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Vorwort

Geschaftsfuhrer : Geschaftsfuhrer
Sigbert Vogt Helmut Sinn
Architekt — Dipl.-Ingenieur Dipl.-Volkswirt

Ein halbes Jahrhundert Wetzlarer Wohnungsgesellschaft: Anlass innezuhalten, zurlickzublicken, Bilanz
zu ziehen, vorwarts zu schauen.

Mit diesem Jubilaumsbuch will die Geschéftsfiihrung nicht nur die Geschichte der Gesellschaft fiir die
heutige und kommende Generation aufarbeiten, sondern auch Wirken und Bedeutung der WWG fur
die Stadt Wetzlar aufzeigen.

Wir haben unsere Firmengeschichte mit der Zeitgeschichte verkniipft, um die Aufgaben und Leistungen
der Gesellschaft besser zu verstehen und zu beurteilen. Bei unseren Recherchen, beim Aufspiren
und Interpretieren unserer Vergangenheit haben wir immer wieder feststellen missen, dass bei den —
zugegebenermallen &ulRerst schwierigen — Bewertungsversuchen einer unsichtbar am Tisch sa@3, der
»Zeitgeist«.

Wir Uberlassen es Ihnen, der geneigten Leserin/dem geneigten Leser, sich mit der Entwicklung der
Gesellschaft in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts — eingebettet in die Rahmenbedingungen des
Wohnungs- und Stadtebaus — vertraut zu machen.

Um Vergangenheit und Gegenwart besser nachvollziehen zu kénnen, haben wir mit Zeittafeln gear-
beitet, wobei wir — um ein gutes Fundament fir unser Bauwerk »50 Jahre Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft« zu legen — am besten mit der Geschichte der Stadt Wetzlar im Zeitraffer beginnen. Und wenn
Sie dann bei der Jahreszahl 1952 angekommen sind, wird lhnen die Geburt der Gesellschaft angezeigt.
Was aus dem Kind dann geworden ist, lesen Sie bitte selbst.

Sigbert Vogt Helmut Sinn



Im Dienste der Stadt Wetzlar,
ihrer Region,
ihrer Blrgerinnen und Blrger

Aufsichtsrat, Gesellschaftsvertreter und Geschaftsflihrung

Sigbert Vogt, Bernhard Spiller, Ruthild Janzen, Henny Baring, Helmut Lieberwirth, Wolfram Dette, Klaus-Dieter
Elmshauser,
Wolfgang Borchers, Achim Beck, Helmut Sinn (von links)



GrufRwort

DER HESSISCHE
MINISTERPRASIDENT

Grubwort
des Hessischen Ministerprisidenten Roland Koch
zum 50jahrigen Bestehen der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
am 9. Juli 2002

Bezeichnet man auch das Streben nach den eigenen vier Winden als typisch deutsch, so ist es
dennoch fiir viele Menschen in unseremi 1.and nicht leickt, sich diesen Traum auch zu erfiillen.
Das betrifft nicht nur Wohneigentum, sondern in hohem Mafe auch Mietwohnungen zu sozial
vertriglichen Konditionen oder seniorengerechte Wohnmdglichkeiten, fur die in unserer
Gesellschaft der Bedarf weiter steigt. Hier zu helfen, sieht die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
mbH, die jetzt auf ihr 50jahriges Bestehen zuriickblicken kann, als ihren Auftrag und ihre
Verpflichtung  an. Deshalb nehme ich das Jubilium gerne zum Anlass, einmal allen
Verantwortlichen sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiar dieses besondere, soziale
Engagement Zu danken.

Als einer der grobten Wohnungsanbieter in Wetzlar steht die WWG in der Tradition der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft und nimmt Aufgaben wahr, die private Unternehmen in
der Wolmnungs- und Immobilienwirtschaft nicht iibernehmen. Dazu gehort unter anderem die
angemessene Versorgung von Personen, die auf dem freien Wohnungsmarkt oft nur schwer eine
Chance haben. Und das ist, auch wenn die Gesellschaft zum groBten Teil im Besitz der Stadt
Wetzlar ist, keinesfalls selbstverstandlich. Denn trotz allem sozialen Engagement muss als
Zukunfissicherung natiirlich auch eine Wirtschaftlichkeit gegeben sein. Das erfordert nicht nur
hohe Kompetenz im fachlichen Bereich, sondern auch einen besonderen Einsatz von
Geschiftsfithrung und Mitarbeitern.

Dass die Gesellschaft dariiber hinaus auch Qanierungsaufgaben in der Stadt wahrnimmt und mit
62 Seniorenwohnungen fir ,Betreutes Wohnen* den Erfordernissen unserer glteren
Mitmenschen Rechnung tragt, ist eine weitere beachtliche Leistung im Dienste unserer
Gesellschaft, auf die wir auch in Zukunft angewiesen sind. Mit dem von der Hessischen
Landesregierung begonnenen Abbau von Regulierungen und Bauhemmnissen wie beispielsweise

die Vereinfachung der Hessischen Bauordnung soll dies unterstiitzt werden.

So wiinsche ich der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH sowie allen Verantwortlichen und
Mitarbeitern flir die Zukunft weiterhin Erfolg, Mut zum sozialen Engagement und Weitsicht bei
ihren unternehmerischen Entscheidungen, bei denen der Mensch immer im Mittetpunkt steht.

Roland Koch
- Hessischer Ministerprasident -
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GrufRwort

VAW stidwest
Verband der Sudwestdeutschen
Wohnungswirtschaft eV. ’ ’

GRUSSWORT ,

VI:E_RBANDSDIREKTOR
SUDWESTDEUTSCHE
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

DR. RUDOLF RIDINGER

Ein Unternehmensjubiléum, bei dem auf eine Existenz von 50 Jahren zuriickgeblickt
werden kann, ist in einer dynamischen Marktwirtschaft keine Selbstversténdlichkeit
mehr. Viele Unternehmen, die gestern nochi durch grofie Stabiiitat gekéﬁﬁzeichﬁét wa-
ren, verschwinden heute praktisch {iber Nacht von der Bildflache.

Die WWG hat hingegen {iber 50 Jahre dem Wechsel wohnungswirtschaftlicher Heraus-
forderungen standgehaiten. Bei ihrer Griindung stand die Linderung der Wohnungs-
not im Mitteipunkt. diese Herausforderung hat sie bestanden. Heute ist sie gar der
grofte Anbieter von Wohnungen auf dem Wetzlarer wohnungsmarkt.

Betrachten wir heute die Wohnungsmarkte, so kann zwar von einer aligemeinen Woh-
nungsnot nicht mehr die Rede sein. Allerdings drohen immer mehr Wohnquartiere ins
soziale Abseits zU geraten. Auch hat sich die Wohnungsnachfrage in ihrer Zusam-
mensetzung grundlegend geéandert. Die Wohnungen, die fur den Bedarf der 50er und
g0er Jahre gebaut wurden, entsprechen heute nicht mehr den Wiinschen junger Fami-
lien. Auch sind die Anforderungen an das Wohnumfeld gestiegen. Die Wohnungs-
markte werden zudem enger. Die Prognosen Zur demographischen Entwicklung gehen
von einem deutlichen Riickgang der Bevélkerung aus. Zudem verschiebt sich weiter-
hin die Alterspyramide.

In den nachsten Jahrzehnten missen Wohnungsunternehmen vor diesem Hintergrund
ganz andere Herausforderungen als in der Vergangenheit bestehen. Die Bewiltigung
kinftiger Herausforderungen erfordert gerade in Wohnungsunternehmen eine frihzei-
tige Anpassung, schiielich sind Wohnungen ein langlebiges Wirtschaftsgut.

Die WWG hat in den letzten Jahren vor diesem Hintergrund eine konsequente Moder-
nisierung ihrer Bestdnde vorangetrieben und dabei auch das Wohnumfeld attraktiv
gestaltet. Der Entstehung von Problemquartieren hat sie zudem mit einer gezielten
Belegungssteuerung entgegengewirkt.

Die WWG kann deshalb nicht nur mit Stolz auf die Leistungen der Vergangenheit zu-
riickblicken. Sie hat zudem konsequent die Bewiltigung aktueller und kiinftiger Her-
ausforderungen eingeleitet. Steigende Wohnungsbewerberzahlen bringen dies {iber-
aus deutlich zum Ausdruck.

Der WWG gratuliere ich deshalb nicht nur zu \hrem fiinfzigjdhrigen Bestehen, sondern
auch zu de,nl,eingeleiteten MaRnahmen zur Bewiltigung kiinftiger Herausforderungen.

"/
i

//ah
D%dolf'{:idinger,

Vorstand des Verbandes der siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft




GrufRwort

STADT WETZLAR

Grufiwort
des Oberbu'rgermeisters/Aufsichtsratsvorsitzenden
der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
Wolfram Dette

"Bei Gewitterschwille verstandlicherweise in Hemdsarmein billigten die Stadtverordneten in ihrer
gestrigen Sitzung den vom Magistrat vorgelegten Vertrag Zur Grindung der Wetziarer Wohnungsge-

selischaft m.b.H.", s0 heillt es in dem WNZ-Bericht uber die Stadtverordnetensitzung vom 09.07.1952.

Im Ruickblick auf 50 Jahre Wetzlarer Wohnungsgesellschaft m.b.H. stelle ich fest, dass der Grin-
dungsbeschluss trotz moglicherweise aufgeheizter Stmmung keine hemdsarmelige Entscheidung
war. Mein damaliger Vorganger, Birgermeister Dr. Hager, hatte pereits in dieser frihen Zeit die Not-
wendigkeit sozialen Wohnungsbaues erkannt. Er war der Auffassung, dass MaBnahmen des sozialen
Wohnungsbaues erhebliche Kapitalien erfordern, die nicht alleine von der Stadt aufgebracht werden
konnten. Es kam noch dazu, dass bei Vergabe kunftiger Landesbaudarlehen vom Ministerium die
Bedingung gestelit werde, dass die Kommunalbehorde nicht mehr als Bautrager fungiere. Es miisse
vielmehr eine gemeinnitzige Gesellschaft zwischengeschaltet werden. Dies haben die Stadtverord-
neten so beschlossen, und dies hat sich fur Wetzlar in der Folgezeit als segensreich erwiesen. Die
Stadtverordnetenversammlung hat am 08. Juli 1952 eine weitsichtige Entscheidung getroffen, die die
Entwicklung unserer Stadt wesentlich beeinflusst hat.

Es war z.B. moglich, die Wohnbeddrfnisse der Heimatvertriebenen zu befriedigen, immerhin stieg die
Einwohnerzahl der Stadt Wetzlar von 27.427 Einwohnern im Jahr 1950 auf 38.038 Einwohner im Jahr
1960. Die in dieser Zeit gegrindeten Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaﬂen, S0
auch die Wetzlarer Wohnungsgese!lschaft, haben einen bedeutsamen Beitrag zur integration geleis-
tet. Sie haben diesen entwurzelten Menschen nicht nur eine neue Heimat gegeben, sondern auch
Wohnungen und damit Sicherheit, um ein neues Leben in einer anderen, zunachst fremden Umwelt
aufzubauen. Gleiches gilt auch - und damit tiberspringe ich einige Jahre - fir die Integration der aus-
jandischen Mitbiirgerinnen und Mitbtirger, die zwischenzeitlich einen wachsenden Anteil an der Mie-
terschaft der WWG bilden.

Durch die Grindung der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft war es moglich, umfangreiche Wohnsied-
jungen, so z.B. IM Bereich neue Wohnstadt und Dalheim, zu realisieren. Dazu kam die das Stadtbild
aufwertende Sanierung von unter Denkmalschutz stehenden Gebauden in der Innenstadt. Inzwischen
hat die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft fur die Stadt wichtige Vorzeige—Wohneigentumsanlagen am
Deutschherrenberg und an der Schonen Aussicht erstellt.

Eiir die Zukunft hoffe ich, dass es weiterhin geiingt, den vorhandenen Wohnungsbestand in einem gut
gepflegten und dauerhaft vermietbaren Zustand zu erhalten und ~ den Marktbedurfnissen angepasst —
weitere Investitionen in den Wohnungsneubau zU tatigen. Voraussetzung hierfir sind neben einer
stabilen wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft auch engagierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die
professionell aber zugleich auch mit groiem Verstandnis fur die berechtigten Blirgerinteressen ihre
Aufgaben wahrnehmen. Mein Dank gilt an dieser Stelle steliveriretend flir die in den letzten 50 Jahren
verantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der heutigen Geschaftsfuhrung, den Herren Sinn
und Vogt, fur ihre erfolgreiche Arbeit in den letzten Jahren.

Die WWG ist gut geriistet, um auch bei schwierigen Rahmenbedingungen fur die Wohnungswirtschaft

sich weitzrhir} zrfolgreich am heimischen Markt behaupten zu konnen.

Wolfram~Dette
Oberburgermeister
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Tradition und Fortschritt haben in Jahrhunderten Wetzlar gepréagt und
manche Veranderungen hervorgerufen.

Unverwechselbar jedoch ist die Stadt, neben Frankfurt, Friedberg und Gelnhausen
eine der vier friheren Reichsstadte in Hessen, und zugleich mit Frankfurt,
Fulda und Limburg eine der vier hessischen Domstadte, nicht zuletzt wegen
ihres nie vollendeten Kirchenbaues.

Der Merianstich aus der ersten Halfte des 17. Jahrhunderts (1646) macht das
schon genauso deutlich wie das moderne Bild eines Fotografen im Jahre 2002.

12



Geschichte
und Geschichten
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Wetzlars Weg in die Gegenwart

Stadtgeschichte

897 Der konradinische Bischof Rudolf von
Wirzburg soll in Wetzlar eine Salvatorkirche
geweiht haben. Sie ist eine Vorgangerin des im
10. Jahrhundert gegriindeten Marienstiftes.

1141 Der Name Wetzlar wird in der lateinischen
Form »Witflaria« erstmals urkundlich erwéhnt.
Die Stadt dient zur Lagebestimmung des be-
nachbarten Dorfes Girmes.

1180 Der Hohenstaufenkénig und spéatere Kai-

ser Friedrich I. bestétigt »seinen Burgern« von
Wetzlar ihre Grundzinsverhaltnisse und verleiht
ihnen als Kaufleuten die gleichen Rechte, wie
sie die Burger Frankfurts haben. Zum Schutz
der Stadt lasst er die Reichsburg Kalsmunt er-
richten.
Die dreischiffige romanische Pfeilerbasilika der
Stifts- und Stadtpfarrkirche wird durch ein
zweitlirmiges Westwerk erweitert. Teile des Bau-
werkes mit dem Heidenturm und dem Heidenportal
stehen noch heute.

1235 Man beginnt einen frihgotischen Chor an
der romanischen Stiftskirche zu errichten.

1260 Die selbstbewusste Birgerschaft erstreitet
das Recht, dem zwolfkdpfigen Schoffenrat ein
Gremium von zwolf Ratsherren an die Seite zu
stellen. Als Vorsitzende des Gesamtrates fun-
gieren der altere (aus dem Schéffenrat) und der
jungere Burgermeister (aus dem Kreis der Rats-

herren).
1285 Tile Kolup, der sich félschlich als Kaiser
Friedrich 1l. ausgibt, wird in Wetzlar vom

rechtmafRigen Konig Rudolf von Habsburg ge-
fangen genommen und hingerichtet.

1288 Die Lahnbriicke wird erstmals in einer Ur-
kunde genannt. Sie ist ein wichtiges Bindeglied
der Hohen StralRe von Frankfurt nach Kéln und
Antwerpen.

1318 Konig Ludwig der Bayer verleiht der Stadt
Wetzlar einen zweiten Jahrmarkt nach dem Gal-
lustag im Oktober.

1334 Ein GroRRbrand zerstort weite Teile Wetz-
lars, sodass Kaiser Ludwig die Stadt fir zehn
Jahre von den Steuern befreit.

1351 Jahrelange Fehden und hohe finanzielle
Belastungen fuhren durch die nun beginnenden
Leibrentenverkéufe in eine katastrophale Ver-
schuldung der Stadt.

1393 Die Stadtverfassung wird geandert und
rAumt dem Landgrafen von Hessen weitgehen-
de Vollmachten ein. Der Vertrag wird zwar 1395
wieder geandert, zeigt aber doch die schwin-
dende Macht der Reichsstadt Wetzlar.

1400 Wetzlar stellt die Zahlungen an die Glaubiger
ein. Die Stadt verarmt und die Einwohnerzahl
sinkt von ca. 4.000 — 5.000 im 14. Jahrhundert
auf unter 2.000 im 16. Jahrhundert.

1490 Der gotische Sudturm des Domes ist bis
zur steinernen Bristung vollendet; alle weiteren
Baumalinahmen werden eingestellt.

1525 Es kommt zu Protesten gegen die altkirch-
liche Stiftsgeistlichkeit, woraus sich im Verlaufe
der folgenden Jahre die Reformation entwik-
kelt.

1544 Wetzlar erscheint seither auf den Reichsta-
gen als evangelischer Stand.

1586 In der Stadt werden 60 Familien wal-
lonischer Glaubensfliichtlinge aufgenommen,
denen zum reformierten Gottesdienst der Chor
des Franziskanerklosters zugewiesen wird.

1643 Zu allem Elend, das der DreiRigjahrige
Krieg Uber Wetzlar bringt, kommen noch schwe-
re Hochwasserschaden in der Neustadt und
ein verheerender Grof3brand in der LahnstralRe
hinzu.

1689 Das Reichskammergericht wird nach Wetz-
lar verlegt, obwohl die Beurteilungen der Kom-
missionen sehr negativ fir die Stadt ausfallen.
Aber hier besteht die Mdglichkeit, Gottesdienst
in den drei Konfessionen katholisch, evange-

Auch aus der
Vogelperspektive
reizvoll: Wetzlars

Altstadt

15



Wetzlar —
die Stadt mit zwei
Gesichtern

16

lisch und reformiert zu halten. Zudem bietet die
Stadt ihr Rathaus als Gerichtsgeb&aude an und
ermdglicht den Kameralen preiswertes Bauen
und Leben.

1712 Burgerschaft und Stadtrat einigen sich
nach standigen Auseinandersetzungen in einem
Kommissionsvergleich, der mehr Mitsprache-
rechte fur die Burger zur Folge hat.

1756 Das Reichskammergericht verhilft den Wetz-
larer Juden zur Erlaubnis, ein in der Pfannen-
stielsgasse gelegenes Wohnhaus zur Synagoge
umzubauen.

1767 Anlasslich des Beginns der mehrjahrigen
Reichskammergerichts-Visitation erscheint in
Wetzlar erstmals eine Zeitung.

1772 Der 23-jahrige Rechtspraktikant Johann
Wolfgang Goethe hélt sich im Sommer vier Mo-
nate lang in Wetzlar auf, begegnet Karl Wilhelm
Jerusalem und lernt Charlotte Buff kennen. Zwei
Jahre spéter erscheint der Briefroman »Die Lei-
den des jungen Werthers« und macht Wetzlar
zur Goethestadt.

1803 Durch den Reichsdeputationshauptschluss
verliert Wetzlar den Status einer Reichsstadt
und wird als »Grafschaft Wetzlar« dem Staat
des Kurfiirsten und Mainzer Erzbischofs Carl
Theodor von Dalberg, des spéateren Furstprimas
des napoleonischen Rheinbundes, eingeglie-
dert.

1806 Mit dem Ende des Heiligen Romischen Rei-
ches Deutscher Nation wird das Reichskammer-
gericht aufgeldst. Hunderte verlassen die Stadt,
deren Einwohnerzahl auf ca. 4.300 zurlickgeht
und die in eine wirtschaftliche Krise grof3en
Ausmalles gerat.

1815 Auf dem Wiener Kongress wird Wetzlar

Geschéftshauser dréangen sich giebelstandig in schma-
len StralRen und Gassen

dem Konigreich PreuRen zugeteilt.

1818 Die Kreisstadt Wetzlar nimmt die 2. Rheini-
sche Schitzenabteilung, spéter 8. Rheinisches
Jager-Batallion genannt, auf und wird preul3ische
Garnisonsstadt.

1849 Karl Kellner legt mit der Griindung seines
»Optischen Instituts« den Grundstein zur Ent-
wicklung der optischen Industrie.

1862 Mit der Eroffnung der Eisenbahnlinie
GielRen-Wetzlar-Betzdorf-Kdln/Deutz  gewinnt
Wetzlar den Anschluss an das deutsche Eisen-
bahnnetz.

1863 Die Lahntalbahn nach Koblenz ist fertigge-
stellt. Man erhofft sich vom Ausbau der Trans-
portwege den lange ersehnten wirtschaftlichen
Aufschwung.

1872 Die Buderus’sche Sophienhiitte nimmt den
ersten Hochofen in Betrieb. Damit ist der An-
fang zur Industrialisierung Wetzlars, zunéchst
auf dem Gebiet des benachbarten Niedergir-
mes, gemacht.

1903 Das Dorf Niedergirmes und das auf dessen
Gemarkung gelegene Bahnhofsviertel werden
nach Wetzlar eingemeindet. Dadurch erreicht
Wetzlar eine Einwohnerzahl von Uber 11.400.

1914 Die Unteroffiziersschule Biebrich bezieht die
neue Kaserne in Wetzlar. Nach der Auflésung
der Unteroffiziersschule werden auf dem nun-
mehr »Spilburg« genannten Gelénde von 1923
bis 1934 mehrere stadtische Schulen unterge-
bracht.

1918 Auf dem Gebiet des mittelalterlichen Dorfes
Bublingshausen befindet sich von 1915 - 1918
ein Gefangenenlager (Ukrainer-Lager).

1932 Stadt und Kreis Wetzlar werden aus der
preufdischen Rheinprovinz, Regierungsbezirk
Kaoblenz, aus- und in die ebenfalls preuRBische
Provinz Hessen-Nassau, Regierungsbezirk Wies-
baden, eingegliedert.

1936 Der Ausbau der Ringstralle, spater Karl-



Kellner-Ring, beginnt mit dem Zuschitten des
Schleusenkanals.

1945 Nach dem Kriegsende und der Aufldsung des
Landes Preuf3en wird Wetzlar dem neu geschaf-
fenen Land »Grof3-Hessen« zugeordnet. In der
Stadt leben Uber 20.000 Menschen.

1950 Im Stadtgebiet Wetzlar finden 5.502 Heimat-
vertriebene und Flichtlinge Aufnahme.

1952 Neubaumalinahmen in groRem Umfang hel-
fen die Wohnungsnot zu lindern. Es entsteht
neuer Wohnraum in der »Bredow-Siedlung, in
»Biblingshausen«, an der »Nauborner Straf3e,
an der »Stoppelberger Hohl« und »Im Winkel.

1952 Grundung der Wetzlarer Wohnungsgesell-

schaft am 9. Juli

1956 Die Bebauungsplane fur die »Neue Wohn-
stadt« sowie »Bublingshausen-West« — spateres
Blumenviertel — werden beschlossen.

1960 Die Bevdlkerung istin diesem Jahr auf 37.558
Personen angestiegen.

1962 Das Neubaugebiet »Dalheim« entsteht.

1963 Die Sammlung »Européische Wohnkultur
aus Renaissance und Barock« wird von der
Kinderéarztin Dr. Irmgard von Lemmers-Danforth
der Stadt Ubereignet und findet 1967 angemesse-
ne Raume im Palais Papius in der Kornblumen-
gasse.

1971 Der Stadtteil Niedergirmes feiert seine Erst-
erwahnung vor 1200 Jahren. Ihm folgen spater
die Orte Nauborn (1973), Minchholzhausen
(1974); Garbenheim (1976), Naunheim (1984),
Steindorf (1100-Jahr-Feier 1986) und Blasbach
(1987).

1975 Die Stadt Wetzlar richtet den 15. Hessentag
aus.

1977 Wetzlar wird mit Giel3en und 14 weiteren Ge-
meinden zu Deutschlands jungster Gro3stadt, der
Stadt »Lahn«, zusammengeschlossen.

1979 Nach heftigen Burgerprotesten wird die Stadt
Lahn aufgel6st, und Wetzlar erlangt am 1. August
seine Selbstandigkeit wieder. Die Stadt bekommt
acht ehemals selbsténdige Orte (Blasbach, Her-
mannstein, Naunheim, Garbenheim, Dutenhofen,
Munchholzhausen, Steindorf, Nauborn) hinzu und
wird dadurch zu einer Sonderstatusstadt mit tiber
50.000 Einwohnern. Mit Walter Froneberg (SPD)
wird am 27. November erstmalig fur Wetzlar ein
Oberburgermeister gewahit.

1980 800-Jahr-Feier Wetzlars anlasslich der
Bestéatigung reichsstadtischer Privilegien durch
Kaiser Friedrich I. Barbarossa.

1984 Der Bebauungsplan fir das Gebiet »Blanken-
feld« wird beschlossen.

1986 Die Friedrich Flick KG verauf3ert inre Mehr-
heitsanteile an der Buderus AG der Feldmiihle
Nobel AG; die Stadt erhalt dadurch zusétzlich
etwa 91 Millionen DM Gewerbesteuern und die
Maoglichkeit zur Schuldentilgung.

1987 Das Reichskammergerichtsmuseum wird
eroffnet.

1991 Der alte Saal des »Wetzlarer Hofes« wird
durch den Neubau der Wetzlarer Stadthalle er-
setzt, die bis zu 1.100 Besuchern Platz bietet
und die Durchfiihrung zahlreicher kultureller und
sonstiger Grof3veranstaltungen ermdglicht.

In der Bahnhofstral3e entsteht das moderne
Herkules-Einkaufszentrum.

1992 Die Soldaten der Kasernen Wetzlars treten
am 18. September zum letzten grof3en Zapfen-
streich in der Spilburg-Kaserne an.

1993 Wetzlar ist ab 30. September keine Garni-
sonsstadt mehr.

1994 Die Wetzlarer Stadtverordnetenversamm-
lung beschlief3t den Erwerb des 1955 erbauten
Leica-Verwaltungsgebdudes, um darin grof3e
Teile der Stadtverwaltung zu konzentrieren.

1995 Einweihung des neuen Verwaltungs- und
Betriebsgebaudes der Wetzlarer Stadtwerke.

1996 Die Stadtverwaltung beginnt im Dezember
mit dem Umzug in das Neue Rathaus in der
Ernst-Leitz-StralRe 30.
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Wie es zur Grindung
der WWG kam

Wetzlars Altes Rathaus —
heute unter anderem Standesamt und Stadtarchiv

18

1997 Der Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet »Dillfeld« w
beschlossen.
Die 9. Synode der Evangelischen Kirche in Deutschland tagt
Wetzlar und wahlt ihren neuen Ratsvorsitzenden Manfred Ko
zur Erdffnungsfeier ist Bundeskanzler Helmut Kohl anwesen
Zwei staatliche Amter — das Hessische Landesamt fir F
gionalentwicklung und Landwirtschaft und das Staatliche U
weltamt des Regierungsprasidiums Giel3en — ziehen auf d
Gelande der ehemaligen Spilburg-Kaserne nach Wetzlar um
Im Wege der erstmaligen Direktwahl wird der bisheri
Stadtkdmmerer Wolfram Dette (FDP) zum Oberbirgermeis
der Stadt Wetzlar gewéhlt.

2000 Fortfihrung der Konversion der Sixt-von-Armin-Kaser
und der Spilburg-Kaserne.

2001 Wetzlar wird fir das Wohngebiet Westend in das Progran
»Soziale Stadt« aufgenommen.

2002 Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft feiert ihr 50-jéahrig
Jubildaum.

Schon 1952 im damals »roten Hessen:

Das Land drangte auf privatrechtliche Losungen der Wohnung
not.

Erst am Vorabend des Griindungstages sagte die Stadtverord-
netenversammlung Ja zur WWG.

Der 9. Juli 1952 gilt als der Griindungstag der Wetzlarer Wt
nungsgesellschaft (WWG). Es war der Tag, an dem die beid
Gesellschafter, Stadt Wetzlar und Nassauische Heimstétte, \
dem Oberlandesgericht Frankfurt/Main den Willen beurkund
lieBen, gemeinsam flr eine schnellere Wohnungsversorgung ¢
Wetzlarer Bevolkerung zu wirken. Bis dann die WWG im He
delsregister beim Amtsgericht Wetzlar unter der laufenden Nu
mer 183 eingetragen war, gingen noch einmal fast fi
Monate ins Land. Am 1. Dezember 1952 unterrichtete die Ste
Wetzlar den Regierungspréasidenten in Wiesbaden von der E
tragung und beantragte »mit Wirkung des Griindungstages (
Gemeinnutzigkeit«, die ihr sehr schnell schon am 10. Dezemt
1952 erteilt wurde.

Uber den Vorlauf zur Grindung liegt wenig Archivmaterial vor, v
les vollzog sich in Gesprachen, deren Aktenvermerke, wenn
sie denn Uberhaupt gab, nicht Uberliefert sind. Einige der ga
offensichtlich vorhanden gewesenen Problemstellungen schi
mern in dem ausfuhrlichen Bericht der Wetzlarer Neuen Zeitu
durch. Deren Lokalredakteur und spaterer Chef vom Dienst ¢
Zeitungsgruppe Lahn-Dill, Wolfgang Scheer, beschrieb am 9. <
1952 die am Vorabend abgehaltene Sitzung der Stadtverordr
tenversammlung als hdchst dramatisch, soweit sie die beabsic
tigte Grindung der WWG betraf: Bedenken kamen seinerzeit \
allem von der CDU, die u. a. Nachteile fur die bereits in Wetz
tatige Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft beflirchtete u
mit der neuen Gesellschaft die Schaffung eines »Apparates« s:
in dem Leute untergebracht werden kdnnten. Auch eine angel
che Monopolstellung der Nassauischen Heimstéatte kam eben
zur Sprache wie die Notwendigkeit, im sozialen Wohnungsb
nicht nur Mietwohnungen sondern auch Eigenheime zu erric



ten.

Um es vorwegzunehmen: Die Entscheidung Uber
das der WWG zugrunde liegende Vertragswerk
wurde mit 23 gegen 4 Stimmen bei 6 Enthaltungen
getroffen.

Die Mandatsverteilung in der Wetzlarer Stadtver-
ordnetenversammlung des Jahres 1952 sah so
aus:

Von den 36 Stadtverordneten gehérten der SPD 14
Stadtverordnete, CDU 5 Stadtverordnete, FDP 10
Stadtverordnete, GPD/BHE 5 Stadtverordnete und
DP 2 Stadtverordnete an. (Quelle: Verwaltungsbe-
richt der Stadt Wetzlar)

Und so sollte die neue Gesellschaft ausgestattet
sein: Die Nassauische Heimstétte als staatliche
Treuhanderin fur den sozialen Wohnungsbau steu-
ert DM 100.000,— in bar bei, wahrend die Stadt
Wetzlar ihren Anteil von DM 500.000,— in Form von
bebauten Grundstucken (222 Wohneinheiten) lei-
stet.

Burgermeister Dr. Otto-Wilhelm Hager hielt den
»Bedenkentrégern« entgegen, in der
Gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaft habe
die Stadt angesichts ihres nur geringen Anteils
kaum etwas zu sagen, so lieBen sich also ihre
Wohnungsnotstande nicht beheben. Im Ubrigen
baue die Nassauische Heimstatte nicht nur Miet-
wohnungen sondern auch Eigenheime. Dr. Hager
unterstrich jedoch vor allem, die Vergabe kunftiger
Landesbaudarlehen sei vom Ministerium an die
Bedingung  geknlpft worden, dass eine
Kommunalbehérde nicht mehr als Bautrager auf-
trete. Die MaBnahmen des sozialen Wohnungsbau-
es erforderten einen so hohen Kapitalbedarf, dass
ihn die Stadt nicht allein aufbringen kénne. Also sei
man zur Grindung einer privatrechtlichen Gesell-
schaft schon aus diesem Anlass heraus gezwun-
gen gewesen, einer Gesellschaft, in der die Stadt

Uber 83 % der Anteile verfligte und die Nassauische
Heimstatte Minderheitsgesellschafter blieb.

Magistratsvorlage und burgermeisterliche Darlegun-
gen Uberzeugten eine breite Mehrheit. Der Weg
war frei fir die WWG; ihre Entwicklung bestatigte
im Nachhinein, dass die Stadtverordnetenversamm-
lung am 8. Juli 1952 eine weitsichtige Entscheidung
getroffen hatte. Sie war auch gut beraten, dass sie
alle Antrage auf nichtoffentliche Sitzung, Vertagung
des Themas oder namentliche Abstimmung abge-
lehnt hatte. Nur der Antrag auf Schluss der Debatte
fand Zustimmung. Die Schlussabstimmung brachte

Wohnungen als

Motor des Auf-

schwunges — die
ersten Hauser der

Gesellschaft

Im Winkel 1 - 11

Ehemaliger Sitz des

| Hessischen Rundfunks
|4 HR 4 in der
M WeiRadlergasse 9 (Hof-
seite)
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Die Organe im Jubilaumsjahr

Die Gesellschafter und ihre Anteile am 09. 07. 2002

1. Stadt Wetzlar 09. 07. 1952 — heute Anteile 8.280.984,22 DM 88,21 %
4.234.000,00 EUR
2. Nassauische Heimstatte ~ 09. 07. 1952 — heute Anteile 479.178,35 DM 5,10 %
Frankfurt 245.000,00 EUR
3. Wetzlarer Wohnungs- 21. 03. 2001 — heute Anteile 627.821,43 DM 6,69 %
gesellschaft 321.000,00 EUR
9.387.984,00 DM 100 %
4.800.000,00 EUR
Kapitalerhéhungen Stadt Wetzlar Nassauische Landkreis Wetzlar / Wetzlarer
Heimstatte Lahn-Dill-Kreis Wohnungs-
Grindung gesellschaft
09. 07. 1952 600.000,00 DM 500.000,00 DM 100.000,00 DM —_— —
16. 12. 1958 1.500.000,00 DM 1.400.000,00 DM 100.000,00 DM —_— —
14.07.1964 1.850.000,00 DM 1.650.000,00 DM 100.000,00 DM  100.000,00 DM —_—
04.12. 1967 1.950.000,00 DM 1.700.000,00 DM 100.000,00 DM  150.000,00 DM —_—
22.07.1968 2.354.000,00 DM 2.068.000,00 DM 124.000,00 DM  162.000,00 DM —_—
15. 07. 1971 3.225.000,00 DM 2.756.000,00 DM 188.000,00 DM  281.000,00 DM —_—
30. 01. 1976 3.725.000,00 DM 3.256.000,00 DM 188.000,00 DM  281.000,00 DM —_—
15. 07. 1977 4.490.000,00 DM 3.915.000,00 DM 231.000,00 DM  344.000,00 DM —_—
20.07.1983 5.550.000,00 DM 4.840.000,00 DM 285.000,00 DM  425.000,00 DM —_—
06. 07. 1989 6.850.000,00 DM 5.975.000,00 DM 350.000,00 DM  525.000,00 DM —_—
03.12. 1996 9.337.000,00 DM 8.234.900,00 DM 477.100,00 DM  625.000,00 DM —_—
21.03.2001 9.337.000,00 DM 8.234,900,00 DM 477.100,00 DM 0,00 DM 625.000,00 DM
18. 06. 2001 9.387.984,00 DM 8.280.984,22 DM 479.178,35 DM 0,00 DM 627.821,43 DM
01. 01. 2002 4.800.000,00 EUR 4.234.000,00 EUR 245.000,00 EUR 0,00 EUR 321.000,00 EUR

(9.387.984,00 DM)

(8.280.984,22 DM)

(479.178,35 DM)

(0,00 DM) (627.821,43 DM)
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Der Aufsichtsrat

Wolfram Dette Oberburgermeister, Vorsitzender ab 11. 12. 1997
Achim Beck Stadtrat, stellvertr. Vorsitzender ab 01 07. 1998
Bernhard Spiller Ltd. Geschéftsfuhrer NH, stellvertr. Vorsitzender ab 18. 07. 2001
Henny Baring Stadtratin ab 24. 09. 1980
Wolfgang Borchers Stadtverordneter ab 01. 07. 1998
Ruthild Janzen Stadtratin ab 16. 06. 1993
Helmut Lieberwirth Stadtrat ab 08. 05. 1979

Die Aufsichtsratsvorsitzenden seit 1952 Die Geschéftsfuhrer seit 1952

von bis von bis

Paul Detmering 11. 09. 1952 09. 07. 1958 Karl Dietzel 09. 07. 1952 31.12. 1958
Dr. Wilhelm Schmidt 09. 07. 1958 26. 03. 1959 Werner Graf*) 09. 07. 1952 10. 12. 1954
Karl Dietzel 26. 03. 1959 10. 12. 1965 Heinz Wagner*) 11.12. 1954 30. 09. 1958
Wilhelm Reitz 10. 12. 1965 29. 06. 1977 Karl Enders 01. 11. 1958 31.07. 1971
Hans Gornert 29. 06. 1977 18. 02.1980 Karl-Heinz Schepper*)01. 10. 1958 31. 10. 1992
Walter Froneberg 18. 02. 1980 16. 06. 1993 Heinz Rauber 01. 08. 1971 31.10. 1992
Herbert Fiedler 16. 06. 1993 16. 12. 1993 Helmut Sinn 01.10. 1991 heute
Walter Froneberg 16. 12. 1993 11. 12. 1997 Sigbert Vogt*) 01. 07. 1993 heute
Wolfram Dette 11. 12. 1997 heute *) Nassauische Heimstatte, nebenamtlich

Mit sechsmonatiger Unterbrechung saf von
1980 bis 1997 Oberburgermeister Walter Frone-
berg dem Aufsichtsrat der WWG vor
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Die handelnden Personen
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Stadt Wetzlar

Karl Dietzel, am 24. Januar
1915 in Wetzlar geboren,
legte am 1. Méarz 1934 am
Wetzlarer Goethe-Gymna-
sium das Abitur ab und lief3
sich bei den Buderus’schen
Eisenwerken zum
Kaufmann ausbilden. Die
Kaufmannsgehilfenprifung
bestand er 1936 bei der
IHK fir das Rhein-Maini-
sche Wirtschaftsgebiet, Bezirksstelle Wetzlar. Fir
seine Lehrfirma in Kassel tatig, wurde Dietzel
zunachst zum Reichsarbeits- und anschlieRend
zum Wehrdienst eingezogen. Im Mai 1945 kehrte
er aus der Kriegsgefangenschaft zuriick, nahm
am 9. August 1945 bei der Stadtverwaltung Wetz-
lar Arbeit auf, wechselte in die Beamtenlaufbahn
und stieg schnell bis zum Stadtamtmann auf,
ehe ihn die Stadtverordnetenversammlung am
18. 02. 1957 zum hauptamtlichen Beigeordneten
wahlte. Die Gesellschafterversammlung der neu
gegriindeten WWG hatte ihn ab 1. April 1953 zum
Geschaftsfuihrer bestellt. Fir diese Aufgabe liel3
sich Dietzel bei der Stadt Wetzlar beurlauben.
Nach Eintritt in den Wahlbeamtenstatus fuhrte er
die Geschéfte bis zum 31. Dezember 1958 eh-
renamtlich weiter. Er wechselte dann in den Auf-
sichtsrat, aus dem er 1965 ausschied.

Karl Enders stammt aus
der Nachbarstadt Giel3en.
Hier war er am 6. Juli 1906
geboren worden. Nach Ab-
schluss der Volksschule in
Wetzlar ging er als Lehr-
ling zur Kreiskasse, war
nach Lehrabschluss 1923
bis 1929 bei verschiedenen
Staatskassen tatig. Dann
wechselten Arbeitslosigkeit
und Aushilfstatigkeiten, u. a. im Abrechnungswe-
sen des Arbeitsamtes Wetzlar und des Staatsbau-
amtes Wetzlar, einander ab. Am 2. Januar 1936
Ubernahm er die Lohnstelle der Heeresstandort-
verwaltung. Im Juni 1945 aus Kriegsgefangen-
schaft zuriick, fuhrte Enders zunachst verschie-
dene kaufmannische Tatigkeiten aus. 1953 trat
er in die Kreisverwaltung Wetzlar ein. Die Gesell-

schafterversammlung der WWG wahlte ihn zum
1. November 1958 als Geschéftsfuihrer. Karl En-
ders bemuhte sich mit Erfolg, der Gesellschaft
ein eigenstandiges Profil zu verschaffen. Aus
Altersgrinden zum 31. Juli 1971 ausgeschieden,
starb er am 26. August 1974 in Koéssen bei
Kitzbiihel (Osterreich).

Heinz Rauber wurde am
9. Oktober 1927 in
Waldgirmes/Kreis Wetzlar
geboren. Nach dem Ab-
schluss der Volksschule
Eintritt in die Lehrerbil-
dungsanstalt Hadamar, da-
nach Reichsarbeitsdienst,
Wehrmacht und amerikani-
sche Kriegsgefan-
genschaft. 1948 Ablegung der Reifepriufung an
der Aufbauschule Idstein/Taunus. Ausbildung
zum Industriekaufmann bei den Buderus’schen
Eisenwerken. 1954 Bestehen der
Bilanzbuchhalterprufung. 1959 Einstellung bei der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft als Finanz- und
Bilanzbuchhalter. Am 1. Februar 1967 folgte die
Ernennung zum Prokuristen. Heinz Rauber wurde
zum 1. August 1971 zum neuen hauptamtlichen
Geschaftsfuhrer der WWG bestellt. Nach Uber
20-jahriger Geschéftsfuhrertatigkeit schied er am
31. 10. 1992 aus der Gesellschaft in den wohlver-
dienten Ruhestand aus.

Helmut Sinn wurde am 7.
Mai 1944 in Biberach/Kreis
Heilbronn geboren. Nach
Ablegung der Mittleren Reife
im  Progymnasium Bad
Wimpfen (ehemalige Exkla-
ve des Landes Hessen in
Baden-Wirttemberg) absol-
vierte er sein Abitur in Heil-
bronn. Das Studium der Wirtschaftswissenschaften
an der Universitat Heidelberg endete mit dem Ab-
schluss zum Diplom-Volkswirt. Es folgte die Aus-
bildung zum Konzernrevisor bei der Deutschen
Fiat AG, Heilbronn. Ab 1975 Revisionsleiter beim
Zweckverband Kommunale Datenverarbeitung,
Stuttgart. Von 1982 bis 1991 Leiter des Rech-




Nassauische Heimstatte

Werner Graf wurde am
7. Juni 1899 in Stuttgart-
Ostheim geboren. Nach er-
folgreicher Beendigung sei-
ner Schulzeit an der Ober-
realschule Tubingen ging er
1916 in den Postdienst. An-
fang 1918 wurde er zum
Wehrdienst  eingezogen.
Am 22. 5. 1919 schloss er
einen dreijahrigen Lehrver-
trag mit dem Baugewerken-
Verein Frankfurt am Main ab. Nachdem er 1922
— 1924 als Bautechniker bei den Frankfurter Archi-
tekten Friedrich Sander und Otto Boppler Berufs-
erfahrung gesammelt hatte, trat er am 1. 1. 1925
in die Nassauische Heimstatte GmbH, Frankfurt,
ein. Nach dem Krieg nahm er am 1. 1. 1946 seine
Tatigkeit bei der NH wieder auf und war vom 1.
5. 1950 bis 30. 9. 1954 mit der Leitung der Be-
zirksstelle Wetzlar betraut. Vom 9. 7. 1952 bis 10.
12. 1954 gehdrte Graf zusatzlich und nebenamt-
lich zur Geschaftsfuhrung der WWG. Hier setzte er
sich mit groliem Engagement fur den Wohnungs-
bau in der Region Wetzlar ein. Am 1. 6. 1964 ging
Werner Graf in den Ruhestand; am 22. 5. 1978
starb er in Bad Reichenhall.

Heinz Wagner, am 4. August
1924 in St. Goarshausen
am Rhein geboren, wuchs
im Lahnstadtchen Diez auf.
Nach Abschluss der Volks-
schule wechselte er nach
Kassel zur Flugzeugschule.
1942 wurde Wagner zur
Wehrmacht eingezogen und
kehrte im Mai 1945 aus der
Kriegsgefangenschaft in ltalien zurtick. An der
Staatsbauschule in Idstein legte er 1948 das Ex-
amen ab. Als Diplom-Ingenieur begann er seine
Berufstatigkeit bei der Nassauischen Heimstatte in
Frankfurt, wechselte 1950 zu deren Nebenstelle
nach Wetzlar und wurde 1954 zum Geschaftsfuhrer
der Niederlassung berufen. Vom 11. Dezember
1954 bis zum 30. September 1958 wirkte er u.
a. gleichzeitig als nebenamtlicher Geschaftsfihrer
der WWG. Im Jahre 1981 in den Ruhestand ge-
treten, starb Heinz Wagner am 27. August 1983 in

Wetzlar.

Karl-Heinz Schepper wurde
am 25. Juni 1928 in
Frankfurt/Main ~ geboren.
Nach der Volksschule Be-
such der kaufmannischen
Handelsschule in Frankfurt.
1944 kriegsbedingte Evaku-
ierung zu den GroR3eltern
nach Herborn/Dillkreis. Nach
Kriegsende Ruckkehr nach
Frankfurt und Abschluss der
Lehre 1947 als Industrie-Kaufmann bei der Schuh-
maschinenfabrik Albeko; anschlieRend als Ange-
stellter im Export/Import beschéaftigt. Im Frihjahr
1952 wechselte Karl-Heinz Schepper zur Nassau-
ischen Heimstatte Frankfurt als Projektsteuerer; ab
1959 Prokurist und Hauptabteilungsleiter bis zur
Pensionierung im Jahre 1991. Von 1955 — 1958 ne-
benamtlicher Geschaéftsfiihrer der Butzbacher Woh-
nungsgesellschaft und anschlieBend nebenamtli-
cher Geschéftsfihrer der Wetzlarer Wohnungsge-
sellschaft bis zum Ausscheiden 1992. Daneben war
Schepper Mitglied im Aufsichtsrat der Butzbacher
Wohnungsgesellschaft und der Gewobau Wetzlar.

Sigbert Vogt wurde am
6. Marz 1937 in Stuttgart
geboren. Nach dem Abitur
studierte er Architektur an
der Technischen Hochschu-
le Stuttgart mit dem Ab-
schluss  Diplomingenieur.
1965 Uibernahm er im Biiro
Professor Gutbrod die Pro-
jektleitung eines Wohn- und
Geschaftshauskomplexes in Berlin. 1969 kam
Vogt nach Frankfurt zur Nassauischen Heimstéatte
als Chefplaner und wechselte 1981 in die Positi-
on des Technischen Geschéftsfiihrers, die er 20
Jahre innehatte. Seit 1993 ist er nebenamtlicher
Geschaftsfuhrer der Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft. Sigbert Vogt war im Laufe seines Berufsle-
bens Lehrbeauftragter an der Universitéat Kaisers-
lautern, Vorsitzender des Ausschusses Planung
und Technik und Vorsitzender des Fordervereins
der Landesentwicklungsgesellschaften e. V. Ber-
lin und ist Aufsichtsratsmitglied der Gesellschaft
fur Wohnen und Bauen Wetzlar (Gewobau).
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Die Stadt,
Ihre Anstalten und der Zeitgeist

Schauplatz nicht
nur eines male-
rischen Marktge-
schehens: Um
den Dom herum
findet man unter
anderem das

Stadthaus mit sei-

nen Salen und
der
Stadtbiicherei,
Geschafte, Biiros
und Wohnungen

nungswesens bei der Stadtsiedlung Heilbronn AG.
Seit dem 1. Oktober 1991 ist Helmut Sinn haupt-
amtlicher Geschéftsfuhrer der WWG.

Von unzeitgemalem Denken — oder:

Hat der Zeitgeist immer Recht?

Nachdenkliche Betrachtung tUber einen alten Ak-
tenvorgang aus aktuellem Anlass.

Was heute auch rechtlich als anerkannt gilt und
noch nicht einmal mehr besonderes Lob auslst,
konnte in den ersten Jahren der Bonner Republik
zu heftigen Kontroversen fiihren bis hinunter auf
die kommunale Ebene: War preuf3ische Grund-
haltung — oder das, was man fiir sie hielt — den
einen ein schitzenswertes Gut, so stand sie an-
deren bei sachgerechten, sprich finanzwirksamen
Uberlegungen oft im Wege.

Teile eines zuféllig erhalten gebliebenen Brief-
wechsels aus der Vorgeschichte der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft und der seinerzeit han-
delnden Personen, ein Briefwechsel zwischen
Burgermeister Dr. Otto-Wilhelm Hager (FDP) und
Stadtkdmmerer Adolf von Scholz (parteilos), mutet
gleichermafRen modern wie antiquiert an. Es ging
um Geld, das zur Linderung der Wohnungsnot in
der Stadtkasse fehlte.

So schlug der Birgermeister am 5. Marz 1951
vor, eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung

zu grunden, in der die Stadtwerke, schon damals
ein »Uberschusslieferant«, mit den Einrichtungen
der Stadt zusammengefasst werden sollten, die
notorisch der Zuschisse bedurften. Zweck des
Vorhabens: Korperschaftssteuerzahlungen von
mindestens 180.000 Mark jéahrlich an das Finanz-
amt kdnnten vermieden und beispielsweise dem
Wohnungsbau zugefiihrt werden.

Und folgende Anstalten wollte Dr. Hager in sei-
ner Stadt-GmbH zusammengefihrt wissen: Stadt-
werke, Stadtkrankenhaus, Stadtbad, Mullabfuhr,
StraBenreinigung, StralRenbeleuchtung, Anschlag-
wesen, Schlachthof, Kinderheim, Altenheim,
Bauhof und Friedhof. Und er empfahl dem
Stadtkdmmerer, er mdge prifen, wie das Wirt-
schaftsergebnis einer solchen GmbH im Rech-
nungsjahr 1950 gewesen und wie es nach den
bisher vorliegenden Unterlagen fur das Rech-
nungsjahr 1951 zu schétzen ware.

Ein héchst modernes, seiner Zeit weit vorausei-
lendes Ansinnen, das jedoch, wie sich schnell
herausstellte, auf traditionelle Denkhirden stof3en
musste.

Unter dem Datum des 9. Marz 1951 vermeldete
Stadtkdmmerer von Scholz dem Burgermeister,
er sehe im § 6 des Steueranpassungsgesetzes
ein unuberbriickbares Hindernis, denn dort heifl3e
es wortlich: »Durch Missbrauch von Formen und
Gestaltungsmdglichkeiten des burgerlichen Rech-
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teskanndie Steuerpflichtnichtumgangenodergemin-
dert werden.« Mit anderen Worten: Stadt-GmbH
hin oder her, die Kdrperschaftssteuer werde féllig,
denn ein Zusammenschluss von Stadtwerken mit
Krankenhaus, Kinderheim, Altersheim und Fried-
hof sei Missbrauch im Sinne des § 6. Letztere Ein-
richtungen seien dem Charakter der Stadtwerke
vollig fremd.

Fir moglich, jedoch im Ergebnis zweifelhaft,
hielt der Stadtkhmmerer einen Zusammenschluss
der Stadtwerke mit Millabfuhr, StraRenreinigung,
Anschlagwesen, Schlachthof und Bauhof. Als
schwierig erachtete er dabei insbesondere, dass
die Beitreibung der Gebiihren nicht mehr 6ffentlich-
rechtlich im Verwaltungsverfahren geschehen
kdénne, sondern bei Griindung einer GmbH die
Natur einer privatrechtlichen Bezahlung fur gelei-
stete Arbeit hatte. Seine Meinung: Wenig glicklich
und zweckmaRig. Keine Probleme sehe er bei
einer arbeitsméRigen Einbeziehung von Stadtbad
und StraBenbeleuchtung in den Betrieb der Stadt-
werke; dafir aber bedirfe es keiner GmbH.

Und dann fasste Stadtkdmmerer von Scholz als
grundsétzliches Ergebnis der mit Amtsleitern und
Rechtsreferendaren gefilhrten Beratung zusam-
men (und hier lasst »preuflische« Grundhaltung
gruRRen!): Gleichglltig, in welcher Form eine derar-
tige Vereinigung zustande komme, »Zweck jedes
Zusammenschlusses ware in jedem Fall der,
dem Staat Steuern vorzuenthalten. Dieser Zweck
musste zwangslaufig infolge der mit der Frage zu
befassenden Organe (Finanzausschuss, Beirat

der Stadtwerke, Stadtverordnetenversammiung)
in der Offentlichkeit bekannt werden. Dies wére
jedoch eine Tatsache, die sich eine offentliche
Hand infolge der ihr obliegenden Verpflichtung
gegeniber der allgemeinen Meinung und den
Geschaftspraktiken des allgemeinen Wirtschafts-
lebens unter keinen Umsténden erlauben kann.
Es wird von den Teilnehmern dieser Besprechung
nicht fir vertretbar gehalten, dass die offentliche
Hand selber das Musterbeispiel dafir bietet, wie
der Staat steuerlich hintergangen werden kann
und wird.«

Zwar blieb Dr. Hager bei seinem Vorschlag,
unterstrich am 12. Méarz 1951 gegeniiber dem
Stadtkdmmerer, er wisse als ehemaliger
langjéahriger Steuerbeamter sehr wohl das Thema
Missbrauch richtig einzuschétzen, doch es gingen
rund vierzig Jahre ins Land, ehe die Stadt Wetzlar
die jetzt zeitgemaRen Gedankengénge ihres da-
maligen Burgermeisters Dr. Hager verwirklichte,
Gedankengange, die in der Verwaltung langst in
Vergessenheit geraten waren.

Von Stadtkrankenhaus, Kinderheim und Schlacht-
hof hatte sich die Stadt zuvor geldst. Wéhrend
das Stadtkrankenhaus nach einem Neubau uber
einen Zweckverband mit dem Kreis Wetzlar zum
Stadtkrankenhaus der Stadt Lahn und dann 1979
Kreiskrankenhaus des Lahn-Dill-Kreises wurde,
kamen das Kinderheim Albshausen 1976 und der
Schlachthof 1987 in private Hande. Sie bestehen
als Kinderheim und Fleischmarkt weiter, mit Rang
und Namen in ihren Bereichen.

Wo friiher eine
traditionsreiche
Schule stand,

leben heute altere
Menschen in der

Seniorenwohn-
anlage Arnsbur
ger Gasse am

Rande der Alt-

stadt
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Wichtige Eckdaten
aus Sicht der Gesellschaft

1951 (22.01.)

Burgermeister Dr. Otto-Wilhelm Hager, Wetz-
lar, schlagt die Griindung einer Wohnungsbau
GmbH vor, da ansonsten keine 6&ffentlichen Mit-
tel fur den sozialen Wohnungsbau vom Land
Hessen zugeteilt werden kdénnen. Der gesamte
stadtische Wohnbesitz soll in die neue Gesell-
schaft Gbertragen werden

1952
Bundeskanzler Dr. Adenauer und Bundesland-
wirtschaftsminister Niklas besuchen am 30. April
1952 Wetzlar und tragen sich in das »Goldene
Buch« ein.

Verbot der rechtsextremen Sozialistischen

Reichspartei (SRP)

1952 (08. 07.)
Die Stadtverordnetenversammlung stimmt dem
Vertragsabschluss zur Grindung der »Wetzla-
rer Wohnungsgesellschaft« zu

1952 (09. 07.)
Grundung der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
mbH (Stammkapital: DM 600.000,00)
Gesellschafter: — Stadt Wetzlar
— Nassauische Heimstatte

1952 (11. 09.)
In der ersten Sitzung der Gesellschafterver-

sammlung am 11. September 1952 wird Stadt-
baurat Detmering zum ersten Vorsitzenden des
Aufsichtsrates bestellt.

Bestellung der beiden ersten Geschéftsfuhrer,
Stadtoberinspektor Karl Dietzel, Wetzlar, und
Zweigstellenleiter der Nassauischen Heimstatte
Werner Graf, Wetzlar

1952 (13. 11.)
Anmeldung der Gesellschaft zur Eintragung in
das Handelsregister
Sitz der Gesellschaft: Wetzlar, TurmstralRe 5

1952
Ende 1952 ist der im Krieg schwer beschadigte
Dom wieder aufgebaut und das Dach geschlos-
sen

1953
Novelle des Ersten Wohnungsbaugesetzes

1954 (11. 12.)
Bauingenieur Heinz Wagner von der Nassau-
ischen Heimstéatte tritt die Nachfolge Werner
Grafs als nebenamtlicher Geschéftsfuhrer an

1956
Verabschiedung des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes.
Verbot der linksradikalen Kommunistischen Par-
tei Deutschlands (KPD)

1957 (01. 01.)
Das Saarland wird in die Bundesrepublik einge-
gliedert, nachdem die Bevdlkerung im Oktober
1955 eine »Europaisierung« abgelehnt hatte

1957
Einfihrung der Kostenmiete fur Sozialwohnun-
gen

1958 (09. 07.)
Burgermeister Dr. Wilhelm Schmidt wird am
09. 07. 1958 Aufsichtsratsvorsitzender

1958 (01. 10.)

Karl-Heinz Schepper,
Handlungsbevollmachtigter bei der Nassau-
ischen Heimstatte Frankfurt, wird zum neuen
nebenamtlichen Geschéftsfiihrer der WWG be-
stellt

Geschaftsfuhrer Heinz Wagner, Wetzlar, ist am
30.09.1958 ausgeschieden



1958 (01. 11.)
Stadtrat Karl Enders wird in der Magistrats-
sitzung am 06. 10. 1958 zum hauptamtlichen
Geschaftsfuhrer bestellt

1958 (16. 12.)
Stadt Wetzlar erhdht das Stammkapital um
DM 900.000,00 auf DM 1.500.000,00

1958/59
Karl Dietzel scheidet zum 31. 12. 1958 als
Geschaéftsfiihrer aus und wird am 26. 03. 1959
zum neuen Aufsichtsratsvorsitzenden gewahlt

1960
Bundesbaugesetz
Gesetz Uber den Abbau der Wohnungszwangs-
wirtschaft

1963
Ludwig Erhard (CDU) wird zum 2. Bundeskanz-
ler gewahlt

1964 (14. 07.)

Landkreis Wetzlar wird weiterer Gesellschafter
(Rechtsnachfolger ab 01. 01. 1977 der Lahn-
Dill-Kreis)

Das Stammkapital wird um DM 350.000,00 auf
DM 1.850.000,00 erhoht. Die Stadt Wetzlar be-
teiligt sich mit DM 250.000,00, der Landkreis
Wetzlar mit DM 100.000,00.

1965
Einflhrung des »Zweiten Férderweges« durch
Novelle des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
Einfihrung des Wohngeldes
Am 10.12. wird Stadtrat Wilhelm Reitz neuer
Aufsichtsratsvorsitzender

1966
Kurt Georg Kiesinger (CDU) wird zum 3. Bun-
deskanzler gewahit
Rezession mit erstmals seit der Wahrungsreform
(20. 06. 1948) sinkenden Baukosten

1967 (04. 12.)
Stadt Wetzlar und Landkreis Wetzlar erhéhen
das Stammkapital um jeweils DM 50.000,00 auf
DM 1.950.000,00

1968
Fehlbestand laut Wohnungszahlung von

800.000 Einheiten in der BRD

Hohepunkt der AuRRerparlamentarischen Oppo-
sition (APO) aus Intellektuellen und Studenten,
die ihren N&hrboden u. a. im Streit um die Not-
standsgesetze, die Pressekonzentration und die
Hochschulreform sowie in der Kritik am US-
amerikanischen Engagement in Vietham fand

1968 (22. 07.)
Das Gesellschaftskapital wird um DM
404.000,00 auf DM 2.354.000,00 erhoht

1969
Willy Brandt (SPD) wird 4. Bundeskanzler

1970
Verkiindung des Landesentwicklungsplanes
»Hessen ‘80« durch den hessischen
Ministerprasidenten Albert Osswald (SPD)
Verabschiedung des Zweiten Wohngeldgeset-
zes

1971
Inkrafttreten des Stadtebauférderungsgesetzes

1971 (15. 07.)
Die Gesellschafter erhthen das Stammkapital um
weitere DM 871.000,00 auf DM 3.225.000,00

1971 (01. 08.)
Heinz Rauber wird zum hauptamtlichen
Geschaftsfuhrer bestellt
Karl Enders ist am 31. 07. 1971 aus der
Geschaftsfuhrung ausgeschieden

27



28

1972
Beginn der hessischen Gebietsreform. Sie endet mit
der Auflosung der Stadt Lahn und des grofRen Lahn-
Dill-Kreises zum 31. 07. 1979

1974
Rucktritt Willy Brandts
Helmut Schmidt (SPD) wird zum 5. Bundeskanzler
gewahlt

1976
Regierungswechsel in Hessen: Ablosung Albert Oss-
walds durch Holger Bérner (SPD)
Verabschiedung des Wohnungsmodernisierungsge-
setzes

1976 (30. 01.)
Die Stadt Wetzlar erhoht ihnren Gesellschaftsanteil um
weitere DM 500.000,00, so dass das Gesellschafts-
kapital DM 3.725.000,00 ausmacht

1977 (29. 06.)
Hans Gornert, bis 31. 07. 1979 Oberbilrgermeister
der Stadt Lahn, wird neuer Aufsichtsratsvorsitzender

1977 (09. 07.)
25 Jahre WWG

1977 (15. 07.)
Alle Gesellschafter erh6hen anteilig um DM 765.000,00
das Gesellschaftskapital auf DM 4.490.000,00

1978/79
Zweite Olkrise

1980 (18. 02.)
Oberbirgermeister Walter Froneberg wird neuer
Aufsichtsratsvorsitzender

1982 (26. 09.)
Hessische Landtagswahl mit dem Ergebnis der »Hes-
sischen Verhdltnisse« (Minderheitskabinett Holger
Borner [SPD])
Rickzug des Bundes aus der
Modernisierungsforderung

1982 (01. 10.)
Helmut Kohl (CDU) wird zum 6. Bundeskanzler
gewahlt

1983 (20. 07.)
Das Stammkapital erféahrt eine weitere Erhéhung um
DM 1.060.000,00 auf DM 5.550.000,00

1986
Verabschiedung des Baugesetzbuches; es fasst die
bisherigen baugesetzlichen Regelungen zusammen

1988
Beschluss des Steuerreformgesetzes 1990: Aufhe-
bung der Gemeinnutzigkeit
Tiefstand auf dem Sektor Wohnungsneubau seit der
Nachkriegszeit mit nur 208.300 Fertigstellungen in der
BRD

1989 (06. 07.)
Das Gesellschaftskapital wird auf DM 6.850.000,00
erhoht.

1989
Offnung der Grenziibergange der Berliner Mauer und
der Zonengrenze (Staatsgrenze West) — Ende der Tei-



lung Deutschlands
»Aktionsprogramm Hessen-Thuringen« der Hessischen
Landesregierung

1991 (01. 10.)
Helmut Sinn wird neuer hauptamtlicher Geschéftsfiihrer
1992 (31. 10.)
Heinz Rauber, hauptamtlicher Geschéftsfuhrer, scheidet
nach Uber 21-jahriger Geschéaftsfuhrertatigkeit aus
Karl-Heinz Schepper, nebenamtlicher Geschéftsfuhrer,
scheidet nach Uber 34 Jahren Geschéftsfuhrertatigkeit
aus
1993
Erlass der Hessischen Technischen Wohnungsbau-Richt-
linien

1993 (16. 06.)
Burgermeister Herbert
Aufsichtsratsvorsitzender

Fiedler wird neuer

1993 (01. 07.)
Sigbert Vogt, hauptamtlicher technischer Geschéftsfiihrer
bei der Nassauischen Heimstatte, wird zum nebenamtli-
chen Geschéftsfiihrer der WWG bestellt

1993 (16. 12.)
Oberbirgermeister Walter
Aufsichtsratsvorsitzender

Froneberg wird wieder

1994
Verabschiedung des Zweiten
Wohnungsbauférderungsgesetzes

1996

Eckdaten fir den Entwurf eines Wohngesetzbuches
durch Bundesbauminister Klaus Topfer (CDU)

1996 (03. 12.)
Die Gesellschafter erhthen das Stammkapital um DM
2.487.000,00 auf DM 9.337.000,00.
Die Kapitalanteile verteilen sich wie folgt:

Stadt Wetzlar 8.234.900,00 DM 88,20 %
Lahn-Dill-Kreis 625.000,00 DM 6,69 %
N a s S a u i s c h e
Heimstatte 477.100,00 DM 511 %
9.337.000,00 DM 100,00 %
1997 (11. 12.)
Oberbirgermeister  Wolfram Dette wird neuer

Aufsichtsratsvorsitzender

1998
Gerhard Schroéder (SPD) wird zum 7. Bundeskanzler
gewahlt

1999
Roland Koch (CDU) wird neuer Ministerprasident in
Hessen

2001 (21. 03.)
Die Gesellschaft erwirbt die Gesellschaftsanteile des
Lahn-Dill-Kreises und wird damit Gesellschafter

2001 (18. 06.)
In der Gesellschafterversammlung wird wegen Aus-
scheidens des bisherigen Gesellschafters Lahn-Dill-
Kreis der Gesellschaftsvertrag geandert und gleichzei-
tig die Umstellung des Gesellschaftskapitales auf Euro
beschlossen.
Das Stammkapital betragt EUR 4.800.000,00.
Die Gesellschafter haben folgende Kapitalanteile:

Stadt Wetzlar 4.234.000,00 EUR 88,21 %
WWG (vorher:

Lahn-Dill-Kreis) 321.000,00 EUR 6,69 %
Nass.Heimstatte 245.000,00 EUR 5,10 %

4.800.000,00 EUR 100,00 %

2001
Das Mietrechtsreformgesetz tritt am 1. September in
Kraft

2002
Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechtes

2002
Das sog. Zuwanderungsgesetz, vom Bundestag be-
schlossen, fiihrt im Bundesrat zum Eklat und wird nach
Unterzeichnung durch den Bundesprasidenten nun das
Bundesverfassungsgericht beschéaftigen

2002 (09. 07.)
Die Gesellschaft begeht ihr 50-jahriges Jubilaum
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Die Bundesbauminister von 1949 bis 2002

Eberhard Wildermuth Bundesministerium fiir Wohnungsbau (1949 bis 1962)
(1949 bis 1952)

Dr. h.c. Fritz Neumeyer
(1952 bis 1953)

Dr. Victor-Emanuel Preusker
(1953 bis 1957)

Paul Lucke Bundesministerium fir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung (ab 1961)
(1957 bis 1965)

Dr. Ewald Bucher Bundesministerium fir Wohnungswesen und Stadtebau
(ab 1965)
(1965 bis 1966)

Dr. Bruno Heck
(1966)

Dr. Lauritz Lauritzen Bundesministerium fir Stadtebau und Wohnungswesen
(ab 1969)
(1966 bis 1972)

Dr. Hans-Jochen Vogel Bundesministerium fir Raumordnung Bauwesen und
Stadtebau
(1972 bis 1974) (vom 07. 07. bis 15. 12. 1972 waren das Bau- und das
Verkehrsministerium
zusammengelegt)

Karl Ravens
(1974 bis 1978)

Dr. Dieter Haack
(1978 bis 1982)

Dr. Oscar Schneider
(1982 bis 1989)

Gerda Hasselfeldt
(1989 bis 1991)

Dr. Irmgard Schwaetzer
(1991 bis 1994)

Prof. Dr. Klaus Topfer
(1994 bis 1998)

Eduard Oswald Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen (ab 1998)
(1998)

Franz Mintefering
(1998 bis 1999)

Reinhard Klimmt
(2999 bis 2000)

Kurt Bodewig
(ab 2000)




WWG-Geschaftsfuhrer

Im gestaltenden Ruhestand

Heinz Rauber:
Entspannung bei der
Gartenarbeit

Der beilaufige Hinweis eines Arbeitskollegen soll-
te sein Berufsleben bestimmen: »In der WNZ
steht eine Anzeige, die dich interessieren kdnnte.«
Heinz Rauber schaute nach. Die Wetzlarer Woh-
nungsgesellschaft suchte einen Bilanzbuchhalter.
Rauber bewarb sich und hatte Gluck. Das war
1959. Damals dachte noch niemand daran, dass
der Naunheimer im Lauf der Jahre und Jahr-
zehnte zur »Personifizierung« der WWG werden
wirde. Ihm lag und liegt es bis heute nicht, im Mit-
telpunkt zu stehen. Und noch immer spricht er lie-
ber von anderen, von Herausforderungen und Ar-
beitsfeldern als von sich.

Rauber hatte als Jugendlicher noch zum letzten
Aufgebot der GroRRdeutschen Wehrmacht gehort,
hatte nach seiner Entlassung aus amerikanischer
Kriegsgefangenschaft das Abitur bestanden und
eine kaufmannische Lehre hinter sich gebracht.
Bei Buderus beschaftigt, bildete er sich in Abend-
kursen weiter und legte bei der Industrie- und Han-
delskammer Wetzlar die Bilanzbuchhalterpriifung
ab. Sein beruflicher Weg schien vorgezeichnet,
bis die WWG nach ihm griff und ihn dann fest-
hielt.

Die Aufgabe faszinierte ihn, sie forderte ihn und
eroffnete ihm zugleich Chancen: Einem jungen
Unternehmen, vor gerade erst sieben Jahren
gegriindet, geschaffen aus dem Ubergang von
nicht  eindeutig bewerteten stadtischen
Mietshausern und in Schnellverfahren finanzier-
ten Neubauten fehlte die ordnende Hand fir einen
noch ungeordneten Bestand — etwa 500 bis 600
Wohnungen, ihm fehlte der Mann, der Entschei-
dungen von Aufsichtsrat und Gesellschafter-
versammlung sowohl mit dem Geschaftsfuhrer
vorbereitete als auch nacharbeitete und Zu-
kunftsperspektiven auf gesicherten Grundlagen
festmachte.

Der schon immer wortkarge, in Zahlen denkende
und bescheiden wirkende wie gebliebene Heinz
Rauber sah sich in seinem Element. Er fand Be-
achtung, erwarb Achtung und verstand es spater
auch als Geschéftsfuhrer, seine wohl abgewoge-
ne Meinung frei von Sympathien und Antipathi-
en, frei von parteipolitischen Interessen der Ge-
sellschaft als Richtschnur des Handelns nahe zu
bringen. Ein feines Gespur fur die Erfordernisse
des Marktes, sorgfaltig gepflegte Kontakte mit der
Finanzmittel bewilligenden Ministerialbirokratie
und seine Bereitschaft, eigene Argumente sténdig

zu Uberprifen, lieRen den Geschéftsfihrer zu einer
Personlichkeit werden, deren kaufmannisches
Handeln nie mit sozialem und im weitesten Sinne
christlichem Verhalten in Widerstreit geriet.

Alles habe seine Zeit gehabt, sagt der
Ruhestandler heute, und er unterstreicht genaue
Zustandigkeiten: Seine Ehefrau sei fur die Blu-
men- und er fir die Gemusebeete im grol3en Gar-
ten verantwortlich. Funf Téchter hat er als Witwer
gro3gezogen, ehe er ein zweites Mal heiratete,
und zehn Enkelkinder, Uber die Republik ver-
streut lebend, wissen sich in der Naunheimer
Finkenstral3e zu Hause.

Irgendwann misse Schluss sein, habe er sich
immer wieder gesagt, mit 65 Jahren, also 1992,
habe er aufgehort, der Nachfolger sei eingearbei-
tet gewesen und setze mit anderen Akzenten die
erfolgreiche Arbeit fort. Nach 33 Jahren, davon
Uber 20 leitend, dirfe er mit seinem Lebenswerk
zufrieden sein, sagen ihm alle, die ihn kennen und
schatzen. Er selbst sieht das zuriickhaltender: Er
habe einen Beruf gehabt, der es ihm ermdglichte,
Menschen zu helfen, aber schnell fugt er hinzu:
Nicht allen habe geholfen werden kdnnen, die
Wohnungsnot der Sechziger und Siebziger Jahre
sei zu gro3 gewesen — und auch das gehore
dazu: Nicht alle hatten sich helfen lassen wollen.
Doch wer wisse eigentlich heute noch, was das
Wort Wohnungsnot damals bedeutet habe?

Den Begriff Stolz weist Heinz Rauber weit von
sich, aber bei einem Thema schimmert doch
Zufriedenheit mit sich und seiner Arbeit durch: »Ja,
ich habe die Ware Eigentumswohnung nach Wetz-
lar gebracht, habe sie in Wetzlar marktfahig ma-
chen kdnnen.« Er nennt Beispiele: Drei Stamme,
Elsa-Brandstrom-Stralle, Rontgenstralle, spater

Schénes Wohn
mit Komfort in
mittelalterlichen
Gassen:
Liebfrauenberg

en




32

Wertherstrae und Deutschherrenberg. Auch von
der Altstadtsanierung spricht er gern, der Ende der
Siebziger Jahre noch in der Stadt Lahn begonnenen
sichtbaren Revitalisierung der Wetzlarer Altstadt und
der Einflussnahme der WWG: »Als berwiegend
stadtische Gesellschaft sind wir dort tétig geworden,
wo privates Interesse erlahmte.« Liickenschluss, zu-
nehmend von heimischen Architekten geplant, hiel3
das Motto, schwierige Aufgabenstellungen flihren zu
asthetischen Losungen: Brodschirm und Gillgasse
seien vorzeigbar Uber Wetzlar hinaus, auch der Neu-
bau am Reformierten Treppchen und das Karree
»Puddingschule«. Heinz Rauber fiihlte sich keiner
Ideologie, auch keiner Bauideologie verpflichtet und
lie sich nicht verpflichten. Die Ware Wohnung,
ob Eigentums- oder Mietwohnung, zweckmaRig,
preiswirdig und zukunftssicher auf den Markt zu
bringen, hiel3 fir ihn ideologiefrei handeln, denn
die Ware Wohnung, deren Lebensdauer auf 100
Jahre veranschlagt wird, ist immer wieder den sich
verédndernden Zeitbedlrfnissen anzupassen. Zen-
tralheizung, Larmschutz und Wohnumfeld bestimm-
ten die notwendigen Programme: »Wir haben sie er-
folgreich abgearbeitet bzw. sind, was Wohnumfeld
angeht, noch mit Elan dabei.«

Ob  Wohnungssuchende der Nachkriegszeit,
Heimatvertriebene, Sowjetzonenflichtlinge und
StralRenbauverdréngte, ob Spataussiedler aus Polen
oder Ruménien und Umsiedler aus den Weiten Rus-
slands, die WWG sah sich in der Pflicht. Mit den
Aufsichtsraten und ihren Vorsitzenden, ob Wilhelm
Reitz (SPD), Hans Gornert (CDU) und Walter Frone-
berg (SPD), habe es stets eine in der Sache
begriindete zielorientierte Zusammenarbeit gege-
ben, getragen von Vertrauen und dadurch erfolg-
reich fur die WWG, fur alle, die bei ihr arbeiten und
wohnen, fir alle, die mit ihr gebaut haben und von
ihr betreut werden.

B -
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Karl-Heinz Schepper:

Musik — zu Hause und in der Alten
Oper

Er wohnt in Langen, fuhlt sich als Frankfurter und hat
pragende Jugendjahre auf dem Lande, im alten Dillkreis,
verbracht: Karl-Heinz Schepper, nach fast 34 Jahren
seiner Tatigkeit als nebenamtlicher Geschéftsfuhrer der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft am 31. Oktober 1992
in den Ruhestand getreten, wusste stets — und weil3 es
noch immer —was Sache ist, wenn das Gesprach Grenz-
und Streitfragen des sozialen Wohnungsbaues berihrt.
Der jetzt 74-jahrige Rentner, bis 1992 auch Prokurist der
Nassauischen Heimstatte und dort vor allem fiir den mit-
telhessischen Bereich in der Organisation von Planung,
Finanzierung und Baubetreuung verantwortlich gewe-
sen, hat zur Vorbereitung des WWG-Jubilaums seine
alte Wirkungsstatte besucht. Die Fachdiskussion lauft
schnell auf vollen Touren.

Schepper lasst sich nicht aus der Ruhe bringen, eine
seiner angeborenen und angesichts beruflicher Heraus-
forderungen besonders gepflegten Eigenschaften. Sie
bewahrte sich schon, als er noch im »Talentschuppen«
des legendaren Paul Miiller sa3. Muller, von 1948 bis
1964 Geschéftsfihrer der Nassauischen Heimstéatte,
hatte begabte junge Leute zur NH gezogen und ihnen
wechselnde Aufgaben anvertraut. Sie sollten ihr Ver-
bandsgebiet, fast mit der alten preuf3ischen Provinz Hes-
sen-Nassau identisch, von Wiesbaden Uber Frankfurt,
Wetzlar und Gief3en bis hinauf nach Dillenburg richtig
einschéatzen kénnen.

Fur den gelernten Industriekaufmann Karl-Heinz Schep-
per war dies ein Betatigungsfeld, das er von verschiede-
nen Lebensstationen her kannte: Im Rhein-Main-Gebiet
zu Hause, zum Ende des Krieges bei den GroR3eltern
in Herborn lebend, 1945 dort in letzter Stunde zu den
Waffen gerufen - »Die
Amerikaner besetzten an dem Tage die Stadt, als ich den
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Die ersten Planungen
einer schwierigen
Bauaufgabe: Ansicht
Liebfrauenberg



Marschbefehl zur Verteidigung Wiens bekam« —
ging er auf der Sinner HUtt' bei dem Ofenher-
steller Haas & Sohn in die Lehre und mit Ab-
schluss zuné&chst zu einer Frankfurter Maschinen-
fabrik und dann zur NH. Wohnungswirtschaftlerim
engeren Sinne sei er nie gewesen und das habe
er selten als Nachteil empfunden. Dafur kannte
Schepper komplexe Zusammenhénge und hatte
gelernt »lber Zaune zu schauen.

Nach Wetzlar kam er in dienstlichem Auftrag erst-
mals 1954 als Gesellschaftervertreter der NH
zu einer Aufsichtsratssitzung, dann, 1958, ent-
sandte ihn sein Unternehmen als nebenamtlichen
Geschaftsfuhrer zur WWG. Er gab dafir eine
ahnliche Position bei der Butzbacher Wohnungs-
gesellschaft auf. Sein WWG-Amt fuhrte ihn mehr-
mals im Monat an die Lahn. Aufsichtsratsmandate
in anderen Gesellschaften, an denen die Nassau-
ische Heimstétte beteiligt war, so der damaligen
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Wetz-
lar, der heutigen GEWOBAU Gesellschaft fiir
Wohnen und Bauen mbH, folgten. Wie kaum
ein anderer gewann Schepper so mit der Zeit
Einblicke in die mittelhessische Wohnungswirt-
schaft, die er in Frankfurt zunachst als
Handlungsbevollméchtigter und spéater als Proku-
rist zu einem Gesamtuberblick verknupfte.

Der stets gelassen und bescheiden wirkende
Kaufmann war mit seinen sachkundigen und soli-
den Vorschlagen oft ruhender Pol im hektischen
Treiben des Wohnungsmarktes, insbesondere in
den Siebziger und Ende der Achtziger Jahre.
Wollte man seine Tatigkeiten auf Merkséatze redu-
zieren, sie lieRen sich vielleicht so formulieren:
Finanziere auch im sozialen Wohnungsbau stets
s0, dass du bei wechselnder staatlicher Férderung
die Entwicklung einschatzen und ihre sozialen

Folgen vertreten kannst.

Folge nicht jedem modischen Trend, sondern be-
denke, dass die Wohnung eine 100-jghrige Wirt-
schaftsware ist, die wandelnden Grundbeddrfnissen
von Menschen mit unterschiedlichen Vorstellungen
entsprechen muss.

Bedenke, dass Menschen sich in den Wohnungen
der von dir vertretenen Gesellschaft wohl fiihlen sol-
len, mit anderen Worten: Das Umfeld muss in Ord-
nung sein!

Dass Schepper lange Jahrzehnte in Wetzlar wirkte,
hat nicht zuletzt seinen Grund in dem aufRerordentlich
guten  Verhdltnis zu den  hauptamtlichen
Geschaftsfuhrern und den Aufsichtsratsvorsitzen-
den, zu Karl Dietzel und Karl Enders in der Anfangs-
zeit, vor allem aber zu Heinz Rauber. Beide, Rauber
und Schepper, erganzten einander in geradezu ide-
aler Weise: Der eine lebte vor Ort und wusste, was
hier die Menschen wollen, und der andere brachte
die gesammelten Erfahrungen einer gro3en Zentra-
le ein. Da sie &hnlich dachten, sozial und christlich,
bedurfte es meist nicht vieler Worte, um ein brauch-
bares Ergebnis umzusetzen. »Wir waren auf einer
Spur«, sagte Schepper im Riickblick.

Langweilig wird es dem Rentner nicht. Uber seinen
Ruhestand 1992 hinaus nahm er fiir die NH noch

Angewandte Stadtbildpflege beim
Neubau Rosengasse 13 — 15,
Scheunengasse 1 und Jacksburg
18/20; hier stand die ehemalige
»Puddingschule«

Grol3e Aufgaben

sind lésbar bei

klaren Vorgaben:
Baustelle fir das
Projekt Jacksburg
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Aufsichtsratsmandate wahr, arbeitete in der Lan-
gener Kommunal- und Vereinspolitik mit — sein
Wort in kulturellen Fragen gilt noch heute —, dann
aber zog er sich, arztlichem Rat folgend, langsam
zurtick. Musik, zeitlebens eine gro3e Leidenschaft,
erfullt heute sein Dasein: Das Lesen von Musikli-
teratur, das Horen guter CD- und Schallplattenauf-
nahmen, das Abonnement in Frankfurts Alter Oper
mit ihren musikalischen Highlights geben neben
den Familien der zwei S6hne und Freundeskreisen,
die gepflegt werden wollen, dem Leben des Ehe-

Schoéner wohnen
mit naturnahen Materialien
und Pflanzen

paares Schepper Inhalt. Gern wandere er auch
mit seiner Frau in der Langener Gegend, aber
auch im Odenwald und in der Pfalz, zu Fuf3 und
mit dem Fahrrad. Seine Liebe zu Frankfurt doku-
mentiert sich auf3er durch Besuche der Alten Oper
durch Mitgliedschaft im Verein fir Geschichte und
Landeskunde sowie bei den »Freunden Frank-
furts«.




Die Gesellschaft —
gestern, heute und morgen
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Ein Uberblick

Uber politische Rahmenbedingungen

Vorbemerkung

Als sich am 9. Juli 1952 vor dem Notar des Ober-
landesgerichtes Frankfurt, Dr. Kurt Kohlschmidt, Wil-
helm Bock, Justitiar der Nassauischen Heimstétte
Frankfurt, Burgermeister Dr. Otto-Wilhelm Hager und
Stadtbaurat Paul Detmering von der Stadt Wetzlar
zur Griindung der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung, Wetzlar, trafen, konnten
sie sich wohl nicht vorstellen, welch wichtige Funkti-
on die Gesellschaft in den nchsten 50 Jahren in der
Wohnungsversorgung der Birgerinnen und Burger
in und um Wetzlar haben sollte.

Der Hauptgesellschafter, die Stadt Wetzlar, erbrach-
te die Stammeinlage in Héhe von DM 500.000,00
als Sacheinlage mit bebauten Grundsticken im
Wohngebiet »Im Winkel« und »Am Rasselberg«.
Ubertragen wurden 222 Wohnungen, die im Jahre
1951 fertiggestellt worden waren, mit einer
Grundstiicksflache von 16.102 Quadratmetern. Die
Gesamtherstel-lungskosten der 222 Wohnungen be-
trugen damals DM 2.793.560,00, die darauf ruhen-
den Belastungen DM 2.281.900,00. Der verbleiben-
de Grundstuckswert DM 511.660,00 wurde auf DM
500.000,00 gerundet und stellte damit die Stamm-
einlage dar. Heute kaum vorstellbar lag bei der
Gesellschaftsgriindung der Quadratmeterpreis »Bau-
platz« bei DM 13,70 inkl. ErschlieBungskosten. Die
Herstellungskosten eines Quadratmeters Wohnflache
beliefen sich auf DM 211,60, so dass eine Wohnung
mit ca. 60 Quadratmetern fir DM 12.660,00 erstellt
werden konnte.

Der weitere Gesellschafter, die Nassauische
Heimstatte Frankfurt, leistete die Stammeinlage als
Bareinlage in H6he von DM 100.000,00. Das gesam-
te Stammkapital bei Grindung der Gesellschaft be-
lief sich auf DM 600.000,00.

Die 222 ehemals stadtischen Wohnungen im Win-
kel und am Rasselberg gaben ca. 1200 Birgerinnen
und Birgern ein Zuhause, wenn man realistischer-
weise davon ausgeht, dass damals eine Wohnungs-
belegung mit ca. 5 — 6 Personen erfolgte.

Das war die Ausgangslage bei der Griindung der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft am 9. Juli 1952.
Wenn wir uns in diesem Kapitel mit der »Gesell-
schaft gestern, heute und morgen« befassen, so
wollen wir 50 und mehr Jahre Revue passieren las-
sen. Dass dies nicht einfach ist, wird man gleich er-
kennen, wenn wir die Entwicklung in Dekaden und
unter verschiedenen Rahmenbedingungen betrach-
ten.

Wer die letztendlichen Motive zur Grindung der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft sucht, muss vom
Griindungsjahr 1952 sieben Jahre zurlickgehen, um

die Ausgangslage besser verstehen zu kénnen.
Was war damals geschehen?

Trimmerlandschaften
am Ende des 2. Weltkrieges

Am 07. Mai 1945 unterzeichnet in Reims eine
deutsche Delegation die bedingungslose Kapitula-
tion Deutschlands im amerikanischen Hauptquar-
tier, die am 08./09. Mai 1945 in Berlin-Karlshorst
im sowjetischen Hauptquartier bestatigt wird. Der
Zweite Weltkrieg in Europa ist zu Ende. Der
europdische Kontinent ist zerstort, das Deutsche
Reich und kurz darauf Japan (02. 09. 1945) sind
als Machtfaktoren ausgeschaltet, die zukulnftigen
Machtpole bis zum Ende des ausgehenden Jahr-
tausends sind die USA und die Sowjetunion.
Viele Stadte liegen in Schutt und Asche, ganze
Wirtschaftszweige lahm, die Infrastruktur ist
grofteils zerstort, die Bevolkerung zermurbt und
am Ende. In ganz Europa sind Menschen ent-
wurzelt, Flichtlingsstrome ziehen Uber den Konti-
nent, Vertriebene, Ausgebombte, ehemalige Sol-
daten und Kriegsgefangene. 12 Millionen Deut-
sche verlieren ihre Heimat. Nach dem Kriegsende
sind 40 % aller Deutschen auf der Flucht oder auf
dem Weg in die Gefangenschatft.

Der Wiederaufbau wird von den Siegern organi-
siert. Der Alliierte Kontrollrat in Berlin dienstver-
pflichtet, da sich die M&nner noch in Gefangen-
schaft befinden oder im Krieg gefallen sind, Frauen
und Kinder ab 14 Jahren zur Trimmerbeseitigung,

Der Aufschwung
»West« begann
in den 50er Jah-
ren mit dem so-
zialen Wohnungs-
bau: Hans-Sachs-
Stralle 13
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Bericht in der

Wetzlarer Neuen Zei-

tung aus dem Jahre
1954

38

e

- 258 Wohnungen der WWG im Bau
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Im Rickblick
kaum vorstellbar:
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lenim
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und Verzicht auf
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beim Bauen nicht
zu kurz:
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der Begriff »Trimmerfrauen« wird geboren. Durch
die Entwicklung des Marshallplanes geben die
USA ab 1948 auch den Deutschen Hilfe zur
Selbsthilfe.

Nach Einfuhrung der Wahrungsreform im Juni
1948 gehen die Besatzungszonen unter-
schiedliche Wege; die drei West-Alliierten konsti-
tuieren den Parlamentarischen Rat und griinden
schlie3lich am 23. Mai 1949 die Bundesrepublik
Deutschland. Zuvor geben sich die Deutschen am
08. Mai eine eigene Verfassung. Der Weg in eine
neue Ara und zur Demokratie ist gebahnt.

Aus der ersten Bundestagswahl geht Konrad
Adenauer als 1. Bundeskanzler der Bundes-
republik Deutschland hervor; die Bundesver-
sammlung wahlt Theodor Heuss zum 1.
Bundesprasidenten.

In der Regierungserklarung bekennt sich Ade-
nauer zu dem wirtschaftspolitischen Prinzip der
sozialen Marktwirtschaft , der Aussthnung mit
Frankreich und der Integration des westdeutschen
Staates in eine Europa-Union.

Als Reaktion auf die Konstituierung der Bundes-
republik Deutschland wird am 30. Mai 1949 auf
dem Gebiet der sowjetischen Besatzungszone die
»Deutsche Demokratische Republik« ausgerufen.
Damit ist die Zweiteilung Deutschlands auf lange
Zeit besiegelt.

Durch die Zerstérungen des Krieges und die

folgenden Wanderungsbewegungen herrscht in
Deutschland Wohnungsknappheit. Die
Bevolkerung allein kann dieses Problem nicht
|6sen; der Bund, die Lander, Stadte und Gemein-
den sind gefragt und gefordert. Dies hat auch die
Stadt Wetzlar erkannt und umgesetzt.

1952 — das Grundungsjahr
der Gesellschaft

Am 26. Mai 1952 schlieBen die westalliierten
Besatzungsméachte USA, Grol3britannien und
Frankreich mit der Bundesrepublik Deutschland
den Deutschlandvertrag ab. Gegen den Wider-
stand der Sozialdemokraten (Erich Ollenhauer)
setzt die Regierung Adenauer den Vertrag im Par-
lament durch. Damit erhélt die junge Bundesre-
publik nicht nur einen Grof3teil ihrer Hoheitsrechte
zurtick, sondern besiegelt auch ihre feste Integra-
tion in das West-Bundnis. Der damalige DDR-
Ministerprasident Otto Grotewohl geil3elt diesen
Abschluss als »Generalkriegsvertrag«.

Im geteilten Korea fiihren die beiden Superméchte
einen Stellvertreter-Krieg. Die USA (US-Prasident
Harry Truman) und UdSSR (Staats- und Partei-
chef Josef Stalin) treiben die Forschung und den
Bau von Atombomben voran.

In der Bundesrepublik nehmen Reformen und das
Wirtschaftswunder ihren Lauf:




die stidwestdeutschen Lander Baden, Wiirttemberg-Ba-
len und Wirttemberg-Hohenzollern verschmelzen zum
Jundesland Baden-Wirttemberg. Am 28. September
952 wird das Bundesverfassungsgericht gegrundet. In
ler Deutschen Demokratischen Republik wird der erste
‘Unfjahresplan fur die Wirtschaftsentwicklung beschlos-
ien. In Bayreuth finden erstmals nach dem 2. Weltkrieg
vieder die Richard-Wagner-Festspiele statt. Die Bildzei-
Jng aus dem Hamburger Springer-Verlag erscheint am
'4. Juni 1952 zum Preis von 10 Pfennig. Die Firma
‘ord bringt das Modell Taunus 12 M zum Preis von
)M 7.350,00 auf den Markt. Am 25. Dezember 1952
limmt der Nordwestdeutsche Rundfunk den ersten
egelmaRigen Fernsehbetrieb auf.

LO Jahre nach der Griindung
ler Gesellschaft

das Jahr 1962 steht im Zeichen der Kuba-Krise und
lie Welt am Rande des 3. Weltkrieges. Prasident
ohn F. Kennedy (USA) zwingt den sowijetischen
Ainisterprasidenten Nikita S. Chruschtschow zum Ein-
anken und zum Abzug der Raketen vom Inselstaat
{uba.

lin Jahr zuvor, am 13. August 1961, wird Deutschland
iun auch fur jeden sichtbar gespalten; die Mauer in Ber-
n wird hochgezogen. Aber auch die politischen Rahmen-
)iedingungen in der Bundesrepublik Deutschland &ndern
ich, die CDU/CSU verfehlt die absolute Mehrheit und bil-
let mit der FDP eine Koalition.

Jie Russen erobern als Erste den Weltraum. Juri Gaga-
in verlasst am 12. April 1961 als erster Mensch die Erde
1 einem Raumschiff; ein Jahr spater folgt der Amerika-
ier John Glenn.

>apst Johannes XXIII. erdffnet das grofRte vatikanische
{onzil am 11. Oktober 1962; er stirbt am 03. Juni 1963.
m gleichen Jahr, am 11. Oktober, tritt Bundeskanzler
\denauer zurtick; Ludwig Erhard wird am 16. Oktober
ler zweite deutsche Bundeskanzler.

1 Dallas wird am 22. November Prasident Kennedy
USA) ermordet; sein Nachfolger hei3t Lyndon B. John-
on.

)as Zweite Deutsche Fernsehen beginnt am 01. April
.963 mit seinem Programm.

>0 Jahre nach der Griindung
ler Gesellschaft

m Jahre 1972 beginnt eine Phase der weltpolitischen
‘ntspannungspolitik.

JS-Président Richard Nixon trifft den chinesischen
Ainisterpréasidenten Chou En-lai und KP-Chef Mao Tse-
Jng, drei Monate spéter den Generalsekretar der KPdSU
.eonid Breschnew und signalisiert die Bereitschaft zum

Dialog.

Am 19. November 1972 erringt die sozialliberale
Bundesregierung unter Bundeskanzler Willy
Brandt und AuBenminister Walter Scheel einen
Uiberzeugenden Wahlsieg und gewinnt damit eine
Art Volksabstimmung tber die Ostpolitik.

Der am 21. Dezember 1972 mit der DDR abge-
schlossene Grundlagenvertrag enthélt die Ach-
tung der gegenseitigen territorialen Integritéat und
Gewaltverzicht sowie den Verzicht der Bundes-
republik auf den seit 1949 erhobenen Alleinver-
tretungsanspruch im Gegenzug dafiir, dass die
DDR in einem Passus das anhaltende Bemuhen
Bonns, die Teilung Deutschlands riickgangig zu
machen, akzeptiert.

Der beschlossene Beitritt beider Staaten zur UNO
und die Einrichtung von gegenseitigen »stéandigen
Vertretungen« fiuhren zu Reiseerleichterungen
und zum »kleinen Grenzverkehr« zwischen den
beiden deutschen Staaten.

Die Olympischen Spiele in Mlinchen setzen neue
infrastrukturelle Maf3stdbe, werden jedoch von
einem blutigen Terroranschlag uberschattet.

Ein Jahr spéter, im Jahre 1973, beenden die Ame-
rikaner den Vietnam-Krieg am 27. Januar in Paris
mit der Unterzeichnung eines Friedensabkom-
mens.

Allerdings bricht im Herbst des gleichen Jahres im
Nahen Osten ein Konflikt auf; Agypten und Syri-
en Uberfallen Israel. Gleichzeitig drehen die ara-
bischen Olférderlander Europa und den USA die
Olversorgung beinahe ab, die erste Olkrise be-
ginnt. Um diese zu entschérfen, verfugt die deut-
sche Regierung vier Wochenendfahrverbote am
Ende des Jahres 1973.

Ein halbes Jahr spater, am 06. Mai 1974, sturzt der
4. Bundeskanzler der Bundesrepublik Deutsch-
land, Willy Brandt, Giber die Affare des DDR-Agen-
ten Guillaume; Helmut Schmidt wird der 5. Kanz-
ler der Bundesrepublik.

30 Jahre nach Griindung
der Gesellschaft

Im Jahre 1982 ist der Krieg in vielen Landern der
Welt grausame Realitat geworden. GroR3britannien
und Argentinien kdmpfen um die Falkland-Inseln,
im Nahen Osten marschieren die Israelis im Liba-
non ein. Nach dem Tod von Leonid Breschnew wird
Juri Andropow Staatsoberhaupt in der UdSSR.

In Deutschland aber wird das Jahr 1982 auch als
das »Jahr der Wende« bezeichnet.

Es gelingt Helmut Kohl am 01. Oktober mit dem
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zweiten Misstrauensvotum in der Geschichte der Repu-
blik, das SPD-Minderheitskabinett Helmut Schmidts zu
stirzen. Helmut Kohl wird am gleichen Tage zum 6. Kanz-
ler der Bundesrepublik Deutschland gewahlt; er bildet
eine christlich-liberale Regierung. Diese Koalition wird bei
den 10. Neuwahlen zum Deutschen Bundestag am 06.
Méarz 1983 eindrucksvoll bestétigt. Im gleichen Jahr sorgt
die »Friedensbewegung« fur einen heil3en Herbst. Die
Aktionen richten sich gegen die geplante Stationierung
amerikanischer Atomraketen in Westeuropa.

40 Jahre nach Grindung
der Gesellschaft

In den Neunziger Jahren versinken Jugoslawien und
die Republiken im Kaukasus in Birgerkriege. Was war
vorausgegangen?

Am 02. Mai 1989 durchstof3t als erstes Land im kommu-
nistisch dominierten Osteuropa das reformorientierte Un-
garn den »Eisernen Vorhang« und baut die Sperranlagen
an seinen Grenzen nach Osterreich ab. Damit 6éffnet sich
ein Fluchtweg fur DDR-Birger Uber Prag und Budapest
in den Westen. Am 11. September 1989 fallen auch die
restlichen Sperranlagen. Ca. 60.000 DDR-BUrger verlas-
sen ihr Land Uber Ungarn nach Westdeutschland.

Der SED-Chef von Ost-Berlin, Ginter Schabowski,
verkiindet am 9. November 1989 in einer vom DDR-Fern-
sehen Ubertragenen Pressekonferenz kurz vor 19.00 Uhr,
dass DDR-Birger »ohne besondere Voraussetzungen
ins Ausland, also auch nach Westberlin und in die Bun-
desrepublik« ausreisen dirfen. Die Nachricht der Rei-
sefreiheit, die letztendlich den Fall der Mauer und die
Offnung der Zonengrenze bedeutete, schlagt in aller Welt
wie eine Bombe ein. Eine uniibersehbare Menschenmen-
ge aus Ost- und Westberlin fallt sich — nach 28 Jahren
Mauer — vereint in die Arme. Mit dem Fall der Mauer zer-
bricht der »Staatssozialismus« — genannt Kommunismus
— in Osteuropa in den Folgemonaten und Folgejahren.
Was folgt, sind Hunderttausende von Menschen, die aus
der sogenannten »DDR« in den Westen Deutschlands zie-
hen, wie auch die vielen Aus- und Umsiedler aus der ehe-
maligen Sowijetunion. Hinzu kommen die von den Kriegs-
wirrissen auf dem Balkan gezeichneten Flichtlinge.
Die Auswirkungen dieser Wanderungsbewegung, die
Uberwiegend von Deutschland getragen werden, belasten
die Republik auch 10 Jahre nach der Wiedervereinigung
noch nachhaltig.

Am 02. Oktober 1990 tritt die DDR der Bundesrepublik
Deutschland bei. Deutschland erhédlt seine volle
Souveranitat und ist geeint.

Ein Jahr spéter zerféllt die Union der Sozialistischen So-
wjetrepubliken. Zum 31. Dezember 1991 erfolgt unter
Boris Jelzin und Michail Gorbatschow der Beschluss
zur Aufldsung der UdSSR. Russland, die Ukraine und
Weilrussland bilden die Gemeinschaft Unabhangiger

Staaten (GUS).

Gorbatschow tritt als Staatsprasident zuriick. Im gleiche
Jahr zwingt eine UN-Streitmacht unter Fihrung der US
den Irak zum Abzug aus Kuwait. Slowenien, Kroatien un
spater Bosnien I8sen sich aus dem Staatsverband mit Ji
goslawien, was zu Biurgerkriegen fuhrt.

Der Bundestag entscheidet sich mit 338 gegen 320 Stin
men am 20. Juni 1991 fiir Berlin als Parlaments- und R¢
gierungssitz.

Das ganze Jahr 1992 ist gepragt vom Krieg auf dem Balke
mit unmenschlicher Greuel, ethnische Sduberung genanr
Rechte Gewalt gegen Auslander erschiittert Deutschlant
Die Regierungskoalition CDU/CSU/FDP einigt sich mit d¢
Opposition SPD auf eine Neuregelung im Asylrecht. Am 0
Oktober stirbt der erste sozialdemokratische Bundeskan:
ler und Friedensnobelpreistrager Willy Brandt.

50 Jahre nach Griindung
der Gesellschaft

Im Jahre 2002 steht Deutschland zusammen Seite an Sei
mit seinen Verbindeten — insbesondere den Vereinigte
Staaten, GrofR3britannien und Frankreich — im Kampf gege
den internationalen Terrorismus in Afghanistan. Was wi
vorausgegangen?

Prasident George W. Bush wird am 20. Januar 2001 Nacl!
folger von Préasident Bill Clinton. Mit der Wahl von Regit
rungschef Zoran Djindjic am 25. Januar 2001 erfolgt in Se
bien ein demokratischer Neuanfang nach 50 Jahren Kon
munismus. In Israel I6st am 6. Februar 2001 Ariel Scharc
Ehud Barak als Premierminister ab und steht seither il
Kampf gegen paléstinensische Selbstmordattentéter.
Am 11. September 2001, morgens gegen 8.45 Uhr, stel
ern islamistische Terroristen aus der Gruppe bin Lader
voll besetzte, gekaperte Linienflugzeuge in die beide
Turme des World Trade Centers in New York; ein weitt
rer Angriff erfolgt zeitgleich auf das amerikanische Ve
teidigungsministerium Pentagon, ein mdoglicherweise ai
Camp David geplanter Angriff misslingt. Die beiden Turmr
des World Trade Centers brennen, stirzen in sich zusan
men und begraben mehr als 3.000 Menschen unter sicl
auch im Pentagon kommt eine Vielzahl von Menschen z
Tode.

Am 10. Oktober 2001 beginnen Amerikaner und Brite
mit der Bombardierung Afghanistans. Ziel der Offensiv
sind Stitzpunkte der Terrororganisation Al-Qaida und ihre
Anfiihrers Osama bin Laden, die fur die Anschlage in Ne
York und Washington verantwortlich gemacht werden. |
Amerika sterben Menschen an Milzbrand (Anthrax), de:
sen Erreger an Politiker per Brief versandt wurden.

Am 7. Dezember 2001 strecken die radikal-islamischen T
liban gegen die Nordallianz, Amerikaner und Briten, d
Waffen. Die »Petersberger Konferenz« schafft die Grunt
lage fiir eine Ubergangsregierung in Afghanistan.



Gleich zu Beginn des Jahres 2002 einigen sich die
fuhrenden Wirtschaftsnationen der Welt darauf,
der neuen Regierung in Afghanistan mit einem
Milliarden-Dollar-Programm auf die Beine zu hel-
fen. Der Kampf gegen den Terrorismus ist damit
aber nicht beendet.

Das Jahr 2002 ist auch Wahljahr in Deutschland.
Der Bundestag wird am 22. September gewahlt.
Bis dahin wollen die Parteien Lésungen finden,
um die auch Deutschland betreffende Konjunktur-
flaute mit rezessiven Anzeichen zu Giberwinden.
Im Januar 2002 l6st die CDU ihre Kanzlerkandida-
tenfrage. Gegen Bundeskanzler Gerhard Schroder
(SPD) wird der bayrische Ministerprasident Ed-
mund Stoiber (CSU) fur die CDU/CSU antreten.

Zusammenfassung/Bewertung

Das letzte Jahrhundert hatte fir die Welt, Europa
und speziell fur Deutschland — sicher vereinfa-
chend festgestellt — zwei Gesichter. Die erste
Halfte des 20. Jahrhunderts war gepragt vom 1.
und 2. Weltkrieg. Beide Kriege hinterlie3en Schutt
und Asche, Verderbnis und Entwurzelung von
Menschen, von ganzen Volkern.

Gerade deshalb haben sich die verantwortlichen
Politiker nach Ende des 2. Weltkrieges zusam-
mengefunden, um eine neue Weltordnung zu
schaffen.

Am 10. Januar 1946 trafen sich in London Politiker
aus 51 Staaten zur Grindung der UNO (Vereinte
Nationen) mit dem politischen Auftrag, eine dauer-
hafte Friedensordnung zu schaffen. Trotz des ver-
lorenen Krieges wird am 23. Oktober 1954 die Bun-

desrepublik Deutschland in die NATO (Nordatlan-
tik-Pakt) integriert. Beinahe 3 Jahre spater werden
die sogenannten Romischen Vertrédge unterzeich-
net. Am 01. 07. 1963 erfolgte die organschaftliche
Verbindung der Européischen Atomgemeinschaft
(EURATOM) und der Européischen Gemeinschaft
fur Kohle und Stahl (EGKS) mit der EWG. Durch
den am 01. 11. 1993 in Kraft getretenen Vertrag
von Maastricht zur Grindung der Europaischen
Union ist die EWG in Europdische Gemeinschaften
(EG) umbenannt worden.

Die feste Einbindung Deutschlands in der 2. Hélfte
des 20. Jahrhunderts in Nato und Europdische
Gemeinschaften war u. a. Grundlage fur einen
wirtschaftlichen Aufschwung, der Wohlstand fur
alle brachte. Europa erlebte trotz des sogenann-
ten »kalten Krieges« beinahe 50 Jahre Frieden,
waren nicht auf dem Balkan zu Beginn der 90er
Jahre die Burgerkriege ausgebrochen.

Die politische Stabilitét, der grandiose wirtschaft-
liche Aufschwung (an dem mit Abstand auch
die »Neuen Bundeslander« teilhaben), eine aus-
gewogene Sozialpolitik, sachorientierte Tarifpart-
ner, Aufarbeitung der Kriegsgeschehnisse und ein
Wiedererblihen von Kultur waren letztendlich die
positiven Rahmenbedingungen, in denen sich auch
die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft 50 Jahre lang
verlasslich entwickeln konnte.

H&auser als
Zeichen der Hoff-
nung: Hans-
Sachs-Strafl3e 15
-25
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Die Wirtschatft
und ihre Erwartungen

Wohnen in
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Nach dem verlorenen Krieg Gibernehmen mit der
Einsetzung einer Militarregierung am 09. Juni
1945 die Allierten in den Besatzungszonen
die Regierungsgewalt. Die Bevdlkerung erhalt
wegen der aulBerst schwierigen Lebensmittelver-
sorgung weiter Lebensmittelkarten. Die stadtische
Bevolkerung zieht es zu »Hamsterfahrten« aufs
Land. Amerika schickt die ersten Schiffe mit Le-
bensmitteln (Care-Pakete). Am Kriegsende sind
11 Millionen deutsche Manner in Kriegsgefangen-
schaft. Bis Oktober 1946 sind ca. 10 Millionen
Fluchtlinge in den Besatzungszonen mit Woh-
nungen und Nahrung zu versorgen. Uber Re-
parationsleistungen soll Deutschland entmilitari-
siert werden (Abbau von Industrieanlagen). In
Deutschland bluht der Schwarzmarkt. Mit dem
im Jahre 1947 von den USA entwickelten Mar-
shallplan wird die Grundlage geschaffen, Not und
Elend in Europa zu beseitigen. Im sogenannten
»Ahlener Programm« proklamierte Konrad Ade-
nauer u. a. die »Neuordnung der Wirtschaft

im Sinne der christlichen Gesellschaftsreform«. Am
20./21. Juni 1948 tritt die Wahrungsreform in Kraft.
Die Reichsmark wird im Verhéltnis 1:1 (Kopfgeld) nur
bis 40 Mark umgetauscht; die Abwertung flihrt dazu,
dass in den Geschéften plétzlich wieder die Regale
geflllt sind. Die Liberalisierung der Wirtschaft oder
die systematische Planung und Lenkung des Bedar-
fes ist die wichtigste Frage, die zu entscheiden war.
Der Direktor der Wirtschaftsverwaltung in der deut-
schen Bizone, Ludwig Erhard, vertritt im Jahre 1948
die Auffassung, dass »Wachstum nur durch eine
wettbewerbsorientierte Marktwirtschaft gewahrleistet
sei«. Damit ist der Weg fur das sogenannte »Deut-
sche Wirtschaftswunder« geebnet.

Angelehnt sind diese Gedanken an den »Vater der
Sozialen Marktwirtschaft«, Alfred Muller-Armack, der
auf der Basis der sogenannten Freiburger Schule
(Walter Eucken) die Wirtschaftslehre mit den Begrif-
fen Ordnung, Freiheit und Wettbewerb verbindet.

In Minchen wird am 13. Oktober 1949 der Deutsche
Gewerkschaftsbund gegrindet, dem 16 Einzelge-
werkschaften angehoren. Diese vertreten ca. 5 Mil-
lionen Arbeitnehmer. Der Deutsche Bundestag ver-
abschiedet am 10. April 1951 das Gesetz Uber die
Mitbestimmung der Arbeitnehmer in der eisenschaf-
fenden Industrie und im Kohlebergbau. Die DDR-
Regierung geht andere Wege und erhdht die staat-
lich vorgeschriebene Arbeitsleistung im Juni 1953,
was am Morgen des 17. Juni 1953 zum Arbeiterauf-
stand fihrt. Die blutige Niederschlagung durch
sowjetische Truppen und Volkspolizei kostet mehr als
200 Tote.

Marshallplan, Wéhrungsreform, soziale Marktwirt-
schaft und der unbedingte Leistungswille der
Bevolkerung fuhren schon im Jahre 1954 zu dem so-
genannten Wirtschaftswunder. Die Regierung verab-
schiedet 1954 das Kindergeldgesetz, das fur das drit-
te und jedes weitere Kind DM 25,00 monatlich vor-
sieht.

Im gleichen Jahr wird Deutschland Fuf3ball-Welt-
meister. 1955 rollt das Symbol des deutschen Wirt-
schaftswunders, der millionste VW-Ké&fer, vom Band.
Deutschland wird zum drittgro3ten Stahlproduzen-
ten.

Adenauer holt die letzten deutschen Kriegsgefange-
nen aus der Sowjetunion zurtck.

Zum 01. Januar 1958 treten die R6mischen Vertrage
Uber die Européische Wirtschaftsgemeinschaft (EWG)
in Kraft. Die rechtliche Lage der Frauen wird 1958 mit
dem Gleichberechtigungsgesetz verbessert. Mit dem
Godesberger Programm im Jahre 1960 distanzieren
sich die Sozialdemokraten vom Marxismus und be-
kennen sich zur sozialen Marktwirtschaft. Die auf den
Markt gekommene Antibabypille schafft fur die Frau-



en mehr Entscheidungsfreirume. Das Arzneimit-
tel Contergan fuhrt bei schwangeren Frauen zu
Kindsmissbildungen im Mutterleib. 1963 startet die
FuBball-Bundesliga. Die »Beatles« und die »Rol-
ling Stones« verkérpern das neue Lebensgefuhl
der 60er Jahre.

Die Bundesregierung grindet 1964 die »Stiftung
Warentest«, um den Nutz- und Gebrauchswert
von Waren prifen zu lassen.

Die groRRe Koalition von CDU/CSU und SPD mit
Kiesinger und Brandt bereitet im Jahre 1966, nach
dem Rucktritt von Ludwig Erhard, die Reform der
Finanz- und Stabilitétspolitik vor.

Am 01. Juli 1967 erfolgt die Grindung der
Européischen Wirtschaftsgemeinschaft (EWG) in
Rom mit den Landern Deutschland, Frankreich,
Italien und den Beneluxlandern. Sitz ist Brissel
und Luxemburg. Die 1951 gegrindete EGKS ist
nach Inkrafttreten des Fusionsvertrages von 1965
am 01. Juli 1967 weitgehend in der EWG auf-
gegangen. Deren Aufgabe be-steht in der wirt-
schaftlichen Integration ihrer Mitglieder u. a. Uber
einen gemeinsamen Markt und eine Zollunion.
Der EWG-Vertrag sieht zunachst lediglich fur die
Bereiche Wettbewerb, Landwirtschaft, Fischerei
sowie Verkehr eine gemeinsame Politik vor.
Wirtschaftsminister Prof. Karl Schiller griindet
die »Konzertierte Aktion mit Gewerkschaften und
Arbeitgeberverbanden«. Die Amerikaner landen
1969 auf dem Mond, und in Deutschland will
die neue Sozial-Liberale Koalition unter Kanzler
Brandt die Reform des Betriebsverfassungsge-
setzes, aber auch die Ausweitung sozialstaatli-
cher MalRnahmen. Im Januar 1970 tritt das erste

fall den Arbeitnehmern die Bruttolohnauszahlung fiir
6 Wochen garantiert.

Vom »Dach uber
Lohnfortzahlungsgesetz in Kraft, das im Krankheits- deém Kopf« zum

Wohnquartier, in
dem man auch
in Niedergirmes

1973 drosseln die arabischen Ol-Férderlander die gerne lebt: Hans-

Ollieferungen nach Europa. Die Energiekrise trifft Sachs-Strafle

die Bundesrepublik und ihre Wirtschaft hart. Die
Preise fur Treib- und Brennstoffe steigen, wie auch
die fur Kunststoffe, Kunstharze, Pharmazeutik und
Diungemittel.

Der politische Terror in Deutschland erreicht mit
dem Mord an Hans-Martin Schleyer
(Arbeitgeberprasident) seinen Hoéhepunkt. Die IG
Metall versucht im Herbst 1978, die 35-Stunden-Wo-
che durch Streik zu realisieren, was jedoch nicht ge-
lingt.

1980 schliel3en die Elektrizitatswerke und der Stein-
kohlebergbau den Kohle-Strom-Vertrag, der den
Energiebedarf sichern und die Abhéangigkeit vom
Erd6l und Erdgas verringern soll. 1982, das Jahr der
»Wende«, nimmt die neue Regierung Kohl zum An-
lass der Haushaltskonsolidierung und Bekampfung
der Wirtschaftskrise. Im Folgejahr genehmigt die Re-
gierung Kohl der DDR auflagenfrei einen Milliarden-
kredit.

Die Gewerkschaften kdmpfen 1984 erneut um die
35-Stunden-Woche. Erreicht wird die 38,5-Stunden-
Woche. Die Einfuhrung der ersten Kabelprogramme
im Fernsehen geben den Start frei ins neue Medi-
enzeitalter. Der Super-Gau in Tschernobyl im Jahr
1986 verstarkt die andauernde Diskussion um die
Kernenergie. Aids rickt auch in Deutschland in den
Mittelpunkt der Aufklarung. Der Musicalboom erféhrt
mit »Cats« in Hamburg einen furiosen Start. Der ge-
werkschaftseigene Handelskonzern »Co op« kommt
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Wetzlars erste
Satellitensiedlung
— Neue Wohn-
stadt

1988 in eine wirtschaftliche Schieflage.

Mit dem Fall der Mauer in Berlin 1989 andert sich
politisch und wirtschaftlich der »Européische Kos-
mos« Uber Nacht. Die deutsche Einheit, besie-
gelt am 03. Oktober 1990, belastet wirtschaftlich
Deutschland und mittelbar Europa auf minde-
stens zwei Jahrzehnte hinaus. Mit dem Staats-
vertrag am 01. Juli 1990 wird nicht nur die neue
Wahrungsunion, sondern auch die neue Wirt-
schafts- und Sozialunion geschaffen.

Zur Finanzierung der deutschen Einheit wird der
Solidaritétszuschlag auf die Einkommenssteuer
von 7,5 % und eine Anhebung der Mineraldlsteuer
um 20 % beschlossen.

Im gleichen Jahr wird die Treuhandanstalt
gegriindet, die das Ziel hat, nach der Wieder-
vereinigung die volkseigenen Betriebe der ehe-
maligen DDR zu privatisieren bzw. zu sanieren.
Dabei wurden uber 15.000 Unternehmen pri-
vatisiert, 4.400 Betriebe an die Alteigentimer
zurtickgegeben und 3.700 Betriebe geschlossen.
Die Hinterlassenschaft der Treuhand und damit
der DDR bei Ubergabe der Aufgaben an die Bun-
desanstalt fuir vereinigungsbedingte Sonderauf-
gaben am 01. Januar 1995 lag bei rund 250 Milli-

arden Mark Schulden.

Die Deklaration von Rio de Janeiro im Jahre 1992
hat das Ziel, den Umweltschutz auf dem Erdball zu
regeln.

Im Superwahljahr 1994 beschlief3t die Kohl-Re-
gierung mit den Stimmen der Opposition das Pfle-
gegesetz, in dem die gemeinsame Finanzierung
der Pflegeversicherung durch Arbeitgeber und Ar-
beitnehmer festgeschrieben ist.

Im Frihjahr 1996 klettert die Arbeitslosigkeit auf
den Nachkriegsrekord von ca. 4,3 Millionen Ar-
beitslosen. Im Sommer sieht sich die Regierung
gezwungen, ein Sparpaket in der Arbeitslosen-
und in der Krankenversicherung durch- und um-
zusetzen. Eine Vereinigung der beiden Lander
Berlin und Brandenburg scheitert am Volkswillen.
Bundesprasident Herzog ermahnt im Jahre 1997
die Eliten in Politik und Wirtschaft zu Reformen.
Ostdeutschland hat an der Oder mit der gro3ten
Hochwasserkatastrophe seit Menschengedenken
zu kéampfen.

1998 — Deutschland wahlt den Wechsel. Die Ko-
alition von CDU/CSU und FDP verliert die Mehr-
heit, Bundeskanzler Kohl tritt ab; Sozialdemokra-
ten und Griine bilden eine neue Koalition mit Bun-
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deskanzler Schroder.

Am 01. Januar 1999 bekommt Europa eine neue
Wahrung: der Euro, das neue Zahlungsmittel
(Einfuhrung zum 01. 01. 2002), ist DM 1,95583 wert.
Die Regierung Schroder legt ein Sparprogramm auf
und beschlie3t eine Steuerreform mit insgesamt DM
70 Milliarden bis zum Jahr 2005.

Ende November 2000 wird die Rinderkrankheit BSE
auch in Deutschland diagnostiziert, was zum Verbot
der Verfiitterung von Tiermehl fuhrt. Die Verbraucher
reagieren panikartig, der Rindfleischmarkt bricht
vorubergehend zusammen. Deutschland exportiert die
Transrapidtechnik nach China; das Transrapid-Konsor-
tium unterschreibt am 23. Januar 2001 einen Vertrag
zum Bau der Magnetschwebebahn Shanghais. Einige
Gewerkschaften schlielRen sich am 19. Mérz 2001 zur
Vereinten Dienstleistungsgewerkschaft verdi zusam-
men. Der Bundestag verabschiedet im Mai die Renten-
reform, die zuklnftig die staatliche Férderung privater
Altersvorsorge vorsieht. Am Berliner Spreebogen wird
im gleichen Monat das neue Kanzleramt eingeweiht.
Deutschland beschlieRt am 11. Juni 2001 den Atom-
ausstieg bis zum Jahr 2021. Berlins Regierender
Burgermeister Eberhard Diepgen (CDU) wird am 16.
Juni durch Misstrauensantrag gesttirzt, Klaus Wowereit
(SPD) ist Nachfolger. Nach Neuwahlen im Herbst steht
die erste SPD/PDS-Koalition in Berlin. Anfang Juli liegt
der Bundesregierung die Empfehlung der von ihr ein-
gesetzten Zuwanderungskommission vor.

Am 30. August 2001 prasentiert der Prasident der
Européischen Zentralbank Wim Duisenberg die Geld-
scheine der neuen européischen Gemeinschaftswahrung
Euro, die zum 1. Januar 2002 neues Zahlungsmittel in
12 Staaten der Europaischen Union wird.

Am 11. September 2001, morgens gegen 8.45 Uhr,
werden die USA durch einen verheerenden terro-
ristischen Anschlag in den Grundfesten erschittert.
Entfihrte Flugzeuge fliegen mit Terroristen an Bord in
die beiden Turme des World Trade Centers in New
York, ein weiteres Flugzeug in das amerikanische Ver-
teidigungsministerium Pentagon in Washington. Die
Turme des World Trade Centers stirzen zusammen
und begraben mehr als 3.000 Menschen. Ein weite-
res entfiihrtes Flugzeug zerschellt etwa zur gleichen
Zeit in Pennsylvania; Passagiere haben verhindert,
dass dieses Flugzeug mdglicherweise den Landsitz
des Prasidenten in Camp David zerstort hatte.

Die Terroranschlage lahmen nicht nur Amerika, son-
dern auch die Ubrige Welt;, sie verursachen einen
in dieser H6he noch nicht gekannten wirtschaftlichen
Schaden, der in die Billionen Dollar geht.

Die Borseneuphorie geht zu Ende, der DAX verliert in
anderthalb Jahren bis zum September 2001 die Halfte

seines Wertes; er sinkt auf ca. 4.000 Punkte. Der
sogenannte Neue Markt verliert noch dramatischer.
Das Bundesverfassungsgericht in Karlsruhe feiert
am 28. September 2001 das 50-jahrige Bestehen
unter seiner Prasidentin Jutta Limbach.

Kurz vor Weihnachten kénnen die Bundesburger
»Starter Kits«, 10,23 1 fir DM 20,—, erhalten. Zum
1. Januar 2002 ist der Euro das offizielle Zahlungs-
mittel in den 12 beitretenden Landern. Die grof3e
Wahrungsumstellung 1 Euro = 1,95583 DM lauft rei-
bungslos. Innerhalb weniger Wochen verschwindet
die Deutsche Mark.

Die sogenannte Pisa-Studie — im Auftrag der Orga-
nisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit erstellt
— bestatigt im Dezember 2001, dass das deutsche
Schulwesen nicht mehr konkurrenzfahig ist.

Zusammenfassung/Bewertung

Wenn wir rickblickend die letzten finf Dekaden
des vergangenen Jahrhunderts kritisch bewerten,
so stellen wir fest, dass die wettbewerbsorientierte
soziale Marktwirtschaft den Aufschwung Deutsch-
lands sicherstellte. Fortschrittliche, innovative Un-
ternehmer, eine gut motivierte Arbeithehmerschaft
und verantwortliche Tarifpartner waren Grundlage
fur einen beispielhaften Aufschwung. Unterstutzt
wurde dieses Phanomen von politischen Koalitio-
nen, die allesamt in der sogenannten wirtschafts-
politischen Mitte agierten. Was die Kontinuitat des
wirtschaftlichen Handelns angeht, profitierten die
Nachbarlander GroRbritannien und Frankreich —
aufgrund ideologischen Links- und Rechts-Denkens
— weniger stark als Deutschland.

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft hat von An-
fang an am wirtschaftlichen Aufschwung teilge-
nommen. Das Land Hessen und die Stadt Wetzlar
hatten ohne das Prosperieren der deutschen Wirt-
schaft sicher nicht den dringend notwendigen sozi-
alen Wohnungsbau in der Stadt zur Versorgung vie-
ler wohnungsloser Menschen, die satzungsmagig
Aufgabe der Gesellschaft war, in dem bekannten
MaRe unterstiitzen konnen. Uber die Jahrzehnte
hinweg war der soziale Wohnungsbau wesent-
licher Bestandteil wirtschaftlichen Handelns der
Gesellschaft; daruber hinaus kamen
Eigentumsmalnahmen (Bautragereigenschaft) als
weiteres wirtschaftliches Standbein der Gesell-
schaft hinzu. Die Begleitung unserer Kunden in
diesem Segment der Selbstnutzer oder Investoren
bei Wohnungseigentum erfolgt durch die Gesell-
schaft als Verwalter von Wohneigentum.
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Soziale Herausforderungen —
wie sie sich auswirkten

Von der

landwirtschaftlichen
Nutzflache zum
Wohnquartier:

Mit Beendigung des verheerenden 2. Weltkrieges
am 9. Mai 1945 erlebte Europa eine
Voélkerwanderung von vertriebenen, entwurzelten
Menschen, die auf der Flucht eine neue Heimat,
ein neues Zuhause suchten. Die aus den Ost-
gebieten, aber auch aus der Sowjetunion, Polen,
Tschechoslowakei, Ungarn, Ruménien, Bulgarien
und Jugoslawien vertriebenen Deutschen suchten
Schutz in den vier Besatzungszonen, in die
Deutschland nach dem Krieg aufgeteilt war. Vor-
zugsweise wurden jedoch die drei westlichen
Besatzungsgebiete gewahlt. Weitere, sich teilwei-
se Uberlagernde Wanderungsbewegungen folg-
ten, wobei jeweils unterschiedliche Beweggriinde
der betroffenen Menschen Ursache waren, sich
Deutschland als neue Heimat auszuwahlen.

In Deutschland kann man in der zweiten Halfte die-
ses Jahrhunderts sechs sich teilweise Uberlagernde
bedeutende Wanderungsstrome unterscheiden:

1. Vertriebene und Flichtlinge

1944-1950: Die Bundesrepublik nimmt bis 1950
knapp 8 und die DDR etwa 4 Millionen Fluchtlinge
auf. Die letzten Kriegs- und die ersten Nachkriegs-
jahre sind durch die Aufnahme von Vertriebenen und
Fluchtlingen aus dem ehemaligen deutschen Osten
gekennzeichnet.

2. Fluchtlinge und Ubersiedler aus der DDR

1945-1961: Bis zum Mauerbau ziehen mindestens
3,1 Millionen Fliichtlinge und Ubersiedler aus der
DDR in die Bundesrepublik, dem stehen ca. 470.000
Abwanderungen in die DDR gegenuber. Zur glei-

Uhlandstralle 2 — 18hen Zeit wandern tiber 2 Millionen Menschen nach

Ubersee aus, Uberwiegend in die USA, nach Ka-
nada und Australien.

3. Auslander aus dem Mittelmeerraum
1961-1974: Nach der Abriegelung der deutsch-
deutschen Grenze (1961) wurden Uber ein
Jahrzehnt lang ausléndische Arbeitskréafte aus
Sldeuropa angeworben. Dadurch stieg die Zahl
der Auslander in der BRD zwischen 1961 und
1974 um weitere 700.000 auf 4,85 Millionen im
Jahr 1989 an.

4. Asylbewerber und Flichtlinge

1985-1995: Kriege, Unterdriickung und wirtschaft-
liche Not in zahlreichen Regionen der Welt I6sten
Ende des 20. Jahrhunderts Fluchtbewegungen
und Wanderungen aus, von denen auch Deutsch-
land erneut beriihrt ist. Die Zahl der Asylbewer-
ber und Fluchtlinge stieg Ende der Achtziger, An-
fang der Neunziger Jahre stark an — nicht zuletzt
wegen der Umbriiche und Krisen in Osteuropa
sowie der Burgerkriege im sich auflésenden Jugo-
slawien.

Von 1989 bis 1994 kamen insgesamt uber 1,4
Millionen Asylbewerber nach Deutschland, dazu
Kriegsflichtlinge (1993: ca. 200.000) und eine
unbekannte Zahl illegaler Einwanderer. Die Zahl
der Asylbewerber unterliegt grof3eren Schwan-
kungen — in den 80er Jahren z. B. zwischen
108.000 (1980) 20.000 (1983) und 121.000
(1989). Die Jahre 1990 und 1991 erreichten mit
193.000 bzw. 256.000 Asylantrdgen bisherige
Hochststande. Wie viele Asylbewerber langfristig
in der BRD bleiben, ist nicht bekannt. Die Aner-




Eine Siedlung nimmt Gestalt an:
»Die Wohnstadt«

Bild der 60er Jahre: Bescheidene
Architektur und doch zufriedene Mie-
ter: Uhlandstralle 2 — 4

Bewahrte Planungen ermdglichen schnelles Bauen.
Heute vermisst man gelegentlich architektonischen
Ausdrucksreichtum: Taunusstrale 11 — 23

Die Wohnstadt entwickelt ihre eigenen
aber nachvollziehbaren MaRstabe!
TaunusstralRe 42 — 52

Zweckmafig und
sparsam, aber
gediegen und
schon von
Grungdrteln
durchzogen und
umgeben. Die
Neue Wohnstadt
in den 60er
Jahren: Am Sturz-
kopf1-9
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kennungsquote ist gering.

5. Spéataussiedler

Seit 1987 wandern wieder verstarkt Spéataussiedler
aus Polen, der Sowjetunion und ihren Nachfolgestaa-
ten in die BRD ein. Seit 1950 wurden 5,4 Millionen
deutschstammige Migranten aus Ost- und Sidost-
europa aufgenommen, davon etwa 1,9 Millionen zwi-
schen 1988 und 1994.

6. Ausreisewelle aus der DDR

Sie begann 1988 und nahm im Spatsommer 1989
dramatische Ausmafie an. Die Krise und der Zusam-
menbruch des sozialistischen Systems in der DDR
verstarkten die Ausreisewelle weiter. Nach der deut-
schen Vereinigung ging sie in die Binnenwanderung
Uber. Zwischen 1989 und 1994 zogen fast 1,6 Mil-
lionen Ostdeutsche nach Westdeutschland, und nur
knapp 500.000 siedelten aus den alten in die neuen
Bundeslander Uber.

Der Zuwanderungsdruck der letzten Jahre hat
Deutschland in eine internationale Spitzenposition
als Einwanderungsland gebracht. Die Zuwande-
rungsrate pro 1.000 Einwohner, die unter den
Nicht-Fluchtlingslandern derzeit nur noch von Israel
Ubertroffen wird, lag in den Jahren 1989 und 1990 fast
doppelt so hoch wie zur Zeit der Masseneinwande-
rungen in die USA in den 20er Jahren. 1988 bis 1994

Kein anderer Faktor hat im 20. Jahrhundert so
stark den Wohnungsmarkt in Neubau wie Vermie-
tung beeinflusst wie diese Wanderungsbewegun-
gen.

Unabhangig vom Reisepass der »Wandernden«
ist festzuhalten: Dies ist die Quelle, aus der sich
das Vermietungsgeschaft der Wohnungsunter-
nehmen in Ballungsgebieten speist.

Im Jahre 1950, fiinf Jahre nach Beendigung des
2. Weltkrieges, zahlte die Stadt Wetzlar 27.127
Einwohner. Bei Ende des Krieges waren es gera-
de mal 22.530, 10 Jahre spater, im Jahre 1960,
schon 38.038 Einwohner. Wenn wir gar die Zahl
von 1940 mit 19.681 Einwohnern zugrunde legen,
so hat sich die Bevoélkerungsentwicklung bis zum
Jahre 1960 — also in 20 Jahren — genau verdop-
pelt. Dies zu den rein statistischen Feststellun-
gen.

Man vergegenwartige sich die Situation in der
unmittelbaren Nachkriegszeit auf den
Wohnungsmarkten auch hier in Wetzlar: Sie
war durch Zerstérung bzw. Beschadigung eines
grof3en Teils der Gebaude und Wohnungen, durch
starke Bevolkerungsbewegungen u. a. durch
Fluchtlingsstrome mit einer damit verbundenen
erheblichen auch regionalen Wohnraumnachfra-
ge gepragt. Stérungen der Infrastruktureinrichtun-
gen wie der Leitungen (Wasser, Abwasser, Strom,
Gas) und Verkehrsangebote (Stralen, Busse,

Bahnen u. 4.) — machen deutlich, vor welchen
Aufbauleistungen die Menschen im Nachkriegs-
deutschland standen.

Neue Wohnstadt kamen jeweils mehr als doppelt so viele Aussiedler
im Jahre 2001:  ynd Asylbewerber in die Bundesrepublik wie in der

?T gt“erOpf gesamten Nachkriegszeit zwischen 1950 und 1987.
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Die Stadt
und ihre Industrie

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts, im Jahre 1808,
erteilte die Stadt Wetzlar den Gebrudern Bude-
rus das Recht zum Eisensteinabbau in Wetzlar.
Die damals z6gerliche Haltung der Stadt Wetz-
lar wurde konterkariert durch die Errichtung
einer Vielzahl kleinerer Gruben rund um die
Stadt. Die nicht aufzuhaltende Entwicklung fiihrte
zum spateren Reichtum und Wohlstand auf der
Grundlage des Montanwesens. Der Bergbau und
die Eisenerzgewinnung, der Abbau des Kalk-
steines zur Verhiuttung des Eisenerzes sowie
als Baumaterial (Zementherstellung) machten
es notwendig, nicht nur auf das heimische
Arbeitskraftepotential zuruickzugreifen sondern
auch aus der Fremde Fachkrafte und Arbeiter
anzuwerben. Waren dies im 19. Jahrhundert
Englander und Italiener, die als Mineure einge-
setzt wurden, so kamen zu Beginn der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts, Anfang der 50er und
60er Jahre, Arbeiter aus Siid- und Stidosteuropa
sowie der Turkei, die vorzugsweise bei der
Verhittung des Eisenerzes bis in die Mitte der
80er Jahre bei der Firma Buderus tatig waren.

Anfang der 50er Jahre des letzten Jahrhunderts
stellte die optische Industrie, wie die Ernst Leitz
GmbH und die Firma Hensoldt & S6hne, mit ca.
5.000 Arbeitnehmern ca. 30 % aller Beschaftigten
in Wetzlar. Die Schwerindustrie mit den Firmen
Buderus’sche Eisenwerke, der Treuhandverwal-
tung der Buderus'schen Erzgruben, Hochofen
und Elektrizitatsbetrieben, Hessische Berg- und
Huttenwerke AG genannt, sowie den Stahlwer-
ken Rochling beschaftigte ca. 5.200 Arbeitneh-
mer oder gleichfalls ca. 30 %. Hinzu kamen mit

ca. 1.000 Arbeitnehmern die Deutsche Philips
GmbH sowie die tbrigen Wirtschaftsgruppen mit
ca. 6.000 Beschéftigten.

Die sowohl von der Schwerindustrie als auch
der optisch-feinmechanischen Industrie geformte
Stadt Wetzlar stellte im Jahre 1950 Arbeitspléatze
fur 17.299 Menschen bereit, wobei die Einwoh-
nerzahl bei 27.127 lag.

Die Bevolkerungsstruktur Wetzlars war und ist be-
herrscht von dem Anforderungsprofil, das die
heimische Wirtschaft benétigte, um ihre Auf-
gabenfelder wettbewerbsorientiert abwickeln zu
kdnnen. Zum einen wurde die »alte Industrieregi-
on« gepragt vom Bergbau und den Menschen, die
hier Arbeit fanden. Insbesondere in Niedergirmes
wirkte sich der Arbeitskraftebedarf der Firma Bu-
derus aus. Die bereitgestellten Arbeitsplatze wur-
den Anfang der 60er Jahre von Menschen aus
Sudwesteuropa besetzt, die sich aufgrund ihrer
ethnischen und christlichen Zugehdorigkeit schnell
integrierten. Noch nicht ganz gelungen ist die In-
tegration der turkischen Zuwanderer, da sie einem
anderen Kulturkreis und einer anderen Religion
angehdren. Diese Tatsache bestimmt heute das
Erscheinungsbild des Stadtteiles Niedergirmes
mit all seinen Auswirkungen bis hin zum Wohn-
verhalten und der Akzeptanz des Zusammenle-
bens.

Die notwendige Integration scheitert, wenn den
Pflichten die Rechte vorangehen und nicht gleich-
wertig gegenuberstehen. Nur wer die Sprache
— die deutsche wohlgemerkt — spricht, ist féhig
und bereit, seine burgerlichen Pflichten nicht nur
zu verstehen, sondern ihnen auch sachgerecht
nachzukommen.

Auf der anderen Seite war und ist fur Wetzlar die
optisch-feinmechanische Industrie und der Handel
von besonderer Bedeutung. Hier entstanden hoch-
wertige, anspruchsvolle Arbeitsplatze, fur die aus-

Wetzlar, alte

Dom- und friihere
Reichsstadt, ist
auch eine Stadt

moderner Indu-

strien. Vom Kals-

munt reicht der

Blick tber die Lei-
ca-Gebaude (im

Vordergrund) bis

hin zu den mar-

kanten Zementsi-
los und Werkhal-
len der Buderus-

Gruppe
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gebildete Fachkréfte und Spezialisten gefragt sind.
Der heimische Wirtschaftsraum lebt von seiner in-
dustriellen Tradition, in der Krisen stets zu neuen
Herausforderungen und Unternehmensgrindungen
gefihrt haben.

Auch fiir jene Menschen, die in den genannten Berei-
chen arbeiten, wurde Wohnraum geschaffen, wobei
allerdings andere Wohngebiete aufgrund verfligbar
gemachter Flachen bevorzugt wurden.

Die Zusammensetzung der Wetzlarer Bevolkerung
richtete sich und richtet sich weitgehend nach
den Arbeitsplatzen. Eine Industrie- und Handels-
stadt unterscheidet sich deutlich von einer Hoch-
schul- und Behordenstadt mit ihrer ganz anderen
Bevolkerungsstruktur.

Zusammenfassung/Bewertung

In diesem Spannungsfeld der industriellen Entwick-
lung des heimischen Wirtschaftsraumes einerseits
und der Versorgung und Unterbringung von Men-
schen aus ganz Europa und dariiber hinaus, die ver-

Fur Dalheim hatten inter-
national beachtete Planer
am Zeichenbrett gestan-
den: Die Berliner Profes-
soren March und Maurer
entwarfen im Auftrag der
Wetzlarer Industrie und als
deren Geschenk an die
Stadt einen
Flachennutzungsplan, in
dem der zweiten Wetzlarer
Satellitensiedlung Dalheim
nach der Wohnstadt be-
sondere Aufmerksamkeit
geschenkt wurde.
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trieben, geflohen, zugewandert, tUbergesiedelt und
ausgereist sind oder als asylsuchend in unser Land
kamen, andererseits, haben die Uberwiegend nach
dem Krieg gegrindeten Wohnungsgesellschaften
und Wohnungsgenossenschaften einen bedeutsa-
men Beitrag zur Integration geleistet. Sie haben die-
sen entwurzelten Menschen nicht nur eine neue Hei-
mat gegeben sondern auch Wohnungen und damit
Sicherheit, um ein neues Leben in einem anderen
zunachst fremden Umfeld aufzubauen.

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft hat hier einen
wichtigen Beitrag zur Wohnungsversorgung breiter
Schichten der Wetzlarer Biirgerinnen und Burger leis-
ten kdnnen; dies gilt auch fur die Nachbarorte ARlar
und Lahnau.

Die ehemals gemeinniutzigen Wohnungsgesellschaf-
ten und Genossenschaften — also auch die in Wetzlar
ansassigen — haben die Hauptlast der Integration der
Zuwanderer, die aus aller Herren Lander kamen, getra-
gen. Dass daran die einheimischen Mieter gleichfalls
ein hohes Verdienst haben, darf nicht vergessen wer-
den und soll nachdrticklich unterstrichen sein.




Die westdeutsche Gesellschaft — 1950 und
heute aus der Sicht eines Soziologen

Von Reinhart Chr. Bartholomai,
Staatssekretér a. D.

(von 1986 bis 2000 Leitender Geschéftsfuhrer
der Nassauischen Heimstatte Frankfurt)

Wohnungsgesellschaften existieren nicht im luft-
leeren Raum. Sie haben ihre Antworten zu geben
in dem Rahmen, den sie in der Gesamtgesell-
schaft vorfinden. Sie verandern sich mit ihren
Kunden und Eigentimern. Diese Verénderung
war dramatisch.

1960 beschrieb die herrschende Meinung der Ge-
sellschaftswissenschaft die gegenwartige Gesell-
schaft etwa so:

Die westdeutsche Gesellschaft in den 50er Jah-
ren ist eine nivellierte Mittelstandsgesellschaft.
Seit dem ersten Weltkrieg sind umfangreiche Auf-
und Abstiegsvorgange sowie erhebliche Binnen-
wanderungen abgelaufen. Zu beobachten ist der
kollektive Aufstieg der Industriearbeiterschaft und
der schrittweise, aber schichtbildende Aufstieg
der technischen und Verwaltungsangestellten in
einen neuen Mittelstand. Dieser Aufstieg wird ge-
kreuzt von einem langfristigen Abstieg des ehema-
ligen Besitz- und Bildungsbirgertums. Der Adel
spielt seit der Katastrophe des 20. Juli 1944
und dem Verlust Ostdeutschlands keine Rolle

mehr. Dies alles hat zu einem Abbau der
Klassengegensatze gefihrt, zu einer sozialen
Nivellierung in eine verhaltnismafig einheitliche
Gesellschaftsschicht mit kleinburgerlich-
mittelstdndischem Lebenszuschnitt. Die Auftei-
lung der deutschen Gesellschaft zu Beginn des
20. Jahrhunderts in ein Arbeitermilieu, ein katholi-
sches und ein protestantisches Segment ist durch
die allmé&hliche Integrierung der Vertriebenen auf-
gehoben worden. Es gibt auch keine konfessio-
nell und landsmannschaftlich homogene Region
mehr.

Heute beschreibt die Mehrheit der Soziologen un-
sere Gesellschaft wie folgt:

Eine Reihe von Faktoren hat in den letzten Jahr-
zehnten in Westdeutschland dazu gefuhrt, dass
die Wabhlfreiheit des Lebensstils sich fiir den Ein-
zelnen erheblich erweitert hat.

1. Far vier von finf Haushalten pragt nicht mehr
der wirtschaftliche Kampf um den Lebensunter-
halt den Familienalltag. Die Einkommen sind in
kurzer Zeit so stark gestiegen wie nie zuvor in der
gesamten Geschichte unseres Volkes.

2. Die Bildungsexpansion im letzten Viertel des
20. Jahrhunderts hat bewirkt, dass nicht mehr wie

Auf solider Hand-
werksarbeit —
auch traditionelle
Bauweise ge-
nannt — griindet
der gute Ruf der
WWG, ob in der
Errichtung von
Miet- oder
Eigentumswohnungen:
Wetzlar-Dalheim,
Drei Stamme
4-8
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Anfang der Funfziger Jahre sieben von zehn 15- bis
17-Jahrigen berufstéatig sind, sondern nur noch zwei. Es
gehen auch nicht mehr wie damals 80 % der Schulpflich-
tigen in die Hauptschule, sondern nur noch 38 % in die
Grund- und Hauptschule. Nicht mehr jeder Zwanzigste
besucht eine Hochschule sondern jeder Finfte. Dabei
ist die Zahl der Studentinnen viel dramatischer gestie-
gen als die Zahl der Studenten.

3. In allen westlichen Industrienationen ist seit Ende
der Sechziger Jahre ein Wertewandel zu beobachten:
Berufs- und leistungsorientierte Werte verlieren an Be-
deutung. Freizeit und an Selbstverwirklichung orientierte
Werte werden fur immer mehr Menschen wichtiger. Um-
frage fir Umfrage bestétigt dies.

4. Die Lebenslaufe werden komplizierter. Die klassische
Dreigliederung des méannlichen Lebenslaufs: Ausbildung
— Erwerbstétigkeit — Ruhestand hat Veranderungen er-
fahren. Die Jugendzeit hat sich in der Bildungs-
oberschicht nicht selten bis in die friihen Dreil3iger
Jahre verschoben. Einige Forscher sprechen von einer
neuen Lebensphase der »Postadoles-zenz«. Vor der
Eheschlieung wird oft eine Probeehe eingeschoben.
Die Phase des »leeren Nestes«, der nachelterlichen
Gefahrtenschaft, kann sich auf bis zu 30 Jahre erstrek-
ken. Fir die meisten Frauen kommt dann noch eine Wit-
wenschaft im relativen Wohlstand hinzu.

5. Die familiaren Lebensformen haben sich gewandelt.
Das lange Zeit verbindliche Modell der birgerlichen

Kernfamilie ist zur statistischen Minderheit geworden.
Haushalte von Alleinlebenden und nichtehelichen Lebens-
gemeinschaften sind zahlreicher geworden.

Dies alles fiihrt in seiner Quersumme zu einer Pluralisie-
rung der Lebensstile. Zunehmend wird in der Literatur die
Auffassung vertreten, die gesellschaftliche Stellung der
Menschen sei nicht von ihrer Position im Arbeitsprozess
oder der Form ihres Einkommens abhé&ngig, sondern
von symbolischen Unterscheidungskampfen, die von der
asthetischen Erfahrung des gelebten Alltags ausgingen.
Bier-, Edelzwicker-, Sekt- und Kréauterteetrinker seien wich-
tigere und sinnvollere Unterscheidungsmerkmale als Ar-
beiter, Angestellte, Beamte und Selbststandige. Deswegen
wirde die asthetische und kulturelle Dimension des Le-
bens mit ihren wachsenden Mdglichkeiten und Zwéangen
zur Selbstdarstellung immer wichtiger. Sie fuhrten zu ei-
ner Segmentierung der Gesellschaft in unterschiedliche
Milieus, die vom Freizeitverhalten her definiert wiirden.
Ob dies aber auch eine zutreffende Beschreibung der
kiinftigen deutschen Gesellschaft ist, daruber streiten sich
die Soziologen wie Uber alle Zukunftsprognosen.

Zusammenfassung/Bewertung

Die Entwicklung der Belegung unserer Wohnungen hat
sich in den vergangenen 50 Jahren deutlich veréndert. Die
aus der Not geborene Gemeinschaft der Menschen in
den Wohnanlagen Anfang der Finfziger Jahre hat sich
nach und nach aufgeltst. Die zunehmende Pluralisierung
der Lebensstile schwécht auch den Zusammenhalt in den
Hausern. Besonders die Vielzahl der ethnischen Gruppen
sowie die wachsende Zahl von weniger zahlungskraftigen
Mietern Uber den Wohnberechtigungsschein verstéarken
diese Tendenz. Nach Beobachtung der Gesellschaft hat
dies negative Auswirkungen auf die Wohnanlagen. Der Re-
spekt vor dem Eigentum leidet nach unserer Erfahrung ge-
rade dann, wenn sich verantwortlich fihlende langjéhrige
Mieter — aus Grunden des Wandels im sozialen Umfeld —
der Gesellschaft Adieu sagen.

Der Gerustbau alter Art mit Holz, bestimmte in den
ersten Jahrzehnten der WWG noch die Baustellen:
Wetzlar-Dalheim, Hohe StralRe 55 — 59



Menschen — auf der Welt wachst ihre Zahl,
in Deutschland dagegen sinkt sie

Die Entwicklung
der Weltbevélkerung

Die Welt wird — nach einer Prognose der Verein-
ten Nationen — in rund 50 Jahren von gut 9,3 Mil-
liarden Menschen bevdlkert sein. Damit werden
im Jahr 2050 3,2 Milliarden Menschen mehr als
heute auf der Erde leben. Ausschlaggebend dafir
sei der erwartete Babyboom in der Dritten Welt.
In den Industrielandern stagniere dagegen die
Bevolkerungszahl.

Die Entwicklung
der Bevolkerung in Deutschland

Deutschland hat von den 15 Landern der
Européischen Union (insgesamt 378 Millionen
Menschen) mit 82,3 Millionen die meisten Ein-
wohner.

Die wenigsten Menschen leben in Luxemburg und
Irland. Gerade die kleinen Lander bescheren aber
der Union die héchsten Geburtenziffern. In Irland
kommen jahrlich 146 Geburten auf 10.000 Ein-
wohner, in Luxemburg sind es 130. Deutschland
ist mit 92 Geburten auf 10.000 Einwohner trauri-
ges Nachwuchs-Schlusslicht. Die Zahl der Neu-
geborenen ist Jahr fur Jahr niedriger als die Zahl
der Sterbefalle.

Die Einwohnerzahl Deutschlands wird von heute

ca. 82 Millionen Einwohnern in 50 Jahren auf ca.
70 Millionen Einwohner oder um ca. 15 % ge-
schrumpft sein, und dies selbst bei einer angenom-
menen Zuwanderung von 200.000 Auslandern
pro Jahr. Das ist das Ergebnis der neunten
Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamtes. Sie entsprache der
Bevdlkerungszahl von 1950. Bei einer jéhrlichen
Zuwanderung von 100.000 Auslandern ginge die
Bevdlkerung bis zum Jahr 2050 sogar auf 65 Mil-
lionen zuriick. Das Schrumpfen der Einwohner-
zahl bleibt nicht ohne schwerwiegende Auswirkun-
gen auf die Gesellschaft und vor allem auf die
sozialen Sicherungssysteme. Das zahlenmaRige
Verhdltnis zwischen alteren und jungeren Men-
schen wird sich drastisch zu Gunsten der Alteren
verschieben.

Kommen heute 40 Personen im Rentenalter auf
je 100 Personen im Erwerbsalter, so werden es in
50 Jahren 75 bis 80 sein.

Die aufgezeigten mutmaRlichen Veranderungen
sind eine Herausforderung fur die Politik. Sie
haben Konsequenzen fir alle Bereiche unseres
Lebens, von der Okonomie uber die Infrastruktur
bis zum Wohnungsmarkt. Die Griinde fur den dra-
matischen Bevdlkerungsriickgang sehen die Sta-
tistiker in der sinkenden Geburtenrate, in der stei-
genden Lebenserwartung und in der geringen Zu-
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wanderung.

Die Zahl der Geburten pro 1.000 Frauen in der
Bundesrepublik Deutschland erreichte um 1965
einen Hochststand mit 2.500 Kindern und sank
im »Pillenknick« bis 1975 auf 1.500, um sich in
Westdeutschland bei 1.400 zu stabilisieren. In
Ostdeutschland fiel die Geburtenrate nach dem
»Wendeschock« sogar auf 800, wird sich aber
nach Ansicht der Statistiker wie im Westen bei
1.400 einpendeln, eine der niedrigsten Geburten-
raten Westeuropas. Zur langfristigen Erhaltung
der Bevolkerungszahl wéren aber 2.100 Kinder je
1.000 Frauen nétig.

Die Lebenserwartung wird sich — wie in anderen
Industriestaaten auch — in den néchsten 50 Jah-
ren in der Bundesrepublik noch einmal um knapp

vier Jahre erhdhen. Bis 2050 wird fiir das frihere
Bundesgebiet ein Anstieg der durchschnittlichen
Lebenserwartung eines neu geborenen Kindes
von 74,4 auf 78,1 Jahre bei Jungen und 80,5 auf
84,5 Jahre bei Madchen angenommen. Die Le-
benserwartung in den neuen Landern liegt derzeit
zwischen einem und anderthalb Jahren unter
dem Westdurchschnitt, wird sich aber voraussicht-
lich bis 2025 anpassen. Mit der gleichzeitig gerin-
gen Geburtenrate werde sich ein zahlenméRiges
Ubergewicht der liber 50-Jahrigen liber die unter
50-Jahrigen ergeben. Die Zuwanderung junger
Menschen aus dem Ausland werde daran nichts
andern und den Trend allenfalls abfedern, teilt
das Statistische Bundesamt mit. Um die derzei-
tige Bevdlkerungszahl von 82 Millionen zu hal-

Bewolkerungsentwicklung in Deutschland (in Millionen)
(Stand 2000 mirognose)
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ten, missten nach einer Berechnung der Ver-
einten Nationen jahrlich 325.000 Menschen nach
Deutschland kommen.

Die Entwicklung der Bevdlkerung
in Wetzlar

Wenn wir die Positionierung unserer Gesellschaft
auf dem Wohnungsmarkt in Wetzlar und Umge-
bung gestern, heute und morgen definieren wol-
len, so schauen wir uns am besten die strukturelle
Entwicklung der Bevolkerung hier genauer an.

In den letzten hundert Jahren hat die Stadt Wetz-
lar eine enorme Entwicklung bei der Zunahme
der Bevdlkerung zu verzeichnen. Waren es noch
im Jahre 1900 insgesamt 8.906 Birgerinnen und
Birger, so hat sich diese Zahl nach 50 Jahren ver-
dreifacht und in den darauf folgenden weiteren 50
Jahren — also bis zum Jahr 2000 — beinahe noch-
mals verdoppelt auf 52.884 Einwohner; allerdings
sind nicht vergleichbare Gebietsflachen zugrunde
gelegt.

In der Volkszahlung im Jahre 1939 hatte Wetzlar
19.611 Einwohner, nach dem Krieg wurden in
einer weiteren Volkszahlung im Jahre 1946 insge-
samt 22.530 Einwohner gezahlt. Die Kriegsereig-
nisse und die Folgen des 2. Weltkrieges haben in
ganz Europa die Menschen entwurzelt und vor
allem in Osteuropa Fliichtlingsstréme entstehen
lassen. Unter anderem betroffen waren davon
aus den osteuropaischen L&andern vertriebene
Deutsche, die in den alliierten Besatzungszonen

ein neues Zuhause suchten und fanden. Auch
Mittelhessen und hier besonders Wetzlar waren
Regionen, die aufgrund der Industriestruktur in
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts begehrte
Wohn- und Arbeitsorte wurden.

Von 1940 bis 1960 stieg die Bevdlkerung von
19.681 auf 38.038 Einwohner, das heif3t, die Stadt
hat sich in zwanzig Jahren einwohnermaRig ver-
doppelt. In einer Dekade war somit im Durch-
schnitt ein Einwohnerzugang von 9.178 zu ver-
zeichnen. In den néchsten 40 Jahren — also von
1960 bis zum Jahre 2000 — entwickelt sich die
Bevolkerung von 38.038 um 14.846 auf 52.884
Einwohner, wobei die acht Stadtteile, die am 01.
08. 1979 nach Aufldsung der Stadt Lahn zur Stadt
Wetzlar kamen, einbezogen sind.

Die Kurve der Bevdlkerungsentwicklung weist in
der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts noch
einige Besonderheiten aus, die kurz angespro-
chen werden sollen.

Zwischen 1960 und 1970 hatte Wetzlar einen
Bevolkerungsriickgang von 1.520 Einwohnern auf
36.518 Einwohner zu verzeichnen. Begriindet
liegt dies im Fehlen neuer Baugebiete und der
daher bedingten Abwanderung junger bauwilliger
Familien in Umlandgemeinden. Zwischen 1970
und 1980 erféhrt die Stadt eine Steigerung der
Einwohnerzahl um nicht weniger als 15.479 Be-
wohner. Die Ursache hierfir liegt im Wesentlichen
in der Eingemeindung der acht Stadtteile Blas-
bach, Dutenhofen, Garbenheim, Hermannstein,
Munchholzhausen, Nauborn, Naunheim und Stein-
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Entwicklung der Wtzlarer Vohnbewlkerung 1980 2000
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dorf zum 01. August 1979.

Die  Wiedervereinigung Deutschlands, die
Auflésung der Sowjetunion und die Kriege auf
dem Balkan fihren dazu, dass erneut Zuwan-
derer nach Deutschland und auch nach Wetzlar
kommen.

Wahrend noch im Jahre 1990 die Stadt 51.737
Einwohner hatte, steigt die Zahl in vier Jahren um
2.630 Einwohner auf 54.367 im Jahre 1994. Seit
diesem Hohepunkt verliert die Stadt Wetzlar kon-
tinuierlich Bewohner und weist zum Jahresende

Quelle: HessStatistLandesamt

2000 52.884 Einwohner aus. Davon waren 25.331
oder 47,9 % mannlichen und 27.553 oder 52,1
% weiblichen Ge-schlechtes. Der Anteil der
auslandischen Mitblrger lag bei 7.283 Personen
oder 13,4 % der Gesamtbevélkerung.

Langfristig kann die Bevoélkerung — so eine Pro-
gnose des Statistischen Landesamtes — bis zum
Jahre 2050 auf 37.500 Einwohner, also um 15.384
Einwohner oder 29,0 % zurtickgehen.

Fir die Einwohner Wetzlars stehen heute ca.
23.500 Wohnungen zur Verfigung, d. h. 2,3

Modellrechnung zur Entwicklung der Békerung Wetlarsvon 200(bis 20®
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Bewohner/ Wohnung. In 20 Jahren koénnten es
nur noch 45.600 Einwohner (minus 15 %) sein,
so die Prognose des Statistischen Bundesamtes,
die aber nur noch knapp 20.000 Wohnungen
bendtigen. Die Bevolkerung wurde in dem ge-
nannten Zeitraum um 8.000 Einwohner, das sind
3.500 Haushalte oder Wohnungen, abnehmen.
Um diese Feststellung plastischer zu machen stel-
le man sich vor, Hermannstein (ca. 3.800 Einwoh-
ner) und Naunheim (ca. 4.000 Einwohner) wirden
von der Bildflache verschwinden.

Gleichzeitig steigt bei abnehmender Bevolkerung
der Anteil der alteren Menschen drastisch. Jeder
vierte Einwohner oder 25 % der Bevdlkerung
Wetzlars ist heute &lter als 60 Jahre; das sind
13.400 Einwohner. Da die Lebenserwartung der
Manner von 74 auf 78 Jahre und der Frauen von
80 auf 84 Jahre oder ca. 5,5 % steigen wird,
nimmt auch mittel- und langfristig die »Vergrei-
sung« der Bevolkerung zu.

Parallel dazu wird die Singularisierung — hier
die Ein-Personen-Haushalte — weiter zunehmen.
Gute Konjunktur vorausgesetzt, bedeutet dies,
dass speziell in diesem Segment der Bedarf an
Wohnflache steigen wird. Wenn auch die vor-
genannte Bevolkerungsprognose der Statistiker
viele Unwégbarkeiten fir die Zukunft enthélt, so
ist due Vorausschau jedoch grundsatzlich ernst
zu nehmen.

Zuriickgehende Einwohnerzahlen werden mittel-
und langfristig deutliche Auswirkungen auf die In-
frastruktur einer jeden Stadt haben. Weniger
Einwohner bedeuten weniger Nachfrage auf
dem Gutersektor, d. h. langfristig weniger

Einwohnerstruktur in Wetzlar (Stand 31. 12. 2000)

Einwohner absolut in %

Stadtteile
Kernstadt 31.399 59,37
Dutenhofen 2.907 5,50
Munchholzhausen 2.488 4,70
Garbenheim 2.257 4,27
Nauborn 3.439 6,50
Steindorf 1.780 3,37
Hermannstein 3.623 6,85
Blasbach 1.055 1,99
Naunheim 3.936 7,44
52.884 100,00

Gewerbe/Gewerbeflache, weniger Schulraum, we-
niger Kindergérten, weniger Verwaltung. Aber auch
keine neuen StralRen und Parkplatze, keine neuen
Baugebiete, da Neubau in den Ortskernen, keine
neuen Burgerh&duser und Stadien. Das Vorhande-
ne zukunftsfahig fur weniger Menschen zu ma-
chen, heif3t die Botschaft. Nicht die Ausweitung und
Aufbléahung der Wirtschaft und Verwaltung sind an-
gesagt, sondern die vernlinftige Reduzierung. Nicht
die Ausweitung der Begehrlichkeiten steht an vor-
derster Stelle, sondern die Rickfiihrung der Ver-
schuldung, da weniger Menschen zukinftig nicht
noch mehr Schulden zuriickzahlen kénnen. Die
WWG wird sich diesem Thema stellen, da Entschei-
dungen heute im Bereich des Wohnungsbaues, der
Bestandspflege und der Finanzierung langfristige
Auswirkungen haben werden.

Um diesem Prozess entgegenzuwirken, hat die
Stadt Wetzlar neue Baugebiete in Nauborn, Du-
tenhofen, Naunheim und im Westend aufgelegt
mit dem Ziel, neue Bewohner anzuziehen und die
Stadtflucht junger Familien zu stoppen.

Diese Politik ist unter stadtischen Gesichtspunkten
nachvollziehbar, jedoch unter regionalen und volks-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu hinterfragen.
Bei zuriickgehender Bevdlkerung bedeutet dies re-

Die Zeiten andern
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gional, dass Burger aus anderen Orten »abgeworben«
werden, was dort wiederum zu nicht geringen Prob-
lemen fihrt. Eine Verschiebepolitik beinhaltet letztend-
lich aber auch eine Fehlleitung staatlicher und volkswirt-
schaftlicher Ressourcen. Was niitzt es, wenn in einem
Ort der Kindergarten geschlossen und im Ort nebenan
wegen Ab- bzw. Zuwanderung ein neuer gebaut werden
muss . Und dies gilt fur die gesamte Infrastruktur unse-
rer Gemeinden und Stadte.

Zusammenfassung/Bewertung

Bei zurlickgehender Bevélkerung und ausgeglichenem
Wohnungsmarkt droht fur nicht wenige Wohnungen hier
in Wetzlar Leerstand und Abriss. Bei weniger Woh-
nungsnachfragen werden zukunftig nur noch die guten
Wohnungen in guten Lagen vermietbar sein. Gerade
deshalb investiert die Gesellschaft seit Jahren hohe Mit-
tel in die Bestandspflege ihrer Wohnanlagen.

Wir werden dies in Zukunft verstarkt fortsetzen, denn
diese Politik sichert Marktanteile. Anders ausgedriickt
heif3t dies, dass die Gesellschaft auch fir jenen Teil der
Bevolkerung attraktiv bleibt, der im Nachkriegsdeutsch-
land eine ausgewogene Belegung der Wohnanlagen si-
cherte. Wir haben hier vor allem die Kunden im Auge,
die wirtschaftlich und beruflich gut situiert sind und
damit im Mietshaus stabilisierend wirken.




Wohnungen —

sind sie immer dort, wo sie gesucht werden?

Wohnungsbestand
in Deutschland

Nach den Ergebnissen der Fortschreibung des

Gebaudebestandes in der Bundesrepublik

Deutschland (Quelle: Statistisches Bundesamt)

gab es 1998 37,53 Mio. Wohnungen in Wohn-

und Nichtwohngebauden, davon in den reinen

Wohngeb&uden 36,8 Mio. — 29,5 Mio. in West-

und 7,3 Mio. in Ostdeutschland.

Eine Differenzierung des Geb&audebestandes zeigt

folgendes Bild:

» Von den 29,5 Mio. Wohnungen in Westdeutsch-
land waren 8,5 Mio. Eigenheime, 5,7 Mio. lagen
in Ein- und Zweifamilienhausern, 15,3 Mio. in
Mehrfamilienh&usern (ein Anteil von 51,8 %).

* In Ostdeutschland lagen von den 7,3 Mio. Woh-
nungen 1,6 Mio. in Einfamilienhdusern, 0,9
Mio. in Zweifamilienhdusern und 4,8 Mio. in

Mehrfamilienh&usern (ein Anteil von 65,3 %).

Rein statistisch leben somit 2,2 Personen durch-
schnittlich in einer Wohnung bei 82,3 Mio. Ein-
wohnern, die zur Zeit in Deutschland gemeldet
sind.
Ende 2000 wohnten 41,7 % aller Haushalte in
Deutschland mietfrei in eigenen vier Wanden, der
grofite Teil jedoch, 58,3 %, zur Miete. Die Wohnei-
gentumsquote, also der Anteil der Haushalte, die
in der eigenen Wohnung wohnen, an allen Haus-
halten hat sich seit 1993, dem Jahr der letzten
Wohnungsstichprobe, von 38,8 % um fast 3 Pro-
zentpunkte erhoht. In Westdeutschland ist die
Quote um fast 2 Prozentpunkte von 41,7 % im
Jahr 1993 auf 43,6 % im Jahr 2000 und in Ost-
deutschland im gleichen Zeitraum sogar um fast 8
Prozentpunkte von 26,4 % auf 34,2 % gestiegen.
Dies ergaben neueste Berechnungen des Berli-
ner ifs Stédtebauinstitutes.

Land Gebéaude Wohnflache Wohnungen
Anzahl 1000 m?2 Anzahl

Baden-Wurttemberg 2.112.625 402.320 4.490.604
Bayern 2.613.907 482.122 5.313.570
Berlin 289.067 126.066 1.826.914
davon Berlin-Ost 104.946 44.948 694.612
davon Berlin-West 184.121 81.118 1.132.302
Brandenburg 520.720 86.649 1.173.428
Bremen 127.016 25.539 338.606
Hamburg 222.828 59.196 837.372
Hessen 1.227.959 235.839 2.625.442
Mecklenburg-Vorpommern 322.117 57.448 812.646
Niedersachsen 1.854.894 314.283 3.385.241
Nordrhein-Westfalen 3.345.162 651.811 7.857.260
Rheinland-Pfalz 1.019.676 167.061 1.740.251
Saarland 283.552 45.924 478.518
Sachsen 731.553 152.820 2.260.777
Sachsen-Anhalt 528.834 92.016 1.273.475
Schleswig-Holstein 668.313 107.052 1.258.359
Thiringen 484.668 83.663 1.124.201
Deutschland gesamt 16.352.891 3.089.809 36.796.664
Nachrichtlich:

Fruheres Bundesgebiet 13.660.053 2.572.265 29.457.525
Neue Lander und Berlin-Ost 2.692.838 517.544 7.339.139

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Riuckgang des
geférderten Wohnungsbaues

In Deutschland werden immer weniger Sozial-
wohnungen gebaut. Das zeigt ein Blick in die Sta-
tistik der Bewilligungen im sozialen Wohnungs-
bau. Den Hoéchststand gab es im Jahr 1994 mit
Uber 162.000 Bewilligungen (West: 106.412; Ost:
55.609). Bis zum Jahr 1998 sank die Zahl auf
82.759; davon entfielen 52.887 auf die alten
und 29.872 auf die neuen Lander. Die staatliche
Forderung ging von 20,6 auf 10,2 Milliarden Mark
zurtck. Wurde im Jahr 1994 noch jede vierte

neu gebaute Wohnung von der 6ffentlichen Hand
gefordert, so ist es inzwischen nur noch etwa
jede sechste. Da einerseits dltere Wohnungen
aus der Sozialbindung herausfallen, andererseits
weniger neue Sozialwohnungen entstehen, steht
zu befurchten, dass schon bald kostenginstiger
Wohnraum Mangelware sein wird.

Innerhalb des Wohnungsbaues in Deutschland
haben sich in den vergangenen zehn Jahren
enorme Strukturverschiebungen vollzogen: Die
Zahl der neu gebauten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in Westdeutschland ist in der
Zeit von 1989 his 1995 zwar von 141.000 auf
167.000 gestiegen, der Anteil des Eigenheims am
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gesamten Neubau hat sich aber von 59 % im Jahr
1989 auf 32,9 % im Jahr 1995 nahezu halbiert. Im
gleichen Zeitraum hat sich die absolute Zahl der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 72.000
auf 264.000 fast vervierfacht, und deren Anteil ist
von 30 auf 52,8 % gestiegen. Hinzu kommen sonsti-
ge Wohnungen in Wohnheimen, die Uberwiegend
zur Vermietung bestimmt sind. Hier erhéhte sich
die absolute Zahl von 26.000 auf 71.000 Wohnun-
gen und der Anteil von 11 auf 14,3 %.

Tendenzwende
seit Mitte der 90er Jahre

Seit Mitte der 90er Jahre hat sich mit der
Einfihrung der neuen Eigentumsférderung und
der Reduzierung der steuerlichen Férderung des
Mietwohnungsbaues eine Tendenzwende erge-

1993 1994 1995 1996 1997 1998

ben. So ist der Anteil des Eigenheimbaues wie-
der auf 45 % im Jahr 1998 gestiegen, wahrend
die Anteile des Mehrfamilienhausbaues und der
sonstigen Wohnungen auf 42 % beziehungswei-
se 13 % zurlickgegangen sind. Insgesamt wurden
in den letzten 10 Jahren in Westdeutschland 3,8
Mio. Wohnungen neu gebaut, darunter 1,5 Mio.
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, 1,7
Mio. Wohnungen in Mehrfamilienh&usern und 0,6
Mio. sonstige Wohnungen.

In Ostdeutschland ist der Anteil des Eigenheim-
baues von 55 % im Jahr 1993 zuné&chst bis auf 31
% im Jahr 1997 zuriickgegangen und erst 1998
wieder auf 42 % angestiegen. Seit der Wieder-
vereinigung sind dort insgesamt 0,7 Mio. Woh-
nungen fertiggestellt worden, darunter 0,3 Mio.
in Ein- und Zweifamilienh&usern, 0,3 Mio. in
Mehrfamilienh&usern und 0,1 Mio. sonstige Woh-
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Wohungsbau der letzn 5 Jahre
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nungen.
Bei einem Wohnungsbestand von 37 Mio. Woh-
nungen und 37,5 Mio. Haushalten scheint der
Wohnungsmarkt nahezu ausgeglichen, doch diese
Gegentberstellung tauscht; die von der amtlichen
Statistik ausgewiesene Zahl der Wohnungen ba-
siert auf Fort-
schreibungen der jeweiligen Wohnungszahlungen,
die die laufenden Wohnungsabgénge durch Ab-
bruch, Umwidmung und Zusammenlegung be-
kanntlich erheblich unterschéatzt. Hinzu kommt, dass
eine bestimmte Zahl von Wohnungen dem Markt

I Wolmungen gesamt
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nicht zur Verfiigung steht, da diese —wegen Umzug
oder Renovierung — fiir eine gewisse Zeit leerste-
hen. Die tatsachliche Zahl der zur Verfiigung ste-
henden Wohnungen diirfte somit um eine Million
unter der derzeitigen Zahl der Haushalte liegen.
Von daher besteht noch immer ein Versorgungsde-
fizit — zumindest regional.

Das Wohnungsangebot

in Hessen
Das Land Hessen hat 6,035 Mio. Einwohner. In

Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner in Deutschland (West)

(Entwicklung und Prognose)

Quelle: Stat. Bundesamt/Empirica
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10-Jahres-Frist stieg die Einwohnerzahl von 1988
bis 1998 um gut 8,4 % oder 0,5 Mio. Menschen.
Zur Wohnungsversorgung der Bevolkerung ste-
hen in 1.227.959 Geb&uden insgesamt 2.625.442
Wohnungen zur Verfugung. Rein statistisch gese-
hen leben somit 2,3 Personen in einer Wohnung.

Das Wohnungsangebot
in Wetzlar

Die groRen Wohnungsanbieter wie die ehema-
ligen gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften besitzen 6.436 Wohnun-
gen und versorgen damit ca. 14.800 Einwohner
mit Wohnraum. Die privaten Anbieter beherrschen
somit den Wohnungsmarkt mit 17.012 Wohnun-
gen oder einem Anteil von 72,5 %. Untersuchun-
gen der Stadt Wetzlar zeigen, dass vom gesam-
ten Wohnungsbestand ca. 40 % in privater Hand
stehen, wahrend die restlichen 60 % Mietwohnun-
gen sind. Der Anteil der Mietwohnungen ist jedoch
in der Kernstadt Wetzlar deutlich héher als in den
acht Stadtteilen mit aufgelockerter Wohnbebau-
ung.

Zusammenfassung/Bewertung

Der annéhernd ausgeglichene Wohnungsmarkt
signalisiert eine gute Wohnungsversorgung der
Birger auch hier in Wetzlar. Die aufgelegten
Baugebiete machen Neubau fiir viele junge Fa-
milien mdglich, wenn die finanziellen Voraus-

setzungen gegeben sind. Die ergénzende staatli-
che Forderung erleichtert den Weg zum eigenen
Heim.

Bei stagnierender oder — was wahrscheinlicher ist
— zurtickgehender Bevolkerung — hinterlegt durch
die Prognose des Statistischen Landesamtes —
hat dies auch Auswirkungen auf unsere Kunden.
Wir gehen davon aus, dass wir vor allem
den Teil unserer Kunden verlieren werden,
der aus der ehemaligen Sowijetunion kommt,
also die sogenannten Russlanddeutschen, bei
denen Zusatzférderungen den Eigenheimbau
noch starker erleichtern.

Die Lucke, die der Kundenkreis hinterlasst, der Ei-
gentum erwirbt, muss geschlossen werden durch
andere potentielle Kunden, die bereits eine Woh-
nung haben. Dies kann die Gesellschaft nur, wenn
ein attraktives Preis-Leistungs-Verhaltnis vorhan-
den ist, das dem Kunden signalisiert, bei der
Gesellschaft gut aufgehoben zu sein. An dieser
wichtigen »optischen Botschaft« arbeiten wir in-
zwischen seit Jahren mit Hochdruck. Steigende
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Die wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen

Gut aufgehoben!
Lahnau-Atzbach,
Fliederweg 3 -5

Wohnungsbewerberzahlen bei der Gesellschaft
bestatigen den eingeschlagenen Kurs.

Die Folgen des 2. Weltkrieges hinterlie3en auch in Hes-
sen bei der Wohnungsversorgung der Blrgerinnen unc
Burger deutliche Spuren. Zu Kriegsbeginn zahlte Hes-
sen noch 956.055 Wohnungen. Sechs Jahre spater
im Jahre 1945, konnten nur noch schatzungsweise
798.000 Wohnungen bewohnt werden. Einem gerin-
geren Wohnungsangebot stand damit in der Nach-
kriegszeit ein hoher Wohnungsbedarf gegeniber, del
im Zuzug zahlreicher sogenannter Neu-burger — Men-
schen aus den ehemaligen deutschen Ostgebieten -
begrindet lag. Hinzu kamen Deutsche, die in Polen, Un-
garn und der Tschechoslowakei gelebt hatten und aus-
gewiesen bzw. vertrieben wurden. Bis zum Jahre 195C
nahmen die westlichen Besatzungszonen rund 8 Mio
Menschen auf, wobei bis zum Jahre 1952 sich 750.00C
davon fur Hessen entschieden. Hinzu kamen gleichzei-
tig rund 200.000 Fliichtlinge aus der sogenannten Ost-
zone. Damit war im Grundungsjahr der Wetzlarer Woh:-
nungsgesellschaft im Jahre 1952 jeder vierte Hesse eir
Neubdirger.

Mit diesem Bevolkerungswachstum hatte jedoch del
Wohnungsbau nicht Schritt halten kénnen. Allerorter
herrschte katastrophale Wohnungsnot. Die Menscher
hausten in feuchten Kellern, lichtlosen Bunkern, Ruiner
oder Baracken. Die Militar- und die Landesregierung
sahen sich deshalb im Jahre 1946 gezwungen, dieses
Problem mit einem Wohnungsgesetz zu regeln; dieses
sah nicht nur eine Hierarchie der Wohnungssuchender
sondern auch eine Zwangsbewirtschaftung des Woh-
nungsmarktes vor. Hierzu gehérten insbesondere
Zuzugsbeschrankungen, Einweisungen und das soge-
nannte Zweckentfremdungsverbot. Bei den Mieten gali
die Mietgesetzgebung aus dem Jahre 1936 weiter. Wie
in der Vorkriegszeit waren die Hauseigentimer wei-
terhin gezwungen, die inzwischen gestiegenen Bewirt-
schaftungskosten bis zum Jahre 1950 allein aufzubrin-
gen, was wenig Anreize fur den privaten Wohnungsbat
beinhaltete und teilweise zu einem Instandhaltungsstat
beim Altbestand fuhrte.

Angesichts des offenkundigen Massenbedarfes be-
muhte sich die hessische Landesregierung mit den ver-
schiedenen, standig wandelnden wirtschaftlichen unc
politischen Verhaltnissen angepassten Programmer
jedem Einwohner zumindest erst einmal ein Dacl
Uber dem Kopf zu verschaffen. Die Prioritdt im Woh-
nungsbau lag in der Férderung des Siedlungsbaues in
Innenstadtnéhe sowie spater in den Trabantenstadter
an der Peripherie. Ferner wurden Lan-desmittel nur fii
Eigenheime und Werkswohnungen in Reihenbauweise
bereitgestellt. Damit setzte Hessen im Wohnungsbat
klare Akzente gegen den Bundestrend.

Die wohnungspolitische Debatte bestimmten — voi
allem nach der zweiten Bundestagswahl 1953 — die
Gegenséatze wie Mietwohnung versus Eigenheim, Hoch:-



haus versus Flachbau, Neubau versus Wieder-
aufbau und Themen wie familiengerechtes Woh-
nen oder Mietpreisgestaltung.

Unter den Parteien gab es verschiedene politi-
sche Vorstellungen, in welcher Weise die Woh-
nungsversorgung zukuinftig zu regeln sei. Die So-
zialdemokraten tendierten zur Mietwohnung im
Eigentum der gemeinnitzigen Wohnungsgesell-
schaften, wahrend die Christdemokraten mehr
fur das Eigentum pléadierten und fur eine Fest-
schreibung der Mieten. Die Liberalen dagegen
wollten den Wohnungsmarkt rasch in die freie
Marktwirtschaft zurtuckfuhren.

Ein neues Wir-Gefuhl
i durch neu gestaltete
l.\ Hauseingangsbereiche

Mit dem Inkrafttreten des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes im Jahre 1956 endete die erste grol3e
Etappe des Wohnungsbaues nach dem 2.
Weltkrieg. Dieser wurde entscheidend gepragt
von den Rahmenbedingungen, die von der
Wahrungsreform 1948, der Verabschiedung des
Ersten Wohnungsbaugesetzes 1950 nach
Griindung der Bundesrepublik Deutschland und
seiner Umsetzung im strukturpolitischen Lan-
desentwicklungskonzept »Hessenplan« zwischen
1950 und 1954 ausgingen.

Mit dem sogenannten Wohnungsnotstandsbau-
programm wurde nicht nur der Wiederaufbau der

)
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stadtischen Wohnungsquartiere eingeleitet, son-
dern gleichzeitig den Birgern auch die Mdglichkeit
gegeben, Hauseigentum als sogenannte Klein-
siedlung zu erwerben. Ziel dabei war es insbeson-
dere, die Arbeiterschaft »krisenfest zu machenx,
was letztendlich wohl bedeutete, sie gegeniiber
politischen Extrempositionen zu immunisieren.

Die Wohnungsbaugesetze

Zur raschen Bewdltigung der Wohnungsnot wurde
im April 1950 als 26. Gesetz der Bundesrepublik
Deutschland das Erste Wohnungsbaugesetz ver-
abschiedet. Es verpflichtete die 6ffentliche Hand
zur Forderung des sozialen Wohnungsbaues mit
zinslosen oder zinsgiinstigen Darlehen. Das Ge-
setz wurde im Jahre 1953 novelliert und fuhrte
dann Uber zum Zweiten Wohnungsbaugesetz im
Jahre 1956. Mit diesem Gesetz verpflichteten sich
nicht nur der Bund sondern auch die Léander und
Kommunen, den sozialen Wohnungsbau nach be-
stimmten Richtlinien zu fordern. Im Jahre 1951
wurden DIN-Wohnungsbaunormen geschaffen, in
denen Standards fiir Wohnungen konkretisiert
und die Verhaltnisse von Miet- und Eigentumsein-
heiten festgelegt wurden. Gleichzeitig definierte
der Gesetzgeber die Aufgaben des sozialen Woh-
nungsbaues wie folgt: Geférdert werden soll der
Bau von Wohnungen fir breite Schichten des Vol-
kes.

Das Wohnungsbaugesetz unterschied dabei drei

Ein neues Stadtviertel wird aus der Taufe gehoben:
Grundsteinlegung Hornsheimer Eck.
Aufsichtsratsvorsitzender Wilhelm Reitz am Rednerpult

Forderarten:

1. Die Foérderung des sozialen Wohnungsbaues t
offentlichen Mitteln, wobei die Wohnungen ¢
offentlichen Bewirtschaftung unterlagen.

2. Die Forderung von Wohnungen im steuerbegiinstigt
Wohnungsbau (die maximale Wohnungsgrof3e ist hir
bei festgelegt).




3. Der frei finanzierte Wohnungsbau (Miete,
WohnungsgréRe und Mieter konnten unabhéngig
bestimmt werden).

Als Herzstick des ganzen Wohnungsbaugesetzes

galt jedoch der Kompromiss zwischen Plan- und

Marktwirtschaft: Die staatlichen Subventionen schlos-

sen die marktabhéangige Lucke zwischen sozialpoli-

tisch definierter Richtsatzmiete, Herstellungskosten
und Kapitalmarktmitteln.

Der Hessenplan

Das Landesentwicklungskonzept, der sogenannte
»Hessenplan« fir die Jahre 1950 bis 1954, raumte
hier in Hessen den gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen eine Modellfunktion bei der Bewaltigung des
Aufbaues der Wohnungswirtschaft ein. Diese ein-
geschlagene Politik stand im starken Gegensatz zu
den Vorstellungen der Bundesregierung, die unter
Bundeskanzler Konrad Adenauer und dem spéteren
Wohnungsbauminister Paul Licke dem Eigenheim
und der breiten Streuung des Eigentumes zur Ent-
proletarisierung unter Protektion der Familie den Vor-
rang einrdumten. Diese nachhaltige politische Kon-
troverse Uber die Forderung von Eigenheim oder
Geschosswohnungsbau, gemeinnitzigem oder pri-
vatem Wohnungsbau sollte das Verhéltnis der christ-
lich-liberalen Bundesregierung und der sozialdemo-
kratisch gefuhrten hessischen Landesregierung in
den 50er und 60er Jahren besonders beeinflussen.
Trotz dieser unterschiedlichen politischen Vorstellun-
gen gelang es in Hessen, zwischen 1950 und 1959
bei den geférderten Wohnungen einen Anteil von
42 % in Ein- und Zweifamilienhdusern auszuweisen.
Die Wohnungsgrof3e stieg dabei von durchschnittlich
54 m2 in 1953 auf 62 m2 im Jahre 1957.

Die 80er Jahre

Bereits Anfang der 80er Jahre hatte die Bundesre-
gierung begonnen, sich aus der Forderung des so-
zialen Mietwohnungsbaues zuriickzuziehen; in der
Konsequenz verringerten auch viele Lander ihre
Fordermittel. Dies war sachlich geboten, nachdem
regional Wohnungsgesellschaften und -genossen-
schaften — insbesondere bei groen Wohnungen
— Leerstande zu verzeichnen hatten. Dementspre-
chend war zwischen 1982 und 1987 bundesweit der
Neubau von Sozialwohnungen im Mietbereich um 59
% zurtickgegangen, namlich von ca. 100.000 Woh-
nungen auf ca. 40.000 Einheiten. Erst gegen Ende
der 80er Jahre stieg wiederum die Nachfrage nach
Wohnungen, hervorgerufen durch den Zuzug von
Aus- und Ubersiedlern aus Osteuropa. Ab 1988 for-

cierte der Bund Sonderprogramme zum Miet- und Eigentums-
wohnungsbau speziell fur diese Personengruppe. Bereits im
Jahre 1989 wurden seitens des Bundes wieder ca. 1 Mrd. DM
fur den Mietwohnungsbau zur Verfigung gestellt. Aus diesem
Programm konnten im Jahre 1990 dann ca. 100.000 neue So-
zialwohnungen errichtet werden. Seit dem Jahre 1988 betrieb
die Bundesregierung tber das Wohnungsbauéanderungsgesetz
einen neuen Forderweg, die sogenannte vereinbarte Férderung.
Hierbei gewéahrt der Staat Kredite fir den Neubau von Mietwoh-
nungen, bei denen in den ersten 10 Jahren weder Zins noch
Tilgung zu leisten sind. Der Eigentiimer/Kredithehmer ist ange-
halten, vom Wohnungsamt bestimmte Mieter zu akzeptieren,
wobei die geférderten Wohnungen sieben bis zehn Jahre ge-
bunden bleiben.

Ende der Gemeinnutzigkeit

Schon zu Beginn der 80er Jahre war Uber eine Novellierung
bzw. Abschaffung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in-
tensiv diskutiert worden. Unmittelbare Argumente fur die Ab-
schaffung der Gemeinnutzigkeit lieferte hingegen Mitte der 80er
Jahre die Aufdeckung der Skandale um die Neue Heimat Ham-
burg, die das gesamte gemeinnitzige Wohnungswesen diskre-
ditierten. Insbesondere ging es hierbei um geschéftspolitische
Fehlentscheidungen, massive Verstol3e gegen das Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetz und Spendenaffaren, die letztendlich
zum wirtschaftlichen Niedergang der Neuen Heimat fuhrten.

Im Frahjahr 1988 stellte noch der Gesamtverband
Gemeinnltziger Wohnungsunternehmen fest, dass auch die
Lander und Gemeinden eine Reform des

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes und nicht die Abschaf-
fung préaferieren wirden. Die Bundesregierung verfolgte im Ge-
gensatz dazu schon andere Ziele; sie versprach sich von der
Aufhebung der Kérperschafts-, Vermdgens- und Gewerbesteu-
erbefreiung jahrliche Mehreinnahmen von ca. 100 Mio. DM.
Im Juli 1988 beschlossen Bundestag und Bundesrat das Steu-
erreformgesetz 1990, dessen Artikel 21 8 1 die Streichung
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes sowie Artikel 22 den
Abbau von Steuervergiinstigungen bestimmten. Mit der Aufhe-
bung des Gemeinnitzigkeitsgesetzes war der Schutzzaun ins-
besondere fiir die Gesellschaften gefallen und ein neues un-
ternehmerisches Handeln in den Wohnungsunternehmen ange-
zeigt.

Reformgesetz 2002

Am 1. Januar 2002 ist das Gesetz zur Reform des Wohnungs-
baurechtes in Kraft getreten. Das Recht des sozialen Woh-
nungsbaues ist dadurch umfassend geéandert worden. Das bis-
her geltende, noch in der Nachkriegszeit wurzelnde Zweite
Wohnungsbaugesetz ist — mit Ausnahme einzelner Vorschriften
—aufgehoben und durch das neue Wohnraumférderungsgesetz
ersetzt worden. Zweck der Reform ist es, unter Verzicht auf die
Uberalterten Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
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eine bedarfsgerechte Wohnraumférderung zur
Unterstitzung von Haushalten herbeizufthren,
die sich am Markt nicht angemessen mit Wohn-
raum versorgen kdnnen. Darunter sind Haushalte
zu verstehen, deren Einkommen die gesetzlichen
Grenzen nicht Uberschreiten.

Gefordert werden wie bisher der Neubau von
Wohnungen, dartber hinaus aber auch die Mo-
dernisierung und der Erwerb von bestehendem

Mietwohnungen und Eigenheime ergénzen
einander im Wohngebiet »An der Landhege,
gegeniiber dem frilheren Kasernenbereich und
heutigen Gewerbepark Spilburg. Unsere Bilder
zeigen die Hauser Landhege 6 bis 8 vor und
nach ihrer grundlegenden Modernisierung

Wohnraum. Hierdurch soll der vorhandene Be-
stand, der in der Regel glinstiger ist als Neubauten,
eine starkere Berlcksichtigung bei der Férderung
finden. Voraussetzung fur die Forderung einer
MaRnahme zur Versorgung von bedurftigen Haus-
halten mit Mietwohnraum ist die Begriindung von
Belegungs- und Mietbindungen. Insoweit liegt die
wesentliche Neuerung fur Wohnraum, fur den die
Forderzusage vom Jahresbeginn 2002 an erteilt
worden ist, in der Abschaffung der Kostenmiete.
Die Mietpreisbindung erfolgt statt dessen durch
die Festlegung der héchstzuléssigen Miete und
der Bindungsdauer in der Foérderzusage. Fur den
bis zum Jahresbeginn 2002 geférderten Wohn-
raum bleibt es dagegen bei der Kostenmiete
sowie der nach altem Recht begriindeten Bin-
dungsdauer und den bestehenden Belegungs-
bindungen. SchlieBlich hat der Gesetzgeber die
Handlungsmdglichkeiten der Wohnungswirtschaft
sowohl in Bezug auf den Altbestand als auch
fur den von Beginn des Jahres 2002 an neu
geforderten Wohnraum dadurch erweitert, dass
eine Freistellung von Belegungsbindungen erfol-
gen kann, wenn entweder ein Belegungsrecht
fur Ersatzwohnungen eingerdumt oder finanziel-
ler Ausgleich geleistet wird.

Was die Wohnungswirtschaft schon seit gut zehn
Jahren gefordert hatte ist nunmehr rechtliche
Realitét, wobei das Fortwirken der alten Kosten-
miete im Bestand nicht im Sinne der Wohnungs-
wirtschaft ist.

Zusammenfassung/Bewertung

| Uber Jahrzehnte hinweg waren die wohnungspo-

litischen Rahmenbedingungen ein stabiles Kor-
sett fUr alle Marktteilnehmer, ob als Anbieter von
oder Nachfrager nach Wohnungen. Auch die Ge-
sellschaft hat sich hierin verlasslich entwickeln

| konnen und ihren Platz gefunden. Dass viele Re-

gulierungen nicht unser Wohlgefallen fanden und

| finden, versteht sich wohl am Rande, insbeson-

dere wenn wir die hohen Hirden des Baurechtes
(inzwischen flexibler gestaltet) oder die einseitige
Entwicklung des Mietrechtes zu Gunsten der Mie-
ter betrachten. Alle — vielleicht auch gut gemein-
ten — Anderungen firr irgendeine Gruppe werden
spater von der begunstigten Gruppe im Markt-
geschehen wieder bezahlt werden missen. Der
Markt verzeiht die Stinden nicht.



Die WWG — oder:
Eine Gesellschaft stellt
sich dem Markt
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50 Jahre WWG —
50 Jahre Bautatigkeit

Wohnungsmarktentwicklung
und Konjunktur

Seitdem es eine Wohnversorgung tiber den Woh-
nungsmarkt gibt, ist dieser eingebunden in das
konjunkturelle Wechselspiel der Wirtschaft. Einen
einheitlichen Wohnungsmarkt gibt es in der Bun-
desrepublik nicht; dieser ist aufgeteilt in regionale
Markte mit unterschiedlichen Strukturen. Wohnen
und Bauen sind somit Teile eines 6konomischen
Prozesses, der sich nicht losgelést vom gesamt-
wirtschaftlichen Geschehen vollzieht. So ist das
Angebot auf den Wohnungsmarkten Uber die
Kopplungseffekte zu den Finanzmérkten mitunter
Zinsschwankungen ausgesetzt. Konjunkturelle
Entwicklungsschwankungen setzten im Verlauf der
Geschichte der Bundes-
republik auch an anderen Punkten der
Wertschopfungskette bei Wohnungsbau und Woh-
nungsvermietung an; der Zusammenhang von
Einkommensentwicklung und Mietniveau einer-
seits und von Mietniveau und Bauinvestition
andererseits ist unbe-
stritten. Die Wohnungsmarkte sind keine Inseln im
Wirtschaftsgeschehen mit einem eigenstandigen
Dasein. Vielmehr sind es die mehr oder weniger
engen Verflechtungen mit den Ubrigen Méarkten
des marktgesteuerten Wirtschaftssystemes, die
auf ihre Entwicklungsrichtung Einfluss nehmen.
Es sind jedoch nicht nur die zyklischen Schwan-
kungen wirtschaftlicher Einflussfaktoren, die fir
den Verlauf bestimmend gewesen sind; vielmehr

waren es auch singulare Ereignisse, die kon-

junkturelle Ausschlage verstarkten oder sogar zu

Niveauspringen fuhrten. Solche Einmaleffekte

waren beispielsweise die Inflationséngste in den

frihen Siebziger Jahren oder der Zuwanderungs-
schub ab 1988. Auch Paradigmenwechsel wie
nach Regierungsumbildungen oder als Reaktion
der Wohnungspolitik auf Wohnungsmarktentwick-
lungen fuhrten haufig zu einer Verénderung der

Rahmenbedingungen.

Die Einflussfaktoren lassen sich vier gro3en De-

terminantengruppen zuordnen, die in den aktuel-

len Konjunktursituationen mit unterschiedlichem

Gewicht und Zusammenspiel deren Richtung be-

stimmt haben:

1) demographische Entwicklungen, Wohnungs-
versorgung und Wohnungsbedarf;

2) Wohnkaufkraft: Einkommen, Transferzahlun-
gen, Ersparnisbildung und Vermdogen;

3) Preise fur Produktionsfaktoren, Kapital und
Bauwerksnutzungen sowie Preisrelationen;

4) staatliche Interventionen: Gesetze und Ver-
ordnungen, beispielsweise zur Baulandbereit-
stellung, zur Wohneigentumsférderung und fir
den Mietwohnungsbau, sowie direkte Subven-
tionen und Transferzahlungen.

Wenn wir die vorgenannten Determinanten auf
die Wohnungsmarktentwicklung hier in Mittelhes-
sen Anfang des neuen Jahrtausends projizieren,
so stellen wir folgenden Sachverhalt fest:

Zunachst die frohe Botschaft: Der Wohnungs-

Hier begann das

Herz der WWG

zu schlagen! Im

stadtischen
Birogebaude
TurmstralRe 5

bezog die WWG
im Jahre 1952 ei-

nige Raume

73



74

markt ist ausgeglichen, das heifdt, Angebot und
Nachfrage nach Wohnungen halten sich die Waage,
vom Grundsatz her betrachtet. Dies heif3t beileibe
nicht, dass in allen Nachfragebereichen, Gréf3e und
Ausstattung von Wohnungen betreffend, ein Gleich-
gewicht besteht. Fakt ist, dass bei den o. a. De-
terminanten die demographische Entwicklung, die
Zahl der Einwohner, derzeit stagniert bzw. riicklaufig
ist.

Die Kosten der Wiedervereinigung Deutschlands
und Einigung Europas — hier tragt Deutschland
die Hauptlast — haben dazu gefihrt, dass die
verfugbaren Einkommen in den letzten Jahren real
kaum gestiegen sind. Die Preise fur die Produkti-
onsfaktoren verharrten jedoch auf hohem Niveau,
wahrend gleichzeitig der Staat die Forderung
des Wohnungsbaues deutlich zuriickgefahren hat.
Die vorgenannten Feststellungen haben volks-
wirtschaftlich zur Folge, dass nur bei Ein- und
Zweifamilienhdusern ein leichter Zuwachs festzu-
stellen ist, der Mehrfamilienhausbereich jedoch am
Boden liegt. Wenn die Reproduktionsrate — hier
Abriss und Umwidmung von Wohnungen — nicht
mehr erreicht wird, stehen die Chancen der Vermie-
ter zunéchst glnstiger, eine bessere Rendite Uber
héhere Mietpreise zu erzielen.

Geht die Bevolkerung mittel- und langfristig zurtick,
so hat dies auch Folgen fir die Wohnungsge-
sellschaften und nicht nur fur die Bautrager. Eine
zurtickgehende Bevolkerung bewirkt bei einem ge-
gebenen Wohnungsbestand — dieser kann von
heute auf morgen nicht reduziert werden —, dass
es zwangslaufig zu Wohnungsleerstanden kommen
wird. Der Markt wird gnadenlos die Spreu vom Wei-
zen trennen. Schlecht ausgestattete Wohnungen
in ungepflegten Hausern in schlechten Lagen wer-
den am Markt nicht bestehen kdnnen; sie schei-
den durch Leerstand aus, es droht der Abriss.
Schénreden gilt nicht mehr. Treffen wir die notwen-
digen Entscheidungen heute und nicht erst morgen,
wenn es moglicherweise schon zu spét ist.

Die Verwaltung des Mietwohnungsbestandes mit
2.872 Mietwohnungen ist die tragende Saule der
WWG. Bedingt durch die entspannte Lage auf dem
Wohnungsmarkt ist eine stéarkere Mieterfluktuation
und der Wegzug der Bezieher hoherer Einkommen
und Mittelschichtangehdriger zu verzeichnen. Die
Hauptaufgabe der Gesellschaft ist daher die Siche-
rung der langfristigen Vermietbarkeit ihrer Mietwoh-
nungen. Mehr denn je stehen wir heute in unmittel-
barem Wettbewerb mit dem privaten Anbieter. Die
Wende vom Vermietermarkt zum Mietermarkt hat
sich in Wetzlar weiter stabilisiert, d. h., der Kunde
Mieter hat ein gutes, breites Angebot bei der Aus-

wahl einer neuen Wohnung. Diese Tatsache hat
selbstverstandlich Auswirkungen auf die Arbeit der
Gesellschaft.

Nachdem immer mehr Wohnungen aus der Bindung
fallen und die Mietpreise sich nach dem BGB richten,
beansprucht der Kunde mehr Leistung fur die gezahl-
te Miete. Das Preis-Leistungs-Verhaltnis muss stim-
men, damit eine Abwanderung auf den Privatmarkt
vermieden werden kann. Von groRer Bedeutung fiir
die Gesellschaft ist daher die Sorge um eine aus-
gewogene Belegung und der optische Eindruck der
Wohn- und AuRenanlagen in unseren Wohngebieten.
Wahrend andere Gesellschaften und Genossenschaf-
ten teilweise deutlich steigende Kindigungszahlen
aufzeigen, ist die Kiindigungsrate bei uns nur leicht
von 8,2 % auf 8,8 % gestiegen. Gleichzeitig verzeich-
nen wir eine steigende Anzahl von Mietbewerbern fur
eine Wohnung. Damit wird deutlich, dass die zielge-
richtete Pflege des Wohnungsbestandes in den letz-
ten Geschéftsjahren im Rahmen der Instandhaltung
und Modernisierung Wirkung zeigt. In vielen Stadt-
teilen fallen die Liegenschaften der Gesellschaft mit
ihrem gepflegten Aussehen auf und demonstrieren
die Entschlossenheit der WWG, das Erscheinungsbild
der Stadt Wetzlar positiv zu gestalten. Der Mittelein-
satz im Geschéftsjahr 2001 betrug DM 11,0 Mio. Noch
nie in der Geschichte der Gesellschaft wurden héhere
Mittel in die Modernisierung und Instandhaltung ge-
steckt. Dies entspricht einem Neubauvolumen von ca.
40 Wohnungen.

Wohnungsbestand
in der Stadt Wetzlar

Uber die Anzahl der Wohnungen in der Stadt Wetzlar
liegen genaue, vergleichbare Zahlen erst ab dem
Jahre 1967 vor; dies heif3t nicht, dass zuvor nicht
gezahlt worden wére. Die Darstellung der Entwicklung
ist jedoch durch die Gebietsreform erschwert. Wenn
wir auf das Jahr 1950 zurlickgehen, so hat die Stadt
Wetzlar 27.127 Einwohner und eine Wohnungsbe-
legung von 5 — 6 Personen. Hieraus ergeben sich
schatzungsweise 5.000 belegte Wohnungen, wobei
solche nicht bertcksichtigt sind, die aufgrund der
Kriegsfolgen nicht bewohnbar waren.

Im Jahre 1967 hatte die Stadt 17.997 Wohnungen und
die Gesellschaft mit 1.611 Wohnungen einen Anteil
von 9,0 %. Im Zeitraum von 20 Jahren stieg die Anzahl
der Wohnungen in der Stadt um 3.203 Wohnungen
oder ca. 18 % auf 21.200 Wohnungen; der Anteil der
Gesellschaft machte 2.143 Wohnungen oder ca. 10 %
aus. Im Jahr 2000 besitzt die WWG 2.872 Wohnun-
gen, davon 2.641 in Wetzlar gelegen, die einen An-
teil am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Wetzlar



Anzahl von Wohnungen in &dzlar*)

25.000
I Anzahl Wohnuengin Wetar
20,004 I Davon Wohnueigder WWG
=
T
N
5 15000
(7]
on
=)
=
% 10000
=
5.000

*) Anmerkungen:

eeewwseeeess RN RARTCCA NN T

0]
\g@ \9@‘ qug’ \Q,@ \Q,® \Q,@ \9‘3‘ \o_,@ \Q,@ \Q,'D \Q,'(L \o_,'\b‘ \gfb \o:e) \g® \Q,‘g’\cb@‘ \g® \g‘g’ \oﬁp\qg%\q,g b‘\ggﬁxgg%%QQQ 00%

D
Jalr

- Die Anzahl der Gesamtwohemiig Wetar musste i987 aufigind der Ergebnisse ddksahlung nach wat korrigiewerden.
- Von denahren 1952 1966 liegn keine Angaben der Geseohinungen ineWlar vor
- Von denahren 200- 2002 liegen bei Ething der Grafik keinaBag der Gesamtwohnemgn Wetar vor

(24.001 Wohnungen) von ca. 11 % ausmachen.
Damit konnte die WWG ihren Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand der Stadt in den letzten 50
Jahren stetig erhdhen.

Wenn wir noch einen Blick auf alle ehemaligen
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen werfen,
mit ihrem Wohnungsbestand in Wetzlar, und den
stadtischen Anteil hinzufigen, so verfigt diese
Gruppe Uber 6.436 Wohnungen. In Relation
zum Gesamtbestand der Wohnungen von 24.001
ergibt dies einen Anteil von 26.8 %. Auf Per-
sonen umgerechnet, bei einer durchschnittlichen

HaushaltsgroRe von 2,3 Personen, ergibt dies
einen Bevolkerungsanteil von ca. 15.000 Men-
schen, die hier wohnen.

Schaffung von Wohnraum
durch die Gesellschaft

Die Gesellschaft ist heute der grof3te Wohnungs-
anbieter in Wetzlar. Mit 222 Wohnungen bei der
Grundung fing es an, im Jahre 1975 waren es
2.111 Wohnungen im Anlagevermdgen und nicht
weniger als 244 Wohnungen im Umlaufvermdgen.

Das Wohnungsangebot von Gesellschaften, Genossenschaften und der Stadt Wetzlar (Stand 2000)

Anzahl der davon: davon:
Wohnungen in Wetzlar Lahn-Dill-Kreis/
Mittelhessen

Wetzlarer Wohnungsgesellschaft (WWG) 2.872 2.641 231
Gesellschaft fir Wohnen und Bauen (GEWOBAU) 2.682 1.653 1.029
Bau- und Sparverein Wetzlar-Weilburg e.G. 1.335 994 341
Buderus Immobilien GmbH (friiher: Wetzlarer Bauverein)  1.505 623 882
Nassauische Heimstatte Verwaltungsstelle Wetzlar 1.785 195 1.590
Stadt Wetzlar 330 330 -
Gesamt: 10.509 6.436 4.073
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Wohraumerstellung durch die WG
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Die Zahl der Mietwohnungen stieg von 1975 bis
zum Jahr 2001 um 761 auf 2.872.

Der Bau von Eigentumsmalfinahmen begann im
Jahre 1955 und setzte sich bis zum heutigen
Tage fort. Zum 31. Dezember 2001 waren es 501
Eigentumseinheiten, die die Gesellschaft in den
letzten 45 Jahren gebaut bzw. betreut hat. Damit
hat die Gesellschaft in den letzten 50 Jahren ins-
gesamt 3.373 Wohnungen gebaut bzw. erworben
oder verkauft.

Die WohnungsgrofRen sind normiert und entspre-
chen — da der Wohnungsbestand zu mehr als 50
% alter als 25 Jahre ist— den Strukturen der Nach-
kriegshaushalte. Deshalb stellt sich die Frage, in-
wieweit die Gesellschaft heute am Markt ein be-
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darfsorientiertes Angebot abgeben kann.

Das Schaubild macht deutlich, dass die Gesell-
schaft mit ihrem Angebot bei den 1- und 2-Raum-
Wohnungen (41,8 %) zusammen der Nachfrage
mit 38,7 % beinahe gerecht werden kann. Dies
erfordert allerdings die Bereitschaft der Kunden,
auch eine 2-Zimmer-Wohnung anstatt eine 1-Zim-
mer-Wohnung, die eventuell gewollt ist, anzumie-
ten. Der Trend zu mehr Wohnflache unterstitzt
dies. Der prozentuale angebotsseitige Uberhang
bei 3-Raum-Wohnungen wird marktmaRig kom-
pensiert durch den Nachfragetiberhang bei 4- und
Mehrraum-Wohnungen. Oder anders ausgedriickt,
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die GroRfamilie muss sich mit einer kleineren
Wohnung zunéchst zufrieden geben.

Als Ergebnis dieser Untersuchung bleibt fest-
zustellen, dass die Gesellschaften nur schwer
auf den Wandel der HaushaltsgroRe reagieren
kdénnen. Anbieter und Nachfrager miissen bei die-
sen fixen Konstellationen zu Kompromissen be-
reit sein.

Die wohl einschneidendste Veranderung in den
letzten 20 Jahren ergab sich hinsichtlich der
HaushaltsgréRen. Die Ein-Personen-Haushalte
stiegen beinahe explosionsartig an. Des Weite-
ren nahm, bedingt durch die Wiedervereinigung
Deutschlands und die Zuwanderung grof3erer
Aussiedlerfamilien, die Nachfrage nach 4- und
Mehrraum-Wohnungen zu. Mittelfristig werden
sich jedoch die Aussiedlerhaushalte verkleinern,
so dass auch hier eine Entspannung eintreten
wird.

Die Wohnungsnachfrage
wachst weiter
Die Zahl der Wohnungsbewerber bei der WWG

stieg gegentiber dem Vorjahr — dem Jahr 2000 —
um 144 Personen oder 19,7 % auf insgesamt 874
Wohnungssuchende. Nach unserer Einschéatzung
ist daflr nicht nur das gute Preis-Leistungs-
Verhéltnis ausschlaggebend. Hinzu kommt, dass
die Akzeptanz steigt, in den gréReren Wohnanla-
gen zu wohnen, wenn diese mit einem hohen Mit-
teleinsatz modernisiert und instand gesetzt wur-
den. Wir sehen uns damit auf gutem Wege, auch
in Zukunft ein gefragter Ansprechpartner bei der
Wohnungsversorgung zu sein.

Trotz der erhohten Bewerberzahlen wird die Neube-
legung einer gekiindigten Wohnung immer schwie-
riger und zeitaufwandiger. Nur eine sorgfaltige Aus-
wahl der Neumieter wird von den Hausbewohnern
akzeptiert, da diese sonst mit Wegzug reagieren.
Aus unserer langjahrigen Erfahrung wissen wir,
dass nicht nur die Belegung der einzelnen Hauser
passen muss, sondern damit auch ein wesentli-
cher Beitrag zum gemeinsamen Miteinander im
Wohnquartier geleistet wird.

Auf der Nachfrageseite zeigt die Tabelle, dass
Uber vier Jahre hinweg bei den 1- bis 4-Raum-

Wohnungsbewerber

1998 1999
Anzahl Prozent Anzahl Prozent

2000 2001 Durchschnittswert
Anzahl Prozent Anzahl Prozent Anzahl Prozent

1-Raum WE 216 35,2 149 21,3

137 18,8 148 16,9 163 22,3

2-Raum WE 108 17,6 152 21,8

141 19,3 247 28,3 162 22,2

3-Raum WE 162 26,3 169 24,2

212 29,0 254 29,1 199 27,3

4-Raum WE 105 17,1 187 26,8

198 27,1 182 20,8 168 23,1

5-Raum WE 24 3,8 41 5,9

42 5,8 43 4,9 37 51

615 100,0 698 100,0

730 100,0 874 100,0 729 100,0

Die am 31. 12. 2001 gemeldeten 874 Wohnungssuchenden gehérten folgenden Personengruppen an:

Anzahl in %
Wohnungsnotstandsfalle — anerkannt — 18 2,1
Schwerbehinderte 26 3,0
Altere Menschen 91 10,4
Kinderreiche Familien 67 7,6
Junge Ehepaare 109 12,5
Sonstige Wohnungsuchende 429 49,1
Alleinerziehender Elternteil 104 11,9
Ledige Schwangere 10 1,1
Verheiratete Schwangere 20 2,3
Gesamt: 874 100,0 %




Wohnungen im Wesentlichen der prozentuale Anteil
der Wohnungsbewerber jeweils zwischen 22 und 27
% liegt. Zu beobachten ist das nachlassende Inter-
esse bei den 4-Zimmer-Wohnungen und der Anstieg
der Nachfrage nach 2-Zimmer-Wohnungen. Nach
wie vor ist die 3-Zimmer-Wohnung die am starksten
gefragte Wohnungsgrof3e.

Die Belegung
unserer Wohnungsbestande

Eine wichtige, mitunter fir manche Wohnungsun-
ternehmen inzwischen existenzielle Frage ist die
ausgewogene Belegung der Wohnungsbestande
und Wohnquartiere. Der Auenstehende merkt dies
daran, dass ein Wohnquartier, ein Vorort nicht im
»Gerede« der Bevolkerung ist. In Wetzlar erfolgt die
Wohnungsvergabe von geférderten Wohnungen im
Gegensatz zu vielen anderen Stadten nicht durch
anzunehmende Vorschlage eines Wohnungsamtes
sondern durch die WWG selbst. Wir teilen der Stadt
mit, welcher Wohnberechtigte bei welcher frei wer-
denden Wohnung berucksichtigt wird. Unsere Mit-
arbeiter erkennen im Gespréach mit dem Kunden
recht schnell, welcher Bewerber mit welchem sozi-
alen Hintergrund am besten in welche Wohnanlage/
Wohnung passt. Diese Vorgehensweise hat sich
bestens bewahrt und tragt dazu bei, dass Wohnan-
lagen nicht durch eine fehlerhafte Belegung mittel-
und langfristig Schaden nehmen. Ist der Ruf erst rui-
niert — nach Wilhelm Busch — lebt’s sich génzlich
ungeniert. Oder anders: Ist eine Wohnanlage ver-
kommen, heruntergewirtschaftet, sind nicht nur hohe
Aufwendungen — auch im Sozialbereich — notwendig
um ein fur alle akzeptables Wohnumfeld wiederher-
zustellen.

Die Gesellschaft hat speziell in diesem schwierigen
Segment der ausgewogenen Wohnungsbelegung ein
waches Auge, da die Mitmieter, wenn der Wohnwert
durch Nachbarn gemindert wird, heute recht schnell
Mietminderung geltend machen. Der sich hieraus er-
gebende Verwaltungsaufwand ist besser investiert,
wenn wir die Sozialitdt des neuen Kunden zuvor in-
tensiv prufen.

Wenn wir heute einen Blick in die Anfange der Ge-
sellschaft werfen und uns die damalige Kundenstruk-
tur vor Augen filhren, so hat sich in den letzten Jahr-
zehnten diese deutlich geandert.

Zu Beginn der Funfziger Jahre hat der Gesetzgeber
die Aufgaben des »sozialen Wohnungsbaues« an-
gesichts des schichtenlibergreifenden Wohnungsbe-
darfes dahingehend definiert, »nach Grof3e, Ausstat-
tung und Miete (Lasten) fir die breiten Schichten
des Volkes bestimmte und geeignete Wohnungen zu

errichten«. Wer in die Wohnungsakten von da-
mals schaut, wird feststellen, dass zu den »brei-
ten Schichten des Volkes« neben Arbeitern,
Handwerkern, Beamten und Angestellten sogar
Geschaftsfuhrer gehérten, wenn sie zu versorgen
waren. Von diesen »breiten Schichten« wohnen
heute — jedoch immer weniger werdend — oft nur
noch die Witwen in unseren Wohnungen, drei3ig,
vierzig und mehr Jahre unauffallig als Stabilisator
in den Wohnanlagen. Nachdem der Staat die
Einkommensgrenzen Mitte der Achtziger Jahre
nicht mehr angehoben hat, verloren immer mehr
Menschen aus den »breiten Schichten« den An-
spruch, einen Wohnberechtigungsschein zu er-
halten. Wahrend nunmehr schon der Polizist oder
die Krankenschwester aufgrund des Einkommens
nicht mehr anspruchsberechtigt waren, erfolgte
die Wohnungsbelegung bei vielen Gesellschaf-
ten nur noch durch die sogenannte »Ein-Drittel-
Gesellschaft«. Anders ausgedriickt, Arbeitslose,
Sozialhilfeempfanger, Rentner und Geringstver-
diener bestimmen heute Uberwiegend das Ge-
schehen bei der Vermietung, die Gesellschaften
und Genossenschaften vornehmen (missen).

Die WWG hat rechtzeitig, schon vor zwanzig
Jahren beginnend, vorzeitig 6ffentliche Darlehen
abgeldst und die entsprechend betroffenen Wohn-
anlagen — nach Ablauf der sogenannten Nach-
wirkungsfrist — von der Wohnungsbindung freibe-
kommen. Das heil3t, fir diese Wohnungen galten

Harmonisch
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dann — bis zum 31. August 2001 — die Vorschriften
des Mieththegesetzes; ab 01. September 2001
ist fur diese nichtgebundenen Wohnungen das
Birgerliche Gesetzbuch (BGB) anzuwenden. Bei
diesen Wohnungen hat die Gesellschaft das
Recht, auch Bewerber ohne Wohnberechtigungs-
schein mit einer Wohnung zu versorgen. Von die-
sem Recht machen wir Gebrauch, damit der sozi-
ale Frieden in den Wohnanlagen geférdert wird.
Der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft hat
Uber ein Jahrzehnt darum gek&ampft, eine indi-
rekte Belegung, d. h. gebundene Wohnungen
kdnnen mit nicht gebundenen Wohnungen in an-
deren Hausern getauscht werden und entspre-
chend dann wieder belegt werden, zu erreichen.
Ideologische Grabenkampfe haben dieses sinn-
volle Instrumentarium lange Zeit verhindert, was
in vielen Stadten zur Folge hatte, dass geforderte
Wohnanlagen kollabierten. Die WWG st inzwi-
schen in der guten Lage, dass die geforderten
Wohnungen heute nur noch 1.420 (49,4 %) aus-
machen und im Jahre 2006 auf 902 (33,4 %)
zurlickgehen werden.

Damit gewinnt die Gesellschaftimmer mehr Hand-

lungsfreiheit, ideologiefrei nicht nur die Wohnun-
gen zu belegen sondern auch noch einen ange-
messenen Mietpreis ohne staatlichen Dirigismus
zu erzielen.

Die Nationalitaten
unserer auslandischen Mieter

AnschlieBend noch ein Wort zur Herkunft und
Nationalitat unserer Wohnungsbewerber. Von den
Ende des Jahres 2001 erfassten Nachfragern
nach Wohnungen kamen ca. 60 % aus Wetzlar,
ca. 30 % aus dem Lahn-Dill-Kreis und ca. 10
% aus anderen Bereichen. Die Angaben zur
Nationalitat sehen wie folgt aus: ca. 55 % sind
Deutsche und ca. 30 % osteuropdische Aussied-
ler mit deutschem Pass; der Anteil der Ausléander
belauft sich auf ca. 15 %. Die Zusammensetzung
unserer Wohnungsbewerber nach Herkunft und
Nationalitat spiegelt sich schon heute in unseren
Wohnungsbestanden in beinahe gleicher Hoéhe
wider. Dies hei3t auch, dass die Integrations-
bemuhungen weiterhin ein wichtiges Thema nicht
nur bei der Gesellschaft sondern auch in unserem
Lande sein mussen.

Verteilung des Wohnungsbestandes Wetzlar/Umland Insgesamt wohnen im Bestand der Gesellschatft

Belegung mit in-/auslandischen Mietern

Liegenschaften  Bezirk Wohnungen Inlandische Auslandische davon tirkische
Haushalte Haushalte Haushalte

Wetzlar Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Innenstadt 1 353 12,3 314 88,9 39 11,1 8 20,5
Im Winkel 2 303 10,6 267 88,1 36 11,9 17 47,2
Niedergirmes 3 614 21,4 490 80,0 124 20,0 78 62,9
Dalheim 4 557 19,4 513 92,1 44 7,9 16 36,4
Wohnstadt 5 758 26,4 722 95,3 36 4,7 12 33,3
WZ-Dutenhofen 6 18 0,6 17 94,4 1 5,6 0 0,0
WZ-Garbenheim 7 9 0,3 7 77,8 2 22,2 2 100,0
WZ-Hermannstein 8 29 1,0 28 96,5 1 3,5 0 0,0
Zwischensumme 2.641 92,0 2.358 89,3 283 10,7 133 47,0
Umland

Lahnau-Waldgirmes 9 40 1,4 39 97,5 1 2,5 0 0,0
Lahnau-Atzbach 10 66 2,3 58 87,9 8 12,1 3 37,5
Stadt ABlar 11 125 4.4 98 78,4 27 21,6 19 70,4
Zwischensumme 231 8,0 195 84,4 36 15,6 22 61,1
Gesamt 2.872 100,0 2.553 88,9 319 11,1 155 48,6




319 auslandische Mitburger, das entspricht 11,1
% unserer Mieter. Den groRten Anteil stellen
die Mieter turkischer Herkunft mit 155 Familien
und damit fast 50 %. Das hangt eng mit dem
Arbeitskraftebedarf der Industrie in Wetzlar noch
Anfang der 70er Jahre zusammen. Mit 27 Fami-
lien folgen die Familien aus dem ehemaligen Ju-
goslawien und die Familien aus Griechenland
mit 22. Interessant dabei ist aber auch, dass
die gemischt deutsch/auf3ereuropéischen Famili-
en einen Anteil von 6,6 % ausmachen.

Nationalitat/Herkunft absolut %
Tarken 155 48,6
Jugoslawen 27 8,5
Sonstige Europaer 27 8,5
Gemischt deutsch/europaisch 25 7,8
Griechen 22 6,9
Gemischt deutsch/au3ereuropaisch 21 6,6
Sonstige Aul3ereuropaer 18 5,6
Spanier 15 4,7
Gemischt europaisch/au3ereuropaisch 5 1,6
Italiener 4 1,2
319  100,0

66% 6% L2% 479

5,6 %

48,6 %

85 %

8.5 %
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Die Gesellschaft
und ihre Mieter

Die politischen, sozialen und wirtschaftlichen
Verhéltnisse in unserem Land, in unserer Stadt
spiegeln sich auch in den Wohnungsbestanden
der Gesellschaft wider. Bislang war fir unsere
Mieter, unsere Kunden, die Welt im Wesentlichen
—wenn wir den Vergleich zu den Grof3stédten hier
anstellen — in dieser Hinsicht noch in Ordnung.
Doch dies wird zwingend in Zukunft so nicht blei-
ben, wenn wir nicht gegensteuern. Wer in seinen
Wohnbestanden sozialen Frieden schafft, verfigt
Uber ein sehr wichtiges Gut, das aber letztendlich
nicht mit Einzelposten in der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung sichtbar auftaucht. Am leich-
testen ist der Wert des sozialen Friedens immer
dann zu bemessen, wenn er fehlt. Deshalb
mussen wir uns als Gesellschaft im Rahmen des
sozialen Managements dariiber Gedanken ma-
chen, auf welche Weise und mit welchen Investi-
tionen wir an diese Frage herangehen wollen. Wir
wissen, dass jeder Mieterwechsel mit sehr viel
Aufwand — personell wie finanziell — verbunden
ist, und deshalb muss und wird es auch oberstes
Ziel der Gesellschaft bleiben, die Mieterzufrieden-
heit sicherzustellen, damit unsere Mieter Stamm-
kunden bleiben, die Klindigungsrate gedriickt und
Leerstand vermieden wird.

Die Art und Weise, wie dies am besten gehand-

habt wird — hierzu gibt es bei den ehemalig
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen unter-
schiedliche Auffassungen. Mit Hilfe von Sozial-
arbeitern wollen manche Wohnungsunternehmen
die Mieter an die Hand nehmen und méglichst bis
zum biologischen Ableben begleiten, wahrend an-
dere Wohnungsunternehmen die Philosophie ver-
treten, eigentlich sei die beste Sozialpolitik die,
Wohnungsanlagen und Woh-nungsbesténde kun-
denfreundlich so zu gestalten, dass nicht nur die
Infrastruktur der Wohnungen bautechnisch auf
dem neuesten Stand ist sondern gleichfalls die
Wohnanlagen selbst und das Wohnumfeld. Es
wird hierbei argumentiert — und nicht zu Unrecht —,
dass die Wertsteigerung der Immobilie auch dem
Menschen selbst ein starkeres Selbstwertgefuhl
vermittelt, weil er sich in einem angenehmen Um-
feld bewegt und die Hemmschwelle zum Vanda-
lismus auch bei schwierigen Mietern in den Wohn-
anlagen deutlich steigt. Uber dieses Phanomen
liegen Untersuchungen aus einigen Grof3stadten
vor. Sie belegen diese Aussage.

Die Gesellschaft tendiert zur zweiten Version mit
der Ergénzung, den Freiraum unserer Kunden
zunachst nicht einzuengen. Eine Begleitung der
Mieter findet nur dort statt, wo der Einzelfall
dies dringend erfordert oder es im Einzelfalle
gewunscht wird. Mit dieser Unternehmensphilo-
sophie sind wir gut gefahren, denn die Kosten des
sogenannten Sozialmanagementes sind bei die-
ser Unternehmensstrategie und
-philosophie Uberschaubar. Wir wissen alle, dass




gekundigte Wohnungen, Leersténde,
Mietriickstande, Abschreibungen auf Mietforde-
rungen und langwierige Kindigungsverfahren
sehr viel Personalaufwand verursachen. Unsere
besondere Mieterbetreuung setzt dann ein, wenn
ein Mieter seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
mehr nachkommen kann, zahlungsunféhig wird
und geprift werden muss, inwieweit wir in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt unserem Kunden hel-
fen kénnen. Richtig und wichtig zugleich ist aber,
dass dem saumigen Kunden klargemacht wird,
dass die vertraglichen Verpflichtungen ernst ge-
nommen werden. Mit einem straffen Mahn- und
Klagewesen machen wir deutlich, dass die Miet-
zahlung und nicht die Finanzierung des Zweit-
oder Drittwagens oder auch des zweiten oder drit-
ten Jahresurlaubes an vorderster Stelle stehen.
Wir machen deutlich, dass die Wohnung ein Wirt-
schaftsgut ist, wie natirlich auch ein soziales Gut,
wobei die Reihenfolge nicht umgekehrt werden
sollte.

Zur Mieterbetreuung gehdrt ebenfalls, mietwid-
rigem Verhalten auf den Grund zu gehen, in
Gesprachen mit dem Betroffenen ihm entgegen-
zuwirken und in besonders komplizierten Fallen in
Zusammenarbeit mit der Stadt eine befriedigende
Lésung herbeizufuhren.

Bel unseren
Mietern

in den
Wohnanlagen
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Am Anfang
stand der Wiederaufbau

Wie schon vorab ausgefiihrt missen wir, wenn
wir Uber den Beginn und das Wachsen der Wetz-
larer Wohnungsgesellschaft im Rahmen ihrer
Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermdgen
berichten wollen, vom Griindungsjahr noch ei-
nige Jahre zurliick gehen, um alles besser ver-
stehen und einordnen zu kénnen. Die folgenden
Ausfiihrungen fufen auf dem Verwal-tungsbericht
der Stadt Wetzlar, der einen Einblick vom Wirken
der Stadt vom 1. April 1928 bis zum 31. Méarz 1952
gibt. Auftraggeber dieses Berichtes war der Magi-
strat der Stadt Wetzlar; der Bearbeiter Stadtarchi-
var Herbert Flender.

In den letzten Kriegsjahren 1944 und 1945 wur-
den an stadtischen Geb&uden keine Neu- und
UmbaumafRnahmen mehr durchgefuhrt; es kamen
lediglich Luftschutzmafinahmen und die Beseiti-
gung kleinerer Fliegerschaden zur Durchfiihrung.
In den vorgenannten Jahren wurden bei Luft-
angriffen auf das Stadtgebiet von Wetzlar nicht
nur 1.429 Wohnungen sondern auch eine Anzahl
offentlicher Gebaude, teilweise auch die wahrend
der Berichtszeit neu erbauten, vollkommen zerstort
oder beschadigt. Nach dem Zusammenbruch im

Jahre 1945 war es zunachst die Hauptaufgabe
des Bauamtes der Stadt, den Wiederaufbau in die
Wege zu leiten. Es galt nicht nur, die Schaden an
stadtischen Geb&auden und Anlagen zu beheben
sondern auch den gesamten Aufbau innerhalb der
Stadt zu Uberwachen und zu férdern. Aus diesem
Grunde wurde die Stadt in Schadensbezirke einge-
teilt; neben stadtischen Angestellten waren Privatar-
chitekten als Schadensstellenleiter fir den Wieder-
aufbau eingesetzt.

Es war selbstverstandlich nicht méglich, den Aufbau
gleichzeitig in der ganzen Stadt zu beginnen; dieser
Aufbau musste vielmehr stufenweise durchgefiihrt
werden, zumal insbesondere Baumaterialien und
Arbeitskrafte nur in geringem Umfang zur Verfiigung
standen. Es darf dabei nicht Gibersehen werden —
so die Ausfihrungen im Verwaltungsbericht —, dass
auch ein groR3er Teil der fur den Aufbau wichtigen
Industrie gleichfalls zerstort war und dass bei sehr
vielen Menschen in der ersten Nachkriegszeit »jede
Lust und Liebe zur Arbeit« fehlte! Fir die Ge-
nehmigung, den Beginn und die Durchfihrung der
Wiederaufbauarbeiten war zunachst der Grad der
Beschadigung maRgebend. Es wurden daher an-
fangs nur Instandsetzungsmafnahmen an leicht
beschadigten Wohngeb&duden sowie die Beseiti-
gung von Dach- und Glasschaden vorgenommen,
um in kuirzester Frist moglichst viele Wohnungen fiir
die Wiederbelegung zur Verfigung zu haben. Die
stadtische Gebaudeverwaltung hat in einer statisti-
schen Ubersicht festgehalten, dass im Jahre 1945
2.908 Wohngebaude in der Stadt zur Verfiigung
standen. Sechs Jahre spater, im Jahre 1951, waren
es bereits 3.302 Wohngebaude. Dies macht eine
Zunahme von 394 Einheiten aus oder 13,5 %.

Sozialer Wohnungsbau

als Hauptaufgabe

In der Stadt Wetzlar waren durch den Bomben-
krieg etwa 25 % aller Wohnungen zerstort bzw.
beschadigt worden, so dass als eines der Haupt-
probleme der Bau von Wohnungen im Vordergrund
stand. Infolge des Mangels an Arbeitskraften und
Baustoffen konnte jedoch der Plan, mdglichst viele
Wohnungen zu bauen, bis zur Wahrungsumstellung
im Jahre 1948 nur in beschréanktem Mal3e verwirk-
licht werden.

Wenn auch in der Stadt Wetzlar von 1945 bis
zur Wahrungsumstellung ein Zugang von rund
900 Wohnungen zu verzeichnen war, so ist zu
berucksichtigen, dass es sich dabei vorwiegend
um die Instandsetzung von beschadigten und we-



niger um den Neubau von Wohnungen handelte.
Mit der Wahrungsumstellung war zwar der Mangel
an Arbeitskréaften und Baustoffen tiberwunden, doch
zeigte sich jetzt deutlich, dass die zeitbedingten
Baupreise in Verbindung mit dem teuren Kapitalzins
den Wohnungsbau hemmten und auerdem Woh-
nungsmie-ten und Wohnungslasten zur Folge hat-
ten, die den althergebrachten 20 bis 25%igen An-
teil an dem Durchschnittseinkommen des kunftigen
Mieters weit Uberschritten. Zur SchlieBung der
Preisschere war daher die Hilfe der offentlichen
Hand unerlasslich, insbesondere dann, wenn man
dem Wohnungselend der einkommensschwéacheren
Bevolkerungsschichten abhelfen wollte.

Aus dieser Erkenntnis heraus stellte das Land Hes-
sen in den Jahren 1948 und 1949 rund DM 45 Mio.
Landesbaudarlehen zur Verfligung, von denen sich
die Stadt Wetzlar insgesamt DM 1.716.900,00 si-
chern konnte.

Im Jahre 1948 konnten damit in Wetzlar 33 Wohn-
einheiten erstellt, wahrend mit den Landesbaudar-
lehen aus dem Jahre 1949 insgesamt 311 Wohnein-
heiten gebaut werden konnten.

Mit dem Inkrafttreten des Ersten Wohnungsbauge-
setzes der Bundesrepublik im Jahre 1950 trat der
Nachkriegswohnungsbau in eine neue Phase. Ent-
scheidend war kiinftig fir die o6ffentliche Finanzie-
rungshilfe der »soziale Wohnungsbau«, der nach
§ 1 des Gesetzes Wohnungen betrifft, die nach
»Grofe, Ausstattung und Miete (Lasten) fir die brei-
ten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet
sind«. Sie konnten durch Neubau oder Wiederauf-
bau, durch Wiederherstellung, Anbau oder Erweite-
rung entstehen, sie konnten nach dem klassischen
Begriff der Kleinsiedlung oder als Ein-, Zwei- oder
Mehrfamilienhduser oder auch in der besonderen
Notform unserer Zeit, in Wohnheimen, errichtet wer-
den. Im Jahre 1950 stellten das Land Hessen und
der Bund fir den sozialen Wohnungsbau insge-
samt 96,5 Millionen DM Landesbaudarlehen zur
Verfugung. Von diesem Betrag erhielt die Stadt
Wetzlar 1.161.000,00 DM, mit denen insgesamt 279
Wohneinheiten geférdert wurden. Im Jahre 1951
erhielt die Stadt Wetzlar aus dem zentralen Pro-
gramm eine erste Rate Landesbaudarlehen in Hohe
von 600.000,00 DM fiir 120 Wohneinheiten. Hierbei
waren 40 Wohnungen vorgesehen fur Industriefach-
krafte, 20 Wohnungen fir Nahpendler, 30 Woh-
nungen fir Fernpendler und 30 Wohnungen fir
Sachgeschéadigte. Mit dem Bau dieser 120 Wohnein-
heiten, von denen je 40 als Ein-, Zwei- oder Drei-
zimmerwohnungen mit Kuche, Bad und sonstigem
Zubehor gebaut werden sollten, wurde am 16. 07.

1951 begonnen. Mit der Fertigstellung und Bele-
gung dieser Wohnungen wurde im Juli und August
1952 gerechnet.

In einer zweiten Rate erhielt die Stadt DM 502.000,00
fur 96 Wohneinheiten, wobei 36 Wohnungen fir
Umsiedler aus Schleswig-Holstein, Niedersachsen
und Bayern vorgesehen waren; weitere 50 Wohnun-
gen wurden fir Bewerber aus dem Hessenplan re-
serviert, sowie 10 Wohnungen fur Altburger. Mit dem
Bau dieser 96 Wohnungen wurde am 15. 09. 1951
begonnen, bezogen wurden diese im September/
Oktober 1952.

In einer weiteren dritten Rate erhielt die Stadt Wetz-
lar aulRerdem noch DM 30.000,00 Landesbaudarle-
hen fir sechs Wohneinheiten, die am Krankenhaus
gebaut werden sollten. Mit dem Bau dieser Woh-
nungen wurde am 11. 02. 1952 begonnen. Sie
sollten ausschlie3lich mit Bediensteten des Kran-
kenhauses belegt werden. Mit einer weiteren vier-
ten Rate wurden nochmals 36 Wohneinheiten mit
Landesbaudarlehen in Héhe von DM 248.400,00
geftrdert. 27 Wohneinheiten wurden an Umsiedler
vergeben, wahrend 9 Wohnungseinheiten fir ortliche
Notstande zur Verfiigung standen.

Die neuen Wohn- und

Siedlungsgebiete

Auf der Basis des vorlaufigen Flachennutzungs-
und Baugebietsplanes vom 08. Mai 1950 schuf
die Stadt Wetzlar die rechtliche Grundlage, am
Magdalenenhduser Weg am 16. Juni 1951 mit
dem Bau von 120 geférderten Sozialwohnungen zu

Anspruchsvolles

Wohnen in
preisglinstigen

Wohnungen: Ber-
liner Ring 58 A +

B und 60 E
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beginnen. Die Stadtverordnetenversammlung be-

schloss dann spater am 02. Juli 1953

» am Magdalenenhduser Weg und der StraBe Im
Winkel das Baugebiet auf 250 Wohnungen zu er-
weitern (Flache ca. 3 ha Gartenland)

* in Niedergirmes ein Baugebiet fiur ca. 600 Woh-
nungen (Flache ca. 9 ha Ackerland) auszuwei-
sen. Die Teilbebauungs- und Fluchtlinienplane
wiesen die StralBenzlge Silcherstrae, Hans-
Sachs-Stral3e, Zelterstralle, GabrielstralBe, Hans-
Breuer-Stral3e und Georg-Lauber-Straf3e aus.

Ein gutes Jahr danach, am 16. Dezember 1954, ent-

schied die Stadtverordnetenversammiung die Auf-

stellung weiterer Teilbebauungsplane; betroffen hier-

von waren

» das Gebiet der oberen Stoppelberger Hohl mit
ca. 80 ha Grundstticksflache mit der Gebietsfestle-
gung Bublingshausen-West (Blumenviertel) sowie
Frankenstralle, Gotenweg, Burgunderstrale,
Teutonenweg, Sachsenweg, Fritz-Fischer-Weg,
Ulmensteinstralle, Germanenweg.

» das Gebiet zwischen Frankfurter Stral3e, Landhege
und Kaisergrund mit ca. 4 ha Grundstiicksflache.

» das Gebiet nordwestlich der Kénigsberger StraRe/
Sportplatz/Klosterwald  und  ostwarts  des
Berghauser Weges — also das Gebiet des heuti-
gen Dalheim mit ca. 65 ha Grundstiicksflache.

Die Bebauungsplane fur die vorgenannten Sied-
lungsgebiete wurden am 24. Juli 1956 von der Stadt-
verordnetenversammlung festgelegt. Etwa ein Jahr
spater, am 22. Mai 1957, wurde der Gesamtbebau-
ungsplan »Neue Wohnstadt am Sturzkopf« mit einer
Flache von 45 ha als Baugebiet aufgelegt.

Damit stellte die Stadt Wetzlar innerhalb von sechs
Jahren Roh-Bauland von insgesamt 206 ha bereit. In
diesem Zusammenhang besonders zu erwéhnen ist
die seitens der Stadt betriebene Grundstuckspolitik.
In engem Einvernehmen mit dem Bau- und
Grundstiicksausschuss wurden groR3e
Ackerlandflachen mit den Landwirten getauscht oder
vor der Planung aufgekauft, so dass ein Umlegungs-
verfahren nicht erforderlich wurde. Der Erfolg war
billigstes Baugelande, 3,50 bis 5,00 DM pro m? Net-
tobauland.

Mit der Bereitstellung des 45 ha grof3en Baugebie-
tes am Sturzkopf konnten 1.400 Wohneinheiten fiir
etwa 4.800 Personen erstellt werden. Durchgehen-
de Grinanlagen mit gefahrenfreien Spazierwegen
und Kinderspielplatzen, einem Bolzplatz und einem
Kindergarten wurden angelegt bzw. errichtet. Fir ein
Einkaufszentrum mit Postamtszweigstelle wurde ein
besonderer Bebauungs- und Gestaltungsplan auf-
gestellt. Einzelhandelsgeschéfte fir den taglichen
Bedarf wurden auferdem in jedem der drei Bauab-

Das Alter unseres Wohnungsbestandes in Klassen von 5 Jahren . . .

Baujahrs-Klasse 1951 — | 1956 — | 1961 — [ 1966 — | 1971 — | 1976 — [ 1981 — | 1986 — | 1991 — | 1996 —

1955 |1960 (1965 (1970 |1975 |1980 [1985 (1990 1995 |2000

Anzahl der Wohnungen | 762 565 375

260 342 88 132 70 230 48

.. und in Dekaden
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schnitte gebaut.

Das Wohngebiet Sturzkopf ist verkehrsgiinstig an
das ortliche und Uberértliche StraRennetz ange-
schlossen und wird durch zwei Omnibuslinien des
Stadtverkehrs in dichter Zeitfolge bedient. Das
Forstamt Wetzlar hat im nahen Stoppelberg-Forst
Spazierwege und Waldlehrpfade angelegt und be-
festigt. Durch Neuaufforstungen ist die Siedlung
landschaftsverbunden eingegrint.

Neben der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft, der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Wetz-
lar und der Nassauischen Heimstatte waren die
Evangelische Baugemeinde, die Interessenge-
meinschaft der Heimatvertriebenen, die Aufbau-
gemeinschaft Kolping und der Verband der Heim-
kehrer die wesentlichen Bautrager dieses Gebie-
tes.

Fast die Halfte
aller Wohnungen ist »alt«

Die erste Dekade nach Grindung der Gesell-
schaft war — wenn wir es so ausdriicken wollen
— die Fruchtbarste, was die Erstellung an neuen
Wohnungen ausmacht. In keiner der vier folgen-
den Dekaden konnte auch nur anndhernd das
Bauvolumen wieder erreicht werden.

Bei der Gesellschaft sind 1.327 Wohnungen
oder 46 % des Bestandes Aalter als 40 Jahre.
Berucksichtigt man noch die Altersklasse 1961
— 1970 so sind zwei Drittel aller Wohnungen
zwischen 30 und 50 Jahre alt. Oder anders
ausgedruckt: 910 Wohnungen oder nur 32 % sind

junger als 30 Jahre.

Die Lage
unseres Wohnbesitzes

Der Wohnungsbestand der Gesellschaft liegt
mit 2.641 Wohnungen oder 92 % im Stadtbe-
reich. Der Restbestand mit 125 Wohnungen be-
findet sich in der Stadt ARlar und mit 106 Woh-
nungen in der Gemeinde Lahnau. In Wetzlar hat
die WWG im Wohngebiet Wohnstadt mit 26,4
% oder 758 Wohnungen ihren zahlenméRig
grofdten Wohnbesitz. Gerade diese Wohnbau-
ten hier sind ein wichtiger Teil der langfristigen
Bestandssicherung der Gesellschaft. In Nie-
dergirmes und in Dalheim liegen jeweils wei-
tere 20 % der Wohnungen, wobei der Wohn-
besitz in Niedergirmes — bedingt durch Lage
und Bevolkerungsstruktur — viel Aufmerksam-
keit durch die Gesellschaft erfordert. Ahnlich
gesehen werden muss das Wohngebiet Winkel
mit 300 Wohnungen; ein Grof3teil davon sind 1-
bis 2-Zimmer-Wohnungen, die mit Single-Haus-
halten belegt sind und damit eine hohere Fluk-
tuation ausweisen.

In der Innenstadt hat die Gesellschaft ca. 350
Wohnungen. Der geringste Teil, ca. 15 %, be-
findet sich in sanierten — unter Denkmalschutz
stehenden — Geb&auden, wahrend die anderen
Gebaude neu errichtet wurden, d. h. alte, nicht
mehr sanierungsfahige Hauser fielen dem Ab-
riss zum Opfer. Weiterer Wohnbesitz, der Zahl
nach nicht so bedeutsam, liegt in Hermannstein,
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Im Winkel — Magdalenenhauser Weg

Baujahr 1951/1952

88

Die Stadt Wetzlar hat im Rechnungsjahr 1951 fiir
insgesamt 222 Wohneinheiten Landesbaudarle-
hen in H6he von DM 1.132.000,00 und Finanzie-
rungshilfe in H6he von DM 135.900,00 erhalten.
Hinzu kamen noch DM 248.000,00, die im Jahre
1952 bewilligt wurden.

Gleichfalls im Jahre 1951 hat die Stadt Wetzlar
neben zentralen Mitteln auch dezentrale Mittel
vom Land erhalten und an einzelne Bauherren
weitergegeben, die in der Stadt Wetzlar bauen
wollten. Geférdert wurden mit dieser Summe ins-
gesamt 43 Wohnungen, die sich auf 22 Ein- bzw.
Zweifamilienh&auser verteilen.

Wenn wir auf die vorgenannten ersten

Foérderungen im sozialen Wohnungsbau so de-
tailliert eingehen, so hat dies einen besonderen
Grund. Wie ausgefiihrt, hat die Stadt Wetzlar
selbst Landesbaudarlehen erhalten, um den Bau
von 222 Wohneinheiten in den Jahren 1951 und
1952 durchzufuhren.

Genau diese neu erbauten Wohneinheiten — er-
richtet im Wohngebiet Im Winkel und Am Rassel-
berg —wurden seitens der Stadt Wetzlar als Sach-
einlage (Stammeinlage) zur Griindung der Wetz-
larer Wohnungsgesellschaft eingebracht. Ganz
konkret waren es die Hauser »Im Winkel 1-19
und 8-22« (friher: Magdalenenh&user Weg) und
»Am Rasselberg 2« (friher: Frankfurter Straf3e).

Mit Farben werden alte Wohnanlagen nach
Innensanierung auch &uBerlich wieder jung:
Im Winkel 2 — 6

Modernisierungsinvestitionen, die sich lohnen!
Die Hauser Im Winkel 16 — 22 sind kaum
wiederzuerkennen



Neue Wohnstadt — Uhlandstral3e 1

Baujahr 1961/1962

Im Wohngebiet »Neue Wohnstadt« konnte die
WWG 1956 mit der Bebauung beginnen. 1957
wurden 96 Wohnungen bezogen; alle Hauser
der Siedlung wurden von der Nassauischen
Heimstatte geplant. Der Rahmenplan der Sied-
lung »Neue Wohnstadt« folgte den Baunormen
von 1951. Die typische zeitgemé&fRe Gestaltung
der als stilistische Einheit konzipierten Siedlung
pragt das gesamte architektonische Gesicht der
Wohnstadt.

Die viergeschossigen Mehrfamilienhduser des
»Typs V« entsprachen dem hundertfach in Hes-
sen gebauten Dreispénner der Nassauischen
Heimstatte. Bis 1962 errichtete die WWG weitere
410 Wohnungen in diesem Haustyp.

In der UhlandstraBe 1 hatten die Planer die
Errichtung eines »Y-Hochhauses« vorgesehen.
Dieser Hochhaustyp, 1956/1957 entwickelt, ent-
sprach dem Wunsch, stadtebauliche Akzente
zu setzen und moderne Architektur im sozialen
Wohnungsbau zu verwenden. Baubeginn fir die
UhlandstraBe 1 war 1961. Der »Y-Typ«, mit stark
iberkragendem Dach, dessen Uberstand durch-
brochen war, und schrég ausgestellten Balko-
nen, kopierte im Grundriss die Buchstabenform
und war noch ganz der Anmutung der frihen
Funfziger Jahre verpflichtet. Beim Bauvorhaben
UhlandstralRe 1 wurde jedoch aus Kostengriin-
den der Dachiberstand geéndert, die Attika
wurde als durchbrochene Wabenkonstruktion
ausgefihrt.

»Behaglich und schéner Wohnen im neuzeitli-
chen Y-Haus« hie3 der Werbeslogan und spie-
gelte sich auch in der Ausstattung wider. Neben
dem Aufzug, einem grofl3zligigen Treppenhaus,

Damals eine bauliche Notwendigkeit, heute
moglicherweise »Kunst am Bau« — Ellipsenférmiges
Treppenhaus im Geb&dude Uhlandstralle 1

den groRen Balkonen und Olzentralheizung war
auch ein Millabwurf mit Millschlucker und zentra-
ler Mullverbrennung vorhanden. Am 15. 12. 1962
konnten die 50 Wohnungen des Hochhauses be-
zogen werden.

In den Jahren 1963 — 1965 wurden in den Rand-
bereichen der Siedlung weitere 70 Wohnungen
fertiggestellt, als Punkthduser im Hasenpfad und
an der Landhege mit drei bis sechs Geschossen.

Lange Zeit das einzige »Hochhaus« der WWG:
Uhlandstral3e 1

Stéadtebaulich markanter Punkt am »Eingang« zur
Neuen Wohnstadt: Uhlandstra3e 1
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Burohaus — Konrad-Adenauer-Promenade 18

Baujahr 1962/1963

Unaufféllig und doch in Wetzlar allgegenwartig:
Das Birogebaude der WWG in der
Konrad-Adenauer-Promenade

g T .- e
Ein im Wachstum befindliches Unternehmen bendtigt
Platz zur Bewaltigung der ihm Ubertragenen Aufgaben:
Spatenstich durch Innenminister Heinrich Schneider
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Symptomatisch fir die Gesellschaft ist es und war
es, stets zur richtigen Zeit das Richtige zu tun. In
einer Zeit, in der gro3e Wohnungsnot vorhanden
war und Menschen vollkommen unzureichend un-
tergebracht waren, und in der durch die Freigabe
von Baulandpreisen sich das Bauen zunehmend
verteuerte, engagierte sich die Gesellschaft in
hohem Umfang bei der Schaffung von
preisgiinstigem Wohnraum. Nur 10 Jahre nach
ihrer Griindung ist es der Gesellschaft schon ge-
lungen, sich als fuhrender Wohnraumversorger
auf dem heimischen Markt durchzusetzen und
eine entscheidende Stellung am Markt einzuneh-
men. Daran hat sich bis heute nichts geéndert. In
den ersten 10 Jahren des Bestehens wurden tber
1.300 Wohnungen fir die breiten Schichten der

g

Flexibilitat, Spontaneitét und freundliche Ausstrahlung
— zwingende Eigenschaften in der taglichen
Unterstiitzung der Geschéftsleitung

Bevolkerung zu vertretbaren Mietpreisen gebaut.
Das bedeutet, dass von 1953 an im Jahresdurch-
schnitt 120 bis 150 Wohnungen fertiggestellt wur-
den. Dazu kamen etwa jéhrlich 25 Eigenheimvor-
haben, die entweder selbst gebaut oder betreut
wurden, damit auch private Bauherren in schwie-
rigen Zeiten zu ihrem Wohneigentum kamen.
Diese erstaunliche Bilanz in so kurzer Zeit fiihrte
natirlich dazu, dass sich sowohl die raumliche
als auch die personelle Kapazitét der Gesellschaft
allmahlich erschopfte. Weil der eingeschlagene
Pfad auch nicht verlassen werden konnte, wurde
von den Verantwortlichen der WWG folgerichtig
entschieden, ein neues Wohn- und Geschéftshaus
als Burohaus fur die Gesellschaft an der Ecke
Grol3e Promenade/ Brunnengafichen zu errich-
ten. Am 9. Juli 1962 — 10 Jahre nach Griindung
— erfolgte der Spatenstich fir das neue Geb&ude
im Beisein des damaligen hessischen Innenmi-
nisters Heinrich Schneider, der in seiner Festre-



de die zielstrebige Arbeit der Gesellschaft lobte,
»deren sichtbare Erfolge ja allenthalben zu sehen
sind«. Im Laufe des folgenden Jahres erfolgte
der Umzug der Gesellschaft aus dem alten
Verwaltungsgebaude in der Turmstral3e 5 in das
neue Wohn- und Geschéftshaus. Die Gesellschaft
bezog sechs Buros und ein Sitzungszimmer. Im 1.
und 2. Obergeschoss wurden jeweils zwei Woh-
nungen fur Mieter bereitgestellt.

Im Jahre 1977 musste eine 4-Zimmer-Wohnung im
1. Obergeschoss zur Erweiterung der Biroflache
umgebaut werden. Anfang der Neunziger Jahre
waren die vorhandenen Raumlichkeiten wieder-
um zu eng. Der Neubau eines Burogeb&udes im
sogenannten »Bullenstall« in der Gullgasse 14
wurde in Erwagung gezogen. Planungen waren
schon entwickelt, jedoch entschied sich die neue
Geschaftsfuhrung im Jahre 1991 zu umfassen-
der Sanierung und Umbau des bestehenden
Gebaudes. Im Jahre 1992/93 — 40 Jahre nach
Griindung der Gesellschaft — wurden schlieBlich
alle noch vorhandenen Wohnungen im Geb&ude
zur Buroflache umgestaltet und das Dachge-
schoss ausgebaut. Das Gebaude wurde in die-
sem Zusammenhang umfassend modernisiert
und dem neuesten Stand der Technik angepasst.
Neben der AuRenhille mit Vollwarmeschutz und
einer neuen Dacheindeckung wurden moderne
Biroflachen fir alle Abteilungen geschaffen. Das
Erdgeschoss wird seit dieser Zeit von der Abtei-
lung Hausbewirtschaftung genutzt, im 1. Ober-
schoss befinden sich die Geschéftsraume der
Geschaftsleitung und Abteilung Technik. Die Ab-
teilung Buchhaltung/Rechnungswesen sowie die
WEG-Verwaltung befinden sich im 2. Oberge-
schoss. Im ausgebauten Dachgeschoss wurde
eine neue Hausmeisterwohnung und ein grof3es
Sitzungszimmer eingerichtet. Heute présentiert
sich das Geb&aude an der Konrad-Adenauer-Pro-
menade 18, wie es sich der grofiten Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Wetzlar geziemt, als funktio-
nales Birogeb&ude, von dem aus nahezu 3.000
Wohnungen verwaltet werden, in denen letztlich
Uber 7.000 Birgerinnen und Burger leben.

Der erste Eindruck ist der wichtigste!
Das gilt gleichermaf3en fir den Empfang und fur unse-
re Kunden

Wohnungswirtschaftler aus Stid- und Mittelhessen
beim regelmafigen Erfahrungsaustausch; hier im
grof3en Sitzungszimmer der WWG

Der neue Verbandsdirektor Dr. Ridinger beim Besuch der WWG (von links:
Dr. Ridinger, Antje Iwen, Helmut Sinn, Gunter Schwarz)

Qualitatssicherung durch Aus- und Weiterbildung der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, eine von der WWG

ernstgenommene Aufgabe o1



Wohngebiet Dalheim — Schwalbengraben 1 — 3

Baujahr 1970/1972

Investieren, re-
novieren, moder-
nisieren — auch
im Interesse der
Ertragssicherung:
Schwalbengraben
1-3

92

Im Wohngebiet Dalheim begann die WWG 1965
mit dem Bau der ersten Hauser des »Typs V«.
Das Wohngebiet zeigt in seiner Anlage bereits
die veranderte Gewichtung zwischen Blockbe-
bauung und Schaffung von Wohneigentum in
Einfamilienhdusern; in Dalheim ist die Bebauungs-
dichte trotz hdéheren Freiflachenanteils (Bergsen-
kungsgebiet) gro3. Von 1966 bis 1976 wurden
hier 302 Wohnungen in Blockbebauung mit Sat-
teldach und 182 Wohnungen in Punkthausern fer-
tiggestellt.

Nach Abschluss des eigentlichen Wiederaufbau-
es, der zumeist als gleichférmiger Neubau in der
Form drei- und viergeschossiger Hauserzeilen,
die sich im Abstand des Sonneneinfallwinkels

Begonnen hat’s im Jahre 1970:
Schwalbengraben 1 — 3

aufreihten, erfolgt war, suchten die Planer nach
neuen, modernen stadtebaulichen Ldsungen fur
den sozialen Wohnungsbau. Das am 01. 12.
1971 bezogene neungeschossige Hochhaus am
Schwalbengraben 1-3 spiegelt den Zeitgeist der
Siebziger Jahre wider. Das Wohnen in »hohen
Hausern« galt als erstrebenswert. »Freier Blick,
weitrdaumige Grinflachen, Ruhe und viel Licht
garantiere die neue Bauform, die zudem vom
asthetischen Standpunkt als Bereicherung der
Stadtsilhouette betrachtet werden konne«, so
priesen die Planer die Vorteile des Wohnens in
Hochh&usern.

Heute — 30 Jahre spéater — hat die Gesellschaft das
Hochhaus im Schwalbengraben 1-3 mit hohen Fi-

Wohnraum verteilt auf 68 Wohnungen mit insgesamt
4.388,50 m2 Wohnfléche: Schwalbengraben 1 — 3




nanzmitteln zu modernem Standard gefiihrt. Die
gesamte Wohnanlage hatte strukturelle Defizite,
die abgebaut werden mussten. Zum einen ging
es um die Modernisierung des Gebaudes selbst,
und zum anderen um die Neugestaltung der
AulRenanlagen. Die Gesellschaft hat das Flach-
dach saniert, die Treppenhausfenster zur besse-
ren Belichtung auf Podesthdhe gebracht, neue
Wohnungseingangstiiren eingebaut, die beiden

M ..ll'-l—"\- () ‘\.\'.
Einheit in der Vielfalt: Allee zum Hauseingang
Schwalbengraben 1 — 3

Treppenh&user neu gestrichen und die
Eingangsturen erneuert. Hinzu kam der Aus-
tausch der alten Olheizung, die durch Gas-Brenn-
wert-Kessel ersetzt wurde.

Die AuRenanlagen entsprachen den Erwartungen
der heutigen und zukinftigen Kunden nicht mehr.
Die notwendige Neuplanung hatte zum Ziel,
einen attraktiven Zugangsbereich zu den beiden
Eingéngen zu schaffen. Ein grofRzugiger Trep-
penaufgang mit Sandsteinen und Basaltpflaster
schlief3t sich der neu geschaffenen Baumallee an,
die in einem Rondell mit Reihenbénken vor der
Treppe endet. Die neuen Parkpléatze wurden nach
Okologischen Konzepten realisiert, die Mullplatze
hinter Griinbewuchs versteckt. Ein kinderfreundli-
cher Spielplatz abseits der Stral3e rundet die neu
geschaffene Auf3enanlage ab. Mit dieser neuen
AuRenanlagenkonzeption — insbesondere die Ver-
wenduna von Schilfsandsteinauadern — hat_die

Treppenaufgang
Schwalbengraben
3 aus Schilfsand-
stein und Basalt-
pflaster

»Der eine wartet,
dass die Zeit sich
wandelt, der an-
dere packt sie
kréaftig an und
handelt« (Dante
Alighieri)

Eine schwierige
Aufgabe wurde
am Schwalben-
graben1-3
bravourds gelost
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Regiebetrieb — Hermannstral3e 57

Baujahr 1976

Fir Wiinsche und

Noéte der Mieter
bietet der Re-

giebetrieb in der
HermannstralRe

57 handwerkliche

Kompetenz in
grofRer Vielseitig-
keit
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Unser Unternehmen unterhélt einen Regiebetrieb,
der gut ausgebildete Handwerker beschéaftigt.
Diese sorgen daftr, dass in den Wohnanlagen
und Wohnungen alles funktioniert und unsere
Kunden sich wohl fihlen. Der Regiebetrieb glie-
dert sich in die Bereiche Haustechnik und Garten-
betrieb. Von den Haustechnikern werden Repara-
turen und Wartungsarbeiten ausgefiihrt, der Gar-
tenbetrieb mit seinen Mitarbeitern Ubernimmt
die Pflege und Unterhaltung der Au3enanlagen.
Die Mitarbeiter sind im Betriebshof in der
Hermannstrae 57 untergebracht. Neben der
Werkstatt, den Biros und Sozialrdumen findet
hier auch der umfangreiche Fahrzeugpark seine
Unterkunft. Das 1976 erbaute Geb&ude wurde
1996 um eine Garagenanlage erweitert und im
Jahre 2001 umfassend umgebaut und saniert. Der
Regiebetrieb hat die Struktur eines Handwerksbe-
triebes, die Mitarbeiter werden vom Werkstattlei-
ter eingesetzt. Neben dieser zentralen Werkstatt
gibt es noch kleine Werkstatten mit SozialrAumen
in den Wohngebieten, wo auch die eigentlichen
»Wurzeln« unseres Regiebetriebes liegen.

Mit dem Wachstum der Gesellschaft Anfang der
FUnfziger Jahre wurde auch eine technische Be-
treuung der Liegenschaften notwendig. Sie stell-
te in den Wohngebieten »Im Winkel« und »Nie-
dergirmes« jeweils einen Hausmeister ein. Diese
waren fUr alle kleineren und gréf3eren Reparatu-

ren zustéandig. Mit dem Ausbau der Wohnstadt
Anfang der Sechziger Jahre setzte die Gesell-
schaft auch hier einen Hausmeister ein. AufBer
diesen hauptamtlichen Kréften und zwei Gartnern
waren noch nebenamtliche Kréfte fur die WWG
tatig. Um die »abgelegenen« Hauser erreichen
zu kdnnen, wurden die Hausmeister motorisiert.
Statt der ersten Dienstfahrrdder gab es eine
NSU-Fuchs und ein Motorrad mit Seitenwagen,
Grinschnitt wurde jedoch auch 1961 noch mei-
stens auf dem Fahrrad in Sécken abtransportiert.
Der erste Lieferwagen mit Pritsche von 1961 mus-
ste schon 1963 wegen »Uberlastung« durch einen
starkeren Kipper abgeldst werden. Mit der Woh-
nungsanzahl wuchs auch die Anzahl der Mitar-
beiter im Regiebetrieb. 1961 und 1962 wurde die
Werkstatt im Winkel um eine Werkstatt in Nieder-
girmes und eine in der Wohnstadt ergéanzt.

Zu den Abteilungen Hausmeister und Géartner kam
die Abteilung »Anstreicher«, um die notwendigen
Unterhaltsarbeiten in diesem Bereich ausfihren
zu kénnen. Die anstehenden Nach-/Folgearbeiten
der ersten gro3en Modernisierungsmafinahmen
(Heizungseinbau, Fensteraustausch und neue
Balkone) fuhrten die Maler ebenso aus wie Trep-
penhausanstriche in Wickeltechnik und Fassa-
denanstriche. Bereits im Jahre 1984 setzte die
WWG 7 Hausmeister, 7 Gartner und 4 Anstreicher
ein.



Die Gesellschaft fasste den Regiebetrieb im Jahre
1996 zentral in dem Geb&ude Hermannstralle
zusammen. Alle Hausmeister und Gartner wer-
den von hier aus zentral eingesetzt. Die Abteilung
»Anstreicher« wurde aufgeldst. Diesbezugliche
Auftrage fuhren nunmehr die ortlichen Malerbe-
triebe aus. Gleichzeitig erfolgte die Erweiterung
des Fuhrparks.

Neben diesem taglichen Geschéaft gewahrleistet
der Regiebetrieb den Not-, Wochenend- und Win-
terdienst. War der Notdienst in den Sechziger
Jahren noch Aufgabe eines Hausmeisters, so
wurde dieser spater auf einen Wochenend-
notdienstplan umgestellt. Zu den Notrufen un-
serer Kunden gehdren neben Heizungs- und
Stromausféllen auch  Verstopfungen  und
Rohrbriiche. Aber auch Notrufe bei Wohnungs-
und Dachstuhlbréanden, die den Einsatz der Feu-
erwehr und unserer Mitarbeiter notwendig mach-
ten, gehdren zu den Aufgaben.

Heute ist der Regiebetrieb mit modernen Werk-
stattfahrzeugen, GroR3flachenmahern, Traktoren,
LKW mit Containermulden und allem notwendigen
Werkzeug ausgestattet. Seit 2000 tragen die Mit-
arbeiter einheitliche Arbeitskleidung. Der nachste
Schrittin die Zukunft hatim Jubilaumsjahr 2002 be-
gonnen: Die ersten Mitarbeiter erhielten Laptops.
Die elektronische Erfassung der durchgefuhrten
Arbeiten, Aktualisierung der technischen Be-
standsdaten und Abrechnungen werden hierdurch
wesentlich effizienter gestaltet. Neben dem Handy
erganzt der Computer den Werkzeugkoffer unse-
rer technischen Mitarbeiter.

Der Regiebetrieb ist ein wichtiger Teil der Gesell-
schaft. Dies belegt folgender Sachverhalt: Dort
sind insgesamt 16 Mitarbeiter beschéftigt, was
einen Anteil von 40 % der gesamten Belegschaft
der Gesellschaft ausmacht. Hinzu kommen 16
nebenamtliche Mitarbeiter, die in der Regel auf

Auch gepflegte Sozialrdume geben den Mitarbeitern
das Gefuihl, dass ihre Arbeit gewurdigt wird

der Basis von 325,00-Euro-Jobs arbeiten. Diese
kiimmern sich insbesondere um die Sauberkeit in
den Treppenhéausern und Auf3enanlagen. Die Kol-
legen im Regiebetrieb sind aber auch erste An-
sprechpartner unserer Kunden und damit Mittler
und Blitzableiter fur all die groRen und kleinen Sor-
gen der Mieterinnen und Mieter.

Moderner
Fuhrpark ist
heute eine
Selbstverstandlichkeit
flr rationellen Ar-
beitsablauf

Eine eingespielte
Mannschaft — fur
schnellen und
wirkungsvollen
Einsatz gelibt
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Wetzlar: ObertorstralRe 21

Baujahr 1980/1981

Mittelalter trifft
Neuzeit:
ObertorstralBe 17
-21
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Das Gebaude ObertorstraBe 21 steht in der Alt-
stadt nahe dem Kornmarkt. Das Wohnhaus ist
als Kulturdenkmal in das Denkmalbuch eingetra-
gen. Eigentumer dieses in die Jahre gekomme-
nen Gebdudes war bis zum 20. Mai 1980 die
Stadt Wetzlar. An diesem Tag hat die Gesell-
schaft das Geb&aude erworben mit der Auflage,
eine Modernisierung des Hauses nach dem
Stadtebaufoérderungsgesetz durchzufihren. Das
Gebéude liegt im Sanierungsgebiet.

Das Fachwerkhaus wurde in der zweiten Halfte
des 18. Jahrhunderts errichtet und als Wohnhaus
genutzt. Die Grindung erfolgte teilweise auf den
Gewolben der alten Stadtbefestigung. Am 27. 11.
1851 wurde in diesem Haus der Ehrenburger der
Stadt Wetzlar, Friedrich Sixt-von-Armin geboren,
dessen Namen die ehemalige Kaserne an der
Braunfelser Straf3e trug.

Das Gebaude enthielt vor seiner Modernisierung
insgesamt acht Wohneinheiten. Oberflachlich be-
trachtet war der Zustand der Wohnungen recht
passabel. Bei genauerem Hinsehen fielen jedoch
technisch-konstruktive wie auch raumlich-funktio-
nelle Mangel in betrachtlichem Ausmafd auf. Nur
zwei Wohnungen verfigten tber Behelfsduschen
im Flur. Die Toiletten lagen teilweise auf3erhalb
der Wohnungen und mussten Uberdies gemein-
schaftlich genutzt werden. Alle Wohnungen wur-
den nur unzureichend mit Einzeléfen beheizt. Die
lichten Raumh6hen waren total unterschiedlich.
Die grofite Hohe betrug 3,46 Meter, die niedrigste
2,03 Meter.

Die Holzbalkendecke Uber der Teilunterkellerung

Behut-
samer
Neubau
in alter

wies groRe Mangel auf. Die Auenwéande waren il
nicht unerheblichem MaRe durchfeuchtet, eint
Warmedammung so gut wie nicht vorhanden. Die Bal
kenkonstruktion des Daches hatte Insektenbefall. Die ge
samt Haustechnik war zwar funktionsféhig, aber vollkom
men Uberaltert. Die Elektroinstallation entsprach nicht de
VDE-Richtlinien. Die Verglasung war als einfache Vergla
sung ausgefiihrt. Dies ist ein kurzer Ausschnitt aus der
Feststellungen, die ein zur Modernisierungsmafinahme
erstelltes Gutachten enthalt.

Mit Hilfe dieser Erkenntnisse begab sich die Nassau
ische Heimstatte im Auftrag der Gesellschaft an die Pla
nung dieser umfangreichen Modernisierungsmaf3nahme
Begleitet wurden die Planentwirfe von Vorschléagen unt
Ergénzungen durch den Gutachter Willius und Prof. Lan
ger, der im Auftrag des Landesamtes fir Denkmalpflege
noch einmal die Gestaltung eines Zwischenbaues unt
die Verwendbarkeit anderer Raume Uber dem Durch
gang Uberprifte. Schlie3lich konnte man sich auf einetr
gemeinsamen Entwurf einigen, der insgesamt sech:
Wohnungen mit ca. 459 m2 Wohnfliche beinhaltete
Schon im Vorfeld haben die Kosten dieser Mal3nahmie
eine wichtige Rolle gespielt, weil 6ffentliche Mittel zi
beantragen waren. Dabei wurden die mit DM 1.400,0(
je m2 Wohnflache eingeschatzten Kostenvorstellunger
des Gutachters Willius betrachtlich Gberschritten. Nact
Vorlage der ausgeschriebenen und submittierten Er
gebnissen beliefen sich die Modernisierungskosten au
knapp DM 2.300,00 pro m2 Wohnflache. Unter Hinzu
rechnung von Nebenkosten sollten die Kosten schlie3lic|
bei DM 2.800,00 liegen.

Nachdem die Finanzierung stand, ist am 1. 10. 198(
mit den Bauarbeiten begonnen worden. Die Wohnungel
waren am 1. 12. 1982 bezugsfertig. Abgerechnet wurde
das Objekt mit ca. DM 1,4 Mio. Die bewilligte Miete be
trug DM 4,00/m?2 Wohnflache.

Inzwischen — 20 Jahre spater — hat das Gebauds
einen neuen Anstrich erhalten. Zusammen mit de
gegeniberliegenden »Alten Aula« pragt das Gebaudt
die Obertorstrale.



Wetzlar: Rahmengasse 2
Baujahr 1981/1982

Anfang 1980 reiften die Plane der Stadt Wetzlar
hinsichtlich einer Neugestaltung der Ecke zwi-
schen Giullgasse und Rahmengasse. Wurde
zunachst Uber den Erhalt der vorhandenen Bau-
substanz nachgedacht, kam allméhlich die Er-
kenntnis, dass nur eine Neubebauung mittelfristig
weiterhelfen kénnte. Das unschone Bild der leer-
stehenden Héauser an dieser frequentierten Stel-
le der Altstadt bedurfte dringend einer Verbes-
serung. Weil kein anderer Investor fur diese
stadtebaulich wichtige Mafllnahme vorhanden
war, bot die Gesellschaft ihre Unterstiitzung an.
Voraussetzung jedoch war, dass von einer Sanie-
rung Abstand genommen und eine Neubebauung
genehmigt wirde. Wenngleich die Stadt Wetzlar
wegen des Grundstlickszuschnittes einer geplan-
ten Neubebauung reserviert gegeniiberstand, gab
sie einer von der Gesellschaft vorgelegten Neu-
bauplanung — trotz offenkundiger Méngel (unzu-
reichende Freiflachenzuordnung) gegeniiber an-
deren Nutzungsmdéglichkeiten — den Vorzug.

Nachdem die Einzelheiten Uber
Bebauungsmdglichkeiten, insbesondere hinsicht-
lich einer akzeptablen Grundrissgestaltung unter
Beachtung baurechtlicher Vorschriften sowie
altstadtgemafRer Bebauungsvorschlage, abge-
stimmt waren, ist die Verauf3erung der stadtischen
Grundstlicke an die Gesellschaft genehmigt wor-
den. Am 25. Mai 1981 konnte der Grund-
stlickskaufvertrag mit der Stadt Wetzlar beurkun-
det werden. Im August 1981 erhielt die Nassau-
ische Heimstétte den Auftrag zur technischen und
wirtschaftlichen Betreuung eines Wohnhausneu-

baues mit sieben Wohnungen.

Am 3. August 1981 wurde mit den Arbeiten be-
gonnen. Der Rohbau konnte vor Weihnachten ab-
genommen werden. Der Bezug der Wohnungen
erfolgte bereits zum 1. August 1982. Die Ge-
samtkosten beliefen sich auf DM 841.000,00; die
Kostenmiete lag bei DM 4,50 je Quadratmeter
Wohnflache.

Alt und neu
harmonisch
verbunden:
Rahmengasse 1
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Wohngebiet Dalheim — Zentrumsbebauung Berliner Ring 58 — 60

Baujahr 1991/1993

Unkonventionelle
Plane in der Neu-
und Umgestal-
tung der Aul3en-
anlagen fir unse-
re Mieter
umgesetzt: Trok-
kenmauer aus
Buntsandstein im
Berliner Ring 58
A

e £
Familiengerech-
tes Leben ermdg-
lichen — eine
Zukunftsaufgabe
der Wohnungsun-
ternehmen:
Berliner Ring 58
und 60, Spielplatz/
Innenhof

Durchlassig ge-
wordene Grenzen
und schnell wach-
sende Nachfrage
nach Wohnungen
mobilisieren letzte
Baulandreserven:
Zentrumsbebau-
ung Berliner Ring

98

Die geplante Wohnanlage sollte im Randbereich
eines Bergsenkungsgebietes errichtet werden. Da
dieses Gebiet nach der ErschlieBung Dalheims
zunéachst fur ein soziales Bauvorhaben reserviert
worden war, hatte sich ein kleines Waldchen ent-
wickelt. Als es nunmehr um die Bebauung dieses
Ietzte\n stadteigenen Bauareals am Berliner Ring

"

ging, musste zunéchst die Flora und Fauna unter-
sucht werden. Daneben galt es fir viele Hundebe-
sitzer, Abschied zu nehmen von einer sogenann-
ten »Okoflache«, die mehr und mehr zu einem
»Hundeklo« verkommen war. Auch diese Hurde
wurde letztendlich gemeistert, so dass Anfang der
Neunziger Jahre mit der Zentrumsbebauung be-
gonnen werden konnte.

In den Jahren 1991 bis 1993 hat die Gesellschaft
am Berliner Ring 58-60 die abschlielende Be-
bauung im Wohngebiet Dahlheim mit 73 Woh-
nungen und einer Arztpraxis in neun viergeschos-
sigen Hausern ausgefiihrt. Die Maf3stablichkeit
der Gebdude wurde dem Umfeld und den
Bedurfnissen der Menschen angepasst. Die Be-
bauung reiht sich um griine und ruhige Hofberei-
che, die teilweise als Wohngarten genutzt werden
und dem Wohnumfeld einen hohen Stellenwert
geben. In der AuRenanlage wurden Materialien
aus dem Abriss der Lotteschule in der Arnsbur-
ger Gasse eingesetzt; fiir den Unterbau der Wege
wurden geschredderte Backsteine und Tonziegel
verwendet. Die grof3en Sandsteinquader aus der
Fassade fanden Verwendung fur die Gestaltung
der Grinflachen. So konnte die Gesellschaft mit
Baumaterial aus der Stadtgeschichte an anderer
Stelle neue Akzente setzen.

Die in die AuBenanlage
Wohngéarten sind von der

eingebrachten
Nassauischen

Heimstatte, als zustandigem Planer, zum Landes-
wettbewerb »Gérten im Stadtebau« angemeldet
worden. Als wertvoller Beitrag hat das Ministerium
fir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft,
Forsten und Naturschutz die im Auftrag der Ge-
sellschaft angelegten Garten im September 1994
pramiert.




Wetzlar: Schone Aussicht 22, 23, und 24

Baujahr 1996/1997

Mitten hinein in eine Zeit, in der eine gewisse
Sattigung des Wohnungsmarktes zu verzeichnen
war, hat die Gesellschaft im Sommer 1996 mit
dem Bau von 18 offentlich geférderten Miet-
wohnungen und einer Carport-Anlage mit 42
Stellplatzen ein kleines »Konjunkturprogramme«
fur die schwéachelnde heimische Bauwirtschaft
aufgelegt. Diese antizyklische BaumafRnahme war
besonders wichtig, weil die positiven Effekte auf
dem Wohnungsmarkt durch den Fall der Mauer
und die Offnung des Ostens mittlerweile verpufft
waren und sich Erniichterung allenthalben ver-
breitet hatte.

Dabei hat die Geschichte eigentlich genau in
der Phase des Bauboomes begonnen. Im De-
zember 1992 sind erste Kontakte mit dem
Bundesvermdgensamt GielRen Uber den Erwerb
einer groRen Flache von ber 13.000 m2 gefihrt
worden. Nach langen Verhandlungen wurde
schlie3lich am 5. Juli 1993 ein notarieller Kaufver-
trag mit der Bundesrepublik Deutschland — ver-
treten durch das Bundesvermégensamt Giel3en
— beurkundet. Eigentlich sollte die nun vorhande-
ne Flache in Anbetracht des Wohnungsbedarfes
zlgig verwertet werden. Weil es sich jedoch um
ein Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
der Stadt handelte, also um eine Baumaflinahme
nach 8§ 34 BauGB, wurden erste kontroverse Dis-
kussionen Uber Art und AusmaRd der baulichen
Nutzung entfacht.

Hintergrund war die Konversion der leerstehen-
den Gebéaude in der Sixt-von-Armin-Kaserne. Die

Gesellschaft fuhrte hier lange Verhandlungen tiber
den Erwerb der Gebaude B37 — B41, die fir
geférderte Wohnungen umgebaut werden soll-
ten. Das von der Gesellschaft unterbreitete Kauf-
preisangebot von ca. DM 700.000,00 war den Ver-
antwortlichen des Bundesvermogensamtes nicht
angemessen genug, so dass der Kauf scheiterte.
Heute, viele Jahre spater, verfallen die Gebaude,
da ein weiterer Interessent nicht zu finden war!
Gerade in dieser Zeit hatte die Stadt Wetzlar kon-
krete Vorstellungen fur eine Wohnraumnutzung
der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne ins Auge
gefasst, womit die Entscheidungsfindung Uber
den Umfang der MaRnahme an der Schénen Aus-

Private Investition
anstelle
staatlicher
Liegenschafts-
verwaltung:
Schoéne Aussicht
22,23, +24

Von der Bauidee
zum Spatenstich
kann der Weg
lang werden:
Schdne Aussicht
22,23,+24
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Neuer Wohn- und
Lebensraum:
Schoéne Aussicht
22 - 24,

Innenhof

Eine Wohnanlage
spricht fur sich
selbst — und fiir
die Stadt: Schone
Aussicht 22 — 24

sicht ein ums andere Mal aufgeschoben wurde.

Schliellich erzielte man Einvernehmen dariiber,
dass das von der Nassauischen Heimstatte in
Frankfurt geplante urspringliche Projekt mit 42
Einheiten in einer Version mit 30 Wohnungen um-
gesetzt wird. Die gefiihrten Diskussionen, die un-
terschiedlichen Vorstellungen Uber die Architek-
tur und schlie3lich die Umplanungen haben dazu
gefuhrt, dass der Spatenstich fir die MaRnahme
erst drei Jahre nach Erwerb am 11. Juli 1996
durchgefuhrt werden konnte. In dieser Zeit ver-
wandelte sich der Wohnungsmarkt in einen An-
gebotsmarkt, so dass das Angebot an Wohnun-
gen die Nachfrage der Wohnungsinteressenten
einfach Ubertraf. Folgerichtig wurde das Bauvolu-
men in zwei Bauabschnitte aufgeteilt, wobei der
erste Bauabschnitt mit 18 Wohnungen realisiert
wurde. Nachdem der Wohnungsmarkt sich wei-

ter zu einem Angebotsmarkt entwickelte, hat die
Geschaftsfuhrung dem Aufsichtsrat vorgeschla-
gen, den zweiten Bauabschnitt mit 12 geférderten
Mietwohnungen nicht mehr anzufangen und die
genehmigten Fordermittel an das Land Hessen
zurickzugeben; dies wurde so beschlossen.
Damit gehort der genehmigte zweite Bauabschnitt
zu den sogenannten »Schubladenprojekten, die
bei Anderung der Wohnungsmarktlage schnell
realisiert werden kénnen.

Zwei Jahre spéter, im Jahre 1998, wurde auf
der gegeniberliegenden Stral3enseite »An der
Schénen Aussicht« mit dem Bau von 28 Eigen-
tumswohnungen in vier Hausern begonnen, so
dass das Ziel der Gesellschaft, hier in diesem
neuen Wohngebiet geforderte Wohnungen mit
Wohnen im Eigentum zu verbinden, hervorragend
geldst werden konnte.




Wetzlar: Philosophenweg 36

Baujahr 1998/1999

Eines der ungewodhnlichsten Projekte der Gesell-
schaft war der Umbau des Apartmenthauses in
Wetzlar, Philosophenweg 36. Dabei ging es weni-
ger um die stadtebauliche Aufgabe als vielmehr
um die Nutzungsgeschichte des Gebéaudes. Sie
lasst dieses Projekt von den blichen abweichen.
Das um 1925 errichtete Mehrfamilienhaus hat
mehrere Umbauten erfahren, so auch 1965, als
eine umfassende Erneuerung des Gebaudes
vorgenommen  wurde. Im  Zuge dieser
Umbaumafnahme sind 12 in sich abgeschlosse-
ne Apartments gebildet worden mit durchschnitt-
lich 47 m? grof3en Einheiten und einer Dachge-
schosswohnung mit 87 m2. Das gesamte Anwe-
sen ist mit Teilungserklarung vom 8. September
1970 in Wohnungseigentum umgewandelt wor-
den. Die Konstellation der Wohnungseigentiimer
hat dazu gefiihrt, dass das Gebaude schliefilich
zu einem Bordellbetrieb verkam, mit all den dar-
aus sich ergebenden Problemen. Schlieflich steht
das Gebaude im innerstéadtischen Wohngebiet mit
einer uberwiegenden Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung. Wie nicht anders zu erwarten, brachten
die Begleitumstande der gewerblichen Nutzung
Uber Jahre hinweg der Nachbarschaft inakzeptab-
le Einschrankungen an Wohn- und Lebensqualitét.
Als es dann auch noch zu erheblichen Ordnungs-
widrigkeiten kam, hat die Stadt Wetzlar eingegrif-
fen und nach jahrelangen rechtlichen Auseinander-
setzungen schlieBlich die Wohnungseigentimer
zum Verkauf des Hauses veranlasst. Auf Wunsch
der Stadt Wetzlar erwarb die Gesellschaft am 30.
Mai 1997 das Gebaude mit dem Ziel, das gesam-
te Anwesen neu zu gestalten. Inhalt der neuen
Planungskonzeption war der Umbau der 13 Apart-
ments zu 9 offentlich geférderten Mietwohnun-
gen. Mit dieser Aufgabe wurde das heimische
Architekturbiro Reinhard Groh beauftragt; die
Statik fuhrte das Ingenieurbiiro Ingo Schulz aus.
Die Bauleitung hatte die Nassauische Heimstatte,
Zweigstelle Wetzlar, Ubernommen.

Im Mai 1998 wurde mit dem Umbau begonnen.
Notwendig war eine véllige Entkernung des alten
Gebéaudes, damit neue Wohnungsgrundrisse ge-
schaffen werden konnten. Dass der Umbau eines
alten Gebaudes nicht problemlos tber die Bihne
geht, wussten wir aus friheren Erfahrungen.
So musste die Brandwand zum Nachbarhaus
verstarkt und schallgedammit, alte
Holzdeckentrager ausgetauscht sowie der vor-
handene Dachstuhl wegen des Einbaues von
Gauben mit Eisentrdgern abgefangen werden.
Dennoch schafften wir den Umbau binnen eines
Jahres.

Zum 1. April 1999 wurden die Wohnungen an die neuen Mieter
Ubergeben. Der Mietpreis betragt DM 8,20 pro m2 Wohnflache im
Monat. Das Haus mit seiner neuen Architektur setzt nunmehr einen

interessanten stadtebaulichen Akzent im Wohnquartier. Heute erin-
nert nichts mehr an die argerliche Vergangenheit des Hauses, wenn
man im alleenartigen Philosophenweg am Geb&ude mit der Nummer
36 vorbeifahrt.

Aus Alt mach Neu: Von friiheren Geschichten
ist dem »modernen« Haus nichts mehr anzumerken:
Philosophenweg 36

Ansprechende Freisitze sind heute Standard: Zur Verbesserung
der Wohnqualitat erhielt das Gebaude Philosophenweg 36 eine
»gestanderte« Balkonkonstruktion
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Wetzlar-Hermannstein: Seniorenwohnungen
SchulstralRe 3 A - H, Hofstadtstral3e 2 B, C und D Baujahr 1998/2000

Seniorengerechtes Bauen fiir die Kriegs- und
Nachkriegsgeneration: Wetzlar-Hermannstein,
Seniorenwohnanlage

Ein schoner Augenblick fir den Bauherren
wenn Richtfestgéste ihm zu héren: Wetzlar-Her-
mannstein, Seniorenwohnanlage
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Am 22, 12. 1993 hat die Gesellschaft den notari-
ellen Kaufvertrag mit der Evangelischen Kirchen-
gemeinde Hermannstein, vertreten durch die Zen-
trale Pfarreivermdgensverwaltung in Darmstadt,
unterzeichnet. Damit wurde der Weg frei fur den
Bau von insgesamt 41 Seniorenwohnungen — von
denen bisher 35 ausgefiihrt sind — zuzuglich einer
Flache von ca. 100 m? fiir einen Gemeinschafts-
raum als Stéatte der Begegnung. Was war voraus-
gegangen?

Die Gesellschaft hat im Wettbewerb mit anderen
Bautragern und Gesellschaften die Vertreter der
Evangelischen Kirchengemeinde Hermannstein
davon Uberzeugen kénnen, dass die in Zusam-
menarbeit mit der Nassauischen Heimstatte er-
arbeitete Planung einer Wohnanlage fir Seni-
oren aus integrativer, sozialer und 6konomischer
Sicht am besten die gestellten Anforderungen
erfulle. So hat die Gesellschaft den Zuschlag der
Kirchengemeinde erhalten, ein im Eigentum der
Kirche befindliches Grundstiick in einer GrofR3e
von 3.243 m2 mit einer Seniorenwohnanlage zu
bebauen. Von den 41 Wohnungen sind 29 als
offentlich geférderte Seniorenwohnungen ent-
standen. Daruber hinaus sind 2 x 6 Senioren-
eigentumswohnungen geplant worden. Samtliche



Wohnungen sind barrierefrei. Die Kichen zum
Laubengang sind so gro3 dimensioniert, dass
sie als »Kommunikationsraum« genutzt werden
kénnen. Fur die Erdgeschosswohnungen sind
Terrassen mit zum Teil kleinen Géartchen entstan-
den. Alle anderen Wohnungen verfiigen Uber
groRRziigige Balkone. Bei der architektonischen
Gestaltung der Wohnanlage ist die umliegende
Bebauung bericksichtigt worden, die im We-
sentlichen aus ein- und zweigeschossiger Ein-
zelhausbebauung besteht. Durch die Schaffung
sogenannter Zwerchhauser ist eine zusatzliche
Gliederung der Fassade entstanden, womit die
Identifikation jedes einzelnen Bewohners mit
»seinem« Haus erreicht werden sollte. Die Kopf-
bauten entsprechen in ihrer Giebelstandigkeit
der ortsliblichen Situation.

Dennoch hat die zusténdige Baubehdrde die Auf-
fassung vertreten, dass das geplante Bauvorha-
ben in seiner wirtschaftlichen Konstellation nicht
in die umliegende Bebauung gemaf den Festset-
zungen des 8§ 34 BauGB einzuordnen ist. Um das
Bauvorhaben realisieren zu kénnen, ist dann der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan herangezogen
worden, der die Grundlagen einer Bebauung si-
cherstellen sollte. Dieser Weg hat sich als sehr
zeit- und arbeitsintensiv herausgestellt. Fast vier
Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages konnte
dann mit dem Bau von 15 Seniorenwohnungen
und einem Gemeinschaftsraum in einem ersten
Bauabschnitt begonnen werden. Am 15. Juni 1998
wurden die Wohnungen von den ersten Senioren-
mietern bezogen.

Die Entscheidung, das Bauvolumen in zwei
Bauabschnitten abzuwickeln, war getroffen wor-
den, weil sich die Belegung zunéchst als etwas
schwierig entpuppte. Intensive
Werbemafnahmen waren notwendig, um eine
100 %ige Vermietung zu erreichen. Ein Grund
fur die zogerliche Haltung einer Vielzahl von be-
rechtigten Senioren war schlie3lich die nicht un-
erhebliche Bruttomiete von ca. DM 14,65 pro
m2 Wohnflache im Monat. In dieser Miete sind
die Betriebskosten sowie die Kosten fur eine Be-
treuungsleistung des Stephanuswerkes sowie
der Notrufzentrale des Malteser-Hilfsdienstes
enthalten. Die vorsichtige Haltung in einem ver-
meintlich »boomenden« Markt hat sich fur die
Gesellschaft ausgezahlt. Die Abwicklung des
zweiten Bauabschnittes mit weiteren 14 Senio-
renwohnungen in der Zeit von August 1999 bis
zur Bezugsfertigkeit im Juli 2000 fiel der Ge-
sellschaft um einiges leichter. Sicherlich hat das

vorhandene 1:1-Modell HofstadtstraRe 2 B, C
und D sowie Schulstral’e 3 E — G bei der Ver-
mietung des zweiten Bauabschnittes geholfen.
Auch die Akzeptanz des Objektes im Ort selbst
hat zu einem positiven Meinungsbild gefiihrt.

Heute ist die Wohnanlage voll belegt. Es herrscht
ein gutes Klima. Die Gewissheit der Mieter, dass
sie in der von der Gesellschaft bereitgestellten
Wohnung alt werden durfen, gibt soziale Sicher-
heit. Die mittlerweile vertraute Umgebung und das
gute Nachbarschaftsverhéltnis — entstanden und
gewachsen durch die »gebauten« Kommunikati-
onszonen sowie Betreuungsmalnahmen — lasst
ein Geflhl der Vereinsamung nicht aufkommen.

-

Seniorenwohnanlage in Wetzlar-Hermannstein: Zu
einer Einweihungsfeier gehort das gemeinsame Essen
mit allen am Bau Beteiligten

D !

=S 1 /
Die Begegnung im Seniorencafé bringt altere Men-
schen in neue Interessengemeinschaften und lasst
kaum Langeweile aufkommen
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Damit hat die Gesellschaft mit dieser Mal3nahme auch den von der
Evangelischen Kirchengemeinde Hermannstein gewiinschten ge-
meinschaftshildenden Aspekt gewéhrleistet.

Die demographischen Untersuchungen zeigen allenthalben, dass
die Bevolkerung der Bundesrepublik zunehmend &lter wird. Und
das hat nicht unerhebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt.
Doch nachdem zunéchst viele Bautrager und Wohnungsunterneh-
men hierin ein lukratives Betatigungsfeld fiir sich gesehen hatten,
ist schon recht bald die Er-nuchterung eingetreten. Auch in diesem
Teilmarkt wachsen die Baume nicht in den Himmel. Woran das
liegen kann, ist recht schwierig auszumachen. Das Interesse der
Seniorengeneration an »seniorengerechten« Wohnungen ist leider
nicht gleichzusetzen mit ihnrem Nachfrageverhalten. Das hat wohl
etwas mit der Mentalitat alterer Menschen zu tun. Dazu kommt
ein Problem des Wohnungsangebotes, das entweder zu wenig
bietet, um auch im Pflegefall in der gewohnten Umgebung zu
bleiben; oder dass es einfach zu teuer wird, wenn pflegerische
Unterstiitzung vorhanden ist.

Vorhaben- und ErschlieRungsplan:
Ein bevorzugtes Instrumentarium
in den neuen Bundeslandern zur
Ausweisung von Bauflachen
kommt fir den Neubau von 29
Seniorenwohnungen sowie 6
Senioren-Eigentumswohnungen in

Wetzlar-Hermannstein zum Einsatz




Stadtsanierung

Die Gesellschaft hat Ende der Achtziger/Anfang
der Neunziger Jahre weitere bedeutsame Akzen-
te bei der Sanierung von historischen Gebauden
in der Wetzlarer Altstadt setzen kénnen. Grundla-
ge der Arbeit waren folgende Entwicklungsziele:
— Erhaltung der Altstadt mit ihren kulturhistori-
schen Werten und stadtbildpragenden Elemen-
ten
— Ausbau der Altstadt als Standort kultureller Ein-
richtungen
— Erhaltung der
Geschaftsbereich
In diesem Zusammenhang ging es insbesondere
um die Fragestellung: »Wieviel Veranderung der
baulichen, rdumlichen oder sozialen Stadtstruk-
tur, wieviel Verlust an historischen Baudetails sind
verkraftbar?« Wir selbst und die Besucher unse-
rer Stadt bedirfen der alten Hauser, des unver-
wechselbaren Fachwerkes, der alten Mauern und
Pflaster. Es gilt das Erhalten und Wiederherstellen
von Originalem im stadtebaulichen Zusammen-
hang als auch im Detail; dabei sind unsere heuti-
gen Anspriiche an Wohn- und Lebensqualitat mit
den Zielen der Denkmalpflege in Einklang zu brin-
gen. Eine nicht einfache, doch verantwortungsvol-
le Aufgabe.

Altstadt als Wohn- und

Schwere Entscheidung — Abriss oder Sanierung:
Alte Lotteschule. Das Gymnasialgebaude
vor dem Zweiten Weltkrieg

Fir einen langen Lebensabend geeignet: Die Senio-
renwohnanlage Arnsburger Gasse bindet ihre Bewoh-
nerschaft in das pulsierende Leben der Stadt ein

e nrhr -ﬂd'w:u
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Vor dem ersten »Spatenstich« in der Arnsburger Gasse
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Seniorenwohnanlage Arnsburger Gasse 1

Baujahr 1993/1994

Neues Kleinod in
der Altstadt:
Offentlich
zuganglicher In-
nenhof in der
Arnsburger
Gasse
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Mehr als vier Jahre der intensiven Bauvorberei-
tungsphase waren notwendig, um die Baugeneh-
migung fur den bedeutsamen Neubau von 34
altengerechten Seniorenwohnungen sowie zwei
freifinanzierten Wohnungen in der Oberstadt zu
erhalten. Zunachst war darliber zu befinden, ob
die alte auf dem Grundsttick befindliche Lotteschu-
le saniert und anderen Nutzungen zugefihrt wer-
den kann. Nachdem eine wirtschaftliche Lésung
nicht sichtbar wurde, ent-schied man sich fir den
Abriss. Ein weiteres besonderes Problem in den
Vorgesprachen war die unterhalb des Schulho-
fes geplante Tiefgarage. Im Hintergrund stand
die Diskussion, ob die Tiefgarage zwei oder drei
Stockwerke haben soll und wie die Zufahrt zu re-
geln ist.

Die WWG hat in die 36 Wohnungen mit 57
Tiefgaragenabstellplatzen DM 10,5 Mio. investiert,
wobei der Anteil fir die Abstellplatze DM 3,2 Mio.
betragt. Die neu geschaffene Wohnflache umfasst
1.725 m?. Das Wohnungsgemenge ist aufgeteilt
in 25 Wohnungen mit 1,5 Zimmern, 8 Wohnungen
mit 2 Zimmern und eine Wohnung mit 3 Zimmern.
Im Haus ist selbstverstandlich ein Aufzug unter-
gebracht, so dass die Wohnungen — verteilt iber 4
Stockwerke — bequem zu erreichen sind. Ein we-
sentliches Merkmal dieser Wohnungen ist, dass
diese altengerecht sind und einen Anschluss an
das Hausnotrufsystem des Malteser-Hilfsdienstes
haben, womit im Fall der Fé&lle eine schnelle
arztliche Versorgung sichergestellt werden kann.

Das Bauvorhaben ist konzipiert fir Senioren, die
ihren Alltag eigenverantwortlich bewéltigen, je-
doch gern viele Annehmlichkeiten, die das Woh-
nen und den Alltag erleichtern, in Anspruch neh-
men.

Die Wohnanlage ist nicht nur auf sicheren Fun-
damenten gegriindet, sondern auch auf histori-
schem Boden erstellt, zumindest aus Sicht der
Wetzlarer Stadtgeschichte. Das vor der Bebauung
der Altenwohnanlage auf dem Grundstiick befind-
liche Gebaude ist vielen Wetzlarern viel besser
bekannt gewesen als Lotteschule und stellt eine
Erinnerung an das Gymnasium in der Arnsburger
Gasse dar. Im Mittelalter, noch genauer gesagt
im 13. Jahrhundert, hat sich auf dem Areal der
Arnsburger Hof befunden, eine Niederlassung der
Zisterziensermdnche des Klosters Arnsburg bei
Lich. Nach allem, was man bis heute erforscht
und untersucht hat, diente die Niederlassung vor
allem wirtschaftlichen Zwecken, namlich der La-
gerung und dem Verkauf von Naturalabgaben, die
das Kloster aus seinen Besitzungen und Rechten
in der Umgebung erhalten hat. Es hat dartiber hin-
aus auch als Unterkunft fir Gaste des Ordens ge-
dient.

Wegen der historischen Bedeutung des Areals
hat die »Untere Denkmalschutzbehdrde« auf
einer archéologischen Voruntersuchung bestan-
den, nachdem die alte Schule im Frihjahr 1992
abgerissen worden war. Beauftragt wurde der auf
die Zeitepoche des Mittelalters spezialisierte und



aus Wetzlar stammende Dr. Volker Roesser.
Von Mai bis Juli 1992 hat er mit Mitarbeitern in
den wichtigsten Bereichen des alten Arnsburger
Hofes Ausgrabungen vorgenommen, um neue
Erkenntnisse zur Baugeschichte zu finden und
sie ergédnzend in die vorhandenen Erkenntnisse
einzupassen. Die Ausgrabungen auf dem Areal
haben zu kraterartigen Mondlandschaften gefuhrt,
in deren Folge man auf eine in zwei Metern Tiefe
liegende Pflasterung eines Hofes mit Sandstein-
becken gestoRRen ist. Im abgesiebten Erdreich
sind zahlreiche Bruchstiicke mittelalterlicher Ke-
ramik gefunden worden. Aufsehenerregend war
jedoch der Fund dreier Tonfliesen mit dem Mar-
kenzeichen des Mutterklosters Arnsburg, dem
Viertelkreis mit Eichblattern. Stiick um Stuck ver-
suchte man, aus freigelegten Fundamenten den
Bestand, das Ausmaf3 und die Lage des Arnsbur-
ger Hofes zu konkretisieren und zu lokalisieren.
Und dies alles, um ein weiteres Stuck Wetzlarer
Stadtgeschichte besser in seinen zeitgeschichtli-
chen Rahmen einfiigen zu kénnen.

Heute schmickt den Platz der ehemaligen Lotte-
schule ein sensibel in das Bild der Oberstadt
integriertes Geb&dude. In dem im Jahre 1994
eingeweihten Gebdude wohnen und leben be-
tagte Seniorinnen und Senioren, die im sich
anschlieBenden Seniorentreff in der »Alten Aula«
und im gepflegten Innenhof Kontakt und Entspan-
nung — je nach Gemitslage — suchen und finden
kénnen.

Eine sichtbare
Erinnerung an
alte Zeiten:
Porticus der
friheren
Lotteschule als
Gestaltungsle-
ment im Innenhof

Einladung zum
Verweilen: Bénke
unter der Kasta-
nie im Hof der
Seniorenanlage
Arnsburger
Gasse (ganz
links)

Auch den Glok-
kenturm des alten
Schulgebaudes
gibt es noch:
Respekt vor bau-
lichen Details von
einst (links)
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Die WWG bietet »ihren« Senioren eine Vielzahl
kultureller Angebote und sonstiger Aktivitaten
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»Alte Aula« Obertorstralde 20

Sanierungsjahr 1994/1995

Angefangen hat alles mit einem Grundstiickskauf
am 12. Dezember 1990. Erworben wurde ein
Grundstiick mit 2.267 m? Flache vom Lahn-Dill-
Kreis samt der darauf befindlichen friheren Lot-
teschule, in der zuletzt die Werner-von-Siemens-
Schule, eine gewerbliche Berufsschule, unterge-
bracht war. Eine der wichtigsten Aufgaben im
Rahmen der Verwertung dieses Areals war die
Sanierung der denkmalgeschiitzten »Alten Aula.
Bevor das Projekt angepackt werden konnte, mus-
sten die auf dem Grundstiick geplanten 34 Senio-
renwohnungen und die 57 Tiefgaragenstellplatze
— verteilt auf zwei Stockwerke — fertiggestellt sein.
Dies deshalb, weil die Tiefgarage unmittelbar an
die »Alte Aula« angebaut wurde. Aber zunédchst
der Reihe nach.

Die Frage der sinnvollen Nutzung des
stadtbildpragenden Gebaudes in der Oberstadt
musste zunachst in vielen Gesprachen mit der
Stadt geklart werden. Hinzu kam natirlich die
nicht weniger wichtige Frage der Finanzierung.
Die Nutzungskonzeption sah dann so aus, dass
das Erdgeschoss gewerblich vermietet sowie das

1. Obergeschoss vom Sozialamt der Stadt an-
gemietet und als Seniorentreff zur Verfligung ge-
stellt wird. Fur den Festsaal interessierte sich der
Stadthallen-Eigenbetrieb, und im Dachgeschoss
wurden zwei Wohnungen integriert.

Dem Bauantrag fur diese MaRnahme, am 30.
April 1993 gestellt, folgte die Genehmigung fast
ein Jahr spater, am 24. Mérz 1994. Die ersten
Umbau- und Sanierungsarbeiten begannen in Ab-
stimmung mit dem Bezirkskonservator Dr. Bent-
mann, dem stadtischen Bauamt und Stadtbildpfle-
ger Walter Ebertz im Dezember 1993. Bevor be-
gonnen werden konnte, musste die »Alte Aula«
noch von den Hinterlassenschaften der Siemens-
Berufsschule »befreit« werden.

Zunéchst wurde das Dach erneuert, d. h.
gedammt, Spitzgauben integriert, mit
Biberschwanzen gedeckt und die Uberstéande mit
Zinkblech verkleidet. Die Nachkriegsfenster er-
setzte man durch neue Holzsprossenfenster. Die
Glasfachschule Hadamar schliff, tzte und statte-
te die Thermoscheiben mit dem Rautenbild aus.
Die vorhandene schone Klinkerfassade wurde

Die alte Aula ist
wieder Statte der
Begegnung: Sie
kann u. a. fur
Familienfeiern,
Jubiléden, Tagun-
gen und Vortrage
bei den
Stadthallen Wetz-
lar gemietet wer-
den.
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ausgebessert und neu verfugt. Im Innern erhielt die
»Alte Aula« mit ihrer schdnen kassettenférmigen
Holzbalkendecke einen neuen Anblick; sie wurde
abgebeizt und gebleicht, die urspringlichen Farb-
schichten aufgearbeitet und durch offenporige
Ollasuranstriche der urspriingliche Charakter der
Decke wieder hergestellt. Auf den Wandflachen
trug man einen mineralischen Anstrich in Wickel-
technik auf, wobei ein Gemalde an der Stirnseite
aus den DreiBiger Jahren des letzten Jahrhun-
derts mit Tapete Uberklebt und damit fir die Nach-
welt gesichert wurde.

Vorzeigenswert fiir eine ganze Stadt: der Festsaal
in der Alten Aula, Statte kultureller und gesellschatftli-
cher Anlasse

Alte Handwerkstechnik tragt zur Verschénerung
eines bedeutsamen Gebaudes bei: Treppenhaus der
Alten Aula

Die alte Holzlamperie glanzt ausgebessert und auf-
gearbeitet, wie auch das alte Stabparkett, wie neu.
Das schone Treppenhaus mit der Gewdlbedecke
wurde restauriert und in einem Pastellton gestri-
chen, der Treppenaufgang mit neuen Terrakotta-Flie-
sen belegt, das Gelander abgebeizt und mit einem
neuen Handlauf versehen. Die tragende Mittelsaule
der Gewdlbedecke wurde in Schwammstups-Tech-
nik aufgearbeitet und teilweise marmoriert. Im Be-
reich der Basis und des Kapitells versah man die Lei-
sten bzw. Hohlkehlleisten mit 24 Karat Blattvergol-
dung.

Wer alte Hauser umbaut und rekonstruiert, kann ein
Lied davon singen, dass es nicht nur bautechnische
sondern auch finanzielle Uberraschungen gibt. Die
Plankosten konnten nicht ganz eingehalten werden.
Die BaumafRnahme wurde mit DM 3,6 Mio. ab-
gerechnet, wobei DM 2,1 Mio. als Zuschuss aus
Sanierungsfordermitteln Uber die Stadt Wetzlar ge-
flossen sind. Die Restfinanzierung erfolgte mit
offentlichen Mitteln und Eigenkapital.

Die neue »Alte Aula« bestimmt nunmehr wieder das
Bild der Oberstadt am Eingang zum Kornmarkt. Sie
ist nicht nur Treffpunkt vieler Wetzlarer Seniorinnen
und Senioren sondern auch Veranstaltungsort fur
Jubilden, kulturelle Ereignisse jedweder Art und stil-
volle Empfénge.

Feine Kleinigkeiten oder Kunst am Bau: Sandgestrahlte Fenster aus der Glasfachschule Hadamar schmiicken

die Alte Aula



Der Festsaal »Alte Aula« F n 1
erfullt seinen Zweck S R

Wirdigung einer erfolgreichen Arbeit:
Verabschiedung des langjahrigen Aufsichtsrats-
vorsitzenden Oberbirgermeister Walter Frone-
berg im Festsaal der Alten Aula

Oberbirgermeister Wolfram Dette, auch
Nachfolger im Aufsichtsratsvorsitz, dankt seinem
Vorgénger; Geschéftsfihrer Helmut Sinn
gratuliert mit Blumen

Aufsichtsratsvorsitzender Walter Froneberg

erhalt den Ehrenteller des Verbandes der
Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft aus den
Handen des Prifungsdirektors Thomas Aumdiller

Es scheint so, als laufen vor dem »inneren
Auge« Bilder einer langjahrigen und segensrei-
chen Arbeit fir das Unternehmen ab: Aufsichts-
ratsvorsitzender Walter Froneberg bei seiner Ver-
abschiedung
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Wetzlar: Fischmarkt/Brodschirm
Baujahr 1994/1995

Am Brodschirm: Neubauten der WWG nehmen
vergangene Malf3stéablichkeiten auf

Ruhezone im Herzen der Altstadt: .
Fischmarkt, Innenhof mit Torhaus Sl

112

Bereits Anfang der Achtziger Jahre wurde im
Rahmen der Wetzlarer Altstadtsanierung die hi-
storische Hauserzeile Brodschirm 2-6 saniert
und gleichzeitig die durchweg jungere, sudlich
anschlieBende Bebauung Brodschirm 8-14 ab-
gerissen. Seit dieser Zeit stand das westlich an-
grenzende Haus Fischmarkt 6 leer, wesentlich
langer schon das Nachbarhaus Fischmarkt 6
A/Brodschirm 10. Ende der Achtziger Jahre er-
kannte die Geschéftsfiihrung, dass nur die stadti-
sche Gesellschaft die Sanierung bzw. Bauliicken-
schlieBung in diesem zentralen Wohnquartier
durchfihren konnte und stellte sich der schwieri-
gen Aufgabe.

Die Planungen der Stadt Wetzlar sahen vor, die
beiden alten Geb&ude fur eine Neubebauung
des Areals zwischen »Kleinem Fischmarkt« und
»Brodschirm« abzureilfen. Das in den beiden
unteren Geschossen von Fischmarkt 6 erkenn-
bare Bruchsteinmauerwerk hatte allerdings schon
fruher die Vermutung aufkommen lassen, dass
sich in diesem Gebaude ein Rest der &ltesten
Wetzlarer Stadtbefestigung befinden kdnnte.
Erhéartet wurde diese Vermutung durch die Lage
parallel zum rekonstruierten Stadtmauerverlauf
und den im Inneren des Geb&udes sichtbaren Bo-
genblenden, die auf die ehemalige Funktion als
Stadttor hinwiesen. Auf dieser Grundlage forder-
te die Stadt Wetzlar die Erhaltung der Mauertei-
le, die schlief3lich in die Neubauplanung integriert
werden sollten. Eine ndhere Untersuchung der
baulichen Reste, verbunden mit arché&ologischen
Sondierungen, erfolgte wahrend der Bauarbeiten.
Zudem wurde im Vorfeld der Bebauung eine bau-




historische Kurzuntersuchung eingeleitet. Die Re-
cherchen brachten keinerlei Belege fiir eine mit-
telalterliche Entstehung dieser scheinbar alten
»Stadtmauer«; vielmehr wiesen die Ergebnisse
der Untersuchung darauf hin, dass die Bauzeit
der »alten Mauer« im mittleren 19. Jahrhundert
lag.

Neben den stadtgeschichtlich zu klarenden Fra-
gen fuhrte die Arrondierung des zu bebauenden
Areales zu nicht unerheblichen Zeitverzégerungen
in der Bauvorbereitung. Nach der Zustimmung
zur Bebauung mussten die unmittelbaren
Grundstiicksnachbarn auch davon (berzeugt
werden, dass die bessere Ausnutzung und
ErschlieBung des Grundstiickes den Erwerb von
Teilflachen notwendig machte. Auflerdem mus-
sten Einigungen erzielt werden im Hinblick auf
alte Kellergewdlbe, die in das zu bebauende
Grundstick hineinragten. Nach zahen kons-
truktiven Gespréchen wurde ein Gesamtpaket
mit Ausgleichszahlungen, Ersatzflachen und
Entschadigungsleistungen geschnirt, das von
allen Grundstiicksnachbarn getragen wurde. Aus
grundbuchlicher Sicht war ein im Grundbuch ein-
getragenes Goldmarkrecht und die Frage nach
dessen Ldschung eine Besonderheit.

Das Zusammenfiihren aller  notwendigen
Grundstiicke fir die Neubebauung des Fisch-
marktes begann mit dem Abschluss eines ersten
Grundstiicksvertrages am 9. 3. 1989 und endete
schlieBlich mit dem Erwerb der stadtischen
Flachen am 6. 4. 1993 und der Auflassung am
10. 11. 1994 nach Vermessung aller Grundstiicke.
Damit beanspruchte der notwendige Grunderwerb
nicht weniger als vier Jahre.

In Anbetracht der stadtgeschichtlichen Bedeutung
und der Tatsache, dass das so bedeutungsvolle
Areal schon langere Zeit einen unansehnlichen
Eindruck hinterlie3, wurde ein Abbruchantrag der
bestehenden Gebaude am Brodschirm am 6. 11.
1990 genehmigt. Damit war die Initialzindung
ausgelost.

Im Jahre 1992 erhielt das Architekturbiuro Kubus
von der Gesellschaft den Planungsauftrag. Noch
im gleichen Jahr konnte der Bauantrag bei der
Stadt Wetzlar eingereicht werden. Die Bebauung
wurde am 15. 4. 1994 durch den Antrag fiir den
Neubau des sogenannten Torhauses von der Ge-
sellschaft ergdnzt und am 17. 2. 1995 geneh-
migt. Diese Ergdnzung wurde notwendig, da sich
wahrend der Bauphase herausstellte, dass die
Aufwendungen fir den Umbau und die Sanie-
rung des »Torhauses« wirtschaftlich nicht vertret-
bar waren. Die sogenannte »Alte Stadtmauer,

s

»Liebe Leute lasst Euch sagen«, die Stunde
des Brodschirms hat geschlagen:
Spatenstich Brodschirm/Fischmarkt

Ideen- und Erfahrungsaustausch am Rande einer
Feier: Ein Unternehmen lebt auch von der Kreativitat
seiner Mitarbeiter

die keine war, konnte den vorgesehenen Neubau — statisch gepriift
— nicht tragen und hétte durch Stltzen verstarkt werden mussen.
Die Folge war der Abriss.

SchlieBlich hat die mit der Bauleitung beauftragte Nassauische
Heimstatte in Frankfurt den Beginn der Bauarbeiten fiir den 1.
Februar 1994 festgelegt. Die vom Stadtplanungsamt begleitete
Baumafinahme dauerte 11 Monate, wobei der aus drei Abschnit-
ten bestehende Baukdrper bereits zum 15. 12. 1994 fertiggestellt
war. Geschaffen wurden 10 Wohneinheiten mit insgesamt 693 m2
Wohnflache. Die bewilligte Durchschnittsmiete betrug DM 8,02 pro
Quadratmeter Wohnflache.

Der Aufwand der Gesamtmalinahme, also einschlie3lich
Grundstlick, Auf3enanlage, besonderer Betriebseinrichtungen und
Wirtschaftsausstattungen sowie Baunebenkosten, belief sich auf
DM 3,4 Mio. Finanziert wurde die MalRnhahme mit DM 1,386 Mio.
durch das Land Hessen. Die Stadt gewéahrte ein Kommunaldarle-
hen in Hohe von DM 700.000,00 und ein Sanierungsdarlehen von
DM 879.000,00. Die restliche Summe hat die Gesellschaft aus Ei-
genmitteln erbracht.

Heute prasentieren sich diese Gebaude am Fischmarkt/Brodschirm
als vorzeigbare Wetzlarer Stadt- und Architekturgeschichte, bei der
es gelang, sensibel Neubau in altes Stadtquartier zu integrieren.
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»Bullenstall«, Gillgasse 14 a—c

Baujahr 1994/1995

Vom Modell in
die Wirklichkeit:
Modell »Bullen-
stall«

Dachlandschaft mit
Gauben:
Glllgasse 14 a—-c

Am Rande der Altstadt liegt, angrenzend zur histo-
rischen Stadtmauer an der Lahn, die Gillgasse.
Uber die »Alte Lahnbriicke« aus dem landlichen
Bereich der Neustadt, mit dem ehemaligen land-
wirtschaftlichen Anwesen des Hospitalhofes, war
die Gillgasse ein wichtiger Zugang zur Altstadt.

Im Jahre 1929 wurde der sogenannte »Bullenstall«
der Brauerei Waldschmidt in dieser Gasse ge-
baut. Dieser grof3e, bogenférmige, 40 m lange

Klinkerbau wurde als Viehstall genutzt. Dieser
Stallbau ist fur Wetzlar eine Besonderheit; neben
der Stallgrof3e war es auch die Ausfuhrung als
Klinkergebéaude, die dieses Gebdude zu einem
markanten Punkt in der Altstadt macht.

Im Jahre 1988 gab es erste Uberlegungen zur
Umnutzung und Sanierung des leerstehenden
Gebaudes. Fur die Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft bestand zur damaligen Zeit die Notwendig-
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keit einer Erweiterung ihrer Buroflachen. So wurde
zunachst die Planung fur ein Birogebaude erstellt.
Aufgrund von ErschlieBungsschwierigkeiten und
der Moglichkeit, das bestehende Biirogeb&aude an
der Konrad-Adenauer-Promenade ausbauen zu
kdénnen, wurde 1992 die Planung umgestellt. Es
wurde ein neues Konzept fir eine Wohnnutzung
mit Garage von der Nassauischen Heimstétte er-
arbeitet.

Die Erhaltung der geschlossenen Klinkerfassade
stellte den Planern eine knifflige Aufgabe. In der
Wohnebene im Obergeschoss wurde ein Fenster-
lichtband zwischen der Wandscheibe und dem
neuen Dach integriert. Hierdurch konnte die Be-
lichtung der dahinter liegenden R&ume sicher-
gestellt werden. Im Dachgeschoss befinden sich
Maisonettewohnungen mit einer Erschlie3ung
Uber den Innenhof. Dieser Innenhof im Oberge-
schoss liegt Uber der Parkebene mit Doppelpark-
hubanlagen im Erdgeschoss. Begrunt und ruhig
gelegen bildet er das Herzstilick dieser attraktiven
Wohnanlage inmitten der Innenstadt. Er ist kom-
munikativer Treffpunkt und Erholungsraum fur alle
Bewohner des Hauses.

Am 1. November 1995 konnte der neue »Bullen-
stall« nach elf Monaten Bauzeit seinen Nutzern

-_g:_'_-.-—-;-_- _ e
Ohne traditionelle Werkstoffe geht's nicht:
Fertigstellung der Dachschalung samt Schleppgauben

Der »Bullenstall« Giillgasse 14 a—c
zeigt seine schonste Seite im Innenhof
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Richtfestfeier fur
das Vorhaben
Glllgasse 14 a —
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Ubergeben werden. In dem Gebaude mit der er-
halten gebliebenen denkmalgeschiitzten Klinker-
fassade entstanden zwolf Wohnungen und 33
Stapel-Parkplatze. Das »Stallgebaude« lasst sich
heute nur noch an der Fassade ablesen, alle an-
deren Bauteile wurden neu errichtet. Eine lange

' Fahrzeughalter wissen es zu schétzen: Stapelbare Parkpléatze im »Bullenstall«

und intensive Planungsphase war vorausgegan-
gen.
Das Objekt

in der Gullgasse kann unter

stadtebaulichen Gesichtspunkten und unter Ein-
beziehung der historischen Altstadt mit dem umlie-
genden Wohnquartier als besonders gelungen be-
wertet werden. Es ist nicht nur ein Schmuckstick
fur die Stadt und Anziehungspunkt fur viele interes-
sierte Touristen sondern auch ein Aushangeschild
fur die Gesellschaft.

=

(unser Bild entstand bei der Einweihung)

Turen sind eine
Visitenkarte des Hauses




Wohnungsversorgung und Stadtgestaltung

Kurz nach der Wahrungsreform galt es fur die neu
gebildeten politischen Gremien der Stadt Wetzlar
als wichtigste Aufgabe, dem Wohnungselend ab-
zuhelfen. Fir die vielen Ausgebombten und
Vertriebenen »ein Dach (ber dem Kopf« zu
schaffen, war oberstes Gebot. Um angesichts die-
ses Massenbedarfes an Wohnungen rasch und
unburokratisch Wohnraum zu schaffen und da-
nach diesen wirtschaftlich zu verwalten wurde die
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft am 09. 07. 1952
gegriindet.

Sofort danach wurden »Im Winkel« bis 1953 303
Wohnungen und anschlieBend in Niedergirmes
zwischen 1953 und 1957 464 Wohnungen aus
dem Boden gestampft.

Nach dem stadtebaulichen Leitbild der geglieder-
ten und aufgelockerten Stadt geplant, war der Zei-
lenbau die Grundlage dieser Wohngebiete. Die
Baukdrper erflllten die Forderungen nach »Licht,
Luft und Sonne« mit viel Abstand und Grun dazwi-
schen. Sie ermdglichten auch deren Typisierung
— wichtig fur die hohe Wohnungszahl und eine
tragbare Miete. Bei den gewahlten vier Geschos-
sen war das Verhdltnis zwischen Wohn- und
Kellerflache optimal, und Aufzug sowie andere
kostspielige Technik wurden nicht gebraucht.

Im Interesse kostengtinstiger Erstellung der Woh-
nungen hat man sparsame Wohnungsgrof3en
gewahlt. Dabei wurden die Raume genau nach
Stellflachen, Abstanden und Bewegungsflachen
bemessen. Damit waren allerdings Funktion und

Nutzungsmdoglichkeit der einzelnen Raume ein-
deutig vorgegeben. Das kleine Kinderzimmer war
eben nur als Kinderzimmer zu nutzen und bei-
spielsweise nicht als Elternschlafzimmer oder
Wohnraum.

Eine 3-Zimmer-Wohnung aus dieser Zeit war ca.
63 m2 grof3, hatte Ofenheizung, einfach verglaste
Holzfenster und 24 cm starke AuRenwande. Der
Freibereich bestand aus kleinen vorgehangten
Balkonen. Heute stehen diese Wohnungen in
guter Wohnlage, nahe der Kernstadt, umgeben
von Freiflachen mit Baumen. Nach dem heutigen
Anspruchsdenken waren die Wohnungen einfach,
die Menschen damals lebten bescheiden und
sehr zufrieden, und die Wohnungsbaupolitik war
zu Recht stolz auf ihre imponierenden Zahlen.
Das Zweite Wohnungsbaugesetz leitete 1956 eine
neue Phase in der Wohnungspolitik ein. Die Ver-
teilung der offentlichen Mittel war mehr im Sinne
der Vermdégensbildung zugunsten der Familie
beschlossen, gleichzeitig wurden neue gréRere
Wohnflachen festgelegt. Trotz unterschiedlicher
Handhabung in den L&ndern — in Hessen sah
man nach wie vor den Schwerpunkt im sozialen
Mietwohnungsbau — wirkten sich die Vorgaben
des Zweite Wohnungsbaugesetzes auf die Mi-
schung der Haus- und Eigentumsformen in den
Siedlungen der 50er und 60er Jahre aus: In
der »Neuen Wohnstadt« (1957 — 1965) ent-
standen neben den Zeilen der WWG bereits
Einfamilienhauser, wenn auch nicht von der WWG

Skulpturen
verschonern die
Fassade am
Gebaude Nieder-
girmeser Weg 69
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gebaut. Trotzdem wurde das Errichten und Be-
treuen von preisgunstigen EigentumsmafRnahmen
weitere wichtige Aufgabe der Gesellschaft. Vielen
Familien wurde zum Eigenheim verholfen, und ab
1968 begann die Gesellschaft mit dem Vermark-
ten von Eigentumswohnungen.

Die Wohnungsnot nach dem 2. Weltkrieg wurde
verscharft durch die Bevdlkerungszunahme in
Wetzlar von rund 19.000 Einwohnern 1938 auf
nahezu 37.000 im Jahr 1968. Neben der »Neuen
Wohnstadt« entwickelte sich ab 1966 auf der Ge-
markung eines ehemaligen mittelalterlichen Dor-
fes der neue Stadtteil Dalheim. Damals entstan-
den Uberall in der Bundesrepublik Satellitenstadte
auf der »griinen Wiese«.

Die Nassauische Heimstatte pries in einem Folder
der 70er Jahre die Vorteile des Wohnens in hohen
Hausern: »Freier Blick, weitrAumige Grinflachen,
Ruhe und viel Licht garantieren diese Bauform,
die zudem vom &sthetischen Standpunkt als Be-
reicherung der Stadtsilhouette gesehen werden
kann«.

In Wetzlar war man von diesen »Visionen« nicht
so sehr beeindruckt. In der Uhlandstrae 1 und
im Schwalbengraben 1-3 entstanden maximal
neungeschossige Punkthduser, und es blieben

der Gesellschaft viele Probleme erspart. Zu viele
Wohnungen an einem Treppenhaus fuhrten zu
nachlassigem Wohnverhalten. Anonymitat und
Vandalismus waren extreme Folgen. Trotz drin-
gend bendtigtem Wohnraum, der anderswo nur
mittels zusatzlichem Fertigbau bereitzustellen war,
wollte man in Wetzlar auf den damals ublichen
Fertigbau verzichten. Die mittelstandischen Bau-
firmen im Wetzlarer Raum waren prasent. Zum
Vorteil fir die WWG aus heutiger Sicht.

Ab Mitte der 70er Jahre verlagerte sich der Schwer-
punkt des Baugeschehens in die Innenstadt.
1971 wurden mit dem Stadtebauférderungsgesetz
MaRBnahmen zur Sanierung stadtebaulicher
Missstande, wie ungesunde oder die Sicherheit
beeintréachtigende Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
finanziell geférdert. Die Innenstédte mit den alten
Stadtquartieren waren lange Zeit vernachlassigt
worden, die Bewohner hatten die maroden Hauser
verlassen und waren an die Rander der Stadte
gezogen.

»Zurlick zur Stadt« lautete das Schlagwort dieser
Zeit. Der Siegeszug der Denkmalpflege begann.
Fachwerkh&user und andere historische Bauten,
die zuvor noch zum Abbruch vorgesehen waren,
rickten in den Rang von Baudenkmalen auf und



wurden sorgsam und aufwendig restauriert. Diese
Strdmung war auch die Antwort auf den Abriss
ganzer Stadtviertel. Um einen Beitrag zur Ver-
besserung des innerstadtischen Bereiches zu lei-
sten, verlegte die WWG ihre Bautétigkeit seit
1977 hauptsachlich in die Kernstadt. Bis Dezem-
ber 1988 wurden von der Gesellschaft 173 Miet-
wohnungen, 8 Eigentumswohnungen und 63 Ga-
ragen erstellt, und viele weitere Bauvorhaben
waren in Planung.

In den Achtziger Jahren war die Zeit grof3flachiger
Planung vorbei, und der Wohnungsmarkt ent-
spannte sich zunehmend. Bauland war teuer
und die Demokratisierung der Planungsprozesse
brauchte viel Zeit bis zur Baureife. Der Natur-
schutz erhielt hohen Stellenwert.

Daraus folgern die Themen von damals auch fur
Wetzlar:

— Revitalisierung und Umnutzung alter Gebaude
Verdichtung bestehender Wohngebiete
BaullickenschlieBung

— Dachgeschossausbauten

Die Gestaltung der Einzelgebdude — in der Nach-
kriegswohnungsnot etwas vernachlassigt — fand
nun groRe Beachtung. Die GrtéRe der Woh-
nungen ist im Zeitraum von 30 Jahren um ca.
ein Viertel gestiegen. Dieser Flachenzuwachs
kam hauptséchlich den Kinderzimmern zugute.
Wohnkomfort und technische Ausstattung haben
eine erhebliche Steigerung erfahren. Viele Erd-

geschosswohnungen sind behindertenfreundlich
und haben sogenannte »griine Zimmer« als Er-
weiterung des Wohnraumes.

Nach Jahren der Sattigung auf dem Wohnungs-
markt kamen in den Neunziger Jahren durch
die Wiedervereinigung und den Zustrom vieler
Aus- und Ubersiedler wieder Wohnungsengpasse
auf. Wohnungsbauprogramme wurden erneut aus
dem Boden gestampft, Steuervorteile beschlos-
sen.

1991 stand die Wohnungswirtschaft vor einer He-
rausforderung, wie so oft in den vergangenen
Jahren und Jahrzehnten. Gerade in dieser Zeit
hat die WWG eine Reihe guter und maf3stablicher
Bauten errichtet. Als Beispiele sind die Wohngrup-
pe am Berliner Ring 58-60, die Altenwohnanlagen
an der Arnsburger Gasse und in Hermannstein,
die BaullickenschlieBung Fischmarkt/Brodschirm
und die Bebauung an der »Schénen Aussicht« mit
Miet- und Eigentumswohnungen hervorzuheben.
Parallel dazu hat die WWG zu Beginn der 90er

Vor schwierigen
Herausforderun-
gen ist die Gesell-
schaft nie
zuruickgeschreckt
und die
Ergebnisse ihrer
Tétigkeit halten
jedem Vergleich
stand: In der
Glllgasse hiel
die Aufgabe, altes
Fachwerk zu
erhalten und zu-
gleich modernen
Wohnkomfort zu
wahrlej
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Blumeninseln verschénern
den »Ortseingang«
in der Wohnstadt

Jahre verstérkt begonnen, die Wohnqualitat in ihren
Nachkriegssiedlungen zu verbessern. Sie musste
auf das zunehmende Interesse der Mieter an ihrem
Wohnumfeld und auf die Qualitat der Wohnungen im
Bestand reagieren. Probleme bei Neu- und Wieder-
vermietungen waren spirbar geworden und fihrten
bei der Gesellschaft zu einem Umdenkungsprozess.
So wird heute der Mieter zunehmend als Kunde
wahrgenommen. Parallel dazu wurde verstarkt damit
begonnen, die Qualitat der Wohnquartiere zu ver-
bessern. So sind »Im Winkel«, in Niedergirmes, in
der »Neuen Wohnstadt« und in Dalheim umfangrei-
che Modernisierungen im Altbestand vorgenommen
worden.

Die Neugestaltung der AufRenanlagen, die Hau-
seingangsbereiche, Dacherneuerungen und Fas-
sadenneugestaltung mit Vollwarmeschutz, Balkon-
sanierungen, die Modernisierung von Bédern und
Veranderung von Grundrissen sowie der Einbau
neuer Heizungen wurden mit hohem finanziellen
Aufwand fur die Gesellschaft wertverbessernd
durchgefuhrt. Ein ehrgeiziges Programm, das bis
zum Jahresende 2002 weitgehend abgeschlossen
sein wird.

In fast allen Phasen der aufgezeigten Entwicklung

war die WWG zusammen mit der Nassauischen
Heimstétte als Betreuungsunternehmen aktiv be-
teiligt. Die Heimstétte war in der Grindungsphase
»Mittelsmann« zwischen Regierung und Stadt
Wetzlar. Wichtig fir das neu gegriindete kom-
munale Unternehmen WWG war ein Betreuer,
der Uber Bauleitungs-, Planungs- und Ausschrei-
bungskenntnisse verfiigte und gleichzeitig Miet-
rechts- und Finanzierungswissen mit einbringen
konnte. Dazu kam, dass sie als Organ staatlicher
Wohnungspolitik die Einhaltung gesetzlicher Vor-
schriften und Bestimmungen sicherte.

Seit 1971 wurde der Gesellschafter der WWG of-
fizieller Sanierungstréager und konnte die Erfah-
rung aus vielen anderen Modernisierungen nach
Stadtebaufoérderungsgesetz einbringen.

Die Heimstatte ihrerseits zog auch Vorteile aus
der Zusammenarbeit mit der WWG. Sie konnte
feststellen, dass ein ortsansassiges Unterneh-
men nahe am Mieter ist, grindlich seinen Bestand
kennt, schnell und unbirokratisch handeln kann.
Denn wer die Veranderungen auf dem Wohnungs-
markt und im Wohnverhalten friihzeitig merkt, hat
Vorteile im starker umkampften Mietermarkt.



Marktnéahe durch Verzicht auf Parteipolitik
Ein Aufsichtsratsmitglied erinnert sich

»Dienstaltestes Mitglied« im Aufsichtsrat der Wetz-
larer Wohnungsgesellschaft ist Helmut Lieber-
wirth schon lange, spéatestens seit 1997 nach dem
Ausscheiden des langjahrigen Vorsitzenden Wal-
ter Froneberg. Und wie kein zweites Mitglied hat
er die Geschicke der WWG fast ein Vierteljahr-
hundert lang, seit 1979, miterlebt und an einer
entscheidenden Kontrollstelle mitgestaltet, tbte
er doch zeitgleich die Funktion des Vorsitzenden
im Prifungsausschuss aus und hatte damit stets
die Hand am Puls des wirtschaftlichen Gesche-
hens.

»Nein, Dienstéltester zu sein schreckt mich nicht,
sagt der jetzt 80-Jahrige, daran sei er schon lange
im Beruf gewohnt gewesen. Er spielt auf seine
Aufgabe als Hauptmann und Personaloffizier in
einem der seit 1957 in Wetzlar stationiert gewese-
nen Bataillone an, in dem er, Jahrgang 1921 und
Teilnehmer des 2. Weltkrieges, Dienst tat.

Der Mann aus dem Erzgebirge, der nach einem
Nachkriegsjob auf einem Weingut an der Mosel in
Wetzlar nicht nur seine Garnisonsstadt, sondern
mit Frau und Kindern eine zweite Heimat fand,
weil3, worliber er spricht. Die WWG — das sei
ein Segen fir die Stadt gewesen. Habe sie im er-
sten Jahrzehnt nach ihrer Grindung Wohnraum
fur Heimatvertriebene und Zonenfliichtlinge aus
dem Boden stampfen mussen, so habe sie
spater ihr Augenmerk darauf gerichtet, vorhan-
denen Wohnraum den veranderten Bedurfnissen
der Wohnungssuchenden anzupassen und neuen
Wohnraum in Umfeldern zu schaffen, die das
Pradikat »familienfreundlich« verdienten.

Oft habe es lebhafte Diskussionen im Aufsichtsrat
gegeben, so Lieberwirth: Wie gehe man mit dem

L i

| =

moglichen Problem »Auslénderghetto«, das sich
fur manche Wohngebiete abzuzeichnen drohte,
um? Wie kénne mit welchen Mitteln im Interesse
aller Betroffenen, der deutschen wie der
auslandischen Wohnbevélkerung, gegengesteu-
ert werden?

Mit Aufklarungsaktionen in den jeweiligen Hei-
matsprachen, Griechisch, Turkisch, Polnisch und
Russisch, sei es der Geschaftsfuhrung gelun-
gen, die oft aus Unkenntnis der Verhéltnisse und
Gewohnheiten entstandenen Schwierigkeiten zu
Uberwinden. Heute sei das alles kaum noch ein
Thema, wenngleich zu h&ufiger Gebrauch der
russischen Sprache in den Hausern, die der Bund
fir Umsiedler aus der ehemaligen Sowijetunion
mitfinanziert habe, nach wie vor Argernis errege.
Da heiBe es oft, es seien doch Deutsche, nur
sprachen sie nicht deutsch.

Lieberwirth sieht den Erfolg der WWG auch darin
begriindet, dass in ihren Gremien Parteipolitik
keine Rolle gespielt habe und spiele. Ob SPD,
CDU, FWG, Griine oder FDP, die Vertreterinnen
und Vertreter der Stadt in der Gesellschafterver-
sammlung oder im Aufsichtsrat hatten ohne Aus-
nahme die Interessen der Gesellschaft und ihrer
Mieter im Blick gehabt: »Das hat der WWG gut
getan und ihr Marktnéhe ermdglicht.«

Die umfangreichen Programme zur Modernisie-
rung der Wohnungen und der Wohnanlagen téaten
ein Ubriges, um den Grundsatz »Wir sind nicht
der billigste, aber einer der preiswertesten Vermie-
ter, weil unser Preis-Leistungs-Verhéltnis stimmt«
sichtbar mit Leben zu erfillen.

Seit dem vergangenen Jahr mit seiner Frau In-
geburg selbst Mieter einer altengerechten WWG-

Protagonisten
eines Unterneh-
mens: langjéahrige
Mitglieder des
Aufsichtsrates
Helmut Lieber-
wirth und Walter
Froneberg im In-
nenhof der Arns-
burger Gasse
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Wohnung, schétzt Helmut Lieberwirth das Ambiente der Rauber und Schepper so gewesen; daran habe sich
sich harmonisch in das Stadtbild einfugenden Anlage in  unter den neuen Geschéftsfuhrern Sinn und Vogt nichts
der Arnsburger Gasse. Er verhehlt nicht, dass ihn, seit geéndert.

1977 Magistratsmitglied der Stadt Lahn und dann der

wiedererstandenen Stadt Wetzlar, sein Wirken im Auf-

sichtsrat der WWG befriedigt: »Hier gab und gibt es

keine vorgefassten Meinungen, hier wurde und wird um

die beste Losung gerungen und sie dann zielorientiert

Investitionen flr die Zukunft zahlen sich aus!
Unsere Jugend in den Liegenschaften
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Die Stadt,

ihre Sanierungsgebiete und die WWG

Schon seit vielen Jahrzehnten ist die Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH (WWG) mit Moderni-
sierungen in der Altstadt von Wetzlar tatig. Nach
dem Bauboom der Nachkriegszeit, der sich am
Rande der Stadte auf der »griinen Wiese« voll-
zog, verlagerte sich der Schwerpunkt des Bau-
geschehens Anfang der 70er Jahre nach In-
krafttreten des Stadtebauférderungsgesetzes in
die Innenstadte. Thema wurde die Wiederher-
stellung und Ruckgewinnung der lange Zeit
vernachlassigten alten Stadtquartiere. So auch in
Wetzlar.

Der Stadtgrundriss der Altstadt mit dem Verlauf
der Gassen und den Platzen hat sich seit der
staufischen Zeit kaum veréndert, wenngleich die
Hauser des malerischen Altstadtkernes weitge-
hend aus spateren Jahrhunderten datieren, ins-
besondere aus der Barock- und Rokokozeit.

Aus dem natirlichen Alterungsprozess der
Gebaude, unterlassener Instandhaltung, aber
auch aus veranderten funktionalen Anforderun-
gen an eine Wohnung sowie gestiegenem An-
spruchsniveau, war ein Verbesserungsbedarf der
alten Bausubstanz dringend erforderlich gewor-
den, um den Standort Kernstadt mit Wohnungen
zu erhalten.

Die Stadt Wetzlar hat der WWG die Aufgabe
Ubertragen, eine Reihe von Bauten im Altstadtbe-
reich zu Ubernehmen und zu modernisieren oder
Neubauten anstelle nicht mehr erhaltbarer Sub-
stanz zu errichten. Die Gesellschaft und die von
ihr beauftragte Nassauische Heimstatte waren
sich im Klaren, dass sie mit ihren Malihahmen

Verantwortung Ubernommen haben, denn es galt,
wichtige Dokumente der Architektur zu sichern oder
Neubauten mafR3stablich einzufugen.

Der Umgang mit historischer Substanz setzt ge-
schichtliches Wissen voraus, damit bei einer Moder-
nisierung nicht wesentliche historische und gestalte-
rische Bezlige verloren gehen.

Dabei hat die WWG sehr schnell erfahren missen,
dass Denkmalschutz kostentrachtig ist durch die vie-
len handwerklichen Arbeiten und Sonderanfertigun-
gen, aber auch durch versteckte Bauméngel, die
trotz vorheriger griindlicher Bestandsaufnahme nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Aufgabe war fiir die Architekten sehr reizvoll.
Sie forderte ihre Kreativitat, aber auch Kompromiss-
bereitschaft in der Abwéagung zwischen Denkmal-
schutz, Kosten und Nutzerinteresse. Darlber hin-
aus musste fir jede der vorgenommenen Moderni-
sierungen und jeden Neubau eine auf das Gebaude
und seine bauliche Umgebung bezogene Ldsung
gefunden werden.

Am Kornmarkt, auf dessen weitraumigem Platz einst
der Getreidehandel abgewickelt wurde, stand das
schone Fachwerkhaus Engelsgasse 2 (1607 erbaut)
zur Sanierung an. Es war unter Denkmalschutz ge-
stellt wegen seiner stédtebaulichen Bedeutung fur
den Platz und auch wegen des Schmuckfachwer-
kes mit »Sonne« und »Reichsapfel«. Das Haus war
friher eine Brauerei und wurde vor der Moderni-
sierung bereits als Wohnhaus genutzt mit grof3en
Mangeln in Wohnungszuschnitt und Sanitarbereich.
Alle Beteiligten stimmten darin Uberein, dass nur die

So hatten schon
die Mitarbeiter
des
Reichskammer-
gerichtes im 18.
Jahrhundert woh-
nen wollen. Das
alte »Kameralen-
haus« in der Pa-
riser Gasse 28 —
30 wurde
entsprechend
modernstem
Komfort saniert
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MafRstabsgetreu saniert: Das Haus Engelsgasse 2 pragt das Bild des
Kornmarktes mit Hausinschrift:

ALLEN DEN DIE MICH KENNEN
DEM GEB GOTT ZWEIVACH

WAS SIE MIR GONNEN
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Anno 1607

Lésung des Nutzerproblems die Bestandssiche-
rung garantieren konnte. Deshalb wurde der bau-
geschichtlich zu vernachlassigende Anbau abge-
rissen und dort in einem Neubau feuersichere
Treppen, Kuchen und Béader untergebracht, und
die Rdume zum Kornmarkt denkmalgerecht mo-
dernisiert.

Das Gebéaude daneben, Gewandsgasse 1, eben-
falls giebelstandig zum Kornmarkt gelegen (1700
errichtet), konnte dagegen als Fachwerkhaus nicht
mehr erhalten werden. Hier stellte sich wéhrend
der Freilegungs- und Entkernungsarbeiten her-
aus, dass die Bausubstanz schlecht und eine Sa-
nierung der Tragkonstruktion nicht mehr mdglich
war. Die Rekonstruktion in Eichenfachwerk erfolg-
te werkgerecht und die Ansicht vom Kornmarkt
entsprechend der historischen Vorlage.

Heute wiirde man vielleicht einen Baukorper mit
zeitgendssischer Architektur vorschlagen, aber
Ende der 70er Jahre und angesichts der Bedeu-
tung des Fachwerkhauses fur den Platz, entschie-
den sich alle Beteiligten fiir die Rekonstruktion mit
vier zeitgeméaRen Wohnungen im Innern.

Neben vielen weiteren modernisierten Fachwerk-

bauten hat die WWG wichtige Beitrége zur Stadt-
gestaltung mit Neubauten geleistet. Die Wohn-
anlagen an der Rosengasse/Scheunengasse/
Sandgasse anstelle der ehemaligen »Pudding-
schule« gehoéren dazu, aber auch die Eckbebau-
ung an der ObertorstraBe und die Zeilen am
Liebfrauenberg. Alle Gebaude haben Wohnungs-
grundrisse, die heutigen Anspriichen gerecht wer-
den, zeichnen sich durch ihre maf3stabliche Ein-
bindung in die historische Altstadtstruktur aus und
werten die Wetzlarer Innenstadt im Sinne der po-
litischen Zielsetzung als Wohnstandort auf.
Besonders erwahnenswert wegen der vielfaltigen
Einzel-Architekturen sind die Geb&ude in der
Glllgasse. Hier stehen die modernisierten Fach-
werkfassaden neben denen von Neubauten wie
ganz selbstverstandlich, wobei die modernen
Gebaude als solche zu identifizieren sind. Am
Ende der Gullgasse entstand das ungewohnlichste
Projekt der WWG:

Hinter der denkmalgeschiitzten Fassade aus den
20er Jahren befand sich friher ein »Bullenstall«.
Die Umnutzung zur Garage im EG mit Maisonet-
tewohnungen daruber unter Beibehaltung der ex-
pressionistischen Ziegelfront war eine Heraus-
forderung fir Planer und Denkmalschitzer. Wir
meinen, das Ergebnis ist gelungen und mit den
Doppelstock-Garagenplatzen wurde dringendem
Bedarf aus der Giillgasse entsprochen.

Fast alle der vorgestellten Neubau- und
ModernisierungsmafRnahmen wurden 6&ffentlich
geférdert. Die Stadt Wetzlar hat erhebliche finan-
zielle Mittel zur Verfugung gestellt. Mit Hilfe ihrer
Wohnungsgesellschaft sind Investitionen in Hohe
von mehr als 50 Millionen Mark in der Innenstadt
getatigt worden. Damit wurde ein wichtiges Ziel
der Sanierung erreicht, ndmlich die Erhaltung der
Sozialstruktur. Durch den Bau von Eigentums-
wohnungen (Jacksburg, »Puddingschule«, Steig-
hausplatz) wurde die intendierte Mischung zwi-
schen Einheimischen und Auslandern sowie ver-
schiedenen Einkommensgruppen erreicht. Auch
die soziale Infrastruktur verbesserte sich, nicht
zuletzt durch die Errichtung einer Altenwohn-
anlage in der Arnsburger Gasse, in deren
denkmalgeschiitzter »Alten Aula« die
Gemeinschaftsraume auch von anderen Birgern
genutzt werden kdnnen.

Mit all den zahlreichen Bauten, die in den 25
Jahren in der Kernstadt entstanden oder moder-
nisiert worden sind, hat die WWG malf3gebliche
Beitrage zur Stadtbildgestaltung und zur Stadtbil-
derhaltung in Wetzlar geleistet.



Eigentumsmalinahmen und Fremdverwaltung —
bei der WWG grol3 geschrieben

Bautatigkeit
im Umlaufvermogen

Wenn wir einen Blick auf die Bautatigkeit der
Gesellschaft im Umlaufvermogen bei
VerkaufsmalRnahmen werfen, so kdnnen wir fest-
stellen, dass die WWG in den letzten 50 Jahren ca.
500 Einheiten fur Kaufer von Einfamilienhausern,
Reihenh&usern, Doppelhdusern und Eigentums-
wohnungen gebaut bzw. wirtschaftlich und tech-

nisch betreut hat. Genau sind es 277 Eigen-
tumswohnungen, 130 Einfamilienhduser, 66 Rei-
hen- und Doppelhduser, 25 Wohnungen in 10
Mehrfamilienhdusern und 3 gewerbliche Einhei-
ten.

Das Verhéltnis der Hauser zu Eigentumswohnun-
gen liegt bei ca. 40:60. Interessant dabei ist,
dass in den ersten 30 Jahren nach Grundung
der Gesellschaft der Bau von H&usern als
Eigentumsmafnahme dominierte. Den Bau von

Gebaute/Betreute Figentimseinheiten kumuliert
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Eigentumswohnungen hat die Gesellschaft erst
im Jahre 1967 mit 12 Wohnungen in Dalheim,
Drei Stamme 10-12, begonnen. Anfang der Sieb-
ziger Jahre bis zum heutigen Tage hat dann der
Bau von Eigentumswohnungen nach und nach
den Bau von Einfamilienhdusern abgelost.
Erstim Jahre 2001 hat die Gesellschaft wieder den
Hausbau mit dem Bau von zwei Reihenhauszeilen
in Bublingshausen mit jeweils 3 Reihenhausern
aufgegriffen.

Angefangen hat die Gesellschaft im Jahre 1954
— zwei Jahre nach Griindung — mit dem Bau von
30 Einfamilienh&usern im sogenannten »Blumen-
viertel« in Biblingshausen, am Tulpenweg und
am Nelkenweg. Gebaut wurden die sogenannten
»Binderh&user« in eingeschossiger Bauweise,
wobei das Dachgeschoss als zweite Wohnung
genutzt werden musste und spéter fiir den Schlaf-
bereich und fir Kinderzimmer ausgebaut wurde.
Die Grundrisse waren funktionell und zugeschnit-
ten fur die Bedirfnisse der Familien in der
Nachkriegszeit. Heute wohnt inzwischen schon
die zweite Generation in diesen Hausern, die
durch Um- und Anbauten den heutigen
Wohnbediirfnissen noch durchaus gerecht wer-
den.

In den Folgejahren baute die Gesellschaft nicht
nur im Blumenviertel Einfamilien-, Reihen- und
Doppelhduser, sondern auch im Flutgraben, an
der Stoppelberger Hohl, in Pestalozzistral3e,
FrankenstrafRe, Reinermannstrale und Heinrich-
Ziegler-Stral3e.

Anfang der Sechziger Jahre erstellte die Gesell-
schaft auch Hauser in Laufdorf, Volpertshausen,
Albshausen und im Wetzlarer Wohngebiet Dal-
heim. Es folgten in den Siebziger Jahren Hauser
und Eigentumswohnungen an der Landhege und
am Hirschgraben, aber auch am Hornsheimer
Eck, wo das Schwergewicht beim Bau von Eigen-
tumswohnungen lag. In den Achtziger Jahren folg-
ten weitere BaumafRnahmen in der Wohnstadt,
in Dalheim und in der Altstadt. Die stadtebaulich
herausragenden Objekte am Steighausplatz, am
Deutschherrenberg und an der »Schénen Aus-
sicht« pragten die Neunziger Jahre.

Wetzlars »Skyline« am Krankenhaus wird auch von
den WWG-Punkth&usern am Hornsheimer Eck be-
stimmt, hier die Gebaude Réntgenstralle 5 und 12

sowie Elsa-Brandstrom-Strafie 41




Wetzlar: Altenberger Siedlung

Baujahr 1983/1984

Die Gesellschaft erwarb am 17. 12. 1973 die
Grundstlicke der Altenberger Siedlung mit einer
Gesamtflache von ca. 27.000 m2 samt Baulich-
keiten von den Edelstahlwerken Buderus AG. Zur
Finanzierung des Kaufpreises in Héhe von DM
1.050.000,-- gewahrte die Stadt Wetzlar der Ge-
sellschaft zunéchst ein Darlehen in Hohe von DM
500.000,--, das spater dann am 30. 01. 1976
durch Beschluss der Gesellschafterversammlung
in Stammkapital umgewandelt wurde.

Was war vorausgegangen?

In den Jahren 1920 und 1921 wurde die Siedlung
der Buderus'schen Eisenwerke und der Firma
Rochling-Buderus an der Altenberger Stral3e ge-
baut. Im Volksmund erhielt die Anlage schon bald
den Namen »Rdchling-Siedlung« oder auch »Ko-
lonie«. Die Bebauung sah damals Arbeiter- und
Meisterhauser vor, die sich in ihren Ausstattungs-
merkmalen unterschieden. Die (berwiegende
Anzahl der Hauser verfigte Uber ca. 65 m?2
Wohnflache; die gréReren Einheiten wiesen um
die 85 m? aus. Spielte zu dieser Zeit die
Privatbautatigkeit und die der Industrie eine unter-
geordnete Rolle, sollte sich dieser Zustand nach
dem Zweiten Weltkrieg ganz und gar &ndern.
DreiBig Jahre spater, im Jahre 1951, errichtete
der Wetzlarer Bauverein in Zusammenarbeit mit
Buderus ein bemerkenswertes Bauensemble, das
16 Hauser mit insgesamt 96 Wohnungen umfas-
ste und bis zum heutigen Tage als (Dr. Hans-

Ein Projekt gelungener Stadtentwicklung: Das Areal
um die aus den Jahren 1920/1921 stammenden
Hauser der Altenberger Siedlung wurde durch den
Bau von Einfamilienhausern privater »H&ausle-Bauer«
erweitert und erhielt damit ein neues Gesicht

)Bredow-Siedlung in Wetzlar bekannt ist. Das
Areal liegt in unmittelbarer Nachbarschaft der Al-
tenberger Siedlung und wird lediglich durch die
Altenberger Stral3e getrennt. Mit der wirtschattli-
chen Aufbruchphase der 50er Jahre in Wetzlar
ging bei Buderus eine Steigerung der Produktion
sowie die Aufnahme neuer Produktionszweige
einher. Zwangslaufig stieg auch der Bedarf an
Arbeits- und Fachkraften. Fir die von auRerhalb
kommenden Beschéaftigten und die Vielzahl von
Fluchtlingen, die auch bei Buderus in Brot und Ar-
beit standen, wurde Wohnraum in der Néhe der
Werke geschaffen. Die Stadt Wetzlar, die Woh-
nungsgesellschaften, die Genossenschaften und
die Industrie setzten zu dieser Zeit groRe Bau-
leistungen mit enormem finanziellen Aufwand
frei. Diese erfolgreiche Liaison wurde fortgesetzt
fur Fluchtlinge und Heimatvertriebene mit dem
werksgeférderten Wohnungsbau Ende der 50er
Jahre. Anfang der 60er Jahre ging es darum, die
Gastarbeiter aus Siudeuropa, auf die man drin-
gend angewiesen war, ausreichend mit Wohn-
raum zu versorgen.
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Schon bei der Ubernahme der Siedlung durch die
WWG war es stédtebauliches Ziel, mit der Herbei-
flhrung eines entsprechenden Baurechtes flr eine
Neugestaltung dieses Wohnquartieres zu sorgen.
Neue Bauplatze sollten in eine vor Jahrzehnten
gewachsene Wohnstruktur eingefugt werden. In
dem vorgesehenen neu zu gestaltenden Gebiet
standen 52 alte Siedlungshauser mit gerade einmal
3.522,40 m2 Wohnflache.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
ist der Gesellschaft durch die Stadt Wetzlar eine
ganz zentrale Rolle zugeordnet worden, weil die vor-
handenen Siedlungsh&duser ohnehin im Eigentum
der Gesellschaft standen und der Verkauf an die
Mieter Bedingung war.

Die Verwirklichung der Bebauungsplanziele wurde
nur durch umfangreiche
Bodenordnungsmafinahmen im Bereich
HermannstralRe, Am Trauar, Michaelplatz und Alten-
berger Strale mdoglich. Nach zahen Verhandlungen
mit den Mietern konnten alle Hauser an die Mieter-
schaft verkauft werden. Die Verkaufspreise fur die
alten Siedlungshéauser lagen zwischen DM 33.180,—
und DM 75.000,—. AuBerdem verkaufte die Ge-
sellschaft nach vorangegangenen Verhandlungen
etliche Grundsticksteilflachen fir die notwendige
ErschlieBung an die Stadt. Ergebnis all dieser An-
strengungen war schlie8lich die Schaffung von 20

Erker — einmal anders!

Bauplatzen, von denen die Gesellschaft in der Zeit
zwischen 1983 bis 1985 den Uberwiegenden Teil
bebaut vermarkten konnte. Die letzten unbebauten
Grundstucke wurden im Jahre 1989 veraufert.
Aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en
konnten den Kunden mehrere Haustypen angebo-
ten werden. Dabei waren Ausbaureserven von An-
fang an bertcksichtigt, um dem »H&auslebauer« die
Mdoglichkeit zu lassen, nach und nach das eigene
Haus auszubauen, gerade so, wie es der »Geld-
beutel« erlaubte. Ein Einfamilienhaus mit ca. 300
m2 Grundstiicksflache und einer Wohnfliche von
115 m2 wurde fiir einen Kaufpreis von knapp DM
295.000,00 angeboten. Hinzu kamen die Kosten der
AuRenanlage sowie die Erwerbsnebenkosten.

Die Abwicklung der Gesamtmaflnahme vom Er-
werb im Jahre 1973 bis zur letzten
Grundstiicksverauf3erung im Jahre 1989 bean-
spruchte 16 Jahre.

Heute stellt sich das Wohnquartier mit den in-
zwischen modernisierten Siedlungshausern in der
auReren Umrandung sowie mit Neubauten im in-
neren Kern als ein gelungenes Projekt der Stadt-
entwicklung dar. Altes wurde bewahrt und mit dem
neu Geschaffenen harmonisch verbunden. Ubrigens
kommen auch heute noch dort gern wohnende so-
genannte »Kolonisten« zu alljahrlichem Treffen zu-
sammen.

Schon im Mittelalter und spéter vor allem im Jugendstil
waren Erker beliebt; sie lockern auch heute manche Fassa-
de auf und bieten den Wohnungsinhabern guten Ausblick.
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Wetzlar: Am Pfingstwaldchen 36/38 A—-C

Baujahr 2000/2001

Am 01. Januar 1997 hatte die Stadt Wetzlar u.
a. die ehemaligen Einfachsthduser in Wetzlar,
Am Pfingstwéldchen 36 — 46 im Rahmen einer
Kapitalerhbhung an die Gesellschaft Ubertragen.
Die Stadt entschied sich letztlich fur das Abstol3en
dieser Liegenschaften, bei denen sich uUber

Jahrzehnte hinweg ein enormer Instandhal-
tungsstau aufgebaut hatte. Ein Erwerb dieser
Einfachsthduser war aus betriebswirtschaftlicher
Sicht abgelehnt worden, weil der Gesellschaft die
dringend bendtigte Liquiditat fur die Sanierung
dieser Hauser — soweit bautechnisch sinnvoll —
nicht zur Verfigung gestanden héatte.

Mit der Ubernahme der teilweise in sehr
schlechtem Zustand befindlichen Hauser am
Pfingstwaldchen ist gleichzeitig die Frage aufge-
worfen worden, wie aus 6konomischer Betrach-
tung am sinnvollsten zu handeln ist, um ein, so
sagt man heute, ausreichendes »return of in-
vestment« zu erhalten. Und wie es so haufig im
Leben ist, hatte sich die Gesellschaft fur den Mit-
telweg entschieden. Daraus resultierte, dass die
Einfachsthduser 36 — 40 wegen ihrer unzurei-
chenden Bausubstanz abzureif3en waren und die
Hauser 42 — 46 umfassend zu sanieren und zu
modernisieren, um ein zukunftsfahiges Wohnen
sicherzustellen.

Die RevitalisierungsmafBnahme der Héuser 42
— 46 hatte die Erneuerung der Dacher und
die Dammung der Fassaden mit einem
Warmeverbundsystem zur Folge. Die Grundrisse
wurden vollstéandig verandert und den heutigen
Anspriichen an ein lebenswertes Wohnen an-
gepasst. Balkone wurden vorgestandert, und im

Rahmen dessen fiel die Entscheidung, neue
Sprossenfenster teilweise bis auf Deckenniveau
einzubauen, um die Wohnungen lichtdurchflutet
gestalten zu konnen. Die Aufllenanlage erhielt
ein vollkommen neues Gesicht, wobei Sandsteine
den auReren Rahmen bildeten. Der Gesellschaft
ist es mit groRem Einsatz gelungen, zwischen
Alt-Bublingshausen und dem Neubaugebiet Blan-
kenfeld eine in die Jahre gekommene stadtische
Wohnanlage in ein ansehnliches Wohnquartier
zu verwandeln. Positiver Nebeneffekt all dieser
Anstrengungen  war dariber hinaus die
Attraktivitatssteigerung  fur  die  geplanten
Reihenhauser, fir die ja noch Kunden gewonnen
werden mussten.

Fast 20 Jahre nach der Errichtung der zuletzt
gebauten Kaufeigenheime in der Altenberger
Siedlung hat sich die Gesellschaft mit dem Neu-
bau von 6 Reiheneigenheimen in Wetzlar, Am
Pfingstwéldchen 36/38 A — C auf dem Markt fur
Doppel- und Reihenh&user zuriickgemeldet. Das
Comeback in diesem Segment war von Erfolg
gekront.

Das zu bebauende Grundstiick zwischen Alt-
Blblingshausen und dem neuen Wohnviertel
Blankenfeld hatte sich aufgrund der aussichts-
reichen Lage geradezu fir die Bebauung mit
sechs Reiheneigenheimen angeboten. Zuvor
wurden die auf dem Grundstiick noch befindli-
chen Einfachsthauser aus dem Jahre 1954 ab-
gerissen. Damit war der Weg frei fur die Planung
einer Reihenhausanlage, die vor allen Dingen
auf »junge Familien« ausgerichtet gewesen war.

Nach langem
Dornrdschenschlaf
erwacht ein
Wohnquartier zu
neuem Leben:
Revitalisierungsmal3nahme
am Pfingstwéaldchen
36 + 38 sowie 42 — 46
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Der gewdhlte Grundriss mit einer Lange von 10
m und fast 7 m Breite hatte der Gesellschaft
gegeniber den Marktbegleitern einen enormen
Vorteil gebracht. Ein gro3zligigeres Raumangebot
und eine damit verbundene Wohnqualitét konnten
unterbreitet werden.

Die Wohnflachen der Hauser betragen ca. 112 m2,
wobei in den Endh&ausern noch ein zuséatzliches
Gartengeschoss-Zimmer mit ca. 32 m2 maoglich
geworden ist. Die kalkulierten Preise fir die
Hauser lagen zwischen DM 400.000,00 und DM
475.000,00.

Die AulRenwande der Hauser bestehen aus 24
cm starken Kalksteinplanelementen, die dop-
pelschalige Trennwand ist 17 cm stark aus-
gebildet worden. Obendrein ist noch ein
Warmedammverbundsystem zur Ausfiihrung ge-
kommen. Zur weiteren Optimierung des Energie-
verbrauches hat sich die Gesellschaft fiir die In-
stallation von moderner Heiztechnik in Form einer
Gas-Brennwert-Anlage entschieden. All das ist
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. werden durch Komfort-Reihenhauser ersetzt: Am Pflngswaldchen 36

Die schmucken
Reihenhauser in
bester Ortsrand-
lage; ein Traum
junger Familien
wird wahr:

Am
Pfingstwéaldchen
36 A—Cund
38A-C
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Platzangebot und Kosten waren im Wesentli-
chen die bestimmenden Faktoren fir den Plan-
entwurf. Es hatte sich schnell herausgestellt,
dass das Grundstick tber eine optimale Grof3e
verfigte, um 2 x 3 Reihenh&auser aufzunehmen.
Zur StralRe hin wurden die Parkplatze angeord-
net. Die Baukérper entsprechen der bestehen-
den ortstypischen Architektur, die vornehmlich
aus einer eingeschossigen Bauweise mit ausge-
bautem Dachstuhl besteht.

erstmals mit einem Generalunternehmer, in die-
sem Fall der heimischen Firma Steul GmbH
und Co. KG, umgesetzt worden. Die vom Ge-
neralunternehmer beauftragte Bauleitung hat das
Architekturbiro Weiss + Partner aus Haiger
Ubernommen. Die Entscheidung zugunsten einer
Abwicklung durch einen Generalunternehmer hat
der Gesellschaft viel Verwaltungsaufwand gespart
und dem Kunden einen reibungslosen Ablauf be-
schert, weil die Projektabwicklung in nur ganz we-
nigen Handen gelegen hat. Die Planung der Rei-
henhausanlage stammt vom »Zeichenbrett« des
Wetzlarer Architekten Reinhard Groh.

Fir die vollstandige Vermarktung und Bebauung
bis hin zum Einzug der Erwerber wurden gerade
einmal 12 Monate benétigt, was fiir die gute Kon-




Fremdverwaltungen
als moderner Service

Die rechtlichen Spielregeln sowohl fir die
Begruindung als auch fir den Verkauf von Woh-
nungseigentum haben sich nach einer langen
Entwicklung verfestigt. Mit dem im Jahre 1951
in Kraft getretenen Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) sind die Rahmenbedingungen fiir das Ent-
stehen und die ordnungsgemafe Verwaltung von
Wohnungseigentum geschaffen worden. Das zen-
trale Anliegen des Gesetzgebers war es, zum
Zwecke des Wiederaufbaues der kriegszerstorten
Stadte die Bautatigkeit durch den verstarkten
Einsatz privater Mittel zu beleben. Auch
eigentumsschwacheren Bevdlkerungsschichten
sollte durch die Zulassung des Eigentumes an
einer Wohnung die Mdglichkeit eroffnet werden,
Immobiliareigentum zu schaffen oder zu erwer-
ben. Die Instrumentarien des Burgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) hatten sich hierfur als unzu-
reichend erwiesen, da nach dessen Vorschriften
die gleichmaRige dingliche Berechtigung mehre-
rer Geldgeber an einem Gebaude nur Uber das
schlichte Miteigentum am Grundstick erreicht
werden konnte. Das WEG ist daher gekennzeich-
net durch das Bestreben des Gesetzgebers, ech-

Ausgewogenes »Wohnungsgemenge«:
Eigentumswohnungen und Mietwohnungen Seite
an Seite im Hornsheimer Eck
Elsa-Brandstrom-StraRe 30 — 34, 36 — 40

und 42 — 44

tes Eigentum an Teilen eines Gebaudes, insbeson-
dere an einzelnen Wohnungen, zu ermdglichen.
Die eindeutige sachenrechtliche Abgrenzung zwi-
schen den Bereichen des Alleineigentumes und
dem gemeinschaftlichen Eigentum wird durch ein-
gehende Bestimmungen Uber den Gegenstand
des Sondereigentumes und des gemeinschaft-
lichen Eigentumes gewabhrleistet. Die gemein-
same Verantwortung aller Wohnungseigentiimer
hinsichtlich des gemeinschaftlichen Eigentumes
kommt in der untrennbaren Verbindung von
Sondereigentum und dem Anteil am gemein-
schaftlichen Eigentum zum Ausdruck. Jeder
Wohnungseigentimer ist zwingend am gemein-
schaftlichen Eigentum beteiligt und damit in des-
sen Verwaltung sowie Instandhaltung und In-
standsetzung einbezogen.

Gerade diese in der Wiederaufbauphase in
Deutschland nach dem Krieg neu begrindete
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Immobilienform war sehr stark vom nachfolgend
standigen Wandel im wohnungspolitischen, steu-
erlichen und gesamtimmobilienwirtschaftlichen Be-
reich beeinflusst. Im Jahr 1982 hatte die Bun-
desregierung den rechtlichen Rahmen geschaffen,
Eigentumsmalnahmen starker zu fordern. Durch
eine Novellierung der Wohnungsbauférderung im
Einkommenssteuerrecht wurden Aufwendungen fiir
das selbstgenutzte Wohneigentum steuerrechtlich
nicht mehr als Werbungskosten sondern als Sonder-
ausgaben definiert. Nunmehr konnten Herstellungs-
und Anschaffungskosten des Wohneigentumes tber
8 Jahre hinweg 5 % von maximal 300.000,00 DM
als Sonderausgaben vom zu versteuernden Einkom-
men abgezogen werden. Die zahlenmafige Entwick-
lung der Eigentumswohnung belegt die Akzeptanz
dieser Wohnform und ihrer rechtlichen Rahmenbe-
dingungen in der Bevolkerung.

Durch Neubau oder durch Umwandlung bereits vor-
handener Wohneinheiten wurden bis zum Jahr 1998
bundesweit 3.408.000 Eigentumswohnungen ge-
schaffen, von denen 1.626.100 (47,7 %) von ihren
Eigentimern selbst bewohnt, der Rest von 1.781.900
(52,3 %) vermietet war.

Das Gesetz und die Beziehungs-Trias — »Eigentiimer
— Verwaltungsbeirat — Verwalter« bieten flr die
sehr schwierige Aufgabe, die unterschiedlichen In-
teressen und Erwartungen der naturgemafR hete-
rogenen Wohnungseigentimergemeinschaften zu
bewaltigen, gute Voraussetzungen.

Mit dem Erwerb von Wohneigentum sind Emotionen,
vom Vertrieb geschiirte Erwartungen und personliche
Vorstellungen verbunden. Vor diesem Hintergrund
muss das Problem gesehen werden, dass finan-
zielle Belastungen und den taglichen Umgang
mit dem Wohnungseigentum pragende Entscheidun-
gen durch Mehrheitsbeschlusse getroffen werden. In
den Eigentimerversammlungen prallen folglich die
unterschiedlichen Vorstellungen und Wiinsche der
Wohnungseigentumer, die oftmals auch die komplette
soziale Bandbreite der Gesellschaft représentieren,
aufeinander. Hinzu kommt, dass die Situation und
damit Sicht der Eigentimer danach differenziert
werden muss, ob es sich um Kapitalanleger oder
aber eigennutzende Wohnungseigentimer handelt.
Zwar sind selbstverstandlich beide Gruppen an einer
ordnungsgemafen und kostengunstigen Verwaltung
interessiert, es liegt jedoch eine véllig unterschiedli-
che personliche Betroffenheit vor. Wahrend Kapital-
anleger an der Einnahmeerzielung und der gleichzei-
tigen Werterhaltung ihrer Investition interessiert sind,
spielen bei eigennutzenden Wohnungseigentimern
der individuelle Wohnwert, das personliche
Wohlfuhlen und insbesondere auch die Nachbar-

schaftssituation die wichtigsten Rollen. Dies gilt
es vom Verwalter in Zusammenarbeit mit den
Verwaltungsbeiraten unter einen Hut zu bringen.
Der Verwalter ist fiur die Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentumes nicht nur ein vom
Gesetz vorgegebenes unabdingbares Organ, er
ist fur das gedeihliche Zusammenleben der
Wohnungseigentimer untereinander und fir die
Gestaltung und Entwicklung des
Gemeinschaftsverhaltnisses von ausschlagge-
bender Bedeutung. Er ist einerseits fir das
maoglichst reibungslose Zusammenleben einer
Personengemeinschaft verantwortlich, die um ein
wertvolles und vielerlei Probleme beinhaltendes
Vermodgensgut gruppiert ist und die aus sehr ver-
schiedenen Menschen mit sehr unterschiedlichen
Interessen bestehen kann. Andererseits darf der
Verwalter in Ausubung seiner Befugnisse nicht
die Grenzen Uberschreiten, die ihm durch die
Respektierung der Eigentums- und Verwaltungs-
rechte der Wohnungseigentiimer gezogen sind.
In dieser Aufgabe ubt sich die WWG seit
annahernd 35 Jahren. Die erste Verwaltungsein-
heit entstand im Jahr 1967/68 in Dalheim, Drei
Stamme 10+12 mit 12 Eigentumswohnungen. Es
folgten in den 70iger Jahren die Objekte Ber-
liner Ring 43 und 47, Elsa-Brandstrom-Str. 36
— 40, Jacksburg 27 — 31 und Rontgenstr. 5
mit insgesamt 88 Wohnungen. Der Bau von
Eigentumsmafnahmen wurde in den 80iger Jah-
ren vermindert fortgefihrt mit den Objekten EI-
sa-Brandstrom-Str. 46 — 50, Jacksburg 20 und
Wertherstr. 31 — 33 mit 48 Wohnungen. Drei
besonders stadtebaulich interessante Eigen-
tumswohnanlagen haben wir im Sanierungs-/
Neubaubereich am Steighausplatz und Wahlhei-
mer Weg sowie an der Schénen Aussicht mit 76
Wohnungen erstellt. Die jingste MaBnhahme in
diesem Bereich ist die Seniorenwohnanlage in
Hermannstein mit 6 Eigentumswohnungen, die
im Jahre 2001 fertiggestellt wurde.

Damit verwaltet die WWG heute 18
Eigentumergemeinschaften mit insgesamt 223
Wohnungen.

Im Laufe der mehr als 30 Jahre als Verwalter von
Wohneigentum gab es natirlich auch mal eine
Eigentumergemeinschaft, die sich nicht umfas-
send betreut fihlte und sich einem anderen Ver-
walter zuwandte.

Im Folgenden wollen wir Einblick geben Uber das
Werden einiger stadtebaulich besonders interes-
santer Eigentumswohnanlagen.



Wetzlar: Drei Stamme 10 + 12

Baujahr 1967/1968

Die Gesellschaft hat ihre allerersten Erfahrungen
mit dem WEG im Rahmen einer BaumalRnahme
von 12 Eigentumswohnungen samt Garagenan-
lage in Wetzlar-Dalheim, Drei Stamme 10 + 12,
gesammelt. Mit dem Erwerb eines Grundstiickes
im Baugebiet »Dalheim ll« am 8. August 1967 ist
das bis heute erfolgreiche Bautragergeschaft der
Gesellschaft wieder aufgenommen worden.

Die Nassauische Heimstéatte hat den Neubau von
12 Eigentumswohnungen geplant und wirtschaft-
lich betreut. Das Wohnungsgemenge hat 3 x 2-, 6
x 3- und 3 x 3,5-Zimmer-Wohnungen vorgesehen.
Die WohnungsgroRRen erstrecken sich auf 57 m2
bis 85 m2. Die gebuhrenfreie Baugenehmigung
ist am 15. September 1967 erteilt worden. In
die Finanzierung der Eigentumswohnungen sind
offentlich geforderte Mittel eingeflossen worden.
Eine beliebte steuerliche Foérderung war die
Grundsteuervergiinstigung im Sinne des § 82 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes vom 1. Septem-
ber 1965. Mit dem Bau konnte am 1. November
1967 begonnen werden. Bezugsfertig waren die
Eigentumswohnungen am 16. Dezember 1968.
Am 15. Januar 1968 ist die Teilungserklarung ge-

Wohnungseigentumsverwaltung heif3t heute mehr
denn je Substanzerhaltung durch umfassende
Instandhaltung am Gemeinschaftseigentum —
eine Aufgabe, an der sich die WWG mit ihrem
grof3en Leistungsspektrum gern messen lasst:
Drei Stamme 10 + 12

wahrt worden.
Im November ist noch einmal in der »Wetzlarer
Neuen Zeitung« mit dem Hinweis geworben wor-
den:

»In unserem Hause Wetzlar, Drei Stamme 10 +
12, das am 16. 12 1968 bezugsfertig ist, sind
noch 3 Eigentumswohnungen abzugeben.« Dar-
auf folgte die Aufzéhlung der drei noch nicht ver-
kauften Wohnungen.

Mehr ist damals nicht notwendig gewesen, um
auch noch diese Einheiten zu vermarkten. Der
notariellen Beurkundung sind sogenannte Bewer-
ber-Vertrage fur Wohnungseigentum vorausge-
gangen.

Die erste Wohnungseigentimerversammlung fand
am 6. Februar 1969 statt. Der damalige
Geschaftsfuhrer Enders begruf3te die Eigentimer
mit den Worten, dass er keine feste Tagesord-
nung vorgesehen habe. Vielmehr wolle er das
Verhéltnis »Verwalter — Eigentimer« eingehender
ansprechen und erklaren, was ein Beleg dafr ist,
dass es in der Tat fur alle Wohnungseigentimer
um die Sammlung von Erfahrungen gegangen
ist.

Abgerechnet worden ist die Mal3nahme mit insge-
samt DM 607.233,26. Die Kosten des Kubikme-
ter umbauten Raumes haben knapp DM 107,00
betragen. Der Preis je Quadratmeter Wohnflache
hat sich auf durchschnittlich DM 700,00 belaufen.
Die Wohnungen kosteten zwischen DM 41.000,00
und DM 59.000,00.
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Wetzlar: Hornsheimer Eck/Rdntgenstralle

Baujahr 1979/1980
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Die Stadt Wetzlar hatte Ende der Sechziger Jahre
auf dem Gelande zwischen dem heutigen Kran-
kenhaus und der vorhandenen Wohnbebauung
Dahlienweg-Tulpenweg ein neues Wohngebiet
fur etwa 1.200 Einwohner geplant. Ein dafur
entwickelter Bebauungsplanentwurf wurde von
den Stadtverordneten am 1. Dezember 1970
beschlossen. Das Neubaugebiet »Hornsheimer
Eck« umfasste eine Brutto-Bauflache von 5,2
Hektar. Die schnelle Umsetzung des Planes hatte
seinerzeit groRe Bedeutung, weil fir den dama-
ligen Krankenhauszweckverband der Bau eines
»Schwesternwohnheimes« von zentraler Bedeu-
tung war. Schlief3lich war die Inbetriebnahme des
Krankenhauses fur den August 1972 vorge-
sehen. Mit diesem Baugebiet gelang es der
Stadt, ein neues zu bebauendes Areal anzu-
bieten, was schon deshalb wichtig war, weil
die Bebauungsmdglichkeiten in Dalheim sich
allméhlich erschopft hatten. Dem Zeit-geist ent-
sprechend hatte das ausgewiesene Baugebiet
»Hdérnsheimer Eck« keine Eigentumsgrundstuicke,
sondern ausschlieB3lich Grundstiicke fir mehrge-
schossige Bauweise als Mietwohnungsbau oder
fur Eigentumswohnungen vorgesehen. Von der
vorhandenen Wohnbebauung Dahlien- und Li-
lienweg sowie vom Krankenhausgrundstuck ist
das neue Wohngebiet durch einen unterschied-
lich breiten offentlichen Griinstreifen getrennt.
Die gewiinschte hoéhenmaRige Staffelung der
Baukorper reichte von dreigeschossiger Bauwei-
se bis zu acht und neun Geschossen in der Néhe
des Krankenhausgrundstiicks. Bestimmend fur
die Staffelung war das Bauvolumen des Schwer-
punktkrankenhauses, so sahen es die Entwickler
des Bebauungsplanes, Hanns Raikowsky und
Hans Walter. Fir die Stadt sollten die Wetzlarer

Wohnungsunternehmen eine wichtige Rolle ein-
nehmen, indem sie sich an der Bebauung in
groBem Umfang beteiligen. Die Gesellschaft
hatte sich in der Zeit von 1974 bis 1982 mit
grofRen Anstrengungen an der Umsetzung dieses
stadtebaulichen Zieles eingebracht.

Eines dieser Bauvorhaben war der am 17. Mai
1979 genehmigte Neubau eines siebengeschos-
sigen Mehrfamilienhauses mit insgesamt 28 Ei-
gentumswohnungen in der RéntgenstralRe 5. Er-
worben wurde das Grundstick am 2. Juli 1979
von der Stadt Lahn. Als Kaufpreis waren DM
26,00 je m2 ohne ErschlieRungskosten verein-
bart. Mit dem Planentwurf des »Hochhauses«
sowie der Bauleitung wurde wiederum die Nas-
sauische Heimstétte in Frankfurt beauftragt.
Geplant worden sind jeweils sieben Wohnungen
mit 45,19 m2, 67,09 m2, 93,72 m2 und 102,23 m2,
Damitwurden insgesamt 2.157,61 m?2 Wohnflache
geschaffen. Alle Wohnungen erhielten Grund-
steuerverglinstigungen. Die Bauarbeiten fir das
Hochhaus begannen am 15. Marz 1979. Der
Bezug der Wohnungen erfolgte am 15. Juli 1980.
Verbaut worden sind 9.697,14 m2. Die reinen
Baukosten haben fast DM 2,5 Mio. betragen.
Dies entspricht einem Kubikmeterpreis von DM
257,81.

Das siebengeschossige Mehrfamilienwohnhaus
wurde in traditioneller Massivbauweise ohne Vor-
spann- und Verbundkonstruktionen mit ruhenden
Lasten ausgefiihrt. Der Nachweis der horizon-
talen Aussteifung wegen des Winddruckes war
bei der Planung zu bertcksichtigen. Die Wohnun-
gen wurden mit gutem Erfolg verkauft. Der durch-
schnittliche Verkaufspreis pro m?2 Wohnflache lag
bei DM 1.400,00. Heute, 22 Jahre spéter, werden
Quadratmeterpreise von DM 2.800,00 erzielt.




Wetzlar: Steighausplatz/Rahmengasse

Baujahr 1990/1991

Stadtebaulich gute Lésung: Gemeinsam mit einem
privaten Investor gestaltete die WWG die Ecke
Steighausplatz/Rahmengasse/Pfannenstielsgasse
und bewies erneut Einfihlungsvermdégen in die not-
wendigen altstadtischen Strukturen

Auf Wunsch der Stadt Wetzlar wurden die ge-
plante Neubebauung der Grundstiicke zwischen
Steighausplatz, Rahmengasse und Pfannenstiels-
gasse als stadtebauliche MalRnahmen sowie die
erforderliche Baullickenschlieung Obertorstral3e
27 in Angriff genommen. Fur die Umsetzung
dieses ehrgeizigen Zieles, fir das schon ein
Bebauungsvorschlag aus dem Jahre 1988 vor-
lag, war es erforderlich, das dafir notwendige
Grundstucksareal zu erwerben. Der Stadt Wetzlar,
als Grundstuckseigentiimerin eines ganz wesent-
lichen Teiles zwischen Rahmengasse, Steighaus-
platz, Brauereigebdude Waldschmidt und Pfan-
nenstielsgasse, war es mit Hilfe der Gesellschaft
gelungen, im Rahmen eines Tauschgeschéftes
den unmittelbaren Grundstiicksnachbarn zum
Verkauf seiner Parzellen zu bewegen. In diesem

Zusammenhang wurde vereinbart, dass die
Grundstlicke des Nachbarn in das vorgesehene
zu bebauende Areal eingebracht werden und im
Gegenzug daraus ein Grundstiick unmittelbar an
der Pfannenstielsgasse katastermafig vermes-
sen wird, auf dem ihm die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses gestattet werden sollte. Die
Arrondierung des Grundstuckes fiihrte dazu,
dass dem Grundsticksnachbarn ein grof3erer
Grundsticksanteil zufiel, den er Uber eine
Grundstuicksflache in der Obertorstral3e 27, an der
die Stadt wegen »stadtebaulicher Missstande«
groR3es Interesses gehabt hatte, ausglich.

Damit war nach vielen intensiven Gespréachen
der Weg frei fir wichtige und notwendige
stadtebauliche MaRnahmen in der Altstadt. Als
gemeinsame BaumafRnahme wurde zunéchst
am 22. Dezember 1989 ein Bauantrag (Steig-
hausplatz) tber den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses miteinem Apartment, einer Arzt-
praxis sowie sieben Eigentumswohnungen und
einer Tiefgarage eingereicht. Planverfasser der
MaRnahme war die Firma Wagner Consult Wetz-
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lar Ingenieurgesellschaft mbH. Mit der Bauleitung
wurde die Nassauische Heimstéatte in Wetzlar be-
auftragt. Im Vorfeld wurde festgelegt, dass die an-
fallenden Baukosten mit 58 % von der Gesell-
schaft und 42 % vom mitinvestierenden Nachbarn
getragen werden. Grundlage der Berechnung war
die Kubatur des Gesamtkomplexes, der sich als
ein zusammenhangendes Bauensemble darstellt.
Gemeinsame Zuwegungen und die Tiefgaragen-
nutzung wurden im Rahmen von Dienstbarkeiten
geregelt. Fragen des Brandschutzes und Aufla-
gen aus stadtbildpflegerischer Sicht haben zu
nicht unerheblichen Zeitverzégerungen im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens gefihrt, so
dass erst ein Jahr spéater, am 8. November 1990,
die Baugenehmigung endlich erteilt worden ist.
Mit dem genehmigten Wohnhausabbruch Wetzlar,
Pfannenstielsgasse 11 samt Garagenanlage und
Lagerraumen war allerdings schon im Juli 1990 die
Bebauung des Steighausplatzes eingelautet wor-
den. Die notwendigen Grundstiickskaufvertrage
mit den an der BaumalRnahme Beteiligten wurden
ebenfalls erst im August 1990 abgeschlossen.
Aufgrund von Planungsanderungen sind letztlich
zwischen Baubeginn im Juli 1990 und dem Bezug
der Wohnanlagen im September 1991 insgesamt
acht Eigentumswohnungen, ein Buro und eine
Arztpraxis sowie 15 Tiefgaragenstellplatze errich-
tet worden. Angeboten worden sind Wohnungen
mit GréRen zwischen 40 m2 bis 118 m2.

- ol _.___"“"-'— i
Schodn anzusehen!
Auf dem Tiefgaragendeck der Eigentumswohn-
anlage Steighausplatz/Rahmengasse hat sich eine
gepflegte Grunanlage entwickelt

Der Kaufpreis pro mZ2 Wohnfléche betrug zwischen
DM 2.600,00 und DM 2.800,00. Der dem Sonderei-
gentum zugeordnete Tiefgaragenstellplatz kostete
DM 17.300,00. Von Juni 1991 bis September 1991
konnten in kurzer Vertriebszeit samtliche Wohnun-
gen und gewerblichen Einheiten verauflert wer-
den. Das Nachbargeb&ude umfasst acht Mietwoh-
nungen und acht Stellplatze. Insgesamt sind mehr
als DM 4,0 Mio. in den Gesamtkomplex investiert
worden. Mit dieser Baumal3nahme hat die Gesell-
schaft stadtebauliche Akzente am Steighausplatz
gesetzt.

10 Jahre spater geht die Stadtsanierung mit dem
Abriss der alten Waldschmidtbrauerei sowie der
Errichtung von nahezu 100 Seniorenwohnungen
durch einen privaten Anbieter weiter. Die Reali-
sierung des dritten Teiles der zwingend erforderli-
chen Steighausplatzbebauung lésst noch auf sich
warten, obwohl die Stadt Wetzlar mit einem aus-
geschriebenen Architektenwettbewerb schon die
Notwendigkeit der weiteren Bebauung hat erken-
nen lassen.



Wetzlar: Am Deutschherrenberg 1c — 1i

Baujahr 1992/1993

In einer der schdnsten Wohnlagen Wetzlars — in
unmittelbarer Innenstadtnéhe auf dem Deutsch-
herrenberg — erstellte die Gesellschaft auf einem
parkahnlichen Grundstiick eine »Vorzeige«-Woh-
nungseigen-tumsanlage. Mit architektonischem
Feingefuhl gelang es, die auf dem Grundstiick be-
findliche historische Bausubstanz der ehemaligen
Hollmann’schen Villa mit zwei tangentialen mo-
dernen Baukorpern zu einem Ensemble zu ver-
binden. Dabei ist viel Gesplr dafir entwickelt
worden, den Baukomplex harmonisch in die vor-
handene Topographie einzufligen. Die in U-Form
gestaltete Wohnanlage ermdglichte es, eine Tief-
garage mit 39 Stellplatzen einzuplanen, so dass
alle Wohnungen von dort aus leicht und bequem
zu erreichen sind. Die Baukorper sind sudwestlich
ausgerichtet und bieten einen Blick zur his-
torischen Altstadt und eine grof3zuigige Aussicht
Uber das Lahntal. Die Grundrissgestaltung ent-
zieht sich dem Diktat der Funktionalitat und
widmet sich — dem Ambiente angepasst — der
Individualitat. Die emotional ansprechende Archi-
tektur, die den gewachsenen Wohnanspriichen
von Immobilieninvestoren, gleichgiltig ob als
Kapitalanleger oder Selbstnutzer, gerecht wird,
wurde vom Wetzlarer Buro Jurgen F. und An-
dreas F. Bremer entworfen. Fur die bautechnische
Umsetzung des anspruchsvollen Bauvorhabens

zeichnete die Nassauische Heimstétte in Frank-
furt verantwortlich.

Die Geschichte dieser Baumaflinahme begann im
Sommer/Herbst 1989, als Uber ein Maklerburo in
Frankfurt der Erwerb des Grundstucksareales
am Wahlheimer Weg samt vermietetem Haus-
anwesen eingeleitet worden ist. Schlief3lich ist
nach zahem Ringen am 28. Dezember 1989 ein
Grundstuckskaufvertrag mit dem Eigentiimer, der
Buderus AG, zustande gekommen, die durch den
Wetzlarer Bauverein vertreten wurde. Wer zum
damaligen Zeitpunkt an eine schnelle Verwirkli-
chung einer durch das Architekturburo Bremer be-
reits abgestimmten Planung geglaubt hatte, wurde
im Laufe der folgenden Zeit formlich auf die Probe
gestellt. Weil wesentliche Auflagen des Bebau-
ungsplanes gerade im Hinblick auf die Firsthohe
nicht eingehalten wurden und sich zu allem
Uberfluss auch noch das Verwaltungsgericht in
GieRen mit den Klagen auf Baustopp und der
Rechtmafigkeit einer erteilten Teil- und spéateren
Hauptbaugenehmigung beschaftigen musste, war
der Bauzeitenplan nicht mehr einzuhalten gewe-
sen.

Der Bauantrag fur die Neubauten von 33 Eigen-
tumswohnungen vom 17. 01. 1991 wurde am
29. 08. 1991 genehmigt. Mit dem Baubeginn
wurde bis zum 18. November 1991 gewartet,

Keine »Schloss-
anlage« und doch
ihr ahnlich: die
»Hollmannsche
Villak auf dem
Deutschherren-
berg erhélt zwei
Seitenfliigel und
steht heute fiir
begehrte
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Vortibergehender Stillstand auf der Baustelle: Nach Insolvenz musste fur den

Rohbau ein neuer Auftragnehmer gefunden werden

Aufsichtsrat und Geschaﬂsfuhrung zeigen sich mit dem Ergebnis der
Besichtigung zufrieden

weil die Verwaltungsstreitigkeiten einen Start
der MaBnahme verhinderten. Mit der Genehmi-
gung fur den Einbau der sechs Eigentumswoh-
nungen in die Hollmann'sche Villa und einer
Anderungsplanung fiir den Ostfliigel gab es keine
Probleme. Hier wurde die Baugenehmigung im
Juli 1993 ausgestelit.

Insgesamt investierte die Gesellschaft in die drei
Baukorper fast DM 10,0 Mio. Der Vertrieb nahm
zwei Jahre in Anspruch. Der erste Kaufvertrag
wurde am 17. 12. 1992 unterzeichnet. Die Span-
ne der Verkaufspreise im Neubau lag zwischen
DM 3.650,00 und DM 4.150,00 pro Quadratme-
ter Wohnflache. Ein Stellplatz in der Tiefgarage
kostete DM 25.000,00. Die nicht voraussehbare
umfangreichere Entkernung der unter Denkmal-
schutz stehenden Villa hat zu Quadratmeterprei-
sen von durchschnittlich DM 4.500,00 gefiihrt.
Nach vielen Turbulenzen wurden im Mai/Juni
1993 die Eigentumswohnungen des |. Bauab-
schnitts und im November/Dezember die Wohn-
einheiten des Il. Abschnittes an sehr zufriedene
Kunden tbergeben. Im Dezember 1994 waren die
Wohnungen in der Villa bezugsfertig. Bis heute
hat die Wohnanlage nicht nur aus stadtebaulicher
Sicht eine herausgehobene Stellung am Wetzla-
rer Wohnungsmarkt, denn nach wie vor besteht
Nachfrage nach Wohnungen dieser Wohnungs-
eigentumsanlage in Wetzlar, Am Deutschherren-
berg.

Praktizierte Unternehmensphilosophie »Altes bewahren, Neues schaffen«: Neubau von 33 Eigentums-
wohnungen sowie Sanierung und Einbau von 6 Eigentumswohnungen in der Holimann’schen Villa
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Wetzlar: Schone Aussicht6 A—6 D

Baujahr 1998/1999

Alles hatte angefangen mit einer Notiz vom 20.
September 1988, in der festgehalten worden
ist, dass laut Burgermeister Herbert Fiedler die
Bundesvermdégensstelle die Liegenschaft Wetz-
lar, Schone Aussicht 6 A und das darauf befindli-
che Gebéaude bis zu den Doppelhdusern abgeben
will.

Aufgrund einer Kaufanfrage der Stadt Wetzlar
waren zundchst Sachstandsprifungen des
Regierungsprasidiums wegen der Inanspruch-
nahme des Gelandes zur Unterbringung von
Aus- und Ubersiedlern notwendig. Zudem waren
Abstimmungsgesprache mit dffentlichen Tragern,
darunter auch dem Bundesverband fur Selbst-
schutz, der einen Grundsticksteil fir die Unterbrin-
gung von Stellplatzen beanspruchte, notwendig.
Nachdem alle aufgeworfenen Probleme weitest-
gehend aus Sicht der eingebundenen Oberfi-
nanzdirektion in Frankfurt beseitigt waren, ist im
Jahre 1992 zunachst ein Kaufvertragsentwurf vom
Bundesvermdgensamt Giel3en mit den Vertrags-
parteien Bundesrepublik Deutschland und Magi-
strat der Stadt Wetzlar vorgelegt worden. Bereits
am 27. Oktober 1992 lieR3 die Stadt wissen, das
Bundesvermdgensamt bestehe nicht mehr auf
VerauRerung der Liegenschaften an die Kommu-
ne, sondern sei bereit, direkt an die Gesellschaft
zu verkaufen.

Am 12. November 1992 richtete die WWG ein offizi-
elles Kaufangebot an das Bundesvermdgensamt.

Nach einigen Verzdgerungen hat die Gesellschaft
am 5. Juli 1993 die Hof- und Gebé&udeflache
»Schone Aussicht« erworben. Die gesamte
Grundsticksflache betrug 13.062 m2, von denen
6.037 m?2 fir die Bebauung mit Eigentums-
wohnungen  verplant  wurden. An  das
Bundesvermégensamt wurde ein Kaufpreis von
insgesamt fast DM 1,5 Mio. gezahlt.

Mehr als drei Jahre beanspruchten die Verhand-
lungen und Abstimmungsgesprache, ehe der Weg
fur die Planungsvorbereitungen frei war. Niemand
hatte damals geahnt, dass es fast bis zur Jahr-
tausendwende dauern wirde, ehe die Idee einer
Wohnungseigentumsanlage an der Schénen Aus-
sicht tatséchlich realisiert werden konnte. Die
Bauvorbereitung war im Wesentlichen gepragt
von unterschiedlichen Auffassungen zur Architek-
tur, weil aufgrund des 8 34 BauGB die umliegen-
de Bebauung Ma@stab fur die Planung war. Der
erste Bauantrag vom 27. Dezember 1994 ist auf
Wunsch der Stadt noch einmal gedndert worden.
Nachdem zwischenzeitlich die gesamte Planung
am 18. Februar 1995 auf Mansardendacher
umgestellt worden war, hat sich schlief3lich
dann ein leicht korrigierter Erstentwurf der Nas-
sauischen  Heimstétte in  Frankfurt — mit
staffelgeschossgepragtem Baukérper bei der
endglltigen Bauantragseinreichung am 19. Juni
1996 durchgesetzt. Die moderne Architektur bietet
marktgerechte Grundrisse und Wohnungsgrof3en

Ein architek-
tonisches En-

semble an der
»Schonen Aus-
sicht«: Begriinte
Larmschutzwand
vor Wohnungen,
deren Konzept
auf Klarheit, of-
fener Weite und

doch Intimitat
ruht

be-
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Blick zur Spilburg: Im Vordergrund zwei der
vier »Stadtvillen« an der Schonen Aussicht,
dahinter die gestaltete Reihe der Mietwohnun-
gen mit Architektur von hohem &sthetischen
Rang

Eine der vier »Stadtvillen« mit unverbaubarem
Blick ins Tal: Schone Aussicht 6 D
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insbesondere fir die vermehrte Nachfrage von
Selbstnutzern.

Die Zeitverluste entstanden durch das Ringen
um die beste stadtebauliche Lésung und sind
zusétzlich vergroRert worden durch zéhe Preis-
verhandlungen mit den Firmen der heimischen
Bauwirtschaft. Durch das seinerzeit noch beste-
hende héhere Baupreisniveau musste zusatzlich
mehr Zeit aufgewendet werden, um eine akzep-
table Auftragsvergabe zu erreichen. Ein ausge-
wogenes Preis-Leistungs-Verhéltnis fur die Reali-
sierung des Bauvorhabens war oberstes Gebot,
denn zu dem Zeitpunkt, als die Planungen fir die
Eigentumswohnungen angelaufen sind, bestand
marktbedingt nur noch geringe Nachfrage nach
Wohneigentum.

Nach einem halben Jahr intensiver
Verkaufsbemihungen wurde am 1. Dezember
1997 der erste Kaufvertrag beurkundet. Mit dem
Verkauf einer vierten Wohnung am 27. 03. 1998
ist der Startschuss fur diese Baumaflinahme ge-
fallen und damit der Knoten fir einen bis heute
unerwartet erfolgreichen Verkauf geplatzt.

Die aus vier Stadtvillen bestehende Wohnungsei-
gentumsanlage bietet pro Haus sieben Wohnun-
gen. Diese profitieren von der stidwestlichen Lage
des Grundstiickes. Die offene Grundrissgestaltung
wird betont durch den hervorragenden Ausblick
und die glinstigen Lichtverhaltnisse. Zusétzlichen
Wohnwert erhalten die Wohnungen durch die
separierten Loggien und Terrassen. Es wurden
4 Zwei-Zimmerwohnungen und 3 Drei-Zimmer-
wohnungen angeboten. Die kleinste Wohneinheit
verfugt Uber 48,68 m2, die grof3te Wohnung ist
88,70 m2 gro3. Die Gesamtmaf3hahme wurde mit
dem Verkauf der 28sten Wohnung im August 2000
nach nur 2 Jahren abgeschlossen.

Die Gesamtmalnahme kostete DM 7,5 Mio.



Der Kubikmeterpreis der »reinen Baukosten« be-
lief sich auf ca. DM 495,00. Verbaut wurden
9999,24 Kubikmeter; an Wohnflache sind insge-
samt 1997,12 m? entstanden.

Die Gesellschaft hat an der »Schénen Aussicht«
nicht nur stadtebaulich sondern auch architekto-
nisch Zeichen setzen kdnnen. Es gelang an die-
ser Stelle, geférderten Wohnungsbau mit einer
Eigentumsmalinahme harmonisch zu verbinden
Als Fazit fr die mehr als vierzigjahrige Téatigkeitim
Bautragergeschaft und die mehr als dreiigjéhrige
Tatigkeit als Wohnungseigentumsverwalter kann
festgehalten werden:

Die seit dieser Zeit gesammelte Erfahrung und
das von den Eigentimern ausgesprochene Ver-
trauen in die Verwaltung ihres Wohnbesitzes hat
dazu gefuhrt, dass die Fremdverwaltung ein wich-
tiger Bereich des Unternehmens geworden ist.
Neben der eigentlichen Verwaltungsarbeit und den
Einzel- und Konfliktgespréachen stehen wir auch in
standigem Kontakt mit den Verwaltungsbeiraten.
Das Geschaftsfeld »Eigentumswohnung« bein-
haltet weit mehr als lediglich die kaufmé&nnische
Verwaltung des Gemeinschaftseigentumes. Das
Betreuungs- und Vertrauensverhéltnis zum
Kunden reicht vom Verkauf vor Baubeginn
bis zur Ubergabe des Vertragsgegenstandes.
EinschlieR3lich der Verwaltung von Eigentumswoh-
nungen kommt es zu einer langeren, oft ber viele
Jahre andauernden Beziehung zwischen Woh-
nungsunternehmen und Kunden.

Die Uberwiegende Zahl der von uns verwalteten
Gemeinschaften wurde unsererseits bereits von
Baubeginn an betreut. Hier wird die Philosophie
der WWG deutlich, vorwiegend Verwaltungen von
Eigentumswohnungen zu tUbernehmen, die auch
selbst gebaut wurden, da man nur in diesen
Fallen die Bausubstanz des Geb&udes und die
Zusammensetzung der Eigentiimer kennt und die
schwierige Aufgabe der Verwaltung einschatzen
kann. Die Tatigkeit als Verwalter stellt fur unser
Wohnungsunternehmen eine Ausweitung der
Geschéftstatigkeit dar und gewahrleistet die
Fortfihrung und Pflege der bereits bestehenden
Kundenbeziehungen.

Das Wohneigentum hat als Kapitalanlage und als
Mittel einer breit gestreuten Vermdgensbildung
enorme Verbreitung gefunden. Es ist heute ein
bedeutsamer Teil der kiinftigen Altersversorgung,
neben den klassischen Formen der Lebens- oder
Rentenversicherung. Mit der Einbeziehung des
selbstgenutzten Wohneigentumes in die Renten-
reform tragen Bundesregierung und Bundestag
dieser Tatsache Rechnung.

.....

Eine Architektur, die kaum Wiinsche offen lasst: Schéne Aussicht 6 A—6 D.
Die Adresse steht flir »Stadtvillen« mit Talblick
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Bau von Eigentumswohnungen am Rande der Altstadt: In den 70er Jahren
entstand die Anlage Jacksburg 27 — 31

Teilstlick der zentral liegenden
Eigentumswohnanlage WertherstraRe 31
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Von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
Vier Kundinnen und Kunden der WWG sagen ihre Meinung
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Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft hat stets neben
dem Mietwohnungsbau zunachst Ein- und
Zweifamilienhduser sowie spéter ab 1967 Eigentums-
wohnungen geplant, gebaut und verkauft. Mit vielen
der friiheren Auftraggeber und Kéufer steht sie noch
heute in angenehmer Verbindung, so durch die Ver-
waltung von Eigentumswohnungen. Wir haben vier
Eigentumerinnen und Eigentumer stellvertretend fur
viele andere Uber ihre Erfahrungen mit der WWG be-
fragt. Das sind die Antworten:

Frau Diemers Liebe
zur Stadt Wetzlar

Bewusst habe sie den Bau des Hauses WertherstraRe
33, in einem Villenpark gelegen, miterlebt, erzéhlt
Frau Hiltrud Diemer. Sie, aus GielRen stammend,
habe sich fir Wetzlar entschieden, hier habe sie — bei
Leica — ihren Arbeitsplatz bis zum Eintritt in den Ru-
hestand gehabt, hier pflege sie einen grof3en Bekann-
tenkreis; Wetzlar sei zudem Uberschaubar, eine Stadt
mit Atmosphére, mit vielfaltigem kulturellen Angebot.
In ihrer Firma sei sie auf die Eigentumswohnungen
in der Wertherstral3e aufmerksam gemacht worden,
habe sich dafir interessiert und sich dann kurzfristig
zwischen zwei noch freien Wohnungen entscheiden
mussen.

In Abstimmung mit ihrem in Stuttgart lebenden Bru-
der betrieb Hiltrud Diemer den Verkauf des Elternhau-
ses in GieBen. Fast jeden Abend sei sie zur Wer-
therstraBe gegangen, um den Fortgang der Bauar-
beiten zu sehen. Der Einzug war im Oktober 1985:
»Die Abwicklung aller notwendigen Formalitaten lief
zligig und kompetent.« Sie habe zuvor dort mitreden
kénnen, wo es um Fliesen, Teppichbdden, Tapeten
und Anschliisse sowie nicht tragende Wénde gegan-
gen sei. Hiltrud Diemer lobt die freundliche, ziel-
orientierte Betreuung, die sich auch in der Eigen-
timergemeinschaft
und ihren Versamm-
lungen  ausdriicke.
Die Interessen der
Eigentimer, die ihre
Wohnung bewohnen,
und der Eigentiimer,
die ihre Wohnung
vermieten, auszuglei-
chen, sei nicht so
leicht. Dazu gehore
schon viel psycholo-

gisches Einfiihlungsvermdégen und eine gehorige Por-
tion freundlicher Beharrlichkeit. Da dies immer wieder
gelinge, fuhle sie sich in der Wohnanlage wohl und
komme mit den multinationalen Nachbarn (aus vier
Landern) hervorragend aus.

Eine gute Entscheidung, sagt Frau

Ohlenburger ruckblickend

Frau Traute Ohlenburger hatte 1956 nicht an Haus-
bau oder Hauskauf gedacht. Die Mecklenburgerin war
1945 vor der Roten Armee nach Westen gefliichtet.
Da ihre Schwiegereltern in Braunfels lebten, liel3 sich
ihr Ehemann Ernst aus Kriegsgefangenschaft dorthin
entlassen. Sie hofften auf Ruckkehr in die Heimat,
und als 1956 Ernst Ohlenburger, bei Philips in Wetz-
lar beschaftigt, mit der Nachricht nach Hause kam:
»Wir Ubernehmen ein Haus in Wetzlar, es wird ge-
rade gebaut«, war ihre Reaktion: »Du bist verriickt.«
Traute Ohlenburger erinnert sich lebhaft: »Wir haben
uns gestritten, bis der Vertrag unterzeichnet war.«
Und dann fihrte die Familie, zu der zwei Kinder
gehdrten, im Dahlienweg 27 ein glickliches Leben,
zwar beengt, weil zu den damaligen Auflagen die Auf-
nahme einer zweiten Familie in die Dachwohnung
gehorte: »Zeitweise lebten elf Menschen auf rund
100 Quadratmeter Wohnflache.«

Heute storen die alte Dame, die das Obergeschoss
des Hauses bezogen und der Familie des Sohnes
vor rund 20 Jahren das Erdgeschoss uberlassen hat,
die Dachschragen. Aber ansonsten strahlt sie volle
Zufriedenheit aus. Vielleicht hatte man 1956 den
kiinftigen Erwerbern mehr Mitspracheméglichkeiten
bei der Gestaltung einrAumen sollen, meint sie im
Ruckblick, doch fugt sie schnell hinzu: »Wir haben
uns ja Knall auf Fall entscheiden mussen.« Nein,



leid tue ihr der damalige Entschluss noch immer
nicht.

Das grune Paradies der Eheleute
Rieder am Hirschgraben

Am Hirschgraben 7 leben Elisabeth und Josef
Rieder. Das frihere Vorstandsmitglied der Spar-
kasse Wetzlar rechnet zuriick: »Vor 30 Jahren
sind wir hier eingezogen. Wir wollten bauen und
hatten uns schon ein Baugrundstick in Dorn-
holzhausen gesichert. Aber eine Bauverpflichtung
wollten wir seinerzeit nicht eingehen.« Da kam
das plétzliche Angebot der WWG, mit denen die
Rieders im Gesprach waren, gerade recht: Ein
GielRener Wissenschaftler, in der Kommunalpoli-
tik der Nachbarstadt engagiert, hatte Gibersehen,
dass er bei einem Wegzug aus Giel3en seines
Mandates verlustig gehen wirde und war von
einem fast fertigen Bauvorhaben zurlickgetreten.
»Das war eine schwere Zeit«, schildert Ehefrau
Elisabeth, »wir hatten damals noch kein Auto,
und so schob sie mit Kinderwagen, in dem die
Tochter sa3, von Fachgeschéft zu Fachgeschéft,
suchte Tapeten, Holzverkleidungen und was sonst
noch nicht festgelegt war, aus. Auch auf der Bau-
stelle war sie haufig mit Kinderwagen zu sehen,
und nicht selten traf sich das Ehepaar mittags im
Schnellimbiss, um wichtige Entscheidungen ab-
zustimmen. Inzwischen ist dies alles besonnte
Vergangenheit.

»Wir waren mit der WWG in fachlicher Hinsicht
durchweg sehr zufrieden, befindet Josef Rieder.
In Finanzierungsfragen war der Sparkassen-
mann selbst kompetent. Was er im Ruckblick
ein wenig bedauert, gehort in den Bereich der
Mitgestaltungsmaoglichkeit, die kaum noch nen-
nenswert durch das Eintreten in einen Vertrag
Uber ein fast fertiges Bauvorhaben genutzt hatte
werden kénnen. Dass er mit der Betreuung (»fast
familiar«) durch die WWG wohl zufrieden gewe-
sen sein muss, geht aus der spéateren Ent-
scheidung hervor, in einer von der WWG auf

dem Deutschherrenberg gebauten Wohnanlage fir
die Tochter eine Eigentumswohnung zu erwerben:
»Unser Eindruck: ein grundsolides Unternehmen.«

Ein Flachdach wollten

die Eheleute Rotter nicht

Schon als Mieter der WWG wohnten sie seit Mitte
der FUnfziger Jahre in der Neuen Wohnstadt Sturz-
kopf: Edith und Anton Rotter. Den Entschluss zu
bauen, fassten sie in den Siebziger Jahren. Es soll-
te in Wetzlar sein, denn Edith Rotter, gebirtige
Wetzlarerin, wollte nicht nach Langen, der Heimat-
stadt ihres Ehemannes, ziehen. Also suchten die
Rotters einen ge-eigneten Bauplatz, einen in ru-
higer, stadtnaher Lage, einen, auf dem nicht wie
am Lampertsgraben Flachdécher planungsrechtlich
verpflichtend vorgeschrieben sind.

Die WWG bot ihren Mietern den Schwalbengraben
16 an, ein Grundstick, auf dem ein Doppelhaus
errichtet werden sollte. Die Rotters fanden einen
zweiten Interessenten, ein Ehepaar, das sie sich als
Nachbarn vorstellen konnten. Die WWG beriet sie,
legte mehrere Planungen vor. Sie entschieden sich
fur eine Losung, in der Selbstausbau mdoglich war;
sie kam den handwerklichen Fahigkeiten Anton Rot-
ters entgegen.

Am 8. Oktober 1978 war es soweit: Die Eheleute
Rotter zogen mit ihrer Tochter ein, machten sich
Zug um Zug an die Fertigstellung und waren zu-
frieden. »Alles lief«, so Edith und Anton Rotter
Ubereinstimmend, »punktlich und zuverlassig trotz
Architektenwechsels.«

Sie loben das erfolgreiche Bemiihen der WWG, bei-
spielsweise durch neue Gestaltung der Freiflachen
um das Hochhaus Schwalbengraben 1/3 und Mo-
dernisierung auch der anderen Mietshauser den
Eingang nach Dalheim sichtbar aufzuwerten. »Das
kommt allen hier zugute, lautet ihr Urteil.
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Alter Brauch

Mehr als »Erster Spatenstich« und Grundsteinle-
gung steht das Richtfest als alter Brauch der auf
dem Bau Arbeitenden im Blick der Offentlichkeit.
Der Richtspruch des Zimmermannes gehért zu

den Hohepunkten der fréhlichen Feier. Ein Bei-
spiel:

Herhallet sind des Reiles Schlige, ‘
Grerstummt ist Die geschiwiizge Siige;
drum preiset laut Der Z inunernani
- sn gut foie ex e5 ehen kanm -

den herrlichen schinen, stolzen Ma,
ner sich erhebt xum himmmelshlan,
Ser nnter unseres Aleisters Hand
s aller Freude hier entstani.

Nun mitgsen andre noch follenden

den Fau, mit lmnﬁ‘lgziibtrrr‘ _:{E[amhm,

das Jnere sorgsant s mnr_km_ ans,
Yen foird' s fiicfoaky ein prichiig Hauns.

Mg Tintracht und Fufriehenhpett

e ioen fnokmen allezeit. ;
E:;‘ tjc?lirh‘fmr F renndvschaft schfnesterlich
s ey sehen FHerd begeguen sich-

Wi @Bott in diesem Hause ﬂzin.'f -
g:rgauf trink ich den Becher rﬁ%ﬂetm
Dem Banherrn, seiner Familie
ey allen Anfuesenden
vin dreifaches hach! hock! Rocl!

Botmrihet sei das Haus =ut Stund,
serschellen soll das HBlas tm Grimd.
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Aus Alt wird Neu
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Am Pfingstwéaldchen 44 — 46

Von der Stadt »Ubernommen« . . .
und gesellschaftsfahig gestaltet

Am Pfingstwaldchen 46
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Wohnungsbaustandards einst
und Bestandspflege jetzt
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Der Wohnungsbau in Deutschland basierte auf
den 1951 in Kraft getretenen DIN-Wohnungsbau-
normen und dem Wohnungsbaugesetz. Im mit
offentlichen Mitteln geférderten sozialen Woh-
nungsbau war die Wohnungsgréf3e auf zunéachst
32 — 65 m2, ab 1954 auf 40 — 80 m2 begrenzt.
Bau- und Ausstattungskriterien waren einheitlich
festgelegt.

Das Anliegen der Nachkriegszeit, in den neu zu
errichtenden Wohneinheiten mdglichst viele Men-
schen unterzubringen, wirkte sich nachhaltig auf
die Wohnungsgrundrisse aus. Die Planer ver-
suchten, die Vorgaben des Gesetzes umzuset-
zen und auf kleinsten Flachen mdoglichst viele
Raume zu schaffen. Hierfur entwickelten die
Gesellschaften, wie zum Beispiel die Nassau-
ische Heimstatte, Frankfurt, bestimmte Grundty-

V4 nln ull

pen. Diese Grundtypen baute die Heimstétte fiir
alle von ihr betreuten Gesellschaften und Genos-
senschaften. Im Laufe der Jahre wurden die An-
forderungen und Vorgaben aktualisiert und ange-
passt.

Es sollten mit den verfigbaren Mitteln
schnellstmdglich viele Wohnungen errichtet wer-
den. Man sah die Anspriiche der Wohnungssu-
chenden an die Grof3e der Wohnung damals als
»relativ gering« an. Die Hauser wurden in Zeilen-
bauweise errichten. Die meist viergeschossigen
Hauser mit Satteldach wurden als Mauerwerks-
bau mit Stahlbetondecken erstellt. Die Wohnun-
gen verfligten Uber ein ungekacheltes Wannen-
bad und eine Kuche, die in der Regel nicht direkt
mit dem Wohn-/Essraum verbunden war. lhre Aus-
stattung bestand in einem Spulstein, einem Herd

M
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Fachwerk — wie aus dem
Bilderbuch! (Kornblumengasse 4)
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und einem nach auf3en belifteten Speiseschrank
vor der Fensterwand, der einen Kihlschrank er-
setzte. Die Wohnungen wurden mit Einzel6fen be-
heizt. Kohlebadedfen sorgten fiir warmes Wasser.
Die Holzfenster waren einfach verglast. Nur durch
diese Beschrankung auf einen Minimalstandard
und die Einheitlichkeit war das grof3e Bauvolumen
realisierbar.

Bis 1965 entstanden 1.702 Wohnungen der WWG
mit diesem Standard in unterschiedlichen Haus-
typen. Der grof3e Abstand zwischen den Hauszei-
len und die FuBwege ohne Autoverkehr stellten si-
cher, dass die Wohngebiete »licht- und luftdurch-
flutet« waren und fir ihre Bewohner eine hohe
Attraktivitat boten.

Ende der Sechziger/Anfang der Siebziger Jahre
anderten sich mit der »Liberalisierung« des
Wohnungsmarktes und der Anderung der
Wohnungsbauférderung auch die Baustandards.
Neue, moderne stadtebauliche Losungen fir
den sozialen Wohnungsbau wurden umgesetzt.
Punkthduser und Hochh&user bestimmten die
Bautétigkeit mit 644 Wohnungen bis 1976. Der
Ausstattungsstandard war mit den Anspriichen
der Mieter gewachsen. Zentralheizung und geflie-
ste Bader galten als selbstverstandlich.

Nicht nur beim Neubau war ein héherer Anspruch
an die Wohnungen festzustellen. Der Wohnungs-
bestand der Griindungsjahre war inzwischen 25 —
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30 Jahre alt, notwendige Modernisierungen mus-
sten vorgenommen werden. 1975 begann die Ge-
sellschaft mit der umfassenden Wohnungsmoder-
nisierung.

In den Hausern wurden Olzentralheizungen mit
Warmwasserversorgung eingebaut, zugleich auch
die Bader umfassend saniert. Neben dem Neuein-
bau von Badewannen, tiefhdngenden Spulkasten
und Waschtischen wurden die B&der 1,50 m hoch
gefliest. Die Kuchen erhielten eine Nirostasplle,
einen Elektroherd und einen Fliesenspiegel.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung ersetzten
Holzfenster. Mit den Arbeiten begann man in Nie-
dergirmes und Im Winkel. Nachdem 1975 mit 24
Wohnungen ein Anfang gemacht wurde, erhéhte
sich die Anzahl in den Folgejahren erheblich. 1976
wurden 146 Wohnungen und 1977 159 Wohnun-
gen modernisiert, hinzu kamen auch Fassaden-
anstrich und Dacherneuerung. Von 1975 bis zum
Ende des Geschéftsjahres 1982 wurden 1.015
Wohnungen vollmodernisiert, 44 Wohnungen teil-
modernisiert und bei 443 Wohnungen wurde ein
Austausch der Fenster vorgenommen. Der finan-
zielle Aufwand betrug DM 23,75 Mio. 1.502 Woh-
nungen waren somit modernisiert. Von den 1.485
Wohnungen mit Ofenheizung, die 1975 im Be-
stand vorhanden waren, stellte die Gesellschaft
bis 1982 1.059 auf zentrale Olheizung um. Einen
mafigeblichen Anteil an diesen Arbeiten trugen
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Wohnquartier Taunusstrafie setzt neue
Akzente: Veranderte Fassadendetails und
erfrischende Farbgestaltungen vermitteln
eine Vision von lichtem, lebensfrohen Woh-
nen im alten Hausbestand

Taunusstralle 11 — 29

Taunusstral3e 48, 50,

Taunusstralle 11 — 13

Taunusstralle §
23-25
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die Mitarbeiter des Regiebetriebes. Von 1983 bis 1989
wurde die Modernisierung fortgesetzt. Alle ehemals
ofenbeheizten Wohnungen erhielten bis 1989 Zentral-
heizung. Von 1983 bis 1989 wurden 425 Wohnungen
vollmodernisiert und in 393 Wohnungen ein Austausch
der Fenster vorgenommen. 1986 wurden 500 Woh-
nungen an das Breitbandkabelnetz angeschlossen.
Im Jahr 1990 fuhr die Gesellschaft die Modernisie-
rung und Instandhaltung aufgrund des Wegfalles der
Gemeinnutzigkeit bis auf ein notwendiges Minimum
zurlick; die Gesellschaft wurde steuerpflichtig, so dass
kiinftig anfallender Modernisierungsaufwand ab die-
sem Zeitpunkt steuerlich abzugsfahig war.

Nach den Grundinstandhaltungen und Modernisierun-
gen der Wohnungen von 1976 bis 1989 wurde 1991 mit
der Verbesserung des Wohnumfeldes begonnen. Von
DM 3,0 Mio. Gesamtaufwendungen 1991 erhdhte sich
der Ansatz fir die Modernisierung und Instandhaltung
bis 2001 auf DM 11,0 Mio. Innerhalb von 10 Jahren
stieg damit das Investitionsvolumen von DM 19,40/m2
Wohnflache im Jahr 1991 auf DM 62,80/m2 Wohnflache
im Jahr 2001. Im gesamten Zeitraum konnten DM 65,9
Mio. fir Modernisierung und Instandhaltung aufgewen-
det werden; dies entspricht einem Neubauvolumen von
260 Wohnungen. Diese Investitionen sind in die Erhal-
tung und Verbesserung der vorhandenen Bausubstanz
geflossen.

Anfang der Neunziger Jahre wurde das Konzept der
Modernisierung neu festgelegt. Steuerpflicht und Wett-
bewerb fiihrten zu einer Anderung der Unternehmens-
konzeption in der Bestandspflege. Die ganzheitliche
Betrachtung der Wohnanlage war Grundlage der un-
ternehmerischen Entscheidung. Wer Kunden langfri-
stig behalten und neu gewinnen wollte, musste das
auBere Erscheinungsbild der Wohnanlagen andern.
Die Sanierung der Geb&udehulle unter dem Gesichts-
punkt der nachhaltigen Einsparung von Primérenergie
stand nun im Vorder-grund. Dacher wurden nicht nur
neu eingedeckt, sondern auch gedéammt, wie auch die
Fassaden, insbesondere dann, wenn die Wandstérke
weniger als 30 cm betrug. Balkone wurden saniert
bzw. durch neue vorgesténderte Fertigteilbalkone er-
setzt, Treppenhauser durch die VergréRerung der Fen-
ster auf Podesthdhe und die Neugestaltung der Wand-
putze hell und freundlich gestaltet. Desgleichen wurden
Kellerdecken geddmmt und Heizungsanlagen erneu-
ert und wegen der héheren Emissionen bei Ol auf Gas
umgestellt.

Die Verschonerung des Wohnumfeldes rundete die
Umgestaltung der Aul3enanlagen ab. Eingangsberei-
che und Zugangswege wurden neu gestaltet, die
Beleuchtung verbessert und durch wegflankierende
Pflanzbeete mit blihenden Stauden und Rosen aufge-
wertet.

In einigen Liegenschaften wurden auch die AuRenanlagen
komplett erneuert. Hierbei schuf man mit Natursteinen,
Oko-Pflaster, einer intensiven Bepflanzung und der
Schaffung von barrierefreien Zugangen und Ruhezonen
neue attraktive Lebens- und Erlebnisraume. Spielplatze
wurden neu angelegt bzw. modernisiert oder dort, wo
nicht mehr gebraucht, zu-riickgebaut. Die Mullplatze
erhielten alle grine Hecken, so dass die unschdnen
Mullcontainer optisch von der Bildflache verschwanden.
Gepflegte AuRBenanlagen sind gleichfalls wichtiger Be-
standteil unserer ganzheitlichen Unternehmenskonzepti-
on.

Nachdem die Arbeiten an den H&userfassaden und
Déachern bis zum Jahre 2005 weitestgehend ab-
geschlossen sein werden, wird parallel dazu die
Wohnungsmodernisierung ein weiteres wichtiges
Betétigungsfeld. Das Schwergewicht der Modernisie-
rung wird in den Innenbereich der Wohnhé&user ge-
legt. Im Jahr 2000 wurden bereits 85 Wohnungen bei
Mieterwechseln umfassend saniert. Bader, Kichen,
Bodenbelage und Elektroinstallationen sind hierbei die
Hauptaufgaben. Die Wohnungsmodernisierungen wer-
den auch in den folgenden Jahren im Vordergrund un-
serer Tatigkeit stehen. Wenn wir eine drei3igjahrige
Nutzungsdauer einer vollmodernisierten Wohnung zu-
grunde legen, so muss die Gesellschaft bei einem Be-
stand von 3.000 Wohnungen jahrlich ca. 100 Wohnun-
gen vollmodernisieren.

Hinzu kommt die Umsetzung der Energiesparverord-
nung. 1999 wurde mit dem Austausch von Zentralhei-
zungsanlagen begonnen. In den nachsten funf Jahren
werden 70 Anlagen erneuert sein; zum Einsatz kommen
hierbei moderne Gas-Brennwertheizungen.

Auch im Bereich der technischen Ausstattung werden
neue Entwicklungen und Anforderungen umgesetzt. Seit
2000 werden alle Wohnungen mit Breitbandkabelanla-
gen ausgestattet. Mit diesen Anlagen werden wir neue
Multimediadienste fir unsere Mieter anbieten kdnnen. Im
Gegensatz zu anderen Wohnungsunternehmen kommt
ein sogenanntes »Outsourcen« von Haustechnik in an-
dere fremde Gesellschaften fiir uns nicht in Frage. Die
Verflgungsrechte bleiben in der Hand der Gesellschaft.
Mit dem hohen Mitteleinsatz in der Bestandspflege — ca.
200 % Uber den kalkulierten Ansétzen in den Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen — sichern wir uns nicht nur unse-
ren Wettbewerbsvorsprung und die Zufriedenheit unserer
Kunden sondern tragen auch nachhaltig zur Stadtbildge-
staltung bei. Dies wird in den kommenden Jahrzehnten
wichtigstes Ziel der Gesellschaft auf dem Wohnungs-
markt sein und bleiben, wenn man von stagnierender
bzw. schrumpfender Bevoélkerungsentwicklung ausgeht.
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Wer von der
FriedenstralRe her kommt,
erreicht die Wohnstadt
»Am Sturzkopf«. Die in
den letzten Jahren
eingegriinten Straf3en-
zuge bieten das Bild einer
modernen »Siedlung im
Grinen«

Wechselspiel von erneuerten Fassaden und
herangewachsenen Griinanlagen:
Volpertshéauser Stral3e und Sturzkopf

R

£l

Kundenzufriedenheit durch Investitionen
in den Liegenschaften: Am Sturzkopf 11 —
13

Harmonische Farbgestaltung mit Detailarbeit:
Volpertshauser Stral3e 6

Blickfang sind neu aufbereitete und gestaltete
Treppenhduser: Am Sturzkopf 1 — 3
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Kaum wiederzuerkennen:
Wetzlars erste
Trabantensiedlung auf der
»Grinen Wiesex, die Neue
Wohnstadt, ist einer grundle-
genden »Verjingungskur« un-
terzogen worden. Frohliche
Farbanstriche, Betonung der

Treppenh&user in der Fassade Harmonisch abgestimmtes Farbkonzept und

umfassende Veranderungen in der
und UmgeStaltung der Auf3enanlage verbessern das Wohngefihl in der
AulRenanlagen entfalten ihre Liegenschaft Am Sturzkopf 7 — 9

Wirkung

Vorgestanderte Balkonsysteme als Gestaltungs-
elemente. Farbenfrohe Balkone verschonern die
Fassade der Volpertshauser StraRe 5

Mut zur Farbe als Kennzeichen
modernisierter Fassaden.
Volpertshduser Stralle 2 — 4

Kundenzufriedenheit durch
gut durchdachte
Revitalisierungsmaf3nahmen: Am Sturzkopf
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Im »Dichterviertel«, dem
Ostlichen Teil der Wohn-
stadt, war Architekturvielfalt
gefragt: Hochhaus, Zeilen-
bau und Eigenheime ver-
mitteln den Eindruck ge-
pflegten Wohnens in einem
zeitgemald modernisierten
Umfeld

Lessingstralle 4 — 6

UhlandstralRe 1

UhlandstraRe 15 - 17
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Das Selbstverstandnis
unserer Gesellschaft
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Die wirtschaftliche Seite

eines sozialen Engagements

Wenn wir in den letzten funf Jahresdekaden die
wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft in
Schaubildern und Tabellen betrachten, so wird
eines deutlich: Die ersten zwanzig Jahre der Ge-
sellschaft war die Zeit der gré3ten Aufbauleistung,
insbesondere was die Produktion von Wohnraum
betrifft. Die Ausstattungsstandards waren einfach
und funktional, so dass in kurzer Zeit — im
Vergleich zu heute — mit wenig Geld viel Wohn-
raum geschaffen werden konnte. Das entstehen-
de sogenannte »Deutsche Wirtschaftswunder«
beglnstigte nicht nur die Bautatigkeit sondern
auch die Finanzierungsmdglichkeiten. Der Bund,
das Land Hessen, die Stadt Wetzlar und die Ge-
sellschaft waren Partner in der Finanzierung des
Sozialen Wohnungsbaues der WWG.

Betrachten wir die Gesellschaft und die bilanzier-
ten Vermogenswerte genauer, so stellen wir fest,
dass das Unternehmen WWG ein sehr anlagenin-
tensives ist. Im Gegensatz zu anderen Unterneh-
men anderer Wirtschaftsbereiche bedienen wir
uns nicht zur Herstellung des Wirtschaftsgutes
Wohnung einer Produktionskette von maschinel-
len Anlagen und einer umfassenden Betriebsaus-
stattung sondern wir kaufen die Leistung ein. Das
Produkt Wohnung ist ein teures und langlebiges
Wirtschaftsgut und wird deshalb Uber eine lange
Laufzeit, in der Regel zwischen 50 und 80 Jah-
ren, abgeschrieben. Solange der Wohnungsmarkt
in den letzten 50 Jahren immer wieder neue Woh-
nungen gefordert hat und die Gesellschaft — so
wie es in ihren Kraften stand — zur Wohnungsver-

sorgung der Birgerinnen und Burger in und um
Wetzlar wesentlich beitragen konnte, stiegen so-
wohl das Vermégen als auch die Schulden der
Gesellschaft. Ab Mitte der Neunziger Jahre hat
sich der Wohnungsmarkt gewandelt, da eine gute
Marktversorgung erreicht ist. Geférderter Woh-
nungsneubau ist zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht mehr notwendig, was die Gesellschaft zum
Ausstieg aus dem Mietwohnungsbau veranlas-
ste. Bedingt durch die Abschreibungen auf die
Wohngebaude geht das Bilanzvolumen nunmehr
stetig zurtick, weil die nachtréaglichen aktivierten
Modernisierungskosten die Hohe des Abschrei-
bungsvolumens nicht erreichen.

Anfang der Funfziger Jahre wurde der soziale
Wohnungsbau der Gesellschaft mit Mitteln aus
dem sogenannten »Hessenplan« sowie im Rah-
men des »Industrie- und Schwerpunktprogram-
mes« gefordert; hinzu kamen Zinsverbilligungs-
programme und Wohnungsnotstandsprogramme.
Schon ein Jahr nach Griindung der Gesellschaft,
im Jahre 1953, hat die WWG ein Bauprogramm
mit 155 Wohnungen — Im Winkel, Bredow-Sied-
lung, Hans-Sachs-Stral3e u. a. — mit einem Bau-
volumen von ca. DM 2,1 Mio. aufgelegt. Das
Land finanzierte ca. DM 1,1 Mio. (53 %), die
Stadt ca. DM 0,4 Mio. (17 %), die Gesellschaft
ca. DM 0,6 Mio. (30 %). Die Kosten zum Bau
einer Wohnung beliefen sich damals auf ca.
DM 13.600,00 oder DM 220,00/m2 Wohnflache.
Zwanzig Jahre spéater, im Jahre 1973, wurden fur
58 Wohnungen in Atzbach, Dutenhofen, Wald-
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girmes und Wetzlar Baukosten von DM 4,4 Mio. er-
mittelt; auf eine Wohnung umgerechnet sind dies
DM 75.600,00 oder DM 1.240,00/m2 Wohnflache,
also eine Steigerung um DM 62.00,00 oder
450 %. Weitere zwanzig Jahre spéter, im Jahre
1993, kostete eine gefoérderte Wohnung bereits
DM  290.000,00 oder DM  4.040,00/m2
Wohnflache; die Baukostensteigerung von
DM 214.400,00 entspricht einer Steigerung von
280 %. Heute, im Jahre 2002, kann diese Woh-
nung fir DM 260.000,00 gebaut werden bei einem
Quadratmeterpreis von ca. DM 3.600,00. Die
tiefe Krise in der Bauwirtschaft — eingetreten
in der zweiten Halfte der Neunziger Jahre —
hinterlasst bei den Baukosten, nicht jedoch bei
den Grundstiickskosten, ihre deutlichen Spuren.

Aus der Entwicklung der Finanzierungsbeteiligun-
gen von geforderten Wohnbauten wird deutlich,
dass der Eigenanteil der Gesellschaft Anfang der
Neunziger Jahre von 15 % Eigenkapital auf tber
30 % anstieg, weil sich die o6ffentliche Hand nur
mit Festbetragen an der Finanzierung beteiligte;
urséchlich waren die Uberproportional steigenden
Grundstucks- und Baukosten, hervorgerufen durch
den groRen Ansturm von Aus- und Ubersiedlern,
Fluchtlingen und Asylanten, die schnell mit Woh-
nungen zu versorgen waren.

Wenn wir heute einen Blick auf die fertiggestell-
ten Bauten von 1952 — 1970 werfen, so sind dies
1.769 Wohnungen; in der Bilanz hinterlegt ist ein
Anlagevermégen (um die Abschreibungen ver-
mindert) von DM 32,4 Mio.; dies entspricht einem
Buchwert je Wohnung von DM 18.300,00. Im
Jahre 2001 liegt der Buchwert jeder der 2.872
Wohnungen durchschnittlich bei DM 49.200,00;
demgegeniiber stehen Verbindlichkeiten aus der
langfristigen Finanzierung von DM
31.500,00/Wohnung. Dem ausgewiesenen Buch-
wertim Anlagevermdgen stehen bekanntermal3en
deutlich hohere Verkehrswerte gegenuber. So
weit zu den Ausfihrungen im Anlagevermégen.

Was das Umlaufvermégen — hier insbesondere
die Bautatigkeit fir Verkaufsmalinahmen — be-
trifft, kann sich das Wirken der Gesellschaft in
diesem Segment gleichfalls sehen lassen. Gleich
nach der Griindung hat sich die WWG dazu ent-
schlossen, Burger, die es sich finanziell leisten
konnten, beim Bau von Eigentumsmafnahmen
zu unterstiitzen. Bereits im Geschéftsbericht des
Jahres 1954 wird vermeldet, dass die Gesell-
schaft mit dem Bau von 30 Einfamilienhdusern
begonnen hat, die im Laufe des Jahres 1955 in
das Eigentum der einzelnen »Siedler« Uibergehen
sollten. Von den sogenannten 30 »Bewerbern«
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waren 10 schwerbeschéadigte Bewerber. Gebaut
wurden die ersten Einfamilienhduser der Ge-
sellschaft in Bublingshausen, am Tulpenweg
und Nelkenweg, es waren die sogenannten
»Binderhduser« mit einem Kaufpreis von ca.
DM 23.000,00 je Haus.

Wenn wir heute, 45 Jahre spéter, die Verkaufs-
preise betrachten, so haben sich nachhaltige
Veranderungen ergeben, hervorgerufen durch
steigende Bau- und Grundstiickskosten, aber
auch bei Behordenleistung und Steuern. Im
Jahre 2001 lagen die durchschnittlichen Verkaufs-
preise fur Senioren-Eigentumswohnungen in Her-
mannstein bei DM 290.000,00/ Wohnung und bei
den Reihenhdusern am Pfingstwéldchen bei DM
435.000,00/Haus.

Dieses sogenannte zweite Standbein der Ge-
sellschaft hat unsere Tatigkeit bis zum heutigen
Tage begleitet. Aus den ersten dreifig verkauften
Binderhdusern in Biblingshausen wurden im
Laufe der né&chsten Jahrzehnte bis zum heutigen
Tage nicht weniger als 501 verkaufte Einheiten,
entweder Einzel-, Doppel- und Reihenhauser oder
Eigentumswohnungen. In diesem Segment hat
die Gesellschaft nicht nur breite Schichten der
Bevolkerung mit Eigentum versorgt sondern auch
angemessen verdient; die VerkaufsmaRnahmen
waren ihren Preis wert und die Kalkulation sozial
vertretbar. Die erwirtschafteten Ertrage wurden
in den jeweiligen Ergebnisrechnungen ausgewie-
sen; sie haben Jahresiuberschuss und Bilanzge-
winn positiv beeinflusst, so dass diese Mittel als
Eigenkapital zur weiteren Finanzierung des so-

zialen Wohnungsbaues verwendet werden konn-
ten.

Bilanzentwicklung

Die Entwicklung des Bilanzvolumens zeigt seit
der Grindung — in 5-Jahres-Schritten betrachtet
— immer ein deutliches Wachsen bis in die
zweite Halfte der Neunziger Jahre. Durch die
Zuruckfuhrung und spéater die Einstellung des
»Sozialen Wohnungsbaues« haben die Abschrei-
bungen die Aktivierungen Uberlagert, was zu
einem Ruckgang des Bilanzvolumens fuhrte; dies
konnte auch die Bautétigkeit im Umlaufvermégen
nicht verhindern. Seit dem Jahre 1996 sinkt das
Bilanzvolumen. Diese ricklaufige Tendenz konn-
te im abgelaufenen Wirtschaftsjahr gestoppt wer-
den, da die auBergewdhnlich hohen wertverbes-
sernden ModernisierungsmafRnahmen zu aktivier-
ten Herstellkosten fiihrten.

Im 20-Jahres-Rhythmus stieg die Bilanzsumme
von 1955 mit DM 10,0 Mio. um 550 % auf DM
65,2 Mio. im Jahre 1975. Der Anstieg von hier aus
bis zum Jahre 1995 betrug DM 97,7 Mio. oder nur
noch 150 %. Der Hochststand war mit DM 162,9
Mio. im Jahre 1995 erreicht; das Bilanzvolumen
wird zum 31. Dezember 2001 nur noch DM 152,7
Mio. erreichen.

Die Zusammensetzung der Vermdégensstruktur
in der Gesellschaft hat Uber Jahrzehnte hinweg
im Durchschnitt eine Relation Anlagevermégen :
Umlaufvermégen wie 90:10.

Die Kapitalstruktur wurde in den letzten funf Jahr-



zehntenim Wesentlichen bestimmt von der grof3en
Bautatigkeit in den ersten 25 Jahren und den damit
verbundenen notwendigen Kapitalerh6hungen
durch die Gesellschafter. Hinzu kamen die jeweils
erwirtschafteten Bilanzgewinne, die Uberwiegend
nicht ausgeschittet sondern angesammelt und
der Gewinnrlcklage im Unternehmen zur spéteren
Umwandlung in Stammkapital zugefuhrt wurden.

Dies war die eine Seite der Finanzierung unserer
Baumafinahmen in den letzten Jahrzehnten. Ohne
die Fremdfinanzierung wére aber so gut wie nichts
gelaufen. Wenn wir einen Blick auf die langfristi-
gen Finanzierungen werfen, so wird sofort sicht-
bar, wie die Gewichte bei der Finanzierung des
Anlagevermoégens verteilt sind. Hauptdarlehens-
geber ist und war schon immer die Hessische
Landesbank mit einem Anteil von ca. 57 %; es fol-
gen die Stadt Wetzlar mit 25 %, die Sparkasse
Wetzlar mit 10 %, Versicherungen mit 6 % und
andere Kreditgeber mit 2 %. Damit wird deutlich,
dass die 6ffentliche Hand zu ca. 80 % die Fremd-
finanzierung der Wohnanlagen der Gesellschaft
abdeckt.

Ab dem Wirtschaftsjahr 1997 schittet die Ge-
sellschaft wiederum 4 % Dividende auf das ge-
zeichnete Kapital aus. Damit zahlt die WWG —

im Gegensatz zu nicht wenigen anderen ehemals
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen — an die
Gesellschafter eine Verzinsung des eingesetzten
Kapitales.

Die Zeiten der grofRen Aufbauleistung sind vor-
bei, wo eine Entnahme von Liquiditat in den
Griindungsjahren und danach sehr negativ fir
das Unternehmen gewesen wére. Heute kann in
der Regel von einem betriebswirtschaftlich gesun-
den Unternehmen gesprochen werden, wenn die
Gesellschafter eine Rendite fur das eingesetzte
Kapital erhalten.

Die Entwicklung des Eigenkapitales der Gesell-
schaft verlief stetig nach oben, d. h. wahrend noch
im Jahre 1955 der Anteil 8,2 % am Gesamtkapital
ausmachte, waren dies im Jahre 1975 schon 14,0
% und im Jahre 2001 bereits 33,6 %. Parallel
zu dieser Entwicklung verlief auch die Fremdfi-
nanzierung. Die seit dem Jahre 1994 deutliche
Ruckfuhrung der langfristigen Verbindlichkeiten
durch zusétzliche auRerplanmagige jahrliche Til-
gungen fuhrt zur Verbesserung der Eigen- und
Fremdkapitalrelation wie auch zur Starkung der
Liquiditat durch weniger Zinsaufwand.

Jahr 1952 1955 1960 1965 1970

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2001

Gesamtumsatz
(1952 — 1955

geschatzt) 50 300 1.001 1.817 3.128 8.904 12.777 18.337 17.533 22.506 25.894 28.979

Bilanzgewinn 8 109 112 82 258

220 180 222 578 364 542 424

Umsatzentwicklung miGewinnanteil
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Gewinn- und Verlustrechnung

Wenn wir einen Blick auf die Umsatzentwicklung
der Gesellschaft werfen, so wird sichtbar, dass sie
sich kontinuierlich entwickelte. Urséchlich fur diese
positive Entwicklung waren: Das Auslaufen der
Bindung sowie die vorzeitige Ablésung von Darle-
hen bei Wohnungen, die im 1. Férderweg finanziert
waren, ermdglichte die notwendige Starkung der
Mietertrage. Parallel dazu stiegen die Betriebsko-
sten Uberproportional zu den Nettomieten, die al-
lerdings bei der Gesellschaft nur einen sogenann-
ten »Durchlaufposten« darstellen. Der Verkauf von
Eigentumsmafnahmen schlug gleichfalls gunstig
zu Buche; auch die Ertrage aus der Wohnungsei-
gentumsverwaltung wirkten sich vorteilhaft aus.

Mietentwicklung

Wollen wir die Mietenentwicklung bei der Gesell-
schaft betrachten, so mussen wir bis zum Ersten
Wohnungsbaugesetz zurtickgehen, das im April
1950 als 26. Gesetz der Republik bundesweit in
Kraft trat und Glltigkeit bis zur Verabschiedung
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes im Jahre
1956 hatte.

Das Wohnungsbaugesetz kannte drei

Forderarten:

a) Sozialer Wohnungsbau mit éffentlichen Mitteln
(WohnungsgréRen zwischen 32 und 80 m?2
und einer Richtsatzmiete von DM 1,10 je m2
Wohnflache)

b) Steuerbegiinstigter Wohnungsbau
(WohnungsgrofRe zwischen 80 und 120 m?2;
Kostenmiete bis DM 1,50 je m?2 Wohnflache)

c) Frei finanzierter Wohnungsbau
(WohnungsgréRe und Miete frei bestimmbar;
steuerbegunstigt).

Das Erste Wohnungsbaugesetz sicherte damit
gleichrangig die Forderung des kollektiven Eigen-
tumes wie auch der privaten Wohneigentumsbil-
dung und war damit ein Kompromiss zwischen
Plan- und Marktwirtschaft. Auf dieser Basis konn-
te sich der Wohnungsbau in den letzten 50 Jah-
ren verlasslich entwickeln, wobei wohnungswirt-
schaftliche Zyklen die Politik mehrfach veran-
lassten, korrigierend einzugreifen. Dies hat aber
den Erfolg der beiden Wohnungsbaugesetze im
Grundsatz nicht geschmalert. Wenn wir auf die
Mietpreise im geférderten Wohnungsbau 23 Jahre
nach Grindung der Gesellschaft im Jahre 1975
eingehen, so konnen wir feststellen, dass diese
sich auf DM 2,73/m2 Wohnflache erhoht haben.
Gegenuber der Miete im Griundungsjahr ist dies
eine Steigerung um DM 1,63/m2 Wohnflache oder
ca. 150 %; auf das Jahr umgerechnet eine Stei-
gerung um DM 0,07/m2 Wohnflache. Dies sind
Durchschnittszahlen Uber den ganzen Wohnungs-
bestand gerechnet. Zu beriicksichtigen dabei ist,
dass jahrgangsweise bei Neubeziigen wegen der
Baukostensteigerungen die genehmigten Durch-
schnittsmieten bei Neubauwohnungen seitens der
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Bewilligungsstelle angepasst wurden.

Wenn wir uns die gefdrderten Mietpreise im Jahr
2000 anschauen, so sind wir bei DM 8,75/m2
Wohnflache angelangt. Gegeniber dem Jahr
1975 ist dies eine Steigerung von DM 6,02/m?
Wohnflache oder 220 %. Beziehen wir die heu-
tigen geforderten Mietpreise gar auf die im
Grundungsjahr, so haben wir eine Steigerung
um ca. 700 %. Im Vergleich dazu stiegen die
verfugbaren Einkommen eines Vierpersonenhaus-
haltes von Arbeitern und Angestellten von durch-
schnittlich DM 391,22 im Jahre 1952 auf durch-
schnittlich DM 5.861,73 im Jahre 1998, was einer
Steigerung von 1398 % entspricht. Damit wird deut-
lich, dass die Einkommenssteigerung in den letzten
ca. 50 Jahren 698 % Uber der Steigerung der Miet-
preisentwicklung der WWG liegt, mit anderen Wor-
ten, dass die Mietpreisbelastung zum verfiigba-ren
Einkommen im Jahre 1952 mit ziemlich genau dem
doppelten Wert deutlich héher lag als dies heute
der Fall ist.

Seit Jahrzehnten haben die ehemaligen »Ge-
meinnutzigen Wohnungsunternehmen« mit einem
seitens des Gesetzgebers verordneten »Zwei-
Klassen-Mietpreisrecht« zu kdmpfen, das billigend
die unterschiedliche Behandlung von Mietern mit
Wohnberechtigungsschein sanktioniert. Am besten
wird dies sichtbar, wenn wir einen Blick auf die
Mietpreise im geférderten Wohnungsbau werfen,
wo die Gesellschaft 2001 eine bewilligte Durch-
schnittsmiete von DM 7,37/m2 Wohnflache ohne
Betriebskosten erhebt. Bei den freifinanzierten
Wohnungen betrégt die seitens der Gesellschaft
festgelegte Miete im Durch-schnitt DM 8,37/m2
Wohnflache. Nachdem die Gesellschaft bei der
Vermietung der Wohnungen, die aus der Bindung

gefallen sind, Uberwiegend — sie muss es nicht, tut
es aber — Bewerber mit Wohnberechtigungsschein
beriicksichtigt, zahlen diese — oft sind es junge Fa-
milien — DM 1,00/m2 Wohnflache im Durchschnitt
mehr. Bei einer 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 70 m2
Wohnflache sind dies monatlich DM 70,00 mehr als
andere Mieter, die eine geférderte Wohnung haben.
Da wir hier von Durchschnittswerten reden, wissen
wir aber auch, dass faktisch die Mietdifferenz —
gebundene und nicht gebundene Wohnungen —
bei Uber DM 3,00/m2 Wohnflache liegen kann.
Das heif3t, die 3-Zimmer-Wohnung kann auch DM
210,00 im Monat mehr kosten. Wir wollen diese
Aussage noch verdeutlichen. In der 1. Mietpreis-
gruppe zwischen DM 5,50 und DM 7,00 vermietet
die Gesellschaft 794 Wohnungen, Uberwiegend
offentlich gefordert. Der 2. Mietpreisgruppe zwi-
schen DM 7,00 und DM 9,00 sind 1.158 Wohnun-
gen (gebunden und nicht gebunden) zugeordnet,
wahrend es in der 3. Mietpreisgruppe 920 nicht ge-
bundene Wohnungen sind, bei denen die Mieter
mehr als DM 9,00 bezahlen. Wenn wir noch einen
Blick in die Wohngebiete und deren Mietpreise
werfen, so kann man generell sagen, dass die
attraktivsten Wohngebiete die giinstigsten Mietprei-
se haben.

Diesen Diskrepanzen in den Mietpreisen, die nicht
nur bei der Gesellschaft zu beobachten sind, ver-
sucht der Gesetzgeber mit dem Wohngeld und der
Fehlbelegungsabgabe gegenzusteuern, um »sozi-
ale Harten« zu vermeiden und »Beglnstigungen«
bei sogenannten Fehlbelegern (eigentlich sind es die
Stabilisatoren in den Wohnanlagen) abzuschdpfen.
Das Heranflihren der gebundenen Wohnungen mit
der staatlich verordneten Kostenmiete an die un-
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tere Stufe der Vergleichsmiete wurde zur Folge
haben, dass die Gesellschaften nicht gezwungen
waren, bei den nicht gebundenen Wohnungen so
deutliche Mietanhebungen durchzufiihren; dies
unter der Voraussetzung, dass die Fehlbelegungs-
abgabe entféllt und die zusétzlichen Ertréage bei
der Anhebung der geférderten Wohnungen auf
die Vergleichsmiete bei den Unternehmen blie-
ben. Der Verzicht auf die Fehlbelegungsabgabe
wirde bei den Stadten/Gemeinden zu weniger
hohen Wohngeldzuschussen fiihren, da die nicht
gebundenen Wohnungen dann im Mietpreis we-
niger stark angehoben werden mussten.

Dies ist ein Zustand, der fur die Gesellschaft
unertréglich ist. Der Gesetzgeber sah sich bei
der Neueinfihrung des Gesetzes zur Reform des
Wohnungsbaurechtes zum 01. Januar 2002 nicht
veranlasst, die Kostenmiete/Bindungsdauer und
Belegungsbindung fiir Altobjekte aufzuheben.
Die neuen Festlegungen fur Wohnraumférderung
gehen von einer hochstzulassigen Miete aus.
Damit sehen sich die unternehmerisch zu
fuhrenden Gesellschaften verpflichtet, sich ei-
gentlich vor dem Gesetzgeber zu schitzen,
der einseitig die Interessen der Uber Jahrzehnte
begiinstigten Mieter favorisiert. Dies hat zur Folge,
dass viele Unternehmen mit einem hohen Be-

stand an gefdrderten Wohnungen die notwendi-
gen Ertrdge zur Finanzierung der Modernisierung
und Instandhaltung zwangslaufig nicht aufbringen
konnen, weil die Kostenmiete die Gesellschaften
stranguliert. Die Konsequenz daraus ist, dass ent-
weder die Wohnanlagen wegen fehlender Finanz-
mittel verkommen oder der Staat — also der Steu-
erzahler — wiederum den sozialen Wohnungsbau
ein zweites Mal subventionieren muss.

Die Gesellschaft hat rechtzeitig begriffen, dass
durch vorzeitige Ablésung der geférderten Woh-
nungen diesem betriebswirtschaftlichen Wirgegriff
entgangen werden muss, um Schaden von der
Gesellschaft fernzuhalten. Wir sind heute deshalb
in der komfortablen Lage — da 50 % der Wohnun-
gen, also 1.452 Einheiten bindungsfrei sind — in
diesem Bereich die notwendigen Ertrage zu erwirt-
schaften, die uns der Staat bei gebundenen Woh-
nungen zu erzielen versagt. Die Folge daraus ist
aber viel ernster, da jede Unternehmensfiihrung
sich dann fragt, warum soll man noch Bindungs-
auflagen eingehen bei solchen Rahmenbedingun-
gen; ein verheerendes Signal.

Die Entwicklung der Mietpreise im Zeitablauf der
letzten 50 Jahre fur die Gesellschaft findet ihren
Niederschlag in den jeweiligen Gewinn- und Ver-
lustrechnungen, Rubrik »Erlése aus der Haus-
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bewirtschaftung«. Wenn wir die Nettomieten und
Betriebskosten zusammenfihren, erhalten wir die
Bruttomieten; zu diesen setzen wir die Betriebs-
kosten der jeweiligen Jahre in Relation und er-
halten dabei folgendes — fiir den Fachmann nicht
Uberraschendes — Ergebnis: Im Grundungsjahr
1952 hatten die Betriebskosten einen Anteil an
der Bruttomiete von 9,1 %; im Jahre 1960 waren
es 12,4 %, 1970 waren es 11,8 %, 1980 waren es
25,5 %, 1990 waren es 27,2 % und, last not least,
2000 waren es 30,3 %. Damit stieg der Anteil der
Betriebskosten in fast 50 Jahren um ca. 233 %.

Die Technisierung der Wohnanlagen und Woh-
nungen, die Energiepreise, der Umweltschutz
bei Wasser/Abwasser, die Gebuhrenschraube der
offentlichen Hand, Versicherungen und Service
der Gesellschaft waren maRgeblich an dieser Ko-
stenexplosion beteiligt. Wer die Stabilitat der Be-
triebskosten nicht im Auge hat, wird sehr schnell
erkennen, dass die Erwirtschaftung von notwen-
digen zusétzlichen Ertrdgen — insbesondere bei
Wohnungen, die aus der Bindung fallen — nicht
mehr gegeben ist, wenn die Bruttomiete — be-
dingt durch hohe Betriebskosten — »astronomi-

»Immer Herbst« anstelle
»Immergrin«
Wetzlar-Dalheim, Drei Stamme 41

Farbspiel
Schwalbengraben 29 — 31



sche« Hohen erreicht. Eine Erhéhung der Netto-
miete, die ausschlie3lich der Gesellschaft zugute
kommt, ist dann auf einem funktionierenden Markt
nicht mehr durchsetzbar.

Dies hat Auswirkungen auf den Cashflow, auf die
Reinvestitionskraft der Eigen-, nicht der Fremdfi-
nanzierung, und damit stellt sich zwangslaufig die
Frage: Sollen die Wohnanlagen verkommen oder
brauchen wir weitere Staatssubventionen? Dies
ist ein ernstes Thema, das zukunftig immer wie-
der auf der Tagesordnung bei vielen Gesellschaf-
ten und Genossenschaften stehen wird.

Wenn wir heute einen Status, eine Zwischenbi-
lanz, nach 50 Jahren WWG - speziell was die
wirtschaftliche und finanzielle Lage der Gesell-
schaft ausmacht — ziehen, so kénnen wir mit Ge-
nugtuung festhalten, dass das Unternehmen im
Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt gut positio-
niert ist.

Gepflegte Wohnanlagen, gut ausgestattete Woh-
nungen, geringe Kundigungsrate, hohes Nachfra-
gepotential von Neubewerbern, weithin positive Er-
tragsentwicklung bei Wohnungen, die aus der Bin-
dung fallen, angemessene Ertrage beim Bau und
der Verwaltung von Eigentum, fallender Zinsauf-
wand durch nachhaltige Entschuldung, vertretba-
rer Kostenaufwand, sowie ein gut ausgebildetes
und engagiertes Personal sind die wesentlichen
Faktoren, die auch in Zukunft den weiteren Erfolg
der Gesellschaft begriinden werden.
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Quadratisch gut
Berliner Ring 56

In neuem Glanz
Schwalbengraben 37 — 39

Aufblihende Liegenschaft
Hohe StralRe 26

Spielen in naturlicher Umgebung:
Spielplatz im Schwalbengraben 1 — 3
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Gesellschaftsvertrag

Erste Ausfertigung
Nr. 247 Jahr 1952 der Urkundenrolle

Verhandelt
zu Frankfurt am Main am 9. Juli 1952.

Vor mir, dem unterzeichneten Notar im Bezirk des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main,
Dr.jur. Kurt Kohlschmidt,
mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main, erschienen heute von Person aus bekannt:

1. Fur die Nassauische Heimstatte
Gesellschaft mit beschrankter Haftung,

Staatliche Treuhandstelle fiir

Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen,

Frankfurt am Main, Untermainkai 13

Herr Justitiar Wilhelm Bock,
Frankfurt am Main, Untermainkai 13,
mit Vollmacht vom 7. Juli 1952;

2. fur die Stadtgemeinde Wetzlar,
deren Magistrat,
dieser wiederum vertreten durch

a) Herrn Burgermeister Dr. Otto-Wilhelm Hager,
Wetzlar, Rathaus

b) Herrn Stadtbaurat Paul Detmering,
Wetzlar, Rathaus

Die Erschienenen ersuchten um Aufnahme nachfolgender Verhandlung und erklarten:
Wir errichten eine

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
und stellen den

Gesellschaftsvertrag

wie folgt fest:
A.

Gesellschaftsvertrag

der

WETZLARER WOHNUNGSGESELLSCHAFT,
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
in Wetzlar
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(2) Die Nassauische Heimstétte, Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Staatliche Treuhandstelle fir Woh-
nungs- und Kleinsiedlungswesen, leistet ihre Stammeinlage in Hohe von DM 100.000,— in bar.

(3) Die Stadtgemeinde Wetzlar leistet ihre Stammeinlage in Héhe von DM 500.000,-- dadurch, dass sie die
nachfolgend im einzelnen bezeichneten Grundstiicke in die Gesellschaft einbringt, und zwar: ....

(Es folgt die Aufzahlung der Grundstuicke)

Eingetragen im Handelsregister, Abteilung B Nr. 183
Amtsgericht Wetzlar / 28. November 1952

Wenn wir die Grindungsurkunde der Gesellschaft auszugsweise hier zur Kenntnis geben, so mdéchten
wir im Rahmen unseres Jubilaumsbuches nicht versdumen, auf einen der Véter, einen der Wegbereiter
der »Sozialen Wohnungswirtschaft«, einzugehen.

168



I. Firma und Sitz der Gesellschaft

§1

Die Gesellschaft flihrt die Firma

»WETZLARER WOHNUNGSGESELLSCHAFT,
Gesellschaft mit beschrankter Haftung«.

Sie hat ihren Sitz in Wetzlar.

@)
@)

@)

@)

®)

@)

Il. Gegenstand der Gesellschaft
§2

Die Gesellschaft errichtet und bewirtschaftet Kleinwohnungen im eigenen Namen. Sie kann auch die Errichtung von Klein-
wohnungen betreuen und fremde Kleinwohnungen verwalten.

Die Gesellschaft darf nur die durch das Recht Uber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen zugelassenen Geschéafte
betreiben.

§3

Die Vertrage lber die Uberlassung oder VerduRerung von Wohnungen und von Eigenheimen sind nach Mustern
abzuschlieRen, die vom Spitzenverband nach dem Recht liber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen aufgestellt wer-
den.
Das gilt auch fur sonstige Vertrége, durch die Rechte in Wohnungen oder an Wohnungsbauten eingerdumt werden.
Der Preis fur die Uberlassung und VerauRerung von Wohnungen oder Wohnungsbauten ist nach den fiir gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen gesetzlich vorgeschriebenen Wirtschaftlichkeitsgrundsétzen zu berechnen. Das Entsprechende
gilt fur die Berechnung des Entgeltes fur die Einrdumung von sonstigen Rechten an Wohnungen oder Wohnungsbauten.
Bei VerauRerung von Eigenheimen und Wohnungen, von sonstigen Wohnungsbauten sowie bei der Bestellung von Dau-
erwohn- und Dauernutzungsrechten an Teilen von Wohnungsbauten sind Sicherungen nach MaRRgabe des Rechtes Uiber
die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen zu bestellen. Das gleiche gilt, wenn ein unbebautes Grundstiick zur spateren Be-
bauung mit Kleinwohnungen unter Betreuung durch die Gesellschaft verauf3ert wird. Die Geschéftsfihrung ist verpflichtet,
in jedem Falle unzuléssiger Preissteigerung bei WeiterverdufRerung von einem der der Gesellschaft eingerdumten Rechte
Gebrauch zu machen.

[ll. Stammkapital und Stammeinlagen

§4

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt DM 600.000,--
(in Worten: Sechshunderttausend Deutsche Mark).

Hiervon Uibernehmen

a)

die Nassauische Heimstétte
Gesellschaft mit beschrankter Haftung,

Staatliche Treuhandstelle fiir
Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen,
Frankfurt/Main, DM 100.000,--

b)

(in Worten: Einhunderttausend Deutsche Mark),

die Stadtgemeinde Wetzlar DM 500.000,--
(in Worten: Funfhunderttausend Deutsche Mark).
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Victor Aimé Huber

Er wurde in Stuttgart geboren. Die Eltern und
Grol3eltern, als Professoren, Schriftsteller und
Ubersetzer im intellektuellen Milieu zu Hause, waren
gepragt von der Franzdsischen Revolution. Victor
Aimé Huber — in einem Schweizer Internat erzogen
— wurde dort von den Lehren Pestalozzis beeinflusst
und spéater zu einem der ersten Theoretiker des
Genossenschaftswesens.

Huber ging es vor allem darum, Arbeiter vor einer so-
zialen Verelendung zu bewahren. Hierbei stellte er
die Lésung des Wohnungsproblemes in den Vorder-
grund. Er setzte sich dafur ein, dass Arbeitern eine
eigene, menschenwirdige und bezahlbare Wohnung
durch Grindung von Wohnungsbaugenossenschaf-
ten oder Wohnungsgesellschaften ermdglicht wurde.
AuBer fiir die Schaffung von Wohnungen engagierte
sich Huber auch fur Weiterbildungsmdglichkeiten von
Arbeitern und allgemein in der Armenbhilfe. In Wer-
nigerode, wo Huber seine letzten Jahre verbrachte,
lassen sich heute noch Spuren seines Engagements
entdecken.

Hubers Vorschlage zur Beseitigung der sozialen
Probleme gingen von einer birgerlich-konservativen
Grundhaltung aus. Aber er betonte die soziale Ver-
antwortung der Gesellschaft und die Notwendigkeit
gemeinschaftlichen Handelns. Christlich gepragte
Néachstenliebe, verbunden mit privater Initiative, soll-
te Arbeiter vor Armut und Wohnungslosigkeit be-
wahren helfen. Huber hatte erkannt, dass mit einer
»Stockung der Produktion« in der Industrie und damit
einhergehenden Entlassungen von Arbeitern das ei-
gentliche Elend drohte.

Fir Arbeitslose existierten damals keinerlei Absiche-
rungen. Der Verlust der Unterkunft oder Wohnung
war fur sie haufig die Folge. Stets betonte Huber, dass
nicht allein der Familie, sondern auch dem einzelnen
Arbeiter geholfen werden musse. Damit sollte der
Isolation von Arbeitern, die aufgrund ihrer &rmlichen
Verhaltnisse nicht heiraten konnten, gegengesteuert
werden.

Nach Huber war die Errichtung von Wohnungen oder
kleinen Hausern anzustreben, die durch Kredite des
Staates oder vermégender Privatleute finanziert wer-
den und durch Abzahlung in das Eigentum der Ar-
beiter Ubergehen sollten. Der Standort der Wohnung
sollte nicht allzu weit vom Arbeitsort entfernt sein. Ver-
lor der Arbeiter seine Arbeitsstelle, konnte er von der
Genossenschaft ausbezahlt werden. So bestand fur
ihn die Mdglichkeit, bei Erhalt eines anderen Arbeits-
platzes den Wohnort zu wechseln.

Auf zahlreichen Tagungsreisen und internationalen
Kongressen  verschiedener  politischer  oder
Berufsverbéande, Kirchentagen etc. trat Huber fur
seine genossenschaftlichen Ideen ein, die vielerorts

noch unbekannt waren.

1846 veroffentlichte Huber mit dem Aufsatz »Uber
innere Colonisation« einen ersten Entwurf, der die
genossenschaftliche Idee beschrieb. Hier vertrat er
erstmals die Auffassung, dass Arbeitern auf bisher
unbebauten Flachen ermdglicht werden sollte, sich
ein eigenes Haus mit Garten zu schaffen.

Wenn wir die Griindungsgeschichte der Gesellschaft
und den Gesellschaftsvertrag verbinden mit dem,
was Huber 100 Jahre zuvor in Berlin im Jahre 1852,
als Professor der Literaturgeschichte, die »soziale
Frage« nannte, so haben wir ein wesentliches Ele-
ment unseres Wirkens in den letzten 50 Jahren be-
nannt, namlich die Bewahrung der Menschen vor
Wohnungslosigkeit in christlicher und sozialer Ver-
antwortung.

Dimensionen des Wohnens

Wenn wir nun fragen, welche Botschaft Huber fiir unsere
Gegenwart und insbesondere fur die Wohnungswirtschaft
haben koénnte, fallt zunéchst seine feste Uberzeugung auf,
dass das Wohnen eine soziale und kulturelle Dimension
hat. In Hubers Sicht haben sich materielle und ideelle Fak-
toren, also zum Beispiel der Zustand einer Wohnung und
das Sozialverhalten der Bewohner, gegenseitig beeinflusst.
Die Wohnungsproduzenten kdnnen auch heute viel dafir
tun, dass ein gutes soziales Klima in ihren Hausern und
Siedlungen entsteht. Sie konnen lber die Art und Weise des
Bauens und der Bewirtschaftung ihrer Besténde die Proble-
matik der »Uberforderten Nachbarschaften« — Huber hatte
von »sittlichem Verfall« gesprochen — entschéarfen oder gar
l6sen.

Professor Dr. Dietmar Petzina, Lehrsuhl fiir Sozial- und
Wirtschaftsgeschichte an der Ruhr-Universitat Bochum




Die Jubilaen

Um das Wirken der Gesellschaft nach Vollendung einer
Dekade besser einordnen zu kdnnen, haben wir uns in
den Geschéftsberichten umgeschaut und dabei folgen-
de interessante Hinweise gefunden:

Im Jahr der Grindung

Am 28. 11. 1952 wurde die Wetzlarer Wohnungs-
gesellschaft, Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Wetzlar, in das Handelsregister unter der laufenden
Nr. 183 beim Amtsgericht in Wetzlar eingetragen.
Der Regierungsprasident in Wiesbaden wurde von
der Eintragung in das Handelsregister am 01. 12.
1952 unterrichtet und gleichzeitig um Anerkennung der
Gemeinnutzigkeit im Sinne des WGG flr unsere Gesell-
schaft und zwar mit Wirkung auf den Griindungstag ge-
beten.

Die Anerkennung als gemeinnitziges Wohnungsunter-
nehmen wurde unserer Gesellschaft am 10. 12. 1952
durch den Regierungsprasidenten in Wiesbaden zuge-
stellt.

Nach Erfullung all dieser Voraussetzungen konnte die
Umschreibung der im Gesellschaftsvertrag aufgelasse-
nen Grundstiicke mit 222 WE von der Stadt Wetzlar auf
unsere Gesellschaft beim Grundbuchamt des Amtsge-
richtes in Wetzlar beantragt werden. Die Umschreibung
selbst wurde am 05. 01. 1953 durchgefihrt.
Erfreulicherweise kann festgestellt werden, dass bis
heute ein Mietausfall bei der Gesellschaft noch nicht zu

A

verzeichnen und, soweit es sich Ubersehen lasst, auch im Jahre
1953 mit einem Mietausfall nicht zu rechnen ist.

Laut Beschluss des Aufsichtsrates und der Gesellschafterver-
sammlung vom 12. 11. 1952 sollte sich die Gesellschaft mit je
DM 50.000,— bei der Nassauischen Heimstatte GmbH, Staatliche
Treuhandstelle fur Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen, Frank-
furt, und bei dem Nassauischen Heim, Siedlungsgesellschaft mbH,
Frankfurt, beteiligen.

Da bei beiden Gesellschaften eine Beteiligung jedoch nicht méglich
ist, bevor durch die zustédndigen Gremien eine Aufstockung des
Stammkapitales dieser Gesellschaften beschlossen ist, wurden
unter dem 31. 12. 1952 je DM 50.000,— an beide Gesellschaften
als Vorauszahlungen auf kunftige Beteiligung tUberwiesen. Diese
Vorauszahlungen auf Beteiligung werden bei beiden Gesellschaf-
ten wie die Stammeinlage verzinst.

Das Rumpfgeschaftsjahr 1952 schlief3t mit einem Gewinn von DM
7.593,28 ab, der — so die Empfehlung der beiden Geschéftsfihrer
Karl Dietzel und Werner Graf — laut Beschluss des Aufsichtsrates
auf neue Rechnung vorgetragen werden soll.

1962 — 10 Jahre Wetzlarer

Wohnungsgesellschaft

Die Gesellschaft beging im Juli 1962 ihr 10-jahriges Bestehen mit
einer wurdigen Feier, in der der erste Spatenstich fur das neu
zu errichtende Wohn- und Geschéftshaus, Wetzlar, Grof3e Prome-
nade 18, von dem Hessischen Innen- und Wohnungsbauminister
Heinrich Schneider vollzogen wurde. Minister Schneider wurdigte
dabei den verdienstvollen Anteil, den gerade kommunale Woh-
nungsunternehmen an der Lésung der Wohnungsfrage in ihren
Stédten und Gemeinden hatten und auch in Zukunft haben wer-
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den.

Eine ricklaufige Tendenz im sozialen Wohnungs-
bau — bedingt durch verschiedene Einwirkungen
— zeichnet sich deutlich ab. Trotzdem wird die
Gesellschaft alles tun, um ihre Aufgaben auch
nach der erfolgten Aufhebung der Wohnraumbe-
wirtschaftung in Wetzlar nach besten Kréften zu
erfllen.

Um die Bautatigkeit in den kommenden Jahren
zu sichern, hat die Gesellschaft daher erstmals in
den Randgemeinden der Stadt Wetzlar Bauland
far Gber 100 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
erworben.

Die Baulandpreise haben sich im Jahre 1962
noch nicht eingependelt, sondern sind trotz aller
MaRhalteappelle weiter gestiegen, stellten die bei-
den Geschéftsfuhrer Karl Enders und Karl-Heinz
Schepper fest.

1972 — 20 Jahre Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft

Weil ein 20-jahriges Bestehen kein typisches
Jubilaum ist, gab es keine »Feierlichkeit«. Gele-
gentlich der Grundsteinlegung des ersten Wohn-
hauses im Baugebiet Wetzlar »Hornsheimer Eck«
am 11. 07. 1972 wurden die Aufbauleistungen der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft gewurdigt.

Aus der Not der Nachkriegszeit geboren, an
Grundkapital praktisch nur mit dem ersten Ver-
such der Stadt Wetzlar auf dem Gebiet des sozi-
alen Wohnungsbaues (216 Wohnungen »Im Win-
kel« und 6 Wohnungen »Am Rasselberg«) und
dem Know-how des Junior-Partners, der Nassau-
ischen Heimstatte in Frankfurt, ausgestattet, hat
sich die Gesellschaft, die im allgemeinen Sprach-
gebrauch der Wetzlarer »WWG« genannt wird,
bis zum Ende des vollen 20. Geschéftsjahres
zu einem — wie wir sagen — beachtlichen Woh-
nungsunternehmen entwickelt. Die Tatigkeiten,
anfanglich nur auf das Stadtgebiet Wetzlar
beschrankt, konnten verstarkt auch auf das Ge-
biet des Landkreises ausgedehnt werden.

Unser am Anfang des Berichtsjahres gestecktes
Ziel, am Jahresende 1972 2000 Mietwohnungen
bezogen zu haben, konnte wegen des Bau-Boo-
mes, der auch in unserem Tatigkeitsgebiet dem
Baugewerbe eine totale Auslastung, dem Ausbau-
gewerbe sogar eine Uberlastung brachte, nicht
erreicht werden. Es waren 1984 Wohnungen ge-
worden. Im Zeitpunkt der Abfassung dieses Be-
richtes ist die Zahl erreicht. 2020 eigene Mietwoh-
nungen zahlen zu unserem Besitz.

Stellten wir zu Anfang des Berichtes fest, dass

die Geschaftspolitik der ersten 20 Jahre von der
Not gepréagt wurde, so gilt fiir die nachsten Jahre,
unter der Pramisse eines Marktausgleiches, Woh-
nungsbau an den jeweiligen Chancen orientiert zu
betreiben. Die kunftigen Leistungen, in Zahlen ge-
messen, kénnen nicht mehr so frappierend sein,
so die Ausfihrungen der Geschéftsfiihrer Heinz
Rauber und Karl-Heinz Schepper, wie dies in der
Vergangenheit war.

1982 — 30 Jahre Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft

Entstanden aus den Schwierigkeiten der Nach-
kriegszeit und dem Zwang, ihnen zu begegnen,
konnte die WWG, wie sie im Wetzlarer Raum
genannt wird, wesentlich dazu beitragen, dass,
eingebettet in einer beispiellosen Aufbauleistung,
aus dem unbeschreiblichen, durch Vertreibung
und Zerstérung entstandenen Wohnungselend,
in dem Gebiet, in dem sie tatig ist, sich ein schon
seit Jahren ausgeglichener Wohnungsmarkt bil-
dete, in dem es jedem Birger mdglich ist, aus-
reichende Wohnmdglichkeiten zu finden. Galt es
in den ersten Jahren des Bestehens der Gesell-
schaft in raschen Programmen mdglichst schnell
den vielen unzulanglich Hausenden ein Dach
Uber dem Kopf zu schaffen, so ist inzwischen
Schwerpunkt der Arbeit der Versuch, im Rah-
men der gemeinnitzige Wohnungsunternehmen
bindenden Gesetzgebung bei zahlenm&Rig redu-
zierten Neubauprogrammen durch Verbesserung
des Altbestandes jedem Nachfrager eine seinen
Anspriichen und Mdéglichkeiten angepasste Woh-
nung zu verschaffen.

Lag in den ersten 25 Jahren des Bestehens
der Gesellschaft der Schwerpunkt der Arbeit in
den sich bildenden neuen Wohngebieten an den
Randern der Stadt und der Nachbarorte, hat er
sich inzwischen in die Kernbezirke verlagert. War
anfangs »Konfektionsware« Ublich und auch nur
maoglich, gilt es heute, historisch gewachsene
Wohnbezirke zu bewahren, zu verbessern oder
zu erneuern.

Nach Auslaufen der staatlichen
Modernisierungsforderung werden Programme
der GroRBenordnung, wie wir sie seit 1975
durchfiihrten, nicht mehr mdoglich sein, allein
schon deswegen, weil die Mieter die volle Kosten-
miete nach Modernisierung nicht tragen kénnen.
Wir freuen uns, so die beiden Geschéftsfuhrer
Heinz Rauber und Karl-Heinz Schepper, dass es
uns gelang, die staatliche Férderung angemes-
sen in Anspruch zu nehmen.



1992 — 40 Jahre Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft

Im Stadthaus am Dom konnte die Geschéftsfiihrung
am 09. Juli 1992 uber 170 Géste aus Wirtschaft und
Verwaltung anlasslich des 40-jahrigen Bestehens der
Gesellschaft begriiRen.

Der WWG ist es in den vergangenen 40 Jahren
gelungen, durch Neubauten sowie Sanierung bzw.
Modernisierung vorhandene Bauten der Nachfrage
nach ausreichendem Wohnraum unter angemesse-
nen Mietpreisbedingungen zu entsprechen, so Ver-
bandsdirektor Paul Leo Giani bei seinem Festvortrag
»Die Wohnungswirtschaft im Wandel.

Die Lage auf dem Wetzlarer Wohnungsmarkt war im
Berichtsjahr gekennzeichnet von einer noch grof3en
Diskrepanz zwischen Wohnungsnachfrage und Woh-
nungsangebot. Die immer noch anhaltende Wan-
derungsbewegung von Menschen aus Osteuropa,
deren Stillstand nicht abzusehen ist, hat die Woh-
nungssituation — trotz nachhaltiger Bautéatigkeit — fur
viele Wohnungssuchende in Wetzlar nicht verandert.
Zum Jahresende waren 2.434 Wohnungsbewerber
bei der Gesellschaft registriert, was dem Vorjahres-
stand entspricht. Dies bedeutet, dass auch weiterhin
der Wohnungsbau in Wetzlar und darlber hinaus
gesellschaftspolitisch eine dringende Notwendigkeit
bleiben wird.

Trotz all der verbesserungsbedirftigen Rahmenbe-
dingungen wie fehlendes Bauland, steigende Bauprei-
se, unzureichende Mitfinanzierung der o6ffentlichen
Hand und steigender Eigenkapitaleinsatz, der nicht
angemessen verzinst wird, stellt sich die Gesellschaft
der Herausforderung, um ihren Beitrag zur Erh6hung
des Wohnungsangebotes zu leisten, dies sowohl
im Mietwohnungs- als auch im Eigentumsbereich.
Dabei darf der oberste Grundsatz, die wirt-schaftli-
che Leistungsfahigkeit auszubauen und zu bewah-
ren, nicht aus den Augen verloren werden, um die
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens sicherzustel-
len.

Das Unternehmen misst der Bestandspflege eine
hohe Bedeutung zu und verstérkt nachhaltig — Jahr
fur Jahr deutlich steigend — die Finanzmittel. Der
Begriff umfasst die Instandhaltung im wohnungswirt-
schaftlichen Sinne, die Modernisierung als techni-
sche Verbesserung der Wohnungen und Wohnan-
lagen und die Nachbesserung als Beseitigung von
Bau- und Ausstattungsdefiziten der Wohnanlagen
einschlieBlich des Wohnumfeldes. Ziel ist es, neben
der Bestandserhaltung die Wohnungen derzeitigen
technischen Erfordernissen und gestiegenen Anfor-
derungen der Mieterschaft an die Wohnqualitéat, an

das Wohnumfeld anzupassen, um ihre langfristige
Vermietbarkeit zu gewahrleisten. Die von der Ge-
sellschaft hierzu entwickelte Unternehmensstrategie
geht von der Umsetzung eines ganzheitlichen
Okologischen Konzeptes, so die Feststellung der bei-
den Geschéftsfuhrer Helmut Sinn und Heinz Rauber,
aus.

2002 — 50 Jahre Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft

Am 8. Juli 2002 vollendet die Gesellschaft das
50-jahrige Bestehen. Offiziell gefeiert wird — wegen
der Sommerferien — einen Monat spater, im August
2002, wozu die Gesellschaft Vertreter aus Politik,
Wirtschaft und Verwaltung sowie Mieterinnen und
Mieter einladt. Das Jubilaum soll aber auch nach
Aul3en getragen werden. Mit Unterstiitzung unserer
Geschaftspartner haben wir eine
Jubilaumsveréffentlichung zum 09. Juli 2002 in der
Wetzlarer Neuen Zeitung geschaltet.

Um der geschichtlichen Verantwortung fur die Gesell-
schaft gerecht zu werden, hat die Geschéftsfuhrung
beschlossen, eine Festschrift zu erstellen, in der das
Wirken der WWG unter den gegebenen Rahmenbe-
dingungen der letzten 50 Jahre dokumentiert wird. Es
ist ein Versuch, der heutigen, aber auch der kommen-
den Generation die Geschichte des Wetzlarer Woh-
nungsbaues und die der Gesellschaft im Nachkriegs-
deutschland néher zu bringen.

Als weitere Marketing-MalRnahme ist es der Gesell-
schaft gelungen, im Jubilaumsjahr den Verbandstag
der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft — Gast-
geber sind die Stadt Wetzlar und die Gesellschaft —
nach Wetzlar zu holen. Mehr als 300 Geschaftsfuihrer
und Vorstande sowie sonstige mit der Wohnungswirt-
schaft verbundene Unternehmen werden Anfang No-
vember hier sein. Wir sind stolz darauf und freuen uns

Wt W inh s gs ekl mliH

il 40 JAHRE
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schon heute auf unsere Géste.

50 Jahre nach Grindung der Gesellschaft stellen
wir fest: Die Wohnungsversorgung ist fir alle
Schichten der Bevdlkerung im Wesentlichen gut,
das heif3t, der Wohnungsmarkt ist formal ausge-
glichen. Der Bund und die Lander haben ihre Mit-
tel fir den sozialen Wohnungsbau in den letzten
sieben Jahren nach und nach drastisch gekirzt
und die noch verfuigbaren Mittel jetzt vorzugswei-
se flr die Bestandspflege vorgesehen.

Die WWG hat sich vom Bau geférderter Woh-
nungen seit 1999 — das letzte Projekt war die
gefdrderte Seniorenwohnanlage in Hermannstein
— marktbedingt verabschiedet. Mietwohnungsbau
bei zukinftig zuriickgehenden Einwohnerzahlen
ist nicht zu verantworten. Die eingesetzten Fi-
nanzmittel fir den Wohnungsbestand der Ge-
sellschaft zur Modernisierung und Instandhaltung
waren noch nie so hoch wie heute. Trotz stagnie-
render bzw. leicht zuriickgehender Bevolkerung
hat die Gesellschaft steigende Bewerberzahlen
fur ihre Wohnungen zu verzeichnen; dies fuhren
wir auf unsere gepflegten Wohnanlagen zuriick.
Die auch heute noch giiltige Sicht- und Hand-
lungsweise, in guten Jahren Riicklagen zu bilden
und Schulden abzubauen, hat die Gesellschaft
schon Mitte der Neunziger Jahre konsequent an-
gegangen. Die deutliche Entschuldung sowie die
nachhaltige Bestandspflege sind bei der Gesell-
schaft heute und morgen das Kapital, mit dem
sich wuchern lasst. Damit ist die Ausgangsposi-
tion der Gesellschaft im zukunftig harter werden-
den Wettbewerb dergestalt beschrieben, so die
beiden Geschéftsfiihrer Helmut Sinn und Sigbert
Vogt, dass wir mit Optimismus die zweite Halfte
des fir die Gesellschaft begonnenen Jahrhun-
derts angehen werden.
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Begriinter und einladend gestalteter Zugang:
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Ins Wasser geworfen und
Schwimmen gelernt —
Eine Gesellschaft bewahrt sich

Der Erfolgsweg der WWG durch die 50 Jahre
ihres Bestehens hindurch verlief zumindest im er-
sten Jahrzehnt nicht so glatt, wie es im Ruckblick
den Anschein hat. Entstanden aus Sachzwéangen
heraus, verstanden Gesellschafterversammlung
und Aufsichtsrat, das jeweils Beste aus schwie-
rigen Situationen zu machen. Da gab es wach-
sende Wohnungsnot in der aufstrebenden Indu-
striestadt; die Erfullung originarer Pflichtaufga-
ben spannte die kommunale Finanzlage auf
das AuRerste an. Die stadtischen Gremien ro-
tierten, sie priften rechtliche, finanzielle und
wirtschaftliche Alternativen, so beispielsweise
die Ubertragung des stadtischen Mietshausbesit-
zes auf eine zu schaffende Grundstiicks-GmbH,
furchteten aber zunachst den Aufwand (»Eine sehr
kostspielige Angelegenheit, da etwa 10 % des
Wertes der Grundsticke in Form von Gebuhren
und Steuern abgefiihrt werden muissten«, heif3t
es in einem Aktenvermerk). Als der Wiesbadener
Regierungsprasident der Stadt Wetzlar einen be-
antragten Zuschuss fir den Bau der Ludwig-Erk-
Schule mit der Begriindung ablehnte, sie stecke
ihr Geld in eine »freiwillige Leistung«, namlich
in den sozialen Wohnungsbau statt ihrer Pflicht-
aufgabe, dem Schulbau angemessen nachzukom-
men, folgten die Stadtverordneten der Argumenta-
tion des Burgermeisters Dr. Otto-Wilhelm Hager.
Seine These: Wir grinden eine Gesellschaft mbH,
Ubertragen ihr bebauten Grundbesitz der Stadt

und beantragen Gemeinnutzigkeit. Bei deren An-
erkennung erfolge eine Ubertragung gebiihren-
und steuerfrei.

Im Frihjahr 1952 schien alles in trockenen
Tuchern, und ein Name machte bereits die Runde:
»Soziale Wohnungsbau GmbH Wetzlar«, doch
dann entschloss man sich fir »Wetzlarer Woh-
nungsgesellschaft mbH« und machte aus der Not
sogar eine Tugend. Den Bescheid des Finanzam-
tes Wetzlar, das fur die Grundstucksubertragung
eine Grunderwerbssteuer von 30.000 Mark haben
wollte, reichte man an den damaligen hessi-
schen Finanzminister Dr. Troeger mit dem Hin-
weis weiter, zur Griindung der Gesellschaft sei
man gewissermalfien vom Hessischen Innenmini-
sterium gendétigt worden. Und in der Tat: Der Fi-
nanzminister erlie3 aus »Billigkeitsgriinden« unter
Bezug auf das Handeln des Innenministers und
Regierungsprasidenten die Zahlung. Auch die An-
erkennung der beantragten Gemeinnutzigkeit lief3
nicht lange auf sich warten. Sie wurde am 10. De-
zember 1952 riickwirkend zum 9. Juli 1952 erteilt.
Damit hatte die junge WWG erste Hirden genom-
men.

Gesellschafterversammlung und Aufsichtsrat tag-
ten in der Folgezeit nach Bedarf, mit anderen
Worten in unregelméaRigen Abstanden. Die Pro-
tokolle der Sitzungen weisen schon damals zwei
noch heute aktuelle Hauptthemen aus: 1. die fi-
nanziell schwierige Lage der Stadt und 2. die trotz
Neuer Wohnstadt und spater Dalheim Entwicklun-
gen hemmende Baulandnot.

Dass der Landkreis Wetzlar 1954 dem gerade erst
durchgestarteten Unternehmen seine Ehrenpla-
kette »in Anerkennung der bedeutenden Leistun-
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Kunst am Bau

gen auf dem Gebiete des sozialen Wohnungsbau-
esinden Jahren 1952 bis 1954« verlieh, bestétigte
sehr friih, was wir heute fur selbstverstandlich hal-
ten: Schwierigkeiten waren Herausforderungen,
die es zu meistern galt und die gemeistert werden
konnten.

Hatten die ersten Sitzungen von Gesellschafter-
versammlung und Aufsichtsrat noch in Dienstzim-
mern im Rathaus Hauser Gasse und im Stadtbau-
amt Turmstral3e 5 oder in gastronomischen Be-
trieben wie der Gaststatte »Am Goldfischteich,
dem Gasthaus »Zum Riesen, in »Ortenbachs
Wein- und Bier-Restaurant« und im Hotel Er-
holung stattgefunden, so zeichnete sich 1962
am Ende des ersten Jahrzehntes der Bau eines
eigenen »Geschéftshauses« an der damaligen
GroBen Promenade 18, der spateren Konrad-
Adenauer-Promenade 18, ab.

Und am Ende des ersten Jahrzehnts stand fer-

ner die Ausweitung des Geschéftsbereiches auf
Wetzlars Nachbarorte ARlar, Garbenheim, Her-
mannstein, Nauborn, Steindorf und Waldgirmes;
1966 folgte Laufdorf, 1967 Dutenhofen und
1968 Atzbach, jeweils mit Zustimmung der
Aufsichtsbehorde, des Regierungspréasidenten.
Auch die angemeldeten Tatigkeiten, zunachst Er-
richtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Ver-
waltung von Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, fanden zeitgeméafe Erganzungen:
Ubernahme von Aufgaben in Bereichen der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaues und der
Infrastruktur, Belasten, Erwerben und Verauf3ern
von Grundsticken auch im Erbbaurecht und
schlieBlich Bereitstellung von Dienstleistungen
fur Gemeinschaftsanlagen (Laden und Gewerbe-
bauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen).

»Alte Aula«: Pastellgemalde aus den 30er Jahren

ﬁéﬁj Wetzlar-Niedergirmes, Georg-Lauber-Straf3e 3 und 5:

Eingefarbte Putz-Kratztechnik
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Die standige WWG-Frage:
Koénnen wir in der Zukunft mit
dem bestehen, was wir heute
beschliel3en?

Neue Uberlegungen und neue Sorgen beherrschen
in den Sechziger Jahren, dem zweiten Jahrzehnt
der WWG, die Diskussionen der Gesellschafterver-
sammlung und des Aufsichtsrates.

Naturlich geht der Mietwohnungsbau auf hohem Ni-
veau und mit verbessertem Standard in der Wohn-
stadt Am Sturzkopf, Neue Wohnstadt genannt, und
dann in Dalheim weiter. Die Nachfrage nach dem
Wirtschaftsgut Wohnung hélt unvermindert an, aber
steigende Baupreise schaffen Probleme. Am 17.
Februar 1970 beispielsweise klagt Geschéaftsfihrer
Karl Enders in der 53. Sitzung des Aufsichtsrates
Uber Kostensteigerungen von 30 % innerhalb eines
Jahres. Finanzbedarf, Eigenkapital, Bauland hei3en
stets wiederkehrende Tagesordnungspunkte, doch
bleibt auch fur die Behandlung von Grundsatzfra-
gen Zeit und Raum: So wird 1965 schon Uber die
Notwendigkeit sorgfaltiger Standortwahl gesprochen
und damit erstmals das Wohnumfeld aktenkundig
gemacht. Es geht 1965 um den Bau von Eigenhei-
men und die Schwierigkeit, Interessenten zu finden,
wenn das Objekt mehr als 100.000 Mark kosten
wirde. Ubereinstimmende Auffassung: Das Zeitalter
des »Hauses von der Stange«, wenn es dies jemals
abseits der Ballungsraume gegeben haben sollte, ist
vorbei, der kiinftige Eigentiumer muss die Chance des
Mitplanens erhalten, ein Grundgedanke Ubrigens,
den die WWG im Rahmen des Mdglichen schon

drei Jahre spéter bei der Propagierung ihrer ersten
Projekte fur Eigentumswohnungen mit Erfolg ernst
nimmt.

Seit Herbst 1963 finden bis zum heutigen Tage, von
Ausnahmen abgesehen, die Sitzungen der WWG-
Gremien in dem am 15. Juli 1963 bezogenen neuen
»Geschéftshaus« statt. Zu den lebhaft diskutierten
Themen gehdren u. a. der in Mode kommende Fer-
tigbau, hier konkret der Bau mit vorgefertigten Tei-
len. Man bleibt auf Distanz, weil 1. bisher gute
Erfahrungen mit mittelstdndischen Unternehmen
der Bau- und Baunebenbranchen gemacht worden
sind und man 2. Qualitédtsaspekte sah, wenn vorge-
fertigte Teile nicht unter Verwendung herkdmmlicher
Baustoffe hergestellt wirden. Der 1964 erfolgte
Beitritt des Landkreises Wetzlar als Gesellschafter
zur WWG wurde vom seinerzeitigen Aufsichtsrats-
mitglied und Wetzlarer Birgermeister Dr. Wilhelm
Schmidt als Beitrag zur interkommunalen Zusam-
menarbeit gefeiert. Trotz des neuen Gesellschafters
blieb die WWG realitdtsnah: Eine Anfrage der Stadt
Braunfels, auf Uberwiegend privatem Gelénde ein
Siedlungsvorhaben von 160 Wohneinheiten zu ver-
wirklichen, wurde im gleichen Jahr nach eingehen-
der Prufung abgelehnt, jedoch der Stadt Braunfels
jedwede sonstige Unterstiitzung zugesagt. Nicht
zum Zuge kam der 1965 unterbreitete Vorschlag
eines Flensburger Fachunternehmens, gemeinsam
fur GEWOBAU, Spar- und Bauverein und WWG in
Dalheim ein Fernheizwerk zu bauen, das schweres
Heizdl verfeuern sollte. Der Magistrat hatte die An-
regung grundsatzlich fir interessant gehalten, aber
rechtliche Probleme (Anschluss- und Benutzungs-
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zwang) gesehen.

Zu den Sternstunden der Gesellschaft gehdrte der am 27. Januar 1967 in der 46.
Aufsichtsratssitzung gefasste Beschluss, fiur den Bau von 12 Eigentumswohnungen
grines Licht zu geben. Ein Jahr zuvor war nach einer grundsétzlichen Erérterung der
Geschaftsfuhrung der Auftrag erteilt worden, die daftir erforderlichen Voraussetzungen
zu schaffen. Und eine weitere Sternstunde gab es nur ein Jahr spater am 3. Juli 1968
in der 50. Aufsichtsratssitzung: Sollte sich die WWG, und wenn ja, wie an der Stadtsa-
nierung beteiligen?

Der Aufsichtsrat sagte ja und tGiberliel3 das Wie der jeweils konkreten Aufgabenstellung,
eine Entscheidung, die noch heute ihre sichtbaren Friichte tragt.

Als schlieBlich der seit 1. August 1971 amtierende neue Geschéftsfuhrer Heinz Rau-
ber am 16. Mai 1972 in der 58. Sitzung seinem Aufsichtsrat mitteilen konnte, dass
die 2.000. Wohnung fertiggestellt wiirde und vorschlug, statt eines Jubilaumsfestes zum
20-jahrigen Bestehen einen zusatzlichen Kinderspielplatz anzulegen, hatte die WWG
einen wesentlichen Abschnitt ihrer Entwicklung abgeschlossen, den des schnellen
Wachstumes némlich. Dass sie schon seinerzeit begann, mit Modernisierung zunéchst
der Heizsysteme (Abschied vom Kohle-, OI- und Kachelofen) und kurz darauf der
sanitaren Anlagen und der Fenster den Bestand auf die Zukunft auszurichten, legte die
Fundamente fir das Ansehen, das sie bei den Mietern in allen Stadtteilen und Wohn-
anlagen genief3t.

Wohnen in neuem Ambiente

Einblick ZelterstraRe 1/Hans-Sachs-Straf3e 16/18
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Willy Michels

Verabschiedung von Rudolf Kissel (Mitte),
Bauleiter der Nassauischen Heimstatte

Waldemar Wagner

Manfred Kreinberg (Mitte)

Arnold Volk (2. von links)
und Bruno Haller (3. von links)

Edda Vogel

Christine Konrad
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Beispiel 1

Mietergemeinschaft Wetzlar, den 08. 01. 2002
................... Stral’e
35576 Wetzlar

Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
Konrad-Adenauer-Promenade 18
35578 Wetzlar

Mietpreissenkung wegen Einschrankung der Wohngualitat

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Mietparteien der Mietergemeinschaft ...................... Strale ........ teilen Ihnen mit, dass wir ab 01.
03. 2002 vom Recht auf Mietpreissenkung, wegen erheblicher Einschrankung der Wohnqualitat, Ge-
brauch machen werden. Wir peabsichtigen den Mietpreis um 35 Prozent zu reduzieren.

In der Anlage haben wir die auffalligen Vorfalle chronologisch aufgelistet:

1. Mieter B stort die Nachtruhe: Polizeieinsatz

2. Mieter B fahrt pewusst Besucher der Familie K mit Fahrrad an

3. Mieter B hantiert im Keller mit Benzin | Polizeieinsatz

4. Mieter B tritt nach dem Hund des Nachbarn

5. Mieter B zieht das Messer und bedroht den Sohn des Mieters S

6. Mieter B ist bewaffnet

7. Mieter B hantiert auf der Buhne mit starkem Gerauschpegel

8. Mieter B lasstan der Fassade ein Mikrophon hinunter zum darunter liegenden Fenster des Mieters
F

9. Eine Gummipuppe mit Mikrophon steht im Treppenhaus an der Wohnungstur von Mieter B
10. Telefonterror des Mieters B
11. Mieter B wird wegen Schusswaffengebrauch in das PKH Herborn durch Polizei eingewiesen
12. Mieter B lauscht an der Wohnungstur von Mieter P
13. Mieter B teilt Mieter K mit, dass Tochter schwer verungliickt sei, was falsch ist
14. Mieter B verursacht laute Gerausche in der Wohnung
15. Mieter B wird wegen Schusswaffen wiederum durch Polizei in PKH Herborn eingeliefert

Wir fordern staatliche Behorden einzuschalten um Gefahrdungen der anderen Mieter abzuwenden.
Mit freundlichen Gruken

Mietergemeinschaft



Beispiel 2

Sozialamt Wetzlar, 23. 9. XXxX

PROTOKOLL Gesprach vom 23. 9. XX
im Fall der ...oooeeeeeees

Anwesend waren: Herr Stingl (WWG), Frau , ....ooeeees Frau ......oeee ,Frau ..o JFrau ...

und die Unterzeichnerin.

Herr Stingl berichtet von dem Flurschaden in der verlassenen Wohnung.

Es gibt Mietausfall, da die Renovierung einer Wohnung in diesem Zustand langer dauert, als normal.

Vier Turen sind defekt.

Die WWG hat dafur gesorgt, dass Gardinenleisten und Lampen in der neuen Wohnung angebracht werden, auch
die Waschmaschine wurde ins Badezimmer gestellt. Herr Stingl musste sich seinerseits 2 Wochen lang darum
pemiihen, den schlissel filr die alte Wohnung VON ........... zu erhalten.

Um die Problematik der Zerstorung der Mietsache auch fur die neue Wohnung in den Griff zu bekommen, verabre-
den die Anwesenden eine vierteljghrliche Kontrolle durch die WWG mit der Konsequenz, dass jeder Schaden sofort
repariert werden muss.

Bei der Familie .........- bestehen erhebliche finanzielle Probleme (u. a. istdas Konto der Familie weit tiberzogen),
ein Schadenersatz scheint daher kaum durchsetzbar.

Finanziell sollte man die Krafte darauf verwenden, die monatliche Miete, die Stadtwerkzahlungen und erforderliche
Zahlungen fur die Kinder zu sichern.

Der Mietriickstand bei der WWG betragt ........... DM plus Mieten alte und neue Wohnung fur 9/99.

Ein Sozialhilfeanspruch pesteht weiterhin nicht, auch nicht auf einmalige Leistungen.

Das Wohngeld hat sich auf ........... DM erhoht, es wird weiterhin mtl. an die WWG gezahlt.

Die Betreuung der Kinder hat sich seit der Geburt des jungsten Kindes deutlich verschlechtert.

Frau ....ce.e ist durch die Pflege des Babys nicht mehr in der Lage, die anderen Kinder angemessen zu versorgen.
Es gibt vermehrt Beschwerden durch die Schulen, dass die Kinder unpiinktlich in die Schule kommen und dass sich
niemand mehr neben sie setzen will, weil sie stinken.

Frau ......... pestatigt, dass in den letzten Wochen die ehemals gute Betreuung durch die Mutter nicht mehr vor-
handen ist, auch Frau ..........- pestatigt diesen Eindruck.

Frau ... ist filr die beiden altesten Kinder als sozialpadagogische Familienhelferin eingesetzt.

In der neuen Nachbarschaft fallt Frau ........... auf durch derbes Auftreten, ungepflegte Kleidung und Larmbelastigung.
Diese Beschwerden erscheinen nachvollziehbar.

Frau .....ceee- wird versuchen, das Problem durch einen Besuch bei den Nachbarn zu entscharfen.
Zusammenfassend stellt die Gruppe fest, dass Frau ........... sich kaum an Vereinbarungen halt, dass mit inr keine
Plane zu machen sind, weil sie immer ausweicht und zielgerichtetem Handeln nie zustimmt. So geschehen in der
schuldenbereinigung, beim Umzug, bei der Mitarbeit im Sozialamt, bei der Wohngeldstelle. Sie lebt planlos von der
Hand in den Mund, eine geordnete Haushaltsfuhrung erscheint unmaglich.

Es bestand Einigkeit dahingehend, dass man im Fall der Familie ........... allenfalls kleinste Teilerfolge erzielen kann,
ein grundlegender positiver Wwandel kann nicht erwartet werden.
Das Netz der Kontrolle um Frau ........... , besonders hinsichtlich der Sachbeschadigung in der neuen Wohnung muss

enger gezogen werden.
Uber das Jugendamt soll ein entsprechender Hilfeplan bezuglich der Kinder erstellt werden.
Trotz der hohen Kosten wird eine Herausnahme der Kinder aus der Familie angedacht.

Nzchster Termin fur die zusammenkunft DONNEISIAY, «ereeeeseeeseseseeees

Im Auftrag
XXXXXX
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Beispiel 3

Absender: Eine Mieterin der Wohnanlage Pfingstwaldchen, Wetzlar-Biiblingshausen

Wetzlar Wohnungsgesellschaft
Konrad-Adenauer-Promenade 18
35578 Wetzlar
Wetzlar, den 18. 9. 2000

Sehr geehrte Frau .........- !

Da Sie erkrankt waren und wir Sie zu lhren Sprechzeiten nicht angetroffen haben, erlaube ich mir auch
im Auftrag meines Mannes, diese Zeilen an Sie zu senden, denn Herr Endres sagte uns, dass Sie fur
unser Anliegen zustandig sind.

Als erstes mochte ich hiermit zum Ausdruck bringen, wie froh wir sind, nach 46 Jahren (so lange
wohnen wir in dieser Wohnung) Heizung in allen Raumen zu haben, in der Kiche erstmalig flieend
warmes Wasser, dann die neuen Fenster, Balkonturen, die Wwarmedammung, das neué Dach und was
sonst noch gemacht wird, es ist alles sO schon, dass man es in Worten nicht sagen kann. Mein Mann
und ich lassen uns noch fur einen kleinen Dank etwas einfallen.

Nun zu unserer Bitte: Auf unserem Parkplatz vor dem Haus hatten wir auch gern einen Stellplatz von
lhnen gemietet, wenn moglich vor unserem Kuichenfenster.

Dann waren wir Ihnen sehr dankbar, wenn Sie eine WWG Hausordnung fr das HAUS eveveeeeenmmmeness
herausgeben wirden, denn tiber 20 Jahre bis 1990 waren wir nur 2 Parteien im Haus, denn Familie
............ hatte nur eine Zweitwohnung bei ihren Eltern (Familie o). Wir haben immer fur Ordnung
gesorgt und werden es auch weiter machen. lch bin nun auch schon 70 Jahre alt und mein Mann ist
Diabetiker und nerzkrank. Es ware doch dann mit einer Hausordnung von der WWG angebracht, wenn
jede Familie (wir sind dann 4 Parteien) dazu peitragt, dass alles schon sauber, auch Kellergange sowie
Waschkiche gemacht wird und jeder sein Teil dazu beitragt.

Frau ......... | Jetzt ware doch die beste Gelegenheit diese Sache durchzufihren, WO alles soO
wunderschon gemacht ist und Neumieter einziehen.

Bitte verurteilen Sie mich nicht, wegen dieser Bitte, aber in 46 Jahren hat man viele Menschen hier
kennen gelernt und der Hausfrieden soll doch erhalten bleiben.

Fiir all Inre Bemahungen danken wir Ihnen im voraus.

Mit freundlichem Grufd

XXXXXXXXX



Beispiel 4

Absender: Eine Mieterin unserer Liegenschaft Wetzlar, Hasenpfad ...

Die Wette um eine schokoladentafel habe ich verloren.

Ich (eine geburtige Moskauerin) wohne im Haus der WWG, Hasenpfad ... noch nicht lange. Die WWG beschloss in
Meiner Wohnung eine Renovierung durchzufuihren. Also kam der Hausmeister Herr Schulz, schaute sich die Woh-
nung an, Uberlegte und meinte: ,Morgen um 8 Uhr kommen die Handwerker."* Da ich selber lngenieur-Entwerfer
war, habe ich sein Versprechen fur einen Scherz gehalten. Denn ich war es gewdhnt, dass zuerst der Umfang der
Arbeit abgeschatzt wird, dann wird der Kostenvoranschlag gemacht, dann werden die Vertrage mit den entspre-
chenden Firmen abgeschlossen und erst danach fangt die Arbeit an.

Doch am néachsten Morgen, genau um 8 uhr klingelte es und zwei junge Handwerker mit Werkzeug ausgerustet
standen vor der Tar. Wir kommen von der Firma . . .“ — steliten sie sich vor. ,Habt ihr auch Namen* — fragte ich.
Der Altere sagte: ,ich bin der Meister, bin 26 Jahre und heif3e Herr . . . und das ist mein Kollege. Er heil3t Herr . .
_und ist 17 Jahre alt und noch in Ausbildung.”

Ich Gberlegte enttauscht:* Das Vergniigen wird bestimmt nicht weniger als 3 Monate dauemn.” Da ich 40 jahrige
Erfahrung im Umgang mit Bauarbeitern hatte, fragte ich, ob sie in einem Monat fertig werden. Der 17 jahrige Lehr-
ling schaute mich komisch an, sah seinen Meister an und meinte: ,Fur die Auswechselung der alten Wasserrohre
gegen neue und Installation der neuen Kanalisationsrohre in Bad und Kiche brauchen wir eine Woche. Am
nachsten Montag dann kommen Fliesenleger und der Elektriker. Danach werden alle Kommunikationen ange-
schlossen.“ Der Meister horte seinen Kollege zu und lachelte. Ich fragte ihn misstrauisch: Stimmt das?* Der Mei-
ster schmunzelte freundlich und sagte: «\wenn der Lehrling dieser Meinung ist, kann ich ihm nicht widersprechen.”
Ich lieRe eine Bemerkung von mir: «Es ware gut, wenn ihr wenigstens in einem Monat fertig seid.“ Ganz uniiberlegt
fur eine reife Dame lieRe ich mich in eine Wette mit einem 17 jahrigen ein. Wer verliert, schuldet dem andere eine
Tafel Schokolade.

Voller Bewunderung beobachtete ich, wie flink und geschickt die jungen Leute arbeiteten. Die Zusammenarbeit
der beiden Manner lief wie am Schnarchen. Es sah so aus, als ob nicht mit Schlaggerat und Hammer gearbeitet
wurde, sondern auf Musikinstrument gespielt. Sie arbeitet, als ob sie ein Lied sangen oder ein Bild malten. Dabei
erklarte der Meister seinem Lehrling sachlich und ruhig, wo das Rohr geknickt werden soll, wie es bequemer ist
einen Rohrwinkel einzusetzen, bzw. wo, wie und wann man schweiRen soll. Er sprach leise aber verstandlich.
Die Arbeiten wurden zligig, genau und korrekt durchgefuhrt. Am Freitag Punkt 17 Uhr 30 sammelten die Manner
ihr Werkzeug und verabschiedeten sich. Es blieb auch soviel wie kein Mull zurtck, den jeden Tag wurde alles
sorgfaltig aufgeraumt, obwohl da ca. 150 — 200 kg war.

Am Montag kam der Fliesenleger . . . von der Firma . . . . Als er schiefe und schlecht verputzende wande sah,
stéhnte er nur: ,Warum ich?* Das Haus wurde vor 35 Jahren gebaut und wahrscheinlich im Laufe der Zeit wurde
das oder jenes geandert, mehrmals renoviert Usw. 10 Minuten Uberlegte der Handwerker, dann holte er seine
notwendigen Utensilien machte sich an die Arbeit.

Und wieder pewunderte ich seine Arbeit. Das war keine Arbeit, der Mann dichtete ein Lied, das war Kunst. Seine
Sache machte er perfekt. Man sah es ihm an, er liebte seine Arbeit und machte sie gern.

Die ganzen Beobachtungen bewegten mich emotional. Ich versuchte zu verstehen, wie kann solche schmutzige
Arbeit beliebt und interessant sein? Wie geschickt und durchdacht alle seine Bewegungen waren! Wie ordentlich
und sauber er seine Arbeit machte! Wenn €s ein Problem gab, rief er seinen Kollegen an. Der kam und zu zweit
werde das Problem gelost.

Nach dem Fliesenleger kamen zwei junge Manner der Firma . . . . Wieder wurde zlgig, exakt und korrekt gearbei-
tet. Sie brauchten nur zwei Tage und ganzer Boden mit hoher Qualitat war belegt.

Nach langem Uberlegen habe ich eine Frage offen. Arbeiten denn alle Deutschen so, oder ist es die Begabung
des Hausmeisters Herrn Schulz die Arbeit so zu organisieren?

Und noch was. lch habe eine Wette an einem 17 jahrigem jungem Mann verloren. Wie bekannt ist, mussen Schul-
den begleichen werden, also wartet eine Schokoladentafel auf seinen Gewinner pei Fr. cooceeeeeeees , Hasenpfad ...,
Wetzlar.

Eine tiefe Verneigung vor allen fur solche Arbeiter.

Hochachtungsvoll mit freundlichen Grissen,
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Wenn wir heute Fotos, die die Wirtschafts- und
Firmengeschichte der Gesellschaft Anfang der
Funfziger Jahre illustrieren, betrachten, fallt auf,
was alles nicht zu sehen ist: Keine Computer und
flirrenden Monitore, keine winzigen Handys, keine
grofRen Drucker und Kopierer, in den Werkstéatten
der Wohngebiete kein moderner Maschinenpark
mit Grof3flachenrasen-méaher, Transportfahrzeu-
gen, Traktoren. Das rasante Tempo des Fort-
schrittes lasst Aufnahmen aus gar nicht so lange
zurlickliegenden Jahrzehnten als hoffnungslos
veraltet und uberholt erscheinen. Eines aber hat
sich nicht geéndert: Damals wie heute steht der
Mensch im Mittelpunkt des Geschehens.

Ob Mitarbeiterin oder Mitarbeiter in der Ver-
waltung oder im Regiebetrieb, ob Arbeiter oder
Fuhrungskraft, es sind immer die menschlichen
Fahigkeiten, die Uber den Erfolg oder Misserfolg
eines Unternehmens entscheiden. Keine techni-
sche Revolution wird daran etwas &ndern und sei
sie noch so bedeutsam, wie das Aufkommen der
Datenverarbeitung vor ca. 30 Jahren oder die das
Denken und Handeln grundlegend umwalzenden
Veranderungen, die das Internet seit dem letzten
Jahrzehnt bewirkt hat und weiter bewirken wird.
Mehr denn je wird der qualifizierte, engagierte,
flexible und lernfahige Mitarbeiter zum entschei-
denden Wettbe-werbsfaktor bei zunehmender
Komplexitat wirtschaftlicher und technologischer
Gegebenheiten. Dabei ist es von besonderer

Bedeutung, dass die Firmenstruktur, die
FUhrungsorganisation und die Steuerungsinstru-
mente so gestaltet sind, dass die Innovationsbe-
reitschaft und -fahigkeit nicht gehemmt sondern
geférdert werden. Um dies zu erreichen, ist die
Technologie sicher ein wichtiges Hilfsmittel fur die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die bereit sind,
Verantwortung zu Ubernehmen. Dabei ist es aber
wichtig, dass alle sich mit ihren Aufgaben identifi-
zieren und das Beste erreichen wollen. Fur sich
und das Unternehmen.

Das Instrumentarium gezielter Personalentwick-
lung ist ein Baustein fiir ein erfolgreiches Wirken
der Gesellschaft. Bei abnehmender Bevdlkerung
und gegebenem Wohnungsleerstand wird der
Wettbewerb um den Kunden, um den Mieter
zukinftig starker werden. Neben hohen Investi-
tionen in die Bestandspflege ist gleichfalls eine
nachhaltige Férderung und Weiterbildung unserer
Mitarbeiter unumgénglich. Wir verschlieRen uns
dieser Aufgabe nicht. Die Mitarbeiterfortbildung im
Betrieb, aber auch extern, ist wichtig, um alle In-
formationen flr eine gute Arbeit zu erlangen. Bau-
recht, Mietrecht, Steuerrecht, Personalfiihrung,
technische Richtlinien und Verordnungen, Da-
tenverarbeitung sind die Stichworte, bei denen
Mitarbeiter einer Wohnungsgesellschaft fit sein
mussen. Allein die steigende Bereitschaft zu
Rechtsstreitigkeiten macht es erforderlich, im Vor-
hinein eine saubere, inhaltlich nicht angreifbare

Entwicklungdes Personalbestandes 1970- 200
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Arbeit abzuliefern.

Durch die gezielte Férderung in diesem Bereich der Fort-
bildung starken wir nicht nur unsere Mitarbeiter sondern
erreichen, dass die Identifizierung mit dem Unternehmen
wachst. Dies kommt darin zum Ausdruck, dass die tarifli-
chen Arbeitszeiten nicht das MaR aller Dinge sind, und die
Fehlzeiten nicht nur im Bilro sondern auch in der Werkstatt
bei unseren Hauswarten und Gartnern relativ niedrig liegen.
Das ist nicht selbstverstandlich.

Wir — die Gesellschaft — sind uns des Wertes unserer Mitar-
beiter und Mitarbeiterinnen, unseres »Humankapitales«, be-
wusst. Aber dies gilt auch umgekehrt. Die Kundigungsrate
bei unseren Mitarbeitern ist gering, das heif3t, der kultivier-
te Umgang miteinander und die Sorge fiireinander geben
Sicherheit. Das fordert die Identifikation, die Leistung und
die Loyalitét der Mitarbeiter. Ist ein Arbeitsplatz neu zu be-
setzen oder wird einer neu geschaffen, so haben wir ein
besonderes Augenmerk bei Neueinstellungen, dass nicht
nur eine hohe fachliche Kompetenz — mit guten Zeugnis-
sen hinterlegt — sondern auch soziale Fahigkeiten beim
zukinftigen Mitarbeiter vorhanden sind.

Zu unserer Unternehmenskultur gehort, dass wir der Ju-
gend eine Chance geben, die Ausbildung zum Kaufmann/-
frau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der
Gesellschaft zu absolvieren. Wir reden nicht viel dartiber —
wir tun es; nicht nur, weil wir uns der Jugend verpflichtet
fuhlen, sondern auch, um qualifizierten Nachwuchs auszu-
bilden. Wir bilden Uber den eigenen Bedarf hinaus aus, was
unsere Mitarbeiter fordert, aber selbstverstandlich ist und
mit groRem Engagement betrieben wird. Zur Zeit haben
wir zwei Auszubildende mit dem Berufsziel Kauffrau der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, eine weitere Mitar-
beiterin, die zum Jahresende 2001 erfolgreich gleichfalls
das vorgenannte Ausbildungsziel abgeschlossen hat und
eine neue Auszubildende im Berufszweig Birokauffrau
beschaftigt. Von 18 Buromitarbeitern/-innen sind drei in der
Ausbildung, und eine hat gerade erst die Ausbildung been-
det.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2001 haben wir ein soge-
nanntes »Studium generale« eingeftihrt, bei dem die Kul-
turgeschichte hier in Mittelhessen im Vordergrund stand.
Nach Arbeitsschluss bot die Gesellschaft in Abstimmung
mit dem Betriebsrat den Mitarbeitern einen Besuch der
»Grube Fortuna« in Oberbiel an, wo ein kundiger Berg-
mann Uber die gefahrliche Arbeit beim Abbau von Ei-
senerz anschaulich berichtete. Ein weiteres Thema der
Mitarbeiterfortbildung war, die historische Stadt Wetzlar
kennen zu lernen. Stadtbildpfleger Walter Ebertz, ein
fachkompetenter Begleiter der Gesellschaft bei der Stadt-
sanierung, hat sein grofRes Wissen um die Geschichte
der Stadt Wetzlar den Zuhdrern nédher gebracht. Dieses
»Studium generale« wird weiter fortgefuhrt, weil es die
Kompetenz der Mitarbeiter im auf3erberuflichen Bereich
starkt. Die rege Teilnahme zeigt, dass wir auf dem richti-

= gen Wege sind.

Die Unternehmenskultur der Gesellschaft ist mehr als die
Pflege des Erscheinungsbildes in der Offentlichkeit oder
das Sammeln moderner Kunst. Sie ist auch mehr als der
jahrlich stattfindende Betriebsausflug. Eine hoch entwik-
kelte Unternehmenskultur im Sinne der Mitarbeiterorien-
tierung zeigt sich darin, ob die Partizipation der Kollegen
in allen Unternehmensprozessen gewahrleistet ist, ob
in einem Klima von Offenheit und Transparenz Mitar-
beiter geférdert und anerkannt werden, ob Perspektiven
eroffnet werden, die die menschlichen Ressourcen des
Unternehmens erschlief3en und langfristig binden.

Dass dies keine einfachen Vorgaben sind, weil3 jeder, der
hier Verantwortung tragt. Es ist jedoch fiir uns alle — ge-
meint sind alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, wo auch
immer sie im Raderwerk arbeiten — eine Verpflichtung im
vorgenannten Sinne, das Beste zu geben im Interesse
unserer Kunden, Gesellschafter und der Gesellschaft.

Unsere Auszubildenden:
Michaela Ohnhauser,
Lilli Stirz, Marina Mulch,
Sandra Schatzschneider
(v. links)



In Frankfurt auf dem Rémerberg

Betriebsausflug zur Festung Ehrenbreit-
stein

Stadtfiihrung mit Stadtbildpfleger Walter PR F N .
Ebertz ¥ :

Bei der Firma Vissmann in Allendorf/Eder L“;k??."-' i 2 -
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Sie stellten sich erfolgreich
den Herausforderungen
ihrer Zeit: Heinz Rauber und
Karl-Heinz Schepper
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WIR BAUEN AUF UND FUR DIE ZUKUNFT!

Was uns leitet . . .

1) Wir bieten unseren Mietern gepflegte Wohnungen und gute
Betreuung, damit sie sich wohl fihlen.

2) Wir bedienen unsere Kunden so, dass sie uns weiterempfeh-
len.

3) Wir halten unsere Geschaftspartner fair zu guter Leistung
an.

4) Wir behandeln unsere Mitarbeiter als Partner und setzen sie
ihren Starken gemal ein.

5) Wir sichern unser Unternehmen, weil wir fir Neues aufge-
schlossen sind, und im Sinne des Gemeinwohles die uns
Ubertragenen Aufgaben erfillen.

6) Wir bilden weiteres Vertrauen in der Offentlichkeit durch
wirksame Information.

) s Wir selzen Akzente
WWG-Logo (Eingang Burohaus)

Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH
Konrad-Adenauer-Promenade 16
Wetzlar - Telefan: D6341-90120

Elemente eines Leithildes

190



Das Rad des Bauens und Wohnens muss nicht
neu erfunden werden; es ist schon seit Jahr-
tausenden da. Es muss keine neue Sau durchs
Dorf gejagt werden, wenn’s auch viele meinen.
Bauen und Baukultur, Wohnen und Wohnkultur
sind etwas Bestandiges, tief gegrindet und ver-
wurzelt. Etwas, was die Welt pragt und den Men-
schen Halt, Orientierung und Geborgenheit gibt.
Dies heif3t nicht, an Bestehendem kritiklos fest-
halten und Neues, Ungewohntes ablehnen. Die
Gesellschaft und ihre Mitarbeiter stehen aufge-
schlossen Neuem gegeniber, abwéagend, wer-
tend, prufend und in der Erkenntnis »Das Gute
muss dem Besseren weichen«.

Die gesellschaftlichen Entwicklungen der kom-
menden Jahre werden Auswirkungen auf die Bau-
kultur haben. Baukultur ist nicht nur eine Sache
der Architekten, Ingenieure und Stadtplaner son-
dern auch eine Angelegenheit der Bauherren und
aller Burger. Ihre Qualitat ergibt sich aus dem Zu-
sammenspiel von Nutzbarkeit, Wirtschaftlichkeit
und Gestalt, von Nachhaltigkeit im 6kologischen,
sozialen und 6konomischen Sinne sowie aus der
Gerechtigkeit der Verfahren, die zu ihrer Herstel-
lung fuhren. Demografische Veranderungen (Alte-
rung, Verkleinerung der Haushalte, zunehmender
Anteil der Auslander und Wanderungsbewegun-
gen in Deutschland) und wirtschaftliche Entwick-
lungen (Globalisierung, Tertiérisierung, ansteigen-
der wirtschatftlicher Verwertungsdruck), aber auch
zunehmende Individualisierung und soziale Pola-
risierung in unserer Gesellschaft bedeuten neue
Herausforderungen fir alle, die an Bau- und Pla-
nungsprozessen beteiligt sind.

In den Stadten wird das Bauen im Bestand
weiter an Bedeutung gewinnen; die Stadt der
nachsten Jahrzehnte ist grundsatzlich bereits ge-
baut. Gleichzeitig ergeben sich aus der zuneh-
menden Privatisierung offentlicher Raume, den
Entwicklungen am Stadtrand, aus sozial instabilen
Stadtquartieren und einer Orientierung des Bau-
ens ausschlie3lich an Baukosten Gefahren fiir die
Baukultur.

Im Zusammenspiel der beteiligten Akteure im Pro-
zess der Herstellung gebauter Umwelt muss es
darum gehen, Gemeinwohlinteressen zu sichern.
Die privaten Bauherren, Grundeigentimer und
Projektentwickler mussen fur baukulturelle Qualitét
beim Planen und Bauen Verantwortung
Ubernehmen.

In einem dicht besiedelten Land wie der Bundes-
republik Deutschland beeinflusst die gebaute Um-
welt also tatséchlich alle Menschen — positiv oder
negativ. Daher stellt die Qualitat der gebauten Um-

welt, von der Wohnung des Einzelnen bis zum
offentlichen Raum, einen wichtigen Aspekt der
physischen und psychischen Gesundheit eines
Volkes dar.

Wenn wir heute den Ausblick wagen, so stellen
sich die folgenden Fragen: In welcher Stadt, in
welcher Umgebung, in welchen Hausern wollen
wir in zehn, zwanzig oder dreif3ig Jahren leben?
Welche Folgen haben bestimmte gebaute Um-
gebungen fur die Menschen in ihr? Welche Ge-
sellschaft baut sich was flr eine Stadt? Welche
Folgen fur die Umwelt haben die zukunftige
Stadtplanung, das zukiinftige Bauen?

Die Fragen sind ganz einfach. Die Antworten
sind es nicht. Sie kdnnen nur in einer gemeinsa-
men Anstrengung gefunden werden. Die Wetzla-
rer Wohnungsgesellschaft wird sich sicher — wie
bisher schon — an der Losung dieser spannenden
Fragen aktiv beteiligen.

Die Neugestaltung der AuRenanlage
wertet auch die Zugange
zu den Wohngebé&uden auf
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Claudia Klaus,
Simone Kremp (rechts)

Luise Buchner

Bjorn Hahn,
Patric Zutt (rechts)

Carola Lotz,
Berta Stirz (links)
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Wenn wir heute auf das erste halbe Jahrhundert
Geschichte der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
zurtickgeblickt haben, so dokumentiert sich eine
Aufbauleistung, die es in dieser Form voraussicht-
lich in den nachsten 50 Jahren nicht mehr geben
wird. Wir hoffen und wiinschen es uns wie auch
kommenden Generationen nicht, dass die Auswir-
kungen von Not, Elend und Vertreibung — hervor-
gerufen durch einen unsaglichen Krieg — letztend-
lich wieder Grundlage der Grundung einer neuen
Gesellschaft werden. Was bleibt, ist — und dies
tun wir gern — Dank zu sagen allen, die die Ge-
sellschaft in den vergangenen funf Jahrzehnten
mit Rat und Tat begleitet, unterstiitzt und gefordert
haben.

Unser Blick
richtet sich dabei

« auf den Hauptgesellschafter, die Stadt Wetzlar,
die Nassauische Heimstatte, Frankfurt, und den
Lahn-Dill-Kreis, Wetzlar;

» auf den Aufsichtsrat der Gesellschaft, der bei
all den zu treffenden — oft schwierigen — Ent-
scheidungen stets das Wohl der Gesellschaft im
Auge hatte;

» auf die Nassauische Heimstatte, die in ihrer

Funktion als Baubetreuerin fachkundig den

Uberwiegenden Teil der groRen BaumafRnahmen

der Gesellschaft geplant und in der Bauleitung

erfolgreich abgewickelt hat;

auf alle Architekten und Planer, die sicherge-

stellt haben, dass das Stadtbild mit den Projek-

ten der Gesellschaft erhalten geblieben ist oder

gewonnen hat;

auf alle Handwerksbetriebe und deren fleiBige

Mitarbeiter, ohne die alles nichts gewesen

ware;

« auf den Verband Suidwestdeutscher Wohnungs-
unternehmen, Frankfurt;

» auf das Land Hessen und die Hessische Lan-
desbank, ohne deren tatkréftige Foérderung vie-
les nicht mdglich gewesen wére;

« auf die Amter der Stadt Wetzlar und des Lahn-
Dill-Kreises;

» auf Geldinstitute, Versicherungen, Verbande
und Kammern;

« auf den Caritasverband, das Diakonische/
Stephanus-Werk und den Malteser-Hilfsdienst
fur die soziale Begleitung unseres Wirkens;

« aufunsere Kunden, die Mieter unserer Wohnun-
gen und Erwerber von Haus- und Wohnungsei-
gentum;

« auf unsere fleiBigen Mitarbeiter/-innen, die
Ruhestandlerinnen und Ruhestandler, aber auch
jene, die nicht mehr unter uns sind;

» auf unseren Betriebsrat, der es verstand, die
Interessen der Belegschaft und der Gesellschaft
zu einen.

Wenn uns in den nachsten 50 Jahren des Beste-
hens der Gesellschaft die Unterstiitzung der Vor-
genannten zuteil werden kann, so ist uns um
die Gesellschaft nicht bange. Wir werden auch



in Zukunft mit Mut und Tatkraft, Kreativitat und
Sensibilitat die vor uns stehenden Aufgaben der
Gesellschaft I6sen im Interesse der Stadt Wetzlar,
ihrer Region, ihrer Burgerinnen und Blrger.

Wenn Sie, liebe interessierte Leserinnen und
Leser, auf dieser Seite angekommen sind, so
haben Sie sich nicht nur durch die 50-jahrige Fir-
mengeschichte der Gesellschaft hindurchgearbei-
tet; Sie werden vielleicht auch festgestellt haben,
dass das Wirken der Gesellschaft in der zweiten
Halfte des letzten Jahrhunderts in eine spannen-
de Zeit fiel. Vielleicht war vieles fiir Sie neu, viel-
leicht auch nur eine Auffrischung erlebter Vergan-
genheit. Wie auch immer, wir sagen Dank, dass
Sie sich mit uns beschéftigt haben. Bleiben Sie
uns gewogen, auch in den nachsten 50 Jahren.

Bis demnéchst!

Es grift

das Team der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft

Hausinschrift:

»Wo kamen wir hin,

wenn alle sagten, wo kamen wir hin
und keiner ginge, um zu sehen,
wohin wir kdmen, wenn wir gin-
gen?«

Kurt Marti
Baden-Baden, Festspielhaus
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Anhang
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Bilanz/

Gewinn- und Verlustrechnung 2001

BILANZ

zum 31. Dezember 2001

AKTIVA

Anlagevermdégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

2001
DM

4.240,00

2001
EURO

2.167,88

139.049.278,11

1.310.721,30
32.967,47
356.094,00
0.00

0,00

71.094.766,98

670.161,16
16.856,00
182.067,97
0.00

0,00

140.749.060,88

71.963.852,11

Beteiligungen 107.900,00 55.168,39

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten 88.412,88 45.204,79

Bauvorbereitungskosten 118.508,89 60.592,63

Grundstiicke mit unfertigen Bauten 0,00 0,00

Grundstiicke mit fertigen Bauten 524.864,53 268.358,97

Unfertige Leistungen 8.178.418,66 4.181.559,06

Andere Vorrate 243.332,37 124.413,87
9.153.537,33 4.680.129,32
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Eigene Anteile

Flussige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandvermdgen

Hausinschrift:

»Die Gotter geben
ihre Guter keinem Faulen«

Dresden, Brihl'sche Terrasse

2001 2001

DM EURO
126.611,11 64.735,23
624.729,72 319.419,23
12.158,54 6.216,56
31.317,54 16.012,40
381.794,33 195.208,34
1.176.611,24 601.591,77
1.291.739,08 660.455,70
176.661,12 90.235,40
176.661,12 90.325,40
5.597,69 2.862,05

152.665.347,34

78.056.552,63

2.771.271,30

1.416.928,52




PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Rucklage fur eigene Anteile

Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Ruickstellungen
Ruckstellung fiir Pensionen

Steuerriickstellung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 40.943,93 DM

(im Vorjahr: 39.669,49 DM)

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 46.302,05 DM

(im Vorjahr: 49.419,63 DM)

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

2001
DM

9.387.984,00

1.291.739,08
2.690.000,00
23.770.000,00
13.679.180,02

2001
EURO

4.800.000,00

660.455,70
1.375.375,16
12.153.408,02
6.994.053,69

41.430.919,10

21.183.292,57

424.294,29

51.243.197,39

216.938,23

26.200.230,79

523.747,00 267.787,59
0,00 0,00
795.496,59 406.730,95
1.319.243,59 674.518,54

62.106.958,37

5.557.696,37
8.017.348,45
211.328,13

1.549.393,30
22.571.503,76
88.677,98

31.754.783,58

2.841.605,03
4.099.205,17
108.050,36

792.192,22
11.540.626,62
45.340,33

100.102.906,36

51.181.803,31

152.665.347,34

78.056.552,63

2.771.271,30

1.416.928,52
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2001
DM

25.012.085,37
3.848.634,42
112.405,00
6.360,81

2001
EURO

12.788.476,18
1.967.775,53
57.471,76
3.252,23

2. Veranderung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

28.979.485,60

36.593,63

393.840,98

127.995,62

14.816.975,71

18.710,03

201.367,70

65.443,12

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

29.537.915,83

15.102.496,55

Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fur Altersversorgung: 170.849,40 DM
(im Vorjahr: 192.382,31 DM)

Hausinschrift:

»Ein schlechter Handel
wo niemand gewinnt«

Dresden, Brihl'sche Terrasse

15.061.092,86 7.700.614,50
2.955.320,63 1.511.031,44
2.766,20 1.414,34
11.518.736,14 5.889.436,27
2.377.524,13 1.215.608,79
647.992,56 331.313,34



7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Beteiligungen

10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

11. Zinsen und é&hnliche Aufwendungen

12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéfts-
tatigkeit

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

15. Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage

16. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche
Rucklage

Bilanzgewinn

2001 2001

DM EURO
5.238.152,26 2.678.224,72
851.592,56 435.412,36
6.165,71 3.152,48
100.491,52 51.380,50
2.510.131,86 1.283.410,04
2.028.592,19 1.037.202,72
481.539,67 246.207,32
1.603,73 819,97
9.849,11 5.035,77
473.294,29 241.991,53
0,00 0,00
49.000,00 25.053,30
424.294,29 216.938,23




Mitwirkung
an der Festschrift

Die WWG-Geschaftsfuhrer Helmut Sinn und
Sigbert Vogt gestalteten gemeinsam mit dem
friiheren Aufsichtsratsvorsitzenden Walter Frone-
berg die Festschrift. Ferner wirkten Antje lwen,
Rudiger Neuhaus, Glnter Schwarz, Dieter Stingl,
Bernd Vollmer (Texte) und Erwin Krimmel (Fotos)
mit. Die Textverarbeitung besorgte Dagmar
Schulze.

Antje lwen
Juristin
Handlungsbevollméchtigte

Leitung
Wohnungseigentums-
verwaltung
Rechtsangelegenheiten

Erwin Krimmel
Malermeister
Betriebsratsvorsitzender

Techniker
Abteilung Technik
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Rudiger Neuhaus

Fachwirt der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft
Handlungsbevollmé&chtigter

Leitung Verkauf
Versicherungswesen

Dagmar Schulze
Sekretarin

Sekretariat
Geschaftsfuhrung

Glnter Schwarz
Dipl.-Betriebswirt
Handlungsbevollméchtigter

Leitung Rechnungswesen

Dieter Stingl
Burovorsteher
Handlungsbevollméchtigter

Leitung
Hausbewirtschaftung

Bernd Vollmer
Dipl.-Ingenieur/Architekt
Handlungsbevollméchtigter

Leitung Technik und
Regiebetrieb
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TITELSEITE

Fr auRergewdhnliche Losungen war die WWG schon immer gut.

Das Anfang der Sechziger Jahre entstandene Treppenhaus im sogenannten
Y-Hochhaus Uhlandstra3e 1 hat im Lauf der Jahrzehnte nichts von

seinem Charme verloren.

RUCKSEITE

FUr jungste Beachtung sorgt die WWG mit ihrem technischen »Skulpturenpark«
im neu gestalteten Innenhof des Niedergirmeser Wohnquartiers
Hans-Sachs-StralRe, Hans-Breuer-Stral3e, ZelterstralRe. Die alten Gussstiicke,
auf Gabionen gesetzt und abends angestrahlt, entsprechen dem Lebensgefihl
unserer Zeit.

Druck: Wetzlardruck GmbH
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Haus- und Torinschriften

204

Inschriften geben Zeugnis von der Selbstdarstellung des Bauherrn und Baumeisters; sie beinhalten
volkstumliches Sprachgut und kiinden vom menschlichen Denken und Trachten. lhre Aussage reicht
vom schlichten Gedankengut bis zu tiefsinnigen Lebensweisheiten. Sie kénnen einfache Paar- und
Kreuzreime, aber auch kunstvolle Verse sein.

Nambhafte Dichter wie Kleist, Lessing, Kerner, Hebbel, Claudius u. a. schdpften aus diesem Quell der
Weisheit. Kein Geringerer als Schiller wertet sie als »weise Spriiche, die der Wandersmann verweilend
liest und ihren Sinn bewundert«.

Von ausgesuchten Haus- und Torinschriften wollen wir im Folgenden Kenntnis geben.

Pax intrantibus, salus exeuntibus Sag nicht alles was du weil3t,

(Friede den Eintretenden, Glick den Scheiden- gber wisse immer was du sagst.
den)

Gelnhausen, Untermarkt 17
Wetzlar, Obertorstrafle 12

Willst Du reden tber mich und die
Meinen

Geh nach Haus und besieh erst
Dich und die Deinen.

Findest Du keine Gebrechen
Steht es Dir frei

Uber mich und die meinen zu spre-  Wetzlar, Schillerplatz 12
chen.

Wer Gott vertraut

An Jesus glaubt

Hat wohl gebaut

Im Himmel und auf Erden

ARlar, BachstralRe 24

Der Kopf ist rund damit das Denken
Wo nicht das Haus bauet der Herr die Richtung andern kann
Sondern ist mit seinem Segen fern
So arbeitet umsonst jedermann

Der sich des Baues nimmt an Erfurt, Futterstrate 24
Alsfeld, Marktplatz 6

Ein frohlich Herz
Ein friedlich Haus

Baue, als wiirdest du 100 Jahre Macht das Glick
leben. Des Lebens aus
Lebe, als wiirdest du morgen ster-

ben Melsungen, Kasseler StraRe 13

Muhlhausen, HolzstraRe 13

Zvir alten mvntz ist dieses Havs ge-  Alter Wein und junge Weiber

nant! sind die besten Zeitvertreiber.
Gott behvits vor fevver vnt vor
Brant. Alsfeld, Amthof

Wetzlar, »Zur Alten Minz« am Eisenmarkt,
1599 erbaut
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