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In dem BewuBtsein, daB die Altstadt nur dann attraktiv gemacht und
am Leben erhalten werden kann, wenn ihr ausreichend Funktionen zu-
kommen, haben die Altstadtfreunde mehrere Projekte auf ihre Reali-
sierbarkeit untersucht. Hierbei wurde auch beachtet, daB nicht ein-
seitig Schwerpunkte gesetzt werden, die alles Handels-, Kultur- und
Kommunikationsgeschehen auf einen Bereich - die Kernstadt - lenken.
Entsprechend der alten Stadtstruktur sollen diese Leistungsfunktionen
fingerartig vom Zentrum ausgehen. An diesen Funktionsbdndern kann

sich dann auch eine weitreichende und gesunde Wohnstruktur anschlieflen.

Wir wollen heute zwei Projekte vorstellen, die bereits seit Jahren durch-
gearbeitet sind, deren Realisierung aber nicht zuletzt an der ablehnen-
den Haltung der Stadt scheiterte, obgleich gerade diese mit geringem
Aufwand 6ffentlicher Mittel durchgefiihrt werden konnten. Das eine ist

das "Gemeinschaftskaufhaus West", das andere der "Leere Beutel"”,

Das Gemeinschaftskaufhaus West

Es umfaBt den Baublock Glockengasse-LudwigstraBe-Dreimohrengasse-
GesandtenstraBe, also ein Areal von ca. 110 x 120 m. Dieses Gebiet wird
iiberwiegend von stddtischem und filirstlichem Besitz bestimmt, bietet also
eine gilinstige Ausgangsposition. Das fiirstliche Haus ist dem Gedanken

aufgeschlossen und hatte seine Beteiligung an dem Gemeinschaftsprojekt
zugesagt.
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Grundgedanke des Projektes ist die Erhaltung der Besitzstruktur einer-
seits und Einbringung von Grundstiicksanteilen in eine Gemeinschaftsan-
lage andrerseits. Dies soll so vor sich gehen: Die Hausbesitzer behalten
Haus und Geschdft an den benannten StraBen. Die Hoffldchen werden je-
doch freigemacht und in eine gemeinsame Bauflédche eingebracht. Diese
Fldche so0ll mit einem zwei- dreigeschossigen Kaufhaus iiberbaut werden.
Die Idee des Gemeinschaftskaufhauses besteht also in einem Ring von
Einzelhdndlern und dem Kern eines Warenhauses, eine #duBerst gilinstige
Handelsstruktur. Dieser Idee schenkte die Karstadt AG. ihre Aufmerk-
samkeit und Zustimmung; die Verhandlungen waren seitens der Altstadt-
freunde schon sehr weit gediehen und das Projekt schien gesichert. Im
Gegensatz zum Donaueinkaufszentrum und der City-Center GmbH konnte sich
jedoch kein Bautriger endgiiltig entschlieBen, das Projekt zu ilibernehmen;
auch die Stadt verhielt sich ablehnend. Dennoch stellt diese Form eine
echte Altstadtsanierung dar, welche Substanz erneuert und die ange-
sessene Bevdlkerung nicht vertreibt, im Gegensatz zu allen bisherigen

und vorgesehenen "Sanierungen", die meist Eigeninteressen verfolgen.

Die Untersuchungen ergaben, daB ein GroBteil der straBenseitig liegen-
den Gebidude sich in einem guten Bauzustand befindet, teilweise aber
auch die Hofbebauungen. Ein Drittel der Gebdude zeigt einen schlech-
ten Bauzustand, wobei einige Hduser an den StraBen saniert oder neu

erstellt werden miiBten; der Rest befindet sich in mittlerem Zustand.

Im bleibenden Bestand befindet sich eine groBe Zahl denkmalgeschiitz-

ter bzw. schiitzenswerter Geb#dude. In der Restaurierung und entsprechen-
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den Nutzung dieser Hduser besteht ein weiterer Anreiz der Geschiédfts-
anlage. Im auszukernenden Innenbereich befinden sich zwar auch einige
alte Gebdude, doch kann man sie weder als Baudenkmal, noch als Ensemble
bezeichnen., Wo dies der Fall ist, wie in einem Anwesep LudwigstraBe
und Ecke GesandtenstraBe/Glockengasse bleiben sie selbstverstindlich

erhalten und ktnnen einer Nutzung als Geschdftsriume zugefiihrt werden,

-

Die GeschoBzahl der erfaBten Héuser betridgt durchwegs 3 und 4 GeschoBe,
je einmal 2 und 7 GeschoBe. Die unterschiedlichen GeschoBhthen bilden
Jedoch auch hier ein stidndiges auf und ab der Trauflinien, wie dies
einer gewachsenen Baustruktur eigen ist und StraBenraumbild seinen

besonderen Reiz gibt.

Das Gemeinschaftskaufhaus ist glinstig zu erschlieBen. Sowohl die Ge-
sandtenstraBe als auch die LudwigstraBe konnen zu FuBgingerbereichen
werden, die Glockengasse mit ihrer Verlidngerung Am Olberg.als sekun-
dére ErschlieBungsstraBe dienen. Zu- und Abfahrt zum Warenhausblock
erfolgen jedoch iliber den Bismarckplatz. Durch die Lage und die Ver-
kehrsanbindung sollen sowohl Kauflustige aus dem Westen und Siidwesten
der Stadt, als auch des Stadtumlandes angezogen werden. Die Ausstrahlung
reicht nach Untersuchungen bis Kelheim und Mallersdorf. Die unmittelbare
Zufahrt iiber die B 16 und die Westumgehung ist gegeben, die 6ffentlichen
Nahverkehrsmittel haben ihre Haltestellen vor der Tiire des Warenhau-
ses. Der Individualverkehr wird mit einer Tiefgarage unter den ehem.
Hoffl&dchen bedient; und zwar einer Mehrzweckgarage, die gleichzeitig

dem Theater, dem Neuhaussaal und dem Volksbildungswerk Am Olberg



dient. Ein Garagenbau, der also sinnvoll und sehr intensiv ist, da
er einer Dauernutzung unterliegt. Er kénnte auBer der-internen Waren-
anlieferung noch 150 Parkplédtze bieten bei 5.000 qm Bruttofléche. Ein

zweites UntergeschoB dient als Warenlager und fiir weitere Parkfléchen.

Das ErdgeschoB soll als Gemeinschaftskaufhaus ausgebildet werden.

AuBer grofBziigigen Zugingen von den 3 Hauptseiten her, sind zwei An-
lieferungsméglichkeiten fiir die Altgeschiftsbesitzer vorgesehen,

sowie Erweiterungsm&glichkeiten an Verkaufsflidche fiir -diese. Der be-
sondere Reiz liegt in der Schaffung von Passagen, Gewdlben und lnnen-
hofen, die von den StraBen her zu den modernen Geschédftsrdumen im Innern
des Gevierts filhren. Das ist nicht nur Denkmalpflege, sondern echte
Aufwertung und wirtschaftlicher Nutzen zugleich. Im ErdgeschoB ergibt

sich so eine zusdtzliche Verkaufsflédche von 3.000,- qm.

Das erste ObergeschoB8 ist einem Warenhaus vorbehalten, das seinen

Zugang sowohl vom Innern des Erdgeschosses erhdlt, als auch durch eine
eigene Aufgangshalle an der GesandtenstraBe und an der Drei Mohrengasse.
Hierbei ergibt sich eine Verkaufsflédche von 2.500 qm, wobei die bestehen-
den Gebdude v5llig unbehelligt bleiben. Das zweite ObergeschoB8 reduziert

sich auf eine Flidche von 1.500 qm.

Das heiBt also, daB alle bestehenden Gebidude im 2. und 3. ObergeschoB
nunmehr vdllig freie Riickseiten haben, die besser durchsonnt und durch-
liftet sind, als bisher, Bei einigem finanziellen Aufwand lassen sich
sogar Dachgirten iiber dem 1. ObergeschoB anlegen. Hiermit steigert

sich der Wert der Wohnungen und Biirordume wesentlich,
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Die Verwirklichung des Projektes, als echte Sanierung, wiirde den
Westen der Altstadt wieder seine Funktion als begrenztem Einkaufs-
schwerpunkt geben, aber auch dieses gesamte Gebiet einer Aufwertung
zufiihren, die sie vor dem jetzt drohenden Verfall schiitzen wiirde,

Es handelt sich hier nicht nur um eine Skonomische Absicht, sondern
hintergriindig und in voller Absicht um eine soziale und kulturelle,
deren wir die Wirtschaft und Finanz fiir féhig aber auch fiir verpflich-
tet halten, Mdge die Stadt in Erkenntnis der Bedeutung dieser Auf-

gabe ihren initiativen Beitrag zur Verwirklichung leisten.

Leerer Beutel

Seit Jahren macht sich in Regensburg ein spiirbarer Maggel an geeig-
neten Rdumlichkeiten fiir gréBere und kleinere Veranstaltungen bemerk-
bar, Diese Tatsache veranlaBte die Altstadtfreunde schon seit langem
nach einem geeigneten und wirtschaftlichen Projekt Ausschau zu halten.
Wir stieBen hierbei auf das ehem. Stadtlagerhaus "Leerer Beutel".

das in sehr giinstiger Lage zum Kulturzentrum Museum - Minoritenkirche
als auch zur Ponau und zu den Hauptverkehrswegen liegt. Es handelt
sich um ein kulturhistorisch wertvolles Gebdude, das erstmals 1381

genannt wurde. Der jetzige Bau stammt aus der Zeit von 1597 - 1607.
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An drei Ecken sind Konsolen mit Engelsfiguren angebracht, die das
Stadtwappen halten, Hpute in einem skandal&sen Zustand, obgleich aus
dem Gebdude Mietgewinn gezogen wird, der wenigstens seine Instandhal-
tung garantieren miiBte. Die Nutzungsumwandlung zu einem Mehrzweckgeb&du-
de bediirfte keiner besonderen Eingriffe. Die Bausubstanz ist im wesent-
lichen als gut zu bezeichnen, die erforderlichen Um- und Einbauten las-
sen sich ohne Eingriffe in das statische Gefiige bewerkstelligen. Die
Umplanung zu einem Gaststédtten- und Saalbetrieb sto68t also asuf keine
Schwierigkeiten. Die GeschoBfldche betrdgt rund 900 qm. Ein Kellerge-

schoB von ca. 200 qm mit Heizung und Lagerrdumen widre zusdtzlich zu

schaffen.

Das ErdgeschoB sieht Wirtschaftsridume wie Kiiche, Vorbereitung, An-
lieferung und Lager vor, den Rest von 400 qm kénnte eine Bierschwemme
mit kaltem Biiffett einnehmen.'Charakterisiert wird dieser Raum von
mdchtigen Steinsdulen, Unterziigen und Holzdeckenkonstruktionen, wie
sie unbeschéddigt noch heute erhalten sind. Ein groBformatiger Ziegel-

boden wiirde den Eindruck vervollstdndigen.

Im ersten ObergeschoB kénnen zwei unterteilbare Gastrdume von 200 und
250 qm vorgesehen werden, mit Vorrdumen, Garderobe, Abstellraum und
WC-Anlagen. Auch hier kénnen die konstruktiven Elemente von Wand,

Fenster, Pfeiler und Decken iibernommen werden.

Im zweiten ObergeschoB lieBe sich ein groBer ®aal mit 500 qm einrichten,

der 700 Personen Platz bietet. Dazu kdmen noch Biihne, Foyer, Garderobe
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und Theke. Das dritte ObergeschoB kinnte bereits die méchtige
Dachkonstruktion mit einbeziehen, die aus mehreren Stockwerken be-
steht. Hier wdren ein Foyer mit ImbiB8 und WC-Anlagen unterzubringen,

sowie eine Galerie zum groBen Saal mit 130 qm.

Das gesamte Projekt umfaBt eine Nutzflédche von 3.300 qm und rd.
20.000 cbm umbauten Raumes., Nachdem die konstruktiven Elemente des
Gebdudes voll erhalten und gesund sind, so die krdftigen Steinpfeiler,
Holzsdulen, Deckenbalken und das méchtige Dachgebdlk, sind nur geringe
technische MaBnahmen fiir den beabsichtigten Umbau erforderlich. Die
derzeitigen Baukosten werden auf rund 3 Mio. DM geschidtzt. Wenn man
den geringen Baueffekt von StraBen (Kosten pro 1fdm) und dgl. Bau-
maBnahmen bedenkt, bedeutet der Aufwand gegeniiber dem Erreichbaren
einen héchst wirtschaftlichen Nutzeffekt. Die Anlage "Leerer Beutel"
hétte eine mehrfunktionale Bedeutung: Sanierung und Rettung eines
bauhistorisch wertvollen Gebidudes, Belebung und Aufwertung des Osten-
viertels, sowie Veranstaltungsraum fiir Konferenzen, Kongerte, Theater,
Ausstellungen, B&dlle; ein Treffpunkt fiir jedermann in der einfachen
Bierschwemme, wo - wie in Miinchen - sich auch die besser diinkenden
Gesellschaftsschichten zu einem Plausch bei Bier und Radi treffen

konnen.

Eine andere Mdglichkeit wdre ein Restaurantbetrieb mit Vereinsrdumen
im ErdgeschoB8 und der Ausbau der ibrigen GeschoBe fiir Museumszwecke,
vor allem fiir die Galerie des XX. Jahrhunderts, sowie stidndige

Wechselausstellungen lebender Kiinstler und des Museums.



Wir fordern daher die Stadt auf, die ihr zugeteilten Steuergelder
nicht weiterhin in spektakuldre MaBnahmen zu stecken, sondern damit
in erster Linie ihre Bausubstanz zu erhalten und 2u neuem Leben zu
erwecken, ein Leben, das allen Biirgern und der ganzen Stadt zugute
kommt, vor allem aber dem Fremdenverkehr in besonderer und ur-

springlicher Form dient,

Bauliche Entwiirfe: Arch. Josef. Naumann
Wirtschaftsbeziehungen: B. Bosse
Text: F. Porschet Afr.6-5/74
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