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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Organigramm der WBG

Geschéftsfihrung

Bestandsgruppen-
management

Leiter/in Leiter/in
Stlv. Leiter/in

4 Bestandsgruppen a
SB Vermietung

Finanzwesen, Personal,
Betriebsorganisation

Rechnungswesen/ Regiebetrieb

Technik

Leiter/in Leiter/in

Stlv. Leiter/in Stlv. Leiter/in Stlv. Leiter/in Stlv. Leiter/in

2 techn.
Sachbearbeiter/innen

2 kfm.
Sachbearbeiter/innen

2 Sachbearbeiter/innen
Mietpreisrecht/Darlehen

3 Sachbearbeiter/innen
Rechnungswesen

SB Vermietung
SB Hausverwaltung
SB Technik

5 kfm.
Sachbearbeiter/innen

2 Sachbearbeiter/innen
Personalwesen

2 Sachbearbeiter/innen

Mietenbuchhaltung/Kasse 7 Installateur(e)/innen

2 Sachbearbeiter/innen
Forderungspflege

3 Sachbearbeiter/innen Sachbearbeiter/in

Betriebskosten 4 Schreiner/innen

Zentrale/Empfang

Sachbearbeiter/in
Verkehrssicherheit

2 Sachbearbeiter/innen 2 Schlosser/innen

IT

30 Hausmeister/innen Maurer/in

Allrounder/in
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Organigramm der WBG-Technik

Abteilungsleitung

Neubau/
GroRmodernisierungen in Bestandsverwaltung

unbewohntem Zustand
1 Architekt/in . .
3 kfm. Sachbearbeiter/innen Zentrale Technik Technik Bestandsgruppen

GroBmodernisierungen/ Dauerhafte technische Verwaltung
GroRinstandhaltungen in von zugeteilten Bestands-
bewohntem Zustand gebauden

1 Stlv. Abteilungsleiter/in
1 Bauingenieur/in 4 Techniker/innen
2 kfm. Sachbearbeiter/innen

Jirgen Winterholler
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Neubau/Grof3modernisierungen in unbewohntem Zustand

Projektvorbereitung

Stadtebauliche Untersuchungen bzw. Machbarkeitsstudien
Erste Kostenschatzungen anhand vorhandener Kostenkennwerte

Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Ubernahme in Liste Neubauprojekte

>

>

>

» Priufung der Fordermdglichkeiten

>

» Altlastenuntersuchung/-freimachung
>

Erschliel3ungs- und AbbruchmalRnahmen

Jirgen Winterholler 7. April 2016

5
Technischer Leiter der WBG-Augsburg V\/B@®



Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Neubau/Grof3modernisierungen in unbewohntem Zustand

Planungsphase

» Vorbereitung von Planungswettbewerben, i. d. R. Mehrfachbeauftragung
(Verfahrensdurchfihrung durch externen Architekten)

» Stufenweise Beauftragung der Architekten und Fachingenieure fur die
Leistungsphasen 1 bis 5 HOAI

» Koordinierung aller an der Planung beteiligten Architekten und Fachingenieuren

» Abstimmung mit der Stadtplanung und allen ‘ ”m
Fachbehérden '

» Kontrolle und Abstimmung der Planungsergebnisse

Jirgen Winterholler
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Neubau/Grol3modernisierungen in unbewohntem Zustand

Auftragsvergabe

> Stufenweise Beauftragung der Architekten und Fachingenieure fur die
Leistungsphasen 6 bis 9 HOAI

» Vorbereitung der Vergabe

» Submissionen, Angebotsprifungen und Vertragsverhandlungen

» Vertragsabschluss

Jirgen Winterholler
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Technischer Leiter der WBG-Augsburg WB@®



Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Neubau/Grof3modernisierungen in unbewohntem Zustand

Durchflihrung

» Bauleitung i. d. R. durch Fremdarchitekten und Fachingenieure
» Teilnahme an regelmafligen Baustellenterminen
» Kosten-, Termin- und Qualitatskontrollen

» Abnahme der Bauleistungen

> Ubernahme bzw. Ubergabe an die Bestandsgruppenverwaltung

Jirgen Winterholler 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Neubau/Grof3modernisierungen in unbewohntem Zustand

Kontrollphase

» Projektdokumentation
» Mangelverfolgung
> Projektabrechnung

Jirgen Winterholler
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Organigramm der WBG-Technik

Abteilungsleitung

Neubau/
GroRmodernisierungen in Bestandsverwaltung

unbewohntem Zustand
1 Architekt/in Zentrale Technik hnik B d
3 kfm. Sachbearbeiter/innen entrale lechni Technik Bestandsgruppen

GroBmodernisierungen/ Dauerhafte technische Verwaltung
GroRinstandhaltungen in von zugeteilten Bestands-
bewohntem Zustand gebauden

1 Stlv. Abteilungsleiter/in
1 Bauingenieur/in 4 Techniker/innen
2 kfm. Sachbearbeiter/innen
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

» Erstellung von Sanierungskonzepten

» Erstellung und Fortschreibung von Kosten- und Zeitplanen

» Erfassung und Fortschreibung des Wohnungsbestandes

» Planung und Durchfiihrung der komplexen Instandhaltungs- und
Modernisierungsprojekte

> Auftragswesen fur laufende Instandhaltungen und Einzelmodernisierungen

» Rechnungseingangsbuch

» Vergabe, Kontrolle und Fortschreibung von Wartungs- und Rahmenvertragen

» Bestandsaufnahmen und Wohnungsbegehungen

> Eigene Architektenleistung Leistungsphasen 1 bis 9 HOAI

» Kosten-, Termin- und Qualitatskontrollen

» Projektauswertung und Dokumentation

Jiirgen Winterholler 11 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

» Erstellung des 5-Jahresplanes fir Instandhaltungen, Modernisierungen und

Neubauten jeweils zur Friihjahrssitzung des Aufsichtsrates

WBG - Investitionsprogramm 2015 - 2020 Anlage zu TOP 4 WBG WBG
I |WEI I Finanzierung [ | I | [
Bauvorhaben Gew[TG | m? EUR 2015 2016 2017 2018 2019 2020

9. Innenstadt
Geplz Mo demisierung
Kanal
Obstmarkt 27| 0] 1883
Obstmarkt 11
% [Fremdkapital a
F drdermittel 800.000
Eigenkapital [1]
|-B&d Gesamtkosten geschatz 800.000
Regie [Brunnenlechgasschen 24 0] 1433
Gehsa Brunnenlechgasschen15-19
Mater
F re md kapital 0
Gesa drdermitie 1.980.400
igenkapital 9 E00]
Durchs |Gesamikosten geschatzt 2.400.000
07.04
F rerndkapital 6.550.000 13.415.000 11.730.000 7.250.000 5.950.000 5.950.000
Fardermittel 11.635.000 19.084.200 21.560.000 8.580.400 B.570.800 5.500.000
Eigenkapital 5.293.000 9.540.800 7.920.000 5.069.600 4.729.200 3.800.000
Gesarrtkosten 23.478.000 42.040.000 41.210.000 20.900.000 19.250.000 15.250 000
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

> Erstellung des jahrlichen Etatplanes fir Instandhaltungen und Modernisierungen

jeweils zur Herbstsitzung des Aufsichtsrates
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

» Erstellung und Fortschreibung von Statistiken und Aufstellungen zur

nachhaltigen Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes

Status Energiebedarf/ -verbrauch

WEBEG-Weohnanlagen Status darf I und War 2007 bis 2016 Legende: WF = Wahnfiache
NF= ‘Nutzfidche
Faitor: WFINF = 1z

Energlevertrauch WF geman Energicausweiss NF
Helzknstenabrechnung 2007 Verbrauch KWhimPNutzl.fa Eadar KWh/THutzN.ia
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Tatsachliche Energieverbrauche Beispiel 2014

Gesamtdurchschnitt > Ca. 75 % des

Durchschnitt der HK in EUR/m? Wohnungsbestandes ist

beheizb. Wil 6,61 zentral beheizt und somit
messbar
Durchschnitt der WWK in 351 > Verteilung zwischen
EUR/m?2 beheizb. Wil. ’ Heizung und Warmwasser
Verbrauch insgesamt kWh/m?2 =
beheizb. WHl./ Nf. HEG=iE e 66 % zu 33 %
Verbrauch Heizung kWh/m?
beheizb. WHl./ Nf. R B2
Verbrauch Warmwasser kWh/m?2 38.39
beheizb. Wil. ’
Energie-%-Anteile zu
: 32,82
Warmwasseraufbereitung
Betriebsstrom in kWh/m?2 133
beheizb. Wil. ’
Jirgen Winterholler 15 7. April 2016

Technischer Leiter der WBG-Augsburg \WBG@'



Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Organigramm der WBG-Technik

Abteilungsleitung

Neubau/
GroRmodernisierungen in Bestandsverwaltung

unbewohntem Zustand
1 Architekt/in Zentrale Technik hnik B d
3 kfm. Sachbearbeiter/innen entrale lechni Technik Bestandsgruppen

GroBmodernisierungen/ Dauerhafte technische Verwaltung
GroRinstandhaltungen in von zugeteilten Bestands-
bewohntem Zustand gebauden

1 Stlv. Abteilungsleiter/in
1 Bauingenieur/in 4 Techniker/innen
2 kfm. Sachbearbeiter/innen
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

» Gesamtwohnungsbestand verteilt auf vier Bestandsgruppen
- 2.500 Wohneinheiten je Techniker
» Geplantes Instandhaltungsjahresbudget ftr 2016

- Geplante Vertragsarbeiten ca. 7,5 Mio. €
- Laufende Instandhaltung ca. 3,5 Mio. €
- Einzelmodernisierungen ca. 1,8 Mio. €
- Regiebetrieb ca. 1,4 Mio. €

Jirgen Winterholler 17 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Bestandsverwaltung — Zentrale Technik

Regelmaldige Begehung des Wohnungsbestandes
Erfassung und Fortschreibung des Instandhaltungsbedarfs
Ubernahme in 5-Jahres-Plan

Entwurf des Jahresetats fur das nachste Kalenderjahr

Wiederherstellung der Vermietbarkeit bei Mieterwechsel

VvV V V V VYV VY

Beauftragung und Uberwachung von Einzelmodernisierung unter Anwendung der

Rahmenvertrage

» Abwicklung von Instandhaltungsprojekten in Zusammenarbeit mit der Zentralen
Technik

» Management der laufenden Instandhaltung

» Auftragserteilung an Fremdfirmen im ESS-Modul Auftragsvergabe oder direkt an den
Regiebetrieb

» Qualitatsuberwachung vor Ort

» Rechnungsprifung und Freigabe

Jirgen Winterholler 18 7. April 2016
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In bewohntem
Zustand
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungen in bewohntem Zustand

Modernisierungsprojekte seit 1994
» Ca. 4.800 WE mit ca. 286.000 m2 beheizbarer Wohnflache

- Davon ca. 3.055 Wohnungen in bewohntem Zustand
» Einsparung Endenergie: ca. 29.000 kWh/a = 52 %
» Einsparung CO,: ca. 18.000 to/a = 69 %

Jirgen Winterholler 20 7. April 2016
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Griinde fiir eine umfassende Modernisierung

Aufwertung des Wohnquartiers

Werterhalt des Gebaudes .
Energieeinsparung und .
Reduzierung der Nebenkosten,

Z. B. .
Verbesserung der .
Aulenanlagen, z. B. .

Steigerung des Wohnkomforts, -
z. B. .

Jirgen Winterholler
Technischer Leiter der WBG-Augsburg

Erhaltung der Bewohnerstruktur

Verbesserung des technischen Standards
Bauteilerneuerung (z. B. Balkone)

Dammung der AulRenwéande, Keller und
Speicherdecken

Weniger Warmeverbrauch

Abrechnung des individuellen Wasserverbrauchs

Eingehauste Millstellplatze
Erneuerte Hauszugange
Zusatzliche Garagen
Spielflachen

Zentralheizung, zentrale Warmwasserversorgung
Neue Sprechanlage

Wohnflachenerweiterung durch Balkone

Neue Bader

21 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Schertlinstr.

AulRenmodernisierung und
Innenmodernisierung

» Baujahr 1951

» Modernisierung 2014

» Anzahl Wohnungen 56

» Wohnflache 3.133 m2

» Durchschnittsmiete v. Mod. 4,08 €/m2
» Durchschnittsmiete n. Mod. 6,07 €/m?2
» Gesamtkosten 4,3 Mio. €

Jirgen Winterholler 22 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Beispiel Modernisierung in bewohntem Zustand

Modernisierungsumfang

Dachsanierung inkl. Spenglerarbeiten und Verlangerung der Dachiiberstande
Kaminrickbau

Fassadenvollwarmeschutz

Dammung der obersten Geschossdecke und der Kellerdecke

Abtrennung der alten Balkone und Anbau von neuen Balkonen

Einbau neuer Fenster und Rollladen

Anbau von Aufzligen

Einbau neuer Bader

Einbau einer mechanischen Abluftanlage

Einbau einer Zentralheizung mit Gasbrennwert-Heizzentrale

vV V.V V VYV V VYV V VYV V VY

Einbau einer thermischen Solaranlage zur WW-Bereitung

Jirgen Winterholler 23
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Beispiel Modernisierung in bewohntem Zustand

Modernisierungsumfang

» BrandschutzmalRnahmen

» Treppenhaussanierung

» Neugestaltung der Hauseingange

» Neugestaltung der Aul3enanlagen

Jirgen Winterholler 24 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Zeitlicher Ablauf der Modernisierung

November
* Planung und Ausschreibung

T

Juni September Mai
* Bestandsaufnahme * Fertigstellung in den Wohnungen - Fertigstellung der Aul3enanlagen
» Grundlagenermittlung und Vorentwurf < Fertigstellung der Haustechnik » Abrechnung und Dokumentation

* Freigabe durch Aufsichtsrat

Oktober \
* Vorbereitung der Mieterversammlung Dezember
* Vorbereitung des Forderantrags « Fertigstellung Gebaude
*VVorbereitung der Genehmigung * Fassade
: ¢ * Treppenhauser
I "
| * Aufzlige
| April/Mai !
| *Baubeginn I
Ca. 2 Jahre
Jirgen Winterholler 25 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH
Modernisierungen in bewohntem Zustand

Modernisierungen in bewohntem Zustand bedeuten rd. 3 Wochen Arbeiten innerhalb der
Wohnung

Jirgen Winterholler 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH
Modernisierungen in bewohntem Zustand

Jirgen Winterholler 27 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH
WBG-Hochfeld

Neue Romerhofe
Bj. 1995-1997

155 WE Friedrich-

Ackermann-

Wohnanlage
TR T — | Bj. 1966
' = | 200 WE

Hochfeld Il
A Bj. 1956
‘1 57 WE

Jirgen Winterholler 28 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Hochfeld

Grol3te Modernisierungsmaflnahme der WBG
AulRenmodernisierung und Zentralheizungseinbau

» Baujahr 1936/37
» Anzahl Wohnungen 473
> Wohnflache 25.065 m?
» Durchschnittsmiete 5,69 €/m?2 2012
1. 2009 125 6,50 Mio. € 2011
2 2010 144 7,05 Mio. €
3. 2011 138 7,15 Mio. €
4 2012 66 4,05 Mio. € 2009

2010

Jirgen Winterholler 29 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Romerhofe 11 + 1l

AulBenmodernisierung und
Innenmodernisierung

» Baujahr 1963/64

» Modernisierung 2013

» Anzahl Wohnungen 75

» Wohnflache 4.691 m?

» Durchschnittsmiete v. Mod. 4,44 €/m?

» Durchschnittsmiete n. Mod. 5,67 €/m?2 I
» Gesamtkosten 6,0 Mio. € .
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Von-Richthofen-Str.

AulBenmodernisierung und
Innenmodernisierung

» Baujahr

» Modernisierung

» Anzahl Wohnungen
» Wohnflache

» Durchschnittsmiete
» Gesamtkosten

Jirgen Winterholler 32 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Zeppelinstr.

AulBenmodernisierung und
Innenmodernisierung

» Baujahr

» Modernisierung

» Anzahl Wohnungen
» Wohnflache

» Durchschnittsmiete
» Gesamtkosten

Jirgen Winterholler 33 7. April 2016
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg GmbH

Modernisierungsbeispiel Rudolf-Diesel-Hof |

AulRenmodernisierung und
Innenmodernisierung

» Baujahr 1963

» Modernisierung 2014

» Anzahl Wohnungen 66

» Wohnflache 4.006 m?
» Durchschnittsmiete v. Mod. 4,91 €/m2
» Durchschnittsmiete n. Mod. 6,05 €/m?2
» Gesamtkosten 4,88 Mio. €

Jirgen Winterholler 34 7. April 2016
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Vielen Dank
fur Ihre Aufmerksamkeit!
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