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Geschaftsbericht 2027




Danke

Liebe Leserin, lieber Leser,

heute Uberreichen wir Innen unseren Geschdaftsbericht far das Jahr 2022. Wir freuen uns, gemeinsam mit lhnen
auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurtckzublicken.

Im Jahresabschluss prasentieren wir Ihnen wie gewohnt die Zahlen und Fakten unserer Gesellschaft im Detail.
Unser Geschaftsbericht ermoglicht es Ihnen, sich in Ruhe einen Uberblick Uber einige der Aktivitaten unserer Gesellschaft
zu verschaffen. Wir stellen Ihnen Menschen, Ideen, Entwicklungen und unsere Projekte vor.

Ein herzlicher Dank geht an dieser Stelle:

An die Gesellschafter und Mitglieder des Aufsichtsrates, die uns in allen wichtigen Entscheidungen vertrauensvoll
beraten und unterstitzt haben.

An die gut ausgebildeten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die sich taglich mit viel Engagement den Herausforderungen
einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft stellen.

An unsere Mieter, Eigentimergemeinschaften sowie an alle weiteren Geschdaftspartner, Institutionen und Einrichtungen.

Denn nur durch die partnerschaftliche Kooperation aller Beteiligten konnten die Ziele der Gesellschaft 2022
mit Erfolg umgesetzt werden.
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Kurz & bundig

Gesellschafter

Grundung

Bilanzsumme

Eigenkapital

Zahl der eigenen Wohnungen

Zahl der eigenen Gewerbeeinheiten

Zahl der fremdverwalteten
Wohn- und Gewerbeeinheiten

Vorsitzender des Aufsichtsrates

GeschaftsfUhrer

Beteiligung

Mitgliedschaften

Stadt Konstanz (mit 96 %)
Sparkasse Bodensee (mit 4 %)

31. Oktober 1924

289.985.940 €

66.487.479 €

4.390

15

3.051

Oberburgermeister Uli Burchardt

Jens-Uwe Gotsch

BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmibH (mit 49 %)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

vbw Verband baden-wlrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV.

Vereinigung baden-wuarttembergischer kommunaler Wohnungsunternenmen

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

Bundesverband fur Wohnungen und Stadtentwicklung eV.

Initiative Wohnen 2050 e V.




Jens-Uwe Gotsch, Geschaftsfuhrer

Unsere Ziele

Ein bewegtes Jahr liegt hinter uns, das uns allen als histori-
sches Jahr in Erinnerung bleiben wird. Das zurlckliegende
Geschaftsjahr 2022 stand erneut im Schatten der Coro-
na-Pandemie. Ein Auf und Ab der Infektionszahlen, die Ver-
scharfungen und Entspannungen der damit verbunden
Schutzmaflinahmen erschwerte die tagliche Arbeit unserer
Gesellschaft. Nachdem die schlimmsten COVID Erlebnisse so
langsam abnahmen, begann der Konflikt in der Ukraine. Mit
den daraus folgenden multiplen Krisen wie Energie- und Bau-
kostenexplosion, Inflation und Flichtlingsbewegung muss
sich die Wohnungswirtschaft in den nachsten Jahren ausei-
nandersetzen. Viele Herausforderungen gilt es nun zu bewal-
tigen: Notwendige Bau- und Instandsetzungsmaflinahmen
bei rasant gestiegenen Baukosten und deutlich hdheren
Finanzierungskosten, Fachkr&ffemangel, hohe Ener-
giekosten, die viele Mieter Uberfordern, eine Flut an
gesetzlichen Anforderungen und Regulierungen

und zu guter Letzt grolRe Unsicherheiten bei der
staatlichen Férderung. Viele Faktoren, die
zu erheblichen Kostensteigerungen und
Liquiditatsrisiken fGhren. Um unsere
Kernaufgaben nach wie vor sozialver-

fraglich und wirtschaftlich umset-

zen zu kdnnen, mussen dringend

attraktive Férderbedingungen

geschaffen werden. In die-

sem Sinne begrulken wir

Uli Burchardt, Vorsitzender des Aufsichtsrates

die Fortschreibung und Weiterentwicklung des Férderpro-
gramms Wohnungsbau BW.

Trotz aller Widrigkeiten hat es sich gezeigt, dass die WOBAK
ein zuverlassiger und belastbarer Partner auch in Krisenzeiten
ist. Im Berichtsjahr 2022 wurden zwei Neubauprojekte mit ins-
gesamt 65 Wohnungen abgeschlossen. In der Wollmatinger
Stralle wurden 16 geforderte und vier frei finanzierte Wohnun-
gen erstellt. Mit unserer Anschlussunterbringung in der Lui-
senstrale konnten wir Wohnraum fur Gefluchtete schaffen.

Auch im Rahmen unserer Bestandserhaltung und Moderni-
sierung haben wir in diesem Jahr Investitionen in Hohe von
knapp 8 Mio. € getatigt, um weiterhin eine attraktive und
lebenswerte Zukunft fur alle Bevolkerungsschichten in der
Stadt Konstanz zu schaffen.

Es gelang uns rechtzeitig, nétige Ressourcen zu binden und
Fordermittel zu sichern, um im néachsten Geschaftsjahr mit
mit dem Bau von zwei Projekten mit insgesamt 64 Wohnun-
gen zu starten.

Dank der kooperativen Zusammenarbeit mit der Stadt Kons-
tanz und deren Vertretern in den Gremien werden wir bei der
Bewadltigung unserer Aufgaben gut unterstitzt und kdnnen
damit unsere gemeinsamen Ziele im Rahmen der Stadtent-

wicklung gut erfullen.



WOBAK In Zahlen

Eigenkapital insgesamt

2022

2021

Bilaonzsumme

254.105.757 €
276.263.475 €
287.960.345 €

248.200.324 €
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Kaltmiete im Eigenbestand

JahresUberschuss /
Bilanzgewinn
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Schnelle Hilte vom Fachmann

Monche Krisen haben erstaunlich viel gemeinsam. Das
sehen wir gegenwartig mit der doppelten Herausforderung
aus kurzfristigem und langfristigem Schock - Energiepreis-
krise und Klimakrise.

-Ursache ist fUr beide unsere Abhdngigkeit von fossilen
Brennstoffen.

-In ihren Folgen greifen beide das wirtschaftliche und so-
ziale Fundament unseres Landes an: Die Energiepreiskrise
schwdcht die Wettbewerbsfahigkeit der Industrie und er-
hoht gerade far Haushalte mit geringen und mitt-
leren Einkommen

die

kosten massiv. In der

Lebenshaltungs-

Klimakrise  vernichten
Durren die Ernte, Stark-
regen verwulsten wie
im Ahrtal ganze Land-
striche und Hitzewellen
schmdalern die Produkfi-
vitat aller Wirtschaftsbe-
reiche - und sind gerade
far daltere und kranke
Menschen todlich.

- Jenseits von Deutschland
und Europa tragen beide
Krisen dazu bei, dass an-
dere Weltregionen desta-
bilisiert werden. Die daraus resultierenden Verwerfungen
werden sich auch bei uns bemerkbar machen.

Fur uns gibt es aus dieser doppelten Bedrohung immerhin
einen positiven Aspekt: Die gleichen MalRhahmen helfen,
beide Krisen zu bewaltigen. Langfristig sind der Austausch
von fossil betriebenen Heizungen, die Nachristung von Pho-
tovoltaik im Bestand und, sofern nétig, die Dammung der
Gebdudehulle erforderlich. Doch auch kurzfristig lassen sich
odkonomisch und 6kologisch sehenswerte Erfolge erzielen.

Im Heizungskeller
Falsch eingestellte Heizungen fUhren zu erheblichem Mehr-
verbrauch an Energie - ohne, dass dabei mehr Komfort

herauskommt. Die WOBAK-Hausmeister prufen daher seit
Anfang 2022 besonders sorgfaltig, ob die Vorlauffempera-
turen effizienzoptimiert sind und ob die Betriebsfuhrung der
Heizungen an die aulRentemperaturabhangigen Warmebe-
darfe angepasst ist.

Nutzersensibilisierung
Technik ist die eine Seite, Nutzerverhalten die andere: Auch
hier haben die Hausmeister eine SchlUsselfunktion inne, weil
sie sehen, ob z.B. Hausturen lange offenbleiben, die Heizun-
gen auf Gemeinschaftsfla-
chen am Anschlag stehen
oder Fenster dauergekippt
sind. Mit Hinweisen an die
betreffenden Mieter kann
viel Energie gespart wer-
den -daruber freuen sich
die Miefer auch bei der
Betfriebskostenabrech-
nung.
NatUrlich informiert die
WOBAK auch medial
Ubers  Energiesparen
- mit Beitradgen in der
gerne gelesenen Kun-
denzeitschrift ~ KONS-
TANT, mit Erklarvideos
auf der Website und mit einer Social-Media-
Kampagne zum Start der Heizperiode im Herbst 2022.

Mit gutem Beispiel voran
Wer andere zur VerhaltensGnderung bewegen
will, der muss auch selbst liefern. In diesem Sin-
ne hat die WOBAK die Beheizung ihres Dienst-
leistungszentrums am Benediktfinerplatz
modifiziert. Niedrigere Temperaturen
an den Arbeitsplatzen und der Ver-
zicht auf die Beheizung von grofken
Gemeinschaftsflachen  resultier-

fen im Jahr 2022 in einer Heiz-
energieeinsparung von 36%

gegenuber dem Vorjahr.




Michael Kloos stellt an einer Gasheizung die Temperatur neu ein,
um Energie zu sparen




Technisches Geschick
Jnd Kommunikationstalent

Auf Tour mit dem Hauswart Michael Kloos

98 Hauseingdange, einige Tiefgarageneinfahrten und
viele Bewohnerinnen liegen in der Verantwortung von
Hauswart Michael Kloos. Seit Dezember 2020 ist Micha-

el Kloos einer von funf technischen Hauswarten der

WOBAK und erster Ansprechpartner fur alle techni-
schen Themen, die sich um die 98 Hauseingénge
herum ergeben.

Ein ganz wichtiger, aber von
den Bewohner:innen oft unter-
schatzter Teil seiner Arbeit ist
die Kontrolle baulicher Sicher-
heitsvorkehrungen - zum Bei-

allen Anlagen durchfihren. Zum Brandschutz gehoért auch,
dass keine Schuhschranke im Flur aufgestellt oder uner-
laubte Gegenstdnde in der Tiefgarage gelagert werden.
In diesen Fallen sucht Hauswart Kloos das Gesprach
mit den Bewohner:innen. Eine freundliche und ruhi-
ge Ansprache sorge meist fUr ein-
sichtige Antworten, sodass er
kaum unschdéne Situationen

mit Mieteriinnen erlebt habe,
berichtet Kloos. Uberhaupt sei

er viel mit den Menschen im Ge-
sprach. Neuen Mieteriinnen erklart

A\

er die Hausregeln und erlgutert die

spiel beim Brandschutz. Die Zwi-

schentore der Tiefgaragen mussen

bei Rauchentwicklung unmittelbar und dicht schlieRen.
Auch die Brandschutztliren in den Hausfluren mussen
dann sofort automatisch schlieRen. Dafir missen diese
aber immer frei sein und durfen nie blockiert werden. Ein-
mal im Monat mussen die Hauswarte diese Kontrollen in

Michael Kloos bei der Heizungsprifung

Mulltfrennung. ,Das mache ich immer
moglichst gleich beim Einzug, damit sich keine unguten
Gewohnheiten entwickeln.”

Auch um die Hauser herum haben Hauswarte viel zu tun.
Ist die Feuerwehrzufahrt frei? Kann man die Hausnummer
gut lesen, damit Post, Feuerwehr und Rettungswagen das




Haus im Notfall schnell finden? Sind die Wege gut beleuch-
fet, gibt es Stolperfallen, sind die Dachziegel fest montiert,
halten die Seile an der Schaukel noch, ist der Spielplatz ins-
gesamt sicher —oder gibt es etwa Scherben im Sandkasten?

Das Aufgabenspektrum fur die Hauswarte andert sich
immer wieder. So werden z.B. seit Anfang dieses Jahres die
Temperaturen an den Heizungsanlagen zentral gesenkt,
um Energie zu sparen. Die Wassertemperatur bleibt bei
60 °C, damit keine Legionellen entstehen kdnnen.

Als Ansprechpartner fur Mieter:iinnen, Handwerker und Mit-
arbeiter:iinnen der WOBAK muss der Hauswart gut organi-
siert sein. Die Dokumentation von Anrufen und Ereignissen
ist wichtig, um zum einen sicherzustellen, dass keine Frist
versaumt wird aber auch, um die Informationen mit allen
Kollegen teilen zu kdnnen. Die Hauswarte sind als Team
voneinander abhdngig, vertreten sich gegenseitig und
Ubernehmen abwechselnd auch den Notdienst. Da ist es
gut, wenn jeder auf alle relevanten Informationen zugrei-
fen kann.

Uberhaupt ist Hauswart Kloos das Miteinander wichtig.
Eine klare und freundliche Kommunikation auf Augen-
hoéhe und Verstandnis fur die Situation der Mieter:in-
nen. Einer seiner Hauseingdnge fuhrt in ein Stu-
dierendenwohnheim. Kloos berichtet mit einem
Schmunzeln, dass dort einmal 20 Bierkdsten
im Gang standen. Naturlich durften die
dort nicht stehen, der Gang und damit

der Fluchtweg musse frei sein. Aber er

fragt, bevor er schimpft. Das Bier sei

im Angebot gewesen, die Chance

habe man ergreifen mussen, so

die Studentiinnen. Der Haus-

wart hat Verstdndnis und

sorgt zugleich daflr, dass die Kasten aus dem Gang ent-

fernt werden. So mag er seinen Job und sorgt fur das Bild,
das die WOBAK gerne vermitteln méochte: freundlich und
verlasslich und ,.eine gewisse Grundordnung muss sein.

KONSTANT: Herr Kloos, worauf freuen Sie sich nach Feier-
abend?

Kloos: Im Sommer verbringe ich gerne mit meiner Familie
Zeit am See oder unterstltze einen Freund bei der Arbeit in
seinem Garten.

KONSTANT: Was denken Sie: Wie werden wir in der Zukunft
wohnen?

Kloos: Ich denke, dass wir wegen der Energiekosten und
der Umwelt wieder auf weniger Quadratmetern wohnen
werden. AulRerdem denke ich, dass wieder mehr Genera-
fionen unter einem Dach wohnen werden.

KONSTANT: Was ist lhnen beim Wohnen besonders wichtig?
Kloos: Ganz wichtig ist mir eine nette Nachbarschaft und
eine grune Umgebung.

KONSTANT: Was hilft Innen gegen Sorgen oder den Win-
ferblues?
Kloos: Mir hilft das Gesprach mit meiner Frau, Freunden
und Familie. Und ganz wichtig: Immer eine Nacht dartber
schlafen.

Impressionen aus der Arbeit von Herrn Kloos gibt es auch
hier im Video:

Link zum Video



Bundespolifische Baustelle

ErsTmoIs seit 1998 gibt es wieder ein eigenstandiges Bau-
ministerium. Ministerin Klara Geywitz war zu Besuch in

Konstanz.

1998 ist lange her. Loonas ,Bailando” lief im Radio rauf
und runter. Im Kino war der ,Soldat James Ryan“ Ver-

rackt nach Mary*. Jirgen Klinsmann und Lothar Mat-
thaus gaben in der Fultball-Nationalmannschaft den
Ton an. Auf der Computermesse CeBIT sorgte ein
revolutiondres Speichermedium fur Furore
- die DVD. Ein DVD-Rohling kostete
30 Mark. Und in Sachen Bau-
politik herrschte damals die
Ansicht vor, dass eigentlich

alle Probleme schon gelost

seien - ,Deutschland ist fertig-

In der Folge lief die Bau- und Wohnpolitik auf Bundesebe-
ne nebenher. Wenn nach Bundestagswahlen der Zuschnitt
der Ministerien gedndert wurden, diente das Thema oft als
Verschiebemasse. Aus dem Verkehrsministerium wurde die
Baupolitik 2013 herausgeldst und ins Umweltministerium

eingesetzt. Von dort ging es 2018 weiter ins Innenministe-
rium. Aber egal, wo Bau- und Wohnpolitik lag und wer
dafur zustéandig war - es war nie die Prioritat des je-

weiligen Ministers.

Das hat sich im vergangenen

Jahr geandert. Zum ersten Mal
seit 23 Jahren wurde wieder ein
eigenstandiges Ministerium mit
dem Thema betraut. Ministerin fur

\

Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-

gebaut.” Immerhin waren im lan-

gen Bauboom der 1990er Millionen

neue Wohnungen in Deutschland gebaut worden.Un d
durch den demographischen Wandel werde die Einwoh-
nerzahl bald zurlckgehen, so die landldufige Meinung.
Konsequenterweise berief der neu gewdhlte Bundeskanz-
ler Gerhard Schroder (SPD) 1998 keine:n eigenstandige:n
Bauministeriin mehr, sondern schlug das Thema dem
Verkehrsministerium zu.

Bauboom der Neunziger

wesen ist seit dem 8. Dezember 2021
Klara Geywitz (SPD). Als ihr jetziges Ministerium 1998 seine
Eigenstandigkeit verlor, war sie noch Studentin.

Jetzt hat sie groRe Aufgaben vor sich: Statt des angenom-
menen Schwundes ist die Bevolkerung Deutschlands seit
1998 um uber eine Million Menschen gewachsen. Attrakti-
ve Schwarmstadte — darunter auch Konstanz — haben weit
Uberdurchschnittlich zugelegt. Entsprechend sind dort die



Vordere Reihe von links nach rechts: Dr. Lina Seitzl, Kim Naomi Bucher, Bundesbauministerin Klara Geywitz, Vera Federer, Malte Heinrich
Mittlere Reihe von links nach rechts: Steffen Frank, loannis Tagos, Herbert Weber, Jens-Uwe Gétsch, Axel Nieburg
Hintere Reihe von links nach rechts: Winfried Kropp, Roland Mathis, Ralph Buser, Thomas Feneberg

Mieten gestiegen. Und jenseits vom klassischen Auftrag  Im offenen Austausch kamen alle Themen auf den Tisch.
der Bau- und Wohnpolitik, ausreichend bezahlbare Woh- Besonders trieben die Vertreterinnen der Wohnungswirt-

nungen bereitzustellen, wird der klimagerechte Umbau schaft die verschiedenen Fordermdoglichkeiten um.

des Wohnungsbestandes immer wichtiger. Beides war in Trotz der hohen Baukosten noch bezahlbaren und

den letzten Jahren aufgrund der stets steigenden Bau- klimafreundlichen Wohnraum zu schaffen ist aus
kosten schwierig —und nun kommen die wieder hé- Sicht der Wohnungswirtschaft
heren Zinsen dazu. ohne Forderung nicht mog-
lich.  WOBAK-Geschaftsfuh-

rer Jens-Uwe Gotsch verwies

2t

Genug Gesprachsbedarf gab es
also, als Geywitz auf Einladung darauf, dass die Angebote fur
der Konstanzer Bundestagsab-
geordneten Dr. Lina Seitzl (SPD)

im Juli zu Besuch am Bodensee

normalen  Mietwohnungsbau
bereits um 50% Uber den Kosten von
vor drei, vier Jahren lagen. Geywitz

war. Zum Thema bezahlbarer Wohn- sicherte die Verstetigung der Wohn-
raum und zur Lage der Wohnungswirt- raumfordergelder des Bundes und die Erhdhung der Mittel
schaft tauschte sie sich mit dem Mieterbund Bodensee,  dafur um 8,5 Milliarden Euro fur die néchsten Jahre zu.
Konstanzer Studierenden und Vertreterinnen der Woh-

nungswirtschaft aus — darunter natdrlich auch die WOBAK  Kritik gab es dagegen am Hin und Her bei der Bundesfor-

als Gastgeberin. derung fur effiziente Gebdude (BEG), mit der Klimaschutz



Diskussion Gber die Wohnungspolitik

und Energieeinsparung erreicht werden sollen: Das abrup-
te Férderende im Januar, die Wiederaufnahme mit nur einer
Milliarde Euro im April und die Erschdpfung eben jener Mil-
liarde nach nur drei Stunden - Gift fur die Planungssicherheit,
so der Tenor aus der Wohnungswirtschaft. Axel Nieburg von
der Baugenossenschaft Hegau wird deutlich: ,,Unter den ak-
tuellen Bedingungen warden wir als Genossenschaft nicht
mehr bauen und werden es auch nicht mehr.®

Geywitz scheute sich im Gesprach nicht, klare Kante
zu zeigen: Die bisherige BEG-Férderung sei wegen
ihrer unterschiedslosen Ausreichung an alle
Bauherriinnen - egal ob gemeinwohl-
oder profitorientiert — zu teuer
gewesen und habe zu Mithah-
meeffekten gefuhrt. Die neue
Foérderung musse zielgenauer
werden.

schaft auch, um langfristig Fachkrafte zu gewinnen und
binden zu kdnnen.”

Bei all den Einzelthemen kam auch das grolie Ganze nicht
zu kurz. Mieterbund-Vorsitzender Herbert Weber sagt, er
sehe kein Verstandnis der Bundespolitik fur die Probleme
beim Bauen und Wohnen vor Ort: ,Geht es nicht darum,
dass jeder ein Dach Uber dem Kopf hat?*, fragt er und
fordert ein radikales Umdenken in der Politik. Das will
Geywitz nicht auf sich und ihren Kolleg:innen sitzen
lassen: Mit einer ganze Palette von
MaRnahmen, welche die Bun-
desregierung beschlossen
oder bereits umgesetzt hat

- von der Erhdhung der Woh-
nungsbaufordermittel bis zum
Heizkostenzuschuss - halt sie da-

gegen.

A\

Auch um den wichtigsten Hebel fur

die Energiewende im Gebdudesektor ging es: Wie kon-
nen Ol und Gas durch klimaneutrale Heizenergietraiger
ersetzt werden? Axel Nieburg machte sich Gedanken um
die Zulassigkeit von Holzpelletheizungen, falls die Fein-
staubvorgaben verscharft werden sollten. Zumindest
hier konnte Geywitz Entwarnung geben. Der kurz zuvor
einberufene Warmepumpengipfel des Bundes fand die
Zustimmung der Anwesenden, wobei Malte Heinrich
(WOBAK) auch anmerkte: ,Ein solches Signal fur die
zukunftige Investitionssicherheit brauchte die Bauwirt-

Festzuhalten bleibt: Am Bau ist und bleibt es schwierig. Gro-
Re Aufgaben mussen mit knappen Mitteln von wenigen
Menschen in kurzer Zeit bewdltigt werden. Die erste Bun-
desbauministerin seit 1998 hat noch viel zu tun und ist si-
cher mit neuen Impulsen aus Konstanz abgereist. Vielleicht
hat sie auf der Ruckfahrt ja ,,Bailando® gehort.






Wenig Grundfld
viel Wohnflache

che,

20 neue Wohnungen in der Wollmatinger StralRe

STehen vier Hausmeister, zwei Hausverwalterinnen, ein
Architekt und ein Bauingenieur vor einem Neubau... Das
klingt ein bisschen wie der Anfang eines Witzes. Tatsdch-
lich aber heildt das: Ein neues WOBAK-Gebd&ude steht

kurz vor dem Einzug der ersten Mieter:innen.

Der Neubau in der Wollmatinger Stralle
mit seinen 20 Wohnungen wird seit
dem ersten Quartal 2022 ver-
mietet. Der Architekt und der
Bauingenieur haben das Ge-

bd&ude geplant und die Bau-

phase als Bauleiter kontrolliert.

neuen Mieter:iinnen bei deren Fragen zur Verflgung.

Obwohl das Grundstuck wegen seiner Form und der
Hanglage herausfordernd ist, ist es den Planern gelun-
gen, 16 geforderte und 4 freifinanzierte Wohnungen
zu realisieren. Alle Wohnungen,
Kellerréume und die Tiefgaro-

ge sind barrierefrei mit einem

Aufzug zu erreichen. Eine Be-
sonderheit dieses Gebdudes

ist, dass die Tiefgarage im ersten
Untergeschoss liegt und die Keller-
raume unter der Tiefgarage liegen

Sie stellen den Hausverwalterin-

nen und Hausmeistern den Bau im

Rahmen einer Begehung vor: Die Verwalterinnen mussen
schon bei den Besichtigungen mit den Mietinteressent:in-
nen mit den Wohnungen vertraut sein. Und wenn das Ge-
bdude vermietet ist, stehen sie und die Hausmeister den

Modernes Wohnen - urban und grin

- also im zweiten Untergeschoss. Da-
durch wurde verhindert, dass die Einfahrt in die Tiefgarage
zu steil wird.

Alle Wohnungen haben einen Balkon, sind hell und
freundlich und schon jetzt durch die Garten der Nach-




barschaftsgebdude von Grin umgeben. Im Lauf des
Frahjahrs wird die WOBAK auch selbst noch Pflanzungen
in den Aufienanlagen vornehmen. Auf dem Grundstick
wird auch ein Spielplatz fur die Kinder der Mieter:iinnen
angelegt.

Die Wohnungen in diesem Haus haben alle einen ge-

radumigen Eingangsbereich, sodass die Mieter:iinnen

Jacken, Schals, Mutzen, Schuhe und Fahrradhel-

me in einer prakfischen Garderobe verstauen

konnen. Wie in den meisten Neubauten der

WOBAK haben sich die Bauleiter auch hier

far einen Bodenbelag aus Vinyl in Parkett-

optik entschieden, der zugleich hoch-

wertig und pflegeleicht ist. Die gréRe-

ren Wohnungen verfigen Uber ein

vom Badezimmer separates WC.

In den Badezimmern befindet

sich ein Anschluss far die
Waschmaschine.

AuRen hui, innen auch - hell, modern und groRzigig

Das Gebdude liegt in der Nahe des Zentrums von Peters-
hausen. Weil Urbanitat nichtimmer nur Vergndgen ist, sind
alle Fenster zur Wollmatinger Strae hin dreifachverglast:
Bei geschlossenen Fenstern hort man die Verkehrsader
draufien nicht.

Uber ein eigenes Blockheizkraftwerk wird die Versorgung
von Strom und Warme sichergestellt. Eine Photovoltaikan-
lage auf dem Dach ergdnzt die Stromversorgung durch
das Blockheizkraftwerk.

Miften in Petershausen ist es der WOBAK gelungen, auf we-
nig Grundflache viel Wohnfléche zu schaffen - eine gelun-
gene Nachverdichtung.

Das Wichtigste aber ist:
20 neue Wohnungen werden ihren Bewohnerinnen

ein schénes Zuhause sein.



Unser Neubau in der LuisenstraRe

Schnell gebaut

schnell bezogen, lange genutzt

Eine weitere Anschlussunterkunft fUr Geflichtete ent-
steht in bewdhrter Bauweise in der Luisenstralle

Zwischen den machtigen Baumen erstreckt sich die An-
schlussunterkunft in der Luisenstralle Uber funf Stock-
werke. Der Holzstanderbau fugt sich harmonisch in die
Umgebung und soll mit insgesamt 45 Appartements und
67 Zimmern zundchst Gefluchteten ein vorubergehendes
Zuhause bieten. Das Gebdude steht auf dem Grundsttck
der Spitalstiftung, die das Gebdude nach voraussicht-
lich 15 Jahren von der WOBAK kaufen oder mieten wird.
Dann sollen Mitarbeitende der Spitalstiftung hier wohnen
kénnen. Technisch gleicht das Haus seinem Schwesterge-
bdude im Sonnenbuhl: Erbaut in Holzelementbauweise,
Energiestandard KfW-40, beheizt mit Holzpellets und na-
tarlich einer Photovoltaikanlage auf dem Dach.

Bestandteil des Geb&udekonzeptes ist ein groller Gemein-
schaftsraum im Erdgeschoss. Er soll den Bewohner:innen
Platz bieten fur Sprachkurse oder andere Informations-
veranstaltungen. Aber naturlich soll auch gemeinsam
gekocht, gebacken und gegessen werden.

Nach einer langen Zeit auf der Flucht mit wenig bis kei-
ner Privatsphare gilt: Klein, aber mein. Die Einzelappar-
tfements sind jeweils mit Bett, Schrank, Tisch, Stuhl und
Kochzeile ausgestattet. So haben die Bewohner:innen ei-
nen privaten Ruckzugsort. Die WOBAK hat auf eine funk-
tionale und langlebige Ausstaftung der Appartements
geachtet. Fur Wohnlichkeit sorgen die Bewohner:innen je
nach ihrem eigenen Geschmack.

In der Kiche im Obergeschoss kann es griner kaum
werden. Den Planern ist es gelungen, dieses Gebdu-
de zwischen die groflen bestehenden Bdume zu
setzen. In den Zweizimmerwohnungen im obers-

ten Stockwerk kann man vom Balkon aus fast

in die Krone der machtigen Buche fassen.

Das Gebdude ist vollstandig unterkel-
lert und bietet so ausreichend Platz
fur eine grolRe Waschklche, Rdume
zum Waschetrocknen und Ab-
stellflachen fur Fahrrader.




Eine eigene Klingel und ein eigener Briefkasten zeigen:
Hier binich zu Hause. Inge Gailier betreut als Mitarbeiterin
des stadtischen Burgeramtes aktuell die Bewohner:innen.
Hier zeigt sie die Briefk&sten und die Klingeln: Beide sind
nummeriert und in einem Schaukasten hangt eine Liste,
die Nummern und Bewohnernamen zuordnet. SO muss
bei einem der absehbar haufigen Bewohnerwechsel - die
Appartements sind als Wohnungen auf Zeit angelegt -
nur die Liste ausgetauscht werden. Das schont Briefkdas-
ten und Klingeln.

Zuhause: eigene Klingel, eigener Briefkasten

Kiche im Obergeschoss

Auch Obstbdume gibt es in der Luisenstrale. Inge Gaifder
freut sich darauf, mit den kUnftigen Bewohner:innen einen
Kirschkuchen mit den Kirschen dieses Baumchens zu es-
sen. Mit Geduld und Wasser wird auch dieses Baumchen
grol und hoffentlich reichlich Kirschen hervorbringen.

Kirschbaum - darf noch wachsen



Modernisierung

Zur Wert- und Bausubstanzerhaltung des Liegenschaftsbe-
standes fuhrt die WOBAK fortlaufend Modernisierungsmali-
nahmen durch. Die MaRnahmen dienen auRenrdumlichen,
baulichen und wohnraumspezifischen Verbesserungen so-
wie der ErfUllung veranderter klimatischer und rechtlicher
Anforderungen. Im Jahr 2022 wurden notwendige Instand-
haltungsmalnahmen durchgeflhrt und das bereits seit
mehreren Jahren laufende Programm zur Modernisierung
der Bader im dlteren Wohnungsbestand fortgefuhrt.

Weitere Instandhaltungsaufgaben hat die WOBAK in Bezug
auf Tiefgaragen im Bestand. So wurde die Tiefgarage in der
Cherisy-Stralle in 2022 umfangreich saniert - die Fertigstel-
lung erfolgt im ersten Halbjahr 2023. Bei Voruntersuchungen
im Jahr 2021 kamen die Fachingenieure zu dem Ergebnis,
dass die Schaden, die durch Chlorid - besser bekannt als
Streusalz, das Uber die Autoreifen eingetragen wird, drin-
gend behoben werden mussen. Dies war besonders dring-
lich, da die Bodenplatte fur das dartberliegende Wohnhaus
statisch relevant ist. Die beiden Fotos vermitteln einen Ein-
druck vom erheblichen Umfang der baulich notwendigen
MaRnahmen im Rahmen der Sanierungsarbeiten.

Weitere wichtige Aufgaben bestehen darin, im Not- und
Gefahrenfall adéquate Rettungs- und Brandbek&mp-

Feuerwehreinfach vor der Sanierung

Neue Feuerwehreinfahrt

fungswege zu gewdhrleisten. Die Feuerwehr bendtigt fur
Fahrzeuge breitere und besser befestigte Zuwege und
Aufstellfldchen an den Gebduden als zum Zeitpunkt der
Errichtung. Deshalb wurden in den Liegenschaften in der
Mannheimer StraRe 6-20 und 28-38 und Am Pfeiferholzle
1-21 die Feuerwehrzufahrten erneuert. Die Zufahrten wur-
den mit Rasengittersteinen ausgefuhrt und zum Teil ver-
breitert, um die jetzt ndtige Aufstellbreite von funf Metern
fur die Einsatzfahrzeuge zu erreichen. Die hier abgebilde-
ten Fotos zeigen die Feuerwehrzufahrt in der Mannhei-
mer StralRe vor und nach der Erneuerung.

Am Pfeiferholzle wurde ebenfalls die Feuerwehrzufahrt
erneuert. Ebenfalls wurden die Brustungen der Lauben-
gdange und Balkone, die im Brandfall als Retfungswege
dienen, ausgetauscht. Mit dem sicherheitstechnischen
Austausch erfolgte eine optische Verbesserung und so-
mit eine Aufwertung der gesamten Wohnanlage. Ein Teil
der neuen, farbig beschichteten Aluminiumverkleidungen
mit glatter Oberfldche nimmt die Farbgebung der zum
Teil vorhandenen Fassadenplatten auf, was im Wechsel
mit den helleren Brustungselementen zu einer weiteren
Strukturierung und Akzentuierung der Gesamtbaukdrper
fuhrt. Die Bilder, auch hier wieder vor und nach der Maf3-

nahme, geben einen Eindruck davon.




Sanierungsarbeiten in der Tiefgarage

Neben substanzverbessernden und -erhaltenden Maf3-
nahmen spielte im Rahmen der Modernisierung des
Wohnungsbestandes die Verbesserung energetischer
Aspekte eine wesentliche Rolle. Dies wurde durch die
politische Priorisierung des Klimaschutzes und der damit
vor allem verbundenen Forderung nach Klimaneutralitat
in Form von CO,-Neutralitat entscheidend verstarkt. Die
moglichst ganzheitliche Verbesserung der energetischen
Auswirkungen des gesamten Liegenschaftsbestandes
dominiert inzwischen samtliche portfolio-strategischen
und gebdaudebezogenen Uberlegungen und Planun-
gen im Bereich der Modernisierung.

Alle sich aus bautechnischen Grinden aufdran-
genden Mallnahmen werden vor dem
Hintergrund ihrer energetischen
Auswirkungen, insbesondere
in Bezug auf den COZ—AussTo&,
betrachtet und bewertet. Als
Grundlage daflr wurde im

Jahr 2021 erstmals eine CO,-Bi-

Neue Tiefgarage in der Cherisy-StraRe

mehr oder weniger CO_-Einsparung, auch Klimapfade
genannt, moglichst mit all ihren Auswirkungen z.B. auf
die Kosten, auf die Umwelt, auf die Mieterschaft und auf
das Unternehmen selbst, betrachtet und gegeneinander
abgewogen werden.

Erste Schritte einer umfassenden Portfolio-Klima-Strategie
wurden in den vergangenen eineinhalb Jahren mit Unter-
stUtzung durch die Instrumente, die die ,Initiative Wohnen
2050 ihren Mitgliedsunternehmen zur Verfugung stellt, be-
reits selbst unternommen. Mitte des Jahres 2022 hat die
technische Abteilung fur die komplexe Aufgabe fach-
lich fundierte UnterstUtzung durch Dritte, in diesem
Fall die iWB, beauftragt. Die iWB
erarbeitet in enger Abstim-

mung mit den Stabstellen der
WOBAK, die fur die Klima- und
Wirtschaftlichkeitsthematiken
zustdndig sind, verschiedene
Klimapfade fur die WOBAK, auf de-
ren Basis eine gangbare Klimastrate-

\

lanz fur den Wohnungsbestand
erstellt. Diese CO_-Bilanz wird
jahrlich fortgeschrieben und dient als Referenz-
punkt far die Abschatzung der klimatischen
Auswirkungen des weiteren Betriebes der Lie-
genschaften nach Durchfuhrung von Mo-
dernisierungsmafinahmen.

Um die mittel- und langfristige Aus-
richtung fundiert festlegen zu kon-
nen, wurde mit der Erarbeitung
einer Klimastrategie fur den
Liegenschaftsbestand  be-
mussen

gonnen. Dafur

verschiedene Wege zu

gie festgelegt werden soll. Nach einer
infensiven Phase der Datenerfassung, -sammlung und
-aufbereitung zum Ende des Geschdaftsjahres 2022, sollen
die unterschiedlichen Klimapfade bis Mitte des Jahres 2023
zur weiteren Abwdgung und Entfscheidung vorliegen. Als
Instrument wird die Klimastrategie notwendige Moderni-
sierungsmalnahmen handhabbarer machen.

Seit 2021 setzt sich die WOBAK aktiv mit den durch die
Klima-Thematik erschwerten Bedingungen auseinander.
Beispielhaft stellt die notwendige Erneuerung einer in
die Jahre gekommenen Heizungsanlage eine erschwer-
te Aufgabe dar. Der Wechsel des Energietragers hin zu
einer klimafreundlicheren Alternative muss gepruft und
die Liegenschaft umfassend energetisch begutachtet



Neue Balkonbristungen fur den Brandschutz

werden, um ein energetisches Gesamtkonzept zu entwi-
ckeln. Zeitgleich ist zu prufen, ob nicht eine Warmeldsung
far ein ganzes Quartier in Frage kommt. Schlieflich sind
MaRnahmen im Bereich der Warmeversorgung auch
mit der sogenannten kommunalen Warmeplanung,
die noch in der Entwicklung ist, abzustimmen, um ein

maoglichst hohes Potential an Synergieeffekten zu ge-
nerieren. Wiederholte Anderungen der Vorgaben
aus der Politik und Gesetzgebung sowie mehr-
fache Anderungen in der Férderlandschaft

verkomplizieren die Entwicklung
klimaschonender Moderni-
sierungsmalknahmen. Die

technische Abteilung hatte
bereits in 2021 ungefahr 40
Liegenschaften durch Energie-

einiger Heizkdrper und eine daruber herbeigefuhrte Ver-
gréRerung der warmeabstrahlenden Flachen, der Um-
stieg auf eine Warmepumpenbeheizung ohne zusatzli-
che DammmaRlnahmen an der Fassade gelingen kann.
Die ersten Warmepumpen in Bestandsgebduden der
WOBAK werden je nach Lieferzeiten in 2023 oder spa-
testens in 2024 in Betrieb gehen.

In der Liegenschaft Bettengas-
se/Jungerhalde hat die Hei-
zungsanloge das Ende der

Eine

Lebensdauer erreicht.

_L, Warmepumpenldsung  kam
fur diese Liegenschaften nicht
in Frage, da die energetische Be-

schaffenheit der Gebdude eine

berater untersuchen lassen und

gemeinsam maogliche Sanierungs-

konzepte mit gezielten und aufeinander abgestimmten
energetischen Mallnahmen entwickelt. Aufgrund sich
immer wieder dndernder Rohmenbedingungen fiel eine
Entscheidung zur ganzheitlichen Umsetzung von Mal3-
nahmen duferst schwer.

Fur einige Liegenschaften wurden in 2022 weitere de-
taillierte Untersuchungen durch Fachingenieure vorge-
nommen. An einigen Liegenschaften wurde durch rech-
nerische Simulationen gepruft, ob durch den Austausch

Beheizung mit Warmepumpen
in einem Niedertemperaturbereich nicht zuldsst.
Aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen
wurde ein Nahwdarmenetz zur Warmeversor-
gung der drei Gebdauderiegel geplant. Die
Warme wird in einer Pelletanlage erzeugt,
die sich in einem Teil der Tiefgarage be-
finden wird. Die Bauarbeiten werden
im zweiten Quartal 2023 beginnen.




Daheim@WOBAK

— jetzt auch fur Eigentimer!

Die Mieter der WOBAK kennen es schon langer: Seit  Daheim@WOBAK ist im AppStore (iOS), Google PlayStore
November 2020 fuhrt der schnellste Weg zur WOBAK Uber  (Android) und als Weboberflache verfugbar. Naturlich sind
Daheim@WOBAK. alle Versionen kostenfrei.

Im April 2022 hat die WOBAK die Nutzung ausgeweitet. Seit-
her kdnnen auch Eigentimer von Wohnungen in WOBAK-
verwalteten Eigentimergemeinschaften Daheim@WOBAK
nutzen — natdrlich mit auf sie zugeschnittenen Funkfionen:

Dokumenteneinsicht: Egal, ob TeilungserklGrung oder
Protokoll der letzten EigentUmerversammlung: Alle wich-
figen Dokumente sind in Daheim@WOBAK digital verfug-
bar.

Information: Wenn die Abrechnung fertig ist, der Aufzug
repariert werden muss oder es sonst etwas Neues gibft:
Uber Daheim@WOBAK werden die Eigentumer sofort in-
formiert.

Kommunikation: Uber das Portal kénnen Eigentimer
einen Schaden melden, einen Antrag zur Tagesordnung
der EigentUmerversammlung stellen oder zu allen weite-
ren Themen der WEG-Verwaltung mit der WOBAK in Kon-
takt treten.

Komfort und Verfugbarkeit: Am heimischen PC oder

mit dem Handy auf dem Sofa - Uber Daheim@WOBAK

kdnnen Eigentimer rund um die Uhr ihre Anliegen
an die WOBAK herantragen.

Webportal AppStore GooglePlayStore




Fremaverwaltung

- Langfristig Werte erhalten

Neben der Weiterentwicklung und Verwaltung des um-
fangreichen eigenen Wohnungs- und Gewerbebestandes
ist die Betreuung von Immobilien Dritter eine weitere wichti-
ge Saule der Geschaftsaktivitaten der WOBAK.

Gerade wenn es um die ganzheitliche Verwaltung geht, ist
Professionalitat die Ubergeordnete Maxime. Jede Immobilie
ist fUr sich genommen individuell und einzigartig und be-
darf einer entsprechenden und umsichtigen Betreuung.
Dabei kimmert sich die WOBAK neben der kaufmanni-
schen Verwaltung auch um die technischen Belange. Dank
unseres breit gefécherten Angebotes und Servicespekt-
rums sind wir der ideale Partner fur unsere bestehenden

und kanftigen Kunden.

Aufgrund der Uber viele Jahre und Jahrzehnte gewachse-
nen und umfangreichen Geschaftsbeziehungen zu Versi-
cherungen, Banken, Handwerksbetrieben sowie durch ihre
Marktstellung, kann die WOBAK auf zahlreiche Rahmen-
vertrdge mit sehr guten Konditionen zurtckgreifen, von
denen auch unsere Kunden in der Fremdverwaltung deut-
lich profitieren.

Umzug in neue Birordume im Juli 2022

Vorteile fiir unsere Kunden im Uberblick

Quialifizierte Mitarbeiter und feste Ansprechpartner.
Dank moderner Kommunikationsmedien kénnen
sich unsere Kunden auf unterschiedlichen Wegen mit
uns in Verbindung setzen, um ihre Anliegen vorzu-
bringen.

Klare Sprech- und Offnungszeiten.

Strenge Prufung und klare Vorgaben bei der Betreuung
der Objekte und deren Geldvermogen.

Individuelle Vertragslaufzeiten.

Prasenz vor Ort und absolute Marktexpertise - seit nahe-
zu 100 Jahren am Markt aktiv.

Optimierung der Kosten dank Sonderkonditionen bei Lie-
feranten, Versicherungen, Handwerksbetrieben, die wir
voll an unsere Kunden weitergeben.

Verfolgung von Gewdahrleistungsanspruchen.
Umsetzung von kleinen bis grofien Instandhaltungs-/ In-
standsetzungs- oder Modernisierungsmafnahmen.
Dank unserem cleveren Kundenportal haben unsere Kun-
den direkten Zugriff auf wichtige Unterlagen und Infor-
mationen wann und wie oft sie wollen.




Unser Leistungsspekirum im Bereich der Fremdverwal-
tung im Uberblick:

Miet- bzw. Alleineigentumsverwaltung

Im Auftrag der Stadt Konstanz, institutioneller Investoren
oder privater Hausbesitzer kimmern wir uns umfassend
um deren Immobilienbesitz - sowohl um Wohn- / Gewerbe-
oder Sonderimmobilien.

Hierfur erarbeiten wir mit unseren Kunden zusammen
Losungen, die auf ihre Anforderungen und Bedurf-
nisse und auf deren Immobilie ausgerichtet sind.
Dabei Wirtschaftlichkeit,
Effizienz und Nachhaltigkeit eine

nehmen die
sehr grofe Rolle ein.
Die WOBAK versteht was ihre

Kunden und deren Immobilien
bendtigen.

erhaltenden Betreuung ihrer Immobilie. Im Rahmen der
Wohnungseigentumsverwaltung Ubernehmen unsere
qualifizierten Verwalter samtliche nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz geforderten Aufgaben und auch daru-
ber hinaus.

Unser Ziel ist auch hier — die Zufriedenheit unserer Kunden.
Im Rahmen der Wohnungseigentumsverwaltung Uber-
nehmen wir sowohl kaufmdannische, als auch technische
Aufgaben und haben auch hier die Immobilie als sol-
che und die Entwicklung der Geldanlagen in Form
der Rucklagen fest und sicher im

Blick.

Sondereigentumsverwal-

tung und Nebenkostenab-
rechnungsservice

Nicht nur institutionelle Investoren

oder private Eigentimer von Mehr-

Wohnungs- und Teileigentumsver-

waltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Immobilien sind nicht nur ein materieller Wert, sondern sind
Zuhause, Sicherheit, Altersvorsorge oder auch Kapitalanla-
ge. Aufgrund dessen ist es elementar, dass diese professio-
nell verwaltet werden.

Unsere Kunden profitieren von einer Vielzahl von Services
und Vorteilen im Rahmen unseres Dienstleistungsspekt-
rums. So kennen uns eine Vielzahl unserer Kunden schon
seit Jahrzehnten als zuverldssigen Partner bei der wert-

familienhausanlagen kdénnen von
uns betfreut und verwaltet werden. Auch wenn man nur
eine oder mehrere Wohnungen oder Gewerbeeinheiten
besitzt und diese im Bereich der Mietverwaltung profes-
sionell betreut und verwaltet haben maochte, ist man bei
der WOBAK richtig. Hierbei erstreckt sich unser Angebot
von der reinen Erstellung einer rechtssicheren Nebenkos-
tenabrechnung bis hin zu einer vollumfanglichen Mietver-
waltung. Gerade hier muss sich der EigentUmer um na-
hezu nichts kimmern - die WOBAK tbernimmt quasi die
Funktion des Vermieters und kimmert sich um die Belan-
ge rund um die Vermietung oder den Anliegen der Mieter.

Biiro mit Panorama-Blick



Auch wenn ein vermietender EigentUmer nur eine rechts-
sichere Nebenkostenabrechnung erstellen lassen mochte,
kann er diese Dienstleistung von uns erhalten.

Maklergeschaft
Gern sind wir unseren Kunden auch bei Vermarktung und
Verkauf ihrer Immobilie behilflich. So kommen aus den Rei-
hen unserer bereits vorhandenen Kunden immer mehr An-
fragen, inwieweit wir die Vermarktung ihrer Immobilie tber-
nehmen kdénnten. Gern kommen wir diesem Wunsch nach
und lassen unsere Kunden von unserem Know-how und
unserer Marktexpertise profitieren. Inwieweit wir diesen Auf-
gabenbereich weiter ausbauen, wollen wir im Rahmen der
strategischen Neuausrichtung der Immobilienabteilung,

zu der wir spater etwas ausfuhrlicher kommen, prafen.

Unsere Kompetenz innerhalb der Fremdver-
waltung in Zahlen:

2205 Wohn-
einheiten sowie Tiefgara-

und Gewerbe-

gen/Garagen-Stellplatzen
in 67 Wohnungs- und Teil-
eigentumergemeinschaften.

Grundsatzlich wird die Immobilienverwaltung als Ganzes
aufgrund der stetig steigenden Anforderungen aus den
Reihen ihrer Kunden, vor allem aber durch die Politik und
hier durch standige Verédnderungen oder Schaffung neu-
er Gesetze und Verordnungen immer mehr gefordert. Eine
der Folgen ist, dass die Gesamtbranche seit Jahren einen
deutlichen Ruckgang an Fachkraften wahrnehmen muss,
der nur bedingt bis gar nicht aufgefangen werden kann.
Auch die deutlichen Zuwdchse an Neubauwohnungen
durch den Bauboom der vergangenen Jahre und der hier-
mit einhergehende gestiegene Bedarf nach qualifizierten
Fachkr&ften hat die Lage nicht verbessert, sondern im Ge-
genteil, deutlich verschlechtert. Leider ist auch die WOBAK
von diesem Verlauf nicht verschont geblieben. Das eine
entsprechende Qualifikation unabdingbar ist, zeigen
auch die Forderungen und Verpflichtungen, welche
die Berufszulassungs-verordnung
an eine Verwaltung stellen
und welche die WOBAK in vol-
lem Umfang erfullt.

Aufgrund der Situation am Ar-
beitsmarkt, den stetig steigenden
Anforderungen und der Komplexitat

Darunter fallen 43 Wohnungenin
den eigenen Bestand der WOBAK.

1.023 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie Tiefgaragen/
Garagen-Stellplatzen in der Mietverwaltung fur offentli-
che, institutionelle und private Eigentimer

174 Wohnungen im Rahmen der Sondereigentumsver-
waltung

Zum Ende des Berichtsjahres verwalten wir innerhalb der
Immobilienabteilung der WOBAK einen Bestand von 3.402
Wohnungen und Gewerbeeinheiten sowie Tiefgaragen/
Garagen-Stellplatze.

Die beiden von der Pandemie gepragten Jahre haben auch
in der Fremdverwaltung und vor allem im Bereich der Woh-
nungseigentumsverwaltung deutliche Spuren hinterlassen
und mussten im Geschdaftsjahr mit groRem Aufwand auf-
gearbeitet werden. Im Hinblick auf die konjunkturelle Lage
und den angespannten Lieferketten im Bauhandwerk ge-
hen wir davon aus, dass wir auch im Folgejahr noch mit

den Folgen der Pandemie zu tun haben.

der Aufgaben sowie den kunftigen
Herausforderungen und Rahmenbedingungen musste
die WOBAK reagieren und hat im ersten Schritt die Woh-
nungseigentumsverwaltung strategisch neu ausgerich-
tet. Ein wesentlicher Punkt ist, dass wir uns bei Auslauf der
Verwalterbestellzeit bei unrentablen, zumeist Kleinstlie-
genschaften, nicht mehr fur das Amt des Verwalters be-
worben haben. So lasst sich auch ein gewisser Rickgang
in der Anzahl der zu verwaltenden Objekte innerhalb der
Wohnungseigentumsverwaltung erkldren. Auch in den
kommenden beiden Geschaftsjahren werden wir uns
von bestimmten Liegenschaften trennen. Aullerdem
wurde ein auf die heute und kunftigen Anforde-
rungen ausgerichteter neuer Verwaltervertrag
erarbeitet und die Verwaltergebuhren den
Marktgegebenheiten angepasst, welche
sukzessive in die im Bestand verbleiben-
den Liegenschaften eingefuhrt werden.

Die Neuausrichtung sieht aber auch
eine sinnvolle Erweiterung des
Verwaltungsbestandes fur die
kommenden Jahre vor.




Mit der Hereinnahme und Beginn der Wohnungseigen-
tumsverwaltung fur zwei Liegenschaften mit insgesamt 136
Wohnungen / Gewerbeeinheiten und 145 TG-Stellplatzen
haben wir im Geschaftsjahr damit begonnen.

Im Bereich der Alleineigentumsverwaltung konnten wir
insgesamt 75 und im Bereich der Sondereigentumsver-
waltung 24 Wohnungen / Gewerbeeinheiten und die dazu-
gehorigen PKW-Stellplatze hinzugewinnen, mit deren Ver-
waltung wir teilweise im Geschaftsjahr bereits begonnen
haben.

Um den aktuellen und kunftigen Anforderungen gerecht
werden zu kénnen, ist eine effiziente Verwaltung un-
abdingbar. Dabei spielt die Digitalisierung eine enorm
wichtige Rolle. So haben wir bei nahezu allen Wohnungs-
eigentumergemeinschaften den Grundsatzbeschluss
gefasst, dass wir die bestehenden, als auch die kunf-
tigen Schreiben und Unterlagen nur noch digital
fuhren.

Im gleichen Zug haben wir unser Kunden-On-
Daheim@WOBAK.de auch fur
unsere Kunden in der Fremdverwaltung

lineportal

aktiv geschaltet. Dank dieser cleve-
ren Losung kdnnen wir die M6g-
lichkeit bieten, sich einfach und
schnell mit uns in Verbindung

zu setzen oder ohne Ruck-

Neuer Empfangsbereich

sicht auf unsere Sprech- und Offnungszeiten wichtige
Unterlagen, Hinweise oder Formulare an 24 Stunden am
Tag, sieben Tage die Woche und an 365 Tage im Jahr
einsehen oder herunterladen zu kdnnen.

Ein weiterer Schritt der Neuausrichtung war der Umzug der
Immobilienabteilung innerhalb des Dienstleistungszent-
rums der WOBAK vom Dach in das Erdgeschoss. Hierdurch
wollen wir neben der Steigerung der Effizienz der Abldufe
innerhalb der Abteilung auch die Nahe zu unseren Kun-
den steigern. Dank der zahlreichen und bodentiefen Fens-
ter sind die neu geschaffenen Blros sehr lichtdurchflutet,
freundlich und hell, sowie deren modernen Ausstattung
auRerst funktional. Durch die Ausrichtung der Rdume kann
der sehr schoén begrinte und eingefasste Innenbereich des
Zentrums auch in das Arbeitsumfeld integriert werden, was
sich positiv auf das Wohlgefahl der Mitarbeiter:innen aus-
wirkt. Der zentrale Empfang soll nicht nur unsere Kunden,
sondern auch unsere Mitarbeiteriinnen zum Austausch
und Begegnung einladen.

In der nahezu 100-jahrigen Firmengeschichte haben wir
erfahren, was unsere Kunden bendtigen und wo deren Er-
wartungen liegen, was sie bewegt und mit welchen Prob-
lemstellungen sie konfrontiert sind. Umso wichtiger ist es,
dass sich auch unsere Kunden in der Fremdverwaltung auf
uns verlassen kdnnen.



Perspektive — Neubau

TroTz der derzeit schwierigen Umfeldbedingungen, hohe
Baupreise zusammen mit beachtlich gestiegenen Zinsen fur
eine Finanzierung, wird die WOBAK in 2023 mit der baulichen
Umsetzung zweier Neubauprojekte beginnen und auf diese
Weise ihrem sozialen Grundauftrag nachkommen.

Nach einer besonders langen Phase bis zur Baugeneh-

migung wird in der Leipziger Stralke auf einem ehe-
maligen Grundsttck der Spitalstiffung entlang
der Bahngleise ein Haus mit 16 Wohneinheiten
fr Menschen errichtet, die besondere
Schwierigkeiten auf dem allgemei-
nen Wohnungsmarkt haben.

Bis zu zwanzig Menschen wer-

den dort wohnen kénnen. Die
besondere Lage in der Nahe

zur Bahnstrecke bedingt einen

ten der WOBAK sogar ein Ensemble aus zwei Gebduden
mit insgesamt 48 Wohnungen entstehen. Die Freifléche
zwischen den Hausern Brandenburger Strafte 9 und 11, von
der ein Grof3teil bisher als oberirdischer Parkplatz genutzt
wurde, wird mit zwei jeweils funfgeschossigen Geb&uderie-
geln bebaut werden. Dadurch entstehen 48 neue Zwei- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache
von rund 3400 m?’ Die Stellplatzthematik wird Uber
eine Tiefgarage geldst, in der auch Platz fur die ober-
irdisch wegfallenden Stellplatze
sein wird.

i/’t Die Grundflache der beiden
neuen Wohngebdude wird klei-

ner sein, als die des vorherigen
oberirdischen Parkplatzes, so dass

\ mehr Raum fur Grunfldchen mit Rasen

besonderen Umgang mit der

Architektur des Gebdudes. Es wird

zum Grofiteil in Beton-Fertigteil-Bauweise erstellt werden.
Auflerdem werden auch weitere bauliche MaRnahmen
zum Schallschutz umgesetzt.

In der Brandenburger Straflie wird in den nachsten zwei Jah-
ren auf einer groRzugigen Freiflache zwischen Liegenschaf-

Nachverdichtungsprojekt in der Brandenburger Stralke

und Buschen entsteht und auch mehr
neue Badume gepflanzt werden kénnen als fur den Neubau
weichen mussten.

Im Zuge des Neubaus wird auch der bereits vorhandene
Spielplatz neu gestaltet und die Wege zwischen den Ge-
bauden werden neu angelegt werden. Dadurch erfahrt
das gesamte Quartier eine gestalterische Aufwertung.




Social medio

Wos bei der WOBAK los ist, interessiert inre Mieter:iinnen
- aber auch Eigentumer:innen von Wohnungen in WO-
BAK-verwalteten Eigentimergemeinschaften, gegenwar-
fige und zukunffige Mitarbeiter:iinnen

der WOBAK und naturlich die Konstan-

zer Stadtgesellschaoft.

Wer auf dem Laufenden bleiben will,
kann der WOBAK auf Instagram oder
Facebook folgen. Hier informiert die WO-
BAK in Text, Bild und Video uUber ihre Neu-
bau- und Modernisierungsprojekte oder
neue Mitarbeiter, feilt Mietergeschichten
und Stellenanzeigen und naturlich kommen
auch die kleinen Einblicke in den Arbeitsall-
tag nicht zu kurz.

Facebook Instagram




Von links nach rechts: Alison Schmitz, Leah Briinesholz, Joel Frei, Hendrik Lippert, Lars Duve, Youssef El Hannach, Christopher Brinkers

Azubl-Aktuell

Als Auszubildender in einem renommierten Unternehmen
wie der Wobak schatzt man die Vielseitigkeit und das breite
Spektrum an Aufgaben, das einem geboten wird. Die Aus-
bildung ist sehr praxisorientiert, was einem die Moglichkeit
gibt, das theoretische Wissen aus der Berufsschule direkt in
der Praxis anzuwenden. Hierbei lernt man schnell, wie man
Verantwortung Ubernimmt und eigenstandig arbeitet.

Ein besonderer Vorteil der Ausbildung ist der Einblick in die
Wohnungswirtschaft in Konstanz, da man sich dadurch ei-
nen Eindruck von der Branche verschaffen kann. Dabei hat
man die Chance, unterschiedliche Abteilungen kennenzu-
lernen und in verschiedenen Projekten mitzuarbeiten.

Die Wobak beschaftigt pro Lehrjahr etwa 2-3 Auszubilden-
de, wodurch eine individuelle Betreuung und Unterstut-
zung gewdhrleistet wird. Momentan befinden sich Frau
Bruhnesholz, Herr Duve und Herr Brinkers im ersten Lehr-
jahr. Im zweiten Lehrjahr sind Herr Lippert und Frau Schmitz
tatig, im dritten Lehrjahr Herr Frei und Herr El Hannach.

Die Arbeitsatmosphdre im Unternehmen ist sehr ange-
nehm und man fuhlt sich hier sehr wohl. Auch die Zusam-
menarbeit mit den Kolleg:innen und Vorgesetzten ist sehr

professionell und unterstltzend. Es wird viel Wert darauf
gelegt, dass die Auszubildenden nicht nur fachliche Kennt-
nisse erwerben, sondern auch die sozialen Kompetenzen
weiterentwickeln.

Insgesamt sind wir sehr zufrieden mit unserer Ausbildung
in diesem Unternehmen und sind uns sicher, dass wir hier
eine solide und fundierte Ausbildung erhalten, die uns fur
unsere berufliche Zukunft gut vorbereitet.




Weihnachtsteler 2022

Noch zwel Jahren ohne gemeinsamer Weihnachtsfeier
(Covid-19 bedingt), konnte dieses Jahr am 25.11.2022 im
Villagio Konstanz gefeiert werden.

In einem festlichen Ambiente wurden die Mitarbeiter:in-
nen mit einem Sektempfang begrufkt. Nach kurzen Plau-
dereien mit den Kolleg:innen, nahm jeder Platz und Herr
Gotsch hielt eine Rede zur betrieblichen Situation in die-
sem Jahr. Anschlieend fand das Rahmenprogramm
staft, welches unfer anderem von uns durchgefuhrt
wurde. Im Zuge dessen entwarf jede/r Auszubildende/r
ein Gedicht Uber ein WOBAK-Objekt, jedoch ohne dieses
namentlich zu nennen. Der Clou lag darin, dass Objekt
so zu beschreiben, dass die Kollegen/Kolleginnen dieses
erraten kénnen. (Beispielhaft haben wir eines unserer Ge-
dichte aus dem hiesigen Abend beigefugt).

Des Weiteren fand anschlieffend ein Pantomime-Wett-
streit zwischen Herrn Gotsch, Herrn Lehmann, Herrn Hein-
rich und uns Auszubildenden statt. Dabei wurden Uber-
wiegend Begriffe verwendet, welchen einen betrieblichen/
dienstlichen Bezug haben. Im Zuge dieser Aktionen wurde
die gesamte Belegschaft vor Ort involviert, da jeder Mit-

arbeitende die Gelegenheit hatte, die Begriffe zu erraten.

Die Stimmung war danach entsprechend aufgelockert
und lebhaft.

AnschlieRend folgte das Abendessen, bei dem drei ver-
schiedene Hauptspeisen angeboten wurden. Das Essen
war fabelhaft und auch die Stimmung nach dem Essen
war gut und munter. AbschlieRend konnten wir noch ge-
meinsam mit den Kolleg:innen den Abend entspannt aus-
klingen lassen.

Georg-Elser-Platz 1

Ich bin ein blaues Objekt mit breiter Fassade
Vor mir spielen einige Kinder gerade.
Im Erdgeschoss trifft sich klein und groR.
Jain Petershausen bin ich famos.
Die WOBAK nicht weit weg von mir.
Na klingelt es bei dir?

(Youssef El Hannach)




Gemeinsam stark

Personalbericht

STeigende Komplexitaten in allen Aufgabenbereichen
der Wohnungswirtschaft fuhren zu steigender Mehr-
arbeit und zu hohen Qualifikationsanforderungen an
unsere Beschaftigten. Wir kdnnen zwar auf ein Team von
qualifizierten Mitarbeiter:innen zugreifen, jedoch kadmp-

fen auch wir mit dem aktuellen Fachkraftemangel.

Wir setzen daher vermehrt auf umfassende Ent-
wicklungs- und Weiterbildungsmafinah-
men, um die ndtigen Kompetenzen
im eigenen Hause zu bundeln.
Durch regelmdaliige Schulun-

gen und Seminare kénnen
unsere Mitarbeiter:iinnen ihr

Fachwissen vertiefen und kdn-

In unserem Unternehmen sind derzeit insgesamt 83 Mit-
arbeiter beschaftigt. Davon sind 56 Mitarbeiter im Bereich
der Verwaltung tatig und 27 Mitarbeiter in unserem Re-
giebetrieb. Es besteht eine ausgewogene Geschlechter-

verteilung. Knapp 30 % unserer Beschaftigten arbeitet
Teilzeit, um so die Vereinbarkeit von Familie und Beruf
besser aufeinander abstimmen zu kdnnen.

Aktuell beschaftigen wir 7
Auszubildende und begleiten

sie auf ihrem Weg zum Immo-
bilienkaufmann/frau oder BU-
romanager/in. Eine Ausbildung

in unserer Gesellschaft bietet oft
eine gute Perspektive fur die Zukunft.

\

nen sich besser auf neue Entwick-
lungen und Anforderungen der
Wohnungswirtschaft einstellen.

Im Geschdaftsjahr haben wir unseren Kostenaufwand im
Bereich Weiterbildung im Vergleich zum Vorjahr noch
einmal um gute 100 % gesteigert und rund. 42.260,00 €
investiert.

Wenn die Auszubildenden ihre Aus-
bildung erfolgreich abschlielen, kdnnen sie in der Regel
eine Ubernahme in ein festes Arbeitsverhdalinis anstreben
und somit langfristig im Unternehmen bleiben.

Im Rahmen unserer Mitarbeiterzufriedenheit planen wir
eine Mitarbeiterbefragung zum Thema Fuhrungskrafte-
kultur mit anschliefender FUhrungskrafteklausurtagung.




Ziel soll es sein unser FUhrungskrafteleitbild konkreter
auszuformulieren und das gemeinsame Verstandnis
von guter FUhrung im Sinne unserer Werte weiterzuent-
wickeln. Diesen Prozess wollen wir jetzt anstoRen und
freuen uns darauf, im nachsten Jahr darlber berichten

zu kénnen.

Wir richten unseren Fokus auf die gute Zusammenar-
beit unserer Mitarbeiter:innen. Teammitglieder, die
reibungslos zusammenarbeiten sind wie der gut
gedlte Motor eines Unternehmens. Eine gute
Zusammenarbeit steigert nicht nur die Pro-
duktivitat, sie férdert auch die Beziehungen

innerhalb des Teams und schafft eine

Nach-
dem wir unsere Kaffeeklchen aus-

positive  Arbeitsatmosphdre.

gebaut und modernisiert haben,
mochten wir auch unsere Flure
mit kleineren Besprechungs-
ecken ausstatten, damit sie

zu einem Ort werden, an dem Kommunikation stattfindet
und Ideen entstehen.

Ein jahrlicher Betriebsausflug wie auch unsere gemeinsa-
me Weihnachtsfeier gehdren zu unseren regelmaRigen
Aktivitaten. Naturlich bleibt auch noch genugend Zeit fur
spontane Zusammenkudnfte in unserem Garten z.B. beim
Grillen.



Ins Gesprach kommen

nach Corona

2022 war fur alle Formen des menschlichen Zusam-
menkommens das Jahr des ,Endlich wieder..." nach Coro-
na. Die Personalversammlung der WOBAK machte da kei-
ne Ausnahme: Zum ersten Mal seit 2019 kamen wieder alle
Mitarbeiteriinnen im Dienstleistungszentrum zusammen,
um gemeinsam auf vergangene Erfolge und kunftige He-
rausforderungen zu blicken.

Geschaftsfuhrer Jens-Uwe Gotsch begann in diesem Sin-
ne seinen Bericht mit den Kennzahlen zum Unternehmen
—-denn wo die WOBAK steht und wie es ihr geht, ist die Basis
far alles Folgende.

Dazu gehorten Einblicke in die Bau- und Vermietungstatig-
keit: Die WOBAK bleibt der soziale Anker auf dem Konstan-
zer Mietmarkt und hat dafr in den letzten Jahren ein impo-
santes Bauprogramm vorgelegt. Klar ist aber: Das Bauen

wird in den n&chsten Jahren schwerer.

Der vielleicht spannendste Teil fur die Mitarbeiter: Die Per-
sonalentwicklung. Nach vielen Neueinstellungen und der

corona-erzwungenen Pause bei gemeinsamen Veranstal-

tungen galt es viele neue Kolleginnen und Kollegen will-
kommen zu heiRen und kennenzulernen.

Schliellich ging es noch um die groRen Herausforderun-
gen fur das Unternehmen: Langfristig der Klimaschutz
(Warum ist er Uberhaupt nétig? Was macht die WOBAK be-
reits? Was steht in den ndchsten Jahren bevor?), kurzfristig
die Energiepreiskrise, die es fur die WOBAK und ihre Mieter
sicher, verl@sslich und bezahlbar zu bewaltigen gilt.

Und weil es die erste Personalversammlung seit Langerem
war, durfte auch der gesellige Teil danach nicht zu kurz
kommen: Im Garten des Dienstleistungszentrums war ge-
nug Gelegenheit fur einen Schwatz und ein Getradnk mit
den Kolleginnen und Kollegen.




Kanu-lour

Wer muss schon verreisen, wenn er den See vor der Haus-
tur hat? Nach einer langen Ausflug-Pause sollte dieses Ereig-
nis wieder begangen werden allerdings mit so viel frischer
Luft wie moglich, um die Ansteckungsgefahr moglichst klein
zu halten.

So versammelten sich im Juli 2022 rund 80 aktive und ehe-
malige Mitarbeitende der WOBAK in der Nahe der Wasser-
schutzpolizei, um in einigen Teamkanadiern zur Sandseele
auf der Reichenau zu paddeln. Nach einer kurzen Einwei-
sung durch das Team von LaCanoa verteilten sich die Aus-
flugler auf die Boote und paddelten vergnugt den Rhein
hinunter. Dabei konnte man bei einigen Kolleginnen und

Mit leckerem Essen...

Betriebsausflug im Kanu

Kollegen bisher unbekannte Fahigkeiten entdecken: Die er-
fahrene Architektin kann nicht nur gut planen, sondern auch
richtig viel Uber die Landschaft und Ortschaften an beiden
Ufern erzdhlen und ihre Mannschaft richtig antreiben.

An der Sandseele konnten wir uns mit leckeren Burritos, Bre-
zeln und Zopf starken und anschlieffend den muhsameren
Rickweg rheinaufwarts starten. Schneller als erwartet er-
reichten alle Paddler das Ziel und fanden auch noch Zeit
fur ein erfrischendes Bad im Seerhein. Die letzte sportliche
Herausforderung des Tages bestand dann in einem Spa-
ziergang zur Anglerstube, wo wir von Christian Siebel und
seinem Team mit kdhlen Getranken empfangen wurden.
Am kostlichen Grillouffet kamen die muden Paddler wieder
zu Kraften und die Berichte am ndchsten Morgen Uber den
Muskelkater fielen deutlich milder aus als erwartet.

... und bei sonnigem Wetter hatten alle SpaR



Verabschiedung von Christoph Muller (rechts) durch Oberbiirgermeister Uli Burchardt

Veranderungen

Schallschutz

Was nutzt der schénste Besprechungsraum, wenn man
einander akustisch nicht verstehen kann?

Diese Frage plagt die Mitarbeiterinnen der WOBAK in einigen
Bereichen und so entstand die Idee, gemeinsam mit dem Kons-
tanzer Grafikdesigner Bert Binnig und seinem Homebase-Team
LSchallschutz in schéon® zu entwickeln. In einem ersten Schritt
wurden nach dem Konzept von Binnig Schallschutzelemente
im grofen Besprechungsraum der WOBAK aufgehdngt. Ma-
ler Michael Brutsch war fur die Installation der Elemente ver-
antwortlich. Geschaftsfuhrer Jens-Uwe Gotsch und Mitarbeiter
Nico Bachle Ubernahmen die Feinabstimmung.

Neue Schallschutzelemente Bei der Montage

Danke, Christoph Miiller!
In der Sitzung des Aufsichtsrates am 29.11.2022 wurde Christoph

Muller nach 12 Jahren Tatigkeit als Aufsichtsrat aus diesem Gre-
mium verabschiedet. Muller war in seiner Funktion als Direktor
der Sparkasse Bodensee in den Aufsichtsrat der WOBAK ent-
sandt und musste aufgrund beruflicher Verdnderungen dieses
Mandat niederlegen. Oberburgermeister Uli Burchardt dankte
Muller fUr die stets loyale Begleitung durch sehr bewegte Zeiten.
Muller betonte bei seinem Abschied, dass inm die Arbeit im Auf-
sichtsrat besonders Freude bereitet habe, da er hier greifbare
Ergebnisse seines Tuns sehen konnte.




Organe der
Gesellschaft

Gesellschafter

Stadt Konstanz 96%
Sparkasse Bodensee 4%
Aufsichtsrat
Aufsichtsrat

- Oberburgermeister Uli Burchardt
Stadt Konstanz, Vorsitzender

- Stadtrat Gunter Beyer-Kohler,
selbststandiger Zimmerermeister

- Stadtrat Dr. Heinrich Everke, Arzt

- Stadtrat Jurgen Faden,
selbststandiger Elektromeister

- Stadtrat Heinrich Fuchs,
Landwirtschaftsmeister, stv. Vorsitzender

- Stadtrat Daniel Grol3, StadtfUhrer

- BUrgermeister, 2. Beigeordneter
Karl Langensteiner-Schénborn, Stadt Konstanz

- Stadtratin Anne MuhlhdauRer, Lehrerin

- Direktor Christoph Mlller, Vorstandsmitglied
Sparkasse Bodensee (bis 30.11.2022)

- Nils Hoffmann, Stellv. Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Bodensee (ab 28.02.2023)

- Burgermeister, 1. Beigeordneter
Dr. Andreas Osner, Stadt Konstanz

- Stadtrat Marvin Pfister, Lehrer

- Stadtratin Zahide Sarikas, Erzieherin

- Stadtratin Anke Schwede, Lektorin

- Stadtratin Verena Vogt, Studentin

Geschdaftsfuhrer
Dipl.-Kfm. Jens-Uwe G&tsch,
Immobiliendkonom (IREBS)
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