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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit verzichten wir auf die gleichzeitige Verwendung mdnnlicher und weiblicher
Sprachformen. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermafen fiir alle Geschlechter.
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Seit 75 Jahren ist die Stadtbau GmbH untrennbar mit dem Sozialen
Wohnungsbau in Aschaffenburg verbunden.

In der Anfangszeit nach dem Zweiten Weltkrieg, als viele Wohnungen zerstort und
damit knapp waren, war das erklarte Ziel der Stadtspitze und der ,,Gesellschaft fiir
Wohnungsbau und Hauserverwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg m.b.H*,

wie die Stadtbau noch hief3, den Menschen ein Dach iiber dem Kopf zu bieten.

In den folgenden Jahrzehnten zog dann nach und nach auch der Komfort in die
Wohnungen ein. Etagenheizungen, Bader, Balkone und Tiefgaragen wurden Standard
und viele bestehende Wohnungen immer wieder saniert und modernisiert.

Heute steht langst nicht mehr nur bezahlbarer Wohnraum im Vordergrund. Klimaneutral,
barrierefrei, modern und begriint werden die Neubauten gestaltet und die Bestdnde saniert.

Einerseits sind es die gesetzlichen Vorgaben, die die Anspriiche an den Sozialen Wohnungsbau
steigen lassen. Auf der anderen Seite ist es das Anliegen aller Verantwortlichen, fiir die Menschen in unserer Stadt ein attraktives
Wohn- und Lebensumfeld zu schaffen. Das ist der Stadtbau in vielen Projekten gerade in den vergangenen Jahren gelungen.

In den Liebig-H6fen wurden 2019 9o attraktive Wohnungen im ersten Bauabschnitt und 2021 weitere 57 Wohnungen
fertiggestellt, 124 Wohnungen werden im laufenden Jubildumsjahr im Neubaugebiet Anwandeweg fertiggestellt.

Ab 2025 entsteht im Siiden Aschaffenburgs der Neubau ,,Gabelsberger Block® mit 126 modernen Wohnungen.

Damit liegt die Stadtbau beim Wohnungsbau-Tempo mit rund 100 Wohnungsneubauten im Jahr iiber dem bayerischen
Durchschnitt. Auch den Bestand wertet die Stadtbau kontinuierlich auf. So wurden in den vergangenen Jahren

die Gebdude in der Laurentiusstrafle, in der Spessartstrafie und im Tannenweg modernisiert und damit aufgewertet.

Aschaffenburg wachst weiter. Auch in Zukunft brauchen wir in unserer Stadt geniigend Mietwohnungen, um den Bedarf
zu decken. Die Weichen dafiir stellen die Politik und die Stadtverwaltung, unter anderem mit einem gesamtstadtischen
Wohnungsmarktkonzept und der Ausweisung neuer Flachen fiir den Wohnungsbau. Fiir bezahlbares, attraktives und
nachhaltiges Wohnen sorgt als starke Partnerin die Stadtbau GmbH.

Ich bin dankbar, dass die Geschaftsfiihrung bis heute den sozialen Gedanken immer mitgetragen hat und dass die Arbeit
im Aufsichtsrat von einem respektvollen und konstruktiven Miteinander gepragt ist. Vor allem aber scharft die Stadtbau
immer wieder das Bewusstsein dafiir, dass Sozialer Wohnungsbau nicht nur Einzelne betrifft, sondern bei den steigenden
Mietpreisen die breite Mitte der Gesellschaft.

Allen engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtbau danke ich im Namen der Stadt dafiir, dass sie den
Menschen in Aschaffenburg nicht nur eine Wohnung, sondern ein Zuhause schaffen.

Viel Erfolg bei allen kommenden Projekten wiinscht Thnen

[ i
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Jirgen Herzing
Oberbiirgermeister



Fiir den Verband bayerischer Wohnungsunternehmen ist 2024 ein Jubilaumsjahr.
Zahlreiche Mitgliedsunternehmen feiern besondere Geburtstage.

Das liegt am gravierenden Wohnungsmangel in den Jahren nach den beiden Weltkriegen,
der zur Griindung dieser Unternehmen gefiihrt hat. Eines dieser Wohnungsunternehmen,
das in den folgenden Jahren Erfolgsgeschichte schreiben sollte, ist die 1949 als
»Gesellschaft fiir Wohnungsbau und Hauserverwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg mbH*
gegriindete Stadtbau Aschaffenburg.

Die Wohnungssituation ist im Jahr 2024 bei weitem nicht so katastrophal wie vor

75 Jahren. Doch nach wie vor ist bezahlbarer Wohnraum in vielen bayerischen Stadten
ein knappes Gut. Umso mehr Bedeutung kommt den kommunalen Wohnungsunternehmen
fiir unsere Stadte zu. Zum einen, weil sie ein verldsslicher und stabiler Partner der
Kommunen sind und gerade in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte den wichtigen

und gesellschaftlich n6tigen Ausgleich schaffen. Aber auch weil die Bedeutung der
kommunalen Wohnungsunternehmen fiir die Stadtentwicklung, fiir gute Nachbarschaften und das soziale Miteinander
nicht hoch genug geschatzt werden kann.

Das Wort ,,Stadt* wird bei der Stadtbau Aschaffenburg grofigeschrieben. Neben dem Erhalt von Bestandsgebduden
durch zeitgemafle Modernisierung und der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, engagiert sich die Stadtbau fiir die
Entwicklung in den Aschaffenburger Quartieren und Stadtteilen. Auch beim Thema Nachhaltigkeit zeigt sich die
Willensstarke des Wohnungsunternehmens. Proaktiv geht sie mit nachhaltigen Bau- und Sanierungskonzepten das
herausragende Thema Nachhaltigkeit an.

Kommunale Wohnungsunternehmen werden auch in den kommenden Jahrzehnten dringend gebraucht, um bezahlbaren
Wohnraum in den Stddten sicherzustellen und die Klimawende im Wohnungsbestand mit ihrer Vorreiterrolle
voranzutreiben. Durch ihr Engagement tragen sie dazu bei, lebenswertes Wohnen fiir alle Bevélkerungsgruppen

zu ermoglichen.

Die Leistungen, die in den letzten 75 Jahren von der Stadtbau Aschaffenburg erbracht wurden, lassen uns positiv
in die Zukunft blicken — der Bestand von 3.200 Mietwohnungen spricht fiir sich.

Machen Sie weiter so! Sie werden gebraucht — heute genauso wie vor 75 Jahren.

Howe Mo~

Hans Maier
Direktor Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen VdW
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Auf stolze 75 Jahre blickt die Stadtbau Aschaffenburg GmbH nunmehr zuriick.
Seit 2020 begleite ich die Stadtbau als Alleingeschaftsfiihrer auf einem kleinen
Teil der sehr eindrucksvollen Reise.

Gegriindet wurde die Stadtbau Aschaffenburg am 19.02.1949. Seit der Griindung hat sich
der Kern und der Auftrag der Gesellschaft nicht verdndert. Die Stadtbau errichtet und
bewirtschaftet kostengiinstigen, modernen, nachhaltigen und vor allem sozialen
Wohnraum fiir alle Menschen in Aschaffenburg. Diese Kontinuitét iiber einen so langen
Zeitraum ist schon beeindruckend. Vor allem dann, wenn wir uns die hohe dynamische
Verdanderung seit den Nullerjahren anschauen. Heute bewirtschaftet die Gesellschaft
mehr als 3.200 Wohnungen im Stadtgebiet Aschaffenburg. Die Stadtbau gehort damit zu
den grofiten Wohnungsbaugesellschaften der Region. Eine Erfolgsgeschichte.

Eine Erfolgsgeschichte, die in jedem Jahrzehnt mit individuellen Herausforderungen
fortgesetzt wurde. Im Kern sind und waren die Herausforderungen aber immer identisch. Sie unterschieden sich lediglich

in der Akzentuierung von Teilbereichen und verdnderten sich besonders mit zunehmendem und spezialisierterem Wissen.

Der Blick in die Vergangenheit ist daher wichtig. Die Vergangenheit hilft uns, die Gegenwart zu verstehen und die
Zukunft besonnen und mit Weitsicht zu gestalten. Genau vor diesem Hintergrund haben wir uns ein Jahr ganz intensiv
mit der Geschichte der Stadtbau Aschaffenburg befasst und die Ihnen hier vorliegende Chronik erstellt.

Wichtig ist es mir, an dieser Stelle allen aktuellen und ehemaligen Mitarbeitern der Stadtbau zu danken.
Nur durch den Einsatz der Mitarbeiter ist und war es méglich, diese Erfolgsgeschichte zu schreiben.

Dieser besondere Dank gilt ebenfalls den Mitgliedern des Aufsichtsrats fiir ihr persénliches Engagement in der
Gesellschaft und auch der gesamten Stadtpolitik fiir die breite und stets weitsichtige sowie kontinuierliche
Unterstiitzung unserer Arbeit — heute ebenso wie in der Vergangenheit. Ebenfalls danke ich allen Geschaftspartnern
fiir die langjdhrige Treue und die immer konstruktive Zusammenarbeit. Ohne die Menschen in der Stadt gdbe es
keine Stadtbau. Daher auch ein besonders grof3es Dankesch6n an die Menschen in Aschaffenburg.

Wir sind stolz, ihnen ein Zuhause bieten zu diirfen.

Ich freue mich, dass Sie uns auf den kommenden Seiten begleiten und wiinsche Ihnen eine spannende
und informative Lektiire.

André Kazmierski
Geschéftsfithrer
Stadtbau Aschaffenburg GmbH
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Nach der,,Stunde Null* -
Wohnungsnot und zerstorte Substanz

Dass die Stadtbau Aschaffenburg im vorliegenden Band auf
75 Jahre erfolgreichen Schaffens zuriickblicken kann, geht in
weiten Teilen auf ihre Entstehungsgeschichte in den spaten
1940er Jahren zuriick. Die ersten Jahre nach dem Kriegsende in
Aschaffenburg waren essentiell fiir die Schaffung der Rahmen-
bedingungen und das Arbeitsfeld der spateren Gesellschaft.
Angesichts der Zerstérungen nach dem Zweiten Weltkrieg und
des Verlusts einer groflen Menge Bausubstanz im Stadtzent-
rum und in einzelnen Stadtteilen wie Damm stand die Stadtver-
waltung vor der groflen Herausforderung wie die ziigige Wie-
derherstellung von Wohnraum zu realisieren sei. Die iiberaus
schwierige Ausgangslage, die den Anteil des zerstérten oder be-
schddigten — und folglich unbewohnbaren — Wohnraums der
Stadt auf 70 % bezifferte (in Damm sogar auf 8o %), verschirfte
sich noch unerwartet dramatisch mit dem massenhaften Zuzug,
der durch die Fliichtlingsstrome aus den sogenannten Ostge-
bieten verursacht wurde.

Die amerikanische Militarregierung hatte zundchst unter
dem von ihnen eingesetzten Oberbiirgermeister Jean Stock,
den spateren Oberbiirgermeister Vinzenz Schwind zum
Leiter des Wiederaufbauamtes bestimmt, der mit groflem
Riickhalt durch die Amerikaner schon ab dem 11. Juni 1946
konzertiert mit Aufraum- und Vorbereitungsarbeiten begin-
nen lief3. Der prekdaren Wohnungs- und Unterbringungssitu-
ation versuchten die Amerikaner und das neu eingerichtete
Wohnungsamt knapp zwei Monate nach Kriegsende proviso-
risch dadurch Herr zu werden, dass sie ein Zuzugsverbot in
die Stadt Aschaffenburg mit Giiltigkeit ab dem 25. Juni 1945
erlieflen.

Durch einen etwa einen Monat spdter in Kraft getretenen
und bis heute in seiner Rechtmafdigkeit umstrittenen Er-
lass zum Arbeitseinsatz! eines jeden Aschaffenburger Biir-
gers konnte zumindest die Verkehrsinfrastruktur schon
sehr bald wieder hergestellt werden. So musste jeder, der in
Aschaffenburg gemeldet und arbeitsfahig war, einen Tag pro
Woche Aufrdaumdienst verrichten. Andernfalls wurde die Zu-
teilung der Lebensmittelkarten gestoppt oder zumindest deren
Umfang reduziert.

Die Sanktionierung schloss auch eine etwaige Herabstu-
fung in der Priorisierung bei der kiinftigen stadtischen Woh-
nungsvergabe seitens des Wohnungsamtes mit ein. Das einge-
richtete Wohnungsamt hatte zur Aufgabe, die Verwaltung von
Wohnraum zu {ibernehmen. Spatestens mit Griindung der Ge-
sellschaft stand ihm in Aschaffenburg eine effiziente Institution
an der Seite.

Der grofiten Not konnte man mit der Errichtung von Bara-
ckensiedlungen, trotz des groflen Materialmangels, ein Pro-
visorium entgegenstellen, so dass zumindest fiir einen Teil
der Bediirftigen ein erstes, wenngleich sehr bescheidenes
Obdach, geschaffen war. Noch wadhrend die Raumdienste
verrichtet und erste Behelfsbauten errichtet wurden, war im
Wiederaufbauamt neben der Reparatur auch der Wohnungs-
neubau und vor allem dessen Organisation ins Blickfeld
geriickt, auch wenn die Umsetzung des stadtischen gemein-
niitzigen Wohnungsbaues noch einige Jahre auf sich warten
lie3. Der Vorlauf von einigen Jahren sollte jedoch nicht dariiber
hinwegtduschen, dass die Jahre direkt nach dem Krieg umge-
hend intensiv planerisch genutzt wurden, um schnellstmoglich
Wohnraum zu schaffen.

Die erste demokratische Wahl am Sonntag, den 26. Mai 1946
erlaubte es den stddtischen Organen wieder mit Mandat
der Aschaffenburger zu arbeiten. Anfang April 1947 konnte
bereits die Pflicht zur Schuttraumung aufgehoben werden,
da die meisten Grundstiicke von Schutt befreit und das noch
verwertbare Baumaterial gesichert waren. Die unterirdische
Infrastruktur war weitgehend intakt geblieben. Aber schon
zum 1. August 1947 stieg mit der Ankunft von Fliichtlingen
die Einwohnerzahl sprunghaft um 8.000 Personen in Aschaf-
fenburg an. Allesamt waren sie schutzbediirftig und ohne
Obdach und damit in der Priorisierung fiir die Wohnungs-
zuteilung ganz oben anzusiedeln. Den Verantwortlichen
war evident, dass diese Situation auch eine Menge so-
zialen Ziindstoffs beinhaltete und man schnellstmdéglich
gegensteuern musste. Im Laufe des Sommers 1947 muss sich
herausgestellt haben, dass die Enteignungs- und Wohnungs-
tauschmafinahmen des Wohnungsamtes, ebenso wie die
iibrigen Initiativen des Fliichtlingsamtes und des Wiederauf-
bauamtes fiir eine addquate und langfristige Unterbringung der
Bediirftigen nicht ausreichen wiirden.
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Initialziindung im Herbst

Aschaffenburg, den lT7.llovember 1947

Sozisldemokrstische
Studtratsfraktion. )

J L
An den 'f/nf_
S tgdtrat
Aschaffenburg
Betr.: Vorsrbeiten und Planung fiir kiinftigen Wohnungsbau.

Bei Besserung des Baumaterialienmarktes wird es der privaten Initlia-
tive nicht mbglich sein, den Wohnungsbaw so voranzutreiben, dass mit
einer Entlastung des Wohnungsmarktes gerechnet werden kann.

Es werden Gemeinden und Stédte im Verein mit Baugenossenscharlten
in grossziigiger Weise sowehl mehrstdckige Wohnblocks, als auch
Binzelsiedlungshiuser errichten miissen. Nur wenn gemeinsam alle
Krdfte eingesetzt werden,um Wohnungen zu schaiffen, wird es mdgli
sein, Brleichterung im Wohnungshnangel zu schaffen. Wir wissezn, dass
zur Zeit infolge des Baustoffmangels ein derartiges grisseres Bauen
nicht moglich ist. Es sind aber jetzt die Vorarbeiten in Bezug auf
Auswahl und Bere¢tstellung des Baugelédndes, sowie Planung zu leisten,
damit bei Besserung des Baustoffmarktes sofort mit dem Baven begornnen
wexrden kann.

Die Sozialdemokratische Stadtratsfraktion stellt deshaldb nschsizhenden
Antrag: '

"Das Baureferat wird beauftragt, sofort die Planungsarbsitsn 7iir eiran
grosszligigen Kleinwohnungsbau, sowohl mehrstdckige Wohnblocks,
auch einzelne SiedlungshZuser asufzunehmen, sowie das hierzu bhendti
BduPelande auszuwdhlen und baureif zu machen. Besondars
werden sollen dabei Wohnungen mit 2 Zimmern und Kiiche."
Wir bitten, diesen Antrag in der nichsten Stadtratssitzung zu
behandeln, in welcher wir dense%ben noch eingehend vegrin

vx;-d.;' Lk



1947 - Initialziindung im Herbst

Allen Beteiligten diirfte ebenfalls bewusst gewesen sein,
dass das Auflegen eines Wohnungsneubauprogrammes sich
nicht innerhalb kiirzester Zeit und auch nicht anndhernd be-
darfsgerecht umsetzen lief} und es einer langen Vorlaufzeit
bediirfen wiirde. Fiir die Initiatoren war 1947 noch langst
nicht absehbar, wie sich im neuen Deutschland politisch
und wahrungstechnisch die Rahmenbedingungen entwi-
ckeln wiirden. So konnte die Finanzverwaltung beispiels-
weise keine prazise Kostenkalkulation erstellen, da sie sich
in Sachen Preisentwicklungen fiir Baumaterial, Baugrund
und Lohnkosten auf grobe Schatzungen und die alte Reichs-
mark als behelfsméafiiges Berechnungsmafl und Vergleichs-
wahrung stiitzen musste. Trotz dieser Widrigkeiten herrschte
wohl seit Sommer 1947 politischer Konsens, dass ein schnelles
Handeln der Stadt in Sachen Wohnungsneubau nach aufien
kommuniziert werden musste.

Und so nahm die eigentliche Entwicklung, die schlief3lich
zur Griindung der Wohnungsbaugesellschaft fiihren sollte,
offiziell am Montag, den 17. November 1947 ihren Anfang.
An diesem Tag stellte die Aschaffenburger SPD-Fraktion im
Stadtrat den Antrag zur Aufnahme eines Wohnungsbaupro-
grammes. Es lag nahe, dass die sozialdemokratische Partei
dieses Projekt lancieren wiirde; war ihr Fraktionsvorsitzen-
der Bernhard Junker doch ein Aschaffenburger Urgestein,
das sich als Gewerkschaftsmitglied schon vor dem ersten
Weltkrieg und insbesondere wahrend der Weimarer Repub-
lik sehr fiir die sozialen Belange der Aschaffenburger Arbei-
terschaft eingesetzt hatte.

Von 1928 bis 1933 war er bereits aktives Mitglied der SPD.
Nach den Repressionen und Erniedrigungen, die er wahrend
der NS-Zeit unter anderem im Konzentrationslager Dach-
au zu erleiden hatte, war er im Oktober 1945 einer der Neu-
griinder der Partei in Aschaffenburg. Mit Bernhard Junker als
Fraktionsvorsitzenden nahm die SPD, aus der ersten Wahl
1946 als zweitstarkste Fraktion hervorgegangen, im Stadt-
rat ihre Arbeit auf. Die von ihm und seinen Parteigenossen
Anfang November vorbereitete und von Bernhard Junker
unterzeichnete Eingabe brachte die Form einer Baugenos-
senschaft ins Spiel und lautete wie folgt:

e
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Bernhard Junker, in einer Aufnahme von 1947.

Aschaffenburg, 17.11.1947

Sozialdemokratische Stadtratsfraktion

An den Stadtrat Aschaffenburg

Betreff: Vorarbeiten und Planung fiir kiinftigen
Wohnungsbau.

Bei Besserung des Baumaterialienmarktes wird es der priva-
ten Initiative nicht moglich sein, den Wohnungsbau so voran-
zutreiben, dafS mit einer Entlastung des Wohnungsmarktes
gerechnet werden kann. Es werden Gemeinde und Stddte im
Verein mit Baugenossenschaften in grofsziigiger Weise sowohl
mehrstockige Wohnblocks, als auch Einzelsiedlungshduser
errichten miissen. Nur wenn gemeinsam alle Krdifte eingesetzt
werden, um Wohnungen zu schaffen, wird es méglich sein, Er-
leichterung im Wohnungsmangel zu schaffen. Wir wissen, daf3
zurzeit infolge des Baustoffmangels ein derartiges grifseres
Bauen nicht moglich ist. Es sind aber jetzt die Vorarbeiten in
Bezug auf Auswahl und Bereitstellung des Baugeldndes, sowie
Planung zu leisten, damit bei Besserung des Baustoffmarktes
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sofort mit dem Bauen begonnen werden kann. Die sozialde-
mokratische Stadtratsfraktion stellt deshalb nachstehenden
Antrag: ,, Das Baureferat wird beauftragt, sofort die Planungs-
arbeiten fiir einen grofiziigigen Kleinwohnungsbau, sowohl
mehrstockige Wohnblocks, als auch einzelne Siedlungshduser
aufzunehmen, sowie das hierzu bendtigte Baugeldnde auszu-
wdhlen und baureif zu machen. Besonders gefordert werden
sollen dabei Wohnungen mit 2 Zimmern und Kiiche.*“ Wir bit-
ten, diesen Antrag in der ndchsten Stadtratssitzung zu be-
handeln, in welcher wir denselben noch eingehend begriinden
werden.

Sozialdemokratische Stadtratsfraktion
Bernhard Junker

5.)An die Hauptverwaltung -Frl. Rgcklein- &,I),"

zur Vormerkung von Ziff, 2]

}.)An das Baureferat ;

1
l {
AR B
RE B Y

e A

'3

2511 41

zur Sammlung von Unterlagen zwecks Vorbereitung der

néchsten BauauschuBsitzung. -

1<l

Aschaffenburg, 22. November 1947.
Der Oberbiirgermeister
In Vertretung:

‘ —

v
—
- T

Antwortschreiben auf die Eingabe der SPD.
Offensichtlich waren bereits vor dem offiziellen Eingang des

Antrags gemeinsame Uberlegungen angestellt worden. Mit Ein-
gang liefen sofort erste Planungen und Besprechungsrunden

16

auf hochster Ebene an. Biirgermeister Reinthaler veranlasste
bereits am Folgetag bei den verantwortlichen Gremien fol-
gende Mafinahmen zur Informationsbeschaffung, darunter
insbesondere solche zu Wohnungsbaugenossenschaften und
deren Ausgestaltung, die in anderen Stddten bereits tatig
waren:

An die Finanzverwaltung: Unter Bezugnahme auf die Bespre-
chung vom 18. November bitte ich, etwa 20 Stéidte um Uberlas-
sung von Material anzugehen. Gewiinscht sind die Unterlagen
iiber stddtische oder gemischtwirtschaftliche Baugenossen-
schaften, Siedlungsgenossenschaften und so weiter. Es sollen
etwa fiinf bis sechs Stddte von der Groflenordnung Aschaffen-
burgs angeschrieben werden. Die restlichen Anschreiben sol-
len an grofiere Stddte gehen. Gleichzeitig sind, wie bespro-
chen, die Unterlagen iiber die in Aschaffenburg bestehenden
Baugenossenschaften, Eigenheim-Gesellschaften und Sied-
lungsgesellschaften usw. erstellen zu lassen. |...]

Etwa zwei Wochen spéter sollte der Antrag in der Stadtrats-
sitzung genauer erldutert werden. Die fachliche und gutach-
terliche Verantwortung des Wohnungsbauprojektes oblag
dem erst im Februar 1946 auf Initiative von Vinzenz Schwind
in die Dienste der Stadt Aschaffenburg eingetretenen Direk-
tors des Wiederaufbauamtes, dem auf Stahlbetonbau spezia-
lisierten Bauingenieur Prof. Dr. Erich Kiihl, dem im August
1946 die oberste Leitung aller Baudmter {ibertragen worden
war. Sein Name ist neben dem von Bernhard Junker als geisti-
ger Urvater der Stadtbau Aschaffenburg zu vermerken. Erich
Kiihl hat die Vorplanung entscheidend mitgepragt, verstarb
aber unerwartet in Ausiibung seines Dienstes am 30. August
1948 nur 46jdhrig, einige Monate bevor die Wohnungsbau-
gesellschaft offiziell zu existieren begann. Bernhard Junker
fungierte hingegen mit Griindung der GmbH einige Jahre als
Aufsichtsratsvorsitzender und pragte die Konsolidierungs-
phase entscheidend mit. Fiir die Aschaffenburger Wohnungs-
baugesellschaft trifft vollumfanglich zu, was Giinther Schulz
iiber den Sozialen Wohnungsbau schreibt: ,Im Grundsatz
mifitraute die Sozialdemokratie den Marktkrédften und woll-
te, unterstiitzt durch eine Reihe von Gewerkschaften, ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen und iiberwiegend
groflen Kommunen, vornehmlich preiswerte Mietwohnun-
gen fiir die Arbeiterschaft und andere Gruppen mit geringem



Nachruf

Am 30. Rugust verschicd im Aller von 46 Jahren an den Folgen cines am gleichen Tage im Dienst
erlittenen Schlagantalles der Leiler des skidtischen Baureferales

Beof. Do, Ing, Seitlhy FEiinl

ordentlicher Professor fiir Baustatik an der Tecmischen Hochschule in Breslau.  Seit Anfang 1946
hat der Verstorbene mit grofler Weitsicit und unter Einsatz seiner ganzen [rbeitskraft in vorbildlicher
Weise das Baurcferat unserer Stadt geleitet. An der weithin anerkannien erfolgreichen Wiederaufbau-
tatigkeit Aschaffenburgs hat er grofiten Anteil.

Nach Verlust von Steilung, von Hab und Gut, fiihrten die Kriegsereignisse Prof. Kiibl als Fliichtling
wieder nach Aschaffenburg, in dem er in den Jahren von 1928 bis 1931 bei der Stahlbaufirma Seiberg
tatig war. Im Sommer 1945 stand der Unermiidliche bereits wieder im Dienst des Wiederaufbaues unserer
Heimat. IThm waren die statischen Arbeiten fiir die Briidenneubauten in Klingenberg und Obernburg fiber-
tragen. Die Stadiverwaltung beauftragle ihn in dieser Zeit mit den slatisdien Derechnungen fir ver-
schiedene Briidenneubauten. Im Februar 1946 wurde er von mir als Leiter des 1945 von mir ein-
gerichteten Wiederaufbauamtes bestellt. Sein Mut und seine Unerschrockenheit befihiglen ihn, allen An-
feindungen zum Trotz am Festhallen an einer fiir Aschaffenburg bedeutungsvollen und zukunftsweisenden,
aber nicht immer als solche begriffenen Baupolitik.

Die Stadtverwaltung betrauert in dem Verstorbenen einen ihrer besten Milarbeiter, der sein hervor-

ragendes Wissen in aufopferungsvolier Titigkeit in den Dienst unseres Gemeinwesens stellte.

Nachruf auf Dr. Erich Kiihl.

Einkommen errichten und den Wohnungsbestand und Woh-
nungsmarkt aus sozialpolitischen Erwdgungen regulieren
und kontrollieren.“? Das Wohnungsbauprogramm wurde fiir
den 5. Dezember 1947 auf die Tagesordnung des Stadtrates
gesetzt. Dazu lieferte das Wohnungsamt, das mit der Zutei-
lung der Bediirftigen auf bezugsfahigen Wohnraum betraut
war, Herrn Alfons Goppel, dem damaligen Leiter der Rechts-
abteilung der Stadt, ihre Zuteilungsstatistik, der zu entneh-
men war, dass in den Monaten September bis November nur
2.225 Personen iiber das Wohnungsamt ein Obdach erhalten
hatten. Am Vortag der Stadtratssitzung lieferte Hans Geiger
in seiner Funktion als Leiter der Finanz- und Vermdégensver-
waltung der Stadt eine Aufstellung, die die Finanzierungs-
moglichkeiten fiir den Kleinwohnungsbau auf Basis der stad-
tischen Bautédtigkeit zwischen 1923 und 1933 aufzeigt. Hans
Geiger wurde neben seiner Tatigkeit als Stadtbeamter mit
Griindung der GmbH zu einem der ersten Geschiftsfiihrer

Dr. V. Sdhwind

Oberbiirgermeister

ernannt. Seine Uberlegungen zur Finanzierung des Projektes
vom 4. Dezember 1947 diirften wegweisend fiir die Griindung
einer GmbH gewesen sein und die Zustimmung des Stadtra-
tes am Folgetag wesentlich mit beeinflusst haben, da sie auf-
grund der Erfahrungen der Vorkriegszeit zeigen, unter welchen
Pramissen eine Finanzierung fiir die Stadt nicht giinstig er-
schien:

Mafinahmen der Stadt zur Forderung des
Kleinwohnungsbaues nach dem Ersten Weltkrieg.

Zur Belebung der Bautdtigkeit und zur Férderung des Woh-
nungsbaues hat die Stadtgemeinde ab 1923 laufend Mittel fiir
Baudarlehen zur Verfiigung gestellt. Wihrend urspriinglich
die zur Verfiigung stehenden Mittel direkt als Baudarlehen
an die Darlehensnehmer hinaus gegeben wurden, wurde von
1926 an, um vor den Staatsdarlehen den Vorrang zu erhalten
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und auch aus sonstigen Griinden, zum grofien Teil die Darle-
hen iiber die stddtische Sparkasse unter Biirgschaftsleistung
der Stadt fiir etwaige Kapitalverluste ausgegeben. Diese Dar-
lehen erhielten ausschliefSlich die Rangstelle nach den Bank-
hypotheken, das heifit die Beleihung der Bauobjekte erfolgte
innerhalb der zweiten Werthdlfte des Gebdudes. Um die Mie-
ten nicht iibermdfSig hoch erstehen zu lassen, wurden diese
Darlehen grofStenteils zu einem Zinsfuf$ von zwei bis zweiein-
halb Prozent ausgegeben. Das hatte zur Folge, daf$ die Stadt
jahrlich Zinszuschiisse leistet bis zum heutigen Tage und zwar
deshalb, weil ein Teil der als stddtische Baudarlehen ausgege-
benen Mittel aus Anlehen herriihren, die von der Stadt hoher
zu verzinsen sind. Ebenso ist bei den iiber die Sparkasse aus-
gegebenen Darlehen die gewdhrte Zinsverbilligung der Spar-
kasse zu vergiiten. [...]

Die ungiinstige Rangstelle der stddtischen beziehungsweise
stadtverbiirgten Baudarlehen als Hypotheken hat zur Folge,
daf wirtschaftliche Schwierigkeiten der Schuldner sich in ers-
ter Linie bei diesen Baudarlehen auswirken. Verluste der Stadt
sind deshalb seit der Ausgabe der Baudarlehen in wieder-
holten Fillen eingetreten, sei es durch vollstindige oder teil-
weise Abschreibung der Forderungen oder Nichteingang der
Zinsschuldigkeiten. Weiterhin hat die Stadt durch Erstellung
stadteigener Bauten versucht die Bautdtigkeit anzukurbeln
und die Wohnungsnot zu beheben [...]

Als Beispiel der Beleihung beziehungsweise Finanzierung von
Neubauten mogen die beiliegenden Grundbuchausziige die-
nen, aus denen zu ersehen ist, daf3 in der Regel héchstens 20 %
Eigenkapital vom Bauherrn aufgebracht wurden, wihrend die
schlecht fundierten Hypotheken fast ausschliefSlich aus dffent-
lichen Mitteln bestehen.

Aschaffenburg, 4.12.1947 Stddtische Vermogensverwal-
tung: [gezeichnet Geiger]

Aufgrund dieses Blicks zuriick in die Aschaffenburger Stadt-
und Finanzierungsgeschichte diirfte den Entscheidungs-
tragern vor Augen gefiihrt worden sein, dass {iber Bank-
hypotheken und Darlehen ein neues Wohnbauprojekt nicht
nachhaltig abzusichern sein wiirde. Aus diesem Dokument
wird abermals deutlich, wie wohlvorbereitet die stadtischen
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Uberlegungen zum Wohnbauprojekt in Aschaffenburg ge-
wesen sind. Fehler und Misserfolge aus der Vergangenheit
wurden analysiert, benannt und sollten kiinftig vermieden
werden. Am 5. Dezember 1947 schliefilich wurde — unter Bei-
sein aller spdater an der Wohnungsbaugesellschaft m.b.H.
beteiligten Personen — im Aschaffenburger Stadtrat dem An-
trag der SPD von Bernhard Junker mit 28 Stimmen und nur
einer Gegenstimme stattgegeben und zum Beschluss erhoben.
Die Amter der Stadtverwaltung wurden zugleich aufgefor-
dert bis Ende Februar 1948 ihre Vorschldge zur Durchfiihrung
einzureichen. Besonders gefordert werden sollten, wie von
der SPD gefordert, Wohnungen mit zwei Zimmern und Kiiche.

Rechts: Protokoll Stadtratsbeschluss
vom 5. Dezember 1947.



6. Sitzung Plenum v B S

Gefchehen 3u Afdyaffenbucg am S.Uezermber 1947

.Das -Bauvreferat wird.beauttragt,. sofort die Planungsarbeiten .fiir einen
grossziugigen Kleinwohnungsbau, sowohl mehrstockige Wohnblocks als auch
einzelne Siedlungshduser, aufzunehmen sowie dééwﬁierzﬁ'Benﬁfigte'béﬁ—

gelande auszuwihlen und pbaureif.zu machen. besonders gefordert werden

sollen dabei Wohnungen mit 2 Zimmern und Kiiche.

Yer Antrag wird mit 28 : 1 Stimme zum peschluss erhoben mi

dass die verwaltung bis Anfang februar dem Stadtrat zrundsdtzliche Vor-
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sciildge ubexr die Lurchfuhrung vorzulegen hat.

4ur Intgegennahme der Vorschlége der Verwaltung wollen der Minenzausgschudp
und -der sarausschuss-zu-einer-gemeinsamen-Sitsung -einberufen werden - -i

ber Antrag wird mit 28 : 1 Stimme ge-
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1948 - Jahr der Weichenstellungen

Noch zwischen Weihnachten und dem Jahreswechsel hatte
Biirgermeister Reinthaler am 29. Dezember 1947 erneut zu ei-
ner Besprechung in sein Biiro einberufen, in der er zur statis-
tischen Datenerhebung und zu den bundesweiten Amtshil-
feersuchen in anderen Stadten eine Frist bis zum 15. Januar
gesetzt hatte. Es sollten auch Externe, wie beispielsweise die
Fliichtlingsbeauftragten der Umgebung — hier insbesonde-
re Alzenau — Statistiken und Aufstellungen iiber Zahl und
Berufsgruppen der Gefliichteten liefern, um das Ausmaf
eines potentiellen Zuzugs in die Industriestadt abschatzen
und daraus wiederum den Wohnraumbedarf prognostizieren
zu konnen. Die Daten liefen aber sehr langsam ein und la-
gen teils auch nicht strukturiert vor, weswegen die Frist um
einen Monat verlangert werden musste. Die gesammelten
Statistiken und Prognosen sollten zu einer Denkschrift zu-
sammengefasst werden. Das Stadtplanungsamt lieferte zum
20. Januar bereits das angeforderte erste Konzept aus seinem
Ressort. Hierbei bewies man Weitsicht, indem man der For-
derung der SPD sogleich eine Absage erteilte, sich lediglich
auf Zweizimmerwohnungen zu konzentrieren, da diese zwar
akut Abhilfe bei der Wohnungsnot schaffen wiirden, sie aber
in der Zukunft zu bescheiden und unattraktiv sein wiirden.

Als Baugebiete werden hier erstmalig zwei grofie zusam-
menhdngende Flachen angedacht. Dies waren zum einen im
Stadteil Damm der Bereich zwischen Paulus- und Antonius-
straf3e, wo einerseits total zerstorte Straflenziige an bereits
seit Ende der 1920er Jahre ausgewiesene, jedoch noch nicht
bebaute Bauflachen grenzten. Tatsdchlich wurden die ersten
Baumafinahmen der Wohnungsbaugesellschaft 1949 auf die-
sem Gebiet umgesetzt, lediglich in einem Block etwas weiter
ostlich, der von der Uhland-, Schiller- und Albrecht-, sowie
der Scheffelstrafie gebildet wird.

Als zweites Gebiet mit Grof3bauliicken hatte man das sogenann-
te ,,Herz-Jesu-Viertel“ ausgemacht, ein Karree definiert durch
die Ernsthof-, Fabrik-, und Deschstrafie, sowie den Hohenzoll-
ernring. Auch hier begann die Bautétigkeit der Wohnbaugesell-
schaft 1949 mit dem Block am Hohenzollernring 16 bis 18. Die
Planungen von Ende 1947 und Anfang 1948 waren also grund-
legend fiir die schnelle Umsetzung der ersten Baumafinahmen

UBERSICHTSSKIZZE
DER WOHNBLOCKE &M

RS COULNATNE /

M.1:500

FABRIK =9

7

STRASSE

Ubersichtsskizze des Bauvorhabens am Hohenzollernring und
der Fabrikstrafse vom August 1949. Die spdtere Namensge-
bung der Breslauer Strafe und des Breslauer Platzes war zu
diesem Zeitpunkt noch nicht erfolgt. Das Stadtbauplanungs-
amt begann schon 1948 mit der Fertigung der Pldne, da der
Umfang des Vorhabens betrdchtlich war und man bereits vor
Griindung der Gesellschaft in die Planung gehen wollte.

nach Griindung der Gesellschaft. Etwas weiter norddstlich be-
fanden sich noch Bauliicken in der Osterreicher Kolonie an
der Deutschen Strafle und der Bayernstrafle, die bereits An-
fang 1948 genannt werden und wo die Gesellschaft im ersten
Rumpfjahr ihres Bestehens in der Deutschen Straf3e 3 und 5,
sowie der Frankenstrafde 13 ihre ersten kleineren Baumafinah-
men umsetzte und in Rekordzeit fertigstellen konnte. Man war
entschlossen die Wohnsituation sozial vertraglich und nach-
haltig zu gestalten und nicht lediglich schnell méglichst viel
Wohnraum zu schaffen. Dazu sei im Folgenden einer der ersten
Grundrisse und die ausfiihrliche Beschreibung des Planungs-
amtes angefiihrt:

In ein umfassendes Wohnungsbauprogramm fiir Aschaffen-
burg muf3 neben der Erstellung von Neubauten auch in gro-
f8lem Umfange der Wiederaufbau der zerstérten Wohnhduser
eingefiigt werden. Ehe man an die Erschlieffung von Neubau-
ten geht, mufl man unbedingt jene Gebiete voll bebauen, die
seit zwanzig und mehr Jahren als Bauland ausgewiesen sind
und erst zu einem Teil bebaut sind.
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Zur Errichtung von grofien Wohnhdusern mit kleinen zwei bis
drei Zimmer, Kiiche und Bad umfassenden Wohnungen ist in
hervorragendem MafSe das reine Wohngebiet in Damm zwi-
schen Paulus- und Antoniuskirche [sic! Gemeint ist die Anton-
iusstrafe| geeignet. In diesem Wohngebiet konnen innerhalb
dreier Baublocke 288 Wohnungen dieser Gréfsenordnung un-
tergebracht werden [...]. [Im] Gebiet rings um die Herz-Jesu-
Kirche [...] konnen in 8 Wohneinheiten 48 Wohnungen Platz
finden. In dem Gebiet zwischen Ernsthofstrafse, Fabrikstra-
e, Hohenzollernring und Kaiser Wilhelmstrafe |[...] wiirden
rund 514 Wohnungen in 82 Hdusern einzurichten sein. Entlang
der Bayernstrafse und Deutscher StrafSe kénnen nochmals 120
Wohneinheiten in etwa 20 Hdusern unterkommen.

Grundlegend zu dem geplanten Programm muf3 gesagt wer-
den, das die zu errichtenden Hduser wirtschaftlich und sozial
einwandfrei sein miissen. Dazu gehort die Anordnung von je-
weils zwei Wohnungen in jedem Stockwerk um ein Treppen-
haus. Drei- und Vierspdnnerhduser hat man in Grofstddten
wohl ausgefiihrt, doch erfreuen sich diese Typen keiner gro-
f3en Beliebtheit bei den Mietern, wegen der leichten Entziind-
barkeit der darin herrschenden Atmosphdre. Im Reihenhaus
kénnen drei Wohnungen auf einer Etage nur ausgefiihrt wer-
den, wenn bei der einen Wohnung auf Querliiftung verzichtet
wird. Die Anordnung von vier Wohnungen um ein Treppenhaus
ldisst sich nur in Kopfbauten vor einer Hduserzeile ausfiihren,
da sonst zu grofSe Haustiefen benétigt werden und Querliiftun-
gen immer entbehrt werden miissen. Bei der Benutzung von
einem Treppenhaus durch mehr als acht Parteien wird dieses
derartig stark frequentiert, dafs Storungen einzelner Parteien
kaum zu vermeiden sind.

In dem oben angefiihrten BeschlufS des Stadtrates wird der
alsbaldige Bau von vielen Zweizimmerwohnungen gefordert.
Diese Art kleiner Wohnungen ist gegenwdrtig sehr gefragt, in
normalen Zeiten jedoch fiir eine Familie kaum benutzungs-
fihig. Bei Anordnung einer Wohnkiiche mit angeschlossener
Koch- beziehungsweise Spiilnische, wobei also bewufit auf
ein Wohnzimmer verzichtet wird, muf§ man mindestens ein
Schlafzimmer fiir das Elternpaar und eines fiir die Kinder bei-
der Geschlechter haben. Die Wohnungen, die heute gebaut
werden, sollen aber auch in normalen Zeiten mit geregelten
Wohnverhdltnissen noch Verwendung finden und nicht nur
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Interimslosungen darstellen. Aufserdem muf3 beim Wohnungs-
bau darauf hingearbeitet werden, die Schlafrdume so klein wie
irgend moglich zu machen. Neben dem Raum, den Betten, Ge-
rdte und einige leichte Mdbel einnehmen, soll hier moglichst
wenig Verkehrsraum iibrig bleiben. Im Gegensatz dazu soll der
Wohnraum der Familie, der gleichzeitig zum Wohnen, Essen
und Arbeiten der Kinder dient, der iiberdies zwei Drittel des
Tages benutzt wird, so grof3 wie irgend méglich und zweckmd-
fSig eingeteilt sein. Die auf uns iiberkommene zentrale Raum-
einteilung, wobei der Familientisch in der Mitte des Zimmers
steht und ringsherum, wo Platz ist, die anderen Mobel aufge-
stellt werden, muf einer zweckmdfSigeren Einteilung weichen.
Fenster und Tiiren miissen gerade im Wohnraum so platziert
sein, das fiir jedermann ersichtlich ist, welcher Teil dieses
Raumes Wohnteil ist und welcher als Verkehrsraum dient.

Neun Tage spéter, am 29. Januar lieferte das Hochbauamt
auf Basis der bis dahin vorliegenden Daten eine ersten Kos-
tenkalkulation, wobei man von 4.000 Wohnungssuchenden
ausging und fiir die man drei verschiedene Wohnungstypen
entwarf, die den verschiedenen Anforderungen und Kon-
stellationen gerecht werden sollten. Deren Beschreibung er-
gdnzte das Anforderungsprofil des Stadtplanungsamtes um
weitere Uberlegungen. Auch darin ging man davon aus, dass
eine schnelle Schaffung von Wohnungen wie sie im Antrag
der SPD skizziert waren, nicht sinnvoll sei. Dem Text ist zu
entnehmen, dass dem Schreiben ausfiihrliche Diskussionen
vorausgegangen waren und die Argumente bereits zuvor ge-
geneinander abgewogen worden waren:

1) 300 Wohnungen, bestehend aus einem Elternschlafzimmer,
einem vollwertigen Wohnraum mit Sitz- und Schlafcouch und
einer Kochkiiche. Die Trennung von Wohnraum und Kochkiiche
bietet kultiviertere Benutzungsmaoglichkeiten und beschrdnkt
den Kreis der Mieter nicht auf die denkbar einfachsten Ver-
hdltnisse. In einer Kochkiiche kann auch Kinderwdsche und
eventuell Futter fiir Kleintiere oder im Sommer das Einmachen
ohne Beldistigung des Wohnraumes besorgt werden. Sie gestat-
tet die Benutzung des Wohnraumes auch als Schlafgelegenheit
unabhdngig vom Kiichenbetrieb. Der Einwand, daf3 die Kombi-
nation aus Wohnraum und Kiiche heiztechnisch eine bessere
Lésung darstellt, wird anerkannt. Es wird jedoch der Einwand
gemacht, daf$ die Hausfrauen in den meisten Fdillen lieber Gas



und elektrisch als Heizquelle benutzen. AufSerdem wird wiede-
rum eine Scheidewand zum Stellen von Mobeln oder Regalen
gewonnen. Bei Anordnung einer Wohnkiiche wird die Hausfrau
den im Wohnraum aufgestellten Tisch fiir sich in Anspruch
nehmen, so daf$ Familienangehdrige sich in der Benutzung
dieses wichtigen Mobels fiir ihre eigenen Zwecke meistens be-
hindert sehen werden. In dieser kleinsten Einheit konnen 3 Er-
wachsene eine ausreichende Schlafgelegenheit finden, bezie-
hungsweise ein Elternpaar mit einem erwachsenen Kind und
einem Kleinkind. Damit wdren rund 9oo Personen (die 300
Kleinkinder nicht gezdihlt) untergebracht.

2) Durch Hinzufiigen einer zweibettigen Schlafkammer, die
auch Platz fiir einen Schrank bieten miisste, wdre die zweite
Type gebildet, mit einem Fassungsvermégen von fiinf Schlaf-
gelegenheiten fiir Erwachsene und einem Kleinkind, bezie-
hungsweise fiir ein Elternpaar mit drei erwachsenen Kindern
und einem Kleinkind. Von dieser Type sollte die doppelte An-
zahl der Vorerwdhnten kleinen Type, also 600 Wohnungsein-
heiten errichtet werden. Damit wdren 3.000 Erwachsene un-
tergebracht, die Kleinkinder wiederum nicht eingerechnet.

3) Fiir Familien bis zu vier erwachsenen Kindern und einem
Kleinkind miissten Wohnungen vorgesehen werden, die aufSer
dem Elternschlafzimmer und im Wohnraum noch zwei zwei-
bettige Schlafkammern besitzen. Diese Wohnung sollte auch
mit einem Bad ausgestattet sein. Das Fassungsvermégen die-
ser Type erstreckt sich auf sieben Erwachsenenschlafstellen.
Bei Anordnung von 50 solcher Wohnungen kénnten 350 Er-
wachsene ein befriedigendes Unterkommen finden. Insgesamt
wdre damit ausreichender Wohnraum fiir 4.250 Personen ge-
schaffen. Zur Berechnung der Kosten werden folgende Anga-
ben gemacht:

Es handelt sich um Bauten in geschlossener Bauweise mit ei-
nem Erdgeschoss und zwei vollwertigen Obergeschossen. Das
Dach wird mit einer Neigung von ungefdhr 35 Grad angenom-
men, es soll nicht fiir Wohnzwecke Verwendung finden, son-
dern Abstellméglichkeiten fiir Kisten und Anderes, und als
Trockenboden dienen. Das ganze Anwesen ist als unterkellert
anzunehmen mit einer Waschkiiche im Keller. Ein Treppen-
haus dient je zwei Wohnungen in einem Geschoss. Dieser Typ
des sogenannten Zweispdnners garantiert die erforderliche

Querliiftung der Wohnungen und ist fiir die Gesundheit der Be-
wohner von Bedeutung. Die lichte Raumhd6he wurde mit 2 Me-
ter 30 angenommen, die lichte Kellerh6he mit 2 Meter. Als Bau-
kosten wurden die Verhdltnisse von 1939 mit 30 Reichsmark
je Kubikmeter umbauten Raumes angenommen. Der heutige
Index betriigt das 2,5-fache dieser Preise. Unter diesen allge-
mein geltenden Annahmen ergibt sich [...] folgende Kostenbe-
rechnung: [...]

1) reine Wohnbaukosten 1948: 15.550.000,- RM
2) Kosten fiir Auflenanlagen 1948: 1.150.000,- RM [...].

Zur Einordnung dieser Betrdge sei erwdhnt, dass eine
Reichsmark in der ersten Jahreshilfte 1948 einer Kaufkraft
von etwa 3,5 Euro entsprochen hitte3 Wohnraum fiir 4.200
Wohnungen anzunehmen war offensichtlich keineswegs zu
hoch angesetzt, denn auch das Wohnungsamt selbst bekraf-
tigte in seiner Stellungnahme am 9. Februar mit den aktu-
ellsten Daten, den akuten Bedarf inmitten einer sehr pre-
kdren Lage. Noch immer waren diejenigen Wohnungen, die
grofler als der festgesetzte Mindestbedarf fiir deren Besitzer
waren, vom Wohnungsamt unterteilt und voriibergehend an
Wohnungssuchende verteilt worden. Zwar waren diese nicht
in der Statistik erfasst, man strich aber heraus, dass es auch
dieses Problem der iiberméafiigen Belegungsdichte durch ein
kiinftiges Wohnungsbauprogramm zu 16sen galt:

Die Zahl der fiir eine Wohnung in der Dringlichkeitsliste Vor-
gemerkten nach dem Stande vom 1. 1. 1948 betrdgt 385 Woh-
nungssuchende fiir Wohnungen der verschiedensten GrofSen,
davon 103 Wohnungen fiir Familien von auswdrts. In dieser
Dringlichkeitsliste wurden bisher nur diejenigen Wohnungssu-
chenden eingetragen, die eine bezugsfertige oder mit gerings-
ten Mitteln auszubauende Wohnung dringend bendétigen, da
sie infolge ihrer wirtschaftlichen Lage nicht imstande sind,
sich eine Wohnung auszubauen, beziehungsweise sich am
Ausbau zu beteiligen.

Seit dem 1. 1. 1948 wurden jedoch weitere 100 Wohnungssu-
chende in diese Dringlichkeitsliste eingetragen, die Eintra-
gung erfolgt nunmehr auf breiterer Basis. Dem wirtschaft-
lich bessergestellten Personenkreis, der in der Lage ist, sich
am Ausbau einer Wohnung nicht unerheblich zu beteiligen,
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wurde stets erkldrt, daf3 er auf eine behérdliche Unterstiitzung
bei der Wohnungsbeschaffung nur bedingt rechnen konne und
daf3 er selbst bei der Beschaffung von Wohnraum tdtig sein
miisse. Von diesem wurden bisher nur konkrete Vorschldge an-
genommen.

Die Zuweisung von Wohnraum zur Riickkehr nach Aschaffen-
burg haben etwa 9oo Familien beantragt mit je einer Woh-
nungseinheit und etwa 130 Einzelpersonen. Diese Angaben
sind jedoch nur aufgrund der beim Wohnungsamt vorhande-
nen Unterlagen ermittelt, da bei dem damaligen Aufruf zur
Meldung auf Riickkehr nach Aschaffenburg sich jedoch nicht
alle ehemaligen Aschaffenburger gemeldet haben, die zuriick-
zukehren wiinschen. Sowohl die in der Dringlichkeitsliste Vor-
gemerkten, als auch diejenigen ehemaligen Aschaffenburger,
die ihre Riickkehr nach Aschaffenburg beantragt haben, wiin-
schen baldigst die Zuweisung von Wohnraum der verschie-
densten GrofSe. Unter Beriicksichtigung dieser Tatsachen wer-
den bendtigt:

a) Etwa 9oo verschiedene Wohnungsgrofien durch Zuzug von
auswdrts infolge des Beschdftigungsverhdltnisses von Fa-
milienangehdrigen im Stadtgebiet, beziehungsweise wegen
schlechter Unterbringung dieser Evakuierten an ihrem jetzi-
gen Aufenthaltsort. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daf
bei etwa 85 % der Aschaffenburger Bevélkerung die Unter-
bringung nicht als ideal zu bezeichnen ist. Durch die Uberprii-
fung der gesamten Wohnungen durch die [Klommission wur-
den alle den dringendsten Wohnraumbedarf iiberschreitenden
Wohnmdglichkeiten erfasst und an Wohnungssuchende ver-
geben. Um eine einigermafen bequeme Wohnmaoglichkeit zu
erreichen, wdre eine Auflockerung der Belegungsdichte auf
breiter Basis notwendig.

b) 282 Wohnungen infolge Uberbelegung, beziehungsweise Ge-
sundheitsschdadlichkeit oder Baufilligkeit von Wohnungen im
Stadtgebiet. Der Personenkreis, der fiir diese Wohnungen in
Frage kommt, ist nicht in der Lage, selbst am Ausbau einer ge-
eigneten Wohnung mitzuhelfen.

c¢) Etwa 20 Wohnungen aufgrund eines Rdumungsurteils, wo-

von tatsdchlich etwa 10 Wohnungen wegen Eigenbedarfs
des Kldgers freigemacht werden miissen und es sich bei den
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iibrigen Wohnungen praktisch gesehen nur um einen Tausch
handelt, da ja die zu rdumenden Wohnungen dem Wohnungs-
amt zur anderweitigen Vergebung zur Verfiigung stehen, zu-
sdtzlicher Wohnraum also nicht benétigt wird. |...]

Von den im Kalenderjahr 1947 vom Wohnungsamt vergebe-
nen Wohnungen wurden nach den Aufzeichnungen beim Woh-
nungsamt 87 Wohnungen mit etwa 261 Wohnrdumen durch
Neu-, An-, Auf- und Umbau, beziehungsweise durch grofiere
Instandsetzungen gewonnen, wobei die Gewinnung von Woh-
nungseinheiten infolge Unterteilung beim Wohnungsamt nicht
registriert wurde. Bei einer verhdltnismdfig geringen Zahl be-
ruht die Vergebung einer Wohnungseinheit auf Wohnungsauf-
gabe des bisherigen Inhabers aus den verschiedensten Griin-
den. Die Mehrzahl der vergebenen Wohnungen wurden durch
die Initiative von Wohnungssuchenden gewonnen, die be-
schddigten Wohnungen durch Bereitstellung von Baumaterial
ohne Inanspruchnahme des Baustoffkontingents des Wieder-
aufbauamtes bezugsfertig machten. Diese Moglichkeit der In-
standsetzung von Wohnungen und Gewinnung von Wohnraum
ist jedoch nahezu erschopft und die in Zukunft zu erstellenden
Wohnungen kommen einem Neuaufbau gleich. Ferner handelt
es sich bei etwa 30 % der vergebenen Wohnungen um solche,
die infolge umfangreicher Instandsetzungen usw. erst nach ge-
raumer Zeit beziehbar werden. [Gezeichnet Retzlaff]

Dieses Dokument, das wie eine Art Brandbrief die Problema-
tik der Unterbringung umreif3t, unterstiitzt das Wohnungs-
bauprogramm in jedweder Hinsicht. Es oblag dem Leiter aller
Baudmter und somit dem Verantwortlichen fiir die Umset-
zung des geplanten Programmes, ein Gutachten seinerseits
dazu zu erstellen, das er am 2. Madrz 1948 vorlegte. Als Bau-
ingenieur konnte Prof. Dr. Erich Kiihl, wie er mehrfach be-
tont, keinerlei Bedenken gegen die Umsetzbarkeit aus seiner
fachlichen, folglich aus bautechnischer Sicht erkennen. Er
lenkt den Fokus aller zu tatigender Bemiihungen daher auf
die Finanzierung und die Verwaltung des Programms, was
jedoch beides nicht Aufgabe seines Ressorts war. Nichtsdes-
totrotz sind seine Vorschldge wegweisend und fiihrten letzt-
lich zu der Gestalt, mit der die Wohnungsbaugesellschaft
kurz nach dem Tod von Erich Kiihl so erfolgreich ihre Arbeit
aufnahm. Kiihl muss das Projekt grundsatzlich sehr befiir-
wortet haben, schlie8lich war er selbst als Vertriebener 1945



nach Aschaffenburg zuriickgekehrt und hatte provisorisch
in Groostheim mit seiner Ehefrau Obdach gefunden. In sei-
nem Gutachten musste er als ,Advocatus Diaboli‘ potentielle
Argumente gegen das Projekt benennen und méglichst Lo-
sungsvorschldage zu deren Entkrdftung aufzeigen. Seine An-
tithesen wirken teils etwas konstruiert und hypothetisch,
so wie er beispielsweise annahm, dass die demographische
Entwicklung der Jahrzehnte nach 1948 stagnieren wiirde.
In der Realitdt hat sich tatsdchlich das Gegenteil eingestellt
und die Geburtenrate stieg von 1952 bis 1963 sehr stark an.

Seine zweite Antithese ist eine politische, denn er mutmaft,
dass die Aschaffenburger das Wohnungsbauprojekt mit dem
Argument ablehnen kénnten, dass man die dafiir aufgewen-
deten Mittel besser fiir private Bestandserhaltung und Re-
paraturen verwenden solle. Soweit man dies heute der da-
maligen Presse entnehmen kann, gab es zu diesem Thema
allerdings keine nennenswerte Diskussion. Am grundle-
gendsten ist dahingegen Erich Kiihls Vorschlag, wie die von
ihm als gr6f3te Herausforderung genannte Verwaltungsarbeit
und die Finanzierung gestemmt werden konne.

Kiihl geht davon aus, dass die Stadt mit ihren personellen
Ressourcen alleine das Wohnungsbhauprogramm nicht wiir-
de umsetzen konnen, da sein Vorgesetzter Dr. Schwind in
der Tat den Fokus stark auf den Aufbau der stddtischen In-
frastruktur wie Schulen und alle Art von Einrichtungen
gelegt hatte. So war 1947/1948 das Rathausneubauprojekt
vorherrschendes Thema im Baureferat, das Kiihl mit zu ver-
antworten hatte. Seine Idee war daher eine sehr moderne
und wiirde heute mit dem Schlagwort ,,Outsourcing” wohl
eine Entsprechung finden. Er brachte die Griindung einer
Gesellschaft durch die Stadt zum Vorschlag, die diese Auf-
gaben zwar unter der Agide und im Auftrag der Stadt aus-
fiithren, deren Arbeitslast und Ressourcen aber durch ihre
privatwirtschaftliche Zusammensetzung und eigenstdandiges
Arbeiten aber nicht weiter belasten wiirde. Er zog dazu die
Form einer Genossenschaft vor, und zwar aus einem Grund,
der zu diesem Zeitpunkt von der Stadtverwaltung noch im-
mer als ein Hindernis angesehen wurde: Die Stadt selbst ver-
fligte nicht {iber ausreichend eigenen Grund, um an den bei-
den angedachten Stellen mit Bauliicken in Damm und dem
,Herz-Jesu-Viertel“ zusammenhdngend bauen zu koénnen.

Erich Kiihl vertrat die Ansicht, dass durch die Form einer
Genossenschaft und folglich durch die Beteiligung der
Grundbesitzer an der Wohnungsbaugenossenschaft ein An-
reiz fiir die Uberfiihrung des Grundes in die Genossenschaft
sein konnte. Dies erscheint ein starkes Argument, denn
offensichtlich konnten die Grundbesitzer in den Jahrzehnten
zuvor nicht zum Verkauf bewegt werden. In dieser Grundidee
der Griindung einer genossenschaftlich organisierten Woh-
nungsbaugesellschaft, so wie sie Kiihl als Ingenieur andern-
orts kennengelernt haben muss, liegt der Grundstein fiir die
spatere Ausrichtung der Stadtbau Aschaffenburg:

I. Die Stadtplanung hat [...] diejenigen Fldchen angegeben,
die fiir eine Wohnhausbebauung im Rahmen eines Wohnungs-
bauprogramms zur Schaffung einer grofseren Anzahl Woh-
nungen in erster Linie in Betracht kommen. Es sind dies die
freien Fldchen im Stadtteil Damm zwischen der Pauluskirche,
Behlenstraf$e und Schneidmiihlweg. Weiter das Gebiet an der
Herz-Jesu-Kirche und bei der Buntpapierfabrik Nees. Auf die-
sen Fldchen kobnnen Wohngebdude mit etwa 1.000 Wohnungs-
einheiten errichtet werden. Eine Kosteniibersicht fiir dieses
Programm wurde vom Hochbauamt bereits der Finanzver-
waltung zugeleitet. Die Errichtung dieser Wohnblocks bietet
bautechnisch gesehen keine Aufgabe, die iiber den normalen
Rahmen beim Bau von Wohnhdusern hinausgehen.

Die Schwierigkeiten bei einer Verwirklichung des Baupro-
gramms liegen abgesehen von der Finanzierungsfrage in der
Beschaffung der notwendigen Grundstiicke. [...] Diejenigen
Anteile der Fldchen, die in stddtischem Besitz sich befinden,
[...] stellen nur einen geringen Teil der erforderlichen Gesamt-
fléche dar. Der grofiere Teil miisste also aus privatem Besitz
erworben werden. Es kénnte bei der Diskussion der Einwand
erhoben werden, daf3 die ausgewdbhlten Fldchen in dieser Hin-
sicht besonders ungiinstig liegen, [da] innerhalb des Gebietes,
dessen Bebauung aus stddtebaulichen Griinden erwiinscht
ist, die Stadt an keiner Stelle grofieren zusammenhdngenden
Grundbesitz hat.

Die Verwirklichung eines solchen Wohnungsbhauprogrammes
wiirde die Losung folgender Fragen vor Beginn der stddtebau-
lich-architektonischen und bautechnischen Bearbeitung zur
Voraussetzung haben:
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Aufbau einer Organisation. Kldrung der Finanzierung, Erwerb
des Grundbesitzes. Der Hauptanteil der zu losenden Fragen
liegt damit auf dem Verwaltungs- und Finanzgebiet. Hinsicht-
lich der architektonischen und bautechnischen Bearbeitung
ist zu beachten, daf3 die Stadtverwaltung selbst auf lange Jah-
re hinaus mit stadteigenen Bauvorhaben, wie Schulen usw.
vollauf in Anspruch genommen ist. Es ist daher zu empfehlen,
durch die Stadtplanung die Aufteilung des Gebietes vorneh-
men zu lassen, wihrend die Bearbeitung der Bauaufgaben im
Einzelnen von der zu schaffenden Gesellschaft, die die Finan-
zierung und den Erwerb des Grundbesitzes wie auch spdter die
Verwaltung der Hduser durchfiihrt, an Privatarchitekten iiber-
tragen wird. Bei der Konstituierung der Gesellschaft erscheint
es erforderlich, eine solche Form zu finden, die auch den jetzi-
gen Grundbesitzern, die bekanntlich einer Bebauung des Ge-
ldndes seit Jahrzehnten schon widerstreben, die Teilnahme er-
moglicht und fiir die Einbringung ihres Grundbesitzes einen
Anreiz bietet.

II. a) Gegen die Durchfiihrung eines Wohnungsbauprogramms
in der von der Stadtplanung skizzierten Form, die sehr wahr-
scheinlich auch den Vorstellungen entspricht, welche sich der
Stadtrat macht, ergeben sich Bedenken. Infolge der starken
Zerstorungen der Stadt gibt es eine grofie Zahl von Anwesen,
deren Wiederaufbau bis heute noch nicht in Angriff genommen
werden konnte. Ihre Besitzer haben zweifellos ein Anrecht da-
rauf, daf3 die Schdden vor Inangriffnahme vollkommen neuer
Bauvorhaben behoben werden. Mit Eintritt einer Wéhrungsre-
form wird voraussichtlich ein grofSer Teil dieser Besitzer nicht
mehr in der Lage sein, aus eigenen Mitteln den Wiederaufbau
zu finanzieren. Der Wiederaufbau wird in irgendeiner Form
damit zu einer Aufgabe der dffentlichen Hand. Die Zahl dieser
noch nicht erledigten Wiederaufbauvorhaben kann voraus-
sichtlich wie folgt ermittelt werden: Gesamtzahl der Wohnun-
gen in Aschaffenburg vor der Zerstorung: 11.389. Davon waren
nach der Personenstandsaufnahme vom Dezember 1945 3.581
total zerstort und so schwerbeschddigt, dafS sie unbewohnbar
waren. Aufgrund der Feststellungen der Baupolizei wurden
bis heute grofiere Wiederaufbauvorhaben tatsdchlich in An-
griff genommen und teilweise schon iiber den Rohbau hinaus
fertiggestellt: 400. Werden durchschnittlich 2,5 Wohnungen je
Bauvorhaben in Ansatz gebracht, ergibt sich damit, das etwa
1.000 Wohnungen im Wiederaufbau der Vollendung entgegen
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gehen. Es bleiben damit noch etwa 2.500 Wohnungseinheiten,
die im Wiederaufbau noch zu erstellen wdiren. Das Wiederauf-
bauprogramm umfasst also zweieinhalb mal so viel Wohnun-
gen bei vorsichtiger Schdtzung als das in Aussicht genomme-
ne Neubauprogramm. Die Durchfiihrung dieses Programms in
finanzieller und baustoffmdfSiger Hinsicht verdient zweifellos
vor dem Neubauprogramm den Vorrang. Ein Wohnungsbau-
programm, das die Billigung der Bevilkerung finden soll, darf
an dieser Tatsache nicht vorbeigehen.

b) Innerhalb des Stadtgebietes von Aschaffenburg gibt es
8.000 laufend Meter StrafSienkante an fertigen StrafSenkér-
pern, die bisher nicht bebaut wurden. In den fertigen Stra-
fSenkorpern sind erhebliche stddtische Mittel investiert. Aus
stddtebaulichen Griinden zur Erreichung eines geschlossenen
Stadtbildes ist es notwendig, diese grofieren und kleineren
Bauliicken zu schliefSen.

¢) Bei der Beurteilung der Notwendigkeit zur Errichtung von
Wohnungsneubauten darf nicht vergessen werden, was inner-
halb des kiinftigen Staatsgebietes des Deutschen Reiches, be-
ziehungsweise innerhalb des Landes Bayern eine Wanderung
der Einwohner durchaus moglich und wahrscheinlich ist. Es ist
anzunehmen, daf3 Stddte erhohter wirtschaftlicher Tdtigkeit
Anziehungspunkte fiir die schaffenden Menschen darstellen
und insofern mit einem Zuzug nach Aschaffenburg gerechnet
werden kann. Es darf aber auch nicht vergessen werden, daf3
die Gesamtmenge der Bevilkerung, sofern nicht von aufler-
halb der Staatsgrenzen erneut Menschen hineingepresst wer-
den, in das jetzt noch zu Deutschland gehorende Gebiet, die
Bevoélkerungszahl nicht mehr wesentlich anwachsen wird. Sie
wird durch eine Reihe von Umstdnden, die hier nicht zu unter-
suchen sind, zweifellos im Laufe der ndchsten Jahrzehnte ab-
sinken. Insofern ist auch dem Anwachsen der Beviélkerung in-
nerhalb bestimmter Bezirke naturgemdyfs eine Grenze gesetzt.
Es ist weiter zu bedenken, daf3 auch bei Anwachsen der indus-
triellen Tdtigkeit in Aschaffenburg, wobei sowohl an die Ver-
grofierung des Umsatzes der bestehenden Betriebe als auch
an Neuansiedlung von Betrieben gedacht ist, ein sehr grofer
Teil der werktdtigen Menschen ihren Wohnsitz in dem Land-
gebiet rings um Aschaffenburg beibehalten beziehungswei-
se wdhlen werden. Aus der Aufstellung der Reichsbahn iiber
den tdglichen Kurzstreckenverkehr auf Wochenkarten ist zu



entnehmen, das zur Zeit etwa 8.000 Menschen tdglich zu ihrer
Arbeitsstdtte in die Stadt fahren. Bei geeigneten MafSnahmen
der Eisenbahn, der Post und der privaten Verkehrstrdger kann
diese Zahl der Werktdtigen, die aufSerhalb der Stadt wohnen,
ganz wesentlich erhdht werden. Es konnen also die Betriebe
betrdchtlich vergrofiert werden, ohne dafs unbedingt die Ein-
wohnerzahl Aschaffenburgs zugleich ansteigt. Wird einmal
angenommen, daf3 von den wieder aufzubauenden 2.500 Woh-
nungseinheiten die Hdlfte der Verbesserung der Wohnlage der
jetzt in Aschaffenburg vorhandenen Menschen, beziehungs-
weise der Riickkehr der noch aufSerhalb weilenden Aschaffen-
burger dient, so wiirden immer noch 1.250 Einheiten bleiben,
die mit je 4 Personen im Durchschnitt besetzt einen Zuwachs
von 6.000 Einwohnern ergeben.

III. Um eine sinnvolle Erledigung der Wiederaufbauvorhaben
und der Bebauung der Bauliicken zu erméglichen erscheinen
zwei Dinge notwendig, die wiederum beide in den Bereich der
Verwaltung fallen und mit Bautechnik nichts zu tun haben.
Das eine wdre die Bildung einer Gesellschaft (unter Umstdn-
den auch einer Genossenschaft) in einer solchen Form, dafS
die Besitzer der zerstorten regellos auf die Stadt verteilten An-
wesen ebenfalls in die Baugesellschaft mit ihrem Grundstiick
eintreten konnen. Es wdre dies eine dhnliche Losung wie unter I.
fiir die Besitzer des neu zu bebauenden Geldndes. [...] Grob ge-
sprochen wiirde der Vorschlag darauf hinauslaufen, daf$ samt-
liche Grundstiicke, auf denen die Bebauung zerstort ist, in den
Besitz einer Gesellschaft iiberfiihrt wiirden, wobei der Aufbau
dann spdter durch die Gesellschaft zu erfolgen hdtte. Dabei
wiirde es offen bleiben, ob dieser Aufbau an der alten Stelle
erfolgt oder aus stddtebaulichen Griinden im Zusammenhang
mit anderen Bauvorhaben an einer anderen Stelle. Die zweite
Voraussetzung wiirde die Schaffung eines Gesetzes iiber die
Baupflicht sein. Der Inhalt dieses Gesetzes miisste etwa dahin
gehen, daf derjenige Besitzer eines Grundstiickes, das inner-
halb eines Gebietes liegt, an dessen Bebauung aus stddtebau-
lichen Griinden die Stadt interessiert ist, dieses Grundstiick an
die Gesellschaft oder auch an die Stadt verkaufen muf3, wenn
er nicht innerhalb einer noch fest zusetzenden Frist selbst in
der Lage ist eine Bebauung vorzunehmen. Mit diesem Gesetz
wiirde es moglich sein, wieder ein geschlossenes Stddtebild
praktisch fiir jeden Zustand der Bebauung zu erreichen. Bei
ndherer Priifung des Fragenkomplexes zeigt sich deutlich, daf3

die Hauptarbeit fiir die Durchfiihrung sowohl des Wiederauf-
baues, als auch eines Neubauprogramms auf verwaltungs-
technischem Gebiet liegt. Abgesehen von der Aufstellung eines
Fldchenplans, in dem die fiir eine Wohnhausbebauung in Be-
tracht kommenden Fldchen ausgewiesen sind, hat die archi-
tektonische und bautechnische Erledigung der Aufgabe erst
dann Sinn, wenn die anderen Fragen restlos gekldrt sind.

Der Ball war damit zundchst zuriickgespielt an die Verwal-
tung, insbesondere das Stadtplanungsamt und das Grund-
buchamt, das die fiir den Erwerb in Frage kommenden
Grundstiicke und deren Besitzer identifizieren sollte. Zwi-
schenzeitlich fiel einem der Sachbearbeiter eine positive No-
tiz aus der Landeshauptstadt Miinchen in die Hande, die im
Amtsblatt zur Verdffentlichung kam und leitete sie an die Re-
ferate weiter:

Auszug aus dem Bayerischen Landtagsdienst —
Berichte und Informationen aus dem Parlament
Miinchen, 4. Mdrz 1948, Nummer 116 Blatt 11

Doktor [Willi] Ankermiiller’ antwortet [...] Wohnraumbewirt-
schaftung und Fliichtlingsbetreuung werden bei der Kommu-
nalisierung der Unterstufe zu staatlichen Auftragsangelegen-
heiten erkldrt werden.

Daf3 der Wohnungsbau eine zentrale Aufgabe darstelle, ste-
he aufer Zweifel und sein sozialer Charakter werde vom In-
nenministerium keineswegs verkannt. Er werde alles daran-
setzen, daf3 fiir diese Aufgabe Krdfte iibernommen oder neu
gewonnen werden, die von der Idee des Sozialen Wohnungs-
baus erfiillt seien und sie mit aller Kraft in die Tat umsetzten.
Abgeordneter Doktor [Max] Rief (WAV): betonte, der einzige
Schutz der Jugend sei ein geordnetes Familienleben, das nur
in ausreichenden Wohnungen denkbar sei. Der Landtag miisse
endlich aus seiner Lethargie herauskommen. Die Hauptschul-
digen sind wir, wenn wir nicht den Mut finden, endlich einmal
im Wohnungsbau zu tun, was getan werden mus.

Das Signal aus Miinchen erreichte Aschaffenburg just im richti-
gen Moment, da die Aussicht auf eine wie auch immer geartete
Foérderung das in Vorbereitung befindliche Projekt nur weiter
absichern konnte.
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Tags darauf legte das Stadtplanungsamt seinen Plan samt ei-
ner Skizze vor. Im Wesentlichen sind dies auch die Gebiete, in
denen 1949 die ersten Baumafinahmen der Wohnungsbauge-
sellschaft umgesetzt wurden. In folgender Beschreibung von
Planungsleiter Mehne vom 5. Mdrz 1948 sind die ins Auge ge-
fassten Flachen und ihre Nutzung detailliert beschrieben:

In Skizze I sind alle diejenigen Flichen gezeigt, die man als Grofs-
bauliicken bezeichnen kann und in solchen Stadtgebieten liegen,
die fiir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern geeignet sind. Es
sind dies die mit 1 bis 5 be-
zeichnet und Baublocke zwi-
schen Josefs- und Pauluskir-
che in Damm, die mit 6, 7
und 8 bezeichneten Teile
in der Osterreicher Kolonie
(Holsteiner StrafSe, Bayern-
strafle, Deutsche Strafe),
das Stadtgebiet zwischen
Fabrikstrafle, Ernsthofstra-
e, Kaiser-Wilhelm-StrafSe
und Hohenzollernring (9)
und eine Randbebauung
der Baublocke entlang des
und Wittels-
bacher Rings an der Milten-

Kurmainzer-

berger Eisenbahn (10 und
11). Das reine Wohngebiet
in Damm befindet sich siid-
lich der Schillerstrafie und
soll mit dreigeschossigen
Mehrfamilienwohnhdusern
bebaut werden. Hier konnen
in hervorragendem MafSe
kleine, zwei bis drei Zimmer,
Kiiche und Bad umfassen-
de Wohnungen eingerichtet
werden. In diesem Gebiet
konnen allein in den Bau-
blécken 1, 3 und 4, innerhalb
deren die Stadt iiber eige-
nen Grundbesitz verfiigt,
rund 300 Wohnungen dieser
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Grofienordnung untergebracht werden. Dabei bleiben die frii-
her entlang der Franz-Bopp-Strafie und des Schneidmiihlweges
bewohnten Baublécke unberiicksichtigt. [...] Bei 6 konnen in
8 Hauseinheiten 48 Wohnungen Platz finden. Entlang Bay-
ernstrafie und Deutscher Strafe, in der Skizze [...] mit 7 und 8
bezeichnet, konnen nochmals 120 Wohneinheiten in etwa
20 Hdausern unterkommen. In dem Gebiet zwischen Ernsthofstra-
fSe, FabrikstrafSe, Hohenzollernring und Kaiser-Wilhelm-StrafSe,
in der Skizze [...] mit 9 bezeichnet, wiirden rund 520 Wohnungen
in 8o Hdusern einzurichten sein. Die [...] mit 10 und 11 verzeich-
neten Bauliicken entlang
des Wittelshacher Ringes
sind fiir ein Wohnungsbau-
programm auf genossen-
schaftlicher Basis weniger
geeignet Die Bauliicken 6, 7
und 8 befinden sich an aus-
gebauten Strafen, wihrend
bei 9 die Straflen nur zum
Teil ausgebaut sind .

Planskizze zu den
»Grofibauliicken® nach den
Zerstorungen in Damm
und der Osterreicher
Kolonie vom Mdirz 1948.



Man hatte Nachforschungen betrieben und Anfang 1948 in
einer handschriftlichen Liste vermerkt, dass Stadte wie Hof,
Gief3en, Landshut, Karlsruhe, Schweinfurt, Miinchen, Dort-
mund, Wuppertal, Offenbach, Heidelberg und K&ln bereits
hatten.
analoge Griindung erschien daher sinnvoll. In diese Zeit fallt

Wohnungshaugenossenschaften eingerichtet Eine
auch ein erstes, nicht datiertes Vortragstyposkript fiir eine
Stadtratssitzung, das auf die Expertise von Rechtsrat Hupfauer
zuriickgehen konnte. Es wird deutlich, dass man nach einer
entsprechenden Einordnung des Status Quo zum Wohnungs-
bau in der amerikanischen und franzosischen Besatzungszone

auf Tempo bedacht war und moglichst noch vor anderen
Stddten mit einem Wohnungsbauprogramm beginnen woll-
te, um schnellstmoglich die Standortattraktivitiat zu steigern
bevor andere Stadte nachziehen. Hierzu werden sogar Ent-
eignungsmoglichkeiten in Betracht gezogen und aus heu-
tiger — wie vermutlich auch damaliger Sicht — eine weitere
radikale Maflnahme: Die Bebauung der Schonbuschallee.
Diese Idee wird allerdings an keiner anderen Stelle ernsthaft
wieder aufgenommen. Aufgrund der Erwdgungen von Erich
Kiihl und der anderen Referatsleiter wird in der Folge als
Kompromiss die Griindung einer gemeinniitzigen GmbH mit

Grundstiickslisten: Zu den im Dokument genannten StrafSen im Gebiet um die Herz-Jesu-Kirche ist zu erwdhnen, dass sie bald
die Namen der Hauptstddte und Fliisse aus den Herkunftsgebieten der Heimatvertriebenen tragen sollten. Darunter die
Breslauer-, Memeler-, Danziger und Konigsbergerstrafie sowie die Saar- und die RuhrstrafSe. Die Skizze diente in den ndchsten
zwei Wochen dem Grundbuchamt als Vorlage fiir ihre Recherchen. Als Ergebnis legte man einen Aktenordner mit

Karteibogen an, auf denen sdmtliche Grundstiicke der bezeichneten Areale mit den zugehdrigen Eigentumsverhdltnissen

vermerkt waren, ebenso eine handgeschriebene Liste mit den stddtischen Grundstiicken.
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Mehrheitsanteil der Stadt vorgeschlagen. Kiihls Idee der Be-
teiligung der Wohnungssuchenden und Grundeigner als Ge-
sellschafter ist hingegen noch beriicksichtigt. Interessanter-
weise wird hier fast schon die Personalentscheidung fiir die
kiinftigen Geschiftsfiihrer angedeutet, denn man fordert die
stadtischen Spitzenbeamten aus der Stadtplanung und der
Finanzverwaltung als solche einzusetzen. Diese Besetzung
héatte den Vorteil, dass die Gesellschaft zwar mit stadtischer
Unterstiitzung und unter seinem Dach und in ihrer Struktur
arbeiten konne, dabei aber nicht den politischen Hemmnis-
sen ausgeliefert sei, die die rein stadtischen Verwaltungs-
einheiten in ihrer Effizienz behinderten. Offensichtlich ist
man der Argumentation im Wesentlichen gefolgt und hat die
Griindung in sehr dhnlicher Weise umgesetzt:

Was muf$ also die Stadt Aschaffenburg tun, um mindestens
das Doppelte an Wohnraum einige 1.000 Wohnungen in den
ndchsten 10 Jahren erstellen zu konnen? Dabei ist vollkommen
die Frage aufler Acht gelassen, welche Situationen entstiin-
den, wenn der Stadt die Absicht, 2.000 oder 3.000 Wohnungen
zu bauen, geldnge. Es wiirde ndmlich dann mit der Sicherheit
eines Naturgesetzes eine Abwanderung aus weniger baufreu-
digen Gebieten nach Aschaffenburg erfolgen und es wiirden
gerade die Bevélkerungsteile des Regierungsbezirkes Unter-
franken, ja auch des ganzen frinkischen Raumes von Wiirz-
burg bis Mainz sich zu einem Zuzug nach Aschaffenburg ent-
schliefien, die an ihren bisherigen Wohnort nicht gebunden
sind, die nicht Berufstditigen, die Asozialen usw. Eine wirkli-
che Losung der Wohnungsnot kann also nur vom Staate her er-
folgen. Wenn Aschaffenburg aber den Weg der Schaffung von
Wohnbauten vor anderen Stddten gehen will, dann ergeben
sich bei Durchsicht der Unterlagen folgende Gesichtspunkte:

1. Die Stadtverwaltung ist durch WiederaufbaumafSinahmen —
Aufbau von StrafSen, Briicken, stadteigenen Gebduden, Schu-
len sowie durch die MafSnahmen der Baulenkung, Baupolizei
— so in Anspruch genommen, daf sie nicht iiber das Personal
verfiigt, um die Vorarbeiten, inshesondere die technische Pla-
nung, die Bereitstellung von Finanzmitteln fiir ein grofSes Woh-
nungsbauprogramm durchzufiihren.

2. Die Stadt hat nicht geniigend Grund und Boden um selbst
grofSziigig bauen zu konnen.

3. Wenn die Stadt sich nicht wie nach dem letzten Kriege aus-
schlieflich auf Finanzierung beschrdnkt, sondern unter Ein-
setzung eigenen Personals die Bauvorhaben als stddtisch
durchfiihren will, dann wird ein solches Bauen zu teuer. Es
bleibt deswegen nur folgender Weg:

Die Stadt griindet in irgendeiner juristischen Form, am bes-
ten in Form einer GmbH eine Baugesellschaft, an der sie sich
zu 51 % beteiligt. Die Aufbringung der iibrigen 49 % des Ka-
pitals soll durch andere interessierte Kreise, Baugenossen-
schaften, Gewerkschaften, Wohnungssuchende und so weiter
erfolgen. Dabei muf$ Wert darauf gelegt werden, auch durch
Erwerb von GmbH-Anteilen eine Anwartschaft auf Zuteilung
einer Wohnung zu verschaffen und gleichzeitig der GmbH die
Mittel in mindestens 50 % der Hohe der Wohnungsbaukosten
einlegen.

4. Die GmbH miisste nach privatwirtschaftlichen Grundsdtzen
arbeiten. Der Zweck miifste allerdings ein gemeinniitziger sein.

5. Die GmbH widre durch ausgezeichnetes Stddtisches Perso-
nal in der Spitze zu besetzen. Ein begabter Stadtplaner miifite
durch Vergleich mit dhnlichen Bauvorhaben die niitzlichsten
und billigsten Bauformen finden, ein Mann der Finanzverwal-
tung das finanzielle Gebaren der Gesellschaft lenken. Der Er-
werb von Grund und Boden miisste unverziiglich in Angriff ge-
nommen werden, Enteignungsmaoglichkeiten sind sofort voll
auszuschopfen.

6. Das Baugeliinde fehlt in Aschaffenburg. Es ist sofort die Fra-
ge zu kldiren, ob eine Bebauung der Schénbuschallee bis zum
Schonbusch geplant werden mufs.

7. Die Stadt konnte daran denken, einen Teil der Mittelbe-
schaffung der Gesellschaft auf die Weise zu gewdhren, daf3 der
gesamte Wohnhausbesitz der Stadt als Sacheinlage in die Ge-
sellschaft eingebracht wird.

Wenn der Stadtrat sich nicht zu dieser auflerordentlichen
Mafinahme entschlief$t, dann mufS befiirchtet werden, dafS im
ndchsten Jahrzehnt die gesamte Verwaltungskraft der Stadt
nur durch die Probleme des Wohnungsbaues aufgezehrt wer-
den. Jede politische Krdfteverschiebung wird sich hemmend
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auf den Wohnungsbau auswirken. Um Kleinigkeiten, die in ei-
nem privatwirtschaftlichen Unternehmen selbstverstdndlich
sind und durch personliche Haftungen der Organe gedeckt
sind, werden sich, wie die Erfahrung zeigt, grundsdtzliche
Streitigkeiten politischer Art ausgefochten. Diesen Schwierig-
keiten kann aber der Stadtrat begegnen, wenn er ein eigenes
Unternehmen griindet, wie dies auch andere Stddte haben,
bewdhrtes Personal, Kapital und Vollmachten zur Verfiigung
stellt, so daf3 dieses Unternehmen ungehemmt und frei mit
seiner ganzen Macht und mit der ganzen Kraft seiner Orga-
ne und Angestellten zugunsten des Wohnungsbaues arbeiten
kann.

Um Ostern 1948 herum waren also trotz aller Unwagbarkei-
ten die wesentlichen Weichenstellungen zur Griindung der
Wohnungsbaugenossenschaft Aschaffenburg vorgenommen.
Man arbeitete mit Hochdruck am Grundstiickserwerb und
der notwendigen Finanzierung, sowie der juristischen Aus-
arbeitung des Gesellschaftsvertrages. Nachdem seit Anfang
Mirz in den einzelnen Bundesldndern selbstdndige Landes-
zentralbanken und die ,,Bank deutscher Linder*“ (BDL) ein-
gerichtet worden waren, war auf politischer Ebene erwartbar
geworden, dass eine Wdahrungsreform bevorstehen wiirde.
Unter diesen Vorzeichen wartete man die Umsetzung ab und
legte kurz danach folgende Denkschrift vor, die das Aschaf-
fenburger Wohnungsbauprogramm detailliert beschrieb und
die zusammengetragenen Statistiken und Argumentations-
faden endgiiltig zusammenfiihrte. Als Quelle nutzte man die
im Vorjahr bereits analysierten Denkschriften von Biirger-
meister Lorenz Graf (1935 verstorben), die im Original nicht
erhalten zu sein scheinen, aber 1948 noch eine Ubersicht
iiber den stddtischen Wohnungsbau in Aschaffenburg wah-
rend der Weimarer Republik geboten haben. Eingeordnet in
einen weltweiten Kontext wird fiir Aschaffenburg folgendes
Konzept vorgelegt:

Das Problem des Wohnens ist ein Weltproblem, mindestens aber
ein europdisches Problem, das von den zerstirten Stddten der
Kanalkiiste bis nach Stalingrad aktuell ist. Die Wohnung gehort
zu den wichtigsten Kulturgiitern und ist die unerldssliche Vor-
bedingung fiir jedes gesunde Familienleben und damit fiir alle
menschliche Gesittung, fiir das psychische und moralische Wohl
nicht nur des einzelnen, sondern der Gesellschaft.
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Die Aufwendungen, die die einzelne Familie fiir die Wohnung
machen kann, werden vom Einkommen bestimmt, so daf3 der
Wohnungsstandard von dem Volkseinkommen abhdngt. Die
Hohe des deutschen Lebensstandardes festzulegen, ist aber
nicht Sache der Deutschen. Der Vertrag von Potsdam hat hier
Grenzen gesetzt, die nur von den Alliierten erweitert werden
kénnen. Damit ist auch die Frage des deutschen Wohnungs-
standards gleichzeitig eine politische Frage. AufSerdem ist das
Bauen abhdingig von den zur Verfiigung stehenden Geldmit-
teln. Durch die Wihrungsreform vom 20. Juni 1948 sind die Be-
wirtschaftungsbestimmungen auf dem Bausektor zum grofiten
Teile iiberfliissig geworden und aufgehoben. Die Frage, wer
bauen darf, ist eine Geldfrage. Um die zerstérten deutschen
Stddte aufzubauen, also um die hierfiir notwendigen finanziel-
len Mittel freizustellen, bedarf es einer blithenden Wirtschaft,
die alle industriellen Moglichkeiten des deutschen Landes
ausschopft. [...] In Aschaffenburg bestand vor dem Weltkrieg
1914 bis 1918 ein Wohnungsiiberflufs in Hohe von 4 % aller Woh-
nungen. Der nach dem ersten Weltkriege eingetretene Woh-
nungsmangel wird durch folgende Ziffern veranschaulicht:

Die Einwohnerzahl der Stadt stieg also von 1918 bis 1928 nur
um 6.500 Personen; die Zahl der Haushaltungen von 1921 bis
1927 um rund 1.000, wdihrend die Zahl der zur Verfiigung ste-
henden Wohnungen in der gleichen Zeit nur um rund 600 bis
700 anstieg. Die Zahl der Wohnungssuchenden stieg von 1921
bis 1928 von 820 auf 1.562, worunter sich allerdings nur 910
Personen befanden, die noch keine Wohnung hatten, darunter
wieder nur 719 Verheiratete.

In den 10 Jahren zwischen 1918 und 1928 wurden in Aschaf-
fenburg insgesamt 1.300 Wohnungen gebaut, wo Ein- und Um-
bauten und 130 Barackenwohnungen eingeschlossen sind.
Durch Abbruch, Ein- und Umbau, Uberlassung fiir Geschiifts-
zwecke gingen in der gleichen Zeit 118 Wohnungen verloren.
Von diesen 1.385 Wohnungen wurden: 569 durch Genossen-
schaften, 531 durch Einzelunternehmer, 287 durch die Stadt
gebaut. Aschaffenburg stand fiir die Zeit von 1925 bis 1928 un-
ter den 18 grofien bayerischen Stddten im Wohnungsbau an
erster Stelle. Auf 1.000 Einwohner trafen in dieser Zeit 24,20
neue Wohnungen. In dieser Statistik folgen Pirmasens mit 24
Wohnungen, Miinchen stand mit 16 Wohnungen, Schwein-
furt mit 20,9 und Wiirzburg mit 12,4 Wohnungen weit hinter



Aschaffenburg. 1929 wurden in 2 Programmen 178 Wohnun-
gen erstellt. Am 31. Dezember 1930 war die Bevilkerung auf
36.945 Personen angestiegen, die Zahl der Wohnungen von
8.189 auf 8.900, und die Haushaltungen auf 9.359. Nach der
Statistik, die an diesem Tage erstellt wurde, waren 4 % der
Wohnungen — ndmlich 332 — iiberbelegt und 1,1 % — ndmlich
104 — Wohnungen gesundheitsschdadlich. 1930 wurden gebaut
im Bauprogramm I: 64 Wohnungen, im Bauprogramm II: 126
Wohnungen. Zwischen 1918 und dem 31. Dezember 1930 sind

somit 1.757 Wohnungen erstellt worden. Diese 1.757 Wohnun-
gen entsprechen zum 31. Dezember 1930 bei insgesamt 8.900
Wohnungen etwa 20 %. Fiir die Zeit vom 1. Januar 1931 bis zum
Jahre 1945 liegt nur ungeniigendes Material vor. Es kénnen ge-
naue statistische Angaben daher nicht gemacht werden. Die
Hauptbautdtigkeit in Aschaffenburg liegt, was Wohnungen
anlangt, in der Zeit vor 1930, mindestens vor 1933. Nach 1933
wurden im Wesentlichen nur die Strietwaldsiedlung und die
Kasernen gebaut.

Jahr Einwohner Haushaltungen Wohnungen EheschlieBungen
1914 30.946 69
1915 31.206 130
1916 30.505 149
1917 30.633 166
1918 29.566 7.070 189
1919 32.217 7.237 308
1920 33.644 7.425 427
1921 33.840 7.693 7.445 357
1922 34.034 7.985 7.651 360
1923 34.428 8.286 7.762 301
1924 35.003 8.318 7.829 250
1925 34.852 8.386 7.950 278
1926 35.428 8.601 8.086 248
1927 36.043 8.792 8.189 257
1928 36.003 312

35



Zerstortes Damm, Blick von der BriickenstrafSe

in Richtung Schulhaus und Michaelskirche.
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Im April 1945 sah sich Aschaffenburg
folgender Situation gegeniiber:

Einwohnerzahl: unbekannt,
schdtzungsweise

Hdiuser (Wohnungsgebdude):
davon waren zerstort:

vollstdndig:

schwer- oder mittelbeschddigt:
leicht beschddigt und unbeschddigt:

Von den 11.389 Wohnungen
waren zerstort:

vollstindig

schwerbeschddigt unbewohnbar:
damit unbewohnbare Wohnungen:
mittelschwer beschadigt:

leicht beschddigt:

damit beschddigte aber
bewohnbare Wohnungen:

Die Lage am 1. Januar 1948
war etwa folgende:

Einwohnerzahl:
hinzu etwa: 7.000 DP
(verschleppte Personen)

Haushaltungen

Wohnungssuchende:

(in die Kartei des Wohnungsamtes
als besonders vordringlich
eingetragen)

6.000 - 8.000

4.550
1.000 = 22
1.416 = 31
2134 = 47
2.620 = 23
1.326 = 11,6
3.946 = 34,6

427 = 4,2
6.971 = 61,2
7-443 = 654

39.315

13.000

1.600

%

%

%
%
%
%
%

%

Die vorstehend angefiihrten Ziffern sind, soweit sie die Zeit
vor dem Mdrz 1931 betreffen, den Denkschriften des Biirger-
meisters Grdf vom Februar 1929 / 13. Mdrz 1939 und 11. Mdrz
1931 entnommen. Die wesentlichsten Grundsdtze, die in diesen
3 Denkschriften entwickelt wurden, sind folgende:

a) In der Denkschrift wird grundsdtzlich von dem Verhdltnis
der Zeit vor 1914 ausgegangen, in der eine Wohnraumbewirt-
schaftung ob des allgemeinen Wohnraumiiberflusses nicht
notwendig war und auch nicht existierte.

b) Die Wohnungsnot in Aschaffenburg wird daraus gefolgert, daf
zur Zeit der Denkschrift insgesamt 910 Wohnungssuchende ohne
Wohnung, darunter allerdings nur 719 Verheiratete durch Zuwei-
sung einer Wohnung nicht befriedigt werden konnten.

¢) Das Wachsen Aschaffenburgs zwischen 1914 und 1939 war
natiirlich und organisch. Das Wachstum war im Wesentlichen
durch Zuzug von Beamten und sonstigen Arbeitnehmern er-
kldrt, allerdings spielte auch die Entwicklung zu einem héhe-
ren Lebensstandard, die durch die gesetzliche Niederhaltung
der Mieten begiinstigt wurde, eine erhebliche Rolle.

d) Materialschwierigkeiten gab es nur in der Inflationszeit.
Spdter wurden diese technischen Schwierigkeiten durch aus-
schliefSlich finanzielle Fragen abgeldst.

e) Die Bautdtigkeit wurde durch Staats-, Gemeinde- und Kreis-
mittel gefordert. Die Bereitstellung von Grund und Boden war
Aufgabe der Stadt, was eine Sonderbelastung gegeniiber den
rein finanziellen Verpflichtungen des Staates darstellte. Die
Stadt war seinerzeit zur Bodenbeschaffung in der Lage, da sie
Eigentiimerin erheblicher unbebauter Grundfldchen war.

f) Die Wohnungsnot konnte durch die MafSnahmen der Stadt
in der Zeit zwischen 1918 und 1930 oder 1933 nicht vollstdndig
beseitigt werden. Der Fehlbetrag an Wohnungen im gesamten
Reich betrug damals 600.000 Wohnungen; nach Schdtzungen
der Gewerkschaften 1.000.000 Wohnungen.

g) Bemerkenswert ist iibrigens noch, daf3 die Zahl aller in die-

ser Zeit ohne Offentliche Darlehen errichtete Neubauwohnun-
gen nur 120 betrdgt.
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h) Die Baukosten hatten sich gegeniiber der Zeit vor dem Ers-
ten Weltkrieg verdoppelt, der Zinsfluss war gestiegen. Um
Privatunternehmen Anreiz zum Bau von Hdusern zu geben,
hdtten die Mieten auf 300 % der Friedensmiete ansteigen
miissen. Dieses Problem, von dem Grdf erkldrt, ,dafS es nach
der Inflation neu gestellt wurde und an dem eines Tages der
Wohnungsbau scheitern wird“ hdtte vermieden werden miis-
sen, indem man bei der Umstellung auf Goldmark den Lohn-
standard nicht auf Altmieten, sondern auf Neumieten hdtte
abstellen miissen.

Das Ergebnis der Denkschrift Grdf wird von dem Verfasser
selbst als herbe Enttduschung bezeichnet. Die finanzielle Leis-
tungsfdhigkeit der Stadt wird als ziemlich erschopft angese-
hen. Es folgen die bezeichnenden Sditze:

[...] Die an sich gesiindeste Form der Forderung des Wohnungs-
baues, die Bereitstellung der Darlehen aus laufenden Etatmit-
teln, senkt die Zahl der geforderten Bauten so stark, dafS die
Wohnungsgestellung fiir die Beseitigung oder erhebliche Min-
derung des Wohnungsmangels nahezu bedeutungslos wird.
Das ZinszuschufSverfahren, also die Bereitstellung verbilligter
Baudarlehen aus hochverzinslichen Anlehensmitteln, erlaubt
zwar eine kurze Zeit lang die Wohnungserstellung ganz erheb-
lich zu steigern, verursacht aber sehr bald einen Riickschlag,
weil die Gemeinden nicht mehr in der Lage sind, die sich jdhr-
lich steigernden Zinszuschufllasten in ihren laufenden Etats
unterzubringen. |[...] So ist meines Erachtens eine Beseitigung
der Wohnungsnot im Sinne eines Wohnungsmangels iiber-
haupt nur im freien Spiel der Wirtschaft moglich, wenn anders
man nicht in einer unerhorten Arbeits- und Steuerfron grofSer
Bevdélkerungsteile einen vorldufigen Ausweg sucht. Daf3 heute
eine solche Umstellung der Neubautdtigkeit auf die freie Wirt-
schaft mit aufSerordentlichen Erschiitterungen verbunden sein
wird, daf3 sie heute vielleicht unmdéglich ist, steht fest. Am Pro-
blem dindern diese Tatsachen jedoch nichts.

Gegeniiber der Situation, die der Verfasser der Denkschrift
1920 oder 1930 vorfand, sieht sich Aschaffenburg 1948 ei-
nem Zustand gegeniiber, bei dem die fiir den Verfasser vor 20
Jahren bestehenden Probleme noch nicht geldst sind, jedoch
zusdtzlich eine Verdnderung im Staat und in unserer Stadt
eingetreten ist, deren AusmafSe vor 20 Jahren unvorstellbar
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waren. Wenn schon fiir den Biirgermeister Grdf die dama-
lige Wohnungsnot als nicht l6sbar erschien, so mufS dieser
Satz als Obersatz jeglicher Erérterungen vorangestellt wer-
den. In Kenntnis der Schwierigkeit des Problems ist deswe-
gen die Stadt Aschaffenburg bei ihrer Baupolitik vom Jahre
1945 an den Weg gegangen, dafS sie keinem Baulustigen den
Weg erschwerte oder gar versperrte in der Erkenntnis, daf
damit gleichviel wer baut und warum gebaut wird, neuer Raum
geschaffen wird, der irgendwann einmal fiir Wohnungen nutz-
bar gemacht werden kann. Die Erfolge der Stadt gehen aus der
Gegeniiberstellung mit der Denkschrift Grdf besonders klar
hervor.

Die neue Denkschrift konstatiert letztlich, dass der Blick in
die Vergangenheit nur bedingt von Nutzen fiir die Zukunfts-
planung sein kann, da die Rahmenbedingungen gédnzlich
andere waren.

Deckblatt der Griindungsurkunde vom 19. Februar 1949.



Nichtsdestotrotz wird die Wahrungsreform und die damit ver-
bundene Moglichkeit einer prosperierenden wirtschaftlichen
Fortentwicklung als Potential gesehen und die diistere Progno-
se der Vorkriegs-Denkschrift durch die bereits erzielten Erfolge
in den wenigen Nachkriegsjahren widerlegt. Es dauerte weitere
acht Monate Vorbereitungszeit, bis schlielich das Konzept —
so wie an Ostern 1948 vorgelegt — seitens aller Beteiligter der
Stadtverwaltung und der Ausschiisse realisierbar war.

Am Montag, den 14. Februar 1949 musste in der Plenums-
sitzung abschlieflend die Zustimmung des Stadtrates fiir die
Umsetzung und Griindung der GmbH eingeholt werden. Sie
sollte den Namen ,,Gesellschaft fiir Wohnungsbau und Hau-
serverwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg mbH* fiihren.

Erwartungsgemafl erhielt man das einstimmig erteilte Pla-
cet, so dass bereits am darauffolgenden Samstag die bei-
den stdadtischen Rechtsrdate und kiinftigen Mitgesellschafter
Dr. Franz Hupfauer und Alfons Goppel gemeinsam mit Ober-
biirgermeister Dr. Vinzenz Schwind beim Aschaffenburger
Notar Dr. Josef Dessauer den Gesellschaftsvertrag unter-
zeichneten und als Geschéftsfiihrer ihre Kollegen aus dem
Referat Stadtbau Erich Kéhler und aus der Finanzverwaltung
Hans Geiger bestellten.

In den Aufsichtsrat berief man den Initiator des Projek-
tes, Stadtrat Bernhard Junker, den zweiten Biirgermeister
Dr. Hans Reinthaler, Dr. Hermann Leeb und Dr. Fritz Koch.
Aus dem Geschiftsbericht fiir 1949 geht hervor, dass die so-
eben gegriindete Gesellschaft noch am gleichen Tag die ers-
te Reihe bereits im Vorfeld vorbereiteter Kaufvertrage fiir die
unbebauten Grundstiicke Ecke Bayernstrafie zur Deutschen
Strafle und in der Fabrikstrafle bei Notar Dessauer unter-
zeichnete. Die Triimmergrundstiicke in der Albrechtstrafie
17 und 19, Frankenstrafie 13, Schillerstra3e 13 und Uhland-
straf3e 14 wurden so im Zuge des ersten Notarbesuchs fiir die
bereits projektierten Bauvorhaben rechtskraftig erworben.
Noch im selben Jahr sollten dort die ersten Wohnungen be-
zugsfertig sein.

Erich Kohler (oben) und
Hans Geiger in Aufnahmen von 1947.




gefiihrte Abteilung der Stadtverwaltung geworden, die ihren  Referat gefiihrt.
Sitz zunachst in der Weifienburger Strafie 40 bezog.
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Die Idee, kiinftige Wohnungssuchende und Grundstiicks-
eigner als Teilhaber zu integrieren erwies sich wohl als zu
komplex und langwierig. So hinterlegte die Stadt mit 96.000
DM den Mehrheitsanteil der 100.000 DM Stammkapital und
nicht, wie angedacht, nur 51.000 DM. Um der Rechtsform ge-
recht zu werden brachten die beiden Rechtsrate der Stadt je-
weils die {ibrigen 2.000 DM Stammbkapital ein. Diese prakti-
kable und schnelle Lésung wurde zwar einige Jahre spater
angegriffen und als ,,Scheingesellschaft“ kritisiert, erwies
sich aber als sehr tragfahig. Dem mit Griindung in Miinchen
eingereichten Antrag auf Anerkennung der Gemeinniitzig-
keit wurde regierungsseitig schlief3lich im August 1949 statt-
gegeben. Die Gesellschaft war somit eine Art privatrechtlich

Telefonverzeichnis der Stadtverwaltung von
Aschaffenburg, 1951. Die GmbH ist ins stddtische
Telefonnetz integriert und wird dort

wie ein eigenstdndiges




Zielsetzungen der Gesellschaft

Der am 19. Februar 1949 notariell festgeschriebene Gesell-
schaftsvertrag sah als Hauptaufgabe zunidchst die Neubau-
tatigkeit vor. Im Wesentlichen war die Prioritdtensetzung
im Namen der Gesellschaft mit ,,Gesellschaft fiir Wohnungs-
bau und Hauserverwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg
m.b.H.“ klar definiert. Die Bautatigkeit der Gesellschaft war
zundchst hauptsdchlich darauf gerichtet, den sogenannten
,minderbemittelten“ BevoOlkerungskreisen Aschaffenburgs,
hier wieder in erster Linie den Evakuierten, Fliichtlingen
oder anderweitig notdiirftig untergebrachten Wohnungs-
suchenden (auch Lastenausgleichsberechtigte), die beim
stadtischen Wohnungsamt als vordringlich gemeldet wa-
ren, bevorzugt Wohnraum zu beschaffen. Insofern war die
Gesellschaft in den ersten Jahren primar ausfiihrende, je-
doch ausgelagerte, privatwirtschaftliche ,,Abteilung® des
Wohnungsamtes ,,zum Zwecke der Errichtung, Verwaltung
und Instandsetzung von Kleinwohnungen (Sozialer Woh-
nungsbau).“ Dass dies auch Selbstverstindnis der Fiihrung
der Gesellschaft war, zeigt folgende Formulierung aus dem
Geschaftsbericht des Jahres 1952:

In ihrer Eigenschaft als Organ der stddtischen Wohnungspoli-
tik hat die Gesellschaft auch im Berichtsjahr 1952 den Woh-
nungsbau durch Errichtung von Kleinwohnungen im Sinne des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) und der WGGDV
als ihre Hauptpflicht angesehen.

Laut Gesellschaftsvertrag waren 1949 folgende Aufgabenge-
biete definiert:

a) den Neubau, die Instandhaltung und Verwaltung von klei-
nen Wohnungen (Alt- und Neubauten)

b) die betreuungsmdpige Verwaltung einschliefllich Instand-
haltung der sdmtlichen stddtischen Mietwohngebdude

c) die Regelung aller damit zusammenhdngenden Rechtsge-
schdfte wie Darlehensaufnahmen, Bestellung von Hypothe-
ken, Grundstiickserwerb, Abschluss von Vertrdgen usw.

Im ersten Geschéftsbericht fiir 1949 wird mit mehr als ein-
einhalb Jahren Abstand zur Griindung nochmals betont,
dass ,der Hauptzweck des Unternehmens im Neubau von

Firmierung der Gesellschaft.

Wohnungen* liege. Dort wird zudem noch folgender Grund-
satz fiir die Finanzierungspolitik der Wohnungsbaugesell-
schaft festgeschrieben, die auf die soziale Aufgabe zielt und
festlegt, dass die Gesellschaft sich gegeniiber etwaigen Pri-
vatinitiativen stets hintenanzustellen gedenkt. Diese Maxi-
me diirfte auf die Initiative Bernhard Junkers zuriickzufiih-

ren sein:

[Jleder andere, der Wohnungen in Aschaffenburg bauen will
und kann, soll vor unseren Geld- und Finanzierungswiinschen,
insbesondere bei den éffentlichen Geldern des Bayerischen
Staates, den Vorrang haben. Nur dann, wenn Gelder erreich-
bar erscheinen, zu denen private Bauherren oder andere Woh-
nungsunternehmen die Pldne und sonstigen Unterlagen nicht
rechtzeitig einreichen kénnen, soll die Gesellschaft fiir Woh-
nungsbau und Hduserverwaltung im Stadtgebiet Aschaffen-
burg m.b.H. mit fertigen Pldnen in Reserve stehen, damit der-
artige Geldmoglichkeiten dem Aschaffenburger Platz nicht
verlorengehen. Dies gilt inshesondere auch fiir Gelder, die mit
Auflagen verbunden sind, welche private Bauherren nicht er-
fiillen konnen. |[...]

Im Februar 1950 wird der Gesellschaftsvertrag aufgrund der
noch im Vorjahr erfolgten Anerkennung der Gemeinniitzig-
keit dahingehend gedndert, dass im Falle einer Auflosung das
Restkapital ,,einem guten Zweck im Sinne der Gemeinniitzig-
keit* zugefiihrt werden soll. Trotz unwesentlicher Satzungs-
anpassungen im Laufe der Jahre bleibt der Unternehmenszweck
iiber die Zeit des Bestehens unverdndert: Im Zentrum steht
die sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
von breiten Schichten der Bevélkerung in der Stadt Aschaf-
fenburg.
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1949

Vom Geschaftsgang bis zu
ersten Schliisseliibergaben




1949 - Vom Geschidftsgang
bis zu ersten Schliisseliibergaben

Nach der Griindung der Gesellschaft ging bis zum nachsten of-
fiziellen Schritt, ndmlich dem Geschéftsgang, abermals mehr
als ein weiterer Monat ins Land. Diese Zeit war aber notwen-
dig, um die neu gegriindete Gesellschaft, die fortan auf ein
Stammkapital und ersten Baugrundbesitz aus stadtischem Be-
stand rechnen konnte, zu einer handlungsfahigen Institution
zu machen.

Die kiinftigen Geschiftsfiihrer waren stddtische Beamte,
was zur Folge hatte, dass deren Arbeitszeit und Besoldung
entsprechend ihrer neuen Tatigkeit in einer immerhin mehr-
heitlich von der Stadt gehaltenen GmbH, die aber unter
Privatrecht agierte, zu klaren. Auch die Versicherungen
fiir die Risiken der Geschéftsfithrer, Gesellschafter und des
Aufsichtsrates mussten abgeschlossen werden, bevor der
Geschiftsgang vollzogen werden konnte. Man war offensicht-
lich sehr bemiiht, allen biirokratischen Hiirden und auch
Risiken zum Trotz den Geschiftsgang baldmdglichst umzu-
setzen. Als er am 1. April 1949 stattfand, waren erwartungsge-
maf} aber noch viele Fragen ungeklart geblieben. Die Verwal-
tung des zuvor stadteigenen Besitzes an Wohngebduden ging
auf das neugegriindete Unternehmen {iiber. Zu beziffern war
dieser auf 185 Objekte, in denen etwa 600 Mieter gemeldet
waren. Somit war ein kontinuierlicher Finanzfluss iiber Miet-
einnahmen gesichert. Unverziiglich ging man an die Instand-
setzungsarbeiten und die Beseitigung der Kriegsschdden an
den stadtischen Liegenschaften. Dazu berichtet die Geschafts-
fiihrung riickblickend:

Beziiglich des Bauunterhalts der stddtischen Mietwohngebdu-
de, die alle mehr oder minder stark durch Kriegsschdden oder
durch die langen Jahre der nicht Instandsetzungsmaoglichkeit
in der Kriegs- und Nachkriegszeit in Mitleidenschaft gezogen
sind, wurden durch wirkungsvolle MafSnahmen eine erhebliche
Anzahl von Hdusern und Wohnungen wieder instandgesetzt.
An besonderen Instandsetzungsarbeiten sind zu erwdhnen:
Die Dachbedeckung sdmtlicher noch kriegsbeschddigter stdd-
tischer Anwesen einschliefSlich Spengler- und Zimmerarbeiten,
die mit einem Kostenaufwand von 24.000 DM durchgefiihrt
wurden.

Ein Groschen
fiir den Wohnungsbau

Zur weiteren Finanzierung ging man zusitzlich zu den er-
wahnten MaBnahmen einen fiir Aschaffenburg charakteris-
tischen Sonderweg, der heute kaum mehr bekannt ist. Man
begriff sich als Solidargemeinschaft und erlief in dieser Ge-
sinnung eine Verordnung, die einen Notgroschen von jedem
Biirger erhob, der zu seinem Vergniigen eine kulturelle Ver-
anstaltung besuchte. Der Preis jeder Eintrittskarte, die die
Aschaffenburger ab Ostermontag, den 29. April 1949 16sten,
sei es fiir Konzerte, Kinobesuche oder Sportveranstaltungen,
berechnete sich mit einem Zuschlag von einem Groschen
(bzw. 10 Pfennigen) fiir den stddtischen Wohnungsbau, die
die Veranstalter an die Stadt abfiihrten. Den Besuchern,
die sich und ihren Familien und Freunden etwas Gutes tun
wollten, finanzierten somit in gewissem Rahmen am Woh-
nungsbau der eigenen Stadt mit. Es ist bemerkenswert, dass
Aschaffenburg noch vor der Wahrungsreform diese Mafinah-
me wie folgt formulierte:

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, die eingehenden Betrd-
ge bevorzugt zu verwenden zur Darlehensgewdhrung [...] an
Mietparteien, die in der Dringlichkeitsliste des Wohnungsam-
tes gefiihrt und welche durch die Darlehensgewdhrung in die
Lage versetzt werden nicht bewohnbaren Raum fiir Wohnzwe-
cke auszubauen, instand zu setzen oder sonst als Wohnung
zu gewinnen und damit aus der Liste der Wohnungssuchen-
den auszuscheiden. Die Ausgabe der Darlehen soll nach Be-
schlussfassung des Hauptausschusses iiber die stddtische
Vermégensverwaltung erfolgen. Die Darlehensgewdhrung ist
nicht nur nach kaufmdnnischen sondern insbesondere auch
nach sozialen Gesichtspunkten vorzunehmen.

[...] Die Hinterziehung des Notgroschens fiir den Wohnungs-
bau wird mit Geldstrafen nach § 396 der Reichsabgaben-
ordnung bestraft. [..] Andere Zuwiderhandlungen gegen
die Satzung iiber die Erhebung eines Notgroschens fiir den
Wohnungsbau unterliegen einer Geldstrafe bis zu 500 Mark
oder wenn nach den obwaltenden Umstdnden anzunehmen
ist, daf8 die Zuwiderhandlung nicht in der Absicht begangen
wurde, die Abgabe zu hinterziehen, eine Ordnungsstrafe bis
zu 150 Mark.
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Oben: Sonderbriefmarken zur Forderung des
Aschaffenburger Wohnungsbaues.

Organisation

Die Zusammensetzung der Belegschaft, sowie die fiir Perso-
nalkosten zur Verfiigung stehenden Mittel, ebenso die wei-
tere Finanzierung der im Hintergrund stets vorgehaltenen
Baumafinahmen in Damm und um den Breslauer Platz wa-
ren nicht abschlieBend definiert. Auch der Bezug des ersten
Gesellschaftssitzes in der Weifienburgerstrafie 40 war noch
nicht abgeschlossen. Ungeachtet dessen verdffentlichte man
Mitte April 1949 die Ausschreibung fiir die ersten beiden bis
dahin fertig geplanten und kalkulierten Projekte in der Uh-
landstraf3e 14 und der Schillerstraf3e 13.

Da die Belegschaft zundchst aus stadtischen Beamten und
Angestellten bestand, konnte man auf die bestehenden Bii-
ros und die kommunale Infrastruktur zuriickgreifen. So
fanden auch die notwendigen Entscheidungsgremien wie
Aufsichtsratssitzungen und Gesellschafterversammlungen
dort statt. Unter dienstlich begriindeter Abwesenheit des
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Oberbiirgermeisters Dr. Schwind fand am 11. April 1949 -
nachmittags um 15 Uhr - in dessen Biiro die erste Aufsichts-
ratssitzung statt, die hauptsachlich der Einwerbung weiterer
Drittmittel zur Baufinanzierung gewidmet war. Anwesend
waren die bei der Griindung aktiven Mitglieder Junker,
Dr. Reinthaler, Goppel, Dr. Hupfauer und der amtierende Ge-
schaftsfiihrer Geiger. Da man endlich beschlussfiahig war,
lancierte man umgehend die Umsetzung der ersten beiden
kleineren Bauvorhaben in der Uhlandstrafle 14 und Schiller-

strafde 13.




Oben: Riickseite der UhlandstrafSe 14 mit Balkonen.

Links: Die eben fertiggestellte UhlandstrafSe 14 von der StrafSenseite
aus. Der Schnitt wurde an die vorhandene Bausubstanz angepasst.
An der rechten Seite (unverputzt) konnte die Wohnungsbaugesell-
schaft wenig spditer eine weitere Baumafinahme anschliefSen.
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Im gleichen Karree der Neubau an der Stelle des totalzerstorten vormaligen Wohnhauses in der SchillerstrafSe 13. Hier konnten drei

Wohnungen zu je zwei Zimmern mit Kiiche, Bad, Abort, Vorplatz und Balkon und vier Wohnungen mit je zwei Zimmern mit Kiiche,

Abort und Vorplatz geschaffen werden. Auch dort richtete sich die Gestaltung nach den angrenzenden bestehenden Gebduden.

Beauftragter fiir die Anfragen an potenzielle Geldgeber und
offentliche Stellen war Dr. Hupfauer, der zu diesem Anlass
bereits von positiven Signalen seitens der Deutschen Post,
der Reichsbahn, der Industrie- und Handelskammer und des
Arbeitsministeriums berichten konnte. Auf besonders frucht-
baren Boden war die Initiative Dr. Hupfauers im Namen der
Wohnungsbaugesellschaft offensichtlich bei der Oberpost-
direktion in Niirnberg gefallen. Im ersten Geschiftsbericht
wiirdigt die Geschaftsfiihrung Hupfauers Engagement:

In der Hauptsache galt es jedoch den Neubau von kleinen

Wohnungen sofort in Angriff zu nehmen. Entsprechende Vor-
bereitungen hinsichtlich der technischen Planung waren ja

46

bereits vor der Griindung der GmbH durch das Stadtbauamt
getroffen.

Zundchst gestalteten sich die von Herrn Rechtsrat Doktor Hup-
fauer gefiihrten Finanzierungsverhandlungen sehr schwierig, da
infolge der Kreditrestriktion und dem anfinglichen Mangel an
der Bereitstellung von Staatsdarlehen, sowie der beschrinkten
stddtischen und Eigenmittel an einen regen Neubau nicht ge-
dacht werden konnte. Im Laufe des Jahres aber konnten diese
Schwierigkeiten dank der Initiative des Herrn Rechtsrats Dok-
tor Hupfauer soweit gelGst werden, daf3 gréfSere Hypotheken und
Baudarlehen fliissig gemacht und das vorgesehene Wohnungs-
bauprogramm vollstdndig durchgefiihrt werden konnte.



Die Deutsche Post, Nachfolgebehorde der Reichspost, hat-
te starkes Interesse ihren Angestellten Wohnraum zur Ver-
fligung zu stellen und bot an, die Projekte der Wohnungs-
baugesellschaft zu 95 % mitzufinanzieren, die diese seit
1947 in der Osterreicher Kolonie in der Bayernstrafie und der
Deutschen Strafle projektiert hatte. Von den angedachten
120 Wohnungen in 20 Hausern wollte die Post zundchst 16
Wohnungen in zwei Hausern finanzieren. Baubeginn sollte

Deutsche Strafie 3 und 5

Ecke Bayernstrafse.

Die erste BaumafSnahme fiir die
Deutsche Post in der Deutschen Strafe
schuf 16 Wohneinheiten.

Links im Bild die 1951 erbauten
Gebdude in der Bayernstrafse.
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dank der abgeschlossenen Vorplanung bereits Mai 1949 sein,
also knapp drei Wochen nach der ersten Aufsichtsratssit-
zung. Der ambitionierte Plan sah einen Erstbezug schon im
Herbst 1949 vor.

Somit war dies der Startschuss fiir die Baumaf3inahme Num-
mer 6 in der Deutschen Strafle 3 und 5. Weitere Bauten fiir

Postbedienstete waren in Aussicht gestellt worden.

i rur

rll "III

Strafienansicht der
Deutschen Strafle 3 und 5

kurz nach Fertigstellung
mit Eingdngen zum
Treppenhaus.
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Die AlbrechtstrafSe 17 und 19 mit zwélf Wohnungen
nach Abbau der Einriistung. Um Weihnachten 1949
waren die Einheiten bezugsfertig.

Dr. Hupfauers Vorstof3, die Industrie- und Handelskammer
als Interessengruppe fiir die Unternehmer, die so nach dem
Modell der Post ebenfalls Wohnraum fiir ihre Angestellten
hdtten mitfinanzieren konnen, stie3 auf Gegenwehr von
Bernhard Junker (SPD). Dieser hatte wohl Bedenken, dass
dies mit der genossenschaftlichen, bzw. gemeinniitzigen
Grundidee in Konflikt geraten konne. An dieser Stelle sei dar-
an erinnert, dass die Anerkennung der Gemeinniitzigkeit der
GmbH zu diesem Zeitpunkt noch ausstand und durch eine

Den Neubau schmiickt Fassadensgraffito mit

Darstellungen des Namensgebers der Strafie Albrecht von
Brandenburg, sowie Herzog Otto von Schwaben und Bayern.
Man ging iiber das rein zweckmdifSige Bauen hinaus und
prdsentierte stolz das neu Geschaffene unter Bezug auf
regionale Kunst und Geschichte.

Die Umsetzung von ,,Kunst am Bau*“ setzte die

Gesellschaft iiber die Jahrzehnte stets fort.
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derartige Entscheidung durchaus héatte behindert werden
konnen. Somit wurden in dieser ersten Aufsichtsratssitzung
in ,kleiner Besetzung® die Weichen gestellt, die die Jahre
der planerischen Vorarbeit seit 1947 in die Praxis iiberfiihr-
ten, und dies, wie sich zeigen sollte, in einem bemerkens-
werten Tempo. Etwa im Sechs-Wochen-Takt hielt man im
Jahre 1949 Aufsichtsratssitzungen ab, so dass bis Jahresen-
de dann die wichtigsten Wegpunkte fiir einen Regelbetrieb
erreicht waren.




Am 9. Juni konnte dem Aufsichtsrat die Zusage des Arbeitsmi-
nisteriums verkiindet werden, aus dem Fonds der ,Wertschaf-
fenden Arbeitslosenfiirsorge“ 350.000 DM an die Wohnungs-
baugesellschaft flieen zu lassen. Mit diesen Mitteln konnten
weitere Projekte in die Umsetzung gehen. Im Karree der ersten
beiden Baumafinahmen wurde fiir die Albrechtstrafle 17 und 19
in Damm die Ausschreibung der Bauarbeiten als ,,Baumafinah-
me 4 und 5“ genehmigt und gleichzeitig der Beschluss zum
Wiederaufbau in der Frankenstrafie 13 (,,BM 3“) gefasst, die un-
weit der beiden von der Oberpostdirektion finanzierten Bau-
stellen liegt.

Die FrankenstrafSe 13 mit sechs Wohnungen konnte zum
1. Dezember 1949 schon bezogen werden und war fiir
ein einheitliches StrafSenbild an die traditionelle, wenn
auch aufwdndigere Bauform mit Schopfwalm und

Dachgauben angepasst worden.
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Eine weitere Wiederaufbaumafinahme sollte in der Grof3ost-
heimer Strafle 100 stattfinden. Diese sieben Obdachlosenwoh-
nungen umfassende Baumafinahme wurde iiber Mieteinnah-
men gedeckt und war dhnlich wie die ebenfalls im Laufe des
Jahres 1949 wiederaufgebauten Dachgeschosswohnungen in
der Bayernstraf3e 13 und der Bavariastrafle 1 in stadtischem
Besitz und war der neuen Gesellschaft zur Verwaltung iiber-
geben worden. Der umfidnglichste wiederaufgebaute Wohn-
raum auf Rechnung der Stadt Aschaffenburg wurde dabei in
der Scheffelstrafle 3 und 5 mit sechzehn neuen Wohneinheiten
unter Regie der Gesellschaft geschaffen. Am 20. Juli wurden
bereits die abschlieflenden Verputzer-, Maler- und Anstrei-
cherarbeiten an den ersten beiden Projekten in Damm ausge-
schrieben.

Dankeiner zusétzlich eingeworbenen Hypothek der Bayerischen
Hypotheken- und Wechselbank Miinchen konnte auch die Um-
setzung des ,,Projekts 7 lanciert werden, das mit zwei Hausern
und acht Wohnungen am Hohenzollernring 16 und 18 vorgesehen
war. Gemeinsam mit der Hypothek der Bayerischen Landesho-
denkreditanstalt konnte im Sommer auch dafiir die Ausschrei-
bung erfolgen, im Herbst folgten dank des analog angelegten
Bau- und Finanzierungsmodells die Arbeiten an den beiden
Nachbarhdusern Nummer 20 und 22. Bei der Ausschreibung
legte eine Firma, die in der Ndhe des Grundstiicks ihren Sitz
hatte, ein besonders vergiinstigtes Angebot vor und erhielt im
Gegenzug ein Vorrecht, ihre Mitarbeiter priorisiert in den neuen
Mietwohnungen unterbringen zu kénnen. So hatte die Sonder-

mafinahme Wirkung gezeigt.

Die fiir die Stadt Aschaffenburg von der Gesellschaft
wiedererrichteten Gebdude der Scheffelstrafie 3 und 5
von der StrafSenseite.
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Hofseite der ScheffelstrafSe 3 und 5 mit
Treppenhdusern und Balkonen.

Plan rechts oben: Bauausfiihrungsplan fiir die Kanalisation
und das Kellergeschoss des Blocks Hohenzollernring/Fabrik-
strafSe mit Korrekturen und Skizzen.

Rechts: Die Gebdude am Hohenzollernring 16 und 18

sind 1949 weitgehend fertiggestellt, wihrend am Bildrand
noch die Geriiste fiir die Gebdude

Nummern 20 und 22 erkennbar sind.
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Im August wurde der Gesellschaft fiir Wohnungsbau von der
Regierung in Miinchen die Gemeinniitzigkeit anerkannt und
sie durfte fortan als solche firmieren. Am 7. September trat
sie der Bayerischen Bauvereinshank eGmbH in Miinchen bei,
die damals ein Organ der staatlichen Wohnungsbaupolitik
war. Noch wichtiger war jedoch die offizielle Aufnahme in
den Verband Bayerische Wohnungsunternehmen e. V. Miin-
chen, der nicht nur wichtige Gremienarbeit betrieb, sondern
auch bei der Finanzierung beriet. So konnte man
beispielsweise auf die vom Verband gedruckten
Formblitter zuriickgreifen, die auf den Bedarf

eines Wohnbauunternehmens zugeschnitten wa-

ren, wie beispielsweise die Buchhaltung, Journale

und Geschéftsberichte.

Damit waren zwei wichtige Schritte getan, denn
die politische Einbindung war von hdochster Re-
levanz bei der Finanzierung neuer Bauvorhaben.
1950 zdhlte der Dachverband der Gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen GdW, denen auch
der bayerische angehorte, 2.321° gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen bundesweit. Die von der
Aschaffenburger Gesellschaft zeitgleich unter-
nommenen Bemiihungen auf allen Ebenen Mittel
einzuwerben trugen im Herbst ebenfalls Friichte,
denn die Oberpostdirektion sagte eine erneute Be-
teiligung zu, wahrend auch die Arbeitsverwaltung
fiir 1950 Mittel in Aussicht stellte. Da die Finanzie-
rung dennoch risikobehaftet blieb, {ibernahm die
Stadt Aschaffenburg als Gesellschafterin zusatz-
lich eine Biirgschaft fiir die Wohnungsbaugesell-
schaft.

Ein wichtiges Signal erging seitens der Politik am
20. September 1949, indem das ,,Bundesministe-
rium fiir Wiederaufbau“ gegriindet wurde, das
1950 treffender in ,,Bundesministerium fiir Woh-
nungsbau“ umbenannt wurde. Dass die Thema-
tik fortan nicht mehr Landersache war, machte
deutlich, dass dem Wohnungsbau hohe Prioritdt
eingerdumt wurde und auch mit Finanzmitteln zu
rechnen sein wiirde. Die anschlieflend als ,,Woh-
nungszwangswirtschaft“ bezeichnete Strategie i
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ermoglichte es dem Staat unter anderem, ,,den vorhande-
nen Wohnraum zu erfassen, Mieter einzuweisen und die
Belegung zu kontrollieren sowie Kiindigungen und Miet-
erhohungen zu verhindern“’ Im Oktober 1949 wurde noch
rechtzeitig vor dem Jahresabschluss seitens der Stadt ein
Anschreiben an sdamtliche steuerpflichtige Unternehmer im
Stadtgebiet versandt, das um den Abschluss eines zinslosen
Wohnungsfinanzierungsvertrages warb. Die Unternehmen

An alle
steuerpflichtigen Unternehmer,

welche vor dem Jahressbschluss 1949 einen Teil der ilblichen
Steuerzahlungen nicht unwiederbringlich an des Finanzamt sbfilh- .
ren, pondern nach § 7e des Binkommenstcuergesetzes (Fassung
vom 10.8.49) zur Behebung der Wohnungsnot ihrer Mitarbeiter

oder Preunde verwenden wollen, ergcht

freundliehe Binladung

zum Absehluse eines Wohnungsfinenzierungevertrages mit

der

stadteigenen Gesellachaft fiir Wohnungesbau und Hiuserverwal—

tung m.b.H., (gemeinnitziges Wohnungsunternehmen).

Als Masenehme gegen Arbeitslosigkeit und Wohnungsnot soll
noch diesen Herbet ein neuer Bausbschnitt an der verlinger-
ten Fabrikstrasse zwischen Hohengollernring und Breslguer

Platz beginnen, umfaasend 50 Wohrnungen.

Errichtet werdens

a) 3 4 zZimmerwohnungen (17, 15, 11 u. 11 qgm)
Kochkliche (8 qm; ca.
Flur, Abort, Bad (9 qm) ineges. 71 qm
b) 11 3 Zimmerwohnungen (17, 15 und 11 qm)
Kochkiiche (8 qm) ca.
Flur, Abort, Bad (9 gm) insges. 60 qm
e) 32 2 Zimmerwohmungen (19 und 11 mg '
Wohnkiiche ?1 »5 qm) ea.
} Abort und Flur (8 qm) insges. 50 qm
d) 4 1 Zimmerwohrungen (11 am)
Wohnkiiche (11 qm) ca.
Abort und Flur (4 gn) insges. 26 qm .
An Zuschiissen gind erforderlich
pro Wohnungeeinheit unter a) DM  4.5Q0.==
pro Wohnungseinheit unter b) DM 3.800.——
pro Wohnungseinhelt unter e¢) DM 2.900.—
pro Wohnungseinheit unter d) D 1.900e~
./.



konnten zu steuerbegiinstigten Konditionen gegen Darle-
hensgewdhrung dort Mietraum fiir von ihnen zu benennen-
de Wohnparteien erwerben. Die ersten Geldgeber waren das
Lenkradwerk Petri und die Aschaffenburger Zellstoffwer-
ke. Mit diesen Mitteln und einer Hypothek der stadtischen
Sparkasse konnte das ,,Projekt Nummer neun® am Breslau-
er Platz 1, 3 und 5 mit drei Hausern und 24 Wohnungen in
die Realisierung gehen. Wahrend der ersten neun Monate

ihrer Existenz hatte die Gesellschaft damit sehr effizient 14
Héauser zu errichten begonnen. Schon am 15. Oktober konnte
in der Uhlandstrafle 14 die erste Schliisseliibergabe im Rah-
men einer kleinen Feier stattfinden. Es folgte zwei Wochen
spater die Schillerstrafie 13, am 1. Dezember die Frankenstra-
e 13 und die Post-Wohnungen in der Deutschen Strafie 3,
wiederum zwei Wochen spéter die Albrechtstraf3e 17 und die
Post-Wohnungen in der Deutschen Strafle 5. So konnten bis

Weihnachten bereits 39 Wohnungen vergeben

werden. Das zweite Haus in der Albrechtstra-

e war am 31. Dezember bezugsfertig geworden.

Die Miete stellt sich suf etwa 0.90 DM pro om monatlich und igt
nur erreichbar, wenn die vorgenennten Betrige als verlorene .
Zuschiisse gegeben werden. Diese Zuspchilsse sind fir den Steuer-
zahler als Belriebsausgaben voll belm steuerpflichtigen Gewinn
absetzbar. Der Geldgeber hat das Recht, die zu beginetigende
Hietpartei fir die finansierte Wohnung zu benennen.

Die Vohnungen in den bereits begonnenen Wohnungen am Hohen-
zollernring und Breslauer Platz (rd.64 qm pro Wohnung) sind
im wesentlichen vergeben.

Die Plamungesunterlagen kiinnen bei Referat IV der Stedtverwsl-

Dank der detaillierten, mehrjahrigen Vorarbeit
und Projektierung noch vor Griindung der Gesell-
schaft, dem nach der Griindung schnell erwor-
benen Stamm an Baugrund sowie der effizienten
Mittelbeschaffung und einer Risikobereitschaft
aller Beteiligten konnte man zum Jahreswechsel

tung eingesehen werden.

Die Not unserer susgebombten oder vertriebenen Mitmonschen
rechtfertigt die dringende Bitte, Finanzierungsangebote zu dem
neuen Projekt iiber einen der Unterzeichner an die Wohnungsbau-

geeellachaft elnsureichen.

Aschaffenturg, im Oktober 1949
Stadtverwaltung Aechsffenburg

(Dr.Hupfa u.e‘r)

(Dr.V.Schwind)
Rechtarat

Oberblirgermeigter

Industrie-u. Handelskammer

Aschaffenburg Abt. Aschaffenburg
{Euler) (Grammig)
Pridsident
Bayer.Gewerkschaftebund
Orteousechuss Aschaffenburg
(Altehage)
Bischtfl.Stadtdekanat Evang.Iuth.Dekenat
(Heekelmann) (Kaessler)
Dekan Dekan

auf ein sehr erfolgreiches erstes Jahr zuriick-
blicken. Im Geschiftsbericht legte man die Moti-
vation noch einmal deutlich dar:

Riickblickend kann festgestellt werden, dafS die
Geschdiftsfithrung im ersten Rechnungsjahr des
Bestehens der Gesellschaft erfiillt war von dem Wil-
len, den Griindungszweck durch ein aufSerordent-
liches Arbeitstempo dem Ziele ndher zu fiihren,
um dadurch zur Linderung der Wohnungsnot und
der Arbeitslosigkeit in Aschaffenburg beizutragen.

Handwerkskammer Unterfranken

Bekanntlich sind in Aschaffenburg bei einer Ein-
wohnerzahl von 45.000 rund 3.000 Fliichtlinge
und 2.000 Wohnungssuchende in menschenwiir-
dige Wohnungen unterzubringen, was nur durch
regen Neubau von Wohnungen einer LOosung zuge-
fiihrt werden kann.

Dass diesem Anspruch entsprochen werden konn-
te, zeigt die Zahl an fertiggestellten Bauten. Im bun-
desweiten Vergleich war dieses Ergebnis iiberdurch-
schnittlich, denn 1949 ,ruhte die Neubautatigkeit
weitgehend noch.*®

Darlehensersuchen an lokale Unternehmen.
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Die 1950er — Jahrzehnt des Aufschwungs So hildeten sich in den ersten Jahren der Bautatigkeit drei
grofle Wohngebiete mit offentlich geférderten Sozialwoh-
Zu Beginn der 1950er Jahre setzte wegen des gleichbleibend ho- nungen. Zwei davon waren bereits seit Ende 1947 im Stadtteil
hen Wohnungsbedarfs und des wirtschaftlichen Aufschwungs Damm und rund um die Herz-Jesu-Kirche angedacht gewesen.
nach der Wahrungsreform ein regelrechter Bauboom ein. Hinzukam alsdrittes zusammenh&dngendes Baugebiet jenesim
In Kombination mit der Verfiigharkeit staatlicher Mittel nach  Hefner-Alteneck-Viertel. Die ersten grof3en Wohnanlagen wur-
Inkrafttreten des Ersten Wohnungsbaugesetzes von 1950 den dort 1952 bezogen. Innerhalb von zwei Jahren konnten
ermoglichte diese Konstellation ein schnelles Bauen, das iiber-  dort im Rekordtempo rund 200 Wohnungen errichtet werden.
dies erschwingliche Mietpreise festlegte. Bis 1954 konnte die
Wohnungsbaugesellschaft 737 Wohnungen an verschiedensten  Fiir das schnellere Vorankommen zwischen den vielen teils
Stellen im Stadtgebiet erstellen und die giinstigen Rahmenbe-  weit auseinanderliegenden und {iber den ganzen Stadtbe-
dingungen optimal ausschopfen. Darunter zdhlten neben den reich verteilten zu betreuenden Baustellen erwarb man im
Wiederaufbaumafinahmen an stadtischem Wohnungsbesitz Jahr 1950 einen PKW der Marke Volkswagen, der dem Trans-
auch grofle Neubaumietwohnanlagen zwischen der Innen- port mehrerer Personen dienen konnte. Fiir die Mobilitat
stadt und der Miltenberger Bahnlinie am Hohenzollernring und  einzelner Mitarbeiter wurde zudem ein firmeneigenes NSU
Breslauer Platz, der FabrikstraBe und am Rande der Fasa- Motorrad bereitgestellt. Im Biiroalltag halfen fortan firmen-
nerie in der Deutschen Strafle. In Nilkheim wurden 1950 am eigene Triumph-Schreibmaschinen, sowie Badenia-Rechen-
Ulmenweg Grundstiicke erworben, auf denen kleinere Hiuser - maschinen und stdahlerne Hangeregisterschranke die rasch
sogenannte Laubenganghduser — errichtet wurden. Im Stadtteil zunehmende Verwaltungsarbeit effizienter zu bewaltigen.
Leider wurden die ersten Hauser 1953 bezugsfertig, wobei die Im November 1950 richtete die Stadt der Gesellschaft einen
Dachneigung und Traufthohe der Hauser dem dorflichen Cha- eigenen Telefonverteiler an ihrem Firmensitz ein, der in das
rakter des Stadtteils angepasst wurden. Netz der kommunalen Verwaltung integriert war.
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Das Konzept fiir den Hohenzollernring diente als Vorlage fiir stddtische Wohnblockbauten.
Nach diesem einfachen Muster wurden in der Folge weitere Blocks errichtet.
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Anfang 1950 konnten zur Ausdehnung der Bauvorhaben wei-
tere Grundstiicke am Hohenzollernring, am Schneidmiihl-
weg und am ,,Jagerhof“ in Stockstadt erworben werden. Fiir
den ersten Block der Wohnanlage am Hohenzollernring wur-
den im Januar die Zuschladge fiir den Innenausbau vergeben,
so dass mit Einsetzen der Witterung umgehend die Bauarbei-
ten begonnen werden konnte.

Ende Februar brachte die Stadt durch die Ubertragung von
Grundstiicken, die an die bereits begonnenen Bauflachen
am Schneidmiihlweg und in Nilkheim am Ulmenweg an-
grenzten, neues Kapital ein, so dass sich eine Kapitalerho-
hung auf 250.000 DM ergab. Stadtratsmitglied Dr. Fritz Koch
verlie in diesem Jahr den Aufsichtsrat. Seine Nachfolge
iibernahm Ernst Kahl. Er wurde vom Rechnungspriifungs-
amt schon im Oktober veranlasst, eine erste ,,unvermutete
Kassenpriifung“ bei der Gesellschaft vorzunehmen, die -
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erwartungsgemafl — keinen Anlass zur Beanstandung ergab.
Anfang April begannen die Ausschreibungen fiir die 50 Woh-
nungen samt zweier Ldden an der Ecke Fabrikstrale zum
Hohenzollernring, dem Breslauer Platz und der Nilkheimer
Siedlung (Ulmenweg). Im Zuge dessen beschloss der Auf-
sichtsrat am 4. April 1950 seiner sozialen Verantwortung
nachzukommen, indem er bei den Ausschreibungen ,neu
in Aschaffenburg ansidssigen Fliichtlingsbetrieben [...] zur
sozialen Férderung [...] trotz hoherer Angebote den Zuschlag
erteilt.“ Das Erste Wohnungsbhaugesetz vom 24. April 1950,
bei dem iiber Parteigrenzen hinweg Konsens herrschte, dem
Mangel zu begegnen, spielte der Bauplanung der Gesell-
schaft selbstredend in die Hande und erdffnete zuséatzliche
Finanzierungsmdglichkeiten, die sicherlich ihren Beitrag zu
dem hervorragenden Ergebnis des ndchsten Jahres leisteten
und durch die Richtsatzmiete neue Maf3stdbe setzte und den
Begriff des ,Sozialen Wohnungsbaus* pragte.

Rohbau am Hohenzollernring,
begonnen 1949. Aufnahme 1950.
Im Februar 1950, gegen Ende der
Heizsaison, beschloss der Auf-
sichtsrat die Sammelbestellung
der Ofen und Herde fiir die
gesamte Anlage.



Der vierteilige Block

am Hohenzollernring nach
Erstbezug, 1950er Jahre.

Vier Wohnhduser mit insgesamt
32 Wohneinheiten zu je drei
Zimmern mit Kiiche, Bad,
Abort und Vorplatz.
Bauplanung und Bauleitung:
Stadtbauamt Aschaffenburg
unter der Leitung von

Baurat Mehne ab 1947.

Bauarbeiten an drei Wohn-
hdusern am Breslauer Platz 1,
3 und 5. Der Geriistbau
erfolgte mit Holzkonstruktio-
nen. Als Werkzeug dienten
auch ausgediente Bahn-
schwellen (im Vordergrund).
Aus den gesammelten Bruch-
steinen hauen die Steinmetze
Quader fiir die Sockelzone
des Nachbarblocks.

Das aufgehende Mauerwerk
wurde wie bei den meisten
Bauten mit Ziegeln
ausgefiihrt.
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Erdaushub und Griindung fiir die Neubauten am Breslauer Platz fiir die Verldngerung Fabrikstrafe.

Hier entstehen 50 Wohnungen und zwei Ldden. Das handgepinselte Schild weist ,,Johann Krebs — Hoch- und Tiefbau —
Eisenbeton® als ausfiihrende Firma aus, die hier offenbar gerade das Fundament giefSt. In der Aufsichtsratssitzung

vom 28. Januar 1950 hatte man sich dafiir entschieden, die Auftrdge an diejenigen Anbieter zu vergeben, die anstelle einer
Ulitzka-Decke eine Remy-Decke (beides Stahlbetondeckensysteme) kalkuliert hatten. Aufnahme 1950.
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Breslauer Platz, Ecke FabrikstrafSe. Aufnahme 1950er Jahre. Den Laden der
FabrikstrafSe 50 wollte eine Metzgerei pachten und beantragte eine Plandnderung
zur Unterbringung einer Wurstkiiche, was man aber ablehnte, da der Laden
lediglich als Verkaufsfiliale Platz bot.
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Die am 1. Juli 1950 fertiggestellten drei Hduser in der Breslauer Strafe.
Die angrenzenden Blocke rechts in der FabrikstrafSe sind noch nicht
verputzt. An diesem Bauteil, der den frequentierten Durchgang zum
Breslauer Platz iiberspannt, wurde spdter Fassadenschmuck aufgebracht,
der die Baugewerke symbolisiert.
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Der Ulmenweg in der ,,Nilkheimer Siedlung“ samt der Hduser 2 und 4 mit der dazwischen gelagerten kleinen Konditorei nach

der Fertigstellung am 10. August 1950. Die Hduser wurden architektonisch an die traditionellen Bauformen der bestehenden
Hduser in Nilkheim angepasst.

Links: Originalplan fiir die Rdumlichkeiten der
Metzgerei Heeg, datiert auf den 20. Februar 1950.
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Plan fiir eine Herberge fiir
sechzehn Familien in der

,» Nilkheimer Siedlung*.

Datiert auf den 22. Dezember 1949.
Er kann mit seinen Lauben-

ganghdusern als Beispiel fiir

,»dorfliches“ Bauen der
Gesellschaft gelten.
Ebenfalls auf dem Plan zu
erkennen sind die hélzernen
Behelfsbaracken zur
Notunterbringung weiterer
Personen.










Im Juni 1950 wurden die Zuschlédge fiir die zwei weiteren Ein-
heiten im Nilkheimer Ulmenweg erteilt. Der bereits in der
Fertigstellung begriffene Komplex ,,A“ sollte um einen et-
was grof3ziigigeren Komplex ,,B & C“ ergdnzt werden. Zudem
wurde die in Aussicht gestellte Finanzierung fiir eine zweite
Wohneinheit, bestehend aus drei Hausern mit 18 Wohnun-
gen fiir Postbedienstete in der Bayernstraf3e sichergestellt
und umgehend die Ausschreibungen und die Vergabe einge-
leitet. Fiir ihre erfolgreiche und fordernde Tatigkeit im ers-
ten Jahr des Bestehens der Gesellschaft lief3 der Aufsichtsrat
den beiden Geschiftsfithrern Kéhler und Geiger, sowie dem
mit der Mittelbeschaffung betrauten Dr. Hupfauer als Aner-
kennung zum 31. Mdrz 1950 eine ,,Abschlussvergiitung“ von
200 DM zukommen.

Mit dem Einsetzen des wirtschaftlichen Prosperierens in der
Industriestadt Aschaffenburg fanden sich auch zunehmend
Geldgeber, die teils sogar zinslose Darlehen in kleineren Be-
tragen zur Verfiigung stellten — und die gemeinsam mit den
héheren Summen aus 6ffentlichen Mitteln die schnelle Bau-
tatigkeit der frithen 1950er Jahre erméglichten.

Man sicherte sich bei der Finanzierung gegenseitig ab. So
wurde beispielsweise bei den Verhandlungen wegen Aufnah-
me eines Darlehens bei der Volksfiirsorge Hamburg 1951 in
Hohe von 200.000 DM von der Stadt Aschaffenburg zugesichert
das Darlehen abzulOsen, falls es der Gesellschaft nicht méglich
sein sollte es wahrend der Laufzeit umzuschulden. Mit dem
Riickhalt der Stadt konnte so ohne Unterbrechungen gebaut
werden.

Ahnlich solidarisch verfuhr man getreu der Grundsitze der
Gesellschaft, als die ,Siedlergenossenschaft Aschaffen-
burg-Strietwald 1950 eGmbH*“ gegriindet wurde. Man ver-
stand diese Initiative keinesfalls als Konkurrenz, sondern
begriff sie als neue Mitstreiterin bei der Schaffung neuen
Wohnraums. Als Trager der Neugriindung war die 1917 ge-
griindete ,,Bayerische Landessiedlung GmbH* vorgesehen,
die allerdings mit der politischen Aufgabe der Bodenreform,
mit welcher Heimatvertriebenen wieder landwirtschaft-
liches Arbeiten auf eigenem Grund ermdoglicht werden
sollte, mehr als ausgelastet war. Der Aufsichtsrat der
Gesellschaft beschloss daher Anfang Juni 1950, dass man
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die Tragerschaft {ibernehmen wiirde, falls dies der Baye-
rischen Landessiedlung nicht moglich sei. Diese doppelte
Absicherung sollte den Wohnungsbau im Stadtgebiet Aschaf-
fenburg ungehindert férdern. Letzten Endes konnte jedoch
die ,Bayerische Landessiedlung GmbH* wie geplant die Tra-
gerschaft iibernehmen.

Im August 1950 wurde die Vergabe fiir das umfangreiche Pro-
jekt in Damm am Schneidmiihlweg und der Schillerstrafie
getdtigt und von einer Erbengemeinschaft weiterer Bauplatz
am Schneidmiihlweg erworben. Der dort zu errichtende La-
den sollte an einen Lebensmittelhdndler verpachtet werden.
Am 25. Oktober 1950 war der Block an der Fabrikstraf3e 50 bis
58 fertiggestellt, so dass das Karree Hohenzollernring-Bres-
lauer Strafle-Breslauer Platz durchgehend bebaut war und
als Gebdudekomplex einen geschlossenen Innenhof bildete.
Zum Jahresende 1950 meldete das Baureferat der Stadt
Aschaffenburg, dass es mit der Anfertigung der zahlreichen
von der Gesellschaft benotigten Baupldne nicht mehr nach-
kommen konne. Der Aufsichtsrat beschloss daher, dass die
Anfertigung fortan an private Architekten vergeben werden
konne.

Im Januar 1951 stiegen der allgemein sehr regen Bautatigkeit
wegen auch die Preise fiir Baumaterial merklich in die Hohe,
sodass man sich im Aufsichtsrat beispielsweise umgehend
zum vorzeitigen Einkauf von Wand-, Fuf3boden-, und Sockel-
platten fiir den Neubau von 54 Wohnungen an der Schiller-
strafle und am Schneidmiihlweg entschloss. Ebenso wurden
die Ziegellieferungen fiir die Neubauten an dieser Stelle sehr
vorzeitig bestellt. Im Riickblick hielt man fest:

Trotz der fortdauernden weltweiten Krisen [Koreakrise] in Poli-
tik und Wirtschaft und der damit verbundenen Schwierigkeiten
in der Geld- und Materialbeschaffung konnte das vorgesehene
Bauprogramm im Jahre 1951 erfiillt werden. Erhebliche Lohn-
und Materialpreiserh6hungen veranlassten eine weitere Steige-
rung der Baukosten, die gegeniiber dem giinstigen Preis (Stand
von 1950) nunmehr um rund 35 % hoher liegen. [...] Das Baujahr
1951 kann als das bisher ungiinstigste in der Nachkriegs-Bauwirt-
schaft bezeichnet werden. Wenn es trotzdem gelang, dieselbe
Zahl an Wohnungen (231) zu beginnen und zu finanzieren wie im
Vorjahr, so ist dieses Ergebnis ein sehr erfreuliches.
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Links: Das Karree Hohenzollernring-

Breslauer StrafSe-Breslauer Platz auf einem

Ubersichtsplan vom 24. August 1949.

Unten: Der Innenhof des 1949-1950 errich-

teten Komplexes zwischen Breslauer Platz

und Hohenzollernring mit seinen vier Risa-

liten, die Platz fiir mehr Wohnraum bieten
ohne den Innenhof weiter einzuengen.
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Zeitgleich wurde auch das Gesellschaftskapital 1951 erneut
von 250.000 DM auf 400.000 DM erh6ht. Zu Neujahr 1951
konnte der grofie Block in der Breslauer Strafle 31 bis 41 mit
62 Wohnungen in die Vermietung gehen. Die sechs in Rei-
he gebauten Hauser in der Breslauer Strafle. Zur Rhythmi-
sierung der langen Fassadenfront zog man bei zwei Hausern
iiber dem Eingangsbereich dezente Risaliten ein, die mit
einem Dreiecksgiebel betont wurden.

Im Sommer 1951 wurde aus sozialen Griinden die Hohe der
Bauzuschiisse der Mieter des Backereiladens in der Fabrik-
strafle 50 und des Lebensmittelladens im Schneidmiihlweg
Ecke Schillerstrafle erheblich reduziert. Die Gesellschaft
konnte iiberdies in diesem Jahr einen Teil ihres Grundbe-
sitzes zu einem Preis von rund 490.000 DM an die Bundes-
republik verkaufen. Hiervon erwarb man wiederum andere
Grundstiicke und konnte mit dem vormaligen Oberbauver-
walter der Stadt und mit einem Stadtinspektor zusatzliches,
bestens qualifiziertes Personal einstellen. Ein Beitritt zur In-
dustrie- und Handelskammer wurde im November 1951 zwar
kurz diskutiert, aber abgelehnt, da sich die Gesellschaft
nicht als Erwerbsunternehmen, sondern dezidiert als ge-
meinniitzig verstanden wissen wollte.

Im selben Jahr begann die Vergabe der umfangreichen Sa-
nierungs- und Instandsetzungsarbeiten an den sogenann-
ten ,Laubenganghdusern“ der Bavariastrafle. An diesem
Standort, den die Gesellschaft fiir die Stadt Aschaffenburg
verwaltete, sollten fiinf Wohnblocks mit einer Kapazitdt von
84 Wohnungen geschaffen werden. Sie waren an ,,Fliicht-
linge*“ zu vergeben, die bislang noch nicht untergebracht
werden konnten. Die Wohnungen waren auf ein Mindest-
maf} geschnitten und wurden als ,,Schlichtwohnungen® oder
»Einfachwohnungen“ bezeichnet. Das im gleichen Jahr im
Staatshafen ein Kohlekraftwerk errichtende Bayernwerk ge-
wahrte der Gesellschaft im Gegenzug fiir die Unterbringung
ihrer zukiinftigen Mitarbeiter ein Arbeitgeberdarlehen.

Die durch den Bauboom verursachte Materialknappheit fiihr-
te dazu, dass der Aufsichtsrat bei der Auftragsvergabe fiir die
Installationsarbeiten in der Bavariastrafle einen Nachweis
forderte, dass die jeweilige Firma das benoétigte Rohrmate-
rial tatsdachlich besaf} oder alternativ fristgerecht beschaffen
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konnte. Die ,,Nilkheimer Siedlung“ konnte mit dem bislang
grofiten ,Komplex C“ im Ulmenweg 10 bis 26 in neun Hau-
sern mit 46 Wohnungen ebenfalls fertiggestellt werden.

Sie waren etwas grof3ziigiger ausgelegt als die im Vorjahr ab-
geschlossenen Gebdude des ,, Komplexes A“. Innerhalb von
nur zwei Jahren war dank der Gesellschaft ein komplettes
eigenes Viertel entstanden, das zusammenhdngend 77 neue
Wohnungen bot.



Links: Der an Neujahr 1951 fertiggestellte
Block in der Breslauer StrafSe 31 bis 41.

Unten: Ein Sandkasten fiir die jiingsten Bewohner

des Ulmenwegs 22 und 24 in den friihen Fiinfzigern.

In diesen Jahren war dies iibrigens keine
Selbstverstdndlichkeit im Wohnungsbau!
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Die an die Deutsche Strafle 5 angrenzenden Gebdude der
Bayernstrafle 23 bis 27 komplettierten ebenfalls 1951 das
Bauprojekt zur Unterbringung von Postbediensteten in der
Osterreicher Kolonie.

Auch in Damm konnten zwischen Schneidmiihlweg, Paulus-
strafie und Schillerstrafie sieben neu errichtete Hauser mit
53 Wohnungen an die Mieter {ibergeben werden.

Die Hdauser Ulmenweg 10,
24 und 26 kurz nach
Erstbezug.

Die Entwicklung der Bautétigkeit in den ersten drei Jahren
des Bestehens der Gesellschaft ldsst sich anhand der stei-
genden Zahl der fertiggestellten Wohnungen im eigenen Be-
stand (ohne die zeitgleich zusétzlich von ihr geschaffenen
Wohnungen und Gebidude im stddtischen Eigentum) ein-
drucksvoll abbilden: 1949: 63 Wohnungen, 1950 bereits die
doppelte Zahl mit 121 und 1951 nochmals eine signifikante
Steigerung mit 179.
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Oben: Die neuen Wohnbldcke in der Paulusstrafle 21 bis 29 waren vom Konzept her dem der Breslauer Strafse nachempfunden
und vereinfacht; um ein Geschoss reduziert und im Grundh6henversatz der einzelnen Hduser weniger streng angeordnet.
Die Risaliten waren hier noch einfacher mit verblendeten Gauben nach oben abgeschlossen und nicht mit Dreiecksgiebeln

versehen. Im Vordergrund ganz rechts parkt der damalige Firmenwagen der Gesellschaft.

Links unten: Parallel zur PaulusstrafSe die nach gleichem Muster gebauten Hduser im Schneidmiihlweg 58 bis 60, die 1951
fertiggestellt wurden. Das Foto zeigt den Zustand kurz nach dem Erstbezug, die angrenzende Nummer 62 befindet sich noch

im Rohbau und wurde 1952 fertiggestellt.

Rechts: Eine Tordurchfahrt
mit Ubergang mit mo-

Tl Ll
i

komplexe fiir Post- g | : Ny

| (i

dernen Kniestockfenstern

|
I

verband die zwei Gebdude-

bedienstete in der
Deutschen StrafSe (rechts)
und der Bayern-

strafe (links).
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Das hervorragende Jahresergebnis fiir 1951 hatte die Gesell-
schafter und Geschiftsfiihrer dazu bewogen, den Mitarbei-
tern eine Weihnachtsgratifikation fiir die gemeinsamen
Anstrengungen auszuzahlen. Der Aufsichtsrat misshilligte
diesen Schritt anschlieffend jedoch, und es wurde festge-
legt, dass Weihnachtsbeihilfen nur gewadhrt werden kénnen,
wenn diese auch an die Bediensteten der Stadtverwaltung
ausgezahlt werden und iiberdies nur im gleichen Umfang
wie bei der Stadtverwaltung. Hieran wird einmal mehr deut-
lich, wie eng die Eingliederung der Gesellschaft in die Stadt-
verwaltung in diesen Jahren war.

Auch die Personalpolitik spiegelt dies wider. So iibernahm
man im Januar 1952 einen ehemaligen Mitarbeiter der Stadt-
werke fiir die Instandhaltung der Gas- und Wasserinstalla-
tion. Bei der Einstellung eines Buchhalters im Juni wird die
Bewerberauswahl dem Stadtrat (Hauptausschuss) iiberlas-
sen. Zum Jahreswechsel 1951/1952 zdhlte die Gesellschaft 17
hauptamtlich beschiftigte Mitarbeiter. Neben den beiden
Geschiftsfiihrern waren dies fiinf Personen als kaufmén-
nisches Personal, darunter zwei abgeordnete Beamte der
Stadt, zwei Personen technisches Personal, eine Stenotypis-
tin, ein Kassenbote und vier hauptamtliche Hausmeister und
zwei Arbeiter. Fiir die jeweiligen Anwesen kamen vierzehn
nebenamtliche Hausmeister hinzu. Die Gehélter der Ange-
stellten waren nach der Tarifordnung fiir 6ffentliche Ange-
stellte geregelt, da das Wohnungsunternehmen iiberwiegend
mit stidtischem Kapital finanziert war.

Nach der Riige des Aufsichtsrates und des Rechnungsprii-
fungsamtes beziiglich der Weihnachtsbeihilfen bittet in der
darauffolgenden Aufsichtsratssitzung vom 28. Januar 1952
der Geschéftsfiihrer und Stadtamtmann Hans Geiger, ihn
von seinem Amt als Geschéftsfiihrer zu entbinden. An des-
sen Stelle wird der Stadtinspektor Hans Helm als Geschifts-
fiihrer abgeordnet und ordentlich bestellt.

Nach eingehender Priifung, ob die ausfiihrenden Firmen das
notige Material fiir die Installationsarbeiten der zwei Wohn-
héduser in der Bavariastrafle fiir Gas und Wasser und elek-
trische Anlagen auch tatsdchlich vorliegen hatten, konn-
te im Januar 1952 endlich in die Realisierung gehen. Das
Bauprojekt in der Bavariastrafie war mit zusatzlichen acht
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Wohnhdusern mit 84 ,,Schlichtwohnungen® sicherlich ei-
nes der umfangreicheren. Anfang 1952 stellt in gewohnter
Manier Gesellschafter Dr. Hupfauer nach dem erfolgreichen
Vorjahr die Projekte vor. Deutlich weniger als 1951, ndmlich
insgesamt nur 114 Wohnungen — davon 36 in zwei Lauben-
ganghdusern in der Bavariastraf3e, 36 an der Schillerstrafle
fiir ,,Altbesatzungsverdrangte”, sechs an der Bayernstrafie
fiir Angestellte der Bundespost, 16 Wohnungen an der Ecke
Goethestrafle und 20 Wohnungen an der Albrecht- zur Uh-
landstraf3e in Damm neben den bereits bestehenden Gebadu-
den der Gesellschaft. Seit 1951 oblag der Wohnungsbauge-
sellschaft auch die Verwaltung des Obdachlosenasyls der
Stadt Aschaffenburg an der Hefner-Alteneck-Straf3e mit zehn
Wohnungen.




Zur gleichen Zeit konnten die 18 Wohnungen der drei neben-
einanderliegenden Gebdude in der Hefner-Alteneck-Strafie 47
und der Koloseusstrafle 1 bis 3 bezogen werden. Es waren
die ersten im gleichnamigen Hefner-Alteneck-Viertel, das in
den kommenden Jahren sukzessive von der Gesellschaft be-
baut wurde. Die dort befindliche, so genannte ,,Baracken-
siedlung®“ wurde direkt nach Kriegsende hauptsachlich fiir
Heimatvertriebene aus den deutschen Ostgebieten errich-
tet. Bei den ersten von der Gesellschaft fiir Wohnungsbau
dort errichteten Hausern handelte sich um die sogenannten
»Feuerwehrwohnungen®, denn es sollte fiir die ehrenamtlich
Tatigen dort Wohnraum geschaffen werden. Der Aufsichts-
rat beschloss noch vor dem Erstbezug aufgrund des sozialen
Engagements der kiinftigen Bewohner eine Mietverbilligung.

Oben: Rosemarie Ruf, heute eine der Aufsichts-
rdtinnen der Stadtbau Aschaffenburg GmbH,
aufgenommen am 1. Juli 1956 in den Laubengdngen
des Mitscherlichwegs im Hefner-Alteneck-Viertel.

Links im Bild die Hefner-Alteneck-StrafSe 47, mit einem
Torbogen anschliefend rechts die Hdauser KoloseusstrafSe 1
und 3. Die StrafSe selbst ist noch nicht befestigt.

Durch den Torbogen ist eine der in direkter Nachbarschaft
befindlichen Behelfsbaracken zu erkennen, die ebenfalls von
der Wohnungsbaugesellschaft betreut und instandgehalten
wurden. Die architektonische Gestaltung der Neubauten

ist gegeniiber denen der ersten beiden Jahre noch einmal
deutlich vereinfacht. Typisch wird das runde Oberlicht
tiber der Eingangstiir zum Treppenhaus fiir die Wohnblocks
der friihen 1950er Jahre.
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Ganz in der Ndhe wurde kurz darauf auch die spitzdreieckige
Flache zwischen Spessartstraf3e und Bavariastrafle zwischen
Liebigplatz und dem Mitscherlichweg fertig bebaut, um ei-
nen Beitrag zum Wohnungsbauprogramm der , Innerbayeri-
schen Umsiedlung* zu schaffen. Die relativ ziigige Auflésung
der Barackenlager und die anderweitige Unterbringung der
Bewohner sollte einerseits durch Umsiedlung der Fliichtlin-
ge und Vertriebenen in andere deutsche Lander, andererseits
durch den Sozialen Wohnungsbau im eigenen Land (Sonder-
bauprogramm) erfolgen. Die Umsiedlung wurde durch ein
Bundesgesetz von 1951 (Gesetz zur Umsiedlung von Heimat-
vertriebenen aus den Lindern Bayern, Niedersachsen und
Schleswig-Holstein, in: BGBI. I, 23. Mai 1951, S. 350) sowie
mehrere Verordnungen geregelt. Bayern legte dazu ein eige-
nes Umverteilungsprogramm auf.?

Zuerst bezugsfdahig war der Liebigplatz 3, es folgte das Nach-
barhaus Nummer 1, vis-a-vis der Block Mitscherlichweg 2 bis 6

74

und spater im Jahr der in der Bebauung von West nach Ost
folgende Block Mitscherlichweg 1 bis 3. Es entstanden so
innerhalb Kkiirzester Zeit weitere 82 Wohnungen. Aufgrund
der Teuerung, die sich durch den Mangel an Baumaterial
ergab, iiberschritten die Bauten am Liebigplatz 1 und 3 so-
wie am Mitscherlichweg 2 und 6 die Kalkulation um rund
65.000 DM.

Gegen Jahresende folgte der ndchste, im Vergleich zu den {ib-
rigen auch langste Wohnblock im Siemensweg 1 bis 7. Hier
und an der unweit etwas siidlich gelegenen Lindestrafle 16
bis 22 konnten am Jahresende weitere 84 Wohnungen ge-
schaffen werden. So werden 1952 allein im Hefner-Alteneck-
Viertel 184 Wohnungen vom Wohnungsamt vergeben. Die
dortigen Ergebnisse iibertreffen somit fiir sich genommen
schon das Gesamtergebnis des Vorjahres. Insgesamt werden
im Kalenderjahr 1952 ganze 258 Wohnungen fertiggestellt, im
Vergleich zum Vorjahr nochmals eine Steigerung um 80,4 %.

Die Hduser in der LindestrafSe 16 bis 22
entsprachen dem Bautyp der etwas
nordlich gelegenen Hduser in der
SiemensstrafSe. Zusditzlich zu der
sukzessiven, schnellen Bebauung des
Hefner-Alteneck-Viertels konnten fiir
das bundesweite ,,Wohnungsbaupro-
gramm fiir Altbesatzungsverdrdngte,
das ab 1951 in Kraft trat, auf den

zuvor stiickweise angekauften
Grundfldchen in Damm an der Schiller-
strafSe und am Schneidmiihlweg fiinf
Hdiuser mit einer Kapazitdt von

33 Wohnungen errichtet werden.



Die Hduser Liebigplatz 1 und 3, die im Rahmen Mitscherlichweg 1 und 3.
des Wohnungsbauprogrammes der
»Innerbayerischen Umsiedlung“ errichtet wurden.

Siemensweg 5 und 7 bei der Die Hduser am
Fertigstellung der AufSenanlagen. Siemensweg 1 und 3 Ende 1952.

Die StrafSenseite der Schillerstrafie 29 und 31 Die riickwdirtige, sehr schlichte Fensterseite

kurz nach der Fertigstellung. (Richtung Siiden) der Hduser 31 und 29 .

75



Fiir die kommende Bausaison riickte im Spatsommer 1952 der
Stadtteil Leider in den Fokus. Ein umfangreiches Neubauvor-
haben von zunéchst 46 Wohnungen fiir Arbeitsaussiedler (im
Rahmen des ,,Innerbayerischen Umsiedlungsprogramms*) war
um die dortige Laurentiuskirche geplant, nachdem der lang-
wierige Grunderwerb grofdtenteils abgeschlossen war. Hierzu
wird riickblickend geschildert:

Bei der Grundstiicksbeschaffung traten zum Teil grofiere
Schwierigkeiten auf, da der Eigentumsiibergang im Grund-
buch nicht immer so rechtzeitig erfolgen konnte, dafS die Be-
leihung und die Valutierung der Hypotheken mit dem Fortgang
der Bauarbeiten Schritt zu halten vermochte. Der Erwerb der
Grundstiicke ging im Allgemeinen nur sehr langsam voran,
weil die beim Kauf eines Grundstiickes eingeschalteten Am-
ter und Behorden (Notar, Vermessungsamt, Finanzamt, Preis-
behdrde und Grundbuchamt) wegen Arbeitsiiberlastung und
grofieren Riickstdnden den Anforderungen nicht gerecht wer-
den konnten.

Der Baubeginn musste aufgrund der schwierigen Finanzie-
rung zundchst zuriickgestellt werden. Die Gesamtbaukosten
von 500.000 DM wurden unter anderem aus Staatsdarlehen,
Soforthilfemitteln und Finanzierungshilfen von der ,Wert-
schaffenden Arbeitslosenfiirsorge* erbracht. Zum ersten Mal
wurde ein externer Aschaffenburger Architekt fiir Planung
und Bauleitung der Leiderer Neubauwohnungen unter Ver-
trag genommen, da das Stadtplanungsamt angesichts des
Baubooms keine Kapazitdten mehr aufbieten konnte. Im Jah-
resabschluss 1952 wird die Baulage des Jahres folgenderma-
B3en skizziert:

Das Fertigstellungsergebnis [...] darf nicht iiber die Schwie-
rigkeiten hinwegtduschen, die sich auch im Berichtsjahr dem
Ablauf des Wohnungsbaus entgegenstellten. Die Baukos-
ten sind durch Lohnerhéhungen weiterhin gestiegen, wenn
auch bei den Materialpreisen im Allgemeinen eine leich-
te Stabilisierung zu verzeichnen ist. Die Tatsache, daf3 die
besser ausgestatteten Wohnungen im Jahre 1952 auf etwa
14.000 DM und die gewdhnlich ausgestatteten Wohnungen
auf rund 11.500 DM bis 13.000 DM zum stehen kamen, dem-
gegeniiber das erste Wohnungsbaugesetz bei seinen Fest-
legungen von der 10.000 DM-Kostengrenze ausgegangen
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war, gibt die besonderen Schwierigkeiten wieder, denen sich
die Wohnungswirtschaft seit 1951 durch die stets steigenden
Baukosten gegeniibersieht. [...] Die eingetretene Minderung
der Bewilligungsbescheide im offentlich geforderten Woh-
nungsbau, liefS deshalb die Bautdtigkeit nach amtlichen
Feststellungen weiter erheblich zuriickgehen. [...]| Durch die
verlorenen Bauzuschiisse konnten die unrentierlichen Werte
der einzelnen Bauvorhaben grofitenteils abgedeckt werden.

Die Wohnungsnachfrage iibertraf weiterhin das Bauvermégen.
Die Zweckbindung der meisten offentlichen nachrangigen
Baugelder ldsst die Unterbringung nur gewisser begiinstigter
Personenkreise zu. Die Zusammenarbeit mit den Unterneh-
mern war gut. Die Gesellschaft hat mit Riicksicht auf die zahl-
reichen kapitalschwachen Handwerker und Unternehmer, wie
bisher, auf den schnellen Ausgleich der Rechnungen bedacht
sein miissen. Teilweise aufgetretene Schwierigkeiten in der
Materialbeschaffung machten es erforderlich, dafs den Unter-
nehmern Vorschiisse hierfiir gewdhrt werden mujfSten. Gewisse
Risiken waren dabei in Kauf zu nehmen.

Als Folge der geschilderten wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen versuchte das Rechnungspriifungsamt der Stadt
Sparmaflnahmen vorzugeben. So wurde beispielsweise ge-
fordert, dass bei Richtfesten der GmbH der Kreis der Einge-
ladenen auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken
sei. Als die Geschiftsfiihrung fiir den Maifeiertag 1953 einen
Betriebsausflug (eine Omnibusfahrt) plante, wurde der An-
trag auf Fahrtkosteniibernahme durch die GmbH fiir die Mit-
arbeiter abgelehnt. Im Friihjahr konnten als erste Baumaf3-
nahme des Jahres die Wohnungen fiir Staatsbedienstete in
der Schillerstrafle 33 und 35 abgeschlossen werden. Sie wa-
ren vom gleichen Bautypus wie die anliegenden Gebadude in
der Schillerstrafle 29, 31, 37 und 39.

Die Bautatigkeit konzentrierte sich 1953 auf den Neubau von
grofleren Wohnblocken, die mit ihrer weitrdumigen Gestal-
tung und den Griinanlagen einzelnen Stadtbezirken ein neu-
es Geprdge geben sollen, neu hierbei der Stadtteil Leider.
Dort konnte die Gesellschaft Bauplatz im Herz des Stadtteils
nordlich der Laurentiuskirche bebauen. An den Rahmenbe-
dingungen fiir das Bauen im Allgemeinen dnderte sich in der
Summe kaum etwas. Zwar fielen die Baumaterialpreise 1953



geringfiigig, dem hingegen trat anfangs des Jahres allerdings
eine weitere Bauarbeiter-Lohnerh6hung ein und glich die

Preissenkung wieder aus.

.

N

Oben: Riickwdrtige Seite der Hauser Schneidmiihlweg 54 bis 56 Oben: Als Vorlage fiir die neu erbaute Reihe im Schneidmiihlweg
in den 1950er Jahren. Diese Reihe wurde vom Wohnungsamt mit  dienten die Pldne aus der ebenfalls dreigeschossigen
»Evakuierten® belegt, das Nachbarhaus 50 bis 52 mit PaulusstrafSe 21 bis 29, deren Konzept einheitlich zum bereits
»Altbesatzungsverdrdngten®. fertiggestellten Schneidmiihlweg 58 bis 60 war.

Unten: Die Bauten im Siemensweg 2 und 4 kurz nach den
Aufenputzarbeiten. Man hat gerade begonnen,
die Fensterldden einzuhdngen.
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Im April 1953 hatte eine Unachtsamkeit eines Angestellten
des ersten extern beauftragten Architekten fiir die Bauta-
tigkeit in Leider grole Auswirkungen. Es mufite riickgebaut
und versetzt werden :

Durch ein Versehen der Erfiillungsgehilfen des Architekturbii-
ros wurde ein Block so eingemessen, dafS der in den bauauf-
sichtlich gepriiften und genehmigten Pldnen vorgesehene drei
Meter breite Vorgarten entfillt und noch ein schmaler Strei-
fen fremden Geldndes iiberbaut wurde. Der Eigentiimer die-
ses Nachbargrundstiickes ist nicht bereit den Geldndestreifen
abzugeben. Aus stddtebaulichen Griinden kann auf den Vor-
garten nicht verzichtet werden. Obwohl die Bauaufsicht mit
Riicksicht auf die Sachlage den Bau einstellte, wurde die
Kellerdecke aufgebracht und dann mit dem Aufmauern der
Erdgeschosswiinde begonnen. Der Aufsichtsrat stimmt der
Geschdftsfiihrung zu, wenn diese fordert, daf3 die planwidrig
erstellten Gebdudeteile entfernt und das Bauwerk die in den
Pldnen vorgesehene Lage erhdilt.

Bildstrecke v. . n. r. : Aufgrund der falschen Position

wurde am heutigen Friedrich-Krane Platz 8 eine Reihe
»Beweisfotos* erstellt, bevor alles ordnungsgemdfs versetzt
wurde. Im Hintergrund ist das Dach des Chores von

Sankt Laurentius zu erkennen.

Ortstermin und Begehung nach dem Baustopp
an der iiberbauten Grundstiicksgrenze.

Die an falscher Position aufgebrachte Kellerdecke und die
begonnene Aufmauerung der Erdgeschosswdnde mussten
wieder entfernt werden. Hier zu sehen die Ostecke des
Gebdudes. Das im Hintergrund zu sehende Walmdach gehort
zum heutigen Leiderer Stadtweg 72, Ecke Seidelstraf3e.

Die Baustelle Friedrich-Krane-Platz 8 mit der begonnenen
Erdgeschossmauer im Mai 1953. Da das Geldnde noch nicht
ersehen lief3, wo spdter die StrafSengrenze verlaufen sollte,
macht dies das ,,Versehen“ etwas nachvollziehbarer.



Links: Das fertiggestellte Wohngebdude am
Friedrich-Krane-Platz 8 in Leider.

Die Fenstergestaltung und die Konzeption ldsst
unmittelbar erkennen, dass sie von anderer
Hand stammt als dem Baureferat der Stadt.
Der drei Meter breite Vorgarten ist plangerecht
wiederhergestellt und mit einem Zaun versehen.

Links: Das ebenfalls unter Regie eines externen
Architekten geplante Gebdude am Leiderer
Stadtweg 59 kurz nach der Fertigstellung 1953.

Unten: Die Hduserreihe Laurentiusstrafle 1 bis 11 fluchtet auf den Haupteingang der St. Laurentiuskirche im Hinter-
grund. Die uniforme Fassadengestaltung ist auf Zweckmdfigkeit ausgelegt. Das Foto entstand wdhrend der abschlie-

f8enden Bauarbeiten. Der Bauwagen des Malermeisters Franz Staudt ist im Vordergrund gut zu erkennen.
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Da die Gesellschaft zwischenzeitlich eine sehr grofle Zahl
an Objekten verwaltete oder besafl, wurde im Juni 1953 die
Einstellung eines Maurers fiir die Ausfiihrung von Instand-
setzungs- oder Instandhaltungsarbeiten beschlossen. Neue
Finanzierungsquellen ergaben sich iiber Darlehen von der
Bayerischen Aktienbierbrauerei in Aschaffenburg (BABA)
und der Schwanenbrauerei Gebriider Hock Grof3ostheim. Zu-
dem vergab die Stadtische Sparkasse Aschaffenburg ein Auf-
baudarlehen fiir das nachste Neubauvorhaben am Leiderer
Stadtweg, bzw. der Laurentiusstrafle.

Ende 1953 werden noch drei Hauser zu je sieben Wohnungen
fiir Postbedienstete im ,,Cluster“ der Gesellschaft in Damm,
namlich in der Scheffelstrafle 1, der Uhlandstraf3e 12 und der

Albrechtstrafle 13 und 15 bezugsfertig.

Oben: Die beiden Postbedienstetenhduser in der
Albrechtstrafe 13 und der Uhlandstrafle 12.
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Oben: Ein weiterer Liickenschluss erfolgte an gleicher Stelle
zur Albrechtstrafle 17 und 19, die durch ihren Fassaden-
schmuck (Sgraffito) auf der rechten Seite im beschatteten
Bereich gut wiederzuerkennen sind. Die Bebauung

in Damm vervollstdndigt sich somit stetig.

Im Hinblick auf die Planungen des Jahres war das Darlehens-
angebot der Bayerischen Aktienbierbrauerei Aschaffenburg
fiir ein konkretes Neubauprojekt mit 47 Wohnungen und ei-
ner Gaststdtte an der Konigsberger Strafe 5 bis 9 zentral. Die
Schwierigkeiten in der Geldbeschaffung fiihrten zu der Ent-
scheidung, das Bauvorhaben an der Kénigsberger Straf3e auf
diese Weise frei zu finanzieren. Der Mangel an staatlichen
Forderungsmitteln legte der Bautdtigkeit in diesem Jahr erst-
mals gewisse Grenzen auf. Die freie Finanzierung bot jedoch
den Vorteil, dass damit ein bei den Zweckbestimmungen
der geférderten Bauten bislang unberiicksichtigter Perso-
nenkreis mit Wohnungen versorgt werden konnte. In Pla-
nung und Finanzierung ging zeitgleich der Neubau von 22
Wohnungen am Salzerweg 18 bis 24. Seit der Griindung ob-
lag der Gesellschaft die Verwaltung und Instandhaltung des
Obdachlosenwohnheims im ehemaligen Schlackenwerk (der
Firma Fleckenstein) in Nilkheim an der Gro3ostheimer Strafle
200. Threr Aufgabe kam die Gesellschaft nach, indem sie vor
dem Winter den Ausbau von sechs Wohnrdumen fiir Obdach-
lose mit einem Kostenaufwand von rund 8.500 DM iibernahm.



Rechts: Das Reihenendhaus in der ScheffelstrafSe 1 wurde

ebenfalls fiir Postbedienstete errichtet und 1953 fertiggestellt.

Unten: Auf engstem Raum waren im ehemaligen
Schlackenwerk in Nilkheim an der GrofSostheimer Strafle
Obdachlose notdiirftig untergebracht.




Am 10. November 1953 kam es erneut zu einem Geschaftsfiih-
rerwechsel. Der bisherige Geschiaftsfiihrer Hans Helm sollte
in die Stadtverwaltung zuriickkehren. Im Gegenzug ordne-
te die Stadt Oberinspektor Otto Scherg zur Gesellschaft ab.
Der Austausch der Herren Helm und Scherg sollte diesmal
allerdings erst nach entsprechender Einarbeitung des Herrn
Scherg erfolgen. Somit war Otto Scherg seit dem 16. Novem-
ber 1953 bereits fiir die Gesellschaft titig, jedoch erst ab dem
12. Mdrz 1954 eingetragener Geschaftsfiihrer.

Der Mitgliederversammlung am Samstag, den 24. Oktober
1953 sollte eine Stadtrundfahrt fiir die Mitglieder des Stadt-
rates mit Besichtigung der im Bau befindlichen und der be-
reits abgewickelten Grofibaustellen vorausgehen. Die Gesell-
schaft konnte schlief3lich bereits nach wenigen Jahren auf
eine beachtliche Bautdtigkeit zuriickblicken. Im Jahresab-
schluss 1953 veranschaulicht man die wohnungswirtschaft-
liche Tatigkeit folgendermafien:

Mit 292 Wohnhdusern, 1.487 Wohnungseinheiten, neun Ldden
und zwei Gastwirtschaften und drei gewerblichen Einheiten
[...] entspricht die Zahl von Wohngebduden und Wohnungen
der Grofse einer mittleren Kleinstadt.

1954 waren wiederum einige Neubauten geplant, darunter zehn
weitere Wohnhduser in einer Reihe vis-a-vis der bereits beste-
henden ,,Westblock” genannten Hauser in der Laurentiusstra-
e. Die 54 Wohnungen waren fiir die Vergebung durch das Woh-
nungsamt an Berechtigte der , Innerbayerischen Umsiedlung*
vorgesehen. Hinzu kamen drei Wohnhauser mit fiinfzehn Woh-
nungen an der Schillerstrafle - Ecke Paulusstrafie fiir Postbe-
dienstete, drei Wohnhduser mit achtzehn Wohnungen an der
Uhland- und Paulusstraf3e, ebenfalls fiir das Programm der ,,In-
nerbayerischen Umsiedlung®, drei Wohnh&duser mit sechzehn
Wohnungen an der Ecke Briicken- und Haidstraf3e, auch die-
se fiir eine Vergebung durch das Wohnungsamt und schliefllich
ein Wohnhaus mit acht Wohnungen an der Goethestrafle fiir
Staatsbedienstete. Eine wichtige Weichenstellung war die Ent-
scheidung, kiinftig hauptsdchlich grofie, zusammenhdngende
Baublocks zu erstellen, die ,,zweckmafliger” seien und auch
die Bildung neuer urbaner Siedlungseinheiten ermdoglichten.
Die weniger ansprechende Optik der Grof3bauanlagen solle
durch Bauschmuck und Bepflanzung aufgelockert werden:
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[Es]war [...] zweckmdifSig, den Bau von grofSeren, beziehungs-
weise mittelgrofSen und weitrdumigen Wohnbl6cken zu bevor-
zugen. Wohltuende Griinanlagen und kiinstlerischer Sgraffito-
schmuck zieren die Neubauten, so dafl wiederum imposante
Wohnanlagen entstanden sind. Die Streuung der Wohnbauten
erstreckt sich auf alle Stadtteile (Altstadt, Leider, Schwein-
heim und Damm).

Die fiir diese Projekte erforderlichen Eigenmittel wurden
erbracht, indem das Stammkapital um weitere 300.000 DM
von Seiten der Stadt Aschaffenburg auf ein neues Gesamtka-
pital von 700.000 DM erh6ht wurde.

Das bald nach Fertigstellung verdufSerte Anwesen
GoethestrafSe 35.

Wahrend das Jahr iiber der Block in der Leiderer Laurentius-
strafle im Bau befindlich war, wurden die Projekte im Stadt-
teil Schweinheim am Sdlzerweg und der Rotwasserstrafie,
sowie der Kdnigsberger Straf3e abgeschlossen.

Beim Bauprojekt im Stadtteil Schweinheim bebaute man die
Ecke Rotwasserstrafle — Sdlzerweg mit fiinf Hausern zu 22
Wohnungen, wobei am siidlichen Ende der Rotwasserstra-
e mit der Nummer 44 nur ein Wohnhaus entstand. Daran
grenzten entlang des Sdlzerwegs Richtung Osten die Hauser
18 bis 24. Die Reihe schloss ab mit der Gastwirtschaft ,,Sdlzer
Eck®, die von der Schwanenbriu Grof3ostheim fiir einen 14n-
geren Zeitraum gepachtet wurde.



Links im Bild die RotwasserstrafSe 44, daran anschliefSend
die Hduserreihe Sdlzerweg 18 bis 24.
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POSTAMSCHRIFT: SCHWANENBRAU", GROSSOSTHEIM (BAYERN|

Herrn 7 AN RS B
Oberburgerneister R
Dr. Vingenz Schwind FOSTSCHECKKONTO | FEAMKFURT A, M. Nr. 25273

BANKXOHTEN |
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Stadtverwal tung

MR ZEICHEN THRE NACHRICHT YOM UINSER ZEICHEN TAG:
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Betr.: Gastatidtte " Z. SHlzer BEeck " Aschaffen-
burg, SHlzerweg 18.

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister ! Briefwechsel mit den Pdchtern des ,,Sdlzer Ecks*,

In der “nlage gestatten wir uns Ihnen zur der Schwanenbrdu GrofSostheim.
gef. Kenntnisnahme Durchschlag eines Hchrei-

bens zu geben, das wir mit gleicher Post an

die Gesellschaft fiir Wohnungsbau- u. Hiuser-

verwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg in

obigem Hetreff gerichtet haben. 83

Mit freundlicher BegrilBung
hochachtungsvoll !

Gebr, Hodk ,Schwanenbréa”
Anlage, ,/4AF L:
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1955 musste die Gesellschaft nach dem Auslaufen der staat-
lichen Baudarlehensprogramme auf alternative Finanzie-
rungsmoglichkeiten umsteuern. Aufier dem vor Ende der
Férderprogramme begonnenen Projekt am Leiderer Stadtweg
konnten durch den bendétigten Vorlauf in der Finanzierung
in diesem Jahr hauptsdchlich drei kleinere Wohnanlagen zu
je drei Hausern und in der Lindestraf3e acht Hausern fertig-
gestellt werden.

Die Geschéftsfiihrung erstattete folgenden Bericht zum Bau-
jahr 1955:

Urteilung der Baulage: [...] Der Umstand, daff Neubauten von
Mehrfamilienhdusern nach den seit 1954 geltenden staat-
lichen Forderungsbestimmungen nicht mehr durch nach-
rangige staatliche Baudarlehen finanziell gefordert werden
konnen, sondern nur noch Wiederaufbau und Eigentums-
wohnungen, Eigenheime und Kleinsiedlungen, sowie Sonder-
bauprogramme, ferner Aufbaudarlehensmittel nicht mehr
zur Verfiigung stehen, hatte zur Folge, dafs diese nachrangi-
gen Mittel durch solche der Stadt Aschaffenburg ersetzt wer-
den mufiten. Das Hauptgewicht lag hiernach auf dem Bau
von frei finanzierten (das heift mit nachrangigen stddtischen
Mitteln finanzierte Wohnungen), bei denen keinerlei staatli-
che Zweckbestimmungen zu beachten waren. Sdmtliche Woh-
nungen konnten deshalb (mit Ausnahme der Sonderbaupro-
gramme fiir Postbedienstete) dem stddtischen Wohnungsamt
zur Bereinigung der vordringlichsten Fdlle zur Vergabe zur
Verfiigung gestellt werden. |[...] Verschiedene Baumaterialien
(zum Beispiel Mauersteine, Dachziegel, Installationsmateri-
al und anderes) waren wieder Preiserhéhungen unterworfen.
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Im Herz-Jesu-Viertel entstand an dhnlich zentraler
Position wie in Leider der Wohnblock in der
Konigsberger StrafSe, die auf den Eingang der
Herz-Jesu-Kirche zufiihrt, die im Hintergrund zu sehen ist.
Die Aufnahme diirfte aus den 1960er Jahren

stammen. Die im Spdtsommer 1954 fertiggestellten
Hduser sind die drei im Vordergrund. Die mit
Kniestockfenstern betonten Treppenhauszonen wurden
von Alois Bergmann-Franken mit Sgraffiti in Form

von Bordiiren und Wappen ostpreufSischer

Stddte versehen.

Im April 1955 trat auch eine weitere Bauarbeiter-Lohnerho-
hung ein. Die Grundstiickspreise haben gegeniiber den Vor-
jahren ebenfalls wesentlich angezogen. All diese Tatsachen
wirken sich selbstverstdndlich auf die Gesamtherstellungskos-
ten der Neubauten verteuernd aus.

Der sogenannte ,,Bauiiberhang® des Jahres 1954 wurde ent-
sprechend erst im Folgejahr bezugsfertig. Die zehn Hauser
mit respektablen 54 Wohnungen am Leiderer Stadtweg 61 bis
65 und der einmiindenden Laurentiusstrafle 2 bis 14 konn-
ten an die Mieter aus dem Programm der ,Innerbayerischen
Umsiedlung® iibergeben werden, zu dessen Zweck die Bauta-
tigkeit staatlich geférdert wurde. Diese Finanzquellen versiegten
jedoch fiir das Baujahr 1955.




Die Reihenhduser der LaurentiusstrafSe 2 bis Wie bereits des Ofteren umgesetzt, schloss

14 vom Laurentiusplatz aus gesehen. Die Auf- iiber Eck ein Torbogen die Verbindung zur
nahme entstand wdhrend des Abschlusses der Hduserreihe zwischen der LaurentiusstrafSe und
Bauarbeiten. Die Fassadenflidchen der Reihen- den Gebduden am Leiderer Stadtweg 61 bis 65.

endhduser wurden mit Sgraffiti versehen.

Die PaulusstrafSe 48 nach ihrer Fertigstel- Ebenfalls noch Kapazitdten
lung 1955. Die Wohnungszuweisung fiir fiir das Programm der
die Innerbayerische Umsiedlung mit w»Innerbayerischen Umsiedlung* schufen
v Evakuierten und Heimatvertriebenen die beiden Wohnhduser in der
i erfolgte ab Ende Mdrz. UhlandstrafSe 31 und 33.

Am Ende der Hduserreihe zum Kirchplatz hin entstand an der
Konigsberger StrafSe 1 das Gaststdttengebdude, das iiber die
Aktienbierbrauerei mitfinanziert wurde. Zum Zeitpunkt der
Aufnahme noch ,,Kénigsberger Hof“ mit Werbeschildern der
BABA, spdter umbenannt in ,,Goldfisch“.
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An der LindestrafSe 15 bis 29 werden

48 Wohneinheiten fertiggestellt.

Nach der Reise Konrad Adenauers

nach Moskau im September 1955 war

die Heimkehr der letzten rund

9.000 Kriegsgefangenen beschlossen.

Der Aufsichtsrat entschied gemeinsam
mit dem Wohnungsamt, hier umgehend
neun Wohnungen fiir,, Spdtestheimkehrer
freizuhalten (Die Abbildung zeigt ein Cliché,
eine zeitgenossische Druckvorlage fiir
Zeitungs- oder Werbeanzeigen).



An der Gabelung von der BriickenstrafSe zur
HaidstrafSe in Damm werden auf zwei Triimmer-
grundstiicken drei Hduser mit einer Kapazitdt
von je sechs Wohnungen wiederaufgebaut.

Hier die Hduser an der BriickenstrafSe 2 und 4.
Im Hintergrund links der sogenannte

,Ddmmer Wolkenkratzer®.

Die Anzahl der neu geschaffenen Wohneinheiten stagniert ab
1954 deutlich im Vergleich zu den Spitzenjahren 1951 (mit 179
Wohnungen) und 1952 (mit 217 Wohnungen), in denen noch
vollumfanglich von den staatlichen Forderprogrammen profi-
tiert werden konnte, da im Vorfeld Grundstiicke erworben wur-
den und Projektpldne bereitlagen. Der Zweijahresschnitt lag
fortan bei etwa einhundert Wohnungen bis 1959. Im Jahr 1956
stand die Bautédtigkeit der Gesellschaft hauptsdchlich unter
der Finanzierung durch die Bayerische Staatsregierung, aus
dessen Mitteln iiber das ,,Bayern-Programm® 19 Wohnhauser
mit 122 Neubauwohnungen fiir ,,Minderbemittelte“ zwischen
Paulusstrae und Bernhardstrafie begonnen werden konnten.
Aus den noch vorhandenen Sondermitteln der Bayerischen

Wie iiblich bei einer Ubereckbebauung

durch die Gesellschaft verbindet ein

Torbogen die Gebdude der Briickenstrafie mit
dem der HaidstrafSe 12. Im Hintergrund rechts
der Turm der St. Michaelskirche und zwischen
den Gebduden das Dach der Schillerschule.

Staatsregierung konnten abermals zehn Wohnungen fiir das
noch immer nicht abgeschlossene Projekt der ,Innerbayeri-
schen Umsiedlung® in Angriff genommen werden.

Die offentlichen Fordergelder fiir den Sozialen Wohnungs-
bau wurden gekiirzt. Das zweite Wohnungsbaugesetz vom
27. Juni 1956 unterstiitzte anstelle dessen den Bau von Fami-
lienheimen, Eigentumswohnungen und den privaten Wieder-
aufbau. Der Neubau von Hausern mit Mietwohnungen, Mehr-
familienhdusern oder Sozialwohnungen stand nicht mehr im
Fokus der staatlichen Wohnungsbauforderung. Man reagierte
regierungsseitig mit dem erwahnten ,,Bayern-Programm®, um
die Folgen dieser Entscheidung abzumildern.
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In Aschaffenburg war jedoch die Liste des Wohnungsamtes
fiir Wohnungssuchende noch bei Weitem nicht abgearbeitet.
Daher beschloss man am 18. April 1956 in der Sitzung des
Hauptausschusses des Stadtrates, das Eigenkapital der Ge-
sellschaft abermals um 4£00.000 DM aus Mitteln der Stadt zu
erhohen. Der Geschéftsbericht vermerkt zur Lage:

Nachdem im Jahre 1956 staatliche Forderungsmittel aus dem
Normalprogramm fiir solche Zwecke nicht zur Verfiigung stan-
den, war die Gesellschaft mehr oder minder gezwungen, zur
Fortsetzung der Bautdtigkeit Mittel aus Sonderbauprogram-
men der Regierung zu erlangen. Das von der bayerischen
Regierung gestartete Bayern-Programm half dann auch die
entstandenen Schwierigkeiten in der Finanzierung des Bau-
programmes der Gesellschaft fiir 1956 zu iiberwinden.

Neben den Schwierigkeiten bei der Finanzierung ergaben
sich weitere Komplikationen:

Fundamentierungsschwierigkeiten beim Projekt zwischen Pau-
lus- und BernhardstrafSe und aufSerordentlich ungiinstige Wit-
terungsverhdltnisse (Wolkenbriiche, Dauerregenfille) verzoger-
ten nicht nur den Baubeginn 1956, sondern auch den laufenden
Baufortschritt. So war es nicht méglich sdmtliche begonnenen
132 Wohneinheiten zum Ende des Geschdftsjahres bezugsfertig
zu stellen. Die schlechte Bodenbeschaffenheit des Baugeldn-
des brachte auch eine Kosteniiberschreitung gegeniiber dem
urspriinglichen Finanzierungsplan, die aber durch weitere
Zuschiisse und Darlehen der Stadt Aschaffenburg ausgegli-
chen werden konnte. [...] Grofere Schwierigkeiten bereitete die
Baulandumlegung und die Neuvermessung des 1956 in Frage
kommenden Baugeldndes zwischen PaulusstrafSe und Bernhard-
strafSe. Verzogerungen bei den mafigeblichen Behorden, die mit
der Bearbeitung der Grundstiickskdufe und -tausche, Vermessun-
gen usw. zu tun hatten, hemmten teilweise den Abruf von Finan-
zierungsmitteln. [...] Verschiedene Baumaterialien waren wieder
Preiserhohungen unterworfen. Eine im April 1956 eingetretene
Lohnerhohung fiir Bauarbeiter trug ebenfalls zur aufsteigenden
Tendenz der Baukosten bei.

Den zwischenzeitlich 21 Mitarbeitern der Gesellschaft ge-

lang es dennoch, eine Reihe neuer Projekte in die Wege zu
leiten. Man konnte sich dank der Eigenkapitalerhhung im
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Oktober 1956 einen Kleinlieferwagen (Volkswagen-Transporter
mit 30 PS) anschaffen, mit dem der Unterhalt der bestehenden
Bausubstanz erleichtert und beschleunigt werden sollte.

Im Hefner-Alteneck-Viertel konnte man mit der Eckbebauung
an der Koloseusstrafie 2 und 4 und der Liebigstrafie 13 um 20
Wohnungen erweitern. Vis-a-vis der St. Pauluskirche in Damm
konnte fiir die zur Bebauung vorgesehene und erworbene Fla-
che zwischen Paulus-, Bernhard- und Boppstrafie die Zeile
Paulusstrafle 12 bis 18 bezugsfertig gemacht werden.

Oben: Die Paulusstrafie 12 westlich der Pauluskirche in

Damm in den 1960er Jahren. Gestalterisch geht man mit dem
Zeitgeist, die Fenster werden zwecks besserer Belichtung
grofier. Dachneigung und Zuschnitt bleiben unverdndert.

Das Sgraffito des Heiligen Paulus an der durch diese
Konstellation betonten Giebelfassadenfldche wurde von
den Kiinstlern Albert und Blum gestaltet.

Die genannten Komplikationen fiihrten dazu, dass lediglich
65 neue Wohnungen bis Ende des Kalenderjahres fertigge-
stellt werden konnten. Die {iber das Jahr begonnenen Gebau-
de im neuen Dammer Paulusviertel siidlich der Kirche sollten
bis Mitte 1958 fiir stetigen Zuwachs an Wohnraum in diesem
Bereich sorgen. Damit auch 1957 eine kontinuierliche sozial aus-
gerichtete Bautatigkeit abgesichert war, erhdhte die Stadt das
Gesellschaftskapital erneut um 600.000 DM auf 1.300.000 DM.



Oben: Ostlich der Pauluskirche in Damm die beiden
Wohnhduser am Schneidmiihlweg 39 und 41.

Diese Gebdude waren noch nach den alten Pldnen des
Baureferates erbaut, die schon bei der friiheren
Bebauung des Schneidmiihlweges Anwendung fanden.
So wurde ein einheitliches Gesamtbild gewahrt.

Hier schuf man fiir 18 Wohnungen Platz, die Heimat-
vertriebenen vorbehalten waren und im Oktober
bezogen werden konnten.

Oben: Paulusstrafie 12, im Jahr 2024 wurde zur Erhaltung
dieses Kunstwerks im Zuge der energetischen

Fassadensanierung der gestaltete Bereich aufien a
usgespart und anstelle dessen unter hohem Aufwand

innerseitig gedammt.

Rechts: Im September 1955 hatte man mit den
Abbrucharbeiten des Vorgdngerbaus an der
FriesenstrafSe 19 begonnen.

Etwas mehr als ein Jahr spdter konnten schon die
neuen drei Wohnungen fiir Staatsbedienstete bezogen
werden. Der schlichte Bau fiigte sich dezent in der
Mitte der Staffelung der angrenzenden
Nachbargebdude ein.
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Ein Veleran der Arbeit
Bilrgermeister Junker 70 Jahre alt

Am 31, Maidrz vollendet Biirgermeister
Bernhard Junker, Aschaffenburg, sein 70.
Lebensjahr. Seine politische und gewerk-
schaftliche Tatigkeit ist eng verbunden mit”
der Aufwirtsentwidklung der Arbeiterbe-
wegung im Untermaingebiet. Seit fast 50
Jahren gehort er der Gewerkschaft und der
Sozialdemokratischen Partei Deutschlands
an. In diesen Jahren stand er immer in vor-
derster Linie im Kampfe um das Recht der
schaffenden Menschen, In seinem Leben ist
ihm nichts erspart geblieben, Er ist fir sei-
ne Gesinnung ins Gefédngnis gegangen und
hat die Schrecken des Konzentrationslagers
Dachau kennengelernt. Immer aber hat er
von neuem seine Kraft eingesetzt. Auch
heute ist Bernhard Junker trotz seiner 70
Jahre noch aktiv in der Arbeiterbewegung
tétig und zur Zeit Birgermeister der Stadt
Aschaffenburg.

%A%.&z 2 33 57
A

Im Alter von 70 Jahren bat der Wegbereiter und Mitbegriinder
der Gesellschaft Bernhard Junker um sein Ausscheiden aus
dem Aufsichtsrat. Er legte 1957 aus gesundheitlichen Griin-
den auch seine anderen Amter nieder.

Der Aufsichtsrat bestand nach der Neuwahl vom 8. April 1957
und nach dem Ausscheiden von Bernhard Junker und August
Vordemfelde aus Dr. Vinzenz Schwind, Josef Bleistein, Ernst
Fechtner, Franz Hupfauer und Karl-Heinz Vogt. Die Finan-
zierung blieb schwierig, konnte aber iiber verschiedene
Darlehensaufnahmen dennoch gesichert werden, obwohl
zeitgleich Baumaterial- und Lohnkosten weiterhin einer
stetigen Teuerung unterworfen waren. Dies hatte zur Folge,
dass auch die Miethdhe angepasst werden musste. Die Lage
wird im Geschéftsbericht eindriicklich geschildert:

Der bisherige Mietrichtsatz von 1 DM und 5 Pfennigen je Qua-
dratmeter Wohnfldche konnte zur Abdeckung der Wirtschaft-
lichkeitsherechnung nur noch bei einem Bauvorhaben fiir
Schwerbeschddigte an der Boppstrafie eingehalten werden.
Die iibrigen Bauvorhaben 1957 erzielten Durchschnittsmieten
von 1 DM 16 Pfennige bis 1 DM 40 Pfennige je Quadratmeter
Wohnfldche, weil sich die h6heren Zinssdtze fiir erststellige
Hypotheken und die leistungsgerechten héheren Zinssdtze bei
den Betriebs-, Instandsetzungs- und Verwaltungskosten preis-
steigernd auswirken. Hinzu kam auch der weitere Anstieg der
Baukosten, sowohl durch Erhdohungen einzelner Materialpreise,
als auch von Bauarbeiterlohnen. Die Steigerung der Baukos-
ten bedingte auch mehr Mittel fiir die Finanzierung, deren Ver-
zinsung und Tilgung die Wirtschaftlichkeitsberechnung eben-
falls entsprechend héher belastete.

Die Baulandbeschaffung wurde 1957 eingestellt und keine
neuen Grundstiicke mehr erworben (mit Ausnahme einer
Ubertragung der Fischergasse 22). Die Bautitigkeit des Vor-
jahres in Damm hatte zur Folge, dass im Laufe des Kalen-
derjahres mehr als doppelt so viele Wohnungen bezugsfertig
wurden als im Vorjahr.

Wiirdigung des Engagements
von Bernhard Junker in der Presse.



Die fiinfstdckigen Wohnblocks an der
BernhardstrafSe 33 und 35 folgten einem neuen,
moderneren Bautypus mit zuriickversetzten
Balkonen, die die Wohnungen im Vergleich

zu den bisherigen ausstattungsmdpig
attraktiver machten.

Die Paulusstrafie 26 war baugleich mit den im gleichen Jahr
fertiggestellten Hausnummern PaulusstrafSe 32 und 4o0.

Im Hintergrund der Giebel der im rechten Winkel dazu
stehenden dreigeschossigen Paulusstrafle 28.

Diese Hduser waren vereinfacht, jedoch wird das auf die
Deckenhohe der Wohnungen versetzte Treppenhausfenster
fiir die Bauform dieser Jahre zum Standard. Hinten befinden
sich leicht vorkragende Balkone (nicht zu sehen).

Im Vordergrund erneut der Firmenwagen der Gesellschaft.

Die westlich der fiinfstockigen Blocks der Bernhardstrafie 33
und 35 entstandenen nur dreistdckig ausgefiihrten Hduser
27 und 29, von deren Typus fiinf Hduser in Nord-Siidrichtung
realisiert wurden. Querrechteckige grofie Fenster und hohe
Kniestockfenster an der Giebelseite sorgen fortan fiir einen
grofiziigigeren Tageslichteinfall.

In der PaulusstrafSe 28, 30 und 32 wurden leicht

auskragende Balkone mit den Kniestockfenstern
auf drei Geschossen modulartig kombiniert.
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Schon bald kénnen vor der PaulusstrafSe 22 und 24 die
jiingsten Bewohner im fiir den Autoverkehr gesperrten
Bereich Roller und Fahrrad fahren. Von diesem Typ
entstehen weitere zwei Hduser in der Boppstrafle 10 und 12.
Dort wird im September 1957 der Antrag einer Mieterin,
einen Flaschenbierhandel in der Nummer 10 eréffnen zu
diirfen, vom Aufsichtsrat ,,aus Konsequenzgriinden®
abgelehnt.

Die nahegelegen Anwesen Bernhardstrafie 23 und 25 werden
ebenfalls noch 1957 bezugsfertig, so dass 1957 mit 177 neu
erstellten Wohnungen wieder eine bemerkenswerte Leistung
erbracht wurde, insbesondere in Anbetracht der wenig giins-
tigen Rahmenbedingungen. Einen weiteren erfreulichen An-
lass bot 1957 die Fertigstellung der tausendsten Wohnung.
Am 8. November 1957 berief Dr. Hupfauer eine Eilsitzung des
Aufsichtsrates ein, denn aufgrund der Frist fiir die Gewdhrung
eines Sonderbauprogramms des Bayerischen Staates und
eines Betreuungsvertrags mit der Landeswohnungsfiirsorge
musste schnell ein Beschluss {iber die Einreichung gefasst
werden. Die Gelegenheit sechs Gebdude mit 36 Wohnungs-
einheiten an der Spessartstraf3e 63 bis 73 iiber das sogenann-
te ,Zins- und Tilgungsbeihilfeprogramm® zu errichten wird
umgehend ergriffen und die beiden Hauser 1959 fertiggestellt.
Die Bewilligung des Darlehens hatte den Baubeginn jedoch
unerwartet lange verzogert.

1958 konnte der restliche Teil der Bauprojekte iiber das neu
aufgelegte ,Wohnungs- und Notstandsprogramm des Landes
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In Damm wird so 1957 ein gdnzlich neues Viertel belebt.

Heimatvertriebene erhalten iiber ein Jahrzehnt nach dem
Verlust wieder ihre eigenen — bei der Gesellschaft fiir
Wohnungsbau stets mehr als vier — Wiinde.

Der Familienplanung scheint diese neue Sicherheit
offenbar zutrdiglich gewesen zu sein.

Bayern“ finanziert werden und parallel zur Durchfiihrung
der Bautédtigkeit das Programm fiir 1959 konzipiert werden,
das sich fast ausschlief3lich auf Mittel des Wohnungsnot-
standsprogramms stiitzte. Gerade aufgrund der fehlenden
Streuung erhohte die Stadt aus eigenen Mitteln das Stamm-
kapital um weitere 500.000 DM auf 1.800.000 DM, um im Fal-
le des Ausfalles die Handlungsfahigkeit sicherzustellen. Der
Geschéftsbericht halt fest:

[...] die Kapitalmarktlage hat sich im Berichtsjahr so giinstig
entwickelt, daf3 die Erlangung von erststelligen Hypotheken zu
tragbharen Zinssdtzen keine Schwierigkeiten bereitete.

Auch im Hinblick auf die Kostenentwicklung war 1958 ein
Jahr der Konsolidierung, denn die Baukosten stiegen nur un-
wesentlich an. Zudem konnte die Gesellschaft den Erwerb
weiterer Grundstiicke wieder aufnehmen. Durch die gute
Konjunktur und die fiir die Bevolkerung giinstigen Rahmen-
bedingungen wuchs die Zahl der Automobilbesitzer stetig
an. Im Sommer 1958 wurden daher die Bauauftriage fiir die



Oben: Nach anfinglichen Fundamentierungsschwierigkeiten
und einer anschlieflenden Brunnengriindung im Laufe

des Jahres 1957 konnten die vier Austauschwohnungen des
ehemaligen ,,Volkshauses“ im Fischerviertel 1958 iibergeben
werden. Die Fassade der Fischergasse 22 ziert ein Sgraffito
eines erfolgreichen Fischers — gestaltet und ausgefiihrt

von Alois Bergmann-Franken. Fiir die architektonische
Gestaltung standen nun schon etwas komplexere Baukérper

wie vorgesetzte, etwas grofiziigigere Balkone zur Verfiigung.

Fet gt by b

Errichtung von 16 Garagen an der Breslauer Strafle und der
Danziger Strafie vergeben, die anschlief}end Mieteinnahmen
generierten. Im Friihjahr wurden die neuen Hauser entlang
der Boppstrafle fertiggestellt, die fiir das ,,Innerbayerische Um-
siedlungsprogramm® vorgesehen waren, hier allerdings fiir
»Schwerbeschadigte®. Die Vergabe erfolgte daher ausnahms-
weise nicht {iber das Wohnungsamt, sondern iiber das Landes-
arbeitsamt. In der Danziger Straf3e 10 und 12, sowie der Breslau-
er Strafde 30 bis 34 entstanden fiinf Hauser mit 44 Wohnungen,
darunter waren 16 Wohnungen fiir ,Lagerauflésungen“ und
,ortliche Notstdnde* vorgesehen, die iibrigen sollten der ,,In-
nerbayerischen Umsiedlung® zur Verfiigung stehen. Vorgefer-
tigte Bauelemente wie die Balkone fanden in der Fischergas-
se sowie auch bei den zwei Hausern in der Bernhardstrafie in
Damm (Nummer 19 und 21) auf der Riickseite Verwendung. In-
nerhalb von nur elf Monaten ab Baugenehmigung konnte auch
die Hauserzeile Bernhardstrafie 41 bis 45 bezugsfertig gemacht
werden, die speziell fiir ein Wartekontingent von ,,Sowjetzo-
nenfliichtlingen” vorgesehen war.

Unten: Die drei Wohnhduser in der Breslauer StrafSe 30

bis 34 kurz nach dem Erstbezug, der im Winter 1958 erfolgte.
Zum Zeitpunkt der Aufnahme ist bereits der erste Schnee
gefallen. Die Gestaltung ist schlicht gehalten.
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Oben: Die Tiirstiirze der drei Gebdude zierten jeweils stilisierte Abbildungen der Breslauer Altstadt, wie das Speichergebdiude,
mutmaplich St. Adalbert in der KatharinenstrafSe, oder die typischen Patrizierhduser mit Volutengiebel. Man war bemiiht,
den Heimatvertriebenen die neue Wohnumgebung angenehm zu gestalten.

Unten: Die Danziger StrafSe 10 und 12 rechts im Bild. Im Hintergrund die Herz-Jesu-Kirche. Das Sgraffito zeigte hier die
Sehenswiirdigkeiten der namensgebenden Stadt Danzig, im Zentrum die Marienkirche und umliegende Patrizierhduser.
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Die Bautdtigkeit der Gesellschaft wurde auch 1959 trotz er-
heblicher Schwierigkeiten, hauptsachlich in der Baulandbe-
schaffung, fortgesetzt. Die Gesellschaft hielt seit der Griin-
dung stets eine Reihe Alternativprojekte vor, die fiir den
Fall einer nicht realisierbaren Finanzierung eines anderen
Projektes zum Zuge hdtte kommen konnen. In diesem Jahr
aber scheiterten die Kaufverhandlungen fiir das Baugelande
am Siidring und der Fischerhohle, auf dem 48 Wohnungen
hétten Platz finden sollen. Man stand bereits kurz vor der
Auftragsvergabe. Die Stadt war auf solche Situationen eben-
falls vorbereitet und hielt Ersatzbaugeldnde fiir den Sozialen
Wohnungsbau vor. So erhielt die Gesellschaft Geldande fiir
die Alternativprojekte fiir 45 Wohnungen in der Beckerstrafie
1 bis 4 und der Kihnstrafle 4 bis 10. Allerdings zog sich die
Grundstiicksiibertragung so lange hin, dass man erst Ende
1959 mit dem Bau beginnen konnte.

Neben der Baulandbeschaffung erschwerte sich auch die Si-
tuation in der Kapitalbeschaffung. Es wird vermerkt:

Die Kapitalmarktlage spitzte sich bei steigendem Zinstrend
bis zur endgiiltigen Finanzierung der einzelnen Bauvorha-
ben so zu, dafS mit héheren Konditionen zu rechnen war. Es
gelang jedoch durch friihzeitigeres und rasches Zugreifen der
Geschdiftsfithrung noch zinsgiinstige Hypotheken fiir das ge-
plante Bauprogramm 1959 zu sichern.

Die Ertragslage, so informiert man im Mai den Aufsichtsrat,
habe sich trotz der ,,Gebdudezugédnge* nicht gebessert, zumal
auch die Betriebskosten stirker angestiegen seien. Auch deck-
ten die Ertrdge aus der Verwaltung des stadtischen Hausbesit-
zes nicht den damit verbundenen Verwaltungsaufwand.

Trotz der erschwerten Bedingungen wegen der Uberséttigung
des Baumarktes wurden iiber das Jahr 14 Wohnhauser mit 84
Wohneinheiten bezugsfertig, davon der Grof3teil auf den Fla-
chen der Gesellschaft in der Spessartstrafe und der Bavaria-
straf3e. In der Bavariastraf3e 29 bis 35 entstand eine weitere
Hauserreihe mit 24 Wohnungen, die dem gleichen Bauplan
wie in der Spessartstrafie 57 bis 61 folgte. Weitere sechs Woh-
nungen konnten iiber das Wohnungsnotstandsprogramm in
der Boppstrafie 13 in Vervollstandigung des Viertels um die
Pauluskirche in Damm geschaffen werden.

Oben: Eine der beiden Hduserreihen in der Spessart-
strafSe, hier die Nummern 69, 71 und 72 von Siiden her
aufgenommen — mit Blick auf das damalige Koloseuswerk.
Weit auskragende Balkone gehéren mittlerweile

zum Wohnstandard. Ebenso befindet sich fiir die Kinder
der Mieter ein Sandkasten auf dem Freigeldnde vor

den Gebduden. Im Hintergrund rechts die zweite,
ebenfalls im Januar fertiggestellte Hduserreihe

(Nummern 63, 65 und 67).

Oben: Die 6stlich gelegene parallel angelegte Hduserreihe
Spessartstrafie 63 bis 67 kurz nach der Fertigstellung im
Friihjahr 1959. Beide Bauprojekte konnten iiber das staatli-
che Zins- und Tilgungsbeihilfeprogramm finanziert werden.

Unten: Im Juni konnte auch Block drei der Reihenhduser in
der Spessartstrafse 57 bis 61 bezogen werden, der iiber
das Wohnungsnotstandsprogramm finanziert worden war.




Ende 1959 kiindigte der Gesellschafter Stadtrechtsrat Dr.

Franz Hupfauer an, seine Gesellschafteranteile abgeben zu
wollen. Der Aufsichtsrat schldgt dem Stadtrat vor, diesen
Gesellschafteranteil durch die Stadt zu iibernehmen. Die
Umsetzung sollte sich aufgrund steuerlicher Probleme aber
noch iiber Jahre verzogern.

Erneut konnte man {iber das staatliche Zins- und Tilgungs-
beihilfeprogramm als ndchste Bauprojekte vier Wohnhaduser
mit 16 Wohneinheiten in der Leinreiterstrafle 1 bis 7 und iiber
weitere staatliche Baudarlehen noch drei Wohnh&auser mit 18
Wohneinheiten in der Spessartstrafie 53 und 55 Ecke Bliiten-
strafle 51 finanzieren und mit dem Bau beginnen.

Schon vor Griindung der Gesellschaft bestand bei grof3en 6ffent-
lichen Bauprojekten die Verpflichtung auch Kiinstler am Bau-
geschehen zu beteiligen. Fiir die sogenannte ,, Kunst am Bau“
musste ein bestimmter Prozentsatz der Bausumme ausgegeben
werden. Die Grundrissgestaltung beim Sozialen Wohnungsbhau
fiihrte oft an den Giebelseiten zu geschlossenen Wandfldachen.
Es bot sich daher an, dort ansprechende Elemente zu platzie-
ren. Andere Gestaltungsflachen boten sich auf den duf3erlich
sichtbaren Teilen der Treppenhduser an. Die Kunstprojekte
wurden in der Regel iiber einen vorgelagerten Kiinstlerwett-
bewerb vorbereitet. Die Stadtbau hingegen beauftragte meist
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An der BoppstrafSe 13 sind
die gestiegenen Anspriiche an
Wohnraum auch von aufien

zu erkennen. Jede der sechs
Wohnungen verfiigt nun iiber
zwei Balkone. Auch am abstrakt
gehaltenen Fassadendekor des
Kiinstlers Blum ist ein Wandel
in der Gestaltung zu erkennen.
Heute ist die Fassadenmalerei
von der Wiarmeddmmung
iiberdeckt.

direkt lokale Kunstschaffende mit der Ausfiihrung. Im Zuge der
energetischen Sanierung der Fassaden sind diese grof3flachigen
Kunstwerke in jlingster Zeit zur bautechnischen Herausforde-
rung geworden. Die Stadtbau hat daher beispielsweise in der
Paulusstrafle die Darstellung des heiligen Paulus gegeniiber
der Pauluskirche von der dufleren Fassadendammung ausge-
spart und erfolgreich fiir die Zukuft erhalten. Die Energieeffi-
zienz des Gebdudes wurde auf dieser Flache durch eine Innen-
dammung sichergestellt.

Rechte Seite im Uhrzeigersinn:
Der heilige Paulus an der Paulusstrafe 12 (Die Darstellung
wurde aufwdndig von der Warmeddmmung ausgespart).

Motive der Stadt Danzig an der Fassade
Dancziger StrafSe 12, Ecke Breslauer Strafle 30

(heute iiberdeckt).

Treppenhaus in der Kénigsberger StrafSe 5 bis 9.
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Die 1960er — Jahre der Konsolidierung und Sattigung

Der von der akuten Wohnungsnot befeuerte Wiederaufbau
endete bundesweit gesehen um 1960.° Die Kernaufgabe der
Gesellschaft fiir Wohnungsbau und Haduserverwaltung im
Stadtgebiet Aschaffenburg m.b.H., ndmlich die Errichtung
von Wohnraum, verlor damit sukzessive an finanziellem
Riickhalt. Mit dem Gesetz iiber den Abbau der Wohnungs-
zwangswirtschaft und iiber ein soziales Miet- und Wohnrecht"
vom 23. Juni 1960 wurde es iiberdies fortan den Landern
freigestellt, die Zwangsbewirtschaftung von Wohnraum fiir
bestimmte Landkreise und kreisfreie Stddte aufzuheben.
Eine Ausnahme der Liberalisierung wurde jedoch bei den
Konditionen fiir die Vergabe von Sozialwohnungen beibehal-
ten. Nur bis zu einer definierten Einkommensgrenze durften
diese vergeben werden. Politisch wehte regierungsseitig fort-
an ein anderer Wind. Nach der wirtschaftlichen Konsolidie-
rung strebte man eine ,Verbiirgerlichung®“ an und gab dem
Wunsch der Bevolkerung nach einem Eigen- und Familien-
heim den Vorrang gegeniiber der fortdauernden Férderung
des Sozialen Wohnungsbaus und des Mietwohnungsbaus.
In Aschaffenburg war man allerdings noch auf absehbar
langere Zeit mit der Umsetzung des ,Barackenauflésungs-
programms*“ beschaftigt und neuer Wohnraum konnte durch
Sanierungen nicht geschaffen werden. Es mussten weiterhin
Wohnungsneubauten umgesetzt werden.

Giinther Schulz hat als treibende Kraft gegen den Gemein-
niitzigen Wohnungsbau den Bundestagsabgeordneten und
Vorsitzenden des , Ausschusses fiir Wiederaufbau und
Wohnungswesen“ Paul Liicke identifiziert, der mit seinem
LSturmlauf“? auf Bundesebene gegen kommunale Woh-
nungsbaugesellschaften vorzugehen suchte. Seine Devise
fasste Liicke folgendermaflen zusammen: ,Nur der Mensch
und nur die Familie, die ein Eigentum besitzt, ist gegen Radi-
kalisierung gefeit, weil das Bewusstsein, Eigentiimer zu sein,
verpflichtet und vor Radikalisierung schiitzt.“s Liicke wurde
1957 Bundesbauminister und hatte das Amt bis 1963 inne. Die
Rahmenbedingungen wurden auch in Aschaffenburg dadurch
fiir Mietwohnungen deutlich ungiinstiger und der Neubau
von Wohnungen durch die Gesellschaft nahm im Vergleich
zu der Anzahl wahrend der 1950er Jahre signifikant ab. Die
Entwicklung bewog die Geschéftsfiihrung, am 7. Januar 1960

Wahlplakat von Paul Liicke von 1961.

Paul

einen Brief an den Oberbiirgermeister und Aufsichtsratsvor-
sitzenden Vinzenz Schwind zu richten, in dem man die Uber-
fiihrung der Mietwohnhduser in die Gesellschaft vorschlug,
um auf alternativem Wege an Finanzierungsmittel fiir weite-
re Neubautatigkeit zu gelangen. Die Argumentation legte die
Vorteile folgendermafien dar:

[Der stadtische Hausbesitz], der einen Verkehrswert von meh-
reren Millionen DM darstellt, liegt |...] wirtschaftlich gesehen
brach. Nach der Ubereignung kénnten die Grundstiicke mit
Hypotheken belastet werden, und damit werden Finanzie-
rungsmittel fiir weitere Neubauten gewonnen, ohne daf3 der
stddtische Haushalt belastet wird. Die von der stddtischen
Sparkasse zugesagte Beleihung |[...] gibt der GmbH die Mog-
lichkeit bei staatlicher Forderung zirka 400 Wohneinheiten zu
erstellen. Bei der vom Wohnungsreferenten geforderten Zahl
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von jdhrlich 100 Wohneinheiten wiirde der stddtische Haus-
halt fiir 4 Jahre entlastet. Die Beleihung bietet natiirlich auch
die Méglichkeit jéhrlich mehr als 100 Wohneinheiten zu erstel-
len, wenn von Seiten des Staates die Mdglichkeit der Forde-
rung gegeben ist oder wenn dringende Wohnungsnotstdnde
behoben werden sollen. Die GmbH wdire wirtschaftlich elasti-
scher und kénnte von der finanziellen Seite her leicht Moglich-
keiten ausnutzen, ohne den stddtischen Etat zu beanspruchen
[...]. Voraussetzung hierfiir ist allerdings die Bereitstellung
von Grundstiicken seitens der Stadt. Auch das ewige Hin und
Her wegen der Verwaltungskosten der stddtischen Mietwohn-
gebdude widire endgiiltig beseitigt und organisatorisch wdren
Moglichkeiten der Verwaltungsvereinfachung gegeben.

Der Vorschlag verfing, und man konnte im Jahr darauf im Ja-
nuar 1961 den stadtischen Althausbesitz in das Eigentum der
GmbH {iberfiihren. Darunter befanden sich 110 Wohnh&user
mit 374 Wohneinheiten.

Im Jahr 1960 wurden die 1959 begonnenen sieben Hauser mit
34 Wohnungen fertiggestellt. In der Leinreiterstrafle 1, 3, 5
und 7 in Leider entstanden 16 Wohnungen, die an die von
der Gesellschaft errichteten Gebdude am Leiderer Stadtweg
Richtung Norden anschlief3en, sowie 18 weitere im Hefner-
Alteneck-Viertel. Entschlossen, trotz der neuen politischen
Lage weiter Neubauten zu errichten, vermerkt man: Die
Bautédtigkeit der Gesellschaft wurde auch fiir 1961 trotz er-
heblicher Schwierigkeiten durch die {ibersteigerte Konjunk-
tur und die offizielle Diskont- und Restriktionspolitik mit
Erfolg fortgesetzt.

Die Hduserreihe LeinreiterstrafSe 3, 5 und 7
in einer jiingeren Aufnahme.
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Auch bei diesem Bauprojekt wurde Alois Bergmann Franken

mit einem Sgraffito zum Thema der namensgebenden

Strafse beauftragt. Zu sehen ist ein Treidler, auch , Leinreiter
genannt, der einen Mainkahn im Schlepptau hat.

b
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Die beiden Hduser in der SpessartstrafSe 53 und 55 vervollstdndigten das Cluster der im Vorjahr

fertiggestellten Hduserreihen im Hefner-Alteneck-Viertel Richtung Osten. Im gleichen Karree wurde

die Bliitenstrafle 51 Ende 1960 fertiggestellt. Insgesamt konnten so weitere 18 Wohnungen

in die Vermietung gehen.

1960 wurde eine alles andere als geringe Zahl an Projek-
ten ausgearbeitet, die allesamt erneut iiber das staatliche
Zins- und Tilgungsbeihilfeprogramm finanziert waren. Der
Baubeginn von 17 Mehrfamilienwohnhdusern war auf3erge-
wohnlich und sicherlich eine Reaktion auf die neue politi-
sche Ausrichtung. Es galt, schnellstmdglich noch in die Re-
alisierung zu gehen, bevor die Rahmenbedingungen noch
ungiinstiger werden wiirden. So begann man mit dem Bau
von 8 Wohnhdusern mit 45 Wohneinheiten auf verfiigharem
Grund parallel zur Wiirzburger Strafle in der Beckerstrafle,
Kihnstrafle und am Réderweg, wo an einem neuen Standort
69 Wohnungen entstehen sollten. In Schweinheim begann
man 3 Wohnhéduser mit 12 Wohneinheiten in der Freundstra-
3e 4. Zur allgemeinen Situation berichtete man:

Die angespannte Lage auf dem Arbeitsmarkt verzogerte die
Fertigstellung des Bauiiberhangs 1959 und den Fortschritt

der im Berichtsjahr angefangenen Bauten ganz erheblich. die
Unternehmer waren durch den bekannten Mangel an Arbeits-
krdften nicht in der Lage, die Arbeiten rechtzeitig und planmd-
f3ig zu beenden. So wurden die Wohnungen des Bauvorhabens
Spessart- und BliitenstrafSe verhdltnismdfSig spdit bezugsfertig.
Die Verzdgerung im Fortschritt der 1960 begonnenen Bauten
bewirkt, dafS die Wohnungen erst im Sommer 1961 bezugsfer-
tig werden. Die Baulandbeschaffung konnte nur durch die Hil-
fe der Stadt Aschaffenburg 1960 gerade noch gelost werden.

Zusatzlich wurde die Bebauung des Hefner-Alteneck-Vier-
tels in der Lindestrafe um 4 Wohnhduser mit 32 Wohnein-
heiten fortgesetzt, um den ersten Bauabschnitt der geplan-
ten Barackenauflosung fertigzustellen. Da es sich um eine
kommunale Sondermafinahme handelte, wurde der Miet-
preis durch eine hohe Beihilfe des Staates und durch Bereit-
stellung eines giinstigen stadtischen Darlehens sowie durch
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Verzicht auf eine volle Eigenkapitalverzinsung kiinstlich auf
DM 1,35 pro Quadratmeter gehalten. Die Finanzierung muss-
te schnell vertraglich niedergelegt werden, denn eine baldi-
ge Verteuerung war zu erwarten:

[Die] Bauvorhaben konnten noch verhdltnismdflig zins- und
auszahlungsgiinstig durchgefiihrt werden, wenn auch eine
Erh6hung der Miete gegeniiber dem Jahre 1959 nicht zu ver-
meiden war. Die vorldufigen Mieten fiir diese Bauvorhaben
bewegen sich mit der Ausnahme LindestrafSe zwischen 1,40
DM pro Quadratmeter bis 1,58 DM pro Quadratmeter.

Emil Kohler, der seit Frithjahr 1949 die Geschicke der Gesell-
schaft geleitet hatte, {ibergab zum 3. Dezember 1960 die Ge-
schaftsfiihrung dem Stadtoberinspektor Georg Haselbeck.

1961 verzogerte sich das Bauprojekt in der Lindestraf3e 8 und
10 {iber das gesamte Jahr, da der Abbruch der dort befind-
lichen Baracken nicht begonnen werden konnte, denn es
traten Schwierigkeiten bei den Zwangsvollstreckungen auf.
Zahlungsunwillige Mieter wollten ihre Wohnungen in den
Neubauten nicht rdumen und es konnte auch keine ander-
weitige Unterbringung als diejenige in den begrenzten Ka-
pazitdten der Grof3ostheimer Strafe erfolgen. Somit blieben
die auf dem Baugrund befindlichen Baracken weiterhin als

Wohnraum unabdingbar.

Neu begonnen wurden 1961 an der Spessartstrafie 8o und
82 zwei weitere Hauser mit 16 Wohneinheiten im Rahmen
des zweiten Bauabschnitts der Barackenauflésung. Fiir den
dritten Bauabschnitt der Barackenauflésung wurde in Lei-
der im Juni nordwestlich des Hafenbahnhofs erworbener
Grund mit drei Hausern mit 28 Wohneinheiten an der Hafen-
bahnhofstrale, dem Millerweg und der Hertzstrafle begon-
nen. In Damm wurde zum Herbst das Bauvorhaben an der
Bopp- und Schillerstrafie mit 24 Wohneinheiten in die Wege
geleitet, das sich allerdings bis 1964 hinzog. Im Laufe des Ka-
lenderjahrs 1961 waren somit 101 neue Wohnungen erstellt
worden, was das Barackenauflésungsprogramm ein grof3es
Stiick vorantreiben konnte.

Erhebliche Schwierigkeiten fiir die Bautatigkeit ergaben sich
1962 inshesondere durch die — wie man es damals ausdriickte —
Hibersteigerte Konjunktur” und eine lange Dauerfrostpha-
se gegen Ende des Jahres. Durch letztere gingen acht Wo-
chen Bauzeit verloren. Im Baugewerbe ergaben sich durch
den Arbeitskraftemangel, der teils bedingt war durch den
Weggang der Arbeitskrifte in den Frankfurter Raum, weite-
re Verzdgerungen, so dass eine Terminplanung kaum mehr
moglich war. Nichtsdestotrotz erarbeitete man weitere Baupro-
jekte und trieb die Fertigstellung mit allen Mitteln voran. Zum
29. Mérz erfolgte erneut ein Geschéftsfiihrerwechsel. Die Auf-
gaben iibernahm fortan der Stadtoberamtmann Alfred Staab.




Rechts: An der Beckerstrafie 2 gestaltete
abermals Alois Bergmann-Franken die
Giebelseite mit einem Mosaik, das den
Aschaffenburger Lyriker und Dramatiker
Julius Maria Becker darstellt.

Links unten: 1961 wurden die Arbeiten

an den acht Wohnhdusern an der zur
Innenstadt gehorigen Beckerstrafie 1, 2, 3
und 4, sowie der Kihnstrafie 4, 6, 8 und
10 abgeschlossen. Hier die BeckerstrafSe 2
und 4 links im Bild und die Kihnstrafie 4
und 6 rechts in einer jiingeren Aufnahme.

Unten rechts: Vis-a-vis die Hdiuser
Kihnstrafle 8 und 10 (links) und
Beckerstrafle 1, 3, 7 und 9.
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LindestraBe 12/14

- Vorderansicht

Die LindestrafSe 12 und 14 in der Vorderansicht kurz nach Abschluss der Bauarbeiten 1961. Das Sonderforderprogramm

zur Barackenauflosung im Hefner-Alteneck-Viertel sah eine spezielle Forderung zur Niedrighaltung der Mietkosten vor.

Die Gebdude der Lindestrafie 4 und 6 waren in gleicher Weise ausgefiihrt.

Nadher an der Stadtmitte schloss man im April auch die Ar-
beiten am Rdderweg 14 und 16 ab, wo man mit Balkonen
zur Hofseite dem neuen Anspruch an den Wohnstandard
entsprach. Im Dezember folgte im neuen Baugebiet der RG-
derweg 30 mit 34 und die Hartmannstraf3e 24. Im Oktober
lancierte man den Bau der fiir eigene Zwecke vorgesehenen
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Lagerrdume und der acht zur Vermietung bestimmten Gara-
gen an der Paulusstraf3e in Damm. Das Jahr 1962 lautete trotz
der Bemithungen, zugunsten der Neubautdtigkeit mdglichst
wenig Kosten in die Instandhaltung zu investieren, einen
Wandel ein. Die 1949 unter den ersten Bauprojekten fertigge-
stellten Hauser der Scheffelstrafie 3 und 5 mit 16 Wohnungen



wurden erstmalig saniert. Dies kann als ein Wendepunkt an-  Unten: In Schweinheim wurde im Januar 1962 trotz

gesehen werden, denn die Neubautdtigkeit verringerte sich  schwieriger Witterungsbedingungen die Dreierreihe in der
fortan — wenn auch zunidchst sehr langsam - in dhnlichem Freundstrafle 4, 4 a und 4 b bezugsfertig. Hier weist die archi-
Maf3e wie die Zahl der Sanierungsmafinahmen anwuchs. tektonische Gestaltung bereits sehr reduzierte Formen auf.

B 3 I i
E " 4 i
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Im Hefner-Alteneck-Viertel folgten im Mdrz fiinf Wohnhduser Von gleichem Schnitt die nordlich gelegene
mit 38 Wohneinheiten in der LindestrafSe 8 und 10 und der Hefner-Alteneck-StrafSe 27.

Hefner-Alteneck-StrafSe 27. Hier die LindestrafSe 8 und 10 kurz
nach der Fertigstellung. Es handelt sich um sehr schlichte
Gebdude ohne Balkone oder Kniestockfenster.

Dieser Umstand erkldrt sich durch die Notwendigkeit,

die Kosten fiir das Sonderprogramm der Barackenauflosung
so gering wie maoglich zu halten.
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Links im Bild die HartmannstrafSe 20, 22 und 24 als Hduserreihe und rechts die freistehenden Hduser im Roderweg 30, 32 und

34 in einer jiingeren Aufnahme der 1970er Jahre. Im Hintergrund die erst im Folgejahr fertiggestellte Beckerstrafie 39.

Der langanhaltende Frost sorgte im ersten Quartal 1963 zu er-
heblichen Schdden wie zum Beispiel Wasserrohrbriiche und
verursachte ebenfalls eine Verzégerung der Bautadtigkeit.

Der langjdhrige zweite Geschéftsfiihrer Otto Scherg wurde in
die Stadtverwaltung versetzt und war ab Mitte September 1963
nur noch nebenamtlich als Geschéftsfiihrer tatig. In der Projek-
tierung war man tiiber das Jahr mit dem Abschluss des Bara-
ckenauflésungsprogrammes im Hefner-Alteneck-Viertel befasst
und plante an einem weiteren Umsiedlungsprojekt im Striet-
wald. Im dortigen Finken- und Starenweg war ein Bauvorhaben
bereits fertig geplant und in der Finanzierung genehmigt.

Es handelte sich um zwei Wohnh&duser mit zw&lf Wohnein-
heiten fiir die so genannten ,,Briickenauffahrtverdrangten
der Hanauer Strafle. Der Grunderwerb fiir den Neubau der
Auffahrt zur neu zu errichtenden Ebertbriicke zur Verkehrs-
entlastung der Innenstadt hatte dazu gefiihrt, dass man im
Gegenzug den vormaligen Bewohnern der 1961 riickgebauten
Gebdude der Hanauer Strafle 47, 47 a und 47 b und des Gast-
hauses ,,Zum Felsenkeller“ neue Wohnungen zur Verfiigung
stellen wollte. Fiir den geplanten Bau der neuen Wohnun-
gen am Finken- und Starenweg musste jedoch zunéchst eine
Hochspannungsleitung verlegt werden, bevor man mit den
Arbeiten beginnen konnte.
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Die Auffahrt der 1965 erdffneten Ebertbriicke.

Auch die Gesellschaft fiir Wohnungsbau besaf3 hier
Grundstiicke, die zum Bau der rechtsseitigen Auffahrt
an die Bundesrepublik verkauft wurden.



Angrenzend an den im Vorjahr abgeschlossenen Bau im Ro-
derweg 30 folgten die sehr dhnlich konzipierten Doppelhadu-
ser mit Balkonen an der Beckerstrafle 29 und 31, 33 und 35,
sowie 37 und 39. Damit war zu Beginn der 1960er Jahre durch
die Tatigkeit der Gesellschaft in Innenstadtndhe ein weiteres
Wohncluster entstanden.

In Leider konnte das Geldnde zwischen Hafenbahnhof-,
Hertz- und Millerstrafle fertig bebaut werden, das — anders
als die iibrigen Projekte in diesem Jahr — einem freischaffen-
den Architekten in der Bauleitung iibertragen worden war.
1964 konnte das ,Barackenumsiedlungsprogramm® im Hef-
ner-Alteneck-Viertel in die dritte und damit letzte Baupha-
se gehen, die mit der Fertigstellung der Hauser in der Hef-
ner-Alteneck-Strafle 39 bis 45 im Juni bis August als letzte
Ersatzbauten des Programms abgeschlossen war. Nach
Fertigstellung des stddtischen Kindergartens an der Hefner-
Alteneck-Straf3e und nach Abbruch der letzten Baracke, in
der der Kindergarten untergebracht war, konnten im gesam-
ten Neubaugebiet zwischen Hefner-Alteneck-Strafle, Linde-
und Spessartstrafie die Aulenanlagen und die nétigen Ab-
stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge geschaffen werden.

Die letzten Baracken an der Stelle, wo die Gesellschaft 1963 / 64
die vier Hduser der Hefner-Alteneck-StrafSe 39 bis 45 errichtete.
Im Hintergrund die alten Gasometer der Stadtwerke.

Links: Die Reihenendhduser waren — wie iiblich —
an den Giebelseiten mit Bauschmuck versehen.
Hier die Kunstwerke der Nummern 45 und 39

der Spessartstrafe.

Unten links: Im Hefner-Alteneck-Viertel wurden schliefSlich
im November die zwei Hduser mit 16 Wohnungen in
der Spessartstrafse 86 und 88 an die Mieter iibergeben.

Unten rechts: Der Schnitt der Spessartstrafie 86 und 88 war
sehr schlicht und folgte der Konzeption der 1950er Jahre.




Die Hduser der im Juli
bezogenen Boppstrafie 31, 33
und 35 von der Schillerstrafe
aus aufgenommen (vermut-
lich 1970er Jahre).

Die Riickseite war zum Hof
hin mit weit vorkragenden

1964 neu begonnen wurden die Hauser im Neubaugebiet
entlang des Finken- und Starenwegs fiir die ,,Briickenauf-
fahrtverdrdngten®“. In diesem Jahr endete die ganz akute
Nachkriegsnot in Aschaffenburg mit dem Abriss der letzten
Notbaracken, die ein vierzigjdhriges Provisorium gewesen
waren. Der zunehmenden Automobilisierung der wertschaf-
fenden Bevolkerung versuchte man zu entsprechen, indem
erneut Garagen auf dem Grund der Gesellschaft, dieses Mal
in der Bernhardstrafle in Damm, errichtet wurden. Die Ge-
sellschaft half somit, Aschaffenburg zu einer ,,autogerech-
ten“ — seinerzeit synonym zu ,,modernen® Stadt zu machen.

1965 wurde die Bautdtigkeit trotz erheblicher Schwierigkei-
ten in der termingerechten Bauabwicklung fortgesetzt. So
wurde in diesem Jahr nur eines der Projekte im Eigentum der
Gesellschaft fertiggestellt.

Eine erfreuliche Tendenz kiindigte sich an. Die Mietausfal-
le betrugen nurmehr 0,043 %. Die Tatsache, dass der Riick-
standsbetrag gegeniiber den Vorjahren viel niedriger ausfiel,
deutet auf eine deutliche Verbesserung der finanziellen Lage
der Mieter in diesem Zeitraum in Aschaffenburg hin. Das 1965
in Kraft getretene Wohngeldgesetz war ein weiteres Signal,
dass die staatliche Finanzierung kiinftig an die Bezugsherech-
tigten und nicht in die Objektférderung flie3en wiirde.
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Balkonen ausgestattet
worden.

Eine der zweigeschossigen

Hdiuserreihen im Finkenweg.
Jede Wohnung hat einen Balkon.
Die Aufnahme entstand wohl

in den 1990er Jahren.




Die Gebdude am Starenweg
Ecke AdlerstrafSe in einer
Aufnahme aus den

1980er Jahren.

Im Juli 1965 waren die drei

von der eigenen technischen
Abteilung geplanten
Wohnhduser in der Ostlichen
Strietwaldsiedlung mit zwolf
Wohneinheiten in der
Habichtstrafe 11, 13 und 15
(hier links im Bild) fertig-
gestellt. Der Standard der
Wohnungen in diesem Jahr
beinhaltete eine Ausstattung
mit Balkonen, Ofen und
Warmwassererhitzern, sowie
neuerdings Gemeinschafts-

antennen fiir den Fernseh-
empfang.

Die Gebdude an der Habicht-
strafse Ecke Finkenweg in
einer Luftaufnahme

von 2023.




1966 wurden die Gebdude mit 60 Wohnungen am Finkenweg
sukzessive bezogen. Einen Anfang machten die Gebdude 1, 3,
5, 25, 27 und 29 schon im Mai, die Nummern 7, 9, 11 und 19,
21 und 23 folgten im September, und vor Abschluss des Bau-
jahres schliefilich die 13, 15 und 17 im November.

Bei diesen Bauvorhaben war die Aufstellung von ,Miill-
schranken“ Innovation, die die Miilleimer in einer Konst-
ruktion aus Waschbetonplatten mit Metalltiiren zugunsten
eines ansprechenderen Erscheinungsbilds der Wohnanlage
kaschierte. Der neue Anspruch an Mietwohnstandards sorg-
te auch fiir einen Anstieg der Mietpreise.

Die ElsavastrafSe 3 einige Zeit nach dem Erstbezug 196;.

Im Hintergrund Richtung Osten zu sehen die baugleich
angelegte Nummer 5, mit der im Mai 1968 die
zweitausendste Wohnung der Gesellschaft fertiggestellt
wurde. Jede Wohneinheit erhielt einen kleinen Balkon.
Die dachbekrénende Fernsehantenne sorgte fiir Empfang
in jeder einzelnen Wohnung. Zum Zeitpunkt des
Erstbezugs im November 1967 boten die Gebdude einen
hochst modernen Ausstattungsstandard, insbesondere
nach Einfiihrung des Farbfernsehens, die von

Willy Brandt am 25. August 1967 in einer Zeremonie
vollzogen wurde.
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Die Mieten der Gesellschaft betrugen in diesem Jahr zwi-
schen DM 2,22 und DM 2,31 pro Quadratmeter Wohnflache,
hingegen zwei Jahre zuvor noch zwischen DM 1,68 und DM
1,90. Dennoch sanken die Mietausfille weiter auf 0,015 %,
was verdeutlicht, dass ungeachtet der Erh6hung der Miet-
preise offensichtlich keine Schwierigkeiten bestanden, die
Kosten aufzubringen.

1967 wurde nur ein Neubau fertiggestellt. Eine Trendwende
war nun deutlich zu spiiren. Die in den frithen 1950er Jahren
frei finanzierten Gebdude in der Bayernstrafie aus dem Bau-
jahr 1951 und der Konigsberger StraBe 1 und 3 (Aktienbier-
brauerei BABA) Baujahr 1954 wurden verkauft.

Man hatte nach erheblichen Verzégerungen in der Geneh-
migungsphase durch Einspruch der Anlieger allerdings das
Bauvorhaben an der Kinzig- und Elsavastrafie im Ostlichen
Damm am 16. Januar 1967 begonnen. Bei der Fundamentie-
rung traten infolge der geologischen Gegebenheiten Proble-
me durch die Ndhe zur Aschaff auf. Durch den angelagerten
braunen Losslehm mussten die Fundamentmauern verstarkt
und teils armiert werden. Im November 1967 wurde das erste
Wohnhaus mit zw6lf Wohneinheiten an der Elsavastrafle 3
bezugsfertig.

Fiir ein umfangreiches Bauvorhaben im Konnex mit den be-
reits bestehenden Miethdusern der Gesellschaft in Damm
wurde ihr von der Stadt und der Hospitalstiftung weitlaufi-
ges Geldande an der Schillerstrafle iiberlassen. Die Planung
war abgeschlossen, Genehmigungen lagen parat. Der Bau-
beginn hing von der Gewdhrung des beantragten Staatsbau-
darlehens ab, die iiber das erste Konjunkturprogramm des
Bundes schlief3lich erfolgte und zum sofortigen Baubeginn
fiihrte.

Nichtsdestotrotz war der im Eigentum der Gesellschaft befind-
liche Vorrat an Baugeldnde mit Beginn des Programmes an
der Schillerstrae aufgebraucht. Auch hieran zeigt sich, dass
die Bautétigkeit stagnierte. Eine derartige Situation wére noch
in den spéaten 1950er Jahren undenkbar gewesen. Das ,,Gesetz
iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein
soziales Miet- und Wohnrecht“ (Abbaugesetz) von 1960 und
die Eigenheimpolitik der Union zeigte Wirkung.



1968 konnte die Gesellschaft mit der Fertigstellung des zwei-
ten Wohnhauses an der Elsavastrafe 5 im Mai dennoch einen
numerischen Meilenstein feiern: Die Zahl der von der Gesell-
schaft errichteten Wohneinheiten seit der Griindung {iiber-
stieg damit die Marke von 2.000. Der Sitz der Gesellschaft
wurde in die Griinewaldstrafie 1 gegeniiber der Orangerie des

Hofgartens im Schontal verlagert.

Von der Schillerstrafle 1968 aus aufgenommen:

Die im Rohbau fertiggestellten Hduser 59 und 61
bereits mit Dach und im Hintergrund ebenfalls
die 63 und 65.

Ein erheblicher Verwaltungsaufwand wurde verursacht
durch eine zweimalige Mieterhéhung. Zum Jahresende be-
trugen sie je nach Bauprogramm zwischen 2,38 DM 2,44 DM
pro Quadratmeter Wohnfldche. Damit stiegen die Mietpreise
der Gesellschaft nur leicht an.

Die von der Regierung von Unterfranken im bayerischen
Konjunkturférderungsprogramm 1968 genehmigten Bauvor-
haben mit vier Hausern an der Schillerstra3e 95, 97, 99 und
101 wurden sukzessive iiber das Jahr fertiggestellt. Im Jahr
darauf folgten die gegeniiberliegenden Hauser 59, 61, 63 und
65, da die Fundamentierung erschwert war durch lehmigen
Boden und die kostspielige Beseitigung und Rdumung von
Bauschutt in den dort befindlichen Bombentrichtern.

Ebenso konnte die Gesellschaft im westlichen Teil von Damm
1968 die Miihlstrafle 36 a und 36 b im Mai, im Juni die Miihl-
strafle 36 c und im August die Miihlstrafie 36 d bezugsfertig
machen.

Ansicht der GriinewaldstrafSe 1 im Jahr 1946, die

ab 1951 mit reduziertem Bauschmuck wiederaufgebaut
wurde. Ab 1968 wurde das Anwesen fiir

einige Jahre Firmensitz.
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Das in diesem Jahr ins Leben gerufene ,,Altstadtsanierungs-

Programm® bot der Gesellschaft eine Intensivierung auf dem
Betdtigungsfeld der Wiederherstellung von Gebduden, das
sie zwar seit 1949 permanent mit bediente, aber nicht in dem
Umfang betrieb wie es nun in Aussicht stand. Durch die be-
antragten Fordermittel war der Wiederaufbau der Anwesen
Stiftsgasse 9 und der nahegelegenen Sackgasse 5 vorgesehen.
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Links: Die Hofseite der Schillerstrafse wahrend
der Bauphase im Sommer 1968.

Unten links: 1969 wurde die SchillerstrafSe 59, 61, 63 und 65
fertiggestellt. Der Raum fiir Balkone wurde grofiziigiger und
Kinderspielgerdte gehorten im Rahmen der AufSen-
anlagengestaltung ldngst zum Standard. Ebenso entstan-
den bereits beim Bau sieben Garagen fiir die Mieter.

Die Aufnahme entstand im Mai 1971.

Dies waren somit nach der Beseitigung von Kriegsschdaden
im Auftrag der Stadt in den ersten Jahren nach der Griindung
die ersten Bauprojekte in der Aschaffenburger Altstadt, die
vom Feld des Sozialen Wohnungsbaus abriickten. Der Bedarf
war Ende der 1960er Jahre weitestgehend gedeckt.

Das fiir 1969 vorgesehene Neubauprogramm war vornehm-
lich in Damm verortet und umfasste 16 weitere Wohnein-
heiten zwischen Burchardt- und Miihlstrafle und abermals
16 Wohneinheiten an der Ecke Elsava- und Kinzigstrafle, die
allerdings erst 1971 fertiggestellt werden konnten. 1969 konn-
te mit dem anspruchsvollen Wiederaufbau der Anwesen
Sackgasse 5 und Stiftsgasse 9 begonnen werden. Die bescha-
digten historischen Gebdude stellten selbstredend abwei-
chende Anforderungen an die Bautatigkeit als die bisherigen
Neubauprogramme.

Rechts: Die Stiftsgasse samt Ruine des Salm’schen
Palais (dem heutigen Sitz der Gesellschaft)

im Februar 1955 vom Turm der

Stiftskirche aus gesehen.

1953 hatte Franz-Karl Prinz zu Salm-Salm

(1917 - 2011) die Ruine an die Stadt

Aschaffenburg verdufsert.






Bis zum Frithsommer 1969 hatte sich der Zustand der Ruine nach bereits 14 Jahren Vernachldssigung weiter verschlechtert.
Es galt, den Bestand zu erhalten und das Gebdude modernen Anforderungen gemdf3 behutsam einzupassen ohne das
historischen Aussehen zu verdndern.

Innenansicht des Gebdudes Die letzten iiberwolbten Bauteile

vor Beginn der Bauarbeiten. des Treppenhauses.
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In die Planung gingen 1969 auch zwei Neubaumaf3inahmen in
Nilkheim. Hier sollte ein sogenanntes modernes ,,Terrassen-
haus“ mit 24 Wohneinheiten am Kastanienweg entstehen.
Fiir das Vorhaben wurde jedoch in der Folge in Abweichung
zur urspriinglichen Planung Baugrund am Tannenweg ge-

nutzt.

Die seit 1933 / 34 bestehenden barackendhnlichen Notunter-
kiinfte an der Grof3ostheimer Strafle sollten — auch auf Druck
der Nilkheimer Bevolkerung — aufgeldst werden. Fiir das in
Anlehnung an die fritheren Programme dhnlicher Art ,Ba-
rackenauflésung” genannte Projekt wurden 1969 fiir zwolf
Wohneinheiten 6ffentliche Baudarlehen beantragt und be-
willigt. 1970 begann man mit dem Bau von 12 Wohneinheiten
im Ulmenweg 2 a und 2 b.

Zeitgleich fiihrte die Gesellschaft den Umbau und den Teil-
abbruch des Obdachlosenasyls in der Grofiostheimer Stra-
e durch. Eine besondere Schwierigkeit bedeutete der Um-
stand, dass die Unterkunft wahrenddessen fast vollstindig
belegt war.

§
L

Unten: Der notgesicherte Eingang mit dem gesprengten
Giebelfeld von der Stiftsgasse aus aufgenommen.
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Die 1970er — Hohere Standards, wenig Mittel
und Denkmalschutz

Die 1960er Jahre hatten von der geringer werdenden Woh-
nungsnot zu einer Verlagerung der Aktivitat der Gesellschaft
gefiihrt, die stadtebaupolitisch mit der immer drdngenderen
Stadtsanierung betraut wurde. Mit Beginn der 1970er Jahre
geriet politisch die Stadt- und Dorferneuerung und ein mo-
dernes Wohnumfeld in alten Bauten in den Fokus, der mit
dem Stadtebauforderungsgesetz von 1972 einen rechtlichen
Rahmen erhielt.

Zuvor war die ,autogerechte Stadt“ bereits gefliigeltes Wort
in der Stadtplanung geworden. Auch die Gesellschaft zog mit
dem Bau von Garagen tatkrdftig mit, indem schon friih mit
dem Bau von nachtrédglich in Nahe der Wohnanlagen gelege-
nen Garagen begonnen wurde. Der Block in der Schillerstra-
3e 59 bis 65 hatte 1968 bereits in der Planung sieben Garagen
vorgesehen.

Die Nachfrage nach Wohnraum im Rahmen des Sozialen
Wohnungsbaues blieb in Aschaffenburg auch in den 1970ern
bestehen, ungeachtet des durch einen erheblich hdheren
Anspruch an die Wohnqualitadt bedingten Anstiegs der Bau-
preise und folglich der Mieten. Die hohen Kosten fiir Ausstat-
tungen wie Zentralheizung und Tiefgarage versuchte man
unter anderem {iber den Einsatz von im Bau kostengiinsti-
geren Flachdachern zu kompensieren. Mit dem Riickhalt der
Stadt Aschaffenburg gelang es der Gesellschaft auch in ei-
nem Jahrzehnt mit sehr wenigen zur Verfiigung stehenden
FordermafBnahmen eine respektable Anzahl neuer Sozial-
wohnungen zu errichten und gleichzeitig dem Trend der In-
nenstadtsanierung und des denkmalgerechten stadtischen
Wiederaufbaus zu folgen.

1970 wurde fiir die Gesellschaft zum Jahr der personellen
Verdanderung, was stets mit Hemmnissen einhergeht. Alfred
Staab und Otto Scherg, die seit 1962 die Geschiftsfiihrung in-
nehatten, wurden zum 20. April 1970 von Bruno Stieler und
Helmut Eckert abgelGst. Gleichzeitig wurde auch Dr. Vinzenz
Schwind, der seit 1949 die Gesellschaft als Aufsichtsratsvorsit-
zender begleitet hatte, nicht mehr zum Oberbiirgermeister der
Stadt wiedergewdhlt und schied zum 30. Mai aus dem Amt.

Sein Nachfolger wurde Dr. Willi Reiland, der am 24. Mai auch
Aufsichtsratsvorsitzender der Gesellschaft wurde.

Stieler und Eckert sahen sich mit einem neuen Anspruchs-
denken seitens der Mieter konfrontiert und man tat alles nur
Mogliche, um dem Willen ,,individuell zu wohnen durch ra-
tionelles Bauen gerecht zu werden“ und in noch héherem
Maf3e als bisher familiengerechte Wohnungen zur Verfii-
gung zu stellen. In ihrem ersten gemeinsam erarbeiteten Ge-
schaftsbericht legen sie ihr Programm fiir die zukiinftige Bauta-
tigkeit folgendermafien dar:

Wihrend |[...] noch im Jahre 1955 die durchschnittlichen Woh-
nungsgrofien fiir neugebaute Wohnungen der GmbH bei rund
50 Quadratmetern lagen, ist die WohnungsgrofSe bei den im
Jahre 1970 bezogenen Wohnungen auf rund 8o Quadratmeter
pro Wohnung gestiegen. Dariiber hinaus sind erstmals die bei-
den Bauvorhaben Elsavastrafie 4 und 6 und Schillerstrafie 91
und 93 mit Gasetagen- beziehungsweise Gasofenheizung aus-
gestattet. Schliefilich sind heute isolierverglaste Fenster und
besondere IsoliermafSnahmen an der AufSenwand selbstver-
stdndlich und unsere Neubauten ohne eingerichtetes Bad, wie
dies noch teilweise 1955 der Fall war, undenkbar.

Um auch die Bestandswohnungen attraktiver zu machen,
wurden ab 1970 verstarkt Verbesserungen an den Aufien-
anlagen und Spielpldtzen durchgefiihrt. Simtliche Wohn-
gebdaude wurden mit Fernseh-Gemeinschaftsantennen nach
den seinerzeit neuesten technischen Gesichtspunkten aus-
gestattet. Die einzeln und teils in Eigenregie angebrachten
Antennen stief3en auf Kritik, denn sie storten die Aufienwir-
kung der Gebdude in erheblichem Maf3. Die GmbH erreich-
te durch ihre Generalmaf3nahme unter Aufwendung erhebli-
cher Kosten somit eine ,,Verbesserung des Stadtbildes*.

Wadhrend die Bauarbeiten an der Elsavastrafle 4 und 6 und
an der Schillerstrale 93 und 91 durch den Personalmangel
im Baugewerbe iiber das Jahr andauerten, so konnte im De-
zember 1970 der denkmalschutzgerechte Wiederaufbau des
an exponierter Stelle unweit der Baustelle in der Stiftsgasse
gelegenen Anwesens in der Sackgasse 5 mit vier Wohnein-
heiten in zeitlich sehr kurzem Rahmen ziigig und effizient
fertiggestellt werden.
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Ebenfalls noch im Dezember konnten die letzten Wohnbara-
cken der Stadt an der Grof3ostheimer Strafle (eigentlich Ein-
fachreihenhiuser) abgebrochen werden. Damit war ein auf
Jahrzehnte angelegtes Grof3projekt der Gesellschaft abge-
schlossen. Das sogenannte ,,Barackenauflésungsprogramm®
war eine Kernaufgabe der Gesellschaft. Anstelle der Baracken
aus den frithen 1930er Jahren wurde — wie noch von den vorhe-
rigen Geschaftsfithrern in die Wege geleitet — unverziiglich mit
dem Bau eines Wohnhauses begonnen (spaterer Ulmenweg 2).

Man stellte fest, dass die ,,Wohnungswiinsche einzelner Mieter
beziiglich des Zuschnitts der Wohnungen (gréf3ere Kinderzim-
mer, Wohnzimmer und Anderes) nicht voll befriedigt werden
konnten, ,weil in der herkémmlichen Bauweise die Flexibilitdt
des Grundrisses fehlt.“ Man musste sich eingestehen, dass die
Konzeption der frithen 1950er Jahre fiir eine effiziente Vermie-
tung ungiinstig geworden war. Diese Entwicklung war jedoch
schon 1948 von den spateren Mitarbeitern der Gesellschaft

Fuchsenberger und Geiger angemahnt worden.

Richtfest im Tannenweg, rechts im Bild in der Mitte der damalige Oberbiirgermeister Willi Reiland.

Die angespannte Situation auf dem Baumarkt und die im-
mer schwieriger werdenden Finanzierungen verlangsamten
die Umsetzung der Bauvorhaben 1971 erheblich. Dies dufder-
te sich auch darin, dass das begonnene moderne ,,Terrassen-
haus“ am Tannenweg in Nilkheim nicht wie urspriinglich
vorgesehen bis zum Spatherbst 1971 fertiggestellt werden
konnte. Immerhin konnte dort aber bereits Richtfest gefeiert
werden. Ebenso konnte das Grofireparatur-Programm nicht
voll umgesetzt werden, da einerseits die Baufirmen keine
Termine frei hatten, und andererseits da nicht mehr genii-
gend Mittel zur Verfiigung standen. Wahrend die Rahmenbe-
dingungen der Bautatigkeit sich derart ungiinstig entwickel-
ten, stieg zeitgleich der Anspruch an Wohnraum erheblich
an und verscharfte die Situation zusatzlich.
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So hief3 es im damaligen Argumentationsleitfaden:

[Auf] Beschluss des Stadtrates wird der alsbhaldige Bau von
vielen Zweizimmerwohnungen gefordert. Diese Art kleiner
Wohnungen ist gegenwdirtig sehr gefragt, in normalen Zeiten
jedoch fiir eine Familie kaum benutzungsfdihig.

Man hatte zwar einen etwas grofizligigeren Schnitt reali-
siert, dennoch waren die 50-Quadratmeter-Wohnungen der
1950er mittlerweile nicht mehr vermietbar. Man war bereits
dazu iibergegangen, nebeneinanderliegende Wohnungen
zusammenzulegen, so dass sie einem modernen Anspruch
geniigten. Dies war jedoch nur da mdoglich, wo keine tra-
genden Wande der Umstrukturierung Grenzen setzten und



terminlich nur dann, wenn gleichzeitig alle betreffenden
Wohnungen unbelegt waren. Um diese Problematik nicht
wieder angehen zu miissen, iiberlegte man 1971 ,,inwieweit
durch flexible Gestaltung unserer Wohnungen unseren Mie-
tern eine variable Wohnmoglichkeit geboten werden kann.“
Diese ,,Flexibilitdat“ bestand in versetzbaren, nicht tragenden
Wanden zur Separierung der Wohnungen, so dass die Grund-
flache der Wohnungen prinzipiell variabel sein wiirde.

Die Mietwohnung als klassische biirgerliche Wohnform
stand aufgrund der politischen Weichenstellungen des Jahr-
zehnts zuvor ebenfalls zur Debatte. Der Trend ging noch star-
ker als je zuvor zum ,,Eigenheim®. Die Gesellschaft stand vor
der Aufgabe sich angesichts dieser Anforderungen neu aus-
zurichten. Die Idee, sogenannte ,,Kaufeigenheime“ zu errich-
ten (wie sie spéter in der Strietwaldsiedlung realisiert wur-
den) geht auf diese Zeit zuriick.

Drei Baumafinahmen konnten 1971 nach einiger Verzogerung
abgeschlossen und vermietet werden. Ende April bis Anfang
Mai wurde erstmalig ein mit Zentralheizung ausgestatteter
Wohnblock an der Elsavastrafle 4 und 6 mit 16 Wohneinhei-
ten vermietet. An dieser Baumafinahme hatte man wahrend
der Bautdtigkeit erstmalig moderne technische Hilfsmit-
tel wie Heizaggregate und Luftentfeuchter zur schnelleren
Trocknung des Betons eingesetzt, um nicht so wie in den
letzten Jahren Verzogerungen in der Bauphase einzufahren
und iiber die Wintermonate ebenfalls bauen zu konnen.

Alle 16 Wohnungen der Elsavastrafie 4 und 6

waren mit Gasetagenheizung ausgestattet.

Um die Gaskosten mdglichst niedrig zu halten, wurden

die AufSenwiinde mit einer zusdtzlichen Wiarmeddmmung
versehen (die Lamellen der Blenden der Zwangsentliiftung
der Auflenwandddmmung sind rechts und links der
Glasbausteinbelichtung des Treppenhauses gut erkennbar)
und man setzte Isolierglasfenster (Thermopen) ein.

Die Vierzimmerwohnungen waren mit rund 87 Quadrat-
metern ebenso grofiziigig geschnitten wie die Zweizimmer-
wohnungen mit 57 Quadratmetern.

Der Wohnblock an der Elsavastrafie 4 und 6 kurz vor der
Fertigstellung. In der Zeitung verwies man darauf, dass , die
Gesellschaft fiir Wohnungsbau [...] bestrebt [seil, hier den
Wiinschen der Mieter nach mehr Wohnkomfort entgegenzu-
kommen.“ Verstdrkt band man die Zeitung fiir Berichterstat-
tungen ein, die den neuen Wohnkomfort thematisierten und
bekannt machten.
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Oben: Wihrend die neuen Hduser der Gesellschaft gerade bezogen wurden, wurde am 17. Dezember 1971 in einer Feierstunde
unter Anwesenheit der Nilkheimer die letzte ,,Baracke“ abgerissen. Die Schulkinder erhielten alle eine Brezel und
posierten fiir den Fotografen. Im Hintergrund, rechte obere Ecke, ist Dr. Reiland zu erkennen.

Links: Die noch bewohnten Einfachreihenhduser in der
GrofSostheimer StrafSe 96, 98, 100 und 102. Die Bewohner
konnten in den Neubau der Gesellschaft umziehen.

Rechts oben: Das fertiggestellte Terrassenhaus am Tannenweg.
Die massiven Pflanzkiibel entsprachen dem architektoni-
schen Zeitgeist. Gut zu erkennen ist auch die Tiefgaragen-
einfahrt zu 20 KFZ-Stellpldtzen, ein weiterer Zugewinn an
Wohnkomfort fiir die Mieter, die — noch vor der Olkrise 1973 —
zunehmend mobil wurden. Rechts unten das Gebdude am
Tannenweg in einer Aufnahme von 2023.
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Die Durchfiihrung der geplanten Grofireparaturen erwies
sich abermals als schwierig. Man begann daher, die Maf3nah-
men in drei Dringlichkeitsstufen zu priorisieren. Ende Januar
1972 konnte das seit langerem im Bau befindliche Terras-

senhaus im Tannenweg 11, 13 und 15 mit 24 Wohneinheiten

in die Vermietung gehen. Es handelte sich um einen viersto-
ckigen Dreierblock mit riickwartig angesetzten Balkonen, die
gestaffelt unten am gerdaumigsten und nach oben hin immer
weiter zuriickversetzt waren, so dass sich die Optik einer

Terrasse ergab.




StrafSenansicht des renovierten Portikus der ,,alten Miinze“ zum Ehrenhof, aufgenommen im Mai 1973.

Ebenfalls im Februar 1972 stand ein Umzug an: Die Gesellschaft planbar, so dass der Umzug in das neue Verwaltungsgebaude
konnte von ihren Raumlichkeiten in der Griinewaldstrale in mehrfach verschoben werden musste. Das Ergebnis war jedoch
das — nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten original- ein voller Erfolg. Das reprdsentative Gebdaude erstrahlte in al-
getreu wieder aufgebaute — Salm‘schen Palais umziehen. Die tem Glanz und wurde Ausdruck der Vielseitigkeit der Bautatig-
Arbeiten hatten 1969 begonnen und erwiesen sich als schlecht  keit der Gesellschaft fiir Wohnungsbau.
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1972 kam das im Sommer 1971 im Deutschen Bundestag unter
dem Kabinett von Willy Brandt verabschiedete Stadtebaufor-
derungsgesetz mit seinen Auswirkungen zum Tragen. Brandt
maf in seiner Regierungserklarung vom 28. Oktober 1969 der
Raumordnung und dem Stadtebau besondere Bedeutung bei:

Umwelt und Lebensverhdiltnisse werden sich in den 7oer Jah-
ren immer rascher verdndern. Besonders auf den Gebieten der
Raumordnung, des Stddtebaus und des Wohnungsbaus werden
daher systematische Vorausschau und Planung immer wichtiger.

Die Ankiindigung war so global gehalten, dass sie fiir jed-
wede Periode Geltung haben diirfte. De facto bedeutete der
gefundene Kompromiss jedoch in Teilen eine Umsetzung
der von Paul Liicke geforderten Mafinahmen. Vor allem hat-
te auch fiir die Politik, dhnlich wie schon durch das Mieter-
verhalten in Aschaffenburg spiirbar geworden war, nicht

Oben: Der Baukomplex des ehemaligen Adelssitzes
mit Corps de logis und seinen beiden Nebengebduden
von der Stiftsgasse aus.

Links: Ansicht der Richtung Lohrgraben gerichteten
Fassade. Das aufgehende Mauerwerk war bis 1969 der
Witterung ausgesetzt und wurde durch eine optisch
identische Rekonstruktion ersetzt.

mehr die Versorgung mit Wohnraum Prioritat, sondern die
Verbesserung und Gestaltung der Wohn- und Lebensbereiche.
Im Vorjahr hatte der Deutsche Stdadtetag unter dem Mot-
to ,Rettet unsere Stadte jetzt!“ stattgefunden. Fiir den
Wohnungsbauminister Dr. Lauritz Lauritzen bedeutete das
Stadtebauforderungsgesetz eine Chance zur Umsetzung der
als iiberfdllig erachteten Stadtsanierung.

In Aschaffenburg war man mit der Gesellschaft auf diesem Sek-
tor, wie deutlich wurde, bereits seit den spdten 1960ern sehr
aktiv tatig. Man hielt besorgt fest, dass kaum mehr Baugrund-
reserven gebildet werden konnten. Die zunehmende Bodenspe-
kulation in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten war auch
ins Visier der Politik geraten, und daher sollte das Stadtebau-
forderungsgesetz dem Einhalt gebieten, wenngleich ohne die
umfassende Privatisierung — wie von der CDU / CSU und Paul
Liicke gefordert — zu behindern.
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Dr. Karl Ahrens (SPD) fasste zusammen:

Dieses Gesetz beruht [...] auf der Regelung, dass sich die Ge-
meinden zur rechten Zeit und zu einem angemessenen und von
Spekulationserwartungen freien Preis das Eigentum an dem
bendétigten Grund und Boden verschaffen kénnen, um es dann
wieder, soweit sie es nicht fiir ihre eigenen Zwecke bendétigen,
zu reprivatisieren oder — in den Entwicklungsbereichen — gar
zu privatisieren.'

Nach den Aufbaugesetzen nach 1945 und dem Bundesbauge-
setz 1960 regelte das Stadtebauforderungsgesetz des Bundes
1971 den Teilbereich der Sanierung. Bundesbau- und Stad-
tebauférderungsgesetz wurden 1986 im Baugesetzbuch zu-
sammengefiihrt. Eine zweite Neuerung mit weitreichenden
Konsequenzen fiir die Gesellschaft war die Einfiihrung der
Biirgerbeteiligung in der Stadtplanung. Die in den Sanie-
rungsgebieten betroffenen Bevolkerungsgruppen erhielten
einklagbare Informations-, Schutz- und Mitwirkungsrechte.
Dies fiihrte zu einem Mehraufwand in der Planungsphase
der geférderten Sanierungsmaf3inahmen.

Wahrend des Jahres verzogerten sich die Arbeiten am De-
monstrativbauvorhaben am Fichtenweg und Ginsterweg in
Nilkheim. Fiir den ersten Bauabschnitt des iiber das Struk-
turverbesserungsprogramm finanzierten Vorzeigeprojekts
am Fichtenweg 16, 18 und 20 war urspriinglich die Errich-
tung von 16 Wohneinheiten mit drei Zimmern, Kiiche und
Bad und ebenfalls 16 Wohneinheiten mit vier Zimmern,

Unten links: Die urspriinglich geplanten modernen
familiengerechten Wohnungen am Nilkheimer Fichtenweg
waren wdhrend ihrer Errichtung 1972 nicht mehr gefragt.
Kurz vor Weihnachten 1972 beschloss man auch dort

die Aufteilung des Baues umzugestalten.

Kiiche und Bad vorgesehen. Fiir die neue Wohnanlage warb
man auch iiber die Zeitung und auf den {iblichen Wegen um
Mieter. Man musste allerdings feststellen, dass die Nachfra-
ge nach Vierzimmerwohnungen nicht mehr so grof3 war wie
angenommen und dafiir keine Bewerbungen eingingen. Da-
raufhin begann man mit Recherchen bei anderen Stidten,
deren Wohnungsbaugesellschaften und der Regierung und
musste dabei feststellen, dass die pl6tzlich sinkende Nachfra-
ge auf die zuvor heiflbegehrten grofieren ,,familiengerechten®
Wohnungen auch andernorts zu verzeichnen war.

Primdr war dies wohl eine Reaktion auf die allerorts erheb-
lich gestiegenen Mieten. Sie waren eine Folge der stdndig
steigenden Baupreise. Die Gesellschaft fiir Wohnungsbau hat-
te eine eigene Statistik erstellt und hatte von Ende 1970 bis
zum Friihjahr 1973 einen Anstieg von 25,8 % in den Baukos-
ten zu verzeichnen. Die um ein Viertel hoheren Ausgaben
mussten sich zwangsldufig in der Mieth6henkalkulation nie-
derschlagen. Die Wohnungssuchenden entschieden sich 1972
infolge der Inflation, die von 3,6 Prozent 1970 exponentiell auf
7,1 Prozent Anfang 1973 auf ihr neues Rekordhoch seit 1951
gestiegen war, sich aus Kostengriinden und den unsicheren
Zukunftsperspektiven lieber etwas in ihrem Wohnraum zu
beschranken. Dies spiegelte sich auch in verzeichneten Miet-
riickstanden wider. Sie erh6hten sich 1972 erheblich auf 3,64 %
von nur 2,56 % im Vorjahr. Die Rahmenbedingungen fiir das
Bauen und Planen hatten sich abermals unvorhersehbar
gewendet. Man bewies Flexibilitdt und plante wahrend des Bau-
es um und schnitt die Wohnungen bedarfsgerecht kleiner zu.

Unten rechts: Dasselbe Gebdude wdhrend der
Sanierung im Jahr 2024.
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Oben links:

Der schnelle Bauerfolg der

Gesellschaft in der Leiderer Seidelstrafie

wurde in der Zeitung gemeinsam mit den beteiligten
Baufirmen gewiirdigt.

Oben Mitte: Die innovierende Aschaffenburger Firma
warb mit dem Bau in Leider.

Das in der Planungsphase befindliche Bauvorhaben an der
Seidelstrafle 11, 13 und 15 in Leider konnte entsprechend mit
den neuen Bedingungen durchgeplant werden. Es sollten
dort ebenso neun Wohneinheiten mit drei Zimmern, Kiiche
und Bad, sowie sechs Wohneinheiten mit zwei Zimmern, Kii-
che und Bad und drei Einzimmerappartements entstehen.
Vierzimmerwohnungen waren nicht mehr im Programm.

So konnten erst 1973 die entsprechend modifizierten Bauvor-
haben am Fichtenweg und am Ulmenweg in Nilkheim abge-
schlossen werden. Bezogen wurden im Februar bis April der
Ulmenweg 2 c und 2 d mit 12 Wohneinheiten, der Fichten-
weg 16, 18 und 20 im Januar bis Mai mit 31 Wohneinheiten
und der Fichtenweg 22, 24, 26 und 28 mit 32 Wohneinheiten
im August bis September und schliefllich die Seidelstraf3e 11,
13 und 15 mit 18 Wohneinheiten im November bis Dezember.
Dieses Bauprojekt in Leider konnte hingegen vom Einsatz
moderner Bautechnik profitieren.

Oben rechts: Riickwdrtige Seite der Seidelstrafle 11, 13 und 15.
Wenn man auch im Vergleich der Vorjahre Abstriche im
Zuschnitt machen musste, so gehorten Balkone und
Gemeinschaftsantenne weiterhin zum Standard.

Durch die Verwendung von Fertigteilen in Ziegelmontage-
bauweise betrug die Bauzeit fiir die 18 Wohneinheiten an der
Seidelstrafle nur knappe acht Monate. Somit konnten einige
Wohnungen sogar vor dem gesetzten Termin im November
1973 fertiggestellt und bezogen werden.

Die Nachfrage nach kleineren erschwinglicheren Wohnungen
hatte aber auch einen positiven Effekt. Die Bestandswohnun-
gen wurden wieder attraktiver als noch einige Jahre zuvor.
Somit konzentrierte man sich fortan auf Modernisierungs-
und Sanierungsmafinahmen. Durch die Zusammenlegung
von kleinen Wohnungen und den Einbau von Badern konn-
ten Wohneinheiten geschaffen werden, die leicht zu vermieten
waren. 1973 wurde beispielsweise der gesamte Breslauer Block
neu verputzt und durch den Einbau von zirka 8oo Kunststoff-
fenstern modernisiert und damit die Warme- und Schallver-
héltnisse fiir die Wohnungen in dem Gebidude wesentlich
verbessert.
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Die Modernisierung hielt 1973 auch in der Verwaltung der
Stadtbau Einzug. Die Miet- und Darlehensbuchhaltung wur-
de an ein leistungsfahiges Rechenzentrum angeschlossen,
um die immerfort steigende Verwaltungsarbeit zu rationali-
sieren. Auch die Gesamtbuchhaltung und damit der Jahres-
abschluss wurden auf den neuen Kontenrahmen umgestellt,
was in diesem Jahr eine nicht zu vernachldssigende Mehr-
arbeit zur Folge hatte.

Eine wichtige Weichenstellung erfolgte im Mai. Der Stadt-
rat beschloss die Erbauung eines Personalwohnheimes fiir
die stadtischen Krankenanstalten Am Hasenkopf, fiir die die
Planung und Bauleitung der Gesellschaft fiir Wohnungsbau
tibertragen wurde. Damit sollte der Bedarf an Schwestern-
wohnungen gedeckt und iiberdies verhindert werden, dass
die in Aschaffenburg ausgebildeten Krankenschwestern we-
gen Mangels an modernen Wohnungen in andere Gebiete —
besonders in den Raum Darmstadt-Frankfurt — abwanderten.
Das Jahr {iber war man mit der Planung und Finanzierung
fiir das Schwesternwohnheim vollauf beschaftigt und konn-
te bis Ende des Jahres schon zur Auftragsvergabe iibergehen.
Es sollten 85 Schwesternwohnungen und eine Dreizimmer-
wohnung Platz finden, zudem ein Gemeinschaftsraum,
Schwimmbad und sogar eine Sauna. Die Gesamtbaukosten
wurden mit 5,7 Millionen DM veranschlagt. Die Bauzeit fiir
das moderne Wohnheim war auf ein Jahr angelegt und die

Bezugsfertigkeit fiir Mai 1975 vorgesehen.

Eine positive Entwicklung lief3 die Durchfiihrung realistisch
erscheinen: Im zweiten Halbjahr war eine Entspannung auf
dem Baumarkt eingetreten, verbunden mit einer vermehrten
Nachfrage nach Bauarbeiten.

Rechts: Bauplan fiir das Projekt Am
Hasenkopf. Ein gestufter Baukdorper
sollte sich in das abschiissige
Geldnde einfiigen.

Unten: Fiir die Planung des Komplexes
liefs man Architekturmodelle anfertigen.
Hier eine Ansicht des Modells, bei dem
neben dem Schwesternwohnheim am
Waldrand auch ein Erweiterungsbau im
Bild rechts neben der bereits bestehen-
den Kinderklinik geplant war.
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Aufgrund der Verbesserung der Lage am Baumarkt lancier-
te man auch die Fortsetzung der Bebauung des Clusters am
Nilkheimer Fichtenweg, nun entlang des Ginsterwegs, wo ab
1974 weitere vier Wohnhduser mit 40 Wohneinheiten samt
Tiefgarage mit 30 Abstellpladtzen fiir PKW entstehen sollten.
Zusatzlich zu der umfangreichen Neubautdtigkeit be-
gann man mit den Vorplanungen zum Wiederaufbau eines
kriegszerstorten Wohnhauses in der Leinwanderstrale 2 b
als Erweiterungsbau zu der im Nachbarhaus von der Stadt
Aschaffenburg unterhaltenen Obdachlosenunterkunft fiir
Durchreisende. Im neu zu errichtenden Gebdude waren auf
Wunsch des Sozialhilfeamtes der Stadt Riume zur Betreuung
alter Menschen und Durchreisender vorgesehen, aufierdem
sollte im Erdgeschoss eine Hausmeisterwohnung und in den
Obergeschossen acht kleinere Appartements entstehen. Of-
fentliche Férderungsmittel schienen nicht in Sicht, weshalb
man davon ausging nicht vor 1975 mit der Umsetzung begin-
nen zu kénnen. Mit dem neuen Projekt Am Hasenkopf war
man zudem zundchst ausgelastet.

Im Februar 1974 konnte die Gesellschaft ihr 25jdhriges Beste-
hen feiern. Man lud im April zu einem Podiumsgesprach, in
dem ,,die Probleme des Sozialen Wohnungsbaus* einem gr6-
3eren Kreis von Interessenten nahergebracht wurden. Man
empfand die Gegenwart als sehr herausfordernd, zumal die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum zwar ungebrochen,
dieser aber nicht bezahlbar zu schaffen und zu erstellen war.
Im Geschiftsbericht werden dafiir die ,,gestiegenen Bewirt-
schaftungskosten fiir besonders in den letzten Jahren er-
stellte Wohnungen* angefiihrt, sowie ,,wegfallende Zinssub-
ventionen und Aufwendungszuschiisse“. In seinem Vorwort
zur schlicht gehaltenen Festschrift anldsslich des Jubilaums
lie3 Biirgermeister Dr. Willi Reiland — eher pessimistisch ge-
stimmt — deutlich werden, dass die Gesellschaft in naher Zu-
kunft daher vornehmlich in der Sanierung aktiv sein werde,
und wohl kaum Neubauten erstellen kénne:

Es wird Aufgabe der kommenden Jahre sein, iiberall wo es
moglich ist, den Versuch zu unternehmen, ein Minimum an
Komfort zu gewdhrleisten, wobei in erster Linie an den Einbau
von Duschen und Béidern gedacht ist. Auch eine Verbesserung
des dufSeren Erscheinungsbildes der stddtischen Wohnhduser
sowie notwendige Renovierungsarbeiten in den Fluren werden
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uns in der bevorstehenden Zeit noch viel Geduld und Arbeits-
kraft kosten. [...] beim Bau von neuen Wohnungen wird sich die
Gesellschaft in der kommenden Zeit eine gewisse Beschrdn-
kung auferlegen miissen, wenn es nicht gelingt, die Baukosten
in einem Umfang zu senken, dass es moglich ist, die Mieten in
tragbarer Hohe zu halten. [...] Wir konnen nur hoffen dafl auch
seitens des Staates die Probleme in ihrem vollen Umfang er-
kannt und einigermafSen befriedigend gel0st werden.

Das Jubilaumsjahr 1974 stand leider auch sonst unter keinem
sonderlich guten Stern. Nach schwerer Krankheit verstarb
am 5. August 1974 der seit vier Jahren als Geschiftsfiihrer
tatige Oberamtsrat Bruno Stieler. Bis zum 1. Dezember lei-
tete Geschaftsfithrer Helmut Eckert die Gesellschaft weiter,
die aber durch die noch nicht erfolgte Nachbesetzung nicht
beschlussfahig war. Dadurch wurden auch Planungen verzo-
gert, die Stielers Nachfolger Helmut Kirbach in den Wochen
vor Weihnachten ziigig aufarbeiten musste. So konnten im
Jubildumsjahr keine Neubauten fertiggestellt und iiberge-
ben werden. Zum Jahresende verfiigte die Gesellschaft zu-
dem tiiber keine ,,Grundstiicksvorrate“ mehr, auf denen neue
Wohneinheiten hdtten geplant werden kénnen.

Man begann jedoch den Bau der 40 Wohneinheiten am Gins-
terweg und im April 1974 mit dem Schwesternwohnheim Am
Hasenkopf. Das in exponierter Lage im Gebiet des geplanten
Klinikums liegende Wohnheim sollte in jedem der Apparte-
ments mit Bad, Einbaukiiche, Flur mit Einbauschrank und
Balkon ausgestattet sein. Neben den Gemeinschaftsrdaumen,
einem Schwimmbad mit Sauna sollten auch Wasch- und Tro-
ckenrdaume zur Verfiigung stehen. Das Grundstiick mit 10.238
Quadratmetern wurde der Gesellschaft zum Bau von der
Stadt Aschaffenburg giinstig iiberlassen. Auch zur Finanzie-
rung leistete die Stadt einen beachtlichen Beitrag, da staatli-
che oder andere Mittel nicht zur Verfiigung standen.

Die Sanierungstatigkeit lief unterdessen planmaflig und in
erheblichem Umfang unter hohem Kostenaufwand weiter.
Schwerpunkte der Maflnahmen waren 1974 die Einrichtung
einer gréferen Anzahl Bader in der Lindestrafle und die wei-
tere Zusammenlegung von Wohnungen am Mitscherlichweg,
die sogleich mit dem Einbau von Bddern verbunden wurde.
Man hatte fiir die konzertierte Umsetzung von Sanierungen



sogenannte ,Modernisierungszonen“ definiert, die prioritar
angegangen wurden. Der Aufsichtsrat und der neue Geschifts-
fiihrer Kirbach gingen das Jahr 1975 mit der Pramisse an, dass
weiterhin kein grof3er Bedarf mehr an teuren Neubauwohnun-
gen vorhanden sei. Man konzentrierte die Tatigkeit der Gesell-
schaft daher auf die Fortsetzung von Modernisierungen und
der Bestandspflege, beispielsweise wurden weiterhin die soge-
nannten ,,Schlichtwohnungen® neu aufgeteilt und vergréfiert.
Ebenso attraktivitatssteigernd waren Stellpldtze fiir PKW, daher
wurden 1975 insgesamt 26 Fertiggaragen fiir die Wohnungen der
Schillerstrafle 59 bis 65, der Breslauer Straf3e 30 bis 34 und der
Kienstrafie 10 errichtet. Fortan wurde zundchst bei den Mietern

der Bedarf ermittelt und anschlieflend, wo moglich, Stellplitze
und Garagen geschaffen. Diese Vorgehensweise bewdhrte sich,
denn man konstatierte, dass ein modernisiertes Haus bessere
Chancen hat vermietet zu werden, da es trotz des Einsatzes
erheblicher finanzieller Mittel im Mietpreisgefiige unter der
Kostenmiete bleiben konnte. Ein vergleichbar attraktives Ange-
bot wére mit Neubauwohnungen in diesen Jahren unerreichbar
gewesen. Im Sommer 1975 konnte dennoch der Bau der 40 Woh-
nungen in Nilkheim am Ginsterweg nach 15 Monaten Bauzeit
abgeschlossen werden. Die Wohnungen waren wegen der scho-
nen Lage des Grundstiickes in unmittelbarer Nachbarschaft des
Parks Schonbusch in kiirzester Zeit vermietet.

Der Innenhof der Wohnhduser am Ginsterweg 2, 4, 6, und 8. Zeitgemdf3 mit Balkonen und Kinderspielplatz ausgestattet

richtete sich der Bau an am Wohnungsmarkt benachteiligte Haushalte und Mietergruppen wie insbesondere kinderreiche

Familien, auslindische Arbeitnehmer und Rentner. Beim Bau musste rigoros auf Kostendeckelung Wert gelegt werden,

um die ohnehin schon weitgehend durch Subventionen gering gehaltenen Mieten gewdhrleisten zu kénnen.




Dem Geschiftsbericht zufolge ldautete die Fertigstellung des
Komplexes am Ginsterweg auf unbestimmte Zeit die Einstel-
lung der Neubautdtigkeit der Gesellschaft ein:

Das [...] Vorhaben [...] war von der GréfSenordnung her betrach-
tet wahrscheinlich fiir die ndchste Zeit die letzte Baumafsnah-
me, weil als Folge der hohen Baukosten Mieten verlangt wer-
den miissten, die mit Sicherheit in Aschaffenburg nicht erzielt
werden konnen. Leider haben weder der Aufsichtsrat noch die
Geschdftsfiihrer auf die enorm hohen Baukosten einen Ein-
flusspunkt.

Neben diesem mit Sicherheit bitteren Entschluss konnte die
Gesellschaft die stark gestiegenen Bewirtschaftungskosten
1975 nicht auf die Mieter umlegen, die vor allem durch den

Wegfall von Zinsbeihilfen und Aufwendungszuschiissen aus
den in den frithen 1970er Jahren errichteten Wohnungen ge-
neriert wurden. Riicksichtnehmend auf die betroffenen Mie-
ter entschied man, dass in diesem Jahr die Gesellschaft die
Mehrkosten selbst tragen sollte.

Im Sommer 1975 konnte auch das Schwesternwohnheim Am
Hasenkopf fertiggestellt und das gesamte Anwesen schon
am 1. Juli 1975 an die stddtischen Krankenanstalten vermie-
tet werden. Bemerkenswert war angesichts der Gréfle des
Projektes die erfreuliche Tatsache, dass der Bau lediglich mit
einer sehr geringen Baukosteniiberschreitung von 0,3 % ver-
bunden war. Dieser Erfolg war angesichts der unkontrolliert
steigenden Kosten am Bau in diesen Jahren eine herausra-
gende Planungsleistung.

Der Bau Am Hasenkopf war modern und sehr ansprechend

gestaltet und konnte die Attraktivitdt des Standortes Aschaffenburg

fiir hier ausgebildete Pflegekrdfte deutlich heben.
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Mit Schwimmbad und Saunabereich bot der Wohnort einen
schwer zu iibertreffenden Komfort.

Fiir Bauvorhaben bot der Bayerische Staat einen Investi-
tionszuschuss von 7,5 %, sofern fristgerecht noch 1975 ein-
gereicht wurde. Die Gesellschaft beantragte daher fiir zwei
kleinere, weniger risikobehaftete Projekte eine Baugeneh-
migung, die baldmoglichst erteilt wurde. So konnten die 6f-
fentlichen Mittel anschlief3end bei der Bewilligungsstelle in
Wiirzburg beantragt werden, die ebenfalls zum Jahresende
bewilligt wurden.

Dabei handelte es sich zum einen um ein Projekt in der Hens-
bachstrale 2 im damaligen Schweinheimer Sanierungsge-
biet mit vier Wohnungen mit ca. 55 Quadratmetern und zwei
Garagen. Hier sollten kleinere Familien, hauptséchlich dltere
Personen, die aus dem Sanierungsgebiet stammten, unter-
kommen. Das Baugrundstiick wurde von der Stadt Aschaf-
fenburg im Erbbaurecht zur Verfiigung gestellt und ging
nicht ins Eigentum der Gesellschaft iiber.

Als ein weiteres Vorhaben wurden die acht wieder zu er-
richtenden Wohnungen an der Leinwanderstrafle 2 b im An-
schluss an das stdadtische Obdachlosenasyl eingereicht, die
bereits im Vorjahr fertig geplant waren und nur auf eine For-
derméglichkeit warteten. Der Grund verblieb im Eigentum
der Stadt Aschaffenburg, die auch die Baukosten aufzubrin-
gen hatte.

Weitere Vorplanungen gingen in die Richtung, ob die Gesell-
schaft wahrend der ungiinstigen Lage am Baumarkt fiir die
Stadt Aschaffenburg innerhalb des innerstdadtischen Sanie-
rungsgebietes freigemachte Grundstiicke bebauen kénne. So
plante man 1976 Wohnungen und Laden in ndchster Ndhe

Die Appartements boten den Mieterinnen mit Einbaukiiche,
Flur mit Schrank und Bad ebenfalls einen komfortablen
Standard.

der Fufgdngerzone mit 15 Wohneinheiten an der Dalberg-
strafle 4 und 6, einem Café mit Ladengeschift, eine Backstu-
be und zwei weitere Ladengeschafte.

Die bauliche Situation vor Beginn der MafSnahme 1976.
Das hinter dem Ruinen-Eckgrundstiick befindliche Gebdude
samt Café war denkmalgeschiitzt.
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Da zum Neubau ein unter Denkmalschutz stehendes Haus in
der Dalbergstrafie 4 abgerissen werden musste, waren lan-
ge Verhandlungen mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege
wegen deren Mitspracherecht beziiglich der Gestaltung der
Fassade fiir die hier vorgesehene Bebauung erforderlich. Die
urspriinglichen Entwiirfe waren den Denkmalschiitzern zu
modern und zu wenig an die Bausubstanz und den Charakter
der umliegenden Hauser angepasst. Die Plane wurden des-
halb gedndert und der Baubeginn auf Juli 1977 festgesetzt.
Die giinstige Geschéftslage an der Nahtstelle zwischen der
Altstadt und dem Einkaufszentrum mit der Fuf3gdngerzo-
ne hatte zur Folge, dass alle Inhaber der Geschafte und der
Pachter des Cafés bereits Vorvertrage wegen Anmietung der
gewerblichen Flachen mit der Gesellschaft fiir Wohnungs-
bau und Hauserverwaltung abgeschlossen hatten. Die Maf3-
nahme wurde aus Mitteln des Sonderprogramms des Bundes
fiir Aussiedler (SBZ-Programm) und zum Teil aus dem Stadte-
baufinanzierungsgesetz 6ffentlich geférdert.

Das Café in der Dalbergstrafie 1976. Wiihrend der Baumaf3-
nahme siedelte die Gesellschaft Backstube und Café um.
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Weitere Planungen sahen ebenfalls Potenzial in den Hausern
der Dalbergstrafie 45 und 47, der Stiftsgasse 14 und Neben der
groflen Metzgergasse 3 und 5, teils in denkmalgeschiitzten
Gebduden. In diesem Komplex sollten 39 Seniorenwohnungen
entstehen und auch die Fachwerkhduser somit einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden.

Zeitgleich nahm der durch die Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten hervorgerufene Arbeitsaufwand stetig zu. 1976
ging man dazu iiber, diese neue Kernaufgabe der Gesellschaft zu
optimieren und dies mittels eines ,Mafinahmenkatalog“ ge-
nannten Finanz- und Wirtschaftsplanes zu strukturieren. Hier-
bei versuchte man (neben der Dringlichkeit der Sanierung
auch) der gednderten Nachfrage durch den Umbau der Einhei-
ten zu entsprechen. Das Vorgehen erlduterten die Geschéftsfiih-
rer detailliert in folgender Weise:

Bei den |...] Arbeiten handelt es sich insbesondere um Umbaumaf3-
nahmen, ModernisierungsmafSnahmen, Renovierungsarbeiten,
Herrichten der Aufenanlagen und schliefSlich Instandset-
zungsmafSnahmen. Bei den Umbaumafinahmen werden kleine-
re Wohnungen zusammengelegt und die Grundrisse gedindert.
Hierdurch wird dem Wohnungsbedarf kinderreicher Familien
entsprochen. [...] Jede Wohnung erhdilt ein Bad und die Anschliis-
se fiir eine Gasheizung werden vorgesehen. Hier ist es auch
notwendig, sdmtliche sanitdren Anlagen sowie die Gasleitungen
neu zu installieren, neben den elektrischen Leitungen, |...] weil
die Leitungsquerschnitte in den meisten Fdillen nicht mehr funk-
tionsgerecht ausreichen infolge zusdtzlicher Brennstellen und
einer Vielzahl elektrischer Gerdte der Mieter. [..] Mit den
Renovierungsarbeiten werden gleichzeitig an den Fassaden
der Anwesen und in den Wohnungen neue Anstriche ange-
bracht, Fuf$béden erneuert und alles Notwendige getan, was zu
einer Schonheitsreparatur gehort. [...] Die Mieter haben grofSten-
teils noch mitgeholfen, wenn es galt den Schmutz zu beseitigen
und waren nach Beendigung der Arbeiten dankbar fiir die neue
Anlage.

Die Finanzierung der Modernisierungsmafsnahmen erfolgt neben
dem Einsatz erheblicher Eigenmittel auch mit Fremdmitteln. Die
Zinszuschiisse aus dem Modernisierungsprogramm von Bund
und Lédndern werden beansprucht.



Rohbau der neuen Arkadengebdude

an der Dalbergstrafle 4 und 6.

Die Bauarbeiten an der Dalbergstrafie 4 und 6
sind bis zu den Arkaden fortgeschritten.

-
D\
Blick vom neuen Dachstuhl der Dalbergstrafie 6 auf die
eingeriistete Fassade der Stiftskirche am Richtfest.

Ansprache von Biirgermeister und Aufsichtsratsmitglied
Giinter Dehn zum Richtfest auf dem Stiftsplatz.

Ein Blick auf die Baugrube an der

Dalberstrafse 4 und 6 zu Jahresbeginn 1977.




Die beiden Projekte in der Schweinheimer Hensbachstrafle 2
und der Leinwanderstraf3e 2 b konnten nach nur neunmona-
tiger Bauzeit zum 1. Dezember 1976 abgeschlossen werden.

Nachdem zwischenzeitlich die Mieten durch das EDV-Ein-
zugsverfahren eingingen, konnten schneller Statistiken zum
Zahlungsverhalten und der regionalen Konjunktur als Indi-
katoren erstellt werden. 1976 gerieten auf dieser Datenba-
sis merklich mehr Mieter in Zahlungsschwierigkeiten und
die Fdlle, in denen Stundungen und Ratenzahlungen einge-
raumt werden mussten, hduften sich.

Grund genug, auch im Folgejahr keine Neubauprojekte zu
lancieren, fiir die keine zahlungsfidhigen Mieter hatten ge-
funden werden konnen und fiir die die Kosten nicht kal-
kulierbar gewesen waren. 1977 arbeitete man weiter an der
Sanierung der in der unmittelbaren Nachkriegszeit schnell
errichteten Gebdude.

Die Mitarbeit der Mieter belohnte die Gesellschaft bei dieser
Gemeinschaftsanstrengung, indem jeder Nachmieter, der die
Wohnung auf eigene Kosten herrichtete, tapezierte und an-
strich, einen Zuschuss von 3 DM pro Quadratmeter Wohnfla-
che erhielt. Dieses Angebot wurde sehr gut angenommen.

An der BaumaBnahme am Stiftsplatz (DalbergstraBe 4 und
6) wurde 1977 intensiv gearbeitet. Fiir die Dauer der Bauar-
beiten wurde unter Regie der Gesellschaft eine gesamte Ba-
ckerei zeitweise umgesetzt. Damit der Backbetrieb aufrecht-
erhalten werden konnte, wurde dafiir eine ebenfalls zum
Abbruch bestimmte alte Miihle im Stadtteil Schweinheim fiir
diesen Zweck hergerichtet. Das Baugrundstiick an der Dal-
bergstraflie wurde der Gesellschaft fiir Wohnungsbau von
der Stadt Aschaffenburg durch Erhéhung der Stammeinla-
ge libereignet und die fehlenden Eigenmittel von der Stadt
Aschaffenburg eingezahlt. Eine positive politische Entschei-
dung war die Ausweitung der steuerlichen Eigentumsforde-
rung auf den Bestand nach § 7b EStG.

Die Geschiftsfiihrung befasste sich verstarkt mit Verbandsar-
beit und erarbeitete auf der Tagung Bayerischer Wohnungsun-
ternehmen im Jahr 1978 in Regensburg ihre Forderungen und
Empfehlungen an die Bayerische Staatsregierung sowie an
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die gesetzgebenden Korperschaften in Bayern, die den Woh-
nungsbaugesellschaften wieder eine Planungssicherheit geben
sollten und den Sozialen Wohnungsbau stirken sollte.

Die Diskrepanz zwischen Mangel an Fordermoglichkeiten ei-
nerseits und der steigenden Zahl an Antrdgen fiir Zuweisun-
gen von Sozialwohnungen wurde immer grof3er. 1977 lagen
in Aschaffenburg 500 Antrdge vor, die nicht beriicksichtigt
werden konnten. Bis 1979 hatte sich diese Zahl verdreifacht.
Wahrend der Jahre 1977 und 1978 wurden dennoch keine
neuen Bauten fertiggestellt.

1978 wurden hingegen 216 Wohneinheiten modernisiert oder
saniert, wahrend sich fiir die Bautatigkeit an der Dalbergstra-
e die Kosten um 15 % allein durch die allgemeine Teuerung
mehrten. Auch am Projekt des Seniorenwohnheims an der
Dalbergstrafie / Stiftsgasse / Neben der grofien Metzgergas-
se wurde in Abstimmung mit dem Denkmalamt intensiv ge-
arbeitet. Die Erhaltung — respektive die Rekonstruktion — der
beiden Fachwerkhduser in der Dalbergstrafle war mit sehr
hohem technischen Aufwand verbunden. Fiir eine beson-
dere Mietergruppe, namlich kinderreiche Grofifamilien aus
Vietnam, die in Aschaffenburg ansdssig geworden waren,
wurde seitens der Stadt eine Unterbringungslosung gesucht.
Da diese Familien mit zum Teil zehn und mehr Personen ih-
rer Kultur gemafl in Gemeinschaft Obdach finden sollten,
war eine Wohnungsgréfie notig, die der Wohnungsmarkt

Ortsbegehung im Dachstuhl
der DalbergstrafSe 47.



nicht bot. An der Schurzstrafe 22 und 24 sollten 30 Wohnun-
gen entstehen. Darunter befanden sich sechs auf die speziel-
len Bediirfnisse abgestimmte Vierzimmerwohnungen mit 111
Quadratmetern nebst 24 Wohneinheiten mit klassischem Zu-
schnitt fiir die {ibliche Vergabe.

Nachdem man 1971 bereits den Bau sogenannter ,Kaufei-
genheime“ in Betracht gezogen hatte, ging man diesbeziig-
lich 1978 in die konkrete Planung. Zum einen konnte da-
mit der politischen Vorgabe der Férderung des Eigenheims
entsprochen werden, und zum anderen mussten sich die
Baukosten nicht iiber nicht iiber langfristig gedeckelte
Mieten amortisieren. Das Konzept der von der Gesellschaft

Der teilweise zuriickgebaute
Dachstuhl der DalbergstrafSe 45.

Zu sichernde Fachwerkelemente des Giebels vor dem
Riickbau der Dalbergstrafie 45.

erstellten und verduflerten Kaufeigenheime trug zur Uber-
briickung der schwierigen Jahre bei. In Sanierungsgebiet
Schweinheim sollten — wiederum an der Hensbachstrafie
— vier Kaufeigenheime entstehen. Auch diese Bauten wa-
ren in erster Linie fiir Sanierungsbetroffene aus dem Stadt-
teil Schweinheim zum Kauf bestimmt. Die so im Sanierungs-
gebiet freiwerdenden, abbruchreifen Anwesen sollte in der
Folge die Gesellschaft erwerben, um so sukzessive das Sa-
nierungsprogramm vorantreiben zu konnen. Dieser fiir alle
Beteiligten zufriedenstellende Mafinahmenplan wurde gut
angenommen und die Kaufeigenheime waren bereits vor
Baubeginn vergeben. Dies zeigt die effiziente Planung, mit

der es ermdglicht wurde keinen Leerstand zu generieren.

Die DalbergstrafSe 47 nach dem vollstdndigen Riickbau der
angrenzenden DalbergstrafSe 45.

Die neue zu rekonstruierende DalbergstrafSe 45 wdchst

langsam an ihrem erhaltenen Nachbarhaus empor.
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Baugrund am Meisenweg 1978.

Auch im Strietwald brachte man 1978 die Planung fiir die Er-
richtung von weiteren fiinfzehn Kaufeigenheimen zwischen
Meisen-, Drossel-, Falkenweg und der Habichtstrafie auf den
Weg. Wegen des Einspruchs dreier Nachbarn verzdgerte sich
der Baubeginn jedoch erheblich.

Durch die stark steigende Nachfrage an Mietwohnungen
und den Erfahrungen der letzten Jahre, in denen die Stadt
Aschaffenburg der Gesellschaft mit Grundiibereignungen

und Baukosteniibernahmen die Bautdtigkeit weiterhin sehr
erfolgreich ermdglicht hatte, zog man 1979 wieder mehr als
zuvor die Wiederaufnahme der Neubautitigkeit in Betracht.
Die Geschéftsfiihrer hielten fest:

Wenn notwendig gibt uns die Stadt Aschaffenburg die Grund-
stiicke und fehlende Eigenmittel als Kapitalanlage und be-
teiligt sich durch giinstige Darlehen an der Finanzierung.
In den iiberwiegenden Fillen ist es nur mit Zinszuschiissen der
Stadt Aschaffenburg maoglich, die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung auszugleichen.

Mit dieser starken Riickendeckung widmete man sich weiter-
hin der Innenstadtsanierung. Das Ausmaf} des Fortgangs der
Arbeiten an den beiden Fachwerkhdusern an der Dalberg-
strafle 45 und 47 verursachte 1979 eine Kostenmehrung von
etwa 800.000 DM. Es mussten zusdtzliche Griindungs- und
Abbrucharbeiten getdtigt werden und ein entsprechend um-
fangreicherer Wiederaufbau gestemmt werden. Die Forde-
rung wurde iiber das Landesamt fiir Denkmalpflege von der
Regierung von Unterfranken bewilligt.

Zustand vor der Sanierung 1976.




Das Ensemble am nahegelegenen Stiftsplatz wurde mit dem
Abschluss der Bauarbeiten im Rahmen der Innenstadtsanie-
rung an der Dalbergstrafe 4 und 6 um 15 Wohnungen und drei
Gewerbeeinheiten vervollstandigt. Das Café und die Backerei
konnten am alten Standort wiederer6ffnen. Die Gesellschaft
hatte damit die Innenstadt um den Stiftsberg in den vergange-
nen 10 Jahren entscheidend mitgestaltet und komplettiert.

1979 war zudem ein externes Projekt von einem Architektur-
biiro in der zentral gelegenen Landingstrafle geplant und
aufgegeben worden. Das Architekturbiiro wollte das Bau-
vorhaben selbst als Bauherr durchfiihren, scheiterte aber
an der schwierigen Finanzierung. Vorgesehen war, an der
Landingstraf3e die drei Hauser mit den spateren Nummern
9, 11 und 13 mit 22 Wohneinheiten, fiinf Laiden und Biirorau-
men neu zu errichten. Die Gesellschaft iibernahm das Pro-
jekt und plante zundachst um und kalkulierte neu. Mitte April
1980 wurde dann im Aufsichtsrat die Realisierung beschlos-
sen, nachdem eine Finanzierung gefunden war. Ehe mit den
eigentlichen Bauarbeiten begonnen werden konnte, muss-
te eine kostenintensive Hangsicherung an der Grenze zu

Das sanierte Ensemble in einer Aufnahme nach 1998.
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den hohergelegenen Nachbargrundstiicken vorgenommen
werden. Die Stadt Aschaffenburg hatte diese iibernommen
und iibereignete zudem das Grundstiick an die Gesellschaft.
Die neue Planung sah zehn Zweizimmerwohnungen zu
55 Quadratmetern nebst zwolf Dreizimmerwohnungen mit
73 Quadratmetern vor. Erneut erwies sich die Gesellschaft
als fester Pfeiler des stddtischen Wohnungsbaus. Begon-
nen wurde das im Vorjahr genehmigte Bauvorhaben in der
Schurzstrafle, das unter anderem fiir Grof3familien aus Viet-
nam Wohnraum schaffen sollte, ebenso wie ein Wohnhaus
in Schweinheim mit sechs Dreizimmerwohnungen an der
Schweinheimer Strafle / Molkenbornstrafle.

Die offentlichen Mittel wurden iiber das mehrjdhrig ange-
legte Investitionsprogramm zum Wachstum und zur Um-
weltverbesserung (Programm fiir Zukunftsinvestitionen) zur
Verfiigung gestellt. Die Bauarbeiten an den vier Kaufeigen-
heimen in der Hensbachstrafie wurden 1979 ebenfalls noch
vergeben. Man kam den Kaufinteressenten iiberein, diese im
Rohbau abzugeben, damit den Kdufern die Moglichkeit zur

Selbsthilfe gegeben war.
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Auch im Strietwald zwischen Meisen-, Drossel-, Falkenweg
und Habichtstraf3e begann man mit den Bauarbeiten fiir die 14
Kaufeigenheime, von denen zwolf zu Festpreisen bereits ver-
kauft waren. Die konjunkturelle Lage schien sich zum Jahres-
wechsel 1979 / 1980 etwas entspannt zu haben, denn die Miet-
riickstdnde sanken wieder.

Ein Jahrzehnt, das fiir die Gesellschaft mit groflen Schwie-
rigkeiten und Widerstanden verbunden war hatte jedoch ei-
nen beachtlichen Beitrag zur Innenstadtsanierung Aschaf-
fenburgs geleistet. Es wurden in den 1970er Jahren viele der
jahrzehntelang vorhandenen Liicken im Stadtbild geschlossen

Die Situation im Jahr 1979 an der LandingstrafSe 9, 11 und 13
an der Stelle der ehemaligen Markthalle.
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und man bewies durch Sanierungsprojekte an denkmalge-
schiitzten Bauten eine sehr grofie Flexibilitdt und Bandbrei-
te an Bautdtigkeiten. Zudem war es der Gesellschaft gelun-
gen, den Mietpreis trotz der fortwdhrenden Teuerungen im
Rahmen des Ertraglichen zu halten und ihrer sozialen Aufga-
be gerecht zu werden. Nicht zu vergessen ist die Tatsache, dass
in den 1970er Jahren eine erste unter erheblichem Kosten-
aufwand durchgefiihrte Sanierungs- und Modernisierungs-
kampagne erfolgreich umgesetzt wurde, auch wenn sie
in der Wahrnehmung der
Offentlichkeit bisweilen nur
im Hintergrund stattfand.




Vorsichtige
Hangsondierung.

Diese fiir das Stadtbild unvorteilhafte Liicke inmitten des Beginn der Hangsicherung an der Landingstrafe.

Zentrums sollte endlich geschlossen werden.
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Die 1980er - Innenstadtsanierung und die
grofite Baustelle Bayerns

Die 1980er Jahre standen bundesweit wie auch in Aschaf-
fenburg weiterhin im Zeichen des Denkmalschutzes und
der Innenstadtsanierung. Zunehmend an Bedeutung ge-
wann das okologische Bauen, das auch in Aschaffenburg
relevant wurde. Die in der Innenstadt von der Gesellschaft
durchgefiihrte Bautédtigkeit fiir mehrere Interessensparteien
mit einer auf drei Tiefgaragengeschossen fiir 431 PKW auf-
sitzenden Wohnanlage zwischen Alexandrastrafle, Betgasse
und Wermbachstrafie wurde zeitweilig zur grof3iten Baustelle
Bayerns. Nach der Zerstérung des Vorgangerbaues im zweiten
Weltkrieg entstanden dort 15 Hauser mit 110 Sozialwohnun-
gen, davon zehn behindertengerecht. Ab 1986 erschiitterte
der sogenannte ,,Neue Heimat-Skandal“ das Image der Woh-
nungswirtschaft und dies wurde neben anderen Beweggriinden
gegen Ende der 1980er zum Anlass genommen die Gemein-
niitzigkeit der Wohnungsbauunternehmen gesetzlich abzu-
schaffen. Dies fiihrte zu erheblichen Umstrukturierungen,
die ungiinstig zusammentrafen mit der ,Wende“ und den
damit zusammenhdngenden Migrationshewegungen von Ost
nach West.

Fiir das Jahresprogramm 1980 wurde der Sanierung aufgrund
des dazu nétigen, aber mangelnden Eigenkapitals wieder
eine geringere Prioritdat eingerdaumt. Der Neubau von Sozi-
alwohnungen war wieder dringlicher geworden, die Antra-
ge mehrten sich. Die Modernisierung und Sanierung allein
konnte diesem Bedarf keine Abhilfe schaffen. Angesichts
dieser Entwicklungen signalisierte auch die Stadt Aschaffen-
burg wieder ihre Bereitschaft bei Neubauvorhaben zu unter-
stiitzen. Die durch den Verkauf der vierzehn ,,Kaufeigenhei-
me*“ im Strietwald zwischen Meisen-, Drossel-, Falkenweg
und der Habichtstrafle und der vier im Rohbau verkauften
Hauser an der Hensbachstrafle zuriickflieBenden Gelder wa-
ren immerhin ein Beitrag zu den fiir Neubauvorhaben zu
stemmenden Kostenaufwand. Zu Beginn des Jahrzehnts ei-
nigte man sich auf einen Mietpreis, der auf 5,20 DM pro Qua-
dratmeter begrenzt war. Im Juni 1980 konnten die sechs neu
errichteten Wohnungen iibergeben werden, die im Rahmen
des ,,Programms fiir Zukunftsinvestitionen“ in der Schwein-
heimer Straf3e 145 hatten finanziert werden kénnen.

Nichtsdestotrotz betrugen die Mehrkosten nach Abrechnung
aufgrund der anhaltenden Teuerung 26 %. Der urspriinglich
vereinbarte Grundstiickspreis wurde zudem spater auf das

Doppelte erhoht.

Rohbau der Kaufeigenheime am Falken-, Meisenweg und der
HabichtstrafSe 1980.

Fertiggestellte Kaufeigenheime am Meisen- und
Falkenweg 1980.

Fertiggestellte Kaufeigenheime an der
HabichtstrafSe 1980.
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Im Dezember 1980 wurde auch das Neubauprojekt in der
Schurzstraf3e bezugsfertig. Diese einzige neue Schaffung von
Wohnraum, bei der insbesondere auf die Errichtung gréf3erer
Wohnungen fiir Grof3familien aus Vietnam Wert gelegt wor-
den war, nahmen die Geschéftsfithrer Helmut Kirbach und
Helmut Eckert zum Anlass in Berichterstattungen zum Bau
die ungiinstige und unbefriedigende Lage fiir den Sozialen
Wohnungsbau zum Jahreswechsel 1980 / 1981 in die Offent-
lichkeit zu tragen und offensiv fiir bessere Bedingungen zu
werben. Denn es galt, mehr Aufmerksamkeit fiir die Gesell-
schaft als Erbauerin neuer Wohnungen zu erregen. Schlief3-
lich war der Neubau wieder ein greifbares Ziel geworden und
die 30 Wohnungen mit zwolf Garagen in der Schurzstrafie
immerhin ein erster Schritt, der diese Trendwende symbo-
lisierte.

Die SchurzstrafSe 22 und 24. Ein Bau, der unter schwierigsten
finanziellen Vorzeichen dennoch auf den Weg gebracht
worden war. Um der den Umstdnden geschuldeten
Pragmatik des Baues eine ansprechendere Optik zu
verleihen wurden die TreppenhausaufSenwdinde von
Siegfried Rischar mit Pflanzenornamenten verziert.
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Das Gebdude in der Schweinheimer
StrafSe 145 Ecke Molkenbornstrafie
konnte 1979 bis 1980 neu errichtet
werden und bot sechs Dreizimmer-

wohnungen mit zwei Garagen.
Zwei Wohnungen im Erdgeschoss

waren fiir Behinderte vorgesehen.

Die Berichterstattung zum Bezug

[ = awain ey dfhaffenbucger _HMM— der SchurzstrafSe war vielmehr

ein Appell an die Offentlichkeit,
den Sozialen Wohnungsbhau

wieder verstdrkt ins Blickfeld zu

H

nehmen.
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So wurden mit Beginn des neuen Jahrzehnts auch wieder
vermehrt Projekte ausgearbeitet. Diese waren dank der ge-
ringeren Volatilitit am Baumarkt auch wieder etwas besser
kalkulierbar. Im April 1980 konnte so zundchst der Neubau
eines Wohnhauses mit fiinf Wohneinheiten mit drei Gara-
gen in Damm an der Boppstraf3e in die Wege geleitet werden.
Mit Planung und Bauleitung wurde ein Architekturbiiro
beauftragt. Es sollten drei Dreizimmerwohnungen a 71 Quad-
ratmeter und zwei Einzimmerwohnungen a 35 Quadratmeter
entstehen. Die Stadt Aschaffenburg {ibereignete das Grund-
stiick wieder in Form einer Erhéhung der Kapitaleinlage in
die Gesellschaft. Erstmalig kam man iiberein, dass zum Aus-
gleich der jahrlichen Aufwendungen die Stadt Aschaffenburg
wegen der verbindlich vorgeschriebenen Kostenmiete jahr-
lich einen verlorenen Zinszuschuss zu zahlen hatte. Auch
in der Schweinheimer Freundstraf3e besaf die Stadt Aschaf-
fenburg ein Grundstiick, das sie ebenfalls der GmbH zur
Bebauung iibereignete, so dass im November 1980 ein
weiteres, ebenfalls unter der Regie eines Architekturbiiros zu
realisierendes Projekt mit zwei Hausern und zehn Wohnein-
heiten sowie vier Garagen verabschiedet werden konnte. Dem
Bedarf entsprechend waren hauptsachlich Dreizimmerwoh-
nungen mit leicht unterschiedlicher Gr6f3e vorgesehen, sowie
eine Einzimmerwohnung. Mit dem Bau konnte umgehend im

Rechts: Unterdessen gingen die Arbeiten
an der Landingstrafle 9, 11 und 13 gut voran.
Das Richtfest konnte gefeiert werden.

Gegeniiberliegende Seite oben:
Hier der Rohbauzustand 1981.

Gegeniiberliegende Seite unten:

Der in Keilform angelegte Wohnkomplex

am Hasenhdgweg. Zundchst sollte die hier links
abgebildete westliche Hdilfte mit 59 Wohnungen
errichtet werden. Veranschlagt waren dafiir
Kosten in Hohe von 12 Millionen DM.
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ndchsten Friihjahr begonnen werden. Im Dezember 1981
konnten im Rahmen der Stadtsanierung noch drei Baumaf3-
nahmen in Planung gehen, bei dem zundchst ein weiteres
Ruinengrundstiick an der Ecke Dalbergstrafie zur Wermbach-
strafle mit Tiefgarage, Geschaftsraumen und dariiber liegen-
den Wohnrdumen neu bebaut werden sollte. Im Verbund mit
der Stadt versuchte man eine Finanzierung und Pldane auf-
zustellen, die es ermoglichen sollten das Projekt zur exter-
nen Realisierung zu verkaufen. Falls der Verkauf nicht zu-
stande gekommen wdre, hitte die Gesellschaft selbst die
Realisierung iibernommen. Im Januar 1981 stellte man eine
analog konzipierte Planung fiir das unweit gelegene Grund-
stiick Wermbachstra3e / Loherstrafie mit sechs Wohnungen
und zwei Laden auf, ebenso ein Wiederaufbauprojekt unter
Denkmalschutzauflagen fiir das zuvor abgebrochene bauféllig
gewordene Haus in der Stiegengasse 2. Mit diesen drei Bau-
mafinahmen 116, 117 und 118 konnte man sich auf eine Weise
absichern, wie es noch in den spdten 1970ern nicht moglich
gewesen wdre. Die Projekte konnten entweder, so wie auch
eingetreten, iiber den Verkauf Eigenkapital fiir weitere Bau-
mafinahmen einbringen oder waren andernfalls durch die Ge-
sellschaft umgesetzt worden. Die Baumafinahmen der friihen
1980er waren damit hauptsdchlich auf den Innenstadtbereich

zwischen Altstadt und Fuf3gangerzone konzentriert.




Parallel wurde 1981 im Auftrag der Gesellschaft in einem
Bonner Architekturbiiro auch an einem neuen Baukomplex
geplant, denn im Strietwald siidlich des Hasenhdgweges
stand eine grofle zusammenhdngende Fldache aus stadti-
schem Grundbesitz zur Bebauung zur Verfligung. Zum ers-
ten Mal seit den 1960ern war ein derart grofler Umfang an
Wohnungen in einem eigenen Komplex vorgesehen. Mit etwa
280 bis 320 Wohnungen war dies eines der gréf3ten bis dahin
geplanten Projekte, das sukzessive in vier Einzelphasen rea-
lisiert werden sollte, sofern der Bedarf gleichbleibend hoch
sein wiirde (er stieg bis Ende 1981 kontinuierlich auf 1.900
Antrdge) und es die Finanzlage erlaubte. Anfang Juni 1981
gab der Aufsichtsrat seine Zustimmung fiir den ersten Bau-
abschnitt.

Die Gebdude am Hasenhdgweg sollten zunidchst als Eigen-
tumsmafinahmen nach dem Wohnungseigentumsgesetz er-
richtet werden. Bei der Finanzierung orientierte man sich am
Modell der Boppstrafle, bei dem die Stadt Aschaffenburg die
Finanzierung grof3tenteils sicherstellte. Die Baugrundstiicke
wurden der GmbH von der Stadt Aschaffenburg iibereignet
und sie stellte das fehlende Eigenkapital fiir die Realisierung
zur Verfiigung. Uberdies zahlte sie zum Ausgleich der Auf-
wendungen und Ertrdge einen jahrlichen Zinszuschuss, da
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die Umsetzung des Vorhabens auch in diesem Fall anderwei-
tig nicht zu finanzieren war. Ende 1982 konnte durch die brei-
te Riickendeckung der Stadt mit dem Bau begonnen werden.
Die Modernisierungs- und Sanierungstdtigkeit wurde zwar
noch intensiv weiter betrieben, jedoch zeichnete sich ab,
dass aufgrund der angespannten finanziellen Lage die Maf3-

nahmen kiinftig schwer zu finanzieren sein wiirden.
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In dieser Phase der ungiinstigen Rahmenbedingungen fiir
den sozialen Wohnungsbau kam Anfang Februar 1982 in
einem Bericht des Spiegel auf Hinweis des entlassenen Pres-
sesprechers der ,Neuen Heimat“ die Misswirtschaft des

grofiten Gewerkschaftsunternehmens der Bundesrepublik an

ER SPIEGEL

die breite Offentlichkeit. Der Fall
erwies sich schnell als Skandal
von immenser moralischer und
finanzieller Tragweite. Mehrere Vor-
standsmitglieder unter der Fiihrung
von Albert Vietor hatten sich offen-
bar aus niederen Motiven persénlich
an dem gemeinniitzigen Unterneh-
men bereichert. Sie hatten {iber
Strohméadnner eigene Unternehmen
gegriindet, die wiederum iiberteuerte
Auftrdge an die gemeinniitzige ,,Neue
Heimat“ erteilten. Zwar kiindigte der
Aufsichtsrat unter dem DGB-Vor-
sitzenden Heinz Oskar Vetter den
Beschuldigten fristlos, dennoch ent-
stand der Finanzierung der sozialen
Wohnungswirtschaft nicht nur ein
betrachtlicher

zieller Schaden, der die allgemeine

zusatzlicher finan-
Lage noch verscharfte, sondern auch
ein grofler Imageschaden, der mit
einem zunehmenden Vertrauens-

verlust in die Gemeinniitzigen Wohnungsbauunternehmen

weitere Kreise zog.

Nach knapp drei Jahren Planung und Bauzeit konnte wahrend-
dessen in Aschaffenburg im Mai 1982 auch der Bau der drei
Hauser an der Landingstrafie 9, 11 und 13 mit sechs Laden und
22 Wohnungen fertiggestellt werden. Da die Bautatigkeit neben
der vielbefahrenen Bundesstrafie erfolgte, wurde ein ,,Berliner
Verbau“ (eine Tragerbohlwand) eingesetzt.

Die Kosten erhdhten sich durch die Sicherung und Gestal-
tung des hinter der Gebaudereihe liegenden Terrassengar-
tens, in welchem auch eine Hangsicherung durchgefiihrt
werden musste. Der Gehsteig vor den Gebduden wurde in
hochwertigem Porphyrpflaster ausgefiihrt.
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Der Bericht des Spiegel Nr. 7
vom 14. Februar 1982.

Einige Wohnungen wurden behindertengerecht ausgestat-
tet. Mehrkosten hatte auch ein kiinstlerischer Wettbewerb
fiir die Fassadengestaltung verursacht, die alle Anwesen
auf der Westseite der Landingstrafie miteinzubeziehen hat-
te. Dies war neben anderem eine Auflage des Landesamtes
fiir Denkmalschutz und Denkmal-
pflege, die erfiillt werden muss-
te. Schon im Friihjahr 1981 war
mit der Errichtung von vier Gara-
gen und zehn Wohneinheiten an
der Freundstrafle 6 und 6 a ne-
ben den ebenfalls von der Gesell-
schaft erbauten Hausern Nummer
4, 4 a und 4 b begonnen worden.
Am 1. Juli 1982 konnten vier Woh-
nungen und die {ibrigen sechs am
1. August 1982 bezogen werden.
Bis Ende des Jahres waren auch
die Auflenanlagen fertiggestellt.
In Damm wurde an der Boppstra-
e kurz darauf der Neubau des
zeitgleich mit der Freundstraf3e
begonnenen Wohnhauses mit fiinf
Wohneinheiten und drei Garagen
am 20. August 1982 bezogen. Vor
dem Hintergrund des ,,Neue Hei-
mat-Skandals“ wird der Kontrast
deutlich. Wahrend man in Aschaf-
fenburg und andernorts — wenn iiberhaupt — nur Projekte
entwerfen konnte, die man externen Bautrdgern zum Ver-
kauf anbot oder eher bescheidenere Projekte nur unter Mit-
finanzierung der Kommunen umsetzen konnte, hatten einige
Verantwortliche des gewerkschaftseigenen Unternehmens
dieses zu ihren Gunsten so riicksichtslos ausgebeutet, dass
das Unternehmen im Dezember 1982 ein Defizit von 183 Mil-
lionen DM in der Bilanz offenlegen musste.

An der Dalbergstrafle erhohten sich die Baukosten unterdessen
an den beiden denkmalgeschiitzten Fachwerkhdusern Num-
mer 45 und 47 betrdchtlich von bis dahin rund 2,9 Millionen DM
um weitere 800.000 DM, was umfangreiche Umplanun-
gen zur Folge hatte. Dennoch konnten sie termingerecht im
November 1982 bezogen werden konnten.



Die Freundstrafie 6 und 6 a Die FreundstrafSe 6 und 6 a nach AufSenanlage mit Kinderspiel-
im Rohbau. Fertigstellung und Bezug. platz in der FreundstrafSe.

o

Die Baustelle an der LandingstrafSe. Die Riickansicht der Gebdude an der Landingstrafle 9, 11
und 13 zum Hang an der LandingstrafSe hin, an dem ein
Terrassengarten angelegt wurde.

Die fertiggestellten Gebdude 1982 von der

LandingstrafSe aus gesehen.




Rohbau der Boppstrafie 7 im Winter 1981 / 1982.

Ein Projekt, mit dem die Gesellschaft sechs Jahre beschaftigt
war, kam damit zu seinem Abschluss und war ein Musterbei-
spiel fiir die Kombination aus Sanierung, Wiederaufbau und
Neubau geworden. Die historischen Hauser erhielten ihr ur-
spriingliches Gesicht zuriick, so dass das Ensemble der Dal-
bergstrafle erhalten blieb. Dahinter entstand in ruhiger Lage
ein auf die kiinftigen Mieter abgestimmtes Wohnkarree, das
architektonisch im Kontrast zu den Altbauten sehr modern
ausgestaltet war. Aufwandig wurden die winkligen Zugangs-
wege gepflastert und mit Kunstwerken des Aschaffenbur-
gers Andreas Sobek ausgestattet. Damit war ein lebenswertes
Ambiente geschaffen worden, das als ,,Schmuckstiick fiir
das Altstadtquartier> bezeichnet wurde. Mit seinen Sitz-
moglichkeiten und Innenhofchen, die sich um den von
Sobek gestalteten Brunnen und den Uhrturm ausbreiteten,
lud er zum Verweilen in den Aufienanlagen ein. Eine Beson-
derheit war der kleine Gemiisegarten, der den Bewohnern
zum ,,Gartnern“ in kleinem Rahmen zur Verfiigung stand
und damalige Konzepte fiir 6kologisches Bauen fiir alle
Biirger sichtbar in die Innenstadt brachte.

Die BoppstrafSe 7 ist ein gelungener ,,Liickenschluss”.

Die Innenstadtsanierung der 197oer Jahre hatte mit die-
sem anspruchsvollen Projekt einen vorerst sehr gelungen
Abschluss gefunden, bei dem in fiinf Hausern 33 neue Woh-
nungen geschaffen wurden.




Linke Seite, Mitte:
Die neuen alten Hduser in
der DalbergstrafSe 45 und 47.

Linke Seite, unten:
Das Altstadtensemble
erhielt sein ehemaliges

Erscheinungsbild zuriick.

Oben: Zur Stiftsgasse hin
entstand der modern
gehaltene Wohnbereich.

Links: In einem kleinen
Gemiisegarten konnten Be-
wohner Nutzpflanzen ziehen.

Unten: Der sogenannte
,»Uhrturm“von Andreas Sobek
im Innenhof der Stiftsgasse 2.

Zum Geschiaftsjahr 1983 hatte sich durch die sukzessiven
Einlagen der jeweiligen Grundstiicke das Stammkapital auf
10.900.000 DM erhoht. Sorgen bereiteten die Entwicklungen,
die sich aus der steigenden Anzahl der Mietausfdlle und die
zunehmende Zahl von Raumungsfdllen ergaben, nachdem,
bzw. obgleich gegen jedwede wirtschaftliche Rason die Qua-
dratmetermiete auf 6 DM gedeckelt war. Es zeichnete sich
ab, dass fiir einige Bewohner bereits ,,die Schallmauer fiir
entsprechend dem Einkommen zu zahlende Monatsmiete
durchbrochen” war. Erschwerend hétte zu diesem Zeitpunkt
der in den Medien prasente ,Neue Heimat-Skandal“ akzep-
tanzmindernd auf eine erneute Mieterh6hung gewirkt.

Die Sanierungsbediirftigkeit des Wohnungsbestandes stieg
unterdessen an, so dass dadurch mehr Kosten anfielen, als
zuvor in den Mafinahmenkatalogen eingeplant war. Die Zu-
teilung der Gelder fiir Sanierung war zuvor zugunsten der
Finanzierung von Neubauten reduziert worden. Nun schienen
jedoch die Stahlbetonteile der bauintensiven 1950er Jahre
nach dreiflig Jahren am Ende ihrer Standfestigkeit angekom-
men zu sein. Man berichtet dazu wie folgt:

An der Baumafinahme Albrechtstrafie mufiten zum Teil Bal-
kons abgebrochen und neu errichtet werden, weil sie infolge
von Betonschdden nicht mehr tragfihig und einsturzgefdhrdet
waren. Fiir Betonsanierung werden nach den bis jetzt ermit-
telten Schdden in ndchster Zeit circa 800.000 DM aufgewen-
det werden miissen. Die Ursache fiir diese Schdden ist nach
Meinung von Sachverstdndigen der saure Regen und andere
Schadstoffe, die in zunehmendem MafSe unsere Bauwerke an-
greifen. Stahlbeton, der in friiherer Zeit als unverwiistlich galt
und deshalb keines besonderen Schutzes bedurfte, stellte sich
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im Laufe der Jahre als ein Baustoff heraus, der eine speziel-
le Pflege — beziehungsweise Wartung — erfordert. Stahlbeton
ist mit Sicherheit nach den neuesten Erkenntnissen nicht mehr
der sogenannte ,,Baustoff des Jahrhunderts®. [...] Wir trosten
uns aber damit, daf$ nicht nur unser Unternehmen von dieser
Erkenntnis betroffen ist, sondern auch andere Unternehmen in
den sauren Apfel des besonderen Bauunterhalts ,,Betonsanie-
rung* beifien miissen.*

Oben v. . : Der neue Baukomplex am Hasenhdgweg war
1983 Lichtblick. Die Bauarbeiten gingen ziigig voran.
Im Sommer konnte der Rohbau fertiggestellt werden.

In diesem Teil des Rohbaus sollte spditer die
Apotheke einziehen.

Unter Anwesenheit des Biirgermeisters Giinter Dehn
konnte am 13. Oktober 1983 Richtfest gefeiert werden.

Ein Prosit auf die kiinftige Wohnanlage!

LR e

Betonsanierung in der Schillerstrafie (April 1984).
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Trotz der sich intensivierenden Sanierungsarbeiten und

einer sich zu Ungunsten wandelnden Haltung gegeniiber
den Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen aufgrund der
»Neuen Heimat“ wurde intensiv an dem im Dezember 1982
begonnenen Neubau der Wohnungen sowie einer Apotheke
im Strietwald am Hasenhdgweg weitergearbeitet. 1983 soll-
te jedoch das Jahr einer Trendwende werden, die der erst zu
Beginn des Jahrzehntes beschlossenen Kiirzung der Ausga-
ben fiir Instandhaltungen ein Ende setzte. Die Aufwendun-
gen dafiir stiegen fortan stark und iiberstiegen bis 1987 den
bisherigen Ausgabenrekord.

So wurden 1984 rund 508.000 DM fiir die Modernisierung
und rund 231.000 DM fiir modernisierungsbedingte In-
standsetzung der dlteren Wohnungen aufgewendet. In der
Hauptsache mussten weiter einsturzgefahrdete Balkone an
Wohnhdusern dringend saniert werden. Auch die Instand-
setzung der in Stahlbeton ausgefiihrten Stiitzpfeiler der Lau-
bengangwohnungen der 1950er Jahre konnte nicht mehr
langer hinausgeschoben werden und wurde umgehend in
Angriff genommen. So wurden sukzessive die Betonbau-
teile in der Albrechtstrafie 15 bis 19, dem Ginsterweg 2 bis
8, der Scheffelstrafle 3 bis 5, der Schillerstraf3e 9 bis 21, der



Ruhlandstraf3e 14 bis 20, dem Siemensweg 2 bis 4, der Hart-
mannstrale 20 bis 24 und im Réderweg 34 instandgesetzt.
Trotz der stetig durchgefiihrten MaBinahmen zeigte sich nun
im gleich schnellen Takt wie dem der Erbauung der Sanie-
rungsbedarf. In manchen Fillen hatte auch der Umgang der
Mieter die Alterungs- und Korrosionsprozesse beschleunigt.

Oben v. L. : AufSenputz am Mitscherlichweg 3 vor
der Sanierung 1984.

Die Hdauser im Mitscherlichweg waren

besonders stark sanierungsbediirftig, so dass man zur
Dokumentation einen Fotografen schickte.

Der Block am Mitscherlichweg wurde bald nach der ﬁ [] { ﬁ D
Aufnahme 1984 gerdumt und generalsaniert. ’ '

_==‘._3'~:-.- S

Rechts: Die gleichen Gebdude nach der Sanierung (1987).

Unten: Der Baukomplex Hasenhdgweg kurz nach der Fertigstellung zum GaufSweg hin.
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Schon bald konnten die Bewohner die Fldchen begriinen. Nach etwas mehr als anderthalb Jahren Bauzeit konnten am

1. August 1984 die ersten 42 von 220 geplanten Wohnungen
im neuen Baukomplex am Hasenhdgweg im Strietwald be-
zogen werden. Mit 43 Tiefgaragenstellpldtzen hatte hier nun
jede Wohneinheit einen Stellplatz, zusatzlich gab es weitere
Parkpldtze im Innenhof. Eine Apotheke konnte ebenfalls im
Neubau erdffnet werden, ein Gewinn fiir die Nahversorgung
der Strietwaldsiedlung. Kurz darauf wurde der zweite Bau-
abschnitt iiber offentliche Baudarlehen bewilligt und ging
ziigig schon am 14. November in die Ausfiihrung. Es soll-

ten weitere 51 Wohneinheiten samt Tiefgaragen und eine
gewerbliche Einheit entstehen. Je nach Bedarf und Finanzie-
rungsmoglichkeit konnte nun sukzessive das Bauvorhaben
komplettiert werden. Fiir das Bauprogramm der zwei Folgejah-
re wurde im Juni 1984 im Aufsichtsrat nach zwei Sitzungen ein
wichtiger Beschluss gefasst. Auf Anregung der Stadt sollten auf
dem Geldnde des neben der Sandkirche gelegenen Parkplat-
zes zwischen Wermbachstrafle, Alexandrastrafie und Betgas-
se etwa 100 neue, 6ffentlich geférderte Wohnungen entstehen.
Das Grundstiick lag innerhalb des festgesetzten Sanierungs-
gebiets und war ein unbebautes Ruinengrundstiick aus dem
letzten Weltkrieg, vor welchem sich dort die ehemalige Ober-
realschule befunden hatte.

Der vom Baukomplex gebildete Innenhof wurde begriint Der Baukomplex sollte aufgrund seiner Lage am Innenstadt-
und bot auch einen Kinderspielplatz. bereich auch einige gewerbliche Einheiten beherbergen.
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Der nordliche Teil des Baugrundes als Parkplatz 1984 vom
Dach des Staatlichen Bauamtes Aschaffenburg aus aufge-
nommen. Rechts im Bild die Sandkirche.

Die Flache sollte dennoch als Parkméglichkeit nicht verlo-
ren gehen, weshalb unterhalb der Wohn- und Geschaftsge-
bdude eine zweistockige Tiefgarage errichtet werden sollte,
die die Parkkapazitdt im Vergleich zu der bestehenden Fla-
che noch steigern sollte. Als Richtwert sollten 300 6ffentli-
che PKW-Stellpldtze geschaffen werden. Man einigte sich
schlieflich darauf, dass die Tiefbauten durch die Stadt und
die Hochbauten durch die Gesellschaft ausgefiihrt werden
sollten. Hintergrund war, dass der Bau der 6ffentlichen Tief-
garage aus Mitteln des Stadtebauférderungsgesetzes im Zuge
der Stadtsanierung erfolgte. Die Betreuung der Tiefbauarbei-
ten wurde von der Stadt Aschaffenburg allerdings ebenfalls
auf die Gesellschaft iibertragen.

Die Planung fiir das Gesamtprojekt lief in der zweiten Jahres-
hélfte 1984 bereits auf Hochtouren. Ein derart grofy angeleg-
tes Projekt mit einem vorldufigen Kostenvolumen (fiir den
offentlich geforderten Teil) von geschitzten 25 Millionen DM
war — nach den vorangegangenen Jahren — eine Herausforde-
rung fiir die gleichbleibende Mitarbeiterzahl von 40 Personen
und eine echte Chance. Die Vorbereitungen und Planungen
waren derart umfangreich, dass man mit knapp zwei Jahren

Der siidliche Teil wurde von der WermbachstrafSe mit dem
alten Krankenhaus im Hintergrund und der Alexandrastrafie
im Vordergrund umgrenzt.

Vorlauf bis zum Baubeginn kalkulierte, der fiir Mai 1986 an-
visiert war. Das Jahr 1985 band fiir die weiteren Planungen
einen Grof3teil der Kréifte. Die Baumafinahme wurde sukzessive
grofler angelegt, anstelle mehrerer Geschifte beschrankte
man sich auf nur eines, damit 110 Wohneinheiten anstel-
le von 100 durch die Gesellschaft errichtet werden konnten.
Der Bedarf an Wohnungen bestand weiterhin. Anstelle von
zundchst 300 plante man fiir 431 PKW-Abstellpldtze in einer
zweigeschossigen Tiefgarage, davon 115 Abstellplitze fiir die
Gesellschaft, bzw. deren kiinftige Mieter in den zu errichte-
ten Wohnungen. An Komplexitdt gewann das Projekt durch
die Errichtung eines durch die erhéhte Bedrohungslage auf
dem Hohepunkt des Kalten Krieges durchaus gerechtfertigten
zivilen Schutzraumes, der in einem dritten Untergeschoss der
Tiefgarage erstehen sollte. Hier sollte auf etwas {iber 8.000 Qua-
dratmetern fiir 1.800 Zivilpersonen Platz geschaffen werden,
was einen erheblichen Mehraufwand auf allen Ebenen bedeu-
tete. Ein weiterer Akteur war kiinftig mit dem Bund bei diesem
Vorhaben dabei. Er plante die Bunkeretage und alles musste
aufwiandig abgesprochen werden. Angesichts dieser Dimensio-
nen wurde das Projekt 1985 zur grof3ten geplanten Baustelle im
Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus in Bayern.
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Lageplan des Projekts Alexandrastrafie 1985.

< 4

Die Planungen der Vorjahre kamen 1985 mit der Fertigstel-
lung des zweiten Bauabschnitts am Hasenhdgweg zu ei-
nem Abschluss. Nach nur neun Monaten Bauzeit unter Be-
riicksichtigung einer Winterzwangspause von drei Monaten
konnte am 30. Juli 1985 erneut Richtfest gefeiert werden und
ein Teil der Wohnungen noch in diesem Jahr bezogen wer-
den. Die Finanzierung dieser Malnahme war hauptsachlich
von der Stadt Aschaffenburg sichergestellt worden. Nach
Abschluss der Bauarbeiten konnten 110 Wohnungen in Ver-
mietung gehen und neben der Apotheke auch eine Spar-
kassenfiliale er6ffnet werden. Ein Teil der Wohnungen war
barrierefrei angelegt und wurde fiir Antragsteller mit Behin-
derung reserviert.

154

Tiefgarageneinteilung im zweiten

Untergeschoss, Stand 1985.

Griindungsarbeiten fiir den zweiten Bauabschnitt

am Hasenhdgweg.



Oben: Erste Zimmererarbeiten am Hasenhdgweg
nach Abschluss der Maurerarbeiten 1985.

Oben rechts:
Anschluss des zweiten Bauabschnittes
im Rohbau im Frithsommer 1985.

Neben der Neubautatigkeit erforderte der Zustand der dlte-
ren und dltesten Wohnungen eine abermalige Intensivierung
der Bestandspflege. Vermehrt wurden unaufschiebbare In-
standsetzungsarbeiten notwendig. So wurden 1985 eine Rei-
he Arbeiten durchgefiihrt, wiahrend man in den im Vorjahr
sanierten Gebduden feststellen musste, dass nach durchge-
fiihrter Modernisierung das Problem der Feuchtigkeitsscha-
den in Wohnungen zunahm und ein erneutes Eingreifen not-
wendig machte.

Die Ursache fithrte man in den meisten Fallen auf ein Fehlver-
halten der Wohnungsnutzer zuriick, die ihren Gewohnheiten
folgend diese Schaden herbeigefiihrt hatten. Im Zuge der Mo-
dernisierung wurden aus Griinden der Isolierung und Ener-
giekostenreduktion dicht schlieBende Fenster eingebaut.
Die bei alten Fenstern vorhandene Zwangsentliiftung, so wie
sie die Mieter kannten, war entfallen. Die dadurch notwen-
dig gewordene zusdtzliche Be- und Entliiftung der Wohnung
wurde nicht durchgefiihrt und somit verblieb die verbrauch-
te und feuchte Luft in den Wohnrdumen und schlug sich als
Kondenswasser an Fenstern und Wanden nieder. Man ent-
schloss sich zu einer intensiven Aufklarungskampagne iiber

30. Juli 1985: Wieder kann am Hasen-
hdgweg Richtfest gefeiert werden.

richtiges Heizen und Liiften in der Wohnung. Ein Merkblatt
dazu wurde Bestandteil kiinftiger Mietvertrage.

Die allgemeine wirtschaftliche Lage hatte eine Verdopplung
der Mietriickstdnde fiir 1985 zur Folge, es mussten sogar
neun Zwangsraumungen durchgesetzt werden. Dem gegen-
iiber stand eine weiterhin hohe Nachfrage nach Unterkiinf-
ten, zum Jahreswechsel lagen dem Wohnungsamt 9oo Zuwei-
sungsantrdage vor.

Die etwas mehr als hundert neuen Wohnungen, die an der
Alexandrastrafle in Planung waren, erschienen dem gegen-
tiber immerhin perspektivisch ein Teil der Antwort zu sein.
Da die bisherigen Planungen allesamt modifiziert werden
mussten, um den aus Mitteln des Bundes in Zusammenarbeit
mit der Oberfinanzdirektion Niirnberg und dem Finanzbau-
amt Wiirzburg finanzierten zivilen Schutzraum zu integrie-
ren, wurde im Januar 1986 ein neuer Gesamtplan fertigge-
stellt. Auch die Zustdandigkeitsaufteilung der drei Nutzer des
auf dem Grund der Gesellschaft errichteten Gebdudes erwies
sich als komplex, konnte aber durch eine Reihe von Verein-
barungen und Vertrdgen auch Anfang 1986 in Grundziigen
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festgelegt werden. Um keine weiteren Verzégerungen zu ris-
kieren, lief3 man sich die Erlaubnis zum vorzeitigen Erdaushub
erteilen. Die Erdarbeiten fiir das Gesamtprojekt begannen
so im August 1986 und bezifferten sich auf ein respektables
Gesamtvolumen von rund 60.000 Kubikmetern, die ausgeho-
ben und abtransportiert werden mussten. Infolge des Grof3-
baus und dessen Finanzierung wuchs auch das Stammbkapital
der Gesellschaft betrdchtlich an und bezifferte sich schlief3-
lich auf 13.932.500 DM.

Die Finanzierungssituation drohte sich jedoch zeitgleich in
eine unerwiinschte Richtung zu entwickeln. 1986 fand unter
grofer 6ffentlicher Aufmerksamkeit der erste parlamentari-
sche Untersuchungsausschuss zur ,,Neuen Heimat“ statt, der
durch die Dimension des Fehlverhaltens die Gemeinniitzig-
keit des Wohnungsbaues an sich politisch in Frage zu stellen
drohte. Man formulierte daher auf dem 71. Bayerischen
Verbandstag Ende Mai eine gemeinsame Erklarung. Unter
folgenden Pramissen wollte man eine Reform des WGG un-
terstiitzen:

[...] Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen Bayerns be-
kennen sich zur Sozialen Marktwirtschaft. In sie fiigt sich die-
se Wohnungsgemeinniitzigkeit als eines der Elemente be-
wusster sozialer Steuerung, wie sie von den Griindervdtern der
Sozialen Marktwirtschaft Professor Miiller-Armack und Professor
Ludwig Erhard gefordert wurde, nahtlos ein. Die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen Bayerns erkldren ihre uneingeschrdinkte
Bereitschaft bei der fiir die laufende Legislaturperiode des
Deutschen Bundestages angekiindigten Reform des Rechts iiber
die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen konstruktiv mitzuwir-
ken. Dabei bekennen sie sich zum Standort und zu den Grundscdit-
zen ihrer kiinftigen Arbeit wie sie im Positionspapier ,,Der lange
Weg*“ formuliert sind.

Der dritte Untersuchungsausschuss ,,Neue Heimat“ des Deut-
schen Bundestages hat seine Arbeit mit 18 einstimmig beschlos-
senen Empfehlungen zu Regelungen betreffend gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen, deren Geschdftskreis, deren Gesell-
schafter, Organe und Mitarbeiter abgeschlossen. Die Delegier-
ten des 71. Verbandstages begriifsen diese Empfehlungen als eine
Grundlage fiir die Reform des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts.
Sie machen sich die Stellungnahme ihres Spitzenverbandes
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hierzu zu eigen und appellieren an die parlamentarischen
Gremien danach zu verfahren. [..] Die gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen Bayerns, Genossenschaften wie Gesell-
schaften, bekennen sich noch einmal ausdriicklich zu einem
einheitlichen genossenschaftlich-gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Priifungsverband mit seinen unteilbaren Aufgaben: Priifung,

Beratung und Interessenwahrung.

Wahrend das Terrain auf bundespolitischer Ebene Umwal-
zungen vorausahnen lief3, begann man in der Alexandrastra-
¢ und Wermbachstrafle das Erdreich fiir die Grof3baustel-
le trockenzulegen. Fiir den durch die drei geplanten Etagen
notwendig gewordenen Tiefbau hatte eine Absenkung des
Grundwasserspiegels im Baugebiet erfordert. Seit Juni 1986
wurden daher rund um die Uhr stiindlich etwa 28 Kubikme-
ter Wasser abgepumpt.

Die Absenkung musste wegen des ansonsten zu starken
Auftriebes iiber die kommenden Monate bis zur Fertigstel-
lung der Decke iiber dem zweiten Untergeschoss der Tief-
garage konstant und unterbrechungslos fortgefiihrt werden
(Wasserhaltung). Das gesamte dritte Untergeschoss, in wel-
chem sich der Schutzraum befinden sollte, wurde daher in
einer sogenannten ,weiflen Wanne“ mit einer 50 Zentime-
ter dicken Betonplatte errichtet. Sdmtliche Betonarbeiten
mussten dazu in wasserundurchldssigem Beton ausgefiihrt
werden. Die Gesamtbaukosten schatzte man 1986 daher mitt-
lerweile auf 43.850.000 DM.*®

Vis-a-vis des Verwaltungssitzes der Gesellschaft wurde 1986
in der Stiftsgasse 10 a mit umfassenden Sanierungs- und Um-
bauarbeiten begonnen. Das um 1900 erbaute Anwesen befand
sich im Eigentum der Stadt Aschaffenburg und wurde von der

Gesellschaft mitverwaltet.




Mitte Oktober 1986 hatte man mit dem Aushub begonnen,
die Baugrube musste allerdings noch sehr viel tiefer werden.

Links: Beim Erdaushub stiefs man auch auf
Relikte aus Aschaffenburgs Vergangenheit.
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Einen Monat spditer konnte bereits bei Erreichen der Sole mit dem sogenannten ,,Berliner Verbau“ begonnen werden.

AufSenansicht der Stiftsgasse 10 a vor

Beginn der MafSnahmen.
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Aufgrund der Erfahrungen mit den nicht kalkulierbaren
Kosten bei Altbauten war dieses Objekt bislang nicht in den
Fokus geraten. Die Mieter hatte man sukzessive auf andere
Wohnungen verteilt. 1986 war es dann erst mdéglich, iiber
eine Sanierung nachzudenken. Man beschrieb den Status
quo folgendermafien:

Das Gebdiude befindet sich in einem sehr schlechten Bauzu-
stand, die Wohnverhdltnisse kénnen als katastrophal bezeich-
net werden. Es waren zwdélf Wohnungen vorhanden, ohne Bad,
ohne Heizung und mit sehr schlechten sanitdren Verhdltnis-
sen. Nach dem Umbau und der Sanierung verbleiben noch elf
Wohnungen. Die Mieter wurden nach langwierigen Verhand-
lungen in andere Wohnungen umgesetzt. Die Gesamtkosten
fiir die BaumafSnahme wurden auf 1.652.000 DM geschditzt.
Es ist schwierig fiir Sanierungs- und UmbaumafSnahmen eine
Kostenschdtzung zu erstellen. Selbst wenn eine griindliche
Voruntersuchung stattgefunden hat kann nur von einer Kos-
teneingrenzung die Rede sein. Vor Uberraschungen ist man nie
sicher. Eine Auftragsvergabe nach Regieleistung wiirde unwei-
gerlich zu einem finanziellen Abenteuer ausarten. Allerdings
sind bei derartigen BaumafSinahmen Regiearbeiten nie aus-
zuschliefSen. Eine genaue Leistungsbeschreibung ist erforder-
lich. [...]



Von oben links im Uhrzeigersinn:

Blick durch die entkernten oberen beiden Geschosse zum Dachstuhl Mitte August 1987.

Blick zur Stiftskirche durch den offenen Dachstuhl.

Man begann mit der Entkernung des Innenraumes Mitte bis Ende August 1987.

Der Dachstuhl musste schliefSlich ebenfalls grofStenteils erneuert
und neu eingedeckt werden.

Der Zustand erwies sich als sprichwortlich ,,bodenlos®.
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Im Jahr 1987 wurden zwar keine weiteren Wohneinheiten fer-
tigstellt, dafiir konnten jedoch 107 Wohnungen mit einem
Kostenaufwand von rund 632.400 DM modernisiert werden.
Die Grof3baustelle an der Alexandrastrafle sowie die Reno-
vierungsarbeiten bestimmten die Tatigkeitsfelder und ban-
den alle Kréafte. Bis Oktober wurde an den drei Geschossen
der Tiefgarage gebaut, so dass am 23. Oktober der Grundstein
feierlich gelegt werden konnte. Bei diesem Projekt musste
eine Arbeitsgemeinschaft koordiniert werden, zu der die Fir-
men Drefller & Sohn (Aschaffenburg), Bilfinger und Berger

(Wiirzburg) sowie Philipp Holzmann (Frankfurt) gehérten.

Die Fertigstellung der obersten Decke der Tiefgarage war zu-
gleich der Startschuss fiir das Bauvorhaben, das der Gesell-
schaft oblag. Durch die ldngere Bauzeit etwas verspatet, aber
doch in eindrucksvoller Weise wurde die Grundsteinlegung
begangen. In einer Kupferkassette wurden fiir die Nachwelt
im Grundstein Zeugnisse des Jahres 1987, sowie eine eigens
verfasste Pergamenturkunde eingelassen.

Auch das Stammkapital der Gesellschaft wurde zur Absiche-
rung des Bauvorhabens oberhalb der Tiefgarage im Dezem-
ber 1987 auf 15.445.500 DM erhGht.

Links: Ungiinstige Startbedingungen fiir das
Baujahr 1987 Mitte Januar.

Unten links: Erst im Mai 1987 war alles bereit fiir
den Beginn der Rohbauarbeiten, die offiziell

am 22. Mai begonnen wurden.

Hier eine Aufnahme von Mitte Mai.

Unten rechts: Ende September war die die

obere Decke der dreigeschossigen Tiefgarage fertiggestellt.




Ein weiteres Betatigungsfeld, das durch die Gesellschaft be-
dient werden musste, war der Mieterservice. Es wurde deut-
lich, dass Planung und Erstellung sowie Vermietung von
Wohnraum und Instandhaltung samt Modernisierung allein
nicht mehr ausreichen wiirden, wenn diese nicht mit einer
serviceorientierten Betreuung der Mietparteien einherginge.
Dies war ohne zusdtzliches Personal und Finanzierung je-
doch nur bedingt umsetzbar. In seinen Geschéaftsbericht in-
tegrierte Helmut Kirbach daher folgendes Plddoyer:

Um die Zukunft unseres Unternehmens richtig zu gestalten, er-
fordert dies eine hohere Sensibilitdt im Umgang mit unseren
Mietern. Aufgrund des Wandels [...] und wegen der verdnder-
ten Wohnungsnachfrage steigen die Anforderungen an unsere
Mitarbeiter. Die Ausgewogenheit der Leistungsprogramme
Vermietung, Bestandspflege, Modernisierung, Wohnumfeldver-
besserung, Neubau von Mietwohnungen, die Bau- und Verwal-
tungsbetreuung und alle damit verbundenen Serviceleistun-
gen werden letzten Endes die Zukunft unseres Unternehmens
entscheidend beeinflussen.

Von oben links im Uhrzeigersinn:

Der eben verschlossene Grundstein des
Wohnkomplexes AlexandrastrafSe.

Festrede zur Grundsteinlegung an der
Baustelle Alexandrastrafe.

Feierstunde im Anschluss an die Grundsteinlegung mit
Oberbiirgermeister Dr. Willi Reiland im eigens

errichteten Festzelt.

Die Gailbacher Blaskmusik sorgte fiir
musikalische Untermalung.
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Um die vielfdltigen Aufgaben erfiillen zu konnen, bitten wir den
Aufsichtsrat und die Stadtverwaltung uns dafiir auch weiterhin
die notwendigen Bedingungen zu schaffen. Dann konnen wir
auch wie bisher selbstverantwortlich, auf der Basis von Wirt-
schaftlichkeit, soziale Eigenverantwortung zuverldssig fiir die
Biirger unserer Stadt arbeiten.

Tatsdchlich verschérfte sich die Lage am Wohnungsmarkt in
Aschaffenburg im Laufe des Jahres 1988 weiter. Beim Amt fiir
Sozialen Wohnungsbau der Stadt Aschaffenburg waren nun
1.596 Wohnungssuchende registriert, davon 300 vordringlich
zu behandelnde Fille. Allein 450 Personen waren 1988 als
Spataussiedler aus den damaligen ,,Ostblockstaaten® nach
Aschaffenburg gekommen, wovon eine nicht geringe Anzahl
nach ihrer Ankunft Antrage auf Wohnraum gestellt hatte. Die
im Folgejahr fertigzustellenden Wohnungen an der Alexan-
drastrafle deckten nicht einmal zur Halfte den dringlichsten
Bedarf. Dies war ein deutliches Signal, méglichst wieder den
Neubau von Mietwohnungen zu forcieren.

In der Stiftsgasse 10 a konnten nach Baufertigstellung des im
Auftrag der Stadt Aschaffenburg umgebauten und sanierten
Anwesens im Dezember 1988 immerhin elf Wohnungen mit
einer Gesamtwohnfldache von rund 671 Quadratmetern ver-

geben werden.

Stiftsgasse 10 a Zustand nach der Sanierung 1988.
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Die Modernisierungsmafinahmen an 59 Wohnungen im Be-
stand mit einem Kostenaufwand von knapp einer halben
Million DM blockierten wahrend ihrer Dauer ebenfalls Kapazi-
tdten, die aber umgehend wieder belegt werden konnten.

Die umfangreiche Neubaumafinahme an der Alexandra-
strafle ging unterdessen wie geplant voran, band aber Ar-
beitskapazitdten fiir weitere Neubauprojekte. Ein grofler
Hemmschuh fiir die effiziente Planung war die wohnungs-
wirtschaftliche Gesetzgebung, die mit Bekanntwerden am
8. Juli 1988 die Aufhebung des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
rechts im Rahmen eines Steuerreformgesetzes vorsah, das
zu Beginn des Jahres 1990 in Kraft treten sollte. Als Anlass
und Rechtfertigung fiir diese Ma3lnahme hatte die Politik den
»Neue Heimat-Skandal®“ angefiihrt, dessen Aufarbeitung {iber
parlamentarische Untersuchungsausschiisse sich bis zu die-
sem Zeitpunkt fortgesetzt hatte.”

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und auch ihre Durch-
flihrungsverordnung verloren ihre Giiltigkeit. Fiir die Aschaf-
fenburger Gesellschaft bedeutete dies ebenfalls massive
Umstrukturierungen und einen erheblichen Mehraufwand.
Denn die bisherige Befreiung des Wohnungsunternehmens
von der Korperschafts-, Gewerbe- und Vermdgenssteuer wur-
de unwirksam. Mit dem Eintritt in die Steuerpflicht begann
eine verwaltungs- und buchhalterische Ara, die die Ablaufe,
wie sie seit 1949 eingespielt waren, grundlegend verdnderte.
Auch war eine neue Satzung zu erstellen, da die Gemeinndit-
zigkeit fortan ausgeschlossen war. Zwar waren Uberleitungs-
bestimmungen vorgesehen, die den Beginn der Steuerpflicht
auf den 1. Januar 1991 aufschieben konnten, jedoch war ab
dem Sommer 1988 der nahende Einschnitt ein erheblicher,
so dass die Neubautdtigkeit durch diese grundlegende Ver-
dnderung der Rahmenbedingungen fast zum Erliegen kam.
An der fertig geplanten und durchfinanzierten Alexandra-
strafle konnte jedoch ohne Einschrankungen weitergearbei-
tet werden.



Im Mdrz 1988 begannen die Maurerarbeiten an der Ecke Nur zwei Monate spditer war bereits die erste Hduserreihe

WermbachstrafSe / Alexandrastrafie, wihrend zeitgleich entlang der WermbachstrafSe aufgemauert.
der Ausbau der Tiefgaragen vonstattenging.

Unten: Weitere zwei Monate spditer riickte das Richtfest bereits in greifbare Niihe. Hier eine Aufnahme vom 22. Juli 1988.
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Am Samstag, den 22. Oktober konnte fast nach genau einem
Jahr Bauzeit nach der Grundsteinlegung fiir die Wohnge-
bdude in einem weiteren Festakt mit 150 geladenen Gasten
die Tiefgarage in Betrieb genommen werden. Die Parkplatz-
knappheit wahrend der Bauzeit war beendet und es standen
fortan mehr Pldtze zur Verfiigung als zuvor. In den ersten
drei Wochen nach der Er6ffnung war die Tiefgaragennut-
zung kostenlos, anschlieflend belief sich die Gebiihr auf
1 DM pro Stunde. Die Inbetriebnahme der Tiefgarage wur-
de in Verbund mit dem Richtfest fiir die dariiberliegenden
110 Wohnungen der Gesellschaft gefeiert. Fiir die Stadt war
es ein Erfolg in zweierlei Hinsicht, denn es wurden so neue

.

Knappe zwei Wochen nach dem Richtfest im November 1988.

Wohnraum- und Parkkapazitdaten erschlossen. Die soziale Aus-
richtung der Wohnungswirtschaft ging mit 1989 in ihr letztes
Jahr des Bestehens. In Aschaffenburg arbeitete man an der
Umstellung auf die Steuerpflicht der Gesellschaft und an einer
Satzung, die ungeachtet der Gesetzesanderung den Sozialen
Wohnungsbau im Sinne der Griinder fortfiihren sollte, ohne
auf Erleichterungen durch die Gemeinniitzigkeitsanerkennung
hoffen zu kénnen.
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Ein neuer Gesellschaftervertrag wurde erlassen, in welchem
man sich verpflichtete auch ,weiterhin nach den Grundsitzen
der Wohnungsgemeinniitzigkeit zu handeln“, Zweck der Ge-
sellschaft blieb unter anderem vorrangig eine sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schich-
ten der Bevolkerung Aschaffenburgs. Diese Entscheidung
erleichterte auch die Inanspruchnahme der Ubergangsfrist fiir
1990, nach der die Gesellschaft erst 1991 steuerpflichtig wurde.
Bedingung hierfiir war, dass sie ,,im Jahr 1990 ausschlief3-
lich Geschifte betreibt, die nach den bisherigen Vorschriften
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zuldssig waren.“ Das
Finanzamt genehmigte demnach den Antrag auf Aufschub.

Mit dieser Perspektive waren wieder Planungen méglich, die
man sofort weiterfiihrte. In der Keplerstrale im Strietwald
wurde 1989 von der Gesellschaft neben der bereits umgesetz-
ten Anlage am Hasenhdgweg eine komplette Wohnanlage
mit 69 Wohneinheiten in zehn Hausern und einer Tiefgarage
konzipiert, die anschlieend die Baugenehmigung erhielt.
Auch konnte die Finanzierung iiber die Bewilligung o6ffent-
licher Baudarlehen auf den bekannten Wegen sichergestellt
werden. Voraussichtlicher Baubeginn sollte aufgrund des
Stichtages der Gesetzesanderung aber erst Friihjahr 1991
sein, damit die Ma3nahme in Gidnze unter den neuen Kondi-
tionen abgerechnet werden konnte.

Ein weiteres Projekt war die Errichtung von 14 Wohneinheiten
in 2 Hausern und einer Tiefgarage an der Bavariastrafie. Auch
hier schloss man noch 1989 alles Notwendige wie Planung
und Finanzierung unter den Bestimmungen des WGG ab, sah
aufgrund des Ubergangsjahres jedoch auch fiir diese Baumaf3-
nahme die Umsetzung ab Herbst 1991 vor. Die Modernisierung
lief in gewohntem Umfang weiter, wiederum konnten 48 Woh-
nungen unter Aufwendung von etwa einer halben Million DM
auf den modernsten Stand gebracht werden. Am 22. Oktober
1989 konnte dann auch erfolgreich und termingerecht der Bau
an der Alexandrastrafle abgeschlossen werden, so dass Ende
1989 alle 110 Wohnungen vermietet und bezogen waren. Nur
etwa zwei Wochen spater fiel die Berliner Mauer, die politi-
sche Gemengelage verkomplizierte sich durch die Entwicklun-
gen in der Folge weiter; ebenso begann eine neue Dimension
des Zuzugs in die BRD, der nicht vorhersehbar gewesen war.
Die Knappheit am Wohnungsmarkt sollte weiter ansteigen.



Oben: Mitte Juni begannen die AufSenputzarbeiten. Kurz darauf wird das

Ende der Gemeinniitzigkeit fiir Wohnungsunternehmen offiziell.

Mitte: Der fertiggestellte Innenhof der Wohnanlage.

Rechts: Die Konzeption entspricht ginzlich dem Geist der spdten

i

1980er Jahre, der auf farbige Akzente setzt, so wie an diesem Projekt
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die Stahlelemente konsequent blau beschichtet sind.
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Die 1990er

Modernisierungen,
Sanierungen und Marktsattigung




Die 1990er — Modernisierungen, Sanierungen und
Marktsdttigung

Die 1990er Jahre waren davon gepragt, dass man den gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen mit dem Steuerreformgesetz
von 1990 die Gemeinniitzigkeit entzogen hatte. Eine Umorga-
nisation war also unumgéanglich und aufgrund der anndhernd
gesdttigten Situation am Wohnungsmarkt gliicklicherweise
auch moglich. Hinzu kam begiinstigend, dass in Aschaffenburg
sowie bundesweit die Zusammenarbeit zwischen Gemeinden
und den Wohnungsunternehmen hervorragend funktionierte.
Nachdem schon in den Siebzigern seitens der Politik die Sub-
ventionierung eingestellt wurde und mit der Abschreibungs-
politik neue Rahmenbedingungen gesetzt worden waren, war
die Neubautdtigkeit wesentlich zuriickgegangen. Vom eigent-
lichen Sozialen Wohnungsbau kann in den 199o0ern im alt-
hergebrachten Sinne nicht mehr die Rede sein. Vielmehr
ging man dazu iiber die ehemaligen gemeinniitzigen Woh-
nungsbauunternehmen zur Planung und ErschlieSung neuer
Stadtteile einzusetzen, denn nur sie hatten fiir diese komplexe
Aufgabe die notwendige Kompetenz erworben:

Die Entwicklung der Wohnungsmdrkte seit 1945 ist also dahin
gelangt, daf3 der Staat sich im Wohnungssektor auf die essen-
ziellen Funktionen konzentrieren kann: auf Armutsvermei-
dung, zum Beispiel durch Wohngeld, und auf Strukturpolitik
zur Vermeidung von Ghettobildung und Nestern sozialen Mif3-
stands.“*°

Auch fiir die Aschaffenburger Gesellschaft wurden diese
wessenziellen Funktionen® zur zentralen Aufgabe. So wurden in
den Neunzigern unter anderem in der Keplerstraf3e und durch
die Ubernahme der zahlreichen US-Wohnungen ganze Stadtteil-
cluster gepragt und umgestaltet. Verstarkt folgte man der Devi-
se Qualitatives statt Quantitatives bauen, so dass der Bestand
weiterhin modernisiert und qualitativ verbessert wurde und
nur sehr wenige Neubauten erstellt wurden. ,Qualitativ‘ bedeu-
tete nun auch moglichst die soziale Ausgrenzung durch die Kon-
zeption zu iiberwinden und den spezifischen Interessenlagen
der sehr heterogenen Bevilkerungs- bzw. Mietergruppen schon
prospektiv Rechnung zu tragen. Nicht mehr der Neubau préagte
die 1990er Jahre, sondern die bewusste Verschiebung des Fo-
kus‘ auf Nachhaltigkeit, Qualitat und das soziale Wohnumfeld.

Nach 50 Jahren der Gemeinniitzigkeit begann das neue Jahr-
zehnt entsprechend unter ganz neuen Rahmenbedingungen.
Zum 31. Januar 1990 schied der zweite Geschaftsfiihrer Hel-
mut Eckert aus dem neuen Unternehmen aus, das mit einem
Stammkapital von 19.987.100 DM und Helmut Kirbach als
alleinigem Geschéftsfiihrer nun unter anderen Vorzeichen
die gleichen Ziele weiterverfolgte.

1990 wurden Modernisierungsarbeiten in der Pestalozzistra-
e 32 und 36 sowie der Gabelsbergerstrafle 17 bis 29 umge-
setzt. Der Einbau von Badern dort bezifferte sich auf rund
94.000 DM. Zum 31.Dezember 1990 ging die Gesellschaft so
mit insgesamt 416 Hausern mit 2.738 Wohnungen, zehn ge-
werblichen Einheiten und 533 Garagen aus der Gemeinniit-

zigkeit in eine steuerpflichtige GmbH {iiber.

Detail am Gebdude des ,,Gabelsberger Blocks*
aus der Bauzeit (1920er Jahre).
Kragstein mit Hausnummer (Foto 1990).

Die im Vorjahr fertig geplante Neubaumaf3inahme in der Ke-
plerstrafle ging in die Ausschreibung. Von den rund 15 Mil-
lionen der geschidtzten Kosten erbrachte die Gesellschaft
ein Drittel aus Eigenmitteln. Im Marz 1991 konnte begonnen
werden, da die Witterung dies erst dann zulief3. Ansonsten
wurde in diesem Jahr hauptsachlich die Modernisierung von
Badern und der Einbau von isolierverglasten Kunststofffens-
tern in Angriff genommen. Erstmalig wurde in den Anwesen
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am Leiderer Stadtweg 61 bis 65, die in den frithen 1950er Jah-
ren erbaut worden waren, eine Zentralheizung nachgeriistet.
Auch in der Paulusstrafle 12 bis 18 und der Schillerstrafie 29
wurde 1991 umfangreich saniert.

Der Baubeginn fiir die Errichtung von zwei Hausern mit
14 Wohnungen und einer Tiefgarage an der Bavariastrafie
wurde auf Friihjahr 1992 festgelegt.

Bis Ende 1992 wurde am Neubaukomplex an der Kepler-
strafle mit zehn Hausern und 69 Mietwohnungen und 69
zugehorigen Tiefgaragenstellpldtzen weitergebaut, bis am
1. Dezember 1992 die drei ersten Hauser mit 24 Wohnungen
fertiggestellt und bezogen waren.

in der KeplerstrafSe im Friihjahr 1992.

Rechts: Baubeginn in der KeplerstrafSe. Im Hintergrund die

stidwestliche Hduserreihe des Baukomplexes am Hasenhdg-

weg, der Mitte der 1980er Jahre von der Gesellschaft

errichtet worden war. Ein neues ,,Cluster entsteht.
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Oben: Die Bautafel fiir das seit 1989 genehmigte Projekt

Rechts: Die holzernen vorgelagerten
Balkone entsprachen dem
modernen Anspruch an ékologische-
res Bauen, das seit Ende der 1980er
Jahre an Bedeutung zunahm.

Zuvor waren Holzkonstruktionen

bei Neubauten im AufSenbereich
eher die Ausnahme.

Unten und unten rechts:

Richtfest 1992 in der

KeplerstrafSe. Die Gdste hatten sich um
Biirgermeister Reiland eingefunden.




Unten: Im Dezember 1992 sind die
ersten drei Hduser mit 24 der geplanten
69 Wohnungen in der Keplerstrafie
bereits bezogen. Die Aufienanlagen
wurden im Friihjahr fertiggestellt.

Die Farbakzente der spdten 1980er
Jahre waren in der KeplerstrafSe bereits
mit den moderneren Holzverkleidungen
kombiniert, was aus den Hdusern ein
mustergiiltiges Beispiel fiir das G6kologi-
sche Bauen der friihen 1990er

Jahre machte.

Als ,,Kunst am Bau“ wurde in der
KeplerstrafSe eine Skulptur vom Gewin-
ner des Wettbewerbs Wolfgang Aulbach
erworben und aufgestellt.

Sie stellte — wie gewdhnlich — den
Namensgeber der StrafSe dar:

Johannes Kepler. Titel des Werkes:
,Sonnenmann Johannes“.

Zusdtzlich zur Skulptur
schmiickten vier Windspiele
die Auflenanlagen, die von
Marianne Knebel-Schiele
geschaffen wurden.

Die Keplerstrafie wurde ebenfalls
den modernsten Anspriichen
an das Wohnen gerecht.
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Im April 1992 wurde zusatzlich auch — wie geplant — der Bau
von zwei Wohnhdusern mit 14 Wohnungen und 13 Tiefgara-
genstellpldtzen an der Hefner-Alteneck-Strafe begonnen.
Die Modernisierungsmaf3nahmen konnten dank der regie-
rungsseitigen Forderung in kontinuierlichem Maf} weiterge-
fiihrt werden. Nach den Umstrukturierungen durch den Weg-
fall der Gemeinniitzigkeit hatte die Gesellschaft 1992 wieder
zu ihrer fritheren Aktivitat zuriickgefunden. Eine sehr giins-
tige Chance fiir den Sozialen Wohnungsbau ergab sich aus
den politischen Entwicklungen und dem Ende der Bedro-
hungslage des Kalten Krieges, aufgrund welcher noch we-
nige Jahre zuvor ein kostenintensiver, grofier Schutzraum in
der Alexandrastrafe angelegt worden war.

Die Wohnanlage Travis Park 1980.

Durch den Abzug der US-Streitkrafte aus Aschaffenburg bis
Ende 1992 wurden vom Bundesvermdgensamt unter ande-
rem sieben Wohnblocks mit 102 Wohnungen in der spiteren
Medicusstrafle freigegeben. Schnell war man sich einig, dass
die Gesellschaft samtliche sieben Wohnblocks mit Grund-
stiick erwerben sollte. Durch Umbaumaf3inahmen plante man
eine Kapazitdatserweiterung der Gebdude auf insgesamt 168
Wohnungen. Durch diesen Umstand erhielt der soziale Woh-
nungsbau in Aschaffenburg einen erheblichen Schub.

Die Umbaumafinahme wurde einschliefllich des Kaufpreises
auf rund 23.100.000 DM geschdtzt. Die Finanzierung konnte
recht ziigig mit Darlehen am Kapitalmarkt, 6ffentlichen Dar-
lehen und Forderzuschiissen gesichert werden.
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Die Stadt Aschaffenburg stellte die notwendigen Eigen-
mittel in Form einer Kapitaleinlage mit 3.800.000 DM zur
Verfiigung.

Im April 1993 waren in der Keplerstraf3e im Strietwald samtliche
Wohnungen bewohnt. Fiir den kompletten Neubau der 69 Woh-
nungen entstanden Baukosten in Héhe von 16.237.500 DM.
In Relation zu den erwarteten Kosten von 23.100.000 DM an
der Medicusstrafle im ehemaligen ,,Travis Park® fiir 186 Woh-
nungen wird deutlich, welche Chance dieses Umbauprojekt
bot. Der Kaufvertrag mit der Bundesvermégensverwaltung
konnte noch am 27. April 1993 abgeschlossen werden und
schon wenige Tage spiter konnten am 3. Mai 1993 die Bau-
arbeiten beginnen, so dass die ersten 24 Wohnungen schon
ab Dezember 1993 bezogen werden konnten. In die Wohnun-
gen mussten jeweils Einzelbdder eingebaut werden, was den
hauptsdchlichen Aufwand der Mafinahme bedeutete. Zuséatz-
lich wurden Miillplatziiberdachungen, Vordacher und Jager-

zdaune erstellt.

RE5E s

Spielplatz vor der Wohnanlage Travis Park.

14 weitere Wohnungen mit 13 Tiefgaragenstellpldtzen wur-
den im Herbst 1993 an Hefner-Alteneck-Straf3e 71 und 73 fer-
tiggestellt und im September und November bezogen.



Straflenansicht der Hefner-Alteneck-Strafe 71 und 73.

Die Satteldachkonstruktion mit Walm und Gauben
war recht aufwdndig angelegt.

Bei den Modernisierungsmafinahmen wurden fortan wie
in diesem Jahr am Leiderer Friedrich-Krane-Platz und dem
Leiderer Stadtweg neben den Isolierungsmafinahmen zu-
nehmend auch Zentralheizungen nachgeriistet. Die Finan-
zierung dazu war von der Regierung von Unterfranken mit
zinsvergiinstigten Kapitalmarktdarlehen sowie neunjdhri-
gen Modernisierungszuschiissen geférdert.

Ab 1. Januar 1994 iibernahm die Gesellschaft fiir Wohnungs-
bau im Rahmen eines Geschiftsbesorgungsvertrages die
buchhalterische und mietrechtliche Abwicklung der Ge-
schifte der ,,Baugenossenschaft der Verkehrsangehorigen e.G.
Aschaffenburg” mit 268 Wohneinheiten. Durch die weite-
ren Einlagen war das Stammkapital auf 20.987.100 DM an-
gewachsen. Im Frithjahr 1994 wurde beschlossen, dass nach
dem Ausscheiden des Geschiaftsfiihrers Helmut Kirbach am
31. Oktober Elmar Schiifiler als sein Nachfolger bestellt wer-
den sollte.

Im ehemaligen ,,Travis Park” waren im letzten Monat der Ta-
tigkeit Helmut Kirbachs die {ibrigen 144 der 168 Wohnungen
an der Medicusstrafle bezogen worden.

In nur einem Jahr war der seit 1992 geplante Umbau erfolgreich
umgesetzt und mit einer Fassadenrenovierung und einer Um-
gestaltung der Auflenanlage 1995 abgeschlossen werden. Noch
1994 wurden die {ibrigen Gebdude in der Paulusstrafle eben-
falls einer umfassenden Modernisierung unterzogen, so dass
auch dort 40 moderne Wohnungen entstanden.

Eine relevante Verdnderung im Mieterverhalten erregte nach
den Jahren der bundesweiten Rezession ab 1993 gegen Mitte
der 1990er Jahre auch in Aschaffenburg die Aufmerksam-
keit. Die Zahl von Wohnungswechseln stieg stark, so dass
1995 ungefdahr 300 Wohnungen getauscht oder gewechselt
wurden, was mit einem erheblichen Aufwand in Verwaltung
und Planung verbunden war. Dieses Phdnomen beruhte auf
den steigenden Anspriichen und einem vermehrt realisierten
Wunsch nach Flexibilitdat und Optimierung. Dieses ,,Fluktu-
ation“ genannte Verhalten wurde in den ndchsten Jahren
genau in den Blick genommen, da in Kombination mit den
geplanten Umziigen im Rahmen der Sanierungen mehr Leer-
stdande und folglich Mietausfdlle drohten.

Da der Wohnungsmarkt weitgehend gesdttigt war und der
Sanierungsbedarf unvermindert weiterbestand, entschied
man die Neubautatigkeit ab 1995 weitgehend bis ganz ruhen
zu lassen. So waren die notwendigen Modernisierungen zu
finanzieren und weiterhin iiber Mieteinnahmen gesichert.
Tatsdchlich wurden iiber ein Jahrzehnt keine gesellschafts-
eigenen Bauten mehr erstellt.

An Tatigkeiten und Maflnahmen mangelte es hingegen kei-
nesfalls, denn der umfangreiche Wohnungsbestand erforder-
te durch die modernen Anspriiche und Rahmenbedingungen
allerorts Optimierungen. Insbesondere Fassadenrenovie-
rungen fielen in diese Zeit. Verstdarkt lag der Fokus auf ei-
ner noch ansprechenderen Gestaltung des ,Wohnumfelds®,
sprich der umgebenden Aufienanlagen. Sie waren fiir die
Attraktivitdit der Wohnungen ausschlaggebend. Daher wur-
den sie sukzessive neu gestaltet, noch gréfiere und moderner
ausgestattete Spielplatze errichtet. Dem allgemeinen Trend
folgend wurden Gehwege nicht mehr geteert, sondern nach
Moglichkeit gepflastert und zur Verfiigung stehende Freifla-
chen bepflanzt. Bewdhrt hatte sich seit den 1980oer Jahren die
Einrichtung von sogenannten Mietergérten, die eine behagliche
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Wohnatmosphédre schufen. Diese Mafinahmen wurden von
der Regierung von Unterfranken mit zinsgiinstigen Kapital-
marktdarlehen und neunjahrigen Modernisierungszuschiis-
sen geférdert. Auch die Mieten stiegen, was ebenfalls zu
einer partiellen Kompensation der Modernisierungskosten
beitrug. Die Aufwendungen fiir Modernisierung und Instand-
haltung stiegen ab 1995 (hier betrugen sie 5,8 Millionen DM)
kontinuierlich an.

1996 verschlechterte sich die Arbeitsmarktsituation im Land
wie auch in Aschaffenburg. Dies hatte direkte Auswirkungen
auf die Mieter, so dass Mietriickstdnde und Mietausfdlle wie-
der vermehrt zu verzeichnen waren. Kosten fiir Gerichtsver-
fahren und Raumungen verstarkten diese Situation. Die An-
spriiche der Mieter sanken in der Folge und es waren folglich
niedrigpreisige Mietwohnungen sehr begehrt.

Bei der Modernisierung versuchte man wo mdglich eine
Zentralheizung mit Warmwasserversorgung und Einzel-
messgerdten zu installieren. Die Eingangsbereiche erhiel-
ten standardmaflig neue Vordadcher und es wurden moderne
Gegensprechanlagen eingebaut. Ein Fall von Vandalismus in
einer Tiefgarage machte 1996 den zusitzlichen Einbau von
Toren notwendig. In der Folge war man fiir derartige Falle
sensibilisiert.

1997 zeichnete sich ab, dass die Gesellschaft weitere, frei ge-
wordene US-Wohnungen erwerben kénnte. Diese Aussicht
lieferte einen Grund mehr, keine eigenen Neubauten zu pla-
nen. Nachdem — wenn auch generell in geringerem Umfang —
vor allem kleine und mittlere Wohnungen mit preisgiinsti-
gen Mieten und gutem Qualitdtsstandard gesucht wurden,
konnte die Sanierung der US-Wohnungen hier das Angebot
verbessern. In der zweiten Halfte der 1990er Jahre hatte die
Migrationsbewegung der ,,Spataussiedler®, vornehmlich aus
Russland und den Nachfolgestaaten der Sowjetunion — her-
vorgerufen durch die Tschetschenienkriege — auch Einfluss
auf den Aschaffenburger Wohnungsmarkt und eine kur-
ze Nachfragesteigerung, denn die meist als Familien iiber-
gesiedelten Personen benétigten grole Wohnungen, die im
Bestand der Gesellschaft vorhanden waren. Dies verstdrkte
allerdings die bereits hohe Fluktuation der Mieter noch, die
von 145 Wechseln im Vorjahr auf 344 im Jahr 1997 um mehr
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als das Doppelte anstieg. Dauermietverhaltnisse, so wie sie
lange Jahre {iblich waren, waren fortan immer weniger ge-
fragt.

Um die Kosten und den Aufwand fiir notwendige Reparatu-
ren nach kiirzester Mietdauer einzuddmmen wurde ab 1997
bei Neuvertrdgen eine Mietkaution von 3 Monatsmieten er-
hoben.

Von den 2.979 gesellschaftseigenen Wohnungen waren zwi-
schenzeitlich mehr als die Halfte, ndmlich 1.541 in diesem
Jahr nicht mehr 6ffentlich gefordert, so dass diesbeziiglich
auch eine Anderung der Verhiltnisse eintrat. Da Neuforde-
rungen ausblieben war zu erwarten, dass der Anteil der fiir
den freien Mietmarkt zur Verfiigung stehenden Mietwoh-
nungen stetig steigen wiirde. Dieser grofie preisgiinstige
Wohnungsbestand war fiir den Standort Aschaffenburg ein
grof3es Plus und steigerte die Attraktivitdt, denn die Mieten
blieben damit sozialvertrdglich — eines der grundlegenden
Ziele bei der Griindung 1949. Fast 50 Jahre spater war der
Wohnungsmarkt allerdings in Aschaffenburg gesittigt, es
bestand kaum mehr Nachfrage nach Mietwohnungen.

Diese Rahmenbedingung fiihrte mit dazu, dass man den ge-
planten Kauf von 216 US-Wohnungen 1998 nicht mehr in Er-
wagung zog, obwohl bereits Bauvorbereitungskosten ange-
fallen waren. Zusétzlich zum hohen Kaufpreis war bekannt
geworden, dass die Gebdaude sowie das Grundwasser schad-
stoffbelastet sein konnten. Ende Marz 1999 lehnte der Auf-
sichtsrat den Kauf endgiiltig ab. Die Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen am Bestand finanzierte man ver-
starkt tiber Haus- und Grundstiicksverkdufe. Eine Anderung
der Situation war nicht abzusehen, jedoch hielten sich die
Mehreinnahmen durch die nicht mehr der Preisbindung un-
terliegenden Wohnungen in einem Rahmen, der die Sanie-
rungsprogramme ermoglichte.

Zum s5ojahrigen Jubildum 1999 befand sich die Gesellschaft
in einer Situation, die nicht kontrastreicher zu der von 1949
hétte sein konnen. Die Bautdtigkeit war eingestellt, der
Wohnungsmarkt gesdttigt und man konnte {iber die Mietein-
nahmen und Verkdufe die notwendigen Modernisierungs-
mafinahmen finanzieren. Die Wohnungsnot war behoben,



Zwei der Hdauser am Lindenweg.
Im Hintergrund St. Kilian.

Aschaffenburg verfiigte dank der Gesellschaft {iber ausrei-
chend sozialen Wohnraum. So vermerkt Geschiftsfiihrer
Schiifiler iiber das Jubildumsjahr in seinem Bericht, dass es
»relativ unspektakular verlaufen® sei. Die nicht nur Aschaf-
fenburg betreffende Umkehr vom Vermieter- zum Mieter-
markt beschreibt er folgendermaf3en:

Das Angebot frei finanzierter Wohnungen ist grof3, die Nach-
frage nach Mietwohnungen ist riickldufig. Gefragt sind
preisgiinstige Wohnungen mit guter Ausstattung und gutem
Mieterpotential. [...] Die Bewerber sind kritisch, sie suchen
Wohnungen mit guter Ausstattung in ruhigen Wohngebieten
und kleinen Einheiten.

Der Leerstand von Wohnungen der Gesellschaft war so hoch
wie nie, verursacht durch die bereits erwdhnte Fluktuati-
on der Mieter und auch die Sanierungsmafinahmen. Durch
sorgfaltige Planung der Umziige tat man das Mogliche, um
den Leerstand gering zu halten. Um die Situation zu ent-
spannen lancierte man Werbekampagnen in der Tageszei-
tung, bei den Unternehmen und an staatlichen Stellen.

Bei der Modernisierung konzentrierte man sich fortan auf
Modernisierungen im Aufenbereich, nicht zuletzt um keine
Mieter umzuziehen und die Fluktuation damit zusétzlich zu
verstarken.

Man begann mit Planungen zum Bau und anschlieendem
Verkauf von 8 Reihenhdusern im Lindenweg 6, 8, 10 und 12
sowie vis-a-vis die 9, 11, 13 und 15. Auf dem Grundstiick be-
fanden sich sogenannte ,,Schlichthduser aus dem Baujahr
1937. Vier davon sollten abgerissen werden. Enger bebaut
sollte so Platz fiir mehr Wohnraum entstehen.

Die Stadt verkaufte im endenden alten Jahrtausend der Ge-
sellschaft das Anwesen in der Stiftsgasse 10 a, das sie 1988
saniert hatte und erhielt damit elf zusdtzliche Wohnungen
im Bestand.

Links: Abriss der Schlichthduser am Lindenweg.
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Die 2000er - ,,Die Stadtbau“ steht fiir Qualitdt. Neuer Name,
neue Herausforderung ,,Wohnumfeldverbesserung*

Wahrend der 1990er Jahre hatte man die ehemals gemein-
niitzige Wohnungsbaugesellschaft in ein modernes Unter-
nehmen iiberfithrt. So wurden die fiir die freie Wirtschaft
seit Langem selbstverstandlichen Bestandteile der klassi-
schen Unternehmensorganisation wie beispielsweise eine
strategische Unternehmensplanung, Controlling, Produkt-
entwicklung, Vertrieb, Marketing, Unternehmenskommu-
nikation und Personalentwicklung implementiert. Optimal
geriistet fiir das nachste Jahrzehnt konnten so neue Her-
ausforderungen angenommen werden wie zum Beispiel die
Individualisierung und Diversifikation der Lebensstile der
Mieterschaft, die langst nicht mehr als Standardfamilie in
den deutschen ,Standardgrundriss“ einer Mietwohnung
passte. Es galt flexiblere wohnsoziologische Lésungen zu
finden, die die Anderungen im Wohn- und Konsumverhal-
ten mitmachen konnten. Dies sollte mdglich werden durch
Grundrisse, die fiir eine Moblierung flexibel nutzbar waren,
sowie anpasshare Grundrisse bei denen Wandscheiben he-
rausgenommen oder eingesetzt werden konnten und nach
wie vor durch Modernisierung und 6kologische Zielsetzung.
Auch fiir Aschaffenburg wurde das sogenannte ,Portfolioma-
nagement‘ als eine Art Bestandspflege unter Wertgesichts-
punkten wichtiger als zuvor, da man dazu iiberging vermehrt
Gebaude aus dem Bestand zu verkaufen, um Modernisierun-
gen zu finanzieren oder neue Grundstiicke zu erwerben.

Immer mehr wurde auch fiir die Aschaffenburger Gesellschaft
eine immer wichtigere Aufgabe das soziale Management. Hier-
zu zdhlten Maflnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes
wie auch die Komplettierung der Infrastruktur, zum Beispiel
die Einrichtung von Cafés oder Jugendtreffpunkten, Kinderta-
gesstitten und Ahnliches mit eingegliederten sozialpddagogi-
schen Projekten wie auch eine intensivierte Kundenbetreuung.
Es ergab sich in diesem Jahrzehnt erneut eine Verschiebung
des Kerngeschiftes hin zu wohnbegleitenden Dienstleistun-
gen und Services. Die Wohnungspolitik wurde in dem Projekt
»S0ziale Stadt® mit integriert, so dass es Aufgabe der
Gesellschaft wurde integrative Mafinahmen zur Starkung
benachteiligter stadtischer Wohnquartiere zu ergreifen und zu
planen. Intensiv wurde auf mehreren Ebenen an ausgewogenen

Bewohnerstrukturen in den betroffenen Siedlungsbereichen
gearbeitet. Es handelte sich um einen integrativen Gesamt-
ansatz, der Stadtebauférderung, Wohnungspolitik, Arbeits-
marktpolitik und Sozialpolitik miteinander verbinden konnte.
In Aschaffenburg gelang dies vorbildhaft und wurde iiber die
ndchsten Jahrzehnte weitergefiihrt.

Das ,,Millennium“ wurde in der Bevolkerung als Wendepunkt
wahrgenommen, den man zum Anlass fiir unzdhlige Neuerun-
gen nahm. So wurde auch aus der die Kernaufgaben von 1949
widerspiegelnden Bezeichnung ,Gesellschaft fiir Wohnungs-
bau und Hauserverwaltung im Stadtgebiet Aschaffenburg® die
pragnantere und kiirzere Firmierung ,,Stadtbau Aschaffenburg
GmbH“. Diese Umbenennung war logisch und konsequent,
denn der Wohnungsneubau stand schon seit Langem nicht
mehr an erster Stelle. Die Umorganisation zu einem moder-
nen Unternehmen gegen Ende des alten Jahrtausends hatte die
Vorgédnge wie auch die Zielsetzung verdndert, so dass der allge-
meinere und andernorts ebenfalls gebrdauchliche Begriff ,,Stadt-
bau“ sehr viel universeller und somit angemessener erschien.

Im ersten Geschaftsbericht im neuen Jahrtausend erlduter-
te Geschaftsfiihrer Schiifller die zugrundeliegende ,,Philoso-
phie“:

Qualitdt wird von uns allen vielfach zur Beurteilung von
Dienstleistungen und Produkten herangezogen. Sie ist auch
das Ziel der Stadtbau Aschaffenburg GmbH. Wie Sie sehen,
haben wir uns einen moderneren Namen gegeben. Unter Qua-
litdt verstehen wir aber vielmehr auch die Inhalte, die dahin-
ter stehen: Moderne und preiswerte Wohnungen in freundli-
chem Wohnumfeld. Hierauf haben wir im Jahr 2000 unsere
Prioritdt gelegt und werden diese Unternehmensphilosophie
auch in Zukunft verfolgen.

Fortan bot die Stadtbau freie Baupldtze sowie aus dem Be-
stand freigewordene Reihenhduser vorrangig ihren Mietern
und Familien mit Kindern zum Kauf an. Der Bestand wur-
de somit fortwahrend optimiert und an die Bediirfnisse des
Wohnungsmarktes angepasst. Durch Verkdufe - wie im
Jahr 2000 der eines Reihenhauses — konnten Kaufe getatigt
werden, wie beispielsweise das 1988 sanierte Anwesen in der
Stiftsgasse 10 mit elf Wohnungen.
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Neubauten waren zu Beginn des Jahrtausends nicht in Pla-
nung oder Umsetzung, da man unter groflem finanziel-
len Aufwand 96 Wohnungen in der Boppstrafle 31, 33 und
35, der Leiderer Hafenbahnhofstrafie 36 und 38 sowie die
Appartements Am Hasenkopf umfassend modernisiert hatte
und ebenfalls dort eine Hebammenpraxis eingerichtet hatte.

Hier wurden bei der Sanierung im Jahr 2000 erstmalig

moderne Energiespartechnologien angewandt.

Man setzte in Sachen Nachhaltigkeit und Qualitdt auf ,,spe-
zielle 6kologisch innovative Energiesparmafinahmen® — so
bezeichnete man seinerzeit Energieeffizienz. An den drei
Hausern der Boppstrafle wurde erstmals ein Auflenputz mit
Warmeddmmung angebracht. In Kombination mit neuester
Brennwerttechnik und einer separaten Einzelraumtempe-
raturregelung konnte tatsdchlich eine signifikante Warme-
energieeinsparung erwartet werden. Diese ersten Vorstofie
gingen einher mit der , Lokalen Agenda21“, die 1995 von der
Stadt Aschaffenburg in Kooperation mit Organisationen, Biir-
gern und insbesondere mit dem ,,Nord-Siid-Forum Aschaffen-
burg® ins Leben gerufen worden war und Nachhaltigkeitsthe-
men auf lokaler Ebene durch verschiedene ,,Runde Tische“
und Projekte behandelte. Die Stadtbau beteiligte sich rege
und setzte die Ziele in ihren Modernisierungsmafinahmen
in die Tat um.
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2001 war das Jahr der Einfiihrung des Euro. Daher musste auch
bei der Stadtbau das gesamte Rechnungswesen umgestellt wer-
den. Man ging dabei so vor, dass man im Ferienmonat August
riickwirkend ab 1. Januar auf Euro wechselte.

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg blieb weitgehend
gesdttigt und das Angebot an Kaufimmobilien zu finan-
zierbaren Preisen und modernisierten Mietwohnungen war
grof3. Im Stadtgebiet selbst gab es sogar Wohnungsiiberhdn-
ge, die nicht vermietet oder verkauft werden konnten. Fiir
die Stadtbau wurde es dadurch zwar schwieriger Mieter zu
finden, aber da sie nach wie vor eine sozial benachteiligte
Zielgruppe bediente, die ansonsten auf dem Wohnungs-
markt nicht zum Zuge kam, blieb die Nachfrage an sich vor-
handen. Aus- und Ubersiedler mit groffem Familiengefii-
ge suchten weiterhin grof3 bemessene Wohnungen, die am
Markt nur knapp vorhanden waren. Gesucht wurden an-
sonsten vor allem preisgiinstige Wohnungen mit gehobe-
nem Standard. Dieses Suchprofil versuchte man zum einen
weiterhin durch intensive Modernisierungsmafinahmen am
Bestand zu bedienen.

Zum anderen sollte die Wohnqualitdt die Attraktivitdt der
Bestandswohnungen weiter steigern. Das Wohnumfeld sollte
gezielt verbessert werden. Es lag auf der Hand, dass Kinder in
einem behiiteten Bereich nahe der Wohnung spielen kénnen
sollten und dass Wohnanlagen mit viel Griinflachen in der Um-
gebung, sowie gepflegte und saubere Anlagen zum Wohlbefin-
den beitragen. Dies hatte die Gesellschaft spatestens seit den
1970ern in ihre Planungen integriert. Nichtsdestotrotz wurden
2001 veraltete Spielgerdte durch modernere ersetzt und kom-
plett neue Spielplatze angelegt. In den Fokus der Kritik gelang-
ten — auch durch die ,,Agenda 2021“ die versiegelten Fldachen.
Die Stadtbau reagierte auf ihrem Grund schnell und lief3 sie
zurlickbauen, Zugangswege wurden anstatt geteert zu wer-
den gepflastert und die Bepflanzung erneuert. Fiir die Optik
wurden — wo trotz der seit den 1970er Jahren laufenden Moder-
nisierungsmafinahmen noch immer vorhanden — offene Miill-
tonnenpladtze mit {iberdachten Miillhdusern umbaut.

Ein zweites — ebenfalls von der Stadt Aschaffenburg initiier-
tes Programm — wurde mit den MaSnahmen der Gesellschaft
rege unterstiitzt. Die ,,Soziale Stadt“ sollte insbesondere die



sogenannte Quartiersentwicklung im stddtebaulichen und
sozialen Bereich fordern. Als Pilotprojekt war dazu 2001 in
Damm aufgrund der Ergebnisse von seit 2000 laufenden Vor-
untersuchungen als erstes ,Quartier” ein Wohnumfeld von
168 Wohnungen zwischen Boppstrafie und Bernhardstrafie in
Damm an den Start gegangen, das anschlieflend eine umfas-
sende stddtebauliche Entwicklung des Quartiers zum Ziel hat-
te. Mit der Umsetzung eines ,,Integrierten Handlungskonzepts
(IHK) Damm-Mitte“ sollte eine wesentliche Verbesserung des
Stadtteilimages gelingen.

Verbessern wollte man das Wohnumfeld zusatzlich durch die
Schaffung eines angenehmen sozialen Miteinanders der Miet-
parteien. Intensiviert wurde daher der Kontakt mit Mietern
iiber die Hauswarte und die Mitarbeiter, um den Kundenwiin-
schen schnell und flexibel entsprechen zu kénnen. Es wurden
zur Schlichtung von Meinungsverschiedenheiten unter den
Mietern fortan Ortstermine vereinbart oder diplomatische
Gesprache am Runden Tisch in der Stiftsgasse organisiert.
Ihrer sozialen Selbstverpflichtung wurde die Gesellschaft so
auf noch direktere Weise abermals gerecht.

Im Jahr 2002 wurde zur Optimierung der Kommunikation
mit den Mieterinnen und Mietern ein rund um die Uhr er-
reichbarer technischer Notdienst eingerichtet. Ein eigens
dafiir geschaffenes Netzwerk mit den Stadtwerken Aschaf-
fenburg und den fiir die Gesellschaft tatigen lokalen Hand-
werksunternehmen konnte so gemeinsam eine permanente
Ansprechbarkeit gewdhrleisten und technische Probleme
sollten schneller und ebenso professionell wie bisher {iber
dieses neue Beschwerdemanagementsystem geldst werden
konnen.

Zusétzlich wurde von der Gesellschaft ein eigens geschulter
Mitarbeiter damit betraut, Mieter, die altersbedingt, wegen
Alkohol oder sozialem Abstieg in Not geraten sind, zu bera-
ten und eng zu betreuen, sie auf Ihre Pflichten hinzuweisen
und fiir sie Kontakt zu den stidtischen Amtern zu halten. Die
Gesellschaft webte so stetig an ihrem eigenen sozialen Netz
fiir ihre Kunden.

Zwei erfreuliche Trends in den Parametern zeichneten sich im
gleichen Jahr ebenfalls ab: Zum einen sank die Fluktuationsrate

stetig seit 1999 und der Leerstand konnte mit nur 5 Wohnungen
2002 inzwischen als fast vernachldssigbar bezeichnet werden.
Diese fast vollstandige Auslastung des Wohnungsbestandes
brachte den Kauf weiterer leer stehender ehemaliger Wohnun-
gen der US-Armee am ehemaligen Travis Park wieder ins Spiel,
die wiederum saniert und modernisiert werden sollten. In
verschiedenen Wohnungen wurden daher im Jahr 2002 Staub-
proben entnommen und auf gesundheitsschadliche PAK-Antei-
le (Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe) untersucht.
Da die vom Umweltbundesamt vorgegebenen Richtwerte unter-
schritten wurden, erschien eine umfassende Schadstoffsanie-
rung dort nicht erforderlich.

Zusétzlich plante man den Erwerb von der Stadt und die an-
schlieflende Sanierung eines Hochhauses im Stadtgebiet an
der Lamprechtstrafie 4 mit Ausblick auf die Griinflichen des
Altstadtfriedhofs. Es sollte nach den 2002 vorbereiteten Planen
zu einem Wohngebdude mit 144 altersgerechten Appartements
mit Kiichenzeile zwischen 37 Quadratmetern und 57 Quadrat-
metern mit gehobener Ausstattung, Balkon und Einbaukiiche
umgebaut werden, die bequem {iber einen Aufzug zu errei-
chen sein sollten. Im Erdgeschoss sollten drei rollstuhlgerechte
Wohneinheiten eingerichtet werden.

Die Schaffung neuen Wohnraumes trotz des gesattigten und
reichhaltigen Mietmarktes an sich geriet verstarkt in den Blick,
da infolge des zunehmenden Abbaus von Sozialwohnungen
nach Ablauf der Bindungsfristen von privaten Vermietern auch
das Angebot von Wohnungen mit sozialvertraglichen Mie-
ten absehbar immer geringer werden sollte. Eine steigende
Nachfrage nach giinstigen Wohnungen von bestimmten Ziel-
gruppen war demnach zu erwarten. Da aber die vorhandenen
Kapazitaten diese Nachfrage nicht wiirden befriedigen kénnen,
plante die Gesellschaft wie gewohnt proaktiv. Die gesamtdeut-
sche Volkswirtschaft stagnierte bereits seit 2001, so dass sich
2003 das Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 0,1 reale Prozent ab-
schwiachte. Dies hatte jedoch auf die kreditwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen einen durchaus positiven Effekt.
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Die LamprechtstrafSe 4 nach der Sanierung im Jahr 2007.
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Denn sie waren so giinstig geworden wie in den vorangegan-
genen 20 Jahren nicht, so dass der Erwerb neuer Objekte wie-
der besser zu finanzieren war. Die Gesellschaft setzte planma-
Big ihre Modernisierungsmafinahmen fort und erreichte 2003
einen wichtigen Etappensieg: Die Hélfte des Wohnungsbestan-
des war zu diesem Zeitpunkt mit einer modernen Zentral- oder
Etagenheizung ausgestattet. Sieben Gebdude aus den 1950er
und 1960er Jahren wurden umfassend modernisiert, im Einzel-
nen der Roderweg 32 und 34 von 1963, die Hartmannstrafle 20

Der modernisierte
Roderweg 34.

Hartmann-
strafe 20.

Elsavastrafle 5.

von 1963, der Millerweg 2 und 4 von 1963 sowie die Elsavastra-
3e 5 von 1968. Bei der Modernisierung des Wohnungsbestandes
ergaben sich durch die Prognosen des Statistischen Bundesam-
tes neue Anforderungen. Die demografischen Verdnderungen
lieen erkennen, dass der Anteil der Senioren an der
Bevolkerung steigen wiirde. Demzufolge musste sich auch die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt verdndern hin zu mehr
»seniorengerechten” Zuschnitten. Die Planungskonzepte — wie
beispielsweise die des ehemaligen Schwesternwohnheimes
in der Lamprechtstrafle — wurden fortan darauf abgestimmt,
damit zukiinftig mehr barrierefreie und altersgerechte Woh-
nungen angeboten werden kdnnen.

Das Jahr 2004 brachte fiir die Stadtbau eine Reihe perso-
neller Veranderungen mit sich. Durch die Oberbiirgermeis-
terwahl schied nach 34 Jahren Willi Reiland auch aus dem
Amt des Aufsichtsratsvorsitzenden und wurde durch seinen
Amtsnachfolger Klaus Herzog abgeldst. Eine Anderung im
Gesellschaftsvertrag wurde zudem verabschiedet, der nun
zwei Aufsichtsratsmitglieder mehr vorsah als bisher, und
fortan aus neun Mitgliedern bestand.

Auch die Geschéftsfiihrung wechselte, da Elmar Schiissler
aus Altersgriinden ausschied. Seine Arbeit setzte ab Mai
2004 Gerhard Kraus fort.

Die wirtschaftliche Situation spiegelte sich auch in zu-
nehmenden Abschreibungen auf Mietforderungen und die
Kosten fiir die Eintreibung riickstindiger Mieten wider,
wenngleich sich die Wirtschaft im Laufe des Jahres 2004 wie-
der positiv entwickelte und eine Trendwende des jahrelangen
Abschwungs andeutete. So konnte man unter guten Vorzei-
chen wie geplant das Hochhaus des ehemaliges Schwes-
ternwohnheims von der Stadt erwerben sowie ein weiteres
Anwesen in der Bahnhofstraf3e 76 mit acht Wohnungen und
ein unbewohntes Gebdude in der Betgasse 9.

Nach umfangreicheren Betonsanierungen und Treppenhaus-
instandsetzungen konnten 58 Wohnungen in den Anwesen
Elsavastrafle 3, SchillerstraBe 91 und 93, dem Ulmenweg
2 ¢ und 2 d planmé&flig modernisiert werden, die iiber das
»Bayerische Modernisierungsprogramm® oder mit zinsgiins-
tigen KfW-Darlehen finanziert wurden.
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Die Schillerstraf$e 91 und 93 vor der Sanierung...

Der Wertewandel auf dem Immobilienmarkt hin zu mehr
Qualitat und Service, dem die Stadtbau Aschaffenburg schon
seit Langerem offensiv zu entsprechen suchte, wurde 2005
bundesweit spiirbar. Der Wettbewerb und die Wertermitt-
lung innerhalb des Immobilienmarktes wurde zunehmend
von den Kriterien ,Standort‘ und dem ,ndheren Wohnumfeld*
einer Immobilie bestimmt. Die Stadtbau justierte ihre Port-
foliostrategien und Quartierskonzepte entsprechend konti-
nuierlich nach. Man erwarb durch Gesellschafterbeschluss
eigene Anteile in H6he von 2,193 % des StammKkapitals.

Um auch im Bereich der Serviceleistungen an der Spitze zu
bleiben schloss man einen Betreuungsvertrag mit einem so-
zialen Trdger ab, der diverse Dienstleistungen fiir dltere oder
hilfsbediirftige Mieterinnen und Mieter in deren Wohnung
anbot.

2005 war auch das Jahr einer seit zwei Jahren geplanten
Wende: Nach Kauf der zwei von der Bundesanstalt fiir Im-
mobilienaufgaben erworbenen Wohnblocks in der Mattstra-
Be fungierte die Stadtbau nach einigen Jahren Pause wieder
als Bautrdgerin. Es sollten durch Umbau 22 - selbstredend
,barrierefreie“ — Wohnungen entstehen und sodann im Teil-
eigentum sukzessive verdaufiert werden. Die Mitarbeitenden
wurden fiir die aktuellen Organisationsstrukturen inten-
siv und kostenintensiv geschult und es wurden vielfdltige
Weiterbildungsmaf3inahmen im Bereich Portfolio-, Risiko- und
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..und nach der Sanierung.

Forderungsmanagment sowie Seminare zum Mietrecht und
EDV-Schulungen organisiert.

Der noch im alten Jahrtausend deutlich spiirbare Anstieg der
Wohnungsmieten hatte sich bis 2005 weiter abgeschwacht.
Gestiegen waren dagegen in relevantem Maf3 die Wohnneben-
kosten - insbesondere die Energiekosten fiir Gas und Strom.
Heizen mit Ol hatte sich um 44,2 % verteuert. Diese Preis-
entwicklung war ein weiterer Faktor das ,3-Liter-Haus“ in
Anlehnung an den Automobilmarkt als das Haus der Zukunft
anzusehen.

Die Stadt Aschaffenburg galt als attraktiver Wohnstand-
ort und hatte entgegen dem bundesweiten Trend weiter-
hin einen Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen und durfte
sich damit unter den Top Ten der 114 kreisfreien Stddte in
Deutschland einreihen. Entsprechend rechnete man zur Mit-
te des ersten Jahrzehntes im neuen Jahrtausend mit weiter-
hin vorhandener Nachfrage nach Mietwohnraum.

Das ehemalige Schwesternwohnheim in der Lamprechtstra-
e mit seinen acht Geschossen wurde vollkommen entkernt
und man begann mit der Einrichtung von je fiinf barriere-
freien Wohnungen auf jeder Etage. Im Blick auf das Ideal
des 3-Liter-Hauses wurde eine zusatzliche Auflenddmmung
angebracht. Um den Wohnstandard zu erhéhen wurden un-
ter beachtlichem Aufwand zuséatzliche Balkone angesetzt.



Anfang Dezember begann man mit dem vornehmlich aus
Eigenmitteln finanzierten Umbau des ersten ehemaligen
US-Armee-Wohnblocks in der Mattstrafle, um dort 22 Eigen-
tumswohnungen zum Verkauf einzurichten. Davon waren
bis zum Jahresende bereits vier Wohnungen verkauft.

2005 wurden neben weiteren Betonsanierungen und Trep-
penhausinstandsetzungen die Fachwerkfassaden der bei-
den denkmalgeschiitzten und von der Gesellschaft sanierten
Gebaude der Dalbergstrafie 45 und 47 renoviert.

Organisatorisch hatte man im Laufe des Jahres ein soge-
nanntes Risikofrithwarnsystem eingerichtet, so dass Risiken
des Marktes mit Potenzial zur Bestandsgefahrdung rechtzei-
tig analysiert werden sollten.

So hatte Geschéftsfiihrer Gerhard Kraus kurz vor seiner Pen-
sionierung noch ein paar bedeutende Projekte zur Schaf-
fung neuen Wohnraums in der Stadt in die Wege geleitet.
Er blieb bis 30. April 2006 im Amt und {ibergab an Jiirgen
Steinbach, der als sein Nachfolger ab dem 1. April 2006 ins
Unternehmen eintrat. Er fiihrte die Portfoliostrategie mit
dem Fokus auf ein Modernisierung des Bestandes fort, die
darauf abzielte die Attraktivitat der Wohnungen weiter zu
steigern — und die Mieten nach wie vor niedrigpreisig zu
halten. Schliefllich befand man sich weiterhin in der Phase
eines Mietermarktes. 2006 war das Jahr eines numerischen
Meilensteines: Die Stadtbau erreichte die Anzahl von 3.000
Bestandswohnungen.

Verabschiedung von Gerhard Kraus.

Jiirgen Steinbach.

Die Betriebskosten waren trotz des erfreulichen Wirtschafts-
wachstums im Land die Stellschraube, an der 2006 — wo
immer moglich — gedreht werden musste. 30 Wohnungen
konnten in diesem Jahr auf einen energieeffizienteren Stand
gebracht werden. Durch die Prognosen und den daraus
entwickelten und medial sehr prdsenten Begriff des
,demographischen Wandels*“ wurden die Bemiihungen um
Barrierefreiheit im Wohnungsbau weiter intensiviert. Auch
deutlich wurde eine kulturelle Verdnderung, die eine Abkehr
von Kklassischen Familienstrukturen, die in gemeinsamen
Wohnungen zusammenleben, erahnen lie3. Die Bauarbeiten
an der Mattstrafle und am Hochhaus in der Lamprechtstrafie
liefen weiter.

Modernisierungsarbeiten wurden am Schneidmiihlweg 39
und 41, dem Hohenzollernring 18, 20 und 22 durchgefiihrt.
Am Ulmenweg 2, 4, 6 und 8 wurden das Dach renoviert, die
Fassade neu verkleidet , die Kamine erneuert und Beton-
sanierungen an den Laubengdngen vorgenommen. In den
Anwesen Seidelstrafle 11, 13 und 15 wurde zur Energieeffi-
zienzsteigerung eine Warmeddmmung an der Fassade und
im Dachgeschoss nachgeriistet und zugleich die Heizung
modernisiert.
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Im Januar 2007 war das Verkaufsobjekt in der Mattstraf3e 1
bis 3 mit insgesamt 16 Wohnungseinheiten fertiggestellt. Die
Halfte der Wohnungen war verdauf3ert und wurde umgehend

an die Eigentiimer iibergeben.

Die Eigentumswohnungen in der Mattstrafie
nach ihrer Fertigstellung 2006.

Im August wurde auch der zweite Wohnblock mit 22 Eigen-
tumswohnungen in der Mattstrafle 5 bis 7 zur Ubergabe an
die Kadufer bereit.

An der Pfarrer-Scherpf Strafle und am Lindenweg in Nilk-
heim hatte die Gesellschaft noch drei baufdllige Hauser im
Besitz, die sie zuriickbauen zu fiinf Grundstiicksparzellen
verduflern wollte. Die Nachfrage war zunéchst aber sehr zu-
riickhaltend.

Im Laufe des Jahres 2007 gelang es aufgrund der Erfahrun-
gen des Projekts ,,Soziale Stadt“ in Damm und dem daraus
entwickelten Quartiersmanagement auf Veranlassung der
Gesellschaft, das Hefner-Alteneck-Viertel, in dem sie einen
grof3en Bestand hatte, ebenfalls ab 2008 als Programmgebiet
der ,,Sozialen Stadt“ aufnehmen zu lassen. Nach den ersten
Jahren intensivierter Mieterbetreuung liefy die Gesellschaft
eine ausfiihrliche Mieterbefragung durchfiihren, die Auf-
schluss iiber Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter mit
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ihrer Wohnung und der Objektbetreuung durch die Stadtbau
sowie dem Wohnumfeld geben konnte. Mit inzwischen sechs
Hausmeistern wurde die Bestandsbetreuung ausgeweitet.

Nachdem die Mehrwertsteuererh6hung von 16 % auf 19 %
zum Jahresbeginn 2007 in Kraft trat, hatten die Verbraucher
ihre Investitionen vorgezogen, was zu einer Konjunkturdel-
le fiihrte. Gleichzeitig wurde auch die sogenannte ,Eigen-
heimzulage® abgeschafft, was zwar generell die Bautatig-
keit im Land merklich dampfte, jedoch die Nachfrage nach
Mietwohnungen positiv beeinflusste, die ohnehin besonders
im niedrigpreisigen Segment schon stark gewesen war. Fiir
die weitere Zukunft wurde eine Zuwanderung in bayerischen
Wachstumsregionen wie Aschaffenburg prognostiziert, was
zu einer abermals erhéhten Nachfrage am Mietwohnungs-
markt fiihren wiirde.

Unten: Die sanierte Fischergasse 22 im Jahr 2007, bei
der besonders auf den Erhalt des Fassadenschmucks

von 1958 geachtet wurde.




Umfassende Modernisierungsmafinahmen wurden durchge-
fiihrt in der Fischergasse 22 von 1958, in der Hartmannstra-
e 22 von 1961 sowie in der Kienstrafle 8 und 10 von 1963.
Dadurch musste eine Reihe von Bestandsmietern umziehen,
was die ansonsten niedrige Fluktuationsrate fiir 2007 merk-
lich erhohte.

Unter den Mitarbeitern wurde 2007 die moderne Teamorgani-
sation im Immobilienmanagement eingefiihrt und weiterhin
zahlreiche Personalentwicklungsmafinahmen angeboten.
Ab 2008 waren laut der sogenannten Energieeinsparverord-
nung (EnEV) fiir samtliche Wohngebdude Energiepdsse zu
erstellen. Der damit fiir die Gesellschaft verbundene Auf-
wand wurde abgefedert, indem man Externe mit der Ausfer-
tigung beauftragte. Dies brachte jedoch auch einen — wenn
auch einmaligen — hohen Kostenaufwand mit sich.

Die weltweite Finanz- und Wirtschaftskrise wirkte sich im
Laufe des Jahres 2008 vor allem durch stark gestiegene Roh-
stoffpreise auf die finanzielle Situation der Mieterinnen und
Mieter aus und in der Folge auch direkt auf die Rahmen-
bedingungen fiir die Tatigkeit der Stadtbau, die sich in der
zweiten Jahreshilfte vor allem durch den erh6hten Fremdfi-
nanzierungszins verschlechterten. Nun zahlte sich die in den
Vorjahren eingerichtete und eingespielte unternehmerische
Organisationsstruktur aus, die durch die interne Reorgani-
sation darauf ausgerichtet war, auf aktuelle Verdnderungen
schnell reagieren zu konnen, und jederzeit auf eine Vielzahl
an kurzfristigen Entwicklungen vorbereitet zu sein. Durch
den 2008 aufgestellten Fiinfijahresplan 2009 bis 2013 legte
man fest, weiterhin den Fokus auf die Durchfiihrung von
energieoptimierenden Modernisierungen und Instandhal-
tungen zu legen. Als Innovation in diesem Bereich wurde 2008
die erste Pelletzentralheizung eingebaut. Die Neubautatig-
keit von Mietwohnungen sollte in geringem Umfang wieder
aufgenommen werden. Grundlage hierfiir war die Prognose,
dass fiir Aschaffenburg ein Bevolkerungszuwachs von 2,1 %
bis zum Jahr 2025 erwartet wiirde. Konkret plante man dazu
Neubauten auf den Grundstiicken an der Hensbachstrafle,
Spessartstrafle und Bernhardstrafle sowie am Schneidmiihl-
weg. Modernisiert wurden die Breslauer Strafie 30 und 34
(Baujahr 1958), die Danziger Strafie 10 und 12 (Baujahr 1958)
sowie die Elsavastrafle 4 und 6 (Baujahr 1971).

Oben: Richtfest in der HensbachstrafSe 4 in Schweinheim.

Unten: Beim Richtspruch, unter den Zuschauern

Klaus Herzog, Giinter Dehn und Jiirgen Steinbach.
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Im wirtschaftlich ebenfalls schwierigen Jahr 2009 konnte
die Stadtbau auf 60 Jahre Firmengeschichte zuriickschauen.
Man feierte dieses Jubildum mit einer Mieterehrung, bei der
eine Mieterin ausgezeichnet wurde, die seit Griindung der
Gesellschaft dem Unternehmen treu geblieben war.

Zwar hatte zum Ende der ersten Jahreshdlfte eine allmah-
liche konjunkturelle Erholung eingesetzt, jedoch stieg die
Arbeitslosenquote an. Es war daher damit zu rechnen, dass
auch in Aschaffenburg die Nachfrage nach Sozialwohnun-
gen und preisbegiinstigten Mietwohnungen steigen wiirde.

Die Aufstockung des Bestandes war bereits in die Wege ge-
leitet und die Bauarbeiten in der Hensbachstrafle, Spessart-
strafle sowie am Schneidmiihlweg waren in vollem Gange
wahrend Instandhaltung und Modernisierung zur energe-
tischen Verbesserung bei der Gebdudesubstanz weiterhin
Schwerpunkt der Tatigkeit blieben. In diesem Jahr wurden
die Laurentiusstrafie 2 bis 14 in Leider (Baujahr 1958), die
Uhlandstrafle 31 und 33 (Baujahr 1955) sowie die Bernhard-
straBBe 27 und 29 (Baujahr 1957) auf einen modernen energe-
tischen Standard gebracht.

Oben: Mieterehrung anldisslich des Jubildums der
Stadtbau Aschaffenburg mit Oberbiirgermeister
Klaus Herzog und Jiirgen Steinbach in der Stadthalle.

Unten: Der 2009 neu eingerichtete
Garagenhof in der Bernhardstrafe.
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Die 2010er - Klimagerechtes und nachhaltiges Bauen

Die Gesellschaft hatte in den letzten Jahren des ersten Jahr-
zehnts im neuen Jahrtausend die wirtschaftlichen und
finanziellen Turbulenzen an den Markten und die allgemei-
ne Rezession unbeschadet iiberstanden. Die Tatsache, dass
die Stadtbau sich seit Griindung dazu verpflichtet hatte
ihren Bestand ausschliefllich unter ,wohnungswirtschaft-
lichen, nicht unter kurz- oder mittelfristigen Renditege-
sichtspunkten zu bewirtschaften
wies sie als per se ,nachhaltig”
aus. Nicht nur in geschaftli-
cher Hinsicht kam man dieser
hauptsdchlich sprachlich neuen
Maxime seit Langem nach, son-
dern fortan auch im Hinblick
auf den Klimaschutz und die
CO2-Einsparungen setzte man
bereits auf Sanierungsprozesse,
die diese Nachhaltigkeit sichern
sollten. Seitens der bundes-
deutschen Politik wurde das
Klimaschutzziel durch die Ver-
schiarfung der Energiesparver-
ordnung zum 1. Oktober 2010
intensiviert. Die Anforderun-
gen dieser Verordnung, die sich
auch fiir die Stadtbau ergaben,
erhohten den Kostenaufwand
fiir den Wohnungsneubau als
auch fiir die Sanierung von Be-
standsimmobilien deutlich. Es
wurde damit ungleich schwieri-
ger, diese Ziele und Anforderun-
gen so miteinander zu vereinbaren, dass das Mietniveau von
Einkommensschwéacheren dadurch nicht anstieg und neben
nachhaltiger Energieeffizienz auch die Mietpreise nachhaltig
blieben. Ebenfalls 2010 wurden jedoch die von der staatli-
chen Forderbank KfW zur Verfiigung gestellten Mittel fiir
energetische Sanierungen um die Halfte gekiirzt, so dass
sowohl Kern- wie auch Nebenaufgabe des Unternehmens
unter den neuen Rahmenbedingungen zu leiden hatten. Die
Bundesregierung hatte jedoch Konjunkturpakete aufgelegt,

Das Null-Emissionshaus (KfW-Effizienzhaus 55) am
Schneidmiihlweg 58 bis 60 kurz vor dem Bezug.

die spdtestens ab 2010 auch zundchst fiir den 6ffentlichen
Hochbau férdernd wirkten. Fiir die Stadtbau zahlten sich
in diesem Jahr die noch vor der Wirtschaftskrise begonnenen
Projekte aus. Die letzten sanierten Eigentumswohnungen
in der Mattstrafle 17 wie auch die restlichen dort errichte-
ten Carports und Garagen konnten verdauflert werden. Am
Schneidmiihlweg in Damm konnte das in Sachen Energie-
effizienz moderne Null-Emissionshaus (KfW-Effizienzhaus
55) in die Errichtung gehen und die letzte der kiinftigen 31
Eigentumswohnungen mit Tief-
garagenstellplatz schon 2010
verkauft werden. Zusatzlich be-
gannen die Bauplanungen fiir
eine weitere Doppelhaushalf-
te am Lindenweg. Ein weiteres,
sogenanntes ,,Energiesparhaus®
(KfW Energiesparhaus 40) wur-
de in der Hensbachstrafle 4 mit
acht Wohnungen und knapp 600
Quadratmetern Wohnflache fer-
tiggestellt. Das Gebaude wurde
auf einem Erbpachtgrundstiick
errichtet, so dass aus dem
Grundstiick und dem Erbbau-
recht weiterhin Einnahmen zu
erzielen waren. Alle acht Woh-
nungen konnten auch im Hin-
blick auf das vorherrschende

Thema des demographischen
Wandels als ,barrierefrei” er-
richtet werden. Aus Griinden der
wirtschaftlichen Nachhaltigkeit
fiir beide Seiten bestellte man
auch fiir den Arbeiter-Samariter-
Bund (ASB) fiir das im Grundbesitz der Gesellschaft befind-
liche knapp 1.500 Quadratmeter messende Grundstiick Am
Hasenkopf ein Erbbaurecht, so dass dort aufgrund der ent-
fallenden Grunderwerbskosten mit geringerem finanziellen
Aufwand eine Kinderkrippe samt Parkmoglichkeiten erbaut
werden konnte. Durch diese soziale Einrichtung kénnen seit
2011 direkt neben dem Klinikum, bei den ,,Klinikstrolchen®,
Kinder von zwei Monaten bis drei Jahren vornehmlich von
Klinikumsmitarbeitern, aber auch von extern, betreut werden.
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Das fertiggestelite KfW Effizienzhaus 40 in der Hensbachstrafle 4 in Schweinheim.
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Das Grundstiick der Kinderkrippe ,,Klinikstrolche* liegt
sehr schon am Waldrand.

Im Jahr 2010 konnte eine ganze Reihe Anwesen umfangreich
modernisiert werden. Darunter 42 Wohnungen in der Lau-
rentiussstrafle 2 bis 14 in Leider (Baujahr 1958), das angren-
zend gelegene Haus am Friedrich-Krane-Platz 8 (Baujahr
1953), Sdlzerweg 20 und 24 (Baujahr 1954), Rotwasserstra-
Be 44 (Baujahr 1954) und KoloseusstraBe 2 und 4 (Baujahr
1956). Der Prognose entsprechend blieb die Nachfrage am
Aschaffenburger Wohnungsmarkt auch 2011 sehr hoch. Der
wirtschaftliche Aufschwung nahm wéahrend das Jahres mit
seinen positiven Effekten Fahrt auf, so dass man erstmals
wieder auf Vorkrisenniveau gelangte. Die Arbeitslosenquote
in Aschaffenburg sank um signifikante 22,7 %, so dass auch



Der Friedrich-Krane-Platz 8 vor der Sanierung...

diesbeziiglich eine Entspannung eintrat. Auch wirtschaftlich
war der Aschaffenburger Raum zu diesem Zeitpunkt {iberaus
attraktiv.

Mit der Serviceoffensive der 2000er Jahre war der Personal-
stamm der Stadtbau sukzessive von den rund 40 Mitarbei-
tern seit der Griindung auf 59 Mitarbeiter angewachsen,
wobei das Gros (34) in der Verwaltung titig war und die im
Regiebetrieb und in den Objekten tatigen Krafte auf 25 ange-
stiegen waren.

Der Gartenhof im Schneidmiihlweg.

...und nach der Sanierung 2010.

Im August 2011 wurde der moderne Komplex im Schneid-
miihlweg 58 und 60 fertiggestellt. Mit 31 energieeffizienten
Neubauwohnungen Tiefgaragenstellpldtzen und einem an-
sprechend gestalteten Gartenhof konnte ein duflerst attrakti-
ves Wohnumfeld in die Vermietung gehen. Weitere 26 in der
Spessartstrafie 17 und 19 fertiggestellte Wohnungen konnten
der Nachfrage nach modernem und nachhaltigem Wohn-
raum zusdtzlich entsprechen, zudem waren die Bauarbeiten
an der Doppelhaushdlfte am Lindenweg in vollem Gange.
Der Beginn des zweiten Jahrzehnts des neuen Jahrtausends
wies damit eine Bautatigkeit auf, wie sie die Gesellschaft seit

knapp zwanzig Jahren nicht mehr hatte ausfithren kénnen.
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Uber KfW-Férderprogramme konnten wiederum Modernisie-
rungs-, Sanierungs-, und Instandhaltungsarbeiten 42 Wohnun-
gen auf den neuesten Stand der Energieeffizienz bringen. 2011
wurden die zu Beginn der 1950er Jahre erbauten Gebdaude der
Koloseusstrafle 1 und 3, der Hefner-Alteneck-Strafle 47 und der
Schillerstrafle 37 bis 39 durchsaniert.

Wahrend 2012 von der ,,Eurokrise®“ geprdagt war und die von
der Herabstufung der Kreditwiirdigkeit betroffenen Lander

Links: Mit den Laubengdingen am Schneidmiihlweg
hatte man auf ein traditionelles architektonisches
Element zuriickgegriffen, das man erstmals 1950 am
Ulmenweg eingesetzt hatte. Auch gestalterisch

bot die Stadtbau sichtbar Kontinuitdt.

Unten: Die fertiggestellte Spessartstrafe 17 und 19.

Griechenland, Spanien und Italien gegen die Krisenpolitik
der Europdischen Union angingen, schloss die Stadtbau an
die vorangegangenen Erfolgsjahre an. Die inzwischen brei-
te Mischung des Portfolios aus Alt- und Neubauten, sowie
sanierten attraktiven alten, giinstigen Wohnungen auf mo-
dernem Standard schaffte eine {iberaus solide Grundlage fiir
eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung. Die Einnah-
men aus dem Bestand konnten einen Teil der Sanierungspro-
jekte somit aus Eigenmitteln mitfinanzieren.




Die Koloseusstraf$e 1 und 3 vor der Sanierung....

Noch stédrker riickte der aktive Klimaschutz in den Fokus der
Gesellschaft. Die Stadtbau hatte seit Jahren an einer Verbes-
serung der energetischen Ausstattung gearbeitet und mas-
siv investiert. Neuerdings sollten diese Bemiihungen um
den Einsatz von Solar- und Photovoltaik-Technik und noch
weitergehende ressourcenschonendere Optimierung der An-
lagentechnik erweitert werden. Bei den Betriebskosten, die
fiir die Mieter weiterhin Preistreiber Nummer eins blieben,
versuchte die Stadtbau durch Benchmarkanalysen — sprich
einer Vergleichsmarktanalyse mit anderen Wohnungsunter-
nehmen und deren Leistungen — méglichen Fehlentwicklun-
gen friihzeitig entgegenzuwirken.

Man arbeitete weiter intensiv an der sozialen Entwicklung
der beiden Stadtquartier-Projekte in Damm und im Hef-
ner-Alteneck. Bestdarkt wurde die Zielsetzung der ,sozialen
Stadt“ durch die in diesen Jahren wdhrend der Laufzeit zu-
nehmende soziale Spreizung der stddtischen Gesellschaft.
Man sprach seit den 1990ern von einer ,,Erosion der Mittel-
schicht“ oder landlaufig der ,sozialen Schere®. Mit einem
inzwischen weit vernetzten und sozialpddagogisch unter-
mauerten Beratungsangebot fiir Senioren und Familien
konnten Bewohnerinnen und Bewohner erfolgreich in ihr
Stadtquartier integriert werden. Diese Herausforderung,
die disparat zum klassischen Aufgabenfeld des Wohnungs-
baues und des Kaufmdnnischen angesiedelt war, nahm die
Stadtbau dennoch weiterhin als Herausforderung an, da die
Synergien dieser ,,ganzheitlichen Betrachtungsweise“ fiir

...und in neuem Gewand von 2011.

eine lebenswerte Stadt nach einigen Jahren Laufzeit mehr als
vielversprechend waren. Gemeinsam mit der Stadt Aschaf-
fenburg begann man daher 2012 im Hefner-Alteneck-Projekt-
gebiet mit der Errichtung eines Quartierszentrums.

Im Stadtteil Nilkheim wurde am Lindenweg 10 eine Doppel-
haushalfte mit 264 Quadratmetern Grundstiicksflache fertig-
gestellt und an den neuen Eigentiimer iibergeben. Im glei-
chen Jahr konnte im Stadtteil Obernau ein unbewohntes
Anwesen mit 890 Quadratmetern Grundstiicksfliche und
acht Wohnungen verdufiert werden. Die umfangreichen Mo-
dernisierungen von 22 Wohnungen in Nilkheim im Ulmen-
weg 10 bis 16 (Baujahr 1951) wurde weitgehend fertiggestellt,
ebenso die im Fichtenweg 16 bis 20 (Baujahr 1973). Direkt an-
grenzend an die Neubauten im Ddmmer Schneidmiihlweg
wurden in den Altbauten Nummer 50 bis 56 die dort befind-
lichen 24 Wohnungen vollstdndig saniert und zudem durch
eine Aufstockung sechs zusédtzliche Wohnungen geschaffen.
Diese Art der Kapazitatserh6hung sollte in den kommen-
den Jahren noch des Ofteren angewendet werden. 2013 wa-
ren die sanierten Wohnungen im Quartier Damm schlief3lich
bezugsfertig. Das umfangreiche Neubauprogramm war damit
zundchst abgeschlossen. Der Wohnungsbestand war durch Sa-
nierungen gewachsen oder zumindest bedeutend aufgewer-
tet worden. Finanziell war die Stadtbau weiterhin dank der
Gewinne durch die Mieteinnahmen in der Lage ihre zahlreichen
Modernisierungs- und Sanierungspldane unter Inanspruch-
nahme von KfW-Krediten durchzufiihren.
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Schneidmiihlweg 52 bis 56 vor der Sanierung....

In diesem Jahr waren Kreditaufnahmen zudem besonders
giinstig, denn die Europdische Zentralbank senkte den Leit-
zins im Mai von 0,75 % auf 0,50 % und im November wei-
ter auf 0,25 %. Die Finanzkrise hatte jedoch das Vertrauen
in die Wahrung des Euro geschwacht, weswegen es zuneh-
mend beliebter wurde in Immobilien zu investieren, die
als ,sicher” galten. Daher stiegen nach Verkdufen auf dem
freien Markt vielfach die Mieten stark an, was zu erneut ho-
herer Nachfrage im giinstigen Mietpreissegment der Stadt-
bau generierte. Dem zu entsprechen galt es ab 2013 mit
der Schaffung neuen Wohnraumes - der aber erschwing-
lich fiir die benachteiligten Bevolkerungsschichten sein
musste. Dies, obwohl die Stadtbau mit etwas unter 3.000
Wohneinheiten ohnehin schon mit etwa 12 % des Aschaffen-
burger Wohnungsbestands die grofite Vermieterin der Stadt
war.

Das Quartierszentrum im Hefner-Alteneck-Viertel konnte fer-
tiggestellt werden. Zur weiteren Verbesserung des sozialen
Gefiiges wurden Planungen fiir weitere 9o Neubauwohnun-
gen im Hefner-Alteneck-Viertel aufgenommen.

Intern wurde eine Reihe von Organisationsverdnderungen
vorgenommen. Aufgrund des deutschen SEPA-Begleitgeset-
zes vom 3. April 2013 musste der Zahlungsverkehr bis Novem-
ber auf SEPA umgestellt werden. In das 6ffentliche Bewusst-
sein war das Thema ,,Compliance“ gedrungen, so dass auch
die Stadtbau ihre eigenen Compliance-Richtlinien erstellte.
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Fiir die Verwaltungsarbeit wurde ein technisches Portfo-
lio fiir Bestandsmanagement ,,analysSuite® implementiert.
Uber eine Zusammenfiihrung von Prozess- und Budgetver-
antwortung sollten einzelne Mitarbeiter grof3ere Spielraume
bei ihrer Tatigkeit erhalten.

Gegen Jahresende konnte ein unbebautes Grundstiick erwor-
ben werden, auf dem in den néchsten drei Jahren ein weite-
rer Neubau mit 30 Wohnungen entstehen sollte.

2014 war weltpolitisch geprdgt von der Eskalationsspirale des
seit 2011 schwelenden Konfliktes um Syrien. Als die Kdimpfe um



Aleppo und Homs immer brutaler und riicksichtsloser gefiihrt
wurden begann eine Massenflucht, die ihren Hohepunkt im
ndchsten Jahr erreichen sollte. Um die Unterbringung der
Asylsuchenden zu gewdhrleisten ging die Stadtbau im Sep-
tember 2014 eine neue Kooperation mit der Stadt Aschaffen-
burg ein und stellte umgehend ein eigenes Anwesen in der
Paulusstrafle zur Verfiigung. Fiir die weiteren Ablaufe wurde
eine Organisationsstruktur aufgestellt, nach der die Gesell-
schaft als zentrale Anmieterin fiir siebzehn weitere private
und stadtische Mietobjekte fungierte, was einen zusatzli-
chen Aufwand darstellte.

Das Kerngeschadft wurde mit inzwischen 74 Mitarbeitern
(davon 21 % in Teilzeit) weitergefiihrt. Im Hefner-Alteneck-
Quartier sollte auf einem Bestandsgrundstiick ein Neu-
bau mit 9o Wohneinheiten errichtet werden. Dazu wurden
im Dezember die Gebdude aus den 1950er Jahren abgeris-
sen, damit im Marz 2015 mit dem Neubau begonnen wer-
den konnte. Ein weiterer Neubau mit 33 Wohnungen in
der Paulusstrafie ging in die Planungsphase. Die ,Sozia-
le Stadt Damm*“ konnte nach einer zwoélfjahrigen Laufzeit
erfolgreich abgeschlossen werden. Die Erfahrungen aus dem
Projekt kamen dem im Hefner-Alteneck zugute.

An weiteren Gebduden im Bestand wurden 2014 die Moderni-
sierungsmafinahmen vorangetrieben, inshesondere an den Ge-
biuden am Hohenzollernring 16 bis 22 (Baujahr 1950), an der
Bayernstraf3e 23 bis 27 (Baujahr 1951) und weiterhin am Fichten-
weg 22 bis 28 (Baujahr 1973) und an der SchurzstraBe 22 und 24
(Baujahr 1980). Mit der Mieterin Helga Briickner konnte ein be-
sonderes Ereignis begangen werden. Mit ihrem Mann Karl und
zwei Kindern war sie 1954 in eine neue Wohnung der Stadtbau
in der Laurentiusstrafle in Leider eingezogen und war dort kon-
tinuierlich seit {iber 60 Jahren treue Mieterin.

Das Fiinfjahresprogramm bis 2019 sah aufgrund der Nach-
fragesituation ein umfangreiches Neubauprogramm fiir 288
Wohneinheiten und ein Modernisierungsprogramm in einer
Groflenordnung von 235 Wohnungen vor.

2015 mussten die im Vorjahr eingerichteten Abldufe zur Un-
terbringung von Asylbewerbern weiter optimiert werden,
denn die medial sehr prdsente ,Fliichtlingskrise“ brachte

bundesweit manche Kommunen an die Grenzen ihrer Unter-
bringungskapazitdten und die Zahl der Unterzubringenden
stieg stark an. Dies brachte allerdings einen in der Offent-
lichkeit wenig beachteten Effekt fiir die deutsche Wirtschaft:
Der Staatskonsum stieg durch die Hilfeleistungen fiir Asylbe-
werber stark, wodurch die deutsche Wirtschaft ihr Wachstum
fortsetzen konnte. In Aschaffenburg konnte die Stadtbau bis
Ende des Jahres die Zahl der angemieteten Objekte auf 43 er-
hohen, so dass durch ihr Betreiben und das der Stadt, die zur
Kostendeckung Tagessatzpauschalen zahlte, schlief3lich 500
Asylbewerber im Stadtgebiet leben konnten.

Eine Ende 2015 bei den Mieterinnen und Mietern durchge-
fiihrte Kundenzufriedenheitsanalyse erbrachte ,,hochst er-
freuliche Ergebnisse”, sowohl was das Wohnungsangebot
als auch die Servicebereitschaft des Stadtbau-Teams betraf
und es darin bestirkte, weiterhin an der Kundenzufrieden-
heit und der Kundenbindung durch weitere Serviceangebote
zu arbeiten.

Im Hefner-Alteneck-Quartier begannen nach den Abriss-
arbeiten im Mdrz wie geplant die Bauarbeiten an 90 neuen
Wohneinheiten. Eine Reihe weiterer Neubauprojekte war
weiterhin in Planung oder ging 2015 in die Planung. In der
Lautenschlédgerstrafle wurde ein Grundstiick mit 2.435 Qua-
dratmetern von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
erworben, fiir das eine Bebauung mit 24 Wohneinheiten in
Planung befindlich war. Ebenfalls in der Planungsphase be-
findlich war ein zwei Jahre zuvor erworbenes, dhnlich gro-
BBes Grundstiick in der Beckerstrafle, hier sollten nochmals
28 Wohnungen mit Tiefgarage entstehen. Auf Grundstiicken
aus dem Bestand, befindlich in der Paulusstrafie in Damm
und der Reigersbergstrafle parallel zum Siidring gingen wei-
tere Neubauprojekte zu 37 und zu 30 Wohnungen in Planung.
Durch die zeitgleich durchgefiihrten Sanierungsmafinah-
men konnte eine respektable Anzahl von 143 modernisierten
Wohnungen wieder vermietet werden. Auf modernem Stand
waren anschlieflend der Breslauer Block in der Breslauer
Strafle 33 bis 41 aus dem Baujahr 1950 und der 1973 errichtete
Fichtenweg 22 bis 28. Wieder konnten durch Aufstockungen
im Strietwald, ndmlich am Finkenweg 1 bis 5 und der nahe-
gelegenen Habichtstrafie 11 bis 15 im Zuge der Sanierungs-
mafinahmen auch zwolf neue Wohnungen geschaffen werden.
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Bauarbeiten fiir die Aufstockungen am Finkenweg.

Die umfassenden Modernisierungen der Appartementanla-
ge Am Hasenkopf sowie der iibrigen Anwesen des Breslau-
er Blocks wurden 2015 begonnen. Die Zahl der Mafinahmen
und Planungen war in diesem Jahr im Vergleich zu den Vor-
jahren sehr hoch. Der dadurch bedingte Arbeitsanfall wurde
durch personelle Verstarkung abgefedert. So erhéhte sich in
diesem Jahr die Mitarbeiterzahl von 74 auf 89 Personen. Hin-
zu zdhlten auch die Ausbildungspldtze im kaufmannischen
Bereich, die auch weiterhin zur Sicherung der langfristigen
Personalplanung der Stadtbau beitragen sollte.

Nach einer Bevolkerungsprognose sollte Aschaffenburg von
2016 bis 2018 aufgrund seiner Attraktivitit und Lage auch
weiter wachsen. Die 2016 laufende Neubautdtigkeit mit
278 Wohneinheiten erfuhr so auch von Seiten der Statistik
Riickendeckung. Die Zahl der Wohnungsbewerber sprach
mit 9oo Haushalten ebenfalls eine deutliche Sprache. Der
Fokus wurde daher iiber das Jahr hinweg auf die Vorberei-
tung und Durchfiihrung von Wohnungsneubauten gelegt.
Die Kernaufgabe hatte sich somit endgiiltig erneut von der
Bestandspflege auf die Neubautdtigkeit verschoben, so wie
dies in dieser Intensitdt zuletzt in den 1990er Jahren der Fall
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gewesen war. Die Unterbringung von Asylbewerbern als neu-
es Aufgabengebiet wurde weiterhin von der Stadtbau mitorga-
nisiert, denn der Bedarf war weiterhin grof3 — wenn auch die
bundesweite ,,Nettozuwanderung“ um 34 % gesunken war, war
die Zahl der Untergebrachten in Aschaffenburg auf 559 gestie-
gen. Die Finanzierung der Neubautatigkeit war intern durch
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie Vollvermietung
und eine Erhdhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 4,76 € auf 4,93 € pro Quadratmeter begiinstigt, sowie ex-
tern durch ein deutschlandweites konjunkturelles Wachstum
und das historisch niedrige Zinsniveau fiir Kreditaufnahmen.
Die Situation dhnelte durch die grof3e Nachfrage der der Griin-
dungsjahre. Die Stadtbau war mit dem eigenen Wachstum und
den Neubauprojekten ausgelastet, dennoch fehlte in grofiem
Umfang Wohnraum. Weitere ehemalige, noch nicht sanierte
Wohngebdude der US-Armee in der Mattstrafe und Spessart-
strale, die noch im Besitz der Bundesvermogensverwaltung
waren, sollten Linderung schaffen. Die SPD machte sich fiir
die Generierung preisgiinstigen Wohnraums und von Sozial-
wohnungen stark und pladierte dafiir notfalls eine Verschul-
dung in Kauf zu nehmen. 2016 bot das Férderprogramm des
Freistaates Bayern mit dem Namen ,Wohnungspakt Bayern“



Gelder fiir Kommunen an, nicht aber fiir Wohnungsbau-
unternehmen wie die Stadtbau. Da der Bedarf bei weitem
nicht durch die Stadtbauaktivititen gedeckt werden konn-
te, erwog man SPD-seitig sogar die Griindung einer ,Stadt-
entwicklungsgesellschaft“, die sich der Problematik unter
Einbeziehung aller Akteure annehmen solle. Die Stadtbau
versuchte ihrerseits die Situation durch ein weiteres Enga-
gement zu entschdrfen. Ab Ende 2016 bot die Stadtbau das
Konzept an, fiir privat agierende Vermieter bei Leerstianden
ihrer Mietwohnungen als Zwischenvermieterin zu fungieren,
um die Leerstandsintervalle ebenfalls zu nutzen und solange
mit einer reduzierten Miete dennoch Einnahmen zu generieren.
Im Juni 2016 konnte die Stadtbau wie geplant im Bauge-
biet ,,Spessartgdrten® (auf dem ehemaligen Geldnde der
US-Armee) in der Lautenschlédgerstrafe mit den Bauarbeiten
fiir 24 Wohneinheiten beginnen.

Im September 2016 erfolgte auch auf dem Grundstiick Becker-
straf3e 47 der Spatenstich fiir den Bau eines Mehrfamilienhauses
mit 28 Wohnungen und Tiefgarage, wahrend in der Paulus-
strafe und der Reigersbergstraf3e die Bauarbeiten planméafig
voranschritten. Ebenso konnten die geplanten energetischen
Maf3inahmen und Sanierungen am Breslauer Block, am Ginster-
weg 2 bis 4 in Nilkheim und am Appartementbau am Klinikum
Aschaffenburg Am Hasenkopf 2 bis 4 weiter vorangetrieben
werden.

] s

Oben: In der Lautenschldgerstrafse konnte im Februar
Richtfest gefeiert werden. Am Rednerpult Oberbiirgermeister
Klaus Herzog.

Die Geschiftspolitik blieb auch wahrend des Jahres 2017 un-
verdndert. Geschaftsfithrer Steinbach fasste sie griffig und
nach Prioritdt geordnet zusammen: ,Wir bauen, erhalten,
entwickeln und engagieren uns in sozialen Bereichen.“ Dank
einer Vollvermietung der 3.084 Wohnungen, einem konjunk-
turell giinstigen Jahr und der anhaltenden Niedrigzinsphase
konnten die Investitionen fiir den Neubau und die Instandhal-
tung nochmals erhéht werden und die Mieten ebenfalls wei-
terhin sozialvertrdglich gehalten werden.

Nebeneinander von Alt und Neu: Die Feierlichkeiten zum Richtfest fanden

neben den noch verbliebenen US-Wohnungen statt, welche im Hintergrund zu sehen sind.
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Die Bautétigkeit an den fiinf Neubauvorhaben an den Liebig-
Hofen mit 9o Wohnungseinheiten und an der Lautenschla-
gerstrafe mit 24 Wohnungseinheiten wurde abgeschlossen
und im Oktober 2017 an die Mieterinnen und Mieter iiber-
geben. Die Neubauprojekte waren mit Hilfe der einkom-
mensorientierten Férderung finanziert und standen daher
Bewerberinnen und Bewerbern in den Einkommensgrup-
pen 1 bis 3 zur Verfiigung. Alle neuen Wohnungen wurden
nach den Maf3stdben der Barrierefreiheit geschnitten, 17
davon waren sogar rollstuhlgerecht. Die Bauarbeiten am
nachsten Bauabschnitt konnten direkt im Anschluss plan-
maflig aufgenommen werden. In der Reigersbergstrafle
im ehemaligen US-Travis Park wurde mit dem Bau eines
Mehrfamilienhauses mit 27 Wohnungen begonnen, eben-

so an der Paulusstrafle im Stadtteil Damm, wo 37 weitere

Oben: Planungsvorhaben fiir die Beckerstrafle 47.

Oben rechts: Musterwohnung im Neubau
Beckerstrafle 47, Wohnzimmer.

Rechts: Musterwohnung im Neubau
BeckerstrafSe 47, Kinderzimmer.
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Wohnungen entstehen sollten. Zeitgleich wurde weiter an den
28 Wohnungen samt Tiefgarage auf dem ehemaligen Geldnde
der Jugendherberge an der Beckerstrafle 47 gearbeitet.

Ab diesem Jahr trat ein neuer Standard der Energiesparver-
ordnung ENEV in Kraft, der die Rahmenbedingungen fiir
das Bauen dnderte. Ende des Jahres betrug die Anzahl der
Wohnungsbewerber fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen trotz
der zahlreichen Fertigstellungen wahrend des Jahres noch im-
mer 900 Haushalte. Somit behielt der bedarfsgerechte Neubau
in der Geschiftspolitik Prioritdt Nummer eins. Das Geschifts-
ziel der ,Entwicklung“ war in diesem Jahr dominiert von
neuen Digitalisierungsprozessen, die die Dienstleistungen
und den Service mittels Implementierung eines neuen
Enterprise-Resource-Planning-Programms weiter vereinfachen
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und zugleich verbessern konnten. Diese Transformationen der
Geschiftsprozesse im Rahmen der Digitalisierung schafften
mehr Spielraum fiir die Schaffung zusétzlicher Qualitdt in der
Quartiersentwicklung.

Modernisierungsmafinahmen fanden in der Fabrikstrafie 50
bis 58 (Baujahr 1950) statt. Nach dreijahriger Sanierungsta-
tigkeit konnten damit die Modernisierungen am Breslauer
Block, einem der ersten Grof3projekte der Gesellschaft, eben-
falls abgeschlossen werden.

Umfianglich saniert wurde auch am Ginsterweg 2 bis 8 (Bau-
jahr 1975) und Am Hasenkopf 2 bis 4 (Baujahr 1975). Weitere
Aufstockungen wurden am Finkenweg 7 bis 11 und 19 bis 23
(Baujahr 1965 und 1966) vorgenommen.

Oben: Ginsterweg 2 bis 8 vor der Sanierung.

Unten: Die sanierten Gebdude am Ginsterweg 2 bis 8.
Das Wohnumfeld wurde mit Bliihwiesen optimiert.

_V.

|

._"r
|

197



Die Benchmark-Analyse fiir das Jahr 2018 erbrachte erneut
iiberdurchschnittlich hohe Investitionen in den Neubau. Al-
lerdings begann der Niedrigzins und die entsprechend rege
allgemeine Bautdtigkeit zu einer {iberhitzten Baukonjunk-
tur zu fithren, wodurch auch die Neubautatigkeit der Gesell-
schaft beeintrdchtigt wurde. Ungeachtet der Schwierigkeiten
wurden die drei Objekte in der Beckerstrafe, der Reigers-
bergstrafle und der Paulusstrale Ende des Jahres fertigge-
stellt und vermietet.

Die Nachfrage nach Wohnraum in den Stddten stieg unter-
dessen weiter sehr stark an. Die Anzahl der Wohnungsbe-
werber verdoppelte sich fast von 9oo im Vorjahr auf rund
1.700 Haushalte. Viele davon schienen laut Meldedaten in
das nahe Umland Aschaffenburgs abzuwandern. Eine signi-
fikante Verdnderung des Bedarfes, die den Fokus noch mehr
als zuvor auf die Neubautétigkeit legte.

Seit langerem waren die Planungen der Stadt sukzessive vo-
rangeschritten ein neues Baugebiet im Stadtteil Nilkheim zu
erschlieflen. Seit 1987 war die Gemarkungsflache ,,Am An-
wandeweg” im Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffen-
burg als potenzielles Baugebiet ausgewiesen.

Seit Beginn der 2000er arbeitete die sogenannte ,,Planungs-
werkstatt Nilkheim“ an der Definition der stidtebaulichen
Ziele und an Leitlinien fiir die Siedlungserweiterung, die
zum Bebauungsplan von 2014 fiihrten. 2018 entschied man
jedoch schon, dass die Stadtbau dort eine Grundstiicksfla-
che von 9.128 Quadratmetern von der Stadt Aschaffenburg
erwerben und mit etwa 150 Wohnungen neu bebauen wird.

Anfang November begann die Stadt daraufhin mit den Ro-
dungsarbeiten. Ein weiteres Projekt, das — so schien es — mit
150 Wohnungen angesichts der 1.700 Anfragen allerdings nur
einen kleinen Teil der Nachfrage wiirde befriedigen kénnen.

Fiir die Modernisierungsmafien wurde fortan etwas weni-
ger Budget eingeplant. Dennoch gingen die Arbeiten an
den im Vorjahr oder den Vorjahren begonnenen Anwesen
wie geplant voran. Durch den Verkauf eines Reihenhauses
im Strietwald konnte weiteres Kapital fiir die Projekte erlost
werden. Die Zahl der untergebrachten Asylbewerber sank,
was zu einer leichten Entspannung bei den Aufgaben der
damit in Verbindung stehenden Verwaltungsaufgaben der
Stadtbau fiihrte, aber auch die damit verbundenen Einnah-
men verknappte.

Die Neubauten Liebig-Hofe am Mitscherlichweg und Siemensweg.




Die fertiggestellten Gebdude in der Reigersbergstrafie im Jahr 2018.

Auch die ansprechende Architektur im Schneidmiihlweg 52 bis 56 hat mit ihren Farbakzenten Wiedererkennungswert.
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70 Jahre Stadtbau: Jiirgen Steinbach bei seiner Festrede. TraditionsgemdfS wurde das 70jdhrige Firmenjubildum mit
einer Feier in der Stadthalle begangen, bei der auch wieder
Unten: Die Mitarbeiter der Stadtbau im Jubildumsjahr 2019. eine Mieterehrung stattfand.




Oben: Als Event zum Abschied wurde eine aufwdndige Illumination der zu ersetzenden Altbauten der Liebig-Hofe II organisiert.

Die Lichtinszenierung folgte den Kldngen der 9. Sinfonie in d-Moll von Ludwig van Beethoven.

Die Aktivitat war konzentriert auf das Neubauvorhaben des
zweiten Bauabschnitts im Hefner-Alteneck-Quartier, hier
stand zundchst der Abriss der alten Bestandsgebdude am
Liebigplatz und Mitscherlichweg auf der Agenda sowie den
Planungsvorbereitungen fiir den Neubau von nunmehr nur
circa 130 Wohnungen am Anwandeweg in der Schopenhauer-
strafle. In diesem Jahr verlor die gesamtdeutsche Wirtschaft
an Fahrt, nachdem das Bruttoinlandsprodukt zwei Quartale
in Folge zu sinken drohte. Dennoch rechnete man fiir 2020
weiterhin mit einer hohen Zuwanderung in die Ballungsgebiete
und einer ungebrochen hohen Wohnungsnachfrage.

Rechts: Seit Anfang 2015 informiert die Gesellschaft mit einer
eigenen modern gestalteten Zeitschrift mit dem Titel

,»Der neue Blick“ iiber innovative Projekte sowie

Ereignisse im Rahmen des Programms

»Soziale Stadt Hefner-Alteneck-Viertel“.

Die architektonischen, gesellschaftlichen und

strukturellen Verdnderungen in diesem Viertel

werden in der Zeitschrift thematisiert.
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Die 2020er - Digitalisierung und
nachhaltiger Klimaschutz

Die bisher vergangenen Jahre der ,2020er“ standen unter
Vorzeichen, die die ganze Bandbreite von , kurzfristigen Ir-
ritationen“ sowie ,tiefgreifenden Veranderungen®“ abzu-
decken und sich zudem auf wenige Jahre zu konzentrieren
scheinen. Keine leichte Aufgabe in dieser Gemengelage zu
prognostizieren, was im Hinblick auf die Rahmenbedingun-
gen fiir den Wohnungsbau angesichts von Ereignissen wie
der Covidig-Pandemie, des Ukrainekrieges und seiner Fol-
gen sowie zahlreicher gesetzlicher neuer wiederholt iiber-
arbeiteter Vorgaben zur Energieeffizienz von Bestandigkeit
sein und was Episode bleiben wird. Die Stadtbau hat die
Jahre der weltpolitischen Krisen und Irritationen und ins-
besondere ihre lokalen Auswirkungen sehr gut bewdltigen
konnen. Dies ist dem Bestreben nach grofitmoéglicher Kon-
tinuitdt zu verdanken, dem die Stadtbau sich in den letzten
75 Jahren immer verschrieben hat. Nachhaltigkeit ist dabei
fiir die Gesellschaft kein neues Konzept, allenfalls ein neu-
erdings im aktuellen Sprachgebrauch haufiger genutzter Be-
griff fiir eine bestdndig bei ihrem Tun mitgedachte Maxime.
Die Moglichkeiten, die sich aus den Klimaschutzzielen und
der Digitalisierung auch fiir den Wohnungsbau und die Hau-
serverwaltung heute ergeben, diirften den Griindervitern
der Gesellschaft als ein ungemein effizientes Werkzeug fiir
nachhaltiges Bauen, Verwalten und Wirtschafen erscheinen,
die sie ebenso wie die aktuelle Belegschaft der Stadtbau zum
Nutzen ihrer Mieter und der Stadt einzusetzen gewusst hat-
ten. Mit ihrem Anspruch nachhaltig und klimafreundlich zu
bauen und mittels der stetig vielfdltiger werdenden digitalen
Moglichkeiten ist die Stadtbau auch kiinftig geriistet etwai-
gen Krisen entgegenzutreten.

Klimaschutz-Mainahmen der Stadtbau

Durch Verordnungen wie die Taxonomieverordnung oder
aber das Konzept des European Grean Deal, war bereits
2020 iiber die europdische Gesetzgebung klar, dass sich der
Begriff der Nachhaltigkeit und Klimaschutz deutlicher und
anders als zuvor in den Vordergrund des wirtschaftlichen
Lebens stellen wird. Mit der Anderung der Klimaschutzgesetze
hat dann die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben zu

Beginn der 2020er Jahre deutlich verschéarft und das Ziel der
Treibhausgasneutralitdt bis 2045 verankert. Bereits bis 2030
sollen die Emissionen um 65 Prozent gegeniiber 1990 sinken.
Aschaffenburg begann im Spatsommer 2020 sich strategisch
mit dem Themenkomplex zu befassen.

Es wurde sehr schnell klar, dass das sehr wichtige strategi-
sche Ziel der Klimaneutralitdt nicht isoliert betrachtet wer-
den kann. Hauptsachlich weil festzustellen war, dass sich
Klimaneutralitdt zunehmend in einem Spannungsfeld zu an-
deren sozialen und 6kologischen Zielen der Gesellschaft be-
fand. Im gréBeren Kontext war es also erforderlich, diesen
Aspekt unter der Uberschrift der ,Nachhaltigkeit* und im
Spannungsfeld zwischen 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Zielen zu betrachten.

Um die Bedeutung der Nachhaltigkeit hervorzuheben und
Arbeitsschwerpunkte zu definieren, wurde im Jahr 2021
eine Stabsstelle etabliert, die sich ausschlieflich diesem
Themenkomplex widmet und diesen Bereich innovativ,
unternehmensiibergreifend, kontinuierlich und professio-
nell vorantreibt.

CO2-Bilanzierung

Abseits davon war es fiir die Treibhausgasneutralitdat wich-
tig sich in einem ersten Schritt um die sogenannte IST-Be-
stimmung in Form einer CO2-Bilanzierung zu bemiihen. Ein
komplett neues Themengebiet und ein Paradigmenwechsel
in der Branche. Wohingegen in den Vorjahren sehr intensiv
auf die Minimierung des Verbrauchs von Energie abgezielt
wurde, wurde die Betrachtung nunmehr um den Energietra-
ger ergdnzt. Auch die Forderbestimmungen der KfW began-
nen sich zunehmend hieran auszurichten.

Die Stadtbau trat der Initiative Wohnen 2050 bei, ein Netz-
werkbiindnis von Wohnungsunternehmen. Durch den Wis-
senstransfer dieses Biindnisses und mit den zur Verfiigung
gestellten IT-Tools, war die Gesellschaft in der Lage, die erste
CO2-Bilanz aufzustellen, die gemeinsam mit dem VdW-Bayern
erarbeitetet wurde. Das Ergebnis zeigte, dass die weitsichti-
ge Arbeit der Jahrzehnte zuvor Wirkung entfaltete. Die CO2-Bi-
lanz der Stadtbau Aschaffenburg lag bei 18,0 kg / CO2-Ausstof3
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pro Quadratmeter Flache und im Ergebnis rund 33 Prozent
unter den durchschnittlichen Werten aller im GdW (Gesamt-
verband der Wohnungsunternehmen) organisierten Unter-
nehmen. Dies entspricht einer Reduktion von 53 % zu 1990.

Das war durchaus ein erwdhnenswert gutes Ergebnis, ver-
deutlicht die Nachhaltigkeit der vergangenen 75 Jahre und
macht zeitgleich die enormen Herausforderungen der ge-
setzlichen Klimaziele deutlich. Diese CO2-Bilanz bildete
die Basis fiir die Klimastrategie, mit dem Ziel den Weg zur
Treibhausgasneutralitdt aufzuzeigen, die im Geschéaftsjahr
2023 erstellt wurde. Hierbei wurde klar, dass der Weg bis zur
Klimaneutralitdt die kommenden Jahrzehnte pragen wird
und Klimaneutralitdt eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe
sein wird.

Nachhaltigkeitsberichterstattung

Das Geschdftsmodell kommunaler Wohnungshauunterneh-
men wie der Stadtbau ist ein grundsatzlich nachhaltiges. Eben-
so ist dies der geschiftliche Alltag und das Engagement in
Sachen Klimaschutz — das war in den vergangenen Jahrzehn-
ten in der Stadtbau immer so. Die systematische Erhebung und
Bewertung von Nachhaltigkeitsaspekten war hingegen neu
und sollte, nach dem Willen der europdischen Union und der
Bundesregierung, zukiinftig die finanzielle Berichterstattung
(Jahresabschliisse) ergdnzen.

2022 wurde parallel zur Klimastrategie systematisch und
detailliert das Thema Nachhaltigkeit bei der Stadtbau
Aschaffenburg GmbH bewertet. Dabei war ein brancheniiber-
greifender Transparenzstandard fiir die Berichterstattung
unternehmerischer Nachhaltigkeitsleistungen wichtig. Die
Stadtbau entschied sich fiir den Deutsche Nachhaltigkeits-
kodex (DNK). Die Berichterstattung sowie die Abgabe der
sogenannten DNK Entsprechenserklarung war freiwillig.

Klimaschutz -
Eine Chance fiir die Unternehmensentwicklung?

Energiekrise, zunehmende Regulatorik, Lieferkettenprobleme

um nur einige Herausforderungen der Jahre 2022 und 2023
zu nennen kamen auf die Branche in einer unglaublichen
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dynamischen Gleichzeitigkeit zu. Durch die in der Vergan-
genheit geschaffene Organisation und die Bestdndigkeit
des Unternehmens, konnten alle Herausforderungen gut
bewiltigt werden.

Auch etablierte Strukturen konnen bei dieser zunehmenden
Dynamik aber an ihre Grenzen gelangen — vor allem dann,
wenn die Krisensituationen zum Normalfall werden.

Die vielen neuen Herausforderungen, zeigten sehr konkret
auf, wo sich die Stadtbau noch entwickeln musste. Diesen
Entwicklungen stellte sich das Unternehmen mit der Zu-
kunftswerkstatt, die Ende 2022 initiiert wurde. Die Zukunfts-
werkstatt der Stadtbau Aschaffenburg GmbH war ein auf
Mitarbeiterpartizipation ausgerichtetes Format der Unter-
nehmensentwicklung, in dem auch Elemente der Aufbau-
und Ablauforganisation weiterentwickelt werden. Zudem
wurden Bereiche von New Work, Digitalisierung und Kom-
munikation in interdisziplindren Teams des Unternehmens
er- und bearbeitet. In diesem Projekt begann das Unterneh-
men Prozesse zu verdndern — sozusagen als Reaktion auf die
dynamische Gleichzeitigkeit und die Verdanderung des Um-
felds.

Nachdem die Entwicklung begann, wurde festgestellt, dass
sie sehr nah bei Themen wie Personalentwicklung und der
Unternehmenskultur sind, die man ebenfalls ganzheitlich
und im Prozess betrachten musste. Der Auftakt einer kon-
tinuierlichen Weiterentwicklung auf organisatorischer und
prozessualer Ebene.

In der allgemeinen Entwicklung im neuen Jahrzehnt waren
die Prognosen fiir 2020 spéatestens nach Weihnachten 2019
schon obsolet als sich zunehmend abzeichnete, dass die
Coronapandemie bisher ungeahnte Ausmafle annehmen
kénnte. Auch stand fiir 2020 ein Wechsel in der Geschéfts-
fiihrung an, nachdem Jiirgen Steinbach nach 15 Jahren im
Amt Ende Juli in den Ruhestand wechseln sollte.

Zudem wurde der Wechsel des Aufsichtsratsvorsitzenden Ober-
biirgermeisters von Klaus Herzog auf Jiirgen Herzing mit dem
1. Mai 2020 vollzogen. Ein synchroner personeller Wechsel in ei-
ner iiberaus herausfordernden Zeit, die fiir das fiir die Stadtbau



charakteristische vorausschauende und langfristige Planen
keine giinstigen Bedingungen schuf. Es ist bemerkenswert,
dass es dennoch gelang trotz der Kontakbeschrankungen und
Erschwernisse in der Baubranche ein sehr erfolgreiches Jahr
einzufahren und zudem kaum Verzdgerungen bei der Neubau-
tatigkeit in Kauf nehmen zu miissen. Im Mai 2020 konnte auch
die abschlieflende Evaluation fiir die zehnjahrige Laufzeit des

Ubergabe der
Geschdiftsfiihrung von
Jiirgen Steinbach an
André Kazmierski im
Sommer 2020 im
Ehrenhof der
Stiftsgasse 9.

Projektes ,,Soziale Stadt Aschaffenburg” im Hefner-Alteneck-
Viertel vorgestellt werden. In einem daran anschlief3enden Pilot-
projekt wurde im Herbst 2020 wahrend der Einschrankungen
durch die Pandemie der Bau einer Kindertagesstdtte im Hef-
ner-Alteneck begonnen, der erstmalig in Holzhybridbauweise
ausgefiihrt wurde. Man setzte fortan auf die Begriinung von
Dachflaichen und wo moglich die Nutzung von Photovoltaik.

Richtfest an den Liebig-Hofen II am 22. Juli 2020.

Zu diesem Etappenerfolg fanden sich zwei Geschdiftsfiihrer
ein, offenbar bereits in bestem Gleichklang.

Auch Oberbiirgermeister und Vorsitzender des Aufsichtsrats,
Herr Jiirgen Herzing, und der ehemalige Vorsitzende des
Aufsichtsrats und Oberbiirgermeister a. D., Herr Klaus Herzog
(Aufsichtsrat) sowie Herr Biirgermeister Eric Leiderer gaben
sich zu diesem Anlass die Ehre.
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Die begriinten Dachfldchen machen die Liebig-Héfe II aus der Luft bestens erkennbar.

Damit wurde ein wichtiger Beitrag zur Renaturierung der Stadt geleistet.

Das Neubauprojekt Liebig-Hofe (zweiter Bauabschnitt) mit
57 neuen Wohnungen konnte im Laufe des Jahres 2021 ab-
geschlossen werden und sogar noch in die Vermietung
gehen. Im Hefner-Alteneck-Viertel waren sechs Angestell-
te fiir Beratung und Service im sogenannten ,,Quartiers- und
Concierge Biiro“ beratend und gemeinschaftsbildend tatig.
Das vielfdltige Angebot von Veranstaltungen wie gemein-
same Feste, Mieterkochen und Jugendtreffs sollte konti-
nuierlich die sozialen Strukturen im Quartier stirken und
einen optimalen Mieterservice in der Wohnanlage Liebig-Hofe
sicherstellen. Auch die Modernisierungsmaf3inahmen an der
Reigersbergstrafle 15 und 17 konnten abgeschlossen werden
und das Anwesen wieder vermietet werden. Am Finkenweg
25 bis 29 konnte die Aufstockung um weitere sechs Wohnein-
heiten auf das Gebaude aus dem Baujahr 1966 ebenfalls dazu
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beitragen, dass eine beachtliche Anzahl neuer Wohnungen an-
geboten werden konnte.

Fiir eine Grundsanierung von 24 Wohnungen im Nilkheimer
Tannenweg 11 bis 15 wurden Vorbereitungen getroffen. Eben-
falls fiir Nilkheim konkretisierten sich die Planungen fiir die
Neubauvorhaben am Anwandeweg. 124 barrierefreie Woh-
nungen waren dort geplant, acht sogar rollstuhlgerecht.
Fiir diese Projekte legte man gréfiten Wert auf den Klima-
schutz und die Projekte waren im Hinblick auf Nachhaltig-
keit erneut so konzipiert, dass sie die 2020 / 21 gesetzlich
geforderten energetischen Standards iibertrafen, um
moglichst lange klimafreundlich zu bleiben. Zuvor war dies be-
reits mit dem ersten ,,KfW-Energieeffizienzhaus 55“ am Schneid-

miihlweg gelungen. Trotz des ersten ,,Lockdown“ setzte man



ungeachtet der massiven Irritationen auf Kontinuitdt und
erwarb am Anwandeweg wie geplant weitere rund 7.000 Qua-
dratmeter Grundstiicksflachen fiir den ndchsten Bauabschnitt
mit weiteren 161 Wohnungen (Stadtvillen). Der Klimaschutz
riickte wie eingangs ausgefiihrt noch stiarker in den Fokus
als zuvor. 2017 hatte die Stadtbau bereits begonnen im Sinne
einer beginnenden ,Renaturierung® auf ihren Aufienflichen
klimagerechte Baumarten zu pflanzen. Da sie in der Sum-
me betrdchtliche Flachen an Aufienanlagen besaf3, lancierte
man im Friihjahr wiahrend des Shutdowns mit der Teilnah-
me beim ,,Aktionsbiindnis Aschaffenburg summt“ das Projekt
,»Blithwiesen®.

Dafiir wurden 6.000 Quadratmeter Okowiesen fiir Bienen
und als Refugium fiir Insekten angelegt, um die Biodiversitat
im Stadtgebiet wieder zu steigern. Durch dieses Gkologische
Engagement begann die Stadtbau als Nebeneffekt Bienensto-
cke eines lokalen Imkers auf diesen Fldchen auf Pollenfang
auszusenden, weswegen die Stadtbau in kleinem Rahmen
seither Honig schleudern ldsst. Zudem war davon auszu-
gehen, dass die natiirliche Bepflanzung und die Bliite der
Wiesenpflanzen das Wohnumfeld positiv beeinflussen wiirden.

Durch diese Maf3nahme konnte so eine ganze Reihe von positi-
ven und nachhaltigen Effekten erzielt werden.

Die von der Stadtbau gemieteten Bienenstocke im Juli 2023.

Der modern ausgestattete und lichtdurchflutete Quartierssaal des Hefner-Alteneck-Quartiers.

e
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Oben: Pflanzung von regionalen Obstbdumen auf der Fldiche der Stadtbau (Am Hasenkopf).

2020 waren durch die kontinuierlichen Mafinahmen der
vorangegangenen Jahrzehnte etwa 40 % des Wohnungsbe-
standes energetisch saniert worden. Erstmals wurde unter
einigem Aufwand ermittelt, was dies fiir die Energieeinsparung

Unten links: Der fertige Neubau fiir die Kindertagesstdtte
Sankt Martin in der Hefner-Alteneck-StrafSe 35, ausgefiihrt

in moderner Holzhybridbauweise. Diese Holzmodulbauweise
hatte zum Vorteil, dass alle sechs Teile an einem Tag
geliefert, positioniert und verbunden werden konnten.

konkret bedeutete und es konnte festgehalten werden, dass
dank der Mafinahmen der Stromverbrauch deutlich, und zwar
auf nur ein Drittel gesunken war. Zum Vergleich in Kohlendi-
oxidvolumen umgerechnet entsprach das 1.122 t CO2 pro Jahr.

Unten rechts: Auch bei der Innengestaltung wurde
Fichtenholz als Gestaltungselement eingebunden.




Die CO2-Bilanzierung wurde damit zum neuen Parameter fiir
die Unternehmensstatistik.

Nachdem zum Jahresende 2020 die Anzahl der Wohnungsbe-
werber mit rund 1.100 Haushalte bestdndig auf einem hohen
Niveau blieb, war die Dringlichkeit o6ffentlich geforderte
Wohnungen zu schaffen weiterhin gegeben. Dem stellten sich
als erste spiirbare Auswirkung der Pandemie steigende Baukosten
um 9,1 %, unter anderem durch Liefer- und Materialengpésse,
entgegen. Die Inflationsrate war mit 5,8 % gegen Jahresende
auf einen historischen Hochststand gestiegen, ebenso setzte
bei den Verbraucherpreisen eine signifikante Teuerung ein.

Im Mai 2021 konnte schliefllich die neue Kindertagesstatte
Sankt Martin im Hefner-Alteneck-Quartier an die Mieter {iberge-
ben und in Betrieb genommen werden. Ein weiterer Meilenstein
fiir die Festigung der sozialen Struktur des Viertels.

Daneben waren erneut vielfdltige Sanierungsarbeiten im Gan-
ge. Die sanierungsbediirftige Ebene U3 der Tiefgarage an der
Alexandrastrale konnte 2021 abgeschlossen werden. An den
Mietobjekten wurden {iber das Jahr 88 Wohnungen grundsa-
niert, inshesondere weiterhin an der Laurentiusstrafle 1 bis 11
und im Leiderer Stadtweg, ebenso am Nilkheimer Tannenweg
11 bis 15 und an der Spessartstrafle 10 und 12. Dort herrschte
iiber das ganze Jahr 2021 rege Bautétigkeit.

Den Planungen nach sollten die im Nilkheimer neu erschlos-
senen Siedlungsgebiet ,,Am Anwandeweg“ zu errichtenden
Anlagen eines der gréfiten zusammenhdngenden Bauprojek-
tes der letzten Jahrzehnte fiir die Stadtbau werden. Wie in der
Vergangenheit sollte wieder ein komplettes Viertel entstehen.
Der Spatenstich fiir die Schopenhauerstrafle 1 bis 11 war am
11. November 2021; der Auftakt fiir eine Wiederaufnahme der
Neubautédtigkeit und somit ein wichtiger Wegpunkt.

Unten: Gemeinsam ausgefiihrter Spatenstich an der SchopenhauerstrafSe.




Um der zunehmenden Bedeutung der Nachhaltigkeit fiir die
Stadtbau gerecht zu werden, wurde 2021 in Zusammenarbeit
mit der AVG Aschaffenburg ein sogenanntes ,Mieterstrom-
modell” initiiert, das auch eine moderne Losung fiir e-Mobi-
litat anbot und den Energiewandel unterstiitzt.

Als wichtiges Werkzeug hin zu mehr Nachhaltigkeit galt die
Digitalisierung, die man insbesondere im Hinblick auf einen
besseren Mieterservice und des Dienstleistungsangebots
einsetzte. Um trotz der der zweiten Coronawelle und des ein-
schrankenden ,,Mafinahmenpakets“ nicht die Ansprechbar-
keit fiir die Mieter zu verlieren, ging 2021 ein Kundenportal
online, dem alle wesentlichen Informationen zu den Miet-
verhidltnissen zu entnehmen sind.

Das Portal ,My Stadtbau“ und die zeitgleich gestartete
Mieter App erméglichen es dem Mieter ebenfalls seine Heiz-
verbrauche monatlich einzusehen. Damit erfiillt die Stadtbau

auch eine im Jahr Jahr 2022 eingefiihrte gesetzliche Ver-
pflichtung. Durch die héhere Transparenz, soll der Mieter
angehalten werden, sein Verbrauchsverhalten zu bewerten.

Der gesamte Themenkomplex der Nachhaltigkeit ist zu Be-
ginn der 2020er Jahr sehr innovativ und teilweise experimen-
tell. Die Stadtbau hat 2023 begonnen die Heizungskeller mit
digitalen Heizungssteuergerdten auszustatten, die auf Basis
von kiinstlicher Intelligenz Optimierungen in den Heizungs-
einstellungen einsteuern. Dies jedoch ohne Verlust von
Komfort fiir die Mieter. Das Projekt soll nach erfolgreicher
Probephase ausgeweitet werden.

Noch bevor Mitte Marz 2022 ein ,Anderungsgesetz“ vie-
le der bundesweit angeordneten Maflnahmen zur Eindam-
mung der COVID-19-Pandemie beendete, und damit auch
die wirtschaftlichen Abldaufe zu einer Konsolidierung fiih-

ren sollte, begann am 24. Februar 2022 Russland mit seinem

Mitte 2023 wurden die Dienstfahrzeuge der Hausmeister der Stadtbau Aschaffenburg GmbH durch zeitgemdfie und

umweltfreundliche E-Fahrzeuge ersetzt. Die Hausmeister sind sichtlich begeistert von ihrem neuen, modernen Fuhrpark.
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Angriffskrieg gegen die Ukraine. War die Pandemie bereits
eine einschneidende Erfahrung fiir die Biirger des Landes
gewesen, so war ein Krieg am Rande Europas zurecht mit ei-
ner ,,Zeitenwende in der Geschichte Europas“ zu betiteln. Als
Reaktion war mit geringeren Investitionen und Kaufzuriick-
haltung zu rechnen.

Fiir die Stadtbau ging damit eine weitere Verschlechterung
der gesamtwirtschaftlichen Lage und weniger favorable
Finanzierungsbedingungen einher. Die Europdische Zentral-
bank hob im Juli 2022 zum ersten Mal seit der {iber zehnjdhri-
gen ,,Niedrigzinsphase“ den Leitzins an und musste dies bis
Dezember wiederholt tun, so dass er zu Jahresende bei 2,5 %
lag. Auch die Rahmenbedingungen hinsichtlich des Wohn-
raumbedarfs wurden mit Kriegsbeginn in der Ukraine jah
verdndert, denn infolge dessen waren intensive Fluchtbe-
wegungen nach Deutschland zu erwarten. Die Stadt Aschaf-

fenburg und die Stadtbau konnten hier effizient handeln, da

die kooperative Vorgehensweise und ihre Abldufe aus den
Jahren 2014 und 2015 schnell und pragmatisch reaktiviert
wurden. So konnten in der ersten Halfte von 2022 dank der
Stadtbau und einer personellen Aufstockung in Aschaffen-
burg viele Menschen aus den Kriegsgebieten aufgenommen
werden. Als umsetzendes Organ der Stadt improvisierte
die Stadtbau im April 2022 in kiirzester Zeit fiir 70 Ukraine-
Fliichtlinge eine Unterkunft auf dem ehemaligem Impress-
Geldnde.

Die zeitgleiche Umsetzung der neuen Regulatorien der Bundes-
regierung die Energieeffizienz und -sicherheit betreffend mit
der Bezeichnung ,Mittelfristenergieversorgungssicherungs-
mafinahmenverordnungen® EnSikiMaV und EnSimiMaV, die
auch durch das Umdenken im Hinblick auf die Gasknappheit
durch den russischen Lieferstopp motiviert waren, band ein ho-
hes Maf3 an Arbeitskraft sowie Arbeitszeit der Gesellschaft, der

es nichtsdestotrotz gelang ihren Zeitplan zu halten.

Rohbau der SchopenhauerstrafSe 1 bis 11 im Oktober 2022. Seit dem Spatenstich war noch

kein Jahr vergangen und die Arbeiten blieben im Zeitplan.
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Wahrenddessen stieg die Inflationsrate in Deutschland
stark an und erreichte mit 8,6 % den hdchsten Wert seit der
Griindung der Stadtbau. Fiir die Biirger verteuerten sich er-
wartungsgemaf die Verbraucherpreise um 7,9 % gegeniiber
dem Jahr zuvor. Das Jahr 2022 war entsprechend ein Jahr der
schnellen und flexiblen Reaktionen, wobei dabei nichtsdes-
totrotz nie die langfristigen Auswirkungen aus dem Blickfeld
geraten durften. Daher ging man 2022 dazu {iber Zehnjahres-
pldne zu erstellen.

Entsprechend gingen im Mai 2022 nebst den bereits im Vor-
jahr laufenden Neubauarbeiten die geplanten Modernisie-
rungsarbeiten am Fichtenweg 30 und 32 in die Umsetzung.
Es begann eine Reihe von Planungsarbeiten, unter anderem
fiir eine Betonsanierung der Tiefgarage im Hasenhdgweg 23

bis 27 und eine energetische Sanierung der Paulusstrafie 12,
16 und 18 sowie der Spessartstrafie 14 und 16. Des Weiteren
sollte, nachdem sich das Prinzip der Aufstockung zur ,,Nach-
verdichtung“ — sprich Schaffung neuen Wohnraumes ohne
die Nutzung neuer Flachen — am Finkenweg als gangbar er-
wiesen hatte, auch am Leiderer Stadtweg neben einer Grund-
sanierung eine Dachgeschossaufstockung mit Platz fiir sechs
neue Wohnungen. Im Laufe des Jahres konnte die Sanierung
am Tannenweg abgeschlossen werden.

Mitte des Jahres 2022 lancierte man ebenfalls die konkreten
Planungen eines Neubauprojektes anstelle des nicht mehr
sanierungsfahigen ,Gabelsberger Blocks“, ein seit einigen
Jahren angedachtes Projekt. An der namensgebenden Ga-

belshergerstraf3e 17 bis 29, der Gutenbergstrafie 2 und 4, der

Projektskizze Gabelsberger Block.

212



Pestalozzistrafle 30 bis 38 und der Dunzerstrafle 21 bis 23 sol-
len dort die Gebdude, die aus den 1920er Jahren stammen,
durch einen Neubau ersetzt werden. Dort sollen 116 Wohnun-
gen einschliefllich Tiefgarage entstehen.

Wahrend sich die dufleren Rahmenbedingungen in vielfa-
cher Hinsicht verschlechterten, wurde dennoch {ibergrei-
fend langfristig und nachhaltig in die Zukunft geplant.

Ein weiterer Weg Richtung nachhaltiger Klimaneutralitdt des
Bestandes der Stadtbau als Idealziel wurde 2022 mit dem ab
2023 richtungsweisenden Projekt ,,Klimapfad“ geebnet. Es
wurde dazu unter anderem extern eine CO2-Bilanz erstellt,
um bis 2045 den Vorgaben des Klimaschutzgesetzes gemaf3

die Emissionen zu minimieren. Erfreulicherweise rangiert

nurmehr ein kleiner Teil des Bestandes in den Kritischen
Energieeffizienzklassen F, G und H.

Das digitale Angebot fiir die Mieter wurde um einen Chat
und ein Voicebot erweitert, um mit der neuen Technologie
des sozialen Bots noch schnellere Reaktionszeiten fiir stan-
dardisierte Anfragetypen zu bieten. Um die Kontinuitat, die
seit jeher ein Erfolgsfaktor der Stadtbau gewesen ist, weiter-
hin sicherzustellen, wurde Ende 2022 intern die partizipa-
tiv angelegte sogenannte ,,Zukunftswerkstatt“ eingerichtet.
In einer Situation, in der Deutschland an der Schwelle zur
Rezession stand und in Aschaffenburg die Anzahl der Woh-
nungsbhewerber mit 1.585 Haushalten wieder drastisch zu
steigen begann, eine ebenso dringliche und zugleich weit-
sichtige Maf3inahme.

Baufortschritt an der Schopenhauerstrafse Ende Mdrz 2024.
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Wie prognostiziert schrumpfte die bundesdeutsche Wirtschafts-
leistung 2023. Das Bruttoinlandsprodukt sank um 0,3 %. Im
Marz hob auch die EZB die Leitzinsen um 0,5 % erneut an. Den-
noch setzte sich die Inflation weiter fort und die Konditionen
fiir den Wohnungsbau verschlechterten sich drastisch. Die
Bayerische Staatsregierung schuf 2023 daher ein neues For-
derprogramm — den sogenannten ,,Wohnbau Booster Bayern®,
iiber welchen rund eine Milliarde Euro zur Verfiigung stand.
Die Stadtbau sah sich in diesem Jahr vor der schwierigen
Aufgabe zugleich klimaeffizient bis klimaneutral und dennoch
mietpreisfreundlich zu bauen und zu sanieren.

Mitte November 2023 urteilte das Verfassungsgericht, dass
die Mittel, die der Bund im Jahr 2021 urspriinglich zur Be-
kampfung der Corona-Krise bereitgestellt hatte, nicht fiir
den Verwendungszweck Klimaschutz genutzt werden diir-
fen. Dies schaffte eine zusatzliche Verunsicherung im Hin-
blick auf die Fordermoglichkeiten und die Finanzierung von
klimafreundlichem und klimaneutralem Bauen.

Vornehmlich wurde unterdessen am Neubauprojekt an der
Schopenhauerstraflie weitergebaut. Mit Photovoltaikanla-
gen, Pelletheizung und Mieterstromanlagen fiir E-Mobilitat
soll dort eine moderne und klimaeffiziente Wohnanlage ent-
stehen.

Im Jubildaumsjahr 2024 scheint der Auftrag, den die Stadtbau
seit ihrer Griindung erfiillt nach wie vor aktuell und dringlich.
Die Schaffung von erschwinglichem Wohnraum ist gerade in
wirtschaftlich unsicheren Zeiten die Basis fiir Kontinuitdt und
Nachhaltigkeit. Sie ist die Basis einer ganzen Kette sozialer Fra-
gen. Nur wer sozial eingebunden ist und eine Wohnung bezie-
hen kann, kann sich auch sinnvoll gesellschaftlich einbringen
und zu neuem Wachstum beitragen.

Umso erfreulicher ist der Umstand, dass Ende Februar das
»Riistfest” in der Schopenhauerstraf3e Block 1 und 2 gefeiert
werden konnte und der Bezug neuen Wohnraumes damit in

greifbare Nahe riickt.

V. L. : André Kazmierski, OB Jiirgen Herzing und Andreas Pritschet (Verbandsdirektor des VdW Bayern, Resort

Wirtschaftspriifung und Priifungsnahe Beratung) auf dem Balkon einer Wohnung im OG in der Schopenhauerstrafle

im Stadltteil Nilkheim. Im Hintergrund der Blick auf das Schloss Johannisburg.
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Im Jahr 2024 und nach der Fertigstellung der Objekte am An-
wandeweg, ist die Stadtbau auf mehr als 3.300 Wohnungen
und 105 Mitarbeiter angewachsen. Mit einer Bilanzsumme von
iiber 230 Mio. Euro und einem jahrlichen Investitionsvolumen
in den Bestand und Neubau von rund 20 Mio. Euro sowie ei-
nem Umsatzvolumen von nahezu 25 Mio. Euro ist die Stadtbau
auch wirtschaftlich nicht mehr das kleine bestandshalten-
de Wohnungsverwaltungsunternehmen der Griindungszeit.
Vielmehr hat sich die Stadtbau zu einem modernen Immo-
bilienunternehmen mit einer regionalen- und iiberregiona-
len Vorreiterrolle entwickelt. Nach 75 Jahren hat die Stadtbau
ebenfalls kontinuierlich mit am architektonischen Erschei-
nungshild ganzer Teile der Stadt gewirkt und dariiber hinaus
mit Projekten wie im Hefner-Alteneck-Viertel mit Langmut,
Weitsicht und Engagement Stein um Stein auch in das sozia-
le Gefiige gesetzt. Dies ist eine sichtbare sowie spiirbare Leis-
tung fiir das soziale Miteinander Aschaffenburgs, die es mit
dieser Chronik zu wiirdigen gilt.

MODERNE
MIETWOHNUNGEN

ré

diskutiert und Wokl _
Menschen zusammer

Andreas Pritschet (VAW Bayern) iibergibt eine Plakette zum
Jubildum der Stadtbau Aschaffenburg GmbH.

»

Oberbiirgermeister Jiirgen Herzing bei seiner Ansprache zum ,,Riistfest“ in der Schopenhauerstrafse.
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Ubersicht - Leitung der Gesellschaft

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft wechselte im Laufe der ver-
gangenen 75 Jahre mit jeder kommunalpolitischen Verdnde-
rung automatisch mit — teils mehrfach im Kalenderjahr — so
dass eine ausfiihrliche Ubersicht den Rahmen dieser Chronik
sprengen wiirde.

Zu erwdhnen ist, dass mit Aufgabe der Gemeinniitzigkeit die
Zahl der Geschiftsfiihrer auf einen reduziert wurde und bald
darauf die des Aufsichtsratsgremiums von sieben auf neun Mit-
glieder erh6ht wurde.

Aktueller Aufsichtsrat (Stand Mai 2024):

e Jiirgen Herzing (Oberbiirgermeister und
Aufsichtsratsvorsitzender)

e Brigitte Gans

e Wolfgang Giegerich

¢ Klaus Herzog

e Karsten Klein

e Moritz Miitze

¢ Rosemarie Ruf

e Peter Schweickard
(stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender)

e Marcus Weber

Ubersicht der Geschiftsfiihrer seit der Griindung:

01.04.1949: Emil Kohler | Hans Geiger

15. 02.1952: Emil K6hler | Hans Helm
12.11. 1953: Emil K6hler | Otto Scherg
03.12. 1960: Georg Haselbeck | Otto Scherg
29.03.1962: Alfred Staab | Otto Scherg

20. 04.1970: Bruno Stieler | Helmut Eckert
01.12. 1974: Helmut Kirbach | Helmut Eckert
31.01.1990: Helmut Kirbach

31.10. 1994 : Elmar Schiif3ler

01. 05.2004: Gerhard Kraus

01. 04. 2006: Jiirgen Steinbach

01. 07.2020: André Kazmierski
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Quellen | Archive

Archiv der Stadtbau Aschaffenburg: Aus den chronologisch ab-
gelegten Geschaftsberichten, Aufsichtsratssitzungsprotokol-
len, Gesellschafterversammlungsprotokollen und den Pldnen
sowie den fotografischen Abbildungen setzt sich der wesentli-
che Teil der vorliegenden Chronik zusammen. Diese Unterlagen
sind nicht erschlossen und daher nicht zitierbar. Eine rasche
Wiederauffindbarkeit sollte fiir wissenschaftliche Zwecke durch
die chronologische Ablagestruktur aber jederzeit gegeben sein.

Stadt- und Stiftsarchiv Aschaffenburg: Hier befinden sich
die stddtischen Unterlagen insbesondere zur Griindung der
Stadtbau in den spédten 1940er Jahren. Insbesondere unter
den Signaturen SBZ II 279 ,Forderung des Wohnungsbaus
bzw. der Wohnrauminstandsetzung® und SBZ II 295 ,,Beteili-
gung an der Gesellschaft fiir Wohnungsbau“ stehen dort die
Originalunterlagen zur Griindung zur Verfiigung.
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