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Vorwort
— Das WIR" ist entscheidend —

Der Blick hinein in den hier vorliegenden Geschéafisbericht verdeutlicht einmal mehr, welch
wunderbare Mannschaft der Tuttlinger WWohnbau auch in 2020 fir den groBen Erfolg die-
ses Unternehmens gesorgt hat. Mit einem alle Teams umfassenden Wir-Gefihl kénnen wir
zuversichtlich in die Zukunft blicken. Wir — das sind zuallererst die kompetenten, motivierten
und fleiBigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, das sind die Mitglieder unseres Aufsichts-
rates, das sind unsere Gesellschafter und das sind nicht zuletzt unsere Geschéftspartner und
Kunden. Gemeinsam - jeder in seiner Rolle — arbeiten wir am Ziel, unsere Stadt in vielerlei
Hinsicht zu versorgen, zu gestalten und voranzubringen und gleichzeitig durch den Unter-
nehmenserfolg unsere Lleistungs- und Gestaltungskraft zu bewahren, nein, zu steigern. Vor
Beginn unserer Berichte — die allesamt aus der Feder der Kolleginnen und Kollegen stam-
men — ist es mir ein echtes Bedirfnis, ein aufrichtiges Wort des Dankes, der Anerkennung
und des Respekis an alle zu sagen. Die Vielfalt der Berichte zeigt die Vielféltigkeit unserer
Aufgaben. Texte und Fotos sind Belege unserer Verantwortung und unseres Verantwortungs-
bewusstseins fur diese Stadt und ihre Menschen. Lassen Sie sich entfihren in die wunder-

bare Welt der Tuttlinger VWohnbau.

Herzlichst

Horst Riess

BERICHT DES
GESCHAFTSFUHRERS



WIRTSCHAFTLICHE LAGE UND AUSBLICK

Zweck der Tuttlinger Wohnbau GmbH ist es, im Rahmen ihrer auch kommunalen Aufgabenstellung vor-
rangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevélkerung zu ver-
folgen, die kommunale Siedlungspoliik und MaBnahmen der Infrastrukiur zu unterstitzen und stadtebau-
liche Entwicklungs- und SanierungsmaBnahmen durchzufihren. Dabei ist vorgesehen, Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen zu erstellen, also auch Lladen, Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen anzubieten.

Auch im Geschéaftsiahr 2020 ist es uns gelungen, unsere nachhaltige, seriése und durchaus starke Ge-
schéftspolitik erfolgreich fortzusetzen.

Der Blick auf die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen verlangt es aber, die anhaltende Coro-
na-Pandemie in den Fokus zu nehmen. In einer aktuellen Verlautbarung des Statistischen Bundesamtes
heiPt es: ,Die globale Ausbreitung des SARS-CoV-2 Virus und die damit verbundenen Mafinahmen zur
Einddmmung der Pandemie treffen Gesellschaft und Wirtschaft stark. Die langfristigen Folgen der Coro-
na-Pandemie sind noch nicht tberschaubar”.

Zur Wahrheit gehért es aber auch, dass die Auswirkungen auf unser Unternehmen zwar schmerzhaft,
aber eben berschaubar und nicht existenzbedrohlich sind. Um die zwslf Prozent unserer Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung sind den gewerblichen Immobilien zuzuordnen. Hiervon wiederum sind
etwa zwei Drittel von den SchlieBungen den stark betroffenen Branchen Gastronomie, Kino, Spielhal-
len, Hotelbetrieb, Buch- und Einzelhandel, Tanzschule oder Reinigung zuzuordnen. Trotz der fehlenden
eigenen Maglichkeit staatliche Hilfe in Anspruch zu nehmen, wollen wir unseren Péchtern durch Stun-
dungen und teilweise Pachterlasse groziigig unter die Arme greifen. Es bleibt uns keine andere Wahl,
als unseren Péchtern tber die schwierige Zeit hinwegzuhelfen — manche sogar regelrecht zu retten.
Dieses Ziel haben wir von Anfang an verfolgt und dank der Tatsache, dass wir durch konsequente und
harte Arbeit ber Jahrzehnte zu einem gesunden Unternehmen werden und es bleiben konnten, kénnen
wir dies bis zur Stunde leisten.

Mit der Schaffung und Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum konzentrieren wir uns seit jeher auf
unser sogenanntes Kerngeschaft und kommen den gesellschaftlichen und politischen Forderungen sogar
meist zuvor. Uneingeschrénkt kénnen wir hier Nachweise fihren. Im Berichtsjahr 2020 wurde das Neu-
bauvorhaben ,Auf dem Schafrain 17" mit 20 Mietwohnungen — 6 davon 6ffentlich geférdert - bezugs-
fertiggestellt. Weitere sieben neue — in bislang unausgebauten Déchern — Wohnungen wurden unserem
Mietwohnungsmarkt zugefuhrt. Im Bautrdgergeschaft haben wir Wohnungen in der GoethestraBe 14 +
14/1 fertigstellt und an die Erwerber Gbergeben. Im Bau befinden sich weitere elf freifinanzierte und
funf &ffentlich gefsrderte Wohnungen im Projekt , Torhaus” in Thiergarten. Absoluter Hohepunkt in diesem
Segment ist das insgesamt 100 Wohnungen umfassende Projekt an der BodenseestraBe. Sage und
schreibe 50 &ffentlich geférderte Wohnungen entstehen hier. Die anderen 50 werden zum Verkauf an-
geboten und erfillen nebenbei bemerkt auch fir die Erwerber zumeist die Bedingungen, &ffentliche For-
derungen zu erlangen. In der Innenstadt an der KatharinenstraBBe entstehen 28 Eigentumswohnungen.

Ebenfalls zum Verkauf bestimmt: 14 Wohnungen in der RéntgenstraBBe. Dazuhin widmen wir uns weiterhin
der Schaffung geeigneter Infrastrukturprojekte wie Kindergartenbetreuungsplétze oder Gastronomien.

1.743 eigene Wohnungen befanden sich zum Ende desJahres 2020 in unserem Bestand. 610 Garagen
und 30 Gewerbeeinheiten gehéren ebenfalls dem Unternehmen Tuttlinger Wohnbau. Die Sollmieten
(im Volksmund: Kaltmieten) inklusive der Pachten beliefen sich auf 10,8 Millionen Euro. Die Steigerung
zum Vorjahr ergibt sich durch neue Mietwohngebdude und moderate Erhdhungen. Rund 3,5 Millionen
Euro flossen in Form von Modemisierungen, Renovierungen, Instandhaltungen und Instandsetzungen in
unseren Wohnungsbestand zuriick.

Das Jahresergebnis der Tuttlinger VWohnbau GmbH hat sich gegeniber dem Vorjahr um 90.000 Euro
verringert. Allerdings haben wir entgegen dem genehmigten Wirtschaftsplan fir das Jahr 2020 ein um
knapp 1,2 Millionen Euro hdheren Jahresiberschuss erarbeitet. Zustande kommen diese Mehrertréige
durch den Verkauf von Streubesitzwohnungen und durch teilweise nicht durchzufihrende Modernisie-
rungsmaBnahmen mit Blick auf die ansatzweise tberforderten Handwerkerkapazitéten.

Die Vermégenslage der Tuttlinger VWWohnbau ist unverdndert geordnet.

Besonders bemerkenswert ist, dass sich das Anlagevermégen durch unsere Bautdtigkeit um 74 Millionen
auf knapp tber 65 Millionen Euro erhdht hat. Auch unser Eigenkapital hat sich um 2,3 Millionen auf 43,9
Millionen erhsht. Dies war durch die Zuweisungen aus dem Jahrestberschuss 2019 maglich. Aber auch
unsere Verbindlichkeiten sind um 4,4 Millionen auf 42,2 Millionen angewachsen. Die Neuaufnahme von
Darlehen zur Finanzierung des Anlagevermégens war erforderlich. Unsere Kapitalstruktur ist ausgewogen.
Die Eigenkapitalquote ist immer noch tber 50 Prozent. Damit liegen wir weit Gber dem Branchendurch-
schnift. Die Struktur des kurz- und langfristig gebundenen Vermégens und der Schulden ist stabil.

Die Finanzlage der Tuttlinger Wohnbau GmbH ist geordnet.

Die Zahlungsféhigkeit war im Geschéfisiahr 2020 jederzeit gewdhrleistet. Die Zinsbindungsfristen sind
breit gestreut und werden auch in den ndchsten Jahren keine nennenswerten Auswirkungen auf die
Jahresergebnisse haben. Die planméfigen Tilgungen konnten aus dem Cashflow geleistet werden. Die
Finanzierung der im Jahr 2021 geplanten Investitionen durch zinsginstige Darlehen und Eigenmittel ist
gesichert. Der Jahrestuberschuss belduft sich auf fast 2,3 Millionen Euro.

Die Ertragslage der Tuttlinger Wohnbau ist stabil.

Durch moderate Mieterhdhungen und neu hinzugekommene Mietobjekte sind die Sollmieten angestie-
gen. Die Umsdtze aus dem Verkauf sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken (das Projekt ,Goethe-
strafBe” war etwas kleiner als das Projekt ,Bahnhofstrafle 39”). Die Personalkosten stehen in einem ganz
gesunden Verhdlinis zur von den Mitarbeitern erbrachten Leistung.



WIRTSCHAFTLICHE LAGE UND AUSBLICK

Die voraussichtliche Entwicklung der Tutilinger Wohnbau ist als gut einzuschatzen.

Es sind keine wesentlichen Anderungen an der so erfolgreichen Geschaftspolitik der Tuttlinger Wohnbau
vorgesehen. Ziel ist und bleibt es, die Qualitét, die Produktivitét und die Kundenorientierung zu bewahren
und wo immer méglich zu steigern.

Die Geschaftsfihrung erwartet auch fur das Jahr 2021 wieder einen Jahresiberschuss der voraussichtlich
wieder Uber einer Million Euro liegen wird. Das Vermietungsgeschaft - insbesondere die VWohnungsver-
miefung - ist weiterhin stabil und stellt unser sicheres wirtschaftliches Standbein dar. Weil weiter im Bau
befindliche Vorhaben fertiggestellt und an die Kéufer tbergeben werden kénnen, wird es auch im Jahr
2021 zu Umsatzerlésen aus dem Immobilienverkauf kommen. Diszipliniert wird auf die Personalkosten
ebenso geachtet wie auf die sgchlichen Aufwendungen.

Die Prognose fiir unser Unternehmen ist gut.

Bestandsgeféhrdende Risiken sind aufgrund der finanziellen Ausstattung der Tuttlinger Wohnbau nicht
gegeben. Wie bereits erlautert, ist durch die Beschrankungen zur Bekémpfung des Coronavirus von
einer weiteren Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage auszugehen. Eine zuverl@ssige Einschatzung
der Auswirkungen ist duBerst schwierig. Fur den zukiinfigen Geschéaftsverlauf des Unternehmens ist des-
halb schon mit gewissen Risiken zu rechnen. Diese kénnten sich beispielsweise durch Verzégerungen bei
der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und NeubaumaBBnahmen zeigen.

Sorgenfalten treiben uns die Kostensteigerungen im Bausektor auf die Stirn.

Die bereits im Jahr 2020 erkennbaren Kostensteigerungen — insbesondere bei den Baumaterialien -
werden sich im Jahr 2021 fortsefzen und unserer Einschétzung nach sogar verscharfen, wenn sie nicht
sogar zu lieferengpéssen fihren. Die Holzpreise beispielsweise explodieren im Moment férmlich. Dariber
hinaus ist mit einem Anstieg der Pacht- und gegebenenfalls auch Mietausfélle zu rechnen. All diese Risi-
ken haben wir pflichtbewusst im Auge. Wir halten sie nicht fir bestandsgeféhrdend fir unsere Wohnbau.

Zielstrebig haben wir im vergangenen Jahr an der Verwirklichung neuer Wohnbauten gearbeitet. Auf
der Zielgeraden befinden wir uns mit der Planung von 26 Einfamilienhéusern im Wohnviertel ,Beim
Heiligental”. 250 Wohnungen und etliche Gewerbeeinheiten, die wir mittelfristig realisieren wollen, be-
finden sich in der Vorbereitung. Daraus ergeben sich neue Chancen und natirlich auch die damit ver-
bundenen blichen Risiken. Die akiuell laufenden und geplanten Projekte erfreuen sich einer grofen
Nachfrage. Auch aufgrund dieser Tatsache bleiben die Risiken insgesamt tberschaubar.

Sehr stabil stellt sich die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes dar.

Nachhaltige ModernisierungsmaBBnahmen werden regelméfig betrieben. Ein guter Auftragsbestand ist

gesichert und damit auch die Auslastung unserer Mitarbeiter — auch im Architekturbiro. Besondere Risi-
ken, die hier der Erwéhnung bedirften, sind nicht gegeben.

Diese selbstbewusste Einschétzung der Risiken hat selbstversténdlich auch damit zu tun, dass wir durch
unser ausgepragtes Risikomanagementsystem alles Wesentliche fir unser Unternehmen gewissenhaft
beobachten und stets schnell reagieren kénnen. Die differenzierte Festlegung der Zinsbindungen biefet
Sicherheit. Die Finanzierung akiueller Projekte in unsem Anlagevermégen ist zu guten Konditionen lang-
fristig gesichert.

Das origindre Vermietungs- und Bautréigergeschdft bietet ausreichend Sicherheit, um auch in anderen
Bereichen eine innovative, zukunfisorientierte Geschéftspolitik sowie die Mitwirkung an der Projekt,
Stadt- und Infrastrukturentwicklung ohne auBergewshnliche Risiken betreiben zu kénnen. Neue Projekte
werden vorangetrieben, wobei sich ergebende Risiken sorgféltig abgewogen werden.

Insgesamt liegen zum Bilanzstichtag keinerlei bestandsgeféhrdende oder entwicklungsbeeintréchtigen-
de Risiken vor.

Und wieder einmal zum guten Schluss: Auch in der weiteren Zukunft bleiben wir der seri¢se, solide VWoh-
nungsversorger in Tuttlingen. Weiterhin werden wir uns engagiert um eine entscheidende Mitwirkung an
der Stadtgestaltung und Stadtentwicklung bemihen und eine Geschéftspolitik verfolgen, die von Stabili-
t6t und gutem Erfolg gefragen sein wird.

Tuttlingen im Mai 2021

Horst Riess
Geschaftsfuhrer



MASTERPLAN 2025

Masterplan - unser Sponsoring

Im Dialog mit Politik, Verwaltung und an-
deren Akteuren wurden Handlungsfelder
und MaPBnahmen gemeinsam formuliert,
die der Weiterentwicklung Tuttlingens
dienen sollten. Das renommierte Biro Al-
bert Speer + Partner aus Frankfurt hat da-
raus ein Masterplanheft erstellt, mit dem
sich die Tuttlinger Wohnbau zum einen
in vielen Punkten identifiziert und noch
wichtiger, beschéftigt hat. Vom Nutzwert
eines Masterplans tberzeugt, haben wir
uns als einer der zehn Sponsoringpartner
eingebracht und mit der Anzeige (Abb.
1) ganzseitig fur unser Tun und Handeln
geworben. Diese Anzeige kdnnfe heute
genauso aussehen wie nunmehr vor fast
zehn Jahren.

Dem Biro Speer war es wichtig, dass
die Ziele aller Handelnden und der
Burgerschaft als  Orientierungs-  und
Handlungsrahmen dienen. Die Tuttlinger

Wohnbau hat dies so verstanden und
regelmaBig mit diesem Planwerk ge-
arbeitet. Fir uns war klar, dass sich die
Ubergeordneten Ziele als richtungswei-
sende Lleiflinien konsequent weiterver-
folgen lassen, wenngleich sich die Rah-
menbedingungen sténdig verandem.

In den vergangenen Jahren haben wir
an dieser Stelle dargestellt, welch um-
fangreiches Aufgaben- und Arbeitsvo-
lumen unsererseits abgewickelt worden
ist, wobei vieles gut in die Visionen von
Speers Masterplan passt, aber manches
in Erkenntnis dessen, was fur diese Stadt
gut ist, von uns auch ohne Masterplan
in Angriff genommen worden wére. Es
ist aber — und dies bleibt auch in Zu-
kunft so — hilfreich, wenn andere von
auBen auf uns schauven. Auf Grundlage
der analyfischen Betrachtung und der
Zieldefinitionen sowie einer Zusammen-
schau der zu planenden Projekte und
MaBnahmen fasst der Masterplan die

wesentlichen Handlungsstrategien  fur
eine nachhaltig rdumliche und funkfio-
nale Entwicklungsperspekiive der Stadt
Tuttlingen zusammen.

Wir betrachten den Masterplan als eine
Dauveraufgabe der  Stadfentwicklung
und halten es fir zwingend geboten,
diesen fortzuschreiben. Das Jahr 2025
steht quasi vor der Tur. Eine Selbstver-
standlichkeit ist es fur uns, aus einem
strategischen Konzept Handlungsemp-
fehlungen abzuleiten und dies wiederum
unter Beteiligung der Birgerschaft zu tun.

Ein bisschen vorzugreifen erlauben wir
uns heute. Bei der Erarbeitung der réum-
lich-funkfionalen Schwerpunkte wollen
wir als Tutflinger Wohnbau folgende
Kemthesen insbesondere fur unsere In-
nenstadt formulieren:

1. Herstellung und Sicherung einer at-
fraktiven Nutzungsvielfalt

2. Definition von Eingangssituationen

3. Starkung der Funkfionsvielfalt der um-
liegenden innerstédtischen Quartiere

4. Weiterhin Entwicklung von Schlussel-
projekten, wie die Wohnbau es an vie-
len Stellen getan hat

5. Aufwertung und Ausbau wichtiger
innerstédtischer Wegeverbindungen im
Zusammenhang mit der Bewohner- und
Gewerbestruktur und dies méglichst mit
unserer Beteiligung, da die Tuttlinger
Wohnbau die Bewohner, Nutzer und
deren Bedurfnisse am besten kennt.

Uns ist es wichtig, uns in Sachen Stadt-
bild und Stadterneverung ebenso zu
positionieren, wie wenn es um den 6f-
fentlichen Raum, den Verkehr aber auch
den Freiraum geht.

Arbeiten mit dem Masterplan

Speer hat uns mit auf den Weg gege-
ben, den Masterplan als ,Regiebuch”
zu verstehen, der den Rahmen fir eine
langfristig zielfthrende Entwicklung in
Tutlingen vorgibt. Die Projekte selbst

sollen sich am ,Geist” und am Rah-
men des Masterplanes orientieren, so-
dass dieser in einem langer laufenden
Prozess realisiert wird. Speer hat auch
davor gewarnt, dass mit zunehmendem
zeitlichem Abstand zu der Masterpla-
nung die Gefahr besteht, dass die ur-
springlichen Zielrichtungen aus dem
Blick geraten und singulére Entschei-
dungen getroffen werden. Um einer
solchen Fehlentwicklung zu begegnen,
haben wir uns den Masterplan in re-
gelmaBigen Absténden ,vorgeknspft”,
auch wenn es nicht zu den von Speer
empfohlenen Veranstaltungen, in denen
der Umsefzungsprozess hdtte iberprift
werden sollen, gekommen ist.

Prioritare MaBnahmen

Das Biro Speer hat acht prioritére Maf-
nahmen und Instrumente ausgerufen.
Die drei ersten waren diese:

1. Wohnen auf dem Birkareal

Mit den von der Tuttlinger Wohnbau
nun schon vor einigen Jahren realisier-
ten Tutflinger Héfen und den dabei ent-
standenen annghernd 100 Wohnungen
und den Flachen fur mehrere Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetriebe, haben
wir in der Innenstadt MafB3stéibe gesetzt
und sogar die von Speer geweckte Er-
wartungshaltung Uberfroffen. Mit dem
Erwerb und Abbruch des Schlecker-
Gebdudes und der Errichtung des Neu-
baus an der Bahnhofstrafle 39 wollten
und konnten wir gar eine stadtebauliche
Dominante am "Boulevard Bahnhofstra-
Be” errichten.

2. Unionareal als Magnet entwickeln

Die aus Sicht der Wohnbau schon immer
etwas illusiondéren Trdume zur Schaf-
fung einer Shoppingmall haben sich er-
wartungsgeméP zerschlagen. Die zwin-
genden Bedingungen sind (und dies hat
nichts mit Corona zu tun) in Tuttlingen
nicht gegeben: Unsere Einwohnerzahl,
die MindestgraBe einer Shoppingmall,
die mangelnde Rentierlichkeit, die sich

durch Ankermieter ergibt, eine Kom-
pensation diese Unrentierlichkeit durch
zahllose kleinere Mieter auszugleichen
u. a. Der gescheiterte Versuch eines an
sich als Profi bekannten Projektentwick-
lers bestdtigt unsere Analyse. Fir die an
zweiter Stelle der Masterplan-Priorit-
fenliste genannte Aufgabe haben wir
uns beworben und 2016 den Wettbe-
werb gewonnen. 2017 haben wir das
Grundstiick von der Stadt erworben. Es
ist uns auch gelungen, die unségliche
Geschichte um das ,Enslin-Haus” zu
beenden. Die seither leider ins Land ge-
zogenen Jahre, sind unglicklicherweise
Beleg dafir wie kompliziert, schwierig
und anspruchsvoll  Innensfadtentwick-
lungen sein kénnen. Bedauerlicherweise
sind uns auf dem Weg bis zum heutigen
Tage auch efliche Nutzer abhanden-
gekommen. Nichtsdestotrotz bleibt es
unser ehrgeiziger Anspruch, an dieser
Stelle eine neue Lage - eine Innenstadt-
eingangssituation zu schaffen — die sich
wird sehen lassen kénnen. Unabhangig
von den zwischenzeillich davonga-
loppierten Baukosten streben wir einen
Baubeginn im Jahr 2021 zwingend an
und es werden auf dlle Falle tber 50
hochattraktive und qualitétsvolle  City-
wohnungen entstehen. Die Gewinnung
von Nutzem fur die erdgeschossigen
Gewerbe- und Dienstleistungsfléichen
gehart mit zu den schwierigsten Aufgo-
ben, die man sich heutzutage vornehmen
kann. Wir hoffen aber sehr, dass wir uns
durch unsere Kontakte und unsere Kom-
petenz eben gerade fir solch schwierige
Aufgaben im Besonderen eignen.

3. Bahnhof als Tor zur Stadt gestalten
Auch hier hat die Tutflinger Wohnbau
den sogenannten Bahnhofswettbewerb
gewonnen. Dabei haben wir uns genau
berlegt und dies auch tberpriff, ob
wir der Masterplanformulierung folgen
kénnen, die da heiBt: ,basierend auf
den Nachfragepotenzialen und der im
Masterplan  dargelegten  Struktur soll
eine stadtebaulich architektonische Pla-
nung fur den Bahnhof und sein Umfeld

erarbeitet werden”. Ja, das haben wir
getan. Selbst wenn man sich die Speer-
Skizze aus dem Masterplan vornimmt,
kommen wir zu diesem Ergebnis, wenn-
gleich Speer wohl in erster Linie von
einer Parkhausnutzung ausging. Das
Parken wollen wir unterhalb der Hoch-
bebauung organisieren. Zusammen mit
dem Uberaus erfolgreichen und inter-
national tétigen Biro RKW Architektur
+ aus Dusseldorf (Rohde, Kellermann,
Woawrowsky) haben wir einen wahr-
lichen Siegerentwurf ,rausgehauen”.
Wir kénnen uns vorstellen, dass man
in der hier neu entstehenden Lage am
Bahnhof nicht nur als Nutzer der &f-
fentlichen Verkehre ankommt und sich
dort woméglich aufhalt - das naturlich
auch — sondern, dass man in der hier
entstehenden Lage am Bahnhof wohnt
und arbeitet. Dass dies erhebliche Kon-
sequenzen hat, ist uns bewusst. Es ist uns
aber von Anbeginn an ein ganz wich-
figes Anliegen gewesen, diese bislang
hochst unattraktive Eingangssituation in
unsere Stadt linker Hand von Westen
her durch eine beeindruckende Neu-
bebauung geradezu ins Gegenteil zu
tberfihren. Dass dabei der Bahnhof
selbst und seine Nutzungen ein Stick
weit zum Hero werden sollen, versteht
sich von selbst, wird aber mehr mit Blick
auf die Nutzungen und weniger durch
die Einhaltung des Denkmalschutzes zu
einer besonderen Herausforderung.

In der Auflistung der prioritéren MaB-
nahmen sieht der Masterplan unter
7. auch eine Mobilitatszentrale am
Bahnhof vor. Die Wohnbau hat in ihrem
Wettbewerb nicht nur ein umfangrei-
ches und detailliertes Mobilitétskonzept
vorgeschlagen, sondern dariber hinaus
ein Mobilitétsmanagement angeboten,
das nicht nur als riliches Angebot am
Bahnhofsstandort, sondern dartber hin-
aus verstanden werden darf. Wir haben
dabei die im Masterplan angedeutete
Idee aus dem Hause Speer zur Einfih-
rung eines Mobilitétsmanagements fort-
geschrieben.



MASTERPLAN 2025

Drei Punkte noch — dann soll es das
aus unserer Sicht im Artikel ,Masterplan
2025" gewesen sein - sind uns aber
noch wichtig: Nordstadt (Thiergarten),
Stadtgértnereigelénde und Stadtent-
wicklungsforum.

Die Erweiterung der Nordstadt wird
im Masterplan aufgezeigt. Zwischen-
zeitlich ist die Wohnbau dort mit dem-
Torhaus présent, wobei wir besonders
stolz darauf sind, fur die Stadt Tuttlingen
die modernste und mit Verlaub schénste
Kindertagesstatte weit und breit errichtet
haben zu dirfen. An der Weitertentwi-
cklung in Thiergarten sind wir inferessiert
und teilweise vertraglich schon vorgese-
hen.

Der Masterplan sagt: ,Das Areal der
alten Stadigértnerei steht fur eine sted-
tebauliche Entwicklung zur Verfigung”.
Wir haben hier als Tuttlinger Wohnbau
Uber die Jahre schon einige Anlgufe
gemacht und an den unterschiedlichs-
ten Disziplinen leider scheitern missen.
Dennoch wollen wir diesen Standort
wieder in Erinnerung rufen und auf den
Hinweis im Masterplan zurickkommen,
wo es heiBt: ,Wegen des Bezugs zur
Donau und der Einbettung in bestehen-
de Wohngebiete eignet sich dieses
Areal besonders gut zum Wohnen”.
Weiter heift es im Masterplan, dass
die Neuentwicklungen auf dem Stadt-
gdrtnereigelénde mit den Hochwasser-
schutzbelangen abzustimmen sind und

diese die landschaftlichen Uferzonen
der Donau nicht beeinfréchtigen durfen.
Wir wirden uns diesen Bedingungen
unterwerfen und entlang der Donau
eine offentliche Durchwegung sicher-
stellen. Dabei dirfen die Uferbereiche
durchaus naturbelassen werden. Unser
Appell: Packen wir s anl

Im Ubrigen sieht der Masterplan ein so-
genanntes Stadtentwicklungsforum vor,
bei welchem eine jahrliche Durchfoh-
rung vorgeschlagen wird, in dem lau-
fende Projekte vorgestellt werden sollen
und hinsichtlich ihrer Integration in den
Masterplan zu beurteilen waren. Dies
solle = so der Masterplan - in einem
interaktiven Prozess mit Verfahrensbetei-
ligten, Politik und Fachleuten stattfinden.
Die Tuttlinger Wohnbau beabsichtigt
ihrerseits ein Forum in ihren Raumen der
HonbergstraBe 3 zu schaffen. Dieses
Forum wird auf der folgenden Seite die-
ses Geschaftsberichts néher beschrie-
ben, konnte aber die Basis sein, in der
die gemeinsamen Aufgaben von Stadt
und Wohnbau einmal mehr offenkun-
dig werden, was wir im weitesten Sinne
unter der, in unserem Gesellschafter-
verirag  festgehaltenen, kommunalen
Daseinsvorsorge sehen. Wir schliefien
uns der Empfehlung im Masterplan aus-
driscklich an, auch wenn hier nicht allein
das Wirken der Tutflinger Wohnbau
verstanden werden sollte. Auch dort,
wo wir selbst nicht Hand anlegen oder
gar bauen und investieren wirden, ist es
uns wichtig, dass in dieser Stadt nur Bes-
tes geschieht. Wenn wir uns dabei als
Immobilienkompetenzzentrum Nummer
Eins in unserer Stadt hilfreich, beispiels-
weise auch mal nur beratend einbrin-
gen kénnen, sehen wir dadurch auch
unseren Unfernehmenssinn und -zweck
erfullt.

Text: Horst Riess
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WOHNBAUFORUM

Forum fir Wohnen und Stadtentwick-
lung

Vielleicht tatsachlich inspiriert, gar moti-
viert durch den Hinweis aus dem Mas-
terplan von Speer, ein Stadtentwick-
lungsforum in Tuttlingen zu installieren,
sind bei der Wohnbau seit Jahren Uber-
legungen im Gange, ob und in welcher
Weise wir darin Platz finden missen. Ja,
wir missen, denn wir sind ein wesent-
licher Teil der Stadigestaltung und der
Beeinflussung  der  Stadfentwicklung.
Die Tuttlinger Wohnbau hat aber da-
riber hinaus eine eigensténdige Rolle
in Sachen Présentation und Reprasen-
fation, zur Information, Bedienung und
Betreuung unserer Kunden. Kénnen die
vielféltigen Interessen zur Schaffung von
eventuellen Synergien an einem einzi-
gen Ortin unserer Stadt woméglich ge-
bundelt werden2 Wir meinen ja, aber
vielleicht nicht gerade im Headquarter
der Tuttlinger Wohnbau und vielleicht
auch nicht im Rathaus selbst, sondern
in einer quasi neuen R3umlichkeit und
natirlich inmitten unseres Tuttlingens. Fur
die Verfriebsabteilung der Wohnbau ist
es ohnehin unumgénglich, ein Ausstel-
lungs- und Besucherzentrum zu gestal-
ten, in welchem Interessenten und Kun-
den einen Blick darauf werfen kénnen,
wie die Tutlinger Wohnbau arbeitet
und mit welchen Mitteln und in welchen

Gestaltungs- und Ausgestaltungabsich-
ten. Aber ein solches Forum muss auch
dafir geeignet sein, einen Wissens-
fransfer zu erméglichen, um Erkenntnisse
iber den heutigen Tag hinaus zu erlan-
gen. Deshalb sollen in einem solchen
Forum Veranstaltungen staftfinden, die
sich fachspezifisch mit dem Bauen und
Wohnen, mit der Stadigestaltung und
eben auch mit der Zukunft auseinander-
setzen. Der Stadtumbau ist und bleibt
eine zentrale Aufgabe der kommenden
Jahre. Er muss die Antwort sein auf de-
mografische, wirtschaftliche und soziale
Veréinderungen und er muss die Rah-
menbedingungen fir all dies erfillen.
Um eine Stadt umzubauen, braucht es
stadtebauliche  Entwicklungskonzepte.
In einem Forum, der von uns angedach-
ten Art kénnten magliche Entwicklungs-
korridore auf gesamtstédtischer, aber
auch auf teilrumlicher Ebene aufge-
zeigt werden. Ein Stadtimodell, das hier-
bei als Arbeitsgrundlage bestens die-
nen kann, ist schon seit vielen Jahren in
Tuttlingen im Gespréch. Wir kénnen uns
lange schon vorstellen, mit solch einem
Modell sowohl im Zusammenwirken mit
der Politik, als auch hinsichtlich unserer
eigenen planerischen und stadtebau-
lichen Aufgaben zu arbeiten. Modelle
dieser Art haben anderenorts schon oft
Problemwahrnehmungen fur den Stadt-
umbau gescharft und kommunalpoliti-

sche Aussagen fur die weitere Stadtent-
wicklung beférdert. Welche Akteure da
nun auch immer auftreten sollen, héangt
auch vom Ausloten der verschiedenen
Kooperationsformen ab. Auf jeden Fall
sind die Akfivitdten offentlicher und pri-
vater Akteure dabei zu bindeln und zu
koordinieren, um eine zielgerichtete Ent-
wicklung der Stadt voranzubringen.

Und wozu ein Forum fur die Tutflinger
Wohnbau? Wir haben uns auch ge-
fragt, was unsere Firma in Zukunft alles
braucht, um weiterhin Uberzeugend
auftreten zu kénnen. Das Wort |, iber-
zeugen” steht hier fur eine ganze Rei-
he von Eigenschaften, die man zur
unternehmerischen Kommunikation be-
nétigh  Erkennbarkeit, Verstandlichkeit,
Bestandigkeit oder auch Originalitét
zum Beispiel. Alle diese Eigenschaften
kommen in den Darstellungsweisen des
Unternehmens zum Ausdruck und kenn-
zeichnen seine Identitat. Diese wirkt auf
die Kommunikationspartner und erzeugt
dort das Image des Unternehmens. Vie-
le Moglichkeiten nutzen wir in unserem
durchaus immer noch moderen Biro-
haus bereifs jetzt. Aber Vieles was wir
uns wiinschen und fur unsere zukinftige
Arbeit fir notwendig erachten, ist so
ohne weiteres allein in diesen Rgumlich-
keiten nicht mehr maglich.

In unserer eigenen Immobilie in der
HonbergstraBe 3 werden wir in naher
Zukunft ein quasi Visitor Center einrich-
ten, das viele Voraussetzungen in jegli-
cher Hinsicht erfullen wird, um dem Na-
men, besser — dem Gedanken — eines
Forums gerecht zu werden.

Text: Horst Riess
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Das Klima-Dilemma

Wer Emissionen senken will, nimmt
hohere Wohnkosten in Kauf - und
sollte das auch sagen!

Die Klimapolitik verscharft schneller als
gedacht die Llage auf dem Wohnungs-
markf. Das Bundesverfassungsgericht
hat Zielmarken fir die kommenden Jahr-
zehnte eingefordert. Und obwohl eine
Zeit bis 2022 eingerdumt wurde, ein-
wickeln alle politischen Gruppierungen
eine vollig unangemessene, hekfische
Befriebsamkeit, obgleich sie wissen
mussten, dass Schnellschiisse sich immer
aom meisten réchen. Die Bundestags-
wahl steht vor der Tir und alle Parteien
beteiligen sich an einem Wetilauf, bei
dem sie sich gegenseitig in Sachen Kli-
maschutz Uberbieten wollen. Um die Zie-
le in Deutschland zu erreichen, fohrt aber
kein Weg an den 22 Millionen Gebau-
den in unserer Republik vorbei. Es allen
recht zu machen, ist auf dem Feld der Im-
mobilien besonders schwierig. Die Kluft
weitet sich nicht nur in angesagten Vier-
teln zwischen Alteingesessenen, die ihre
Schrebergérten und Parks und auch sonst
alles haben wollen wie immer und den
Neuankémmlingen auf der Suche nach
gunstigem Wohnraum — was mehr Bau-
en und Wandel erfordert. Wahlkémpfer
solllen auf diese Zwickmihle achten und
nicht zu viel versprechen. Einem Dilemma
gleicht da das Ziel, sowohl klimaschadli-
che Emissionen als auch Wohnkosten zu
senken. Die Erreichung beider Ziele kén-
nen sich alle Politiker abschminken. Bis-
her sind Bau und Betrieb von Gebdguden
fur rund ein Drittel der CO2-Emissionen
verantwortlich, wovon vier Funftel Heiz-
kosten sind. Energie sparen ist auf dem
klimaneutralen Pfad so nétig wie schwer
und teuer, wenn Hauser geplant, ge-
dammt, renoviert oder umgebaut wer-
den. Die bisherige Sanierungsrate von
einem Prozent reicht dafir weder in der
Stadt noch auf dem Land aus. Also noch-
mals: wer Emissionen senken will, nimmt
hshere Wohnkosten in Kauf - und sollte
das auch sagen!

Wir hoffen allerdings, dass es beim
Bauen eine hohere Technologieoffen-
heit gibt, als bei der Mobilit&t. Wenn
die Politik batteriegetriebene Elektroau-
tos als alternativios durchsetzen will und
verkennt, dass man einen Verbrennungs-
motor auch mit synthetischen Kraftstoffen
betreiben kénnte, der dann kein CO2
mehr aussteBt, macht das schon besorgt
und lasst befirchten, dass uns Investoren
eine dhnliche Entwicklung erreicht. Es
soll ja nicht nur die Mobilitét elekirifiziert
werden, sondern nahezu alle Industrie-
prozesse. Man muss sich schon fragen,
woher der ,grine Strom” denn kommen
soll. Derzeit ist unser Strom schon noch
sehr "schmutzig". Mit all den Milliar-
den an Subventionen haben wir heute
in Deutschland 125 Terawatt installierte
Kapazitdt an erneuverbarer Energie -
ohne Uber Windstille oder Erzeugung
bei Nacht nachgedacht zu haben. Um
die geforderte Elektrifizierung  samt-
licher Sektoren zu erlangen, mussten
die 125 Terawaft bis 2050 auf Uber
3.000 Terawatt ausgebaut werden.
Dafir misste man (rein rechnerischl)
330.000 Windrader errichten, die —
gefuhlt - ein Viertel Deutschlands bede-
cken wirden.  Wir sind gespannt. Ob
es Deutschland tberhaupt schafft, zur
Weltklasse zu gehsren, darf bezweifelt
werden. Die Corona-Krise hat vieles
schonungslos  offengelegt und  zeigt,
dass wir in wesentlichen Bereichen ein
Sanierungsfall sind: Birokratie im Fax-
zeitalter stecken geblieben, Digitalisie-
rungsrickstand, kein schnelles Infernet,
massive Méngel in der Infrastruktur und
in vielen Teilen Deutschlands marode
Schulen sind einige Beispiele fir Defi-
zite, die fir ein fohrendes Industrieland
aus unserer Sicht beschamend sind.
Und wir setzen merkwirdige Prioritéiten:
Wahrend wir die Schilder der Mohren-
straPe abschrauben, baut China weiter
an der Seidenstrafe. Wenn der Daten-
schutz Uber dem Gesundheitsschutz
steht, dann floppt halt eine Corona-App
und wir warten weiter auf den digitalen
Impfausweis.

Nachhaltigkeit - was ist das wirklich?

Die Entwicklung der Welt ist das Ge-
genteil von nachhaltig. Grofe Teile
der Weltbevélkerung verarmen und
wir steuern in eine globale dkologische
Problemlage hinein. Wir wirtschaften
zulasten der Natur und zulasten der
Menschen, die erst noch geboren wer-
den. Es ist absehbar, dass die Tatenlo-
sigkeit in den Indusfrienationen zwangs-
laufig auch dort zu  empfindlichen
Wohlstandsverlusten fihren kann; von
weltweiten Turbulenzen und méglichen
Konflikten erst gar nicht zu reden. Wenn
wir unser Wobhlstandsniveau erhalten
wollen, brauchen wir marktwirtschaft-
liche Anreizsysteme fur Innovation zur
Erhohung der Ressourcenproduktivitdt,
mussen aber dem Bumerang-Effekt ent-
gegenwirken, der zu immer gréBeren
Umweltbelastungen und immer hohe-
rem Ressourcenverbrauch fihrt. Die
weltweiten Markistrukturen wirken we-
nig zielfthrend, weil sich Umweltschutz
und der Schutz des Sozialen héufig
nicht rechnet. So ist unsere Aimosphdre
ein globales Gut, sie ist aber nicht ge-
schitzt. Der Markt muss global reguliert
werden durch Abkommen, die sich an
den Prinzipien einer kosozialen Mark-
wirtschaft orientieren. Nur das ist eine
soziale Marktwirtschaft, die sich zudem
konsequent um Umwelt- und Ressour-
censchutz kimmert. Bei globalen Her-
ausforderungen wie dem Klimaschutz,
kann das nur in globalem MaBstab ge-
lingen. Naturlich ist es begriBenswert,
wenn sich die deutsche Immobilienwirt-
schaft des Themas Nachhaltigkeit an-
nimmt, auch deshalb, weil Deutschland
und mit ihr die deutsche Immobilienwirt-
schaft immer auch eine Vorbildrolle ein-
nehmen will und vielleicht auch sollte. Im
nachstehenden Fenster haben wir rech-
nerisch aufgezeichnet, wie verschwin-
dend die Bedeutung der deutschen Im-
mobilien am weltweiten CO2-AusstoB
ist. Vielleicht sollte uns die unverantwort-
liche Rodung der tropischen Regenwdl-
der im lande Brasilien des Despoten

Bolsonaro mit gréfBerer Sorge erfillen.

Cleichwohl: Nachhaltige Unternehmens-
fuhrung ist fur uns kein Zukunftsthema, son-
dern ein zentrales Anliegen. Und wir be-
finden uns nun einmal in Deutschland und
kénnen auch nur die Situation in Deutsch-
land beeinflussen. Wenn tatsgchlich tber
ein Drittel der CO2-Emissionen hierzulan-
de durch Immobilien verursacht werden,
gibt es kaum eine andere Branche, die
ein dhnlich groPes Potenzial hat, zu einer
nachhaltigen Entwicklung beizutragen.
Daraus ergibt sich eine unternehmerische
und gesellschaftliche Verantwortung, der
wir uns stellen missen. Wohnungsgesell-
schaffen missen aber auch, wenn sie
Uberleben wollen, aus der Natur dieses
Geschdftes heraus schon immer lang-
fristig agieren. Dabei heiB3t nachhaltiges
Handeln, bewusst nicht die einseitige Fo-
kussierung auf skologische Aspekte, son-
dern auch die skonomische Nachhaltig-
keit zu bericksichtigen, die ein ebenso
bedeutender gesellschaftlicher Verant-
wortungsparameter fir einen dauerhaf-
ten Erfolg eines Untemehmens in einer
modermen und aufgeklarten Gesellschaft
ist. Der Nachhaltigkeitsanspruch unserer
Branche ist eine allgemeine gesellschaft-

liche Herausforderung. Wie jedes an-
dere Unternehmen muss sich auch die
Tutflinger Wohnbau dieser Aufgabe als
Verpflichtung bewusst sein. Insofern er-
weitert diese Herausforderung lefzflich
die konomische Zieldefinition um weite-
re Ziele im Hinblick auf skologische und
soziokulturelle Aspekte. An den damit
verbundenen Zielen und an deren effizi-
entem Erreichen wird ein immobilienwirt-
schaftliches Unternehmen in Zukunft mehr
denn je gemessen werden.

Corona und die Innenstadt

Nicht alle Auffalligkeiten und Probleme
in den Innenstadten — auch in Tutflingen
— sind alleine der Corona-Pandemie zu-
zuordnen. Lange schon ist unibersehbar,
welche Verdnderungen sich sowohl beim
Wohnen als auch in der Nutzung der
Erdgeschosslagen ergeben haben. Die
Wohnbau ist in der Immobilienwirtschaft
in dieser Stadt Uberall unterwegs. Inso-
fern erleben wir alle Schwierigkeiten und
Probleme quasi hautnah. Die Stadt Tuttlin-
gen hat mit viel Mihe und Aufwand die
FuBgéingerzone neu gebaut - und das
ist gut so. Laden und Gastronomien be-
freiben kann eine Stadiverwaltung selbst

aber nicht. Wir wissen aber auch, dass
zur Gemitlichkeit und zum Heimeligen in
einer Wohnstube der Austausch des Bo-
denbelages alleine nicht ausreicht. Da
muss mehr geschehen.

Nun kénnen wir als Tuttlinger Wohnbau

0] Beispielfoto

CO2 und die Bedeutung der Immobilien in Deutschland - einfach mal ein bisschen gerechnet

Wenn in einem Bericht des Weltklimarates (intergovernmental penal of climate change) formuliert wird,
dass die Klimaerwérmung mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit existent und vom Menschen gemacht ist, dann
greift dies wahrscheinlich noch zu kurz. Auch der verschwindend geringe Anteil an COz in der Luft gilt als
Klimakiller schlechthin. Wir sind keine Klimaforscher, wir rechnen. Der CO2-Anteil in der Luft betréigt 0,038
Prozent, selbst wenn es noch so viele Tausende von Tonnen sind. Von der Natur werden iber 96 Prozent
davon produziert, vom Menschen weniger als vier Prozent. Vier Prozent von 0,038 Prozent sind 0,00152
Prozent. Von Deutschland wird behauptet, dass es zu 3,1 Prozent am weltweiten CO2-Aufkommen betei-
ligtist. Das heiBt, wir liegen jetzt bei 0,000047 Prozent. Es wére nun einigermaBen missig, die daraus zu
errechnende Zahl vorzustellen, die sich aus den wiederum vier Prozent ergeben wiirde, die auf Menschen
in Deutschland entfallen. Hiervon dann nochmals die Zahl vorzustellen, die sich aus den 35 bis 40 Prozent
errechnet, die auf die Immobilien hierzulande zurickzufishren sind, wollen wir auch bleiben lassen. Es ist
aber zumindest schon zu bezweifeln, ob es in Deutschland mit noch so vielen Hunderten von Milliarden
Euro und den damit finanzierten MaPnahmen gelingen kann, auch nur den geringsten Anteil zu einer
weltweit spirbaren CO2-Reduzierung beizutragen.
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viele, aber nicht alle Immobilien der In-
nenstadt aufkaufen und ihnen neues Le-
ben einhauchen. Aber wir tun, was wir
konnen und das ist erkennnbar nicht we-
nig. Mit Blick auf unsere Innenstadt gilt
aber: Erfolg hat man gemeinsam oder
gar nicht. Die Kommunen missen — und
das gilt in ganz Deutschland - ihre Fu3-
géngerzonen und deren Nutzungen so
planen, wie die erfolgreichen Infemnetgi-
ganten ihre Unternehmen steuern. Nam-
lich, indem sie immer und ausschlieBlich
von den Kundenbedurfnissen her den-
ken. Menschen wollen in den Innen-
stédten Zerstreuung, eine gute Zeit ver-
bringen, Freunde freffen und vieles mehr.
Einkaufen ist bei weitem schon lange
nicht mehr alles. Dementsprechend mis-
sen insbesondere auch die stationdren
Modehandler erkennen, dass sie aus
Sicht der Kunden nicht nur Teil der Tex-
tilwirtschaft, sondern zwischenzeitlich
eben auch Teil der Freizeitindustrie sind.
Das ist keine schlechte Nachricht, da die
Ausgabenbereitschaft der Menschen
fur Freizeitgestaltung hoch ist. Diese
steigt, wahrend die Ausgaben fur Be-
kleidung sinken. Eine gute Nachricht ist
sicher auch, dass sich die Menschen al-
len Abgesdngen zum Trotz geme in der

Stadt aufhalten. Und nun die schlechte
Nachricht: Gehen wir mit dem Blick ei-
nes Konsumenten durch die Innenstadt,
kénnen wir zwar in Tutflingen immer
noch zum Ergebnis kommen, gar nicht
mal so schlecht, aber die bestehenden
Defizite werden sichtbar. Vsllig stand-
ortunabhdngig kann festgestellt wer-
den, dass Disruption dort am stéirksten
droht, wo der Kunde am meisten genervt
ist. Scheinbar banale Dinge wie Sicher-
heit, Sauberkeit oder auch Erreichbarkeit
werden als selbstverstéindlich erwartet.
Sie sind es in vielen Innenstadten nicht
und wir missen auch in Tutflingen auf-
passen. Auch bei uns sind diese selbst-
verstandlichen Erwartungen die Voraus-
setzung, dass es auch in Zukunft zu einem
spannenden Mix an Angeboten kommt.
Wir missen dafir sorgen, dass die Men-
schen ihre Freizeit zusammen mit ande-
ren Menschen in unserem Stadfzentrum
verbringen. Auch wenn die Affraktivitat in
den vergangenen Jahren abgenommen
hat und der qudlifizierte Einzelhandel
durch Filialisten oder auch durch den
Online-Handel verdréngt worden st
sollfen wir positiv in die Zukunft schauen.
Da wir die schwindende Relevanz des
Einzelhandels nicht durch andere Fakfo-

ren — wie eine pittoreske Altstadt — auf-
fangen kénnen (unsere Innenstadt kommt
stadtebaulich dennoch gut daher), muss
es gute Grinde geben, mehrin die Stadt
zu gehen. Hisforisch ist unsere Stadt,
wie viele andere auch, um Kirche und
Markt herumgewachsen. Die Kirche hat
bereits an Bedeutung verloren, deshalb
mussen wir auf den Markt im Allgemei-
nen — nicht nur unseren Wochenmarkt
- gewaltig aufpassen. Das ,In-die-
Stadt-gehen” hat nicht zuletzt auch eine
politische Rolle. Wer nicht mehr in die
Stadt geht, trifft auch keine Leute mehr.

Doch genau dieser Austausch ist die
Basis fur die Entstehung von Offentlich-
keit. Offentliche Raume bieten die Mog-
lichkeit zur Teilhabe an der demokrati-
schen Gesellschaft, indem sie Raum fur
alle Gruppen und Individuen und deren
freie MeinungsduPerung bieten.

Auf die Nicht-Realisierung einer neuen
Mediathek gehen wir an anderer Stelle
noch ein.

Es muss unsere gemeinsame Aufgabe
bleiben, so viel wie maglich positive
Urbanitét zu bewahren. Dabei wird es
ohne ordnungspolitische Eingriffe al-
ler Voraussicht nach nicht gehen. Aber
die Stadt hat erste Beschlisse in dieser
Hinsicht gefasst und wir als Tuttlinger
Wohnbau werden wie in der Vergan-
genheit kraftig mitmischen, nicht alle
Entwicklungen hinnehmen wie den Re-
gen, sondern immer bestrebt sein, zu
gestalten.

Und noch eins: Der Einzelhandel hat
nicht mehr die alleinige Leitfunktion
einer Innenstadt. Vielleicht haben dies
auch in unserer Stadt nicht alle Immobi-
lieneigentimer schon so richtig verinner-
licht. Den Leersténden zufolge sieht es
jedenfalls an manchen Stellen so aus.
Wir als Tuttlinger Wohnbau wollen auf
jeden Fall dozu beitragen, dass unsere
City zu einem ,Reiseziel”, zu einem Auf-

enthaltsort wird und man kann es drehen
und wenden wie man will: es muss so
viel wie méglich Gastronomie einzie-
hen. Nicht speisen staft shoppen, wie
wir es in grof3en Stadten sogar schon in
neuen Konzepten gelesen haben, aber
speisen und shoppen missen wir schon
verinnerlichen. Dass die Wohnbau in
dieser Hinsicht schon einigermafien auf-
fallig unterwegs ist, wird auch andern-
orts registriert. Auswdrtige Brauereien
melden sich bei uns und wollen in Tuttlin-
gen mitmachen. Vielleicht gelingt es uns,
schlussendlich Tuttlingens Innenstadt zu
einem kleinen kulinarischen Paradies zu
machen.

Corona und unsere Pdachter

Mit Blick auf unsere Péchter ist aber an
dieser Stelle ein Hilferuf und eine be-
sonders ernst gemeinte Kiritik schon an-
gebracht. Unsere Gastronomien, unsere
Hotels oder auch unser Kino sind nun
wahrlich lange genug geschlossen, um
zu wissen, dass keine einzige Infekion,
auch in Zeiten allerhdchster Inziden-
zen, aus diesen Hausern kommen kann.
Warum man gerade die Einrichtungen
zwingend geschlossen hdlt, bei denen
man es also weif, dass es da nicht her-
kommt, entzieht sich unserer Kenntnis,
aber noch mehr unserem Versténdnis.
Gerade in modernen, teilweise neuen
Gasfronomien oder auch in unserem
Kino wdaren Hygienebestimmungen
eingehalten worden (viele unserer
Péchter haben vor den SchlieBungen
sogar nochmals kréftig investiert — zur
besseren Einhaltung von Hygienevor-
schriften), von denen man in Lebensmit-
teldiscountern oder auch in bestimmten
Firmen nur frdumen konnte. Es ist nicht
ganz von der Hand zu weisen, dass die
Politik das dicht gemacht hat, was den
geringsten Widerstand bietet. Die durch
den Llockdown geschlossenen Wirt-
schaftszweige machen zusammen nicht
einmal zehn Prozent des Bruttoinlands-
produktes aus. Es blieben also weitest-
gehend unbeachtet die finanziellen

EinbuBen der Selbststéindigen und ihrer
Mitarbeiter und im Ubrigen auch der
Verlust an Lebensqualitat fur die gesam-
te Gesellschaft. Volkswirtschaftlich fallt
das - so bitter es klingen mag - eben
wenig ins Gewicht. Deswegen blieb
die Bundesregierung bei ihrer Linie,
unsere Gastronomien und unser Kino,
zusammen mit allen anderen im Lande,
weiter so stark zu beschrénken. Und
dies obwohl sogar das Robert-Koch-
Insfitut, Uber das man denken mag wie
man mochte, die Ansteckungsgefahr in
der Gastronomie oder in Theatern nicht
als hoch eingestuft hat. Die Industrie zu
schlieBen, kam fur die Politik nicht in Fra-
ge, selbst wenn dort die Absténde sich
oftmals schlechter einhalten lassen. Von
kleinen Gewerbetreibenden in Tuttlin-
gen, deren LadenschlieBungen mit Blick
auf das Infektionsgeschehen gar Lach-
nummern sind, ist in einer deprimierten
Tonlage nur zu héren, dass man igno-
riert oder bestenfalls einfach tbersehen
worden ist. Kleine Parfimerien missen
schlieBen, grofe Miller-Mérkte blei-
ben bis hinauf in die Spielzeugabteilung
geoffnet. Kleine Blumenldden missen
schlieBen, bei den Discountern werden
an bestimmten Terminen fonnenweise
Blumen verkauft.

01-04  "Wir haben geschlossen"
— Wahrden West



AUS UNSERER SICHT

Allem Ubel und allen politischen Fehlent-
scheidungen zum Trofz (wenn man sich
nur noch von den in inflationar hoher
Zahl aus dem Nichts auftauchenden und
sich auch noch permanent gegenseitig
widersprechenden  Virologen beraten
lasst, sind die Fehlentscheidungen nicht
weiter verwunderlich, aber umso mehr
unverantwortlich)  werden wir unsere
Péchter, so gut es uns méglich ist, Gber
die schwere Pandemiezeit hintberretten
und hoffentlich unseren Beitrag zu einem
erfolgreichen Neustart leisten kénnen.

Dem Bau droht eine Revolution
Klimaschutz, Digitalisierung, Fach-
kraftemangel sind drei Trends, die
die Bauwirtschaft kréftig umkrempeln
werden

Das  Strategieberatungsunternehmen
S&B Strategy ist die fuhrende Unterneh-
mensberatung, wenn es um die Transfor-
mation der Bauindustrie geht. Mit den
Erkenntnissen dieser Analysten — aber
auch anderen — haben wir uns ausein-
andergesetzt, um auch auf eine entfern-
tere Zukunftin funf, zehn oder noch mehr
Jahren vorbereitet zu sein. In Verarbei-
tung all dieser Erkenntnisse und unter
Wiirdigung  unserer jahrzehntelangen
Erfahrung entwickeln wir die Zukunfts-
strategien und -visionen fir die Tuttlin-
ger Wohnbau. Wir gehen davon aus,
dass sich der Bau in den néchsten zehn
Jahren starker verandern wird, als dies
in den vergangenen 100 Jahren zusam-
men geschehen ist. S&B beispielsweise
sagt: ,der Transformationsdruck kommt
einem verlangsamten Asteoridenein-
schlag nahe”. Es ist zu befurchten, dass
bis zum Jahr 2030 mindestens 60.000
Handwerksbetriebe sowie rund 4.000
Hersteller und Baustofflieferanten weg
vom Fenster sein werden. Ob es hier
noch kleine regionale Unterschiede
im Verhalinis von Stadt (Metropolen)
und land geben wird, sei dahinge-
stellt. Schon heute ist erkennbar, dass
Treiber einer Marktkonsolidierung das
Zusammenwirken von Klimaschutz, Di-

gitalisierung und Fachkréffemangel ist.
Die Digitalisierung wird die traditionel-
len Ablaufe von der Planung tber Her-
stellung, Baustoffhandel und Logistik bis
zur Bauausfihrung veréndern. Ebenso
werden neue leistungsangebote An-
forderungen an den Klimaschutz mit
sich bringen. Beide Fokioren bedrohen
bestehende Markte. Sie bieten aber je-
nen Firmen Potenzial, die sich auf den
Wandel einstellen. Der Fachkréfteman-
gel wird die Digitalisierung zunehmend
beférdern. Hinzukommt, dass Baupro-
jekte komplexer werden. Digitalisierte
Planungsmethoden und die Forderung
nach verefzten und klimaneutral aus-
gelegten Gebduden verscharfen die-
sen Trend. Die Arbeitseinteilung auf dem
Bau wird sich veréndern. Die Koopera-
fion zwischen den Gewerken wird der
Konfrontation weichen missen. Wenn
zum Beispiel umwelifreundliche Wérme-
pumpen eingebaut werden, muss neben
dem klassischen Heizungsbauer der
Elekiroinstallateur und der Dachdecker
mit ins Boot. Dieser Prozess ist bereits
im Gange. Parallel zur Komplexitét der
Aufgaben wird die Grofle der Objekte
wachsen. Neubauten mit einem Volumen
von einer Million Euro und mehr machen
derzeit einen Anteil von 35 Prozent aus.
Bis zum Jahr 2030 wird es hier zu einem
Anstieg in die Nahe von 60 Prozent
kommen. Der Anteil kleiner weniger an-
spruchsvoller Hauser wird entsprechend
sinken. Nun ist zu befirchten, dass ein-
zelne Betriebe mit diesen Entwicklungen
nicht mehr Schritt halten kénnen. Vor al-
lem kleine Firmen mit weniger als 20 Mit-
arbeitern haben vermutlich schneller das
Nachsehen als die GroBen. Gleichzeitig
muss man aber wissen, dass derzeit noch
die Betriebe mit einer Handvoll Beschdf-
figter das Gros der ausfuhrenden Bau-
befriebe sind. Die Devise kann also nur
lauten: Kooperieren oder eingehen. Die
oben prognostizierte  Marktkonsolidie-
rung konnte einen Schrumpfungsprozess
von 160.000 Handwerksbetrieben auf
unter 100.000 bedeuten. Fir speziali-
sierfe Planer bestehen Wachstumsaus-

sichten. Die Zahl dieser Buros konnte als
Folge der komplexer werdenden Struktu-
ren kréiftig nach oben gehen.

Im Abseits

Es gibt kein Bauministerium
Glucklicherweise gehért Tuttlingen nicht
zu den Gegenden, in denen man Woh-
nungsversorgungsengpdsse massiv. zu
beklagen hdtte. Demzufolge gibt es
auch keine Diskussionen iber zweifel-
hafte Instrumente wie Mietendeckel
oder Mietpreisbremse. Nicht zuletzt
hat die Tutlinger Wohnbau dafir ge-
sorgt, dass permanent gebaut und das
Wohnungsangebot ausgeweitet wur-
de. Wir sind vorbildhaft und im Bau
geférderten Wohnraums  fast  allein,
wollen aber auch tber den Tellerrand
hinausschauen. Entwicklungen, wie wir
sie haufig in den Mefropolen sehen,
fuhren zumeist zu Entscheidungen in der
Politik und zu Entwicklungen, die auch
uns auf dem ,flachen Land” erreichen.
Und hier ist hochste Vorsicht geboten.
Weder die Beschreibung der sozialen
Problemlage, noch die Verknappung
des Baulandes ist bei uns mit Situatio-
nen in Metfropolen vergleichbar. Was
aber vergleichbar ist, ist die haufige
Geringschétzung von Bauherren, In-
vesforen oder Vermiefern. Investoren
und Vermiefer sollen zwar die Woh-
nungsversorgung und den bezahlbaren
Wohnraum zustande bringen, werden
aber permanent dem Verdacht aus-
gesetzt, Unansténdiges zu tun. Die
Unanstandigen gibt es - ja, aber eine
Tuttlinger Wohnbau gehart eben nicht
dazu. Eines der Lippenbekenntnisse der
Deutschen Politik lautet seit Jahren: Der
Wohnungsmangel sei eine soziale Fra-
ge unserer Zeit. Dozu passt aber nicht,
dass das zusténdige Bundesministe-
rium nur ein Schattendasein fuhrt. Der
aktuelle Bauminister, Horst Seehofer,
ist im Hauptberuf Innenminister - eine
fordernde Aufgabe mit der inneren
Sicherheit im Kern und einer Fille von
nachgeordneten Behérden im Schlepp-
tau. So verwundert es nicht, dass fir die

Belange am Wohnungsmarkt jedenfalls
kein Schwung zu beobachten ist - es
wird bundesweit gesehen weiterhin zu
wenig gebaut, auch weil die Rahmen-
bedingungen nicht stimmen. Viel zu
viele Bauvorschriften und ein lastiges
Abkassieren des Staates — zum Beispiel
bei der Grunderwerbsstever — werden
tberhaupt nicht tberdacht. Unter See-
hofers Vorgéngerin, Barbara Hendricks,
war das Bauministerium unglicklicher-
weise mit dem Umweltministerium zu-
sammengespannt.  Falscher  geht’s

eigentlich nicht. So mancher erinnert
sich, dass in ihrer Amtszeit von 2013 bis
2018 im Zweifel stets der Umweltschutz
Vorrang hatte. So kam es zu drasti-
schen Verscharfungen — insbesondere
der Energieeinsparverordnung, die das
Bauen nach wie vor wesentlich ver-
teuerten, aber — sonst héfte man es ja
vielleicht noch hinnehmen kannen — der
Umwelt nur wenig brachten. Auch Hen-
dricks Vorganger, Peter Ramsauer, hat
wenig Spuren auf dem Wohnungsmarkt
hinterlassen.  Offenbar war ihm das

gleichzeitig gefuhrte Verkehrsministerium
wichtiger. Nach der Bundestagswahl im
September gibt es eine neve Chance:
ein Bauministerium, das kein Anhéngsel
an eine andere Behtrde ist. Aufgaben
gibt es reichlich. Man misste nur endlich
die Armel hochkrempeln und konstrukiive
Dialoge mit denen pflegen, die das ge-
winschte Bauvolumen errichten sollen.

Text: Horst Riess

01 Beispielfoto
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WOHNUNGSVERSORGUNG FUR BREITE SCHICHTEN

Gegenstand und Zweck der Tuttlinger
Wohnbau GmbH
— Unsere Profession!

Zweck der Gesellschaft ist es, im Rahmen
ihrer kommunalen Aufgabenstellung

a) vorrangig eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fir breite Schich-
ten der Bevslkerung zu verfolgen,

b) die kommunale Siedlungspolitik und
MaBnahmen der Infrastrukiur zu unfer-
stitzen,

c) stadtebauliche Entwicklungs- und Sa-
nierungsmaPnahmen durchzufihren.

Ziemlich trocken hért sich die Definition
des Unternehmenszwecks im Gesell-
schaftsvertrag an. Doch mitnichten, von
trockener Materie oder langweiligen
Aufgaben kann nicht die Rede sein. Unser
Geschaftszweck dient den Menschen in
ihren  ureigensten  Grundbedurfnissen.
Die damit verbundenen Aufgaben sind
ehrenvoll und zutiefst befriedigend.

a) Die sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung fir breite Schichten
der Bevélkerung — Was steckt dahin-
ter?

1.743 Haushalten gibt die Tuttlinger
Wohnbau GmbH zum Ende des Jahres
2020 ein Zuhause. Dem Statistischen
Bundesamt zufolge leben demnach
knapp dreieinhalb Tausend Menschen
in unseren Mietwohnungen. Weitere 18
Wohnungen mit insgesamt 74 Zimmern
stehen Studierenden, Auszubildenden
oder auch Prakiikanten als Wohnge-
meinschaften zur Verfigung.

An der Wohnungsversorgung beteiligen
wir uns zudem mit dem Bautrégerge-
schaft, also mit dem Bau von Wohnun-
gen, die an Selbstnutzer oder Kapital-
anleger verkauft werden. Auch diese
Einheiten kommen dem Wohnungsan-
gebot in der Stadt zugute. 1.615 Woh-
nungen befinden sich in unserer Verwal-
tung. Sie sind Uberwiegend durch unser
Bautréigergeschdft entstanden.

Was ist sozial verantwortbare Die Her-
ausforderung einer sozial verantwortba-
ren Wohnungsversorgung besteht darin,
den Menschen mit ihren jeweils indivi-
duellen Bedurfnissen ein Zuhause, einen
Rickzugsort,  Privatsphdre,  Wohnlich-
keit und Behaglichkeit in angemessener
Qudlitéit zu bieten, ohne sie mit Sorgen
um Unbezahlbarkeit zu tberfordemn. Die-
se Aufgabe nehmen wir ernst, gleichwohl
wir selbst mit stark steigenden Baupreisen
und Uberbordenden Vorschriften, die das
Bauen, Sanieren und Modernisieren ver-
tevern, umgehen mussen. Mit dem Ruf
nach bezahlbarem Wohnraum scheint
dies schier unméglich vereinbar zu sein.

Unser grofer Vorteil besteht darin, dass
unser alter Wohnungsbestand gréPtenteils
entschuldet ist und keinen Instandhaltungs-
stau aufweist. Seit jeher geben wir immen-
se Summen fir Modemisierung und Be-
standspflege aus. So flossen auch im Jahr
2020 mehr als ein Drittel der Sollmieten im
Rahmen von ErhaltungsmaPnahmen zu-
rick in den Wohnungsbestand. Dadurch
befinden sich die Miefen gerade im Alt-
bau auf einem sehr niedrigen Niveau.

Logischerweise missen Neubauwoh-
nungen zu hsheren Preisen vermietet

28 Mietverhdiltnisse

63 Mietverhdltnisse

2 Mietverhdltnisse

4,00€ 5,00 €
-499€ -599€

werden, um einigermafen die Kosten
decken zu kénnen. Eine von uns hgu-
fig umgesetzte Maglichkeit der Schaf-
fung neuer, aber ginstiger Wohnungen
ist die Nachverdichtung zum Beispiel
durch Dachausbauten.

Auch die Politik hilft inzwischen mit, indem
sie den Neubau mit &ffentlichen Mitteln
unter der Voraussefzung férdert, dass
die Wohnungen entsprechend ginsfig
vermietet werden. Der berechtigte Perso-
nenkreis hat nichts mehr mit dem der fri-
heren Sozialwohnungen zu tun. Vielmehr
stehen die geférderten Wohnungen in
der Tat einer breiten Schicht der Bevélke-
rung zur Verfigung. An diesen Program-
men befeiligen wir uns vermehrt, obwohl
die Gewinnmarge fir die Wohnbau
dabei gegen Null geht. Mit Blick auf die
sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung fun wir dies selbstverstandlich und
germne.

Worum handelt es sich bei den breiten
Schichten der Bevélkerung? Die breiten
Schichten der Bevélkerung ~ das sind
wir allel Ob jung, ob alt - ob reich, ob
arm - ob deutsch oder ob mit Migra-
tionshintergrund. Jeder hat das Bedurf-
nis, angemessen zu wohnen. Die einen
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663 Mietverhdltnisse
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6,00 € 7,00 € 8,00 €
-6,99 € -799€ -8,99€
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wollen eine Wohnung mitten in der
Stadt, die anderen fuhlen sich eher in
der Peripherie wohl. Dem einen ist ein
Haus mit Garten wichtig, ein anderer
will sich nicht selbst kimmern mussen
und winscht sich eine Wohnung mit
Hausmeisterdienst. Und auch bei der
Bezahlbarkeit und nicht zuletzt der Be-
zahlwilligkeit gehen die Maéglichkeiten,
aber auch die Vorstellungen weit aus-
einander. Wenn mancher bereit ist, for
das Wohnen einen Grofteil seines Bud-
gets auszugeben, ist es fir manch an-
deren wichtiger zu reisen oder schéne
Autos zu besitzen. Das sind die breiten
Schichten der Bevélkerung, denen wir
maglichst gerecht werden wollen.

Unser Angebot reicht von unterschiedlichs-
fen Wohnungen in Mehrfamilienhdusem,
Uber exklusive Penthousewohnungen bis
hin zu freistehenden Einfamilienhgusermn.
Bei uns kénnen Sie miefen oder kaufen
und sogar ihr individuelles VWunschdomizil
planen und bauen lassen.

01-03  Beispiele der Wohnungsversorgung
im Jahr 2020: Mietwohnungen Auf
dem Schafrain 17, Eigentumswohnun-
gen Goethestrafle 14 + 14/1, Ein-
familienhaus Unter Jennung

04 Kalimieten der Tutlinger Wohnbau 2020

31 Mietverhdiltnisse
11 Mietverhdltnisse
12 Mietverhdltnisse

9,00 € 10,00 € 11,00 €
-9,99€ -10,99 € - 11,99 €




KOMMUNALE SIEDLUNGSPOLITIK UND INFRASTRUKTURMASSNAHMEN

b) Die Unterstitzung der kommuna-
len Siedlungspolitik und Maf3nahmen
der Infrastruktur

- Was kénnen wir tun?

Seitdem die Unterstitzung der kommu-
nalen Siedlungspolitik im Gesellschafts-
vertrag der Tuttlinger Wohnbau als Un-
ternehmenszweck definiert wurde, sind
viele Jahre vergangen. Und ganz ohne
Zweifel lagen die Schwerpunkte im
Grindungsjahr 1941 anders als heute.
Wenn wir die Diskussionen um Fléchen-
verbrauch, Verkehr und Energiewende
verfolgen, empfinden wir die uns auf-
erlegte Aufgabe als aktueller denn je.
Eine Neuausrichtung der kommunalen
Siedlungspolitik ist deutlich zu erkennen.

Ein ganz besonderes Projeki, das den
skologischen und dkonomischen An-
forderungen zum einen und dem Ent-
gegenwirken von Flachenverbrauch im
Besonderen gerecht wird, freiben wir
aktuell voran. Auf einer Fléiche von circa
7600 m? entstehen 26 Einfamilienhéu-
ser, die zum Vorzeigeprojekt in Sachen
Energie- und Flachenverbrauch wer-
den sollen. Die Hauser werden tber-
wiegend aus dem nachwachsenden
Rohstoff Holz gebaut. Der Einsatz von
Photovoltaik und ggfs. Photothermie,
ein gemeinsames Blockheizkraftwerk,
Regenwasserversickerung auf dem Ge-
léinde und grine Wande zur visuellen
und klimatischen Optimierung tragen
zur Verbesserung der Energiebilanz
bei. Die West-, Suidwest- und Stdaus-
richtung der Gebé&ude wird zu solaren
Gewinnen fihren. Durch die optimier-
te Ausrichtung und die perfekiionier-
ten Grundrisse der Gebdude kommen
die freistehenden Einfamilienhduser im
Durchschnitt mit nur wenig mehr als 200
m?2 Grundsticksfléche aus.

Germe nehmen wir unsere Verantwor-
tung wahr, wenn es darum geht, das
Ausbluten und die Fehlentwicklungen
der Innenstadt zu vermeiden. Auch die-
sem Aspekt der Siedlungspolitik neh-

men wir uns an, indem wir vermehrt Be-
standsgebdude an exponierten Stellen
der Innenstadt aufkaufen und sie einer
passenden Nutzung zufthren. Auf die-
sen Punkt werden wir unter Ziffer ¢) die-
ses Aufsatzes néher eingehen.

Unser Auftrag heift weiterhin, Mafinah-
men der Infrasfruktur zu unterstitzen. Ob
sich Menschen, Birgerinnen und Birger,
Géste und Besucher und nicht zuletzt die
Bewohnerinnen und Bewohner unse-
rer eigenen Wohnungen in dieser Stadt
wohlfthlen, héngt von vielerlei Fakioren
ab. Wir versuchen, unseren Beitrag zur
Erhaltung und Weiterentwicklung der Le-
bensqualitat in Tuttlingen zu leisten.

12% unseres Vermietungsgeschéftes be-
steht inzwischen aus der Verpachtung
gewerblicher Einheiten. Dazu gehéren
ein Buchladen, eine Tanzschule, ein Su-
permarkt, ein Bekleidungsgeschdft, ein
Sanitétshaus, eine Reinigung, ein Hotel,
eine Arzipraxis, eine Suchtberatungs-
stelle, ein Kino, ein Schulungszentrum
und etliche Buroeinheiten. AuBerdem
vermieten wir einen Kindergarten und
ein ganzes Haus fir Befreutes Wohnen
an Menschen mit Beeintrachtigungen.
Im Berichtsjahr 2020 war der Bau des
zweiten Kindergartens Torhaus Thier-

garten in vollem Gange. Er konnte An-
fang des Jahres 2021 an die Nutzer
Ubergeben werden.

Eine schéne, wenn auch nicht leichte
Aufgabe ist es, in einer Stadt ein ange-
messenes Angebot an Gasfronomien zu
bieten. Tutilingen hat sich diesbeziglich
entwickelt und wir als Wohnbau kénnen
uns stolz auf die Fahne schreiben, maf-
geblich an diesem Erfolg beteiligt zu
sein. Wenn wir uns um Gastronomien
kimmem, ist es uns stets ein Anliegen,
Vielseitigkeit zu offerieren und Seriositét
zu gewdhrleisten. |deen und Standorte
haben wir schon, einzig: die passende
P&chtergewinnung heift, dicke Bretter zu
bohren.

Unser Angebot in Sachen Gastronomie:
Scala Cine Llounge, In Wohrden 1
Furstenbergs Irish Pub, In Wahrden 3
Sternerestaurant ANIMA, In Wohrden 5
Cheers Bar, In Wohrden 6

Brauhaus Krone, Méhringen

Café Dream, Stadtkirchstrafe 12
baers-place, Untere Vorstadt 2

Café Martin, KénigstraBe 5 (in Planung:
Indisches Restaurant)

Vielleicht ist es ein Erfolgsrezept, fair
zu unseren Partnern zu sein. Unsere

Pachter durfen darauf vertrauven, dass
wir anstandig mit ihnen umgehen. Wir
sind darauf bedacht, sie nicht mit aus-
ufernden Pachten zu Uberfordem. Da-
durch soll es denjenigen, die sich in der
heutigen Zeit zum Beispiel als Wirte zur
Verfigung stellen, méglich sein, Geld zu
verdienen und so fur ihren Fleif3 belohnt
zu werden.

Auch im Jahr 2020, als die Gastrono-
men und Hoteliers ganz besonders ge-
beutelt waren, haben wir aus eigener
Wirtschaftskraft und obwohl wir selbst
keinerlei Hilfen in Anspruch nehmen
konnen, unseren Gewerbetreibenden
groBzigige Stundungen und feilweise
auch Erlasse gewdhrt. Es ist uns ein An-
liegen, unseren Gastronomen iber die-
se unsdgliche Zeit hinwegzuhelfen.

01 Beispiel der kommunalen Siedlungs-
politik im Jahr 2020: Einfamilien-
haussiedlung "Wohnpark beim Heili-
gental" (in Planung)

02-03  Beispiele von InfrastrukiurmaBnahmen
im Jahr 2020: Bauvorhaben Kinder-
garten Torhaus Thiergarten und Gast-
ronomie baers-place
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGS- UND SANIERUNGSMASSNAHMEN

c) Die Durchfihrung stadtebaulicher
Entwicklungs- und Sanierungsmaf3-
nahmen

— Welche Verantwortung ist damit
verbunden?

Eine Stadt entwickelt sich sfefig weiter.
Mit Freude empfinden wir uns als ein Teil
dieser Entwicklung in Tuttlingen. Dabei
liegt uns ein guter Stadtebau seit jeher
am Herzen. Beim Neubau besteht unser
Anspruch vor allem darin, Zeugnisse un-
serer Zeit zu schaffen und zu hinterlassen.
SchlieBlich geht das Bauen mit einer im-
mensen Verantwortung einher, denn die
Folgen reichen weit in die Zukunft hinein
und sind fir jedermann sichtbar.

Mehrfach ist es der Tutlinger Wohn-
bau gelungen, ganze Quartiere zu ent-
wickeln. Dabei handelt es sich meist um
einen langjahrigen Prozess, der mit einer
Idee beginnt, zum Teil z&he Grundsfiicks-
verhandlungen mit sich bringt und Ab-
briche, Planung und Baurechtschaffung
nach sich zieht. Befrachten wir den sich
aktuell in Planung befindlichen Drei-Kro-
nen-Hof, so war auch die Entfernung des
denkmalgeschiitzten, aber baufélligen
Enslin-Hauses  eine  Herausforderung.
Nachbarschaftsvereinbarungen,  Behér-
dengdnge und vieles mehr, missen dem
eigentlichen Bauen vorausgehen. Parallel
finden Bedarfsanalysen, Stresstests und
Finanzierungsgespréche statt. Eine eigene
Herkulesaufgabe ist schlieBlich das Bauen
selbst und ebenso die Vermarkiung.

Der enorme Aufwand lohnt sich! Beispiel-
haft sind die Quartiere Wohrden-West,
Ortsmittelpunkt Mahringen, Donaukar-
ree mit dem Légere Hotel und der Faces
Bar und die Tuttlinger Hofe. Intensiv und
mit groBer Zielstrebigkeit arbeiten wir
derzeit an der Verwirklichung des Drei-
Kronen-Hofes auf dem frsheren Uniona-
real. Auch diese Projekfentwicklung soll
am Ende zu einer atiraktiven neuen Lage
in Tuttlingen fuhren.

Zweiter Bestandteil einer erfolgreichen
Stadtentwicklung sind die Sanierungs-
maPnahmen. Die Sorge der Stadt-
verwaltung um den Zerfall, fehlende
Sanierungen, Sammelunterkinfte und
sonstige nachteilige Nutzungen von
Bestandsgebduden, die sich in privater
Hand befinden, hat schon vor einigen
Jahren dazu gefihrt, tber eine Stadtent-
wicklungsgesellschaft  nachzudenken.
Schnell wurde klar, dass eine neu fur
diesen Zweck gegrindete Gesellschaft
zuerst mit den enfsprechenden Mitteln
ausgestattet und kompetentes Personal
gefunden werden misste.

Inzwischen wurde die Tutilinger VWohn-
bau GmbH als stédtische Tochter diesem
Herzensanliegen gerecht. Immer dann,

wenn Bestandsgebdude an exponierten
Stellen der Innenstadt zum Verkauf stehen,
wird geprift, ob ein Erwerb durch unser
Unternehmen angebracht ist und ob wir
in das Eigentum kommen kénnen. Jungs-
te Fehlentwicklungen in Tutilingen fihren
sogar soweit, dass Stadiverwaltung
und Gemeinderat iber weitergehende
MaBnahmen wie Vorkaufsrechte und
Umnutzungsverbote beraten.

Wenngleich sich die Wohnbau gele-
gentlich auch ein Nullsummenspiel leisten
kann und schon aus moralischen Grin-
den nicht auf einen maglichst groPen Rei-
bach spekuliert, missen Kosten und Nut-
zen dennoch abgewogen werden. Stefs
und mit gréPter Gewissenhaftigkeit wird
von uns auch geprift, ob sich der Erhalt
eines Gebdudes lohnt oder ob ein Ab-
bruch angestrebt werden muss. Sofemn
das jeweilige Bauwerk erhaltenswert ist,
wird ein Sanierungskonzept erstellt und
es werden passende Nutzungen ge-
sucht. In den jungsten Johren konnten wir
als Tuttlinger Wohnbau einige erhaltens-
werte Gebd&ude erwerben, sanieren und
sie wieder einer wirdigen Nutzung zu-
fuhren (siehe Auflistungen rechts).

Ein Blick in die Geschichte der Tutilinger
Wohnbau zeigt, dass sich dieses Unter-
nehmen seit jeher um innerstadtische
Entwicklungs- und  Sanierungsmafnah-
men gekimmert hat. Beispiele hierfur
sind: Galeriegebaude Rathausstrafe 7,
Wohn- und Birohaus OberamteistraBe
8, Schulstrafle 12 (z. B. Betten-Manz),
Wohn- und Gewerbeobjekie Donau-
straBe 42/44/46/48 (la Vie) sowie
HonbergstraBe 1-3, Brandhaus Salzstra-
fBe 7, Uferbebauung In Wehrden 13, 15,
17, Seniorenwohnungen WeiBrosenstra-

e 12 und DonaustraBBe 24.

Text: Rita Hilzinger

01-02  Beispiele der stadtebaulichen Entwi-
cklungs- und Sanierungsmafnahmen
im Jahr 2020: StadtkirchstraPe 17
und Bauprojekt "Unter dem Honberg"
Katharinenstrafe 26 + 26,/1

Erwerb und Sanierung

Erwerb, Abbruch und Neubebauung




WOHNUNGSVERSORGUNG FUR
BREITE SCHICHTEN



NEUBAU VON MIET- UND EIGENTUMSWOHNUNGEN

905

m Trinkwasserleitungen

605,78

m2 Trockenwdnde

Bauphase
Rontgenstrafle 104

Gleich 14 Eigentumswohnung mit FuB3-
bodenheizung und Balkon entstehen in
der RontgenstraPe 104. Die Planung
stammt aus unserem eigenen Architek-
turbiro. Abgerundet wird der Neubau
mit einem Aufzug, 16 Stellplétzen (davon
zwei behinderfengerecht] und einem
Spielplatz fur die kleinen Bewohner.

Nachdem der Rohbau im Januar 2020
begonnen wurde, konnte dieser bereits
Ende Juni abgeschlossen werden. Die
AuBenwande bestehen  iberwiegend
aus Porenbeton und wurden aus stafi-
schen Grinden mit Stahlbetonscheiben
zur Aussteifung verstéirkt.

Zur Mitte des Jahres begann man mit
dem Innenausbau und mit den Dachar-
beiten. Das Flachdach des Gebdudes

wurde mit einer Grinfléche versehen.
Es folgten die Innen- und AuBBenputzar-
beiten Anfang August 2020 und Anfang
September die Estricharbeiten. Zeitgleich
wurde die FuBbodenheizung verlegt.

Im Anschluss haben die Maler ihre Ar-
beiten in den Réntgenstrafde augfenom-
men und Ubergaben dann im Oktober
an FuBboden- und Fliesenleger.

Die Fertigstellung des Innenausbaus er-
folgte im Dezember 2020.

Im Jahr 2021 wird abschlieBend die
AuBenanlage des Neubauobijekts ge-

staltet und angelegt.

Text: Nadine Feustel

01 Aufenansicht
02 Verlegung der FuBbodenheizung
03 Innenansicht

B
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Bauphase
Unter dem Honberg
(Katharinenstraf3e 26 +26/1)

28 Wohnungen lasst die Tuttlinger
Wohnbau in zwei Héusern auf einer
Tiefgarage mit 28 Platzen entstehen.
Alle Wohnungen sind zum Verkauf vor-
gesehen und bereits zum Grofteil fur

Kaufinteressenten reserviert.

Nachdem im Frihjahr 2020 der corona-
bedingt im ganz kleinen Rahmen durch-
gefihrte Spatenstich stattgefunden hatte,
begannen kurz darauf die Erdaushubar-
beiten. Diese kamen wie geplant voran,
sodass auch die notwendigen Verbau-
arbeiten im Sommer beginnen konnten.

Nach den Handwerkerferien starteten
die aufwandigen Rohbauarbeiten. Die

Tiefgarage wuchs deutlich sichtbar wé-
chentlich heran und das Ziel, das Unter-
geschoss kompleft zum Jahresende
2020 fertigzustellen, wurde erfillt.

Der ausnahmsweise punkiliche Winter-
beginn machte der Fertigstellung einen
Strich durch die Rechnung. Trotzdem
wurde das Untergeschoss errichtet und
der Bauzeitenplan eingehalten.

Zu Beginn des Jahres 2021 werden die
Rohbauarbeiten fortgesetzt und im Frijh-
jahr 2022 soll das Bauvorhaben "Unter
dem Honberg" in der Katharinenstrafe
26 +26/1 abgeschlossen werden.

Text: Wolfram Ringeis

01-02 Baustelle in der Katharinenstrafe
03-04  Visualierungen HHK Architekten
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Bauphase
Bodenseestraf3e 51+53: Von der Schaf-
weide auf dem Weg zum Wohnen

Zwei moderne Gebaude mit jeweils
stolzen 50 Wohnungen - darunter drei
attraktive Penthousewohnungen - ent-
stehen nach den Plénen unseres Archi-
tekturbiros in der BodenseestraBe. Die
eine Hdlfte ist zum Verkauf vorgesehen,
die andere zur geférderten Vermietung
- mit Mieten die 33 Prozent unfer dem
Mietspiegel der Stadt Tuttlingen liegen.
Auch die Verkaufswohnungen werden
iberwiegend so gebaut, dass ihre kiinf-
figen Erwerber offentliche Fordermittel

in Anspruch nehmen k&nnten.

Nach den vielen Vorarbeiten in Sachen
Bebauungsplan wurde im Januar 2020
schlieBlich die Bougenehmigung erteilt.
Die Generalunternehmer-Ausschreibung
und efliche Nachverhandlungen fuhrten
schlussendlich zur Beauftragung der Firma
Zublin. Bereits in den Tuttlinger Héfen war
dies eine erfolgreiche Zusammenarbeit.

Dieses Mal wurden von Ziblin auch
Planungsleistungen  Ubernommen,  so
dass nach Verfragsabschluss eine sehr
"sportliche" Werkplanungsphase folgte
und der Startschuss des Neubaupro-
jekts dann schlieBBlich am 08. Oktober
2020 staftfinden konnte.

In der Werkplanungsphase haben noch
einige Umplanungen und Anpassungen
stattgefunden und die Gebé&ude wurden
in vielerlei Hinsicht perfekfioniert. So wur-
de zum Beispiel noch eine weitere VWoh-
nung im Erdgeschoss des Hauses 51 ein-
geplant und das gesamte Gebéude in
Bezug auf Barrierefreiheit opfimiert.

Energiepolitischen  Zielen und auch
unserer eigenen Uberzeugung folgend,
wird auf dem Dach des Gebéudes 51
eine Photovoltaikanlage eingerichtet. Es
bleibt zu hoffen, dass die Anderung des
Erneuerbaren-Energien-Gesetzes (EEG)
und der Befrieb durch die Stadiwerke
eine Eigennutzung des Stroms méglich
machen.

Vor Verkaufsstart werden die Verkaufs-
pléne und Baubeschreibungen gefertigt.

Trotz einiger heftiger Wintertage liegt
das Projekt im Zeitplan und das enga-
gierte Team sorgt dafir, dass es so bleibt
und die Wohnungen Anfang 2023 be-

zogen werden kénnen.

Text: Eva Zepf

01 Schafherde auf dem Grundstiick
02 Beispielhafter Grundriss
03 Visualisierung
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Tuttlinger Wohnbau GmbH | Geschéftsbericht 2020

96

Fenster

Fertigstellung
Auf dem Schafrain 17

Aus urspringlich drei  Grundsticken
wurde im Jahr 2016 ein Grundstiick ge-
bildet. Nach den Plénen des eigenen
Architekturbiros errichtete die Tuttlinger
Wohnbau auf eben diesem Grundstick
einen Neubau zur Vermietung mit 20
Wohneinheiten; sechs davon sind gefé-
dert und werden zu deutlich gesenkten
Mieten angeboten.

Im Anschluss an den Projekistart im Sep-

tember 2018 folgte eine spannende
Bauphase bis Ende Mai 2020.

Es wurden 20 barrierefreie VWWohnungen
mit jeweils einem groBzigigen Balkon
gebaut. Zusatzlich verfugt jede Woh-
nung Uber einen dazugehérigen Keller-
raum.

7%

39

==

210 1.065 10.700

Tonnen Stahl m2 Trockenwdnde m Kabel

Ausgestattet sind die 20 Wohnein-
heiten mit einem schénen, modernen
Bodenbelag in Holzoptik. Die Balkon-
baden sind mit Douglasieplanken ver-
sehen.

Eine Besonderheit ist im Dachgeschoss
des Neubaus zu finden. Hier ist durch
das Pultdach eine auBergewshnlich
schone Raumhohe entstanden. Des
Weiteren wurde ein sichtbarer — statisch
notweniger — Balken optisch hervorge-
hoben und in Szene gesetzt.

Der Hauseingang, das Treppenhaus
und der Aufzug sind durch einen Lau-
bengang mit den Wohnungen verbun-
den. Der Betonboden des Laubengan-
ges wurde gesfockt.

Die Heizungswérme wird iber ein
Blockheizkraftwerk bezogen.

Die Fassade des Gebdudes erstrahlt in
einem zeitlosen Weif3, welches gemein-
sam mit den grau abgesetzten Elemen-
ten und den unterschiedlichen Blauts-
nen der Balkongeldnder ein stimmiges

Gesamtbild schafft.

Zum Neubau gehséren 20 nicht tber-
dachte Stellplétze (zwei davon behin-
dertengerecht] und ein separater Mull-
und Fahrradraum.

Hinter dem Gebdude sind zwei Mul-
denrigolen zur Versickerung des Re-
genwassers der Ddcher, eine Feuer-
wehrzufahrt  und  eine  einladende
Spielplatzflache zu finden.

Text: Nadine Feustel

01 AuBenansicht
02-03 Innenrdume
04 Balkone
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Fertigstellung
Goethestrafle 14 + 14/ 1

Nach einem feuchten Winter wurden im
Frihjahr 2020 die AuBenanlagen der

Eigentumswohnanlage fertiggestellt.

Fur das Gebaude GoethestraBe 14 +
14/1 wurde ein beruhigendes Wohn-

m Trinkwasserleitungen

umfeld mit einem kleinen Spielplatz so-
wie 16 Stellplétzen geschaffen.

Zusditzlich folgte in Zusammenarbeit
mit der Stadt Tuttlingen die Erneuverung
des Gehwegs und die Anpassung der
Randsteine.

Alle zwslf Wohnungen sind verkauft.

7

1.300

Die Bewohner der Goethestrafle 14 +
14/1 haben nun attraktive VWohnungen
in guter Lage und gleichzeitig in Innen-
stadinghe.

Text: Wolfram Ringeis

AuBenansicht
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m2 Trockenwdnde
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Bauvoranfrage
Stuttgarter Straf3e 140

Im Jahr 2020 wurde auf Wunsch und
in Abstimmung mit der Stadiverwaltung
durch unser Architekturbiro eine modifi-
zierte Planung fur das Grundstiick Stutt-
garter StraPe 140 erarbeitet.

Es kannten nun 56 anstatt der urspring-
lich geplanten 68 Wohnungen ent-
stehen. Die Ausrichtung des Areals ist

Ost-West orientiert und reagiert auf die
Nachbarschaft und den Strafdenlérm.
Blickbeziehungen zum "Schijtzenhaus',
in die Natur und Hshenabstaffelungen
zeichnen die Modifizierungen aus.

Die gréBte Verénderung der Planung ist
durch die Drehung des Areals um neunzig
Crad ersichtlich. Bemerkenswert ist hier-
bei der Verzicht auf ein komplettes Parkge-
schoss, das aufwandig in den kompakten
Fels eingepasst héitte werden missen.

Im Dezember 2020 wurde hier eine
Bauvoranfrage bei der Stadtverwaltung
eingereicht. Nach einem positiven Bau-
vorbescheid werden die Kaufverhand-
lungen mit den jetzigen Grundsticks-
eigentimern konkret aufgenommen.

Text: Michael Heim

01 Visualisierung

43
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Nachverdichtung durch  Dachge-
schossausbau

In der MeBkircher Strafe und in der He-
gaustraBe lieB die Tutflinger Wohnbau
im vergangenen Jahr acht nicht genutzte
Dachgeschosse zu schénen Wohnun-
gen mit 40-60 m? umbauen.

Die bestehenden Hauser sind gut in
Schuss und erlauben es, um zusétzlichen
Wohnraum unter dem Dach erweitert zu
werden. Das ist ein bewdhrtes Konzept.

Die notwendigen Arbeiten haben mittler-
weile bei den Handwerkem ebenfalls
Anklang gefunden. Man kénnte es schon
fast "Hand in Hand" nennen. Die Firmen
und deren Ansprechpartner kennen sich
untereinander und wissen, worauf es der
Tutflinger Wohnbau ankommt.

Der Wohnbau bereitet es eine Freude,
gemeinsam  mit den Auftragnehmern
aus dem nahen Umland diese Projek-
fe punkigenau und sorgféltig an den
Markt bringen zu kénnen.

Fur die kommenden Jahre bleibt abzu-
warten, ob sich dieses gut eingespielte
Konzept weiterhin verfolgen lgsst, da
die geeigneten leerstehenden Dach-
geschosse mittlerweile annghernd aus-
gebaut sind.

Es ist auBerdem notwendig, dass die
Bewohner der einzelnen Hauser diese
Projekte mittragen und mit Verstandnis
und Anerkennung reagieren.

Text: Michael Heim

01-02  Dachgeschosswohnung Hegaustrafe

ERTUCHTIGUNG UNSERES WOHNBESTANDES

Regenwasserversickerung
Réntgenstrafie

In der RéntgenstraBBe 2-8 haben sich
tberJahre hinweg die Starkregenereig-
nisse negativ auf die Entwdasserungslei-
tungen der beiden Gebdude ausge-
wirkt. Bei entsprechend starkem Regen
war die Kanalisation Uberlastet und lief
im Keller tber. Dem wurde durch eine
neve Regenwasserauffang-Rigole ent-
gegengewirkt. Jetzt kann das anfallen-
de Regenwasser keinen Schaden mehr
in den Untergeschossen der Gebéude
anrichten und wird kontrolliert abgefuhrt
und versickert.

Text: Michael Heim

Zuwegung
Homburgstraf3e, Dornerstraf3e

Zum Abschluss der Modernisierungs-
maBnahmen in der Homburg- und Dorn-
erstrasse in Neuhausen hat sich die Tutt-
linger Wohnbau der Gehwegsanierung
angenommen und die ersten Hauser in
der Homburgstrasse bekamen eine neue
Zuwegung. Im Frihjahr 2021 folgen die
Gehwege in der Dornerstrasse.

Die alten in die Jahre gekommenen
Pflastersteine werden entfernt, der Un-
tergrund gerichtet und mit neuen mo-
dernen Betonpflastersteinen ausgelegt.
Somit erhalten die Héuser wieder einen
ebenen, auch fur Rollstuhl oder Rollator
geeigneten Eingangsbereich.

Die neuen Wege sind Teil eines aus-
gearbeiteten Konzeptes, welches die
Reduzierung von gepflasterten Weg-
flschen vorsieht. Hier erhoffen wir uns
auch Einsparungen im Bereich der Ver-
kehrssicherung. Einen gepflasterten Weg
zum Spielplatz, der im Winter gergumt
und gestreut wird, kann man sich sparen.

Text: Rainer Schmid

01 Zuwegung HomburgstraBe
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Fassadensanierungen
Balinger Strafle, Lessingstrae und
Schwandorfer Straf3e

Im j&ihrlich aufgestellten Wirtschaftsplan
nimmt sich die Tutflinger Wohnbau im-
mer neue Gebiefe oder einzelne Ob-
jekte vor, die eine Renovierung oder
Modemisierung benétigen.

In den letzten beiden Jahren wurde bei
den Mehrfamilienhdusern in der Balin-
ger StraPe und in der Lessingstrafie damit

begonnen, die AuBendarstellung wieder
auf einen angemessenen Stand zu brin-
gen. So wurde im Jahr 2020 ebenfalls
wieder eine Hauserreihe modemisiert.

Balkone und deren Gelander, Fassa-
den und Abdichtungen am Sockel wur-
den geprift und entsprechend der Not-
wendigkeiten erneuert.

In Neuhausen erhielten die Obijekte in
der Schwandorfer Strafe einen neuen
Anstrich. Zusétzlich wurden hier Haus-

turen und Briefkastenanlagen rundum
erneuvert.

Durch diese umfassenden Renovie-
rungsmaBnahmen ist das Erscheinungs-
bild deutlich optimiert worden und die
Attraktivitat der Anlagen fur die néchsten
Jahre gesichert.

Text: Michael Heim

01 Schwandorfer Straf3e
02 Balinger StraBe

Treppenhaussanierung

Auf dem Schafrain, Lessingstrafle
und MeB3kircher Straf3e

Bei den Bestandsobjekten der Miet-
wohnungsverwaltung  hat  sich  die
Treppenhausmodemisierung  als gutes
Vermarktungsinstrument bewdhrt. Es er-
folgen neue Anstriche. Die Elekiroinstal-
lationen, neue Briefkasten mit Klingeln
und ein Vordach werden eingebaut.
Die Post bleibt trocken und der Gang
zur Wohnung wirkt modern und sauber.
Meistens werden nach durchgefuhrten
Dachgeschossaus und -umbauten noch
die Treppenhduser dieser Gebdude in
Angriff genommen, um den Bewohnem
ein schénes neues Wohngefuhl zu er-
offnen.

Dachsanierungen
Mef3kircher Strafle, Mozartstrafle
und Johann-Sebastian-Bach-Straf3e

Seit nunmehr zehn Jahren werden die
Dacher in der Messkircher-/Mozart-
und  Johann-Sebastian-Bach-Strafe
ernevert. Jedes Jahr sind zwei bis drei
Dachfléchen vorgesehen. Ziegel, Dém-
mung und Dichtung werden auf den
nevesten Stand gebracht. Mittlerweile
zeigt sich ein durchweg modermer Ein-
druck, wenn man die Neuhauser Strafbe

befshrt.

Die Hauser sind fur die kommenden Jah-
re gerichtet und — wo noch méglich - fir
den spéteren Ausbau vorbereitet.

Text: Michael Heim

Nahwdrmenetz
Blockheizkraftwerk  (BHKW) als
Quartiersanlage in Aspen

Das Neubauvorhaben in der Boden-
seestrafe 51 + 53 wird durch ein
BHKW mit Wérme versorgt. Doch was
versteht man darunter@

Die Funkfionsweise ist einfach: Ein

Brennstoff wird verbrannt — in unserem
Fall Gas mit einem hohen Biogasanteil
— welcher dann einen Generator zur
Stromerzeugung antreibt. Dieser Strom
kann entweder direkt genutzt werden
oder gegen eine Vergitung ins &ffent-
liche Stromnetz eingespeist werden.
Die direkte Nutzung ist allerdings aus
energetischer und damit auch aus finan-
zieller und &kologischer Sicht deutlich
besser als die Einspeisung, allerdings im
Moment noch an so viele birokratische
Hurden geknipft, dass wir davon leider
absehen mussen.

Die entstehende Warme wird zundchst
in einen Pufferspeicher geleitet. Dieser
versorgt dann die Heizkérper im Haus
mit Wérme und kann auch fir die Er-
warmung des Brauchwassers genutzt
werden.

Wir nutzten diese Technologie bereits
als Heizanlage in mehreren unserer
Wohnanlagen. Diese wird die bisher
groBte Anlage. Geplant, gebaut und
befrieben wird sie von den Stadtwer-
ken Tuttlingen. Das Leitungsnetz wurde
2020 von Stadtwerken bereits gebaut.

Die eigentliche Heizanlage liegt im Un-
tergeschoss des Mietgeb&udes Boden-
seestrafe 51 und wird den Stadtwerken
zur Verfigung gestellt. Im Heizungs-
festpreis ist dann der gesamte Betrieb
und die Wartung der Anlage enthalten.
Durch den sogenannten Primé&renergie-
faktor von 0,5 erfillen die Heizanlagen
aller angeschlosssenen Gebdude die
Anforderungen des neuen Gebdude-
energiegesetzes (GEG).

Die Planung der Anlage wurde zwi-
schen den Stadtwerken und der VWohn-
bau abgestimmt. Durch redundante
Systeme wird eine hohe Betriebssicher-
heit erreicht.

Text: Eva Zepf

01 Dachsanierung MozartstraBe
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Einfamilienhaus
Beim Rupfenthdle

Das Bauvorhaben Beim Rupfentdle ist
ein modernes und gleichzeitig exklusi-
ves Einfamilienhaus mit einer Gesamt-
wohnfléche von 266,75 m? inklusive
Terrasse. Ein groBzigiger Garten rundet
das Anwesen perfekt ab.

Die Innenausbauarbeiten kamen in
2020 nach den Vorgaben geplant vor-
an, sodass im Juli des Jahres die Arbei-
ten im kompletten Innenbereich und an
der Fassade inklusive Garagen abge-
schlossen wurden.

Auch die AuBenanlagenarbeiten star-
teten noch Mitte des Jahres. Aus einem
topographisch eher schwierigen Ge-
lénde zauberte die Tuttlinger Wohn-
bau gemeinsam mit ihren Dienstleistern
eine tolle Anlage. Die Arbeiten wurden
bis zum Wintereinbruch im Dezember
2020 kontinuierlich fortgesetzt. Im Jahre
2021 stehen nur noch Pflaster- und Rest-
arbeiten an, um das Bauvorhaben im
Frihjahr 2021 vollends abzuschlieBen.

Text: Wolfram Ringeis

01 AuBenaufnahme
02-04  Innenansichten

Einfamilienhaus
Lohmehlenring

An diesem Standort wird ein schénes
und modernes Einfamilienhaus mit Dop-
pelgarage entstehen. Die Wohnflache
inklusive Terrasse umfasst 178,37 m? —
verteilt auf drei Geschosse. Die Tuttlin-
ger Wohnbau unterstiitzt die Bauherren
in jeglichen baulichen Angelegenheiten.

Mitte Juli 2020 begannen die Erdaus-
hubarbeiten.

Mit beeindruckender Geschwindigkeit
wurden die Erdarbeiten ausgefihrt und
noch vor den Sommerferien konnte das
Kellergeschoss fertiggestellt werden.

Auch nach der Sommerpause behielt
man die hohe Geschwindigkeit bei und
schloss noch im Oktober den Rohbau

ab.

Die Dach- und Fensterarbeiten wurden
anschlieBend ausgefuhrt.

Parallel begannen umgehend die In-
nenausbauarbeiten. Bis zum Ende des
Jahres waren bereits die Innenputz-
arbeiten, der Estrich und auch die FuB-
bodenheizung fertig.

Im Jahr 2021 erfolgen dann die rest-
lichen Innenausbauarbeiten. Die Bau-
herrschaft kann sich freuen, denn bereits
im Frihjahr 2021 - nach nur neunmona-
tiger Bauzeit - soll das Geb&ude an sie
ibergeben werden.

Text: Wolfram Ringeis

01 Entstehung des Rohbaus
02 Baugrube
03 Verlegung der FuBbodenheizung

04 Rohbau
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Brandschutzertiichtigung
Lebenshilfe Landkreis Tuttlingen

Die alte Redewendung von den dicken
Brettern, die gebohrt werden missen,
trifft auch auf die Arbeiten der Brand-
schutzertichtigung im Verwaltungs- und
Werkstattigebdude der Lebenshilfe zu.

Arbeiten verschiedener Gewerke, die
voneinander abhdngen, mussen ko-
ordiniert werden. Erschwert wird das
Ganze durch die Aufrechterhaltung
des Betriebs und naturlich wie tberall
durch die Coronapandemie und die
sich daraus ergebenden MaBnahmen.
Insgesamt sind die Arbeiten durch die
konstruktive Zusammenarbeit mit der Le-
benshilfe auf einem guten Weg.

Das Prinzip der Ertichtigung betrifft —
grob gesagt - folgende MaBnahmen,
wobei die Anforderungen vom Sach-
verstandigenbiro Sinfiro aus Balingen
erarbeitet wurden:

Prifung und Klé&rung der Flucht- und
Rettungswegsituation

Prifung der Bauteilanforderungen
an die Tragkonstruktion

Ermitteln und Herstellen von Brand-
abschnitten

Anlagetechnische und organisato-
rische MaBnahmen fur die Sicher-
stellung geordneter Ablaufe im
Sterfall.

Ein Schwerpunkt wurde auf die Verbes-
serung der Flucht- und Reffungswege
gelegt. Dies wird jefzt erganzt durch
die Herstellung und Verbesserung der
Brand- und Rauchabschnitte.

Text: Eva Zepf

01 Rettungswege: Aus dem Bereich des
Innenhofes missen befestigte Wege
und eine Treppe zur Erreichbarkeit
der offentlichen Fléche hergestellt
werden.

Studie
Pflegewohnheim Lebenshilfe Landkreis
Tuttlingen

Die Lebenshilfe in Tutilingen ist ein léng-
ichriger Partner der Tuttlinger Wohnbau.
Es gibt einige Projekte und Aufgaben, die
schon gemeinsam gemeistert wurden.

Im Jahr 2020 galt es, die Anfrage nach
einem Pflegewohnheim zu unfersuchen.
In den vorgegebenen Stadtbezirken
standen jedoch keine Grundsticke zur
Verfigung.

Folglich wurde die Méglichkeit ersrtert,
auf dem eigenen Grundstiick im Para-
celsusweg in verdichteter Bauweise den
Anspriichen des Auftraggebers und der
Bewohner gerecht zu werden.

Nach einer ausgiebigen Analyse vor
Ort konnten zwei Standorte als reali-
sierbar eingestuft werden.

Da es im vorgesehenen Gebiet keinen
Bebauungsplan gibt, wurde eine im
Umfeld vertrdgliche Baumasse entwi-
ckelt. Die eine Variante sollte zweiein-

halb Geschosse umfassen, die andere
wurde mit vier Geschossen eindeutig
groBer.

Im Jahr 2021 gilt es, hier die eigent-
lichen Bedurfnisse und Analysen abzu-
schlieBen. Es bleibt abzuwarten, wie es

bei diesem Projekt weitergeht.

Text: Michael Heim

01 Grundstiick im Paracelsusweg
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WOHNUNGSVERSORGUNG FUR BREITE SCHICHTEN
VERWALTUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

WEG-Reform (WEMoG)

Durch das am 01.12.2020 in Kraft ge-
fretene WEMoG  (Wohnungseigen-
tfumsmodernisierungsgesetz) haben sich
einige Anderungen fur die Wohnungs-
eigentumsverwaltung ergeben.

Beispielsweise sind in Zukunft Beschluss-
fassungen Uber Sanierungen bezie-
6 hungsweise bauliche Verdnderungen

mit der einfachen Mehrheit maglich.

EIGENTUMSVERWALTER UND
EIGENTUMSVERWALTERINNEN

Die Einladungsfrist zur Versammlung

1615

WOHNUNGEN IN DER
EIGENTUMSVERWALTUNG

25

GEWERBEEINHEITEN IN DER
EIGENTUMSVERWALTUNG

Tuttlinger Wohnbau GmbH | Geschéftsbericht 2020

1146

GARAGEN IN DER
EIGENTUMSVERWALTUNG

4

NEUE EIGENTUMERGEMEINSCHATEN
IM JAHR 2020

verléngert sich von zwei auf drei Wo-
chen. Allerdings sind Eigentimerver-
sammlungen kinftig unabhéngig von
der Zahl der anwesenden oder vertre-
tenen Eigentimer beziehungsweise der
Miteigentumsanteile beschlussféhig.

Umlaufbeschlisse konnen nun durch
das neve Gesetz auch mit der einfa-
chen Mehrheit beschlossen werden, so-
fern dies fur diesen Tagesordnungspunkt
bereits im Voraus in einer Versammlung
festgelegt wird.

Auf den Eigentumsverwalter kommen
allerdings auch einige Mehrarbeiten
zu. Es missen zum Beispiel alle Unter-
lagen/Grundakten der Eigentimerge-
meinschaften nach Beschlussen durch-
sucht werden, die auf Grundlage einer
gesetzlichen oder rechtsgeschaftlichen
Offnungsklausel gefasst wurden. Diese
Beschlisse bedirfen der Eintragung ins
Grundbuch. Dies ist nur ein Auszug der
Anderungen seit dem 01.12.2020.

Versicherungsfall
Bahnhofstraf3e 35

In der BahnhofstraPe 35 hatten mehrere
Tater den Geldautomaten einer namhaf-
ten Bankfiliale gesprengt. Hinterlassen
haben sie ein Bild der Verwistung. Ka-
putte Fenster, Locher in den Wanden und
viele andere Schdden wurden durch die
Explosion verursacht. Die Wohnungsei-
gentumserwaltung der Tuttlinger Wohn-

bau hat in Zusammenarbeit mit der Ver-
sicherung die Schaden beheben lassen.

Notrufsysteme fir Aufzuganlagen
Personen- und lastenaufzige in Be-

standsgebduden  mussten  bis  Ende
2020 mit einem sogenannten Zwei-

Wege-Kommunikationssystem — ausge-
rustet sein. Uber dieses wird ein Not-
dienst erreicht, der eine Befreiung von
eingeschlossenen Personen einleitet.

Text: Sandra Lenhardt

01 Verwistung in der Bankfiliale




WOHNUNGSVERSORGUNG FUR BREITE SCHICHTEN -
VERWALTUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

Neue Gemeinschaft: Goethestraf3e 14 + 14/ 1 in Tuttlingen (12 Wohnungen) Neue Gemeinschaft: Kronenstraf3e 7 in Tuttlingen (32 Wohnungen)

Neue Gemeinschaft: Wagenstraf3e 6 in Mhringen (9 Wohnungen) Neue Gemeinschaft: Untere Hauptstraf3e 10 in Wurmlingen (10 Wohnungen 2 Gewerbeeinheiten)




VERWALTUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

Treppenhaussanierung
Albrecht-Diirer-Strafie 1

In der Albrecht-Direr-StraBBe 1 haben
die Eigentimer sich entschieden, im
Treppenhaus neue Fliesen verlegen zu
lassen. Der alte Fliesenbelag war nach
tber 50 Jahren nicht mehr zeitgeméB.
Hinzu kam die Sanierung der Stromzéh-
leranlage, da diese veraltet war und so
nicht mehr betrieben werden durfte. Die
Sanierung der Stromzdhleranlage zog
auBerdem die Erneuverung der Haupt-
stromleitung sowie der Erdung mit sich.

Dachsanierung
Rathausstrafie 7

In der RathausstraPe 7 wurden die
Dachgauben saniert, da das Dach in
diesen Bereichen undicht war. In sol-
chen Bereichen kommt es mitunter zu Un-
dichtigkeiten, da die Anschlisse (Bleche
und Folien) Schwachstellen darstellen.

Erkersanierung
Donaustrafle 48

Aufgrund  morscher Balken am  Erker

musste dieser saniert werden. Hier wurde
die kostenginstigere Variante, die frotz-
dem sehr aufwéindig war, ausgefuhrt. Die
Balken wurden behandelt und abgetra-
gene Teile ersetzt. Um zu vermeiden,
dass der Schaden erneut entsteht (wet-
terbedingt), wurde der gesamte Erker mit
hinterluftetem Blech verkleidet.

Text: Sandra Lenhardt

01 Treppenhaus alt
02 Treppenhaus neu
03 Erker neu

Erneuverung der Vordacher
Brunnentalstrafle 138-142

Die Vorddcher mussten altersbedingt
ernevert werden, da die Abdichtungen
nicht mehr intakt waren.

Balkonsanierungen
Bodenseestraf3e 21-25 und
Neuhauser Strafle 32 +32/1

In der Bodenseestrae und in der Neu-
hauser Strafe sind im Laufe der Zeit
Schéden an den festen Fliesenbelagen
und dadurch an den darunterliegenden
Abdichtungen entstanden.

Fassadensanierung
Bodenseestrafle 7-13

Die Fassade wurde im Jahr 2020 teil-
weise neu gestrichen und saniert. Die
restlichen Gebéudeteile folgen noch.

Text: Sandra Lenhardt

01 BodenseestraBBe alt
02 BodenseetsraBe neu



WOHNUNGSVERSORGUNG FUR BREITE SCHICHTEN

MAKLERLEISTUNGEN

Fachmann einschalten oder selber
machen - zu tever oder unter Wert?

Einen angemessenen Verkaufspreis fir
eine Wohnung oder ein Haus zu ermit-
feln ist nicht einfach. Durch das Studium
der Immobilienangebote vergleichba-
rer Objekte verschaffen Sie sich einen
ungefdéhren  Eindruck. Aber Achtung,
es gibt groBe Abweichungen, die sich
beispielsweise aus der Ausstattung, der
Lage oder dem Zustand ergeben. Unab-
hangige Gutachter - wie zum Beispiel
die Tuttlinger Wohnbau - ermitteln einen
realistischen Verkehrswert, der dann als
Richtschnur genutzt werden kann.

Unterlagen fir den Verkauf

In jedem Fall werden einige Unterlagen
benstigh. Zwingend notwendig ist bei-
spielsweise ein Grundbuchauszug. Die-
ser sollte nicht dlter als sechs Monate
sein. Seit Einfihrung der Energieeinspar-
verordnung ist ferner auch ein Energie-
ausweis vorgeschrieben. Das Fehlen steht
unter Strafe. Weitere notwendige und
wichtige Unterlagen sind: Teilungserkls-
rung mit Planen, Grundrisse, Baupléne,
Llageplan, Wirtschaftspléne, Protokolle
der lefzten Eigentimerversammlung.

Mit oder ohne Makler

Fachleute - so wie es die Mitarbeitenden
der Tutilinger Wohnbau sind - wissen,
welche Unterlogen in welchem Fall be-
nétigh werden, wo diese zu erhalten sind
und welches die Zielgruppe der Immobi-
lie ist. Sie erstellen ein aussagekraftiges
Exposé und bieten es auf erfolgsverspre-
chenden Markiplétzen an. Dariber hin-
aus sind sie mit der formalen Abwicklung
verfraut und erledigen die Formalitéiten
rechtssicher. Der Wermutstropfen, ihre
Tatigkeit ist nicht umsonst. Die anfallende
Provision fallt allerdings erst bei erfolg-
reicher Durchfihrung des Geschéftes an.

Ein nicht zu unterschatzender Vorteil fir
das Einschalten der Vertriebsabteilung

Maklervertrag

Maklervertrag

A
& X () &

50 % Kaufvertrag 50 %

der Wohnbau ist, dass diese ohne per-
sénliche emotionale Belastung an den
Hausverkauf herangeht. Gespréche mit
Interessenten kénnen somit sachlicher
und kompetenter gefihrt werden. We-
der Erinnerungen, noch gefihlsméafBige
Bindungen an das Objekt fragen nach-
teilig zu einer Beeinflussung bei.

Maklerprovision neu geregelt

Das Gesefz fihrt neue Regelungen fir
die Verteilung der Maklercourtage
beim Verkauf von Einfamilienhéusern
(einschlieBlich solchen mit Einlieger-
wohnung) und  Eigentumswohnungen
ein. Insbesondere ist es kinffig nicht
mehr moglich, die Maklercourtage voll-
stindig dem Kéufer aufzubirden, wenn
(auch) der Verkaufer den Makler be-
auftragt hat. Ziel des Gesetzes ist, pri-
vate Kéufer von Wohnimmobilien von
Kaufnebenkosten zu entlasten.

Wird ein Makler aufgrund zweier Mak-
lervertréige sowohl fur den Kéaufer als
auch den Verkaufer tétig, kann er eine
Vergitung kinftig nur von beiden Partei-
en zu gleichen Teilen verlangen. Wenn
der Makler mit einer Partei vereinbart
hat, fur diese unentgeltlich tatig zu sein,
kann er auch von der anderen Partei
keine Vergitung beanspruchen.

So muss im Vorfeld vereinbart werden:
Bekommt der Makler seine Provision
alleine vom Verkaufer oder wird ver-

einbart, dass Verkaufer und Kaufer die
Provision bezahlen. Hierbei darf der
Anteil fur den Kéufer maximal die Hélfte
der Provision sein. In der Regel kommt
es zu folgender Konstellation: Makler
mit beidseitiger Interessensvertretung +

Teilung der Provision (Abbildung 1).

Neuregelung zur Verteilung der
Maklercourtage gilt nur fir Verbrau-
cher

Neben der Beschréinkung auf den Ver-
kauf von Einfamilienh&usern und Woh-
nungen enthdlt die Neuregelung auch
eine Einschréinkung in persénlicher Hin-
sicht: Nur wenn der Kaufer der Immobi-
lie als Verbraucher handelt, gelten die
neuen Regeln. Handelt der Erwerber
hingegen im Rahmen einer gewerbli-
chen Tatigkeit, kann die Verteilung der
Maklerkosten auch weiterhin ander-
weitig vereinbart werden.

Fazit

Ein privater Hausverkauf bringt Vorteile
mit sich. Ohne gewisse Kenntnisse im
Immobilienbereich gibt es aber auch
gewisse Tucken und Schwierigkeiten.
Die Entscheidung fur die Ausfihrung
durch die Tuttlinger Wohnbau GmbH als
Dienstleister bietet bedeutende Vereinfa-
chungen im gesamten Verkaufsprozess.

Text: Joachim Rack
Quelle: www.wohnenweiterdenken.de
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EINFAMILIENHAUS-SIEDLUNG

Wohnpark beim Heiligental

Die Tuttlinger Wohnbau erarbeitet der-
zeit die Planung und Bauvorbereitung
fur eine frihere Umlegungsfléche von
ca. 7600 m2. Dort sollen in einem an-
spruchsvollen Geléinde 26 Einfamilien-
héduser in innovativer Bauweise auf ei-
nem kompakten Grundstick entstehen.

Innovativ ist vor allem die dkologische
Bauweise mit einem hohen Einsatz des
Materials Holz. Eine zentrale Warme-
gewinnung mittels  Blockheizkraftwerk
wird die skologische Bedeutung weiter
erhdhen. Photovoltaikanlagen auf den
schragen Dachfléchen runden das Ge-
samtkonzept modern ab.

Zur Okologie zahlen auch Fakioren wie
ressourcenschonende  Grundsticksgro-
Ben und Zuschnitte. Die Positionierung

des Quartiers und der einzelnen Ge-
baude wurde héchst sensibel in die vor-
handene Hanglage eingebettet. Das
Ziel ist es, so wenig wie nétig den Bo-
den und die bestehende Bepflanzung
zu verdndern. lebensrdume und Be-
pflanzungen wurden mit den entspre-
chenden Fachleuten intensiv diskutiert
und Lésungskonzepte fir ein Miteinan-
der erarbeitet.

01 Visualisierung KTP Architekten



EINFAMILIENHAUS-SIEDLUNG

Vier verschiedene Haustypen sind in
den Hang eingebettet und individuell
eingeplant. Von auBen bilden diese
unterschiedlichen Haustypen ein grofes
Ganzes.

Um auch das Grundstick so effizient
wie méglich zu nutzen, wurde so nah
wie erlaubt an den Wald gebaut. Dies
hat Rodungsarbeiten zur Folge. Die ent-
sprechenden Gutachten wurden sorg-
faltig abgearbeitet und eingehalten. So
kann der Baugesuchplanung im Frihjahr
2021 und einem Baubeginn im Spat-
sommer 2021 wenig entgegen stehen.
Aufgrund der schon zahlreichen Anfra-
gen fur dos pfiffige Konzept sieht man
bei den Entscheidungstrdgern dem Pro-
jekt sehr positiv entgegen.

Text: Michael Heim

01 Visualisierung KTP Architekten
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STADTTEILE

Bauvoranfrage
Ortsmitte Nendingen

Das neue Konzept in der Ortsmitte von
Nendingen kénnte in den Startléchern
stehen. Ein modernes Konzept aus 2-4-
Zimmer-Wohnungen in  Zusammen-
arbeit mit dem Tuttlinger Architekturbiro
Binder erméglicht bis zu 40 Wohnungen

autf einer Tiefgarage. Mit einem neuen
zentralen Uberdachten Platz biefen sich
sehr schéne Aufenthaltsqualtitéten.

Zur weiteren Bearbeitung stehen Kauf-
verhandlungen mit den Nachbarn und
der Abriss des wohnbaueigenen Vier-
familienhauses an. AnschlieBend wird
hier dann die Vermarktungsstrategie er-

arbeitet. Die Bauvoranfrage fur dieses
Projekt ist bei der Stadtverwaltung vor
Weihnachten abgegeben worden.

Text: Michael Heim

01-02 Visualisierungen

Studie
Ortsmitte Mdhringen

Fur das freie Grundstiick in der Markt-
gasse in Mshringen wurde vom Archi-
tekturburo der Tuttlinger Wohnbau eine
Konzeptstudie erarbeitet. Gewinscht
war eine kleine Arztpraxis und eine gro-
Bere Zahnarztpraxis. Eine ebenerdige
Begehbarkeit sollte gewdhrleistet sein.
In den oberen Geschossen sind Woh-
nungen vorgesehen.

An der Ostseite des Grundsticks fliePt
der Krghenbach. Hier ist eine Sitzgele-
genheit, die zum Verweilen einladt, an-

gedacht. Daraus folgte, dass an dieser
Stelle Rdume fir eine Béckerei mit Café
geplant wurden.

Auf dem Grundstick kénnten auf drei
Geschossen 18 sonnige, nach Siden
ausgerichtete  Wohnungen entstehen.
Im Erdgeschoss stehen circa 420 m2 fir
Arzt-, Zahnarzt- oder Physiopraxen zur
Verfigung.

Das geplante Haus steht im rechten
Winkel zu den bestehenden mehrge-
schossigen Gebauden und nimmt in der
Lainge ihre AuBenkanten auf. Das Ge-
léinde weist eine leichte Hanglage auf,

o7

die sich gut zur Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze im Untergeschoss
anbietet. Die Stellplétze fur die Besucher
der Praxen und des Cafés befinden sich
in der Stichstrafle aus der Marktgasse
vor dem Gebdude.

Der gewinschte Zugang Uber dieses
Grundstick zu den Freiflachen am Kra-
henbach konnte Uber die Zufahrt der

Stellplétze erfolgen.

Text: Ingrid Loch

01 Visualisierung



Wettbewerb
Bahnhofsentwicklung

Die Tuttlinger Wohnbau hat sich im Zuge
eines Bewerberverfahrens beim Wettbe-
werb um den denkmalgeschitzten Bahn-
hof als Erstplatzierte fir die "Hauptrunde"
qualifiziert. Mit dem renommierten Archi-
tekturbiro RKW + aus Dusseldorf konnte
man sich in der ersten Runde souverdn
bei der Jury durchsetzen. Ein weiterer In-
vestor kam in die engere Auswahl.

Im Frohsommer 2020 wurde eine zwei-
te Runde zur Optimierung und Vertiefung

der abgegebenen Arbeiten ausgelobt.
Verkehrskonzepte, Anbindungen, Lé&rm-
schutz sind die zukinfigen Themen.
Stadtebau, Organisation sollten weiter-
hin Gewicht behalten.

Das Nutzungskonzept, die Pachtersuche
und zukinftige Nutzungsstrategien stehen
an zentraler Stelle des zweiten Abgabe-
pakets. Hier ist die Tutflinger Wohnbau
bekanntlich stark vernetzt am Markt unter-
wegs und kann gute Kontakte vorweisen.

Da "Gesundheit und Event" in dem vor-
genannten Segment wichtig sind, wer-

69

den diese vorrangig und beim Konzept
auch pragnant platziert.

Der Bahnhofsvorplatz ist aus den Auslo-
bungsbedingungen herausgenommen
worden und wird durch die Stadtver-
waltung weiter beplant. Der Investor
Wohnbau sieht mit seinem Planungs-
team der Entscheidung im Frohjahr 2021
gespannt entgegen.

Text: Michael Heim

01 Visualisierung RKW Architektur +



GASTRONOMIE

Fertigstellung und Ersffnung
baers-place

Im Frihjahr 2020 &ffnefe die neve Gas-
fronomie baers-place am Sonnenbrin-
nele-Platz ihre Turen.

Wir haben es geschafftl Nach einer he-
rausfordernden Péchtersuche und einer
anspruchsvollen Sanierung konnten wir
dieses besondere Projekt im Berichtsjahr
2020 endlich zum Gelingen bringen.
Die Mihe hat sich gelohnt. Das Lokal
ist zum Vorzeigeobijekt geworden. Mit
der Eréffnung des baers-place, einer
Kombination aus BBQ-Event Restaurant
und deutscher Kiche, ist die Tuttlinger
Gastronomielandschaft um ein weiteres
Highlight reicher.

Direkt am internationalen Donaurad-
wanderweg am prominenten Sonnen-

brinnele-Platz und als Vis-a-vis zum
Kino und zum lrish Pub gelegen, zeigt
sich das altehrwirdige  Paul-Anger-
Haus stolz in neuen Kleidern.

Ob Sie lhren Lieblingsplatz kinftig im
Grillbereich oder doch lieber in der
neu angebauten Orangerie einneh-
men, bleibt lhren perssnlichen Vorlieben
Uberlassen. Eins jedoch steht fest: Sie
werden begeistert sein von der Gemit-
lichkeit und der heimeligen Aimosphéire
der Lokaliteit.

Text: Rita Hilzinger

o1 Eingangsbereich
02 Restaurant

03 +06  Grillbereich
04+ 07 Orangerie

05 AuBenansicht



GASTRONOMIE
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Lassen Sie sich entfihren in eine Welt
voller Erinnerungen an alte Tuttlinger
Geschichten, Gebdude, Anlasse und
Promibesuche. Die drei Bildergalerien
mit insgesamt 113 Schwarz-WeiB3-Fotos
laden zum Stehenbleiben, Schauen und
Réitseln ein. Inspiriert von der legendaren
StaV - Standige Vertretung in Berlin und
ihren Machern Friedel Drautzburg und
Harald Grunert, denen wir in einem ihrer
Lokale vor einiger Zeit persénlich begeg-
nen durften, wurden die Motive, aller-
dings alle Fotos mit Bezug zu Tutilingen,
ausgewdhlt und die Wende gestaltet.

Im Frohjahr 2020 sollte eine grofe Er-
sffnungsfeier statifinden, doch leider
machte uns Corona einen Strich durch
die Rechnung. Auch wenn die Fertfig-
stellung mitten in diese unsdgliche Zeit
hinein fiel - das Lokal wird eine gute
Zukunft haben und sich allergréBter Be-
liebtheit erfreven.

Text: Rita Hilzinger

01 Die am Projekt Beteiligten bei der
Schlusselibergabe im Mai 2020 von
links: Innenarchitektin Margrit Mar-
quardt, Bauleiter Wolfram Ringesis,
Geschdftsfuhrer Horst Riess, Projektas-
sistentin Andrea Lopez, Projekileiterin
Prokuristin Rita Hilzinger, Péchter und
Betreiber Robin Bar

02 Die Betreiberfamilie Robin und Sylvia
Bar mit ihren Kindemn

03 Bildergalerien

04 Horst Riess und Rita Hilzinger mit Frie-

del Drautzburg und Harald Grunert



KINDERGARTEN

Neubau

Torhaus Thiergarten

Die Architektur und Baugenehmigungs-
planung des sehr sensibel positionierten
Gebaudes wurde durch das Architekiur-
buro der Tutflinger Wohnbau erarbeitet.
Das Projekt dient als Gelenk zwischen
den Baugebieten Thiergarten | und Il und
ist schon von weitem gut erkennbar. Es ist
besonders hervorzuheben, wie die bei-
den Nutzungen Kita und Wohnen sich
gut in einem Gebdudekomplex infegrie-
ren kénnen.

Die Gestaltung der &ffentlichen Bereiche
des Graf von Stauffenbergplatzes wird
durch die Stadt Tuttlingen im Jahr 2021

tbernommen.

Warme freundliche und einladende
Farben bestimmen das Farbkonzept das
je nach Nutzungsschwerpunkt den Nut-
zer zum Verweilen einladt.

Moderne Wohnungszuschnitte bilden
eine neue Wohnadresse und zeigen
schéne Aussichten auch nach Nendin-
gen und Uber die Stadt.

01 AuBenansicht

Tonnen Stahl

m Trinkwasserleitungen

26.373

m Kabel
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KINDERGARTEN

Die Bauerrichtung des Torhauses Thier-
garten wird von der Firma Ziblin als
Generalunternehmer und langjahrigem
Partner tbernommen. Alles geschieht in
enger Koordination mit der Stadt Tuttlin-
gen als Kindergartenbetreiber.

Nachdem die Grindungen und die
Bodenplatten im Jahr 2019 geschafft
wurden, starteten die Rohbauarbeiten
zu Beginn des Jahres 2020 durch. Eine
durchgetaktete "Grof3baustelle” nahm
Form an und die Wande und Geschos-
se wuchsen mit jedem Tag.

Zum Sommer des Jahres wurde der
Rohbau der Kindertagesstatte - mit
einer kleinen coronabedingten Ver-
spatung - fertiggestellt. Das Wohnge-
baude war wie geplant immer circa
sechs Wochen im Nachlauf. Fur die
Kindertagesstétte  begannen sodann
die Fassadenarbeiten und parallel die
Innenausbauarbeiten.

Die Arbeiten im Inneren der Kinderta-
gesstétte schritten voran und die Tiefgo-
rage wurde bereits im Herbst als fertig
gemeldet.

Die interessanten und kindgerechten
Gestaltungsarbeiten im Inneren des Tor-
hauses wurden immer weiter verfolgt
und zum Ende des Jahres 2020 waren
nur noch kleine Restarbeiten ausstehend.
Zu Beginn des folgenden Jahres 2021
wird die Kindertagesstatte vollends fer-
tiggestellt und an die Stadt Tutilingen
Ubergeben.

Das Wohnhaus wird im Frihjahr 2021
abgeschlossen und weitere 16 schéne
Wohnungen [teilweise &ffentlich gefér-
dert) stehen der Bevslkerung zur Verfi-

gung.

Text: Wolfram Ringeis

0Ol Rohbauarbeiten
02-03  Innenaufnahmen Kindertagesstaite

NAHVERSORGUNG

Balinger Strafle 85
Meisterbackerei Schneckenburger

Mit der Bereitstellung des Grundstiicks
und der Erarbeitung des Baugesuchs
konnte die Tutlinger Wohnbau einen
Beitrag zur Nahversorgung des Wohn-
gebiets rund um die Balinger Strafe
leisten. Zusammen mit der Meisterba-

ckerei Schneckenburger und der Stadt
Tuttlingen identifizierte die Wohnbau
den passenden Standort fir ,Brot &
Café" auf ihrem Grundstick des Wohn-
hauses Balinger StraBe 87, Hinter der
neuen Filiale bot sich sogar noch Platz
fur die Installation von Spielgerdten,
deren Anschaffungskosten sich Schne-
ckenburger, Stadt und Wohnbau teilten.

77

Der gemeinsame Erfolg des Projekts
wird durch die Begeisterung der Be-
wohner des Wohngebiets deutlich.

Text: Rita Hilzinger

01 Einweihung Béckerei Schneckenburger



KINDERGARTEN UND PARKHAUS

Studie
Mihlenweg

Um der Nachfrage an Kindergarten-
platzen in Tutlingen gerecht werden
zu kénnen, wurden von unserem Archi-
tekturbiro Maglichkeiten  gesucht, vor-
handene Grundsticke mit einer Dop-
pelfunktion zu bebauen.

Das Grundstick zwischen dem Ge-
schosswohnungsneubau in der Stutt-
garter StraBe und der Mihlausporthalle

wird bisher als Parkflache genutzt.

Da bei Veranstaltungen die Parkplétze
zumeist nicht in ausreichender Anzahl
vorhanden sind, konnte auf diesem
Grundstiick in erster Linie ein schmales
Parkhaus auf drei Ebenen mit circa 90
Parkplatzen entstehen. Als zweite Funk-
tion wére im obersten Geschoss eine

Kindertagesstatte der ganz besonderen
Art denkbar.

Drei Gruppen mit 10, 25 und 25 Kin-

dem konnten hier betreut werden. Sie
wirden in einer groBzigigen Dachgar-
tenanlage von etwa 550 m? viel Platz
zum Spielen und Toben finden.

Sonnige, lichtdurchflutete R&ume sind
fur die Gruppenbetreuung sowie fur
die Essensausgabe geplant. Eine Mehr-
zweckhalle - fir das Toben im Innenbe-
reich — rundet das Raumprogramm ab.

Die Fassade spiegelt die unterschiedli-
chen Nutzungen des Gebdudes wider.

Der Kindergarten kénnte mit einer Klin-
kerfassade versehen werden und die of-
fen gestaltete Parkgarage kéme deutlich
schlichter mit dem Werkstoff Beton daher.

Das Gebdude wiirde sich nach aufen
— obwohl im Inneren zwei Funkfionen
stattfinden — als architektonische Einheit
zeigen.

Text: Ingrid Loch

01 Visualisierung



MEDIATHEK

Eine neue Mediathek als Angebot

Schon seit weit Uber zehn Jahren wird
unsererseits das Thema einer neuen
Stadtbibliothek immer wieder dann
aufgeworfen, wenn es zur Gestaltung
neuer innerstadtischen RGume kommen
musste. Auch wenn die Notwendigkeit
allenthalben erkannt, sogar akzeptiert
wurde, war die Zeit fir die Investition
zumeist nicht reif.

Drei-Kronen-Hof als idealer Standort

Dem Areal des Architekten- und Inves-
torenwettbewerbs, den wir 2016/17
zusammen mit den Architekten KTP aus
Osffildern  gewonnen hatten, gaben
wir aus historischen Griinden den Na-
men ,Drei-Kronen-Hof" und wir stellten
diesen Wettbewerb unter das Motto:

Die Stadt von morgen wird heute ge-
macht!

Bei diesem Wettbewerb hatten wir nun
das Gefuhl, dass es auf lange Sicht kei-
nen besseren Standort fir eine neue
Mediathek mehr geben kann als die-
sen. Also versuchten wir im Rahmen des
Wettbewerbs, hierzu ein attrakfives An-
gebot — zumindest optional - vorzule-
gen. Aus Wettbewerbsgrinden wurde
diese Idee leider nicht angenommen.
Maglicherweise wurde der Wunsch
nach Einzelhandelsnutzungen, den wir
schon in der Anfangsphase, also lan-
ge vor Corona, fur illusiongr gehalten
hatten, in der Bewertung héher ange-
siedelt. Mit Blick auf eine gelingende
Innenstadtentwicklung  (dieses  Thema
haben wir an anderer Stelle dieses Ge-
schéftsberichts ausfihrlich abgehandelt)

wurde die Diskussion um das Thema
Mediathek wieder zugelassen und in
die politischen Gremien eingespeist.
Unabhangig von einer solchen Institu-
tion selbst, in der man viel mehr kann,
als Bucher ausleihen, Zeitungen oder
Zeitschriften lesen, Kaffee trinken und
Freunde freffen, Bretfspiele ausprobie-
ren oder die Gaming-Zone entdecken,
halten wir eine solche Einrichtung fur ge-
radezu ideal, um die Neugier der Men-
schen auf die Innenstadt zu wecken. Fur
uns wdre eine neue Stadtbibliothek
eine Art &ffentliches Wohnzimmer ge-
worden. Nachdem der Gemeinderat
die Erarbeitung des Anforderungspro-
fils auf der Grundlage einer konkreten
Planung inklusive Kosten beschlossen
hatte, anhand derer dann ein Grund-
satzbeschluss fallen sollte, haben wir
uns zusammen mit unseren Architekten

KTP wieder mit Feuereifer an das Thema
herangemacht.

Besichtigung neuer Mediatheken im
Lande

Auf Initiative der Verantwortlichen der
Stadt Tuttlingen - allen voran dem De-
zernenten Florian Steinbrenner - be-
sichtigten wir mit den Fachleuten der
Stadt, dem Biro KTP und einem kleinen
Wohnbau-Team die neuen Stadime-
diatheken in Oberkirch, Roftenburg und
Heidenheim. Nicht nur hinsichtlich der
Gestaltung der Architektur und der Or-
ganisation solcher Einrichtungen konn-
ten hier wertvolle Erkenntnisse gewon-
nen werden. Die wichtigste Erkenntnis
war die: Der Wechsel von den bisheri-
gen Héusern in die neuen Mediatheken
erbrachte einen Publikumszuwachs von
circa 50 Prozent und zwar stabil auch
noch einige Jahre nach der Eréffnung,
wenn quasi der Neugier-Effekt nicht
mehr wirkt.

Planung

Entsprechend dem Wunsch und Be-
schluss des Gemeinderats haben wir
geplant. Mit den Fachleuten der Stadt-
verwaltung, unseren Architekten und
unter Beiziehung der Kompetenz von

Facheinrichtungen — auch dem Regie-
rungsprésidium — entstand eine Me-
diathek, die fur Tutflingen gepasst hatte.
Nach mehreren konstruktiven Planungs-
gespréchen wurden die Bedirfnisse der
Bibliotheksverantwortlichen  geschérft
und mit Blick auch auf ein verinftiges
Kostenbild von 2.200 Quadratmetern
auf 1.750 Quadratmeter opfimiert. An
alles wurde gedacht: lichtdurchflutete
Gemeinschaftsbereiche, medial unter-
schiedliche Angebote fur Jung und Al
Arbeitsplatze fur die Mitarbeiter und
einladende Mehrzweckrgume fir Ver-
anstaltungen inklusive einem Media-
Café, bei dem es auch zu einer Aufen-
bestuhlung gekommen wdre. Sogar im
Untergeschoss wdre, durch Luftrdume
einsehbar, eine Kleinkunstbithne mog-
lich gewesen. Unsere Planungstiefe

hatte innerhalb von 14 Tagen ein ge-
nehmigungsféhiges Bougesuch maglich
gemacht.

Das von uns sehr diszipliniert und scharf
kalkulierte Kostenangebot {sowohl zum
Kauf als auch zur Miete) wurde auch
seitens der Stadt fur korrekt, reell und
realistisch gehalten. Dennoch wurde
unsere Idee einer Mediathek am Drei-
Kronen-Hof verworfen. Wenn etwas
nicht geht, muss man das akzeptieren.
Wir héatten es gerne gemacht. Schade.

Text: Horst Riess

01 Visualisierung KTP Architekten
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ERWERB UND SANIERUNG

Café Martin
KénigstraBBe 5

Die Tuttlinger Wohnbau beschéftigt sich
oft und erfolgreich mit dem Fortbestand
glterer Hauser, welche das Stadtbild
pragen. KénigstraBe 14, WilhelmstraBe
26, Stadtkirchstrafe 12-14 und 17 die
Untere Vorstadt 2 sind nur einige weni-
ge Beispiele.

Mit dem denkmalgeschitzten Café
Martin aus dem Jahre 1804 in der
K&nigsstrae 5 wurde ermeut ein wah-
res Schmuckstick erworben. Ein zentral

wichtiger Standort wird hier fir die kom-
menden Jahre fit gemacht.

Fur die Lebendigkeit der Tuttlinger Innen-
stadtist es besonders wichtig, dass Leer-
sténde nicht zu lange bestehen und die
Gebdude schnell einen neven Mieter
finden. Nach mehreren Abstimmungen
und Uberlegungen werden im Frishjahr
2021 Pachtverhandlungen und sensible
Modemisierungen angestrebt.

Die Gebaudesubstanz st ordentlich.
Materialanalysen wurden durchgefihrt
und Modernisierungskonzepte erarbei-

tet. Llediglich die komplette Gebdude-
technik und die Oberflachen stehen zur
Modenmisierung an, um den heutigen
Ansprichen und einem angemessenen
Versicherungsschutz zu entsprechen.

Sollte alles nach Plan verlaufen, stinde
im Sommer 2021 einer Neuversffnung
und einer Bereicherung des Gastrono-

mieangebotes nichts im Wege.

Text: Michael Heim

01 AuBenansicht

Stadtkirchstraf3e 17

Im Frihjahr 2020 konnte das frisch re-
novierte Gebdude StadtkirchstraPe 17
an die Stiftung Liebenau Ubergeben
werden.

Neue multifunktional nutzbare Raume,
Arbeitsplatze und Besprechungsecken
wurden fur die Tatigkeiten der Stiftung
im Erd- und Dachgeschoss geschaffen.

Im ersten und zweiten Obergeschoss
wurde jeweils eine Vierer-Senioren-
Wohngemeinschaft  realisiert.  Die
Wohngemeinschaften verfigen Uber

ein Zimmer fir jeden Bewohner sowie
ber Kiche und Bad zur gemeinschaft-
lichen Nutzung. Die Geschosse sind
tber einen Aufzug optimal erreichbar.

Eine besondere Herausforderung bei
diesem Projekt galt es zu meistern:
Den Brandschutz. Dies erforderte ein
Hachstma an fachlicher Disziplin und
Genavigkeit. Der eigens angestell-
te Fachplaner fur Brandschutz hat die
Planung und Ausfihrung maBgeblich
beeinflusst und uns bei der Kommuni-
kation mit den Behérden unterstitzt. Die
kompletten Elekiro- und Haustechnik-
installationen wurden iberarbeitet und

85

eine kontrollierte Luftungsanlage in den
Wohngeschossen platziert.

Die Tutlinger Wohnbau ist auch ein
bisschen stolz, dass man es geschafft
hat, einen sozialen Tréiger bei der sehr
aufwéndigen Tatigkeit zu unterstitzen.
Ebenfalls ist es ein gutes Zeichen, dass
es gelungen ist, die dlteren und kranken
Menschen in der Stadtmitte zu integrie-
ren.

Text: Michael Heim

01 Aufenansicht



ERWERB, ABRISS UND NEUBEBAUUNG

Projektentwicklung
Drei-Kronen-Hof

Die letzten drei Jahre haben wir an die-
ser Stelle schon Uber das herausragen-
de Projekt am Zentralen Omnibusbahn-
hof in Tutilingen berichtet.

Bei jedem einzelnen dieser Berichte
sind wir davon ausgegangen, dass
es im folgenden Jahr endlich mit dem
eigentlichen  Bauen losgeht. Leider
musste man auch im Jahr 2020 erneut
Hurden und Stolpersteine tberwinden.
Dennoch kann man jetzt sagen, dass
kurz vor Weihnachten der Bauantrag
bei Herrn Oberbirgermeister Michael
Beck abgegeben wurde.

Nun noch einmal zuriick zu den Stol-
persteinen: Die im Grundstick und im

Umfeld befindlichen Leitungen und Roh-
re beschaftigen die am Bau und in der
Planung Tatigen sehr. Es gab in der Ver-
gangenheit immer wieder neve Uber-
raschungen und Erkenntnisse, die die
Planer zwangen, an vielen Ecken zu
modifizieren. Baustellenabléufe wurden
fortlaufend Uberarbeitet und optimiert.
Ein zeitraubender Aspekt in 2020 war
der Wunsch, sich tber eine Mediathek
im sogenannten Haus 1 Gedanken zu
machen. Dieser "Seitensprung" hat ein
halbes Jahr Verzégerung ausgelst. Fir
2021 ist nun endlich die Baugenehmi-
gung zu erwarten und im Frihjahr dann
der eigentliche Baubeginn.

Text: Michael Heim

01 Visualisierung KTP Architekten
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WIR FUR TUTTLINGEN
SOZIALBILANZ

Kreisdiakonie TUT — Tafelladen

Die Wohnbau verzichtete in 2020 co-
ronabedingt auf die Richtfeste bei den
Neubauprojekten ,Réntgenstrafie 104"
und ,Torhaus Thiergarten". Stattdessen
wurde der Betrag, der fur die Feierlich-
keiten als Kosten entstanden wadre, et-
was aufgerundet, gespendet.

Die Coronakrise hat auch auf den Ta-
felladen Tuttlingen groBBe Auswirkungen
genommen, weshalb dieser besonders
auf die Hilfsbereitschaft aus der Be-
vélkerung angewiesen war und immer
noch ist. Neben der Bereitstellung von
Lebensmitteln sind Geldspenden eben-
so wichtig, um die Belriebskosten zu
decken und den Ladenbetrieb aufrecht-
zuerhalten.

Einen Scheck im Wert von 1.000 EUR
ibergab die Geschdftsleitung der Tutt-
linger Wohnbau an das Team der Kreis-
diakoniestelle. Der Spendenbetrag soll
vor allem auch eine ,Werfschédtzung
der Arbeit” im Tafelladen sein, so Ge-
schaftsfohrer der Wohnbau, Horst Riess.
Der Geschdfsfihrer der Kreisdiakonie-
stelle Tuttlingen, Jurgen Hau, die Laden-
leiterin der Tuttlinger Tafel, Annerose
Speck und der Lleiter Soziale Projekte
bei der Kreisdiakonie, Dieter Stérk, freu-
ten sich ganz besonders iber die Geld-
spende der Wohnbau und nahmen den
Scheck in den neuen R&umlichkeiten
des Tafelladens dankend entgegen.

Autokino

Wie viele andere Betriebe wurde
auch das Scala Kino Tuttlingen nicht
von der Coronapandemie verschont.
Als Alternative zum herkémmlichen Ki-
nobesuch bot man ein Entertainment
der besonderen und zuvor fast schon
vergessenen Art an: das Autokino.

In kirzester Zeit erschuf der Veran-
stalter Cars & Culture auf dem Do-
nauspitz in Tuttlingen ein kulturelles
Erlebnis fur Kino- und Autoliebhaber.
Im Rahmen eines Sponsorings unter-
stutzte die Tuttlinger Wohnbau das
Vorhaben mit Werbebannern und
einem Kinospot.

Text: Corinna Hoffmann

Weitere Spenden- und Sponsoring-
empfénger

Birgerstiftung Tuttlingen

Johann-Peter-Hebel-Schule -
Schulfruchtprogramm "FutureSport"

Karlschule - Lesepatenschaft
Kiga - Schulfruchtprogramm
Phonix Tutflingen - Geldspende

Kinderschutzbund Tutilingen - Graffifi an
der Tiefgarage in der WeiBrosenstraBe 12

... und viele Weitere.

01 Spendenibergabe im Tafelladen
02 Autokino

12.367,57 €

SPONSORINGGELDER

2.550,00 €

SPENDENGELDER




NATURSCHUTZ

Blumenwiesen

Erfolgreich werden Jahr fur Jahr die
Blumenwiesen in Tuttlingen akfiviert.
Zwischenzeitlich sind mehrere dieser
bluhenden Nitzlingsoasen von den Be-
wohnern gemne gesehen und nicht mehr
wegzudenken.

Auch 2020 erweiterte die Tutilinger
Wohnbau ihren Bestand um weitere
Felder. Bei der Gestaltung bleibt das
Unternehmen den geometrischen For-
men treu, die auch bei samtlichen Ge-
bduden anzufinden sind.

In der HegaustraBe wurden in die teil-
weise schmalen Grinstreifen mehrere
Blumenwiesen integriert. In Aspen - in
der Né&he zum Spielplatz - befindet
sich eine grofie Fléche.

Blumenwiesen sind eine &uBerst wert-
volle Bereicherung fir die Grinanla-
gen. Wir verwandeln hier vernachlés-
sigte Bereiche, S&ume und Randstreifen
aber vor allem auch Inseln im gemdhten
Bereich zu blihenden und duBerst wert-
vollen Fléchen fur die heimische Fauna.
Selbst kleine Flachen sind fir das Oko-
system Garten/Grinanlage ein wert-
voller Beitrag fur die Umwelt, den wir
Uber die nachsten Jahre weiter ausbau-
en. Auch fur 2021 sind weitere Fléchen
in verschiedenen Anlagen geplant.

Die Reaktionen einzelner Mieter hat uns
gezeigt, dass wir mit der Lebensraum-
schaffung fur Insekten wie Schmetterlin-
ge, Bienen und weiteren Nitzlingsarten
und der damit verbundenen Férderung
der Artenvielfalt auf dem richtigen Weg
sind.

Text: Rainer Schmid

01 Blumenwiese

KUNDENPFLEGE

Sterne-Pdchter

Die Freude in Wohrden West war groB,
als dem Restaurant ANIMA zum dritten
Mal in Folge ein Guide Michelin Stern
verliehen wurde. Auch die Tutllinger
Wohnbau ist besonders stolz auf ihren
Pachter. Als Zeichen der Anerkennung
tberreichten Geschaftsfihrer Horst Riess
und Prokuristin Rita Hilzinger dem Kichen-
chef Heiko Lacher und seiner Frau Janice
Lacher ein kleines Praisent und Blumen.

Text: Corinna Hoffmann

Kundenessen

Es hat schon viele Jahre Tradition bei
der Wohnbau: Als kleines Danke-
schon 1&dt sie ihre Kauferinnen und
Kaufer der Bautrégerobiekte zu einem
gemeinsamen Abendessen ein. Und
auch dies ist schon eine kleine Traditi-
on: das Abendessen findet im Sterne-
restaurant ANIMA in Wohrden-West
statt.

Trotz den etwas widrigen Umsténden
druch Corona, konnten im Juli 2020 fast

Q3

25 Kauferinnen und Kaufer im kleinen,
aber feinen Rahmen verwohnt werden.

Text: Franziska Dérflinger

01 v. | n. . Prokuristin Rita Hilzinger,
Sternekoch Heiko Lacher mit Frau
Janice Lacher, Geschaftsfishrer Horst
Riess
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

A. Anlagevermégen 2020 in EUR 2019 in EUR

I. Immaterielle Vermégensgegenstéinde 14.302,00 39.926,00
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und @hnliche 14.302,00 39.926,00
Rechte

Il. Sachanlagen 65.072.531,01 57.624.706,31
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 38.492.378,13 36.326.522,52
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und 18.056.728,12 16.145.473,23
anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne 7.170,21 247.078,97
Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 311,97 311,97
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 135.336,00 159.572,00
Anlagen im Bau 8.380.606,58 4.745.747,62
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00

lll.Finanzanlagen 1.550,00 1.550,00
Beteiligungen 1.550,00 4.394,90
Sonstige Ausleihungen 0,00 5.944,90

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte 15.208.570,91 8.969.274,30
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.180.198,80 2.373.210,54
Bauvorbereitungskosten 1.454.780,14 705.952,89
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 8.230.909,62 2.799.341, 11
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 0,00 0,00
Unfertige Leistungen 3.014.251,99 2.717.967,17
Andere Vorréte 45.606,63 57.743,34
Geleistete Anzahlungen 282.823,73 315.059,25

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde 2.148.317,50 1.032.088,19
Forderungen aus Vermietung 372.895,60 151.651,47
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 1.075.640,00 276.815,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 19.943,37 31.588,99
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.392,00 7.140,00
Sonstige Vermdgensgegensténde 678.446,53 564.892,73

lll.Flissige Mittel und Bausparguthaben 4.239.570,28 12.204.774,40
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.952.359,02 10.352.622,75
Bausparguthaben 2.287.211,26 1.852.151,65

C. Rechnungsabgrenzungsposten 8.351,30 6.821,56

BILANZSUMME 86.693.193,00 79.883.535,66

PASSIVA
A. Eigenkapital 2020 in EUR 2019 in EUR
I. Gezeichnetes Kapital 150.000,00 150.000,00
Il. Gewinnriicklagen 43.431.010,35 41.049.615,31
Gesellschaftsvertragliche Ricklage 75.000,00 75.000,00
Bauerneuerungsriicklage 6.000.000,00 6.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 37.356.010,35 34.974.615,31
lll.Bilanzgewinn 297.168,77 387.394,62
Summe Eigenkapital 43.878.179,12 41.587.009,93
B. Rickstellungen
Steuerriickstellungen 0,00 48.177,25
Sonstige Rickstellungen 613.277,88 476.674,61
Summe Rickstellungen 613.277,88 524.851,86
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 34.290.582,56 31.870.355,41
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 645.272,52 670.585,74
Erhaltene Anzahlungen 5.807.576,85 4.072.871,41
Verbindlichkeiten aus Vermietung 161.359,24 173.694,78
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.269.362,89 949.132,05
Sonstige Verbindlichkeiten 27.581,94 35.034,48
Summe Verbindlichkeiten 42.201.736,00 37.771.673,87
BILANZSUMME 86.693.193,00 79.883.535,66




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31. DEZEMBER 2020

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung oder Verminderung des Bestands
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere akfivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrége
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehadlter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

7. Abschreibungen auf immaterielle Verm&gensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertréige aus Ausleihungen des Finanzvermégens
10.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége

1. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

12.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13.Ergebnis nach Steuern

14.Sonstige Steuern

15.Jahresiiberschuss

16.Einstellung in Gewinnriicklagen

17.Bilanzgewinn

17.745.830,88

13.010.716,54
4.107.069,99
571.163,15
56.881,20
-262.924,14

129.700,00
432.210,09
8.968.900,30
5.969.873,16
2.984.379,91
14.647,23
2.286.198,02
1.797.889,93
488.308,09
2.333.279,27

848.411,71
182,60
5.379,69
536.284,92
486.322,34
2.590.982,56
203.587,94
2.387.394,62
-2.000.000,00
387.394,62

PRUFUNGSBERICHT DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Auszug aus dem Bestatigungsvermerk

An die Tuttlinger Wohnbau GmbH, Tutilingen

Profungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Tuttlinger Wohnbau GmbH, Tuttlingen, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — geprift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Tutflinger Wohnbau
GmbH, Tuttlingen, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prisfung gewonnenen Erkennmnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriffen und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundséitze ordnungsméBiger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhélinissen
entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GeméB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmafBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Stuttgart, 12. Mai 2021
Ebner Stolz GmbH & Co. KG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Bernhard Steffan Gerhard Schroeder
Wirtschaftsprisfer Wirtschaftsprisfer



INTERN - DAS SIND WIR!

109



INTERN - DAS SIND WIR!

BELEGSCHAFT

Horst Riess
Geschdaftsfuhrer

Joanna Bulut
Mietwohnungsverwaliung
Mietwohnungsvergabe

Volker Schéafer
Teamleiter
Eigentumsverwaltung

Nadine Feustel
Planung und Bauleitung
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Rita Hilzinger
Prokuristin
Kaufménnische Leiterin

Alexandra Pfeifer
Mietwohnungsverwaltung
Mietwohnungsvergabe

Linda Abokat

Eigentumsverwaltung

Andrea Lépez Mufioz
Planung

Michael Heim
Leitender Architekt

Ramona Breinlinger
Mietwohnungsverwaltung
Kalkulation/Abrechnung

Sina Benz
Eigentumsverwaltung

Ingrid Loch

Planung und Kalkulation

Michaela Méller
Assistentin der
Geschaftsleitung

Ulrike Loos
Mietwohnungsverwaltung
Kalkulation,/Abrechnung

Sandra Lenhardt
Eigentumsverwaltung

Wolfram Ringeis
Planung und Bauleitung

Corinna Hoffmann
Sekretdrin des
Geschdaftsfuhrers

Thomas Glos
Technische
Mietwohnungsverwaltung

Sabine Osswald

Eigentumsverwaltung

Alena Volina
Planung und Bauleitung

Diana Kolesnikov
Rechnungswesen
Sekretarin der Prokuristin

Rainer Schmid
Technische
Mietwohnungsverwaltung

Stephanie Ramsperger
Eigentumsverwaltung

Mercedes Warken

Planung

Nicoleta Petricencu
Rechnungswesen
Bilanzbuchhaltung

Thomas Zepf
Technische
Mietwohnungsverwaliung

Nicole Schmidt

Eigentumsverwaltung

Nikola Zapletalova
Planung

Ingrid Gerstmann
Rechnungswesen
Buchhaltung

Franziska Dérflinger
Verkauf und Makeln

Peter Bacher
Planung, Bauleitung und
technische Verwaltung

Eva Zepf
Planung, Bauleitung und
technische Verwaltung

Katja Stehle-Zepf
Rechnungswesen
Mahnwesen

Joachim Rack
Verkauf und Makeln

Monika Berg
Bauleitung und
technische Verwaltung

Erich Buschle

Hausmeister

Martina Kolak
Infothek

Harald Waldrich
Digitalisierung

Hannah Dilger

Planung

Celine Hipp
Studentin BWL —

Immobilienwirtschaft




Nadine Feustel
10 Jahre

Nach Abschluss ihrer Ausbildung zur
Bauzeichnerin bei der Tuttlinger Wohn-
bau im Jahr 2013 absolvierte Frau Feus-
tel berufsbegleitend zu ihrer Tatigkeit bei
der Wohnbau eine Weiterbildung zur

Bautechnikerin.

Martina Kolak
01. Januar 2020

Seit Anfang des Jahres 2020 sorgt Frau
Kolak an der Infothek fur ein herzliches

Willkommen bei der Tutflinger Wohnbau.

Die gelernte Hotelfachfrau sammelte
bereits vor ihrer Tatigkeit bei der Wohn-
bau funf Jahre lang Erfahrungen im

Ausbildungsabschluss 2020

Schon lange hat die Ausbildung und
Nachwuchsférderung von Immobilien-
fachleuten bei der Tuttlinger Wohnbau
einen hohen Stellenwert. Derzeit legen
sechs junge leute den Grundstein fur
ihre Karriere bei uns.

Neben der Ausbildung zu Immobi-
lienkauffleuten und Bauzeichnern/in-
nen wird das Bildungsangebot um die
dualen Studiengénge BWL mit dem
Schwerpunkt Immobilienwirtschaft und
Wirtschaftsingenieurwesen  mit  dem
Schwerpunkt Facility Management ab-
gerundet.

Die Prokuristin und Ausbildungsleiterin,
Rita Hilzinger und die Ausbilderin, Dia-
na Kolesnikov stehen im Unternehmen
als Anlaufstelle fir jegliche Angelegen-
heiten der Schiitzlinge zur Verfigung.

Im Jahr 2020 haben zum wiederholten
Mal zwei erfolgreich Auszubildende
ihre dreijéhrige Lehre bei der Tuttlinger
Wohnbau zum Abschluss gebracht und

JUBILARE, NEUE MITARBEITER UND ABGESCHLOSSENE AUSBILDUNG

Inzwischen kann Frau Feustel auf zehn
Jahre Erfahrung zuriickgreifen und st
eine nicht mehr wegzudenkende Stit-
ze fur das Architekturbiro der Tuttlinger
Wohnbau.

Mit einem hohen Verantwortungsbe-
wusstsein plant Frau Feustel Projekte und
ist als Bauleiterin stefs auf den verschie-
denen Baustellen prasent.

Empfangsbereich eines Medizintech-
nikunternehmens.

Mit ihrer freundlichen und angenehmen
Erscheinung sowie ihrem kaufménnischen
Wissen steht Frau Kolak den Kollegen/
innen,  Geschdftspartnern/innen  und
Gasten der Tuttlinger Wohnbau jederzeit
beratend zur Seite. Auch fir das Mitarbei-
ter-Team ist sie eine wertvolle Unterstizung.

somit den Grundstein fur ihre berufliche
Karriere gelegt.

Hannah Dilger und Stephanie Ram-
sperger erzielten einen sehr guten
Ausbildungsabschluss. Beide Damen
bleiben dem Unternehmen als eigens
herangezogene Fachkréfte erhalten.
Die gelemte Immobilienkauffrau Ste-
phanie Ramsperger hat sich dem Team
der  Wohnungseigentumsverwaltung
angeschlossen und betreut inzwischen
eigenstandig diverses Wohnungseigen-
tum. Als Bauzeichnerin ergénzt Hannah
Dilger das inzwischen stattliche Team
des Architekturbiros.

Text: Corinna Hoffmann

01 Nadine Feustel
02 Martina Kolak
03 v. | n. . Prokuristin Rita Hilzinger,

Hannah Dilger, Stephanie Ramsper-
ger, Ausbildeirn Diana Kolesnikov,
Geschaftsfihrer Horst Riess

KLAUSURTAGUNG

Klausurtagung Digitalisierung

Eine zweitéigige Klausurtagung fihrte
die gesamfe Belegschaft der Tuftlinger
Wohnbau in das Bildungsforum Kloster
Untermarchtal. Unter der Moderation
zweier Coaches haben sich die Ge-
schaftsleitung der Wohnbau und die
Teams aller Abteilungen intensiv mit
dem Thema ,Digitalisierung in der Im-
mobilien- und  Wohnungswirtschaft”
auseinandergesetzt. In unterschiedlichs-
ten Workshop-Formaten wurde ber
unternehmensubliche Arbeitsweisen dis-
kutiert, neue Ideen gesammelt und még-
liche Losungsansdtze entwickelt. Das
Tuttlinger Unternehmen wird weiterhin
das Thema Digitalisierung voranbringen
und in naher Zukunft auch fir Mieter/
innen und Eigentumer/innen nutzenstif-
tende digitale Anwendungen schaffen.

Text: Corinna Hoffmann

01-02  Klausurtagung



KLIMAPFLEGE

Kochevent

Wie schon in den Jahren zuvor, lief
es sich der Geschaftsfihrer Horst Riess
auch in 2020 nicht nehmen, seinen all-
ighrlichen  Neujohrsempfang inklusive
Kochevent fur die Belegschaft der Tutt-
linger Wohnbau auszurichten.

Hochstpersénlich bereitete er ein aus-
giebiges Meni zu. Eine besondere

03

Gaumenfreude waren in diesem Jahr
die nach Familienrezept zubereiteten
Suppenkichle.

Das kleine Event ist fur den Geschdfts-
fuhrer der Wohnbau die ideale Gele-
gentheit, allen Mitarbeitenden seine
Anerkennung fur die geleistete Arbeit
auszusprechen.

Narrenfrishstiick

For die sportliche Truppe des "SC
Wohnbau 20" fiel der Startschuss zur
Fasnet beim traditionellen Frihstick am
"Schmotzigen Dunschtig" im Café Wal-
ter.

Gemeinsam mit Coach Riess verbrach-
ten wir anschlieBend einen bunten und
ausgelassenen Tag mit willkommenen
Gasten im Wohrdensaal der Tuttlinger
Wohnbau. Kindergérten, die Duddler
Musigg Tuttlingen und die Tutilinger
Stadthexen frugen zu einem ndrrischen
Treiben im Birogebadude bei.

Grillfest

Das Grillfest wird immer traditionell
von den Auszubildenden der Tutilinger
Wohnbau organisiert und durchgefihrt.
Als sonnige Freiluft-Location diente im
Jahr 2020 das Areal rund um die Ski-
hutte in Emmingen. Neben Allerlei vom
Grill stand zusaizlich ein vielseitiges
Buffet mit verschiedenen Salaten und
Desserts bereit.

Betriebsausflug

Quer durch den Schwarzwald fuhr die
Belegschaft der Wohnbau beim jahrli-
chen Betriebsausflug.

Nach dem ersten Abschnitt der gemein-
samen Busreise wartete ein ausgiebi-
ges Frihstuck im Café und Restaurant
"Bergstation" auf dem Schavinsland.
AnschlieBend stand allen Teilnehmern
und Teilnehmerinnen des Auflugs Frei-
zeit in der Universitétsstadt Freiburg zur
Verfigung.

Den Abend lieB man gemeinsam im Ho-
tel "Schéne Aussicht" ausklingen. Ge-
starkt vom Frihsticksbuffet setzte man
die Fohrt am néchsten Morgen fort. Bei
einer kleinen Premiere wurde der Neu-
bau "Besucherzentrum am Ruhestein"
besichtigt. Fur ausreichend Nervenkitzel
sorgte bei einigen der Skywalk des Ge-
bdudes.

Vor der Heimfahrt kehrte das Team der

Wohnbau in der Blockhitte Traube Ton-
bach ein und lie den ereignisreichen
Ausflug beim geselligen Beisammensein
nochmals Revue passieren.

Bescherung

Ein besonderes Highlight des Jahres ist
normalerweise die Jahresabschlussfeier
in einem Tuttlinger Local. Im Jahr 2020
kam leider Corona dazwischen.

So ganz auf die Feier verzichten wollte
man dann aber doch nicht. Schnell war
der Entschluss gefasst, staftdessen eine
kleine Bescherung fir die gesamte Be-
legschaft auszurichten.

Die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
konnten sich nacheinander im grofien
Woahrdensaal ein Geschenk der Ge-
schaftsfuhrung abholen. AuBerdem gab
es fur alle an der Aktion Teilnehmenden
ein Wichtelgeschenk obendrauf.

Text: Corinna Hoffmann
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Kochevent

Auszubildende beim Grillfest
SC Wohnbau 20
Befriebsauflug
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Bruno Rothacher

Bruno Rothacher hat die Tuttlinger
Wohnbau GmbH in seinem mehr als
35jdhrigen Wirken von 1954 bis 1991
mafgeblich gepragt. Uber zwanzig
Jahre stand er unserem Unternehmen
als Geschdftsfihrer vor. Zuvor hatte er
die Positionen des Prokuristen und des
technischen Leiters inne. Bruno Rotha-
cher war eine angesehene Personlich-
keit und in seiner Fihrungsrolle stets Vor-
bild fur seine Belegschaft. Als Architekt
hat er das Tuttlinger Stadtbild nachhaltig
mitgestaltet.

Detlef Hicke

Detlef Hicke arbeitete annghernd 20
Jahre in unserem Unternehmen. Dabei
hatte er die Positionen des technischen
Geschaftsfihrers und des  Prokuristen
inne. Als Architekt entwickelte er weit
vorausschauend innovative Projekte, die
oftmals beispielgebend nicht nur fir die
Tuttlinger Wohnbau, sondern auch fiir
die Immobilienbranche waren. Er war
ein auBerst liebenswerter und loyaler
Kollege.

Margit Otholt

Margit Othold war tber viele Jahre bei
der Tutlinger Wohnbau beschaffigt.
Als direkte Ansprechpartnerin fir VWoh-
nungssuchende kannte man sie als die
gute Seele der Wohnbau. Viele nann-
fen sie sogar liebevoll "die Mutter der

Wohnbau".

weneme ABSCHIED

Johann Huber

Johann Huber war tber 35 Jahre in un-
serem Unternehmen tatig. Mehr als 20
Jahre lang bekleidete er die Position des
Prokuristen und leitete das Personal- und
Finanzwesen mit groPem Sachverstand.
Die positive Gesamtentwicklung der
Tuttlinger Wohnbau GmbH st untrenn-
bar mit dem Namen Johann Huber ver-
bunden. 1992 wurde er in den wohlver-
dienfen Ruhestand verabschiedet.

Helmut Binder

Helmut Binder war bei der Tuttlinger
Wohnbau GmbH tber Jahrzehnte als
Architekt tatig. Unzdhlige Bauwerke in
der Stadt fragen seine Handschrift. Auf-
grund seiner gesamtunternehmerischen
Grundauffassung wurde Helmut Binder
mit der vertrauensvollen Aufgabe des
Handlungsbevollmachtiglen  ausge-
staftet. Helmut Binder hat die Tuttlinger
Wohnbau GmbH maBgeblich gepragt.
1991 wurde er in den wohlverdienten
Ruhestand verabschiedet.

Karl-Alfred Heppler

Karl-Alred Heppeler war langjshrig Mit-
arbeiter im Architekturbiro der Tuttlinger
Wohnbau. Mit groBem Sachverstand en-
gangierte er sich als Bauleiter fur die vielfél-
figen Bauvorhaben unseres Unternehmens.

Text: Rita Hilzinger
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DER AUFSICHTSRAT VOR ORT

Besichtigung des baers-place

Ein besonders schéner Termin war
zweifellos die Besichtigung des neuen
Restaurants baers-place am Sonnen-
brinnele-Platz. Grofe Beachtung fan-
den die Bildergalerien.

03 Inhaber Robin Bar
01,02,04 Besichtigung des Aufsichtsrates
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