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Umstrukturierung des ehemaligen
Karstadt-Hertie Warenhauses

Das nordhessische Mittelzentrum Eschwege hat aufgrund der geogra-
phischen Lage zwischen den Oberzentren Gottingen, Kassel und Erfurt
ein Einzugsgebiet von ca. 100.000 Einwohnern. In der kleinteiligen
Fachwerkstadt liegt das Objekt zwischen der 1A-Fulgdangerzonenlage
»Stad« und dem Schloss im ensemblegeschiitzten Altstadtbereich.

Die hohe Zentralitat (Uber 180) veranlasste Karstadt im Jahr 1997, sich
von ca. 2.000 m? auf 5.000 m? zu erweitern (3 Geschosse). Diese GrofRe
war hinter der schmalen Front an der FuBgangerzone nicht erkennbar.
Notwendige Stellpldtze hat Karstadt leider nur abgelost. Beim Neubau
wurden — eingeklemmt zwischen den Nachbarn — zusatzlich zwei barri-
erefreie Zugange von Stad und Schildgasse geschaffen.
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Auch bei Hertie wurden noch schwarze Zahlen geschrieben. 2005 bzw.
2006 stellten die maRgebenden 6rtlichen Textilhduser ihren Betrieb ein,
die Entwicklung bei Hertie war riicklaufig. Eine weitergehende Perspek-
tive musste entwickelt werden. Ich habe daher die angrenzende Metz-
gerei mit einer Frontbreite von ca. 9 m erworben. Dort wurde ein Neu-
bau geplant, den man zusammen mit dem Tchibo-Geb3dude als Erweite-
rung an das Warenhaus anschliefen kdnnte. Die Front zur 1A Lage hat-
te sich verdoppelt.

Mitte 2009 wurde Hertie geschlossen. Der wichtigste Magnetbetrieb
der Innenstadt ging verloren (fiir 50 % der Besucher war das Warenhaus
Grund fur den Einkauf in Eschwege). Der benachbarte Neukauf wurde
(sogar mithilfe des friheren Birgermeisters) an die Peripherie verla-
gert. 30 % der innerstadtischen Verkaufsflache waren ausgefallen.

Seit 2008 liefen die Gesprache wegen des Hertie-Ankaufes. Das Kaufh-
aussortiment sollte moglichst erhalten bleiben. Strukturelle Defizite des
Umfeldes sollten im Rahmen des »Stadtumbau West« beseitigt, die
Schaffung von Parkpldtzen untersucht werden. Dies erforderte eine Be-
teiligung der Stadt.

Den fritheren Blrgermeister hatte ich frihzeitig gewarnt, dass der Be-
stand des Warenhauses gefahrdet ist. Dies wurde nicht ernst genom-
men. Das anderte sich schlagartig bei Eroffnung des Insolvenzverfah-
rens. Im Juni 2009 kiindigte er sogar an, die Stadt werde binnen drei
Monaten fiir den Weiterbetrieb sorgen (dieses Wahlkampf-Versprechen
konnte er nicht einlosen).

Wegen der Bedeutung des Warenhauses fiir das Mittelzentrum haben
wir uns daher an einem »Runden Tisch« hinter verschlossenen Turen
zusammengesetzt. Es wurde verabredet, sich gemeinsam um die Lo-
sung des Problems zu kiimmern. Die zuklnftige Nutzung des Hauses
sollte gesteuert werden, um die Ansiedlung von Sonderpostenmarkten
0.a. zu verhindern. Ziel war der Erwerb in eine gemeinsame Objektge-
sellschaft, die in einen Regionalfonds Uberfiihrt werden sollte.

Die Kaufpreisvorstellungen klafften wie immer auseinander (wir muss-
ten unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten die Vermietungschancen re-
alistisch bewerten). Die bei Hertie im 2. OG angebotenen Sortimente
Multimedia, Sport, Hausrat waren an anderer Stelle ausreichend pra-
sent. Das Restaurant im 2. OG konnte als »Alleinunterhalter« nicht funk-
tionieren. Das 2. OG blieb fir uns also erst einmal auBer Betracht.

Die Kalkulation zeigte: Ein neues Gesicht musste mit Uberschaubaren
Mitteln geschaffen werden. Es war knapp, konnte aber gelingen, da das
Objekt baulich in ordentlichem Zustand war und ein Shop-in-Shop Kauf-



haus realisiert werden sollte. Nur eine Warme- und Kaltertickgewinnung
war nachzuriisten. Die Metallkassettendecken, die Beleuchtung und der
FuBbodenbelag sollten erhalten bleiben.

Als Anker-Mieter wurde das Textilhaus Vockeroth eingebunden, um wie-
der textile Kompetenz in der Stadt zu haben. Eine Antrittsflache im Erd-
geschoss von ca. 450 m? und das gesamte 1. OG sollte belegt werden.
Weitere EG-Flachen waren fur die verbliebenen Mieter Reisebuiro, Parfii-
merie und die zu vergréBernde Bdckerei vorgesehen. Wasche, Kleintex-
tilien, Zeitschriften, Uhren, Schmuck und Mobilfunk sollten das Angebot
erganzen. Oberste Prioritat hatte die zeitnahe Wiederinbetriebnahme
des Hauses.

Ende 2009 standen die Eckpunkte flr den Erwerb. Parallel zu den zdhen
Kaufvertragsverhandlungen erarbeiteten wir (wegen der erforderli-
chen Infrastrukturmafnahmen) das Konstrukt fur die Objektgesell-
schaft mit Einbindung der Stadt. Dieses Vorhaben scheiterte am Veto
der Aufsichtsbehorden. Es mussten andere Wege gefunden werden.
Die engagierte Mitwirkung der Sparkasse hat schlieBlich den Weg ge-
ebnet, die OFB als Zwischeninvestor zu gewinnen. Beim Kaufvertrags-
Clinch ging viel Zeit ins Land. Wie sich zeigte, aber auch mit positiven
Aspekten:

1. Das Konzept des Textilhauses wurde weiter entwickelt und bewirkte
erhohten Flachenbedarf (2.400 m?2). Die urspriinglich mit 450 m? vor-
gesehene Antrittsflaiche im EG wurde deutlich erweitert (zu Lasten
anderer Shops).

2. Die o6rtliche Buchhandlung wollte Zeitschriften und Taschenblicher
verkaufen. Wir haben ein anderes Konzept entwickelt, so dass ein
umfassendes Angebot an Papier- und Schreibwaren, Biichern und
Tontragern entstand.

3. Ein Hausratsgeschaft wurde geschlossen. Die sich ergebende Markt-
lucke wurde vom zweiten Anbieter genutzt, ein qualifiziertes Living-
Angebot auf ca. 450 m? zu installieren.

4. Ein Spielwarenhandler steckte in einem kleinen Fachwerkhaus. Er
wollte die durch Hertie entstandene Marktliicke ausfiillen und sich
groRer prasentieren. (ca. 250 m?).

Diese Planungen wurden weiter konkretisiert. Mit den angesprochenen
Sortimenten (Living, Spielwaren, Biicher/Schreibwaren/Tontrager) wur-
de nun doch das 2. OG gefiillt.

Das Textilhaus untersuchte die Beleuchtungsanlage mit dem Ergebnis,
zur Betriebskostenersparnis diese doch auszubauen und durch eine
neue zu ersetzen. Also musste auch die Decke verandert werden. Das
Einbeziehen friiherer Lagerflachen in den Verkauf fiihrte zu Problemen
beim FulRboden. Folge: Die gesamten Decken und Béden im EG und im
1. OG wurden ausgetauscht.

Der Kaufvertrag war im Sommer 2010 rund, die Unterzeichnung erfolgte
im September. Es wurde entrimpelt, die Dispositionen fiir die Materia-
lien getroffen. Die Renovierungs-/Sanierungs-Arbeiten fr die Wiederin-
betriebnahme des Kaufhauses erfolgten in nur 1,5 Monaten — ein-
schlieBlich der Einrichtungszeit der Mieter. Das Haus wurde am
18.11.2010 mit bestem Erfolg als »Schlossgalerie« wieder ans Netz ge-
bracht, die Angebotsliicken in Eschwege auf qualitativ hdherem Niveau
geschlossen.

Im laufenden Verfahren habe ich entschieden, das Grundstlick der ehe-
maligen Metzgerei nicht mehr zu bebauen, sondern dort einen Platz flr
Veranstaltungen etc. zu schaffen. Das Kaufhaus wurde so mit gréRerem
Auftritt an die FuRgangerzone herangeriickt, die tatsachliche GroRe ist
nun sichtbar.
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Platzgestaltung der Schlossgalerie

Die Entwicklung der Schlossgalerie ist damit nicht zu Ende. Ich konnte
ein sich an die Schlossgalerie anschliefendes Grundstiick kaufen, um
das von Anfang an wiinschenswerte Parkhaus an die Schlossgalerie an-
zudocken (mit direktem Zugang in das 1. OG des Textilhauses). Fir das
Restaurant im 2.0G entsteht hierbei ein von den Betriebszeiten des
Kaufhauses unabhangiger AuRenzugang.

Auch ein Anschluss der FulRgangerzone »Forstgasse« kann noch erfol-
gen. Dieser fiihrt dann niveaugleich in das 1. OG der Schlossgalerie. Ein
Frequenzaustausch wird moglich, die Wertigkeit der »Forstgasse« ge-
winnt deutlich. Die zielgerichtete Zusammenarbeit aller Akteure ermég-
lichte auf unkonventionellem Weg eine tragfahige Struktur fir die Wie-
derinbetriebnahme des Kaufhauses.

Ein Beitrag von

Uwe Jantz,

IPC Vermogensanlagen GmbH,
Koln
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