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Unser Bauverein ist 100 Jahre alt!

Der Bauverein Neustadt eG ist die édlteste Baugenossenschaft im Hochschwarzwald.
Gemeinsam haben wir durch unsere Mitgliedschaft dieses Jubildum geschafft!
Es ist diese Verbundenheit untereinander, die uns motiviert, die Arbeit fiir unsere
Gemeinschaft mit unvermindertem Engagement fortzusetzen.

Wir sind uns der Geschichte unserer Genossenschaft bewusst.

Deshalb haben wir sie aufgearbeitet.

Deshalb wollen wir sie in Zukunft gestalten.

Fiir bedarfsgerechte, allen Lebensphasen angepasste Wohnungen zu sorgen ist heute so
aktuell wie vor hundert Jahren.
Deshalb sind wir mit unserem Neubau 2004 erneut initiativ geworden.
Unsere Sanierungen nach neuesten 6kologischen Standards sind beispielhaft.

Die seit hundert Jahren bestehende enge Verbindung unserer
"Gemeinniitzigen Baugenossenschaft" mit den ortlichen Unternehmen des Handwerks
hat besonders nach den beiden Weltkriegen zu einem
soliden Aufschwung in unserer Stadt beigetragen.

Wir sehen uns auch kiinftig als Partner der regionalen Wirtschaft.

Wir wiinschen uns, dass der bisherige kooperative Geist unter uns Mitgliedern lebendig bleibt.

In diesem Sinne wollen wir das Jubildum nutzen, die kiinftigen Aufgaben mit neuem Schwung

anzupacken, um auch in den kommenden Jahren die Interessen unseres Bauvereins und seiner
Mitglieder engagiert wahrnehmen zu konnen.

Titisee-Neustadt, 16. Juni 2005

Fiir den Vorstand Fiir den Aufsichtsrat

Rudi Mettmann Manfred Kaiser
Geschiftsfiihrer Aufsichtsratsvorsitzender

100 Jahre
Bauverein Neustadt eG
Titisee-Neustadt
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GruBBwort
Landrat Jochen Glaeser

Sehr geehrte Mitglieder des Bauvereins Neustadt,

ein Dach iiber dem Kopf, vier Winde zu
Gestaltung des eigenen Lebens - dies gehort nach
wie vor zu den wesentlichen Bediirfnissen eines
Menschen. Seit seiner Griindung im Jahr 1905
hat sich der Bauverein Neustadt der Deckung
dieses Bedarfs verschrieben und hat seit dem ein
ganzes Jahrhundert erfolgreicher Arbeit hinter
sich.

1905 war in vielerlei Hinsicht ein Jahr des
Aufbruchs und der bemerkenswerten Ereignisse.
In den USA wurde der Offsetdruck entwickelt, in
Dresden griindete sich die Malervereinigung
,Die Briicke*, Christian Morgenstern schrieb die
,»Galgenlieder und Ludwig Thoma seine
,Lausbubengeschichten* und der gro3e Albert
Einstein erarbeitet die Relativititstheorie.

Der Bauverein Neustadt zahlt zu den éltesten
Baugenossenschaften. Auf seinen Fahnen steht
es, fiir die Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen und zur Verfiigung zu stellen. Die
Erfiillung dieses Ziels ist auch heute noch ein
Gebot der Stunde. Beachtlich und bewunderns-
wert ist es, dass der Bauverein es in den hundert
Jahren seines Bestehens immer wieder verstan-

den hat, sich an gewandelte Rahmenbedingungen
anzupassen und sein biirgerfreundliches
Grundkonzept entsprechend zu verdndern. Das ist
wohl auch der Grund dafiir, dass der 100-jdhrige
Verein sein Jubildum in unverinderter Frische
feiern kann. Denn eine gute Idee kann gar nicht
in die Jahre kommen.

In diesem Sinne gratuliere ich dem Bauverein
Neustadt sehr herzlich und gebe Thnen alle meine
guten Wiinsche mit auf den Weg in die kommen-
den Jahrzehnte.

:(, Lrcigr

Jochen Glaeser
Landrat des Landkreises
Breisgau-Hochschwarzwald



GruBwort
des Biirgermeisters der Stadt Titisee-Neustadt

Der ,,Bauverein Neustadt eG* feiert 2005 das
100jédhrige Griindungsjubildum - in der Tat ein
Anlass zur Freude, zur Anerkennung und zur
herzlichen Gratulation fiir die Stadt Titisee-Neu-
stadt, den Gemeinderat, die Stadt- und Kurver-
waltung sowie auch fiir mich personlich.

Was konnte die Situation auch nach 100 Jahren
besser priagen als die Forderung der damaligen
Ideengeber fiir den Bauverein mit der Fest-
stellung: ,, Ein Tropfen Mitarbeit ist mir lieber,
als ein Meer von Sympathie.*

Der Riickblick auf die vergangenen 100 Jahre
zeigt eine grofle und starke Verbundenheit zwi-
schen der Stadt und dem Bauverein. Er zeigt
auch die groen und erwidhnenswerten Leistung-
en des Vereines auf zur Schaffung von Wohn-
raum und zur Verbesserung der Wohnungs- und
Lebensverhiltnisse in unserer Stadt.
Weitblickende und verantwortungsvolle Mitbiir-
ger sahen bereits vor 100 Jahren die zwingende
Notwendigkeit, die Bevolkerung addquat mit
Wohnraum zu versorgen und den Wohnraum
auch bezahlbar werden zu lassen. Eine Forderung
des Bauvereins aus dem Jahre 1912 war die
Feststellung: Bauverein und Stadt: Hand in
Hand!

In der Tat haben Verein und Stadt in den zuriick-
liegenden 100 Jahren vieles miteinander bewir-
ken konnen in der wechselhaften Geschichte. Die
Genossenschaft hat sich grofle und bleibende
Verdienste erworben fiir die soziale Sicherung
vieler Familien und damit vieler Mitbiirgerinnen
und Mitbiirger unserer Stadt.

Der Bauverein hat in der Vergangenheit dem ort-
lichen Handel, Handwerk und Gewerbe in beson-
derem Male auch origindre Wirtschaftsforderung
eingebracht - dies ist bis zum heutigen Tage
Strukturforderung fiir Titisee-Neustadt.

Der Bauverein Neustadt eG hat die stidtische
Infrastruktur nicht nur baulich mitgeprégt, viel-
mehr war und ist der Verein ein sozialer Indikator
und gleichermallen auch eine Einrichtung von
Biirgern fiir Biirger.

Der Dank der Stadt gilt heute vor allem auch
allen Verantwortlichen und den ,,Griindervitern‘
sowie den Initiatoren der Genossenschaft. Otto
Kraus, Engelbert Feser und Adalbert Dengler wie
auch Wilhelm Sutter bildeten das Fundament fiir
den spiteren Werdegang des Bauvereins.
Anerkennung und Dank gelten auch an die heuti-
ge Geschiftsfiihrung, an den Vorstand sowie den
Aufsichtsrat fiir die weitsichtige Arbeit sowie das
Engagement zur Sicherung und Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitit in Titisee-Neustadt.

Die Stadt wiinscht der Genossenschaft auch fiir
die kommenden Jahrzehnte Geschick und positi-
ve Vorzeichen fiir die Schaffung und Realisie-
rung neuer Projekte und neuer Infrastrukturein-
richtungen. Eine Stadt im Jahre 2005 ist mehr
denn je auf Einrichtungen wie den Bauverein
angewiesen unter dem Motto: ,, Ein Tropfen
Mitarbeit ist uns lieber als ein Meer von
Sympathie.“

Y A

Armin Hinterseh
Biirgermeister



GruBwort

Kontinuitét, Verlisslichkeit und Fairness machen
die Bauverein Neustadt eG seit 100 Jahren zu
einem vertrauensvollen Partner fiir Mieter,
Wohneigentumserwerber und fiir das ortliche
Handwerk. Sie verbindet wirtschaftliches
Handeln und soziale Verantwortung. Bei aller
Marktorientierung steht der Mensch bei der
Bauverein Neustadt eG im Mittelpunkt.

Die Unternehmensgriindung im Jahre 1905
basierte auf den genossenschaftlichen Werten der
Solidaritit, Selbstverantwortung und Selbsthilfe,
die derzeit wieder eine Renaissance erleben. Die
Genossenschaft half mit, die Bevolkerung in
Neustadt mit Wohnraum zu versorgen. Nach bei-
den Weltkriegen galt es, den herrschenden
Wohnungsmangel im Land zu beheben und bes-
sere Wohnverhiltnisse zu erreichen. In der
Innenstadt und Richtung Titisee hat die
Genossenschaft mehrfach in Neustadt ihre
Handschrift hinterlassen.

Die politischen, wirtschaftlichen und rechtlichen
Verhiltnisse haben sich im Verlauf der vergange-
nen Jahrzehnte fiir die Wohnungswirtschaft und
ihre Unternehmen immer wieder gedndert. Doch
die Bauverein Neustadt eG hat alle Herausforde-
rungen der vergangenen 100 Jahre gemeistert.
Aus kleinen Anfingen heraus hat sich die

Genossenschaft zu einem Wohnungsunternehmen
entwickelt, das sich am Markt behauptet.
Besonderes Augenmerk liegt derzeit auf der
Instandhaltung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes.

Heute vermietet die Genossenschaft rund 150
Wohnungen.

Wirtschaft und Staat befinden sich in einer Zeit
des Wandels und der Reformen. Unabsehbar ist
daher, was auf die Immobilienwirtschaft kiinftig
noch zukommen wird. Doch als gut organisiertes
Unternehmen sehe ich die Bauverein Neustadt
eG geriistet, die kommenden Herausforderungen
zu bewiltigen.

Der Jubilarin, dem Aufsichtsrat und dem
Vorstand spreche ich im Namen der
Unternehmen der Wohnungswirtschaft und ihres
Verbandes herzliche Griile und Gliickwiinsche
aus. Fiir die Zukunft wiinsche ich der Bauverein
Neustadt eG weiterhin viel Erfolg.

sy

Gerhard A. Burkhardt
Prasident des vbw



"Ein Tropfen Mitarbeit ist mir lieber als ein
Meer von Sympathie"

100 Jahre Bauverein Neustadt eG
1905 - 2005

von Detlef Herbner

"Ein Tropfen Mitarbeit..."

forderten Otto Kraus, Direktor der Neustidter
Realschule, Kaufmann Engelbert Feser und der
Geschiftsfiihrer des Grof3sdgewerks Himmels-
bach Adalbert Dengler in einer Postwurfsendung
im Friihjahr 1910 von ihren vermogenden Neu-
stadter Standesgenossen.

Dem "sehr geehrten Herrn" wurde vor Augen
gefiihrt, was die staatliche Wohnungsuntersuch-
ung fiir Neustadt im Herbst 1909 zum wieder-
holten Male zu Tage forderte:

"Im Allgemeinen ergaben die Wohnungsunter-
suchungen, daf3 die Bautdtigkeit mit dem
Anwachsen der Einwohnerzahl nicht Schritt
gehalten hat. Besteht schon an biirgerlichen
Wohnungen ein spiirbarer Mangel, so sind die
Wohnungsverhdltnisse der Arbeiterbevilkerung
noch beschrénkter. Manche Wohnungen sind
sicherlich nur deshalb vermietet geblieben, weil
sich fiir die Inhaber eben sonst nirgends eine ent-
sprechende Unterkunft fand."

Fiinf Jahre waren da schon seit der Griindung des
"Gemeinniitzigen Bauverein Neustadt — eingetra-
gene Genossenschaft mit beschrinkter Haftung"
— kurz Bauverein - ins Land gegangen. Die drin-
gendste Wohnungsnot war durch die bis 1910
vom Bauverein erstellten 24 Wohnungen® stati-
stisch schon fiir mehr als hundert Menschen
tiberwunden. Und auch auf dem freien Woh-
nungsmarkt tat sich etwas. Zum 100. Todestag
des Dichters wurde zum Beispiel die Schiller-
straBBe 1905 gerade baulich erschlossen.

Denn im Jahre 1902 ermittelte das Statistische
Jahrbuch fiir das GroBherzogtum Baden fiir
Neustadt bei 739 Haushalten lediglich

343 Wohnhéuser. Dazu zédhlten: "8 gewdhnlich
nicht zu Wohnzwecken dienende Gebidude" und
"2 feststehende Hiitten". Die dramatische Woh-
nungsnot ging einher mit einem rasanten
Bevolkerungsanstieg. Die Wilderstadt wuchs
um 583 Personen zwischen 1895 und 1900. Die
Einwohnerzahl stieg auf 3277

Dazu hatte sicherlich die gute Entwicklung der
Neustédter Industriebetriebe beigetragen: Allen
voran die Papierfabrik und das GroB3sdgewerk
Himmelsbach in Holzlebruck.

Wilhelm Sutter — Ideengeber des Bauvereins

Wilhelm Sutter - Initiator des Bauvereins

! Stadtarchiv Titisee-Neustadt, Bestand Neustadt (cf. STATN, Ne)
Nr. 1666

? Gemeinniitziger Bauverein Neustadt, Geschéftsbericht fiir das
Jahr 1910 in: STATN, Ne Nr.1666

* Statistisches Jahrbuch fiir das GroBSherzogtum Baden 33. Jg.
1902, Karlsruhe 1903 S. 511 ff.



Dabei verstand Papierfabrikdirektor Wilhelm
Sutter seine Tatigkeit als Unternehmer durchaus
auch als soziale Aufgabe.

So konnte er bis etwa 1902 fast allen Arbeiter-
innen und Arbeitern seines Unternehmens zumin-
dest eine Schlafstelle bieten. 53 der 148 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter lebten in den heute
noch zum groBten Teil erhaltenen 26 Arbeiter-
hdusern mit 53 Wohnungen. Fiir junge, unverhei-
ratete Arbeiter gab es zusitzlich drei Schlafsile
auf dem Werksgelidnde zu einer Monatsmiete von
2 Mark pro Schlafstelle. Die hauseigene Kantine
servierte fiir eine Mark am Tag drei komplette
Mahlzeiten, das Mittagessen mit Suppe, Fleisch,
Gemiise und Kartoffeln.*

Angesichts dieses sozialen Engagements ist es
daher nicht verwunderlich, dass der Industrielle
und Inhaber der Papierfabrik Neustadt Wilhelm
Sutter die treibende Kraft bei der Griindung des
Bauvereins Neustadt war.

Die verschobene Griindungsversammlung

Sutter war kein Mann der langen Vorreden. Am
6. Juni 1905 verfasste er ein Schreiben an den
Biirgerausschuss, wie das beschlussfassende
Gremium des Gemeinderats damals hief3 und lud
zur konstituierenden Sitzung auf den 8. Juni,
"abends '/2 9" in den Neustidter Hof. Der
Eingangsstempel des Schreibens bei der Stadt
vermerkte den 7. Juni. Der zeitliche Vorlauf schi-
en nun reichlich knapp bemessen. Jedenfalls
wurde die konstituierende Versammlung zur
Griindung einer gemeinniitzigen Baugenossen-
schaft ohne weitere schriftliche Einladung auf
den 16. Juni 1905 verschoben.

Der Papierfabrikdirektor hatte noch die verehrli-
chen Mitglieder der Gemeindekollegien beson-
ders eingeladen und sie aufgefordert "nach
Moglichkeit als Genossen einzuzeichnen."
Sicherlich ist es Sutters Beharrlichkeit zu verdan-

ken, dass 111 Personen gleich in der ersten
Sitzung Mitglieder der Genossenschaft wurden.
Damit gab es in Neustadt von Anfang an mehr
Baugenossenschaftsmitglieder als im viel grofe-
ren Villingen.

Bereits am 31. Juli besprachen Wilhelm Sutter
und Biirgermeister Adolf Schork den
Grundstiickspreis von der Stadt fiir den ersten
Geldndeerwerb des Bauvereins. Die Herren
kamen tiberein, dass die Kommune der
Genossenschaft "zwei Stiick Gelidnde" zum Preis
fiir landwirtschaftliche Nutzflache zur Verfiigung
stellte. Insofern zahlte der Bauverein pro Morgen
Land — 1 badischer Morgen entsprach 3600 gm —
600 Mark, obwohl er es als Bauland verwenden
durfte. Damit entsprach der Quadratmeterpreis
mathematisch korrekt 16 2/3 Pfennigen.

Als Dankschon iibersandte Wilhelm Sutter dem
Biirgermeisteramt bereits am 1. August die
druckfrische Satzung des gemeinniitzigen
Bauvereins, einen Auszug des Eintrags aus dem
Genossenschaftsregister und bestitigte den
Vorstand: Beisitzer und damit Schriftfithrer war
Adalbert Dengler, Prokurist beim Ségewerk
Himmelsbach, Rechner Engelbert Feser, der auch
im Gemeinderat saf} und Vorsitzender Wilhelm
Sutter selbst.

e

Adalbert Dengler Engelbert Feser

* Bittmann, Karl, Die badische Fabrikinspektion, im ersten
Vierteljahrhundert ihrer Tétigkeit 1875 bis 1903, Karlsruhe 1905
S. 414f.

> Wetzka, Arno, 100 Jahre Baugenossenschaft Villingen eG,
Baugenossenschaft Villingen Hg. Villingen-Schwenningen 2002
S. 15



Abgesehen von diesem Anschreiben an den
Biirgermeister sollte, wie bei Handelsunterneh-
men tiblich, das Vier — Augen — Prinzip gelten.
Zeichnungsberechtigt waren der Vorsitzende, in
dessen Vertretung der Beisitzer und der Kassier.
"Der Gegenstand des Unternehmens ist die
Beschaffung billiger, gesunder und zweckméfig
eingerichteter Wohnungen in eigens erbauten
oder gekauften Hdusern und die Uberlassung der-
selben an die Mitglieder oder Nichtmitglieder zur
Miete oder zu Eigentum" wie es in § 2 der
Satzung heif3t.

Diesem Ziel verpflichteten sich zehn Beamte
oder Private — letztere lebten von Zinsen und
Dividenden -, 54 Industrielle, Kaufleute und
selbststdndige Gewerbetreibende und 47 Arbeiter.
Das heiB3t, auf einen Arbeiter, der tiber die
Genossenschaft hoffte, schneller an eine bessere
Wohnung zu kommen, kamen fast 1,4 Genossen-
schaftsmitglieder, die ihm helfen wollten dieses
Ziel zu erreichen.

Freilich taten die meisten dies nicht ganz unei-
genniitzig. Zur Griindergruppe des Bauvereins
gehorten 19 Handwerksmeister, die Betriebe
fiihrten, die zum Baugewerbe zihlten. Sie hofften
durch die Genossenschaft natiirlich Auftrige zu
bekommen. Auch Bécker und Kaufleute erschlos-
sen sich durch ihre Mitgliedschaft vielleicht neue
Stammkunden.

Andererseits waren der evangelische Pfarrer
Heinrich Bachmann, Oberforster Dr. Ludwig
Barth, die Arzte Dr. Stahl und Dr. Schonig,
Oberamtmann Dr. Schneider und Oberamtsrichter
Dr. Eckhardt sicherlich nur ihrem sozialen
Pflichtgefiihl gehorchend Mitglieder geworden.
Wieder anders ist die Mitgliedschaft einiger
Neustédter Fabrikbesitzer zu bewerten. Erster
Aufsichtsratsvorsitzender war Tuchfabrikbesitzer
Otto Merz jr. Wirtschaftlich stand es um die
Tuchfabrik nicht mehr zum Besten, die sozialen
Rahmenbedingungen fiir die 38 Arbeiterinnen —
1905 die hochste Zahl von werktétigen Frauen in
einer Fabrik im ganzen Hochschwarzwald - und
20 Arbeiter waren jedoch vorbildlich. Die
Tuchfabrik verfiigte neben einem Schlafsaal fiir

¢ Bittmann, Karl, Die Badische Fabrikinspektion, aaO. S.414 f.

die ledigen Arbeiterinnen iiber zwei
Arbeiterwohnhiuser mit 8 Dreizimmerwohn-
ungen, wobei die Jahresmiete bei giinstigen 80
bis 130 Mark lag. Mehl und Zucker sowie weite-
re Grundnahrungsmittel konnten die Arbeiter-
innen und Arbeiter zum Selbstkostenpreis im
werkseigenen Laden erwerben, wie der Leiter der
badischen Fabrikinspektion Karl Bittmann
bestitigte.® Die iibrigen Fabrikbesitzer Alois
Morat, aus der Eisenbacher Unternehmerfamilie
stammend, von der Taschenuhrenfabrik T.R.A.M.
und Otto Goetz, Direktor der Schraubenfabrik
erhofften sich von ihrer Mitgliedschaft im
Bauverein wohl zuerst Hilfestellung fiir die woh-
nungsseitige Unterbringung ihrer Arbeiter. Beide
Firmen beschiftigten zusammen 148 Arbeiter-
innen und Arbeiter. Uber besondere soziale
Aktivititen fiir die Beschiftigten dieser beiden
Firmen war jedoch bis 1903 der staatlichen
Fabrikinspektion nichts bekannt geworden.

Fiir Adalbert Dengler, der sich als Zimmerer-
geselle zum Geschiftsfiihrer des Neustidter
Werkes der Firma Himmelsbach bis 1905 hoch-
gearbeitet hatte, war seine Mitgliedschaft im
Vorstand des Bauvereins das Engagement, das
ithm ermoglichte fiir die Beschiftigten bei

Die erste Satzung des Bauvereins 1905

Sagunaen

Brmreinmiiinen
Banuercin Denfiai

Winerrranens MeaolTrildisTe mirt
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Himmelsbach ein eigenes Wohnungsbau-
programm umzusetzen. Der Bauverein stand
dabei wie wir noch sehen werden Pate.

Doch wie aus dem Nichts Bauvereinshiuser ent-
stehen konnten zeigte einmal mehr Wilhelm
Sutter der Vorstandsvorsitzende.

Der 1. Hausbau an der Schiitzenstralie

§ 24 der Satzung des Gemeinniitzigen Bauver-
eins Neustadt regelte, dass jedes Genossen-
schaftsmitglied einen Genossenschaftsanteil von
100 Mark einzuzahlen hatte. Dieser Betrag konn-
te auf einmal eingezahlt werden oder in Raten
auf vier Jahre verteilt. Dies entsprach der monat-
lichen Rate von 2 Mark. Dazu kam ein einmali-
ges Eintrittsgeld von 3 Mark.

100 Mark Genossenschaftsanteil entsprachen um
1905 dem Monatsgehalt eines Facharbeiters in
der Uhren- oder Metallindustrie des
Hochschwarzwaldes.’

Fiir 2 Mark arbeitete ein Facharbeiter einen hal-
ben Tag.

Wilhelm Sutter gelang es 25 Genossen zu iiber-
zeugen die Anteile von 100 Mark komplett auf
einmal zu bezahlen.

Diese 2500 Mark waren das Grundkapital der
Genossenschaft. Dazu kamen anteilige
Anzahlungen in Hohe von 2134 Mark, so dass
die Mitglieder bis Ende 1905 insgesamt 4634
Mark auf das Genossenschaftskonto liberwiesen
hatten. Weiterhin gelang es Sutter seine
Unternehmerkollegen unter den Mitgliedern zu
tiberzeugen fiir ein Darlehen in Hohe von 5000
Mark hypothekarisch zu biirgen. Dieses Geld
wurde bei der Sparkasse zu 4% verzinsbar aufge-
nommen. Damit umfasste das Eigenkapital der
Genossenschaft 9634 Mark. Nun hatte die
Genossenschaft die erforderlichen 30% Eigen-
kapital zusammengebracht um von der badischen
Landesversicherungsanstalt fiir den Neubau an
der Schiitzenstrae ein hypothekarisch sicherge-
stelltes zu 3 '/> % verzinsliches Darlehen in
Hohe von 32000 Mark zu erhalten. Als Bau-
grundstiick wurden 4368 qm Land von der Stadt
zum Preis von 729 Mark erworben. Als Bauver-

walter wurde der Architekt Bartholomé Schwab
verpflichtet. Er plante ein 10- Familien
Doppelwohnhaus mit 6 Dreizimmerwohnungen
und vier Zweizimmerwohnungen mit zwei
Hauseingédngen an der Stirnseite des Gebdudes
um den Charakter einer Mietskaserne zu vermei-
den. Die ziigige Ausfiihrung der Baumaflnahmen
lag "in den Hénden hiesiger Meister", wie der
Geschiftsbericht fiir das Jahr 1905 vermeldete.
Bereits am 1. April 1906 war die erste Gebdude-
hilfte bezugsfertig, die zweite folgte einen Monat
spéter. Die Gesamtkosten betrugen 42 363,94
Mark.

Bis zum 28. Februar 1906 hatten sich die miet-
willigen Mitglieder der Genossenschaft bei
Kaufmann Engelbert Feser, dem Rechner des
Bauvereins zu melden. Und die
Generalversammlung, die am 4. Mérz um 3 Uhr
nachmittags stattfand, sollte ihr natiirliches Ende
in einer Baustellenbesichtigung bei Tageslicht
finden.

Diese Versammlung legte auch die Mietpreise fiir
die Wohnungen fest:

Die Dreizimmerwohnungen mit Kiiche sollten 21
bis 24 Mark im Monat kosten, die Zweizimmer-
wohnungen mit Kiiche 17 bis 18 Mark.

Die Wohnungen waren hinsichtlich Optik und
Raumaufteilung das Modernste, was es damals
zu einem fairen Mietpreis in Neustadt gab.
Allerdings war das Haus aus Kostengriinden
nicht an die stdadtische Stromversorgung ange-
schlossen worden und der Mietpreis war von
Engelbert Feser und den Vorstandskollegen so
berechnet, dass er Zins und Tilgung des Hauses
sowie eine kleine Riicklage fiir Reparaturen ein-
bezog.

Damit lag die Miete bereits 1906 fiir eine
Zweizimmerwohnung hoher als die Summe von
200 Mark, die die Neustiadter Zimmerer anlass-
lich ihres Streikes um mehr Lohn 1913 als
Durchschnittsmiete fiir drei Zimmer in Neustadt
in ihrem Flugblatt abdruckten.’

Dennoch wurden die 10 Wohnungen im ersten
Genossenschaftsbau in der Schiitzenstra3e sofort
nach ihrer Fertigstellung bezogen.

8 STATN, Ne Nr. 1666 Gemeinniitziger Bauverein Neustadt,
Geschiftsbericht 1905 S.2 -4

% Staatsarchiv Freiburg, 366 Zugang 1991/726/7
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Der erste Rechnungsabschluss 1905

Historische Aufnahmen der ersten Wohnhéuser des Bauvereins Neustadt i. Schwarzwald:

Arwindiseim® unl  Swilebbein’
Erbaul im Jakes 1907

I&Familéimobnbons an Her Edvabentrafie
Prhand b Jabes fo0s

ebenso wie das Friedrichs-und Luisenheim,
heute Titiseestrafie 8

Erstes Haus des Bauverein: Schiitzenstrafle 12,
verkauft 1919 ...



Wohnungsbau bis zum ersten Weltkrieg

Die Nachfrage nach kleinen und mittleren
Wohnungen war auch im Folgejahr ungebrochen.
Um die Eigenkapitalquote zu erhohen versuchte
sich die Genossenschaft als Allfinanzinstitut.

Muster eines Bauvereins-Sparbuch von 1906

Mit der Genossenschaftsgriindung wurde eine
Genossenschaftssparkasse ins Leben gerufen.
Mitglieder konnten ihre Ersparnisse dort zum 1.
Juli 1906 anlegen, zu einer in Neustadt einmali-
gen Verzinsung von 4%. Dennoch erreichte diese
Baugenossenschaftssparkasse bis 1914 nie mehr
als einen Gesamteinlagenbestand von 960 Mark
(1909). Zum Vergleich die damalige
Bezirkssparkasse Neustadt verwaltete 1910 fast
13 Millionen Mark von iiber 7300 Kundinnen
und Kunden obwohl sie nur maximal 3'/2%
Zinsen bot.

Erfolgreicher entwickelten sich zur Eigenkapital-
bildung fiir den Bauverein Schuldverschreibung-
en. Roland Weis, der die bislang einzige Uber-
blicksdarstellung des Bauvereins geschrieben hat,
zitierend: "Diese Schuldverschreibungen wurden
im Dezember 1905 per Anzeige als "praktisches

Weihnachtsgeschenk" auf den Markt gebracht
und angepriesen. Bis Ende 1906 waren bereits 42
dieser Papiere zum Nennwert von 100 Mark ver-
kauft."

Der Reiz fiir den Kéufer einer solchen
Schuldverschreibung bestand darin eine jéhrliche
Verzinsung von 3'/> % zu erhalten. AuBlerdem
wurde sein Schuldschein erstmals nach fiinf
Jahren einmal im Jahr in eine groB3e Lostrommel
gepackt. Wurde sein Schuldschein gezogen
erhielt er nicht nur seine Einlage in Hohe von
100 Mark zuriick, sondern auch noch die Zinsen
fiir die Restlaufzeit des Schuldscheins, meist 20
Jahre, sofort ausbezahlt.

Die Einnahmen durch Genossenschaftsbeitrige
und -sparkasse, den Schuldscheinverkauf, den
vorsorgenden Grundstiickserwerb, die 1573 Mark
Mieteinnahmen des Hauses aus der
Schiitzenstra3e und eine Ausweitung des
Sparkassendarlehens auf 10000 Mark erhohten
das Eigenkapital des Bauvereins derart, dass die
Landesversicherungsanstalt bereit war ein weite-
res Darlehen von 24000 Mark zu 3'/> % zu
gewdihren.

Damit konnte der Geschiftsbericht, der am 25.
Mirz 1907 fiir das Vorjahr veroffentlicht wurde,
bereits die bevorstehende Vollendung der beiden
Héuser an der Landstrale Neustadt-Titisee —
heute Titisee-StraBle 8 - im Wert von 36 571,04
Mark vermelden. Zu diesem Zeitpunkt waren
bereits drei Wohnungen bezogen, zwei weitere
schon vermietet die iibrigen drei sollten im
Verlauf des Friihjahrs mietfertig werden.

Zur Erinnerung an die Goldhochzeit des badi-
schen GroBherzogpaares (1906) erhielten die
beiden Hiuser den Beinamen "Friedrich-" und
"Luisenhaus". So stand es im Geschiftsbericht.
Die Neustiddter machten daraus schnell Friedrich-
und Luisenheim. Der Ubername blieb auch nach
dem Ende der Monarchie 1918 bestehen. Er erin-
nerte die Neustiddter besonders an die zahlreichen
auch privaten Besuche ihrer koniglichen Hoheit,
der GroBherzogin Luise. Zu deren personlichen
Freundeskreis zéhlte in jenen Jahren auch Emma
Winterhalter, die Priasidentin des Frauenvereins
und Ehefrau des Fabrikanten Johann Winterhalter.

'"Herbner, Detlef, Klink, Sabine, 150 Jahre Sparkasse
Hochschwarzwald, Stuttgart 1996 S. 26

"Weis, Roland, Hundert Jahre in der Wilderstadt, Titisee-
Neustadt 1900-2000, Titisee-Neustadt 0.J. (1999) S. 307-312
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2Weis, Roland, Miteinander Fiireinander, 125 Jahre Frauenverein
Neustadt (Schwarzwald) e.V. 1876-2001, Titisee-Neustadt, 0.J.
(2001) S.28



Die Neffen des Fabrikantenpaares, die Uhren-
industriellen Linus und Ludwig Winterhalter
engagierten sich ab 1916 im Aufsichtsrat des
Bauvereins. Dort saf} seit der Griindung der
Baugenossenschaft ein weiterer Uhrenfabrikant,
Alois Morat. Sein Unternehmen T.R.A.M
(Taschenuhren und Radiatoren Alois Morat)
wurde im Sommer 1907 vom groflen Schwarz-
wilder Uhrenfabrikarbeiter Streik erfasst. Morat,
Mitglied im Metallarbeitgeber Verband musste
auf Verbandsbeschluss einem Drittel der Beleg-
schaft, die im Metallarbeiterverband organisiert
waren, mit Aussperrung drohen. Nur eine
Betriebsvereinbarung wendete dies ab. Anders
verfuhr Adalbert Dengler bei Himmelsbach. Er
entlief auf Geheil der Freiburger Unternehmens-
leitung kurzerhand alle Himmelsbach — Arbeiter,
die im Holzarbeiterverband organisiert waren
fristlos. Die Kollegen verlieBen daraufhin sofort
ihren Arbeitsplatz ohne den Feierabend abzuwar-
ten, was von der herbeigerufenen Gendarmerie
als Streikaktion bewertet wurde.

Die Atmosphire zwischen Arbeiterschaft und
Neustiddter Unternehmerkreisen war gespannt im
Sommer 1907. Das wirkte sich auf die Arbeit des
Bauvereins aus. Besonders als der Griinder des
Bauvereins Wilhelm Sutter 1908 nach Koln ver-
zog, ein neuer Vorsitzender des Vorstands gefun-
den werden musste und die Zahl der Mitglieder
auf 100 sank. Davon waren nur noch 37 Arbeiter.
Zweifellos war der Bauverein von einer frithen
Existenzkrise erfasst. Der Beschluss der General-
versammlung 1906, dass Spareinlagen und
Darlehen nicht mehr als 50.000 Mark umfassen
sollten, galt nur fiir jenes Jahr. Daraus eine Fessel
fiir den Bau weiterer Wohnungen abzuleiten wire
falsch. Der Weg aus der Krise war eine engere
Bindung des Bauvereins an die kommunalen
Entscheidungstriger.

Mit Adolf Schork iibernahm 1908 erstmals ein
Biirgermeister den Vorsitz der Genossenschatft.

Die Sorge um Interessenskollisionen zwischen

Mietstreitigkeiten und seiner Rechtsstellung als
Biirgermeister lieBen ihn jedoch bereits 1909

" Staatsarchiv Freiburg, 366 Zugang 1991/726/7
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wieder von seinem Amt zuriicktreten. Auf Schork
folgte 1909 bis 1911 Otto Kraus, der Direktor der
Realschule als Vorsitzender des Bauvereins.

Adolf Schork,
Biirgermeister 1905 - 1914

Otto Kraus

Einladung zur Generalversammlung 1910
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Er nahm 1910 die Bautitigkeit wieder auf, sodass
im Verlauf des Jahres an der Landstral3e Richtung
Titisee neben dem Friedrichs- und Luisenheim
weitere sechs Wohnungen in drei Héusern
geschaffen wurden. Die Finanzierung der Bau-
kosten von insgesamt 24500 Mark erfolgte dies-
mal mit 24000 Mark zu 3'/> % fast vollstindig
iiber die Stadt Neustadt, die sich die Gebdude
hypothekarisch sicherte und jeweils zum

1. Dezember eine Tilgung von 3 % der Summe
zusitzlich verlangte. Damit war das

stadtische Darlehen teurer als die Mittel die die
Landesversicherungsanstalt zur Verfiigung
gestellt hatte, fiir die nur eine Tilgung von 2'/> %
pro Jahr féllig wurde. Andererseits war das
Darlehen der Kommune giinstiger als ein Kredit
bei der Bezirkssparkasse, die 4'/+ % plus die Til-
gungssumme der Landesversicherung verlangte.
Wie bei den Vorgingerbauten waren alle
Wohnungen der neuen Héuser sofort vermietet.
Nicht zuletzt durch die wieder einsetzende
Bautidtigkeit stieg die Mitgliederzahl bis 1910 auf
125 Personen. Im selben Jahr fand die General-
versammlung iibrigens am 19. Mérz, dem Josefs-
tag, des Schutzheiligen aller Bauleute statt. Eine
Tradition entwickelte sich daraus aber nicht.
Durch die am 1. Dezember bezugsfertigen
Neubauten erreichte die Bilanzsumme erstmals
einen sechsstelligen Betrag. An Ultimo 1910
lautete der Jahresabschluss exakt auf 105625 .45
Mark, wie es am 20. Januar 1911 im schnellsten
Jjemals vorgelegten Geschiftsbericht fiir das
Vorjahr hie3. Der Jahresgewinn betrug beschei-
dene 601,77 Mark. Davon wurden an die
Mitglieder als 3'/> %-Dividende ihres jeweiligen
Geschiftsanteils 337,13 Mark ausbezahlt. Im
Schnitt erhielt jedes Mitglied 2,70 Mark. Selbst
wenn der Vater als Genossenschaftsmitglied auf
der Generalversammlung zwei Halbe Bier trank,
blieben noch 2,50 fiir die Haushaltskasse oder
zur Wiederanlage beim Bauverein. Knapp 10%
des Jahresgewinns — 60 Mark — gingen in den
Reservefonds, 205 Mark wurden als liquide
Mittel ins neue Jahr iibernommen.

Damit waren 1911 insgesamt 24 vermietete
Wohnungen im Besitz des Bauvereins. Die erst-
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mals iiber das Jahr vollstindigen Mieteinnahmen
betrugen 5976 Mark.

Ein erstes Wohnungsbauprogramm und seine
liickenhafte Umsetzung

Am 6. April 1912 erschien in der Lokalzeitung
"Hochwichter" einspaltig iiber eine ganze
Zeitungsseite ein ausfiihrlicher Bericht iiber die
Generalversammlung des gemeinniitzigen
Bauvereins. Biirgermeister Schork begriindete
darin ausfiihrlich warum er nun doch wieder auf
der Generalversammlung den Vorsitz der
Genossenschaft iibernommen hatte. Gleichzeitig
nutzte er das Medium um im Lichte der Offent-
lichkeit seine Thesen zur kommunalen
Wohnungsbauférderung und die Rolle, die er
beabsichtigte darin dem Bauverein zuzuweisen,
niher zu erldutern.

Schork sah die Aufgaben der Kommune in der
ErschlieBung billigen Baugelindes zum Bau klei-
ner Wohnungen und den Weiterbau der stadti-
schen Wasserleitung nach Holzlebruck um die
Bebauung des am Sperrbiihl bereits verkauften
Gelédndes zu ermoglichen. Die Stadt wollte den
Bauverein durch Hergabe von Baugeldern und
Ubernahme von Biirgschaften unterstiitzen. Sie
sollte Schuldverschreibungen oder Geschiftsan-
teile des Bauvereins kaufen und einen Woh-
nungsnachweis auf dem Rathaus einrichten.

Als Aufgabe des Bauvereins bezeichnete der
Biirgermeister den Bau eines Arbeiterwohnhauses
an der Schiitzenstral3e dessen Plidne lidngst geneh-
migt waren, die Erstellung von Eigenbauten
durch Mitglieder sowie fiir Versicherte der
Invalidenversicherung, wie die staatliche
Rentenversicherung damals hiel3. Diesen
Gruppen sollte der Bauverein besonders bei der
Vermittlung von Baukapitalien helfen.
Kleinwohnungen, darunter sind Wohnungen in
Reihen- Einfamlienhidusern zu verstehen, sollte
die Genossenschaft selbst bauen, die Anzahl der



Mitglieder war durch Werbung zu erh6hen.

In seinen ausleitenden Ausfiihrungen sagte
Biirgermeister Adolf Schork dann aber noch
deutlicher auf was es ihm tatsidchlich ankam. Der
Bauverein verédnderte unter seinem Vorsitz die
baupolitischen Ziele: Weg vom Mietwohnungs-
bau hin zum individuellen Kleinwohnungsbau.
Und der neue Vorsitzende der Genossenschaft
sagte gleich noch wie das gehen sollte.

Die Landesversicherungsanstalt Baden bot ihren
Versicherten, das waren alle abhéingig
Beschiiftigten in Betrieben mit mehr als zwanzig
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer, so sie ein
selbstgenutztes Haus bauen wollten, folgende
Finanzierung:

Beleihung bis 70% des Gebidude - Schitzwertes,
maximal 7000 Mark zu 3,5% Zins und 2,5%
Tilgung, zahlbar auf 25 Jahre.

Deshalb baute die Genossenschaft 1913 vier
Einfamilienhiuser, eines an der Schiitzenstrafie
und drei im Reihenhausbaublock wieder an der
Landstra3e Neustadt — Titisee. Jedes Haus ent-
hielt einen Keller und eine Waschkiiche im
Kellergeschoss, eine Wohnkiiche und ein Zimmer
im badischen ersten Stock (Erdgeschoss) und
zwel Zimmer im zweiten Stock, wobei von
einem Zimmer (Schlafzimmer der Eltern) noch
ein Kinderzimmer abging. Eine Innentoilette
gehorte nicht zur Baubeschreibung, ebenso wenig
elektrisches Licht. Immerhin hatten die Héauser
einen Anschluss fiir flieBend Kaltwasser.

Die Baukosten wurden auf 8000 Mark taxiert.
Fiir diesen Betrag sollten die Hiuser verkauft
werden.

Wer konnte sich so ein Haus um 1913 in der
Umgebung von Neustadt leisten?

Die Kiufer brauchten ein Eigenkapital von 2400
Mark. Dieses aufzubringen diirften ungefédhr
1500 Personen, die im Amtsbezirk Neustadt leb-
ten, in der Lage gewesen sein. Bereits 1908 ver-
fligten 1524 (21,7%) von 7017 Kundinnen und
Kunden der Bezirkssparkasse iiber ein Sparkonto
von mehr als 2001 Mark. 549 von ihnen hatten
mehr als 5000 Mark, bei einer Einwohnerzahl
des Amtsbezirks von rund 18000 Personen."
Leider fehlen konkrete Angaben iiber den fragli-

chen Personenkreis, der in der Stadt Neustadt
lebte. Allerdings waren neben dem Eigenkapital
die geforderten 336 Mark fiir Zins und Tilgung
1913 durchaus auch von einem Arbeiterhaushalt
mit zwei Kindern aufzubringen. So verdiente
1912 ein 33jédhriger Metallarbeiter bei einer
Eisenbacher Firma 1812 Mark im Jahr, wovon er
124141 Mark fiir seine vierkopfige Familie zur
Lebenshaltung ausgab. Darin enthalten waren
bereits Vereinsbeitrige, die Ausgaben fiir
Literatur und Tageszeitung sowie ein Taschen-
geld fiir die Sonntagsbelustigung der Familie.
Die Jahreskaltmiete von 156 Mark, die der
Arbeiter in Eisenbach zahlte, wurde in diesem
Rechenbeispiel nicht beriicksichtigt, da sie ja in
die Abzahlung des Hauses geflossen wire.
Dartiiber hinaus zeigt der Jahreslohn, dass auch
die Kapitalbildung von 2400 Mark fiir Arbeiter
im optimalen Fall binnen sechs Jahren mdglich
war.”

Andererseits gab es in Neustadt auch Arbeiter-
familien, die sich 1913 finanziell sehr schwer
taten eines der vom Bauverein fiir sie gebauten
Héuser auch nur zu mieten. Der Mietzins fiir die
vier Hauser wurde in der Generalversammlung
am 30. Januar 1914 auf 40 Mark pro Haus fest-
gesetzt. Das war mehr als doppelt soviel wie die
Durchschnittsmiete fiir drei Zimmer, die die
Neustiddter Zimmerer in ihrem Streikaufruf ver-
offentlicht hatten. Und bei einem durchschnittli-
chen Zimmerer — Jahresgehalt von 1087,88
Mark, wovon allein 800,80 Mark bei vier
Personen fiir Nahrungsmittel ausgegeben wur-
den: Bei nur einem Familieneinkommen war die-
ser Mietpreis schlicht unbezahlbar. An
Kapitalbildung fiir den Hauskauf sowie
Reservenbildung fiir Zins und Tilgung war hier
erst recht nicht zu denken.'

Trotzdem waren die vier Einfamilien - Bauver-
einshduser sofort vermietet. Kaufen wollte aller-
dings niemand.

Obwohl doch das Geld, wie wir gesehen haben,
bei vielen auf der Sparkasse lag, zeigt sich hier
eine fiir die Region und Zeit typische Investiti-
onsscheu bis weit in den privaten Bereich.

Da halfen alle Reden und Publikationen von

'“Herbner Detlef, Klink Sabine, 150 Jahre Sparkasse
Hochschwarzwald, Stuttgart 1996 S. 37

" Bittmann, Karl, Arbeiterhaushalt und Teuerung, Jena 1914 S. 27
ff.
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Biirgermeister Schork wenig. Und im Grunde
war sein Ziel, den Bauverein vom Mietbau zum
Kleinwohnungsbau hin umzukrempeln geschei-
tert.

Dies obwohl der Biirgermeister die Struktur der
Genossenschaft nachhaltig verdnderte. Der seit
1905 beschiftigte Bauwerkmeister Schwab
wurde 1912 entlassen. Die Hausverwaltung hatte
nun Stadtbaumeister Josef Weiler inne. Engelbert
Feser verblieb zwar im Vorstand. Als Rechner
fungierte aber nun sein Sohn der junge Kauf-
mann Emil Feser, die folgenden dreiundvierzig
Jahre!

Emil Feser

Otto Merz legte im Mai 1912 den Aufsichtsrats-
vorsitz nieder. Dies hing sicher mit dem bevor-
stehenden Konkurs der Merz schen Tuchfabrik
zusammen. Statt seiner wurde der Fabrikant
August Straub” zum Aufsichtsratsvorsitzenden
gewihlt. Die Mitgliederzahl stieg auf 160 am
Ende des Jahres 1913. Bereits 1912 kaufte die
Stadt Neustadt zur Kapitalstdarkung der
Genossenschaft zwanzig Anteile a 100 Mark, die
hochstmogliche Zahl fiir einen Erwerber.'
Durch die erstmalige Bestellung des hauptberuf-
lichen Stadtbaumeisters waren zusétzlich die
Weichen zur engen Verzahnung von kommuna-
lem Wohnungsbauprogramm und genossenschaft-
lichem Bauen gestellt.

7Weis, Roland, Hundert Jahre in der Wilderstadt, aaO. S.140
"STATN, Ne Nr. 1666 Gemeinniitziger Bauverein
Geschiftsberichte etc. bis 1913
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Durch die Forderung des Kleinwohnungsbaus
kam es vor dem 1. Weltkrieg zu keinen weiteren
BaumaBnahmen. Auch das von Biirgermeister
Schork so vehement geforderte zweite
Arbeiterwohnhaus an der Schiitzenstral3e wurde
nicht gebaut. Die Resourcen der Genossenschaft
gingen fiir verhiltnismiBig teures Geld in die
vier Einzelhéduser. Der Wohnungsbestand erhohte
sich damit auf 28. Am 15. Mai 1914 endete die
Amtszeit von Biirgermeister Schork in dem sich
die Mehrheit im Biirgerausschuss, der damals
den Biirgermeister wihlte, fiir Hauptlehrer Adolf
Winter entschied. Winter war davor schon
langjdhriger Gemeinderat. Als Biirgermeister
folgte Winter der von Schork gegriindeten
Tradition und stellte sich bei der
Generalversammlung 1915 als Vorsitzender des
Vorstandes des Bauvereins zur Verfiigung.

Deckblatt des 1. Geschdftsberichts 1905




Zwischen erstem Weltkrieg und Inflation 1914
bis 1923

"Als Ende Juli der Krieg ausbrach und jeden Bau
aus Mangel an Leuten und Baumaterial unmog-
lich machte"", kam der Geschiftsbetrieb keines-
wegs zum Erliegen. Die meisten Vorstandsmit-
glieder und Aufsichtsrite waren zu alt um in die
Schiitzengriben am Hartmannsweilerkopf oder
vor Verdun zu miissen. Doch auch sie gehorten
einer Generation an, die nur den Jahrzehnte

Kunstvoll gestaltetes Deckblatt mit Jugendstilornamenten

langen wirtschaftlichen Aufschwung in Deutsch-
land kannten. Welche Folgen die Kriegsfinanzie-
rung, zumal die Finanzierung eines verlorenen
Krieges fiir die Geldwertstabilitét hatte, war
ihnen unbekannt. Wir reden vom Phinomen der
Inflation deren Anzeichen auch die Vorstidnde
grofer Privatbanken nicht erkannten.

Vorstand und Aufsichtsrat handelten im guten
Glauben durch den Verkauf von zwei der vier
Einzelhduser 1915 und 1916 das Eigenkapital der
Genossenschaft fiir die bevorstehenden Aufgaben
nach dem Krieg zu stidrken. Da der
Geschiftsbericht des Jahres 1915 im Rahmen
dieser Arbeit wieder aufgefunden werden konnte,
kennen wir heute den Vorgang des ersten
Verkaufs. Das Bauvereinsmitglied Heinrich
Albrecht zahlte fiir das "Einfamilienhaus an der
LandstraBe Nr. 32 a" 8000 Mark. Die Baukosten
inklusive Platz, die der Bauverein aufgewendet
hatte, betrugen 7843,37 Mark. Der kleine
Gewinn von 156,63 Mark wurde dem
Spezialreparaturenkonto gutgeschrieben. Das
Geld reichte jedoch nicht aus um dem Antrag der
Mieter um Stromanschluss fiir ihre Wohnungen
am 30. August 1916 gerecht zu werden.

Die kriegsbedingte Rohdlverknappung sorgte
dafiir, dass die Petroleumlampen der
Genossenschaftsmieter immer héufiger dunkel
blieben. Kerzen bargen ein hohes Brandrisiko.
Die Rettung war das 1899 gegriindete stiddtische
E- Werk. Es erzeugte Strom vornehmlich aus der
Wasserkraft der Gutach und hatte trotz
Kriegswirtschaft noch Kapazititen frei.” Die
Einrichtung der elektrischen Beleuchtung in den
Vereinshidusern wurde in der
Generalversammlung am 30. August 1916
beschlossen. Die Kosten in Hohe von 3200 Mark
betrugen 44,5% der Jahresmieteinnahmen von
7176 Mark.”

" Jubildumsdenkschrift 1905 — 1930 (cf. Jubildumsdenkschrift
Bauverein 1905 — 1930) Gemeinniitziger Bauverein e.G.m.b.H.
Neustadt im Schwarzwald, Neustadt i. Schwarzwald o0.J. (1930)
S.5

2 Kirchgidssner, Bernhard, Zur Geschichte der Deutschen Bank
Mannheim und ihrer Vorgénger, in: Beitrige zu Wirtschafts- und
Wihrungsfragen und zur Bankgeschichte, Nr. 23, Mainz 1988
S.85

?'STATN, Ne Nr. 1287, 1291, 1296

* Archiv Bauverein: Geschiftsbericht fiir das Jahr 1915 S. 4



Die Zahl der vermieteten Wohnungen betrug nun
26, nachdem im Verlauf des Jahres 1916 ein wei-
teres Einfamilienhaus an ein Mitglied verkauft
wurde. Leider befindet sich im
Unternehmensarchiv aus Kriegs- und
Inflationszeit nur noch der Geschiftsbericht fiir
das Jahr 1918. Deshalb bleiben die internen
Geschiftsentwicklungen bis ins Friihjahr 1924
weitgehend Spekulation. An Fakten bleibt festzu-
halten: Aufgrund der kriegsbedingten
Produktionsumstellung der Uhrenfabriken,
besonders Winterhalter und Hofmeier, die
Gewehrziinder herstellten, verschlug es mehrere
Hundert vor allem Arbeiterinnen nach Neustadt.
Die Einwohnerzahl lag nun bei iiber 4400.” Bei
Kriegsende herrschte "eine furchtbare
Wohnungsnot".** Die Generalversammlung am
11. Februar 1919 beschloss daher, dass "der
Bauverein zur teilweisen Linderung" dieser Not
"im Jahre 1919 weitere Neubauten erstellen
wird." Den Arbeitern sollte mehr Einfluss auf die
Geschiftstatigkeit gegeben werden. Deshalb
wurde der Sattlermeister, frithere Tuchfabrik-
arbeiter und Griindungsmitglied Friedrich
Grether in den Vorstand als Beisitzer neben
Adalbert Dengler berufen. Hilfreich sollte dabei
die 10 000 Mark Stiftung eines Ungenannten
werden.

Was als gute Idee beschlossen wurde, setzte in
ihrer Umsetzung beinahe die Existenz des Bau-
vereins aufs Spiel.

Um tiiber geniigend Baukapital zu verfiigen wur-
den im Jahre 1919 alle 26 Wohnungen des Bau-
verein verkauft. Zwar wurde umgehend mit dem
Neubau der Wohnungen begonnen, jedoch die
galoppierende Inflation ermdoglichte bis Ende
1920 nur den Bau einer Reihenhaus- Kombina-
tion mit drei Wohnungen an der Wilhelm-Sutter-
StraBe und ein Haus mit sechs Wohnungen an der
Stalterstrale. Aufgrund der fortschreitenden
Inflation kam es zu keinen weiteren
BaumaBnahmen bis zum Jahr 1924 . Doch wer
kaufte die Bauvereinswohnungen? Neustadts
groBe Industriebetriebe waren in der beginnenden
Inflation kapitalkriftig genug um sich die mei-
sten Gebiude zu sichern. Natiirlich bewohnten

Haus des Bauvereins an der Stalterstrafle

die Hiuser die Mitarbeiter der Firmen, was sozial
war, im Besitz aber waren die Unternehmer, was
kapitalistisch war.

Letzteres jedoch dem zweiten Mann des Bauver-
eins Adalbert Dengler zu unterstellen ist falsch.
Dengler ging es als Geschiftsfiihrer der Firma
Himmelsbach einzig darum, wie er als Patron
dachte, "seinen" Arbeitern endlich Wohnraum zu
verschaffen. So kaufte er fiir Himmelsbach alle
fiinf noch unverduBerten Bauvereinshiuser ent-
lang der Landstrafle — heutige Titiseestral3e — mit
Ausnahme des Friedrich- und Luisenheims.
AuBerdem erfiillte sich, durch den von Dengler
veranlassten Bau eines ersten Sechsfamilien-
hauses am Sperrbiihl, heute Waldauer Stral3e

Nr. 6, im Jahre 1921, die Vision von Arbeiter-
wohnhiusern, die dank der nun fertiggestellten
Wasserleitung gebaut werden konnten.” Warum
Denglers richtige finanzpolitische Idee, die
Inflationszeit fiir sozialen Wohnungsbau zu nut-
zen, weil das Geld immer weniger Wert wurde,
Immobilien aber ihren Wert behielten innerhalb
des Bauvereins auf wenig Gegenliebe stiel3, ist
genauso wenig mehr nachvollziehbar, wie die
baupolitischen Aktivititen der Kommune. Sie
agierte nicht mit sondern neben dem Bauverein.

»Gobel, Walter, Chronik und Familiengeschichte von Neustadt im
Schwarzwald, Neustadt 1952 S. 437

2 Jubildumsdenkschrift Bauverein aaO. S. 6

» Archiv Bauverein: Geschéftsbericht 1918 S. 4
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?Dengler, Adalbert, "Entstehung und Entwicklung des Werkes
Holzlebruck der Firma J. Himmelsbach in Freiburg/Brsg.
Masch.schr. 1949 S. 3 Copie in Archiv Bauverein



Biirgermeister Adolf Winter, zu diesem Zeitpunkt
Vorsitzender des Vorstandes des Bauvereins ver-
anlasste 1920 den Stadtkimmerer zum Kauf des
vollstindigen Tuchfabrik Areals an der Talstral3e
zugunsten der Stadt. Was heute zur innerértlichen
Geschwindigkeitsiiberschreitung verleitet,
bestand damals aus einer Ansammlung von
Fabrikgebduden und Remisen, nicht zu vergessen
die beiden Arbeiterwohnhéuser der Tuchfabrik in
guter Bausubstanz. Neben den acht bestehenden
Wohnungen veranlasste Biirgermeister Winter
den Einbau von weiteren 30 (!) Wohnungen in
die anderen bestehenden Gebéude. Er lief} die
stadtischen Grundstiicke an der Wilhelm- heute
Goethestralle - mit zwei Doppelhdusern zu acht
Wohnungen und an der Jakobistralle ein
Doppelwohnhaus mit vier Wohnungen bebauen.
Die Stadt hatte sich mit billigem Inflationsgeld
auf einen Schlag in den Jahren 1920/21 somit
Immobilien mit 50 Wohnungen verschafft. Der
Bauverein besall noch 9 Wohnungen!*® Brauchte
die Stadt die Baugenossenschaft noch?
Konkreter, wie sah der neue Biirgermeister die
Rolle des Bauvereins? Denn Adolf Winter half
sein sozial — baupolitisches Engagement sowenig
wie seinem Vorginger im Amt. Die Mehrheit der
Biirgerausschussmitglieder trat dreimal nicht zu
seinem Wahltermin an. Damit war die Wahl nach
damaligem badischen Recht gescheitert. Das
badische Innenministerium bestellte mit Wirkung
zum 6. August 1923 Karl Pfister zum kommissa-
rischen Verwaltungsleiter des Rathauses. Auf
dessen Schreibtisch flatterte am 5. Mérz eine
Einladung des "Badischen Verband Gemeinniitzi-
ger Bauvereinigungen", dessen Griindungsmit-
glied der Bauverein Neustadt seit 1912 war und
dessen Einladung zum ordentlichen Verbandstag
seit 12 Jahren regelméBig den Schreibtisch des
Neustéddter Biirgermeisters als vermeintlichen
Vorstandsvorsitzenden erreichte. Vom Biirger-
meisterwechsel wusste der Karlsruher Verband
vermutlich nichts, denn Altbiirgermeister Winter,
nun nicht mehr iiber das Rathaus erreichbar, war
nach wie vor Vorsitzender des Vorstandes des
Bauvereins. Doch mit ihm wollte Karl Pfister
zum jetzigen Zeitpunkt nicht reden. Statt dessen

2 Jubilaumsdenkschrift Bauverein S. 6
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war Rechner Emil Feser sein Ansprechpartner.
Handschriftlich verfiigte Biirgermeister Pfister
"Herrn Kaufmann Feser auf Freitag Vormittag
10 Uhr zur Besprechung einladen". Es wird jenes
vier Augen Gesprich gewesen sein, das den
Biirgermeister zur Uberzeugung gelangen lieB3,
dass die gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bauverein eine Zukunft hatte und all den
Spekulationen um die Griindung einer privat-
rechtlich organisierten Siedlungs G.m.b.H, die
im Herbst 1923 ins Kraut geschossen waren, eine
Absage erteilte.

Biirgermeister Pfister reiste nach Karlsruhe und
erfuhr beim Verbandstag, nur zehn Wochen nach-
dem Deutschland mit der Rentenmark, die spéter
Reichsmark genannt wurde wieder eine feste
Wihrung hatte, wie kiinftig staatlich geforderter
Wohnungsbau vor sich gehen konnte. Ein Drittel
durch Landesmittel, ein Drittel durch
Gemeindeverbandsmittel jeweils auf zehn Jahre
zu niedrigem Zinsfull und ein Drittel hatte der
Bauherr selbst aufzubringen.

Festschrift 25 Jahre Bauverein 1930




Karl Pfister Biirgermeister 1923 - 1933

Die Wiederbelebung des Bauvereins
am 4. April 1924

Unter diesen Bedingungen und aufgrund der
Tatsache, dass die Geldbeschaffung infolge
Unterstiitzung von Reich, Land und
Versicherungsanstalt einer gemeinniitzigen
Baugenossenschaft eher moglich war, als einer
reinen Erwerbsgesellschaft beschloss der
Gemeinderat in seiner Sitzung vom 28. Mirz
1924 einstimmig, dass "der Bauverein wieder zu
beleben sei." Die "Wiederbelebung" sollte am
Freitag, den 4. April abends 8 Uhr auf dem
Rathaus erfolgen. Laut Gemeinderat durfte
Biirgermeister Pfister dazu den Vorstand und den
Aufsichtsrat der Genossenschaft einladen. Es
erschienen darauthin die Herren Dengler, Feser,
Gaudig, Zanger, Bosl, Weiler, Stahl, Riimmele
und Winter und beschlossen mit Biirgermeister
Pfister folgende Maflnahmen:

Emil Feser war bereit die Kassierstelle weiter zu
behalten. Den Inflationsgeld - Rechnungsab-
schluss von Ultimo 1923 hatte er mitgebracht.
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Die Bilanzsumme betrug in Papiermark 68 633
764 141 860 (Achtundsechzig Billionen Sechs-
hundertdreiunddreiflig Milliarden Siebenhundert-
vierundsechzig Millionen Einhunderteinund-
vierzig Tausend Achthundertsechzig Mark).

Die Reichsmark Eroffnungsbilanz am 1. Januar
1924 betrug in Folge dessen 68,63 RM.

Emil Feser lie jedoch im Protokoll festhalten,
dass er nicht auch noch die Bauaufsicht iiberneh-
men konne. Hier wurde die Versammlung aufge-
fordert nach personellen Lésungen zu suchen.
Der Generalversammlung wurde vorgeschlagen,
dass Biirgermeister Pfister den Vorsitz des
Vorstandes von Altbiirgermeister Winter iiberneh-
men und letzterer im Aufsichtsrat den Posten des
verstorbenen Engelbert Feser bekommen sollte.
Eine Losung mit der alle Beteiligten offenbar so
gut leben konnten, dass in den stidtischen Akten
bis auf zwei Mitteilungen der oberbadischen
Baugenossenschaften in Villingen vom Mai 1924
und August 1925 sowie die gerichtlich bestétigte
Satzungsédnderung von 1931 jegliche Bauvereins-
aktivititen bis 1933 fehlen®.

So ist die erfolgreichste Phase der Unterneh-
mensgeschichte des Bauvereins bis zum zweiten
Weltkrieg ausschlieBlich iiber die Jubildums-
denkschrift anldsslich des 25jdhrigen Bestehens
der Genossenschaft zu rekonstruieren.

Bauverein und Stadt: Hand in Hand

So lautete die Forderung schon 1912*. Zwischen
1925 und 1929 wurde sie in optimaler Weise
praktiziert. Dabei erwies sich die Einbindung von
Altbiirgermeister Winter, der 1924 nicht in den
Aufsichtsrat eintrat, sondern anstelle von
Papierfabrikdirektor Bruno Gaudig sogleich zum
Aufsichtsratsvorsitzenden gewiahlt wurde, fiir
Amtsinhaber Pfister auch als politisch klug.

¥ STATN, Ne Nr. 1666
*Hochwichter Nr. 78 vom 6. April 1912 in: STATN, Ne Bestand
Zeitungen



Mit Winter und dem Griindungsmitglied Adalbert
Dengler waren nun zwei herausragende Vertreter
des ortlichen politischen Katholizismus in den
Fiihrungsgremien des Bauvereins vertreten. Auch
dieser sensible Umgang mit den nicht einfachen
Neustédter politischen Verhiltnissen trugen mit
dazu bei, dass Karl Pfister mit 64 von 69
Biirgerausschuss - Stimmen am 11. Juni 1924
fiir neun Jahre zum Biirgermeister gewihlt
wurde. Einhellig war sogar die Meinung sdmtli-
che Pline fiir die Neubauvorhaben vom Stadt-
bauamt fertigen zu lassen. Die Finanzierung der
Ideen gestaltete sich aufgrund der Zeitumstéiinde
dennoch zunichst duBerst schwierig. Aufgrund
des streng bewirtschafteten Geldumlaufs durch
die Reichsbank bestand landesweit eine
Kreditmittelverknappung unter denen auch der
Bauverein vor Ort litt. Die Situation verschirfte
sich auch dadurch, dass der Bauverein Neustadt
kaum auf alten Besitz zuriickgreifen konnte, auf
den hypothekarische Darlehen hitten aufgenom-
men werden konnen. Da diese Situationen aber in
ganz Baden auftraten griindete der damalige
Freistaat eine Hauserbaukasse. Diese vermittelte
Kredite von der Landesversicherungsanstalt, der
Fiirsorgekasse und der 1917 gegriindeten
Landesgirokasse auch nach Neustadt. Im Verlauf
der zweiten Hélfte der zwanziger Jahre konnte
auch wieder auf Kredite der Bezirkssparkasse
Neustadt zuriickgegriffen werden. Samtliche
Darlehen standen unter der Biirgschaft der Stadt.
Um die Baukosten niedrig zu halten wurde die
Wohnraumgestaltung standardisiert. Es wurden
durchweg Wohnungen gebaut, die sich auf zwei
Stockwerke verteilten und vollstindig in sich
abgeschlossen waren. Hinzu kamen Reihenmiet-
hiuser die bis heute der Wilhelm-Sutter-Strale
ihr unverwechselbares architektonisches
Erscheinungsbild geben. Sie bestanden urspriing-
lich aus Wohnkiiche und Zimmer im ersten und
zwel Zimmern im zweiten Stock. Besser war ein-
zig das Beamtenwohnhaus in der Jakobistrale
ausgestattet. Es enthielt neben der Kiiche vier
Zimmer und ein als Mansarde bewohnbar ausge-
bautes Dachgeschoss.

Alle gebauten Wohnungen waren sofort vermietet
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und zumindest bis 1930 "horte man iiber sie nur
Anerkennung."

Auf diese Weise entstanden die Genossenschafts-
hiuser:

Jakobistrale 8/10 mit 2 Wohnungen zu je vier
Zimmern, das Haus Stalterstralie 16/18 mit 6
Wohnungen zu je drei Zimmern (1925); das Haus
Hauptstralle 48/54 - heute TitiseestralBe — mit 4
Wohnungen a 3 Zimmer, das Gebdude Blessing-
straBBe 2/8 mit vier Wohnungen zu drei Zimmern,
das Haus Wilhelm-Sutter-Stra3e 1/12 mit 6
Wohnungen a 3 Zimmer, desgleichen Wilhelm —
Sutter — Strae 14/24 und schridg gegeniiber die
Nummern 23/29 mit vier Wohnungen mit je drei
Zimmern (1926). Fiir das folgende Jahr hatte
man sich besonders den Bau kleiner Wohnungen
vorgenommen. Die Konzeptidee, die das
Stadtbauamt lieferte, sah vor Doppelhduser mit
vier Wohnungen jeweils mit Kiiche und zwei
Zimmern so zu erstellen, dass zukiinftig immer
zwel iibereinander gelegene Wohnungen zusam-
mengenommen ein Einfamilienhaus bilden konn-
ten. Diese Einteilung sollte es der Genossen-
schaft irgendwann ermoglichen die Gebéude als
Einfamilienhéduser verkaufen zu konnen. Dazu
kam, dass sich durch die beiden iibereinander
gelegenen Kiichen problemlos ein Badezimmer
einbauen lie}. Sdmtliche Héuser diesen Typs
wurden an der Hindenburg—, der heutigen
Ringstra3e, die Nummern 3/13 und der
Katharinenstraf3e 4/10 errichtet. Den Beamten,
die Genossenschaftsmitglieder waren wurde
durch den Bau der Hiuser Hindenburgstral3e
46/52 Rechnung getragen. Jedes dieser
Doppelhéuser verfiigte iiber 5 Zimmer. In jeder
Haushilfte war nur eine Wohnung. Diese Linie
der BaumaBBnahmen wurde auch 1928 beibehal-
ten. Es entstanden die Hiauser Katharinenstraf3e
12/14 geméal den Vorgaben des Vorjahres ebenso
die Beamtenhduser Hindenburgstralle 42/44.

Im Jahre 1929 erfolgte dann noch der Bau von
zwel Wohngebéduden auf der Biberwiese mit je 4
Wohnungen a 3 Zimmer, deren Vermietung an
Beschiftigte der Reichsbahn vorbehalten war.
Zwar fehlt der offizielle Beleg, es ist aber davon
auszugehen, dass der Bau dieser Héuser aus



Darlehen der Reichsbahn erfolgte, die sich im
Gegenzug die Vermietung an ihre Mitarbeiter
garantieren lie}. Wie andere Beispiele zeigen,
war dies eine verbreitete Wohnungsbau - politi-
sche Initiative der Bahn®'. Insgesamt wurden in
den fiinf Jahren seit 1924 vom Bauverein 18
Gebdude mit 70 Wohnungen erstellt. Der
Baukostenaufwand belief sich auf insgesamt
677.386 RM, wovon 642.633 RM als
Hypothekendarlehen gewéhrt worden waren. Im
selben Zeitraum erstellte die Stadt weitere 57
Wohnungen im Bauwert von 322.914 RM teils
neu, teils als Einbauten in alte Gebiude, so dass
im Stadtbauamt in fiinf Jahren der Bau von 127
Wohnungen auf dem Rei3brett lagen und iiber
eine Million RM in den offentlich geférderten
Wohnungsbau in Neustadt floss. In nur fiinf
Jahren entstand so Wohnraum fiir 11,6% aller
Haushaltungen in der Stadt. Rechnet man alle
107 Wohnungen, die der Bauverein seit seiner
Griindung 1905 geschaffen hatte auf die Zahl der
Haushalte, so wohnte praktisch jeder 10. Ein-
wohner in einer Bauvereinswohnung®. Die
Baukosten zeigen aber auch, dass der Bauverein
auf Qualitdt achtete. Auch innerhalb der
Vereinshiuser gab es Unterschiede in den
Gestehungskosten. So kosteten 1928 die vier
Wohnungen in der Katharinenstrae mit 31.217
RM weniger als die als Beamtenwohnhéuser
konzipierten zwei Wohnungen in der Hinden-
burgstrae mit 32.946 RM.

Sechs Reihenhduser des Typs Wilhelm-Sutter-
StraBe entsprachen den Baukosten von vier soge-
nannten Beamtendoppelhdusern an der
Hindenburgstrae mit unverbaubarem Blick auf
den Eisweiher. Mit den Héausern an der
Hindenburgstrale, Wilhelm-Sutter-, Katharinen-
und Blessingstral3e entstand auch stéddtebaulich
eine Siedlung im Volksmund "Bauverein"
genannt, die die Richtung der weiteren
Stadtentwicklung nach Westen vorgab. Die auf
den 30. Juli 1930 datierte Jubildumsdenkschrift
beschreibt voller Optimismus die kiinftige
Entwicklung des Bauvereins. Die Genossenschaft
sollte durch den Verkauf der Mietshéduser an der
Blessing- und Hindenburgstra3e soviel Geld erlo-

sen um weitere Bauten in Angriff zu nehmen.
Doch im Oktober 1929, am schwarzen Freitag
brachen die Kurse an der New Yorker Borse der-
art zusammen, dass reiche US-Milliardire ihre
Investitionen aus Deutschland abzogen. In
Deutschland begann erst die Wirtschaftskrise und
mit dem 30. September 1930 als die Nazis zweit-
stiarkste Kraft im Berliner Reichstag wurden,
auch die politische Krise. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen trafen den Hochschwarzwald und
den Bauverein Neustadt so, dass niemand ein
Haus kaufen wollte und erstmals in der
Geschichte der Genossenschaft mancher Mieter
seine Zahlungen schuldete. Die Ubernahme der
Mustersatzung fiir Baugenossenschaften, wie
vom badischen Verband vorgeschlagen geneh-
migte das Amtsgericht Neustadt am 30.
Dezember 1931. Dabei verpflichtete sich der
Bauverein in § 2 dass der Geschiftsbetrieb
"innerhalb ... der Stadt Neustadt/Schwarzwald
beschridnkt" blieb”. Was aus den Rahmen-
bedingungen der Wirtschaftskrise Sinn machte,
war in weiterer Zukunft eine geschéftspolitische
Fessel. Mit Verfiigung vom 9. August 1932 aner-
kannte das badische Innenministerium den
Bauverein nochmals als "Gemeinniitziges
Wohnungsbauunternehmen". Doch aus der Sicht
der Jahre nach 1930 war die Erh6hung der
Genossenschaftsanteile, 1929 noch in guten
Zeiten beschlossen, von 100 auf 200 RM wenig
hilfreich. Erstmals sank die Zahl der Mitglieder
wieder, nachdem sie zwischen 1925 von 185 auf
einen Hochststand von 251 (1928) gestiegen war.
Drei leitenden Personen, die seit flinfundzwanzig
Jahren im Aufsichtsrat und Vorstand der
Genossenschaft salen, dankte Altbiirgermeister
Winter noch abschliefend in seiner
Jubilaumsdenkschrift: Oberbaurat Karl Riimmele
und Dr. Wilhelm Stahl als Aufsichtsratsmitglieder
und Adalbert Dengler als Vorstandsmitglied™.

Riickstindige Mieten:

Alle drei verdienten Mitglieder, wie auch der
Vorsitzende des Vorstandes Biirgermeister Pfister

#1100 Jahre Baugenossenschaft Villingen eG. S. 22
2 Badische Gemeindestatistik, bearbeitet vom badischen statisti-
schen Landesamt, Karlsruhe 1927 S. 37
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3STATN, Ne Nr. 1666
3 Jubilaumsdenkschrift Bauverein S. 7 -15



Bauvereinssiedlung ,, Hinter der Allmend* erbaut 1926 bis 1928

Im Auftrag der Reichsbahn vom
Bauverein erbaut 1929:
Die Hduser ,,Auf der Biberwiese
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und der Aufsichtsratsvorsitzende Winter wurden
1933 zum Riicktritt von ihren Aufgaben genotigt.
Die ortlichen Nationalsozialisten versuchten auch
die ehrenamtlich gefiihrte Baugenossenschaft auf
Linie zu bringen. Allerdings blieb die Genossen-
schaft in ihrer Rechtsform erhalten und wurde
nicht etwa wie zahlreiche Neustddter Vereine
gleichgeschaltet. Es gab einige, die die Idee der
Baugenossenschaft am Leben erhalten konnten,
weil die lokalen Nazifiihrer sie brauchten oder
aber weil sie mit den neuen Herren an der
Verwaltungsspitze zusammenarbeiten konnten
und wollten. Vom alten Vorstand blieb nur Emil
Feser im Amt in seiner hervorgehobenen Position
als Rechner konnte ihm wohl keiner der ortlichen
"Parteigrolen" das Wasser reichen. An seiner
Seite sollte Franz Denz, Intimus des ersten NS-
Biirgermeisters Blasius Miiflle die Geschicke der
Genossenschaft lenken. Bis 1935 wurde er aber
nur in einer Vorstandssitzung gesichtet”. Weiter
arbeitete seit 1933 als Vorstand Hauptlehrer
Robert Weber. Hinsichtlich seiner Vorstandsauf-
gabe agierte er sehr gewissenhaft bis zu seinem
Wegzug Mitte 1946. Er gewihrleistete in der
ganzen Zeit im Vorstand das vier Augenprinzip
und sicherte so den Fortbestand der
Genossenschaft. Vom demokratisch gewihlten
Aufsichtsrat blieben nach 1933 noch Albert
Kirner, Gustav Zanger und Wilhelm Ziegler im
Amt. Friedrich Grether durfte vom Vorstand in
den Aufsichtsrat wechseln. Wie Stadtbaumeister
Hermann Spiegel Aufsichtsratsvorsitzender
wurde ist im Chaos der von NS-Biirgermeister
MiiBle nur rudimentir gefiihrten Aktenlage nicht
nachvollziehbar. Auch im Archiv des Bauvereins
fehlen fast samtliche Unterlagen zwischen 1930
und November 1934. Doch war die Ernennung
Spiegels gewiss keine schlechte Entscheidung,
hatte er doch seit 1925 die Bauaufsicht an allen
Neubauten der Genossenschaft gefiihrt und darti-
ber hinaus stammten sdmtliche Grundrisse der
Héuser aus den Federn seines Amtes. Mit dem
Architekten und Gemeinderat Adolf Happle
delegierte aber Biirgermeister MiiB}le bewusst
eine weitere Person in den Aufsichtsrat um
Einfluss auf Spiegel nehmen zu kdnnen™.

Dabei waren baupolitisch sowieso keine
Entscheidungen zu treffen. Vom Rathaus kamen
diesbeziiglich keine Impulse. Obwohl doch die
NS-Propaganda so sehr den Kleinwohnungsbau
forderte, in Neustadt geschah durch die lokale
NS-Verwaltung bis 1936 gar nichts!

Bei den Vorstandssitzungen, die Emil Feser und
Robert Weber seit November 1934 abhielten
ging es vor allem um Mietriickstdnde, die Ende
1933 auf 2905,50 RM bei 11 Mietschuldnern
angewachsen waren und Ende 1934 sogar bei
3086,50 RM lagen. Gegen einen Mieter lief
sogar eine Rdaumungsklage®’. Mietriickstdnde
waren auf ein Jahr angewachsen. Doch zeigen
die Mietausfille auch, wie wenig sich in den
ersten Monaten des NS-Regimes im
Hochschwarzwald wirtschaftlich zum Besseren
wendete. Vieles war Propaganda! Bis zur
Generalversammlung der Genossenschaft am 8.
Juni 1936 fiihrten Hauptlehrer Weber und
Kaufmann Feser die Geschifte des Bauvereins
praktisch alleine.

Mit dem Amtsantritt von Biirgermeister Benedikt
Kuner am 1. Dezember 1935 kehrte nicht nur
eine gewisse RegelmiBigkeit in die
Aktenfiihrung der Stadtverwaltung zuriick son-
dern auch wieder Transparenz in die
Geschiiftsberichte der Genossenschatft.

Der Jahresabschluss 1935 vermerkte zwar die
Verringerung der Mietriickstéinde auf 2516,02
RM, aber auch eine stark abnehmende Zahl an
Genossen. Von den 211 Mitgliedern waren 48
Arbeiter und 44 Beamte, 26 Angestellte, 69
selbststandige Gewerbetreibende, sieben
Angehorige freier Berufe, vier Rentenempfénger,
fiinf juristische Personen sowie, erstmals ausge-
wiesen, acht Frauen, die Witwen waren.
Auffillig in Vorstand und Aufsichtsrat war erst-
mals seit der Griindung der Genossenschaft kein
Eigentlimer oder Geschiftsfiihrer eines grofleren
Neustddter Unternehmens mehr vertreten. Die
leitenden Organe der Genossenschaft mussten
von nun an ohne die unternehmerische Elite der
Wiilderstadt auskommen. Der Geschiftsbericht
1935 der bei den Briidern Pfefferle gedruckt
wurde und die Handschrift von Emil Feser tragt

* Archiv Bauverein Protokollbuch iiber die Vorstandssitzungen;
Anfang: 28. November 1934 S. 1 - 15

% STATN, Ne Nr. 1666 Sitzung des Gemeinderats vom 24. August
1933

7 Archiv Bauverein Protokollbuch Vorstandssitzungen vom 28.
November 1934



ist noch aus anderer Sicht bemerkenswert. In
aller Offentlichkeit erschien hier an letzter
Position der Totentafel, der im Vorjahr verstorbe-
nen Mitglieder, der Name von Karl Pfister,
Biirgermeister a.D., obwohl Pfister seit 1933 gar
nicht mehr Mitglied war. Dahinter schrieb Feser
eine fiinfzeilige Wiirdigung, die einzige, die der
von den ortlichen Nazis verfemte Biirgermeister
in Neustadt erhielt. Darin heif3t es unter anderem:
"Es wurden wiéhrend seiner Tatigkeit die gro3en
Siedlungsbauten "Hinter der Allmend", am
"Eisweiher" und auf der "Biberwiese" erstellt.”®"
Der seit Dezember 1935 amtierende neue erste
Mann der Neustiddter Verwaltung Benedikt
Kuner zeigte wieder starkes Interesse an der stid-
tebaulichen Entwicklung der Kommune. Grund
genug im Vorfeld der ordentlichen
Generalversammlung eine Sitzung von Vorstand
und Aufsichtsrat einzuberufen.

Erster Tagesordnungspunkt: Der Aufsichtsrat ent-
bindet einstimmig das Vorstandsmitglied Franz
Denz von seinem bisherigen Posten.
Tagesordnungspunkt zwei lautete: Der Aufsichts-
rat beruft einstimmig Biirgermeister und Kreis-
leiter Benedikt Kuner in den Vorstand.
Tagesordnungspunkt drei: Die Vergabe von
Malerarbeiten fiir die Hauser in der Stalterstrafle
wird verschoben. Das Motto lautete keine
schlechte Stimmung unter die Mitglieder bringen,
denn mit den Malermeistern Hartfelder und
Ziegler hatten sich gleich zwei Genossen um den
Auftrag beworben. Aufsichtsratsmitglied Ziegler
erhielt in der Vorstandssitzung am 2. Juli 1936
den Auftrag iiber 989, 50 Mark obwohl er 20,50
Mark teuerer war als Hartfelder. Das einfache
Mitglied Hartfelder wurde mit einem
Ausbesserungsanstrich des zweiten Hauses im
Wert von 642,50 abgefunden.

Am gleichen Tag wurde das Beamtenwohnhaus

Hindenburgstrae 42 — Doppelhaushilfte mit fiinf

Zimmern an Tierarzt Dr. Hafner zum Preis von
88 RM monatlich vermietet. Familie Glorer mus-
ste am selben Tag eine Mieterh6hung in Kauf
nehmen. 82 RM zahlte sie von nun an fiir das
gemietete Reihenhaus Katharinenstra3e 6. Am
20. Mai 1937 fand eine weitere Tradition des

Bauvereins ihr vorldufiges Ende. Die General-
versammlung der Genossenschaft fand immer in
der Gaststube eines Mitglieds statt, das zugleich
Hotelier oder Gastwirt war. An jenem Tag trafen
sich die Mitglieder fiir 15'/> Jahre zum letzten
Mal in einem Restaurant. Fiir dieses Mal noch
einmal bei Mitglied Andreas Fufl im Waldhorn.
Fiir Biirgermeister Kuner war es schon wieder
die letzte Sitzung als Vorstand, da er den Posten
als Biirgermeister aufgab um als Kreisleiter
hauptamtlicher Parteifunktionir zu werden. Sein
Nachfolger Biirgermeister Albert Hirt tibernahm
mit seinem Dienstantritt Kuners Vorstandsposten.
Der damalige Stadtkdmmerer Eugen Geisinger
nannte den Grund der mangelnden Bautétigkeit
des Bauvereins. Neustadt hatte Schulden und
durfte laut Reichserlass keine weiteren Darlehen
aufnehmen. Damit fehlte der Genossenschaft der
kommunale Gldubiger und somit war eine
Bautitigkeit bis zum zweiten Weltkrieg ausge-
schlossen.

Einen vollstindigen Geschiftsbericht legte die
Genossenschaft bis zum Geschiftsjahr 1941 vor.
Noch 166 Mitglieder hielten der Genossenschaft
die Treue und die Mietriickstéinde beliefen sich
immer noch auf 196,02 RM. Die Hypotheken-
schulden hatten sich auf 576 701,77 RM redu-
ziert®.

In der Hauptversammlung des Gemeinniitzigen
Bauvereins, die wie alle derartigen Sitzungen seit
1938 bis 1950 im Saal des Rathauses stattfanden,
teilte Hermann Spiegel als Aufsichtsratsvor-
sitzender am 17. April 1942 den Anwesenden das
Verbot des Reichskommissars fiir den sozialen
Wohnungsbau mit. Ab sofort war die Herausgabe
des iiblichen Geschiftsberichts verboten.
Stadtbaumeister Spiegel lud die Mitglieder
jedoch ein, sich das Zahlenwerk bei Rechner
Emil Feser direkt anzuschauen*'.
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... infolge der politischen Verhiltnisse
abwesend

So notierte Emil Feser iiber Vorstandsmitglied
und Ex - Biirgermeister Albert Hirt in der
Vorstandssitzung des Bauvereins am 15. Juni
1945, also genau 5 Wochen nach dem Ende des
2. Weltkriegs. Die franzosischen Alliierten hatten
Hirt als politisch Verantwortlichen verhaftet.
Ansonsten griff die Besatzungsmacht jedoch
nicht ersichtlich in die Geschiéftsfiihrung des
Vorstandes der Genossenschaft ein. Gébe es die
oben stehende Notiz nicht, die Leserinnen und
Leser der beiden Protokollbiicher konnten kaum
an die ungewohnlichen Zeitumstinde von tota-
lem Krieg und bedingungsloser Kapitulation
Nazi-Deutschlands sowie der Ungewissheit der
unmittelbaren Nachkriegszeit glauben. Die
Generalversammlungen 1943 und 1944 fanden
satzungsgemal statt. Obwohl seit Mérz 1943
dem Aufsichtsrat Kaufgesuche fiir Bauvereins-
hduser vorlagen, kam es im Gegensatz zum
ersten Weltkrieg aufgrund biirokratischer
Hemmnisse in Karlsruhe zu keiner VerduBBerung
von Genossenschaftsvermogen. Durch die sich
abzeichnende kriegsbedingte Inflation wére ein
Verkauf einer Verschleuderung von
Bauvereinsvermogen gleich gekommen®. Die
letzte Vorstandssitzung vor Kriegsende tagte am
29. Dezember 1944 im Rathaus. Die danach bis
Kriegsende regelmifig wiederkehrenden
Jagdbomberangriffe auf Neustadt verursachten
bei allen Genossenschaftswohnungen keine in
den Protokollen erwéhnten Schiden. Seit Juni
1945 tagte der Vorstand wieder regelméBig alle
acht Wochen bis zum Mirz 1946. Dabei nahm er
unter der Mitgliedsnummer 575 am 15. August
1945 eine illustre Personlichkeit in der friithen
Demokratiegeschichte Westdeutschlands in den
Bauverein auf, den aus Mannheim iibersiedelten
Verlagsleiter Peter Pfeiffer®.

Personelle Verdnderungen im Vorstand gab es
keine. Wie seit eh und je filhrten Emil Feser und
seit 1933 Robert Weber die Geschiifte. Die
Aufsichtsriate Hermann Spiegel, Gustav Zanger
und Adolf Happle blieben auch im Amt.

“ Archiv Bauverein Protokollbuch Vorstands- und
Aufsichtsratssitzungen 1934 — 1961 S. 88 -92

“Weihnacht, Paul-Ludwig, Mayer, Tilman, Ursprung und
Entfaltung christlicher Demokratie in Siidbaden, Sigmaringen
1982 S. 121-126

24

Eine Generalversammlung konnte aufgrund des
Versammlungsverbots der Besatzungsmacht 1945
nicht stattfinden. Sie folgte erst wieder am 29.
November 1946. Bereits am 12. November hatte
Stadtbaumeister Hermann Spiegel als Aufsichts-
ratsvorsitzender zu einer gemeinsamen Sitzung
von Vorstand und Aufsichtsrat geladen. Wichtiger
Tagesordnungspunkt war die Mieter anzuhalten,
dass sie keinesfalls Hasen in den Kellern der
Genossenschaftshduser halten durften. So ver-
suchte sich mancher im Hungerwinter 1946/47
eine kleine Fleischreserve heranzuziichten.

Als Gast in der Aufsichtsratssitzung nahm der im
September 1946 vom Gemeinderat einstimmig
gewihlte Biirgermeister Josef Sahner teil. War es
der Gast, der die Herren im Aufsichtsrat bewog,
endlich komplett zuriick zu treten, um einem
demokratisch gewiéhlten Gremium Platz zu
machen? Oder erfolgte der Riicktritt nur wegen
der Tatsache, dass der Vorstand aufgrund des
Wegzugs von Robert Weber nur noch aus Emil
Feser bestand und damit nicht mehr handlungs-
fahig war? Das Protokoll gibt keine Antwort.
Klar war nur, dass auch Emil Feser sein Amt zur
Verfiigung stellte. Und noch eines fiel dem
Protokollanten Hermann Spiegel auf. In der noch
immer giiltigen Satzung des Bauvereins fand sich
seit 1935 der Satz "Juden konnen die Mitglied-
schaft nicht erwerben". Er wurde einstimmig in
der Generalversammlung am 29. November
gestrichen und die Satzung von 1931/32 wieder
in Kraft gesetzt. In der gleichen Sitzung wurden
Architekt Adolf Happle, Glasermeister Alois
Kleiser, Lagerarbeiter Josef Schlaich,
Stadtbaumeister Hermann Spiegel und Obersiger
Gustav Zanger wie bisher wieder in den
Aufsichtsrat gewéhlt. Neu in diesem Gremium
waren Werkmeister Hermann Stemmle,
Verwaltungsinspektor Fred Schalk, der langjéhri-
ge Hausmeister aller Bauvereinshéuser Oskar
Neidinger und Friedrich Schirrmann, der
Lokalredakteur der NS-Zeitung aus vergangener
Zeit.

Dieser Aufsichtsrat wihlte den Vorstand: den
Schreinermeister Albert Kirner bis dahin
Aufsichtsratsmitglied, den Blechnermeister



Wilhelm Rath und Biirgermeister Josef Sahner
und..., nein, nach dreiunddreiBig Jahren
Vorstandstitigkeit hatte man den Rechner Emil
Feser einfach iibersehen.

Emil Feser

Da die Aufsichtsratssitzung mit den Vorstands-
wahlen erst nach der Generalversammlung
durchgefiihrt wurde, ist dieser Affront einer brei-
ten Offentlichkeit verborgen geblieben.

Emil Feser fiihlte sich wohl vor den Kopf
gestoRen, denn er bearbeitete nachtraglich das
Protokoll von Schriftfiihrer Adolf Happle. Jener
hatte in alter Gewohnheit Emil Feser als Vorstand
eingetragen und wollte ihm auch das Protokoll
zur Unterschrift vorlegen.

Unterschreiben brauchte Emil Feser von nun an
nicht mehr. An den Vorstandssitzungen nahm er
gleichwohl weiterhin Teil. Seit dem 19. August
1947 fiihrte er den Titel "Geschiftsfiihrer". Ein
Vorstandsbeschluss iiber diese Tatsache ist nir-
gends belegt. Emil Feser arbeitete als
Geschiiftsfiihrer der Genossenschaft noch bis
zum 31.12.1956. Insgesamt war er iiber dreiund-
vierzig Jahre lang ehrenamtlich fiir den
Bauverein in leitender Stellung tétig, so lange
wie kein anderes Mitglied. Als Geschiftsfiihrer
sollte es thm vergonnt sein noch eine weitere
Bauperiode der Genossenschaft abrechnen zu
konnen.

1950: "Der entscheidende Entschlufl war
gefallen und im BeschluB formuliert:
Die Genossenschaft baut!"

Bereits am 23. April 1949 waren Emil Feser und
Hermann Stemmle zur Arbeitstagung des
Genossenschaftsverbands nach Villingen gereist.
Dort erfuhren sie vom "groBaufgezogenen
Neubau-Programm" der Villinger Baugenossen-
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schaft. In der Vorstandssitzung am 5. Mai 1949
notierte Schriftfiihrer Fred Schalk dazu freilich,
dass das Neubauprogramm "fiir uns nur indirekt
von Interesse" war, "nachdem unserer
Genossenschaft bisher infolge der nur zu gut
bekannten finanziellen Schwierigkeiten derartige
... Planungen auf weite Sicht versperrt bleiben
miissen".

Die weite Sicht der versperrten Planungen dauer-
te nur ein dreiviertel Jahr. Zum ersten Mérz 1950
beantragte Vorstandsmitglied, Blechnermeister
Wilhelm Rath, eine Vorstandssitzung.

Anwesend war der Vorstand, die Herren Sahner,
Kirner und Rath, Geschéftsfiihrer Feser und der
Aufsichtsratsvorsitzende Hermann Stemmle.
Durch die Wihrungsumstellung sowie einer
Riickzahlung des Finanzamts stellte sich die
finanzielle Lage des Bauvereins plotzlich besser
als erwartet dar.

Blechnermeister Rath bat deshalb das Gremium
zu priifen, "ob im Jahre 1950 auch bei uns
Neubauten erstellt werden konnen." Um seiner
Idee Nachdruck zu verleihen verteilte er den
Prospekt eines Neubaus der Baugenossenschaft
St. Georgen/Schwarzwaldbahn mit samt den
Bauplinen aus den Jahren 1948/49. Und nach-
dem der Vorstand feststellte iiber 10-12.000 DM
eigene Mittel zu verfiigen, wurde einstimmig der
Bau eines Neubaus mit sechs Dreizimmerwoh-
nungen gut geheillen. "Dabei keine Verzogerung-
en in den Vorarbeiten eintreten zu lassen, hat der
Vorstand beschlossen, ...die bis jetzt erstellten
Neubauten der gem. Bauvereine Donauesching-
en, Villingen und St. Georgen zu besichtigen.*"
Am 15. Mirz 1950 schon formulierten die ver-
antwortlichen Gremien, Vorstand und Aufsichts-
rat einstimmig:" Bau von 2 Sechswohnungs-
hdusern in der Ringstrafle". Noch in der Sitzung
berichtete nimlich der Vorstand von einem
Ersuchen der Post der Bauverein moge seine
Titigkeit auf den Neubau eines Hauses fiir
Postbedienstete ausweiten. Nachdem Architekt
Happle zum Bauleiter bestimmt wurde und auf
der Basis der Baupldne von Donaueschingen,

St. Georgen und Villingen gebaut werden sollte,
formulierte Fred Schalk euphorisch:

“ Archiv Bauverein Protokollbuch Vorstands- und
Aufsichtsratssitzungen 1934 — 1961 S. 125, 130 f.



Die ersten fiinf Mietshduser des Bauverein nach dem
2. Weltkrieg an der Ringstrafe
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"Der entscheidende Entschluf3 war gefallen und
der Beschlufl formuliert: Die Genossenschaft
baut!*"

Der erste Mietwohnungsbau im
Hochschwarzwald nach dem 2. Weltkrieg

Mit diesem Beschluss vom 1. Mérz 1950 wurde
der Bauverein Neustadt zum Pionier des Miet-
wohnungsbaus im gesamten damaligen Landkreis
Hochschwarzwald.

Die Genossenschaft konnte auf eine buchmiBige
Aktiva von 200.000 DM setzen. Das Realver-
mogen belief sich jedoch auf nur 12.000 DM.
Deshalb sollte das Kostenvolumen fiir das erste
Sechsfamilienhaus auf 75.000 — 78.000 DM
begrenzt bleiben, der Raummeter wurde mit 40
DM veranschlagt. Zur Finanzierung dienten
Mittel der Landeskreditanstalt (LAKRA), ein
Darlehen bei der Bezirkssparkasse Neustadt,
sowie eigene fliissige Mittel.

Nur sechs Wochen spiiter, als sich am 5. Mai
Aufsichtsrat und Vorstand erneut trafen, waren
die ersten Kredit - Mittelzuweisungen erfolgt.
Zuletzt musste sich nur noch die Stadt bereit
erkldren, eine Ausfallbiirgschaft von 1000 DM zu
tibernehmen. Daraus wurde das gesamte
Bauprogramm des Bauvereins abgeleitet. Die
zugeteilten Mittel machten es moglich sechs
‘Wohnbauten zu erstellen, wovon ein Wohnhaus
fiir Postbedienstete vorgesehen war.
Aufsichtsratsmitglied Architekt Happle wurde
zum Bauleiter gewihlt, ihm zur Seite sollte eine
kleine Baukommission mit Kaufmann Feser und
Biirgermeister Sahner stehen, die im Bedarfsfall
Entscheidungen schnell treffen konnte. Um die
Eigenkapitalbasis zu erhohen wurde der
Genossenschaftsanteil von 200 auf 300 DM
erhoht.

Bei aller Euphorie sollte die Bauqualitét der
neuen Héuser nicht auBler Acht gelassen werden.
Bewusst oder unbewusst, am 1. Jahrestag des
Grundgesetzes der jungen Bundesrepublik, am
23. Mai 1950 wurden die Rohbauarbeiten im
Wert von 38.851,74 DM vergeben. Alle Arbeiten

gingen an Neustiddter Firmen, lediglich die
Beschaffung von Kunststeinen erfolgte durch die
Firma Anton Mall in Donaueschingen. Die
Erdarbeiten erledigte die Firma Josef Dobler, die
Maurerarbeiten wurden durch das Baugeschift
Franz und Ludwig Wittmer erstellt. Die
Zimmerei Mellert war fiir den Holzbau und
Albert Kiefer fiir die Blechnerarbeiten zusténdig.
Architekt Happle bezifferte den gesamten
Kostenaufwand fiir die 5 Sechswohnungshéuser,
ohne das Posthaus auf rund 400.000 DM. In
Relation zu dieser Summe erhielt Kaufmann
Feser als Geschiftsfiihrer gerade einmal 1000.-
DM im Jahr fiir seine Arbeit. Auf Anregung von
Biirgermeister Sahner wurde die Summe riickwir-
kend zum 1. Januar 1950 auf 1200.- DM erhoht.
Zum Vergleich lag der durchschnittliche
Nettomonatslohn 1950 bei 213 DM*.

Und obwohl nur noch kommissarisch bis zum

31. Dezember 1950 im Amt, Biirgermeister Josef
Sahner war auch in der Mittelbeschaffung duBerst
kreativ. So gelang es ihm einen Bausparvertrag
bei der Landesbausparkasse in Hohe von 62.000
DM sofort ausgezahlt zu bekommen. Die Amorti-
sation erfolgte durch die erhohten Genossen-
schaftsanteile iiber neun Jahre. Vor diesem
Hintergrund erfolgte die Vergabe der Innenarbei-
ten im Wert von iiber 30.000 DM wiederum
vollstindig an heimische Handwerker bereits
zum 3. August 1950.

Interessant: Die Schreiner — und Malerarbeiten
wurden an die jeweilige Innung vergeben.

Am 18. November 1950 findet sich im Protokoll
der Vorstands- und Aufsichtsratssitzungen eine
der seltenen, emotionalen Regungen in der
Leitungsebene des Bauvereins. Schriftfiihrer Fred
Schalk war fiir alle tiberraschend verstorben. Ein
Schock inmitten der Betriebsamkeit der Bau-
phase! Walter Zanger, spéter Neustiddter
Kurdirektor, iibernahm nun die Protokollnieder-
schrift. Die Schriftart wechselte von gestochener
deutscher auf gestochene lateinische Normschrift.
Darin vermerkt ist erstmals Hans Odenthal, der
Jahrzehnte spiter Geschiftsfiihrer und Vorstand
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der Genossenschaft werden sollte und eine
Wohnung in Haus 1 nach dem Kriege bekam.
Seit 1912 engagierten sich alle Biirgermeister
von sich aus im Vorstand des Bauvereins. Der
neugewihlte Biirgermeister Pfeffer musste vom
Aufsichtsratsvorsitzenden Herbert Stemmle dazu
am 2. Februar 1951 ausdriicklich ermuntert wer-
den. Zugegeben es ist eine Nuance, aber die
Protokolle der nédchsten Jahre sehen den
Biirgermeister eher als Bremser, denn als
Visiondr wohnungsbaupolitischer Genossen-
schaftsideen.

Insbesondere wenn die Finanzierungen wackelten
wurde der Rathauschef nervos*. Bei Preissteige-
rungen in Siidbaden zwischen 1950 und 1951
infolge der heraufziehenden Koreakrise zwischen
19% bei Kalk, 36% bei Zement und 49% bei
Schnittholz* geriet so manches Zahlenmodell
aus den Fugen. Der Mehrpreis von 15,1% zwi-
schen Kostenvoranschlag fiir die Hauser 3 bis 5
vom Herbst 1950 und den Vergabepreisen im
Mirz 1951 war da noch moderat.

Als die Oberpostdirektion im Juni 1951 ihren
Wunsch, mit dem Bauverein zu bauen, konkreti-
sierte ging der Finanzplan fiir 3 Dreizimmerwoh-
nungen und 3 Zweizimmerwohnungen schon von
82.000 DM aus, was im August 1950 noch fiir
70.000 DM zu haben gewesen wiire.

Mieter und Mieten in den 1950ger Jahren

Angesichts dieser Preissteigerungen lohnt es sich
einen Blick auf die Mieter der Genossenschaft
zu werfen. Das Protokollbuch der Vorstands- und
Aufsichtsratssitzungen wird hier zur unschétzba-
ren Quelle iiber die Lebensumstinde in Neustadt
im Schwarzwald in den 50ger Jahren. Neben den
im Bau befindlichen 36 Neubauwohnungen
befanden sich 79 Vorkriegswohnungen im Besitz
der Genossenschaft. Diese Altbauwohnungen
verfiigten 1951 noch nicht iiber Wechselstrom,
wer die Leitungen auf eigene Kosten verlegte,
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bekam einen Zuschuss von 20 DM. Abortgruben,
Neustadt hatte bis 1955 keine Kanalisation,
waren zu klein und liefen iiber. Wegen der
Neubauten war fiir Senkgruben kein Geld da,
also wurde die turnusmifBige Leerung erhoht.
Waschkessel, statt Waschmaschinen standen in
den Waschkiichen der Mietshduser und fiir
ordentliche Waschkessel hat die Genossenschaft
Sorge zu tragen. Bider gab es in den Wohnungen
zumeist noch keine. Die Héuser auf der
Biberwiese wurden mit Mitteln der Reichsbahn
erbaut. Die wollte von ihrem Belegungsrecht
Gebrauch machen, also musste einem Mieter
gekiindigt werden. Wohnraum wird nach
Familienstand zugewiesen. Das Ableben eines
Partners bedeutet die Suche nach einer kleineren
Wohnung. Die Genossenschaft half beim
Wohnungstausch. Ein Genossenschaftsmitglied
wird pflegebediirftig. In Neustadt gab es damals
kein Seniorenheim mit Pflegestation. Die
Genossenschaft ermoglichte der Familie des
Schwiegersohns zusitzlich in die Dreizimmer-
wohnung einzuziehen und das Mietrecht anzutre-
ten. Untervermietungen in Genossenschaftswoh-
nungen waren nicht gern gesehen, wurden aber
infolge der Wohnungsnot geduldet.
Rechtsanspriiche hatten die fraglichen Personen
gegeniiber der Genossenschaft keine, so sie nicht
Mitglieder waren. Doch wenige Mitglieder, nicht
die Bediirftigsten, darunter ein Kaminfegermei-
ster und ein Tierarzt schafften es mit Kleinig-
keiten im Protokollbuch des Vorstandes genauso
hiufig vertreten zu sein, wie die BaumaBnahmen
im Wert von fast einer halben Million DM. Da
fiel die Beschwerde iiber den bellenden Hund des
Nachbarn kaum noch ins Gewicht. Damals wie
heute kommen Menschen auch auf bemerkens-
werte Ideen:

Der Mieter einer Neubauwohnung verlangte vom
Bauverein die Kosteniibernahme in Hohe von 8.-
DM, die er aufwandte, um seine Wohnung beim
Einzug zu reinigen. Andere benutzten 1955 den
Keller zum Einstellen von Motorfahrzeugen. Die
Antrige wurden abgelehnt.

Abgelehnt wurde leider auch ein Antrag der
Genossenschaft kostendeckende Mieten fiir die



Neubauten erheben zu konnen. Die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung von Geschiftsfiihrer Feser
ergab fiir den Neubau Ringstralle 36 zur
Kostendeckung notwendige Einnahmen in Hohe
von 5384 DM. Dazu kamen 640 DM Grund-
steuer. Doch nach dem Baudarlehensbescheid der
LAKRA durften sich die Mieteinnahmen ohne
Grundsteuer nur auf 4095,24 DM jéhrlich belau-
fen. So ergab sich zur Wirtschaftlichkeit ein
Fehlbetrag von 1288,76 DM allein fiir dieses
Haus. Bei den anderen Neubauten war die
Situation dhnlich. Trotz Nachverhandlungen
genehmigte das Landratsamt Neustadt zunéchst
aber nur eine Quadratmetermiete fiir die
Neubauten von 0,95 DM. Der Genossenschafts-
verband empfahl nochmalige Nachverhandlungen
um wenigstens einen Mietpreis von 1.- DM zu
erzielen. Das Landratsamt blieb hart.

Damit mussten die Mieten am 27. Dezember
1951 wie folgt festgelegt werden:

Wohnungen im 1. Stock: 63.- DM

Wohnungen im 2. Stock: 66.- DM

Wohnungen im 3. Stock: 58.- DM und 56.- DM*.
Erst mit Schreiben vom 12. Mai 1952 akzeptierte
das Landratsamt einen Mietpreisrichtsatz von 1 .-
DM pro qm.

Dagegen erwies sich die Kooperation mit der
Bundespost fiir den Bauverein weniger schwie-
rig. GemiB § 131 des Sozialhilfegesetzes mus-
sten von den sechs Wohnungen im Posthaus zwei
Wohnungen fiir Fliichtlinge aus den ehemaligen
deutschen Siedlungsgebieten in Mittelosteuropa
frei gehalten werden. Dafiir war die Post bereit
den Zinssatz des Postdarlehens von 3% auf 0%
abzusenken, wenn dies die Rentabilitéit des
Objektes erforderte. Sogar die Stadt engagierte
sich beim Postbau mit einem Darlehen von 4000
DM. Bei einem Bauvolumen von 82.000 DM
waren das zwar weniger als 5%, aber genau die
Summe, die der Bauverein brauchte, um das
Objekt umsetzen zu konnen. Thren Mitarbeitern
gegeniiber bestand die Post auf einem Mietsatz
von 0,90 DM pro gm, war aber bereit die
Restkosten bis zu 1.- DM selbst zu bezahlen.
Wie dringend die Wohnungsnot auch fiir die
Postbediensteten war, belegt die Tatsache, dass

das Posthaus ab 20. Juli 1952 bezogen wurde. Zu
diesem Zeitpunkt waren aber noch keine Ofen in
den Zimmern installiert. Die Beschaffung wurde
erst in der Vorstandssitzung am 1. August 1952
beschlossen™. Gekauft wurde pro Wohnung ein
emaillierter weiller Ofen und ein schwarzer Ofen,
d.h. mindestens ein Zimmer blieb pro Wohnung
ohne Ofen, die Befeuerung erfolgte iiber Kohle,
die vom Mieter aus dem Keller geholt werden
musste.

Im Sommer 1952 waren damit alle 36 Neubau-
wohnungen bezogen. Die zweite Jahreshilfte
stand nun ganz im Zeichen der Vorbereitung der
Generalversammlung des Bauvereins. Den
Mitgliedern sollten die D-Mark Er6ffnungsbilanz
und die Geschiftsberichte 1948/49 bis 1951 vor-
gelegt werden. Emil Feser ging mit neuer
Motivation an dieses Mammutwerk, seine
Vergiitung als Geschiftsfiihrer war zum 1. Juli
1952 auf 150 DM im Monat angehoben worden.
Hausmeister Neidinger erhielt fiir die Betreuung
von 95 Wohnungen 20 DM monatlich und 30
DM fiir Kleinstreparaturen. Hausmeister Rath,
der die librigen Wohnungen betreute, 10 DM
monatlich. Erstmals seit 15 Jahren fand eine
Generalversammlung wieder in der Offentlichkeit
einer Wirtsstube statt: Am 18. Dezember um 20
Uhr im Hotel Adler-Post™. Hotelier Ketterer war
schlieBlich Griindungsmitglied. Der Geschéfts-
bericht lag erstmals seit iiber einem Jahrzehnt
auch wieder jedem Mitglied in gedruckter Form
vor. Den Service lieB} sich die Genossenschaft
90.- DM kosten™.

Durch die Neubauten hatte sich das Bilanzvolu-
men von 403.000 DM an Ultimo 1949 auf
893.000 DM an Ultimo 1952 mehr als verdoppelt.
Die Zahl der Mitglieder war von 161 am 21. Juni
1948, dem Tag nach Einfithrung der D-Mark, auf
211 Mitglieder Ende 1952 gestiegen™.

Die Bedeutung der Bauleistung des Bauvereins
in den fiinfziger Jahren

Die Neubauten motivierten zur Mitgliedschaft.
Die Chance als Mitglied eine Wohnung zu erhal-

4 Archiv Bauverein Protokollbuch Vorstands- und Aufsichtsrats-
sitzungen 1943 — 1961 S. 134 - 159
% Ebd. S. 166
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ten schien bei 115 Wohnungen auch sehr gut.
Geht man von einer durchschnittlichen Woh-
nungsbelegung von 3.5 Personen aus, so lebten
Anfang 1953 iiber 400 Menschen in einer
Wohnung des Bauvereins, rund 7% der Neu-
stadter Bevolkerung.

Noch eindriicklicher ist die Zahl der bestehenden
Genossenschaftswohnungen pro tausend
Einwohner. So kamen in Neustadt 19 Genossen-
schaftswohnungen des Bauverein auf 1000
Einwohnerinnen und Einwohner (1953), wihrend
es die spiter Pleite gegangene Wohnungsbau-
Holding "Neue Heimat" (nicht zu verwechseln
mit der heutigen Familienheim Titisee-Neustadt)
in ihren besten Zeiten auf gerade einmal 0,5
Wohnungen auf 1000 Einwohner brachte.

Die fiinfziger Jahre hatte der Bauverein Neustadt
mit einer starken Bauphase begonnen und die
finanziellen Moglichkeiten der Genossenschaft
waren auf das dullerste angespannt. Die Frage
war, wie konnte sich die Genossenschaft weiter
entwickeln! In dieser Phase wirkte die
Verabschiedung des Lastenausgleichsgesetzes
zusitzlich kontraproduktiv. Ab 1952 wurden vor
1945 bestehende Baugenossenschaften mit ihrem
Hausbesitz genauso behandelt wie private Haus-
und Grundbesitzer. Der Bauverein Neustadt
wurde auf der Grundlage seines vor 1945 beste-
henden Besitzes zur Abgabenzahlung an den
Fiskus verpflichtet um den Haus- und
Grundbesitzenden Fliichtlingen aus den bis zum
31.12.1937 zu Deutschland zdhlenden Gebieten —
auBer der spiteren DDR — einen Lastenausgleich,
in der Regel 5000 DM, gewihren zu konnen.
Diese Sondergrundsteuer schlug von 1952 bis
1976 jahrlich mit 5640 DM in der Bilanz des
Bauvereins zu Buche. Dazu kamen noch 79,80
DM pro Jahr auf nicht bebaute Grundstiicke der
Genossenschaft™. Zum Vergleich 1951 hatten
4000 DM Eigenkapital noch ausgereicht um mit
dem Posthaus beginnen zu kénnen.

Lieber Gartenziune und Fensterliden statt
neuer Hauser

Insofern kann gesagt werden, dass allein die
Kosten fiir den Lastenausgleich in der folgenden
Zeit, jahrlich den Bau eines Sechsfamilienhauses
verhinderte. Gleichzeitig war die Genossenschaft
hinsichtlich ihrer Altbauten an Mietsédtze zwi-
schen 27,50 DM und 38,50 DM gesetzlich
gebunden. Mieten, die es natiirlich nicht ermog-
lichten Riicklagen fiir die Sanierung dieser
Héuser zu bilden. Diese Mieten lagen z. B. in der
Wilhelm-Sutter-Stral3e iiber die Hélfte unter dem
Vorkriegsniveau. Es muss aber auch gesagt wer-
den, dass fiir die Beschaffung aus heutiger Sicht
nicht zwingend erforderlichen Fensterldden im
September 1953 ein Kredit in Hohe von 16.000
DM bei der Badischen Kommunalen Landesbank
aufgenommen wurde, der mit 6% Zins und 1%
Tilgung so teuer, wie kein Kredit in der
Geschichte des Bauvereins bezahlt wurde™.
Dagegen musste der Einbau von Bédern in die
Neubauten weiter auf sich warten lassen, obwohl
dieser Einbau 75.- DM mehr Miete im Jahr pro
Wohnung gebracht hitte. Bei Kosten von rund
900.- DM pro Bad hitte eine Amortisation spéte-
stens nach 12 Jahren stattgefunden. Zum
Lieblingsprojekt des Biirgermeisters wurde in
den Jahren 1953 bis 1955 die Errichtung und
Erneuerung von Gartenzdunen. Mehrfach mus-
sten Geschéftsfiihrer, die anderen
Vorstandsmitglieder und der Aufsichtsrat den
Antrag als nicht finanzierbar zuriickweisen. Doch
Julius Pfeffer waren Garteneinfriedungen ein
Herzensanliegen und so wollte er die Vorstands-
kollegen mit einem stédtischen Kredit iiber 3000
DM im Sommer 1955 doch noch zur Tat iiber-
zeugen. Eine derartige Summe hatte die Stadt
dem Bauverein fiir den reinen Hausbau seit
Pfeffers Amtsantritt ibrigens nicht angeboten.
Fiir Gartenbegrenzungen war das Geld plotzlich
da! Trotzdem lehnten Aufsichtsrat und Vorstand
die Investition ab*.

**Geschiftsbericht 1954 S.3 masch. schr. 19556
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Auch hier lédsst sich belegen, dass kommunale
Wohnungsbauforderung nicht unbedingt Sache
des Rathauschefs war. Den Mietwohnungsbau in
Neustadt musste deshalb der Bauverein, auf
Jahre, der Anderen, nach dem Krieg neu gegriin-
deten Genossenschaft iiberlassen. Sie war erst
Ende 1953 sporadisch in dieses Bausegment ein-
gestiegen”. Das geschah erst zu einem Zeitpunkt,
als absehbar war, dass der Bauverein so schnell
keine Mietshduser mehr bauen wiirde. Die
Baupause des Bauvereins war sofort an den
Mitgliederzahlen abzulesen, die erstmals seit der
Wihrungsreform im Jahre 1954 von 219 auf 211
Personen zurtickging™.

50 Jahre Bauverein
— ein bescheidenes Jubildum

Die Vorstands- und Aufsichtsratsitzung am 5. Juli
1955 verdient nicht nur wegen der endgiiltig
abgelehnten Gartenzaunfrage Beachtung.

Es wurde auch dem 50jdhrigen Bestehen der
Genossenschaft gedacht, dessen Jahrestag der 16.
Juni gewesen war. Kurz vor dem Jubildum war
der Aufsichtsratsvorsitzende Hermann Stemmle
verzogen. Fiir das langjéhrige ehrenamtliche
Engagement gab es hinter verschlossenen Tiiren
ein paar warme Worte des Biirgermeisters. Die
tibrigen Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder
schlossen sich diesem an”. Nichts weiter!

Nur vor diesem Hintergrund sind die Uberlegun-
gen zu einer duflerst bescheidenen 50 — Jahrfeier
zu verstehen. Von einer Festschrift sollte auf
Vorschlag des Biirgermeisters Abstand genom-
men werden. Stattdessen wollte er fiir eine
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Pressekonferenz sorgen, in der dann die Presse
das 50jihrige Bestehen entsprechend wiirdigte.
Immerhin sollte in der Generalversammlung in
"wiirdigem Rahmen auf das Jubildum eingegan-
gen werden"%.

Jedenfalls entsprach der Versammlungsort am 27.
Oktober 1955 dem festlichen Anlass. Ausgewéhlt
wurde das Hotel Adler-Post, dessen Inhaber
Franz Ketterer Genossenschaftsmitglied war. Am
Tag der Generalversammlung berichtete auch die
Badische Zeitung auf Seite 9 sachlich iiber "36
Héuser mit 115 Wohnungen — Vom fiinfzigjihri-
gen Wirken des Gemeinniitzigen Bauvereins
Neustadt". Aber der Artikel hatte in etwa das
Gewicht von "Drei junge Ausbrecher festgenom-
men" und "Brunnenfest in Saig". Immerhin ist in
dem Bericht zu erfahren, dass Adalbert Dengler,
Anton Heitz Verwaltungssekretir a.D. und
Schreinermeister Karl Schifer die einzigen noch
lebenden Griindungsmitglieder waren®.

"Guter Geist und wackere Ménner" lautete zwar
die Uberschrift der Zeilen iiber die Generalver-
sammlung doch statt die Jubilare und die zukiinf-
tigen Aufgaben des Bauvereins zu wiirdigen,
referierte Biirgermeister Julius Pfeffer iiber den
Neubau der stiddtischen Kanalisation, was ein
Drittel der Publikation ausmachte und eben noch
vor den "Mitteilungen aus Rudenberg" und der
"Chronik aus Eisenbach" zu stehen kam®. Nicht
in der Presse war zu lesen, dass Adolf Vogt und
Franz Rendler neu in den Aufsichtsrat gewéhlt
wurden und alle Anwesenden auf der Generalver-
sammlung nach dem offiziellen Teil mit "einem
Viertele" auf Kosten des Bauvereins begliickt
wurden®.

57 Herbner, Detlef, Bauen im Hochschwarzwald, 50 Jahre
Familienheim Hochschwarzwald Baugenossenschaft e.G.,
Titisee-Neustadt 1999 S. 20 f.
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Und auch die damals noch selbststindige
Volksbank Neustadt gratulierte, in dem sie drei
Geschiftsanteile im Wert von 900.- DM iiber-
nahm. Weniger erfreulich war fiir die Mieter, der
Wunsch der Stadt, einen Kinderspielplatz zwi-
schen der Ring- und Katharinenstra3e zu bauen.
Kinderfeindlichkeit in den 1950ger Jahren, kein
Phénomen des 21. Jahrhunderts!

Kostengiinstige Wohnungssanierungen boten die
Gesellenstiicke der Malerinnung und Geschifts-
fiihrer Feser, der aus Altersgriinden jetzt vermehrt
auf Ablosung drédngte, konnte fiir 1955 erstmals
seit Jahren wieder einen Reingewinn von 520
DM verbuchen. Zum 1. Januar 1957 iibernahm
das Steuerberatungsbiiro Beha und Miihlhaupt
die Geschiftsfithrung der Genossenschaft bei
einer monatlichen Vergiitung von 200.- DM®.
Damit endete eine Ara des Bauvereins, die von
hohem ehrenamtlichen Engagement gepriigt war.
Die niedrigen Verwaltungskosten, die der
Verband mit 22.- DM pro Wohnung und Jahr
gegeniiber 40.- DM im badischen Schnitt 1956
errechnete sind Sinnbild dafiir®. Die zweite
Hilfte der fiinfziger Jahre war geprigt durch per-
manente Wohnungssanierungen, die Betrédge hier-
fiir wurden Schritt fiir Schritt gesteigert. 1957
betrugen sie bereits 22.500 DM®. Die
Moglichkeiten des 2. Wohnungsbauforderungs-
gesetzes liel der Bauverein im gleichen Jahr
ungenutzt, auch fiir 1960 verzichtete die
Leitungsebene aufgrund der Wohnungssanie-
rungen auf weitere Neubauten, aber 1961 sollte
wieder ans Werk gegangen werden®. Erleichtert
wurde diese Entscheidung durch die Abschaffung
der Wohnungszwangsbewirtschaftung und die
Einfiihrung des sozialen Mietrechts am 1. Okto-
ber 1960. Damit wurde der Genossenschaft
ermoglicht die Mieten in den Altbauten bis 20%,
in den Neubauten um 0,10 DM pro gm zu
erhohen. Gleichzeitig machte sich der Bauverein
erstmals Gedanken iiber die Erstellung von
Eigentumswohnungen, sowie erstmals seit Jahr-
zehnten wieder iiber den Bau von Einfamilien-
hdusern. Die Zielgruppe fiir Eigentumswohnung-
en sah Biirgermeister Pfeffer in den Neustddter
Handwerksbetrieben, die diese an ihre Fach-

arbeiter weiter vermieten sollten. Die gute Idee
fand jedoch keine Resonanz. Am 7. Februar 1961
beschlossen Vorstand und Aufsichtsrat den Bau
eines 6-Familienwohnhauses mit Dreizimmer-
mietswohnungen. Um das Eigenkapital beizu-
bringen wurde weiterhin beschlossen erstmals
seit 1916 wieder Genossenschaftshduser zu ver-
duBern. Im Sommer 1961 wurden deshalb als
erstes die Doppelhaushilften Ringstraf3e 42 und
44 im Wert von 45.000 bzw. 42.000 DM an die
bisherigen Mieter verkauft. Die erzielten Preise,
fiir die sich Biirgermeister Pfeffer und Aufsichts-
ratsmitglied Odenthal stark gemacht hatten, lagen
zwischen 20 und 30% tiiber dem Schétzpreis.
Weitere Verkidufe der relativ aufwendig gebauten
Doppelhéduser an der Jakobi- und Ringstra3e soll-
ten folgen. Wihrend die Neustiddter Firma
Diebold fiir die Bauvereinshéuser in der Stalter-
(4) und an der Ringstralle (2) Garagen im Wert
von 8.540 DM erstellte, wurde der Rohbau des 6-
Familienhauses am Ahornweg fiir §7.500 DM
erstmals in der Geschichte des Bauvereins an
eine auswértige Firma, die Gebr. Reich in
Lenzkirch vergeben. Die Bauleitung hatte wieder
Architekt Happle, die Einrichtung einer Olhei-
zung wurde im Oktober 1961 noch heftig disku-
tiert. Das Haus sollte jedoch im Friihjahr 1962
bereits bezugsfertig sein. Ahornweg 7 war das
erste Haus des Bauvereins, das mit einer Olzen-
tralheizung ausgestattet war®. Die sechziger
Jahre starteten mit einem engagierten Baupro-
gramm!

Erstes Haus des Bauvereins mit Zentralheizung 1961 :
Ahornweg 7

* Archiv Bauverein, Protokollbuch Vorstands- und
Aufsichtsratssitzungen 1934 - 1961 S. 218, 225, 231
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Gleichzeitig fand in Vorstand und Aufsichtsrat
ein Generationswechsel statt. Bis 1963 schieden
die Vorstandsmitglieder Rath und Kirner durch
Tod aus. Seit 1960 gehorte der Bahnbeamte Karl
Bleich, seit 1961 der Malermeister und Stadtrat
Erwin Bach dem Vorstand an. Bereits 1958 hatte
Oskar Neidinger, der bereits 1919 als fiihrendes
Mitglied des Arbeiter- und Soldatenrates
Stadtgeschichte geschrieben hatte, aus Alters-
griinden freiwillig sein Aufsichtsratsmandat
zuriickgelegt. Seinem Beispiel folgten 1959
Gustav Zanger, seit 1919 in diesem Gremium
und Stadtbaumeister Hermann Spiegel, der seit
1925 amtierte. Ebenso schied der erst seit 1955
amtierende Aufsichtsratsvorsitzende Adolf Vogt
aus. Fiir ihn wurde Hans Odenthal 1959
Aufsichtsratsvorsitzender. Mit dieser Tatigkeit
begann fiir Hans Odenthal eine Ara in fiihrenden
Funktionen, die erst 1996 enden sollte, nachdem
sie bereits 1952 als Aufsichtsratmitglied begon-
nen hatte.

Bauingenieur Peter Hartwig, Nachfolger Spiegels
als Stadtbaumeister wurde 1959 ebenso neu in
den Aufsichtsrat gewihlt, wie Rudolf Kohlmann
und Wilhelm Stier, 1961 Stadtrat Alfred Biirkle.
Als Glasermeister Alois Kleiser 1963 iiberra-
schend verstarb, war erstmals seit Griindung des
Bauvereins kein Neustddter Handwerksmeister
mehr im Aufsichtsrat. Gewéhlt wurde Rudi
Fischer. Der Generationenwechsel in der
Genossenschaftsspitze war damit vollzogen.
Gleichzeitig iibernahm der Bauverein die
Mustersatzung fiir gemeinniitzige Wohnungs-
baugenossenschaften in der Bundesrepublik
Deutschland. Der Genossenschaftsanteil wurde
auf 400 DM erhoht. Dabei betrug die einmalige
Aufnahmegebiihr 5 DM, der Geschiftsanteil war
in monatlichen Raten von mindstens 10 DM ein-
zuzahlen (Pflichteinzahlung). Solange ein
Genossenschaftsanteil nicht voll einbezahlt war,
erhielt das Mitglied keine Dividende. Der Anteil
verfiel zugunsten der Genossenschaft.
Hinsichtlich des Geschiftsbetriebs beschrinkte
sich der Bauverein "auf den Bezirk der Stadt
Neustadt/Schwarzwald" und in § 2 Absatz 1 hief3
es weiter: "Die Genossenschaft errichtet und
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bewirtschaftet Kleinwohnungen in eigenem
Namen. Sie kann auch die Errichtung von
Kleinwohnungen betreuen und fremde
Kleinwohnungen verwalten." Die Genossenschaft
forderte ihre Mitglieder dadurch, dass sie ihnen
gesunde und geeignete Kleinwohnungen zu ange-
messenen Preisen iiberldsst. Die Genossenschaft
darf nur die durch das Recht iiber die Gemein-
niitzigkeit im Wohnungswesen zugelassenen
Geschiifte betreiben®.

Am 1. August 1962 war es soweit! Erstmals seit
zehn Jahren wurde wieder ein Neubau der
Genossenschaft bezogen! Das Haus Ahornweg 7
war fertig. Der steigenden Motorisierung wurde
mit dem Neubau von fiinf Garagen in der
StalterstraBe Rechnung getragen, ebenso
beschloss Aufsichtsrat und Vorstand die
Einrichtung von Gemeinschaftsantennen "damit
das zweite Programm empfangen" werden konn-
te. Die Kosten wurden mit der Miete mit 2.- DM
monatlich zusétzlich berechnet. Ein Schlaglicht
auf den Althausbestand warfen die Unterhal-
tungskosten fiir diese Gebdude 1962. In jenem
Jahr wurde der grofite Teil der Baukorper an die
stadtische Kanalisation angeschlossen. Durch die
zusammen mit dem Kanalisationsanschluss
durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsarbeiten stieg der Wohn- und Verkehrswert
der Gebiude erheblich. Bei Sanierungskosten in
Hohe von 48.000 DM und 7916 gqm Gesamt-
wohnfldche betrug der durchschnittliche Auf-
wand 6,06 DM pro qm Wohnflidche oder 50% der
Sollmiete. In diese einkalkuliert waren jedoch
nur 2,50 DM pro Jahr und qm. Zwei Jahre nach
Aufhebung der Wohnungszwangsbewirtschaftung
und der damit verbundenen Mietpreisfreigabe
erfreuten sich die Mieterinnen und Mieter des
Bauvereins nach wie vor sehr niedrigen, sich an
den MaBstiben der Wohnungsbewirtschaftung
orientierenden Mieten. Fiir die Genossenschaft
bedeutete dies, dass der schon bestehende Sanie-
rungsriickstau der Althduser weiter anwuchs,
wenn nicht durch Mieterh6hungen gegengesteu-
ert wurde. Da dies erst 1966 geschah™, war das
Eigenkapital fiir Neubauten nicht aus Mietge-

% Archiv Bauverein Satzung des Gemeinniitzigen Bauvereins
Neustadt, Ausgabe Mirz 1961 § 2, § 16 f.

" Archiv Bauverein Protokolle iiber Vorstands- und Aufsichts-
ratssitzungen sowie Mitgliederversammlungen 1962 bis 1969
(cf. Protokolle 1962 bis 1969), Protokoll vom 2.2.1966 Blatt 2



winnen, sondern allenfalls {iber die Verduferung
von Gebéduden zu erzielen. Wir erinnern uns: spe-
ziell die Einfamilienwohnhéuser in der unteren
Ringstra3e, am Eisweiher und in der Jakobistral3e
waren ja in den 1920ger Jahren zum Zweck einer
spéteren Verduferung gebaut worden. Jetzt war
der Zeitpunkt da! In einer Phase des Wirtschafts-
wachstums war fiir diese Hauser, obwohl inzwi-
schen um die dreiB3ig Jahre alt, ein besserer Preis
als je zuvor zu erzielen.

Deshalb wurden 1962 die Hiuser Jakobistrale 10
und Ringstrafle 5 fiir zusammen 89.600 DM ver-
duBert. Die Mittel flossen sofort in die Erstellung
eines weiteren Sechsfamilienhauses, die
Beethovenstralle 5.

Haus Beethovenstrafie 5

Das Landratsamt Hochschwarzwald hatte als
Kontingenttriger dem Bauverein offentliche
Fordermittel zum Bau dieses Komplexes bewil-
ligt und zugewiesen. Am 15. August 1963 konnte
das Haus bezogen werden’. Die wieder einset-
zende Bautitigkeit wirkte sich natiirlich auf die
Mitgliederentwicklung aus. Sie erreichte mit 255
einen historischen Hochststand 1963, Tendenz
weiter steigend.

Im selben Jahr folgte im BauerschlieBungsgebiet
"Talstrale — West", dem heutigen Jahnweg, der
Bau von vier Einfamilienreihenhiuser™.
Bezugsfertig sollten diese Héuser im Herbst 1964
werden. Doch schon bei den Erdarbeiten wurde
klar, dass das Gebiet eine ehemalige Feuchtwiese
war. Statt der veranschlagten 95.000 DM entstan-
den Kosten in Hohe von 117.400 DM pro

Reihenhaus mit einer Wohnflidche von rund
156gm. So wurde die Baumafinahme fiir den
Bauverein zu einem langwierigen und kostspieli-
gen Projekt, dessen Abwicklung sich nach dem
erstmaligen Bezug durch Mieter 1965 und dem
anschlieenden Verkauf sich noch bis Anfang der
siebziger Jahre hinzog”. Bemerkenswert: In kei-
ner Aufsichtsrats- oder Vorstandssitzung fiel ein
boses Wort iiber die Stadtverwaltung, die dieses
Gelénde, offenkundig ohne Bodengutachten zur
Bebauung freigegeben hatte.

Erfreulicher gestaltete sich die Umsetzung des
Vormerkantrags fiir die Zuweisung offentlicher
Mittel aus dem Wohnungsbauprogramm 1965. In
der Vorstandssitzung am 13. August, wurde der
Architektenvertrag geschlossen. Fiir die 15
Wohnungen des Doppelmehrfamilienwohnhauses
auf dem Stalter bewarben sich 50(!)
Mietinteressenten. Dies zeigt, wie angespannt der
Mietwohnungsmarkt auch noch Mitte der sechzi-
ger Jahre im Hochschwarzwald war™. Zum Preis
von 18 DM pro qm verkaufte die Stadt der
Genossenschaft 2500 qm Baugrund. Dariiber
hinaus musste der Bauverein noch 1000 gqm
Hangflidche zur Stalterstrale in Hohe von 5
DM/qm erwerben. Zur Stirkung des
Eigenkapitals wurden deshalb wieder zwei
Hiuser, Ringstrale 46 und 52, verkauft™. Wenig
erfreulich waren Mietriickstidnde von 9100 DM
und riickstdndige Zahlungen auf gezeichnete
Genossenschaftsanteile in Hohe von 35.400 DM.
Selbst Ratenzahlungen wurden hier nicht immer
eingehalten. Angesichts dieser Zahlen ist die
Rekordzahl von 312 Genossenschaftsmitgliedern
1966 zumindest zum Teil ein Muster ohne Wert.
Aus heutiger Sicht sind die Zahlen in ihrer
GroBenordnung um so unverstidndlicher, als
Anfang 1966 die Mieten in den 72 Wohnein-
heiten, die vor 1948 gebaut worden waren immer
noch zwischen 0,78 DM und 1,19 DM pro qm
lagen. Sie entsprachen damit immer noch in der
Mehrzahl den Mietpreisen zu Beginn der fiinfzi-
ger Jahre. Mietriickstinde und sdumige Zahlung-
en hier als Ausdruck von Armut im Hoch-
schwarzwald zu werten wire aber grundsitzlich
falsch. Diese Riickstinde zum Schaden der

"' Gemeinniitziger Bauverein eGmbH Neustadt im Schwarzwald,
Bericht fiir das Geschiftsjahr (cf. Bauverein, Bericht) 1962 S.
2

2Bauverein Bericht 1963 S.3
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" Protokolle 1962 bis 1969, Protokoll vom 19.9.1966
Aktenvermerk S. 2 und vom 9. April 1969

“Ebd. Protokoll vom 19.8.1965

Ebd. Protokoll vom 22.2. und 26.4.1965



Genossenschaft sind in ihrer Mehrzahl als unso- 10,5% fiir ein unsaniertes und 64,5% fiir ein voll-

zial zu brandmarken. Denn auch im saniertes Altbauhaus beschlossen wurden, als
Hochschwarzwald hatte sich zwischen 1953 und moderat zu bezeichnen. Die Mieten beliefen sich
1966 das durchschnittliche Nettoeinkommen aus nun zwischen 0,95 DM pro qm in der Wilhelm-
unselbststindiger Arbeit um 266% erhoht™! Sutter-Straf3e 13/15/17 und 1,56 DM auf der

Vor diesem Hintergrund waren die Mietpreis- Biberwiese 1-37.

erhohungen, die am 2. Februar 1966 zwischen

Projekt der sechziger Jahre:
Stalterstrafie 67-69

Deckblatt Geschdftsbericht 1971

E'Jl. -mwe - |
eGmbH Titisee-Neustadt

Deckblatt Geschdiftsbericht 1967

Gemeinnltziger Bauvereln

eGmbH

Ceschaftsbericht 1971 MNeustadt im Schwarzwald
Geschiaftsbericht

i 1967

" Institut der deutschen Wirtschaft , Hg., Zahlen zur wirtschaftli-
chen Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland, Ausgabe
1986 Tabelle 20 - 25

"Protokolle 1962 bis 1969, Protokoll vom 2.2.1966
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Da die Mieterhohungen zur Steigerung des
Eigenkapitals nicht ausreichten wurde das Haus
Ringstrale 3 verkauft um die Liquiditit zu stei-
gern”.

Es folgte das Jahr 1967, in dem sich die Folgen
der Miniwirtschaftskrise in Deutschland fiir den
Bauverein wie folgt duflerten: "Die Neubautitig-
keit wurde 1967 unterbrochen, da 6ffentliche
Darlehen im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baues nicht zur Verfligung gestellt werden konn-
ten und andererseits in Folge der Kreditrestrik-
tion Kapitalmittel auf dem freien Markt iiber-
haupt nicht, oder nur zu sehr ungiinstigen
Bedingungen angeboten wurden." In folge dessen
beschrinkte sich die Neubautitigkeit des
Bauvereins auf Vorbereitungsarbeiten fiir das im
Jahre 1968 realisierte Bauvorhaben Stalterstrale
71/737. Die Pléne fiir den Neubau mit Laden-
lokal zeichnete der junge, bereits 1970 verstorbe-
ne Architekt Hans-Georg Passow. Mit der
Generalversammlung 1967 schied Stadtbau-
meister Peter Hartwig aus dem Aufsichtsrat aus.
Sein Nachfolger kandidierte nicht fiir ein Mandat
in den Gremien der Genossenschaft. Damit war
erstmals seit 42 Jahren der Leiter des
Stadtbauamtes nicht mehr in der Fiihrung des
Bauvereins vertreten®. Als am 1. Januar 1969
das Gebiude Stalterstral3e 71/73 bezogen wurde,
verfiigte die Genossenschaft iiber 147 Mietwoh-
nungen. AuBlerdem noch tiber ein Kaufeigen-
heim am Jahnweg mit zwei Wohneinheiten.
Dieser Wohnungsbestand sollte fiir ein Jahrzehnt
der hochste der Genossenschaft bleiben. Mit dem
Bezug des Stalterhauses liberstieg die Summe der
seit 1948 gebauten Wohnungen mit 80, inklusive
des Zugangs von 15 Einheiten, erstmals die
Anzahl der Altbauten, die bereits vor 1930
erstellt worden waren. Der Jahresabschluss 1969
war auch im Hinblick auf die Reduzierung von
Mietriickstdnden und sdumigen Geschiftsanteilen
ein erfolgreiches Jahr. Erstere beliefen sich nur
noch auf 455 DM, letztere immerhin noch auf
13.000 DM. Offensichtlich bemiihte sich die
Geschiftsfithrung, seit dem Berichtsjahr 1968,
die sogenannte Neustiddter-Eigenheim-Gesell-
schaft (NEG) 1969 besonders um Reduzierung

dieser Posten®'. Es war das letzte Jahr, in dem
die aus dem Biiro Miillhaupt und Beha hervorge-
gangene GmbH und Co KG die Geschiifte des
Bauvereins fiihrte. Eine von der NEG vorge-
schlagene Anhebung ihrer Beziige fiir die
Geschiftsfiihrung auf 2000 DM im Monat war
dem Bauverein zu viel®. Mit dem pensionierten
Sparkassenbeamten Pius Gutmann iibernahm
zum 1. Januar 1970 nach 14 Jahren wieder eine
Einzelperson die Geschiftsfithrung. Die gegen-
iiber dem Vorgéngerinstitut deutlich reduzierten
Geschiftstiihrungskosten stirkten die Genossen-
schaft einerseits, schrieben andererseits aber auch
das Prinzip der Ehrenamtlichkeit in der Leitung
des Bauvereins fest.

Grenzen des Wachstums: 1970 — 1981

Der Winter 1969/70 war noch einmal lang und
schneereich. Noch spiirten die Menschen nichts
vom Klimawandel. Die Tanks fiir die Olzentral-
heizung im Genossenschaftshaus Beethoven-
stralle 5 waren leer. Es war im Mai 1970, als der
Bauverein schon wieder an die Brennstoffvorrite
des Folgejahres dachte. Der Laster der Breisgau
Mineraloelhandel GmbH pumpte genau 5353
Liter Heizol in den Tank des Mietshauses. Der
Liter Heizol kostete 9,6 Pfennig die 11%
Mehrwertsteuer war mit 56, 53 DM teuerer als
588 Liter Kraftstoff*.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen schie-
nen giinstig fiir einen weiteren Mietwohnungs-
bau. Jedoch der Genossenschaft war es nicht
moglich 1970 die Bautitigkeit fortzufiihren, da
zundchst wieder Eigenmittel fiir eine weitere
Miethausbautitigkeit angesammelt werden
mussten. Die Nachfrage nach preisgiinstigen
Mietwohnungen hielt unvermittelt an, was die
taglichen Vorsprachen beim neuen
Geschiftsfiihrer belegten. Es lagen vor allem
Vormerkungen von Familien mit geringem
Einkommen vor, die auf dem freien Wohnungs-
markt kaum eine bezahlbare Wohnung fanden.
Gleichzeitig bestitigte ein Seitwirtstrend bei der
Anzahl der Mitglieder, dass iiber die

Bauverein Bericht 1965 und 1966
" Bauverein Bericht 1967
% Protokolle 1962 bis 1969, Protokoll vom 29.11.1967
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' Bauverein Bericht 1969 S.3 f.

2 Protokolle 1969 bis 1971, Protokoll vom 1.9.1969

% Archiv Bauverein Rechnung 02145/1970 Breisgau
Mineraloelhandel GmbH Freiburg



Mitgliedschaft nun mehr wenig Hoffnung auf
eine rasche Zuteilung einer Wohnung bestand™.
Die Jahre 1970 und 1971 brachten in Vorstand
und Aufsichtsrat zahlreiche Verdnderungen Auf
der Generalversammlung am 27. November
wurde Kurdirektor Walter Zanger zum neuen
Aufsichtsratsvorsitzenden gewihlt. Sein Vor-
gianger Hans Odenthal wechselte in den Vorstand,
der noch aus Erwin Bach und Biirgermeister
Pfeffer bestand. Letzterer schlug in seiner finalen
Vorstandssitzung am 14. Oktober 1971 der
Genossenschaft vor, sich bei der Stadt um die
Versicherungssumme fiir die Brandentschidigung
des in Asche aufgegangenen stddtischen
Farrenstalls zu kiimmern. Jene 70-90.000 DM
sollten reichen, die Neubautitigkeit wieder zu
starten. Als Bedingung sollte freilich der Stadt
ein Zuweisungsrecht fiir die Mieter eingerdaumt
werden und zwei Wohnungen fiir stidtische
Bedienstete vorgehalten werden.

Diese gute Idee versprach der neu amtierende
Biirgermeister Hans Gallinger, der am 12.
November 1971 in den Vorstand des Bauvereins
gewihlt wurde, zu unterstiitzen. Er forderte
Vorstand und Aufsichtsrat auf, einen Antrag im
Gemeinderat einzubringen. In den folgenden
Monaten wurde der Gedanke aber nicht weiter
verfolgt. Die Stirkung der Eigenkapitalseite
stand nun im Mittelpunkt der Geschiftspolitik.
Zu Weihnachten 1972 wurde eine Kampagne
zum Erwerb eines zweiten Geschiftsanteils
gestartet. Dariiber hinaus reduzierte sich der
Wohnungsbestand durch Verkédufe der Ein-
familienmietwohnungen zumeist an langjéhrige
Mieter der Genossenschaft in den Jahren 1971
bis 1977 auf 138 Wohnungen. Besonders im
"Bauverein —Viertel", in der Wilhelm-Sutter-,
Blessing- und Ringstrafle konnten die Héuser
verdaufert werden. Erfreulicher Nebeneffekt: Dem
Bauverein gelang damit nach Jahrzehnten die
Umsetzung eines seiner Ziele: seinen Mitgliedern
beim Erwerb von Eigentum behilflich zu sein.
Der steigenden Motorisierung der Mitglieder tru-
gen die Baumafinahmen der Genossenschaft
insofern Rechnung, dass die Anzahl der
Garagenbauten bis Ende der siebziger Jahre auf

% Bauverein Bericht 1970 S. 4
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52 weiter zunahmen. Einziges Kiimmernis blieb
die Vermarktung des Ladenlokals im Haus
Stalterstrale 71/73. Acht Jahre lang scheiterten
alle Versuche ein Lebensmittelgeschift unterzu-
bringen. Der Versuch der Verpachtung an die
damals noch bestehende Riegeler Brauerei
misslang 1974 durch den Einspruch der Nachbar-
schaft. Da traf es sich gut, dass 1977 der Miet-
vertrag fiir das Genossenschaftsverwaltungsbiiro
in der Hauptstrale 28 auslief. Ab 1. August 1978
konnten Mitglieder und Wohnungssuchende die
Geschiftsstelle im eigenen Haus auf dem Stalter
besuchen. Aullerdem wurde der groere Teil der
Gewerbefldche anderweitig vermietet.

Damit war das Biiro rechtzeitig zur Vergabe der
12 Neubaumietwohnungen an der Stalterstral3e
53/55 bezugsfertig.

Dieses Neubauprojekt spiegelte die wirtschaftli-
chen Auswirkungen der Wohnungsbau- und
Kapitalmarktpolitik auf eine kleinere, ehrenamt-
lich gefiihrte Genossenschaft im Verlauf der
1970ger Jahre wider.

Grundlage genossenschaftliche Arbeit:
Die aktuelle Satzung von 2001

SATZUNG

Bauverein

Meustadt eG
e Thises-Neusladl

AuspEIs LA




Hans Gallinger
Biirgermeister 1971-1979,
Vorstand des Bauvereins
1971-1994

Bereits in der Aufsichtsrats- und Vorstands-
sitzung am 20. Dezember 1972 wurde Architekt
Robert Gottwald, seit dem Vorjahr Aufsichtsrat-
mitglied des Bauvereins und Nachfolger von
Hans-Georg Passow mit der Planung eines 12-15
Parteien Mehrfamilienhauses beauftragt.
Allerdings schrinkte die folgende Sitzung im
Friihjahr 1973 bereits ein: "Nidhere Angaben der
Baukosten und der Finanzierung kénnen augen-
blicklich noch nicht gemacht werden"*.

Angesichts der ersten Olkrise vermerkte der
Geschiftsbericht fiir jenes Jahr: "Bewusst wurde
die Wiederaufnahme der Neubautitigkeit im
Hinblick auf die eingetretenen Schwierigkeiten
auf dem Bausektor zuriickgestellt, nicht zuletzt
auch deshalb, weil auch innerhalb unseres
Einzugsgebiets in groBerem Umfange Neubau-
wohnungen nicht oder nur zogernd belegt werden
konnten...Auch haben die Kapital- und
Bewirtschaftungskosten eine Steigerung erfah-
ren... So hat der Zinssatz fiir Hypothekendarlehen
den bislang hochsten Stand von 10% erreicht.*"
Parallel zur ungiinstigen Lage auf dem Baumarkt
priiften aber die Gremien des Bauvereins ver-
schiedene Standorte fiir den Neubau. Neben
Flachen im Gewann Stalter, schied ein Grund-
stiick an der Feldbergstralle allein schon deshalb
aus, da es dort nur zweigeschossige Bauweise
geben sollte®’.

Ein friiher Beitrag zur Stadtsanierung wire eine
Uberbauung von Grundstiicken im Klosterle
gewesen. Die Flichen wurden dem Bauverein
angeboten. Hitte der Bauverein gekauft, die
Wiilderstadt wére um die Geschichte einer
Altbau-Instandbesetzung in den frithen 1980ger
Jahren drmer gewesen. Es gab aber seinerzeit
noch keinen Bebauungsplan fiir eine Innenstadt-
sanierung. Deshalb verzichtete der Bauverein auf
das Angebot™®.

Auf den Tag genau 70 Jahre nach der Griindung
hielt die Genossenschaft ihre Generalversamm-
lung am 16. Juni 1975 im heute schon lédngst
geschlossenen "Pfeiffer’s Bahnhof Hotel" ab.
Vorstandsmitglied Hans Odenthal nutzte die
Gelegenheit zu einem Riickblick und konnte
dabei besonders Gustav Zanger ehren, der seit
1919 Mitglied des Bauvereins war. Aus dem sel-
ben Jahr stammte noch ein Vorkaufsrecht fiir die
Hiuser Schiitzenstra3e 17/19. Die Fliache wurde
der Genossenschaft 1977 angeboten®. Doch nun
bestand kein Bedarf mehr. Die Leitung der
Genossenschaft hatte sich zum 70. Geburtstag
das grofite Geschenk selbst gemacht: Der Erwerb
eines 2961 qm grofen Grundstiicks Lagebuch Nr.
558, spiter StalterstralBe 53/55 zum Preis von
67.-DM/qm am 7. August 1975%.

% Protokolle 1972 bis 1975, Protokoll vom 8.2.1973 S. 2
% Bauverein Bericht 1973 S. 4
8 Protokolle 1972 bis 1975, Protokoll vom 1.6.1973 S.1

% Ebd. Protokoll vom 11.7.1975 S. 2 und Anlage
Grundstiicksangebote

¥Ebd. Protokoll vom 14.10.1977 S. 2

“Ebd. Protokoll vom 7.8.1975 S. 2



Dann begann das Warten auf die Zuteilung von
Mitteln aus dem Landeswohnungsbauprogramm.
Geschiftsfiihrer Pius Gutmann nutzte die Vorlage
des Geschiftsberichts 1976 bei der Mitglieder-
versammlung am 5. Juli 1977 um zur Situation
des Mietwohnungsbaus kritisch Stellung zu neh-
men. "Der Mietwohnungsbau" so fiihrte er aus
"befindet sich in einer Sackgasse, ja man kann
sagen, er ist so gut wie tot." Dadurch, dass "Bund
und Liénder fiir den Mietwohnungsbau kaum
noch Mittel zur Verfiigung stellen" wird der
Bauverein Neustadt hart getroffen, so Gutmann
weiter. "Der geplante 12er Block wire ldngst voll
vergeben, wenn uns die erbetenen Mittel zuge-
sagt wiirden.”""

1977 standen in Baden-Wiirttemberg 372 Milli-
onen DM im Rahmen des Landeswohnungsbau-
programms zur Verfligung. Gefordert wurden
3650 Familienheime und Eigentumswohnungen,
1800 Heimplitze fiir Altere und 1696
Mietwohnungen im ganzen Land. Ein weiteres
Problem um Mittel zu erhalten stellte fiir
Neustadt der Verlust des Kreissitzes dar. Durch
die schwindende Zentralfunktion gehorte Titisee-
Neustadt nicht mehr zu den Orten, in denen
Umsiedler auch Arbeit und Brot finden™.

Die Chancen standen also schlecht eine Mittelzu-
weisung zu erhalten. So war es vielleicht doch
ein "gliicklicher Zufall", dem freilich der damali-
ge Landtagsabgeordnete Dr. Jiirgen Meyer auf
Intervention von Biirgermeister Hans Gallinger
auf die Spriinge geholfen hatten, dass der
Bauverein Neustadt am 23. November doch noch
Mittel aus dem Landeswohnungsbauprogramm
1977 iiber das Landratsamt in Freiburg zugeteilt
bekam®. Bereits am 24. April 1978 konnten die
Erd- und Baumeisterarbeiten vergeben werden.
Erstere wurden von der Firma Bombardi ausge-
fiihrt, letztere zu gleichen Teilen von den Firmen
Tritschler und Diebold-Schubnell. Durch die auf-
geteilte Arbeitsvergabe wollte die Genossenschaft
ausdriicklich der heimischen Bauwirtschaft best-
moglich entgegenkommen, wie es im Vergabe-

protokoll weiter hie3**. Bereits zum Ende des
Sommers konnte Richtfest gefeiert werden. Der
Anregung eines Vorstandsmitglieds darauf zu
verzichten entgegnete Erwin Bach, dass der
Bauverein doch nicht jedes Jahr ein solches fei-
ern werde. Mit acht zu zwei Stimmen setzte sich
diese Meinung durch”. Es sollte Erwin Bachs
letzte Feier im Kreise des Bauvereins sein. Am 3.
Dezember 1978 starb der Malermeister. Zu sei-
nem Nachfolger im Vorstand wurde der
langjdhrige Stadtrat Alfred Biirkle gewihlt. Auf
eigenen Wunsch trat altershalber Pius Gutmann
zum Jahresende als Geschiftsfiihrer zuriick®.
Sein Nachfolger wurde Rudolf Brunn, der das
Amt aber nur bis Ende Juni 1981 fiihrte”.

In dieser Phase wurde das Haus Stalterstralle
53/55 bezugsfertig. Die gesamten Baukosten
betrugen 1.712.075 DM®*. Durch die fertigge-
stellten 12 Wohnungen stieg deren Bestand in
Hénden der Genossenschaft auf 150. Sie befan-
den sich in 50 Miethdusern, dazu kamen 65
Garagen und 2 gewerbliche Rdume. Damit war
ein neuer Hochststand an Immobilien erreicht”.
Parallel zu dieser NeubaumaBBnahme wurde
jedoch die Sanierung des Ersthausbestandes
immer dringender. Bereits 1974 hatten sich
Aufsichtsrat und Vorstand in die Zuschussricht-
linien fiir das Wohnraummodernisierungs-
programm des Bundes und des Landes eingear-
beitet. Die Umsetzung einer Modernisierung im
gesamten Haus konnte aber nur mit Zustimmung
aller Mietparteien erfolgen. Und hier lag so man-
ches Problem'”. Dennoch erreichten die aufge-
wendeten Mittel fiir Modernisierungen bereits
1978 den Wert von 95.000 DM'"".

Doch Ende der 1970ger Jahre waren erhebliche
Renovierungsriickstinde aufgelaufen.

' Protokolle 1976 bis 1978, Anlage Mietwohnungsbau
Mitgliederversammlung am 22.7.1977

“2Ebd.

“Ebd. Protokoll vom 5. 2. 1978 Anlage zur Unterrichtung

*Ebd. Protokoll vom 24.4.1978
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»Ebd. Protokoll vom 15.8.1978

*%Ebd. Protokoll vom 20.12.1978

" Protokolle 1979 bis 1988, Protokoll vom 9.1.1981

% Ebd. Protokoll vom 29.9.1980

» Bauverein Bericht 1979 S. 4

1% Protokolle 1972 bis 1976, Protokoll vom 10.9.1974
Modernisierungsrichtlinien

1 Bauverein Bericht 1978 S. 6



Millionen fiir die Hauserneuerung

Vor diesem Hintergrund waren 75 Jahre
Bauverein 1980 wiederum kein Grund zu feiern.
Dem Anlass sollte in bescheidener Form gedacht
werden'”. Immerhin bekam das lindgriine
Deckblatt der Festschrift einen Lorbeerkranz und
die Teilnehmerinnen und Teilnehmer der
Mitgliederversammlung, die bedingt durch den
Wechsel in der Geschiftsfiihrung erst am 10.
September 1982 stattfand, wieder einen Verzehr-
gutschein in Hohe von 6.- DM, den sie in
Pfeiffer’s Bahnhotfhotel in Speis und Trank
umsetzen konnten. Ein Super 8 mm Film, die
Rhone von der Quelle bis zur Miindung,
beschloss im inoffiziellen Teil die Jubildums-
sitzung. Es war der Tag, an dem auch an der
Spitze der Genossenschaft weitreichende
Beschliisse gefasst wurden. Kurdirektor Walter
Zanger legte nach vier Jahrzehnten Aufsichts-
ratstitigkeit, davon zehn Jahre als dessen
Vorsitzender sein Mandat nieder. Fiir ihn wurde
mit Manfred Kaiser wieder ein stidtischer
Mitarbeiter in das Gremium gewihlt'”. Rudi
Mettmann, der bisherige Stellvertreter wurde
Aufsichtsratsvorsitzender'™.

In der Zwischenzeit griff das Erneuerungspro-
gramm fiir die Erstbauten. In den Jahren 1981/82
wurde iiber eine Viertel Million DM verbaut. Von
der Erneuerung eines schadhaften Treppenge-
landers bis zum Wechsel der kompletten
Warmwasserzubereitung im Haus Stalterstraf3e
67/69 im Wert von iiber 20.000 DM wurden
zundchst die notwendigsten Arbeiten umgesetzt.
Aufgrund dieser Baumafinahme und der beste-
henden Hochzinsphase wurden die Mieten in
jenem Haus zum 1. Januar 1982 von 3,22 DM
auf 4,60 DM/qm erhoht.

Wie notwendig diese, wenn auch kréftige
Mieterhohung war, zeigt die Tatsache, dass die
Genossenschaft im Nachbarhaus Stalterstal3e
71/73 aufgrund der dort noch geltenden
Mietpreisbindung von 4,50 DM/qm fiir den
sozialen Wohnungsbau wegen der
Kapitalmarktentwicklung einen Verlust von 1,52
DM/gm einfuhr'®. Nur durch die schrittweise

Angleichung der nicht mehr Wohnungsbau - poli-
tisch gebundenen Mieten an das Marktniveau,
war die Umsetzung der Sanierung des Erstbe-
standes gewihrleistet. Zusétzlich verdauBerte der
Bauverein vier weitere Einfamilien-Miethduser
zumeist an langjidhrige Mieter. Damit besal die
Genossenschaft 1983 noch 146 Mietwohnung-
en'”. Beim dlteren Bestand dieser Wohnungen
stand bis in die achtziger Jahre noch der Einbau
von Bédern auf der Tagesordnung'”.

Alle Erneuerungsmafnahmen zusammen gerech-
net wurde die Millionengrenze bereits in den
ersten fiinf Jahren der Tétigkeit von Hans
Odenthal als Geschiftsfiihrer iiberschritten. Bis
1995 waren fast 2,7 Millionen DM in die
Wohnungssanierung geflossen. Neben der beein-
druckenden Zahl, war dies auch eine nicht zu
unterschitzende Forderung des heimischen
Handwerks, die die Genossenschaft mit ihrem
Hauserneuerungskonzept vollzog. Da ging der
Bau weiterer Garageneinheiten 1984 (5) und
1990 (2) fast unter'®. Die Vielfalt der
Erneuerungsaktivitiiten belegt eindriicklich der
Geschiiftsbericht 1990:

"Die Dacheindeckung Katharinenstrale 4 - 6
wurde abgeschlossen, Kaminkopfe renoviert und
eingeschiefert.

Beginn der Hdiusererneuerung Wilhelm-Sutter-Strafie 2-4

12 Protokolle 1979 bis 1988, Protokoll 19.6.1980

1% Ebd. Protokoll vom 10.9.1982 Mitgliederversammlung
1% Ebd. Protokoll vom 20.9.1982

1 Ebd. Protokoll vom 15.11.1982

1% Bauverein Berichte 1981 - 1995



Hans Odenthal
Aufsichtsratsvorsitzender 1959-1971,
ab 1971 Vorstand und

1980 bis 1995 Geschdiftsfiihrer

des Bauvereins

Beispiele fiir Wohnerneuerung in den neunziger Jahren
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Alle notwendigen Blechnerarbeiten wihrend der
Dachsanierung ausgefiihrt. Vorhandene
Stromversorgungsleitungen mussten in mehreren
Mietshidusern erneuert werden, wie auch einige
Hausanschliisse zur besseren Wasserversorgung
ausgewechselt wurden. Um die Sicherheit unse-
rer Mieter zu gewihrleisten, haben wir an allen
Wohnhéusern der Ringstrale Aussenleuchten
angebracht. Die Mehrfamilienhduser Biberwiese
1 und 3 wurden mit Kabelanschluss versehen.
Auf Wunsch der Mieter oder bei Mieterwechsel
haben wir Bider eingerichtet oder vorhandene
modernisiert." Dazu kam die Einrichtung eines
neuen Abwasseranschlussrohres nach einem
Rohrbruch und die Sanierung der Reihenhiuser
Wilhelm-Sutter-Strale 2 und 6 bis 12 mit der
Zusage des Eigentiimers von Haus Nr. 4. Hier
wurde eine wirmeddmmende Schalung ange-
bracht'”. Trotz dieser alljdhrlichen, umféingli-
chen ErneuerungsmaBBnahmen wurde das eigent-
liche Ziel der Genossenschaft wieder zu bauen,
wihrend des gesamten Zeitraums nicht auBer
Acht gelassen.

Mehr Eigenkapital ist die Chance zu
Riickkauf und Neubau

Unter diese Maxime lédsst sich die
Geschiiftspolitik der Genossenschaft zwischen
1980 und 1995 zusammenfassen. Die
Eigenkapitalquote stieg von 42,7% (1980) auf
66.4% (1995)"°. Gleichzeitig wurde Mitte der
achtziger Jahre nach anderen Moglichkeiten
gesucht, die Aktivititen des Bauvereins zu stér-
ken. Altbiirgermeister und Bauvereinsvorstand
Hans Gallinger formulierte in der letzten
Aufsichtsrats- und Vorstandssitzung des Jahres
1982 einen faszinierenden Gedanken: Fiir einen
Mietwohnungsneubau sei die Kapitaldecke zu
diinn. "Man miisse jedoch im Auge behalten, ob
nicht auf eigenem Grund und Boden durch
Abriss eines Altbaus, etwas neues geschaffen
werden kann." Der Vorstand solle diese
Moglichkeit stindig beobachten'".

Dies war der Hintergrund eines Rundbriefes, den
die Geschiftsstelle im Dezember 1983 an alle
Mitglieder sandte. Im Bereich der Ringstral3e
bekundete die Genossenschaft die Absicht
Eigentumswohnungen zu erstellen. Um die
Erstellung dem Bedarf anzupassen, wurden die
Mitglieder gebeten, sich bis 29. Februar 1984 bei
der Geschiftsfiihrung zu melden, die Interesse
am Kauf einer Wohnung hatten. Die Hoffnung
war, so viele Interessenten zu finden, um die
Altmieter in den zur Uberbauung vorgesehenen
Héusern in deren Mietwohnungen unterzubrin-
gen.

Es meldeten sich neun Kaufinteressenten.
Aufgrund der vollen Belegung der Altbauten mit
acht Parteien ergaben sich Probleme. Den
Bewerberinnen und Bewerbern wurde am 18.
Mai 1984 mitgeteilt, dass erfahrungsgeméif mit
dem Baubeginn in nichster Zeit nicht gerechnet
werden konnte'".

Damit konnte dieses Projekt nicht umgesetzt
werden. Vorstand und Aufsichtsrat hielten jedoch
an der Idee fest, einen Neubau durch die Uber-
bauung alter Substanz zu schaffen und damit
Grundstiickskosten zu sparen.

An eine Umsetzung des Plans war aber bis Mitte
der 1990ger Jahre nicht zu denken. Das fehlende
Baugelédnde und "unerschwingliche Darlehens-
kosten"'” verhinderten dies. Diese Umsténde
schirften jedoch das Bewusstsein noch regel-
miBiger als die bislang beschlossenen vier Jahre
auf die Mieten der Genossenschaftshiuser zu
schauen. Ende 1991 lagen die Mieten in den
Héusern des Bauvereins um bis zu 26% unter
den Mieten, die die Stadt Titisee-Neustadt in ver-
gleichbaren Wohnungen erhob. Der Vorstand for-
derte eine Angleichung an die Mieten in den
kommunalen Hiusern sowie eine Uberpriifung
des Mietzinses alle zwei Jahre. Zu jenem
Zeitpunkt betrug die Quadratmeterkaltmiete in
einem Genossenschaftshaus in der Ringstralie
Baujahr 1950/51 mit Bad und Olofenheizung
maximal 3,13 DM. Zum Vergleich: In Ludwigs-
hafen lag der Quadratmeterpreis fiir eine ver-
gleichbare Genossenschaftswohnung bei 5,00
DM, was der Warmmiete der Stadt Titisee-

1 Bauverein Bericht 1990 S. 3 f.
10 Bauverein Bericht 1980 S. 5 und 1996 S. 6
' Protokolle 1979 bis 1988, Protokoll vom 14.12.1982
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12 Ebd. Rundschreiben Dezember 1983, 18.5.1984
13 Bauverein Bericht 1990 S. 3



Neustadt in ihren RingstraBenwohnungen ent-
sprach'*. So war die Sorge zur Vermeidung eines
weiteren Substanzverlusts von Genossenschafts-
eigentum das letzte grole Engagement von
Biirgermeister (1971-1979) Hans Gallinger. Am
30. November 1994 trat er aus gesundheitlichen
Griinden von seinem Vorstandsamt zuriick. Er
starb an Heiligabend des selben Jahres.

Fiir Hans Gallinger wurde das bisherige Auf-
sichtsratsmitglied, der Sachgebietsleiter des
Ordnungsamtes, Lothar Willmann in den Vor-
stand gewdhlt.

Das Jahr 1995 brachte weitere Wechsel an der
Spitze der Genossenschaft. Hans Odenthal schied
nach fiinfzehn Jahren altershalber als Geschifts-
fiihrer aus. Da er als Geschiftsfiihrer auch dem
Vorstand angehorte, verzichtete er nach Ablauf
seiner turnusgemafen Amtszeit von fiinf Jahren
zum 31. Juli 1996 auf eine Wiederwahl. Sein
Nachfolger als Geschiftsfiihrer wurde der
langjdhrige Aufsichtsratsvorsitzende und seit
1993 dem Vorstand angehorende Stadtrat Rudi
Mettmann. Der Leiter des stadtischen
Personalamtes, Manfred Kaiser, wurde nun zum
Aufsichtsratsvorsitzenden gewihlt. Weiterhin
wurde vom Aufsichtsrat Bankkaufmann und
Prokurist Horst Langenbacher in den Vorstand
gewidhlt.

Mit diesem Gespann hielt auch die EDV Einzug
auf der Geschiftsstelle. Parallel dazu wurde
Schriftfiihrer Edwin Schweizer fiir seine 25jdhri-
ge Protokolltatigkeit geehrt.

CO?2 - Einsparungsprogramm beispielhaft umgesetzt in den
Hdusern Ringstrafe 24 und 28 bis 36

Aus seinen Protokollen ging 1996 der Einstieg
der Genossenschaft in das "CO2 — Einsparung
bei Wohnhédusern" — Programm des Bundesbau-
ministeriums hervor.

Der Einbau von zentralen Gasheizungen in den
Gebiduden RingstraB3e 24 und 30 — 36 wurde dar-
aus ebenso finanziert, wie die Montage von
schallschutz- und wirmeddmmenden Fenstern in
den Héusern Stalterstrale 16/18, 67/69 und
71/73"°. Der Aufwand fiir Wohnerneuerung
betrug 1996 den Rekordwert von rund 1.000 000
DM. Davon wurde ein Angebot der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfW) fiir das CO 2 — Pro-
gramm in Héhe von 629.500 DM zu einem
damals extrem giinstigen Zinssatz von 5,75% in
Anspruch genommen'*.

Es folgte auch im Haus Beethovenstrafle 5 die
Instandsetzung mittels Vollwéarmeschutz des
Daches und der Fassade'’. Auch 1997 wurde
dieses Wirmeschutzprogramm dank KfW-Mitteln
fortgefiihrt. Das brachte auf der
Mitgliederversammlung Lob von Biirgermeister
Martin Lindler und das Angebot die Hiuser auf
der Biberwiese, deren Hausanschliisse mittels
Satellitenkamera als undicht ermittelt wurden, zu
den Konditionen der Stadt an den neuen
Hauptsammler anzuschlieBen. Der Bauverein
nahm dankend an'*®.

So waren die Bauvereinshduser am Ende des 20.
Jahrhunderts "modern ausgestattet, frisch einge-
deckt und verputzt und erfiillen auch neuere

' Protokolle 1989 bis 1995, Protokoll vom 24.2.1992 Anlage
15 Bauverein Bericht 1995 S. 5
16 Protokolle 1995 bis 2000, Protokoll vom 21.8.1996

" Bauverein Bericht 1996 S. 19
'8 Protokolle 1995 bis 2000, Protokolle vom 1.4.1997 Anlage,
3.7.1997 und 21.11.1997



Richtlinien in puncto Wirmedimmung und
Schallschutz", wie Roland Weis im Oktober 1999
schrieb'’. Zuvor hatte sich aus Sicht der
Genossenschaftsmitglieder aber noch epochales
ereignet: "Erstmals sitzt eine Frau im
Aufsichtsrat des Bauvereins"'. Nach tiber 92
Jahren bestellte die Genossenschaft Frau Beate
Zapf in ein Fihrungsgremium. Seit 1998 amtiert
sie auerdem als Schriftfiihrerin. Zeitgleich bot
sich der Genossenschaft die Gelegenheit auf
Riickkauf des Hauses Wihelm-Sutter-Strale 4.
Da das Haus als einziges im gesamten
Reihenhausblock in private Hinde iibergegangen
war, beschlossen Vorstand- und Aufsichtsrat nach
intensiven Kaufverhandlungen den Riickkauf.
Dies war ebenfalls ein Novum in der Unterneh-
mensgeschichte''.

Am Jahresende besall der Bauverein somit 47
Miethéduser mit 147 Wohnungen, 73 Garagen, die
letzte gebaut 1996 als Gerédteraum, und zwei
gewerbliche Einheiten. Hinsichtlich der
Altersstruktur des Wohnungsbestandes hielt der
Geschiftsbericht fest:

57 Wohnungen (38,8%) waren zwischen 1920
und 1930 entstanden.

36 Wohnungen (24,5%) wurden ab 1950 bis 1960
gebaut.

42 Wohnungen (28,6%) entstanden zwischen
1961 und 1970 und

12 Wohnungen (8,1%) vor 1980.

Die Struktur der Mieterinnen und Mieter war zu
47% ilter als 60 Jahre, dabei stellte die Gruppe
der tiber 70jdhrigen mit 22% den gréften Anteil
{iberhaupt. Allerdings konnte von einer Uberalte-
rung insofern nicht gesprochen werden, weil
auch die Personen zwischen 31 bis 40 Jahrigen
einen Anteil von 19% stellten'”. Unerwihnt blieb
bislang die Rolle, die der Bauverein bei der
Integration von Migrantinnen und Migranten in
die Gesellschaft des Hochschwarzwaldes seit den

sechziger Jahren des 20. Jahrhunderts durch die
Vergabe von Wohnungen an diesen Personenkreis
geleistet hatte. Auch das Jahr 1998 bildete hier
keine Ausnahme'>.

Mit einer internen Ertragsanalyse zuriickreichend
bis 1994 und einem bescheidenen Essen im
Romantik-Hotel Adler-Post, bereits der Gro3-
vater des Hoteliers war Mitglied der Genossen-
schaft, mit Kartoffelrahmsuppe, Schweinefilet
und "Eiskrem nach Wahl" dazu einem badischen
Viertele Gutedel oder Spatburgunder beschlossen
Aufsichtsrat und Vorstand das 20. Jahrhundert'.

Strukturanalyse Ende des 20. Jahrhunderts
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" Weis, Roland, Hundert Jahre in der Wilderstadt, Titisee-
Neustadt 1999 S. 312

"2 Schwarzwilder Bote Ausgabe Titisee-Neustadt Nr. 271,
24.11.1997

12! Protokolle 1995 bis 2000, Protokolle vom 14.9.1998 und
9.11.1998

12 Bauverein Bericht 1998 S. 5
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5.10.1998
2 Ebd. 22.3.1999 und 18.11.1999



Investitionen ohne Risiko

Oder: Mieten ohne Risiko aus Sicht der
Mieterinnen und Mieter!

So lasst sich die Unternehmensphilosophie des
Bauvereins zu Beginn des neuen Jahrtausends
kurz auf einen gemeinsamen Nenner bringen.
Die Erhaltungs- und Modernisierungsaufwen-
dungen beliefen sich im Jahr 2000 auf genau
605.779,69 DM'®. Der Priifungsbericht des
Verbandes baden-wiirttembergischer Wohnungs-
unternehmen e.V. fiir 2001 stellte am Schluss der
D — Mark — Zeit 2001 eine Durchschnittsmiete
von 7,38 DM/gm und die Tatsache fest, dass eine
Mieterhohung zuletzt 1996 erfolgt sei. Auf diese
Weise musste die D — Mark natiirlich bei den
Mitgliedern in guter Erinnerung bleiben. Ab 2002
war der Geschiftsanteil statt 400 DM nun 210
Euro wert'.

"Bereits seit Jahren wurde nicht mehr gebaut"'”,
resiimierte die Berichterstattung noch Ende
Oktober 2001. Drei Monate spiter: Erste
Gedanken an Bauskizzen "fiir das Gartengeldnde
zwischen Ring- und Katharinenstraf3e'**. Schon
konkreter Ende Mérz: "Fiir den Fall einer
Neubebauung in der Katharinenstrale miissen
erst einmal die Eigentumsverhiltnisse festgestellt
werden. Aulerdem fertigt Herr Gottwald eine
Skizze iiber verschiedene Moglichkeiten der
Bebauung an.'””" Am 1. Juli wird das Projekt in
Vorstand und Aufsichtsrat intensiv beraten.
Sollen 2 Wohnhéuser mit je 6 Einheiten gebaut
werden? Zwei Wochen spéter beschlossen
Vorstand und Aufsichtsrat, als ersten Schritt das
nordlichste Haus in der Katharinenstra3e abzu-
reifen und auf dem Gelédnde, dank dem grof3en
Gartenanteil, in Langsrichtung ein neues
Wohnhaus zu errichten. Es soll dreigeschossig
mit sechs Vierzimmerwohnungen in einer Grof3e
zwischen 112 und 116 qm pro Einheit gestaltet
werden. Die Finanzierung erfolgte aufgrund der
historisch niedrigen Zinsen mit einer langjdhri-
gen Bindung, so dass der Bauverein in der Lage
ist, das Projekt zu schultern, wie der
Wirtschaftspriifer meinte'.

Die Wohnungen sind hinsichtlich ihrer
Familienfreundlichkeit einzigartig. Zu einem
groBziigigen Wohn — Essbereich mit bis zu 38
gm gesellen sich jeweils zwel grofle
Kinderzimmer. Neben Bad und WC ist ein weite-
res, sogenanntes Géste — WC vorgesehen. Die
kiinftigen Mieterinnen und Mieter konnten zwi-
schen Wohnungen mit einem oder zwei Balkons
wihlen. Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt
zusitzlich iiber einen Aufzug. Damit werden die
Wohnungen fiir alle Lebenssituationen nutzbar.
Mit dem Bau des Gebidudes wurde im Mirz 2003
begonnen, im Friihjahr 2004 waren die
Wohnungen bezugsfertig.

So wurde nach zwanzig Jahren erstmals die
Vision Wirklichkeit auf den vorhandenen
Grundstiicksfldchen neu zu bauen, wenn der
Altbestand sich als nicht mehr sanierungsfihig
erweist. Der Bauverein Neustadt im
Schwarzwald hat damit in seinem 99.
Geschiftsjahr die Weichen fiir das genossen-
schaftliche Bauen der Zukunft gestellt.

Baubeginn an der Katharinenstrafle 12
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2 Protokolle 2001 ff. Abschlussbesprechung der Priifung 2001 am
8.8.2002

"7 Badische Zeitung, Ausg. Hochschwarzwald 29.10.2001 S. 17

128 Protokolle 2001 ff, Protokoll vom 4.2.2002

'» Ebd. Protokoll vom 25.3.2002

' Ebd. Protokolle vom 1.7., 16.7.2002 und 22.7.2002

' Ebd. Protokoll vom 16.7.2002 Anlage Bauvorhaben.
"> Bauverein Bericht 2002 S. 4



Bauphasen
Katharinenstrafie 12
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Bauverein Neustadt eG — Alteste
Baugenossenschaft im Hochschwarzwald

Spannend wird die Zukunft allemal. Auch im
Hochschwarzwald leben nur mehr in einem
knappen Drittel aller Haushalte Kinder, bei 40%
Single Haushalten, leben rund 30% als Paare.
Der Anteil der Seniorinnen und Senioren unter
den beiden letzt genannten Gruppen wird dem
demographischen Prozess entsprechend zuneh-
men. Bei einer weiter steigenden Lebenserwar-
tung wird es gesellschaftspolitisches Ziel sein
miissen, uns allen, so lange wie moglich, die
eigene Wohnung bedarfsgerecht sicher zu stellen.
Kleine Wohneinheiten mit vielen Parterrewoh-
nungen und Hiuser mit Aufziigen werden gefrag-
ter denn je sein.

Der "Bauverein Neustadt eG" hat sich durch
seine umfangreichen Investitionen, besonders in
den letzten zwei Jahrzehnten hier eine hervor-
ragende Ausgangsposition geschaffen.

Sein auf Ehrenamtlichkeit fulendes, modernes
Management ist fiir die Mitglieder

Garant:

- fiir faire Mietpreise
- fiir gute Hausverwaltung
- fiir soziale Verantwortung

Fiir die mittelstindischen Handwerker im
Hochschwarzwald ist der Bauverein seit 100
Jahren

- Konjunkturmotor

- Verlésslicher Kunde und Partner

- Stindiger Auftraggeber seiner
Bauerneuerungen

Deshalb gilt heute wie vor 100 Jahren im
Interesse von lokaler Politik, heimischer
Wirtschaft und unseren Mitgliedern,

"Ein Tropfen Mitarbeit ist uns lieber als ein
Meer von Sympathie!"

In diesem Sinne ist es in unser aller Interesse die
betriebswirtschaftliche Ausrichtung des
Bauvereins noch weiter voranzubringen. Wir
wollen die nédchsten Jahrzehnte weiter gehen auf
unserem Weg zwischen sozialer Verantwortung
und wirtschaftlichem Erfolg.
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Vorstand und Aufsichtsratsvorsitzende seit 1905

Vorstandsmitglieder

Wilhelm Sutter
Engelbert Feser
Adalbert Dengler
Adolf Schork

Otto Kraus

Emil Feser
Adolf Winter
Friedrich Grether
Karl Pfister
Franz Denz
Robert Weber
Benedikt Kuner
Albert Hirt
Josef Sahner
Wilhelm Rath
Albert Kirner
Julius Pfeffer
Karl Bleich
Erwin Bach
Hans Odenthal
Hans Gallinger
Alfred Biirkle
Rudi Mettmann
Lothar Willmann

Fabrikdirektor
Kaufmann
Geschiftsfiihrer
Biirgermeister

Realschuldirektor
Kaufmann
Biirgermeister
Sattler
Biirgermeister
Schreinermeister
Hauptlehrer
Biirgermeister
Biirgermeister
Biirgermeister
Blechnermeister
Schreinermeister
Biirgermeister
Bahnbeamter
Malermeister
Buchhalter
Biirgermeister
Bahnbeamter
Angestellter
Stadtamtmann

Horst Langenbacher Prokurist

Aufsichtsratsvorsitzende

Otto Merz
August Straub
Bruno Gaudig
Adolf Winter
Hermann Spiegel
Hermann Stemmle
Adolf Vogt

Hans Odenthal
Walter Zanger
Rudi Mettmann
Manfred Kaiser

Fabrikant
Kaufmann
Fabrikdirektor
Altbiirgermeister
Stadtbaumeister
Werkmeister
Beamter
Buchhalter
Kurdirektor a.D.
Angestellter
Stadtamtsrat
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1905 — 1907
1905 - 1919
1905 — 1933
1908 — 1909
1912 - 1914
1909 - 1911
1913 — 1956
1914 — 1923
1919 — 1933
1924 — 1933
1933 - 1935
1933 — 1946
1935 — 1937
1938 — 1945
1946 — 1950
1946 — 1960
1946 — 1961
1951 - 1971
1960 — 1970
1961 — 1978
1971 — 1996
1971 — 1994
1979 — 1993
1993 — heute
1994 — heute
1996 — heute
1905 — 1912
1913 - 1914
1915 - 1923
1924 — 1933
1933 — 1946
1946 — 1955
1955 - 1959
1959 - 1971
1971 — 1982
1982 — 1993
1993 — heute



Vorstand und Aufsichtsrat im Jubildumsjahr 2005

Vorstand

von links: Horst Langenbacher, Rudi Mettmann, Lothar Willmann.

Aufsichtsrat

von links: Werner Débele, Georg Scharbatke, Manfred Kaiser, Claudius Deschler,
Beate Zapf, Robert Gottwald, Bernhard Wehrle, Manfred Blank, Thomas Lange.
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Unsere Mitglieder seit iiber 40 Jahren:

Stadt Titisee-Neustadt (bis 1971 Stadt Neustadt)
Volksbank Neustadt/Hochschwarzwald/Freiburg
Hans Odenthal

Lina Schalk

Herbert Goldau

Andreas Fohrenbach

Eberhard Wehrle

Sparkasse Neustadt/Hochschwarzwald
Rudi Mettmann

Luise Seidt

Erich Hartfelder

Walter Trondle

Jakob Hipfel

Peter Schweizer

Brigitte Stier

Roland Fischer

Bernhard Wursthorn

Peter Diirr

Heinz Hifker

Erich Beha

Helmut Mrohs

Henning Aselmann

Ralf Woldrich

Julius Wehrmann

seit 1912
seit 1941
seit 1948
seit 1951
seit 1952
seit 1952
seit 1953
seit 1954
seit 1960
seit 1962
seit 1963
seit 1963
seit 1963
seit 1963
seit 1963
seit 1964
seit 1965
seit 1965
seit 1965
seit 1965
seit 1965
seit 1965
seit 1965
seit 1965
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Exkurs:
"Der Bauverein" — ein Stadtviertel und seine
Strafien

"De sell wohnt im Bauverein hinne", konnte im Neustadt
der sechziger und siebziger Jahre des zwanzigsten
Jahrhunderts die ausreichende Antwort auf die Frage lau-
ten, wo jemand wohnte.

Wer vom Rathausviertel kam, erfuhr nie genau ob diejeni-
ge nun in der Wilhelm-Sutter -, der Blessing- oder der
Katharinenstra3e lebte, sondern eben "im Bauverein".
Das Bauvereinviertel war klein genug um eine ausrei-
chende Standortbestimmung zu erhalten und doch so
grof3, dass mindestens drei Strafen hinein passten.
Aufgrund der scheinbar so exakten Ortsbeschreibung "im
Bauverein" geriet die Bedeutung der StraBennamen bis
heute zumeist in Vergessenheit.

Die Wiesen und Felder, die der Bauverein vor allem in
den 1920ger Jahren bebaute gehorten der Stadt. Solange
es in den Héusern der Stadt noch Vieh zur
Selbstversorgung gab, waren diese Wiesen Allmendfelder
zu denen jeder Stadtbiirger sein Vieh zur Weide bringen
konnte.

So war es auch noch 1868, als die Neustddter Barenwirtin
Katharina Mayer starb. In ihrem Testament vermachte sie
der Stadt eine grofie Summe Bargeld, eine Stiftung zum
Bau der Kapelle auf dem alten Friedhof und Felder im
Gewann "hinter der Allmend" zur allgemeinen Nutzung.
Vierzig Jahre spiter wurden diese Felder nicht mehr fiir
das Vieh der Stadtbiirger gebraucht, sondern als Bauland.
Dieses wurde im ersten Bebauungsplan der Wilderstadt
1908 so ausgewiesen. Nach dem ersten Weltkrieg baute
dort der Bauverein. Zur Erinnerung an Katharina-Mayer,

,»Der Bauverein“ - in den 50ger Jahren
gleich hinter dem damaligen Sportplatz.

heiflt die StraBBe an der das neueste Haus des Bauvereins
steht, seit 1908 "Katharinen-Strafe". Die benachbarte
Wilhelm-Sutter-Strae ist nach dem Bauvereinsgriinder
benannt.
Bleibt noch eine Erkldrung zur Blessingstralie.
1901 starb Theresia Blessing, die Schwester und
Nachlassverwalterin des Uhrengrohéandlers Dominik
Blessing (1820-1890). Die Geschwister Blessing, gebiirti-
ge Neustidter, hatten in Rotterdam ein Vermogen verdient
und lebten seit 1870 von den Zinsen ihres Vermogens
wieder in der Wilderstadt.
Die Blessings stifteten von ihrem Geld der Feuerwehr die
damals modernste Spritze, der Stadtmusik einen komplet-
ten Satz Instrumente. Sie stifteten ein Jahresgehalt zum
Bau der Hollentalbahn, trugen einen Teil der
Grunderwerbskosten zum Bau des ersten Altersheimes.
Sie statteten dieses Haus, das spiter das stadtische
Krankenhaus an der Friedhofsstrale wurde und heute ein
Parkplatz ist, mit Grundkapital und einer elektrischen
Klingel aus. Schlielich leistete Theresia Blessing mit
50.000 Goldmark, das waren rund fiinfzig Jahresgehilter
eines Papiermachers, die erste Anzahlung fiir den Bau des
Jakobusmiinsters.
Als Theresia starb bekam die Stadt auch ihre Wiesen und
Felder, die ebenfalls dort lagen, wo der Bauverein baute.
So erinnern Blessing- und Katharinenstra3e, die Stralen
"im Bauverein" an zwei groBartige Stifterfamilien, ohne
die das heutige Stadtbild so nicht entstanden wére'®.
Bauvereinshiuser gibt es dariiber hinaus an der
Ringstral3e, der Stalterstrale und auf der Biberwiese.
Doch weil dort nur einzelne Héuser der
Baugenossenschaft stehen, hiel es dann zum Beispiel:
"Di sell wohnt im Bauvereinshus in de Schtalterstrof3".
d.h.

"% Herbner, Detlef, Titisee-Neustadt, die stadtgeschichtliche
Entwicklung eines fiirstenbergisch-badischen Amtsortes, Diss.
Phil. Freiburg 1995 S. 165 — 172.
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Bericht des
Vorstandes
und

des Aufsichtsrates



Lagebericht fiir das Geschiiftsjahr 2004

Das Geschiftsjahr 2004 der im Jahre 1905 gegriindeten Genossenschaft Bauverein Neustadt eG,
konnte auf gesicherten wirtschaftlichen Verhiltnissen aufbauend, mit Erfolg abgeschiossen werden.
Fiir diesen Erfolg spricht die Fertigstellung des Mietwohnhauses Katharinenstralle 12 in Titisee-
Neustadt. Das modern ausgestattete Niedrigenergiehaus mit Personenaufzug und Solartechnik konnte
am 0. Mérz 2004 von den Mietern bezogen werden. Fiir den Freizeitbereich wurde ein Kinderspiel-
platz angelegt. Die Herstellungskosten fiir diese Liegenschaft betrugen € 1.162.712,00.

Wie in den Vorjahren war auch das Jahr 2004 durch Instandsetzungs-, Sanierungs- und Moderni-
sierungsmalBnahmen gepragt.

In 12 Sitzungen davon 6 gemeinsam mit dem Aufsichtsrat wurden die nach Gesetz und Satzung
notwendigen Beschliisse gefasst. Ferner fand nach der gesetzlichen Priifung des Verbandes eine
Abschlussbesprechung statt. Uber wichtige Vorginge des Geschiiftsgeschehens wurde der Aufsichtsrat
informiert. Von den Sitzungen liegen Niederschriften vor. Fiir die Erstellung einer Portfolioanalyse
wurden in mehreren Besichtigungen der Zustand der genossenschaftlichen Gebdude und Wohnungen
ermitlelt,

Es wurden neben zahlreichen kleineren Instandhaltungsarbeiten folgende Mafinahmen durchgefiihrt:

Am Gebidude Ahomweg 7 wurden ein Vollwirmeschutz, Dacheindeckung, Dachrinnen, Fallrohre und
Fensterbinke montiert. Gleichzeitig wurde die Brietkastenanlage erneuert,

Schall- und wirmeddmmende Fenster und Hauseingangstiire wurden am Haus Withelm-Sutter-

straBe 13 eingebaut.

Im Haus Wilhelm-Sutterstrafle 25 wurde das Dachgeschoss ausgebaut und Dachlegefenster montiert.
Der Samtérbereich wurde total emeuert.

Am Haus Wilhelm-SutterstraBBe 16-18 wurde die AuBentreppe zum Garten erneuert und ein Gelidnder
montiert.

Hinter dem Gebdude Ringstrae 24 wurde ein Autoabstellplatz hergerichtet. Defekte Abwasserleitungen
wurden vor den Hiiusern Ringstraf3e 28 und 30 beseitigt und erneuert.

Je eine Wohmung wurde in der Ringstrafle 30 und 32 instand gesetzt und renoviert. Gleichzeitig wurden
die Kellerbdden betoniert.

Am Gebdude Stalterstralle 16/18 wurde die Hauseingangstreppe erneuert und der Gehweg vor der
Treppe repariert. Ferner wurden die bei den Wohnungsbesichtigungen durch den Bauausschuss
festgestellten Mingel in den Hiusern 24/26, 53/55, 67/69 teilweise beseitigt.

Auch in diesem Jahr wurden bei von den Mietern vorgenommenen Schinheitsreparaturen die Kosten
fiir die Erneuverung von Zimmertiiren {ibernommen.

Die Garagenanlagen RingstraBe 32 erhielten neue Dicher. Die Gesamtkosten fiir diese Aufwendungen
fiir die erforderliche Erhaltung und Sanierung betrugen im Jahr 2004 € 259.667,85.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Modemisierung bei Mieterwechsel sowie die Aufwen-
dungen fiir den Kapitaldienst des Wohnhausneubaus sind in den Planungen der Genossenschaft
ausreichend beriicksichtigt. Die hieraus resultierenden Risiken sind iiberschaubar,

Die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Genossenschaft waren jederzeit geordnet. Durch Gebiude-
aufnahmen, Wohnungsbegehungen und Erheben der Daten fiir eine Portfolioanalyse werden die
Grundlagen fiir Planung und Entscheidung der notwendigen Maf3nahmen ermittelt.

Im Geschiftsjahr 2004 konnten wir an vier Mitglieder Wohnungen und an zwei Mitglieder Garagen
vergehen.
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Vorschau auf das Geschiiftsjahr 2005

Ahornweg 7 Garagenvorplatz emeuern
Beethovenstr. 5 Einbau einer Briefkastenanlage
Katharinenstr.4 Umstellung der Heizanlage und Anschluss an das Gasnetz
Ringstr. 11+24+36 Sanierung von 3 Wohnungen
Einbau von Badern
Ringstr.24 Fassade Westgiebel:
Wirmeddmmung, Rollladen und Fensterbinke anbringen
Stalterstr. 16/18 Treppenhaus instand setzen und renovieren,
Stalterstr. 67 Sanierung von 1 Wohnung

Badmodernisierung
Wilhellm-Sutterstr.12 A Garagenvorplatz instandsetzen

Fiir diese Gesamtinvestitionen sind vorgesehen:
Renovierungs -und Modernisierungsaufwendungen T€ 200

Wohnungsbestand

Zum Jahresende 2004 besitzt die Genossenschaft
47 Miethduser mit 149 Wohnungen
79 Garagen davon | als Geréteraum
2 gewerbliche Einheiten

davon wird eine als Genossenschaftsbiiro genutzt,
withrend die Zweite an die Lebenshilfe vermietet ist
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Wirtschaftliche Lage

VYermibgenslage

Vermigenswerte

Anlagevermigen

Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen und
andere Vorrite
Forderungen, Bauspargut-
haben und sonstige Ver-
mdgensgegenstdnde
Flissige Mittel

Kapital

Fremdkapital
Riickstellungen
Objektfinanzierungsmittel

Erhaltene Anzahlungen von
Mietern

Ubrige Verbindlichkeiten,
auszuschiittende Dividende
und passive Rechnungsab-
grenzungsposten

Eigenkapital
Geschiftsguthaben
Riicklagen

Bilanzgewinn ohne
Dividende

Gesamtkapital

31.12.2004 31.12.2003 Ver-

inderungen
TEURO % TEURO % TEURO

3.396 89,2% 3.078  90,6% 318
162 4.2% 163 4,8% -1
41 1,1% 27 0,8% 14
210 5,5% 129 3.8% 81
3.809 100,0% 3.397 100,0% 412
262 6,9% 137 4,0% 125
1.796 47.2% 1.495  44.0% 301
171 4.5% 156 4,6% 15
22 0,6% 46 1,4% -24
2.251 59.1% 1.834  54.0% 417
166 4,4% 164 4,8% 2
1.302 34,2% 1.301  38,3% 1
90 2,4% 98 2,9% -8
1.558 40,9% 1.563  46,0% -5
3.809 100,0% 3.397 100,0% 412
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Die unfertigen Leistungen (T€ 162) betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten, denen
Abschlagszahlungen der Mieter (T€ 171) gegeniiberstehen (erhaltene Anzahlungen).

Die fliissigen Mittel einschlieBlich der Bausparguthaben betrugen am 31.12.2004 T€ 247.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verminderten sich um Tilgungen in Héhe
von (T€ 111). Der Zugang von T€ 450 betrifft die Finanzierung des Neubaus Katharinenstr.
12 und die Umschuldung eines Darlehens von T€ 58,

Das Eigenkapital verminderte sich um T€ 6.

Ertragslage

Die Ertragslage ist zufriedenstellend. Sie wurde im Geschéftsjahr 2004 durch notwendige
Erhaltungs- und Modermisierungsaufwendungen von T€ 185 (Vorjahr T€ 185) belastet.

Liquidititsiage

Die Zahlungsfihigkeit der Genossenschaft war im Geschiftsjahr 2004 jederzeit gewihrleistet.

Unsere Mitglieder haben durch piinktliche Zahlungen der Mieten und Umlagebeitrdgen einen
wesentlichen Beitrag hierzu geleistet. Dafiir besten Dank.

SchluBfbemerkungen

Die Geschiftsfithrung unterrichtete den Aufsichtsrat ausfithrlich tiber die wesentlichen
Vorgénge in der Genossenschaft. In sachlicher und offener Diskussion wurden die not-
wendigen Entscheidungen getroffen.

Bei den Bemiihungen fiir unsere Genossenschaft und deren Mitglieder erfolgreich zu arbeiten,
unterstitzten uns die Mitglieder des Aufsichtsrates durch eine gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit. Hierfur darf sich der Vorstand beim Aufsichtsrat bedanken. Einen
besonderen Dank méchte der Vorstand den Hauswarten flr ihren Einsatz aussprechen.

Allen Mitgliedern, Mietern und Geschiftspartnern danken wir fiir die angenehme
Zusammenarbeit.

Titisee-Neustadt, den 10. Mérz 2005
Der Vorstand

R. Mettmann, H. Langenbacher, L. Willmann
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschéftsjahr 2004 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat obliegenden Aufgaben jederzeit
wahrgenommen.

In sechs Sitzungen, die gemeinsam mit dem Vorstand stattfanden, wurde der
Aufsichtsrat (ber alle wichtigen Angelegenheiten und Geschéftsvorfalle informiert
bzw. wurde dariber beraten. Danach wurden insbesondere im Sinne von § 28 der
Satzung des Bauvereins die notwendigen Beschlisse gefasst.

Der Aufsichtsrat ist seiner Verpflichtung, den Vorstand in seiner Geschéaftsfuhrung zu
fordern und zu Uberwachen, immer nachgekommen.

Nach § 53 Genossenschaftsgesetz hat der Verband baden-wtrttembergischer
Wohnungsunternehmen eV, Stuttgart (Prifungsverband) bestatigt, dass eine
ordnungsgemafie Geschaftsfihrung stattgefunden hat.

Der Aufsichtsrat nimmt den Jahresabschluss und den Lagebericht des Vorstandes
2004 zustimmend zur Kenntnis. Der Mitgliederversammlung wird vom Aufsichisrat
empfohlen, Jahresabschiuss und Geschaftsbericht zum 31.12.2004 zu genehmigen.
Gleichzeitip wird die Mitgliederversammiung gebeten, dem Gewinnvorschlag zu-
zustimmen und den Vorstand zu entlasten.

Dank gilt dem Vorstand, Geschéaftsflihrer, Steuerberater und den Hausmeistern flr
die geleistete Arbeit und die gute Zusammenarbeit im vergangenen Berichtsjahr
2004,

Der Aufsichtsrat freut sich, auf ,100 Jahre Bauverein Neustadt eG“
zurlickblicken zu kdénnen. im Jubilaumsjahr und fir die Zukunft gilt insbesondere fur
den Aufsichtsrat die Verpflichtung des Leitgedankens unserer Festschrift;

+Ein Tropfen Mitarbeit ist mir lieber als ein Meer von Sympathie”

Titisee-Neustadt, den 31. Marz 2005
{}( YN

Manfred Kaiser
Vorsitzender des Aufsichisrates
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Jahresabschluss
fiir das

Geschiftsjahr 2004

1. Bilanz

2. Gewinn- und
Verlustrechnung



Bilanz zum 31.

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermigen
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 3.391.751,76 2.228.809,80
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 1.272,00 1.387,00
Anlagen im Bau 0,00 844.512,32
Bauvorbereitungskosten 2.58642 3.395613,18 2.589.42
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 260,00 260,00
Anlagevermogen insgesamt 3.395.873,18;  3.077.558,54
Umilaufvermégen
Zum VYerkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorriite
Unfertige Leistungen 161.966,50 162.896,00
Andere Vorriite 250,00 162.216,50 250,00
Forderungen und sonstige
Vermigensgegenstinde
Sonstige Verm&gensgegenstiande 2.953,04 2.791,69
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand, Bundesbank-
und Postgiroguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten 209.934,34 128.729 .94
Bausparguthaben 37.186,32 247.120.66 22.790,77
Rechnungsabgrenzungsposten
(eldbeschaffungskosten 895,00 1.074,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 132,69 1.027,69 639,43
Bilanzsumme 3.809.191,07 M
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Dezember 2004

Passivseite

Geschiftsjahr Vorjahr
Eigenkapital € € €
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 3.820,91 3.253.,86
der verbleibenden Mitglieder 161.141,98 164.962,89 160.640,30
Kapitalriicklage 886,18 786,18
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 176.500,00 176.500,00
davon aus JahrestiberschuBl
Geschiftsjahr eingestellt € (0,00)
{Vorjahr: € (2.500,00)
Freie Riicklage 1.124.842,14  1.301.342,14| 1.124.842.14
davon aus Jahresiiberschull
Geschiftsjahr eingestellt € (0,00)
(Vorjahr: € (0,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 91.276,49 85.652.76
Jahresfehlbetrag / Jahresiiberschul3 -1.326,04 [4.376,44
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 0,00 89.950,45 2.500,00
Figenkapital insgesamt 1.557.141,66| 1.563.551,68
Riickstellungen
Steuverriickstellungen
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 250.000,00 125.000,00
Sonstige Riickstellungen 12.400,00 262.400,00 11.8060,00
VYerbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 1.796.185,94 1.494.382 46
Erhaltene Anzahlungen 171.288,41 155.499.53
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 15.993,27 41.647.81
Sonstige Verbindlichkeiten 3.459,46 1.986.927,08 3.451,66
davon aus Steuern € 1.172,44
{Vorjahr: € (1.509,93)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit € 654,05
(Vorjahr: € (647,14 )
Rechnungsabgrenzungsposten 2.722,33 1.397,23
Bilanzsumme 3.809.191,07( 3.396.730,37
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2004

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 655.310,43 607.345,27
Erhéhung oder Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen -929.50 14.268,18
Sonstige betriebliche Ertrage 8.527,72 3.099,79
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 335.841,50 324.826,30
Rohergebnis 327.067,15 299.886,94
Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter 31.065,48 32.064,67
b) soziale Abgaben und Aufwen-

dungen fiir Altersversorgung

und Unterstiitzung 6.308,69 37.374,17 6.587,66
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegen-
stinde des Anlagevermogens und
Sachanlagen 58.507.,39 45.729,70
Sonstige betriebliche Aufwendungen 14936779 155.998,25
Ertrige aus anderen Finanzanlagen 10,91 6,90
Sonstige Zinsen u. dhnliche Ertrige 2.287.42 2.298.33 702,83
Zinsen u, dhnliche Aufwendungen 70.258,25 33.924.85
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschifistatigkeit 13.857,88 26.291,54
Steuern vom Einkommen u. Ertrag 1.896,60 0,00
Sonstige Steuern 13.287.32 11.915,10
Jahresfehlbetrag / Jahresiiberschuss -1.326,04 14.376,44
Gewinnvortrag 91.276,49 85.652,76
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen
Einstellungen aus dem Jahrestiberschull
in Ergebnisriicklagen 0,00 2.500,00
Bilanzgewinn 89.950,45 97.529,20
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Anhang

A. Allgemeine Angaben
Die Gliederung des Jahresabschlusses erfolgte nach dem vorgeschriebenen Formblatt.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.
In der Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Verdnderungen.

B. Erliuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr unverindert geblieben.

Vermogensgegenstiande des Sachanlagevermdgens werden zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Die planmiBigen Abschreibungen auf das abnutzbare Anlagevermégen
wurde linear vorgenommen. Die Abschreibung flir Wohnbauten wurden bei den Altbauten mit

2 %. den Neubauten mit 1,25 %, den Garagen mit 3 % und den gewerblichen Einheiten mit

2 % vorgenommen.

Die Zinsen flir die Finanzierung der Herstellungskosten des Neubaus KatharinenstraBe wurden
nach § 255 Abs. 3 HGB den Herstellungskosten zugerechnet, soweit sie auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen. Diese Bauzeitzinsen betrugen im Jahr 2004 € 9.042,95.

Die Abschreibung auf Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt mit 20 % bzw. 25 %.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten angesetzt. Die Position "Unfertige Leistungen"
enthilt ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten, Diese setzen sich aus Fremd-

kosten und Lohne fiir Hauswarte zusammen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstéinde sind mit den Nominalwerten angesetzt.
Die Fliissigen Mittel und Bausparguthaben sind mit dem Nennwert bewertet. Die Rechnungs-
abgrenzungsposten betreffen vorausgezahlte Versicherungsbeitriige, die mit dem Nennwert
angesetzt sind.

Die passivierungspflichtigen Riickstellungen (Sonstige Riickstellungen) wurden so bemessen,
daf} sie nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung allen erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten Rechnung tragen.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Rickzahlungsbetrigen angesetzt.

Erforderliche Modernisierungsaufiendungen bei Mieterwechsel werden bei der Planung der
jéhrlichen InstandhaltungsmaBnahmen hinreichend beriicksichtigt. Die hieraus resultierenden
Risiken sind tiberschaubar. Andere Risiken sind nicht erkennbar.

C. Erliduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Aufgliederung und Entwicklung der Posten: des Anlagevermégens sind in einer Anlage

dargestells.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden nicht.

Die Verbindlichkeiten aus Steuern betrugen am 31.12.2004 € 1.172,44, die Verbindlich-
keiten im Rahmen der sozialen Sicherheit beliefen sich auf € 654,05.

Das Anlagevermdgen erh6hte sich durch den Neubau des Mietwohnhauses Katharinenstrasse 12.
Die Herstellungskosten des Gebdudes betrugen T€ 1.163. Am Gebiude Ahornweg 7 wurde

ein Vollwirmeschutz an Fassade und Dach mit einem Gesamtaufwand von T€ 52.7 angebracht.
Die planmifigen Abschreibungen des Geschiftsjahres betrugen T€ 58,5.

Fiir kiinttig anfallende Instandhaltungsaufwendungen wurden der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
im Geschiftsjahr 2004 T€ 125 zugefihrt. Die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung betriigt T€ 250.
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D. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung
Anfang 2004 346
Zugang 2004 12
Abgang 2004 14
Ende 2004 344

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Miiglieder
haben sich im Geschiftsjahr erhéht um € 5.501,68

Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr nicht verindert.

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belduft sich auf € 72.240,00

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungsunternchmen e.V.
70174 Stuttgart, Herdweg 54

Mitglieder des Vorstandes

Rudi Mettmann
Horst Langenbacher
Lothar Willmann

Mitglieder des Aufsichisrates

*  Manfred Kaiser, Vorsitzender
Manfred Blank
Claudius Deschler
*  Werner Dobele
Robert Gottwald
Thomas Lange
Georg Scharbatke
*  Bernhard Wehrle
Beate Zapf

Die Amtszeit der mit * gekennzeichneten Aufsichtsriten ist abgelaufen.
Thre Wiederwahl ist zuldssig.

Titisee-Neustadt, den 10. Mérz 2005
Bauverein Neustadt e

Mﬂ&m ZJ&QM (W2

H. Langenbacher L. Willmann
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Beschlussvorlage

fiir die Verwendung des Bilanzgewinns 2004

Der Jahresabschluss zum 31, Dezember 2004 weist einen Jahresfehlbetrag
von € 1.326,04 aus.

Der Gewinnvortrag aus dem Vorjahr betrédgt € 91.276,49.

Vorschlag fiir die Gewinnverwendung 2004 €

Tahresfehlbetrag 2004 -1.326,04
+ Gewinnvortrag aus dem Jahr 2003 91.276,49
- Einstellung in die gesetzliche Riicklage 0,00
= Bilanzgewinn 2004 89,950,435
Bardividende = 4 v H. von € 160.640,30 6.425,61
Gewinnvortrag nach 2003 83.524.84

Titisee-Neustadt, den 10. Marz 2005
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Bauverein Neustadt eG

* Die leistungsstarke Mietergenossenschaft
* Ihr Partner beim Wohnen in der Stadt

e Jetzt neu auch im Internet:

www.bauverein-neustadt-eg.de
E-Mail: info@bauverein-neustadt-eg.de

Cvo

Geschiftsfiihrer:
Rudi Mettmann - Telefon 07651/1220 - Telefax 07651/93 51 85

Geschiftsstelle:
Stalterstral3e 73 - 79822 Titisee-Neustadt
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Bauverein Neustadt eG

Tagesordnung

zur Generalversammlung tiber das 99. Geschdftsjahr

BRES oo wm & Wi &

Begriifiung

Totenehrung

Lagebericht des Vorstandes

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht iiber die gesetzliche Priifung 2004 gemdfs § 59 GenG
Gelegenheit zur Beratung tiber die Punkte 34 und 5
Feststellung des Jahresabschlusses 2004

Verwendung des Reingewinns und E instellung in Riicklagen
E ntlastung des Vorstandes

E ntlastung des Aufsichtsrates

Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern

Antrdge gemdfS § 32 Abs. 4 der Satzung

Anschlieflend Festakt zum 100-jdhrigen Jubildum
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