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Freud und Leid

des Projektentwicklers

— am Beispiel der Stad-Galerie in Eschwege

Meine Heimatstadt Eschwege ist ein Mittelzen-
trum in Hessen mit einer weitgehend denkmal-
geschiitzten Fachwerk-Innenstadt, hat ca. 23.000
Einwohner, ein Einzugsgebiet von 100.000 Men-
schen und eine hohe Zentralititskennziffer
(Karstadt hatte deswegen sein Warenhaus 1997
auf ca. 5.000 m* vergrifSert, auch Woolworth ist
mit ca. 3.000m* Verkaufsfliche vertreten). Das
mafigebende Textilhaus Koch (DOB, HaKa, KI-
KO) hatte im Jahr 2005 gesundheitsbedingt auf-
gegeben und an Bonita, Takko und KiK vermie-
tet. Im Friihjahr 2006 steuerte das zweite Textil-
kaufhaus Weber (einschliefllich der Boutique
Gundi Moden und Reisebiiro) wegen Nachfolge-
problemen in die Insolvenz. Alle erwdihnten
Standorte liegen in der la-Fuf$gingerzone
»Stad« und »Herrengasse«. Die Situation des
innerstddtischen Handels wurde noch ver-
schirft, weil (entgegen eindeutiger Standort-
gutachten) von mafigebenden Teilen der Politik
ein Einzelhandelsprojekt mit ca. 5.000 m* Ver-
kaufsfliche an einem nicht integrierten Standort
aufSerhalb der Innenstadt vorangetrieben wur-
de. Hierbei wollte man auch den einzigen In-
nenstadt-Supermarkt von ca. 2.000m* aus der
Kernstadt herausnehmen (angeblich wire C & A
nur dort unterzubringen) und damit Frequenzen
entziehen. Es war also hochste Zeit zum Han-
deln!

Die urspriingliche Idee bestand darin, die
Grundstlicke Stad 32 (fruheres Textilhaus We-
ber), Stad 30 (Gundi-Moden im Einzelkultur-
denkmal) tiber Eck mit dem Gebaude Herren-
gasse 5 zu verbinden. Es sollten Flachen fur
zwei Textilanbieter (C & A sowie einen maRge-
benden regionalen Filialisten fir DOB, HaKa
und KIKO) geschaffen werden. Vorgesehen
waren ca. 2.400m? auf zwei Ebenen. Das Ge-
samtquartier steht unter Ensemble-Schutz.
Die wie in einer Filmkulisse aufgereihten Fach-
werkhduser folgen dem mit erheblichem Ge-
fille versehenen StraBenverlauf. Bedingt
durch diese topographische Lage ergaben sich
am »Stad« und in der »Herrengasse« jeweils
ebenerdige Zugange, wobei das EG in der Her-
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rengasse niveaugleich mit dem ersten Ober-
geschoss am Stad liegt.

Vorgesehen war der Riickbau der verwinkel-
ten Bausubstanz des Textilhauses Weber und
an dieser Stelle ein Neubau fiir C& A. Das Vor-
derhaus des Kulturdenkmals Stad 30 sollte er-
halten, die rickwartigen Anbauten entfernt
werden. Fur das Vorderhaus sah unsere Pla-
nung das Entfernen der Decke zwischen EG
und 1.0G vor, um eine attraktiv hohe Ein-
gangshalle (ca.5,5 Meter) bei Erhalt der Fach-
werkkonstruktion zu schaffen und mit dem
Neubau zwischen Stad und Herrengasse zu
verbinden. Im September 2006 wurde das
Grundstiick Herrengasse 5 relativ komplikati-
onslos abgebrochen. Uber diese Zufahrt soll-
ten die Innenhéfe ausgerdaumt werden. Die
»Kulisse« am Stad konnte so zunachst ohne
Storung des Weihnachtsgeschafts erhalten
werden. Nach dem diese Plane publik ge-
macht wurden, ging es aber Schlag auf
Schlag:

- Das Eckgrundstuick Stad/Herrengasse (Her-
rengasse 1) kam zum Verkauf (ein als sol-
ches nicht erkennbares Einzelkulturdenk-
mal, in dem im Erdgeschoss eine Backereifi-
liale betrieben wurde). Zur Abrundung des
Einzelhandelsangebotes wurde dieses Haus
hinzuerworben. Es sollte im Erdgeschoss
umgebaut werden. Wie sich aber heraus-
stellte, war die Tragkonstruktion des Gebau-
des vollig desolat. Der Statiker konstatierte

Einsturzgefahr. Die Obere Denkmalspflege
lehnte die notwendigen Eingriffe jedoch ab.
(Es mussten schlieBlich funf Gutachten er-
stellt werden. Als Ergebnis durfte das Ge-
badude dann doch abgerissen werden.)

- Nach den Abbrucharbeiten des Gebaudes
Herrengasse 5 kam im Hofbereich an der
Grenze zum Grundsttick Stad 30 ein verfull-

Abriss der Gebdude Herrengasse 1 und 3

ter Brunnenschacht zutage und wurde von
den Bodendenkmalspflegern mit Handfeger
und Schaufel liebevoll »in Augenschein ge-
nommenc.

- Beim Abbruch des Gebdudes Herrengasse 5
wurde festgestellt, dass die Bodenrdume
von Herrengasse 3 und Herrengasse 5 mitei-
nander verbunden waren, es gab oben kei-
ne eigene AuBenwand. Da die Eigentiime-
rin des Hauses ihr Schmuckgeschaft vergro-
Bern wollte, mit dem von ihr fremd vermie-
teten Friseursalon im Haus aber Schwierig-
keiten hatte, gelang es, dieses Gebdude
hinzu zu erwerben und ... das Schmuckge-
schaft ein leerstehendes Ladenlokal in der
Marktstrale umzusetzen.

- Mit dem Eigentiimer des Nachbargebdudes
Herrengasse 7 war wegen seiner
Grenzwand (diese stand aber auf den Fun-
damenten unseres Gebdudes Herrengasse5)
eine abschnittsweise Unterfangung verein-
bart. Diese Vereinbarung wurde vom Nach-
barn »nach Beratung« durch interessierte
Kreise zurlickgezogen. Angeblich diirften
wir ohne seine Zustimmung Uberhaupt
nicht bauen (gliicklicherweise hatten wir
aber eine rechtskraftige Baugenehmigung).
Um weitere Verzogerungen zu vermeiden,
musste sein Grundstiick also mit Bohrpfahl-
wanden umschlossen werden.

- Ganz schlimm war, dass unter den lGberwie-
gend abgebrochenen Hofgebauden beim
Kulturdenkmal Stad 30 ein bis dato unbe-
kannter Gewolbekeller gefunden wurde,
der bei der Oberen Denkmalspflege zu »Be-
geisterungsstirmen« gefiihrt hat. Unser
Einwand, dass dieser etwa 1,30 Meter Uiber
die Erdgeschossebene herausragender Ge-
wolbekeller weichen musste, stiefl auf volli-
ges Unverstandnis. Wir waren in gestalteri-
schen Dingen wohl nicht ausreichend krea-
tiv. Kunden wiirden es »zweifellos span-

nend finden, in einen (handelstechnisch
aber nicht nutzbaren) Gewdélbekeller her-
umzulaufen. Eine Abbruchgenehmigung fur
den Gewolbekeller konne nicht erteilt wer-
den!

- Die Abbrucharbeiten wurden daraufhin ein-
gestellt und den Behorden das Ende des
Projektes verkiindet. Hieraus resultierte

Innenleben der denkmalgeschitzten Kemenate

eine »Krisensitzung« am Wochenende im
Landgrafenschloss. Arbeitsauftrage wurden
verteilt. Schlieflich gelang es in einer kon-
zertierten Aktion, die Obere Denkmalspfle-
ge von der Notwendigkeit des Gewolbekel-
ler-Abbruches zu iberzeugen, weil nur so
die Durchfiihrung des fir die Innenstadt
wichtigen Projektes moglich war.

- Leichtsinnigerweise war ich davon ausge-
gangen, dass nun das Grobste geschafft
ware. Zu frih gefreut! Der Rickbau des Eck-
gebdudes Herrengasse 1 musste eingestellt
werden. Beim Abbruch hat sich herausge-
stellt, dass das Nachbargebaude Stad 24 nur
zu einem kleinen Teil im Erdgeschoss liber
eine eigene AuBenwand verflgte. Fir den
Rest dieses Gebaudes war unsere Auflen-
wand als Aussteifung und »Tapetentrager«
genutzt. Fir das Gebdude Stad 24 bestliinde
bei Fortsetzung des Abbruches daher Ein-
sturzgefahr. Erschwerend kam hinzu, dass
das Nachbargebaude einer dlteren Rentne-
rin gehorte. Diese verfligte nicht Uber die
notwendigen Mittel, die Standsicherheit ih-
res Gebaudes auf eigenem Grundstiick zu
realisieren. Nach langerem Hin und Her
wurde auch dieses Gebaude zur Vermei-
dung von ldngerem Baustillstand »in Not-
wehr« erworben. Wir konnten die notwen-
digen SicherungsmaBnahmen selbst durch-
fuhren. Es gelang auch, den Mieter dieses
Gebdudes (Eisdiele) zum November 2007
»herauszukaufen«. Danach konnte auch
dieses Gebdude riickgebaut und in das Ge-
samtkonzept einbezogen werden.

- Zwischenzeitlich hatte der Eigentimer des
rickwartig an unser Grundstiick grenzen-
den Anwesens »Herrengasse 9« wegen Auf-
lagen der Oberen Denkmalpflege zu seinen
Umbauplanen kapituliert. (Er wollte das
Erdgeschoss seines Gebdudes Herrengasse9
im rlckwartigen Bereich von Anbauten und

Schuppen befreien, um eine 500 m? Laden-
einheit zu schaffen.) Weil fur die Stad-Gale-
rie mehr Flache nachgefragt wurde, als wir
zur Verfligung stellen konnten, wurde auch
dieses Grundstlick einbezogen. Im Zuge der
Abbrucharbeiten wurde aber vom Leiter des
ortlichen Museums eine »Kemenate« mit ei-
ner mittelalterlichen Holzbalkendecke aus
Zeiten des 30-jdhrigen Krieges gefunden.
Endlich wieder ein Kulturdenkmal!

- Die Kemenate musste also erhalten werden.
Wie sich im Zuge der Ausbauarbeiten je-
doch herausstellte, bestand die »schiitzens-
werte Holzbalkendecke« in groRen Teilen
aus Flickschusterei der jlingeren Zeit. AuRRer-
dem musste sie sowieso F90-abgeschlossen
werden und ist nicht mehr zu sehen. (Nach
Meinung der Oberen Denkmalpflege sieht
sie zwar kein Mensch mehr, sie ist aber
noch da!)

- Auch die wertvollen Bruchsteinwande — die-
se sollten hinter Glas im Laden gezeigt wer-
den — waren weder tragfahig noch vorzeig-
bar. Um den Einsturz des Gebaudes zu ver-
meiden, mussten die Wande der Kemenate
jeweils mit 20 bis 30cm Beton ummantelt
werden. Auch das ist nun geschafft!

Aus ursprunglich drei Grundstiicken wurden
schlief8lich neun. Das Kleinste mit 8,5m?, es
war aber fiir die Schaffung des rickwartigen,
zweiten Fluchtweges zwingend erforderlich.
Zur Verstarkung des Textilangebotes in der In-
nenstadt wurden C&A (ca.1.350m?) und
Jeans Fritz (ca.500m?2) unter Vertrag genom-
men. Beide Unternehmen hatten grofR3es Inter-
esse daran, noch vor Weihnachten 2007 mit
ihren Einheiten ans Netz zu gehen. Wegen der
nicht gerade unkomplizierten Nachbarsituati-
on haben wir uns daher entschieden, als ers-
ten Bauabschnitt die Ladeneinheiten fliir C& A,
Jeans Fritz und Geschenkartikel El Paradiso
am Stad 30 — 32 fertigzustellen.

Bei Jeans Fritz bereitete es Probleme, dass die
Tragkonstruktion des Kulturdenkmals Stad 30
desolat war. Wir mussten dieses Gebaude mit
vier Stahlrahmen im Abstand von zwei Metern
im Erdgeschoss komplett auf neue »FiRe«
stellen. Der groRte Teil der Fachwerkkonstruk-
tion (auch an der Riickwand) musste wegen
massiver Holzschdden abschnittsweise ausge-
wechselt werden. Positiv war im Ergebnis,
dass der vordere Bereich des Shops nun vollig
stiitzenfrei ist. Zwischen Kulturdenkmal und
Neubau wurde ein drei Geschoss hoher Licht-
hof geschaffen, der das Ladenlokal mit Tages-
licht durchflutet.

Nach Beendigung der Abrissarbeiten im Marz
2007 ist es in einem engen Terminplan tat-
sachlich gelungen, diese drei Einheiten am 15.
November 2007 zu er6ffnen.
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Der restliche Neubauteil der Gebdude Herren-
gasse 1 — 5 und die Sanierung der Herrengas-
se 9 wurden parallel fortgefiihrt. Auf 600 m?
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Er6ffnung von C & A und Jeans Fritz im November 2007

wurde die neue Stadt-Geschaftsstelle der Spar-
kasse am 24. April 2008 eroffnet. Anfang Sep-
tember eroffnete Reno auf einer Flache von
ca.550m?2. Bijou Brigitte ist eine Woche spater
in dem Ersatzbau Stad 24 ans Netz gegangen.
Anfang Oktober ero6ffnete Mac Geiz (vom Vor-
eigentiimer vermietet) im Gebdude Herren-
gasse9 und nutzt hierbei auch die Erdge-
schossflichen der Kemenate. In den Oberge-
schossen der Stad-Galerie entstehen noch
zwei Blroeinheiten und eine Geschaftsstelle
der BKK.

Bei Beginn des Projektes waren auf den iden-
tischen Grundstiicksflachen bei der Insolvenz
des Textilhauses Weber nur noch ca. 600m?in
Betrieb. Nach 1% Jahren mit Uberraschungen
gesegneter Bauzeit stellen jetzt 4.500 m? Neu-
baufldche das Herzstiick der Innenstadt dar.
Durch das Projekt wurden 9 Leerstande besei-
tigt und 7 neue Anbieter in der FuRganger-
zone angesiedelt.

Es wurde bewiesen, dass es moglich ist, mit
kreativen Losungen auch innerstadtische
Brachflachen attraktiv zu reaktiven. Die Weis-
heit: »Bauen ist das letzte Abenteuer in
Deutschland« hat sich bei der Durchfiihrung
der Stad-Galerie allerdings bestatigt.

Ein Beitrag von

Uwe Jantz,

IPC Vermdogensanlagen
GmbH
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