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Zum Bedeutungsverlust  
des Zentrale-Orte-Konzepts
Beispielhaft dargestellt an der  
Region FrankfurtRheinMain

Georgios Kontos

In folgendem Essay soll das in der deutschen Raum-
ordnungspolitik bestehende Zentrale-Orte-Konzept 
hinterfragt und in den aktuellen Kontext metropo-
litaner Entwicklungen gestellt werden. Aus einem 
theoretischen Modell von 1933 abgeleitet, wurde es 
Ende der 1950er Jahre wiederentdeckt und in der 
deutschen Planungspraxis umgesetzt. In den 1960er 
Jahren erreichte das Konzept seinen Höhepunkt, 
was in der Breite an Forschung und Zahl der wis-
senschaftlichen Publikationen deutlich wird.1 Nach 
einer seit Mitte der 1970er Jahre verstärkt aufkom-
menden Kritik und einer kurzen Renaissance durch 
die Wiedervereinigung in den 1990er Jahren wurde 
es im Jahre 2002 neu bewertet. Seitdem wird es 
immer wieder in der Fachwelt kontrovers diskutiert, 
auch im Hinblick auf eine zukünftig verstärkt euro-
päische Raumordnungspolitik. Gerade in Deutsch-
land scheint das Zentrale-Orte-Konzept in einigen 
Teilregionen mit den realen Prozessen urbaner Ent-
wicklung so stark zu divergieren wie nie zuvor. Bei-
spielhaft skizziert an der Region FrankfurtRheinMain 
soll aufgezeigt werden, dass die Anwendung der 
auf Walter Christaller zurückzuführenden Theorie 
in bestimmten Verflechtungsräumen keine Wirkung 
zeigt und damit ihre Berechtigung verloren hat. Zum 
Verständnis der seit Jahren anhaltenden Diskussion 
um Gegenwart und Zukunft der Raumordnungspoli-
tik in Deutschland und Europa wird in einem knap-
pen Exkurs auf die wesentlichen Merkmale, die Kri-
tikpunkte, die Grundzüge der Fortentwicklung sowie 
auf aktuelle Umsetzungsstrategien des Zentrale-
Orte-Konzepts eingegangen werden.

Geschichtlicher Abriss
Die heutige Praxis deutscher Raumordnungspoli-
tik basiert auf einem theoretischen Modell, das der 



Geograph Walter Christaller 1933 in seiner Disser-
tation »Zentrale Orte in Süddeutschland« erarbei-
tete.2 Seine Theorie besagt, dass Städte mit tertiär-
wirtschaftlichen Funktionen nicht zufällig wachsen 
und dass ihre Lage und Bedeutung im Raum nach 
bestimmten Gesetzmäßigkeiten entstehen. Christal-
lers Theorie basiert dabei auf drei entscheidenden 
Kriterien: Es herrscht ein Idealraum (z. B. homogene 
Bevölkerungsdichte), eine vollkommene Marktwirt-
schaft (z. B. keine staatliche Einflussnahme) sowie 
absolutes ökonomisches Verhalten (Gewinn- und Nut-
zenmaximierung bei Anbietern und Konsumenten).

Ist ein Gut A an einem bestimmten Ort ange-
siedelt, verringert sich die Nachfrage mit steigen-
der Reichweite aufgrund der zusätzlich entstehen-
den Transportwege. Diese Reichweite lässt sich im 
homogenen Raum zunächst als Radius abbilden, 

der durch weitere Anbieter, die sich ebenfalls isotrop 
im Raum ansiedeln, zu einer hexagonalen Vertei-
lung zusammenrücken. Die Größe des Marktge-
bietes ergibt sich demnach aus der unteren Reich-
weite eines Gutes A. Unterschiedliche Güter haben 
unterschiedliche Reichweiten. Diese Güterhierar-
chien lassen sich wie folgt beschreiben: Je geringer 
der Rang eines Gutes, desto dichtmaschiger ist das 
Netz und desto kleiner das jeweilige Marktgebiet. Je 
höher der Rang eines Gutes, desto größer ist seine 
Reichweite und damit auch die Größe des Marktge-
bietes. Übertragen auf den Raum entstehen damit 
Orte mit größerer zentralörtlicher Bedeutung als 
andere aufgrund ihres höherrangigen Angebots. Ist 
beispielsweise eine Universität an einem Ort ange-
siedelt, trägt dieser einen Bedeutungsüberschuss 
gegenüber allen anderen Orten, die lediglich eine 

Abb. 1: System zentraler Orte unterschiedlicher Hierarchiestufen mit 
einer hexagonalen Anordnung der Marktgebiete. Zentrale Orte gleichen 
Ranges sind gleichmäßig im Raum verteilt.

Abb. 2: System der zentralen Orte in Süddeutschland nach W. Christal-
ler,1933

32 SYNThesen



weiterführende Berufsschule aufweisen. Somit wer-
den Städte zu Angebotsstandorten, die sich durch 
die Art ihrer Güter und deren Reichweiten zu den 
Konsumenten hierarchisch einordnen lassen. Chris-
taller erarbeitete in seinen Forschungen sieben hier-
archisch gegliederte Stufen.3

In der Realität hat es einen solchen Idealraum 
jedoch nie gegeben. Auch die Entwicklung des Mark-
tes sowie die Ansprüche und Bedürfnisse der Konsu-
menten können realiter nicht als homogen betrachtet 
werden, das Gegenteil ist sogar der Fall. Christallers 
Idealmodell ist also schon aufgrund seiner theoreti-
schen Annahmen in der Praxis nicht umsetzbar. Wie 
kam es dennoch zur Überführung in das heutige 
Zentrale-Orte-Konzept? Walter Christaller ging von 
einer sehr konkreten Schlussfolgerung aus, wie sich 
der Raum zu entwickeln habe: so wenig Angebots-
standorte wie möglich entstehen lassen bei gleichzei-
tiger Gewährleistung der Versorgung aller Gebiete. 
Und in dieser ideellen, flächendeckenden Versor-
gung liegt der Kern der Überführung in das Zentrale-
Orte-Konzept: Als sich in den 1950er Jahren auf-
grund mangelnder Versorgung in einigen ländlichen 
Gebieten steigende Abwanderungsprozesse abzeich-
neten, erkannte der Staat einen dringenden Hand-
lungsbedarf. Dieser fand jedoch seine politische 
Durchsetzung erst ab 1959, als die Bundesregie-
rung das »Entwicklungsprogramm für Zentrale Orte 
in ländlich schwach strukturierten Gebieten« initi-
ierte, das auf Christallers Theorie beruhte.4 Im ersten 
Raumordnungsbericht aus dem Jahre 1963 wurde 
diese Entwicklungstendenz weiterführend behandelt 
und nochmals zwei Jahre später erhielt der zent-
ralörtliche Ansatz auch im Raumordnungsgesetz 
zur Förderung von »Gemeinden mit zentralörtlicher 
Bedeutung einschließlich der zugehörigen Bildungs-, 

Kultur- und Verwaltungseinrichtungen« in Gebieten 
mit »zurückgebliebenen Lebensbedingungen« seine 
Legimitation.5 Oberstes Leitziel der Raumentwicklung 
war es von nun an »gleichwertige Lebensbedingun-
gen der Menschen in allen Teilräumen« des Bundes-
gebietes zu schaffen.6 Das System der zentralen Orte 
wird seitdem in der Auflistung der Grundsätze der 
Raumordnung wie folgt aufgeführt:

»Die dezentrale Siedlungsstruktur des Gesamtraums 
mit ihrer Vielzahl leistungsfähiger Zentren und Stadtre-
gionen ist zu erhalten. Die Siedlungstätigkeit ist räum-
lich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfä-
higer Zentraler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung 
brachgefallener Siedlungsflächen ist der Vorrang vor 
der Inanspruchnahme von Freiflächen zu geben.«7

In der Folge legte die Ministerkonferenz für Raum-
ordnung (MKRO) im Jahre 1968 bundeseinheitlich 
die vierfache Stufung deutscher Städte und Gemein-
den in Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren fest.8 
Seit den 1970er Jahren vollzog sich jedoch ein Wan-
del in der Zieldefinition und damit in der Anwen-
dung des Zentrale-Orte-Konzepts: Während bis zu 
diesem Zeitraum die Unter- und Kleinzentren sowie 
der nachfolgende ländliche Raum im Mittelpunkt der 
Förderung standen, konzentrierte man sich nun auf 
die Mittel- und Oberzentren.9 Besonders der gestei-
gerte Individualverkehr begünstigte diese Entwick-
lung. Als sich die Raumordnungspolitik der 1980er 
Jahre verstärkt nur noch um die Entwicklung der 
Oberzentren bemühte, zeichnete sich eine völlige 
Umkehrung der damaligen Grundidee ab.10 Die 
fortschreitende ungleiche Entwicklung der Räume 
wurde zudem durch Industrie und Wirtschaft mas-
siv vorangetrieben, die in einem Multiplikatoreffekt 
die Standorte mit besserer Ausstattung und Infra-
struktur bevorzugten. Je flexibler und vielseitiger die 
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Entwicklung eines Verdichtungsraumes voranschritt, 
desto attraktiver wurden sie für weitere Ansiedlungen 
der Industrie. Im logischen Umkehrschluss bedeu-
tete dies aber auch den weiteren Bedeutungsverlust 
umliegender Randgebiete und hierarchisch nach-
folgender Zentren. Dieser Prozess ist mit der soge-
nannten Wachstumspoltheorie beschrieben.11 Deren 
Grundannahme ist, dass wirtschaftliches Wachs-
tum nicht überall gleichmäßig entsteht, sondern an 
bestimmten »Wachstumspolen« konzentriert ist. Was 
als Steuerungsinstrument zur Beseitigung ländli-
cher Defizite begann, wurde von der Bundesregie-
rung und der Industrie innerhalb weniger Dekaden 
umgekehrt und führte das Christallersche Modell 
einer homogenen räumlichen Entwicklung ad 
absurdum.

Kritikpunkte am Zentrale-Orte-Konzept
Im Jahre 1996 fasst der Stadt- und Sozialgeograph 
Hans Heinrich Blotevogel in seiner Publikation »Zur 
Kontroverse um den Stellenwert des Zentrale-Orte-
Konzepts in der Raumordnungspolitik heute« die 
wesentlichen Kritikpunkte am Zentrale-Orte-Konzept 
in fünf Thesen zusammen:

1. »Wirkungslosigkeits-Hypothese«
Das Zentrale-Orte-Konzept hat sich aufgrund seiner 
ideellen Annahmen in der Praxis schwer bis gar nicht 
umsetzen lassen und somit die Raumplanung und 
die Entwicklung des Raumes nicht beeinflusst.

2. �»Zentralisierungs-« oder »Dorfverödungs-
Hypothese«

Die Zentralisierung der Infrastruktur hat zur Ver-
ödung der ländlichen Räume geführt und besonders 
der Identität nicht-zentraler Dörfer geschadet.

3. »Funktionsspezialisierungs-Hypothese«
Funktionsspezialisierungen von Städten und 
Gemeinden sowie ihre Kooperation in Städtenetzen 
sind heute reale Realität und machen das Zentrale-
Orte-Konzept obsolet.

4. »Inflexibilitäts-Hypothese«
Moderne Raumplanung strebt Flexibilisierung, 
Moderation und prozessorientierte Entwicklung an. 
Das Zentrale-Orte-Konzept kann mit seiner starren 
Formulierung keines dieser Ziele erreichen.

5. »Investitionsbehinderungs-Hypothese«
Das Zentrale-Orte-Konzept ist aus wirtschaftspoliti-
scher Sicht sogar schädlich. Es führt zu einer Ein-
schränkung der Standortwahl von Investoren und 
behindert somit die privatwirtschaftliche Investitions-
tätigkeit.12

Den wohl kritischsten Kommentar formulierte der 
Raumplaner Karl-Hermann Hübler im Jahre 1999: 
»Raumplaner/innen klammern sich offensichtlich an 
die Idee der ›zentralen Orte‹, weil sie in diesem Ins-
trument eine eigenständige Kompetenz begründen 
wollen«.13 Ob nun der Einfluss des Zentrale-Orte-
Konzepts auf die räumliche Entwicklung überhaupt 
gewirkt hat oder ob diese ohne dessen Anwendung 
noch wesentlich mehr belastet wäre, ist spekulativ 
und ist somit für weitere Betrachtungen unerheblich. 
Bezogen auf das Beispiel FrankfurtRheinMain sind 
die Kritikpunkte drei und fünf von Interesse. Hierauf 
wird später detailliert eingegangen.

Fortentwicklung und neue Strategien
Der Raumordnungsbericht des Bundesinstituts für 
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) aus dem 
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Jahre 2000 definiert die zentralörtliche Gliederung 
der Bundesrepublik wie folgt:

»Raumplanerisch, in Landes- und Regionalplänen 
festgelegte zentralörtliche Siedlungsstruktur eines 
Landes auf der Grundlage einer Kategorisierung von 
zentralen Orten, die bestimmte Funktionen bei der 
Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen ausüben 
oder erlangen sollen (z. B. Ober-, Mittel und Grund-
zentren). Diese normierte Siedlungsstruktur bildet die 
Grundlage für Entscheidungen u. a. über den Einsatz 
öffentlicher Investitionen oder für die Ausweisung von 
Bau- und Gewerbeflächen.«14

Im Jahre 2002 schloss sich ein Arbeitskreis der 
Akademie für Raumforschung und Landesplanung 
(ARL) zusammen, um das Zentrale-Orte-Konzept 
neu zu bewerten und für das 21. Jahrhundert trag-
fähiger zu gestalten. In diesen Empfehlungen zur 
Fortentwicklung wurde das System sowohl pla-
nungsmethodisch als auch instrumentell angepasst. 
Hervorzuheben ist vor allem die Aufhebung der 
Bindung des Zentrale-Orte-Begriffs nur an ganze 
Gemeinden. Sowohl innerstädtische Zentren als 
auch transkommunale Standorträume, sogenannte 
Cluster, sollen in Zukunft zentralörtlich gehandhabt 
werden und somit mehr planerische Handlungs-
spielräume erlauben. Weiterhin – geprägt durch die 
seit 1995 immer bedeutsamere Entwicklung euro-
päischer Metropolräume15 – wurde eine Aktuali-
sierung der vier Stufen zur hierarchischen Gliede-
rung empfohlen: Unter- und Kleinzentren werden 
zu Grundzentren zusammengefasst, dafür rückt die 
Kategorie der Metropolregion als neue Stufe an die 
Spitze der Hierarchie.

Mit der Fortentwicklung ist nicht nur das 
anspruchsvolle Ziel einer einheitlichen europäischen 
Raumordnungspolitik in den Vordergrund getreten; 

besonders die festgehaltenen Teilziele, die den Prin-
zipien der Nachhaltigkeit zum Umgang mit Ressour-
cen (gerechte Verteilung, effizienter Einsatz, Begren-
zung des Verbrauchs) entsprechen, lassen vier 
zentrale Handlungsfelder erkennen, die zukünftig in 
die Landesentwicklungspläne der Bundesländer mit 
eingearbeitet werden sollen.

1. Siedlungsentwicklung
Maßgeblich soll hier der Zersiedelung der urbanen 
Landschaft, dem »urban sprawl«, entgegengewirkt 
werden, indem insbesondere die suburbanen und 
ländlichen Räume eine nachhaltige Entwicklung zum 
Beispiel in der Ausrichtung an ÖPNV und Zentren 
erfahren sollen.
2. Verkehr
Die Regionalisierung des ÖPNV als nachhaltiges 
Mobilitätskonzept steht hier im Vordergrund. Auch 

Tabelle 1: Neubewertung des Zentrale-Orte-Systems 2002
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auf der strategischen Ebene soll hier eine Verknüp-
fung geschaffen werden.
3. Versorgung
Hier soll eine Gewährleistung von Mindeststandards 
der Versorgung festgelegt werden. Wie diese jedoch 
allgemein definiert ist, bleibt durch die starke Hete-
rogenität der Räume in Deutschland als äußerst 
schwierig einzuschätzen. Besonders die weiter 
schrumpfenden Städte und Regionen könnten hier 
eine Benachteiligung erfahren.

4. Gewerbliche Wirtschaft
Metropolregionen und in gewissem Maße auch 
Oberzentren werden sich zukünftig als Entwick-
lungsmotoren der Volkswirtschaft erweisen. Dafür 
sorgen ihre Entscheidungs-, Innovations- und Gate-
way-Funktionen. Weiterhin werden sich Standorte 
für interkommunale und regionale Gewerbegebiete 
etablieren.16

In diesen Formulierungen wird deutlich, dass sich die 
heutige Raumordnungspolitik – und damit auch das 
Zentrale-Orte-Konzept – nicht mehr als das maßge-
bende Steuerungsinstrument versteht. Vielmehr ist 
das Konzept als prozessbegleitendes und auf den 
eigenen Raum zu transformierendes Element nach-
haltiger Entwicklung zu betrachten. Dies zeigt sich 
insbesondere in den unterschiedlichen Strategien, 
mit denen die Bundesländer heute dem Zentrale-
Orte-Konzept begegnen. Maßgeblich für diese Inter-
pretation ist der regional äußerst unterschiedlich 
verlaufende demografische Wandel, der vor allem 
die ostdeutschen Bundesländer zwingt, das System 
zu flexibilisieren. Dies drückt sich zum Beispiel in der 
Herabstufung der Zahl der Ebenen aus (z. B. Bran-
denburg, Mecklenburg-Vorpommern, Thüringen), in 
der Erweiterung auf Zwischenebenen (Niedersach-
sen), aber auch in der Erhöhung der Zahl der zent-
ralen Orte (Bayern, Baden-Württemberg).17

Tabelle 2: Strategien ausgewähl-
ter Länder zur Flexibilisierung des 
Zentrale-Orte-Konzepts, BBR 2007
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Übertragung auf FrankfurtRheinMain
Die Abgrenzung der Region FrankfurtRhein-
Main wird oft diskutiert und je nach Ausrichtung 
der Initiativen und nach Interessensschwerpunk-
ten unterschiedlich interpretiert. Es lassen sich drei 
Ordnungsräume identifizieren: Das Gebiet des Pla-
nungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, 
das Regierungspräsidium Darmstadt sowie die 1995 
von der MKRO definierte Abgrenzung als eine von 
mittlerweile elf europäischen Metropolregionen in 
Deutschland. »Als Motoren der gesellschaftlichen, 
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Entwick-
lung sollen sie [die Metropolregionen] die Leistungs- 
und Konkurrenzfähigkeit Deutschlands und Europas 
erhalten«.18

Die folgenden Ausführungen beziehen sich 

auf die Definition der Metropolregion Frankfurt
RheinMain, der Schwerpunkt aber liegt auf dem 
Verdichtungsraum. In diesem Rahmen kann nur auf 
wenige, ausgewählte Beispiele eingegangen wer-
den. Doch auch in der Knappheit der Ausführun-
gen soll deutlich werden: FrankfurtRheinMain hat 
die Anforderungen und Gesetzmäßigkeiten des 
Zentrale-Orte-Konzepts nicht nur längst hinter sich 

Abb. 3: Abgrenzungen der Metropolregion FrankfurtRheinMain

Abb. 4: Zentrenstruktur im Gebiet des Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main. Der Verdichtungsraum ist einem hohen Standortdruck ausgesetzt.
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gelassen, diese werden sogar auf unterschiedlichen 
Ebenen konsequent ignoriert.

Zur Funktionsspezialisierungs-Hypothese
Funktionsspezialisierungen von Städten und 
Gemeinden sowie ihre Kooperation in Städtenet-
zen sind heute reale Praxis und machen das Zent-
rale-Orte-Konzept obsolet.

Konkurrenzdruck und interkommunale Koopera-
tion spielen in FrankfurtRheinMain gleichermaßen 
wichtige Rollen. Meist sind es die direkten Nachbar-
kommunen, die um lokale (nicht nur gewerbliche) 
Standortvorteile kämpfen. Deutschlandweit wohl 
bekanntestes Beispiel ist die Stadt Eschborn, gelegen 
vor den Toren Frankfurts: Durch den niedrigen Steu-
erhebesatz von 280 Punkten konnte die mit 20.000 
Einwohnern als Mittelzentrum ausgewiesene Stadt 
im Jahr 2008 über 140 Millionen Euro an Gewerbe-
steuereinahmen verbuchen. Durch den Wegzug der 
Deutschen Börse aus Frankfurt (ebenfalls aus Steuer-
gründen) werden die vorhandenen 30.000 Arbeits-
plätze noch im Jahr 2010 um weitere 2000 erhöht.19

Auch der globale Standortwettbewerb erzeugt 
einen hohen Konkurrenzdruck. Zunehmend regis-
trieren die Kommunen, dass ihre räumliche Enge 
global betrachtet auch Potenziale birgt. Der urbane 
Verdichtungsraum verschmilzt vor allem durch 
seine landschaftlichen Qualitäten zu einer Einheit 
und schafft dadurch Identität, die gerade in der 
Region FrankfurtRheinMain starke Defizite aufweist. 
In gemeinsamen Initiativen und Kooperationspro-
jekten – wie dem Regionalpark oder der Route der 
Industriekultur –, wird nicht nach den Kriterien des 
Zentrale-Orte-Konzepts gehandelt, sondern ver-
stärkt weiche Standortfaktoren als Entwicklungs- und 
Innovationspotenziale miteinbezogen. Ein aktuelles 

Beispiel zeigt das durch INTERREG III geförderte 
C-Change Projekt, dass die vier Städte Kelsterbach, 
Frankfurt am Main, Offenbach am Main und Mühl-
heim miteinander verbindet.20 Entlang des Mains 
soll hier ein Klimapfad entwickelt werden, um das 
Bewusstsein der Menschen für die anstehenden Auf-
gaben der Zukunft zu schärfen.21 Raumspezifische 
Eigenschaften und zukunftweisende Fragestellungen 
stehen hier im Vordergrund und sorgen für inter-
kommunalen Austausch. Die starre Hierarchie eines 
von oben gesteuerten Systems, dass nach Einwoh-
nerzahl, Versorgungsangeboten und ähnlichen Krite-
rien verteilt, ist in diesem Beispiel bedeutungslos.

Zur Investitionsbehinderungs-Hypothese
Das Zentrale-Orte-Konzept ist aus wirtschaftspoliti-
scher Sicht sogar schädlich. Es führt zu einer Ein-
schränkung der Standortwahl von Investoren und 
behindert somit die privatwirtschaftliche Investitions-
tätigkeit.

Wenn sich zwei Dinge nicht durch ein überge-
ordnetes System bändigen lassen, dann sind es das 
hochdynamische Konsumverhalten der Menschen 
sowie die gleichsam flexible und gegenüber der 
öffentlichen Hand immer mächtiger werdende Privat-
wirtschaft. Gerade in FrankfurtRheinMain wird regel-
mäßig der Aufstand der Kleinen zur bitteren Pille für 
die Großen. Als Beispiele der Ignoranz des Zentrale-
Orte-Konzepts seien hier die Weiterentwicklung des 
Main-Taunus-Zentrums in Sulzbach und die Errichtung 
der Mall Loop5 in Weiterstadt bei Darmstadt erwähnt. 
Sulzbach, mit 8.000 Einwohnern als Kleinzentrum 
im Verdichtungsraum ausgewiesen, hat sich mit 
dem 1964 eröffneten MTZ ein neues Stadtzentrum 
geschaffen und wird dieses – entgegen aller Proteste 
der umliegenden Kommunen – um weitere 12.000 m² 
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auf 91.000 m² Verkaufsfläche erweitern. Das Erleb-
nis- und Einkaufszentrum Loop5 des portugiesischen 
Investors Sonae Sierra in Weiterstadt weist eine Ver-
kaufsfläche von knapp 60.000 m² auf und ist gerade 
durch die Nähe zum Oberzentrum Darmstadt eine 
nicht zu unterschätzende Gefahr für den dortigen 
Einzelhandel.22 Rund eine Million Menschen leben im 
Einzugsgebiet des Einkaufszentrums, das direkt an 
der A5 gelegen ist. Regionale Einzelhandelskonzepte, 
wie es der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main für seine 75 Mitgliedskommunen derzeit 
entwickelt, sollen einem derartigen Wildwuchs Einhalt 
gebieten. Dazu wurde im Jahre 2006 ein Gutach-
ten erstellt, das mit einem modifizierten Zentrenkon-
zept arbeitet. Mit fünf anstatt vier Hierarchiestufen 
ist die Frankfurter City alleinig als Zentrentyp AM 
gekennzeichnet, da sie sich in ihrer überregionalen 
Bedeutung deutlich von allen anderen Typen abhebt. 

Durch diese Neubewertung werden auch Cluster wie 
beispielsweise das Frankfurter Nordwestzentrum (als 
B-Zentrum) festgehalten.23

Auch wenn das Regionale Einzelhandelskonzept 
(REHK) für den Ballungsraum einige Jahre zu spät 
kommt: Regionale Konzepte könnten als adäquate 
und realitätsnahe Nachfolger des Zentrale-Orte-
Konzepts betrachtet werden, da sie wesentlich flexi-
bler und ortsspezifischer auf die aktuellen Entwick-
lungen eingehen und diese mitgestalten. Die Basis 
zur Umsetzung ist zum einen der Konsens über die 
zukünftige Entwicklung kommunaler Planungen 
und zum anderen die Einsicht der Gemeinden regi-
onal zu denken, was sich in der Realität angesichts 
leerer öffentlicher Kassen als äußerst schwierig 
gestaltet. Bei allen Bemühungen und Anstrengun-
gen um regionalen Ausgleich haben auch solche 
Konzepte eine empfindliche Achillesferse: § 34 des 

Abb. 5: Vorschlag 
für eine modifizierte 
Zentrenhierarchie 
nach Dr. Donato 
Acocella. Gutachten 
zum Regionalen 
Einzelhandelskonzept 
für den Planungsver-
band Ballungsraum 
Frankfurt/Rhein-Main, 
2006
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Baugesetzbuches, der größere Bauvorhaben oder 
Erweiterungen auch ohne Bebauungsplan ermögli-
chen kann. Dort heißt es:

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile ist ein Vorhaben zulässig, wenn es sich nach Art 
und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und 
der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, 
in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und 
die Erschließung gesichert ist. Die Anforderungen 
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse müssen 
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeinträch-
tigt werden.«24

Kommt der § 34 zur Anwendung, müssen andere 
Kommunen oder der Planungsverband nicht in die 
Planungen miteinbezogen werden. An dieser Stelle 
muss nicht weiter ausgeführt werden, auf welchem 
Wege die beiden oben beschriebenen Bauvorhaben 
zum Baurecht gelangt sind.

Eine weitere Fragestellung, die sich im Zusam-
menhang mit der Grundidee des Zentrale-Orte-Kon-
zepts, nämlich der flächendeckenden Versorgung, 
stellt, ist mit den Begriffen E-Commerce und E-Ser-
vice beschrieben. Entfernungen zwischen Konsumen-
ten und Waren haben durch das Internet eine völ-
lig neue Bedeutung gewonnen, aber auch verloren: 
Beinahe jedes käuflich zu erwerbende Produkt kann 
über das Internet bestellt und nach Hause geliefert 
werden. Die Bedeutung des Konsumentenstandor-
tes spielt nur insofern eine Rolle, als dass eine inf-
rastrukturell sichere Anbindung für die Lieferung 
der Güter gewährleistet sein muss. Dies bezieht sich 
sowohl auf den Ausbau der Verkehrswege als auch 
auf die Gewährleistung und die Leistungsfähigkeit 
des jeweiligen Internetzugangs zur Bestellung der 
Ware. Der E-Service hebt sich in seiner Tragweite vom 
E-Commerce nochmals ab: Das Internet kann die 

Entfernungen auf Null setzen. Beste Beispiele hierfür 
sind Online-Bankgeschäfte oder Online-Behörden-
gänge. Ruft man sich bei diesen Überlegungen noch 
einmal Christaller in Erinnerung, wird klar, dass sich 
die Wege zwischen Konsument und Ware umgekehrt 
haben. Freilich betrifft dies bisher nur Produkte und 
Waren und keine Angebote wie Schulen, Opern oder 
Sportereignisse. Doch auch hier ist es keine utopi-
sche Vorstellung mehr, diese klassischen Angebote 
zentraler Orte höherer Stufe via Internet ins heimi-
sche Grundzentrum zu bringen. Online-Angebote 
für Privatunterricht zu Hause gibt es bereits.25

Transit und Raum: Neue Ebenen von Erreich-
barkeiten
»Ziel der Raumordnung ist, dass jeder Bürger inner-
halb 45 Minuten ein Oberzentrum erreicht.«26

Die gesteigerte Mobilität durch den Individualver-
kehr und der stetige Ausbau des ÖPNV-Netzes sowie 
des ICE-Fernverkehrs sprengen die geforderten Zeit-
räume des Zentrale-Orte-Konzepts auf. Als zumut-
bare Entfernung, in der die oberzentralen Einrich-
tungen in der Regel erreichbar sein sollen, wird in 
Hessen ein Zeitaufwand von einer Stunde angesetzt; 
dies sowohl im Individualverkehr als auch bei der 
Benutzung öffentlicher Verkehrsmittel. Wie überholt 
dies in der Realität klingt, verdeutlichen die folgen-
den Beispiele: 

Heute kann man in knapp 60 Minuten mit dem 
ICE vom Frankfurter Flughafen aus im Kölner Zen-
trum sein; zwei Orte, die gut 150 km voneinander 
entfernt liegen. Die ICE Strecke Frankfurt-Paris ver-
bindet die fast 600 km auseinander liegenden euro-
päischen Metropolen in knapp unter vier Stunden. 
Die Besonderheit in FrankfurtRheinMain ist nicht nur 
der verkehrlich ausgebaute Transitraum des Flug-, 
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Schienen- und Straßenverkehrs, auch die Internet-
leitungen und das System der Stromtransporte lau-
fen hier als europäische Knotenpunkte zusammen. 
Transfer- und Transportleistung haben in dieser 
Region neue Ebenen der Erreichbarkeit geschaffen, 
die ein völlig ebenfalls neues Raumverständnis vor-
aussetzen.

Zentralität und Ort: Das Gravitationszentrum 
der polyzentristischen Region FRM
Bisher noch wird das gesamte Flughafenareal aus 
räumlich-struktureller Sicht als »Verkehrsinfrastruk-
turanlage« bezeichnet. Doch wie lange wird damit 
noch zu argumentieren sein? Schaut man etwas 
genauer auf die schon vorhandenen (Airrail Center, 
Airport City Mall) und vor allem geplanten (Gate-
way Gardens) Erweiterungen, so wird eines deutlich: 
Der vor allem seitens Fraport genutzte Begriff der 
„Airport City“ ist bisher vorrangig das Element einer 
Marketingstrategie, denn eine City im Sinne von 
städtebaulichen Qualitäten ist auf dem Flughafenge-
lände bisher nur eingeschränkt entstanden. Jedoch 
wird eine Erlebniswelt konstruiert, die zweifellos das 
Bestreben hat, auch stadttypische Elemente mit Auf-
enthaltsqualitäten eines urbanen Zentrums anzu-
bieten.  Büro- und Dienstleistungsangebote stehen 
gemeinsam mit Hotel- und Einzelhandelsangeboten 
in unterschiedlich starkem Konflikt mit den umlie-
genden Kommunen. Doch wie sieht das Szenario 
aus, wenn sich an diesem Standort verstärkt Kultur- 
und Freizeitangebote etablieren, die zunächst luftsei-
tig (also für den Passagierverkehr und für Beschäf-
tigte) begründet sind, doch gerade durch die sehr 
gute Anbindung und sicher auch dem anhängen-
den Eventcharakter zunehmend auch Bewohner aus 
den umliegenden Kommunen anziehen? Wie würde 

sich die Einrichtung eines modernen Musical-Hauses 
oder einer internationalen Mediathek am Frankfur-
ter Flughafen auf die Region auswirken? Und was 
würde planungsrechtlich dagegen sprechen? Sowohl 
im Regionalen Flächennutzungsplan (RegFNP) als 
auch im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) 
wird der Flughafen nicht eingehender thematisiert.
thematisiert. Dieser Tatbestand verschleiert zwar die 
zukünftige Entwicklung des Flughafens, aber nicht 
die Gewissheit, dass sich das Zentrum der Region 
deutlich in Richtung Südwesten verschieben wird. 

Zur Eigenlogik von Verflechtungsräumen
Schlussfolgerung dieses Essays ist, dass Räume, 
die in einer oder mehrerer Beziehungen zueinan-
der stehen (z. B. ökologisch, ökonomisch, sozial), 
ihrer Eigenlogik unterliegen und sich demnach ihren 
spezifischen Eigenschaften und Dynamiken entspre-
chend entwickeln.

Diese urbanen Verflechtungsräume, auch Cluster 
genannt, befinden sich in einem sowohl räumlich, 
wirtschaftlich als auch normativ stetigen Wandlungs-
prozess und folgen ihren eigenen Gesetzmäßigkei-
ten, weitestgehend unabhängig von Grenzen oder 
einer übergeordneten Raumordnungspolitik. Diese 
hegt zwar den Steuerungsanspruch, ist aber gegen-
über dynamischen Prozessen wie globalen Wirt-
schaftsmechanismen, aufgehobenen Barrieren im 
Raum-Zeitverständnis und die dadurch resultierende 
Neubewertung des Begriffs von Zentralität, obso-
let geworden. In gewisser Weise sind diese Räume 
superurban: sie agieren weit über ihrer administra-
tiven Ab-/ Eingrenzung, sie sind nicht dem Zwang 
zentralörtlicher Funktionen und räumlicher Festle-
gungen ausgesetzt und sie beziehen ihre umge-
bende Landschaft aktiv in ihre prosperierende wie 
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nachhaltige Entwicklung mit ein.27

Dies gilt sicherlich nicht für alle Räume in Deutsch-
land, schon gar nicht in Europa. Ein aktuelles Bei-
spiel bildet hier die Region Stendal nördlich von 
Magdeburg, die bis zum Jahre 2025 vierzig Prozent 
ihrer Einwohner verlieren wird. Schon jetzt muss die 
Region eingestehen, dass sich auf mittlere Sicht eine 
Gleichwertigkeit der Lebensverhältnisse nicht mehr 
in allen Teilräumen garantieren lässt. Die flächende-
ckende Instandhaltung zum Beispiel von Leitungssys-
temen wie Abwasserrohren ist so kostspielig, dass das 
Wohnen in den ländlicheren Teilen wesentlich teurer 
ist, im schlimmsten Fall sogar von zentralen Versor-
gungssystemen entkoppelt werden muss.28 Die Prog-
nose für das Jahr 2020 geht soweit, dass jeder zweite 
Landkreis von sinkenden Einwohnerzahlen betrof-
fen sein wird und in der Folge die Bundesrepublik zu 
einem 2-Klassen-Raum mutieren könnte, in dem die 
Ungleichheit zwischen Metropol- und Peripherieräu-
men eine gänzlich neue Dimension von »Mauer« in 
Deutschland entstehen lassen könnte.

Einen Ansatz zur Neubewertung des Zentrale-Orte-
Systems lässt die Studie »Frankfurt am Main – mehr-
polig denken« von Prof. Klaus Brake aus dem Jahre 
2006 erkennen.29 Hier werden, bezogen auf die Stadt 
Frankfurt am Main, drei Pole (Stadtwesten, Stadtos-
ten, Flughafen Area) als besondere Raummuster der 
Clusterbildung herausgearbeitet. Diese Pole lassen 
sich auch regional verorten. Durch die Identifizierung 
von entwicklungsrelevanten Teilräumen lässt sich ein 
weitaus differenzierteres Bild der Region zeichnen, das 
eher den dynamischen Prozessen urbaner Entwicklun-
gen entspricht und auch für planerische Grundsatz-
überlegungen durchaus geeignet ist. Es wird viel Zeit 
vergehen bis diesbezügliche Ansätze in der Raumord-
nungspolitik Einzug halten. FrankfurtRheinMain wird 

indes unbeirrt an seiner neuen Ordnung weiter-
bauen.
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