aber auc h, gezielt sol-

che Anbietenden  anzusprechen und zu fördern. Die könnten zum einen junge Gr ünder innen und 

Gründer sein, angeregt wird z.B . das Bespielen von Leerständen durch Pop -up -Stores junger  Entre-

preneur innen  und Entrepreneure  oder die Förderung von Startups im Gebiet. Wichtig ist aber  auch, 

etablierte Anbietende  von ăbesonderenò Waren und Dienstleistungen für Höchst zu interessieren. 

Angeregt wird hier, bestimmte Cluster zu fºrdern, etwa ein ăHochzeitclusterò im Kontext des Stan-

desamts in der besonderen Atmosphäre des Bolongaropalasts. Für die Schaffung passender Ge-

werbeflächen wird auch an geregt, weiteres Potential für gewerbliche Neu bauten zu schaffen, 

etwa im Gleisumfeld oder als Verbindung von Industriepark und Innenstadt Höchst. Allerdings gibt 

es auch Überlegungen in andere Richtungen: So wird angeregt, bei der gezielten Förderung be-

stimmter Geschäftsansiedelungen auch darüber nac hzudenken, wie viele und welche Geschäfte 

Höchst wirklich noch braucht, und ggf. eher auf eine Umwandlung von Gewerberaum zu Wohn-

raum hinzuwirken.    
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4.1.4 Gebäude und Räume der gewerblichen Erdgeschossnutzung  

Von den  rund 780 Gebäuden im Fördergebiet haben rund 320 eine gewerbliche Erdgeschossnut-

zung.  

Die gewerblich genutzten Erdgeschossräume befinden sich entsprechend der baugeschichtlichen 

Vielfalt von Höchst in ganz unterschiedlichen Gebäuden von kleinen Ladenloka len in mittelalterli-

chen Fachwerkhäusern über Erdgeschossbereiche in drei - bis fünfgeschossiger Gründerzeitbebau-

ung bis hin etwa zu Ladenflächen in den großen Geschäftshäusern an der Königsteiner Straße. 

Auch der Bauzustand der Gebäude mit gewerblicher Erd geschossnutzung ist sehr unterschiedlich. 

Einige Gebäude und Fassaden sind bereits vorbildlich saniert, etwa die Fassaden der Königsteiner 

Straße 4, der Bolongarostraße 157 oder in jüngerer Zeit der Bolongarostraße 158 und der Bolonga-

rostraße 166. Bei eini gen anderen besteht umgekehrt höchste Sanierun gsbedürftigkeit. In vielen 

gewerblich genutzten Räumen im Erdgeschoss zeigt sich ð mehr oder minder stark ausgeprägt ð 

Bedarf nach strukturellen Anpassungen, wie z.B. bezüglich störender Einbauten, der Erschlie ßung 

(Eingangssituation, interne Erschließung) , einer fehlenden Barrierefreiheit, den Raumzuschnitten 

und Raumzuordnungen, der Belichtung, unzureichender bzw. schlecht integrierter Sanitär - und Hei-

zungsanlagen sowie anderer technischer Anlagen und dem Stan dort und der Zuordnung von Ne-

bennutzungen (Mül lentsorgung, Andienung etc.). Teilweise finden sich zudem Laden - und Schau-

fenstergestaltungen, die wenig ansprechend sind.  

 

 

  

  

 

Abbildung 41: Bolongarost raße 166  Abbildung 42: Bolongarostraße 157  

Abbildung 43: Bolongarostraße 158  Abbildung 44: Königsteiner Straße 4  
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Auch bezüglich der Außengestaltung der gewerblich genutzten Erdges cho sse lassen sich zahlrei-

che Mankos feststellen, die dem Charakter von Gebªudefassaden als ăWªndeò des ºffentlichen 

Raumes nicht gerecht werden. Bei den problematischen Fassaden fallen drei typische Strukturen 

besonders au f: 

¶ Nur gering verunstaltete und a usreichend in die Gestaltung der Gesamtfassade integrierte 

Erdgeschossfassaden (überwiegend 1950er bis 1960er Jahre) mit schlechter Dämmung der 

Fenster (Einfachverglasung). Für eine gestalterische Aufwertung sind häufig lediglich we-

nige Maßnahmen erforderl ich , die auch bei laufendem Betrieb durchgeführt werden kön-

nen (Neuordnung und Verkleinerung von Werbeanlagen, Abbau von Ergänzungen, Reini-

gung und Ausbesserung, farbliche Neugestaltung).  

 

¶ Durch eine Vielzahl von Einzelmaßnahmen im Laufe der Zeit vollständig umgebaute und 

chaotisch wirkende Fassaden ohne gestalterischen Zusammenhang. Die Gebäude weisen 

häufig auch oberhalb des Erdgeschosses Instandsetzungsbedarf auf. Häufig handelt es 

sich h ier um Gewerbebetriebe mit Geschäftsmodellen, die wahrscheinlich nur s ehr geringe 

Investitionen erlauben.  

 

¶ In sich zusammenhängende und überwiegend aufwendig gestaltete Fassaden (ab den 

1970er Jahren) ohne erkennbaren Zusammenhang zur Fassade der Obergesc hosse, häu-

fig mit überdimensionierten Vordächern.  

Die historische Baus ubstanz bietet dabei eine gute Grundlage für Aufwertungen. Für die entspre-

chenden Unterthemen (Zusammenhang Erdgeschosse und Obergeschosse, Schaufenster / Gestal-

tung / Beklebung, Anbaute n und Vordächer, Material und Farbe, Werbeanlagen) soll in Zukunft 

ein  Fassadenleitbild Potentiale und Möglichkeiten von Aufwertungen aufzeigen 27.  

Im dialogischen Planungsprozess werden gerade die Mankos der Fassadengestaltung stark kritisiert 

und es wird  gewünscht, das Vera ntwortungsgefühl von Eigentümer innen  und Eigentümer n zu stär-

ken, aber auch entspreche nde Aufwertungen von Eigentümer innen  und Eigentümern  oder Ge-

werbetreibenden mit Beratungen und Fördermitteln zu unterstützen. Hierfür sollten möglichst  viel-

fältige Wege gefunden werden, die Beratungs - und Fördermöglichkeit en breit zu kommunizieren. 

Dabei ist Wert darauf zu legen, auch wirksame We ge der Ansprache von Eigentümer innen  und 

Eigentümern  oder Gewerbetreibenden mit Migrationshintergrund zu finde n, etwa über Schlüssel-

personen. Es sollte nicht nur die Aufwertung der Fassaden und der gewerblich genutzten Räume 

selbst unterstützt, sondern auch Hilfe bei einer ansprechenden Gestaltung der Möblierung und der 

Warenprªsentation (ăStoredesignò) geleistet werden. Insbesondere Aufwertungen der Fassaden 

und Gewerberäume können dabei helfen, einen Imagewandel zu unterstützen.  

  

 

27 Zum Fassadenleitbil d siehe Kapitel 6.  
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4.1.5 Stadträumliche Verteilung der gewerblichen Erdgeschossnutzung  

Bestandsaufnahme  

Für die Erarbeitung des integrierten Handlungskonzepts wurde zunächst eine flächendeckende Be-

standsaufnahme und Kartierung der  gewerblichen Erdgeschossnutzungen durchgeführt. Diese 

wurden nach bestimmten Kategorien erfasst, nämlich  

¶ Geschäfte & Dienstleistungen,  

¶ Beratungen & Gesundheit,  

¶ Gastronomie & Übernachtu ng,  

¶ Kultur & Freizeit sowie  

¶ Leerstand.  

Zudem wurden zu diesen Obertheme n Themenkarten angelegt, bei denen die Nutzungen detail-

lierter betrachtet werden. Hier werden zusätzlich zu den Erdgeschossnutzungen auch gewerbliche 

Nutzungen in den Obergeschossen abgebildet. Darüber hinaus werden in den T hemenkarten be-

stimmte Nutzungen in zwei Plänen aufgeführt: So werden die Nutzungen der Kreativwirtschaft in 

der Oberkategorie Kultur & Freizeit abgebildet. Wenn sie Produkte oder Dienstleistungen verkaufen, 

werden sie jedoch auch in der Oberkategorie Gesch äfte & Dienstleistungen abgebild et. Der Le-

bensmitteleinzelhandel findet sich komplett in der Kategorie Geschäfte & Dienstleistungen. Lebens-

mittelfachgeschäfte mit Straßenverkauf (z.B. Metzgerei, Fisch, Wein) finden sich aber auch noch-

mals in der Kategorie Gastronomie & Übernachtung.  

Das im Entwurf für das Einzelhandels - und Zentrenkonzept 2018 definierte Ortsbezirkszentrum Höchst 

spiegelt sich in der Kartierung der gewerblichen Erdgeschossnutzungen deutlich wider. Der Schwer-

punkt der gewerblichen Nutzung l iegt entlang der Fußgängerzone K önigsteiner Straße und der an-

deren Hauptachsen Bolongarostraße, Hostatostraße, Dalbergstraße und Emmerich -Josef-Straße 

(bei diesen teilweise nur bestimmte Bereiche  (siehe Abbildung 45Abbildung 45)).         .   

Noch deutlicher wird dies bei Betrachtung der Themenkarte für Geschäfte und Dienstleistungen. 

Westlich der Antoniterstraße (abgesehen von der Adolf -Häuser-Straße) und östlich de r Kasinostraße 

findet sich Einzelhandel nu r noch in Streulage. Für solche Standorte ist es schwierig, hochwertige 

Nutzungen zu halten bzw. zu akquirieren, weil hier die Frequenz fehl t (siehe Abbildung 46). 

Bei den anderen Themen lässt sich wesentlich wenige r eine räumliche Konzentration finden. Hier 

finden sich eher kleinräumige Konzentrationen (z.B. Kreativwirtschaft, aber auch Gastronomie im 

Bereich Bol ongarostraße/Altstadt; Ärzte eher im nördlichen Bereich der Innenstadt Höchst  (siehe 

Abbildung 47, Abbildung 48, Abbildung 49) 

Bei den Leerständen hingegen findet sich eine klare Konzentration im Bereich der Altstadt. Gerade 

hier ð aber auch in anderen Teilräumen ð handelt es sich alle rdings oft um Räume, die zwar le er, 

aber aktuell gar nicht zur Vermietung stehen. In einer Reihe von Gebäude n planen z.B. die Eigen-

tümer in und der Eigentümer  in absehbarer Zeit eine Modernisierung und möchten  daher keine Ver-

mietungen durchführen, sondern e rst nach der Modernisierung eine /n adäquate/n Mieter in und 

Mieter  suchen. In anderen Fällen besteht gar kein Vermietungswille und der Raum wird z.B. als La-

gerraum genutzt. Angesichts dessen, dass mit den Mietwohnungen im Obergeschoss gute Mietei-

nahmen zu e rzielen sind,  besteht bei manche n Eigentümer innen  und Eigentümern  kein dringendes 

Interesse, auch die Erdgeschosse zu vermieten. In den leerstehenden Räumen, die tatsächlich zur 

Vermietung stehen, wird die Vermarktung entweder durch zu hohe Mieterwartungen  oder eine 

schlechte Lage erschw ert. Kleine Ladengrößen, die in der Vergangenheit auch teilweise ein Prob-

lem bei der Vermietung dargestellt haben, scheinen sich zwischenzeitlich nicht mehr negativ auf 

die Nachfrage auszuwirken. Die Erfahrung der jüngeren Z eit zeigt, dass es in der Innens tadt Höchst 

bei einer moderaten Miete und einer einigermaßen zentralen Lage auch für kleine Ladenlokale 

eine große Nachfrage gibt  (siehe Abbildung 50).  
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Abbildung 45: Gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse  

 

 

 

 

Abbildung 46: Geschäfte und Dienstleistungen Innenstadt Höchst  
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Abbildung 47: Beratungen & Gesundheit Innenstadt Höchst  

 

 

 

 

Abbildung 48: Gastronomie & Übernachtung Innenstadt Höchst  

 

  


































































































































































