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RESUMO 

Este trabalho procura demonstrar como os shopping centers e alguns tipos de atividades comerciais 

e de serviços podem contribuir para a regeneração e vitalidade do centro das cidades. Busca verificar 

as alterações ocorridas na configuração urbana com o desenvolvimento das cidades em decorrência 

das atividades comerciais e de serviços, obtendo informações para dar suporte às intervenções 

urbanas. Para isso, aborda uma fundamentação teórica apoiada em autores que trabalham com essa 

temática. Através do levantamento da mapas e dados referentes às cidades, procura compreender 

como ocorreu o desenvolvimento do setor terciário e de sua configuração, complementados com 

informações de sites. Como objeto de estudos optou-se pelas áreas centrais das cidades de 

Birmingham (Inglaterra) e Frankfurt (Alemanha), realizando uma análise e crítica dessas estruturas 

urbanas, nas suas implantações, nas atividades comerciais e de serviços aí presentes e na sua relação 

com o espaço urbano. Com base nas análises desses espaços, identifica algumas atividades que 

auxiliam na regeneração urbana, mantendo em parte, a estrutura urbana existente, mas promovendo 

também a vitalidade dos mesmos, permitindo esclarecer o papel dessas atividades no 

desenvolvimento das cidades. Como resultado busca criar subsídios que contribuam com planos e 

projetos urbanos de áreas comerciais, para um planejamento mais adequado, particularmente com a 

estruturação urbana através do setor terciário. Finalmente, procura colaborar ainda com um 

aprofundamento de conhecimentos nessa área de estudos.   
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ABSTRACT 

This paper seeks to demonstrate how shopping malls and some types of commercial and service 

activities can contribute to the regeneration and vitality of city centers. It also pursue to verify the 

changes occurred in the urban configuration with the development of cities as a result of commercial 

activities and services, obtaining information to support urban interventions. For this, it addresses a 

theoretical foundation supported by authors who work with this theme. Through the survey of maps 

and data referring to cities, it looks up to understand how the development of the tertiary sector and 

its configuration occurred, complemented with information from websites. As an object of studies, 

we chose the central areas of the cities of Birmingham (England) and Frankfurt (Germany), carrying 

out an analysis and criticism of these urban structures, in their implantations, in the commercial and 

service activities present there and in their relationship with the urban space. Based on the analysis 

of these spaces, it identifies some activities that assist in urban regeneration, maintaining in part, the 

existing urban structure, but also promoting their vitality, allowing to clarify the role of these 

activities in the development of cities. As a result, it looks up to create subsidies that contribute to 

urban plans and projects in commercial areas, for more adequate planning, particularly with urban 

structuring through the tertiary sector. Finally, it seeks to collaborate with a deepening of knowledge 

in this area of studies. 

 

Keywords: Urban regeneration, tertiary sector, urban plans. 

 

 

1 INTRODUÇÃO 

As intervenções urbanas realizadas até o início do século XX era um modelo baseado 

principalmente no embelezamento e saneamento das cidades. Tinham vários objetivos como o de 

embelezamento, ampliação, reconstrução, demolição e ordenamento, conforme Marques (1994).  

Seguida a essa fase, o Movimento Modernista começa a refletir seus princípios nas cidades, com a 

introdução de conceitos de racionalidade e funcionalidade. Marques (1994) destaca que a utilização 

de novas técnicas e de novos materiais, também possibilitam compor e planejar a cidade de forma 

diferente em sua escala e configuração.   

Posteriormente, no período pós-guerra, apresenta-se a construção e reconstrução das cidades 

especialmente utilizando o conceito moderno, ao se modificar a malha urbana existente, ignorando 

os problemas sociais e desconsiderando a preservação de edifícios históricos.  

Os tipos de intervenções urbanas que começaram a ser desenvolvidas, depois dos meados do Século 

XX, buscaram integrar ações que auxiliassem na recuperação dos espaços urbanos, promovendo os 

setores econômicos, sociais e culturais, reestruturando partes das cidades, principalmente espaços 

abandonados ou ociosos.   

As intervenções realizadas geralmente faziam parte de planos, programas e projetos, com 

ações integradas. Na parte administrativa os gestores passaram a mobilizar esforços para viabilizar a 

implementação dos planos que se davam também com investimentos privados, atraindo investidores 

para formar uma parceria, viabilizando a efetivação dos projetos urbanos, formando as parcerias 

público-privadas.  
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Nas áreas centrais a decadência dos espaços se deu, particularmente, pela queda das atividades 

do setor terciário aliada à transferência de partes da população para a periferia e também pelos novos 

modelos de formatos comerciais a exemplo dos supermercados e shopping centers. As alterações 

aconteceram através de mudanças dos hábitos da população e deficiências dos serviços públicos na 

região central, conforme Balsas (1999). 

As intervenções urbanas em áreas centrais, denominadas regeneração urbana, segundo 

Vasconcelos, Melo (2006, p.60) “ regeneração seria um processo de recuperação do tecido de pele, 

sem, no entanto, rompê-lo. Mais uma vez, faz-se presente a ideologia da recuperação, do trazer nova 

vida e saúde para o tecido urbano, no qual se aplicaria a ação da regeneração”. 

Nesse sentido, o presente trabalho tem por finalidade levantar informações sobre as áreas 

comerciais do centro das cidades, além disso, procura analisar e comparar as ações realizadas para a 

melhoria dos espaços comerciais centrais das cidades de Birmingham e Frankfurt, escolhidas como 

modelos, buscando informações que possam contribuir e serem aplicadas nas intervenções urbanas 

das áreas centrais.  

 

2 A CIDADE DE BIRMINGHAM  

As primeiras ocupações registradas na região de Birmingham foram no século XII, na forma 

de um pequeno povoado, ganhando um crescimento populacional e econômico mais expressivo no 

século XVIII, no período da Revolução Industrial. Com o passar do tempo a cidade se desenvolveu 

em termos sociais, econômicos e culturais adquirindo um patrimônio histórico, que refletem na malha 

urbana.  Segundo British History (2017), ela é conhecida como a maior vitrine de edificações do 

estilo vitoriano do mundo.  

Birmingham localiza-se na região centro-oeste da Inglaterra. Sua população é a segunda maior 

do país, estimada em 1,23 milhões de habitantes em 2016, segundo a administração da cidade, 

Birmingham.gov. (2017). Faz parte da conurbação de  West Midlands, que tem uma população 

estimada no mesmo período de 2,44 milhões de moradores,  a segunda mais povoada do Reino Unido 

em termos urbanos. Essa população pode ser ainda acrescentada para 3,70 milhões de habitantes 

quando considerada a região metropolitana.  

É um pujante centro regional de negócios na economia regional. Dispõe de grandes 

oportunidades para empresas que buscam investir e uma alta qualidade de vida.  

Birmingham Gov. (2017) afere para a cidade o perfil de população mais jovem de toda a 

Europa, apresentando 37% dos habitantes da população com idade abaixo de 24 anos. O mesmo 

estudo também apresenta uma população etnicamente bem diversificada. Possui 3 grandes 

universidades, com um total de 65 mil alunos.  

https://pt.wikipedia.org/wiki/West_Midlands
https://pt.wikipedia.org/wiki/2014
https://pt.wikipedia.org/wiki/Reino_Unido#Demografia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Reino_Unido#Demografia
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Segundo o relatório da Birminghan City Council (2017) (High-Growth Firms and their 

Contribution to Employment in Birmingham – 2011), em razão ao número de empresas por setor em 

Birminghan (2002 – 2005), a área que mais se destaca é a de negócios imobiliários, seguida, 

percentualmente por grau de importância: comércio varejista e atacadista, setor manufatureiro, 

serviços pessoais, construção, hotéis e restaurantes, transportes, armazenamentos e comunicações e, 

por último, as operações financeiras. 

Ela tem especialmente uma oferta de varejo rica e variada. Atrai 33 milhões de pessoas por 

ano para negócios e lazer.  Busca diversificar a sua base econômica atraindo novos investimentos, 

entre eles na ciência e tecnologia.  

Localiza-se estrategicamente na rede nacional de auto-estradas (M5, M6, M40 e M42), e no 

centro da malha ferroviária do Reino Unido, com acesso direto a mais de 100 destinos, que abrangem 

cidades da Europa e Ásia, Birmingham.gov. (2017).  

 Quanto ao transporte aéreo, o aeroporto de Birmingham é o sétimo mais movimentado do 

Reino Unido e possui um fluxo de 11,6 milhões de passageiros, com voos domésticos e internacionais 

com destino para Europa, América do Norte, Oriente Médio, Ásia e América Central, de acordo com 

a mesma fonte.  

Ainda segundo informações de Birmingham.gov (2017), mais de 20 % da cidade é formada 

por áreas livres, compreendidas por praças, parques, campos, lotes, reservas naturais e espaços para 

jogos. Diversos rios, cursos d’água e canais, se interligam na área urbana, formando uma rede de 

conexões.  

 

2.1 O CENTRO DA CIDADE DE BIRMINGHAM (CITY CORE) 

O núcleo da cidade de Birmingham é o seu centro histórico, contém muitos monumentos e 

edifícios históricos, é um lugar onde as características antigas e as novas se misturam. Além disso, é 

um local de negócios, serviços, comércio e as atividades de lazer.  

A Catedral St Philips é uma referência e ao seu redor desfruta-se de um espaço verde atraente 

e popular. As ruas das proximidades são originárias da antiga cidade medieval e ainda existem muitas 

edificações no estilo vitoriano, conforme pode se ver no Google Earth (2017). 

Ao lado oeste da Catedral, existe um conjunto arquitetônico histórico onde se situam a Council 

House (Câmara do Conselho) a Town Hall (Câmara Municipal) e a Victória Square (Figura 1), em 

consulta a Google Earth (2017). Nesse conjunto a praça é um espaço livre público que faz parte de 

uma rota de caminhada para a área do complexo Bullring. Ao lado desse conjunto tem a Chamberlam 

Square, que conecta os espaços do Birmingham Museum and Art Gallery com os espaços da Victória 

Square e o seu entorno.  
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Segundo o Birmingham City Council (2017), ainda do lado oeste da catedral, fica a Centenary 

Square, que recebeu esse nome em 1989 na comemoração do centenário (oficial) de Birmingham. O 

conjunto onde tem a praça fez parte de um projeto de redesenvolvimento da cidade, no qual o local 

foi reformulado e lá existem: o Birmingham Repertory Theatre, a Sinfony Hall, a Baskerville House, 

um memorial e a Library of Birmingham. 

Também no entorno próximo da catedral fica o Distrito Financeiro, local do setor empresarial 

e financeiro da cidade, situado em uma área de preservação histórica. De acordo com o Birmingham 

City Council (2017), nesse setor vários edifícios históricos foram restaurados, com a finalidade de 

ofertar mais espaços de escritórios.  

Situadas ao sul da catedral existe uma grande área de comércio varejista, moderna e das mais 

prósperas. As principais referências ali são a New Street, Main Street, a Mailbox, a Square Bullring 

e a Grand Central Station, onde está implantado o Pallasades Shopping Center. Especialmente a The 

Mailbox é um destino de varejo e serviços de luxo, com visual interessante ao lado do canal. 

 Esses lugares são conhecidos como espaços de compras e serviços de qualidade com muita 

diversidade de mercadorias. Além de apresentar ambientes de qualidade contemporâneos, congregam 

também hotéis,  bares e restaurantes.   

A Broad Street se destaca na vida noturna da área central, mas existem outras casas noturnas 

na Digbeth Street. Os cinemas também estão presentes: Odeon, The Electric, Taboo, entre outros.  

Os locais de comércio tradicional são a Lower New Street e High Street e se mostram bem 

com as alterações físicas do centro, mesmo com as mudanças econômicas e de padrões de 

comportamento de consumo (compras on-line). Mas a Corporation Street apresenta espaços 

desocupados, explica Birmingham City Council (2017). 

Ainda conforme esta mesma entidade o Plano de Desenvolvimento de Birmingham (Big City 

Plan), aumentou a área central em cinco vezes. Agora existem nove distritos, mais o City Core, são 

eles: East-side, Digbeth, Southside, Highgate, Westside, Ladywood, Jewellery Quarter e St. George 

e St. Chad (Figura 2).  

 

Figura 1 - Victoria Square 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: http//:airlines-airports.comturkish-airlines-sales-office-in-birmingham-uk. Acesso: 05.06.2017 
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Figuras 2 - Mapa da área central. 

Fonte: Birmingham City Centre Enterprise Zone - Acesso: 02.05.2017 

 

2.3 A REGENERAÇÃO URBANA DA ÁREA DO BULLRING 

 Birmingham possui um Plano de Desenvolvimento, apresentado em 2010, que conta com 

estratégias para fortalecer e aumentar a sua economia no cenário internacional cuja previsão para a 

sua efetivação em 2031. A Birmingham City Centre Enterprise Zone (2017), apresenta seis zonas 

econômicas de desenvolvimento, com enfoque no agrupamento de atividades de negócios de muita 

qualidade, sustentados pela infraestrutura.  

Nesse contexto o Bullring é uma importante área comercial do centro de Birmingham. O local 

é importante desde a Idade Média, quando seu mercado se instalou pela primeira vez. Essa 

denominação, entretanto, é recente, 2003. Nela também se localiza a antiga St Martin Church, mostra 

Birmingham City Council (2017).  

O complexo comercial Bullring Centre foi construído através da parceria com uma empresa 

de investimento denominada Birmingham Alliance. Hoje esse centro comercial está entre os mais 

visitados do Reino Unido, contando com 36,5 milhões de visitantes. Possui quatro lojas de 

departamentos: Selfridges, Forever 21, John Lewis e o Debenhams.  

De acordo com Colleman (2006), o layout foi utilizado para organizar diferentes tipos de 

âncoras em áreas similares e compatíveis com o mesmo tipo de oferta de produtos, visando a compra 

comparada. Nesse caso os três níveis foram utilizados para reforçar três diferentes tipos de varejo: 1) 

inferior – refeições e varejistas de rua; 2) intermediário – moda jovem e estilo de vida; 3) superior – 

mais aspiracional. 

Em relação às duas grandes lojas, Debenhams e Selfridges, Colleman (2006) afirma que cada 

uma delas tem um foco diferente em relação à qualidade de produtos ofertados, uma delas mais para 

o luxo (Selfridges) e a outra, com produtos básicos, convencionais (Debenhams). As duas 
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direcionaram a localização das demais lojas nas ruas comerciais. A rua coberta de acesso à Selfridges 

agrupou mais unidades direcionadas ao luxo, enquanto que, do outro lado, em direção à Debenhams, 

se instalaram as lojas com produtos básicos. Em todos os níveis das ruas, aconteceu a mesma 

estratégia. Ainda segundo Colleman (2006, p. 159), cada uma delas atraiu seus parceiros para melhor 

compor sua vizinhança.  

Na opinião de Colleman, (2006, p. 159) o desafio da arquitetura diferenciada foi concretizado 

pelo escritório de arquitetura, o “Future Systems” que se encarregou do projeto da Selfridges. Adotou-

se uma forma radical para o edifício, orgânica, em casca de concreto, revestida com isolamentos em 

pintura azul e discos de alumínio (Figura 3). O resultado que fica na memória do consumidor do 

centro comercial é: a solução icônica e tem pouco a ver com o contexto da vizinhança, entretanto tem 

um poder de atração fundamental. A questão da integração realizou-se pela retenção de alguns 

edifícios chaves, com identidade arquitetônica própria: a torre circular para a Rotunda e a histórica 

Saint Martin Church.  

 

Figura 3 - Vista para a Saint Martin Church e para o edifício da Selfridges. 

Fonte: Google.com - Acesso: 05.06.2017 

 

Colleman (2006), esclarece que as ruas cobertas têm fachadas com vidros planos e as 

pontes/passagens sobre as linhas de trem, expõem as treliças de onde a estrutura do edifício está 

suspensa. 

O mesmo autor descreve ainda que, numa conexão natural entre os três níveis verticais, surgiu 

a rua aberta que segue para o nível intermediário e o inferior até a Saint Martin Square ao redor da 

igreja (Figura 04). As escadas rolantes dos três níveis cobertos estão localizadas em cada lado do mal, 

entre as duas lojas de departamento.  

Uma praça de múltiplos níveis foi formada no entorno da igreja e se tornou local de destinação 

de cafés, bares e restaurantes ao final da nova rua (Figura 05). 
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Figura 5 - Vista aérea do Bullring. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fonte: Google .com - Acesso: 05.06.2017 

 

O Shopping Bullring reconecta o quarteirão de varejo ao centro da cidade existente 

estendendo seu núcleo central a partir da “New Street e High Street” (Figura 06). Do arquiteto Benoy, 

o projeto consiste em três eixos, que a partir do centro da cidade conecta as ruas de pedestres através 

da nova vizinhança. Dois desses percursos são extensões naturais de padrões de ruas existentes e se 

transformaram em ruas cobertas. Já o terceiro eixo forma uma rua aberta, descoberta que passa entre 

as duas ruas cobertas e separa a quadra em dois blocos, um de cada lado da rua. Essa rua liga a cidade 

antiga, reconectando a igreja à área de mercado, explica Colleman (2006), (Figura 07). 

  

               Figura 6 - Implantação do Bullring                                Figura 7 - Shopping Bullring, vista da rua coberta 

                     Fonte: Colleman, 2006                                                  Fonte: Google.com - Acesso: 05.06.2017 

 

Procurando dar identidade aos espaços, o shopping é composto por 146 lojas individuais, 

seguindo diretrizes projetuais, mas as lojas tiveram liberdade para elaboração do desenho particular 

de cada uma. 

O projeto de regeneração urbana do Bullring foi finalizado em 2003, e procurou corrigir vários 

equívocos anteriores como o dos shopping centers fechados, evoluiu para uma implantação de 

regeneração incorporando novos ambientes, reforçando o seu significado, utilizando edifícios de alta 
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tecnologia inserindo conexões com ruas abertas e malls fechados, criando assim ambientes com 

experiências de diferentes percepções e de apropriação de espaços inusitados pelos usuários.   

 

3 A CIDADE DE FRANKFURT 

Frankfurt am Main, é a quinta maior cidade da Alemanha. Tinha cerca de 733 mil habitantes 

em 2010, segundo a Destatis Statistisches Bundesamt (2017),  depois 

de Berlim, Hamburgo, Munique e Colônia. Localiza-se no centro-oeste da Alemanha, às margens do 

rio Main e, sua região metropolitana tem uma população de aproximadamente 5,5 milhões de 

habitantes, uma das maiores da Alemanha, mostra Regionales Monitoring (2012).  

O Frankfurt.de (2017)  mostra que 28,6% dos seus moradores são estrangeiros e 22,6% são 

alemães de origem imigrante. Possui seus habitantes em sua maioria étnica alemã, porém 

multicultural por apresentar enorme variedade de origens.    

A cidade é um centro financeiro e de transportes e trata-se do maior centro financeiro da 

Europa ocidental, apresentando 201 instituições financeiras. Nela se situam sedes de relevantes 

entidades como a do Banco Central Europeu, o Banco Federal Alemão, a Bolsa de Valores de 

Frankfurt, o DZ Bank,  o Deutsche Bank, e o Commerzbank, apresenta Frankfurt.de (2017). 

Muitos desses bancos estão instalados em na área central da cidade em construções modernas 

envidraçadas e edifícios altos, como o Commerzbank e o Messe Turm, nas proximidades das margens 

do Rio Main.  

Apresenta uma grande área de exposições, a terceira maior do mundo, onde ocorrem 

anualmente mais de 50 feiras e exposições, entre elas a Internationale Automobil-Ausstellung (Feira 

Internacional da Indústria Automobilística) e a Feira do livro de Frankfurt,  mostra  Frankfurt.de 

(2017). 

Sua região é das mais ativas na União Européia, em termos econômicos. Possui uma 

infraestrutura de transporte ferroviário e rodoviário invejável, fruto de sua localização geográfica e 

pujança de atividades industriais e comerciais. Tanto o aeroporto de Frankfurt como seu terminal 

ferroviário central estão entre os mais movimentados da Europa. 

 

3.1 O CENTRO DA CIDADE DE FRANKFURT 

O centro distrital da cidade de Frankfurt, compreende os setores de InnerStadt, AltStadt, 

Bahnhofsviertel, Gallus e Gutleutviertel. Do lado leste para o oeste limita-se pelos distritos de 

Ostend, N.-Ost, Nordend-West, Westend-Sud, Bocken-heim e Gries-heim. Ao sul o distrito é 

delimitado fisicamente pelo rio Main. Ainda é visível em mapa o traçado das as antigas muralhas, 

esclarece o Stadtplanungsamt Frankfurt am Main, (2017).  

https://pt.wikipedia.org/wiki/Berlim
https://pt.wikipedia.org/wiki/Hamburgo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Munique
https://pt.wikipedia.org/wiki/Col%C3%B4nia_(Alemanha)
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            Figura 8 - Mapa da área central de Frankfurt                                       Figura 9 - Complexo Rӧmerberg 

                  Fonte: Frankfurt.de - Acesso: 02.06.2017                Fonte: https://en.wikipedia.org/wiki - Acesso: 06.06.2017 
 

Na região central existem edifícios históricos importantes como: a torre Eschenheimer que é 

um marco, portão da cidade medieval; as Igrejas de São Paulo (Paulskirche), São Nicolau (Alte 

Nikolaikirche) e a Catedral de Frankfurt (Kaiserdom Sankt Bartholomäus), o Tribunal de Justiça 

(Amtsgericht). Outros foram reconstruídos após a segunda guerra: o teatro Alter Oper,  na década de 

70, o edifício da estação central de Frankfurt (Hauptwache), e o Rӧmerberg, um complexo de casas 

em estilo enxaimel em conformidade com o projeto original, que hoje é a sede da prefeitura, 

Frankfurt.de (2017). 

Uma boa parcela dos edifícios altos se situam na área central, e muitos abrigam empresas 

importantes.  Alí funciona o distritto bancário com muitas agências, seguradoras e outras instituições 

financeiras. A bolsa de valores de Frankfurt (Frankfurter Wertpapierbörse) é a maior da Alemanha, 

considerada uma das  maiores e mais eficientes do mundo, Google Earth (2017).  

Na relação as ruas importantes está a  Kaiserstraße que é uma das mais famosas, que se 

conecta com a rua Roβmarkt e com a estação principal. O Neue Mainzer Straβe é outra via importante 

que faz parte do anel central de tráfego mais intenso. 

 O comércio do centro é bem diversificado, apresentando desde lojas populares a lojas de marcas 

sofisticadas, além de ateliês de jovens designers, shopping centers, lojas de departamentos, roupas, 

sapatos e até móveis.  

A rede de transporte público funciona bem no centro da cidade. Conecta os pontos mais 

importantes, é rápida, abrangente, pontual e moderna.   

 

3.2 O PLANO DE REGENERAÇÃO URBANA DA ÁREA CENTRAL – RUA ZEIL  

A rua de pedestres Zeil já não era mais capaz de satisfazer às necessidades dos usuários e do 

contexto da cidade. A melhoria do design tornou-se uma das medidas necessárias para atender essa 

questão.   

https://de.wikipedia.org/wiki/Kaiserstra%C3%9Fe_(Frankfurt_am_Main)
https://de.wikipedia.org/wiki/Frankfurt_(Main)_Hauptbahnhof
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A Câmara Municipal de Frankfurt resolveu reformular e reformar algumas ruas nas suas 

imediações: Groβer Friedberger, Schäfergasse, Kleine Friedberger e a Gelbehirsch. Ao norte e ao sul 

as ruas Fahrgasse, Reineck, An der Staufenmauer, além da praça Staufenmauer. Esse complexo faz 

parte do programa de embelezamento "Schöneres Frankfurt" (Frankfurt Bela) esclarece o 

Stadtplanungsamt Frankfurt am Main, (2017).  

Nesse projeto consta a ampliação da rua de pedestres incluindo partes de um total de quatro 

outras ruas laterais que estão sendo modernizadas - Schäfergasse, Große Friedberger Straße, 

Fahrgasse e Reineckstraße (Figura 10). Em abril de 2015 a Große Friedberger Straße foi a primeira a 

entrar em obras, de acordo com a fonte anterior.   

 

Figura 10 - Projeto de ampliação da rua de pedestres 

Fonte: Stadtplanungsamt Frankfurt am Main - Acesso: 14.05.2017 

 

 O principal objetivo da reforma das intersecções tem a finalidade de melhorá-las quanto à 

qualidade, criando uma ligações espaciais e funcionais com a rua Zeil, reforçando a capacidade de 

atração da área central. 

Um design atraente com novo mobiliário, novas árvores, iluminação adequada e superfícies  

reluzentes, contribui significativamente para a melhoria da qualidade do espaço, constituindo um 

lugar positivo dotado de acessibilidade, apoiado por policiais e e taxistas no local. Contar-se-á 

também com pontos adicionais para bicicletas, estacionamentos serão oferecidos na parte sul e  

melhoria das vias que se conectam com a rua Zeil, segundo Stadtplanungsamt Frankfurt am Main 

(2017). 

 O centro da cidade dispõe de infra-estrutura e de serviços públicos e privados abrangentes. 

Ao mesmo tempo está exposto à forte concorrência de outros centros regionais. 

As variações do mercado,  como o aumento do varejo de alimentos e do comércio de eletrônicos 

também estão previstas no planejamento. O comportamento dos clientes em relação a essa mobilidade 
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e a alteração do tamanho das empresas desses setores são fatores que influenciam a estrutura urbana, 

podendo gerar aumento da oferta em locais periféricos e o enfraquecimento da rede local de 

abastecimento.  

 No entanto, Frankfurt tem quantidade variada e extensa de lojas especializadas.  Comparada 

com outras grandes cidades, sua estrutura distingui-se pelo grande número de centros de suprimentos 

espalhados pela área urbana, diferenciados na classificação hierárquica. Segundo Stadtplanungsamt 

Frankfurt am Main (2017), o objetivo do plano é reforçar esses centros e, por outro lado, garantir uma 

cobertura abrangente da população local. De acordo com os requisitos da ordem municipal, os 

conceitos de varejo e centro estão sendo reintroduzidos com o foco em "garantir o abastecimento 

local". 

 

3.3 A RUA ZEIL 

A rua de compras Zeil é a principal rua comercial de Frankfurt, localizada no centro histórico, 

na parte norte da cidade. Desde o século XIX, tem sido uma das ruas comercias mais famosa da 

Alemanha e da Europa. Possui um trecho de cerca de 500 metros de extensão de rua para pedestres, 

construído na década de 70, localizado entre duas grandes praças, Hauptwache oeste e 

Konstablerwache leste. Ele serve de acesso para os transportes públicos (ônibus, metrôs, trens e 

bondes), conforme mostra Frankfurt.de (2017) (Figuras 11 e 12).  

 

              Figura 11 - Rua de Pedestres Zeil                             Figura 12 - Rua de Pedestres Zeil com vista para o My Zeil 

                          Fonte: Grassiotto, 2016.                                                             Fonte: Grassiotto, 2016.  

 

Detém o título de uma das ruas comerciais mais visitadas e com o maior volume de vendas da 

Alemanha e da Europa. Tem dois shopping centers, lojas de departamentos, boutiques, lojas de 

vestuários, lojas de eletrônicos, bares, restaurantes, entre outras atividades, relata o Confort City 

Report Frankfurt, (2006).  

É uma rua de pedestres onde ficam as principais marcas de lojas famosas e de moda, como 

Zara, C&A, Primark, Mango, H & M, Saturn, Esprit e NewYorker, e muitas outras. As principais 
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lojas de departamento na cidade de Frankfurt são: Karstadt, Peek & Kloppenburg e as Galerias 

Kaufhof.   

Nas proximidades da praça Hauptwache encontram-se os centros comerciais “Zeilgalerie” e 

“Frankfurt Hoch”. O Zeilgalerie possui um espaço especial, um mirante  na sua cobertura para 

observação da cidade, essa galeria tem 50 lojas distribuídos em 8 andares, segundo Frankfurt.de 

(2017). 

O Shopping My Zeil com sua arquitetura contemporânea e arrojada, é um projeto dos 

arquitetos Massimiliano e Doriana Fuksas, de 78.000 m2 de área construída, em um terreno de 

105.000 m2, incluindo lojas, cinema, espaço fitness, área para crianças, hotel, salas de reuniões, 

escritórios, zonas de estacionamento e supermercado no subsolo, segundo Jodidio (2010). Tem cem 

lojas entre o térreo e o quarto piso, local que abriga diferentes tipos de comércio. 

Faz parte do projeto de desenvolvimento urbano possuindo uma localização estratégica, pois 

liga a rua Zeil ao Palácio Thurn und Taxi, que foi reconstruído. O My Zeil possui um revestimento 

de aço e vidro que “envolve e deforma todo edifício”, tem uma conexão e entrada pelo outro lado da 

rua onde ficam os acessos para os escritórios e o hotel, revela Jodidio (2010) (Figuras 13 e 14).  

 

                Figura 13 - Fachada do Shopping My Zeil                          Figura 14 - Vista interna do Shopping My Zeil 

                            Fonte: Grassiotto, fev. 2012                                                    Fonte: Grassiotto, fev. 2012   

 

A área gastronômica é caracterizada por restaurantes fast-food, cafés e lanches.  Além de 

dois McDonalds, o restaurante  Nordsee pode ser acessada a partir da rua, com quiosques de batatas 

fritas, kebabs e afins.  

A tradição de mercadinhos de rua acontece igualmente no centro financeiro da Alemanha. O 

principal mercado e que fica na Rua Zeil é o Bauernmarkt que vende produtos que vêm diretamente 

da fazenda, havendo frutas, verduras, salames, carnes, peixes e diversos alimentos. 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/McDonald%E2%80%99s
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordsee_(Restaurantkette)
https://de.wikipedia.org/wiki/Pommes_frites
https://de.wikipedia.org/wiki/Pommes_frites
https://de.wikipedia.org/wiki/D%C3%B6ner_Kebab
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4 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Os projetos urbanos de regeneração das cidades de Birmingham e Frankfurt são partes de 

planos de desenvolvimento urbano. Apesar de abordarem diversas ações em relação a essas cidades, 

os dois tratam da regeneração da região central como um aspecto importante no desenvolvimento 

econômico e social.     

O complexo comercial Bullring de Birmingham é um centro comercial planejado, que possui 

lojas de departamentos, uma delas com um projeto arquitetônico impactante, shopping center, igreja 

histórica, mercado e estação, integrados com a finalidade de melhorar e recuperar o espaço urbano 

existente. O projeto procurou implantar novos espaços comerciais de acordo com o perfil do comércio 

existente, utilizou layout para organizar diferentes tipos de âncoras em áreas similares entre si e 

compatíveis com o mesmo tipo de oferta, visando a compra comparada.  

No caso de Frankfurt, o projeto de uma rua de pedestres plena de amenidades para oferecer 

mais conforto aos usuários, com princípios de embelezamento, procurando valorizar o tecido urbano 

existente e reforçando o caráter comercial do local. Nela construiu-se um shopping center 

empregando alta tecnologia, conectando e valorizando a área de preservação histórica localizada ao 

seu lado. Possui um design atraente, dotada de novo mobiliário, novas árvores e iluminação reforçada. 

As vias que se conectam com ela também foram melhoradas e a área de pedrestes foi ampliada. Criou-

se mais áreas de estacionamento, mais pontos de bicicletas e os espaços ficaram acessíveis. Policiais 

e taxistas se disponibilizaram no local. Na previsão do planejamento houve uma pesquisa das 

tendências do mercado, visando fortalecer o comércio local.  

No planejamento urbano das duas cidades, tanto em Birmingham quanto de Frankfurt  houve 

a preocupação de modernizar os espaços centrais, com a melhoria da qualidade nos áreas varejistas e 

de serviços, criando um local positivo. Nos projetos de regeneração foram previstos o aproveitamento 

e valorização os aspectos visuais,  da infraestrutura e dos serviços públicos existentes, além de buscar 

a preserveção da malha urbana e das edificações históricas.  

 Outro aspecto relevante foi a inserção de edifícios com arquitetura espetacular, ostentosa e 

comtemporânea, utilizada para atração e divertimento das pessoas, promovendo uma experiência 

sensorial inusitada, que serve como elemento catalizador de atividades e  compõe cenário urbano, 

integrando espaços.  

Com isso, procurou-se reforçar a atratividade do centro comercial para estar mais preparado 

para a concorrencia comercial de outros centros regionais.   
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