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Presseinformation 
Frankfurt am Main / 12. Dezember 2023 
 
Das Wunder von Frankfurt:  
Kosten von mehr als 100 Mio. Euro verschwunden 
 
Im Frühjahr 2023 hatte die Frankfurter Kulturdezernentin Ina Hartwig (SPD) 
das Aus der von ihr einst propagierten Kulturmeile für einen Neubau der Städti-
schen Bühne verkündet: Zu langwierig und zu teuer. Fünf Monate später feierte 
das Konzept seine Wiedergeburt.  
Binnen sechs Woche hatte der neugewählte Oberbürgermeister der Stadt Mike 
Josef (SPD) die Kosten für das Grundstück der Helaba halbiert. Hatte der Ei-
gentümer im Frühjahr noch deutlich mehr als 150 Mio. € verfolgt, genügten ihm 
jetzt eine Einmalzahlung von 35 Mio. € und einer Erbpacht von 1,99 Mio. € im 
Jahr. 
Wie kann das sein? Die Initiative Zukunft Bühnen Frankfurt hat unter Beratung 
der Projektentwicklungsgesellschaft Belius GmbH Berlin den notwenigen Auf-
wand abgeschätzt, der für die Helaba mit dem Abriss des 39.000 qm großen 
Bestandsbau der Sparkassenzentrale, der Bereitstellung eines Interim für die 
700 Mitarbeiter und einen Ersatzneubau an gleicher Stelle anfallen. Dier Kosten 
betragen etwa 245 Mio. €, die Gesamtheit der Zahlung der Stadt Frankfurt kön-
nen aber nur etwa 116 Mio. € decken. Das bedeutet ein Defizit für den Eigentü-
mer von über 100 Mio. €. Auf Nachfragen verweigert die Helaba Auskünfte 
hierzu. 
 
Landesbanken haben einen öffentlichen Auftrag, der Spielräume eröffnet, um 
vom Prinzip der Wirtschaftlichkeit abzuweichen. Sie unterliegen einen starken 
politischen Einfluss, da fast die Hälfte der Mitglieder in ihren Entscheidungsgre-
mien Parteipolitiker sind. Legendär sind die Skandale der Bankgesellschaft Ber-
lin 1994-2001 und der HSH-Nordbank 2003-2015. Erst dieser Tage wurde be-
kannt, dass die Helaba beim Elbtower der Signa-Gruppe in Hamburg als soge-
nannter „tauglicher Finanzierer“ die geforderte Vorvermietungsquote bestä-
tigte, woraufhin die Stadt unter dem Hamburger Bürgermeister Olaf Scholz 
(SPD) für das Projekt grünes Licht gab. Das avisierte Finanzierungsvolumen von 
750 Millionen Euro konnte die Helaba aber nicht zustande bringen und ebenso 
stockt die Vermietung, sodass die Projektgesellschaft Insolvenz anmelden muss.  
Anfang des Jahres war ein bereits eine anderes Problem publik geworden. Die 
Helaba musste wegen geschönter Bilanzen 6,8 Millionen Euro Strafe zahlen.   
Drei Quartale hintereinander hatte die Bank zu geringe risikogewichtete Aktiva 
für Marktrisiken ausgewiesen.  
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Ohnehin ist die Option der Kultrumeile nicht sinnvoll. Im Vergleich zur Option 
Doppelanlage – ob als kompletter Neubau oder als Teilsanierung – ist sie auch 
bei geschönten Grundstückskosten knapp 200 Mio. € teuer und dauert mehrere 
Jahre länger. Der marode Bestandbau muss knapp 7 Jahre länger betrieben 
werden und die Fertigstellung des Gesamtprojektes verzögert sich um vier 
Jahre. Am gravierendsten ist jedoch, da bei dieser Variante nicht durch die 
65.000 qm große Doppelanlage des Theaters vollständig abgerissen wird, son-
dern ohne Not zusätzliche 39.000 qm intakter Büroflächen. Siehe hierzu 
:http://zukunft-buehnen-frankfurt.de/2023/09/27/oeffnen-sanieren-weiter-
bauen/ 
 
Genauere Infos zur Problematik des Helaba-Grundstücks finden Sie hier: 
http://zukunft-buehnen-frankfurt.de/2023/12/12/die-kosten-fuer-das-grunds-
tueck-neue-mainzer-strasse-47-51/ 
 
 
Initiative Zukunft Bühnen Frankfurt 
 
Kontakt; 
Initiative@zukunft-buehnen-frankfurt.de 
 
Prof. Dr. Maren Harnack (Frankfurt University of Applied Sciences),  
Martina Metzner (freie Journalistin, abaut),  
Prof. Dr. Philipp Oswalt (Universität Kassel)  
 
Tel: 0172 7436898/ 0173 3232134/ 0151 19600092 
 
 
Pressefragen zu den Kostenannahmen beantwortet: 
 
Andreas Foidl, Dipl.-Betriebswirt, Geschäftsführer Belius GmbH Berlin  
Friedrichstr. 23 a,  10969 Berlin  
http://www.belius.de 
Tel: 0171 866 98 49 
andreas.foidl@belius.de 
 



Kosten (in Mio €), Stand Dez. 2022 Kulturmeile Doppelanlage
Variante Oper in  
Neuen Mainzer

Variante 
Schauspiel in 

Variante Neubau Variante mit Teil-
erhalt und -sanierung

Kosten Straßenumbau Neue Mainzer (geschätzt) 5,0 5,0 0 0
Grundstück 116,0 116,0 0 0
Hauptgebäude incl. Abbruchkosten 826,2 826,2 703,9 719,3
Dezentrales Lagergebäude + ggfl. Werkstätten 51,4 51,4 81,6 81,6
Interim Schauspiel 30,3 0,0 30,3 30,3
Interim Oper 0 111,9 111,9 111,9
Baupreissteigerung 362,7 379,5 345,2 350,3

Summe 1391,6 1490,0 1272,9 1293,4

Versteckte Kosten Grundstück Helaba 129,5 129,5

Gesamtkosten 1521,1 1619,5 1272,9 1293,4

Kostendifferenz zu Variante Doppelanlage Neubau 248,2 346,6 0,0 20,5
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Presseinformation (Langfassung) 
Frankfurt am Main / 12. Dezember 2023 
 
 
Versteckte Kosten von über 100 Mio. € für das Grundstück Neue 
Mainzer Straße 47-51 der Helaba 
 
 
Vorgesehener Standort des Schauspiels Frankfurt im Rahmen des Konzepts 
„Kulturmeile 
Gemäß einer gemeinsamen Pressemitteilung der Stadt Frankfurt am Main, der 
Landesbank Hessen-Thüringen Girozentrale (Helaba) und der Frankfurter Spar-
kasse haben diese im Juli 2023 ein Memorandum of Understanding unterzeich-
net, wonach die Helaba der Stadt Frankfurt den 5.500 qm großen südlichen Teil 
ihres Grundstücks Neue Mainzer Straße 47-51 für 199 Jahre in Erbpacht überlas-
sen will, gegen eine Einmalzahlung von 35 Mio. € und einer Erbpacht von 1,99 
Mio. €/Jahr. 
 
Um dies zu ermöglichen, muss die Helaba die von der Frankfurter Sparkasse für 
700 Mitarbeitende und einen Kundenbereich genutzten Bürobauten abreißen 
und auf der verbleibenden Nordhälfte des Grundstücks neu bauen. 
 
Die Bruttogeschossfläche (BGF) des intakten Bestandsbaus umfasst 28.000 
qm oberirdisch und 11.000 qm unterirdisch. Die Bestandsbauten verfügen über 
drei bis acht Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschosse. 
 
Die Initiative Zukunft Städtische Bühnen hat unter Beratung des Projektent-
wicklers Belius GmbH Berlin anhand der verfügbaren Informationen die Einnah-
men und Ausgaben des Vorhabens für die Helaba abgeschätzt: 
 
 
 
Einnahmen 
Für die Bereitstellung des Grundstücks erhält die Hela als Eigentümer von der 
Stadt Frankfurt Main: 

a) Einmalzahlung 35 Mio. € 
b) Erbpacht auf 199 Jahre in Höhe von 1,99 Mio. € 

Bei einem Zinssatz von 2,5 % sind dies abgezinst auf heute 81 Mio. €. 
Bei einem Zinssatz von 3 % sind dies abgezinst auf heute 68,2 Mio. €. 
 
Bezogen auf den Zeitpunkt des Maßnahmenbeginns stellen dies  
Gesamteinnahmen im Wert von 116 Mio. € (bei einem Zinssatz von 2,5 %) dar. 
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Ausgaben (Brutto) 
a) Abriss Bestandsbau 500 €/qm = 19,5 Mio. € 
b) Neubau als Hochhaus von 160 Meter Höhe  

3.800 €/qm BGF für KG 200 – 700 = 148,2 Mio. € 
c) Interim 
Mietfläche ca. 27.300 qm Nettonutzfläche (70% der BGF), Mietdauer: ca. 8 
Jahre 
(Umbau des Interims, Auszug aus Bestandsbau, Abriss und Neubau des Dauer-
standorts, Einzug in Neubau).  

- Umbaukosten des Interims für Anpassung an Nutzung 800 €/qm = 
21,8 Mio. €1 

- Mietkosten 25 €/qm. = 8 Mio. €/ Jahr, auf 8 Jahre = 54,6 Mio. € 
- Umzugskosten = 1.000 € je Arbeitsplatz x 700 AP x 2= 1,4 Mio. €. 

 
d) Finanzierungskosten 
Die Gesamtkosten für das Projekt fallen binnen ca. 8 Jahren ab Maßnahmenbe-
ginn an. Zu diesem Zeitpunkt stehen aber lediglich ca. 50 Mio. € -von den Zah-
lungen der Stadt Frankfurt zur Verfügung. Für die übrigen Gelder, die innerhalb 
weiterer 191 Jahre eintreffen, bedarf es einer Zwischenfinanzierung. Während in 
der obigen Abzinsberechnung die Geldentwertung berücksichtigt ist, fallen wei-
tere Kosten für die Geldbereitstellung an. 
 
Gesamtkosten ohne Finanzierungskosten = 245,5 Mio. € 
 
Anzumerken ist zudem, dass der vorgesehene Abriss und Neubau anspruchsvoll 
ist. An das Grundstück grenzt im Süden das Japan-Center an (115 Meter hoch, 4 
Untergeschosse) und im Norden der in Bau befindliche Central Business Tower 
(205 Meter hoch, in den Untergeschossen 200 Autoparkplätze und 600 Fahr-
radstellplätze). Auf dem Grundstück selbst befinden sich zwei denkmalge-
schützte Bauten, die angeblich teilweise erhalten und in den Hochhausneubau 
integriert werden sollen. Für die Baulogistik ist eigentlich nur Platz zur viel be-
fahrenen Neuen Mainzer Straße, da die westlich angrenzenden Wallanlagen un-
ter Denkmalschutz stehen und die seitlich benachbarten Grundstücke bebaut 
sind und daher nicht zur Verfügung stehen. Ob in dieser beengten Situation zwei 
für sich eigenständige Großbaustellen (einerseits der Stadt Frankfurt für die 
Städtischen Bühnen, andererseits der Helaba für das Bürohochhaus) betrieben 
werden können und wie sich dies ggfls. auf Bauzeiten und Kosten auswirkt, ist 
zu prüfen. 
  

																																																								
1 Die Kosten für den reinen Mieterausbau ohne IT und Einrichtungen beliefen sich bereits vor 5 Jah-
ren auf 650 Euro bis 1.450 Euro pro Quadratmeter gemäß Fit-Out Cost Guide EMEA 2017/2018 des 
Immobiliendienstleistungsunternehmens CBRE. 
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Fazit 
Die geplanten Einnahmen decken bei weitem nicht die voraussichtlichen Kosten. 
Auch wenn anhand genauerer Angaben die oben aufgeführte Berechnung ange-
passt werden kann und ggfls. Kostenannahmen gemindert werden können, wird 
dies nicht dazu führen, ein Defizit zu verhindern. Dies führt zu einer Verlustab-
schreibung, der das Eigenkapital des Eigentümers schmälert. 
 
Auch wenn man einen angemessenen Preis für das Grundstück anders berech-
net, ist das Ergebnis wesentlich höher als der im Memorandum of Under-
standing genannte Preis. Der Bodenrichtwert für das Grundstück beträgt ge-
mäß aktueller Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main (vom 1.1.2022) 
23.000 €/ qm. Für das 5.500 große Grundstück ergibt sich ein Wert von 126,5 
Mio. €. Als Erbbauzins sind 5 % des Grundstückswertes je Jahr üblich. Dies ent-
spräche einer jährlichen Zahlung von 6,3 Mio. €. Seitens der Stadt Frankfurt 
wird für Nichtwohnnutzungen gemäß Stadtverordnetenbeschluss vom 28.9.2019 
sogar ein jährlicher Erbbauzins von 6% gefordert. 
Ursprünglich wollte die Helaba für das Projekt auch kein Angebot machen. Auf 
Basis des Bodenrichtwerts gingen Stadtpolitiker von 150 Mio. € aus, verbunden 
mit der Hoffnung, 
dass die Aussicht auf Baurecht für einen 190-Meter-Turm die Preisvorstellungen 
des Eigentümers positiv beeinflussen wird.  
Im Februar 2023 hieß es dann aber, dass nach den über einjährigen „konstrukti-
ven und vertraulichen Gesprächen“ sich ergeben habe, dass „die Erwartungen 
nicht in Übereinstimmung gebracht“ werden konnten. (FAZ vom 23.2.2023) Dem 
Vernehmen nach lagen die „Preisvorstellungen der Helaba deutlich höher“ als die 
veranschlagten 150 Mio. €. (FAZ 10.6.2023). Mitte Juni wurde angekündet, dass 
der neugewählte Oberbürgermeister der Stadt Mike Josef mit Unterstützung 
von Landespolitikern nochmals mit der Helaba verhandeln wolle. Keine sechs 
Wochen später wurde das überraschende Ergebnis bekannt gegeben.  
Der CEO der Helaba begründete die dann gefundene Verständigung mit der 
Aussage: „Zukunftsweisende Projekte von generationsübergreifender Relevanz 
wie die Kulturmeile sind uns als Landesbank ein besonderes Anliegen“. 
 
Aber ist es die Aufgabe der Helaba, mit versteckten Subventionen die Kosten 
der angestrebten Maßnahme für den Steuerzahler künstlich kleinzurechnen? Of-
fenkundig handelt es sich bei den vereinbarten Konditionen mit der Stadt Frank-
furt um einen politischen Preis, der sachlich nicht begründbar ist. 
Hierzu ist festzustellen, dass die Helaba politischem Einfluss unterliegt. Sie hat 
einen öffentlichen Auftrag, der Spielräume eröffnet, um vom Prinzip der Wirt-
schaftlichkeit abzuweichen. Eine große Zahl von Mitgliedern in ihren Entschei-
dungsgremien sind Parteipolitiker. So sind von den 16 Mitgliedern der Trägerver-
sammlung sieben Politiker, drei von ihnen mit SPD-Parteibuch. Im Verwaltungs-
rat sitzen weitere acht SPD-Politiker (als Mitglied bzw. stellvertretendes Mit-
glied). Zahlreiche weitere Gremienvertreter der Helaba gehören den Parteien 
CDU und Grüne an, die als damalige Beteiligte der Landesregierung und im Falle 
der Grünen auch der Stadtregierung das Vorhaben ebenfalls befürworteten. 
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Es wäre nicht das erste Mal, dass aufgrund politischer Interessen eine Landes-
bank in fragwürdiger Weise politische Vorgaben realisiert. Die Entwicklungen 
bei der Bankgesellschaft Berlin 1994-2001 und der HSH-Nordbank 2003-2015 
sind Beispiele hierfür. 
Wegen geschönter Bilanz musste die Helaba 2023 6,8 Mio. € Strafe zahlen.2 Die 
Bank habe 2020 drei Quartale hintereinander zu geringe risikogewichtete Aktiva 
für Marktrisiken ausgewiesen. Grundlage waren offenbar geschönte interne Mo-
delle der Helaba. 
Erst dieser Tage wurde bekannt, dass die Helaba beim Elbtower der Signa-
Gruppe in Hamburg als sogenannter „tauglicher Finanzierer“ die geforderte 
Vorvermietungsquote bestätigte, woraufhin die Stadt für das Projekt grünes 
Licht gab. Das avisierte  Finanzierungsvolumen von 750 Mio. € konnte die 
Helaba aber nicht zustande bringen und ebenso stockt die Vermietung, sodass 
die Projektgesellschaft Insolvenz anmelden muss.3 
 
Die Berechnungen wurden von der Initiative Zukunft Bühnen Frankfurt unter Be-
ratung der Projektentwicklungsgesellschaft Belius GmbH erstellt. 
 
Pressefragen zu den Kostenannahmen beantwortet: 
 
Belius GmbH 
Friedrichstr. 23 a 
10969 Berlin  
http://www.belius.de 
 
Ansprechpersonen: 
Andreas Foidl, Dipl.-Betriebswirt, Geschäftsführer Belius GmbH Berlin  
0171 866 98 49 
andreas.foidl@belius.de 
 
 
Initiative Zukunft Bühnen Frankfurt 
Initiative@zukunft-buehnen-frankfurt.de 
 
 
Prof. Dr. Maren Harnack (Frankfurt University of Applied Sciences),  
Martina Metzner (freie Journalistin, abaut),  
Prof. Dr. Philipp Oswalt (Universität Kassel)  
 
Tel: 0172 7436898/ 0173 3232134/ 0151 19600092 
 
 

																																																								
2 Siehe hierzu etwa: https://www.zeit.de/wirtschaft/2023-02/helaba-ezb-geldstrafe 
3 https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/unternehmen/signa-insolvenz-und-der-elbtower-die-
rolle-der-helaba-19362788.html 




