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»~Was dem einzelnen nicht maoglich ist,
das vermégen viele.”

Friedrich Wilhelm Raiffeisen (1818-1888)



4

Inhaltsverzeichnis

Grufworte 5
Editorial 15

Kapitel 1

Wie alles begann

1.1 Am Anfang war Massenmigration 18

1.2 Vom Gartenstadt- zum
Genossenschaftsgedanken 22

1.3 Die Wurzeln des Bauvereins Furth 26

1.4 Ereignisse und Schlagzeilen
des Jahres 1898 28

Kapitel 2

100 bewegte Jahre

2.1 Der Bauverein — Verein
oder Genossenschaft? 32

2.2 Voraussetzungen fur frihe
Mitglieder 36

2.3 Schlaglichter eines
Jahrhunderts

2.4 Exkurs: 1914 — der Aufschwung
reifdt ab

2.5 Wohnkomfort gestern
und heute

2.6 Dekonstruktion und
Wiederaufbau

2.7 Bundelung der Krafte:
die ARGE Firth

2.8 Das ll. Wohnungsbaugesetz

2.9 Exkurs: die Geburt
der Einbaukiche

2.10 Der Bauverein als Stadtteil-
Mitbegrinder: die Hardhéhe

2.11 Exkurs: Abschaffung

des Wohnungsgemein-
nltzigkeitsgesetzes

2.12 Endlich ein eigenes Bad

2.13 Situation zum 100-jahrigen
Jubildum 1998

40

42

46

48

54
56

62

64

68

72

76



Vom Mieter- zum Vermietermarkt

Kunst am Bau

82
86

Warum ausgerechnet Gaststatten? 88

Der Bauverein unter
Benno Ulrich 1997-2014

Der Sanierungsbedarf nimmt zu

Endlich wieder Neubau!

Der Ehrenvorsitzende:
Kurt TroBmann

Wird Wohnen zum Luxus?

Kapitel 4

90
94

98

100
102

Tradition gestaltet Moderne —

der Bauverein heute

41 Das Prinzip ,Gebaute
Nachhaltigkeit”

106

4.2 Mehr Wohnraum bitte:
die Neubautatigkeit

4.3 Architekten und Techniker:
Zusammenarbeit mit dem
Bauverein

44 \Wenn Mieten galoppieren

45 Wir sind Energiepolitik —
Modernisierungen als
Programm

4.6 Was genieBen Genossen?
Genossenschaft fir Beginner

4.7 Warum ich beim
Bauverein wohne

4.8 Insolvenz — wer zahlt
die,Zeche"?

49 Rucklagen sehr gerne —
Gewinne nie

4.10 Zufriedenheit als Programm

4.11 Die Bedeutung des Bauvereins
in der Wohnungslandschaft

110

112

118

122

126

130

134

136
138

140

125 Jahre Bauverein Furth 5

Kapitel 5

Die Utopie beginnt jetzt —
Wohnen in 25 Jahren

5.1 Zukunftsgarant Nachhaltigkeit 144

5.2 Die Stadte von Morgen —

Zukunfts-Statten 148
Anhang 154
Wohnungsbestand 2023

Organe im Jubildumsjahr und Zeittafel

Literaturverzeichnis 165
Bildnachweis 167
Impressum

Herausgeber:

Bauverein Fiirth eG,

HerrnstraBe 64a, 90763 Firth
www.bauverein-firth.de
info@bauverein-fuerth.de

Telefon: +49 911/ 97 342-0

Gesamtkonzept, Text & Koordination:

Tilmann Grewe, post@extrascharf.net
Gestaltung, Typografie & Satz: Zeichen und Zeit
GmbH, Nirnberg, info@zeichenundzeit.de
Redaktion: Frank Héppner, Tilmann Grewe
Lektorat: Christian Liederer, liederer@scriptory.de
3000 Exemplare, gedruckt im Februar 2023
Druck & Verarbeitung: Nova Druck

Goppert GmbH, Nirnberg



6 GruBwort



Sehr geehrte Genossinnen und
Genossen des Bauvereins Fiirth,

zum 125-jahrigen Jubildum darf ich aus dem
Rathaus herzlich und dankbar gratulieren.

Die groBartige Erfolgsgeschichte des Bauvereins ist
in vielen Stadtteilen Firths sicht- und wahrnehmbar,
sei es in der schénen Stdstadt, auf der attraktiven
Hardhohe oder im schénen Vorort Burgfarrnbach.

Uberall wurden und werden Wohnungen gebaut,
saniert und wird Wohnraum fir breite Bevélkerungs-
schichten zur Verfligung gestellt. Die Bedeutung des
bezahlbaren Wohnraums fir unsere Bevélkerung ist
gar nicht hoch genug einzuschatzen. Sie gehdrt zu den
wichtigsten sozialpolitischen Aufgaben dieser Stadt.

Der Bauverein leistet hierfir seit nunmehr 125
Jahren einen groBartigen und bedeutenden Beitrag.
Ich danke allen Akteuren, sei es im Vorstand oder
Aufsichtsrat, und allen Genossinnen und Genossen,

die ihrer Genossenschaft vertrauen und sie unterstitzen.

125 Jahre Bauverein Furth

Ich bin ein Uberzeugter Anhdnger der Genossen-
schaftsidee und wiirde mir viele Nachahmer, auch
nach 125 Jahren, wiinschen.

Bleiben Sie alle gesund, stark und behitet und mit
viel Freude bei weiteren Projekten. An Herausforde-
rungen hat es nie gefehlt in der langen Geschichte
des Bauvereins, so wird diese Genossenschaft auch
die aktuellen Herausforderungen des Klimawandels
und der energetischen Sanierung vorbildlich meistern.

Diese Innovationskraft wurde immer wieder unter
Beweis gestellt, wie etwa bei den Solardéchern,
und auf die Fortsetzung dieser erfolgreichen
Zusammenarbeit freue ich mich sehr.

Herzlich

Ihr
Dr. Thomas Jung

Oberblrgermeister
der Stadt Firth
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Der Bauverein Firth eG feiert am 20. Méarz 2023 seinen
125. Geburtstag! Eine Unternehmensgeschichte dieses
zeitlichen Ausmales ist keine Selbstverstandlichkeit.
Aber auch der Inhalt dieser unternehmerischen
Aktivitat ist alles andere als konventionell!

Der Bauverein Firth eG sorgt vielmehr seit 125
Jahren fUr sicheren, bezahlbaren und qualitativ hoch-
wertigen Wohnraum. Der Bauverein Firth halt zum
31.12.2022 einen Bestand von 1850 Wohnungen und
stellt damit eine signifikante GréBe im Spektrum

der bayerischen Wohnungsgenossenschaften dar.
Das segensreiche Wirken des Bauvereins beschrankt
sich nicht nur auf die Mitglieder der Genossen-
schaft, sondern reicht Uber deren Grenze hinaus.

Die traditionell sehr rege Bau- und Modernisie-
rungstatigkeit des Bauvereins sorgt fur verlassliche
Auftrége an die ortliche Wirtschaft. Durch die fach-
kundige Herangehensweise der Verantwortlichen im
Bauverein bei Neubau und Modernisierung werden
die gesellschaftspolitisch wichtigen Ziele von Klima-
schutz und sozialer Vertréglichkeit trotz immenser
Herausforderungen in besten Ausgleich gebracht.

Der Blick in die Geschichte des Bauvereins Firth und
sein heutiges Wirken zeigen uns, welche Potenziale in
der Rechtsform einer eingetragenen Genossenschaft

125 Jahre Bauverein Furth

stecken. Die Prinzipien Selbstverwaltung, Selbstver-
antwortung und Selbsthilfe sind im Bauverein zum
Leuchten gebracht. Das genossenschaftliche Wirt-
schaften, der Rickfluss der Ertrédge in Bestandserhal-
tung und Neubau bei gleichzeitiger Bezahlbarkeit der
Nutzungsentgelte fihrt hier zu schénsten Ergebnissen.
Dies alles erfillt uns, den Verband bayerischer Woh-
nungsunternehmen e.V., mit groBer Freude, zumal

der Bauverein Firth eine der Genossenschaften ist,
welche den Verband im Jahr 1909 gegriindet haben.

Eine Wohnungsgenossenschaft ist kein Selbstlaufer.
Vielmehr bedarf es immer auch der Menschen, die
sich zur Verwirklichung der Vorhaben in Vorstand,
Aufsichtsrat und Mitarbeiterschaft einsetzen. Nicht
zuletzt kommt es auch auf Mitglieder an, die ihre
Genossenschaft wohlwollend begleiten. Dem Bauver-
ein Furth eG sowie all den Menschen, die sich in der
Vergangenheit flr ihn eingesetzt haben und heute
einsetzen, sagen wir ein herzliches Dankeschon, ver-
bunden mit tiefem Respekt fir das so erfolgreiche
Wirtschaften! Wir wiinschen lhnen allen weiterhin
alles Liebe und Gute fir Ihr so segensreiches Tun!

Dr. Stefan Roth
Justiziar und Mitglied des Vorstands
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
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Der Bauverein - aus der Not
geboren und aktueller denn je.

Die Stadte gewinnen weiterhin enorm an Bedeutung —
das ist so und war bereits vor 125 Jahren der Fall.

Um der Wohnungsnot im Zuge der Industrialisierung
innerhalb der Stadt Firth Herr zu werden, wurden die
Betroffenen damals selbst aktiv und griindeten die
Genossenschaft Bauverein Firth eG. Dieses aktive
Handeln zeichnet den , Bauverein” bis heute aus.

Mit einem Wohnungsbestand von 1850 Wohnungen
ist diese Genossenschaft heute nicht nur die altes-
te, sondern die gréBte ihrer Art in der Stadt Furth.

Als Stadtbauratin der Stadt Firth bin ich extrem dank-
bar fir diese erfolgreiche genossenschaftliche Arbeit
der letzten 125 Jahre. Mit dem Bauverein Flrth eG
hat die Stadt Furth einen Partner an ihrer Seite, der
nicht nur Wohnraum zur Verfligung stellt und das
Stadtbild in zahlreichen Ortsteilen préagt, sondern
den Genossenschaftsgedanken vorbildlich lebt.

Hier entsteht mit hoher Verantwortung und

125 Jahre Bauverein Furth

Verbundenheit fur die Genossinnen und
Genossen bezahlbarer Wohnraum und eine
zufriedene Gemeinschaft.

Neben dem Genossenschaftsgedanken steht das
Prinzip des nachhaltigen Bauens schon immer an
oberster Stelle. So investiert der Bauverein Furth eG
seit Jahrzehnten Uber seine Neubautatigkeit hinaus
auch in die Sanierung und Weiterentwicklung des
Bestands. Mit diesen nachhaltigen Investitionen
gestaltet die Genossenschaft bis heute kontinu-
ierlich die Stadt und die Zukunft aktiv mit.

Dafir danke ich ganz herzlich. Mein herzlicher
Glidckwunsch zum 125-jahrigen Bestehen und
weiterhin alles Gute fur die genossenschaft-
liche Arbeit des Bauverein Firth eG wiinscht

lhre

Christine Lippert
Stadtbauratin der Stadt Flrth

11
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Aus der grofen Wohnungsnot im Stadtbereich

Firth heraus erfolgte die Griindung der Genossen-
schaft Bauverein Firth eG am 20. Mé&rz 1898 als
Mieter- und Hausbauverein. Das Ziel war seinerzeit
angesichts des explosionsartigen Anwachsens der
Bevélkerung zu Beginn der Industrialisierung, sichere
und fur alle bezahlbare Wohnungen zu schaffen.

Bereits drei Monate nach der Grindung wurde

mit dem Bau des Wohnhauses Kaiserstraf3e 101
begonnen. Mit Mut und Weitsicht meisterte die
Vorstandschaft auch nach dem Ersten und dem
Zweiten Weltkrieg die schwierigen Zeiten sehr gut
und verlor gleichzeitig nie den Blick fur die Zukunft.

Auch heute ist das Thema Wohnen erneut im Fokus,
auch wenn die Situation sicherlich nicht vergleichbar
ist mit den frihen Griinderjahren. Dennoch fehlt auch
in Furth bezahlbarer und mietsicherer Wohnraum.
Deshalb sind wir, die Genossenschaft Bauverein

125 Jahre Bauverein Furth

Farth eG, unverandert diesem zentralen Ziel der
Wohnungsbaugenossenschaften treu geblieben
und werden es auch weiter bleiben. Durch geziel-
ten Neubau und die Sanierung des bestehenden
Wohnungsbestandes kann die Genossenschaft
einer breiten Mieterschaft bezahlbaren Wohn-
raum im Stadtgebiet Firth unverdndert anbieten.

GrofB3er Dank gilt fur die bisherigen 125 Jahre den
jeweiligen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

sowie allen Organen fir ihren unermidlichen
Einsatz und ihr Engagement. Deshalb sehen wir es
als unsere Verpflichtung und die unserer Nachfolger
an, fur die nachsten Jahrzehnte bezahlbaren und
umweltgerechten Wohnraum zur Verfiigung zu
stellen und diesen zu bewahren.

Peter Fuchs
Vorsitzender des Aufsichtsrates

13
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125 Jahre Bauverein Firth eG: Der Vorstand blickt
an diesem Tag mit Freude, aber auch mit Demut
auf die Geschichte unserer Genossenschaft.

Seit 1898 steht Furths dlteste und gréBte Wohnungs-
genossenschaft fir gutes und sicheres Wohnen.
Bereits zu unserem 100-jahrigen Jubildum haben

wir in einem Buch unsere Geschichte dargelegt. In
dieser Fortschreibung mdchten wir Sie auf eine kleine
Zeitreise mitnehmen, die die bewegende Geschich-
te unserer Genossenschaft nochmals nachzeichnet
und die seither vergangenen 25 Jahre beleuchtet.
Alle Epochen waren gepréagt von Schwierigkeiten,
aber auch von Chancen, von Menschen, die Kraft
und Mut hatten anzupacken, von Pléanen sowie von
Ereignissen, die manche Vorhaben durchkreuzten.

Bis heute steht immer das Ziel im Mittelpunkt, den
Mitgliedern guten, sicheren und zeitgemaBen Wohn-
raum zu fairen Bedingungen zur Verfligung zu stellen.
Dieses Ziel war seit jeher die Aufgabe des Vorstands,
des Aufsichtsrats und der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter. Alle Mitwirkenden denken und handeln lang-
fristig, manche Entscheidung wirkt sich erst Jahrzehnte

Frank Hoppner
Vorstand

125 Jahre Bauverein Furth

spater positiv fir unsere Genossenschaft und damit

fir unsere Mitglieder aus. Heute nennt man dies
nachhaltige Unternehmensfihrung. Dieser Gedanke
herrscht seit 125 Jahren in der Genossenschaft, so dass
sie heute noch immer ein gesundes und aktives Woh-
nungsunternehmen ist. Dies ermdglicht es, auch in den
aktuell schwierigen Zeiten handlungsféhig zu bleiben.

Wir blicken zuversichtlich in die Zukunft. Unsere
Genossenschaft ist daflr aufgestellt. In den letzten
finf Jahren wurden 86 neue Wohnungen gebaut,
viele Anwesen saniert oder modernisiert. Unsere
Mitglieder konnen seit diesem Jahr unsere moder-
nisierte Geschaftsstelle barrierefrei erreichen.

Wir sehen noch viele Méglichkeiten, die wir umsetzen
wollen. Dies geht aber nur gemeinsam, mit der Unter-
stUtzung unserer Mitglieder und in enger, vertrauens-
voller Zusammenarbeit in den Gremien. Und mit
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die

durch ihre Arbeit den Erfolg unserer Genossenschaft
mafBgeblich ermdglichten und taglich erméglichen.
So wie seit 125 Jahren.

Thomas Moértel
Vorstand

Dr. Jirgen Schmidt
Vorstand

15



16  Editorial




Der Gedanke, die Bauverein Furth eG
vor 125 Jahren zu griinden, war bei
Licht betrachtet aus der Not geboren.
Wie Uberall in Deutschland hatte die
grassierende Armut auf dem Land bis
zum Ende des 19. Jahrhunderts Zehn-
tausende von Menschen nach Flrth
getrieben. Die Manufakturen und
Fabriken, deren Zahl in den Stadten
bestandig zunahm, versprachen
Arbeit — und damit Uberleben.

Oder sollte man besser sagen:
Vegetieren?!

Um gut 120 Prozent war die Bevolkerung
Furths in den letzten 30 Jahren des

19. Jahrhunderts gewachsen. Ein gigan-
tischer Zuzug, der unbeschreibliches
Wohnungselend zur Folge hatte. Private
Bauherren versuchten, aus der Not Kapital
zu schlagen. Und der Stadtmagistrat Firths
tat damals — im Grunde nichts. Mitfihlen-
de Birger mochten dem schlieBlich nicht
mehr tatenlos zusehen: In der damaligen
Gaststatte ,Bavaria” (Kénigstral3e 92)
riefen sie am 20. Marz 1898 den ,Mieter-
und Hausbauverein Firth” ins Leben.

125 Jahre spéater gehort die Bauverein
Firth eG zu den wichtigsten Anbietern
von Wohnraum in der Stadt, und die

Genossenschaft ist einer der Garanten

fur bezahlbares Wohnen zwischen Vach
und Weikershof, Burgfarrnbach und dem
Ronhof. Mit 1906 eigenen Wohnungen
sowie 60 Siedlungshausern gilt der Bau-
verein zudem heute als die groBte der
vier Flrther Wohnungsgenossenschaften.

Es bedurfte viel Mut und unternehmeri-
schen Weitblick, Ideenreichtum und Durch-
setzungskraft all seiner Vorstandsmitglie-
der und Aufsichtsrate, um die Genossen
und deren immer wieder wachsenden
Gemeinschaftsbesitz durch schwierigste
Zeiten zu bringen, ja mitunter zu retten:
der Erste Weltkrieg, die Weltwirtschafts-
krise im Gefolge des New Yorker Borsen-
crashs von 1929 und das Grauen des
Nationalsozialismus gepaart mit dem
Zweiten Weltkrieg, die Kohle- und die
Olkrise der 1960er bzw. 1970er Jahre
oder die Globale Finanz- und Wirtschafts-
krise 2008/2009. Seit 2020 nun bedriickt
die Corona-Pandemie die Genossen-
schaft und ihre Mitglieder, die im Februar
2022 nahtlos in den russischen Angriffs-
krieg gegen die Ukraine mit all seinen
wirtschaftlichen Folgen miindete.

Doch diese Publikation mochte vor allem
die vielen erfolgreichen, zukunftsweisen-
den Jahrzehnte des Bauvereins nach-
vollziehbar machen. Dies beginnt mit

125 Jahre Bauverein Furth 17

dem riesigen Mitgliederzulauf und den
stolzen Wohnungsbau-Erfolgen der ersten
Jahrzehnte und reicht Uber die Mitge-
staltung des neuen Stadtteils Hardhéhe
sowie umfassende Modernisierungs-Pro-
gramme bis zu den zahlreichen Neu-
bau-Projekten der jingsten Zeit. Nicht
zuletzt soll diese Reise durch zwdlfeinhalb
Jahrzehnte auch kleine Einblicke in das
Wesen einer Wohnungsgenossenschaft
ermoglichen sowie das Zusammenleben
der Genossen bzw. das Arbeiten fir den
Bauverein ein wenig erfahrbar machen.

125 Jahre sind eine lange Zeit — und
doch aus Sicht des Bauvereins ein rein
kalendarisches Alter. In ihrem Herzen ist
diese Genossenschaft jung geblieben,
ihr Denken und Handeln zeigt sich mehr
denn je zukunftsgewandt: Nachhaltiges
Bauen, die Stadt im Klimawandel oder der
Verkehr der Zukunft, der im Verlauf der
kommenden Jahrzehnte einen tiefgrei-
fenden Wandel erfahren wird, bestimmen
inzwischen unternehmerische Entschei-
dungen mafBgeblich mit. So dirfen wir
heute schon gespannt sein zu sehen,

wo die Bauverein Firth eG zu seinem
150-j&hrigen Jubildum stehen wird.

Tilmann Grewe
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Genau genommen, ist die Bauverein Firth eG ein Kind der Hochindustrialisierung im letzten Drittel
des 19. Jahrhunderts. Armut trieb die Menschen in Massen vom Land in die prosperierenden Stédte,
wo eine Fabrik nach der anderen entstand. Die zunehmende Wohnungsnot jedoch entwickelte sich
zum Wohnungselend fur die Arbeiterschaft. Dieses Elend zu lindern, war das Ziel der Firther Birger,
die vor 125 Jahren den Bauverein ins Leben riefen.
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Am Anfang war
Massenmigration

U U ohin geht die Menschheit? Auch im
21. Jahrhundert |asst sich dartber ledig-
lich spekulieren. Umso genauer kann die
Wissenschaft inzwischen die Frage beant-
worten, woher auf der Erde wir stammen.
Dass der Menschheit das Wiegenlied vor
Jahrtausenden in Afrika gesungen wurde,
gilt langst als Allgemeinwissen. Bis zur eu-
ropaischen Moderne und schlieBlich zum
Vorabend der postindustriellen Ara tiber-
zog der Mensch
die Kontinente mit
einem Netzwerk
vielféltiger Wande-
rungsspuren. Poin-
tiert ausgedriickt:
Die Geschichte der
heutigen Mensch-
heit besteht auch aus einer Abfolge immer
neuer Massenmigrations-Bewegungen.

Vor etwa 40.000 Jahren wanderte der
Homo Sapiens aus Afrika Uber den Nahen
Osten und die heutige Turkei bis nach Ost-
Europa — gewissermafen der Ursprung
aller heutigen Europaer. Etwa 31.000 Jahre
spater gesellten sich die ersten Bauern
aus dem Nahen Osten hinzu und machten
die Jdger und Sammler Europas mit der
Landwirtschaft bekannt. Wahrend in dieser
Phase vor allem Familien immigrierten,
kamen nochmal rund 4000 Jahre spater

Die Geschichte der heutigen
Menschheit besteht auch aus einer
Abfolge immer neuer Massen-
migrations-Bewegungen — bis hin
zur Wanderungsbewegung wahrend
der Industriellen Revolution.

zahlreiche Steppenreiter aus Zentralasien
nach Europa — fast ausschlieBlich Manner
auf Eroberungsfeldzug. Davon geht jeden-
falls die Archdogenetik, ein noch relativ
junger Forschungszweig, aktuell aus.

Im Zeitraum 16. bis 18. Jahrhundert wan-
derten mehrere Millionen Européer nach
Amerika aus. Vor allem das 18. Jahrhundert
erlebte geplante Migrationen, um bis dato
unbesiedelte Ge-
biete urbar zu ma-
chen. Die russische
Zarin Katharina Il.
etwa initiierte die
~deutsche Emigra-
tion” — auch um

die rickstéandige
Landwirtschaft Russlands zu modernisie-
ren. Unter Karl lll. wanderten Tausende
deutsche Siedler ins spanische Andalu-
sien aus. Und in Italien begann eine
Migrationswelle in Richtung der Toskana.

Auch unser heutiges Leben ist bei Licht
betrachtet ein Produkt von Massenmi-
gration. Die Industrielle Revolution des
19. Jahrhunderts I8ste die — gemessen
an den Bevdlkerungszahlen — vielleicht
groBte Wanderungsbewegung innerhalb
Europas Uberhaupt aus. Neue technische
Erfindungen und Entwicklungen, bessere

! Die Skizze zur Migrationsgeschichte basiert auf Massimo Livi Bach: Kurze Geschichte der Migration
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Dank der Hochindustrialisierung im letzten
Drittel des 19. Jahrhunderts erlebte Fiirth

eine bis dahin beispiellose Massenmigration:

Als dieser fotografische Blick auf den
Further Marktplatz und die Michaeliskirche

(Hintergrund) im Jahr 1900 entstand,
lebten mehr als 54.000 Menschen in der
Stadt — weit mehr als doppelt so viele, wie
noch 1871 dokumentiert worden waren.

21
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hygienische Bedingungen, Fortschritte

in der medizinischen Versorgung sowie
weitere Faktoren trugen dazu bei, dass
die Sterberate deutlich sank und —in
England etwa von 1740 an, in Deutschland
ab etwa 1870, erstmals deutliche Gebur-
tenlberschisse zu verzeichnen waren.

Vor allem Kleinbauern und Menschen
ohne eigenen Landbesitz sahen sich
jetzt zunehmend dazu gezwungen, in
die Stadte umzusiedeln, wo eine wach-
sende Zahl von Fabriken zumindest das
wirtschaftliche Uberleben zu versprechen
schien. Diese Landflucht entwickelte

sich zu einem wesentlichen Beschleuni-
gungsfaktor der Urbanisierung und des
teils raschen Ausuferns vieler Stadte.

Die Stadt Furth etwa wuchs in der ver-
gleichsweise kurzen Zeitspanne zwischen
1808 und 1905 explosionsartig von etwa
12.000 auf rund 60.000 Einwohner? und

auf fast 70.000 Menschen bis zum Beginn
des Ersten Weltkriegs. Schon zur Jahr-
hundertwende mauserte sich Firth damit
zur flinftgréBten Stadt Bayerns. Angesichts

fehlenden Wohnraums hatte dies, wie
in fast jeder industriell gepragten Stadt
Deutschlands zu jener Zeit, katastrophale

Wohn- und Lebensbedingungen zur Folge.

Ein Gutteil der Zuzligler musste sich im
bereits dicht besiedelten Firther Altstadt-
bereich einquar-
tieren. Mehr-
kopfige Familien
hatten haufig
keine andere
Wahl, als sich
einen einzigen
Raum als Wohn-
und Schlafzimmer und Kiiche zu teilen.
Innerhalb der Stadtverwaltung wurde dies
offenbar als Normalitat betrachtet. Denn
als Uberbelegt galten Wohnungen erst,
wenn mehr als vier Bewohner in einem
Zimmer lebten, mehr als sieben in zwei
bzw. mehr als zehn in drei Rdumen. Nach
einer stadtischen Wohnungserhebung gal-
ten 1907 trotz dieser weit gefassten Defi-
nition rund zehn Prozent aller Wohnungen
als Uberbelegt. Darliber hinaus waren etwa
drei Prozent der Further Schlafgénger:

2 Mauersberg, Hans: Wirtschaft und Gesellschaft Firths in neuerer und neuester Zeit, S. 72 ff.

Mietskasernen fiir die Arbeiterschicht
wurden in der Regel sehr primitiv
ausgestattet: offene Feuerstellen, keine
Bédder, Toiletten ohne Wasserspiilung,
meist aufderhalb der Wohnungen.

meist alleinstehende junge Ménner, die
aus dem landlichen Raum zugezogen
waren, um nachts in den Fabriken zu
arbeiten. Fur einen Teil des Tages konnten
sie eine Bettstelle nutzen, um zu schla-
fen, durften sich aber in der Ubrigen Zeit
nicht in der entsprechenden Wohnung
aufhalten.

Zwar wurden
laufend neue
Wohnungen ge-
baut. Doch an der
prekaren Wohn-
situation vieler
Fabrikarbeiter
dnderte dies zunéchst kaum etwas. Private
Bauunternehmer waren in der Regel vor
allem an Gewinnmaximierung interessiert.

Ein Gutteil der Neubauten in den Vierteln
jenseits der alten Stadtgrenzen war des-
halb auf betuchte Biirger ausgerichtet.
Mietskasernen fur die Arbeiterschicht wur-
den in der Regel primitivst ausgestattet —
offene Feuerstellen, keine Bader,

Toiletten ohne Wasserspullung, meist
auBerhalb der Wohnungen im Treppen-
haus. Die Stadt Firth wiederum beschrank-
te sich darauf, die Bautéatigkeit u.a. mit der
Ausweisung neuer Baugebiete in geord-
nete Bahnen zu lenken. Kleine, erschwing-
liche Wohnungen blieben Mangelware.

Mit der Genossenschafts-Bewegung
begann auch in Firth um die Wende
zum 20. Jahrhundert eine erste leise
Gegenentwicklung. Der Grundgedanke:
Stérke und Unabhangigkeit durch Zu-
sammenschluss und Selbsthilfe. Als erste
Flrther Baugenossenschaft griindete
sich 1898 der Mieter- und Hausbauverein
Farth, der 1910 in Spar- und Bauverein
Firth umbenannt wurde und ab 1940

als Bauverein Flrth eGmbH firmierte.
Die junge Genossenschaft prosperierte
schnell. Innerhalb von nur zehn Jahren
errichtete sie anndhernd 120 Wohnungen —
vielen Widrigkeiten zum Trotz.



Vor allem nach dem Zweiten Welt-
krieg fungierte der Bauverein bis weit
in die 1960er Jahre hinein als eine der
tragenden Saulen im Kampf gegen die
grassierende Wohnungsnot in Firth.
Auch heute baut die Genossenschaft
immer wieder neue Wohnungen, wenn
auch, angesichts der schwierigen Rah-

menbedingungen, die der Angriffs-

krieg Russlands gegen die Ukraine ab
Februar 2022 mit sich gebracht hat, in
vergleichsweise geringerem Umfang.

Mehr als zwei Flnftel der heutigen
Bevolkerung Firths haben einen
Migrationshintergrund.® Angesichts

3 Stadt Nirnberg, Amt fir Stadtforschung und Statistik (Hg.): Firth in Zahlen, Nirnberg 2020
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Eine groBzigige
StraBenanlage, lange
Blickachsen, gediegene
Biirgerh&user: Anfang
der 1930er Jahre machte
die Hornschuchprome-
nade ihrem Namen alle
Ehre. Der aufstrebende
Bauverein firmierte zu
dieser Zeit als Spar- und
Bauverein Fiirth.

des zunehmenden Fachkréftemangels
einerseits und des globalen Klimawan-
dels auf der anderen Seite dirfte dieser
Bevdlkerungsanteil in der Zukunft noch
deutlich gréBer werden. Migration wird
also ein bestimmender Lebensfaktor
des Menschen bleiben. Auch unter den
Mitgliedern des Bauvereins.
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Vom Gartenstadt-

zum Genossen-
schaftsgedanken




Dass die Anfange der Gartenstadt-
Bewegung im England des 19. Jahrhun-
derts liegen, ist weitgehend bekannt.
Dass ihr Genossenschafts-Prinzipien
zugrunde lagen, ist hingegen sogar
manchen Fachleuten nicht unbedingt
geldufig. Das Wohnungselend in den
Arbeiter-Mietskasernen der englischen
Industriestadte mit seinem Raummangel
und katastrophalen hygienischen Verhalt-
nissen flhrte zu der Idee, aufgelockerte
Siedlungen auf gunstigem Ackerland

zu errichten. Boden und Gebé&ude soll-
ten den Genossen auf Lebenszeit ver-
pachtet werden, aber im Eigentum der
Gemeinschaft bleiben, damit Immobi-
lien-Spekulationen unmoglich wurden.

Als Vater der englischen Gartenstadt-
Bewegung gilt Ebenezer Howard, der
sich von den Sozialutopisten William
Morris und John Ruskin inspirieren
lieB. Nach einem gescheiterten Sied-
lungsversuch in Amerika und seiner
Rickkehr nach England entwickelte
der ehemalige Parlamentssteno-
graph ab 1877 seine Vorstellungen
eines neuen Stadttypus weiter, der
die Wohnsituation der Arbeiterklas-
se entscheidend verbessern sollte.
Zentrale |dee war es, die Menschen,
die vom beschéftigungsarmen Land in
die Arbeit versprechenden, aber
Uberfillten Stadte gestrémt waren,
wieder aufs Land zurlickzubringen.

Die neue Siedlungsform der ,Garten-
stadt” sollte die jeweiligen Vorziige von
Stadt und Land vereinen. Seinem 1898
verdffentlichten Buch , Tomorrow: A
Peaceful Path to a Real Reform” folg-
ten die Grindung der ,Garden City
Association” ein Jahr spater sowie zwei
Modell-Gartenstédte: Letchworth bei
Hertfordshire (1903), realisiert von den
beiden Architekten Berry Parker und
Raymond Unwin sowie Welwyn (1920),
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Als Vater der Gartenstadtbewegung gilt Ebenezer Howard. Deren Grundidee:
Weitgehend autonome Stadte mit bis zu 30.000 Einwohnern sollten die

Trennung von Stadt und Land wieder autheben. Das Prinzip entwickelte der Biiro-
angestellte und Stenotypist um 1898, dem Griindungsjahr des Bauvereins Fiirth.

die Howard letztlich selbst verwirklichte.
Im Kern lief der Gedanke darauf hinaus,
im Umfeld der Ballungszentren deutlich
kleinere Siedlungen mit jeweils

rund 30.000 Einwohnern zu schaffen,

Bewohner waren Einfamilienhduser mit
Hausgarten vorgesehen.

Der AuBenring der Satellitenstadt sollte
einen landwirtschaftlichen Gurtel bilden

die industri- i i L, sowie
ellund land- Der Sozialreformer Prof. Victor Aimé Huber Industrie-
wirtschaftlich studierte im englischen Manchester das Elend anlagen,
weitgehend ~ des Arbeiterproletariats und gilt als einer der Lagerh3user
autonom Griindungsvadter der Genossenschaftsbewegung. etc. mit
waren. Im direktem

Zentrum dieser idealerweise kreisrunden
Anlagen sollten 6ffentliche Gebaude wie
Rathaus, Museum und Krankenhaus, aber
auch Bucherei und Kultureinrichtungen
liegen. Um dieses Herz herum wollte
Howard Parkanlagen mit Spiel- und Erho-
lungsplatzen sowie ein Begegnungs- und
Einkaufszentrum entstehen lassen. Fir die

Anschluss an das Uberregionale Schienen-
netz umfassen, um so den Warenaustausch
mit anderen Satelliten zu optimieren.

Nach und nach wirde, so die Vision, ein
ganzes Netz solcher Gartenstadte ent-
stehen — immer mehrere kleinere um
jeweils eine zentrale »Mittelstadt« mit
rund 58.000 Einwohnern gruppiert.
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Grund und Gebaude wollte Howard der
Zentralverwaltung zum alleinigen Besitz
Ubertragen. Sie sollte auch die Steuerein-
nahmen verwalten und diese — ebenso wie
eventuelle Gewinne aus kommunalen
Einrichtungen — gegebenen-

falls an die Gemein-

schaft ausschitten.

Gleichzeitig war

die Verwaltung

Herrin Gber

Planung und

ErschlieBung

des Stadt-

geléndes.

Die

dauerhaft

niedrigen

Mieten

sollten

allein zur

Deckung

der Kosten

dienen. Als

Mitglieder ihrer

Gartenstadt war den

Genossen ein nur in

Ausnahmefallen kiindbares

schungsreisen unter anderem ins englische
Manchester das Elend des Arbeiterprole-
tariats erlebt sowie genossenschaftliche
Frihformen studiert hatte. Vor diesem
Hintergrund veroffentlichte Huber
1846 mit der Schrift ,, Innere
Colonisation” ein Kon-
zept flir Wohnungs-
genossenschaften.
In ,Cottages”
sollten Arbei-
terfamilien
ausreichend
Wohnraum
finden und
dank ihrer
Mietzah-
lungen
mit der
Zeit Eigen-
timer des
jeweiligen
Wohnraums
werden.1848
beteiligte sich
Huber an der Griin-
dung der ,Berliner Ge-
meinnitzigen Baugesell-

Dauer- schaft”,
wohnrecht Der um 1400 in Florenz geborene Kiinstler der ersten
zuge- C e e . . Woh-
dacht. Antonio di Pietro Averlino war auch als Ingenieur nungs-
Die und Architekt tdtig. In einem 25-bdndigen genossen-
Wertstei-  Architekturtraktat beschrieb er seine Idealstadt schaftin
gerung ,Sforzinda", die unter anderem einen zehnstéckigen Dpeutsch-
schlieB-  Turm der Tugenden und des Lasters beherbergte. land.

lich, die

mit der Umwandlung von Ackerland in
Wohnbauflache einherging, sollte in
der Gemeinschaft bleiben, um Immo-
bilien-Spekulationen zu unterbinden.

Spatestens in der ersten Halfte des

19. Jahrhunderts entwickelte sich der
moderne Genossenschaftsgedanke auch
in Deutschland. Als einer der Griindungs-
véater gilt der Sozialreformer Prof. Victor
Aimé Huber, der wahrend seiner For-

" Bernd Windsheimer: 100 Jahre Siedlungswerk Nirnberg, S. 8ff.

Die englische Gartenstadtidee gelangte
wohl Uber den Berliner Kaufmann Heinrich
Krebs nach Deutschland, der die englische
Gartenstadtbewegung wahrend seiner Rei-
sen Uber die britische Insel kennengelernt
haben soll. Der Griindung der Deutschen
Gartenstadtgesellschaft im Jahr 1902 folg-
ten schnell die ersten Gartenstédte unter
anderem in Dresden, Karlsruhe, Bremen,
Hamburg, Magdeburg, Kénigsberg sowie
in Nirnberg (u.a. Werderau, Gartenstadt).

Statt selbststdndige Kommunen im Sinne
Ebenezer Howards zu werden, blieben
diese reinen Garten-Vorstadte eng an die
Kernstadt angebunden. Auch Unterneh-
mer initiierten dhnliche Griindungen —
beispielsweise Friedrich Krupp, der unter
anderem die Arbeitersiedlung Dahlhau-
ser Heide im Bochumer Stadtteil Hordel
zwischen 1906 und 1915 errichten liel3.

Als eine weitere Spielart kam es zeitweilig
zu einzelnen rechtswidrigen Spontan-
Niederlassungen. So entstanden etwa
die heutigen Siedlungen Buchenbdihl
und Loher Moos in Nirnberg: Ehemalige
Weltkriegssoldaten und arbeitslos
gewordene Ristungsarbeiter rodeten

ab 1919 Flachen im damaligen Reichswald
stdlich der Grafenbergbahn, unterhalb
des , Buchenbihls”, und bebauten sie.
Weder hatten sie diese Flachen erwor-
ben noch Genehmigungen eingeholt.
Die Stadt Nirnberg reagierte birger-
nah und legalisierte die Ansiedlungen

im Nachhinein als Zweckverband: Mit
Unterstltzung der Stadt, des Bezirks
Mittelfranken und des Freistaats Bayern
wurde am 2. Mai 1919 das ,Siedlungs-
werk Nirnberg” als Kérperschaft des
offentlichen Rechts gegriindet. Damit
waren die Arbeiten legalisiert und die
Finanzierung letztlich sichergestellt.!

Ebenezer Howard schwebte ein
umfassendes Lebenskonzept mit dem
engen Nebeneinander von Wohnen

und Arbeiten vor, ganz so wie der grof3te
Teil der Bevolkerung vor der Industrialisie-
rung gelebt hatte. Der deutschen
Gartenstadtbewegung wiederum ging
es in erster Linie darum, die prekéren
Wohnverhaltnisse der Arbeiterschaft
nachdricklich zu verbessern: Licht und
Luft in niedrigen Wohnh&usern statt
dunkler, von Rauchschwaden durchzo-
gener Mietskasernen; private Toiletten,
Waschbecken, ja sogar Bader statt kollek-
tiver Wasserzapfstellen und Etagenklos.



Als die einzige ,klassische” deutsche
Gartenstadt im Sinne Ebenezer Ho-
wards gilt bis dato die ab 1909 errichtete
Siedlung Hellerau, heute ein Ortsteil von
Dresden. |hr Initiator Karl Schmidt, ein
einfallsreicher Handwerker und fort-
schrittlicher Unternehmer, suchte fur
seine aufstrebende

Deutschen Werkstatten

fur Handwerkskunst

GmbH ein eigenes

Fabrikgelande sowie

motivierte Arbeiter.

Am nérdlichen Stadt-

rand von Dresden kaufte

er 140 Hektar Land auf,

um dort die Gartenstadt

Hellerau GmbH

fir rund 15.000 Men-

schen sowie die Bau-

genossenschaft Hellerau

eGmbH zu griinden.

Das Gelande wurde auf

diese beiden Firmen

sowie auf die Deutschen

Werkstatten fur Hand-

werkskunst aufgeteilt,

deren Dividenden

wurden auf vier Prozent

beschrankt. Uber-

schieBende Gewinne

sollten dem Siedlungs-

projekt und dessen

Gemeinschaft zuflie-

Ben. Die Baugenossenschaft erhielt von
der Gartenstadt-Gesellschaft Land zum
Selbstkostenpreis, um dort kleine Haus-
chen mit Kanalisation, Innentoilette sowie
Gas- und Stromanschluss zu errichten.

Fur die Mitgliedschaft in der Baugenos-
senschaft Hellerau waren Anteile zu je
200 Mark zu Ubernehmen; der Gesamt-
betrag konnte in Raten zwischen 50
Pfennig und drei Mark pro Woche ab-
gezahlt werden. Der Mietvertrag wurde
unabhéngig vom Arbeitsvertrag mit

den Deutschen Werkstatten geschlos-
sen, kein Mitglied konnte gekindigt
werden, solange die Mitgliedschaft

in der Baugenossenschaft bestand.
Auch wenn alle weiteren Gartenstadt-
Siedlungen in Deutschland eher als
Garten-Vorstadte gelten missen,

folgten sie doch weitgehend einheitlichen
Grundsétzen. Dazu gehérte, gesunden
Wohnraum auf weitldufigen Grundstlicken
zu schaffen sowie Wohn- und Boden-
preise gemeinnitzig zu regeln, was bis
heute letztlich den gemeinschaftlichen
Besitz an Grund und Boden voraussetzt.

Dieses Prinzip der organisierten Selbsthilfe
zur Versorgung der Mitglieder anstelle
einer optimalen Kapitalverwertung wiede-
rum l3sst sich am besten mit einer Genos-
senschaft erreichen. Ein Wohnen im Gri-
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nen ist also nicht zentrales Wesensmerkmal
einer Gartenstadt-Genossenschaft.

So betrachtet, ordnet sich auch die
heutige Bauverein Firth eG perfekt in die
Historie der Gartenstadte ein. Schon frih
wurden die weitlaufigen Innenhéfe der
ersten Blockbebauun-
gen intensiv begrint.
Und selbst bei den
Wohnungs-Neubau-
ten der jingsten
Zeit hat der Bauver-
eins-Vorstand immer
wieder luftigen Bau-
formen den Vorzug
gegenlber optimaler
Grundstlcksausnutz-
ung gegeben (s. dazu
Kap. 4.1, S. 106).

Beglnstigt wurde
die Griindung des
Bauvereins 1898
freilich durch die um
diese Zeit einset-
zenden staatlichen
Regulierungen im
Wohnungsbereich.
Das Genossenschafts-
gesetz von 1889 hatte
die beschrénkte Haf-
tung im Genossen-
schaftswesen einge-
fihrt. Damit redu-
zierte der Gesetzgeber das wirtschaftliche
Risiko der einzelnen Genossenschafts-Mit-
glieder deutlich, die bis dahin mit ihrem
gesamten Vermdgen gehaftet hatten.
Denn spatestens seit 1873 waren etliche
Baugenossenschaften durch Konjunktur-
schwankungen in Schieflage geraten,
die sogar Liquidationen zur Folge hatten.
Nicht wenige Genossen verloren dabei
all ihr Hab und Gut. Mit der Haftungsbe-
schrankung wurden die Genossenschaften
zudem in die Lage versetzt, nun auch wohl-
habende Foérdermitglieder zu gewinnen.
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Die Wurzeln des
Bauvereins Furth

Mit der Industrialisierung, die sich

in Flrth ab etwa 1880 mit rasanter
Geschwindigkeit ausbreitete, stromten
auch hier immer mehr Menschen ins
Stadtgebiet. Die Ubersichtliche Klein-
stadt, die um 1810 noch ca. 13.000
Einwohner beherbergt hatte, wuchs
bis 1875 auf mehr als 27.000 Men-
schen an — und verdoppelte sich in
den folgenden 25 Jahren auf mehr als
54.000 Einwohner. Um die Wende zum
20. Jahrhundert zahlte Firth in Bayern
zu den Gemeinden mit dem starksten
Wachstum.

Die Stadtpolitik zeigte wenig Interesse,
selbst entsprechend neuen Wohnraum
fur die Arbeitskrafte zu schaffen. Private
Initiativen wurden u.a. mit der Aus-
weisung von Baugebieten gefordert,
doch die Wohnungen in den neuen
Vierteln am Rande der Stadt waren in
aller Regel nur fur birgerliche Kreise
erschwinglich. Arbeiter-Mietskaser-
nen, die etwa in Berlin gleichsam wie
Pilze aus dem Boden wuchsen, waren
in Furth eher die Ausnahme. Vor allem
kleine, kostenglinstige Wohnungen,
die die Arbeiterschaft bendtigt hatte,
fehlten — mit der Folge, dass der vor-
handene Wohnraum in der Altstadt

1 Zit. nach Barbara Lohss: 100 Jahre Bauverein Fiirth, S. 19

immer dichter belegt wurde, wo sich haufig
ganze Familien ein einziges Zimmer zum
Wohnen, Kochen, Schlafen teilen mussten.

Ganz allméhlich keimte in der Arbeiter-
schaft die Erkenntnis, dass eine Verande-
rung nur durch Selbsthilfe zu erreichen war.
Die finanziellen Moglichkeiten allerdings
waren minimal, der Bau von Wohnraum
teuer. Eine Unterstitzung aus birgerlichen
Kreisen erschien fir die Grindung von
Wohnungsgenossenschaften daher
unabdingbar.

Folgerichtig gehorten etliche der Ini-
tiatoren, die schlieBlich den Bauverein
Flrth am 20. Mé&rz 1998 grindeten, der
Burgerschicht an. Deren Ziel war es,
»gesunde Wohnungen, hauptséchlich fur
die Arbeiterklasse, Kleinhandwerker und
niederen Beamten” zu errichten, heif3t es
im Statut vom 12. April 1898 des ,Mie-
ter- und Hausbauvereins Firth”, wie die
Grindung bis 1910 zunachst hiel3. Die
moglichst kostenglinstigen und solide
errichteten Wohnungen sollten ,unter
Ausschluss des Wuchers” vermietet und
gegebenenfalls sogar an Mitglieder ver-
kauft werden. Nicht zuletzt galt es, ,die
Interessen seiner Mitglieder insbesondere
gegenulber Hausbesitzern zu schiitzen”.

Uber Jahrhunderte hinweg bildete

die alte Geleitsgasse (undatierte
Aufnahme) die Verbindung zwischen
BergstraBBe und KénigsstraB3e in der
Altstadt. Im Zusammenhang mit der
Fldchensanierung wéhrend der 1970er
Jahre erfuhr das Areal eine umfassende
Verénderung: Die heutige Geleits-
gasse hat mit der urspriinglichen

Gasse nur noch den Namen gemein.



Ein knappes Jahr dauerte es, bevor die
Genossenschaft am 14. Mérz 1899 mit in-
zwischen 329 Mitgliedern in das Genossen-

schaftsregister eingetragen werden konnte.

Bis dahin galt es, zahlreiche Hiirden zu
Uberwinden. Das Griindungsstatut etwa
musste von allen rund 250 Interessenten
unterschrieben werden, die sich binnen
kirzester Zeit beim Verein angemeldet
hatten. Erst damit konnte das Statut
dem kéniglichen Landgericht vorgelegt
werden. Dazu gesellten sich Schwierig-
keiten mit rechtlichen Vorgaben zur
Haftungssumme sowie zu den Ge-
schaftsanteilen. Zunachst wurde der
Mieter- und Hausbauverein Furth des-
halb tatsachlich als Verein gegriindet.?

Das flr die Eintragung als Genossen-
schaft notwendige Eigenkapital von 50
Mark musste jedes Mitglied fir einen
Geschaftsanteil aufbringen - bis zu zehn
Anteile konnte ein Mitglied erwerben. Zum
Vergleich: Der durchschnittliche Monats-
lohn bewegte sich Ende des 19. Jahrhun-
derts um die 60 Mark; mehr als die Halfte
der arbeitenden Bevélkerung verdiente
allerdings weniger als 60 Mark im Monat,
lediglich ein Drittel der Arbeiter kam auf
gut 60 bis zu 120 Mark. Mindestens zehn
Prozent der Einlage waren sofort und bar
fallig. Der Ubrige Betrag wurde gestun-
det und konnte Uber einen Zeitraum von
maximal finf Jahren hinweg in Raten
zwischen 20 und 50 Pfennigen pro Woche
abgezahlt werden.

Auch der mégliche Verkauf von Wohn-
raum an eigene Mitglieder war fir die
Genossenschaft in der Griinderzeit noch
durchaus ein Thema. Um sich als Eigen-
timer eintragen lassen zu kdnnen, mussten
Interessierte laut Paragraf 31 der Satzung
mindestens ein Drittel des Geb&ude-
wertes an die Genossenschaft zahlen.
Der Rest wurde als Hypothek an erster
Rangstelle im Grundbuch zu Gunsten
der Genossenschaft eingetragen.
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Zeitgleich mit der Eintragung als
Genossenschaft erwarb der Vorstand Mitte
Marz 1899 das erste Baugrundstiick.

Auf dem gut 4500 Quadratmeter groBBen
Sudstadt-Areal im heutigen Karree zwi-
schen Kaiser- und FrauenstraBBe, Dr.-Beeg-
Straf3e und Stresemannplatz entstand

bis 1914 nach und nach ein funfstéckiger,
rechteckig angelegter Wohnkomplex.

Mit 46.345 Mark lag der Kaufpreis des
unerschlossenen Grundstiicks von 95 Pfen-
nig pro Quadratful3 — oder 10,23 Mark
je Quadratmeter - freilich relativ hoch.
Moglicherweise war dies dem Umstand
geschuldet, dass die neue Stdstadt,
die sich seit 1870 stdlich der Bahn-
linie ausbreitete, ab 1890 ein rasantes
Wachstum zeigte. Die Zahl der Einwoh-
ner dort konnte sich in den knapp 25
Jahren bis zum Beginn des Ersten Welt-
kriegs 1914 mehr als verdreifachen.

Dieser Entwicklung trug die Bautéatigkeit
des Mieter- und Hausbauvereins in dem
ihm moglichen Umfang Rechnung. 118
Wohneinheiten entstanden in den ersten
zehn Jahren Bautétigkeit. Der Vorstand be-
zeichnete denn auch das Jahr 1909 im Ge-
schaftsbericht als , das wohl wichtigste” in
der bisherigen Geschichte der Genossen-
schaft, die jetzt 331 Mitglieder zahlte — gut
drei Viertel davon aus der Arbeiterschaft.
Fir diese Leistung bedachte das kénigliche
Staatsministerium die Genossenschaft mit
einer Sonderzuwendung von 3000 Mark.

Und noch einen Meilenstein setzte der
Vorstand in diesem Jahr. Ahnlich wie viele
andere Baugenossenschaften in Deutsch-
land brachte der Mieter- und Hausbau-
verein eine neue Spareinrichtung auf den
Weg. Ab dem Jahresbeginn 1910 konnten
die Mitglieder dort Geld zu 3,5 Prozent
Zinsen anlegen. Bis zu 100 Mark waren
jederzeit ohne Kindigungsfrist abhebbar.
Die Genossenschaft firmierte nun als
.Spar- und Bauverein”.

2Vgl. dazu und zum Folgenden Bauverein Fiirth: 50 Jahre Bauverein Firth eGmbH 1949, S. 2ff.
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Ereignisse und Schlagzeilen

des Jahres 1898

H.G. Well veréffentlicht einen Klas-
siker der Science-Fiction-Literatur: Sein
Roman ,Krieg der Welten” ist als Satire
auf die Kolonialpolitik des Empires ange-
legt. Der literarischen Berihmtheit ,,Don
Quijote ” huldigen gleich zwei Urauffih-
rungen: Im Kélner Girzenich erreicht die
Tondichtung von Richard Strauss tber
den Ritter von der traurigen Gestalt das
geneigte Publikum, wéhrend Wilhelm
Kienzls musikalische Tragddie zum selben
Thema wenige Monate spater in Berlin
erstmals auf die Bihne kommt. Eine ganz
eigene Urauffiihrung erleben die USA:
Beim Football-Endspiel zweier amerikani-
scher Uni-Mannschaften wird das Cheer-
leading geboren.

Der Weihnachtsabend 1898 gilt als
Geburtsstunde der Renault-Werke. Louis
Renault ist an diesem Tag mit seinem in
einem Schuppen zusammengezimmer-
ten Holz-Automobil
in Paris unterwegs.
Prompt erhalt er
gleich zwalf Auftra-
ge fur dieses spater
.Modell A" getaufte
Fahrzeug. Mit seinen Bridern Fernand und
Marcel Renault griindet er kurz darauf das
Unternehmen ,Société Renault Fréres”.

Nicht weit davon entfernt, im elsassischen
StraBburg, bringt der Schweizer Ingenieur

Erfindungen, Entdeckungen
und die Griindung grofier
Industrieunternehmen pragten
das Jahr 1898 entscheidend mit.

Edu-

ard

ZUiblin sein

«Ingenieur-

Bureau fur Ce-

ment-Eisenconstructio-

nen” auf den Weg. In Hannover

rufen die Brider Josef und Emil Berliner
die Deutsche Grammophon Gesellschaft
ins Leben. Den stetig wachsenden Be-
darf an elektrischer
Energie in Essen soll
die Rheinisch-Westfa-
lische Elektrizitdtswerk
AG (RWE) decken,
die von der Mutter-
gesellschaft, Elektrizitdts-AG vormals

W. Lahmeyer & Co., als Stadtversorger
gegrindet wird.

Fir die Physikerin Marie Curie entpuppt
sich 1898 als ein Jahr der Entdeckungen.

In den landlichen
Bereichen, wie hier
in Burgfarrnbach
um 1900, verlief
das Leben relativ
beschaulich, ...

Zu-
sam-
men mit
Gerhard
Carl Schmidt
erkennt die spate-
re Nobelpreis-Tragerin
Marie Curie die Radioaktivitat
des Thoriums. Wenig spater entdecken
sie und Pierre Curie zuerst das Polonium,
dann, gemeinsam mit Gustave Bémont,
das Radium, das etwa 106 Mal so aktiv ist
wie Uran. Diese Entdeckung geben sie
am 26. Dezember des Jahres bekannt.
Derweil finden William Ramsay und Morris
William Travers im ,Ruckstand” verdampf-
ter Luft Krypton, eines der Edelgase.
Kurz darauf gelingt es ihnen, das Edelgas
Xenon aus Rohkrypton abzutrennen.

Das Kaiserreich China Uberlasst Hongkong
pachtweise fir 99 Jahre GroBbritannien.
Die USA erklaren Spanien den Krieg.



Den Anlass bildet die Explosion und der
Untergang des amerikanischen Kriegs-
schiffes USS Maine in Havanna, das
ungeachtet spanischer Proteste der
spanischen Kolonie einen sogenannten
Freundschaftsbesuch abstattete. Aus stra-
tegischen Griinden annektieren die USA
die Republik Hawaii. Unter den Einheimi-
schen regt sich Widerstand und Protest.

Ferdinand Graf von Zeppelin Iasst sich
vom Kaiserlichen Patentamt sein lenk-
bares Luftfahrzeug mit mehreren hinter-
einander angeordneten Tragkdrpern
patentieren. Die Marke ,Flora” fur
Margarine wird ins deutsche Handels-
register eingetragen. Die Grundlagen fur
den Seefunk legt Jonathan Zenneck mit
seinen Versuchen zu drahtloser Telegra-
fie in Cuxhaven. Ferdinand Braun fihrt
den geschlossenen Schwingkreis ein
und erhéht damit die Sendeleistung.
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... in den industrialisierten Stadten kam es derweil zu teils bahnbrechenden
Erfindungen und Entwicklungen sowie zur Griindung zahlreicher, bis heute bedeutender
Firmenimperien. Diese Aufnahme von 1900 zeigt die Maxbriicke mit dem Schlachthof.

Im Ludwigsbahnhof lief am 7. Dezember 1835 zum ersten Mal der ,Adler” ein. Zwischen 1835 und 1938
fungierte er auf der heutigen Firther Freiheit als einer der beiden Endbahnhéfe fir die Ludwigseisenbahn,
die erste deutsche Eisenbahn, deren sechs Kilometer lange Strecke Fiirth mit Nirnberg verband.
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Zwei Weltkriege, Borsencrash, politische Stolperfallen im Nachkriegsdeutschland — auch
fur den Bauverein hielt das 20. Jahrhundert so manche Turbulenzen bereit. Und genau
hier zeigten sich die Starken von Wohnungsbaugenossenschaften, die nicht zuletzt auch
fUr sozialen Zusammenbhalt stehen. Schlaglichter auf ein ereignisreiches Jahrhundert.



34 2.1 Der Bauverein - Verein oder Genossenschaft?

Keine Frage, die Bauverein Firth eG
ist kein Verein im Sinne des Vereinsrechts,
sondern eine eingetragene Genossen-
schaft — mit allen Organen und Entschei-
dungswegen, die das Genossenschafts-
gesetz vorschreibt (s. dazu auch Kap. 4.6,
S. 126). Der Begriff ,Verein” im Genossen-
schaftsnamen geht auf historische Gege-
benheiten zurlck.

Nach seiner Griindung am 20. Marz 1898
erlebte der damalige ,Mieter- und Haus-
bauverein Furth” schnell regen Zulauf

(s. auch Kap. 2.2, S. 36), nicht zuletzt

dank der unUberhdérbaren Werbetrommel,
die der erste Vorstand mit groBer Unter-
stitzung des Aufsichtsrates unermidlich
in allen Stadtbezirken Firths rihrte.

Das groBe Interesse allerdings fiihrte bald
zu einigen burokratischen Problemen.

Die damaligen Regelungen etwa sahen
vor, dass sédmtliche Mitglieder einer
(neuen) Genossenschaft deren Griindungs-

Das Mitgliedsbuch Nr. 2461 gehérte dem Schreiner Hans
TroBmann, dem Vater von Kurt TroBmann, dem heutigen
Ehren-Aufsichtsratsvorsitzenden des Bauvereins.

statut unterzeichnen mussten, bevor

das Dokument beim Kéniglichen Landge-
richt eingereicht werden konnte. Schwie-
rig gestaltete sich zudem, die gesetzlich
vorgeschriebenen Geschéftsanteile und
Haftungssummen kurzfristig zu erreichen.

Deshalb entschloss sich der Vorstand
dazu, den Zusammenschluss zunéchst als
Vereinsgriindung umzusetzen und das
Vereinsstatut vom 12. April 1898 einzurei-
chen. Ein knappes Jahr spater, am 14. Méarz
1899, endlich folgte die Umwandlung in
eine Genossenschaft mit der Aufnahme
im Genossenschaftsregister als ,Mieter-
und Hausbauverein Firth eingetragene
Genossenschaft m.b.H.” Das wiederum
hatte der Bauverein zunachst juristisch

vor dem Landgericht durchsetzen missen.

Gerade die Eintragung und Firmierung
als Verein kdnnte dem Bauverein bei der
Mitgliederwerbung aber sehr zum Vorteil

Bis zum ersten Stock hinauf Sandstein, dariber
verputztes Mauerwerk: Der Baublock Il an

der Ecke LudwigstraBe/Erhard-Segitz-Stra3e
(die Eckseite gehért zum Anwesen Ludwig-
straBBe 85) entstand zwischen 1920 und 1926.

gereicht haben — dariber l&sst sich
natirlich heute nurmehr spekulieren.
Immerhin waren Vereine der Arbeiterschaft
um 1900 etwas ausnehmend Vertrautes.
Spatestens ab der Mitte des 19. Jahrhun-
derts waren im Zuge der Arbeiterbewe-
gung Uberall in Deutschland Arbeiterver-
eine entstanden.

Dazu z3hlten Bildungs-, Sport- oder Ge-
sangsvereine ebenso wie soziale Organi-
sationen (etwa die Arbeiterwohlfahrt oder
der Arbeiter-Samariter-Bund), aber auch
Hilfskassen zur gegenseitigen Nothilfe wie
etwa die Arbeiterkranken-Unterstiitzungs-
vereine. In der Arbeiterschaft genossen
Vereine deshalb ein sehr hohes Ansehen.

Das Wesen von Baugenossenschaften
hingegen war den meisten Arbeitern um
die Wende zum 20. Jahrhundert noch
unbekanntes, ja durchaus nicht ungefahr-
liches Terrain. Immerhin war eine Reihe der
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Der Bauverein —

Verein oder
Genossenschaft?
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Flirth im Jahr 1934: Ob Sack oder Ronhof,
Poppenreuth oder Dambach, die heute dicht
bebauten Stadtteile sind damals landwirtschaftliche
Flachen, Unterfarrnbach und Burgfarrbach
erreichen bestenfalls Weiler-Grée.
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ersten Baugenossenschaften in Deutschland
im Gefolge von Konjunkturschwankungen

ab 1873 liquidiert worden. Angesichts der
zunachst unbeschrankten Mitgliederhaftung
hatte so mancher Genosse dabei all sein
Hab und Gut verloren. Das novellierte Ge-
nossenschaftsgesetz brachte im Mai 1889 mit
seiner neu eingeflhrten (relativen) Haftungs-
beschrankung eine deutlich, wenn auch nicht
vollkommen, verbesserte Absicherung.

Dies schlug sich in dem Griindungsboom
nieder, der ab 1890 einsetzte.

Doch noch immer konnten zu dieser Zeit
Glaubiger einer Genossenschaft jedes belie-
bige Mitglied direkt bis zur Hohe der gezeich-
neten Geschéaftsanteile als Gesamtschuldner
in Anspruch nehmen. Erst nach einer weiteren
Gesetzesanderung 1933 durfte nur noch der
Liquidator bzw. der Konkursverwalter einer
Genossenschaft von deren Mitgliedern ggf.
einen Nachschuss einfordern, um Glaubiger
zu befriedigen. Die Gesetzesnovelle von 1974
endlich eréffnete den Genossenschaften die
Maoglichkeit, die Haftungssumme ihrer
Mitglieder zu beschranken oder eine Nach-
schusspflicht ganz auszuschlieBen.

Noch in einer weiteren Hinsicht war das
.Gesetz, betreffend die Erwerbs- und Wirt-
schaftsgenossenschaften” von 1889 wegwei-
send. Betrachtete es doch nun auch ,Vereine
zur Herstellung von Wohnungen” als Genos-
senschaften, die somit Eingang in das Genos-
senschaftsregister finden konnten. Anders als
etwa bei einer GmbH konnten (und konnen
bis heute) sowohl die Mitgliederzahl als auch
ggf. die als Geschaftsanteile gezeichnete
Kapitalsumme von Vereinen und Genossen-
schaften standig schwanken, ohne dass es
dazu notarieller Feststellungen oder Veréffent-
lichungen im Register bedurfte bzw. bedarf.

Historische und rechtliche Griinde gleichzeitig
fuhrten also dazu, dass der Bauverein Furth
nach seiner Geburt zunachst im Vereinsregis-
ter eingetragen wurde und die Bezeichnung
.Verein” bis heute beibehalten hat.
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Voraussetzungen
fir frihe Mitglieder

Ob im Wohnungsbau oder — wie hier — beim Turbinenbau in der
Férstermihle: Auch Bauarbeiter hatten um 1910 ein hartes Los.

Auch wenn man bei flichtiger Betrach-
tung einen anderen Eindruck gewinnen
kdnnte, existierte nie die eine Baugenos-
senschafts-Bewegung in Deutschland. Vor
allem ab der zweiten Halfte des 19. Jahr-
hunderts entwickelte sich eine Vielzahl von
Stromungen und Ideen, die sich vielleicht
in drei Hauptlinien fassen lassen.

Sozialreformerische Uberlegungen bilde-
ten die Basis fur die ersten Grindungen.
Mangels hinreichenden Kapitals kamen
entsprechende Initiativen zunachst nicht
aus der Arbeiterschaft. Vielmehr trieben
birgerliche Sozialreformer, allen voran et-

wa der liberale Politiker Hermann Schulze-
Delitzsch (1808-1883) oder der Kommu-
nalbeamte Friedrich Wilhelm Raiffeisen
(1818-1888), die Uberlegungen teils theo-
retisch, teils eigeninitiativ-praktisch voran.
Deren Grundidee war es vielfach, der
proletarischen Arbeiterschaft Gber den Bau
und das Angebot guter Wohnungen Hilfe
zur Selbsthilfe angedeihen zu lassen.

Frihestens im Verlauf der 1890er Jahre gin-
gen erste Handwerker und Facharbeiter zur
Selbsthilfe Gber und griindeten, nicht selten
im Verein mit Kleinunternehmern, erste
Genossenschaften auf erschwinglichem

! Geschéftsbericht des Mieter- und Hausbauvereins Fiirth pro 1909, S. 9

2ebd, S. 4

Baugrund auBerhalb der Kernstéadte.
Diese Siedlungen, deren Strukturen in
einigen Fallen dem Gartenstadtgedanken
recht nahestanden, wuchsen vielfach in
mUhsamer Eigenarbeit: Statt Geschéaftsan-
teile zu erwerben, wie dies bei den birger-
lichen Initiativen Usus war, verpflichteten
sich die Mitglieder dazu, beim Hausbau
einer Anzahl anderer Genossen mit an-
zupacken, bevor irgendwann das eigene
Hauschen in genossenschaftlicher Zusam-
menarbeit in Angriff genommen wurde.

Eine dritte Hauptrichtung bildeten die
Wohnungsvereine, die ab dem beginnen-
den 20. Jahrhundert entstanden. Sie 6ffne-
ten sich nur bestimmten Berufsgruppen,
wobei Angestellte und Beamte besonders
privilegiert waren, da deren Wohnungs-
vereine bestimmte staatliche Férderungen
genossen. Insbesondere so manchem
Beamten-Wohnverein ermoglichte dies
den Bau besonders aufwéndig gestalteter
Wohnquartiere in zentralen Stadtlagen.

Nur zu gerne héatten die fihrenden Képfe
des damaligen Mieter- und Hausbauver-
eins Furth die Bautatigkeit der Genossen-
schaft deutlicher am Gartenstadt-Ge-
danken orientiert. ... wir haben schon
von Anfang an Gartenwohnungen als

die idiellste Lésung der Wohnungsfrage
bezeichnet, dieselben jedoch fir unsere
derzeitigen Mieter als zu kostspielig be-
funden”, notierte der Vorstand im Jahr
1910." Um als Kritik gleichsam hinterher-
zuschieben, es musse , konstatiert werden,
dal3 unsere Arbeiterschaft einen verhéltnis-
maBig viel zu geringen Prozentsatz ihres
Einkommens fir ihre Wohnung aufzu-
wenden gewdhnt ist, und sich so weit wie
nur irgend maoglich lieber einschrankt.”?

Zweifellos gehort die Grindung des
Mieter- und Hausbauvereins Furth (ab
1909: Bau- und Sparverein Firth) im Jahr
1898 zu den birgerlich-sozialreforme-
rischen Initiativen. Wahlte doch die



.sehr gut besuchte offentliche Versamm-
lung”?in der Gaststatte ,Bavaria” am 20.
Marz jenes Jahres den Schriftsetzer Julius
Prifer, den Gastwirt Kaspar Egersdérfer
und den Kaufmann Friedrich Résinger
zum Griindungsvorstand. Begleitet wurde
dies von einem gewaltigen Zulauf: 321
Interessenten wollten der Neugriindung
sofort beitreten, die mit
der registergerichtlichen
Eintragung am 14. Marz
1899 endlich zur ersten
Wohnungsbaugenossen-
schaft in Flrth avancierte.
Deren Satzungszweck war
es, ,... gute und gesunde
Wohnungen zu erbauen
oder zu kaufen und sie
sowohl an Mitglieder als
auch an Nichtmitglieder
zu vermieten, eventuell

auch zu verkaufen”

Bereits am Tag der Regis-

tereintragung konnte die
Genossenschaft ihr erstes

Baugrundstiick erwerben,

das von der Kaiser-, der

Frauen-, der Dr.-Beeg-

StraBe und dem Strese-

mannplatz umschlossen

wurde. Ob die Mitglieder

zumindest in der Frihzeit

tatkraftige Hilfe beim Auf-

bau leisten mussten, ist nicht hundertpro-
zentig verbirgt. Im Archiv des Bauvereins
finden sich heute leider keine Geschafts-
berichte der Genossenschaft aus der

Zeit vor 1930 mehr. Das Stadtarchiv Furth
verfligt Uber Geschaftsberichte ab dem
Jahr 1909. Auf der Basis dieser Doku-
mente besteht Grund zu der Annahme,
dass auch frihe Mitglieder lediglich einen
oder mehrere Geschaftsanteile erwerben
mussten, um ihren genossenschaftlichen
Pflichten furs Erste Genlge zu tun.
Immerhin legte der erste Vorstand der

Genossenschaft — zu den beiden erwahnten
3 Bauverein Firth: 50 Jahre Bauverein Flirth eGmbH 1949, S. 2

4 zit. nach Barbara Lohss: 100 Jahre Bauverein Firth, S. 20

5 Bauverein Frth: 50 Jahre Bauverein Fiirth eGmbH 1949, S. 4

6

ebd.
7 Geschéftsbericht pro 1909, S. 9

Bauarbeiter vor einer
Mértelpfanne (ca. 1935).

vormaligen Vereinsvorstanden Kaspar
Egersdorfer (als neuer Vorsitzender) und
Friedrich Résinger (Schriftflihrer) gesellte
sich nun Peter Walzlein (Kassier) — die
Hohe eines Geschaftsanteils auf 50 Mark
fest. Kein Pappenstiel, lag doch der
durchschnittliche Monatsverdienst eines
Arbeiters um 1900 bei etwa 65 Mark. Gut
die Halfte der arbeitenden
Bevolkerung kam sogar nur
auf knapp unter 60 Mark
im Monat, ein Drittel der
Arbeiter verdiente zwischen
gut 60 und bis zu 120 Mark
(etwa in der Chemieindus-
trie) monatlich. Dem standen
Lebenshaltungskosten
von annahernd 120 Mark
gegenlber — gemessen
am Existenzminimum. Eine
durchschnittliche Arbeiter-
familie hatte entweder
ausreichend zu essen und
war dafir unzureichend ge-
kleidet — oder umgekehrt.

Dennoch gelang es dem
Vorstand, dank offentlicher
Vortrdge zu Zweck und Zie-
len der neuen Genossen-
schaft in relativ kurzer Zeit,
~€eine stattliche Anzahl neu-
er Mitglieder” quer tber
das Firther Stadtgebiet zu
werben, , die bereit waren, ihre gesamten
Ersparnisse der Genossenschaft durch Ein-
zahlung des Geschaftsanteils und dariiber
hinaus als Spareinlage zur Verfigung zu
stellen”. Dies trug letztlich ,wesentlich
zur finanziellen Starkung der Wohnungs-
organisation” bei.’ Ermdglicht wurde dies
vielen Neu-Genossen dadurch, dass sie
ihre Geschaftsanteile — bis zu zehn Anteile
konnte ein Mitglied erwerben — in Raten
abzahlen durften. Mindestens zehn Prozent
waren zum Zeitpunkt des Beitritts fallig.
Dem mussten wochentliche Zahlungen
zwischen 20 und 50 Pfennig folgen, so

125 Jahre Bauverein Furth 39

dass jeder Geschéftsanteil binnen funf
Jahren bezahlt war.

Einen wesentlichen Anschub fur das Bau-
genossenschaftswesen in ganz Deutsch-
land gab das Invaliditats- und Altersversi-
cherungsgesetz von 1889. Fortan vergaben
die Versicherungsanstalten zinsglinstige
Kredite mit langen Laufzeiten, von denen
vor allem die gemeinnitzige Wohnungs-
wirtschaft profitierte, deren Kapitalbedarf
angesichts der Grundstiicks- und Baukos-
ten erheblich war. Das erste Areal, das
der Bauverein erwerben konnte, kostete
46.345 Mark - ein Betrag fir ein uner-
schlossenes Grundstlick, der in der Rick-
schau des Vorstands zum 50-jahrigen
Genossenschaftsjubildum ,als hoch be-
zeichnet werden” musste.

Unterstltzung seitens der Stadt Firth
konnte das junge Unternehmen in der
Anfangszeit kaum erwarten. Im Gegenteil
zeigte der birgerlich bestimmte Stadtma-
gistrat zunadchst ausgesprochen wenig
Verstandnis fur die Bedurfnisse des
genossenschaftlichen Bauprogramms.

So musste der Bauverein entlang der
Kaiserstral3e eine Sicherheit fir die gesam-
te StraBenbreite leisten — selbst fir einen
StraBenabschnitt, der gar nicht an das neue
Baugelénde der Genossenschaft angrenz-
te. Ungeachtet dieser Hinterlegung lief3
sich die Stadt fast zehn Jahre Zeit, bis sie
die KaiserstraBe endlich 1909 ausbaute.’

Zu diesem Zeitpunkt stand die Wohnbe-
bauung der Genossenschaft dort auf dem
1899 erworbenen Areal bereits kurz vor
der Fertigstellung: Die Vollendung des
Anwesens Kaiserstra3e 105 bildete hier
1909 den Schlussstein: Innerhalb der
ersten zehn Jahre seines Bestehens
hatte der Bauverein insgesamt 118
Wohnungen errichtet, nicht wenige
davon sogar mit eigenen Toiletten, ein
in der damaligen Zeit in der Arbeiter-
schaft noch kaum gekannter Luxus.
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Das Jahr 1909 war denn auch , das wich-
tigste in der Geschichte des Mieter- und
Hausbauvereins”, das der Genossenschaft
.bedeutende und tief einschneidende
Anderungen” beschert habe, hielt der
Vorstand nicht ohne Stolz fest.? Zu Recht,
denn mit einem durchschnittlichen Miet-
preis von 4,70 Mark je Quadratmeter war
das Wohnen beim jetzigen Bau- und Spar-
verein um etwa 20 Prozent ,billiger wie
bei Privatbaumeistern in hiesiger Stadt”.?

Bei der Ausstattung der Wohngeb&ude
hatte die Genossenschaft gleichwohl
nicht gespart. Der Neubau KaiserstraBBe
105 etwa bot hauptséchlich 2-Zimmer-
Wohnungen mit Kiiche und Klosett.
Lediglich zwei der 15 Einheiten hatten
nur ein Zimmer mit Wohnkiiche/Toilette.
Zu jeder Wohnung gehérte ein groB3-
zugiger Keller- und Speicherplatz; im
Souterrain des Geb&udes befand sich
ein gemeinschaftliches Waschhaus,

auf dem Dachboden war ein groBer
Waschetrockenraum eingerichtet.

Dennoch gestalteten sich auch beim
Bau- und Sparverein die Wohnverhalt-
nisse nicht ganz unproblematisch. Die
bereits angesprochene, ausgepragte
Sparsamkeit vieler Mitglieder hatte zur
Folge, dass selbst groBere Familien
mit mehreren Kindern lediglich 2-Zim-
mer-Wohnungen mieteten. Die Kon-
sequenz: Eine ganze Reihe von Woh-
nungen war teils massiv Uberbelegt.

Dem suchte die Genossenschaft mit
neuen Mietvertrdgen entgegenzuwirken.
Untervermietungen sollten kinftig nur
noch mit ,spezieller Genehmigung der
Verwaltung” maoglich sein.’® Regelungen
beschrankten die jeweilige Zahl der Be-
wohner, ,so dal3 jeder Mieter gezwun-
gen ist, eine der Kopfzahl seiner Familie
entsprechende Wohnung zu nehmen”.

Auch Lebensmittelldden und Gaststétten errichtete der Bauverein iber
die Jahrzehnte immer wieder, hier an der Ecke Sedan-/Kaiserstral3e.

8 ebd, S.3
7 ebd., S. 4f.
10 ebd.
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Schlaglichter eines Jahrhunderts

20. Mérz 1898: Griindung des Mieter-
und Hausbauvereins Firth in der Gaststatte
.Bavaria”. Die Grindungsvéater kommen
zum Gutteil aus dem kleinbirgerlichen
Milieu der Stadt. Als Vorstand werden der
Schriftsetzer Julius Prifer, der Gastwirt
Kaspar Egersdérfer und der Kaufmann
Friedrich Rosinger gewahlt.

14. Mé&rz 1899: Eintragung der Genossen-
schaft und Kauf des ersten Bauplatzes an
der KaiserstraBBe. Das Gelande ist noch
unerschlossen. Die Stadt Firth unterstitzt
die junge Genossenschaft in den Anfangs-
jahren kaum.

25. Marz 1899: Beginn der Arbeiten flr
das erste Wohnhaus, Kaiserstraf3e 101.
Die Arbeiten laufen unter erschwerten

Bedingungen, denn die Stadt lasst die
KaiserstraBe erst im Jahr 1909 herstellen.

Im April 1903 hat der Bauverein bereits
stolze 369 Mitglieder. Neben der
KaiserstraBBe 101 sind bis Jahresende
auch die beiden Wohnhauser Kaiser-
straBBe 97 und 103 bezugsfertig.

Bis 1909 entstehen insgesamt 118 Woh-
nungen. Deren Miete liegt rund 20 Prozent
unter dem Preis, den private Vermieter in
Firth verlangen. Die Staatsregierung hono-
riert die Tatigkeit der Genossenschaft mit
einer Zuwendung von immerhin 3000 Mark.

Ende der 1960er Jahre entstehen die drei-
zeiligen Wohnhéuser BerlinstraBBe 43-53 sowie
links daneben das Hochhaus HardstraBBe 65.

Zum 1. Januar 1910 griindet der Bauverein
eine Spareinrichtung und firmiert fortan als
Bau- und Sparverein Firth. 1940 muss der

Sparbetrieb wieder aufgegeben werden.

Ab 1913 werden Neubauwohnungen
erstmals mit Splltoiletten ausgestattet.
Deren Kichen erhalten Gasherd und
Kichenbifett.

Nach dem Ersten Weltkrieg erfahrt die
Genossenschaft einen intensiven
Aufschwung — trotz explodieren-

der Baupreise und jahrelanger
Knappheit an Baumaterial.

25 Jahre nach seiner Griindung
hat der Bauverein bis 1923 ins-
gesamt 266 Wohnungen fir gut
1300 Mitglieder errichtet.



Die Wohnungsnot ist nach wie vor riesig:
Auf zehn gerade fertiggestellte Woh-
nungen kommen rund 300 Bewerber.
Die Vorstandsarbeit nimmt immer mehr
zu und ist schlieBlich ehrenamtlich kaum
mehr zu bewaltigen. Im Dezember 1926
wird daher erstmals ein hauptamtlicher
Vorstand als Geschaftsfuhrer eingesetzt.

Die Wohnungsnot halt an. Von knapp
1080 Mitgliedern des Bauvereins haben
Ende 1930 gut 500 eine Wohnung. Das
Reichsnotprogramm der Regierung
bringt kaum Unterstiitzung.

Die Nationalsozialisten schalten 1933 auch
das Genossenschaftswesen in Deutschland
gleich. Die Flihrung des Bauvereins wird
nur dreieinhalb Monate nach der
Machtergreifung ausgewech-
selt und die Genossenschaft
fortan fur Propaganda-
zwecke missbraucht.

Den Zweiten Welt-
krieg Ubersteht
der Bauverein
glimpflich: Nur
etwa funf Prozent
des Wohnungsbe-

standes werden zerstdrt. Der Wiederaufbau
zieht sich gleichwohl bis ins Jahr 1951 hin.

Angesichts der UbergroBen Nachkriegs-
Wohnungsnot beteiligt sich die Genos-
senschaft 1949 an der Griindung der
Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenos-
senschaften GmbH (ARGE Furth) und
Ubernimmt deren Geschéftsfihrung.

Das zweite Wohnungsbaugesetz von 1956
zieht auch fir den Bauverein teils erhebliche
Einschréankungen der Wohnungsférderung
nach sich. Mit seiner klugen Geschéftspolitik
findet der Vorstand aber immer wieder
neue Wege, um der Genossenschaft
Finanzierungsmittel zu erschlieBen.

Auf der Hardhéhe entsteht ab 1958 ein
neuer Stadtteil. Der Bauverein beteiligt
sich Uber zehn Jahre hinweg mit ins-
gesamt 300 Wohnungen, zwei Ladden
und 49 Garagen. Gesamtkosten: rund
elf Millionen Mark (rund 5,6 Mio. Euro).

Parallel dazu tritt im Verlauf der 1940er
Jahre die Erneuerung des Althaus-Be-
stands immer mehr in den Vordergrund.
Ein zentrales Element bildet hier der
nachtragliche Einbau von Badern.
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Die Genossenschaft wachst und wachst.
1962 kann endlich die neue Geschaftsstelle
an der HerrnstraBBe bezogen werden.

Der Wohnblock am Stresemannplatz
erweist sich gegen Ende der 1960er Jahre
als vollkommen marode. Eine Sanierung
ware zu teuer, daher entscheidet sich der
Vorstand daflr, den Komplex abreien und
durch einen Neubau ersetzen zu lassen.

Mitte der 1980er Jahre ist der Wohnungs-
markt bundesweit gesattigt — und wandelt
sich vom Vermieter- zum Mietermarkt.

Die dringliche Modernisierung und
Sanierung alterer Bestande wird daher
auch beim Bauverein unausweichlich.

Im Verlauf der 1990er Jahre wird das
Verwaltungsgeb&ude erneut zu klein.
Ein neuer Anbau 1997 bietet den
Mitarbeitenden 90 Quadratmeter
zusatzliche Biro- und Nutzflachen.

Im Jubildumsjahr 1998 blickt der Bau-
verein auf stolze 1770 eigene Wohn-
einheiten und 2207 Mitglieder. Damit
bleibt er die groBte und bedeutendste
Wohnungsgenossenschaft in Firth.

Im Jahr 2023 erstrahlen die vier sanierten
Wohngebé&ude in neuem Glanz.
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Exkurs: 1914 -
der Aufschwung

reifdt ab

Angesichts der schrecklichen Folgen
des Nationalsozialismus mit der Juden-
verfolgung, dem Zweiten Weltkrieg und
geschatzt anndhernd 80 Millionen Toten
geré&t der kaum weniger erbarmungslose
Erste Weltkrieg oft in den Hintergrund.
Doch auch in diesem Konflikt, der zwischen
1914 und 1918 weite Teile Europas, Vorder-
asiens, Afrikas oder Ostasiens heimsuchte,
verloren rund 17 Millionen Menschen

ihr Leben.

Erinnert sei stellvertretend etwa an den
Volkermord an den Armeniern 1915,

die Schlacht um Verdun 1916 oder die
Verschéarfung des U-Boot-Kriegs und an
den deutschen Hungerwinter 1917. Dazu
die Aufristung im Luftkrieg, der brutale
Seekrieg, der jahrelange Grabenkrieg,
ein sinnloser Stellungskampf von Mil-
lionen von Soldaten, und nicht zuletzt
der schreckliche Gaskrieg: Durch den
Einsatz von rund 120.000 Tonnen Kampf-
stoffen starben etwa 100.000 Soldaten
qualvoll, weitere 1,2 Millionen wurden
verletzt. Als Ausléser gilt heute der 22.
April 1915, als deutsche Soldaten an der
Westfront erstmals Chlorgas einsetzten.

In Deutschland wurden schon bald weite
Teile der Produktion auf Kriegswirtschaft

umgestellt. Das bekam auch der Bau-
verein schnell zu spiren, der schon 1914
sowohl die geplanten Neubauten als
auch drdngende Umbauten im Bestand
bis auf Weiteres zurlickstellen musste.

Das Geschéftsjahr habe ,,im Zeichen des
Weltkrieges [gestanden], der alle Hoff-
nungen und Erwartungen mit einem Male
zunichte gemacht hat”, musste der
Bauvereinsvor-

stand festhalten.’

Vor 1916/17 werde

wohl kein Neu-

bauprojekt mehr

umsetzbar sein.

Dabei zeichnete

sich die Wohnungs-

not der kommen-

den Kriegsjahre

bereits ab, zumal private Bauherren
schon seit Jahren keine Kleinwoh-
nungen mehr errichtet hatten.?

Eine zweite Schwierigkeit, mit der die
Genossenschaft zu kdmpfen hatte, waren
die splrbaren Mietausfalle. Etwa ein Drittel
der 151 Mieter des Jahres 1914 hatte an
die Front ziehen mussen, ein weiteres
Drittel war aufgrund des Krieges arbeitslos
geworden. Aus diesem Kreis fehlten dem

! Spar- und Bauverein Flrth: Geschéftsbericht fir das 16. Geschéftsjahr pro 1914, S. 3

2ebd.
Jebd., S. 4
4 Geschéftsbericht fiir das 18. Geschéftsjahr pro 1916, S. 3

Bauverein zum Jahresende fast 5000 Mark
an Mieteinnahmen. Genau hier zeigte sich
nun der ausgepragte soziale Geist dieses
noch jungen Zusammenschlusses: ,Die
Genossenschaft hat es sich zur Pflicht
gemacht, gegenlber ihren im Felde ste-
henden Mitgliedern und deren Angehéri-
gen die groBtmagliche Ricksicht und das
weiteste Entgegenkommen zu Gben ..."3

Auch die Folge-
jahre waren von der
Kriegswirtschaft
gepragt; an eine Um-
setzung der bislang-
geplanten Baupro-
jekte war weiterhin
nicht zu denken.
Dennoch plante
der Vorstand voraus
und traf alle notwendigen Vorbereitun-
gen, ,um nach Eintritt normaler Verhalt-
nisse sofort mit zundchst einem Neubau
beginnen zu kénnen. [...] Es bleibt nur zu
winschen, daB [...] das Ende des blutigen
Krieges recht bald eintreten moéchte. "

Schnell spitzte sich die Lage auf dem

fur die Arbeiterschaft so wichtigen Klein-
wohnungsmarkt zu. Bereits 1917 stand
Farth unmittelbar vor einer Wohnungsnot.
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Bis 1914 prosperierte die Bau-
wirtschaft. Doch schon bald nach
Beginn des Ersten Weltkriegs
war auch fir den Bauverein an
Neubauten oder Bestandsum-
bauten nicht mehr zu denken.

45
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Angesichts dieser Lage ging der Stadt-
magistrat auf die drei Firther Wohnungs-
genossenschaften zu, stellte gemeinsam
mit ihnen , groBzligige Bauprogramme”
auf und regelte die ,Bauplatzfrage in
allseits befriedigender Weise"” .® Fir die
Errichtung von Mietwohnungen sollte dem
Bauverein ,ein sehr geeigneter Platz an
der Sedanstraf3e zu glinstigen Bedingun-
gen Uberlassen werden”.® Auch sonst habe
der Stadtmagistrat fir Neubauten , groBes
Entgegenkommen in Aussicht gestellt”.

Es kam anders. Die drohende Wohnungs-
not entwickelte sich bis zum Kriegsende
im November 1918 zu einem regelrechten
Wohnungselend in Firth. Mindestens
1000 neue Wohneinheiten fehlten, so die
Abschatzung des Bauvereinsvorstands,
500 davon hatten eigentlich sofort zur
Verfligung stehen missen, ,um den
allerdringendsten Bedirfnissen abzu-
helfen”.” Die Stadt wollte deshalb die frei
werdenden Kasernen zu Kleinwohnun-
gen umbauen lassen und hoffte, so 250
Familien unterbringen zu kénnen. Die
enorme Teuerung und der Mangel an
Baustoffen bremsten derweil den Neu-
bau erheblich; private Bautrédger konnten
inzwischen Uberhaupt nicht mehr bauen.

Allen Widerstanden zum Trotz planten
die drei Wohnungsgenossenschaften

im Stadtgebiet, im Jahr 1919 zusammen
immerhin rund 100 Wohnungen zu er-
richten. Allein, der Stadtmagistrat, der die
Genossenschaften eben noch gleichsam
hofiert hatte, vollzog jetzt eine Kehrt-
wende. Unter fadenscheinigen Griinden,
konstatierte der Vorstand des Bauvereins,
wolle der Magistrat den bereits zuge-
sagten Baugrund an der SedanstraBe
nun plétzlich nicht mehr abgeben.®

Immerhin war auch die Stadt Firth durch
den Krieg stark gebeutelt worden. Schon
vor dessen Ausbruch hatte der (in dieser
Hinsicht weitsichtige) Magistrat Ende

Juli 1914 beschlossen, einen Kredit Uber
300.000 Mark aufzunehmen, um Lebens-
mittelvorrate anlegen zu kénnen. Be-
reits am selben Tag wurden hiervon
100.000 Mark fir umfangreiche Vorrate
von Mehl und Hulsenfriichten bis hin zu
Teigwaren und Fleisch ausgegeben.’

Zum anderen brachen der Stadt bis

zum Ende des Krieges wichtige Teile der
Einnahmen weg. Die 1914 noch so erfolg-
reiche Further Wirtschaft, die in alle Welt
exportiert hatte, lag 1918 weitgehend
darnieder. Sowohl Rohstoffquellen als
auch Absatzmarkte im Ausland waren
gleichsam Uber Nacht verlorengegangen.
Die Zahl der Arbeitslosen explodierte

auf deutlich mehr als 6000. Die Inflation,
die wahrend des Krieges eingesetzt hatte,
intensivierte sich.”® So gesehen erscheint
es im Ruckblick verstandlicher, dass der
Magistrat bei der kostenglinstigen Ver-
gabe von Baugrundstiicken zumindest
vorlbergehend Zurlickhaltung tbte.

SchlieBlich konnte die Genossenschaft
doch noch das Areal an der SedanstralBe
erwerben und ab Herbst 1920 bebauen.”
Zu diesem Zeitpunkt erfuhr der Bauverein
wieder einen deutlichen Aufschwung.
Die Mitgliederzahl erhohte sich sprung-
haft von 409 auf 534, was allerdings dem
Umstand geschuldet war, dass die
Mitglieder der soeben aufgeldsten
Baugenossenschaft Furth Sid dem

Spar- und Bauverein beitraten.

Geschéftsbericht fir das 19. Geschéftsjahr pro 1917, S. 3
ebd.

Geschéftsbericht fur das 20. Geschéftsjahr pro 1918, S. 3
ebd., S. 4

Barbara Ohm: Fiirth — Geschichte einer Stadt, S. 274

0 ebd., S. 278

" Barbara Lohss: 100 Jahre Bauverein Fiirth, S. 30
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Dieses stattliche Siidstadt-Wohnhaus errichtete der
Bauverein 1928. Hier der Blick auf die Ecke Erhard-Segitz-
StraBe 40/SimonstraBBe 72 des Anwesens im Folgejahr.



48 2.5 Wohnkomfort gestern und heute

Einen etwas anderen Stil gab

Familie Lorz ihrer Wohnung in

der Kaiserstral3e 67 (Siidstadlt).

O n O I I l O r t Auch hier beherrschten aber die
typischen Mébelelemente der

1950er Jahre das Bild. Die Rédume

wurden nicht zugestellt, tiblicher-
g e S te r n u n e u te weise aber relativ dicht mébliert.

1910er 1950er

Blick in eine Arbeiterwohnung um 1910
(Rekonstruktion im Museum Industriekul-
tur, Niirnberg): Etwa 35 m? waren fiir eine
vierképfige Familie vor dem Ersten Welt-
krieg Standard. Mébel etc. wurden meist
beim Trédler gebraucht gekauft oder von
Eltern/Angehérigen bzw. Freunden lber-

nommen. Das Familienleben fand aus- Ganz im Stil der 1950er Jahre war diese Wohnung eingerichtet, die Familie
schlieBlich in der Kiiche statt. Gab es eine Schmidt damals in der Berlinstral3e 44 (Stadtteil Hard) bewohnte. Besucher
gute Stube, was selten war, so wurde sie fanden Wohnzimmer und Kiiche in der Regel penibelst aufgerdumt vor.

nur zu besonderen Anléssen betreten. In vielen Wohnungen hielten in dieser Zeit die ersten Einbaukiichen Einzug.



Seit der Griindung des Bauvereins 1898
hat sich der Wohnkomfort nicht nur inner-
halb der Genossenschaft, sondern in ganz
Deutschland dramatisch verbessert. Um
die Wende zum 20. Jahrhundert mussten
mehrkdpfige Arbeiterfamilien in der Regel
gemeinsam in einem einzigen Raum hau-
sen, der als Wohn- und Schlafzimmer sowie
als Kiiche diente (s. dazu Kap. 1.1, S. 20).
50 Jahre spater bewohnte die nun
vorherrschende Kleinfamilie — , Vater,
Mutter, Kind" — Uberwiegend etwas
groBzlgiger angelegte Zwei- und Drei-
Zimmer-Wohnungen.
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Diese undatierten Aufnahmen diirften aus den 1970er oder 1980er Jahren stammen und entstanden
im Anwesen Reichenberger Strae 66-68 (Hardhéhe). Unverkennbar ist unter anderem die starke
Musterung der Stuhlbeziige am Esstisch im Wohnzimmer. An der Wand sieht man den Einbau-
Olofen, der im Zuge der Sanierung des Anwesens spéter einer modernen Zentralheizung wich.

Dieses modern
eingerichtete
Wohnzimmer auf
der Hardhéhe
spiegelt den
gemiditlichen
Schick der 2020er
Jahre wider.

Die alteren Generationen zogen sich

jetzt meist ins SpieBig-Private zurlick; die
Nachkriegsjugend suchte den Aufbruch
und strebte nicht selten US-amerikanische
Wohnformen an. Das inzwischen massen-
taugliche Fernsehgerat pragte zunehmend
die Wohnzimmer, deren Sessel bzw. Stihle
sich plétzlich neu anordneten und sich

auf das Unterhaltungsgeréat zentrierten.

So ist es bis heute in den allermeisten

Haushalten der Bundesrepublik geblieben.

Mit einem Unterschied: Nie zuvor hatten
die Menschen in Deutschland mehr Wohn-

! Statista Hamburg: Wohnflache je Einwohner in Wohnungen in Deutschland von 1991 bis 2021.
2 Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK): Anteil der Singlehaushalte in Deutschland nimmt zu.

D T T S )

raum als heute. Statistisch betrachtet kam
jeder Bundesburger im Jahr 2021 auf 47,7
Quadratmeter — 1991 waren es erst 34,9
Quadratmeter gewesen." Vor allem &ltere
Menschen, die haufig seit Jahrzehnten

in derselben Familienwohnung leben,
inzwischen aber alleinstehend sind, ver-
figen oft Uber relativ groBe Wohnflachen.
Die Zahl der Singlehaushalte insgesamt
lag 2020 in Deutschland bei 41,8 Prozent.?
So gesehen ist der Wohnungsmangel, den
wir seit etwa 2015 zunehmend erleben,

zu groBBen Teilen hausgemacht und wére
vergleichsweise leicht zu beheben.
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Dekonstruktion
und Wiederaufbau

Auch in Fiirth marsc hierten die Nationalsozialisten
durch die StraBBen und bestimmten das Leben.



Ruinen nach dem Luftangriff vom
8. April 1943 auf Fiirth.

Zum Ende des Zweiten Weltkriegs
stand die Bevolkerung Deutschlands
buchstablich vor einem Trimmerfeld.
Weit mehr als die Halfte des Wohnraums
war in den Stadten den Bombenangriffen
der Alliierten zum Opfer gefallen. Grof3-
stadte wie Nurnberg, Kéln oder Minchen
waren kaum mehr zu erkennen — von den
schrecklichen Feuerstirmen in Hamburg,
Dresden und etlichen weiteren urbanen
Zentren Deutschlands ganz zu schweigen.
Der Uberwiegende Teil der Briicken tber
groBen Flusslaufen war zerstort, die Ver-
kehrsadern waren geldhmt.

Im Stadtgebiet

Farth, auf das die

US-Army am 18./19.

April 1945 vor-

rickte und dessen

friedliche Ubergabe

erreichen konnte,

waren die Men-

schen vergleichs-

weise glimpflich da-

vongekommen; nur gut zehn Prozent der
Gebaude waren zerstort — trotz der beiden
Flugplatze auf der Hardhéhe und in Atzen-
hof. Zum Vergleich: In der Nachbarstadt

Nirnberg, einem Standort der Ristungs-
industrie und der ,Stadt der Reichspar-
teitage”, hatten 22 alliierte Luftangriffe
und tagelanges Artilleriefeuer gut die
Halfte des Wohnraums véllig vernichtet.

Doch gerade weil der Krieg Firth nur

wenig in Mitleidenschaft gezogen hatte,

entstand hier binnen weniger Wochen

eine bedréngende Wohnungs-

not: Immer neue Wellen von

Heimkehrern und Flichtlingen

brandeten in die Stadt. Das Ende

Juli 1945 erlassene Zuzugsverbot
wurde von den
Ankémmlingen
notgedrungen
einfach ignoriert.
Hatte der Krieg
die Einwohnerzahl
bis Mitte April
1945 auf rund
60.000 Menschen
reduziert, so
war im Sommer

des Jahres bereits wieder das Vorkriegs-

niveau von rund 79.000 Einwohnern er-

reicht. Zum Jahreswechsel 1945/46 lebten

etwa 89.000 Personen im Stadtgebiet,
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im Oktober 1946 drangten sich 95.000

Menschen in den Wohnungen, weshalb
die Tagespresse Furth als einen ,Brenn-
punkt des Wohnraumbedarfs” betitelte.

Auch der Wohnungsbestand des Bauver-
eins war durch die Angriffe der Alliierten in
Mitleidenschaft gezogen worden, wenn-
gleich sich die Zerstérungen letztlich in
Uberschaubaren Grenzen
hielten. Neben Bomben-
treffern in der Siedlung
Hard (Februar sowie
November 1944) und in der
Wohnanlage Burgfarmbach (November
1944) richteten mehrere Artillerieeinschla-
ge in finf Stdstadt-Hauserblocks (April
1945) Schaden an. Am Ende mussten
Jnur” 44 Wohnungen als vollkommen
zerstort oder schwer beschadigt notiert
werden — in den Blichern der Genossen-
schaft wurde der Gesamtschaden mit
rund 206.000 Reichsmark festgehalten.

All dies erlebte der Bauverein als eine von
Tausenden seit 1933 , gleichgeschalteten”
Genossenschaften in Hitler-Deutschland.
Mit seinen teils liberal-demokratischen,
teils sozialistischen Ideen entsprach das
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Genossenschaftswesen so gar nicht der
,deutschen Wesensart” nach Lesart der
Nationalsozialisten und stand damit

in klarem Widerspruch zum totalita-

ren Fihrungsanspruch des NS-Staates.
Andererseits hatten die Genossenschaf-
ten in Deutschland langst eine viel zu
groBe wirtschaftliche Bedeutung erlangt,
um sie einfach auflésen zu kénnen.

Also setzten die Nationalsozialisten auf die
organisatorische Gleichschaltung sowie
auf die Neubesetzung

von Fihrungspositionen

bzw. die Einsetzung von
.Partei-Beauftragten”.
Interessanterweise wur-

de die Gleichschaltung

im Genossenschaftswe-

sen nicht systematisch

betrieben. Vielmehr

machten immer wieder

Vorstands- und Auf-

sichtsratsmitglieder ihre

Fihrungsamter durch

geschlossenen Rick-

tritt frei fur national-

sozialistisch gesinnte
Genossenschaftsmitglie-

der. Andere Flihrungs-

krafte traten NS-Orga-

nisationen bei, um sich

gleichsam ,salonféhig”

zu machen. Umbeset-

zungen konnten die

Nationalsozialisten aller-

dings auch behérdlich

anordnen oder sie fusionierten kurzerhand
kleinere Genossenschaften mit groBeren,
bereits gleichgeschalteten Genossenschaf-
ten, um so Argumente flr den Austausch
unliebsamer Fihrungskrafte zu haben.

Selbst die Namen alteingesessener Bauge-
nossenschaften dnderten die Nationalso-
zialisten mitunter im Sinne ihrer Ideologie.
So wurde etwa die , Baugenossenschaft
des Bayerischen Bundes Kriegsbescha-

digter und Kriegshinterbliebener, Orts-
gruppe Furth-Burgfarrnbach” kurzerhand
zur ,Baugenossenschaft der National-
sozialistischen Kriegsopferversorgung
eGmbH Furth-Burgfarmbach” umfirmiert.!

Den personellen Umbau des Bauvereins
vollzogen die Nationalsozialisten nach der
Machtergreifung vom 30. Januar 1933 recht
schnell. Nicht einmal vier Monate spater
wurde die gesamte Verwaltung der Ge-
nossenschaft in der Generalversammlung

vom 20. Mai gegen Mitglieder der NSDAP
ausgetauscht. In den Monaten zuvor hatte
die NSDAP-Ortsleitung der alten Verwal-
tung bereits ein Parteimitglied als , kom-
missarischen Vorstand” zur Seite gestellt.

Angesichts einer jahrelangen ,Misswirt-
schaft der Systemregierungen” hatten vor
allem die gemeinnitzigen Wohnungsbau-
genossenschaften ,im dauernden Kampfe
mit den vergangenen Staatsbehdrden”

gelegen mit der Folge immer dustererer
Zukunftsaussichten, konstatierte der neue,
nationalsozialistische Vorstand des Bauver-
eins unverblimt. Mit der Machtergreifung
sei ,im gemeinnitzigen Wohnungsbau-
wesen eine merkliche Wandlung” einge-
treten, denn die NSDAP-Staatsregierung
habe dem Wohnungsbauwesen ,sofort
die geblhrende Beachtung” geschenkt.?

Auch in eigener Sache sparte der neue

Vorstand nicht mit Lob. Nur wenige
Wochen nach der Uber-
nahme habe man mit
der Abschlussbebauung
der Hard an der Ecke
Albrecht-/HardstraBBe
ein gréBeres Bauprojekt
in Angriff genommen.
Dort entstanden noch im
selben Jahr neun kleine
Zwei-Zimmer-Wohnungen
auf drei Etagen. Allerdings
ist davon auszugehen,
dass die notwenigen
Vorarbeiten und Kredit-
verhandlungen noch vom
alten Vorstand durchge-
fihrt worden waren, der
ein sehr viel bescheidene-
res Verhalten an den Tag
gelegt hatte: Die im Jahr
1932 an der SedanstraBBe
errichteten 16 Wohnun-
gen hatte dieser als aus-
gesprochen kleines Bau-
programm bezeichnet.?

Das hohe Lob von stadtpolitischer Seite
fur die ausgesprochen giinstigen Woh-
nungsmieten des Bauvereins heftete
sich der NSDAP-Vorstand ebenfalls
sogleich ans eigene Revers. Dabei waren
es dessen Vorgénger gewesen, die Uber
eine statistische Erhebung im Jahr 1932
.die missliche wirtschaftliche Lage”

von weit mehr als der Hélfte der beim
Bauverein lebenden Mitglieder festge-



stellt und entsprechend reagiert hatten:
Statt einer Dividendenzahlung fir das
Jahr 1932 senkte der damalige Vorstand
die ohnehin schon glinstigen Mieten
aller Mitglieder zum 1. Januar 1933.

Der Genossenschaft bescherte dies
Mindereinnahmen von jahrlich

19.000 Reichsmark, gut acht Prozent
der bisherigen Gesamt-Jahresmieten.
,Daraus ist ersichtlich, dass die Ge-
nossenschaft bis an die Grenze ihrer
Leistungsfahigkeit gegangen ist.”*

Diese wirtschaftliche Potenz nutzte der
neue Bauvereins-Vorstand fir eine, wie
zu vermuten steht, feindliche Ubernahme:
1934 eignete sich der Bauverein die abso-
lute Mehrheit der Gemeinnitzigen Bauge-
sellschaft Firth mit dem Anwesen FloBRau-
straBBe 63-75 an. Deren Aufsichtsrat trat
zurlick und wurde durch Aufsichtsrate des

Das Anwesen Hiltmannsdorfer StraBBe 70-74 (Burgfarrnbach)
des Bauvereins wurde beim Angriff vom 10. September
1944 schwer in Mitleidenschaft gezogen.

Bauvereins ersetzt, die Geschaftsfihrung
ging an den Vorstand des Bauvereins Uber.

Fir die Annahme einer unfreundlichen
Ubernahme spricht, dass die Bauge-
sellschaft Furth wirtschaftlich offenbar
kerngesund gewesen war, was der neue
Vorstand des Bauvereins mit einem
»gunstigen finanziellen

Stand dieses Unter-

nehmens” umschrieb.’

Seine Anteile an der

Baugesellschaft konnte

der Bauverein zudem

bis 1938 auf 95 Prozent

steigern, woflr ins-

gesamt 28.000 Reichsmark aufgewendet
wurden® — bei einem Reinvermdgen der
Baugesellschaft von 212.000 Reichsmark.

Auch nach innen richtete der NSDAP-nahe
Vorstand den Bauverein auf die neue
Staatsideologie aus. Nach einer umfassen-
den Satzungsanderung im Mai 1934 verbot
deren neu gefasster Paragraf 10,
Menschen in eine Wohnung der
Genossenschaft aufzunehmen, , die
nichtarischer Abstammung oder
politisch unzuverlassig” seien.’

Mit Kriegsbeginn kam die Neu-
bautatigkeit der Genossen-
schaft nach und nach praktisch
vollig zum Erliegen. Vor allem
Bauholz und -stahl wa-
ren knapp, alle Krafte
wurden auf die
Kriegsindustrie
konzentriert.
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Und je langer der Krieg andauerte, desto
deutlicher schlug zudem das Fehlen von
Arbeitskraften auch im Bausektor durch.

Nach der Kriegswende ab 1943 spitzte sich

die Situation weiter zu. Selbst Instandset-

zungen nach Treffern wahrend der alliierten

Bombenangriffe auf Flrth erwiesen sich als
zunehmend schwierig
bis unmdglich. An-
gesichts der gravie-
renden Zerstorungen
besonders in der
Nachbarstadt Nirn-
berg bis Mai 1945
merkte der erste, vom

Stadtrat Flrth kommissarisch eingesetzte

Nachkriegsvorstand des Bauvereins mit

einer gehdrigen Portion Zynismus an:

.Von allen Ankiindigungen des Drit-

ten Reiches ist nur eine zur Wirklich-

keit geworden: ,Gebt mir 10 Jahre

Zeit und ihr werdet Deutsch-

land nicht wiedererkennen.'”8

Die Not im Nachkriegsdeutschland
der ersten Jahre war gewaltig.
Der durch den alliierten Luftkrieg
entstandene Wohnraum-
mangel wurde

nicht nur

durch die

Kriegs-

heimkehrer

zuneh-

mend

verschérft.
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Bis Oktober 1946 mussten fast zehn Mil-
lionen Menschen aus den abgetrennten
Ostgebieten fliechen; sie drangten nun
zusétzlich in die vier Besatzungszonen
Deutschlands. Millionen Menschen haus-
ten Uber langere Zeit hinweg behelfsmalig
in Mauerruinen oder notdurftigen Keller-
wohnungen — ohne flieBendes Wasser,
ohne Gas, ohne elektrischen Strom.

In Bayern fehlten rund 600.000 Woh-
nungen, in Firth lag der Fehlbestand
bei mindestens 7000 Einheiten.

Gleichzeitig kam

der Wiederaufbau

nur schleppend

voran, denn es

mangelte weiter-

hin an Baustoffen

und Maschinen

bzw. Werkzeug zu

deren Herstellung.

Dies war zum einen der Demontage der
deutschen Kriegs- und Ristungsindustrie
durch die Alliierten geschuldet. Zum ande-
ren wanderten groB3e Teile der Uberhaupt
noch vorhandenen bzw. hergestellten Bau-
stoffe nicht in die zerstorten Stadte, son-
dern — vielfach im Tausch gegen Lebens-
mittel — aufs weitgehend unzerstérte Land,
wo sie fir Um- und Erweiterungsbauten
eingesetzt wurden. Nicht zuletzt horteten
zahlreiche Unternehmen und Lieferanten
aller Wirtschaftsbereiche Rohstoffe und
Waren in Erwartung der Wéahrungsreform.

.In den landlichen Gegenden ist eine
Baukonjunktur in einem noch nie dagewe-
senen Ausmal festzustellen”, resimierte
der Vorstand des Bauvereins.? Und der
Verband bayerischer Wohnungsunter-
nehmen forderte in einer EntschlieBung
an die bayerische Staatsregierung ,ein
Verbot fiur Bauvorhaben, fur welche die
Baustoffe nicht Gber die zustédndigen
Lenkungsbehdrden angewiesen wurden”.
Zur Linderung der katastrophalen Woh-
nungsnot seien ,die gemeinnitzigen

Wohnungsunternehmen bevorzugt durch

Zuweisung von Baustoffen zu férdern” .1

All diesen Hindernissen zum Trotz be-
miuhte sich der Vorstand des Bauvereins
intensiv darum, wenigstens die allergroBte
Wohnungsnot unter den Genossenschafts-
mitgliedern — 200 Wohnungssuchende
standen seit bis zu zehn Jahren auf der
Warteliste — zu lindern. Noch im Jahr des
Kriegsendes gelang es, in der Siidstadt
immerhin sechs zerstorte Wohnungen
wieder bezugs-
fahig zu machen.

Gleichzeitig
konnten all
jene Gebaude
instandgesetzt
werden, deren
Wohnungen nicht
hatten gerdumt
werden missen, die aber ohne Renovie-
rung nicht dauerhaft bewohnbar ge-
wesen waren. Parallel dazu unterstitzte
der Bauverein den von der Stadt Furth
gebildeten Wohnungsausschuss, der
wiederum ,eine Anzahl politisch schwer
belasteter Genossenschaftsfamilien”
dazu zwang, diese Wohnungen fir un-
belastete Mitglieder zu rdumen.™

Dazu gehdrte auch die Grindungsbe-
teiligung an der ,Baustoffzentralgesell-
schaft Nirnberg-Furth”, die von den
Wohnungsunternehmen in Nirnberg und
Flrth 1946 ins Leben gerufen wurde. Als
lizensierter Baustoff-GroBhandler sollte
diese Gesellschaft kiinftig Baumaterial
zentralisiert direkt bei den Herstellern und

damit moglichst kostenglinstig beschaffen.

Denn auf diesem Weg blieb der Bau-
stoff-Einzelhandel mit seinen (teils nicht
unerheblichen) Gewinnmargen auf3en vor.

Allen Widrigkeiten zum Trotz, waren bis
Ende 1947 immerhin 28 der 44 zerstorten
oder schwer beschadigten Wohnungen

wiederhergestellt. Die verbliebenen
folgten unter vollkommen verénderten
Bedingungen: Mit der Wahrungsreform
in Westdeutschland am 20. Juni 1948
wurden gleichsam Uber Nacht Waren und
Baustoffe plotzlich verfligbar, so dass die
Genossenschaft 1951 den Wiederaufbau
der letzten Kriegsruine, das Anwesen
Wirzburger Straf3e 605, in Angriff
nehmen konnte.

Doch die Arbeiten offenbarten ein
weiteres Problem: Bauen war vergleichs-
weise teuer geworden, der Wieder-
aufbau verschlang fast das Doppelte
der urspringlichen Baukosten dieser
Wohnungen. Trotzdem, so entschied
der Vorstand, wurden die Mieten dieser
Wohneinheiten nicht erhoht. ,Es wirde
genossenschaftlich nicht verstanden
werden, wenn der durch die Kriegs-
ereignisse seiner ganzen Habe Beraubte
nun nach seinem Wiedereinzug eine

... héhere Miete bezahlen musste.”'?

Unter dem Strich schlug der Wiederauf-
bau mit etwa 750.000 Reichsmark bzw.
ca. einer halben Million D-Mark (ent-
sprechend ca. 256.000 Euro) zu Buche.
Bei Licht betrachtet, hatte der Bauver-
ein hier sogar noch einiges Glick, weil
es gelang, 32 der 44 Wohnungen noch
vor der Wih-
rungsreform zu
rekonstruieren.
Ein Wieder-
aufbau aus-
schlieBlich in
D-Mark hatte
die Genossen-
schaft finan-
ziell so stark belastet, dass an
Neubauten auf viele Jahre hinaus
nicht zu denken gewesen ware.

35 m?

.Die wirtschaftliche Verarmung des deut-
schen Volkes wurde erst nach der Wah-
rungsumstellung fihlbar. Heute empfinden



wir erst richtig, wieweit die Kaufkraft der
deutschen Wéhrung gesunken ist.”"

Als kaum weniger glucklich erwies sich
im Rickblick die bis zur Wahrungsreform
herrschende Baustoffknappheit auch

in Bezug auf das Neubauprogramm.
Urspringlich hatte der Vorstand ab 1948
an der SimonstraBe 32 Kleinstwohnungen
errichten wollen: 24 Ein- und acht
Zwei-Zimmerwohnungen ohne Bad,
lediglich mit Toilette und Waschraum.
Die 35 Quadratmeter der aus Schlafzim-
mer und Wohnkiiche bestehenden Ein-
Zimmer-Einheiten waren sogar jeweils
fur ein Ehepaar mit Kind gedacht — was
zumindest eine Ahnung davon gibt,

wie erdrliickend die Wohnungsnot

der ersten Nachkriegsjahre war.

Tatsachlich realisiert wurden hier bis Ende
1951 insgesamt 42 Neubauwohnungen,
davon je drei Ein- bzw. Drei-Zimmer-
sowie 36 Zwei-Zimmer-Einheiten.

Schreiben der umbenannten Baugenossenschaft
vom 2.9.1935 an den Flrther Stadtrat, in:
Stadtarchiv Firth, Aktengruppe 9-217.

Spar- und Bauverein Fiirth: Geschéftsbericht

fiir das 35. Geschéftsjahr 1933, S. 5
Geschéftsbericht fir das 34. Geschéftsjahr 1932, S. 5
ebd., S. 8

Geschéftsbericht fir das 37. Geschéftsjahr 1935, S. 8
Geschéftsbericht fur das 39. Geschéftsjahr 1937, S. 8
Satzungsadnderung vom 25. Mai 1934, in:
Stadtarchiv Fiirth, Aktengruppe 9-218.

Bauverein Firth:

Geschéftsbericht fur das Geschaftsjahr 1945, S. 4
Spar- und Bauverein Fiirth: Geschéftsbericht fir das
48. und 49. Geschéftsjahr (1946 und 1947), S. 8

10 ebd.

" Geschéftsbericht 1945, S. 7

2 ebd, S. 6

13 50 Jahre Bauverein Firth 1949, S. 14
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Biindelung der Krdfte:
die ARGE Fiirth

Ob der Stadtrat Furth den AnstoB3 gab
oder eine der vier Flrther Baugenossen-
schaften die Initiative ergriff, dartber
findet man heute unterschiedliche Uberlie-
ferungen. Fest steht, dass sich am 27. April
1949 die Gemeinnitzige Wohnungsgenos-
senschaft Furth, die Bau- und Siedlungs-
genossenschaft Volkswohl, der Bauverein
Firth und die Baugenossenschaft Eigenes
Heim zur Arbeitsgemeinschaft Further
Baugenossenschaften (ARGE) zusam-
menschlossen. Deren Geschaftsfihrung
Ubernahm von Anfang an bis heute der
Bauverein als die gréBte der vier Genos-
senschaften.

Den Anlass fur diese Griindung gab die ka-
tastrophale Wohnungssituation der ersten
Nachkriegsjahre (s. Kap. 2.6, S. 48). Im Ver-
gleich zu 1939, dem Jahr des Weltkriegs-
beginns, lebten 1949 gut 22.000 Menschen
mehr in Furth. Dem stadtischen Woh-
nungsamt lagen rund 7000 Antrage auf
Zuweisung einer Wohnung vor." Unterstellt
man eine durchschnittliche HaushaltsgréBe
von nur drei Personen, dann dirften mehr
als 20 Prozent der Einwohner Firths zu die-
sem Zeitpunkt wohnungslos gewesen sein.

Angesichts dieser Mammutaufgabe hatte
der Stadtrat im ausgehenden Winter 1949
ein 1,488 ha groBes Grundstlick zwischen

Kaiser-, FI6Bau- und Schwabacher Stra-
Be kostenlos zur Verfligung gestellt.

Ziel war es, auf diese Weise den Bau
sozialer Kleinwohnungen voranzutrei-
ben. Deshalb knlpfte der Stadtrat an
das Grundstlck die Bedingung, dass die
vier Wohnungsgenossenschaften das
Areal gemeinsam und moglichst schnell
bebauen sollten, weshalb kurzerhand
die ARGE ins Leben gerufen wurde.?

Im Handelsregister wurde der Zusammen-
schluss am 25. Mai 1949 mit einem Stamm-
kapital von 100.000 DM eingetragen,

zu dem die vier Gesellschafter je ein
Viertel beisteuerten. Bereits am 22. August
1949 folgte der erste Spatenstich. Inner-
halb von lediglich rund drei Jahren
entstanden auf dem Areal in drei Bauab-
schnitten 359 Wohnungen, elf Laden-
geschafte sowie 18 Garagen — mit zu-
satzlicher Unterstlitzung durch die Stadt
Firth, die 250.000 DM als zinsverbilligtes
Darlehen zur Verfligung stellte, das sich
aus der Getrénkesteuer finanzierte. Hier
fanden 361 Flichtlinge, Ausgebombte und
andere Wohnungslose wieder eine Bleibe.

Die Zusammenarbeit in der ARGE lief
offenbar von Anfang an sehr gut.

.Die neugegriindete Organisation der
Arbeitsgemeinschaft Flrther Bauge-

" Bauverein Firth: 50 Jahre Bauverein Fiirth eGmbH 1949, S. 17f.

2 ders.: Bericht fir die Geschéftsjahre 1948/11, 1949, 1950 und 1951, S. 6

3 ebd.
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nossenschaften hat sich hervorragend
bewahrt”, konstatierte der Vorstand des
Bauvereins nicht ohne Stolz.? Um sofort
nachzuschieben, dass die ARGE inzwischen
an der Ludwig-Quellen-StraBBe (Héhe Stra-
Benbahn-Haltestelle Stadtgrenze) ein gut
2 ha groBes Baugrundstiick gekauft habe.

Tatsé&chlich folgte aber die Hardhohe

als nachstes grof3es Bauprogramm der
Arbeitsgemeinschaft. Hier entstanden in
den 1960er Jahren an der Soldner- und
der Bodenbacher StraBBe 240 Wohnungen
in zehn Gebaudezeilen.

Ab 1992 wurden diese Gebaude erstmals
modernisiert. Die zweite Sanierungswelle
folgte in den 2010er Jahren. Der Bestand
in der Stdstadt erfuhr bereits Mitte der
1970er Jahre eine umfassende Modernisie-
rung, die mit der Zusammenlegung zahl-
reicher kleinerer Wohnungen zu gréBeren
Einheiten einherging. Aus den urspriing-
lich 359 Einheiten wurden so am Ende

259 Wohnungen.

In einem dritten Neubaukomplex entstan-
den an der Ecke Kaiser- / Leyher Stral3e ab
2020 insgesamt 30 frei finanzierte Wohnun-
gen mit einer Gesamtwohnfléache von

2430 m? sowie 28 Stellplatze. Dazu ge-
horen vier Wohnungen mit zwei Zimmern,
elf mit drei Rdumen, sechs mit dreiein-
halb Zimmern sowie neun Wohnungen

mit vier Zimmern. Die ersten Einheiten
wurden zum 1. April 2022 bezogen.

Damit verfugt die ARGE heute Uber 526
Wohnungen, 177 Stellplatze, 36 Garagen
und neun Gewerbeeinheiten. Das Grund-
stiick fir diesen Neubau wurde auf dem
freien Markt” erworben und bebaut. Eine
Unterstitzung durch die Stadt Firth mit
Baugrundsticken gibt es schon lange nicht
mehr. Am 27. April 2024 wird die Arbeits-
gemeinschaft Firther Baugenossenschaf-
ten GmbH ihr 75-j&hriges Bestehen feiern.
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Das II.
Wohnungsbaugesetz

Der Zweite Weltkrieg hatte auch weite Teile Deutschlands als
Trimmerwdlste zurlckgelassen — Industrieanlagen, Infrastruktur-
Einrichtungen und nicht zuletzt Wohnraum hatte der Bombenhagel
der Alliierten verwistet. Zu Kriegsende 1945 waren allein in den drei
Westzonen rund 2,3 Millionen Wohnungen, also etwa 21 Prozent des
Vorkriegsbestands, komplett zerstort; noch einmal rund 2,3 Millionen
Wohnungen wiesen schwere Beschadigungen auf.

" Bauverein Fiirth eGmbH: Bericht fiir die Geschéftsjahre 1952, 1953, 1954, S. 5

Bis zur Mitte der 1950er Jahre boomte der Wohnungsbau in der
. . X 2ebd, S.7
jungen Bundesrepublik. Dann kam das Zweite Wohnungsbaugesetz, 3 ebd.
4 Bericht fir die Geschéftsjahre 1955 und 1956, S. 6

mit dem die Bundesregierung den Bau von Einfamilien-Hauschen
beférdern wollte — zu Lasten des sozial orientierten Wohnungsbaus.



Neun Millionen Obdachlose hatte man

aus den Stadten in landliche Gebiete eva-
kuiert. Zusammen mit den rund zwolf Mil-
lionen Vertriebenen und Flichtlingen aus
den inzwischen annektierten deutschen
.Ostgebieten” suchten ungeféhr 21 Millio-
nen Menschen in Deutschland nach einem
eigenen Dach Gber dem Kopf. Diesen rund
13,7 Millionen Haushalten standen nach ei-
nem Westzonen-Zensus von 1946 lediglich
rund 8,2 Millionen nutzbare Wohneinhei-
ten gegeniber. Es fehlte also die gewalti-
ge Anzahl von 5,5 Millionen Wohnungen.

Die erste Bundesregierung fiihrte daher
1949 die Wohnungszwangsbewirtschaf-
tung ein, was den befiirchteten Mietpreis-
anstieg deutlich verlangsamte. Mit dem
Ersten Wohnungsbaugesetz, das im April
1950 verabschiedet wurde, kurbelte der
Gesetzgeber zudem den Neubau von
Wohnraum massiv an: Rund 3,3 Millionen
Einheiten finanzierte der Bund bis 1960
direkt, weitere 2,7 Millionen steuerten
private Investoren bei. Die riesige Woh-
nungsnot der ersten Nachkriegsjahre
war damit rein rechnerisch gebannt.

Allein zwischen 1950 und 1955 entstanden
2,814 Millionen bezugsfertige Einheiten,
davon waren 1,921 Millionen 6ffentlich
geférdert. An solch guten Ergebnissen
~haben die gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen berechtigten Anteil”,

stellte der Vorstand des Bauvereins in dem
zusammenfassenden Bericht Uber die Ge-
schaftsjahre 1952 bis 1954 nicht ohne Stolz
fest. Das erste Wohnungsbaugesetz habe
sich bewahrt, es habe ,keine Veranlas-
sung gegeben, dieses Gesetz aufzugeben

"o

oder durch ein neues zu ersetzen”.

Das Bundeswohnungsbau-Ministerium
aber setzte Mitte der 1950er Jahre den
begonnen Liberalisierungskurs mit der
Neuausrichtung der Wohnungspolitik
unbeirrt fort. Folgerichtig stellte das als
zweites Wohnungsbaugesetz titulierte

Wohnungsbau- und Familienheimgesetz,
das der Bundestag im Juni 1956 beschloss,
erstmals die Eigentumsforderung in

den Vordergrund. In erster Linie Mittel-
schicht-Familien wurden in der politischen
Erwartung geférdert, dass die dadurch frei
werdenden glinstigen Mietwohnungen von
wirtschaftlich schlechter gestellten Mietern
Ubernommen werden kénnten. Tatsachlich
zeigten sich solche Effekte in den folgen-
den Jahrzehnten nur in geringem Umfang.
Stattdessen manifestierten sich die negati-
ven Begleiterscheinungen der Eigenheim-
Politik, wie die Zersiedelung der stadti-
schen Randgebiete

und das Anschwellen

neuer Pendler-Ver-

kehrsstrome zwischen

den Arbeitsstatten in

der GroBstadt und den

jungen Wohngebie-

ten im Speckgurtel.

Parallel dazu intensivierte der Gesetz-
geber die Férderung des Sozialen Woh-
nungsbaus durch private Investoren,
namentlich Uber Investitionshilfen oder
alternativ zinsgunstige Kredite. Woh-
nungsbaugenossenschaften wurden hier
allerdings weitgehend ausgeklammert:
Deren bevorzugter Geschosswohnungs-
bau sollte nicht mehr geférdert werden.

Schon 1956 kritisierte der Vorstand des
Bauvereins einige Absurditdten dieses
Gesetzes und monierte nicht zuletzt, dass
Mieter von sozial geférderten Wohnungen
nun mindestens 20 Prozent ihres Familien-
einkommens fur die Kaltmiete aufbringen
sollten, wahrend das Mietniveau vor dem
Zweiten Weltkrieg ,zehn bis hochstens 15
Prozent des Einkommens” betragen habe.?
Gleichzeitig unternehme ,, das Bundeswirt-
schaftsministerium verzweifelte Anstren-
gungen”, um ,Lohn- und Gehaltserhéhun-
gen zu unterbinden, damit die deutsche
Wirtschaft auf den Weltmarkten ihre
Konkurrenzféhigkeit erhalten kann”. Unter
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dem Strich sei , das zweite Wohnungs-
baugesetz bereits reformbedurftig
geworden ... bevor es in der Praxis
angewendet wird" 2

Die Folgen auf dem Wohnungsmarkt
zeigten sich schnell. Nicht wenige Genos-
senschaften nahmen voriibergehend keine
neuen Bauvorhaben mehr in Angriff. Allein
zwischen Januar und September 1956
ging die Zahl der Baubeginne im sozia-
len Wohnungsbau gegentber 1955 um
21,6 Prozent auf rund 95.400 Wohnungen
zurlck. Der Bauverein selbst konnte im
selben Zeitraum nicht
eine einzige Neubauwoh-
nung in Angriff nehmen.

Nur ein Jahr spater geriet
die Kritik des Bauvereins-
vorstands an der Woh-
nungspolitik der Bun-
desregierung noch sehr
viel umfassender. Deren Ausrichtung auf
Eigentumsh&uschen lasse den geballten
Wohnungsbedarf der industriellen Grof3-
stadte vollig auBer Acht. Dort aber fehle
das notwendige Bauland fir Familienhaus-
chen. Das Bundeswohnungsbauministeri-
um unterbinde somit ,die Bautatigkeit der
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
in den Stadten und behindert die not-
wendige Ansiedlung von Arbeitskraften”.*

Einen zweiten zentralen Effekt sah der
Vorstand in der Preisspirale fur Bau-
grundstticke, die durch die Schwerpunkt-
setzung auf den Einfamilienhaus-Bau in
Gang gesetzt wurde. Fir die Errichtung
einer Eigentumswohnung waren im
September 1958 Eigenmittel zwischen
11.000 und 19.000 Mark notwendig; ein
Einfamilienhaus auf dem ehemaligen
Zivilflughafen auf der Hard erforderte
bereits Eigenmittel in Hdhe von 22.000
bis 25.000 Mark. Der Neubau eines Ein-
familienhauses in Nirnberg-Erlenstegen
sollte sogar um die 70.000 Mark kosten.
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Nicht zuletzt
hemmte das zweite
Wohnungsbauge-
setz auch die Bau-
tatigkeit derjenigen
Wohnungsunter-
nehmen, die Uber
geeignete baureife
Grundsticke ver-
fugten, so der dritte
Kritikpunkt. Der Bau-
verein habe solche
Grundstlcke, fertige
Baupléne sowie ge-
niigend Eigenmittel,
kénne seine Plane
aber nicht realisie-
ren, weil fir den ge-
nossenschaftlichen
Geschosswohnungs-
bau ,zur Zeit keine
staatlichen Forder-
mittel gegeben”
wirden.®

Einen Teil ihrer Neubau-
Anstrengungen richtete
die Genossenschaft auf
den Bau erster Kauf-

Eigenheime aus. An der
Reichenberger Strafe ...

Um Uberhaupt noch

bauen zu kdnnen,

suchte der Vorstand

nach neuen Wegen

und investierte u.a. in ein bayerisches
Zins- und Tilgungsbeihilfe-Sonderpro-
gramm fir Fachkréfte aus Industrie und
Handwerk sowie in Bauprogramme fir
aus der Sowjetzone Gefllichtete. Nutznie-
Ber dieser immerhin 122 Wohneinheiten,
die in den Jahren 1957 und 1958 erstellt
wurden, waren aber nicht Genossen, die
teils seit vielen Jahren Geschaftsgutha-
ben beim Bauverein eingezahlt hatten.

Vielmehr wurden diese Wohnungen — wie
beispielsweise die 30 Einheiten im Anwe-
sen Herrnstral3e 74-78 — Pendler-Familien
zugewiesen, die bis dato taglich 50 und
mehr Kilometer im Auto hatten zurlck-
legen missen, um ihren Arbeitsplatz in
Firth zu erreichen. Letztlich zwinge also
das Bundeswohnungsministerium die

°ebd.
¢ebd, S.7

Genossenschaften
,ZU einem satzungs-
widrigen Verhalten”.
Denn es sei deren
Vorstanden , nicht
moglich, entspre-
chend den Bestim-
mungen der Satzung
fir den Kreis ihrer
Mitglieder Wohnun-
gen zu erstellen”.®

Eine Finanzierung
ganz ohne offent-
liche Fordermittel,
wie dies in der Ver-
gangenheit fir Bau-
genossenschaften
selbstverstandlich
gewesen war, hatten
galoppierende
Preise und grund-
legend veranderte
Beleihungsregeln
vieler Kreditinstitute
nahezu unmdég-
lich gemacht. 1935
hatte der Bauverein
Familien-Mietwoh-
nungen fur rund 5000 Mark errichtet.
Mitglieder mussten damals einen Ge-
schaftsanteil fur 500 Mark erwerben, die
notwendigen zehn Prozent Eigenmittel
waren somit abgedeckt. Die Banken
beliehen die Baugrundstiicke zu dieser
Zeit regelméafBig und problemlos mit 90
Prozent des Bau- und Bodenwertes.

Mitte der 1950er Jahre lagen die Herstel-
lungskosten fur eine Drei-Zimmer-Woh-
nung bei 26.000 Mark. Ein Geschafts-
anteil eines Genossenschafts-Mitglieds
deckte also gerade noch 1,9 Prozent
dieses Aufwands; gleichzeitig hatten

die Kreditinstitute den Beleihungswert
auf 50 Prozent abgesenkt. Der Staat
wiederum genehmigte ein Bauprogramm
nur dann, wenn der Eigenkapital-Anteil
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der Genossenschaft hierfir bei 15 bis
20 Prozent lag.

Eine weitere Quelle erschloss sich der Bau-
verein Uber das Sonderbauprogramm fir
Sowjetzonen-Fliichtlinge und Spéataussied-
ler. FUr diesen Kreis entstanden Wohnun-
gen beispielsweise in der HardstraBBe 100-
104 (24 Einheiten) oder in Burgfarrnbach, in
der HummelstraBBe 36/38 (acht Einheiten).

Schon 1955 hatte der Bundeshaushalt fir
den Wohnungsbau fir Geflichtete rund
150 Millionen Mark (etwa 76,7 Millionen
Euro) vorgesehen — bei einem Haushalts-
volumen von knapp 22,5 Milliarden Mark
(etwa 11,5 Milliarden Euro). Vier-Personen-
Wohnungen wurden vorrangig und jeweils
mit durchschnittlich 6000 Mark (etwa

3070 Euro) geférdert, was gerade fir
Wohnungsgenossenschaften eine ge-
wichtige Co-Finanzierung bedeutete.

Gleichwohl richtete der Bauverein einen
Teil seiner Neubau-Anstrengungen nun auf
erste Kauf-Eigenheime aus. Bis 1961 ent-
standen an der Reichenberger Stral3e nach
und nach insgesamt 24 Familienhduschen
mit jeweils vier Zimmern, Bad und separa-
tem WC und einer zeittypischen Wohnfla-
che von 86 Quadratmetern.

... entstanden insgesamt 24 Familienhduschen
mit jeweils vier Zimmern, Bad und separatem
WC auf einer zeittypischen Wohnfléche von
86 Quadratmetern.
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Angesichts schnell steigender Bau-
kosten wurden die Reihenhauschen

fur Preise zwischen 50.000 und zuletzt
62.000 Mark (etwa 25.500 bis 31.700
Euro) verkauft; die Grundstlcke gab der
Vorstand in Erbpacht auf 99 Jahre ab.

Unter den Mitgliedern des Bauvereins
stieBen die Hauschen allerdings nur
sehr bedingt auf Gegenliebe. Lediglich
ein einziger der ersten zwdlf Kaufer war
Genossenschaftsmitglied’ — ein Beleg
fur die These des Vorstands, dass sich
Menschen, die auf 6ffentlich geforderten
Wohnraum angewiesen sind, das von
der Bundesregierung favorisierte Wohn-
eigentum einfach nicht leisten konnten.

Ungeachtet schrumpfender Fordertépfe
nahm der Bauverein parallel dazu ab 1960
etliche weitere Bauvorhaben in Angriff -
u.a. die KaiserstraBBe 89 (28 Wohnungen),
die LehmusstraB3e 30-32 (12 Einheiten), die
HardstraBe 106-110 (30 Wohnungen) oder

die Reichenberger StraBBe 97 (16 Einheiten).

Angesichts der Tatsache, dass die 6ffentli-
che Wohnbau-Férderung zum Jahresende
1965 komplett auslaufen solle, bahne sich
»allmahlich ein Endspurt” um die Forder-

tdpfe an, bei dem der Vorstand des Bau-
vereins ,auf jeden Fall mithalten” wollte.®

Denn mit dem kontinuierlichen Abbau
der Férderung, der Situation am Kapital-
markt, den kontinuierlich steigenden
Baupreisen und den , geradezu speku-
lativen” Grundstiickspreisen sei bis zum
Jahr 1965 mit Mietpreisen von 3,20 Mark
pro Quadratmeter und Monat zu rech-
nen. Solche Zukunftsmieten mussten
,fur den Normalverbraucher nach wie
vor als untragbar angesehen werden”.?
Zum Vergleich: Die Wohnungen in der
Sudstadt, auf der Hard und in Burgfarrn-
bach, die der Bauverein von 1948 bis
1956 errichtet hatte, kosteten 1960 im
Schnitt zwischen 1,26 und 1,37 Mark/m?2.

Auf der Suche nach neuen Wegen der
Co-Finanzierung von Neubauten zeigte
sich der Vorstand der Genossenschaft
auch in den Folgejahren ausgesprochen
findig. Die Rezession Mitte der 1960er
Jahre fihrte auch zu einem deutlichen
Rickgang des Hochbaus. Dem Vorstand
gelang es 1966, u.a. fir 48 Neubauwoh-
nungen in Burgfarrnbach das Konjunktur-

Forderprogramm des Bundes anzuzapfen.

Familienszenen und Tiere
gehérten zu den typischen
Gestaltungselementen der
1950er Jahre. Die Hausein-
génge HerrnstraBBe 56 ...

... HerrnstraBBe 60 ...

... sowie HerrnstraBBe 62 etwa symbolisierten die
heile” Nachkriegswelt.



Das Wohnhaus Berlinstra3e 40-44 ent-
stand 1956 und umfasst drei Ein-Zimmer-,
neun Zwei-Zimmer, sechs Drei-Zimmer
und drei Vier-Zimmer-Wohnungen.

1967 endlich reagierte die Bundesregie-
rung auf die anhaltende Kritik aus Teilen
der Wohnungswirtschaft — sowie auf die
Realitdten des Wohnungsmarktes — und
revidierte den Férdervorrang fir Wohn-
eigentum immerhin teilweise. Die Be-
willigungsstatistiken der zurlckliegenden
Jahre hatten gezeigt, dass der Bau von
Miet- und Genossenschaftswohnungen
in weitaus groBerem Umfang gefordert
worden waren als der von Wohneigen-
tum - ,und zwar ganz einfach deswegen,

weil daflr der gréBere Bedarf besteht”."

Der Bauverein konzentrierte sich weiterhin
auf Sonderbauprogramme, die inzwischen
den Schwerpunkt der &ffentlichen Sub-
ventionierungen bildeten. Mit erheblichem
Erfolg: Der Stadt Firth gelang es 1967/68,
fur die anstehende Altstadt-Sanierung die
Anerkennung als Demonstrativbauvor-
haben zu erreichen — eines von wenigen
Projekten dieser Art bundesweit. An der

Forderung von 6000 Mark je Wohneinheit
partizipierte die Genossenschaft, nach-
dem Vorstand und Aufsichtsrat kurzerhand
beschlossen hatten, fir den Abbruch
entsprechenden Altstadt-Wohnbestands
insgesamt 70 neue Drei-Zimmer-Wohnun-
gen zu errichten, 52 Einheiten auf dem
Restgrundstlick an der Cadolzburger-/
Heinrich-Heine Stral3e sowie weitere 18 an
der Wirzburger Straf3e in Burgfarrnbach.

Hier kam der Genossenschaft auch das
Gllck zu Hilfe: Kaum waren die erst-
rangigen Darlehen im Volumen von

1,64 Millionen Mark beschafft, erhohte
die Bundesbank zwischen April 1969
und Marz 1970 den Leitzins in mehre-
ren Schritten von drei auf schlieBlich 7,5
Prozent. Damit einhergehend, kletterten
die Kreditkosten am Kapitalmarkt bis auf
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11,5 Prozent — was die beiden Bauvor-
haben angesichts gleichzeitig explodie-
render Baupreise in Frage gestellt hatte.

Wahrend der schrittweisen Rdumung der
abzureiBenden Altstadt-Wohnungen zeigte
sich deren katastrophaler baulicher Zu-
stand, rdumte der Vorstand damals unum-
wunden ein. Man habe feststellen mussen,
»in welch menschenunwirdigen Behau-
sungen Firther Burger im Jahre 1970 noch
kampieren missen, weil ihre Einkommens-
verhaltnisse zu bescheiden sind, um sich an-
derswo geeigneten Wohnraum zu beschaf-
fen. Auch diesen, vom Wohnungselend
betroffenen, Menschen gilt es zu helfen”."

7 Bericht (iber das Geschéftsjahr 1960, 5.10
& Bericht tber das Geschéftsjahr 1959, S. 8
7 ebd,S.7

10 Bericht tiber das Geschéftsjahr 1967, S. 6
! Bericht tiber das Geschéftsjahr 1969, 5.12

Fir die beiden achtgeschos-
sigen Hochhé&user Siemens-
straBe 38 bzw. 44. brachte
der Bauverein in den Jahren
1963/64 stolze 2,8 Millionen
Mark auf. Méglich wurden
beide Projekte nur deshalb,
weil ein Teil der Einhei-

ten als Werkswohnungen
zweier Industriebetriebe
auf der Hardhéhe diente.
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Exkurs: die Geburt
der Einbaukiiche

Die Idee war so simpel wie beste-
chend: Kiichen sollten so praktisch
ausgestaltet sein wie in-

dustrielle Arbeitsplatze.

Davon war die Wiener

Architektin Margarete
Schitte-Lihotzky bereits

in den 1920er Jahren

Uberzeugt. Damals be-

standen Klchen in aller

Regel aus einzelnen,

mitunter zusammenge-

suchten Mobiliar-

stlicken, die nach einem

Umzug — Fabrikarbeiter

zogen relativ haufig

um — nicht unbedingt in

den neuen Kichenraum

passten. Beim taglichen

Kochen verursachte das

viele Wege und Zeit-

verlust. Und das konnte

sich die durchschnitt-

liche Arbeiterfamilie bei
Wochenarbeitszeiten bis zu 50 Stunden in
der Industrie nicht leisten.

Also entwickelte Margarete Schitte-
Lihotzky fir das Wohnprojekt ,Das neue
Frankfurt” 1926 die sogenannte Frank-

furter Kiiche, die weltweit bekannt werden

sollte. In einem kompakten Raum, der
bewusst als Arbeitsplatz fir eine Per-
son gehalten war, sollten alle wichtigen

Kichenutensilien praktisch mit einem Griff

erreichbar sein. Eine Reihe von Klchen-
geraten sollte die Kiichenarbeit ebenfalls

vereinfachen und beschleunigen. Im Hin-

tergrund stand der Gedanke des Tayloris-
mus, der die Arbeitsab-
ldufe in der industriellen
Fertigung laufend zu
optimieren suchte.

Bei ihrer Designentwick-
lung gelang es Margarete
Schitte-Lihotzky, den er-
gonomisch und gleichzei-
tig praktisch ausgestalte-
ten Arbeitsplatz Kiiche fur
die Serienherstellung zu
optimieren. Auch dadurch
wurde die Frankfurter Ki-
che fir breitere Bevolke-
rungsschichten bezahlbar,
die in rund 10.000 Woh-
nungen des Neuen Frank-
furts eingebaut wurde.

Diesen Wohnungs-

typ hatte der Architekt
Ferdinand Kramer gemeinsam mit dem
Frankfurter Stadtbaurat Ernst May ent-
wickelt, dessen Mitarbeiterin Margarete
Schitte-Lihotzky war. Mit dieser massen-
wohnungsbautauglichen Entwicklung
wollte die Stadt Frankfurt der groBBen
Wohnungsnot der 1920er Jahre ent-
gegentreten. Den jeweiligen Bewohnern
sollten diese Wohnungen dabei gréBten
Komfort auf kleinstem Raum bieten.

Die Frankfurter Kiiche gilt heute als
Prototyp der modernen Einbaukdiiche.
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Alle Kiichenmébel standen auf zurtick-
springenden Betonsockeln, was das Putzen
des FuBbodens enorm vereinfachte.

Solche Schuber dienten zur Aufbewahrung

von Mehl, Zucker und anderen Lebensmitteln,

so dass ein Handgriff reichte, um das Gewtiinschte
verwenden zu kénnen. Dieses simple Prinzip
kam auch in vielen anderen Kiichen bis weit in
die 1960er Jahre zum Einsatz.

Die Spilile (links) war so angeordnet, dass man gebrauchtes

Geschirr mit der rechten Hand nehmen und gesplilte Gegenstande mit der
linken Hand auf das schrage Ablaufbrett stellen konnte. Das Fensterbrett (hinten)
war als Mauervorsprung so tief unter dem Fenster angebracht, dass selbst dort
abgestellte hohere Gegenstande ein Offnen des Fensters nicht behinderten.
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Der Bauverein als
Stadtteil-Mitbegriinder:
die Hardhohe

Mit der Demokratisierung setzte im
Nachkriegs-Deutschland auch eine
Neuorientierung im Bauwesen ein.
Rechteckige Wohnblocks, Symmetrie und
Monumentalitdt sowie andere von den
Nationalsozialisten favorisierte Architek-
turformen waren jetzt gerade im Woh-
nungsbau verpdnt. Stattdessen zogen
Weiterentwicklungen von Grundgedanken
der Gartenstadtbewegung in die stadte-
bauliche Planung ein: Luftige, geschwun-
gene (StraBen-)Anlagen etwa oder in
Grinzlge eingebettete
Wohnhé&user-Zeilen.

,Stadtlandschaft” lautete

einer der Leitgedanken

fur die Architektur der

1950er und 1960er Jahre,

oder auch ,autogerechte

Stadt”. Wobei letzterer

Begriff, der auf die Publi-

kation ,Die autogerechte Stadt — Ein Weg
aus dem Verkehrs-Chaos” des Architekten
Hans Bernhard Reichow zurlickgeht, viel-
fach fehlgedeutet wurde als eine Wohn-
bauplanung, die dem Autoverkehr alles
unterordnen wollte. Tatsdchlich meinte das
Schlagwort die rdumliche Trennung von
Wohnen und Arbeiten, die Konzentration
des Autoverkehrs auf Verkehrsachsen und
die ErschlieBung der zentralen Wohnge-
biets-Bereiche allein fir FuBganger und
Radfahrer. Ein fast schon mustergiiltiges

Beispiel dieser stadtplanerischen Uberle-
gungen stellt die Hardhdhe dar, die als Tra-
bantenstadt gleichsam auf dem Reif3brett
geplant und ab 1958 vom Bauverein und
der ARGE Firth GmbH (s. dazu Kap. 2.7.,
S. 54) mal3geblich mitgestaltet wurde.
Bis zu 15.000 Menschen fanden innerhalb
eines Jahrzehnts in diesem urspringlich fir
rund 10.000 Einwohner geplanten Stadtteil
eine moderne Bleibe, mit dessen Voll-
endung 1967 auch die groBe Wohnungs-
not der Nachkriegszeit in Flrth endlich
gebannt war.

Bis dahin hatte die Hard-
hohe eine sehr vielféltige
Geschichte gesehen.
Nach der ersten Rodung
des bewaldeten Hohen-
zugs im 16./17. Jahr-
hundert diente das Areal
mehrfach als Feldlager im
30-j&hrigen Krieg und als Militdrparade-
platz zum Ende des 18. bzw. in den An-
fangsjahren des 19. Jahrhunderts. Ab 1907
schmickte sich das Areal mit einem gut
17 Meter hohen Turm zu Ehren Otto von
Bismarcks, dem sich in den 1920er Jahren
ein Festplatz samt Biergarten zugesellte.

Parallel dazu baute 1919/20 die Gothaer
Waggon- und Flugzeugfabrik (,Waggon”)
auf der Hard. Ab 1933 entstand die
.Kleinsiedlung Harder Hohe" - kleine,



Bis Anfang April 1955 dominierte
der US-amerikanische Industrieflug-
hafen (hinten) die Hardhéhe.

spartanisch ausgestattete Doppelhduschen
mit groBen Garten flr den privaten
Gemuseanbau. Der neu gegriindete Flug-
zeugbauer Bachmann, von Blumenthal &
Co. kaufte den ,Waggon”-Standort 1938
und errichtete einen Werksflugplatz mit
Startbahn, wahrend der Bismarckturm auf
Order des Reichsluftfahrtministeriums ab-
gerissen wurde.

Angesichts der rapide anwachsenden
Wohnungsnot nach dem Ende des
Zweiten Weltkriegs hatte die Stadt Firth
das Areal nur zu gerne schon bald fir
den Wohnungsbau genutzt. Doch die
Amerikaner, die dringend eine Flugan-
bindung bendtigten, richteten sich den
Industrieflugplatz als Ubergangsflughafen
ein. Denn der alte Nirnberger Flugha-
fen am Marienberg war vollkommen
zerstort worden, und der Neubau im
Knoblauchsland sollte erst im Frih-

jahr 1955 fertiggestellt werden.

Auf den 6. April 1955, an dem schlieBlich
die letzte Maschine auf der Hardhéhe ab-
hob, hatte sich die Bauverwaltung der Stadt
Flrth gut vorbereitet. In jahrelanger Arbeit
war ein umfassender Bebauungsplan ent-
standen, den Stadtbaurat Friedrich Hirsch
bereits am 7. April 1955 dem st&dtischen
Bauausschuss vorstellte. Danach sollte die
Hardhdhe ganz im Stil der 1950er Jahre
eine aufgelockerte, durchgriinte Trabanten-
stadt werden, die nicht nur Wohnungen,
sondern auch Geschafte, eine Post und
Bankfiliale, Arzte und eine Apotheke um-
fasste. Eine Kirche und eine Schule waren
ebenso geplant wie eine offentliche Bliche-
rei und ein Kindergarten. Eine Mischung
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aus sozialem Wohnungsbau, aus Hochh&u-
sern mit Miet- und Eigentumswohnungen
und aus Reihen- und Einfamilienhdusern
sollte eine gesunde Mischung unterschied-
licher sozialer Schichten nach sich ziehen.

Anfang 1956 begannen die vorbereitenden
BaumaBnahmen fir den neuen Stadtteil.
Zwei Jahre spater erwarb der Bauverein
ein etwa 28.500 m2 groBes Teilgelande des
ehemaligen Flughafens Hardhohe. Die
Stadt Furth, die an der Entstehung preis-
glinstigen Wohnraums sehr interessiert
war, legte den durchschnittlichen Kaufpreis
auf lediglich acht Mark/m? fest. Weitere
8,80 Mark/m? kamen fir den Erschlie-
Bungsaufwand hinzu.

Nachdem die Planungen des Bauvereins
zu diesem Zeitpunkt bereits weit gediehen
waren, begannen im Oktober 1958 erste
BaumaBnahmen fur das Anwesen Hard-
straBBe 100-104 mit 30 Wohnungen. Es folg-
ten die Wohnh&user HardstraBe 106-110
(30 Einheiten) und das Laubenganghaus
Reichenberger StralBe 97 (16 Einheiten),
insgesamt 24 Einfamilien-Reihenhauschen
6stlich der Reichenberger StraBe und die
Hochh&user SiemensstraBe 38 und 44.

Die Realisierung des Hochhaus-Vorhabens
erwies sich als voribergehend sehr proble-
matisch. Die stadtischen Planer hatten die
Vorstellung, dass sich diese achtgeschos-
sigen Baukérper an den bereits bestehen-
den Hochhausern der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft orientieren sollten.
Deren Ausfihrung begegnete man beim
Bauverein allerdings mit Vorbehalten.

Zum einen stiel3 die vergleichsweise
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Das Empfangsgebéude des Industrieflughafens Nirnberg-Fiirth.

kostspielige Dachkonstruktion der ,Mus-
tergebaude” auf Kritik, zum anderen deren
zu starke Nordost-Ausrichtung, die den auf
der Hochhaus-Ostseite untergebrachten
Wohnungen nur sehr wenig Sonnenein-
strahlung beschert hatte. Es brauchte
lange und intensive Gespréache mit der
Regierung von Mittelfranken sowie der
Stadt Furth, um die schlieBlich 1962/63
realisierte Lésung zu erreichen.

Derweil galoppierten die Bau- und die
Grundstlickskosten immer weiter. Nach
Einschatzung des damaligen Bauvereins-
vorstands und ARGE-Geschaftsfihrers
Hans Schmid hatten die Grundstickspreise
1961 ,vor allem in den Ballungszentren
oder in Randgebieten von GroBstadten
einen unverantwortlichen und geradezu
inflationar anmutenden Verkehrswert
erreicht”.' 1963 verschlang der Bau einer
durchschnittlichen Drei-Zimmer-Wohnung
bereits um die 40.000 Mark. Zum Vergleich:
Die oben genannten Einfamilien-Hauschen
Ostlich der Reichenberger StraBBe hatte

der Bauverein anfangs fur 50.000 Mark

verkauft und dabei eine recht gute
Gewinnmarge einkalkuliert.

Zudem war die offentliche Wohnbaufér-
derung im Gefolge des zweiten Woh-
nungsbaugesetzes von 1956 weitgehend
heruntergefahren worden (s. dazu Kap. 2.8,
S. 56). Insbesondere die Finanzierung der
beiden auf rund 2,8 Millionen Mark projek-
tierten Hochhauser an der Siemensstral3e
bereitete dem Bauvereinsvorstand daher
einiges Kopfzerbrechen. Hier sprangen
nun die Stadt Flrth und zwei GroBbetrie-
be mit finanziellen Unterstiitzungen ein.
Fir ihre Fabrikhallen im Industrieteil der
Hardhoéhe suchten die Unternehmen eine
groBere Anzahl méglichst nahe gelegener
Werkswohnungen, woflr sich die Hoch-
hauser des Bauvereins geradezu anboten.

Auch die 160 Einheiten, die nordlich der
Bodenbacher Stral3e in sieben Wohn-
blécken entstanden, konnten nur dank
groBerer Firmendarlehen zwischen 1962
und 1967 realisiert werden. Den Schluss-
punkt seiner Bautatigkeit auf der Hardhohe

! Zitiert nach Barbara Lohss: 50 Jahre Arbeitsgemeinschaft Firther Baugenossenschaften GmbH, S. 32f.

setzte der Bauverein an der Ecke Hard-/
Reichenberger StraB3e. Eigentlich war dort
ein Supermarkt geplant gewesen, fir den
sich allerdings kein Betreiber gefunden
hatte. Also wurde diese Liicke durch den
Bau eines Waschsalons einschlieBlich
Reinigung und eines Friseursalons ge-
schlossen — mit dem Ziel, die grof3e Zahl
von Waschkichen in den umliegenden
Wohnhé&usern mittelfristig stillzulegen.

Zwischen 1958 und 1967 errichtete der
Bauverein auf der Hardhéhe insgesamt
300 Wohnungen, zwei Laden und 49
Garagen mit einem Investitionsvolumen
von knapp elf Millionen Mark. Das in
dieser Summe enthaltene Eigenkapital
bezifferte der Vorstand mit 1,788 Millio-
nen Mark, was gut 16 Prozent Eigen-
kapitalquote entspricht. Diese Zahlen
muten umso bemerkenswerter an,

als die Bilanzsumme des Bauvereins

im Jahr des Projektabschlusses auf der
Hardhohe bei knapp 24,3 Millionen
Mark lag mit einem ausgewiesenen
Reingewinn von fast 600.000 Mark.
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70 2.1 Exkurs: Abschaffung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Exkurs: Abschaffung des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Noch 1951 befanden sich in der Fiirther Siidstadt (hier
der Blick in Richtung Innenstadt) zahlreiche Brachfldchen.



" Bauverein Firth: Geschéftsbericht 1987, S. 5
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besser verdienenden Steuerzahlern zu
Gute kommen wiirde. Andererseits sollte
die gewerbliche Wohnungswirtschaft ge-
starkt werden, deren Interesse an Gewinn-
maximierung das kostenglinstige Angebot
der sozial ausgerichteten gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen entgegenstand.

Denn eine Authebung der bisherigen
Steuerbeginstigung werde die gemein-
nitzigen Wohnungsunternehmen dazu
zwingen, sich dem Wettbewerb zu stellen
und ,den Gesetzen des Marktes zu folgen
und der Markt ist sozial blind”, konstatierte
der Vorstand des Bauvereins im Jahr 1988.
.Es wird dann eine Beschrankung auf die
gemeinnitzigkeitsrechtlich verankerte
Kostenmiete ebenso wenig mehr geben
wie einen Verzicht auf Gewinnmaximie-
rung oder eine Vermodgensbindung.”’

Genau genommen hatte der Skandal um
die ,Neue Heimat” (NH), das damals in
Hamburg ansédssige Wohnungsunterneh-
men des Deutschen Gewerkschaftsbundes
(DGB) mit rund 400.000 Wohnungen, die
politischen Uberlegungen zu einer Aufhe-
bung der Wohnungsgemeinnitzigkeit ins
Rollen gebracht. Das Nachrichtenmagazin
.Der Spiegel” hatte im Februar 1982 ber
die Geschafte des NH-Vorsitzenden, Albert
Vietor, berichtet. Im Fokus standen unter
anderem Grundstlcksspekulationen, teure
Wohnbauprojekte im Ausland und offen-
bar fragwirdige Geschéaftsmodelle beim
Verkauf von Fernwarme an die NH-Mie-
ter Uber Drittfirmen. Nicht nur aus der
Politik verlautete in der Folgezeit, ein
Gesetz, das solche Fehlentwicklungen
ermdgliche, misse abgeschafft werden.

In Wahrheit war die GemeinnUtzigkeit, die
auf der ,Gemeinnutzigkeitsverordnung”
(GemVO) von 1930 und dem Gesetz Uber
die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen
von 1940 basierte, an eine ganze Reihe
strenger Regeln geknipft. Wohnungs-
unternehmen, die eine Anerkennung
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erhalten wollten, durften nicht gewinn-
orientiert, sondern mussten rein kosten-
deckend (Kostenmiete) arbeiten. Folglich
waren auch Gewinnausschittungen an die
Gesellschafter beschrankt. Darlber hinaus
mussten Gewinne in den Wohnungs(neu)-
bau reinvestiert werden. Dabei durften
sich gemeinnitzige Wohnungsunter-
nehmen nur auf bestimmten Geschafts-
feldern bewegen und unterlagen einer
alljahrlichen Prifung. Rahmenbedingun-
gen, die fir Wohnungsgenossenschaften
wie den Bauverein bis heute gelten.

Kein Wunder also, dass die gemeinn(t-
zige Wohnungswirtschaft bis zum Mau-
erfall in der Bundesrepublik einen der
Stutzpfeiler des Wohnungsbaus bildete:
Kommunale und staatliche Wohnungsbau-
gesellschaften,

Gewerkschafts-

unternehmen

sowie die meisten

Wohnungsgenos-

senschaften waren

gemeinnltzig.

Zwischen 1949

und 1989 errichteten sie in Westdeutsch-
land rund 4,8 Millionen Wohneinheiten
und damit jede vierte Neubauwohnung.

In Flrth waren es neben dem Bauverein
die Baugenossenschaft Eigenes Heim,
die Gemeinniitzige Wohnungsgenos-
senschaft Firth und die Baugenossen-
schaft Volkswohl, die den Wiederaufbau
mafBgeblich vorangetrieben hatten.
Nach deren gemeinsamer Griindung
der Arbeitsgemeinschaft Flrther Bau-
genossenschaften GmbH im Jahre 1949
errichteten sie bis Mitte der 1950er Jahre
.zwei Drittel aller Neubauten, vorwie-
gend im sozialen Wohnungsbau”.?

Kritiker argumentierten denn auch, eine

Aufhebung der Wohnungsgemeinniitzig-
keit werde in Deutschland zu einer relati-
ven Wohnungsnot und damit zu sozialen

2 Windsheimer, Bernd: Geschichte der Stadt Fiirth, S. 132
3 Bauverein Firth: Geschéftsbericht 1989, S. 7

Problemen fihren. Diese Stimmen sollten
recht behalten, wie man heute weil3, auch
wenn Entwicklungen wie die Flichtlingskri-
se, die ab 2015 die Bevdlkerung Deutsch-
lands deutlich anwachsen lie3, natirlich
keineswegs vorhersehbar gewesen waren.
Nicht zuletzt sank die Zahl der mietgiins-
tigen Sozialwohnungen in Deutschland
dramatisch. Allein zwischen 2006 und
2020 wurde sie von knapp 2,1 Millionen
auf gut 1,1 Millionen nahezu halbiert.

Alle Hinweise und Warnungen Mitte der
1980er Jahre aber verpufften — die Regie-
rung Kohl hielt an dem politischen Vor-
haben fest. Im Oktober 1987 entschloss
sich die Koalition, die Steuerbefreiung
fir gemeinnltzige Wohnungsunterneh-
men im Zuge einer allgemeinen Steuer-
reform aufzuhe-
ben. Bundestag
sowie Bundesrat
folgten dem
mehrheitlich und
beschlossen im
Sommer 1988 die
Abschaffung der
Wohnungsgemeinnitzigkeit zum Jahres-
beginn 1990. Der akute Wohnungs-
mangel, der sich in der Bundesrepublik
zu diesem Zeitpunkt langst bemerkbar
gemacht hatte, konnte dies nicht ver-
hindern. Die Begriindung des damaligen
Bundeswohnungsbauministers Oskar
Schneider fir den Wegfall der Gemein-
nutzigkeit klang in den Ohren des Bau-
vereinvorstands ,wie blanker Hohn".3

Nachdem sich diese Wende spatestens
seit 1987 abgezeichnet hatte, war der
Bauverein vorbereitet und hatte bereits
in den Bilanzen fir 1987 und 1988 (recht-
lich zulassige) Neubewertungen von Tei-
len des Immobilienbestands vorgenom-
men. Damit verhinderte der Vorstand ein
finanzielles ,Ausbluten” durch hohe
Nachversteuerungen der Grundstiicke
zum Beginn der Steuerpflicht.



125 Jahre Bauverein Furth 73

Der Neubau HardstraBe 43 ersetzte 1983/84 seinen
baufélligen Vorléufer. Fir rund 2,6 Millionen Mark ent-
standen zwdlf Sozialwohnungen sowie eine Tiefgarage.

4 Geschaftsbericht 1990, S. 7
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Mit einer gewissen RegelmaBigkeit
zu duschen oder gar zu baden, ist fur die
meisten von uns heute eine Selbstver-
standlichkeit — oder war es zumindest vor
der Energiekrise 2022, die letztlich durch
den russischen Krieg gegen die Ukraine
ausgeldst wurde. Im Mittelalter war genau
das Uber gut zwei Jahrhunderte hinweg
verpont gewesen. Allenfalls Gesicht und
Hande wurden in aller Regel gewaschen,
den Kérper selbst rieb man trocken ab,
puderte und parfimierte ihn.

Die schon seit der Antike so beliebten
6ffentlichen Bader wurden spatestens
gegen Ende des 16. Jahrhunderts ge-
schlossen. Denn im Gefolge der Aus-
breitung von Seuchen wie Pest, Syphilis
oder Cholera setzte sich allmahlich

die Uberzeugung durch, dass Was-

ser fir den menschlichen Korper eine
gesundheitliche Gefahr darstelle.

Die Gegenbewegung, die mit der Auf-
klérung gegen Mitte des 18. Jahrhunderts
einsetzte, lie3 nach und nach sowohl
offentliche als auch private Bader neu ent-
stehen. Wobei das Bad in den eigenen vier
Wanden bis ins das 20. Jahrhundert hinein
zunachst der Oberschicht, dann auch
blrgerlichen Kreisen vorbehalten blieb.
Die Gemeinschaftstoilette im Treppen-
haus und ein einzelner Wasseranschluss in
jeder Wohnung bildeten bis zum Zweiten
Weltkrieg fur weite Teile der Arbeiterschaft
den Wohnstandard. So nimmt es wenig
Wunder, dass im Bestand des Bauvereins
erst gegen Ende der 1970er Jahre die letz-
ten Wohnungen ein eigenes Bad erhielten.

In der Anfangszeit der Genossenschaft
war an Bader in Arbeiterwohnungen noch
nicht zu denken. 1905 verflgte ja nicht
einmal jede zweite Wohnung in Firth Gber
eine eigene Toilette. Die durchgangige
Toiletten-Ausstattung der 118 Wohnungen
an der Kaiserstral3e, die der Bauverein in



den ersten zehn Jahren seines Bestehens
errichtet hatte, war also schon relativ
luxurids. Dennoch blieben die Mieten
dort vergleichsweise erschwinglich, lagen
sie doch um 1910 rund 20 Prozent unter
dem Preis, den private Vermieter fur
neuere Arbeiterwohnungen forderten.

Bereits ab 1913 stattete der Bauverein
neue Wohnungen mit einer Spiltoilet-
te aus. Deren Erfindung 1596 wird Sir
John Harrington, einem Patensohn der
englischen Kénigin Elisabeth 1., zuge-
schrieben und soll von dem englischen
Universalgenie Joseph Brahmah 1778
zur heutigen Funktion weiterentwickelt
worden sein. In der zweiten Halfte der
1920er Jahre folgte die Nachristung der
ersten Wohngeb&ude mit Spultoiletten.

Doch erst ab Mitte der 1920er Jahre stat-
tete die Genossenschaft ihre Wohnungen
auch mit Badezimmern aus. Bis 1925 hatte
dies offenbar weithin , als unvertretbarer
Luxus” gegolten.! Mit dem Bauprogramm
von 1929 (Simonstraf3e 68) entwickelte der
Bauverein fiur sich eine Art Standard: Auf 68
Quadratmetern Wohnflache wurden neben
zwei Zimmern und einer Wohnklche auch
ein eingerichtetes Bad und ein WC unter-
gebracht sowie ein Balkon angegliedert.

Doch die grassierende Arbeitslosigkeit —
Ende 1930 hatte das Wohnungsamt der
Stadt Furth mehr als 5000 Wohnungs-
suchende registriert — zwang die Genos-
senschaft letztlich dazu, dieses moderne
Ausstattungsniveau wieder zu verlassen.
Um die Arbeitslosigkeit zu lindern, legte
die Reichsregierung im Herbst 1930 ein
Notbauprogramm auf. Aus diesem Topf,
so eine Auflage der Bayerischen Staats-
regierung, sollten nur Kleinstwohnungen
mit bis zu 45 Quadratmetern Wohnflache
gefoérdert werden. Deren Ausstattung mit
einem Bad war aus Platzgriinden nicht
mehr moglich. ,,...wir kdnnen uns auch
fur diesen kleinen Typ nicht begeistern”,

" Bauverein Frth: Bericht tiber das Geschéftsjahr 1968, S. 12
2 Geschéftsbericht fir das 32. Geschéftsjahr 1930, S. 5

notierte der Vorstand dazu. ,Denn es ist
klar, dass hierbei das bisschen Wohnkultur,
das wir in den letzten Jahren geschaf-

fen [haben], wieder verloren geht.”?

Immerhin gelang es, eine Ausnahmege-
nehmigung fir den Bau einer Reihe von 50
bis 55 Quadratmeter grof3en Wohnungen
zu erreichen. Allerdings musste der Vor-
stand dabei gleich zwei Kroten schlucken:
Aus Kostengriinden konnten nicht alle
Einheiten Badder bekommen, und auf je-
dem Stockwerk mussten nun drei statt
zwei Wohnungen untergebracht werden,
was seinerzeit absolut nicht beliebt war.

In den Jahren 1931/32 ging die &ffentli-
che Férderung sogar noch weiter zurtick,
was die Baumdglichkeiten der Genos-
senschaft zunehmend einschrénkte.

Dies anderte sich sprunghaft nach der
Machtergreifung, da die nationalsozialis-
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tische Reichsregierung den Wohnungs-
bau systematischer férderte. Doch mit
dem Beginn des Zweiten Weltkriegs
konzentrierten sich die Krafte zunehmend
auf die Kriegswirtschaft; der Wohnungs-
bau geriet bald ins Hintertreffen.

Diese Probleme bestanden auch nach
Kriegsende fort. Denn die anhaltende
Baustoff-Knappheit verhinderte Neu-
bauprogramme in gréBerem Stil. Mit der
Wahrungsreform 1948 anderte sich dies
praktisch schlagartig. Ab 1949/50 konnte
der Bauverein seinem Genossenschaftsna-
men endlich wieder Rechnung tragen und
neuen Wohnraum errichten — mit Badern
in jeder Einheit, die im Verlauf der 1950er
Jahre in ganz Westdeutschland zum
Neubau-Standard werden sollten.

Noch aber blieb ein nicht unerheblicher
Bestand von Altbauwohnungen ohne
eigenes Bad.
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Parallel zu seinem umfangreichen Neu-
bauprogramm vor allem auf der Hardhéhe
(s. Kap. 2.10, S. 64) nahm der Bauvereins-
vorstand deshalb ab Anfang der 1960er
Jahren die Bestandsmodernisierung
noch starker ins Visier, um am Markt
nicht ins Hintertreffen zu geraten. Zwar
gehdrten laufende Erneuerungen seit
jeher zur Geschaftspolitik der Genossen-
schaft, mit der sie stets gut gefahren

war. Doch angesichts der allméahlichen
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
und den deutlichen Einkommensstei-
gerungen breiterer Bevilkerungskreise
wuchsen die Anspriiche der Mieterschaft.

Auch bei dieser Thematik nahm der
Vorstand kein Blatt vor den Mund; ,,...
angesichts des sich auflockernden Woh-
nungsmarktes kann es leicht eintreten, daf3
Altbauwohnungen mit unzureichenden
sanitaren und elektrischen Einrichtungen

in einen rlckstandigen, ja oftmals erschre-
ckend veralteten Zustand geraten, der ihre
weitere Vermietbarkeit in Frage stellt. Es
muss daher wohl als Gebot der Stunde
angesprochen werden, gerade diese
Wohnungen einer zwar kostspieligen, aber
dennoch lohnenden Verjiingungskur zu un-
terziehen, zumal sie nicht nur einen bedeu-
tenden Vermogenswert, sondern auch eine
nennenswerte Ertragsquelle darstellen.”?

In der Tat waren auch Modernisierungen
inzwischen kostspielig geworden, hatten
sich die Baukosten in dem Jahrzehnt seit
1956 doch mindestens verdreifacht. Und
Mitte der 1960er Jahre galoppierten die
Preise geradezu: ,Im Jahre 1965 betru-
gen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fur ein Bad noch DM 4004, im
Jahre 1966 immerhin schon DM 6725."4

Zwar hing der tatsachliche Investitionsauf-

wand von Alter und Zustand der jeweiligen
Wohnung ab. Doch bei rund 400 Einheiten
ohne Badezimmer, die der Bauverein Mitte

der 1960er Jahre noch im Bestand hatte,

3 Bericht Uber das Geschéftsjahr 1966, S. 5

‘ebd, S. 12
° Bericht Uber das Geschéftsjahr 1967, S. 16
$ebd.

lagen die zu erwartenden Kosten zu diesem
Zeitpunkt bei rund 2,7 Millionen Mark — bei
einer Bilanzsumme von gut 22 Millionen
Mark im Jahr 1966. Kein Wunder also, dass
Uber den Einbau von Badern in sémtlichen
Altbauwohnungen der Genossenschaft
letztlich noch mehr als zehn Jahre vergehen
sollten, zumal diese gewaltigen Investitio-
nen ohne jeden Zuschuss ausschlieBlich
aus eigener Kraft zu stemmen waren.

Eine Umlage auf die jeweiligen Nutzer
einer so modernisierten Einheit war des-
halb unausweichlich. Nicht jeder Mieter
verstand, dass die

Nutzungsgebihr

nach Abschluss der

MaBnahme um 30

bis 35 Mark erhéht

werden musste.

Angesichts eines

Mietpreis-Niveaus von 80 bis 160 Mark mo-
natlich, je nach Alter und Ausstattung einer
Wohnung, waren solche Betrage natirlich
kein Pappenstiel. Doch angesichts der
enormen Investitionen in Modernisierung
und Instandhaltung — allein im Jahr 1967
knapp 900.000 Mark — konnte die
Genossenschaft auf diese Betei-

ligung der Mieter

nicht verzichten,

wollte sie

nicht ihre

Unter-

nehmens-

rentabilitat

geféhrden.

Ein nicht un-
erheblicher Teil
der Badereinbau-
kosten resultierte
aus der Tatsache,
dass in einigen
Fallen Wohnun-
gen zusammen-
gelegt bzw. ganz
neu geschnitten

werden mussten, um den notwendigen
Platz fir ein Badezimmer zu schaffen.

Im Anwesen FloBaustraBe 63 etwa be-
deutete dies, vier der zwdlf Einheiten
aufzulésen, da zeitgeméaBe Wohnungszu-
schnitte ,sehr weitreichende grundriss-
maBige Verdnderungen” erforderten.®

Das wiederum machte die Erneuerung
von Fu3bdden, Fenstern und Tiren
sowie den Einbau einer neuen Zentral-
heizung notwendig, weshalb dieses
Anwesen allein schon fast die Halfte des
Modernisierungsaufwands des Jahres
1967 verschlang.
Ein vergleichs-
weise gewaltiger
Aufwand, den
der Vorstand
aber als absolut
angemessen
betrachtete, zumal ,die neu entstan-
denen acht Wohnungen zu den réum-
lich schénsten und bestausgestattetsten
unserer Genossenschaft gehéren”.®

Als weitere Problematik entpuppte sich
die schwierige architektonische An-
lage betagterer Wohngebaude.
Die Grundrisse im &ltesten Wohn-
block des Bauvereins zwischen
Dr. Beeg-, Frauen-,
KaiserstraBBe und
Stresemannplatz
etwa waren teilweise
so verschachtelt,
dass die ersten dort
eingebauten Bader
mit jeweils 13.000 bis
15.000 Mark zu Bu-
che geschlagen hat-
ten. Dies bedeutete
einen aus Genossen-
schaftssicht unver-
tretbaren Aufwand,
zumal dieser Block
mit insgesamt 180
Einheiten Uber kurz



oder lang ohnehin durch einen Neubau

wirde ersetzt werden missen. Tatsach-

lich nahm man dies dann bereits Anfang
der 1970er Jahre sukzessive in Angriff.

SchlieBlich tauchte noch eine Schwierig-
keit auf, die die optimistische Einschatzung
des Vorstands um 1966, die verbleibenden
rund 400 Wohnungen ohne Badezimmer
bis 1972/73 entsprechend modernisie-

ren zu kdnnen, vollends zunichtemachte.
Im Anwesen LudwigstralBe 79-85 zeigte
sich namlich 1969, dass der Einbau von
Bédern kinftig nicht mehr ausreichend
sein wirde. Vielmehr mussten umfassen-
de Sanierungen damit einhergehen, die
neben Fenstern und Rollladen, FuBbéden
und Tlren auch elektrische Leitungen,

die baulichen AuBenanlagen sowie die
Sanitarausstattung insgesamt umfassten.

Eine so tief reichende Modernisierung
ware den Mietern der betreffenden Woh-
nungen aber nicht zuzumuten gewesen,
weshalb sie vor der Sanierung umgesetzt
werden mussten. Das wiederum ver-
langsamte das Badezimmer-Programm
ebenso wie die deutlich hoheren Kosten
einer Generalsanierung. Dennoch ge-
lang es dem Bauverein, zwischen 1964
und 1970 insgesamt 183 Wohnungen mit
Badern nachzuristen. Zusammen mit
den 180 Einheiten des abzureiBenden
dltesten Wohnblocks waren damit immer-
hin etwa 90 Prozent der rund 400 noch

im Jahr 1966 fehlenden Bader erledigt.

Vorlaufig abgeschlossen werden konnte
das Programm schlieBlich 1978 mit der
Hiltmannsdorfer StraBBe 72, wo vier der
letzten sieben Wohnungen im Bestand
fir zusammen rund 30.000 Mark endlich
Badezimmer erhielten. Die verbliebenen
drei Einheiten im Anwesen BienenstraB3e
19 mussten noch etwas warten. Denn der
Badeinbau dort war nur im Zusammen-
hang mit gréBeren Grundriss-Verande-
rungen in diesem Anwesen maglich.

125 Jahre Bauverein Furth
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78 2.3 Situation zum 100-j&hrigen Jubildum 1998

Auch mit einem Vierteljahrhundert
Abstand erscheint es aus heutiger Sicht
nicht Ubertrieben zu sagen: Das Jubildums-
jahr 1998 brachte der Bauverein Firth eG
durchaus Licht und Schatten. Im Vorder-
grund stand naturlich der grof3e Erfolg der
Genossenschaft in den ersten 100 Jahren
ihres Bestehens: Schwierige Startbedin-
gungen zum Ende des 19. Jahrhunderts,
die Wirtschaftskrise der 1920er Jahre, zwei
Weltkriege, die Gleichschaltung durch die
Nationalsozialisten, der fordernde Wieder-
aufbau nach dem Zweiten Weltkrieg ...

All das hatte der Bauverein letztlich mit
Bravour durchstanden. Ebenso wie die
wirtschaftlichen Untiefen bzw. steuerlichen
Unwagbarkeiten, die das Il. Wohnungs-
baugesetz (s. Kap. 2.8, S. 56) sowie die
Abschaffung der Gemeinnitzigkeit fur
Wohnungsunternehmen (s. Kap. 2.11,

S. 68) mit sich gebracht hatten. In der Pha-
se des Wiederaufbaus hatte der Bauverein
mit anderen Wohnungsgenossenschaften
die zentrale Rolle im Firther Wohnungs-
bau Ubernommen. Nicht zuletzt bildete

Situation zum

100-jdhrigen Jubildum
1998

" Bauverein Firth: Geschéftsbericht 1998, S. 12
2 Geschéftsbericht 1996, S. 10




Die Wohnh&user auf der Hardhéhe
erhielten zum Teil schrég gestellte
Balkone, die den Bewohnern mehr

Platz an der Sonne verschafften.

die Mitwirkung bei der Errichtung der
Trabantensiedlung Hardhéhe einen Mei-
lenstein in der Geschichte des Bauvereins.

So konnte sich der Immobilienbestand der
Genossenschaft im Jubildumsjahr wirk-
lich sehen lassen. Mit 1770 Wohnungen,
322 Garagen, 253 Stellplétzen und 14
Gewerberdumen (und einer Reihe noch
unbebauter Grundstlicke im Besitz) war
der Bauverein nach wie vor die gréf3te aller
Flrther Wohnungsbaugenossenschaf-
ten. , Trotz der nicht einfachen

Situation im Vermietungsbe-

reich kann zusammenfas-

send zur wirtschaftlichen

Lage der Genossen-

schaft festgestellt

werden, dass Vermo-

gens-, Finanz- und

Ertragslage geord-

net sind”, konsta-

tierte denn auch der

Vorstand mit Blick auf

das Jubilaumsjahr.’

Das wurde gebihrend

gefeiert: mit allen Mit-

gliedern zur Generalver-

sammlung im Oktober 1998 in

der Stadthalle Firth und mit besonders
langjéhrigen Mitgliedern zudem bei
einem festlichen Essen in der Cadolz-
burger Traditionsgaststatte ,Bauhof”.

Mit der Anspielung auf die ,Situation im
Vermietungsbereich” umriss der Vorstand
allerdings auch, dass am Himmel der bun-
desrepublikanischen Wohnungswirtschaft
einige dunkle Wolken aufgezogen waren —
vor allem in Furth. Spatestens seit der
Mitte der 1980er Jahre hatte sich der
einstige Vermietermarkt sukzessive zu
einem Mietermarkt gewandelt. Angesichts
des inzwischen reichlichen Wohnungs-
angebots waren Mieter wahlerischer
geworden. Offentlich geférderte Woh-
nungen, und hier besonders Einheiten
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aus den 1970er Jahren, waren zunehmend
schwerer zu vermieten. Vor allem Erd-
geschosswohnungen und Einheiten ab
dem dritten Obergeschoss ohne Auf-

zug blieben haufig langer leerstehend.
Selbst der Wohnungs-Neubau war
angesichts der Marktsattigung seit 1995
bundesweit deutlich zuriickgegangen.

In Furth wurde diese bundesweite Entwick-
lung noch verschérft durch die Kalbsied-
lung stdlich der Fronmdillerstra-
Be, die quasi Uber Nacht
auf den Markt gekom-
men war. Deren fast
90 in den 1950er
Jahren gebau-
ten Anwesen
mit rund 1234
Wohnungen
verkaufte die
Bundesrepu-
blik Deutsch-
land nach
dem Abzug der
US-Truppen an
die Wohnungs-
baugesellschaft
der Stadt Firth. Diese
renovierte den Bestand
umfassend und brachte die Miet-
wohnungen auf den Markt, was sich auf
die Vermietungssituation anderer Firther
Wohnungsunternehmen negativ auswirkte.

All dies fihrte immer haufiger zu einer
LAbstimmung mit dem Mé&belwagen”,
wie es der Vorstand des Bauvereins
formulierte.? Nach gut sieben und etwas
Uber vier Prozent in den Jahren 1995/96
schnellte die Fluktuationsrate der Ge-
nossenschaft ab 1997 auf 8,1 Prozent
hoch, was dem Bauverein einen wirt-
schaftlichen Kraftakt nach dem anderen
abverlangte. Denn nahezu jeder Auszug
zog die umfassende Modernisierung der
betreffenden Wohnung nach sich, um sie
Uberhaupt wiedervermietbar zu machen.
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Ein typischer Quaderbau der 1970er Jahre ist
das Anwesen Wiirzburger StraBe 591-593.

Dieser Blick auf die Siidstadt Mitte der 1980er Jahre zeigt die Blockbebauung,
die in den ersten Jahrzehnten des Bauvereins vorherrschend war.
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b das Anwesen
n 1990, rechts

960er Jahren.

3 Geschéftsbericht 1997, S. 8
4 Geschaftsbericht 1998, S. 6
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Kaum war der Wiederaufbau geschafft, die groBe Wohnungsnot der Nachkriegszeit
beseitigt, sah sich der Bauverein vor neue Herausforderungen gestellt: Mit dem
zunehmenden Wobhlstand in Deutschland wuchsen auch die Anspriche der Mieter.
Und plétzlich regierte ein Uberangebot den Fiirther Wohnungsmarkt. Sanieren

und modernisieren, um im Wettbewerb zu bestehen lautete daher die Devise.

125 Jahre Bauverein Furth

83



84

Vom Mieter-

Genau genommen, setzte der Prozess
bundesweit bereits im Verlauf der 1970er
Jahre ein. Die Wohnungsnot der Nach-
kriegszeit war inzwischen gebannt, das Ein-
kommen der meisten Arbeitnehmer hatte
sich auf vergleichsweise hohem Niveau sta-
bilisiert und sollte in den folgenden Jahr-
zehnten weiter (teils deutliche) Zuwachse
erfahren. Damit stiegen die Anspriiche an
die GréBe und an die Ausstattung auch
von Mietwohnungen zusehends an.

Aus Ausloser dieser Entwicklung gilt der
sogenannte ,Llicke-Plan”: Der damalige
Wohnungsbauminister Paul Licke wollte
ab 1960 die zu dieser Zeit noch deutlich
spurbare Wohnungsnot Uber die steuer-
liche Férderung des Einfamilienhausbaus
beseitigen. Gleichzeitig beendete er die
bisherige Wohnungszwangswirtschaft und
wirkte darauf hin, dass die bis dato gelten-
de Mietpreisbindung aufgehoben und der
Mieterschutz aufgeweicht wurde. Ab 1963
durften Vermieter in der Bundesrepublik
die Wohnungsmieten bis zu 25 Prozent
erhohen, im Jahr darauf fiel auch die
Kappungsgrenze fir Altbaumieten weg.'

In Furth allerdings fihrte diese Politik letzt-
lich dazu, dass der Wohnungsmarkt zu Be-
ginn der 1990er Jahre erneut angespannt

! Der Spiegel: Ein zweites Wunder, Heft 33/1963

2 Bauverein Fiirth eG: Geschéftsbericht 1994, S. 5
% ebd.

4 Bauverein Fiirth eG: Geschéftsbericht 1998, S. 13
Sebd.

zum Vermietermarkt

war, da vor allem preisgtinstiger Wohn-
raum fehlte. Die Stadt entschloss sich des-
halb 1992 dazu, Furth als Gebiet mit erhoh-
tem Wohnungsbedarf ausweisen zu lassen.

Dann aber wendete sich das Blatt: Wah-
rend der ersten Halfte der 1990er Jahre
kamen immer mehr Neubau-Mietwohnun-
gen auf den Markt; im Zeitraum zwischen
1995 und Ende 1997 waren sogar 5000
zuséatzliche Einheiten

stadtweit geplant — ein

Zuwachs um rund zehn

Prozent bezogen auf

das bisherige Gesamt-

angebot.? Weitere gut

1400 Wohnungen wur-

den bis Ende 1995 frei,

weil die US-Streitkréfte aus Furth abzogen
und damit das Gelande der William-O.-
Darby Barracks freigaben. , Der hierdurch
entstehende Angebotsdruck an verflig-
barem Wohnraum wird den lokalen Bedarf
bei weitem Uberschreiten”, prognostizierte
zu diesem Zeitpunkt der Bauvereins-Vor-
stand deshalb fir die nachste Zukunft.?

Tatsachlich beantragte die Stadt Firth
schon im Dezember 1995 beim bayeri-
schen Innenministerium, die Ausweisung
Firths als Gebiet mit erhohtem Woh-

nungsbedarf wieder aufzuheben. Der Frei-
staat lehnte dies zun&chst aus Griinden der
Rechtssicherheit und Rechtsbesténdigkeit
ab. Parallel zu diesen Entwicklungen zogen
sich aber immer mehr Investoren aus dem
Sozialwohnungsbau zuriick und schwenk-
ten auf frei finanzierte Wohnprojekte um.
Dies wiederum flhrte zu einem deutlichen
Angebotsliberhang: Bereits Mitte der
1990er Jahre standen Hunderte von Miet-
wohnungen in Firth leer.

Bis zum 100-j&hrigen

Bestehen des Bauver-

eins 1998 manifestierte

sich diese Entwicklung.

,Der Wandel vom Ver-

mieter- zum Mietermarkt
hat sich schon vollzogen ...", stellte der
Vorstand mit Blick auf das Jubildums-
jahr 1998 fest.* Fur die Genossenschaft
bedeutete dies, das Modernisierungspro-
gramm weiter energisch voranzutreiben
und Neubau-Vorhaben bis auf Weiteres
zurlickzustellen. Andernfalls hatte man
Bestandswohnungen nach und nach
immer schlechter vermieten kénnen. ,Es
muss unser Ziel sein, Mitgliedern, die sich
entschlieBen, ihre Wohnung gegen eine
schdnere oder geeignetere einzutauschen,
diese dem Mitglied anbieten zu kénnen.”®
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In den Anfangsjahren des 21. Jahr-
hunderts drehte sich diese Entwick-
lung erneut um. Immer mehr Men-
schen zog es in die Ballungsgebiete
(Stichwort: Landflucht), der demo-
grafische Wandel tat ein Ubriges.

Eine ganze Reihe von
GroBstadten in Deutsch-
land verzeichnete ab
etwa 2010 wieder einen
zunehmenden Mangel
an Wohnraum. Die so-
genannte Flichtlingskri-
se, die 2015/2016

eine Million Flichtlinge,
Migranten und andere
Schutzsuchende zu-
mindest voribergehend
nach Deutschland
brachte, sorgte in Teil-
bereichen flr zusatz-
liche Anspannung.

Die eigentlichen
Ursachen der relativen
Wohnungsnot sind
allerdings anders ge-
lagert: Einen mal3geb-
lichen Beitrag dazu
leistete die weitgehen-
de Beendigung des
sozialen Wohnungs-
baus nach der Wende,
wahrend noch bis heute
immer mehr &ltere Woh-
nungen aus der Sozial-
bindung herausfallen.
Der erhebliche Anstieg
der Baukosten verteuer-
te neue Mietwohnungen
zusehends.

Zudem rief die Niedrigzinspolitik, die

die Europaische Zentralbank zwischen
2015 und 2022 fuhr, Investoren und Speku-
lanten verstarkt auf den Immobilienmarkt,
was zu weiteren Verteuerungen flihrte.

Nicht zuletzt wirkte sich der explosions-

artige Anstieg der Baupreise ab 2021 aus.

Auch in Firth zeichnete sich von 2010/11
an ein deutlicher Zuwachs der Bevolke-
rung ab. Der Bauverein rechnete sogar

mit einer neuen Wohnungsknappheit.

In stetig wachsenden Ballungsrdumen

wie dem GroBBraum Nurnberg/Firth hielt
der Vorstand daher ,,eine Ausweitung

des Neubaus ... angesichts des duBerst
niedrigen Fertigstellungsniveaus [fir] drin-
gend geboten” ¢ Dies zumal Firth nach
der Bevolkerungs-Vorausberechnung zu

dieser Zeit eine Zunahme um 3,9 Prozent

innerhalb von zwei Jahren und damit

den stérksten Bevolkerungszuwachs in

ganz Mittelfranken erleben sollte.”

Angesichts der nach wie vor grof3en Auf-

gaben bei der Sanierung und Modernisie-
rung des Bestands blieb
die Neubautatigkeit der
Genossenschaft zunéchst
noch Uberschaubar. Erst
ab 2014/15 wurden unter
dem neuen geschéfts-
fihrenden Vorstand
wieder mehr Neubauten
in Angriff genommen.

Die Mangelsituation be-
wirkte in Furth einen deut-
lichen Anstieg der Miet-
preise. Bezahlten Mieter
2009 im Mittel noch etwa
6,30 Euro pro Quadratme-
ter, mussten sie zehn Jahre
spater schon rund 9,60
Euro auf den Tisch legen.
Prozentual betrachtet,

lag Furth damit auf

dem sechsten Rang der
15 deutschen Stadte

mit der stérksten Miet-
preis-Steigerung.® In sehr
guten Lagen kosteten
Wohnungen 2021 schon
bis zu 13 Euro/m2.?

Wohnen beim Bauverein

hingegen blieb weiterhin

vergleichsweise sehr giins-

tig. Die Durchschnitts-

miete kletterte hier zwi-
schen 2009 und 2021 von 4,13 Euro auf
5,55 Euro/m? (s. dazu Kap. 4.4, S.118).

¢ Bauverein Furth eG: Geschéftsbericht 2010, S. 10

7 Bauverein Firth eG: Geschéaftsbericht 2011, S. 23

& Wohngliick: Mieten im 10-Jahres-Vergleich: Anstieg um bis
zu 104 Prozent

? UniCredit Bank (Hg.): Wohnimmobilien-Marktbericht
Stadtedreieck Nirnberg — Fiirth — Erlangen S. 3
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Kunst am Bau

Ornamente und Schmuckele-
mente, groBflachige Wandgemalde
oder Skulpturen: Kunst am Bau hat in
Deutschland Uber die Jahrzehnte hin-
weg vielféltige Formen angenommen.
Die Geschichte reicht zurlck bis in die
Zeit der Weimarer Republik. Kiinstlern
ging es nach dem Ersten Weltkrieg
wirtschaftlich zumeist sehr

schlecht. Also setzte sich

der Reichswirtschafts-

verband bildender

Kinstler dafur ein,

bei 6ffentlichen

Bauten des Reiches

sowie der Lander

Kinstler zu beteili-

gen. Dem folgte der

preuBische Innenmi-

nister und gab im Juni

1928 einen entsprechen-

den Erlass heraus.

Die Nationalisten nahmen dies
auf und erweiterten die Regelung
mit einem neuerlichen Erlass im
Mai 1934 auf ganz Deutschland.

1950 folgte der Deutsche Bundestag
einer Empfehlung des Deutschen Stad-

tetages, diese Festlegung beizubehalten.
Kunftig sollte bei jedem Neu- oder Um-
bau-Projekt des Bundes mindestens ein
Prozent der Bauauftragssumme fir Werke
bildender Kinstler zur Verfigung gestellt
werden. Mit dem deutlich zunehmenden
Bauvolumen der 1960er Jahre entwickelte
sich Kunst am Bau zu einem eintrag-
lichen Arbeitsfeld fur Kiinstler.
Die Welle von Neubauten des
Bundes in Berlin wahrend
der 1990er Jahre bildete
einen weiteren Hohe-
punkt fir Kunst am Bau.

Nicht offentliche
Bauherren waren an
diese Vorgaben nie
gebunden. Gerade
Wohnungsgenossen-
schaften pflegten dennoch
Uber Jahrzehnte hinweg,
kinstlerische Elemente in ihren
Quartieren anzubringen, wenn auch meist
in sehr viel bescheidenerem Umfang als
die &ffentliche Hand. Vor allem an den
alteren Geb&uden und in den Wohnan-
lagen der ersten Jahrzehnte gibt es beim
Bauverein bis heute so manch spannen-
des kinstlerisches Detail zu entdecken.

Auch der Bauverein begleitete seine Anwesen immer wieder mit
Kunst am Bau. Nicht selten wurden Geb&udewénde kiinstlerisch
ausgeschmiickt. Aber auch Kunstobjekte inmitten der Anwesen

brachten den Kunstsinn der jeweiligen Zeit zur Geltung.



Die in Erlangen geborene Bildhauerin Gudrun Kunstmann
schuf fir den Bauverein sehr unterschiedliche Werke: u.a. die
Végel im Flug (links) und den Hirtenknaben (rundes Bild), die
tanzenden Médchen (ganz rechts) oder die Haubentaucher
(links daneben).
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" Bernd Windsheimer: 100 Jahre Siedlungswerk Nirnberg, S. 8ff.

E ine Wohnungsgenossenschaft mit ei-
genen Laden, Gaststatten oder gar Wasch-
salons? Was heute manchen Zeitgenossen
wie ein Anachronismus anmuten kénnte,
gehorte in den ersten Lebensjahrzehnten
vieler Genossenschaften zu den dringend
notwendigen Versorgungseinrichtungen.
Wenn, wie etwa in der Firther Sldstadt
oder auf der Hardhoéhe, sogar ganze Stadt-
viertel in vergleichsweise kurzer Zeit neu
entstanden, war die Versorgung der neuen
Bewohner dort unabdingbar.

Abgesehen vom Fahrrad, waren private
Fahrzeuge bis nach dem Zweiten Weltkrieg
die Ausnahme. Die Wege zum néchsten
Lebensmittelgeschaft mussten also még-
lichst kurz sein. Gaststatten wiederum
dienten der Geselligkeit und der Identifika-
tion unter den Genossen. Und sie fungier-
ten als erweitertes Wohnzimmer, denn bis
weit nach dem Zweiten Weltkrieg waren
die Wohnverhaltnisse beengt — eine
vierkdpfige Familie lebte auch bei den
Genossenschaften auf gerade einmal

rund 50 Quadratmetern Wohnraum.

Ab den 1960er Jahren &nderte sich vieles.
Zum einen kamen die Discounter auf.
Deren Siegeszug wurde angefihrt von

den Bridern Karl und Theo Albrecht, die
schon in den 1950er Jahren den elterlichen
Tante-Emma-Laden zu einer Kette mit 100
Filialen ausgebaut hatten. 1961 griindeten
sie die beiden Unternehmensgruppen Aldi
Nord und Aldi Sid, richteten die neuen
Laden spartanisch ein und konzentrier-

ten das Warenangebot auf lediglich rund
300 Artikel. Viele traditionelle Stadtteil-
Laden konnten dem in den Folgejahren
entstehenden Preiswettbewerb friher
oder spéter nicht mehr standhalten und
mussten nach und nach schlieBen.

Einen zweiten ,Sargnagel” bildeten die
Einkaufszentren, die ab der zweiten Halfte
der 1960er Jahre Uberall in Deutschland



aufkamen. Deren Geschéfte punkteten
haufig weniger durch den Preis als Gber
die groBe Vielfalt auf relativ kleinem
Raum — von Bank und Bécker Uber
Mobel und Haushaltswaren bis hin zu
Lebensmitteln und zur Bekleidung fur
die gesamte Familie. Wer einmal den
Weg ins Einkaufszentrum auf sich ge-
nommen hatte, deckte dort seinen
gesamten Bedarf — die Stadtteilladen
hatten zunehmend das Nachsehen.

Ahnlich erging es Versorgungseinrichtun-
gen wie den Waschsalons — wenn auch
aus anderen Grinden. Mit der fortschrei-
tenden Elektrifizierung kam

um die Wende zum 20.

Jahrhundert die elektrische
Waschmaschine auf. Doch

diesen lange Zeit noch

teuren Luxusartikel konnten

sich die wenigsten Familien

leisten; zudem reichte der

Platz in zahlreichen Woh-

nungen gar nicht fir eine Waschmaschine.

Anfang der 1960er Jahre besaBen daher
noch keine zehn Prozent aller Haushalte
in Deutschland eine solche Haushalts-
hilfe." Grund genug fir den Bauverein,
im Zuge seines Bauprogramms wéhrend
der 1960er Jahre im neuen Stadtteil
Hardhohe an der Ecke Reichenberger-/

Im ,Salon Regina” an der
Reichenberger Stral3e wurde
einst geschnitten,

geféhnt und onduliert.

! Viktor Fast: Die Technisierung der Hausarbeit von 1950 bis 1970.
2 ebd.

HardstraBe einen Salon mit Miinz-Wasch-
automaten einzurichten. Dies zumal der
Vorstand mit Hilfe dieser Einrichtung die
zahlreichen Einzel-Waschkichen in den

Mietshausern mittelfristig auflassen wollte.

Dann jedoch kamen Waschmaschinen in
immer gréBeren Stlickzahlen vom Flief3-
band, die Preise sanken rapide, und zu-
nehmend mehr Familien schafften sich —
parallel zu den deutlich wachsenden An-
sprichen an den Wohnkomfort — eine
eigene Waschmaschine an. Bereits

1973 waren knapp 60 Prozent aller
Haushalte entsprechend ausgestattet.?

Diese Entwicklung lautete
das , Aus” fur viele Wasch-
salons in Deutschland
ein — auch die Einrichtung
auf der Further Hardhohe
musste letztlich weichen.
Nach diversen Zwischen-
nutzungen lie3 der Bau-
verein das Gebaude, in dem sich einst
dieser Waschsalon und der Friseursalon
.Regina” befunden hatten, im Jahr 2020
abreiBen, um neuen Wohnraum zu schaf-
fen. Bis Anfang 2023 entstanden an der
Ecke Reichenberger- / HardstraBe zwolf
moderne Wohnungen, darunter vier Ein-
Zimmer- und acht Vier-Zimmer-Einheiten.

Jenseits dessen betreibt die Genossen-
schaft bis heute noch etliche Gewerbe-
einheiten. Dazu gehdren unter anderem
der Getrankeladen Kaiserstral3e 56, die
Raume der Freien evangelische Ge-
meinde, SteubenstralBe 7, oder der
Schreibwaren- / Lottoladen in der Kaiser-
straBe 85. Im Anwesen Herrnstral3e 58
sind eine Schneiderei und ein Friseur-
geschéft beheimatet, in der Rudolf-Breit-
scheid-StraBBe 17 residieren ein Juwelier
und ein Versicherungsverein, wéhrend

in der Hardstrafl3e 45 ein Blro bzw. eine
Werkstatt fir Handel bzw. Reparatur von
Platinen fur Frasmaschinen tatig ist.
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Neben dem Friseurgeschéft residierte tber
viele Jahre hinweg dieser Waschsalon.

Und die Gaststatten? Der ,Asia Wok”

in der Hardstra3e 47 sowie , Herr & Kaiser”
in der KaiserstraBBe 89 fungieren bis heute
als wichtige Quartierstreffpunkte, sagt
Bauvereins-Vorstand Frank Hoppner. Aus
seiner Sicht leisten beide Gaststatten
einen wichtigen Beitrag flr ein gesundes
Wohnumfeld; die Frage der Rentabilitat
dirfe hier nicht im Vordergrund stehen.
Denn eine Umnutzung, beispielsweise

als Wohnraum, ware zu einem spéte-

ren Zeitpunkt in aller Regel nicht mehr
rickgéngig zu machen. ,Damit wére
dieser Gaststatten-Standort dann tot.”

1

Das Traditionslokal des Bauvereins in
der KaiserstraBe ware dennoch um

ein Haar umgewandelt worden. Bevor
die jetzigen Pachter das Lokal ,Herr &
Kaiser” erdffneten, standen die Raume
annahernd vier Jahre lang leer. Dank
Mittagskarte und kulinarischen Angebo-
ten an die jingere Generation trifft sich
dort heute ein durchaus buntes Publikum
unterschiedlicher Altersklassen. Ganz im
Sinne des Bauvereins, denn diese Gast-
statte gehort zu den Bauten der ,ersten
Stunde” und damit zum Herz der Ge-
nossenschaft und ihrem ausgepragten
Sinn fir Gemeinschaft und Miteinander.



92

Die wéhrend der 1960er Jahre errichteten Wohnh&user mussten Ende der 1990er / Anfang
der 2000er Jahre umfassend modernisiert werden.

Der Bauverein

unter Benno Ulrich
1997-2014

Kurz vor dem 100. Jubildum des Bau-
vereins 1998 bestellte der Aufsichtsrat
Benno Ulrich ab dem 1. Juli 1997 zum ge-
schaftsfihrenden Vorstand der Genossen-
schaft. Der 44-Jéhrige war von der WBG
Nurnberg Gruppe nach Flrth gewechselt
und tGbernahm ein kerngesundes Unter-
nehmen mit einem beachtenswerten

Gebé&udebestand.

1770 Wohnungen, 322 Garagen, 253 Stell-
platze und 14 Gewerbeeinheiten machten
den Bauverein schon damals zu der mit
Abstand gréBten Wohnungsgenossen-
schaft in Flrth. Ein nicht unerheblicher
Teil dieses Wohnraums war unter Ulrichs
Vorganger Helmut Schmid entstanden,
der die Geschicke der Genossenschaft
seit Ende 1965 geleitet hatte. Ge-
meinsam mit der Arbeitsgemeinschaft
Flrther Baugenossenschaften (ARGE),
deren Geschaftsfihrer Schmid seit

1967 ebenfalls gewesen war, waren 528
Wohnungen neu gebaut, 381 Einheiten
saniert und weitere 1953 Wohnungen
grundlegend modernisiert worden.

Allerdings brach der Bauboom gegen
Ende der 1980er Jahre ein: Ab 1990
errichtete die Genossenschaft gerade
noch ein Dutzend Neubauwohnungen.
Der Grund hierfur lag nicht zuletzt in

dem gewaltigen Investitionsbedarf beim
Altbestand. Rund 720 dieser Wohnungen
stammten aus den Jahren bis 1939. Weite-
re gut 800 Einheiten waren zwischen 1950
und 1969 errichtet worden und standen
damit in den 1990er Jahren bereits wieder
zur Sanierung bzw. Modernisierung an.

Verscharfend kam hinzu, dass der Woh-
nungsmarkt zunehmend gesattigt war
(s. dazu Kap. 3.1, S.82), weshalb sich

der Bauverein einem , inzwischen auBer-
ordentlich gestiegenen Anspruchs-
denken” der Wohnungssuchenden
gegenibergestellt sah.! Dies bedeutete,

" Bauverein Flirth eG: Geschéftsbericht 1992, S. 7



dass ,Altbauwohnungen ohne Zentral-
heizung und ohne zeitgemaBe Sanitar-
einrichtungen kaum noch Abnehmer”
fanden — trotz vergleichsweise sehr
geringer Mieten fir solche Objekte.

Gleiches galt , fur Wohnungen in ver-
kehrsmaBig stark frequentierten Lagen,
fur Objekte mit unzeitgemaBen Grund-
rissen sowie flr Mieteinheiten in Erd-
geschossen oder oberen Stockwerken,
falls keine Aufzliige vorhanden” waren.?
Vor allem dieser Wohnungsbestand
musste deshalb wahrend der 1990er
Jahre in den Fokus des genossenschaft-
lichen Handelns gestelltwerden.

Als neuer geschaftsfihrender Vorstand
hatte auch Benno Ulrich zunachst &hnliche
Herausforderungen zu bewéltigen. Mit
dem Unterschied, dass die zunehmende
Fluktuation ab der zweiten Halfte der
1990er Jahre den Modernisierungsdruck
noch erhéhte. Im Jubildumsjahr 1998
etwa verzeichnete die Verwaltung

152 Wohnungsauszlige, das entsprach
einer Wechselrate von 8,6 Prozent

oder gut jeder elften Wohnung.

Deren Neuvermietung ohne vorherige
Modernisierung gestaltete sich zuneh-
mend schwierig. ,Immer haufiger kommt
es vor, dass Wohnungen nicht sofort
weitervermietet werden kénnen und so
nicht unerhebliche Mietausfalle entste-
hen.”3 Uber das gesamte Folgejahrzehnt
hinweg blieb die Fluktuation hoch und er-
reichte in der Spitze knapp zehn Prozent.

Der Sanierungsbedarf war umfassend
und reichte vom Austausch kompletter
Heizungsanlagen bis zum Anbau von
Warmeverbundsystemen. Um die Durch-
fihrung der ErneuerungsmafBnahmen

zu ermdglichen, musste mitunter die
Mieterschaft ganzer Hauser in andere
Wohnungen umgesetzt werden. Nach
und nach investierte der Bauverein unter
2 ebd.

3 Bauverein Fiirth eG: Geschaftsbericht 1998, S. 9

4 Bauverein Fiirth eG: Geschaftsbericht 1993, S. 9
5 Bauverein Flirth: Geschéftsbericht 2005, S. 8

Benno Ulrich bis 2014 hier weit mehr als
50 Millionen Euro (s. dazu Kap. 3.5, S. 94).

Angesichts solcher Anstrengungen blieb
lange Zeit kaum noch Raum fir Neubau-
vorhaben. In Burgfarrnbach beispielsweise
hatte der Bauverein an der Bernbacher
StraBe ab 1992 einen Wohnkomplex

mit insgesamt 54 Einheiten projektiert.

Ein Jahr spater waren die Planungen
genehmigungsreif. Doch der Vorstand
beschloss, das gesamte 15-Millionen
Mark-Projekt bis auf Weiteres zuriick-
zustellen. Dessen Realisierung ohne
staatliche Fordermittel hatte von der
Genossenschaft ,gewaltige finanzielle
Anstrengungen” gefordert. Das wiederum
hatte den Mietpreis der Wohnungen so
nach oben gedriickt, dass dieses Projekt
»mit nicht unerheblichen Vermietungs-
risiken” behaftet gewesen wére.*

Erst zwolf Jahre nach der Errichtung des
bis dato letzten Wohnanwesens wurden
diese Planungen im Herbst 2002 wieder
aufgenommen. Das Grundstick an der
Bernbacher Stral3e sollte jetzt mit insge-
samt 84 frei finanzierten Einheiten bebaut
werden. Schon im Jahr darauf erfolgte
der erste Spatenstich fir den ersten
Bauabschnitt mit 48 Wohneinheiten —
darunter zwdlf Zwei-Zimmer und 30 Drei-
Zimmer-Wohnungen sowie immerhin
sechs Einheiten mit vier Zimmern —

und ebenso vielen Tiefgaragen-Platzen.

Doch die Situation auf dem Wohnungs-
markt wurde flr Anbieter zunehmend
schwieriger. 1995 hatten die US-Streitkréaf-
te die damalige William-O’Darby-Kaserne
verlassen. Nach einem stadtebaulichen
Wettbewerb entstand ein Rahmenplan,
den der Further Stadtrat im Jahr darauf
absegnete.

Seither waren auf der Konversionsflache
zahlreiche Wohnungen und Reihenh&us-
chen entstanden, die gerade flr Mieter
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neuerer (und damit hochpreisigerer) Woh-
nungen des Bauvereins attraktiv waren.
~Immer wieder kommt es vor, dass Mieter
relativ teurer Wohnungen, nicht zuletzt
wegen der derzeit glinstigen Situation

am Kapitalmarkt, Eigentum erwerben und
so als Mieter verloren gehen”, konsta-
tierte der Bauvereins-Vorstand 2006.°
Zeitgleich hatte sich das Angebot von
Mietwohnungen in Firth deutlich erhéht.
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Im Zusammenwirken hatte dies zur Folge,
dass der Spielraum flr Mieterh6hungen
sehr eng geworden war. Auch vor diesem
Hintergrund wurde der zweite Bauab-
schnitt in Burgfarrnbach immer wieder
aufgeschoben und letztlich erst 2021/22
realisiert.

Als einziges weiteres Neubau-Projekt in
der Ara Benno Ulrich nahm der Bauverein
im Herbst 2011 den Ersatzneubau Wiirz-
burger StraBBe in Angriff. An Stelle der
bisherigen zehn, vollkommen Uberalterten
Mieteinheiten mit zusammen knapp

550 m2 Wohnfléche entstanden jetzt

18 Wohnungen mit zwei, drei bzw.

vier Zimmern und annahernd 1450 m?
Gesamtflache sowie 19 Tiefgaragen-Platze.
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Lange beherrschten - aus
heutiger Sicht unwirtschaft-
liche - Einzelheizungen das
Bild zahlreicher Genossen-
schafts-Wohnungen. Im Zuge
der Modernisierungen wurden
sie nach und nach ausgebaut ...

... und durch moderne
Zentralheizungen im Keller
ersetzt. Deren Wérme war
nicht nur kostengtinstiger,
sondern die Wohnungen
waren nun erheblich
leichter zu beheizen.

Natdrlich gehérte dazu auch
eine neue Vollwérme-Dédmmung
der Geb&ude-AuBenwénde.
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Der Sanierungsbedarf

An der Schwelle zum 21. Jahrhundert
stand der Bauverein vor einer umfangrei-
chen Modernisierungsaufgabe. Das reichte
vom Austausch kompletter Heizungsanla-
gen Uber den Anbau von Warmeverbund-
systemen und der Dammung von Kellern
und Dachgeschossen bis hin zur umfas-
senden Erneuerung von Elektrik, Sanitar-
ausstattung, Heizkérpern und dem Einbau
moderner Isolierglasfenster. Neue Dacher

und Kupferdachrinnen, die Renovierung
von Treppenhdusern und Kellerabgangen
oder die (in vielen Fallen erstmalige)
Modernisierung der Wohnungen mit Vor-
stell-Balkonen gehdrten da fast schon zu
den Nebenaufgaben.

Die dafur notwendigen Investitionen waren
enorm: Rund 2,8 Millionen Mark (gut eine
Million Euro) kostete allein die Moderni-

nimmet zu

sierung von 130 Wohnungen im Karree
Kaiser-, Erhard-Segitz-, Steuben- und
Simonstral3e 1998. Der Wohnblock Il in
der Sudstadt mit 86 Einheiten sowie 32
Einzelmodernisierungen verschlang 2005
rund 3,7 Millionen Euro. Und in die
Bestandssanierung auf der Hardhéhe floss
innerhalb eines Jahrzehnts nach und nach
ein zweistelliger Millionen-Betrag — um
nur einige Beispiele zu nennen.



Immer wieder mussten fur die Durchfih-
rung von Erneuerungsmalnahmen ganze
Gebéude gerdumt bzw. deren Mieter
umgesetzt werden. Die rund 2,9 Millionen
Euro teure Modernisierung des Anwesens
Reichenberger Stral3e 66-68 etwa erforder-
te im Jahr 2000 teils erhebliche Eingriffe
in die Wohnungsgrundrisse: Stillgelegte
Kamine wurden ausgebaut und deren
Grundflachen den Wohnzimmern zu-
geschlagen, Bader wurden moderner
zugeschnitten, und den groBen Vier-Zim-
mer-Wohnungen spendierte die Genos-
senschaft ein separates WC zusétzlich.

Dazu gesellte sich Uber die Jahre die
Sanierung Hunderter Einzelwohnungen.
Wie Uberall in Deutschland hatte sich der
Wohnungsmarkt auch in Firth allmahlich
von einem Vermieter- zu einem Mieter-
markt gewandelt. Vor allem Wohnungen

mit Uberalterten Badern erwiesen sich
als zunehmend schwer vermietbar, was
den Bauverein angesichts anhaltend
hoher Fluktuationsraten in Zugzwang
brachte. Der Vorstand nahm auch diese
Herausforderungen an und investierte
bei Mieterwechseln von Jahr zu Jahr
hohe sechs- und siebenstellige Betra-
ge in die entsprechenden Einheiten.

Unter dem Strich flossen allein in der Ara
Benno Ulrich zwischen 1998 und 2014
deutlich mehr als 50 Millionen Euro in die
Sanierung und Modernisierung sowie in

die Instandhaltung des Gebaudebestands.

Fir den Bauverein stellte dies einen ge-
waltigen Kraftakt dar. Dessen Dimension
wird vielleicht durch einen Vergleich mit
der Bilanzsumme der Genossenschaft
deutlich, die 1998 bei umgerechnet
knapp 41,6 Millionen Euro lag und
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2014 gut 57,6 Millionen Euro erreichte.
Das setzte sich ab 2014 unter Frank
Hoppner als neuem geschaftsfihren-
den Vorstand nahtlos fort. Neben der
wiederbelebten Neubautatigkeit brachte
der Bauverein allein bis 2020 etwa

17,5 Millionen Euro fir Sanierungen

bzw. Modernisierungen auf und inves-
tierte Uberdies gut 8,5 Millionen Euro

in die laufende Instandhaltung.

Gut zwei Jahre dauerte die umfassende
Sanierung des Wohnblocks zwischen
Stresemannplatz und KaiserstraB3e.

Das Ergebnis diirfte die Bewohner

fir diese lange Baustellenzeit mehr

als entschadigen.



98 3.5 Der Sanierungsbedarf nimmt zu



Zu der vielleicht groBten Herausforderung
geriet die umfassende Sanierung der

99 Einheiten umfassenden Wohnanlage
Stresemannplatz, die auch etliche Gebau-
de an der Frauen- und an der Kaiserstral3e
umfasst (s. dazu auch Kap. 4.3, S.112).

Mehr als 450 Fenster mussten ausge-
tauscht, knapp 3500 m2 Dachflachen
erneuert und mehr als 4000 m? Fassa-
denflachen Uberarbeitet werden.
Sowohl die Badezimmer-Einzellifter als
auch die Liftungsanlagen wurden aus-
getauscht. Die marode Tiefgaragen-Ab-
dichtung wurde auf anndhernd 2200 m2
erneuert. Nicht zuletzt galt es, die zu-
gewucherten AuBBenanlagen komplett
zu entfernen und neu zu gestalten.
Dabei wurde auch die Wegfihrung

in der AuBenanlage neu angelegt.

Die komplexen Planungen fur das knapp
4,8 Millionen Euro teure Unterfangen
gingen bereits 2019 Uber die Bihne. Doch
die Umsetzung, die ab Mé&rz 2020 vor-
gesehen war, wurde von der zum selben
Zeitpunkt in Deutschland einsetzenden
Corona-Pandemie zunéchst tberrollt. Dank
der sehr offenen Kommunikation zwischen
den Projektbeteiligten gelang es, dieses
GroBprojekt trotz aller Widrigkeiten bis
zum Sommer 2022 so umzusetzen, dass
der urspriinglich angesetzte Zeitrahmen
am Ende nur wenig Uberschritten wurde.

Weitere Maf3nahmen, von Dacharbeiten
Uber umfangreiche Maler- und Elektro-
arbeiten bis hin zu Betonarbeiten, standen
in den Wohnanlagen Reichenberger StraBe
60-64 und 66-68 an. Nicht zuletzt sanierte
der Bauverein ein weiteres Siedlungshaus
an der AlbrechtstraBBe und setzte die um-
fangreichen Kanalprifungen sowie -sanie-
rungen fort, die per Satzung der Stadt
Firth mittlerweile vorgeschrieben waren.

Und gleichsam ,,nebenbei” lie3 der Vor-
stand 2021/2022 die schon seit Jahren

Uberféllige Sanierung und Modernisierung
der Geschaftsstelle an der Herrnstral3e
durchfiihren. Um die Rdume barrierefrei
erreichbar zu machen, bekam die Ge-
schaftsstelle zudem einen AuBenaufzug.
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Langst hat der Bauverein fir die Zukunft
eine Reihe weiterer Projekte ins Auge
gefasst. In Burgfarrnbach etwa stehen im
Verlauf der nachsten finf bis zehn Jahre
im Bereich BienenstralBe / Franz-Ringel-
StraBBe / Hiltmannsdorfer StraBBe weitere
Quartiersentwicklungen an. Deren Fort-
gang wird nicht zuletzt vom jeweiligen
Vermietungsstand mitbestimmt werden.

In zahlreichen Wohngebauden gilt es, die
technisch veralteten Einrohr- auf moderne,
Energie sparende Zweirohr-Heizungen
umzustellen, die noch dazu wesentlich
leichter und genauer regulierbar sind

(s. auch Kap. 5.1, S. 146). Bei den energe-
tischen MaBnahmen ist die Anbringung
von Warmedémmung-Verbundsystemen
an weiteren Gebduden sowie die Um-
stellung auf Warmepumpen vorgesehen.
Und wo immer es sinnvoll erscheint,

will die Genossenschaft auch kinftig
regenerative Energien wie etwa Photo-
voltaik-Anlagen zum Einsatz bringen.

Bei alldem soll aber der Bau neuer, bezahl-
barer Wohnungen fir die Mitglieder auch
in Zukunft nicht in den Hintergrund treten.

Dachmodernisierung und -démmung
des Siedlungshauses Albrechtstral3e 6-8
in zwei Schritten.
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Endlich wieder Neubau!

Mit der Berufung Frank Hoéppners als
neuer geschaftsfiihrender Vorstand zum

1. Juli 2014 leitete der Bauverein eine neue
Phase ein. Nach wie vor galt es zwar, den
Bestand durch intensive, zielgerichtete
Modernisierungen marktfahig zu halten —
mit einem besonderen Fokus , auf die
Integration &lterer Menschen”." Denn
mehr als zwei Flnftel der Mitglieder waren
inzwischen Uber 60 Jahre alt, mit einem
deutlichen Schwerpunkt in der Altersgrup-
pe 71 bis 80. In das Modernisierungspro-
gramm nahm der Vorstand deshalb die An-
bringung von AuBBenaufziigen an alteren
Wohngebauden auf, wo immer dies bau-
technisch und wirtschaftlich méglich war.

Parallel dazu entwickelte der Vorstand
unter Frank Hoppner aber ein gewandeltes
Neubauprogramm mit der Zielsetzung,
»das Immobilienportfolio noch besser zu
diversifizieren” .2 Konkret gefasst: Bis dato
hatte der Bauverein vor allem Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen errichtet, die
immerhin 90 Prozent des Bestandes von
inzwischen 1824 Einheiten ausmachten.
Kinftig sollten nun vor allem auch Woh-
nungen mit vier Zimmern und rund

90 Quadratmetern Flache gebaut wer-
den, um Mitgliedern ,auch bei Grin-
dung von Familien mit mehreren Kindern
eine Moéglichkeit zu bieten, in der
Genossenschaft wohnen zu bleiben” 3

"Bauverein Fiirth eG: Geschéftsbericht 2016, S. 9
2ebd, S. 6
3Bauverein Fiirth eG: Geschaftsbericht 2017, S. 12



Der Neubau Hardstraf3e 112 mit vier Ein- und acht Vier-Zimmer-Wohnungen wird im Jubildumsjahr

des Bauvereins bezugsfertig.

2016 nahm die Genossenschaft die Uber-
legungen zu einem zweiten Bauabschnitt in
Burgfarrnbach (Bernbacher Straf3e / Nelken-
weg) wieder auf, der gut zehn Jahre zuriick-
gestellt worden war (s. Kap. 3.6, S. 98).

Ein [deenwettbewerb mit vier Architektur-
blros brachte einen zukunftsweisenden
Entwurf, der ab 2021 schlieBlich umge-
setzt wurde. Ganz bewusst verzichtete

der Vorstand dabei auf die Errichtung

von Tiefgaragen (s. dazu Kap. 4.1, S. 106)
und entschied sich dafir, das Grundstlick
mit insgesamt 36 Wohneinheiten deut-

lich weniger dicht zu bebauen, als dies
baurechtlich méglich gewesen ware: Gute
Wohnqualitat erschien aus Sicht der Ge-
nossenschaft weitaus wichtiger als eine
maximale Wirtschaftlichkeit des Neubaus.

Und das Programm wurde im Rahmen
der finanziellen Moglichkeiten fortgesetzt,
die angesichts auBergewdhnlich stark
steigender Baupreise allerdings nicht
mehr unbegrenzt waren. 2017 erwarb

der Bauverein das Anwesen Volckamer-
straBBe 71, dessen elf Neubauwohnungen
in der zweiten Jahreshalfte 2018 fertig-
gestellt sein sollten. Gleichzeitig wurden

die Planungen flr zwei Nachverdich-
tungs-Vorhaben auf den Weg gebracht.

Der Garagenhof Reichenberger Stra-

Be 56-58 sollte einem Neubau weichen
ebenso wie die langst nicht mehr be-
triebene Gewerbeeinheit Reichenberger
StraBe 99/101, die Uber Jahrzehnte hinweg
einen Friseur- sowie einen Waschsalon
beherbergt hatte. Tatsachlich wurden
beide Vorhaben 2022/23 realisiert.

SchlieBlich kamen 2018 noch das An-
wesen HabichtstraBe 1/1a in Unterfarrn-
bach mit insgesamt zwdlf Wohnungen
sowie 2020 die Hardstra3e 73 mit drei
Wohnungen hinzu. Damit vergréf3erte
sich der Bestand des Bauvereins zwi-
schen 2017 und 2023 um 86 Wohnungen,
darunter 29 Vier-Zimmer-Einheiten.

Bei all dem verlor der Bauverein auch
sein Modernisierungsprogramm nicht
aus dem Blick. Im Gegenteil: Nach wie
vor mussten &ltere Bestandswohnungen
bei Mieterwechseln modernisiert werden,
um weiterhin vermietbar zu sein. Bei den
Siedlungsh&usern im Bereich Quaker-,
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Albrecht- und SiedlerstraBBe standen
regelmaBig Komplettsanierungen an.

Es galt, Heizzentralen zu erneuern, ltere
Aufzugsanlagen auszutauschen, Treppen-
hduser und Kelleranlagen instandzusetzen.

Welch betréchtliche Summen die Genos-
senschaft hier immer wieder investieren
musste, zeigt zum Beispiel ein Blick in das
Jahr 2020. Neben einer Million Euro fir die
drei laufenden Neubauprojekte Reichen-
berger StraBe 56/58 und 99/101 sowie

das Areal Kresserstraf3e schlugen Instand-
setzung und Sanierungen mit insgesamt
fast 2,5 Millionen Euro zu Buche. Trotzdem
konnte der Bauverein die Durchschnitts-
miete im Gesamtbestand bei 5,35 Euro/m?
halten — bei einem Durchschnittspreis im
Stadtgebiet Firth von rund zehn Euro

bzw. etwa elf Euro im bayerischen Durch-
schnitt (s. dazu Kap. 4.4, S. 118).

Méglich wurde all dies dank der engen,
konstruktiven Zusammenarbeit innerhalb
des Vorstands, dem neben Frank Hoppner
die nebenamtlichen Mitglieder Thomas
Mbértel und Dr. Jirgen Schmidt angehéren,
sowie mit den einzelnen Aufsichtsrats-
mitgliedern. Gemeinsam bindeln diese
beiden Organe ein breites Spektrum an
Fachwissen aus den Bereichen Handwerk,
Finanzen und Versicherungen, Recht und
Verwaltung, Landespolitik und &ffentliche
Kérperschaften. Nicht zuletzt werden aus
den beiden Organen Fachausschisse wie
der Revisions- oder der Bauausschuss
gebildet.

Die Bandbreite dieser ehrenamtlichen
Aufgaben ist fordernd. Im Kalenderjahr
2021 beispielsweise fanden 24 Sitzungen
statt: Aufsichtsrat und Vorstand kamen
sieben Mal zusammen, der Aufsichts-
rat zwei weitere Male, der Vorstand an
13 Terminen und der Bauausschuss zwei
Mal. Darlber hinaus wurden zehn Buch-
und finf Kassenrevisionen angesetzt.
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Nein, an seine erste , Sitzung” mit der
Fihrung des Bauvereins erinnert sich Kurt
TroBmann nicht wirklich. In der Wohnung
der Grof3eltern war das, 1943, in der Fir-
ther Erhard-Segitz-Straf3e 27. Opa Johann
und der geschéftsfihrende Bauvereins-
Vorstand Hans Schmid spielten Karten
miteinander. Der damals drei Jahre junge
Kurt TroBmann ,thronte” auf den Knien
Schmids. Dies belegte lange Zeit sogar
ein Foto, das inzwischen leider verloren
gegangen ist. ,Das war die erste Sitzung
von mir”, sagt TroBmann ab und zu im
Ruckblick. Nicht selten huscht dabei ein
Schmunzeln tber sein Gesicht.

Tatsachlich lag die Liebe zum Bauver-
ein wohl schon in der Wiege des heute
82-Jahrigen. In der Further Stdstadt ge-
boren, wuchs TroBmann Uberwiegend
bei den Grofeltern in deren Bauver-
einswohnung auf. Zwar lag die elterliche
Wohnung nur einen Steinwurf entfernt
in der Kaiserstraf3e 52, doch die Mut-
ter musste tagsiber arbeiten. Und als
der Vater aus der Kriegsgefangenschaft
zurlickkehrte, stand auch fir ihn die
Berufstatigkeit an. Mit den Nachbars-
kindern jagte der junge Kurt im Hof des
groBelterlichen Mietshauses dem FuBball
nach und spielte mit seinen Freunden.

Er sollte der Genossenschaft die Treue
halten. Doch damals in den 1960er Jahren
wollte Kurt TroBmann zun&chst einmal mit
seiner Ingrid eine Familie griinden. 1964
schmiedeten die beiden Heiratspléne und
wiinschten sich eine eigene Wohnung.

Im Dezember zuvor war der angehende
Bréutigam Bauvereins-Mitglied gewor-
den und stand seither auf der Warteliste.
Irgendwann horte er aus der Nachbar-
schaft, dass im Anwesen KaiserstraBBe 71
eine Wohnung frei wurde. Wieder einmal
ging TroBmann zum geschaftsfihrenden
Vorstand Schmid.



Ob er diese kleine Zwei-Zimmer-Woh-
nung vielleicht haben kénne? Er konnte.

Zumindest fast. Etwa vier Wochen vor

der Trauung wollte das Paar sich die
Wohnungsschlissel holen, um die R&ume
herzurichten und auszumessen, um Mobel
zu kaufen. Hans Schmid hatte die SchlUs-
sel bereits in der Hand — um dann schnell
noch zu fragen, ob die beiden denn schon
verheiratet seien. Nein! ,Dann bekommst
Du keinen Schlissel”, habe der

Vorstand daraufhin gesagt.

,So strikt waren damals

die Regeln”, erinnert

sich Kurt TroBmann.

Ein paar Tage vor dem

Trauungstermin lie

sich Schmid dann doch

noch erweichen. Mit

der strikten Auflage,

dass die beiden vor der

Vermahlung keinesfalls in

der Wohnung tbernachten

durften. ,Das war eine andere

Zeit", sagt TroBmann heute.

In der Stdstadt-Gaststatte an der Kaiser-
straBBe, dem heutigen ,Herr & Kaiser”,
wurde die Hochzeit im Jahr 1965 ge-
feiert. Vier Jahre spéter kiindigte sich
Tochter Angela an. Deshalb bezog das
junge Paar 1969 eine schéne Drei-Zim-
mer-Wohnung des Bauvereins in der
BerlinstraBBe. Dort hat man sich sofort

! Teile dieses Textes hat Herr Kurt TroBmann verfasst.

daheim gefihlt. Kein Wunder, lebten doch
etliche Freunde und Kameraden aus der
Kindheit im Umfeld der Berlinstra3e.

Im Jahre 1965 trat Helmut Schmid in die
FuBstapfen seines Vaters, und der Bauver-
ein nahm unter seiner Fihrung eine sehr
gute Entwicklung. In dieser Zeit kam Kurt
TroBmann mit dem neuen Vorstand haufig
zusammen. Dadurch entstand eine
auBerordentlich gute Freund-
schaft zwischen den beiden.
Im Jahre 1973 wurde Trof3-
mann in den Aufsichtsrat
der Genossenschaft
gewahlt und rickte
1981 zum Vorsitzenden
des Aufsichtsrats auf.
In dieser Zeit wurden
haufig, auch mit der
Vereinigung Wohnungs-
unternehmen Nirnberg-
Farth und Umgebung, immer
wieder Studienreisen zum Beispiel
nach Wien, Rom und Amsterdam unter-
nommen. Dabei konnte man einen Blick
in die Arbeitsweise anderer Wohnungs-
unternehmen werfen und auch inter-
nationale Freundschaften schlieBen.

Im Jahr 2000 beendete der Aufsichts-
ratsvorsitzende des Bauvereins 60-jahrig
seine Bankkarriere, um mehr Zeit fir seine

125 Jahre Bauverein Firth 103

Schon in sehr jungen Jahren
kam Kurt TroBmann mit dem
Bauverein in Beriihrung.
Diese Fotos zeigen den
heute 82-Jahrigen mit seinen
Eltern bzw. GroBeltern.

Familie und auch den Bauverein zu haben.
Ganz gelang dies nicht, denn sein Hobby,
der Tischtennis-Sport, forderte einen

Teil der frei gewordenen Zeit. So nahm
TroBmann in den Folgejahren an neun
Senioren-Weltmeisterschaften und zehn
Senioren-Europameisterschaften teil.

Als Aufsichtsratsvorsitzender des Bau-
vereins unterstitzte TroBmann Helmut
Schmids Nachfolger, Benno Ulrich. 2014,
zum Ende dessen Amtszeit, suchte er
zusammen mit den Mitgliedern des Auf-
sichtsrats einen geeigneten Nachfolger,
den sie in Frank Hoppner, dem heute ge-
schaftsfihrenden Vorstand, fanden. Im
Jahr darauf verliel3 der inzwischen 75-jahri-
ge TroBmann satzungsbedingt den Auf-
sichtsrat und wurde in Anerkennung seiner
Verdienste fur 42 Jahre Tatigkeit im Gre-
mium — davon 34 Jahre als Vorsitzender —
zu dessen Ehrenvorsitzenden ernannt.’
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Trotz galoppierender Baupreise

gelang es der Genossenschaft, auch den
Mietpreis fiir die 36 Neubauwohnungen
auf dem Areal KresserstraBBe / Nelken-
weg sozialvertréaglich zu halten.

Nieolrige Zinsen, der Zustrom von Mig-
ranten und nicht zuletzt der immer gréBer
werdende Platzanspruch vieler Menschen
in Deutschland: Viele Faktoren haben dazu
beigetragen, dass die Bau- und Immobi-
lienpreise seit 2010 immer starker steigen.
Zur Mitte des Jahrzehnts nahm die Preis-
entwicklung richtig Fahrt auf, ab 2020
explodierten Bau- und Immobilienpreise
regelrecht — mit entsprechenden Folgen
auch im Mietwohnungs-Markt.

Die Kaufpreise fir Wohngebé&ude er-
héhten sich zwischen 2010 und 2020 um
29 Prozent; die kumulierte Inflationsrate
lag in diesem Zeitraum bei 14 Prozent.
Noch weitaus dramatischer zeigte sich
die Entwicklung beim Baugrund: Baureife
Grundstiicke wurden in dem genannten
Jahrzehnt um 102 Prozent teurer, wahrend
die Preise fur Ein- und Zweifamilienh&user
sowie fur Eigentumswohnungen in dieser
Dekade um rund 65 Prozent zulegten.'

Mit dem dritten Jahrzehnt dieses Jahr-
hunderts beschleunigte sich die Entwick-
lung nochmal um ein Vielfaches. Allein
fur den Jahresvergleich Mai 2022 zu Mai
2021 ermittelte das Statistische Bundes-
amt eine Erhéhung der Neubaupreise um
17,6 Prozent. Eine dhnliche Entwicklung
hatten die Statistiker

zuvor nur einmal, im

Mai 1970, errechnet;

damals erreichte

die Verteuerung der

Baupreise im Jahres-

vergleich 18,9 Prozent.

Dieser Zeitpunkt markierte denn auch das
Ende des deutschen , Wirtschaftswunders”
und den Beginn der Olkrise, die im Herbst
1973 mit dem Ol-Embargo der arabischen
Olstaaten einen Hohepunkt erreichte.

Der Rohdlpreis verfunffachte sich binnen
kirzester Zeit, und ab dem 25. November
1973 galt an insgesamt vier Sonntagen ein

allgemeines Auto-Fahrverbot. Und heute?
Nicht zuletzt im Gefolge des Ukraine-
Kriegs und der russischen Erdgas-Mangel-
politik 2022 u.a. gegen Deutschland sind
die Baupreise nachgerade explodiert. Mit
bis zu 30 Prozent Kostenmehrung pro Jahr
rechneten Baufachleute im Sommer 2022.
Bei gleichzeitig stei-
genden Zinsen wurden
Neubau-Projekte fir
den Bauverein damit
furs Erste schwierig.

Ein Beispiel: An der Wirzburger Stral3e
mochte die Genossenschaft ein Mehrfa-
milienhaus bauen lassen. Die Kalkulation
des Bautragers fur das schlusselfertige
Anwesen lag zuletzt bei 5,8 Millionen
Euro. Angesichts von Zinskosten im
Bereich von 2,75 Prozent zum selben
Zeitpunkt hatte die Kaltmiete fur den
Quadratmeter mehr als 15 Euro betragen
mussen — obwohl die Genossenschaft

" Quelle: Bau- und Immobilienpreisindex des Statistischen Bundesamtes Destatis), https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html



mit ganz erheblich geringeren Ertrédgen
kalkuliert als ein Investor am freien Markt.

Beim Faktor Baukosten Iasst sich allerdings
Uber die Ausstattung eines Anwesens
nachdenken und dariiber, ob vorgesehene
Aufzlige nicht vielleicht verzichtbar sind.
Auch ein Sinken des Baupreis-Niveaus
erschien im Spé&therbst 20222 durchaus
denkbar, sollte die von Fachleuten be-
flrchtete Rezession wéhrend des Winters
zu einem Rickgang der Nachfrage fihren.

Nicht zuletzt wirde die Einfihrung neuer
Forderwege fir den Wohnungsbau durch
den Bundesgesetzgeber die Rechnung
ebenfalls nochmal deutlich verandern.

2 Sachstand zum Redaktionsschluss

SchlieBlich fand sich tatsachlich ein Weg:
Die zwdlf Wohneinheiten an der Wiirz-

burger StraBBe werden bis 2024 entstehen.

Zu den Grundséatzen des Bauvereins
gehort, dass sich jeder Neubau der
Genossenschaft wirtschaftlich zunachst
einmal selbst tragen muss, um eine
Realisierungschance zu haben, sagt
der Vorstand. Das bedeutet, die Miet-
einnahmen aus dem Objekt mussen
dessen Abschreibung und die laufen-
den Kosten sowie eine kleine Rendi-
temarge fur kiinftige Investitionen der
Genossenschaft vollstandig decken.
Sollte das mit genossenschaftsfahigen
Mietpreisen in nachster Zukunft nicht
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realisierbar sein, dann werden weitere
Neubau-Projekte vorerst wohl vergleichs-
weise selten bleiben.

Letztlich blickt der Bauverein in Sachen
Neubauten aber recht optimistisch

in die Zukunft. Zum einen verflgt die
Genossenschaft noch tber ein groBes
Baufeld in Burgfarrnbach, weshalb sich
die rasante Verteuerung von Baugrund
der jingeren Vergangenheit nicht auf
die Mieten in kiinftigen Neubauten
auswirken wird. Zum anderen sieht der
Vorstand durchaus Méglichkeiten, mit
behutsamer Nachverdichtung oder durch
den Ausbau von Dachgeschossen zu-
satzlichen Wohnraum zu schaffen.



TRADITION
GESTALTET
MODERNE -

DER BAUVEREIN
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Was macht eine Wohnungsbau-Genossenschaft aus? Wie denkt und handelt der Bauverein heute?
Wer bekommt die erwirtschafteten Uberschiisse? Kann eine Genossenschaft pleitegehen? Und was
bedeutet es, flir den Bauverein zu arbeiten? Einblicke in einen traditionsreichen, gleichzeitig sehr
modern ausgerichteten Zusammenschluss.
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Das Prinzip

,Gebaute Nachhaltigkeit”

Jedes Jahrzehnt bringt Lebensumstan-
de mit sich, die manche Zeitgenossen als
Zumutung empfinden mdégen. Was als
zumutbar gilt, ist allerdings relativ und wird
nicht zuletzt auch vom Zeitgeist bestimmt.
Nach dem Zweiten Weltkrieg empfanden
es wohl die meisten Menschen in Deutsch-
land als vollkommen normal, zu viert in
einer kleinen Zwei-Zimmer-Wohnung zu
leben. Uberhaupt ein Dach iiber dem Kopf
zu haben, war vielen ein groBes Glick.
Heute gelten solche Wohnverhéltnisse als
sehr beengt, ja als nicht zumutbar.

Auch der Bauverein mutet seinen Mitglie-
dern mitunter etwas zu. Neubauten etwa
mussen ohne Tiefgarage auskommen,
sagt Vorstand Frank Héppner. , Wir wollen
keine Wohnungen fir Autos, sondern
Wohnungen zum Leben.” Der Bau einer
Tiefgarage verschlinge viel Geld — und
ziehe irgendwann Folgekosten nach

sich. Denn friher oder spater zeige jede
Tiefgarage Undichtigkeiten, so Hoppner.
Dariber hinaus stellt sich heute die Frage,
ob der Autoverkehr in der Zukunft nicht
deutlich zurlickgehen wird, Tiefgaragen

also Uberflissig werden (s. Kap. 5.2, S. 148).

Und dann? Tiefgaragen lassen sich nicht
ohne weiteres abreif3en. Ebenerdige
Stellplatze aber kann man umgestalten:
etwa zu Kinderspielplatzen, zu Grinflachen

oder Uberdacht zu Fahrrad-Abstell-
platzen. Im Verbund mit einer versicke-
rungsféhigen Pflasterung sind Stellpléatze
vor dem Haus also nachhaltig - bei
Bedarf kann man sie eines

Tages mit Uberschaubarem

Aufwand einer neuen

Nutzung zufihren.

Auch sonst sucht

der Bauverein

nach Wegen

zu nachhalti-

gem Bauen.

Fir das

Neubaupro-

jekt an der

KresserstraBe

(Burgfarrn-

bach) wurden

Poroton-

Wandziegel

verwendet, die

aus Lehm her-

gestellt werden.

Lehm wiederum besteht

aus Sand, Schluff und Ton.

Dieser Hohlziegel ersetzt umwelt-
belastendere Baustoffe wie Beton, dessen
Herstellung von massiven CO,-Emissionen
begleitet wird, und Polystyrol, ein be-
liebter, kostengiinstiger Kunststoff, aus
dem beispielsweise Styropor entsteht.

Begrlnte Flachdécher beeinflussen das
Stadtklima positiv. Photovoltaik-Anlagen
ermoglichen eine dezentrale Energiever-
sorgung.

Fir die Bewohner eines
solchen Neubaus hat
der Verzicht auf eine
Tiefgarage durch-
aus Vorteile. Um
den Raum flr
ebenerdige
Stellplatze
zu gewin-
nen, muss
das ent-
sprechende
Grundstick
lockerer be-
baut werden,
dabei entste-
hen mehr be-
grinte Flachen.

Mit einer Tiefgarage
hatte der Bauverein an
der KresserstraBBe etwa zehn
Wohnungen mehr errichten kénnen,
sagt Hoppner. Darauf verzichtete die Ge-
nossenschaft bewusst, da Nachhaltigkeit
hier im Vordergrund stehen soll. Jeder
Neubau begleitet den Bauverein sicher
wahrend der folgenden 100 Jahre.



Die neue Wohnanlage an der KresserstraBBe entstand mit
Poroton-Wandziegeln. Dieser Hohlziegel ist wesentlich
nachhaltiger als mit Styropor geddmmte Betonwénde, deren
Herstellung sehr viel CO, produziert. Begriinte Flach-
décher und die Beheizung mit Biogas tun ein Ubriges.
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Als erstes KfW-Effizienzhaus 55 des Bauvereins entstand 2011/12 das Anwesen Wiirzburger Stra3e 607/609.
Die 18 Wohnungen profitieren unter anderem von einer Gasbrennwertanlage und Solarthermie-Kollektoren.
Rechnerisch liegt der Energieverbrauch bei 29 Kilowattstunden (oder drei Litern Heizdl) pro Quadratmeter

Wohnflache im Jahr.

Soweit Zukunftsentwicklungen abschéatzbar
sind, sollten sie deshalb in die Neubau-
Planungen mit eingehen, ist der Vorstand
Uberzeugt.

Natdrlich beschert dies den Mietern auch
kleine Nachteile. Mit Blick auf den Verkehr
der Zukunft, errichtet der Bauverein in-
zwischen nur noch eine begrenzte Zahl von
Auto-Stellplatzen. Fir die Lades&ulen, die
der Ausbau der Elektromobilitat erfordern
wird, sollen kinftig intelligente Lésungen
gefunden werden. An der einen oder
anderen Stelle wird die Genossenschaft

dafiir auch ein neues Trafohduschen
bauen lassen mussen. Nachhaltig-
keit gibt es eben nicht zum Nulltarif.
Sie bedeutet so manchen Verzicht auf
Gewohntes, auch beim Wohnen.

Eine Vorreiterrolle in Sachen Nachhaltig-
keit Ubernahm der Bauverein, als er im
Jahr 2005 als erste Firther Wohnbauge-
nossenschaft eine Photovoltaik-Anlage
(PV-Anlage) installieren liel3. Mit einer
Peak-Leistung von 16,2 Kilowatt entstand
sie auf den Anwesen Kaiser- und Erhard-
Segitz-StraBe und deckt seither den Strom-

! Further Nachrichten: , Eine ganze Wohnanlage heizt mit Biogas”, veréffentlicht am 24.11.2010

bedarf von drei bis funf Mietshdusern der
Genossenschaft. Ein Jahr spater unterhielt
die Genossenschaft bereits gut 400 m?2
PV-Anlagen mit rund 46 Kilowatt-Peak.

Kunftig will der Bauverein bei jedem
neuen Bauprojekt die Méglichkeit einer
PV-Anlage prifen. Ziel ist es, elektri-
schen Strom dezentral dort zu produ-
zieren, wo er verbraucht wird, und dafir
Mieterstrom-Modelle zu etablieren.

Pionierarbeit leistet die Genossenschaft
auch beim Thema Heizen und liel bereits
im Jahr 2010 insgesamt 48 Wohnungen in
vier Gebauden an der Bernbacher Stral3e
(Burgfarrnbach) an die Biogas-Anlage des
Landwirts Heinz Schilmeier anschlief3en.
Bis dahin waren die damals funf Jahre
alten Wohnhauser von der Infra Furth mit
konventionellem Gas beliefert worden.
Die notwendigen Investitionen — rund
eine Million Euro fur die Biogasanlage
(Leistung: 300 Kilowatt/Stunde) zuzig-
lich 250.000 Euro fur den Anschluss der
Bauvereins-Hauser — trug der Landwirt.

Gewinner waren die Umwelt und die
Mieter: Dank der Biogas-Versorgung
verursachten die 48 Wohnungen jahr-
lich rund 80 Tonnen weniger CO,. Und
der Heizkostenpreis lag rund 25 Prozent
unter dem vorherigen Gaspreis der Infra.

Nebenbei bemerkt: Heinz Schilmeier
musste auf diesem Weg so manche
Widerstéande Uberwinden. Stadtrate und
Stadtplaner in Firth erteilten dem umtrie-
bigen Landwirt wiederholt Absagen —
weil die Biogasanlage im Landschafts-
schutzgebiet stére oder aber ihr bloBer
Anblick nachteilig sei." Also baute er
seine Biogasanlage auf Landkreisboden,
das dazugehérige Blockheizkraftwerk auf
stadtischem Grund. Schilmeiers Warme ist
letztlich ein Nebenprodukt seiner Strom-
erzeugung aus Glille, Mais und Roggen,
die vom Bund finanziell geférdert wird ...



Inzwischen hat der Bauverein den zwei-
ten Bauabschnitt auf dem Areal zwischen
Bernbacher Straf3e, Tulpenweg und Kres-
serstraBBe vollendet. Die finf Wohnh&user
mit 36 Einheiten werden ebenfalls mit
Schilmeiers Biogas beheizt (s. dazu auch
Kap. 4.1, S. 108). Aber auch hier liegt zu-
satzlich ein Gasanschluss der Infra Firth

in den Kellern — fur den Fall, dass die
Biogasanlage einmal ausfallen sollte. Und
wirden die winterlichen Temperaturen ein-
mal unter minus 18 Grad sinken, stiinde im
Regelfall ebenfalls Infra-Gas bereit, um die
Wohnungen noch warm genug zu halten.

Ab April 2023 werden damit insgesamt
84 Wohnungen des Bauvereins mit
Biogas versorgt — in den Anwesen Bern-
bacher Stral3e 87, 87A, 87B, 89, 91 und
93, am Nelkenweg 26, 28, 30, 32 und 34
sowie in den Hausern KresserstraBBe 25
und 27. Den Biogas-Versorgungsstrang
hat die Genossenschaft zudem bis an
das Grundsticksende verlegen lassen.
Damit kénnen bei Bedarf — und wenn es
wirtschaftlich sinnvoll erscheint — auch
die Anwesen in der ndheren Umgebung
(Kresserstral3e / Volckamerstral3e) an die
Biogas-Leitung angeschlossen werden.

Bei den zwei Ersatz-Neubauten Wiirz-
burger StraBe 607/609 (Burgfarrnbach)
entschied sich der Bauverein 2011/2012
fur eine Gasbrennwertanlage plus So-
larthermie-Kollektoren auf dem Dach,

fir eine kontrollierte Wohnraumliftung
(Warmertckgewinnung) und dreifach ver-
glaste Scheiben. Damit erreichten die 18
Wohnungen des rund 2,9 Millionen Euro
teuren , KfW-Effizienzhaus”-Projekts einen
rechnerischen Jahres-Energieverbrauch
von 29 Kilowattstunden (oder drei Litern
Heizdl) pro Quadratmeter Wohnfléche im
Jahr - 50 Prozent unter den damaligen
gesetzlichen Vorgaben fir Neubauten.
Damit war die Genossenschaft bei diesem
energetischen Standard Pionier unter den
Wohnungsunternehmen in der Region.?

Gebaute Nachhaltigkeit endet aber langst
nicht mit der Fertigstellung eines Hauses.
Der Gebadudebetrieb und -unterhalt wird
in der Zukunft eine immer wichtigere Rolle
spielen — droht doch die auf Nachhaltig-
keit angelegte, zunehmende Technisie-
rung gerade von Wohnhausern zu einem
immer gewichtigeren Kostenfaktor zu
werden. Im Verein mit der Energiepreise-
Explosion im Gefolge des russischen An-
griffskriegs gegen die Ukraine kénnte dies
eine wachsende Zahl von Menschen auch
in Furth an den Rand der Existenz bringen.

Das Firther Projekt ,,Nachhaltiges
Wohnen”, zu dem sich der
Bauverein schon im

Jahr 2010 mit ande-

ren Genossen-

schaften und

Wohnungsun-

ternehmen

zusammen-

geschlos-

sen hat,

will Be-

troffenen

hier mit

Rat und

Tat zur

Seite ste-

hen. Dazu

gehort eine

intensive

Beratung

im Falle von

Mietschulden

bzw. Zahlungs-

problemen, die Unter-

stltzung bei Behdrden-

géngen oder bei der Beantragung von
Wohngeld und anderen Leistungen.

Auch im Falle einer Wohnungskiindigung
durch den Vermieter versucht das Projekt
zu helfen, aber auch, wenn sich Mieter
aus Gesundheits- oder Altersgriinden eine
andere Bleibe suchen wollen oder gar

2 Stadt Furth: Bauprojekte — Neue Mietwohnungen in Burgfarrnbach, Pressemitteilung vom 8.5.2012
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muUssen. Oberstes Ziel ist es, Betroffene
vor Obdachlosigkeit zu bewahren. Zumal
dies auch im Interesse unserer Gesell-
schaft ausgesprochen nachhaltig ist.

Fur die Zukunft des Bauvereins sieht der
Vorstand eine ganze Reihe von Nach-
haltigkeits-Ansatzen. Dazu gehdren etwa
Polystyrol-freie Baustoffe, versickerungs-
fahige AuBenanlagen und dezentrale
Energie-Erzeugungsanlagen. Griindacher
beeinflussen sowohl| das Haus- als auch
das unmittelbare Umgebungsklima positiv;
deren Herstellung kostet allerdings auch
deutlich mehr als die konventio-
neller Déacher. Dazu gesellt
sich der konsequente
Verzicht auf Tief-
garagen bei Neu-
bauprojekten,
die dafir auf-
gelockerter
angelegt
werden
mussen
als in der
Vergan-
genheit,
um Platz
fur eben-
erdige
Stellplatze
zu schaffen
ohne auf
eine Durch-
grinung zu
verzichten.

Nicht zuletzt bedeute

gebaute Nachhaltigkeit, so
zu bauen, dass spatere Anderungen bzw.
Umnutzungen mit vertretbarem Aufwand
umgesetzt werden kénnen, so Vorstand
Frank Hoppner. Letztlich sei aber immer
die Situation des jeweiligen Baugeldndes
und der konkreten BaumaBnahme
entscheidend.
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Mehr Wohnraum bitte:
die Neubautdtigkeit

Vele Jahre war der Bauverein durch
sein ehrgeiziges Modernisierungspro-
gramm wirtschaftlich stark gebunden. So
sehr, dass an Neubauten voribergehend
nicht zu denken war. Das dnderte sich An-
fang der 2010er Jahre, als an der Wiirzbur-
ger StraBe das Anwesen 607-609 ins Auge
gefasst wurde.

Seither hat die Genossenschaft knapp

30 Millionen Euro in die Schaffung neuen
Wohnraums investiert: An sieben Standor-
ten entstanden nach und nach insgesamt
104 Wohnungen. Ein weiteres Neubau-
projekt brachten Vorstand und Aufsichts-
rat im November 2022 auf den Weg. Das
Anwesen Wiirzburger StraBBe 632 soll

bis zum Jahr 2024 errichtet werden und
dann zwolf Wohneinheiten mit zwei, drei,
vier und sogar funf Zimmern umfassen.

Das Thema Nachhaltigkeit spielt dabei
eine immer gréBere Rolle. Mehrere der
neuen Anwesen entsprechen dem KfW-
Effizienzhaus 55 Standard. Ein Gebaude
dieses Standards verbraucht 45 Pro-
zent weniger an Primarenergie — also

an Energie aus Brennstoffen, Sonne,
Wind und Wasser — als ein Referenz-
Neubau, wie ihn das Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) definiert. Die Hohe des
Energiebedarfs hangt unter anderem
vom Heizsystem und von den genutz-
ten Energietrdgen ab sowie nicht zuletzt
von der Ddmmung der Gebaudehiille.

Die Qualitdt der Ddmmung muss sehr
hoch sein: Ein KIW-Effizienzhaus 55 darf
nicht mehr als 70 Prozent der Warme tber
die Gebaudehllle verlieren, die ein GEG-
Referenzhaus abgibt. Fachleute sprechen
hier vom Transmissionswarmeverlust.

Beim Bau der Wohnhé&user Habichtstraf3e 1
und 1a, die im Jahr 2020 bezogen wurden,
verzichtete die Genossenschaft erstmals
bewusst auf eine Tiefgarage. Diese Politik
will der Vorstand in Zukunft beibehalten.
Zu weiteren Nachhaltigkeits-Bausteinen
gehoren Solarthermie-Anlagen, begriinte
Décher, E-Lades&ulen, versickerungs-
fahiges Pflaster im Auf3enbereich oder
ebenerdige Fahrradabstellanlagen.

Wiirzburger StraBBe 607-609 (Burgfarrnbach)
18 Wohnungen mit 2, 3 bzw. 4 Zimmern

Volckamer StraBBe 71 (Burgfarrnbach)
11 Wohnungen mit 2 bzw. 3 Zimmern
Investitionsvolumen: 3,6 Millionen Euro
Fertigstellung: 2018
Niedrig-Energie-KfW-Effizienzhaus 55
Versickerungsfahige Parkplatz-
pflasterung, bewusster Verzicht auf
eine Tiefgarage, Solarthermie

19 Tiefgaragenstellpldtze
Investitionsvolumen: 2,1 Millionen Euro
Fertigstellung: 2012

KfW-Effizienzhaus 55 Standard
(rechnerischer Heizélverbrauch:

3 Liter/m2 pro Jahr)




HabichtstraBBe 1, 1a (Unterfarrnbach)
12 Wohnungen mit 2 bzw. 3 Zimmern
Investitionsvolumen: 4,3 Millionen Euro
Fertigstellung: 2020
Niedrig-Energie-KfW-Effizienzhaus 55
Versickerungsféhige Parkplatz-
pflasterung, bewusster Verzicht auf
eine Tiefgarage, Solarthermie

Reichenberger StraBBe 56-58 (Hardhéhe)
12 Wohnungen mit 3 bzw. 4 Zimmern
Investitionsvolumen: 4,1 Millionen Euro
Fertigstellung: 2022

Solarthermie, begriinte Dacher, versicke-
rungsféhige Parkplatzpflasterung, eben-
erdige Fahrradabstellplatze, bewusster
Verzicht auf eine Tiefgarage, E-Ladesdulen

HardstraBe 112 (friiher: Reichenberger

StraBBe 99-101) (Hardhéhe)

12 Wohnungen mit 1 bzw. 4 Zimmern
Investitionsvolumen: 3,2 Millionen Euro
Fertigstellung: 2023

Solarthermie, versickerungsféhige Parkplatzpflas-
terung, ebenerdige Fahrradabstellpldtze, bewuss-
ter Verzicht auf eine Tiefgarage, E-Ladesdulen
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HardstraBBe 73 (Hardhche)

3 Wohnungen mit 2 bzw. 4 Zimmern
Investitionsvolumen: 1,3 Millionen Euro
Fertigstellung: 2020
Luft-Wasser-Warmepumpe, versicke-
rungsféhige Parkplatzpflasterung

KresserstraBe 25-27 und Nelkenweg 26-30
(Burgfarrnbach)

36 Wohnungen mit 2, 3 bzw. 4 Zimmern
Investitionsvolumen: 11 Millionen Euro
Fertigstellung: 2023

Porotonziegel, Biogas-Wa&rmeversorgung,
Verzicht auf Tiefgarage, stattdessen ebenerdige
Carports, Vorristung fir Elektromobilitat

Wiirzburger Stra3e 632 (Burgfarrnbach)

12 Wohnungen mit 2, 3, 4 bzw. 5 Zimmern
Investitionsvolumen: 5,3 Millionen Euro (geplant)
Fertigstellung: 2024
Niedrig-Energie-KfW-Effizienzhaus 55,
Luft-Warme-Pumpe, begriintes Dach
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Architekten und Techniker:
Zusammenarbeit mit dem Bauverein

Sein anspruchsvollstes Projekt? Theo
Fuchs Uberlegt nur einen kurzen Moment.
Der Wohnblock Stresemannplatz, sagt der

Bauplaner entschieden.
Ein sehr verschachtelter
Komplex aus den 1980er
Jahren. Mit unterschiedli-
chen Balkonaufbauten, 550
verschiedenen Fenster-
formaten und einer
undichten Tief-

garage. Sechs

Jahre gingen

Uber die auf-

wandige Sa-

nierung ins

Land; 2022

wurden

die letzten

Restarbeiten

abgeschlos-

sen.

Einmal mehr

zahlte sich dabei

der durchdachte,

dreistufige Planungs-

prozess aus, mit dem

der erfahrene Baufachmann

Fuchs jede Aufgabe angeht. Am
Anfang steht die Bestandsaufnahme.
Am Stresemannplatz nahm sie Monate
in Anspruch. Monate, die Kosten- und
Planungssicherheit fir das Projekt be-
deuteten. , Je mehr Zeit ich in die Be-

standsaufnahme stecke, desto weniger

Uberraschungen gibt es hinterher”, hat

der 56-Jahrige immer wieder festgestellt.
Zudem bildet sie die

Grundlage fur die spé-
Theo FuChS teren Ausschreibungen.

Die beiden folgenden
Planungsphasen — welche
Bereiche sollen entfernt
bzw. erneuert werden,
und: wie aufwan-
dig soll saniert
werden - sind
Jletztlich nur
noch ein Ab-
arbeiten” des
Planungs-
fundaments.

Die Grund-
lagen fir sein
methodisches

Vorgehen be-
kam Theo Fuchs
schon frih mit.
In seinem Heimat-
ort Birgland, einer
1800-Seelen-Gemeinde
im Oberpfélzischen, bot sich
ihm kaum eine andere Mdglichkeit,
als Zimmerer zu werden. Er trat die Lehre
an, zumal er schon Erfahrungen bei Forst-
arbeiten und mit dem Bau von Baumhau-
sern gesammelt hatte. ,,Ein sehr viel-
schichtiger Beruf” vom Dachstuhl ein-

decken bis zur Gestaltung, von der Statik
bis zum FuBboden legen, sagt Fuchs heute
im Ruckblick.

Er lernte, diesen Beruf zu lieben und be-
sonders am Treppenbau Freude zu haben.
1991 hatte er den Meisterbrief in der
Tasche. Wahrend der parallel laufenden
Techniker-Ausbildung entdeckte Fuchs
seine Leidenschaft zum Planen und Ge-
stalten, was den damals 25-J&hrigen zu
zwei Architektenburos und 2004 schlief3-
lich in die Selbstandigkeit fihrte.

Dann ging alles sehr schnell. Theo Fuchs
nahm Kontakt zu Benno Ulrich auf, dem
damaligen geschéftsfihrenden Vorstand
des Bauvereins, den er schon von
Sanierungsprojekten seiner bisherigen
Arbeitgeber kannte. Einen Monat spé-
ter hatte der seinen ersten Auftrag von
der Genossenschaft — die Zusammen-
arbeit entwickelte sich zum Selbstlaufer.

Eine Zusammenarbeit ,auf Augenhdhe”,
ein ,Miteinander mit groBem gegen-
seitigem Vertrauen”, sagt der 56-Jéhrige.
.Das ist in der heutigen Zeit Gold wert.”
Inzwischen ruft der Vorstand bei Bedarf
nur noch an, Fuchs macht wenig spéater
einen Sanierungsvorschlag, und in aller
Regel lauft das Projekt dann durch. Als
.Vier-Sterne-Bauherrn” charakterisiert
der Bauplaner den Bauverein. Mit dem
Vorstand eint ihn, dass beide Seiten die



gleiche Einstellung haben und Sanierungs-
projekte ganzheitlich betrachten. Bis hin
zu den Ausfihrenden auf der Baustelle,
die ebenfalls ,alle zum Team gehdren”.

Auf dieser Grundlage gelang auch so
manches Husarenstlck. Etwa bei der
B&der-Sanierung 2008/2009 auf der
Hardhohe. In den beiden Blécken Bo-
denbacher Strale 24-28 sowie 30-34
mit jeweils 24 Wohnungen sollten die
Bader komplett herausgerissen und neu
aufgebaut werden. Die Mieter erhiel-
ten Duschcontainer vor dem Haus, die
beteiligten Baufirmen ,ein sehr straffes
Zeitkorsett”, bei dem die Arbeiten nicht
tage-, sondern stundenweise durchge-
taktet waren. Der Erfolg: Keine einzige
Badsanierung dauerte langer als zwei
Wochen, dann hatten die jeweiligen
Mieter ihre Wohnungen wieder komplett
zurlick. ,Das geht natdrlich nur mit den
entsprechenden Firmen”, sagt Fuchs.

Bei allen Parallelen zwischen den meisten
Wohngebauden verlauft jedes Sanierungs-
projekt letztlich doch ein wenig anders.
Und fast Uberall findet sich ein Mieter,
der Probleme macht. ,, Wir verstecken
uns nicht”, lautet hier die Strategie des
Bauplaners. Die Genossenschaft kiindigt
Sanierungen rechtzeitig an, betroffene
Bewohner kénnen die Firmen jeder-

zeit ansprechen. Sogar Mietersprech-
stunden hat Fuchs im Vorfeld gréBerer
MaBnahmen schon angeboten.

.Wir suchen immer den direkten Dialog
mit den Mietern und versuchen, uns in
deren Situation zu versetzen”, unter-
streicht Fuchs. Fir jedes Problem erarbei-
tet das Team einen Ldsungsvorschlag,
mitunter erhalten die betreffenden
Bewohner sogar mehrere Vorschlage.
,Mit Freundlichkeit, Verstadndnis und
ein bisschen Witz geht es meistens,
sagt der Baufachmann aus Erfahrung.
Ganz selten beharrt ein uneinsichtiger

Mieter auf seiner Position, dann muss
eben die Genossenschaft eingreifen.

Fuchs' erste Aufgabe fir den Bauverein
lautete im Jahr 2004, den Block 2 in der
SlUdstadt teilweise zu sanieren: ein Karree
zwischen Kaiser- und LudwigstraBe, Er-
hard-Segitz- und Simonstrale, das in den
Jahren 1920 bis 1927 entstand. Seither hat
er zahllose Sanierungsprojekte in Firth
durchgeflhrt, hauptséchlich fir den Bau-
verein und die 1949 gegriindete , Arbeits-
gemeinschaft Firther Baugenossenschaf-
ten GmbH" (ARGE), aber auch fur andere
Wohnungsgenossenschaften in der Klee-
blattstadt.

Die Bandbreite der Aufgaben reicht vom
Austausch einzelner Haustiren Uber die
Erneuerung undichter Garagendéacher
bis hin eben zur Sanierung ganzer Wohn-
blécke. Oft genug geht es dabei auch um
die Frage, wie eine MaBnahme mdglichst
vertréglich fur die Mieter durchgefihrt

Auch die Fassadengestaltung dieses Wohn-
blocks in der Erhard-Segitz-StraBBe lag
Theo Fuchs ganz besonders am Herzen.
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werden kann oder wie die Gestaltung der
sanierten Bauteile kiinftig aussehen soll.
Nicht zuletzt berét Fuchs den Bauherrn
zum Umfang der Sanierungsarbeiten.
Zumal es auf der Kostenseite einen ganz
erheblichen Unterschied macht, ob das
Gebaude nach der Ermneuerung einfach fur
den Moment wieder in Ordnung sein soll
oder ob die MaBnahme nachhaltig wirkt.

Als ganz besondere Aufgabe sieht der
56-Jahrige das neue, zum Jubildum ent-
hillte Logo an der Fassade der Bauver-
eins-Geschéaftsstelle, das er auf der Basis
des bestehenden Logos entwickeln durfte.
Und noch eine spannende Herausforde-
rung wartet auf ihn: An der Franz-Ringel-
StraBe (Burgfarrnbach) musste die Genos-
senschaft zwei abgewirtschaftete Hauser
abreiBBen lassen. Dort soll Theo Fuchs fur
den Bauverein erstmals Neubauten errich-
ten. Seine Erfahrungen als Energieberater
und zertifizierter Passivhaus-Planer werden
ihm dabei sicherlich zugutekommen.
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U U eniger ist mitunter mehr; und Neu-

bauten sollten heute méglichst nachhaltig
realisiert werden: Grundiberzeugungen
wie diese verbinden den Bauverein und
den Architekten Michael Sattler. Ein Pla-
nungsvorschlag Sattlers brachte beide
Seiten zusammen. Ein Entwurf, mit der sich
das Erlanger Architektenbiro KJS+ 2016
an dem Wettbewerb fiir das Bauvorhaben
an der KresserstraBBe (Burgfarrnbach)
beteiligt hatte:
aufgelockerte Be-
bauung ohne Tief-
garage, stattdessen
dezentrale, kleine
Carport-Anlagen ...
das Uberzeugte den
Vorstand des Bau-
vereins. 2017
wurde der Vertrag
mit dem Biro
geschlossen,

das Michael

Sattler damals
zusammen mit

drei Partnern
betrieb.

Naturlich be-

deutete diese

Art der Bebau-

ung, auf sicherlich
zehn Wohnungen

zu verzichten, die bei
optimaler Nutzung des
Grundsticks hier zusatz-
lich méglich gewesen
waren. Doch genau
das macht die
Philosophie

sehr

Michael Sattler

vieler Wohnungsgenossenschaften aus,
hat der erfahrene Baumeister seit den
1990er Jahren immer wieder festgestellt.
Anstelle optimaler Renditen, die private
und institutionelle Investoren in aller Regel
anstreben, setze auch der Bauverein auf
eine verniinftige Wirtschaftlichkeit, darauf,
glinstigen Wohnraum zu bauen und dabei
auf Qualitdt und Nachhaltigkeit zu achten.

Der Bauverein statte seine Neubauten zu-
kunftsorientiert aus, mit
barrierefreien Zugén-
gen, Aufzligen und bo-
dengleichen Duschen.
,Das entspricht unserer
Philosophie”, unterstreicht
Sattler, dessen zehnkopfiges
Blro ,sds architekten —
Sattler — Deilke —
StraBgurtel” nach
dem Ausscheiden
zweier Altpartner vor
rund zweieinhalb
Jahren aus dem
renommierten
Erlanger Biiro
KJS+ hervorging.

Auch Baumate-
rialien werden
nach Moglichkeit
zukunftsorientiert
ausgewahlt. In der
KresserstraB3e beispiels-
weise bestehen die
AuBenwande der
finf Wohngebaude
aus Poroton, die
Zwischen

decken aus zertifiziertem Beton. Den auf
Lehm basierenden Hohlkammerziegel
Poroton brachte Sattler ins Gespréch.
Dieser gut recycelbare Baustoff be-
findet sich auf dem Vormarsch, seit das
Thema Recycling auch die Baubranche
erreicht hat. Aufenwande aus Kalk-
sandstein, auf die eine dicke Styropor-
schicht aufgeklebt wird, galten lange als
kostenglinstige Lésung, geraten aber
inzwischen zunehmend in die Kritik.

Denn das Konglomerat aus Mauerwerk,
verklebter Dammschicht, Unterputz,
Armierungsgewebe und Oberputz ist sehr
schwer zu trennen, wenn die Lebenszeit
eines Gebaudes eines Tages ablauft. Uber
Styroporplatten kénnten zudem im Falle
eines Brandes die Flammen nach oben
wandern — im Einzelfall womdglich mit
weitreichenden Folgen, wie das Beispiel
des Londoner , Grenfell Towers” im Juni
2017 zeigte. Bei Neubauten muss diese
potenzielle Gefédhrdung inzwischen mit
aufwendigen ZusatzmalBnahmen unter-
bunden werden. Auch deshalb weise

der Trend ,,zurlick zur Massivbauweise”,
berichtet Sattler — nach Méglich-

keit mit reinem Ziegel, dessen Hohl-
kammern sich auch mit Perlit, einem
pudrig-weilen vulkanischen Glas,

als Zusatzddmmung fullen lassen.

Zumindest Fachleute kénnen das selbst
einem fertiggestellten Geb&ude ansehen.
Denn der Ziegel erlaubt es, auch mehrlagi-
gen AuBenputz aufzubringen, was bei
Styropor-AuBenddmmungen unmdoglich
waére. Die funf Neubauten an der Kresser-
stralBe erhielten so einen 2,5 Zentimeter
dicken Besenstrich-Putz — eine traditionel-
le handwerkliche Gestaltung, der Fassa-
den wieder optisch lebendig werden Isst.

Doch zuriick zu Michael Sattler. 1993

wechselte der junge Architekt nach
Erlangen, wo er schnell in dem
damaligen Biro KJS+ als Partner



aufgenommen wurde. Im Verlauf der
1990er Jahre rickte das Thema energeti-
sche Sanierung zusehends in den Fokus
der Baubranche. Besonders die etwas
jingeren Baugenossenschaften hatten
einen GrofBteil ihres Wohnungsbestands
in den 1950er und 1960er Jahren errichtet.
Dort waren jetzt vor allem Fenster und
die Haustechnik marode, mussten Uber-
all erneuert werden. Also begann Sattler,
auch fur Genossenschaften zu arbeiten,
lernte schnell, diese ,soliden, verlassli-
chen Partner” zu schatzen. Bis heute, sagt
Sattler, bilde diese Zusammenarbeit fur
sein Biro ,ein sehr wichtiges Standbein”.

Wenngleich sds ungleich breiter aufge-
stellt ist. Um- und Anbauten planen

die Architekten ebenso wie grof3e Neu-
bau-Vorhaben. Zum Beispiel die rund

300 Meter lange Einkaufspassage ,Erlan-
ger Arcaden”, die 2007 er&ffnet wurde.
Die siegreichen Wettbewerbs-Plane dazu
hatte das damalige Biro KJS+ entworfen.

Dass Michael Sattler, der in Oberasbach-
Petershohe wohnt, Architekt wurde, ist
wohl seiner friih ausgepragten Begabung
firs Zeichnen, Malen und Basteln ge-
schuldet. Aber auch kognitive Facher wie
Mathematik und Fremdsprachen fielen
ihm leicht; so leicht, dass der geburtige
Nurnberger das zweitbeste Abitur seines
Jahrgangs ,baute”. Konstruieren und die
Entwicklung kiinstlerischer Dinge ,, waren
schon immer meins”, sagt der 59-J&hrige
im Ruckblick, ebenso wie der sténdige
Umgang mit Farben und Formen. So war
es nur folgerichtig, dass der frisch ge-
backene Abiturient sich fir das Architektur-
studium an der namhaften Stuttgarter
Universitat einschrieb.

Bauen betrachtet er heute als , gesell-
schaftliche Verantwortung”. ,Wir schaffen
gebaute Umwelt, gebautes Leben.” Und
das fir jeweils 50 Jahre und mehr. Gerade
beim Wohnen sei ein gesundes Umfeld

mit ausreichend Platz auch zwischen den
einzelnen Gebduden eminent wichtig.
Wie beim Projekt KresserstraBBe. Dessen
lockere, durchgriinte Bauweise flige sich
in das Umfeld ein. Die Nahwérme-Ver-
sorgung aus Biomasse, die der Landwirt-
schafts-Betrieb Schillmeier in Unterfarm-
bach produziert, bilde einen weiteren
Nachhaltigkeits-Baustein des Projekts.

Der Verzicht auf eine Tiefgarage war mit
entscheidend daflr, dass Sattlers Blro
den Planungswettbewerb KresserstraBBe
fur sich entscheiden konnte. Und ge-
nau das entpuppte sich im Nachhinein
als sehr groBer Glicksfall. Wahrend der
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Bodensondierungen zeigte sich namlich,
dass Teile des Baugrunds an der Kresser-
stralB3e im Falle eines Tiefgaragen-Baus
besondere Herausforderungen mit sich
gebracht hatten. So aber mussten die
Planer lediglich kleinere Verschiebungen
vornehmen, um das Problem zu |8sen.

Auch dabei zeigte sich, wie unkompliziert
die Zusammenarbeit zwischen Architekt
und Bauverein |&uft. Der direkte Zugang
zum Vorstand, die schnellen Entscheidun-
gen auf kurzen Wegen in dieser Genossen-
schaft seien ausgesprochen fruchtbar, sagt
Michael Sattler: ,Das erleichtert uns das
Leben als Architekten.”
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Auch Details nachzuprifen, sieht Udo List als selbstverstéandlichen Teil
seiner beruflichen Aufgaben. Dieses Bauteil einer Beliiftungsanlage passt.

U U ohnungsgenossenschaften sind ver-
altet, riickwértsgewandt, verstaubt? Uber
solche Einschatzungen kann Udo List nur
l&cheln. Schon vor zehn Jahren installierte
der Versorgungstechniker Warmepumpen
in Genossenschafts-Anwesen — zu einer
Zeit, als dies sonst gerne noch als Oko-
Luxus abgetan wurde. Dach-Solaranlagen
lassen Genossenschaften seit mindestens
15 Jahren fir ihre Mitglieder anbringen.
Und FuBbodenheizungen waren fir Ge-
nossenschafts-Neubauten lange vor so
manchem privatwirtschaftlichen Investor
eine Selbstverstandlichkeit.

Auch der Bauverein war (und ist) immer
auf der Hohe der aktuellen Technik, hat
Udo List beobachtet, seit er 1995 mit sei-
nem Geschéftspartner die Kistner, Guth &
Partner Planungsgesellschaft von de-

ren Griindern Ubernahm. Damals gab

es erst wenige auf Geb&udetechnik
spezialisierte Ingenieurbiros. Man kam
mit dem Bauverein in Kontakt, fihr-

te ein Sanierungsprojekt durch, dann
noch eines, und mit der Zeit wuchs das
wechselseitige Vertrauen. Bis heute.

Die Sanierung von
Klima-, Heizungs-
und Liftungsanla-
gen gehort zu den
Kernkompetenzen
der GmbH. Meistens missen solche Maf3-
nahmen im laufenden Betrieb des be-
treffenden Objekts durchgefihrt werden.
Denn Mieter kann man nicht einfach mal
ausquartieren, um etwa technisch veraltete
und Energie vergeudende Einrohr-Heizun-
gen gegen moderne Zweirohr-Systeme
mit Warmepumpe auszutauschen (s. auch
Kap. 5.1, S. 146). Oder eine komplette

Klimaanlage neu einzubauen, wie vor
Jahren in der Geschaftsstelle des Bau-
vereins. ,, Wir sanieren viel im Bestand”,
sagt Udo List. Mit einem Hauptaugen-
merk auf Energieeinsparungen.

Den Energieverbrauch zu reduzieren, war
fur den Bauverein relativ friih ein Thema.
Mit energetischen Modernisierungen im
Bestand. Aber auch mit zukunftsweisenden
Entscheidungen. 2002/03 etwa initiierte
der damals geschéftsfihrende Vorstand,
Benno Ulrich, den ersten Biogas-Anschluss
der Genossenschaft fir das Neubau-
Projekt zwischen Bernbacher Straf3e und
Nelkenweg (Burgfarrmbach). Als der zweite,
zwischen KresserstraBBe und Nelkenweg
liegende, Bauabschnitt 2016/17 in die Pla-
nung ging, sei der heutige Vorstand, Frank
Hoppner, sofort mit der Erweiterung der
Biogas-Versorgung auf diese Wohngebau-
de einverstanden gewesen, berichtet List.

Uberhaupt schatzt der erfahrene Techniker
die Zusammenarbeit mit dem Bauver-
ein. Die Wege seien kurz und direkt, der
Vorstand agiere sehr praxisnah. Entschei-
dungen fielen auch bei einem zweistelli-
gen Millionenprojekt meist binnen einer
Woche, sagt der 62-Jahrige. Und erzahlt
dann von einem grof3en Hausgerate-Her-
steller, der bis zum Beschluss Uber eine
kleine 55.000-Euro-MaBnahme Monate
ins Land gehen lieB3.

Neubau-Projekte werden immer
komplexer, und deren Planung
gestaltet sich zunehmend
schwieriger, sagt Udo List.

Nicht zuletzt wollen
privatwirtschaftliche
Bautrager mog-

lichst kostenglinstig
bauen und achten dabei kaum auf den
spateren Wartungs- und Erhaltungsauf-
wand. Der Bauverein wiederum setze auf
nachhaltige Losungen, auf langlebige
Produktqualitadt von Markenherstellern
wie beispielsweise Trinkwasser-Leitun-
gen aus Edelstahl in den Neubauten.
Allerdings werden Neubau-Projekte
immer komplexer, deren Planung zuneh-



mend schwieriger, sagt Udo List. Friher
bestand ein Planungsteam in der Regel
aus drei Képfen, dem Architekten, einem
Statiker und einem Haustechniker.

Heute erfordern die immer diffizileren Bau-
auflagen das Zusammenwirken von acht
bis neun Spezialisten: etwa einen Fach-
ingenieur zur Einhaltung der komplexen
Schallschutz-Vorschriften, Fachleute fir
Luftungsanlagen, ohne die kein Neubau
mehr auskommt, oder Boden-Gutachter,
die mit ihrer Expertise beurteilen kénnen,
ob der Grundsticksboden fir eine geplan-
te Dachentwasserung genligend Versicke-
rungsfahigkeit aufweist. All das verteuert
Neubauten natlrlich noch zusatzlich.

In der Bestandssanierung ist dartber
hinaus viel Fingerspitzengefihl gefragt,
sagt List. Immerhin geben sich im Laufe
einer groBeren MalBnahme bis zu 15 ver-
schiedene Handwerker in jeder Wohnung
die Klinke in die Hand. Da braucht es
~Monteure, die mit den Mietern umge-
hen kénnen”. Und die Planer brauchen
viel Gespur daflr, welcher Mieter még-
licherweise etwas mehr Betreuung und
Beratung bendétigt, um die Notwendig-
keit der Modernisierung zu verstehen,
die ja voribergehend die Privatsphare
der Bewohner deutlich beeintrachtigt.

Seit drei oder vier Jahren ist diese Aufgabe
ein gutes Stiick leichter geworden: Wenn
den Bewohnern klar wird, dass sie mit der
neuen Heizung unter dem Strich sogar
Geld einsparen, ,dann sind auch schwieri-
ge Mieter schneller zu Gberzeugen”, sagt
List, der mit Leib und Seele Techniker ist.

Eine Liebe zum Beruf, die wohl daher
rihrt, dass er schon immer eine Affinitat
zu Technik hatte. In seiner Familie gab es
Maurer und Installateure, Stuckateure und
Sanitérfachleute. Wenn er als Jugend-
licher Uber seinen Onkel mit Haustechnik
in Berlhrung kam, fand Udo List das aber

besonders spannend. Also absolvierte er in
Nuirnberg eine Ausbildung zum Anlagen-
mechaniker fir Sanitéranlagen, um sich
anschlieBend, nach der vorgeschriebenen
Wartezeit von zwei Jahren, an der Techni-
kerschule zum staatlich gepriften Versor-
gungstechniker weiterbilden zu lassen.

Es folgten Jahre in einem Ingenieurbiro
sowie in einem damaligen, regionalen
Installationsunternehmen, das Dank des
Booms in den neuen Bundeslandern wah-
rend der 1990er Jahre auf etliche hundert
Mitarbeiter wuchs. 1995 schlieBlich folgte
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der Sprung in die Selbststandigkeit, mit
der der heute 62-J3hrige schon gerau-
me Zeit geliebaugelt hatte. Und so ganz
nebenher flhrte er in seinem Heimatort
Buchschwabach 18 Jahre lang die Frei-
willige Feuerwehr als deren Kommandant.

Was der erfahrene Techniker noch gerne
mit dem Bauverein umsetzen wiirde?

Udo List muss nicht lange Uberlegen: Am
liebsten wirde er in alle Altbauten der Ge-
nossenschaft hochmoderne Heizungsan-
lagen setzen. ,Damit wir von den fossilen
Brennstoffen unabhéngig werden.”

Nicht nur die Neubauten an der KresserstraBBe hat Udo List
mit groBem Sachverstand und viel Engagement begleitet.
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Wenn Mieten galoppieren

U Uohnungs— bzw. Baugenossenschaften
als reine Selbsthilfe-Einrichtungen sind in
ihrer Ursprungsform langst Geschichte in
Deutschland. Moderne Genossenschaf-
ten agieren als Wirtschaftsunternehmen,
die allerdings bis heute das Wohl und
die Interessen ihrer Mitglieder im Fokus
haben. Ganz unmittelbar erleben dies
auch die Mitglieder des Bauvereins etwa
zum Thema Mieten. Wahrend diese Preise
bei Wohnungsgenossenschaften noch
vergleichsweise langsam steigen, haben
sich Wohnungen auf dem freien Markt
spatestens seit 2015 zeitweise sprunghaft
verteuert.

Im Jahr 2020 musste der durchschnitt-
liche Haushalt in Deutschland bereits 29,7
Prozent des verfligbaren Einkommens fur
Wohnen aufwenden, also einschlieBlich
aller Betriebs- und Nebenkosten. Beson-
ders stark belastet waren allein lebende
Menschen, die im Schnitt 37,6 Prozent
ihres Nettoeinkommens fir Wohnen
ausgeben mussten, sowie Alleinerzie-
hende (38,7 Prozent). Vergleichsweise
glnstig lagen kinderlose, zusammen
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Auf dem freien Markt ist Wohnen seit spatestens 2015 drastisch teurer
geworden. Dem Bauverein gelingt es selbst bei seinen Neubauten bis heute,
mit seinen Mietpreisen deutlich unter dem Marktniveau zu beiben..
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wohnende Paare (26,5 Prozent). An der
Armutsgrenze lebende Menschen in
Deutschland mussten im Schnitt sogar
58,5 Prozent ihres verfligbaren Ein-
kommens fir das Wohnen ausgeben.'

In Bayern, dem fir Mieter aktuell teuers-
ten Bundesland, lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete im Jahr 2018 bei 8,20 Euro
pro Quadratme-
ter Wohnflache
(Bundesdurch-
schnitt: 6,90 Euro/
m?2). Fur Wohnun-
gen, fir die ab
2015 ein neuer Mietvertrag geschlossen
wurde erreichten die Nettomieten bereits
9,30 Euro/m?2 (Bund: 7,70 Euro/m?2).2

Auch in Furth verteuerten sich die Miet-
preise zeitweise ganz erheblich: von im
Mittel rund 6,30 Euro/m2 im Jahr 2009
auf etwa 9,60 Euro in 2019 und auf bis
zu 10 Euro je Quadratmeter? fir eine
Wohnung mittlerer Qualitét in 2021.
Das entspricht einem Plus innerhalb
von 12 Jahren von fast 60 Prozent. Sehr
gute Wohnungen kosteten 2021 so-
gar bis zu 13 Euro je Quadratmeter.

Die Mitglieder des Bauvereins erlebten
in diesem Zeitraum eine Mietsteigerung
von lediglich 34 Prozent, ndmlich von
durchschnittlich 4,13 Euro auf 5,55 Euro.
Nimmt man 2015, den Zeitpunkt der
Fluchtlingskrise mit ihrer Wohnraumver-
knappung als Basis, so lag die Anhebung
der Durchschnittsmieten bis 2021 bei

13 Prozent* (von 4,91 auf 5,55 Euro/m?)
bzw. bis 2022 (5,70/m?2) bei 16 Prozent.®
Selbst fur die Neubauten der vergange-
nen Jahre konnte die Genossenschaft
sozialvertrégliche Mietpreise zum Zeit-
punkt der Erstvermietung kalkulieren,
die im Schnitt bei 10,50 Euro/m?2 lagen.

Das ist kein Zufall. Denn fur Wohnungs-
genossenschaften gilt, dass der Mietpreis

Als Anbieter bezahlbaren Wohn-
raums spielen Wohnungsgenossen-
schaften eine immer wichtigere Rolle.

sich an den tatsachlichen Kosten orien-
tieren muss. Zu diesen Aufwendungen
gehdren unter anderem die Gebaudeab-
schreibung, gegebenenfalls Kreditkosten
sowie die — beim Bauverein mit elf Mit-
arbeitenden sehr kleine — Verwaltung. Fur
Sanierungen und Modernisierungen muss
die Genossenschaft alljghrlich Millionen-
betrdge aufbringen, um den Bestand in
Schuss und gut
vermietbar zu hal-
ten. Dazu kommen
die gesetzliche
Rucklage und
andere Ergebnis-
ricklagen sowie der Aufwand fir Neubau-
ten —auch in Firth ist Wohnraum langst
wieder ein vergleichsweise knappes Gut.

All diese Kosten stiegen seit dem Beginn
des russischen Angriffskriegs gegen die
Ukraine am 24. Februar 2022 zum Teil exor-
bitant. Fir eine Reihe von Baumaterialien
beispielsweise verzeichnete die Branche
im Jahresverlauf 2022 zeitweilig Kosten-
mehrungen von bis zu 30 Prozent. Die Prei-
se fir Baustahl, ein zentraler Bestandteil
des (bis heute weit verbreiteten) Stahlbe-
tonbaus, verdoppelten sich zwischen Mai
2022 und Mai 2023 von etwa 1300 auf rund
2700 Euro pro Tonne. Auch die energiein-
tensive Herstellung vieler weiterer Mate-
rialien — wie etwa keramische Fliesen, Glas,
Bunt- und Leichtmetalle — verteuerte sich
dramatisch. Kein Wunder, stiegen doch
die Kosten fir elektrischen Strom, Gas

und andere Brennstoffe zwischen Oktober
2021 und Oktober 2022 um 55 Prozent.®

Dennoch wird die Steigerung der Ge-
nossenschafts-Wohnungsmieten deutlich
niedriger ausfallen als auf dem freien
Wohnungsmarkt, wo viele private Vermie-
ter bzw. Wohnungsunternehmen daran
interessiert sind, moglichst gute Gewinne
zu erwirtschaften. Dies zumal der relative
Wohnungsmangel in néchster Zukunft
wieder leicht zunehmen durfte: Die Ver-

bénde der deutschen Baubranche erwar-
ten flr 2023/24 einen ganz erheblichen
Einbruch im Wohnungsbau — wegen
eines weiter zunehmenden Material-
mangels, vorerst noch rasant steigender
Baukosten sowie erheblich gestiegener
Fremdkapitalkosten.

Auch der Wegfall von Férderungen und
die weiteren Verscharfungen gesetzlicher
Bestimmungen bremsen Projekte stark
aus. Die Zahl der Wohnungs-Fertigstel-
lungen von zuletzt rund 293.000 im Jahr
20217 durfte eher sinken — und hinter den
jahrlich 300.000 bis 400.000 Neubau-
Einheiten, die Fachleute flr notwendig
halten, immer weiter zurlickbleiben.

Umso wichtiger wird in Deutschland die
Rolle von Wohnungsgenossenschaften,
wie der Bauverein Firth, als Anbieter
bezahlbaren Wohnraums werden. Im
Gegensatz zu wohl den meisten Akteuren
auf dem privaten Wohnungsmarkt ver-
bleiben Gewinne im Unternehmen und
werden im Sinne der Genossen reinves-
tiert. Das garantieren entsprechende Re-
gelungen in den Satzungen der meisten
dieser Zusammenschlisse in Deutsch-
land, die ja gerade dafir angetreten
sind, ihren jeweiligen Mitgliedern
nachhaltigen und bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfligung zu stellen.

" Bundesamt fiir Statistik: Anteil der Wohnkosten am
verfligbaren Haushaltseinkommen nach ausgewéhlten
Haushaltstypen in Prozent, www.destatis.de/DE/Themen/
Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/eurostat-an-
teil-wohnkosten-haushaltseinkommen-mz-silc.html

2 Bundeszentrale fir Politische Bildung: Datenreport 2021, S. 270

% UniCredit Bank (Hg.): Wohnimmobilien-Marktbericht
Stadtedreieck Nirnberg — Firth - Erlangen, S. 3

#Vgl. Geschéftsbericht 2009 des Bauvereins, S. 19,
Geschaftsbericht 2015, S. 18 und Geschaftsbericht 2021, S. 27

®Zum Zeitpunkt der Drucklegung noch unveréffentlichte
Daten des Vorstands.

¢ Statista GmbH, Hamburg: Preissteigerung fur ausgewahlte
Waren und Dienstleistungen im Oktober 2022, https://
de statista.com/statistik/daten/studie/1048/umfrage/preis-
steigerung-fuer-ausgewaehlte-waren-und-dienstleistungen/

7 ders.: Baufertigstellungen in den Jahren 2002 bis 2021,
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/39008/um-
frage/baufertigstellungen-von-wohnungen-in-deutschland/
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Bilder?
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Knapp 13 Millionen Euro investierte
der Bauverein im Jahr 2021 in Gebaude.
Das entsprach rund 19 Prozent der Bilanz-
summe dieses Jahres — ein stattlicher
Betrag also. Rund sechs Millionen dieser
Investitionen flossen in den Bestand: fur
Instandhaltung, Instandsetzung, vor allem
aber fir Modernisierungen, die allein mehr
als 2,9 Millionen Euro ausmachten.

Ob &ltere Fenster, betagte Heizungsan-
lagen oder veraltete Haustlranlagen, ob
Dach-, Keller- oder AuBenwanddémmung,
ein GrofBteil der Erneuerungen dient nicht
zuletzt dazu, den Energieverbrauch der
Wohngebaude bzw. ihrer Nutzer deutlich
zu senken. Dabei gewinnen alle: Die Mie-
ter sparen bei den Heizkosten, die Genos-
senschaft erhoht die Vermietbarkeit und
den Bestandswert, und die Umwelt profi-
tiert durch die abgesenkte CO,-Belastung.

Aber auch andere Gebaudeteile gilt es
laufend zu sanieren bzw. zu moderni-
sieren. Das beginnt bei dem Abbruch
maroder Betonbalkone, die durch leichte,
moderne Lésungen ersetzt werden, und
endet langst nicht mit der laufenden Er-
neuerung von Badern, Treppenh&usern
oder gar kompletten Elektroinstallationen.

Fir umfassendere Arbeiten in Wohnun-
gen nutzt der Bauverein, wo immer
moglich, Nutzerwechsel. Dabei wur-
den in der Vergangenheit nicht selten
auch Wohnungsgrundrisse verandert
bzw. Einheiten zusammengelegt, um
diesen Lebensraum an heutige Bedurf-
nisse und Erfordernisse anzupassen.

Andere MaBBnahmen missen im laufenden
Betrieb durchgefihrt werden. Die 99 Woh-
nungen der Wohnanlage Stresemannplatz
etwa konnten schwerlich ,leergezogen”
werden, um die Erneuerung von Fenstern,
Dachflachen, der Fassaden und vieler
weiterer Elemente zu erméglichen.
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Die allermeisten Nutzer nahmen die gut
zwei Jahre wahrenden, zeitweise larm-
1996-2005 2006-2015 2015-heute und staubintensiven Arbeiten mit groBer
2,52% 0,94% 4,51% Gelassenheit hin. Rund 4,8 Millionen
Euro verschlang alleine dieses Projekt.
1986-1995
0,63% Das hat Tradition beim Bauverein.
1999 flossen beispielweise 3,73 Millio-
nen DM (ca. 1,9 Millionen Euro) in den
Bestand. Zum Vergleich: Die gesamten
Betriebskosten der Genossenschaft er-
reichten in jenem Jahr knapp 3,8 Mil-
vor 1945 lionen DM (ca. 1,93 Millionen Euro).
36 160/0 Im Jahr 2022 lag der Sanierungs- und
? Erhaltungsaufwand voraussichtlich! bei
knapp 3,3 Millionen Euro. 1,17 Millio-
nen kosteten allein schon die Badezim-
mer- und Wohnungsmodernisierungen.
Notwendige Arbeiten bei Mieterwechseln
addierten sich auf rund 740.000 Euro,
wahrend die laufende Instandhaltung
mit etwa 960.000 Euro zu Buche schlug.

1976-1985
7,08%

10,28%
1968-1975

Unter dem Strich investierte der Bauver-
1945-1953 ein im zurlckliegenden Vierteljahrhundert
WOhI;Iu];lgspehStand 5,35% annahernd 80 Millionen Euro in den Erhalt
ke au]?‘ S des genossenschaftlichen Eigentums.
(Stand: 20. Mdrz 2023) Zuzlglich gut 29 Millionen Euro in Neu-
bauten (s. auch Kap. 4.2, Seite 110).

'Endagtiltige Daten lagen bei Drucklegung noch nicht vor.
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Was geniefien
Genossen? —
Genossenschaft
fiir Beginner

Genossenschaftsmitglieder wohnen
gut und glnstig. Das gilt wohl fur die
allermeisten Wohnungsgenossenschaf-
ten in Deutschland, vor allem

aber fUr den Bauverein.

Neben vergleichsweise

geringen Mieten (s.

Kap. 4.4, S. 120) ge-

nieBen die Genossen

eine ganze Reihe

von Vorteilen. Das

lebenslange Wohn-

recht etwa schitzt

vor Uberraschenden

Kindigungen. Ein

Mitglied misste schon

erheblich gegen genos-
senschaftliche Grundsatze ver-
stoBen, damit ein Ausschluss aus dem
Bauverein gerechtfertigt wére:

Etwa wenn er bzw. sie das Ansehen
oder wirtschaftliche Belange der Ge-
nossenschaft oder ihrer Mitglieder
schadigen oder die Genossenschaft
durch ein grob satzungswidriges Ver-
halten beeintrachtigen.

Manche Genossenschaften verzinsen
sogar die Geschéftsanteile, die jedes

Mitglied zum Zeitpunkt seiner Aufnahme
in die Genossenschaft erwerben muss.
In den wirtschaftlichen Boomjahren der
Nachkriegszeit waren Dividenden
zwischen einem und sechs
Prozent durchaus moglich.
Der Bauverein zahlt langst
keine Ertragsanteile
mehr aus; Uberschisse,
die nach Bedienung der
gesetzlichen Ricklagen
verbleiben, missen laut
Paragraf 41 der Satzung
den freien und zweck-
gebundenen Riicklagen
zugewiesen werden.

Mitglieder des Bauvereins erwer-
ben - je nach GréBe ihrer Wohnung —
zwischen einem und insgesamt vier Ge-
schéftsanteilen. Davon unabhéngig hat
jedes Mitglied lediglich eine Stimme in
der Mitgliederversammlung, die die Ge-
schéftspolitik des Unternehmens mitbe-
stimmt (Paragraf 31, Absatz 1 der Satzung).
Eine ganze Reihe von Wohnungsgenos-
senschaften in Deutschland macht sich
auch fur soziale Belange ihrer Mitglieder
stark. Dienstleistungen zum Wohnen —
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von der Beratung in sozialen Fragen oder zu
Mietschulden Gber gemeinnitzige Veranstal-
tungen bis hin zu Shuttlediensten fir &ltere
Mitglieder bzw. fur Kindergartenkinder —
stehen hier in aller Regel im Zentrum. Im
Falle von Problemen sind die jeweils zustan-
digen Mitarbeiter der Genossenschaft meist
leicht zu erreichen — ganz im Gegenteil zur
Verwaltung so manch grof3en Wohnungs-
unternehmens in Deutschland. Der Bau-
verein ist zudem Grindungsmitglied des
Flrther Projekts ,,Nachhaltiges Wohnen”,
das sich die Verhinderung von Obdach-
losigkeit auf die Fahnen geschrieben hat.

Mitunter sind gewisse Einschrénkungen aber
nicht vermeidbar, beispielsweise hinsichtlich
der Mitglieder-Mitbestimmung. Vor allem
groBere Baugenossenschaften mit mehr als
1500 Mitgliedern bedienen sich zuweilen
eines Vertreter-Systems, u.a. um die Durch-
fihrung der alljghrlichen Mitglieder- bzw.
Generalversammlung zu vereinfachen.

Das einzelne Mitglied kann hier Gber Genos-
senschaftsbelange nicht direkt abstimmen,
sondern wahlt einen Wohngebiets-Vertreter
bzw. eine -Vertreterin, die ihrerseits dann

in der Vertreterversammlung direkt abstim-
men. Das vermindert allerdings die persén-
lichen Einflussmoglichkeiten der Mitglieder
auf die Geschaftspolitik. Der Bauverein mit
seinen 2307 Mitgliedern macht von dieser
Maoglichkeit bis heute keinen Gebrauch.

Wird keine Dividende ausgezahlt, dann
verlieren die Geschéaftsanteile mit der Zeit
durch die Inflation an relativem Wert. Uber
viele Jahre hinweg lag diese Geldentwertung
im Schnitt bei etwa zwei Prozent pro Jahr,
2020 erreichte sie sogar nur 0,5 Prozent.

Der Krieg in der Ukraine ab Februar 2022
allerdings fachte eine galoppierende Infla-
tion an, die in der Spitze auf Monatswerte
von mehr als zehn Prozent emporschnellte.
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Auch die Siedlungen auf der Hardhéhe werden durch viel Griin aufgelockert.

Andererseits betrifft die Geldentwertung
auch viele andere Investitionen des tég-
lichen Lebens und gehort damit gewisser-
mafBen zum ,allgemeinen Lebensrisiko”.

Neumitglieder missen Uber den Erwerb
von Geschéftsanteilen hinaus haufig ein
Eintrittsgeld bezahlen, das — im Gegen-
satz zum Wert der Geschéftsanteile - bei
einem spateren Ausscheiden nicht er-
stattet wird. Die Hohe dieser einmaligen
Pauschale variiert zwischen den Genos-
senschaften und soll die zusatzlichen
Verwaltungskosten decken, die mit der
Aufnahme eines neuen Mitglieds ent-
stehen. Die Satzung des Bauvereins
sieht vor, dass Vorstand und Aufsichts-
rat die jeweilige Hohe des Eintritts-
geldes gemeinsam beschliefen; es

darf hochstens die Halfte der Kosten
eines Geschéftsanteils erreichen.

Sehr viel gravierender wirkt sich unter
Umsténden die Nachschusspflicht fur

die Mitglieder einer Wohnungsgenossen-
schaft aus. Dazu kann es kommen, wenn

deren flissige Mittel nicht ausreichen, um
offene Forderungen von Glaubigern zu er-
fullen. Viele Genossenschaften beschran-
ken die Nachschusspflicht in der Satzung
auf einen Hochstbetrag pro Mitglied

bzw. je Geschéftsanteil oder schlieBen

sie ganz aus. Genossen des Bauvereins
blieben selbst im Falle einer Insolvenz von
jeglicher Nachschusspflicht verschont.

Und wenn ein Mitglied sich dazu ent-
schlieBt, die Genossenschaft zu verlassen?
In aller Regel kénnen die Geschéftsanteile
erst nach Ablauf einer Kiindigungsfrist
zurlickgegeben und damit ausgezahlt
werden. Mit sechs Monaten zum Jah-
resende ist diese Kiindigungsfrist beim
Bauverein vergleichsweise kurz. Haufig
legen Genossenschaften eine Min-
destwartezeit von einem Jahr fest, der
Gesetzgeber erlaubt sogar Kiindigungs-
fristen bis zu finf Jahren. Mancherorts

ist dann auch eine Ubertragung der
Genossenschaftsanteile an den neuen
Mieter der Wohnung mdglich, der den
Gegenwert an den Vormieter auszahlt.

Unter dem Strich Gberwiegen die Vorteile
einer Genossenschaftswohnung die kleinen
Nachteile bei weitem. Kein Wunder also,
dass die Wartelisten der Wohnungsgenos-
senschaften in Deutschland lang sind —
und angesichts der gravierenden Woh-
nungsknappheit seit einigen Jahren immer
langer werden. Generell liegen die Warte-
zeiten heute zum Teil bei mehreren Jahren.
Einige Baugenossenschaften nehmen bis
auf Weiteres gar keine neuen Bewerber an.

Der Bauverein nimmt immer Bewerbun-
gen entgegen. Die Wartezeit der Interes-
senten fallt sehr unterschiedlich aus und
hé&ngt nicht zuletzt davon ab, wie prazise
die Vorstellungen eines Bewerbers sind.
Sollen es beispielsweise vier Zimmer sein
oder ein Neubau, dann kann es auch mal
etwas dauern. Bei anderen Einheiten kann
die Wartezeit auch vergleichsweise kurz
ausfallen. Entscheidend ist hier, welche
Wohnung zu welchem Zeitpunkt gekiin-
digt wird, denn die Genossenschaft kann
natlrlich nur freie Einheiten anbieten, sie
hat aber keinen Einfluss darauf, welche
Wohnungen dies dann im Einzelfall sind.

Das Genossenschaftsleben selbst folgt
gut Uberschaubaren Prinzipien: Der (in
aller Regel dreiképfige) Vorstand ver-
antwortet das laufende Geschéft und
entscheidet hier eigenstandig. Ublich

ist die Wahl der nebenamtlichen und /
oder hauptamtlichen Vorstandsmitglieder
durch die Mitgliederversammlung; die
Satzung kann aber auch eine Bestellung
durch den Aufsichtsrat festschreiben.

Die Satzung des Bauvereins sieht eine
Mischform vor: Die Mitgliederversamm-
lung wahlt die beiden nebenamtlichen
Vorstande jeweils fur vier Jahre. Der
Aufsichtsrat bestellt den hauptamtlichen
(und damit geschaftsfiihrenden) Vor-
stand auf bestimmte oder unbestimmte
Zeit und schlieBt mit ihm einen ent-
sprechenden Anstellungsvertrag ab.



Die Geschéaftsfihrungsbefugnisse der Vor-
standsmitglieder kénnen in der Satzung
geregelt bzw. beschrénkt werden. Beispiels-
weise konnen bestimmte Rechtsgeschéfte,
wie ein Grundsttickskauf oder -verkauf, an
die Zustimmung des Aufsichtsrats oder der
Mitgliederversammlung gekniipft werden.
Jenseits solcher Beschrankungen unter-
liegt der Vorstand keinerlei Weisungen.

Der (mindestens dreikdpfige) Aufsichts-
rat, den die Mitglieder jeder Genossen-
schaft berufen missen, Uberwacht die
Geschéftsfihrung des Vorstands und steht
ihm beratend und férdernd zur Seite. Er
berichtet der Mitgliederversammlung

und kann, je nach Festlegung der Sat-
zung, weitere Aufgaben Gbernehmen.

Die neun Aufsichtsratsmitglieder des
Bauvereins werden jeweils fur drei Jahre
gewahlt und vertreten die Genossenschaft
gegeniber den Vorstandsmitgliedemn
auch auBergerichtlich und gerichtlich.

Die Mitgliederver-
sammlung schlieB3-
lich bildet das
oberste Organ der
Genossenschaft.
Jedes Mitglied hat
eine Stimme; die
Satzung kann auch festlegen, dass Mitglie-
der jeweils bis zu drei Stimmen erhalten.
Diese Beschrénkung sichert die unterneh-
merische Selbststéandigkeit und verhindert
eine denkbare feindliche Ubernahme.

versammlung.

Satzungsanderungen beschlieBen die
Mitglieder gegebenenfalls mehrheitlich.
Sie segnen den Jahresabschluss ab, legen
die Verteilung von Gewinn oder Verlust
fest und entscheiden Uber die Entlastung
von Vorstand und Aufsichtsrat. Dariiber
hinaus kann die Versammlung Mitglieder
dieser beiden Organe des Amtes ent-
heben sowie Uber eine Auflésung der
Genossenschaft oder deren Verschmelzung
mit anderen Unternehmen entscheiden.

Der Vorstand des Bauvereins
wird vom Aufsichtsrat beraten
und kontrolliert. Das oberste
Organ ist die Mitglieder-
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Im Gegensatz zu einer GmbH haben
Genossenschaften (ebenso wie Vereine)
die Méglichkeit, jederzeit neue Mitglie-
der aufzunehmen, ohne dass es hierfir
einer Satzungsanderung, eines Notars,
eines Eintrags im Genossenschaftsre-
gister oder einer Unternehmensbewer-
tung bedarf (, offene Mitgliedschaft”).

Uber den schriftlichen Mitgliedsantrag
entscheidet der Vorstand. Mit der Auf-
nahme muss das Neumitglied die in
der Satzung festgelegten Geschafts-
anteile erwerben und gegebenenfalls
das Eintrittsgeld entrichten. Gegenlber
ihrer Genossenschaft haben Mitglieder
eine besondere Treuepflicht sowie eine
Duldungspflicht (Einhaltung der Sat-
zung und der gefassten Beschlisse).

Die Mitgliedschaft endet durch schriftliche
Kindigung des Mitglieds, durch Aus-
schluss, Ubertragung der Geschéftsanteile
an Dritte oder durch den
Tod des Mitglieds. Bei
Kindigung, Ausschluss
oder Tod wird der ,Wert”
der zu erstattenden Ge-
schéftsanteile auf Basis
der aktuellen Bilanz der
Genossenschaft ermittelt:
Bestehen dort Verlustvortrége, dann kann
die Auszahlung entsprechend gekirzt
werden; Ricklagen der Genossenschaft
werden allerdings nicht anteilig ausgezahlt.

SchlieBlich verpflichtet das Genossen-
schaftsgesetz Genossenschaften zur
Mitgliedschaft in einem genossen-
schaftlichen Prifungsverband. Er prift
regelmé&Big die wirtschaftlichen Verhélt-
nisse und die OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfihrung. Dank dieser unabhén-
gigen Revision im Verein mit der internen
Kontrolle durch die Mitglieder stellen
Genossenschaften die mit weitem Ab-
stand insolvenzsicherste Rechtsform in
Deutschland dar (s. auch Kap. 4.8, S. 134).
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Eine helle Drei-Zimmer-Wohnung in .
der Flrther Stidstadt. Vorne raus Verkehr, MargOt SpltZ el
nach hinten, wo Wohn- und Schlafzimmer

liegen, herrliche Innenhof-Ruhe. Margot

Spitzel sitzt in ihrem plischigen Wohnzim-

mer-Sessel und erzahlt. Von ihrem

Schrebergarten nahe der Pyramide, wo

die 87-Jahrige auf 300 Quadratmetern

noch immer Bohnen und Gurken, Kohlrabi

und Gelbe Riben zieht. Von ihren langst

erwachsenen Kindern, die ebenfalls in

Bauvereins-Wohnungen leben. Und von

ihrem GroBvater, mit dem alles anfing.

Die GroBeltern, sozusagen , Urgesteine”
des Bauvereins, bewohnten im Anwesen
FrauenstralBe 4 drei Zimmer, mit Kiiche
und WC, aber ohne Bad. Nachdem die
Oma, Maria Wellhodfer, verstorben war,
wollte Opa Fritz Wellhéfer nicht allein

in dieser Wohnung bleiben. Also zogen
Margot Spitzels Eltern mit der damals
Zwolfjahrigen und ihrem Bruder Dieter
Wellhofer (damals funf Jahre alt) beim
Grofvater ein. Das war 1947. Sozusagen
die erste Wohnung beim Bauverein.

Es war ein beengtes Wohnen fur die
Wellhofers, die sich eines der Zimmer

zu viert teilten. Der Opa hatte das zweite
Zimmer fur sich; das Wohnzimmer dien-
te als gemeinsamer Familientreffpunkt,
die Kiche wurde abwechselnd genutzt.
.Das war damals eigentlich normal”, sagt
Margot Spitzel im Ruckblick und lacht.

Genauso wie das allwdchentliche Bade- o o
ritual. Hinter einem Vorhang verborgen, ‘ n ? h b

stand im Flur eine groBe Zinkbadewanne. arum ]-C elm
Aufgrund ihrer langlichen Form wurde °
sie Sargwanne genannt. Immer freitags B h

oder samstags wurde die Wanne in die au V e reln U U O ne
Kiche getragen und dort mit Wasser
geflllt. Dann badeten alle funf einer
nach dem anderen, bevor die Wanne

am Ende wieder per Hand ausgeschopft
wurde. Der Flur war grof3, so groB3,




dass in der Nische hinter dem Vorhang
auch noch ein Waschekorb und andere
Haushaltgeratschaften Platz fanden.

Mit dem fehlenden Bad waren Opa Fritz
Wellhofer und die Spitzels langst nicht
allein: Fast 160 Wohnungen im Karree
zwischen Stresemannplatz, KaiserstralBe
und Frauenstra3e waren gegen Ende der
1960er Jahre noch ohne Badezimmer.
Eine Nachristung wére viel zu teuer und
bei etlichen Wohnungen baulich gar
nicht méglich gewesen. Also lie3 der
Bauverein das Karree bis zur Mitte der
1970er Jahre abreilBen und zwei Jahre
spater vollkommen neu bebauen.

1962 heiratete
Margot Spitzel ihre
groBe Liebe Adolf
(86). Im Erdgeschoss
der FrauenstraB3e 4
bezog das junge
Glick die erste eigene Wohnung. Ein
Zimmer, Kiche, Toilette. Wieder kein Bad.
Im Waschhaus des Wohnanwesens wurde
jetzt gebadet, in der Regel freitags. Nach-
einander stiegen die Hausbewohner dann
in den Keller, jeder mit seinen eigenen
Briketts in der Tasche, und schiirten den
Badeofen immer aufs Neue an. Wer fertig
war, klingelte beim nachsten Nachbarn,
und so fort. Nur manchmal leisteten

sich die Spitzels einen ganz besonderen
Luxus: einen wohlig-angenehmen Besuch
des damaligen Wannen- und Brausebads
hinter der St. Heinrich-Kirche.

Am ersten Tag jedes Monat, kam Frau
Bauer vorbei, um die Mietzahlungen fur
den Bauverein einzusammeln. , Miete-
Bauer” hief3 sie bei den Genossenschafts-
mitgliedern. Rechtzeitig vorher wurde
das Geld maglichst passend aufs Biffet
gelegt. Dann kam ,die Miete-Bauer”an
die Wohnungstur, kassierte — und
berichtete bei einem kleinen Schwatz

die Neuigkeiten aus der Umgebung.

Frither kam am ersten Tag

jedes Monats ,die Miete-Bauer"
vorbei, um die Mietzahlungen

fir den Bauverein einzusammeln.

Gewissermalen als Nachbarschafts-
zeitung auf zwei Beinen.

1966 endlich wies die Genossenschaft
den Spitzels eine Drei-Zimmer-Wohnung
zu. Das wurde Zeit, denn langst hatte sich
die kleine Familie um Tochter Ingrid und
Sohn Raimund vergréBert. Doch so schén
die Rdume in der KaiserstraBe 101 auch
sonst waren — wie in fast allen Bauvereins-
Hausern der ersten Stunde fehlte auch in
dieser Wohnung das Bad. ,Da sind wir
oft zum Baden gegangen” — diese Bilder
stehen Margot Spitzel noch deutlich vor
Augen. Und die Toilette lag auf halber
Treppe im Treppenhaus; regelmaBig

fror sie im Winter
ein. ,Da hat man
schon was mit-
gemacht damals”,
sagt die 87-Jahrige
und lacht erneut.

Die Kinder wuchsen allmahlich heran,

das Leben ohne eigenes Bad wurde zu-
sehends beschwerlicher. Irgendwann be-
schloss Margot Spitzel, etwas zu unterneh-
men. Sie wurde beim Bauverein vorstellig,
trug dem damaligen geschéftsfiihrenden
Vorstand, Helmut Schmid, ihr Anliegen
vor. Jeden Mittwoch. Etwa zwei Jahre
lang. ,Ich hatte schon Bedenken, dass

ich Herrn Schmid nerve”, erzahlt sie im
Ruckblick. Offenbar grundlos: 1971 durfte
die Familie in die Herrnstrale umziehen,
in eine Bauvereins-Wohnung mit Bad.

Helmut Schmids Vater Hans hingegen
konnte offenbar durchaus nachtragend
sein. Ein Nachbarsjunge wagte es —
wohl in der zweiten Halfte der 1940er
Jahre — einmal, die damalige Verwaltung
des Bauvereins am Stresemannplatz
mit Schneebaéllen zu bewerfen. Just in
diesem Moment kam Hans Schmid aus
dem Haus, zeigte auf den Jungen und
sagte: ,Du bekommst bei uns keine
Wohnung.” Tatséchlich, erinnert sich
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Margot Spitzel, hatte der Bub ein Leben
lang keine Chance beim Bauverein.

Doch zurlck in die 1970er Jahre. Wahrend
ihr Mann Adolf zur Arbeit ging, verrich-
tete Margot Spitzel in der HerrnstralBe
Hausmeisteraufgaben fir den Bauverein:
Ordnung halten und die Grinanlagen
wassern, in Frihjahr und Herbst die Hei-
zungsanlage ab- bzw. wieder einschalten.
Montags und dienstags schloss Margot
Spitzel immer das Tor zu der benachbar-
ten Wohnanlage auf, damit die Millabfuhr
die Tonnen leeren konnte. 35 Jahre lang.

Die beiden Kinder der Spitzels, mittler-
weile 14 bzw. sieben Jahre alt, mussten
sich eines der drei Zimmer in der Herrn-
stralBe teilen. Die Eltern hatten das
Schlafzimmer, gemeinsam nutzte die
Familie Wohnzimmer und Kiche. Bis
heute. Naturlich gehen die Kinder seit
Jahrzehnten eigene Wege. Tochter Ingrid
war Uber viele Jahre hinweg fir den Bau-
verein in der Verwaltung tatig. Inzwischen
genielt sie ihren Ruhestand — in einer
Wohnung ganz in der N&he der Eltern.
Als ausgebildeter Installateur arbeitet
Sohn Raimund seit Jahrzehnten fir eine
Fachfirma in Firth — und wird wohl auch
seine letzten Berufsjahre dort erleben.

Margot Spitzel und ihr Mann geniefBBen
die sehr gute Hausgemeinschaft. , Strei-
tereien gibt’s bei uns nicht”, sagt die
87-Jahrige. Im Gegenteil: ,Alle helfen
zusammen, wenn mal was ist.” Vor allem
hért man sich zu, geht aufeinander ein,
und gibt auch mal einen kleinen Rat. Und
im Sommer verbringt das Ehepaar viel
Zeit im gemeinsamen Schrebergarten
nahe der Pyramide. Sid eins bzw. Std
zwei heiBen die beiden Gartenkolonien
an der Europaallee. Mittendrin liegt

die Parzelle, auf der Margot Spitzel bis
heute unter anderem Gurken, Bohnen
und Gelbe Riben zieht. Mit Ertragen,
die fir den halben Winter reichen.
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Eva und David Koérner:
'Y Genossenschaften

sind eigentlich die Wohn-
form”, sagt David Korner.
Fir einen ganz kurzen
Moment hort man nur leise
Verkehrsgerdusche von der
HardstraBe herlberschwap-
pen. Mit seiner Frau Eva (33)
sitzt der 39-Jahrige an dem
gemiitlichen Esstisch der

Neubauwohnung auf der
Hardhohe.



.Genossenschaft” erleben die jungen
Eltern als Synonym fir nachhaltiges,
sicheres, finanzierbares Wohnen. So
manches im Leben der beiden hat der
Bauverein wohl mit auf den Weg ge-
bracht. Die eigenen vier Wande etwa
schon wahrend des Studiums von Oko-
nomie und Kunstgeschichte: Ohne die
glnstige Genossenschaftsmiete ware das
nicht méglich gewesen, sagt Eva Kérner.

lhr Mann David konnte 2004 beim Bauver-
ein seine damalige Studenten-WG grin-
den. Ein Novum fir die Genossenschaft
seinerzeit, das in der Verwaltung zundchst
viele Fragen aufwarf: Wie teilt man bei vier
Mietern die Genossenschaftsanteile auf?
Wie gestaltet sich
der Nutzungsver-
trag? Was passiert
bei einem Auszug?
Und vermutlich
nicht zuletzt: Kdnnte so eine Wohnge-
meinschaft Arger nach sich ziehen?

Jirgen Schmidt, schon damals ehrenamt-
liches Vorstandsmitglied des Bauvereins,
erwarmte sich schnell fir den WG-Wunsch,
hatte er doch selbst schon langer diese
ressourcenschonende Wohn-Variante im
Sinn gehabt. Gemeinsam mit Aufsichts-
rat Horst Arnold setzte sich Schmidt also,
auch als Freund der Familie Kérner, fir
das Studenten-Quartett ein, das 2004
schlieBlich eine Wohnung am Stresemann-
platz Gbernehmen konnte. David Kérner
fungierte als Hauptmieter, die anderen
drei wurden formell Untermieter. Das hielt
bis zum erfolgreichen Studienende des
heute 39-Jahrigen im Jahr 2010 — und
geriet zum Modell fir so manche weitere
WG beim Bauverein in der Folgezeit.

Nach dem Abschluss seines Sozialwissen-
schaften-Studiums ging David Kérner auf
Weltreise, wohnte dann voribergehend
bei seinem verwitweten Vater in Tuchen-
bach, zog im Sommer 2011 bei Freundin

Beim Thema Wohnen sehen die
Korners zwei Alternativen fir sich:
entweder Eigentum oder Bauverein.

Eva ein, die inzwischen in einer Bauverein-
Wohnung in der SteubenstraBBe (Sud-
stadt) lebte. Im Jahr darauf bekam das
Paar gleich um die Ecke sein erstes
gemeinsames Domizil. ,Eine schéne
Wohnung”, sagt David Kdrner, in einem
frisch sanierten Haus an der Kaiserstral3e;
und die einzige Wohnung des Hauses,
die noch wundervoll knarzende Vollholz-
boden hatte. Auf diesen 58 Quadrat-
metern zu leben, ,war total schon”.

Acht Jahre vergingen dort, in denen das
Paar in der Freizeit viel unterwegs war, mit
Freunden feierte, viel reiste — das Leben
genoss. 2014 stand die Hochzeit an, und
allmahlich wuchs das Bedurfnis nach
mehr Raum, auch,
um womaglich
irgendwann eine
Familie zu grin-
den. Vier Jahre
nach der Hochzeit bot der Bauverein ein
Hauschen an der SiedlerstraBe an. Gut
100 Jahre alt, frisch saniert, ,ein tolles
Haus”, blickt David Kérer zurlck. Nur
hatte sich Ehefrau Eva da gerade mit
einem vegan-freundlichen Café in Poppen-
reuth selbstdndig gemacht. Ein denkbar
schlechter Zeitpunkt fir einen Umzug.

Dann kam Corona. Fir das junge Paar —
letztlich ein Glicksfall. Denn zwei Wochen
vor dem ersten, harten Lockdown, dem
viele Existenzen zum Opfer fallen sollten,
wurde das Café durch einen Wasser-
schaden in Mitleidenschaft gezogen. Die
Versicherung sprang ein, und die Kérners
erkannten ihren ,Wink des Schicksals”.
Das Café jetzt lieber aufzugeben, be-
deutete, sich davon ohne wirtschaftlichen
Schaden verabschieden zu kénnen. ,Ein
guter Zeitpunkt fur die Kinderplanung”,
sagt David Kérner. Gesagt, getan.

Jetzt musste endlich eine gréBere Bleibe
her. , Kaufen war ein Thema" fur das Paar.
Wir wollten aber in Flurth bleiben, ich
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liebe diese Stadt sehr”, so der 39-j&hri-
ge, der inzwischen als Geschéftsfihrer
die regionale Tochter eines stidbayeri-
schen Lebensmittel-Unternehmens leitet.
Sie hielten Ausschau in der Stadt, im
ganzen Umkreis. Doch Uberall wurden
utopisch anmutende Preise aufgerufen,
wie zum Beispiel 600.000 Euro fir ein
Hauschen aus den 1960er Jahren, fur
das nochmal 100.000 Euro Sanierungs-
aufwand féllig gewesen ware. ,Ein
Irrsinn”. Allmahlich machte sich aber
eine gewisse Torschluss-Panik breit.

Bis eine Woche vor der Entbindung der
Bauverein anrief und die Neubauwoh-
nung auf der Hardhéhe anbot: ein ideales
Familienheim, sagen beide, mit kleinem
Garten fur das Kind und gut 100 Quadrat-
metern Wohnflache, mit Warmepumpe
und FuBbodenheizung. Die Entscheidung
fiel schnell. Und die Beseitigung kleiner
Baumangel, ohne die wohl kein Neubau
auskommt, wurde nach dem Einzug Hand
in Hand mit dem Bauverein abgearbeitet.

Beim Thema Wohnen sehen die Kérners
nach all den Jahren nur noch zwei Alter-
nativen fir sich: entweder Eigentum oder
Bauverein. Denn ,, der Genossenschafts-
gedanke ist gigantisch”. Statt eine Kaution
zu hinterlegen, kaufe man Geschéftsan-
teile und werde so Anteilseigner (s. dazu
Kap. 4.6, S. 126); statt einer Miete zahlten
die Bewohner eine Nutzungsgebdihr. ,,Das
fuhlt sich auch anders an”, sagt David
Kérner. Zumal die Genossenschaft eben
nicht auf moglichst gute Renditen ausge-
richtet sei, wie private oder institutionelle
Investoren, sondern auf Bodenstandig-
keit im Sinne von menschenfreundli-
chem, familienfreundlichem Bauen und
Wohnen. Fir Menschen mit kleinerem
Geldbeutel, aber auch fur Gutverdiener.

.Wir verstehen uns als Mitglieder des Bau-
vereins”, sagen beide heute. Und: ,Wir
sind dankbar, dass es den Bauverein gibt.”
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Insolvenz — wer zahlt die ,Zeche ?



Die gute Nach-

richt steht unter

Paragraf 19: Die

Mitglieder des

Bauvereins ha-

ben keine Nach-

schusspflicht,

heif3t es dort in

der Satzung der

Genossenschaft.

Das bedeutet: Wirde

der sehr unwahrschein-

liche Fall eintreten, dass

der Bauverein eines Tages

Insolvenz anmelden musste, dann

wirde jedes Mitglied lediglich mit seinen
personlichen Geschaftsanteilen dafiir ein-
stehen.

Das war nicht immer so. Noch bis 1933
hafteten die Mitglieder von Genossen-
schaften gesamtschuldnerisch: Geriet
ihre Genossenschaft in finanzielle Schief-
lage, dann konnten Glaubiger die Ge-
nossen direkt in die Haftung nehmen.
Vor allem in den ersten Jahren nach der
Grindung, in denen ein noch junger Zu-
sammenschluss hohe Investitionen bei
vergleichsweise sehr geringem Vermo-
gen finanzieren musste, bedeutete die
Mitgliedschaft in einer Genossenschaft
also durchaus ein finanzielles Wagnis.

Viele Interessierte schreckte das selbst

in der Anfangszeit des Genossenschafts-
wesens nicht ab: Das Wohnungselend der
Arbeiterschaft war offenbar noch weitaus

bedrangender als
das wirtschaft-
liche Wagnis.
Eine Gesetzes-
anderung im Jahr
1933 verminderte
die Risiken erst-
mals deutlich.

Fortan hatte nur
noch ein Konkursver-
walter oder ein Liqui-
dator die Mdglichkeit, alle
Mitglieder gemeinsam in die
Haftung zu nehmen. Er konnte von
den Genossen den sogenannten Nach-
schuss verlangen, also die Einzahlung
eines von ihm festgesetzten Zusatzbe-
trags in die Kasse der Genossenschaft,
um die Verbindlichkeiten zu decken.

Noch einmal rund 40 Jahre spéter verhalf
schlieBlich der Deutsche Bundestag Ge-
nossenschafts-Mitgliedern zu einem weiter
verbesserten Schutz. Die Neufassung

des Genossenschaftsgesetzes von 1974
eroffnete den Genossenschaften die Mog-
lichkeit, die Nachschuss-Haftung jedes
Mitglieds auf einen bestimmten Betrag

zu beschranken. Ja, eine Genossenschaft
konnte die Nachschusspflicht ihrer Mitglie-
der jetzt sogar vollkommen ausschlieBen.

Nach auB3en wurde dies in vielen Fallen
durch eine Namensanderung der Genos-
senschaft sichtbar — wenn auch wohl nur
Eingeweihte Uberhaupt darauf achte-
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ten. Bestandteile des Firmennamens,

die den Umfang der Nachschusspflicht
der Genossen im Falle von Zahlungs-
schwierigkeiten der Genossenschaft
kennzeichnete, wurden nun von Register-
gerichten geldscht. Beim Bauverein Firth
war dies der Hinweis auf die beschrank-
te Haftung: Aus dem ,Bauverein Firth
eGmbH" wurde 1974 der ,Bauverein eG”
(fur ,,eingetragenen Genossenschaft”).

Doch zurlick zum persénlichen Risiko.
Jedes Bauvereins-Mitglied muss mindes-
tens einen Geschéaftsanteil zu aktuell 500
Euro erwerben. Mit der Anmietung einer
Wohnung kann die Ubernahme weiterer
Pflichtbeteiligungen fallig werden - je
nach WohnungsgréBe bis zu drei Anteilen
zusétzlich. Wirde der Bauverein wider
Erwarten eines Tages zahlungsunfahig,
dann kénnte jedes einzelne Mitglied also
héchstens 2000 Euro verlieren — ein
letztlich Uberschaubares Risiko.

Vorstand und Aufsichtsrat Gbrigens kénn-
ten in einem solchen Fall den Mitgliedern
unter bestimmten Umstanden schaden-
ersatzpflichtig werden. Dann namlich,
wenn die Insolvenz durch eine schuldhafte
Pflichtverletzung eines dieser beiden
Genossenschaftsorgane herbeigefihrt
wirde. Paragraf 34 des Genossenschafts-
gesetzes erlegt Vorstand und Aufsichts-
rat im Zweifel sogar die Beweislast auf.

Sicherer als bei einer Genossenschaft kann
man sein Kapital also kaum anlegen.
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U Uer verdient an den Gewinnen einer

Wohnungsgenossenschaft? Niemand!
Naturlich, der Vorstand wird vergltet,

die Mitarbeitenden erhalten Léhne bzw.
Gehalter und die Aufsichtsrats-Mitglieder
Aufwandsentschadigungen. Doch sie alle
leisten auch einiges fur die Mitglieder,
halten den ,Laden” am Laufen, mehren
das Gemeinschaftseigentum der Genos-
sen. Bleiben hier am Jahresende Gewinne
lbrig, so werden sie fur kiinftige Aufgaben
der Genossenschaft verwendet — in eher
selteneren Fallen auch als Dividende an
die Genossen ausgeschittet.

Ruckstellungen, die ein Unternehmen
friher einmal bilden konnte, sind seit dem
Jahr 2010 nur noch sehr begrenzt zulassig,
etwa flr Pensionen oder fir Verbindlich-
keiten, die in den ersten Monaten nach
dem Jahreswechsel fallig werden. Genos-
senschaften missen allerdings gesetzliche
Rucklagen bilden. Sie dienen dazu, még-
liche Verluste in kiinftigen Geschéftsjahren
zu decken, damit die Genossenschaft auch
dann nicht in eine wirtschaftliche Schiefla-
ge gerét. Paragraf 40 der Genossenschafts-
satzung legt die Einzelheiten dazu fest.

Riicklagen sehr gerne -

Gewilnne nie

" Angabe des Bundesverbands deutscher Wohnungsund
Immobilienunternehmen (GdW), zitiert nach de.
statista.com/statistik/daten/studie/72874/umfrage/
wohnungsgenossenschaften-in-deutschland-seit-2005/




Der Bauverein schiittet keine Gewinne
an Investoren aus, sondern reinvestiert
die Uberschiisse u.a. in Neubau-
ten, wie hier die HardstraBBe 112.

Auch das Eigenkapital der Genossen-
schaft, das die Mitglieder als Geschéfts-
anteile eingebracht haben, ist gebunden.
Es darf ausschlieBlich dazu dienen, die
Aufgaben der Genossenschaft zu er-
fullen. Die Genossen selbst sind als
Miteigentimer am Geschéftserfolg der
Genossenschaft beteiligt. Ihr Risiko ist
aber meist auf die Hohe der persénlichen
Geschéftsanteile beschrankt (s. dazu Kap.
4.8, Seite 134). Als Miteigentimer sind
die Genossen zudem besonders ge-
schitzt. Da allen alles gemeinsam ge-
hort, kann beispielsweise niemand gegen
ein Mitglied auf Eigenbedarf klagen.

Im Jahr 2020 gab es in Deutschland 1856
Wohnungsbaugenossenschaften.' Leider
finden sich auch unter ihnen einzelne
Schwarze Schafe. Sie nutzen das Ansehen
von Genossenschaften aus, um arglosen
Menschen Geld aus der Tasche zu ziehen.
Fehlende staatliche Kontrollen im Ge-
nossenschaftswesen erleichtern dies.
Beispielsweise sind Genossenschaften von
der Prospektpflicht fir Vermogensanlagen
ausgenommen. In einem Prospekt mussen
Anbieter von Geldanlagen normalerweise
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die Risiken einer Anlage ausweisen. Ver-

braucherschitzer nennen meist folgende
Indizien, die auf ein unseridses Angebot

hinweisen kénnen:

Nicht das Wohnen, sondern die Geld-
anlage mit Renditen deutlich Gber dem
aktuellen Marktniveau steht im Vorder-
grund der Werbung betreffender Genos-
senschaften. Mitarbeiter von Callcentern
werben am Telefon offensiv fur eine
Mitgliedschaft. Wofur eingezahlte Ge-
schaftsanteile verwendet werden, ist aus
der Satzung bzw. dem Jahresabschluss
nicht eindeutig erkennbar. Ebenso wenig
wird klar, ob in den Immobilien der Genos-
senschaft Uberhaupt Mitglieder wohnen.
Nicht zuletzt ist eine groBe Mitglieder-
zahl bei sehr wenigen Genossenschafts-
wohnungen ein deutlicher Warnhinweis.

Seritse Wohnungsgenossenschaften,
wie der Bauverein, sind transparent und
informieren sowohl ihre Mitglieder

als auch die interessierte Offentlichkeit
in vollem Umfang.
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Modern und gleichzeitig funktional présentieren
sich die Birordume der Geschéftsstelle des
Bauvereins nach der umfassenden Sanierung.

Zufriedenheit
als Programm

E beantwortende Aufgabe, die die junge Frau zunehmend
igentlich Frage. ansprach. Sie las sich ein, bewarb sich
wollte sie beim Bauverein und wurde genommen.
Jura studieren. Sollte sie Was eine Wohnungsgenossenschaft
Doch an der vielleicht eigentlich ausmacht, ,habe ich erst

Uni wurde Re- Bankkauffrau beim Bewerbungsgesprach realisiert”,
bekka Schmidt werden — wo- sagt sie mit einem offenen Lacheln.

schon bald klar, moglich spater

dass sie nach ein Turoffner zu Seitdem sind finfeinhalb Jahre ver-

dem Abi furs Erste vielen Aufgaben- gangen. Und es war eine gute Entschei-
genug hatte vom feldern? Oder wirde  dung, findet die heute 25-J&hrige. ,Von
Stillsitzen, Zuhéren, sie doch lieber in die Anfang an habe ich mich sehr wohl ge-
vom reinen Lernen. Immobilienwirtschaft fuhlt.” Der Zusammenhalt in der gerade
Endlich arbeiten, anpacken, gehen? einmal elf Képfe umfassenden Verwaltung
wie in ihrem Nebenjob bei einer sei grof3. ,Jeder hilft jedem”, nicht zuletzt
Catering-Firma: Das machte der damals Rebekka Schmidt entschied sich fir auch bei krankheitsbedingten Ausféllen
20-Jahrigen sehr viel mehr Spal3. Also ent- Letzteres. Vielleicht auch deshalb, weil im Team. Und: Die Kommunikations-
schied sie sich fir den Weg einer Berufs- Papa Gerhardt Schmidt als Immobilien- wege sind kurz. Keine Selbstverstand-
ausbildung. Doch in welchem Bereich? kaufmann bei einem grof3en Nirnberger lichkeit, wie Rebekka Schmidt wéhrend

In jungen Jahren mitunter keine leicht zu Unternehmen tétig ist. Eine vielfaltige ihres zweimonatigen, ausbildungsbe-



gleitenden Praktikums in einem groBen
Wohnungsunternehmen feststellte.

Im Februar 2020 wurde die angehende
Immobilienkauffrau vom Bauverein in
die Hausbewirtschaftung ibernommen.
Deutlich friher als
zunachst gedacht,
weil Rebekka
Schmidt die Aus-
bildung um ein
halbes Jahr hatte
verkirzen kénnen. Inzwischen verantwortet
sie die Vermietungen im gesamten Woh-
nungsbestand: Mit aus- bzw. umziehenden
Mitgliedern geht sie durch, welche Arbei-
ten diese noch in der Wohnung zu erledi-
gen haben, entscheidet, ob anschliefend
Boden, Fliesen oder ganze Bader durch
Fachfirmen erneuert werden missen, und

Jeder hilft jedem, nicht nur

bei krankheitsbedingten Ausfidllen
im Team. Die Kommunikationswege
sind zudem sehr kurz.

informiert ihren Bauvereins-Kollegen ent-
sprechend, der fir die technische Abwick-
lung mit den Handwerkern zusténdig ist.
Am Ende stehen die Wiedervermietung,
die Besichtigungen mit Interessenten, die
Ubergabe, das gemeinsame Ablesen von
Zéhlerstanden, das
schriftliche Uber-
gabeprotokoll. In
den Neubauten
der Genossen-
schaft ist dieser
Prozess aufwandiger. Weil die Einweisung
der kiinftigen Nutzer in moderne Woh-
nungstechnik, wie Liftungsanlagen oder
FuBbodenheizungen, eben Zeit erfordert.
Gleichsam ,ganz nebenbei” kimmert
sich die Immobilienkauffrau um die Ab-
wicklung von Wasserschaden mit der
Versicherung oder um die Wartungsver-
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trége fur Aufziige und andere technische
Ausstattungen in den Wohngeb&uden.

Die Kontakte mit Mietern, Handwerkern
und Firmen, der Wechsel zwischen Buro-
arbeit und AuBBenterminen, das alles sei
~sehr abwechslungsreich”, sagt Rebekka
Schmidt. ,Ich habe viel gelernt”, auch
weil sie vorlibergehend erkrankte Team-
Mitglieder vertreten und dabei neue
Aufgabenbereiche erkunden konnte.

Nur drei Jahre nach ihrer Ubernahme ins
Angestelltenverhaltnis tragt sie heute
jede Menge Verantwortung. lhre Arbeits-
woche kann sie sich komplett eigen-
standig einteilen. Der Arbeitstag endet
normalerweise um 16 Uhr, freitags sogar
schon um 12 Uhr; die Wochenenden
sind frei. ,Ich finde das alles super hier”,
sagt Rebekka Schmidt und strahlt.

Immer wieder stellt sie fest, dass vor allem
altere Bauvereins-Mitglieder die Vorteile
einer Wohnungsgenossenschaft (s. dazu
Kap. 4.6, Seite 126) sehr zu schatzen
wissen. Jungeren Mietern sind die Be-
sonderheiten meist eher weniger vertraut.
Das andert sich mit der Zeit; wenn Jingere
eine Familie griinden, Zuwachs bekom-
men und deshalb innerhalb des Bau-
vereins umziehen, haben sie haufig den
besonderen Nutzen erkannt. Zumal das
breite Angebot der Genossenschaft von
Single-Einheiten bis zu groBen Familien-
wohnungen mit Altbestand und Neubau-
ten reicht, von zentralen Grof3stadtlagen
bis hin zu den eher landlich strukturierten
Nachbarschaften in Burgfarrmbach.

Langst wohnt auch Rebekka Schmidt beim
Bauverein. In einer Sidstadt-Wohnung,
nur ein paar Steinwlrfe von der Geschafts-
stelle der Genossenschaft entfernt. Einige
Gehminuten sind es zum Buro, wahrend
der Mittagspause kann die junge Frau in
der Regel kurz nach Hause gehen. ,Diese
Lebensqualitat ist unbeschreiblich.”
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Die Bedeutung des
Bauvereins in der
Wohnungslandschaft

125 Jahre nach seiner Griindung gehért
der Bauverein Flrth nach wie vor zu den
tragenden S&ulen des Wohnens in der
Kleeblattstadt. Mit 1906 Wohnungen

in 294 Anwesen' flr Singles, Paare und
Familien, fur Menschen aller Altersklassen,
deckt die Genossenschaft immerhin rund
drei Prozent des
Flrther Wohnungs-
angebots ab. Und
ebenso wie nahezu
alle rund 2000 Woh-
nungsgenossen-
schaften in unserem
Land bildet der
Bauverein eine der letzten Bastionen
sozialorientierten Angebots in der
deutschen Wohnungslandschaft.

Vor allem in der jingeren Vergangenheit
hat ein GroBteil der privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen die Mieten im
Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten

! Stand: Frihjahr 2023

Welche Bedeutung
Wohnungsgenossenschaften
fir sozialvertrdgliches Wohnen
haben, scheint auch die Politik
allmdhlich zu verstehen.

immer wieder massiv erhoht. Der Bau-
verein verzichtet seit jeher darauf, den
Spielraum auszunutzen, den das Birger-
liche Gesetzbuch fir Mieterhohungen
einrdumt. Stattdessen beschrankt sich die
Genossenschaft bewusst auf ein Rendite-
volumen, das die notwendigen Investi-
tionen insbesondere im
Bestand ermdglicht.

Das gilt auch fur die
Mietpreise von Neubau-
wohnungen. In den zwdlf
Einheiten in den 2020
fertiggestellten Anwesen
HabichtstraBBe 1 und 1a (Unterfarrnbach)
lag die Netto-Kaltmiete zum Zeitpunkt der
Erstvermietung bei rund zehn Euro je Qua-
dratmeter. Zum Vergleich: Im freien Markt
erreichten zu dieser Zeit altere, gerade re-
novierte, aber weitaus einfacher ausgestat-
tete Wohnungen im Flrther Stadtgebiet
2022 bereits Kaltmieten bis zu 12,50 Euro.

Bevor ein Neubau-Projekt in Angriff ge-
nommen wird, kalkuliert der Vorstand
die Mindestmieten, die der Bauverein
auf Grundlage der Herstellungs- sowie
der unmittelbaren Folgekosten ver-
anschlagen musste. Liegt das zu erwar-
tende Mietniveau zu hoch, so wird das
Projekt auch durchaus verschoben oder
gar bis auf Weiteres zuriickgestellt.

Gleichzeitig werden die Uberschiisse
aus den Vermietungseinnahmen standig
in den Bestand reinvestiert: Neben den
laufenden Reparaturen stehen alljghr-



lich umfassende Sanierungen und /oder
Modernisierungen an. Denn um markt-
fahig zu bleiben, missen Wohngebaude
bzw. deren Wohneinheiten im Schnitt
alle 30, 40 Jahre runderneuert werden.

All dies wissen die allermeisten Mitglieder
des Bauvereins sehr wohl zu schatzen. Dies
zeigt sich beispielsweise, wenn es darum
geht, voribergehende Einschrankungen
der Wohnqualitat oder vergleichbare
Unannehmlichkeiten zu akzeptieren. Die
Modernisierung alter Aufzugsanlagen in
Bestandsgebauden etwa nimmt in aller

Regel sechs Wochen in Anspruch. Fiir die
Bewohner bedeutet dies, bis zu sechs
Wochen Larm und Bauschmutz Uber sich
ergehen zu lassen. Bislang, so Vorstand
Frank Hoppner, habe die Genossenschaft
im Zusammenhang mit diesen MaBnah-
men noch keine einzige Beschwerde, sei
es schriftlich, sei es telefonisch, erhalten.

Und vielleicht hat dies ja auch mit dem
Bewusstsein zu tun, dass man als Nutzer
einer Genossenschaftswohnung nicht ein-
fach nur Mieter ist, sondern Miteigentimer
des Unternehmens Bauverein Furth. Der
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Genossenschaft (im weitesten Sinne) zu
schaden, wirde daher bedeuten, seinem
eigenen Unternehmen zu schaden.

Welch wichtige Bedeutung Wohnungs-
genossenschaften fur sozialvertragliches
Wohnen haben, scheint inzwischen auch
die Politik allmahlich wieder zu verste-
hen. Seit Anfang Oktober 2022 wird der
Erwerb von Genossenschaftsanteilen
von der Kreditanstalt fir Wiederauf-

bau (KIW) mit zinsglinstigen Krediten
gefordert.? Ziel ist es einerseits, mehr
Menschen den Weg in eine Genossen-
schaftswohnung zu 6ffnen. Andererseits
hofft die Politik ganz offensichtlich darauf,
dass sich in den kommenden Jahren
neue Baugenossenschaften griinden.
Denn die Férderung wird ausdricklich
auch bei Neugrindungen gewahrt.

Zu den Voraussetzungen gehort, dass
Geforderte mit Hilfe des Kredits Ge-
nossenschaftsanteile erwerben und die
entsprechende Genossenschaftswohnung
als Haupt- oder ausschlief3lichen Wohn-
sitz selbst nutzen. Geférdert werden
Kredite bis zu 100.000 Euro. Neben dem
verglnstigten Zins gewahrt die KfW
einen Tilgungszuschuss von 15 Prozent.

Schon heute bewirtschaften die rund
2000 Genossenschaften in Deutsch-
land etwa 2,2 Millionen Wohnungen
mit rund funf Millionen Bewohnern 3
Das bedeutet, dass jeder 20. Haushalt
bei einer Genossenschaft zu Hause ist,
was die gewaltige Bedeutung dieser
ZusammenschlUsse in der deutschen
Wohnungslandschaft veranschaulicht.

2 Kreditanstalt fir Wiederaufbau: Merkblatt Férderung
genossenschaftlichen Wohnens, https://www.kfw.de/PDF/
Download-Center/F%C3%Bérderprogramme-(Inlandsf
%C3%Bé6rderung)/PDF-Dokumente/6000004835_M_134.pdf

3 Angaben des Bundeswohnungsbau-Ministeriums,
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/
stadt-wohnen/wohnungswirtschaft/genossenschaft-
liches-wohnen/genossenschaftliches-wohnen-node.html
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Die Ara des Einfamilienhauses mit seinem vergleichsweise groBen Flachenverbrauch geht zu Ende,
sagen Zukunftsforscher. Angesichts des Klimawandels missen sich unsere Stadtstrukturen anpassen.
Im Verkehr der Zukunft wird das private Auto kaum noch eine Rolle spielen. Nachhaltigeres Handeln
wird in vielen Lebensbereichen Einzug halten. Wie also sieht unser Leben in 25 Jahren aus?
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Der Begriff ,Nachhaltigkeit” begegnet
uns heute in allen Lebensbereichen.

Seine Bedeutung wird zum Teil recht un-
terschiedlich interpretiert. Dabei hat schon
der aus dem sachsischen Oberrabenstein
stammende Kameralist Johann ,Hann3"
Carl von Carlowitz vor mehr als 300 Jahren
eine ebenso einfache wie eingédngige
Definition gepragt: Nachhaltige Wald-
wirtschaft bedeute, nur so viele Baume

als Brenn- und Nutzholz zu fallen, wie der
Wald in absehbarer Zeit auf natirliche
Weise nachwachsen lasst, schrieb Carlo-
witz in seinem 1713 veroffentlichten Werk
Uber die Forstwirtschaft.

Die Vereinten Nationen definierten Nach-
haltigkeit 1987 sehr allgemein als eine
Entwicklung, die gewahrleistet, dass das
Handeln aktueller Generationen die
Méglichkeiten kinftiger Generationen,
ihre Bedurfnisse zu befriedigen, nicht
beeintrachtigt. Herman Daly, Professor
an der US-amerikanischen University

of Maryland und ehemaliger Senior Eco-
nomist im Environment Department der
Weltbank sieht Nachhaltigkeit dann als
gegeben an, wenn menschliches Handeln
die Umwelt nicht strukturell veréndert:

Der Mensch darf nicht mehr erneuerbare
Ressourcen abbauen, als gleichzeitig neu
entstehen; die Menge aller Emissionen
darf nicht héher liegen als die Méglichkei-
ten, diese aufzunehmen bzw. abzubauen;
der Verbrauch nicht erneuerbarer Ressour-
cen muss durch einen entsprechend héhe-
ren Bestand an erneuerbaren Ressourcen
ausgeglichen werden

GroBe Ziele, auf die der Bauverein inzwi-
schen mit vielen kleinen Schritten zu-
steuert. Fur die finf neuen Wohnhauser
an der Kresserstral3e (Burgfarrnbach),
die Anfang 2023 mit 36 Wohnungen
fertiggestellt wurden, setzte der Bauver-
ein Poroton ein. Dieser Ziegel, der letzt-
lich aus Ton besteht, wird zunehmend
mit erneuerbaren Energien hergestellt,
wahrend der konventionelle Baustoff Be-
ton heute zu den Klimakillern gerechnet
wird. Selbst in den zentrumsnahen Stadt-
vierteln sind die Wohnanlagen der Ge-
nossenschaft zudem stark durchgrint.

Bei dem 2022 fertigstellten Neubau Rei-
chenberger Straf3e 56/58 (zwdlf Wohnun-
gen), der als Nachverdichtungs-MaBnah-
me einen Uberalterten Garagenhof ersetzt,

"Vgl. Aachener Stiftung Kathy Beys: Lexikon der Nachhaltigkeit, https://www.nachhaltigkeit.info/suche/volltext/ergebnis_1.htm
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Solarthermie auf den Neubau-Déchern trégt dazu bei, den Verbrauch an
Energie aus fossilen Brennstoffen — und damit den CO,-AusstoB3 — zu senken.
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Dank der nachhaltigen Dachent-
wésserung versickert kostbares
Regenwasser an Ort und Stelle im
Untergrund - statt weit entfernt in
einem Regensammler zu landen.

Ladeséaulen direkt am
Anwesen Reichenberger
StraBBe 56-58 erleichtern
es den Bewohnern, sich
beim n&chsten Fahr-
zeugkauf vielleicht fir
E-Mobilitat zu ent-
scheiden.

gehdrt Regenwasser zu den zentralen
Nachhaltigkeitsthemen.

Die begriinten Flachdacher der beiden
Baukdrper nehmen Regenwasser auf
und geben es zeitversetzt ab. Durch Fall-
rohre gelangt das Wasser auf das Grund-
stiick und Uber eine Versickerungsanlage
schlieBlich ins Grundwasser. Der Regen
kommt dem Boden also dort zugute, wo
er gefallen ist; konventionell wird dieses
Wasser Uber Gullis und Regenwasserkana-
le abgeleitet, um schlieBlich irgendwo
weit entfernt in Oberflachengewassern
zu landen.

Die neu angelegten Parkplatze dieses
Bauprojekts sind mit versickerungsfahigen
Steinen gebaut worden, was demselben
Ziel dient. Obwohl mit den beiden Wohn-
hdusern mehr Grund tberbaut wurde

als durch die friheren Garagen, ist dank
der genannten MaBnahmen auf diesem
Grundstiick heute deutlich weniger Boden-
flache versiegelt als in der Vergangenheit.

Weitere Bausteine bilden die Solarthermie
auf dem Anwesen Reichenberger Stral3e
58 sowie die ebenerdigen, abgeschlosse-
nen Fahrrad-Abstellrdume direkt neben
den beiden Hauseingadngen. Damit fallt
der mihsame Treppenhaus-Transport

von Fahrrddern in den traditionellen Keller-
Abstellraum weg. Eine kolossale Erleich-
terung fur Radfahrer, die, so die Hoffnung
der Genossenschaft, zahlreiche Hausbe-
wohner dazu motivieren soll, kiinftig még-
lichst viele ihrer stadtweiten Wege umwelt-
freundlich auf zwei Radern zurlickzulegen.

Zu den grof3en Zukunftsthemen des Bau-
vereins gehoren die Heizungsrohrleitun-
gen im Bestand. Ein Gutteil der alteren
Wohnh3user ist noch mit Ein-Rohr-Heizsys-
temen ausgestattet. Das bedeutet:

Ein einzelnes Versorgungsrohr schlangelt
sich erst durch die Erdgeschosswohnun-
gen, anschlieBend nach und nach von



Neubau Kresserstral3e:
Noch fehlt das Schutzgitter
vor dem Luftauslass, ...

Heizkdrper zu Heizkérper durch alle Wohn-
einheiten in den darliberliegenden
Geschossen bis zum obersten Stockwerk.
Das Problem: Damit ganz oben noch ge-
nigend Warme ankommt, muss das Heiz-
wasser vor Beginn

seiner Reise so stark

erhitzt werden, dass

die Rohre in den Erd-
geschosswohnungen,

bildlich gesprochen,

glihen.

Nicht selten werden diese Wohnungen
dadurch wohlig warm, ohne dass deren
Mieter auch nur einen Heizkdrper einschal-
ten missten. Das kann mitunter Probleme
mit der gerechten Kostenverteilung nach
sich ziehen. Vor allem aber bedingt das
Ein-Rohr-System einen ebenso unndtigen
wie deutlichen Mehrverbrauch an Heiz-
energie — und damit an wertvollen fossi-
len Brennstoffen. Stellt ein Mieter einen
Heizkdrper niedriger ein, dann bleibt das
durchflieBende Heizwasser warmer —

der nachste Heizkdrper wird zu warm

und muss ebenfalls herunter reguliert wer-
den. Diese Kettenreaktion — ebenso wie

der entgegengesetzte Effekt — setzt sich
durch das ganze Haus fort. Die Bewohner
kénnen ihre Heizkorper daher deutlich
schlechter regulieren: Es ist haufig zu warm
oder zu kalt.

Andern soll dies die
Umridstung samt-
licher betroffener
Wohngebaude auf
sogenannte Zwei-Rohr-
Systeme. Hier lauft ein
Heizungsrohr an sémtlichen Heizkdrpern
vorbei, die jeweils mit Abzweigungen
angeschlossen sind. Dadurch bekommen
alle Wohnungen Heizwasser mit etwa der-
selben Temperatur, was deutlich Energie
und damit Heizkosten spart. Der Umbau
wird vor allem Gebaude aus den 1970er
und 1980er Jahren betreffen, die damals
aus Kostengriinden mit dem einfacheren
Heizsystem ausgestattet wurden.

Die Umristung durfte sich Uber die kom-
menden zwei Jahrzehnte hinziehen, schatzt
der Vorstand des Bauvereins. Die Gesamt-
kosten kénnten nach heutiger Schatzung
in Millionenhéhe liegen.
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Ubrigens: Die gesellschaftliche Diskussion
Uber Umwelt und Nachhaltigkeit, die

wir heute fihren, ist bei Licht betrachtet
ein relativ alter Hut. In seinem Bericht
,Die Grenzen des Wachstums"” kritisierte
der Club of Rome bereits 1972 das unge-
zligelte Wirtschaftswachstum der Industrie-
nationen und warnte vor der Endlichkeit
der natlrlichen Rohstoffe. Als Zukunfts-
vision skizzierte der Bericht ein weltweites
Wirtschaftssystem, das ,sustainable” sein
sollte — also nachhaltig im heutigen Sinne.

Als eines der tragenden Elemente dieses
Systems definierte der Club of Rome die
Energiegewinnung aus Sonnenlicht mit
Photovoltaik-Anlagen. In den Wisten
dieser Erde, so die Utopie, gebe es geni-
gend Platz und Sonne, um alle Industrie-
nationen weltweit mit Strom zu versorgen.
Von dort sollte elektrolytisch hergestellter
Wasserstoff die Energie an die globalen
Ziele bringen. Heute, ein halbes Jahrhun-
dert spéter, hat die Menschheit gerade
einmal damit begonnen, die Realisierung
dieser Uberaus weisen Vision in Angriff zu
nehmen.
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U Ueltweit wéchst die Bevdlkerung in

kaum vorstellbarem Ausmal — vor allem in
Asien, Afrika und Lateinamerika. Rund 7,8
Milliarden Menschen lebten im Jahr 2020
auf unserem Globus. 2022 wurden bereits
knapp acht Milliarden erreicht. Fir das
Jahr 2050 erwarten die Vereinten Nationen
etwa 9,7 Milliarden Erdbewohner. China ist
derzeit mit rund 1,4 Milliarden Menschen
das bevélkerungsreichste Land, dicht ge-
folgt von Indien, das China in naher
Zukunft Uberholen durfte.

Die Menschen in Deutschland werden der-
weil immer &lter — und wir werden immer
weniger. Wenn der Bauverein im Jahr 2048
sein 150-j&hriges Bestehen begeht, wird
die Einwohnerzahl der Bundesrepublik von
heute 83,7 Millionen auf 69 bis 74 Millio-
nen gesunken sein, hat das Statistische
Bundesamt hochgerechnet. Und: Es wird
weniger Kinder und deutlich mehr altere
Menschen jenseits der 65 geben, die zu-
dem eine immer héhere Lebenserwartung
genieBen werden.

Die Stidte von

Morgen — Zukunfts-
Stdtten




In Heilbronn hat das Berliner Biiro Kaden*
das 34 Meter hohe ,,Skaio”-Hochhaus in
Holzhybrid-Bauweise errichtet. Treppenhaus
und Sockelgeschoss bestehen aus Stahl-
beton, dariber wurde mit Holz gebaut.

Der weltweite Energieverbrauch, der
Hunger nach Rohstoffen und anderen
Ressourcen, wird parallel dazu rapide
wachsen. Weil immer mehr Hauser,
StraBen, Lichtmasten, Stromleitungen,
Bricken gebaut werden mussen, weil
die Nachfrage nach Mobiltelefonen,
Fortbewegungsmitteln, Kleidung, Ver-
packungsmaterialien und vielem anderen
sprunghaft weiter zunehmen wird. Dabei
bildet der Klimawandel schon heute eine
zunehmend ernste Bedrohung fur

die Zukunft der Menschheit,

wie spéatestens der Hitze-

sommer 2022 vielen

Menschen (nicht nur)

in Deutschland vor

Augen geflhrt hat.

Langst denken

Fachleute dari-

ber nach, wie sich

unsere Stadt-

landschaften so

umgestalten lieBen,

dass sie fir den

Klimawandel mit sei-

nen rapide steigenden
Durchschnittstemperaturen

gewappnet sind. Und geht es

nach dem Willen des Rates der EU-Mit-
gliedstaaten, dann dirfen in der Europai-
schen Union ab 2030 nur noch klimaneu-
trale Wohnhé&user gebaut werden. Noch
weit ehrgeiziger ist die Vorgabe, dass ab
2050 der gesamte Bestand an Wohnge-
bduden emissionsfrei sein soll.! Daten zu-
folge, die der EU-Kommission vorliegen,
geht von Gebauden in der Europaischen
Union etwa ein Drittel der Treibhausgase
in der EU aus. Gleichzeitig verschlingt
der Betrieb von Geb&uden heute rund
40 Prozent unseres Energieverbrauchs.

Doch auch das Schrumpfen der Bevélke-
rung in Deutschland hat Konsequenzen
fur die Gestaltung unserer Stadte. Das
beginnt bei nachhaltigem Bauen und
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endet langst nicht mit der Frage, ob
Einfamilienhduser und Wohnungen mit
starren, unveranderlichen Zuschnitten
und Grundrissen Uberhaupt noch zeit-
gemaB sind. Zumindest in den Ballungs-
raumen wird zudem das eigene Auto,
das eigene Motorrad oder gar das
Wohnmobil in einigen Jahrzehnten weit-
gehend der Vergangenheit angehoren.

Bislang malen die zahlreichen Studien
zur Mobilitdt von Morgen in
Deutschland teils noch recht
unterschiedliche Bilder.
Gemeinsam ist den
meisten von ihnen
jedoch, dass die
Bedeutung des
eigenen Privat-
wagens in den
kommenden
Jahrzehnten
ganz erheblich
zurlickgehen
wird. An dessen
Stelle tritt kiinftig
ein Nutzungs-Mix:
Je nach Alter, Le-
bensphase oder Reise-
ziel werden die Menschen
fir ihre Wege ganz unterschiedliche
Transportmittel wahlen. Mietfahrzeuge,
das Teilen von Fahrzeugen (Sharing),
automatisiert fahrende Abruf-Taxis und
andere Sammelfahrzeuge werden vor
allem in den GroBstadten und Ballungs-
raumen das Verkehrsbild bestimmen.

Die Folgen sind vielfaltig und reichen
von Uberflissigen Parkplatzen und
Parkh&dusern bis zu der Méglichkeit, die
Anlage vieler StraBen zu verkleinern,
weil das Fahrzeugautkommen selbst zu
den Hauptverkehrszeiten ganz erheb-
lich zurlickgegangen sein wird. Eine
vorausschauende Bauplanung hat solche
Entwicklungen schon heute im Blick.

Der Bauverein etwa hat sich dazu ent-

! Tagesschau.de: Ab 2030 nur noch klimaneutrale Neubauten? https://www.tagesschau.de/ausland/

eu-klimaneutrale-neubauten-101.html
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schlossen, keine Tiefgaragen mehr zu
errichten. Lebensraum fir Menschen statt
Abstellraum fir Autos, nennt Vorstand
Frank Hoppner als Leitgedanke. Mit der
Verkehrswende der Zukunft werden immer
weniger Stellplatze bendtigt werden.
Tiefgaragen, die ohnehin friher oder
spater Undichtigkeiten und andere
bauliche Probleme aufweisen, wirden
damit nach und nach zu Uberflissigem
Raum, der in der Regel nicht fur alter-
native Zwecke genutzt werden kdnnte.

Uberfliissig gewordene oberirdische
Parkplatze hingegen kénnte die Genos-
senschaft eines Tages zurlickbauen und
deren Flachen anderen Nutzungen zu-
fihren. Denkbar waren etwa verbreiterte
FuB- und Radwege, Spiel- und Erholungs-
areale, Grunflachen und manches mehr.

Kurzfristiger werden sich die Bauvereins-
mitglieder wohl darauf einstellen
muissen, dass sie fur ihr jeweiliges
Fahrzeug nicht mehr zwingend einen
Abstellplatz direkt an ihrem Wohnhaus
finden werden. Dies hat nicht zuletzt
mit der zunehmenden Elektromobili-
tat zu tun, der bis auf Weiteres wohl
begrenzte Méglichkeiten hinsichtlich
der Zahl der Ladestationen gegen-
Uberstehen, die an bestehenden Park-
platzen nachgeristet werden kénnen.

Auch das Bauen selbst dirfte in den
kommenden Jahren und Jahrzehnten
einen gravierenden Wandel erfahren.
Folgt man dem Stuttgarter Architekten
Werner Sobek, dann ist die Baubranche
der weltgroéf3te Millerzeuger und ver-
antwortlich fir jede zweite Tonne Abfall.
Die Branche sei zudem ,fur 35 Prozent
der Emissionen verantwortlich”, sagte
Sobek bereits im Jahr 2016 gegen-
Uber der Allgemeinen Bauzeitung?

Allein der globale CO,-Aussto3 der
Zementproduktion sei ,deutlich gréBer

als der des gesamten Weltluftverkehrs”.
Die Baubranche spricht inzwischen von

einem Emissionsanteil von gut 40 Prozent.

Der heute 69-Jéhrige beschaftigt sich
schon seit vielen Jahren mit Moglich-
keiten, in der Planung von Tragwerken,
Fassaden und Haustechnik Ressourcen
einzusparen. Am Rande des Stuttgarter
Talkessels baute er 1999/2000 an einem
extremen Steilhang ein Versuchshaus aus
Stahl, Glas, Holz

und modernster

Energietechnik —

fur sich und

seine Familie.

Eine Dachflache

aus Photovol-

taik-Elementen,

Kahl- und Heiz-

decken zwischen

den Geschossen

sowie Fassaden

mit Dreifachver-

glasung machen

das viergeschos-

sige Gebaude

energieneutral.

Am Ende seiner

Lebenszeit wird

der modular zu-

sammengesetzte

Bau —er wiegt

lediglich 15

Prozent eines

vergleichbaren Gebéudes konventionel-
ler Bauart — nach Angaben des Archi-
tekten und Bauherrn vollstandig recycelt
werden kénnen. Ein herkémmliches
Einfamilienhaus jingeren Datums birgt
in seinen AuBenwanden hingegen bis
zu 25 verschiedene Baustoffe, die alle
untrennbar miteinander verbunden

sind — , ein ernsthaftes Recyclingpro-
blem”, sagt Architekt Sobek (s. dazu
auch Kap. 4.3, Abschnitt ab S. 112).
Doch auch die baulichen Strukturen

2 Allgemeine Bauzeitung: Recyclingquote im Bausektor muss erhéht werden.

unseres Wohnraums werden sich erheblich
verandern missen. Multifunktional nutzba-
re R&ume sowie versetzbare Innenwande
werden dazu beitragen, dass Wohnungen
mit ihren Bewohnern , mit-altern”, so dass
diese ihr ganzes Leben lang — zumindest
aus familidren Griinden — nicht mehr
umziehen missen. Barrierefreie Zugan-
ge, ebenerdige Duschen sowie Aufzlige
durften Standard werden. Anstelle fossiler
Brennstoffe werden erneuerbare Energien

Hauptquelle

der Stromver-

sorgung sein.

Selbst das so-
genannte Plus-
energie-Haus ist
inzwischen tech-
nisch realisierbar.
Solche Gebiude
werden nach
dem Prinzip des
Passivhauses Uber
Sonnenkollekto-
ren und Warme-
speicher autark
beheizt und spei-
sen UberschUssi-
gen Strom in das
Stromnetz ein.

Noch in einer
weiteren Hin-
sicht entspricht
der Prototyp des
Stuttgarter Architekten Werner Sobek
heutigen Zukunftsszenarien. Experten
sehen das aktuelle Wohnungsbau-Kon-
zept — zwei groBe Zimmer, ein kleineres
Zimmer, Kiiche, Bad - als weitgehend
Uberholt an. Dieser Wohnungstyp ist auf
die seit den 1950er Jahren in Deutsch-
land vorherrschende Kleinfamilie ausge-
legt, die aber zusehends seltener wird.

Schon heute lebt in knapp 40,1 Prozent
der rund 40,68 Millionen Privathaushalte



lediglich eine Person. Die durchschnitt-
liche HaushaltgréBe liegt bei 2,02 Be-
wohnern (Stand: 2021).2 Bis zum Jahr
2040 wird die Zahl der Single-Haushal-
te in Deutschland auf etwa 50 Prozent
anwachsen, erwarten die Statistiker.

Parallel dazu werden sehr unterschiedliche
Lebensmodelle zunehmend favorisiert
werden. Dazu zéhlen beispielsweise Seni-
oren-WGs und Mehrgenerationenhauser
ebenso wie klassische Kommunen oder
Okodérfer. Der Journalist und Architektur-
kritiker Nikolaus Bernau geht davon aus,
dass sich in Zukunft immer mehr Menschen
in Deutschland solchen Lebensmodellen
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In der Hamburger HafenCity entsteht derzeit das 18-stéckige , Roots”-Hochhaus
des Hamburger Architektenbiiros stérmer murphy and partners. Die Obergeschosse
werden aus Massivholz-Decken und -Innenwénden errichtet, Keller- und Erdgeschoss
sowie die der ErschlieBung dienenden Gebé&udekerne entstehen aus Stahlbeton.

zuwenden werden.* Dafir sind andere
Wohnungsbau-Konzepte notwendig.
Wegweisende Beispiele dafur finden
sich langst im europaischen Ausland.

In den Niederlanden etwa geben die
Bauvorschriften bereits seit rund drei
Jahrzehnten vor, dass jede Wohnung
mindestens einen Wohnraum mehr
bieten muss, als fiir die Zahl der vor-
gesehenen Bewohner notwendig wére.
Solche Pufferzonen schaffen Flexibilitat,
die durch bauliche Eigenschaften betref-
fender Wohnungen noch deutlich erhoht
wird, wenn beispielsweise Eineinhalb-
Zimmer-Wohnungen mit Hilfe weniger

3 Statista GmbH Hamburg: Statistiken zu Haushalten in Deutschland, a.a.O.
* Nikolaus Bernau in der Sendung ,, Kompressor” des Hérfunksenders Deutschlandfunk Kultur am 6. Januar 2022

°ebd.

MaBnahmen zu gréBeren Wohneinheiten
zusammengeflihrt werden kénnen.

In Zurich sind in den vergangenen
Jahren ganze Wohnviertel entstanden,
deren Einheiten zusammenschaltbar
sind. Mit dem Umbau der anonymen
Sozialbau-Klétze (Plattenbauten) in den
Neubau-Vorstadten der 1960er und
1970er Jahren zu menschlicheren Ge-
b&uden beschéaftigen sich Architekten in
Frankreich. Und in Skandinavien werden
l&dngst Hochh&user aus dem nachwach-
senden Rohstoff Holz errichtet® — was
vor 20 Jahren noch als undenkbar galt.
Zumindest bislang wachsen solche



154

Gebé&ude offenbar immer héher gen
Himmel:

Im norwegischen Brumunddal entstand
zwischen April 2017 und Méarz 2019 das
stolze 85,4 Meter hohe Holzgebaude
Mjestarnet. Dessen 18 Stockwerke be-
herbergen unter anderem Wohnungen,
Biros sowie ein Hotel. Allerdings be-
stehen nur die unteren zehn Etagen
komplett aus vorgefertigten Holzplat-
ten. In den dariiber liegenden Stock-
werken kam auch Beton zum Einsatz.

Dessen deutlich hoheres Gewicht soll
die Schwingungen démpfen, die bei
Hochh&usern — gleich aus welchem Bau-
material — grundsatzlich immer auftreten
und die mit der Hohe des Geb&udes
zunehmen.® DarlUber hinaus verbessert
Beton den Brandschutz fur die Nut-

zer und Bewohner des Hochhauses.

Zu dkologischen Alternativen von Be-

ton forscht beispielsweise das Institut fur
Holzbau an der Hochschule Augsburg seit
Mitte 2019. Das auf drei Jahre angelegte
Projekt mit dem sperrigen Namen , Opti-
mierung der Holz-Beton-Verbundbauweise
durch Verwendung naturlicher und 6ko-
logischer Werkstoffe” wird vom Bayeri-
schen Umweltministerium finanziert. Ein
Ansatz dreht sich um das Mineral Anhydrit,
das chemisch gesehen ein Calciumsulfat
ist. Das naturliche Mineral, dessen Dichte
der von Zement entspricht, kdnnte eines
Tages Zement als Bindemittel ersetzen.
Darlber hinaus wird an naturlichen Fasern
als Werkstoff-Verstarkungen geforscht.”

Aus Sicht des Bauvereins sind solche
Entwicklungen sehr erstrebenswert.
Auch angesichts der Kosten kann die
Genossenschaft aber bislang eher klei-

H H H ¢ Metsa-Gruppe: Mjestarnet” MDR-Wissen:
nere Schritte auf dem rlch‘tlgen Weg Héchstes Holzhaus der Welt in Norwegen eingeweiht
gehen. Vorstand Frank Héppner ist ¢ BauNetz: Holz Beton oder Ziegel?, Beitrag vom 26.3. 2021.

.. . . 9 . ' 2 Di x § {511
davon uberzeugt, dass es in einem BR24. Holz, Beton oder Ziegel? Die Forschungshéuser in Bad Aibling,
Beitrag vom 6.11. 2022

Vierteljahrhundert, wenn der Bauverein 19 BauNetz: Wohlfiihltemperatur, Beitrag vom 20.11. 2013



150 Jahre alt wird, einen allgemeingul-
tigen Oko-Baustandard geben wird.
Unabhéangig davon muss aber jedes
Bauprojekt aus seinem Standort heraus
entwickelt werden, so Héppner. Denn
gerade Genossenschaften durften sich
nicht auf die Kalkulation der Baukosten
beschranken, sondern mussten auch die
kinftigen Betriebskosten und deren zu er-
wartende Fortentwicklung im Blick haben.

Als problematisch kénnten sich hier in der
Zukunft die steigenden Wartungskosten
technischer Anlagen erweisen, die in
immer gréBerem Umfang in unsere
Wohngebaude Einzug halten werden.
Dieser Kostenaufwand durfte die Ein-

spareffekte der technischen Anlagen
mit der Zeit Ubertreffen. Das wiederum
mussten eigentlich die Wohnungs-
mieter der Genossenschaft Uber ihre
monatlichen Umlagen ausgleichen, sagt
Héppner: ,Wir missen hier einen gang-
baren Mittelweg finden, damit das fur
die Nutzer auf Dauer bezahlbar bleibt.”

Zumindest im Neubaubereich zeichnen
sich hier neue Entwicklungen ab, die man
mit , zurtck zu den Wurzeln” umschrei-
ben kénnte. An die Stelle aufwandiger
Technik treten

klug gewahlte

Baumaterialien

und intelligente

Steuerungs-

sensoren. Der Miinchener Architekt
Florian Nagler beispielweise hat hierzu
ein Forschungsprojekt mit seinem Lehr-
stuhl an der TU Miinchen in Bad Aibling
umgesetzt. Auf dem Areal der ehemaligen
Mangfall-Bundeswehrkaserne entstanden
drei in Aussehen und Grundrissen weit-
gehend identische Wohnhauser. Allen ge-
meinsam ist die konstruktive Einfachheit:
Fir den Luftaustausch werden die Fenster
gedffnet, die Regelung des Warmehaus-
halts erfolgt ohne digitale Technik.®

Der fundamentale Unterschied zwischen
den drei Forschungsh&usern mit jeweils
acht Wohneinheiten liegt in den verwende-
ten Baumaterialien: Je eines der Gebaude
besteht aus Holz, Dammbeton bzw. Zie-
geln. Samtliche Bauteile wurden handwerk-
lich zusammengefigt, auf Hilfsstoffe und
materialfremde Sonderbauteile verzichtete
Naglers Team. Dabei zeigte sich, dass Be-
ton als Baustoff der Zukunft schon wegen
des hohen Energieaufwands fir dessen
Herstellung eigentlich ausgedient hat.?

Als ganz entscheidend fur den Heizauf-
wand des Wohngeb3dudes aber erwies sich
die GroBe der Wohnréume, so eine weite-
re Erkenntnis der Forscher, die mit unter-
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schiedlichen Raumflachen und -héhen
experimentierten. Als optimal erwiesen
sich Rdume mit sechs Metern Lénge, drei
Metern Breite und drei Metern Hohe —
Zimmer also, die in klassischen Altbauwoh-
nungen einst weitgehend Standard waren.

Einen ganz &hnlichen Weg ging das dster-
reichische Buro Baumschlager Eberle
Architekten mit dem Blrogebaude ,2226"
in Lustenau (Vorarlberg). Auch hier wurde
auf technische Anlagen fur die Beheizung,
Kthlung und Luftung komplett verzich-
tet. Stattdes-
sen dienen 76
Zentimeter dicke
Ziegelwande als
thermische Spei-
cher, dank derer sich die Innentemperatur
des Geb&dudes um mehrere Wochen zeit-
versetzt zur AulRentemperatur verdndert.
Eine intelligente Sensorsteuerung tber-
wacht die Temperatur, die Luftfeuchtigkeit
und den CO,-Gehalt der Innenraumluft
und regelt diese Parameter automatisch
Uber Luftungsklappen an den Fenstern.”®

Bis solche Entwicklungen im Standard-
Wohnungsbau Einzug halten, dirften
noch etliche Jahre ins Land gehen. Zudem
fihren dickere (Ziegel-)Gebdudewénde
auch zu deutlich hoheren Kosten, zumal
ja Ziegel gebrannt werden, was ebenfalls
zu einem gewissen Grade energieintensiv
ist. Wohnungsgenossenschaften wie die
Bauverein Firth eG werden also vorerst
noch an anderen Nachhaltigkeits-Schrau-
ben drehen sowie nach Wegen suchen
mussen, die steigenden Wartungskosten
technischer Anlagen zu kompensieren.

Auch das wird gelingen, ist der gesamte
Vorstand der Genossenschaft zutiefst
Uberzeugt. In den zurlckliegenden 125
Jahren , hat der Bauverein viele Krisen
erlebt”, unterstreicht Frank Hoppner: ,Er
hat sie immer gemeistert. Und dabei ist
der Bauverein immer wieder gewachsen.”
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Bauverein Bestand 2023

Baujahr  StraBle Hauser  Whg. 1Zi. 2 Zi. 3Zi. 4 Zi. EFH
1909 FloBaustralBe 63; 65; 67, 69; 71,73, 75 7 56 3 30 22 1
1921 LudwigstraBe 79; 81 2 18 14 4
1922 LudwigstraBBe 83; 85 2 18 18
1923 Erhard-Segitz-StraBBe 25; 27; 29 3 24 6 18
1924 SteubenstraBe 8 1 6 1 1 4
1925 SteubenstraBBe 2; 4; 6 3 26 7 15 4
1926 Kaiserstral3e 50; 52; 54 3 30 2 28
1927 Erhard-Segitz-StraBBe 32 1 8 1 6 1
Steubenstral3e 9; 11 2 16 12 4
1928 Erhard-Segitz-StralBe 34, 36; 38; 40 4 32 25 6 1
SimonstralBBe 72; 74 2 15 12 3
1929 Erhard-Segitz-StraBe 39 1 8 1 6 1
Simonstrafe 70 1 8 5 3
1930 Erhard-Segitz-StraBe 33; 35; 37 3 24 24
KaiserstraBe 64 1 8 1 6 1
SimonstraBe 66; 68 2 16 12 4
1931 KaiserstraBBe 56; 58; 60; 62 4 31 23
Steubenstral3e 1 1 6 6
1932 Steubenstraf3e 3; 5 2 16 15 1
1934 Erhard-Segitz-StraBBe 31 1 7 1 6
SteubenstraBBe 7 1 6 3 2 1
1935 KaiserstraBBe 71; 71A; 73; 73A; 75, 75A,; 77 7 58 31 25 2
1936 KaiserstraBBe 77A; 79; 79A; 81; 81A 5 44 36 8
1937 KaiserstraBBe 69; 83 2 16 16
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Baujahr  StraBBe Hauser Whg. 1 Zi. 2 Zi. 3 Zi. 4 Zi. EFH

1951 KaiserstraBe 67 1 8 4 4
Simonstraf3e 53; 55 2 16 16

1952 Herrnstral3e 54 1 8 4 4
Simonstral3e 47; 49; 51 3 24 24

1953 Herrnstral3e 60; 62; 64 3 24 12 12

1954 Kaiserstral3e 85; 85A; 85B; 85C; 85D 5 46 7 16 23

1955 Herrnstra3e 56; 58 2 14 3 4 4

1956 Kaiserstral3e 87; 87A; 87B 3 28 4 12 8 4
KaiserstraBe 91; 93; 95 3 35 5 15 10

1957 HerrnstraBe 70; 72; 74; 76; 78 5 50 20 30

1958 Rudolf-Breitscheid-StraBe 17 1 10 5 5

1960 HerrnstraBBe 66; 68 2 20 10 10
Kaiserstra3 89 1 28 5 23

1981 FrauenstraBe 2; 4 2 28 17 10 1
KaiserstraBe 97; 99; 101 3 36 21 13 2
Stresemannplatz 1; 2; 3 3 35 13 19

Summe Siidstadt 101 907 39 495 338 35
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Baujahr  StraBe Hauser  Whg. 2 Zi. 3 Zi. 4 Zi. EFH

1929 Hardstral3e 45; 47; 49 3 14 9
Quékerstrafe 1 1 4 2

1938 BerlinstraBBe 50; 52 2 8
Quakerstralle 4; 6; 8; 10 4 16 4 12

1939 HardstralBe 51; 53; 55; 57; 59; 61; 63 7 38 38

1956 Heinrich-Heine-StralBe 1; 3 2 18 12 6
BerlinstralBe 40; 42; 44 3 21 9 6 3

1958 LehmusstraBBe 34; 36; 38 3 24 8 16

1960 LehmusstraBe 30; 32 2 12 12

1969 BerlinstraBe 43; 45; 47; 49; 51: 53 6 36 36
HardstraBBe 65 1 24 16 8

1971 Cadolzburger Stral3e 52; 54 2 16 16
Heinrich-Heine-StraBe 7; 9; 11; 13; 15 5 36 36

1984 HardstraBBe 43 1 12 1 5 6

1990 BerlinstraBe 46; 48 2 12 6 6

Summe Hard 44 291 93 176 19
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Baujahr  StraBBe Hauser  Whg. 3Zi. 4 Zi. EFH
1920 Quakerstrale 3; 5;7; 9; 11; 13; 15; 17; 19; 21 10 10 10
SiedlerstraBBe 2; 4; 6; 8; 10; 12; 14; 16; 18; 20 10 10 10
1925 SiedlerstraBe 5; 7; 9; 11; 13; 15; 17; 19 8 8 8
1927 Albrechtstral3e 2; 4; 6; 8; 10; 12 6 6 6
Siedlerstraf3e 1; 3 2 2 2
1928 Albrechtstral3e 14; 16; 18; 20; 22; 24 6 6 6
Albrechtstraf3e 29; 31; 33; 35 4 4 4
1929 AlbrechtstralRe 1; 3; 5;7; 9; 11; 13; 15 14 14 14
Summe Hard-Einfamilienhauser 60 60 60
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Hardhohe

Baujahr  StraBBe Hauser Whg. 1 Zi. 2 Zi. 3 Zi. 4 Zi. EFH

1959 HardstraBe 100; 102; 104 3 30 15 15

1961 HardstrafBe 106; 108; 110 3 30 30
Reichenberger Stral3e 97 1 16 4 8 4

1962 Reichenberger StraBBe 60; 62; 64 3 24 24

1963 Siemensstral3e 44 1 32 32

1964 Bodenbacher Stral3e 6; 8; 10 3 24 24
SiemensstraBBe 38 1 32 32

1966 Bodenbacher StraBe 12; 14; 16; 18; 20; 22 6 48 44
Reichenberger Stral3e 66; 68 2 16 4 8

1967 Bodenbacher StraBBe 24; 26; 28; 30; 32; 34 6 48 20 24

2020 HabichtstraBe 1; 1a 2 12 2 10

2020 HardstraBBe 73 1 3 1 2

2022 Reichenberger StraBBe 56, 58 2 12 2 10

2023 HardstraBBe 112 1 12 8

Summe Hardh&he 35 339 8 50 249 32
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Burgfarrnbach

Baujahr  StraBe Hauser  Whg. 1 2Zi. 2 2zi. 3z 4 Zi. EFH

1928 Mihlwiesenweg 5; 7 2 8 8
Hiltmannsdorfer StraBBe 60 1 4 2 2

1929 Hiltmannsdorfer StraBe 62 1 4 2 2

1930 Mihlwiesenweg 9 1 4 2 2

1931 Franz-Ringel-StraBBe 4; 6 2 8 4 4

1933 Hiltmannsdorfer Stral3e 74 1 4 4

1934 Hiltmannsdorfer StraBBe 72 1 4 4

1935 Hiltmannsdorfer StraBBe 70 1 4 4

1936 Hiltmannsdorfer StraBBe 68 1 4 4

1937 BienenstraBe 15 1 4 4

1939 BienenstraBe 17 1 4 2 2

1951 BienenstraBBe 19 1 6 6

1952 Hiltmannsdorfer StralBe 76A; 76B; 76C 3 16 12 4

1955 Hiltmannsdorfer StraBBe 60A 1 6 2 2

1959 HummelstraBBe 36; 38 2 8

1969 KresserstraBBe 1; 3; 5 3 20 20
VolckamerstraBBe 61; 63; 65 3 28 28

1971 Kresserstral3e 2; 4; 6 3 18 18

1973 Wirzburger StraBe 591; 593; 595 3 18 18

1978 Hiltmannsdorfer StraBe 21; 23; 25 3 12 12
Hummelstraf3e 30; 32; 34 3 12 12

2004 Bernbacher Stral3e 87; 87A; 87B; 89; 91: 93 6 36 6 30
Nelkenweg 32; 34 2 12 6

2012 Wirzburger StraBe 607; 609 2 18 6 6 6

2018 Volckamerstraf3e 71 1 11 4 7

2023 KresserstraBBe 25, 27, Nelkenweg 26, 28, 30 5 36 12 15 9

Summe Burgfarrnbach 54 309 2 100 172 35
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Die Bauverein Firth eG ist heute die
groBte Wohnbaugenossenschaft Furths.
Zum 125. Jubildum am 20. Marz 2023 um-
fasste der Immobilienbestand des Bau-
vereins 1906 Wohnungen in 294 Hausern
sowie 60 Siedlungshauser, 356 Kfz-Stell-
platze, 161 Garagen, 211 Tiefgaragen-
Stellplatze und 10 Gewerbeeinheiten.

Die Immobilien liegen in der Firther Std-
stadt, in Burgfarrnbach, auf der Hard sowie
auf der Hardhohe. Der geschaftsfihrende
Vorstand ist zugleich Geschaftsfihrer der
Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenos-
senschaften GmbH (ARGE). Aufgrund

der 26,03-prozentigen Beteiligung des
Bauvereins an der ARGE durfen 136 ARGE-
Wohnungen ausschlieBlich an Mitglieder
des Bauvereins Firth vermietet werden.

Organe im
Jubildumsjahr

Vorstand: Frank Hoppner
(Geschaftsfihrender Vorstand)
Thomas Mortel (Architekt)
Dr. Jurgen Schmidt (Kaufmann)

Aufsichtsrat: Peter Fuchs
(Bankdirektor i.R.) — Vorsitzender
Klaus Hunneshagen

(Bankdirektor) — stellv. Vorsitzender
Horst Arnold (MdL)

Abidin Cubukcu (Bautechniker)
Cornelia Dorn

(Dipl.-Betriebswirtin FH)

Michaela Grabenbauer
(Rechtsanwaltin / stellv. Personalleiterin)
Brigitte Kreutzmann

(Assistentin der Geschéftsleitung i.R.)
Heinz Hufnagel (Schreinermeister)
Roland Hetz (Geschaftsfihrer)

Ehrenaufsichtsrat: Kurt TroBmann
(Bankdirektor i.R.) — Ehrenvorsitzender
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20. Marz 1898

Grindungstag des ,Mieter- und
Hausbauvereins Firth”.

14. Marz 1899

Der Verein wird in das Genossenschafts-
register eingetragen und kauft das erste
Baugrundstiick.

25. Juli 1899

Erste Bautatigkeit

1899 bis 1919

Errichtung des ersten Wohnblocks im
Karree zwischen Stresemannplatz, Kaiser-,
Dr. Beeg- und Frauenstral3e.

1938

In den ersten vier Jahrzehnten seines Be-
stehens hat der Spar- und Bauverein insge-
samt 782 Wohnungen sowie sieben Laden,
drei Lokale und ein Blro errichtet. Zum Ende
des Jubildumsjahres sind 920 Mitglieder
eingetragen; die Bilanzsumme erreicht

3,955 Millionen Reichsmark.

1908 und 1927

Der Wohnblock 3 zwischen Fl6Bau-,
Steuben-, Erhard-Segitz- und SimonstraBBe

1940

Das Reichskreditwesengesetz von 1934

betrachtet die Bezeichnung ,Spar”-Ver-
ein fir Wohnungsgenossenschaften als

unzulassig. Der Vorstand beschlieBt da-
her 1940, den Sparbetrieb wieder aufzu-
geben und die Genossenschaft in Bau-

verein Furth eGmbH umzufirmieren.

bis 1929 entsteht.
Die Genossenschaft benennt sich

1910 um in ,Spar- und Bauverein” und
griindet eine Spareinrichtung.

1913 Die ersten Wohnungen erhalten Toiletten

mit Wasserspilung.

1920 bis 1927

Der Wohnblock 2 entsteht auf dem Areal
zwischen Kaiser-, Ludwig-, Erhard-Segitz-
und Steubenstrale.

6. Nov. 1941

Der 1924 gegriindete Bauverein Burgfarrn-
bach und die ein Jahr spater entstandene
Baugenossenschaft der Kriegsbescha-
digten Burgfarrbach schlieBen sich dem
weitaus groBeren Bauverein Furth an.

1921 bis 1937

Auf der Hard baut die Genossenschaft
ihre erste Einfamilienhaus-Siedlung.

1. Dez. 1926

Mit dem Vorstandsmitglied August Krdmer
wird erstmals ein hauptamtlicher
Geschaftsflhrer bestellt.

1944

Bei drei Luftangriffen werden die Siedlung
Hard und die Wohnanlage in Burgfarrn-
bach erheblich in Mitleidenschaft gezogen.
Insgesamt 44 Wohnungen werden schwer
beschadigt oder komplett zerstort — an-
nahernd finf Prozent des Bestands.

1929 bis 1934

Zwischen Kaiser-, Ludwig-, Erhard-Segitz-
und Simonstrafe wachst der Wohnblock 2.

1945

Hans Schmid wird zum ersten Nachkriegs-
Vorstand des Bauvereins bestellt.

1931

Der Spar- und Bauverein wird am
14. August als gemeinnltzig anerkannt.

1934 bis 1936

Es folgt Wohnblock 5 zwischen
Kaiser-, Simon-, Herrn- und der stdlichen
Verlangerung der KarlstraBe.

1935

Mehrheitliche Ubernahme der bisherigen
.Gemeinnltzigen Baugesellschaft Firth”
mit den Anwesen Fl6BRaustral3e 63-75. Bis
1937 werden 95 Prozent der Anteile gekauft,
1938 auch die verbliebenen finf Prozent.

1946

An der frisch gegriindeten , Baustoffzentral-
gesellschaft Nirnberg-Firth” beteiligt sich
der Bauverein Firth mit 25.000 Reichsmark
Gesellschaftskapital. Ziel der Neugriindung
ist es, als lizensierter GroBhandler fir die
beteiligten Wohnungsunternehmen Baustof-
fe méglichst kostenglnstig zu beschaffen.

1946/47

An der SimonstraB3e entstehen 32
Neubauwohnungen.
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1949

1951

1952

1951 bis 1956

1958

1959

1959 bis 1961

1961

1962/63

1963 bis 1965

1965

Gemeinsam mit der Baugenossenschaft
Eigenes Heim, der Baugenossenschaft Volks-
wohl und der Gemeinnitzigen Wohnungs-
genossenschaft Furth griindet der Bauverein
die Arbeitsgemeinschaft Firther Baugenos-
senschaften GmbH (ARGE) und beteiligt
sich mit einer Einlage von 10.000 D-Mark.

Mit der Neuerrichtung des zerstorten
Anwesens Wirzburger StraBBe 605 wird
der Wiederaufbau abgeschlossen.

An der KaiserstraBBe entstehen 42 Neu-
bauwohnungen im Wohnblock 5.

Die 1000. Wohnung des Bauvereins
wird fertiggestellt.

In der Stdstadt werden 37 Gebaude mit
320 Wohnungen errichtet.

Der Bauverein erwirbt das Gelande des
im April 1955 stillgelegten Industrieflug-
hafens Firth an der Wirzburger StrafB3e.

Die Bebauung der Stidstadt ist
abgeschlossen.

An der Reichenberger Stral3e errichtet
der Bauverein 24 Kaufeigenheime.

Das neue Verwaltungsgebaude des
Bauvereins entsteht an der Herrnstral3e.

An der Siemensstra3e entste-
hen zwei Punkt-Hochh&user.

Der Wohnblock 3 wird modernisiert.

Am 11. Dezember wird Helmut Schmid
Nachfolger seines Vaters Hans Schmid
als geschéftsfihrender Vorstand des Bau-
vereins. Er ist bereits seit Oktober 1958
fur die Genossenschaft tatig gewesen.

1959 bis 1967

1967

1968/69

1968/69

1970

1970 bis 1972

1972

1976

1979

1982

1984

Auf der Hardhéhe entstehen 300 Wohnungen
sowie 49 Garagen und zwei Ladengeschafte
mit einer Gesamtinvestition von knapp elf
Millionen Mark (ohne Grundstlckswerte).

Das rund 28.500 m2 groB3e Areal gehort zum
ehemaligen Werkflughafen der im Krieg
zerstorten Flugzeugfabrik Bachmann von
Blumenthal, der nach dem Krieg als
Zivilflughafen diente.

Hans Schmid gibt auch die Geschafts-
fihrung der ARGE Fiirth ab. Ihm folgt
sein Sohn Helmut Schmid nach.

Die Siedlung auf der Hard wird modernisiert.

60 Wohnungen errichtet der Bauver-
ein an der BerlinstraB3e, weitere 48
Einheiten an der Volckamer- und der
KresserstraBBe (Burgfarrnbach).

Mit den Anwesen 2, 4 und 6 folgen in der
KresserstraBBe weitere 18 Wohnungen
und nochmal 52 Einheiten an der Ecke
Cadolzburger-/ Heinrich-Heine-Stral3e.

Der Wohnblock 2 wird von
Grund auf modernisiert.

18 neu Wohnungen entstehen an der
Wirzburger Straf3e.

Begunstigt durch das ,Férderpro-
gramm fUr alte Menschen”, entstehen
in Burgfarrnbach 24 Wohnungen.

Auf einem Sanierungsgrundstiick am Stre-
semannplatz wird der Grundstein fir einen
neuen Wohnkomplex gelegt, geférdert durch
das Programm , Versuchs- und Vergleichs-
bauvorhaben” fir behindertenfreundliche
und behindertengerechte Wohnungen.

Die neuen Wohnungen am Stresemann-
platz werden erstmals bezogen.

Der Ersatz-Neubau HardstraBe 43 ist
fertiggestellt.



1985/86

1986/87

1987 bis 1990

1989

1990

1992

1997

1998

1999

Die 1951 errichteten Wohneinheiten Kaiser-
stral3e 67, Simonstral3e 47-55 und Herrnstral3e
54 werden grundlegend modernisiert.

Auf der Hard werden die Einfamilienhauser
renoviert.

Es folgt die Modernisierung der aus den
Jahren 1938/39 stammenden Anwesen
an der Berlin- und der Hardstraf3e.

Gefordert durch das ,Sonderprogramm

zur Unterbringung von Flichtlingen und
Aussiedlern”, ersetzen zwolf neue Wohnun-
gen das frihere Anwesen BerlinstralBe 46/48.

Das vorerst letzte Neubau-Vorhaben an
der BerlinstraBBe wird fertig gestellt.

Die Modernisierung des Bestands
auf der Hardhéhe beginnt.

Auch der Wohnblock 3 wird runderneuert.
Zum 30. Juni geht Vorstand Helmut Schmid
in den Ruhestand. Fast 32 Jahre war er als
geschaftsfihrendes Vorstandsmitglied fiir
den Bauverein verantwortlich. Seine Auf-
gaben als geschéftsfihrender Vorstand
Ubernimmt am 3. Juli Benno Ulrich, der aus
65 Bewerbungen nach einer bundesweiten
Ausschreibung ausgewahlt worden ist.

Es folgt die Modernisierung von Wohn-
block 4 mit rund 130 Wohnungen. Der Woh-
nungsmarkt hat sich zu einem Mietermarkt
gewandelt. Bei einer Mieter-Fluktuation

von 8,6 Prozent wird es auch fur den Bau-
verein zunehmend schwierig, frei werdende
Wohnungen zeitnah neu zu vermieten.

Die Anwesen Heinrich-Heine-Stral3e 7-15
werden umfassend instandgesetzt. In
der Bodenbacher Stral3e 12-34 sowie

im Anwesen HardstraBBe 100-104 wer-
den die maroden Fenster erneuert.

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007
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Der Bauverein fihrt die Konten seit Jahres-
beginn in der neuen Wahrung Euro; auch der
Jahresabschluss wird entsprechend umgestellt.
Die Anwesen Reichenberger StraBe 66 und 68
werden modernisiert; dabei erfolgen erstmals
auch Eingriffe in die Wohnungsgrundrisse.

In zahlreichen weiteren Anwesen werden
Teilerneuerungen durchgefihrt.

Das Anwesen Bodenbacher StraBBe 12-16 wird
umfassend renoviert. Die Modernisierung von
Einzelwohnungen bei Mieterwechseln wird
fortgesetzt.

Die neu eingeflhrte Bauabzugssteuer von
15 Prozent bedeutet auch fur den Bauverein
groBen zusatzlichen Verwaltungsaufwand.
Die Fassaden etlicher Anwesen auf der
unteren Hard werden modernisiert.

Erstmals seit 1990 baut die Genossenschaft
wieder: In Burgfarrnbach (Bernbacher Stral3e)
entstehen binnen eines Jahres 48 Wohnungen.
Die Wohnungen Bodenbacher Stral3e

18-22 werden umfassend renoviert.

Der Neubau wird planungsgemaf3
fertiggestellt, die gut ausgestatteten
Wohnungen sind schnell vermietet.

Auf den Déachern der Anwesen KaiserstraBBe 50-54
und Erhard-Segitz-StraBe 25-29 werden Photovol-
taikanlagen installiert. Mit erwarteten 42.000 kWh
Strom/Jahr kénnen sie etwa 14 Vier-Personen-
Haushalte versorgen. Der Wohnblock Il in

der Siidstadt wird energetisch saniert.

Der Bauverein erhalt den Umwelt- und Natur-
schutzpreis der Stadt Furth. Damit wiirdigt die
Stadt den aufwéndigen Grinflachen-Unterhalt
der Genossenschaft sowie die umweltfreund-
liche Stromerzeugung Uber Photovoltaik

auf Hausdéchem.

Die Anwesen Hardstraf3e 100-104 und
Bodenbacher Stral3e 24-28 werden energe-
tisch saniert bzw. umfassend modernisiert.
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2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

Mit den Anwesen Bodenbacher StraBe 24-28
und 30-24 werden die umfassenden Moderni-
sierungen in diesem Bereich abgeschlossen.
Parallel dazu laufen energetische Sanierungen
in den Anwesen Herrnstral3e 54-58 und 60-64
sowie KaiserstraBRe 77-83 und 85-85d.

Mehr als 40 Prozent der Mieter im Bauver-
ein sind alter als 60 Jahre, etwa zehn Prozent
alter als 80. Mit 25 Jahren und jlinger weist
die Statistik der Genossenschaft gerade
einmal rund finf Prozent der Mieter aus.

Das Hochhaus HardstraBBe 65 wird fur gut 1,4
Millionen Euro energetisch saniert —

dazu gehort auch die Fassadenddmmung
mit modernen Alucubond-Platten.

51 Prozent aller Wohnungskiindigungen
erfolgen aus Altersgriinden — nach 34 bzw. 32
Prozent in den beiden Jahren zuvor. Das Sanie-
rungsprogramm wird in der Stidstadt fortge-
setzt, wo der Bauverein fast 3,2 Millionen Euro
in 13 Geb&ude mit 106 Wohnungen investiert.

Die Sanierungen in der Siidstadt gehen
weiter. Dabei versucht die Genossenschaft,
vermehrt Wohnungen bzw. Hauser alters-
gerecht nachzuristen. Im Hochhaus Sie-
mensstrale 44 etwa werden 32 Wohnungen
dank einer Rampe im Eingang und eines
Treppenlifts schwellenlos erreichbar.

Als Nachfolger von Benno Ulrich wird Frank
Hoppner ab 1. Juli zum geschaftsfihrenden
Vorstandsmitglied bestellt. Energetisch saniert
werden die Anwesen Berlinstral3e 43-53

(36 Wohnungen).

Nach langem Leerstand gelingt es endlich,
die Gaststéatte KaiserstraBBe 89 zu revitalisieren.
Bevor ,Herr & Kaiser” einzieht, |asst die Ge-
nossenschaft die Gastrordume fir gut 400.000
Euro kernsanieren. Insgesamt flieBen knapp
3,8 Millionen Euro in die Stidstadt-Sanierung.

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Nur 205 Wohnungen im Bestand unterliegen
noch der Sozialbindung; im Jahr 2021 werden
die letzten aus der Bindung fallen. Im Fokus
des Modernisierungsprogramms stehen die
Siedlungshéauser AlbrechtstralBe 19 sowie Sied-
lerstralBe 9, 15 und 18, mit der Erneuerung

von zwei Heizzentralen. Samtliche Woh-
nungen der Genossenschaft werden mit
Rauchwarnmeldern ausgestattet.

Der Bauverein baut wieder: An der Vol-
ckamerstraBe entstehen elf neue Woh-
nungen. Weitere 60 Einheiten plant der
Vorstand an der Kresserstral3e (ebenfalls
Burgfarmbach) sowie mit zwei Nachver-
dichtungen an der Reichenberger StraBe.

Mit dem Neubau HabichtstraBBe 1, 1a (Unter-
farrmbach) wird das Neubauprogramm nochmal
um zwolf Wohnungen aufgestockt. Zudem flie-
Ben rund drei Millionen Euro in Sanierungen.

Die Kanalsanierung drangt sich in den Vor-
dergrund und bindet nicht unerhebliche
Krafte sowie finanzielle Mittel. Den Anlass
hierfir bildet eine Satzung der Stadt Firth,
wonach bis Ende 2022 alle auf privatem
Grund liegenden Kanale von Fachunterneh-
men zu prifen und ggf. zu sanieren sind.

Die zwolf Wohnungen in der HabichtstraBBe

1, 1a sind fertiggestellt: zwei hochmoderne
Wohnhauser im KA\W-55-Standard. Mit dem An-
wesen HardstraBe 73 hat die Genossenschaft
drei weitere Neubauwohnungen erworben.

Im Bau befinden sich insgesamt 60 Einheiten.

Auch die Modemisierungen gehen zielgerichtet
voran. Die groBte (und komplizierteste) MaBnah-
me stellt der Komplex zwischen Stresemannplatz
und Kaiserstral3e dar, dessen 99 Wohnungen fur
knapp 4,8 Millionen Euro saniert werden. Zum
Jahresende fallt dieser Komplex aus der Sozial-
bindung — als letztes Anwesen des Bauvereins.

Der Neubau Reichenberger StraBBe 56, 58 mit zwolf
Wohnungen und 20 Stellplatzen wird fertiggestelit.
Die Geschéftsstelle des Bauvereins wird umfas-
send modernisiert und erhélt einen Auf3enaufzug.
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