Herr Sobl, wie wiirden Sie das Zusammen-
leben der Mieterinnen und Mieter in IThrer
Wohnbaugenossenschaft beschreiben?
Christian Sobl: Wir haben hervorragende
Hausgemeinschaften mit gegenseitiger
Unterstiitzung beim Einkauf, der Kinder-
betreuung, der Paketannahme, mit Grill-
festen, dem gemeinsamen Feierabendbier
und Kaffeekrdnzchen. Die Bedeutung der
eigenen Wohnung als Riickzugsort, Ruhe-
pol und Schutzraum in turbulenten Zeiten
wird hier besonders deutlich.

In der Wohnungswirtschaft zeigt sich
also ein Spiegelbild der Gesellschaft?
Sobl: Auf jeden Fall. Allgemein gilt, dass
Schichtarbeits-, Zweit- und Drittarbeits-
platze die klassischen Ruhezeiten ver-
schieben und immer wieder zu Konflikten
fithren. Die Spannungen nehmen zu.

Woran erkennen Sie das?

Sobl: Manche Menschen werden immer
sensibler, egoistischer und riicksichtslo-
ser. Kinder werden als storend empfun-
den, Kinderldrm 'als Beschwerde ange-
zeigt. Dies sind bei uns Gott sei Dank Aus-
nahmen, kommen aber immer wieder vor.

In einer Wohnung des Gablonzer Sied-
lungswerks zu wohnen, ist auch heute
hochattraktiv. Woran liegt das?

Sobl: Dafiir gibt es eine Reihe von Griin-
den. Grundsitzlich wohnen Mieter und
Mitglieder teilweise seit Jahrzehnten in ih-
ren Wohnungen, schitzen die Unkiindbar-
keit und die vielen Angebote unserer Ge-
nossenschaft. Aktuell haben wir 800 Be-
werber auf der Warteliste. Das zeigt die
enorme Nachfrage nach unseren Wohnun-
gen, aber auch den Engpass auf dem Woh-
nungsmarkt in der Region.

Trotz der hohen Nachfrage wohnen Ihre
Mieter relativ giinstig. Warum?

Sobl: Wir haben-eine Durchschnittsmiete
von 6,64 Euro pro Quadratmeter. Das heil3t,
wir zahlen angesichts unserer guten wirt-
schaftlichen Situation zu den giinstigsten
Vermietern am Ort. Darauf werden wir re-
gelmiRig von unserem Verband hingewie-
sen — mit durchaus kritischem Unterton.
Fiir eine Genossenschaft, die auch noch im
Neubau titig ist, ist das in der Tat erstaun-

lich. Der Grund ist, dass wir es uns leisten
konnen. Unsere Eigenkapitalquote liegt bei
50,7 Prozent. Dass wir mit unserer Philoso-
phie auf dem richtigen Weg sind, zeigen
weitere Eckdaten: 0,8 Prozent Mietausfall-
quote und 0,2 Prozent Leerstandsquote.

Sie stecken jedes Jahr durchschnittlich
mehrere Millionen Euro in Sanierung und
Neubauten. Kommen Sie bei den Moder-
nisierungen des Bestandes hinterher?
Sobl: Das ist der wesentliche Teil des Ge-
schiftskonzepts. Wir investieren seit zwei
Jahrzehnten massiv in unseren Bestand.
Jede frei werdende Wohnung unterziehen
wir einer Generalsanierung. Das betrifft
zwischen 120 und 140 Wechsel im Jahr. Mit-
unter stecken in einer solchen Sanierung
mit der Erneuerung von Elektrik, FuRbo-
den und Heizung jeweils 30.000 bis 40.000
Euro. Jeder neue Mieter bekommt eine sa-
nierte Wohnung. Unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten ist das fiir uns nicht im-
mer darstellbar, aber unumginglich.

Warum tun Sie es dann?

Sobl: Weil wir unseren Mitgliedern ver-
pflichtet sind. Familien wohnen mitunter
in zu kleinen Wohnungen und warten ge-
duldig auf einen Tausch in unserer Genos-
senschaft. Alte Objekte ohne Aufzug wer-
den schnell fiir Mieter zum Handicap.

Gilt das Gleiche fiir Thre Gewerbeeinhei-
ten, mit denen Sie den Handel prigen? .
Sobl: Alle unsere Gewerbeeinheiten sind in
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den vergangenen Jahren zeitgemdfl sa-
niert worden. Bis auf eine Fliche, die des
ehemaligen Kasmichl, sind alle unsere Ge-
werbeeinheiten vermietet.” Wir sprechen
von einer schwierigen, aber stabilen Situa-
tion im Neugablonzer Gewerbebereich.

Sie zeichnen das Bild einer modernen Ge-
nossenschaft, Dennoch gilt das Image

manchmal als angestaubt. Woran liegt’s?
Sobl: Da kommt es drauf an, wen Sie fra-

gen. Ich kann das heute nicht mehr erken-

nen. Das Gleiche gilt fiir Neugablonz, ein
Stadtteil mit unwahrscheinlichem Poten-
zial als verkehrsgiinstig gelegener Ort fiir
Wohnen, Arbeiten, Lernen und Freizeit.
Einen wesentlichen Anteil an der Attrakti-
vitdt von Neugablonz hat das Siedlungs-
werk. Bei unseren 14 Penthousewohnun-
gen ist die Nachfrage so grof3, dass wir sie
zigfach vermieten kénnten.

Was wiirden Sie als Ihr strategisches Er-
folgsrezept bezeichnen?

Sobl: Wir zéhlen zu den zehn gréRten Woh-
nungsbaugenossenschaften  Schwabens,
sind modern aufgestellt und auf der. Hohe
der Zeit. Das heiRRt: Wir erkennen die He-
rausforderungen der Gegenwart und, Zu-
kunft. Wir verwalten unseren Bestand
nicht nur, sondern stellen rechtzeitig die
Weichen. Dabei miissen wir iiber lange
Zeitraume denken und nicht im Klein-Klein

‘verharren. Mein Vorginger im Amt, der

verstorbene Gerhard Stolzenberger, hat in
der Allgiuer Zeitung 2010 sehr treffend ge-
sagt: ,,Geht es Neugablonz gut, geht es dem
GSW gut Ich wiirde es heute so formulie-
ren: ,,Geht es der Region und dem Stadtteil
Neugablonz gut, geht es dem GSW gut.”

Welche Botschaft verbirgt sich dahinter?
Sobl: Wir miissen mehr denn je den kom-
pletten Wirtschaftsraum sehen. Hier spie-
len Arbeitsplédtze, die erforderlichen Ar-
beitskrifte und der addquate Wohnraum
eine entscheidende Rolle. Kaufbeuren ist
und bleibt eine Zuzugsregion. Der neue
stidtische Wirtschaftsreferent Andreas
Bauer hat kiirzlich in der Allgduer Zeitung
vollig richtig festgestellt, dass die Stadt die
50.000-Einwohner-Marke erreicht. Das
heil3t fiir ihn, nicht fiir 50.000 Menschen zu
plahen, sondern kiinftig fiir 75.000 Men-

schen. Dasist eine strategische Zielsetzung.
Dies gilt vor allem fiir die Wohnungswirt-
schaft mit einem Planungsvorlauf von vier
bis fiinf Jahren, ebenso aber auch fiir die
ganze begleitende Infrastruktur wie Stra-
Ren, Kindergérten, Schulen, Seniorenein-
richtungen und Gewerbegebiete.

So wie beim groRten Einzelprojekt des

GSW, das Quartier in der FalkenstraRe?

Sobl: Richtig. Dort liuft es prima nach der
katastrophalen Vorgeschichte rund um die
Turbulenzen auf dem Neubaumarkt und
die staatlichen Zuschiisse. Wir sind mitten
in den Erd- und Fundamentarbeiten. Die
Zaungéste fragen schon, ob wir in Anleh-
nung an die Funde von ,Danuvius gug-
genmosi® in Pforzen auf der Suche nach
dem Ur-Neugablonzer sind. Um im Zeit-
plan zu bleiben, haben wir ein groRes wirt-
schaftliches Risiko des 28 Millionen Euro
teuren Vorhabens bislang auf unsere Kap-
pe genommen. Drei Millionen Euro Pla-
nungskosten wurden aus dem Eigenkapi-
tal bezahlt. Wir miissen nicht auf Darlehen
zuriickgreifen. Unsere Bank ist damit gar
nicht gliicklich. Unser selbstgestellter
Auftrag angesichts der Engpésse bei den
Betreuungsplétzen ist es, die Tagesstatte

- fiir 160 Kinder bis 2026 an den Triger zu

iibergeben. Dann soll auch das ganze
Quartier mit 57 Wohnungen fiir Familien;,
Senioren, Schiiler und Studenten, einem
Café und einer Tiefgarage fertig sein. Ein
hervorragendes Beispiel, wie wir auf we-
nig Grund qualitétvoll nachverdichten.

Ein Projekt, von dem die ganze Stadt pro-
fitiert? ' ,

Sobl: Auf jeden Fall. Wir erfiillen fiir die ge-
samte Stadt eine Vorbildfunktion. Verin-
derungen sind nur mdéglich, wenn wir nicht
nur verwalten, sondern auch Neues entwi-
ckeln. Dafiir miissen wir Geld in die Hand
nehmen. Mit unseren Neubauprojekten ha-
ben wir diese Frage beantwortet. Wir den-
ken nicht mehr in kleinen Einzelobjekten,
sondern in Quartieren. Damit betreiben wir
auch Stadtentwicklung, denn es geht ja
nicht nur um Wohnraum, Kita-Plitze und

_Autostellflichen. Wir haben von Anfang an
Landschaftsarchitekten in die Planung.

miteinbezogen, da es auch um die Aufent-
haltsqualitit, die Gestaltung des Umfeldes

und eine Reaktion auf Starkregenereignisse
geht. Ein Beispiel: Das Niederschlagswas-
ser ist drei Tage unterwegs, bis es endgiiltig
im Boden versickert.

Was bedeutet der Projektname ,,genera-
tionencampusitkleeblatt®?

Sobl: Anhand eines Kleeblatts mit seinen
vier Blattern zeigen sich die Herausforde-
rungen und der Bedarf unserer Zeit: mehr
barrierefreier Wohnraum fiir Senioren und
Menschen mit Behinderungen mit ent-
sprechenden externen Angeboten, Kinder-
gartenpldtze, Wohnraum fiir Familien mit
Kindern und sogenannte Mikroapart-
ments fiir Glasfachschiiler in unmittelba- -
rer Néhe zur Schule.

Wo sehen Sie in Zukunft die groRten Pro-
bleme bei Neubauten und Sanierungen?
Sobl: Wir miissen kiinftig dem demografi-
schen Faktor mit einer &lter werdenden
Gesellschaft mit mehr barrierefreiem
Wohnraum begegnen. Gleichzeitig gilt es
bei Planungen, den Klimawandel mit mehr
Starkregenereignissen, Uberschwemmun-
gen und Sturmschéden im Blick zu haben.
Dafiir gibt es das schéne Wort
»Schwammstadt®, die Niederschlagswas-
ser speichert und zeitverzogert abgibt. Ein
groRes Problem fiir uns als Wohnbauge-
nossenschaft ist die Vorgabe auf EU- und
nationaler Ebene, bis 2045 klima- also
CO2-neutral zu werden. Denn oft sind die
technischen Standards im Bestand wegen
des Gebidudelebenszyklus’ gar nicht zu
verwirklichen. Die Kosten fiir solche ener-
getischen Sanierungen innerhalb des vor-
gegebenen Zeitraums iibersteigen einfach
die finanziellen Méglichkeiten des GSW.
Interview: Alexander Vucko

Zur Person

Christian Sobl ist geschéftsfiihrendes Vor-
standsmitglied des Gablonzer Siedlungswerks.
Der 57-Jahrige istzudem CSU-Fraktionschefim
Kaufbeurer Stadtrat. Vor seiner beruflichen Ta-
tigkeit fur die Wohnbaugenossenschaft war der
gelernte Bankkaufmann und Betriebswirt als
Teilmarktleiter der damaligen Kreis- und Stadt-
sparkasse Kaufheuren flir Neugablonz und das
Geschaftsgebiet nordlich davon tatig. (avu)

1000 Wohnungen in den ersten fiinf Jahren

Menschen ein bezahlbares Dach iiber dem Kopf schaffen - das war das Ziel des Gablonzer Siedlungswerks 1949. Was ist zum ]ubilé’uim geplant?

Neugablonz Das Gablonzer Siedlungswerk

(GSW) wurde im Dezember 1949, also vor
75 Jahren, gegriindet. Zu diesem Jubildum
soll es im September ein Mieterfest geben.
Zudem ist im Isergebirgs-Museum eine
Sonderausstellung geplant, die im Herbst

beginnen soll.

Kein anderes Unternehmen prigt
Neugablonz wie das GSW. Die Wohnbau-
genossenschaft verwaltet 1435 Wohnun-
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gen, 51 Gewerberdume und 534 Garagen-
plitze. Im Vorstand sind Christian Sobl
(geschiftsfithrend), Eva Stumpe und Mat-
thias Queisser. Die Zahl der Mitglieder
stieg vergangenes Jahr auf 1632. Es waren
119 Zuginge und 99 Abgénge zu verzeich-
nen. Das Unternehmen beschéftigt 54 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter.

Der Jahresabschluss 2023 weist eine Bi-
lanzsumme von 57,48 Millionen Euro auf
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und liegt damit um rund 148.000 Euro ho-
her als im Vorjahr. Der Gewinn lag bei
907.733 Euro (Vorjahr 797.603). GroRtes
Einzelprojekt in der Geschichte des GSW
ist das neue Wohngquartier ,,generationen-
campus#kleeblatt®, das voraussichtlich 28
Millionen Euro kostet.

Das GSW hatte bei seiner Griindung ei-
nen klaren Auftrag: 1949 musste nach dem
Zweiten Weltkrieg fiir die sprunghaft ge-

stiegene Bewohnerzahl von Neugablonz
rasch Wohnraum geschaffen werden — die
zentrale Aufgabe der Wohnungsbauge-
nossenschaft. Die Bauten waren damals
sehr einfach konzipiert. Es ging darum,
den Menschen ein Dach tiber dem Kopf zu
geben. Bereits fiinf Jahre nach der Griin-
dung war die 1000. Wohnung bezogen.
Das GSW entpuppte sich als einer der Mo-
toren der Aufbauzeit, als sich die Gablon-

zer Industrie nordlich von Kaufbeuren an-
siedelte und ein neuer Stadtteil heran-
wuchs, der heute der gréRte von Kaufbeu-
ren ist. '

SatzungsgemaéRes Ziel ist heute die For-
derung der Mitglieder durch sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung. Fiir die Instandhaltung werden je-
des Jahr mehrere Millionen Euro ausgege-
ben. (avu)
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