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EINE ZEITREISE

125 Jahre ulmer heimstätte

Die ulmer heimstätte wird am 2. Mai 2021 
125 Jahre alt. Wir nehmen das Jubiläum zum 
Anlass, eine kleine Zeitreise durch die Geschichte 
der Genossenschaft zu unternehmen. Folgen 
Sie uns durch die Zeit und erfahren Sie mehr 
über 125 Jahre „Meine Heimstätte“.

Die Idee zur Gründung von Wohnungsbaugenos
senschaften nahm im 19. Jahrhundert Gestalt an. 
Aus der großen Not der abhängig Beschäftigten 
erwuchs eine neue Arbeiteridentität. Eines der drän-
gendsten Probleme jener Tage: bezahlbarer Wohn-
raum. Vielen war klar, dass der einzige Ausweg aus 
der scheinbar ausweglosen Lage nur die Selbsthilfe 
sein konnte. Wo man alleine zu schwach war, konn-
ten in der Gemeinschaft Berge versetzt werden. 

SPAR- UND BAUVEREIN

Nachdem sich die rechtlichen Rahmenbedingungen 
geändert hatten, sprossen im ganzen Land Bau
genossenschaften. Auch in Ulm. Am 2. Mai 1896 
fanden sich knapp 40 Personen im Saal des Gast-
hauses Krone im Herzen der Stadt ein, um die erste 
Ulmer Wohnungsbaugenossenschaft zu gründen. 
Unter Federführung von Friedrich Fallscheer wurde 
an diesem Abend der „Spar- und Bauverein“ ins 
Leben gerufen. Man stellte die Gründung unter das 
Motto:

Das Gute siegt immer, wenn oft auch verkannt

Im Kampfe ums Dasein, verlästert, verbannt

Die Schraube des Weltschiffs kann 

rückwärts nicht gehen

Und wenn alle Teufel die Stange ihr drehen.

Der Vierzeiler bringt den sozialen Anspruch und 
den Glauben an einen gesellschaftlichen Wandel –  
vom Obrigkeitsstaat hin zur Mitbestimmung – 
zum Ausdruck. Denn das wichtigste Merkmal einer 
Genossenschaft ist, nur sich selbst bzw. den Mit-
gliedern zu dienen. Jedes Mitglied hat, ungeachtet 
der Einlagesumme, nur eine Stimme. Die Anhäufung 
von Stimmen ist also ausgeschlossen. Dies macht 
Genossenschaften immun gegenüber Übernahmen 
und spekulativen Geschäften. Langfristige Unter-
nehmensziele und der Erhalt der Immobilien rücken 
so in den Mittelpunkt. 
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linke Seite: Gründer Friedrich Fallscheer und Motto, 
diese Seite: Gruppenbild und Firmenstempel des Spar- 
und Bauvereins
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oben: Gründungsurkunde des Spar- 
und Bauvereins (Protokoll von 1896)

unten: Erdgeschoss-Bauplan des 
„Blauflesch“ (s. Titelseite) von 1903
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ERSTE BAUPROJEKTE 

Gestärkt durch die erfolgreiche Gründung nahm der 
„Spar- und Bauverein“ in der unmittelbaren Folgezeit 
mit Unterstützung der Stadt Ulm das erste Baupro-
jekt in Angriff: In der Arsenalstraße entstand eine 
ganze Häuserzeile, die auch heute noch erhalten ist. 
Und um die Finanzierung der Projekte auf eine weite-
re Säule stellen zu können, wurde bereits zu Beginn 
eine Sparabteilung eingerichtet. 

Das Beispiel machte in der Stadt schnell Schule – 
nicht nur in der Arbeiterschaft. Bereits 1901 wurde 
der „Bau- und Sparverein der Württembergischen 
Staatsunterbeamten und Arbeiter der Verkehrsan-
stalten“ gegründet. Ein Bauplatz war auch schnell 
gefunden. Westlich der Stadt wurde das Festungs-
werk „Blauflèche“, also „Blaupfeil“, abgetragen und 
zu einem Stadtentwicklungsgebiet entwickelt. 
Die neu gegründete Genossenschaft fand hier eine 
Heimat. Die „Blauflesch“ war alsbald mehr als ein 
Wohnblock. Mit Vereinsgaststätte und Nahversor-
gungsladen wurde es zu einem Katalysator für die 
Entwicklung der Weststadt. 

1904 folgte mit der „Ulmer Baugenossenschaft“ 
eine dritte Baugenossenschaft. Diese hatte sich im 
Gegensatz zu den beiden Vorgängerinnen zum Ziel 
gesetzt, Eigentum für die Mitglieder zu schaffen. 
Kleine Siedlungshäuser sollten erstellt und zu einem 
attraktiven Preis verkauft werden. Am Galgenberg 
fand man die idealen Voraussetzungen zur Umset-
zung der Pläne. In der Georgstraße, Heinrichstraße, 
Hermann- und Haßlerstraße finden sich noch heute 
die Spuren dieser regen Bautätigkeit.  

ERSTER WELTKRIEG UND INFLATION

Der Erste Weltkrieg machte zunächst jede Bautä-
tigkeit unmöglich. Die Niederlage und das Heer der 
zurückkehrenden Frontsoldaten verschärften die 
Wohnungssituation. Unter Vorsitz von Josef Hefele 
wurde zur Linderung der Not die „Heimstättenkolo-
nie“ gegründet. Mit viel Energie wurde die Entwick-
lung des Kuhbergs durch die Schaffung von Eigen-
heimen vorangetrieben. 

Nach der Zäsur der Hyperinflation des Jahres 1923 
formierte sich noch eine Baugenossenschaft. Die 
„Ulmer Wohnungsbau“ um den Gründer Jakob 
Salzmann konnte allerdings nur eine überschaubare 
Bautätigkeit entwickeln. 

GLEICHSCHALTUNG AB 1933

Allen fünf Genossenschaften war die demokratische 
und auf Gleichheit beruhende Satzung gemein. Mit 
der Wahl der Nationalsozialisten und deren Macht-
übernahme änderten sich jedoch alle Rahmenbedin-
gungen. Führerprinzip und Unterordnung wurden zu 
den bestimmenden Maximen der Gesellschaft. 

Die Volksgemeinschaft schloss politische Oppositi-
on und vor allem Juden aus. Die Genossenschaften 
bildeten dabei keine Ausnahme. Bis 1939 waren 
alle jüdischen Mitglieder ausgetreten. Wie freiwillig 
dieser Schritt war, lässt sich aus den Unterlagen 
nicht zurückverfolgen. Aber kurze Zeit später wurde 
eine Mitgliedschaft von Juden auch per Satzung 
untersagt. Freie Meinungsäußerung war nicht mehr 
gewünscht und Kritik am Regime konnte zum Aus-

Abtragung der Blauflèche-Befestigung zur BaugrundgewinnungErstes Gebäude in der Arsenalstraße (1897)
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schluss führen. Schon bald trat der Bau von Bunkern 
und Luftschutzmaßnahmen an Stelle des Neubaus 
von Wohnungen. 

Die Spuren der gleichgeschalteten Gesellschaft sind 
bis heute zu sehen, denn in den Jahren 1939 und 
1940 schlossen sich die fünf Ulmer Baugenossen-
schaften mehr oder minder freiwillig zur „Ulmer 
Heimstätte“ zusammen. Die NSDAP übernahm nun 
wichtige Posten im Aufsichtsrat. Alles sollte ge-
steuert werden. Aber dazu kam es nicht mehr: Der 
Zweite Weltkrieg unterband jegliche Bautätigkeit. 
Viele Mitglieder bezahlten den nationalsozialisti-
schen Größen- und Rassenwahn mit ihrem Leben: 
an der Front und in den Vernichtungslagern. 

Ab 1943 wurde Ulm immer häufiger Ziel von alliier-
ten Luftangriffen. Das Erbe der Stadt verfiel in Schutt 
und Asche und Tausende verloren ihr Leben. Auch 
Mitglieder der Genossenschaft.

WIEDERAUFBAU NACH DEM KRIEG

Nach Kriegsende lichtete sich das Chaos erst allmäh-
lich. Zu den dringendsten Fragen zählte die Wieder-
herstellung von Wohnraum. Dies konnte zunächst 
nur provisorisch erfolgen. Es mangelte an allem. 
Insbesondere aber an Baumaterial und Fachkräften. 
Die Unterlagen berichten von Familien, die in ein-
sturzgefährdeten Ruinen lebten. Durch enormen Ein-
satz und Improvisationstalent konnte die Situation 
zum Ende der 1940er Jahre langsam verbessert wer-
den. Die drängende Wohnungsnot der Zeit erklärt, 
warum die Zwangsvereinigung der fünf ursprüngli-
chen Baugenossenschaften nicht mehr rückgängig 
gemacht wurde, obwohl sich einige Befürworter für 
diese Option aussprachen. Letztendlich wurde mehr 
Vertrauen in eine große Genossenschaft gesetzt. 

WIRTSCHAFTSWUNDER 

Das Jahr 1947 kennzeichnet das Ende vieler Provi
sorien. Mit Franz Wiedemeier wurde der kommissa-
rische Vorsitzende der Nachkriegszeit nun auch offi-
ziell gewählt. Unter seiner Leitung entwickelte sich 
nach der Währungsreform und der Gründung der 
Bundesrepublik eine rege Bautätigkeit. Es ist wahr-
scheinlich zu weit gegriffen, von einem Bauwunder 
zu sprechen, aber die Baumaßnahmen der frühen 
1950er Jahre waren enorm. Der Eselsberg rückte in 
den Fokus und auch in Böfingen wurden Projekte ge-
plant. Ein Kind dieser Zeit ist auch der Regiebetrieb, 
bis heute ein wichtiger Teil des Leistungsspektrums 
der ulmer heimstätte. 

Bereits teils wieder beseitigt: Kriegsschäden
Ecke Söflinger-/Hammerstraße ( um 1950 ).

Noch heute erhaltener Luftschutzraum
in der Uhlandstraße
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oben: 1950 gebautes 
Wohn- und Geschäfts-
haus mit Kiosk in der 
König-Wilhelm-Straße.

unten: Die Biberacher 
Straße in Wiblingen, 
Teil eines städtebau
lichen Mammutpro-
jekts ab Ende der 
60er Jahre.
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NEUES BAUEN

Der Erfolg der Genossenschaft ermöglichte weitere 
und größere Maßnahmen. In Wiblingen entstand 
ab 1970 in der Biberacher Straße das bisher ehrgei-
zigste Bauvorhaben. Es wurden 166 Wohnungen mit 
modernem Zuschnitt realisiert. Die ulmer heimstätte 
trug damit dem Wunsch der Menschen nach größe-
ren Wohnräumen und höherem Komfort Rechnung. 
In dieser Zeit waren in den bestehenden Immobilien 
zum Beispiel Bäder noch keine Selbstverständlich-
keit. Dieser gestiegene Anspruch machte kontinuier-
liche Investitionen in den Bestand notwendig. Neben 
dem Einbau von Bädern wurden im Laufe der Zeit 
auch vollständige Kernsanierungen mit der Verände-
rung von Wohnungsgrundrissen durchgeführt. 

Für die ulmer heimstätte ist dies allerdings kein 
notwendiges Übel, sondern eine Besinnung auf das 
Wesen der Genossenschaft. Wie 1896 festgelegt 
wurde, steht die Schaffung von günstigem und gu-
tem Wohnraum im Zentrum des unternehmerischen 
Handelns. Es geht also nicht um die Gewinnmaxi-
mierung durch hohe Mieteinnahmen bei möglichst 
geringem Geldeinsatz, sondern um eine langfristige 
Perspektive bei Erhalt und Ausbau des Bestandes. 

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT:
AUCH NACH 125 JAHREN EINE 
ZUKUNFTSWEISENDE IDEE

Die hier skizzierten Ereignisse verdeutlichen einige 
der Entwicklungslinien der ulmer heimstätte und 
zeigen, wie aus einer Idee des 19. Jahrhunderts ein 
modernes Unternehmen der Wohnungswirtschaft 
wurde. 

Trotz fortschrittlicher Bauvorhaben wie dem Wein-
berg Carré oder „Bassena und Pawlatsche“, mit 
energieeffizienter Bauweise und Highspeed-Inter-
netanschluss, hat sich das Wesen der Genossen-
schaft nicht verändert. Auch heute geht es um die 
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum für die 
Mitglieder. 

Wenn möglich, werden hierzu sogar überdurch-
schnittlich viele geförderte Wohnungen geschaffen. 
Die ulmer heimstätte ist damit eben nicht nur ein 
Wohnungsbauunternehmen, sondern eine wichtige 
Spielerin in der Ulmer Stadtgesellschaft des 
21. Jahrhunderts.     
  

Ein großer Zeitsprung: 
Die Parlerstraße mit 
eintöniger Bebauung 
1936/37 und heute mit 
der Geschäftsstelle der 
ulmer heimstätte und 
dem nachhaltig gebau-
ten Parlerhof.

Jubiläums-Buch 
Weitere Anekdoten, Fotos und Geschichten aus 125 
Jahren ulmer heimstätte finden Sie auf über 100 Seiten 
im großen Jubiläums-Buch. Es ist ab Juni in der Ge-
schäftsstelle gegen einen Unkostenbeitrag erhältlich. 

Jubiläums-Ausstellung
Vom 2. Juni bis 4. Juli 2021 präsentiert sich die ulmer 
heimstätte in einer Ausstellung im Forum der Sparkasse 
Ulm in der Neuen Mitte.

Jubiläums-Banner
Zum Jubiläum werden an allen Bestandsgebäuden, an 
denen dies möglich ist, von etwa Mitte April bis Mitte 
August Jubiläums-Banner aufgehängt. 

Mehr rund ums Jubiläum finden Sie auch unter 
www.heimstaette.de

MEHR ZUM JUBILÄUM


