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Sozialbau-Team 2024
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Mit neuer Geschäftsleitung
Geschäftsführer: Thomas Heubuch

Geschäftsführer: Martin G. Langenmaier
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• Bilanzsumme € 226.550.570,70 (Vj. € 224.968.567,60)

• Eigenkapital 48,7 % (Vj. 45,8 %)

• Eigenbestand (Wohnung + Gewerbe) 4.845 WE/GE (Vj. 4.651)

• Bewirtschafte Einheiten (Wohnung+ Gewerbe) 7.505 WE (Vj. 7.287)

• Jahresumsatz (incl. Immenstadt, ZEUS) € 59,5 Mio. (Vj. € 63,67 Mio.)

• Mitarbeiter hauptberuflich 121 Personen (Vj. 121)

(davon durchschnittlich 10 Azubis und inkl. Teilzeitkräfte)

Die Eckdaten der Sozialbau im Jahr 2023
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Personelles Fundament der Jahre 2023/2024
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Bestandsbewirtschaftung
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• 197 Auszüge im Jahr 2023 (oder 5,2 % Fluktuation) 

• 13,6 Mio. Instandhaltungs-/Modernisierungskosten 

• Leerstand 0,56 %

• 228 Neuvermietungen inkl. Erstbezug „Funkenwiese Haus 2“

• Rd. 29.600 Anrufe am Empfang bei 70 % Erreichbarkeit, Einführung Telefonrouting

• 5.090 Wohnungsanfragen (4.052 Gesuchsanfragen über unsere Homepage)

• Übernahme Bestand Rottachsiedlung von der BImA (167 Einheiten)

• Mietspiegel implementiert 

• Wohnraumanpassungen

• 827 Mietanpassungen Wohnungen Eigenbestand

• Parkgebühren Dauerparker, Kurzparker Parkhäuser und Miete aller TG/Garagen

Stellplätze erhöht

• Innenmodernisierungen mit Ausquartierung der Mieter (Stellung von Ersatzwohnraum)

• Betriebsausflugsorganisation und, und, und

Mieterservice 2023
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• 3.666 Aufträge im Jahr 2023 abgearbeitet 

• Volumen rd. 2,25 Mio. Euro inkl. Material

• 29.735 geleistete Arbeitsstunden

• 7 Gewerke mit top-Verzahnung 

• 21 Mitarbeiter/innen 

Regiebetrieb 2023
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• Organisations-Struktur in 6 Gebieten

• 24-Stunden-Service 

• 650 betreute Wohnanlagen 

• 7.620 Wohneinheiten in der Betreuung 

• sorgloser Winterdienst für Bewohner 

• rd. 800.000 m² Grundstücksfläche

Hausmeisterei 2023
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Parkhaus-Bewirtschaftung 2023
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Sparkassen-Tiefgarage
• 94 Stellplätze
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• 13,6 Mio. EUR Instandhaltung / Modernisierung

• MOD Budget regional an Firmen vergeben = ca. 160.000 Stunden

• 8.300 m² = 2.9 Mio EUR Wärmedämmverbundsystem

• 54 Wohnungen komplette Strangsanierung = 2.7 Mio. EUR

• 600.000 EUR Heizanlagen

• 1,4 Mio EUR Betonsanierungsarbeiten in unseren Parkhäusern

• Baubetreuung Abteilung Gewerbe

• Vergabe von Wartungsdienstleistungen – Aufzugsanlagen, Baumkataster

• Koordinierung Vorbeugender Brandschutz (Feuerwehrleitpläne, …)

• Schnittstellenkoordination Zeus GmbH

Technische Gebäudebewirtschaftung 2023
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• 620 Gewerbeeinheiten
• rd. 62.000 m² Büro- und Gewerbefläche
• rd. 3.500 m² Hallen- und Produktionsflächen

Gewerbeimmobilien-Bewirtschaftung 2023
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Verwaltung nach WEG
100     Eigentümergemeinschaften

2.433 Eigentumswohnungen
52      Gewerblich genutztes Eigentum  

2.076 Garagen/Tiefgaragenstellplätze

Mietverwaltung für Dritte
162    Wohnungen

13      Gewerbliche Objekte
590 Garagen und Stellplätze

Verwaltung von Wohneigentum 2023
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Neubau / Vertrieb 2023
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• Neubau Calgeerpark : Baurechtschaffung für Mitarbeiter- und Studentenappartements

• Parkhaus Schwalbenweg: Fertigstellung – 203 Stellplätze für das Quartier Thingers

• Funkenwiese: Fertigstellung und Übergabe des letzten Gebäudes – Abschluss der 

Baumaßnahme – Fertigstellung kompletter Straßenbau und Biotop 

aus dem städtebaulichen Vertrag 

• Haus Hochland: Erstgespräch Architekt, mögl. Nutzer+Klärung Baurecht

• Parkstadt Engelhalde: Rückbau der bestehenden Hallen – Beginn Planung Erschließung 

Kanal+Wasserversorgung, Bauantrag 1. Wohnbauquartier, Bauantrag 

F-Gebäude

• Rottachsiedlung: Erwerb von der BIMA – neue zukünftige Entwicklungsfläche 
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• Vorbereitungen für Aufsichtsratssitzungen: Wirtschaftsplan

• Fördermittel Bund – KfW – BAFA – bayerische Wohnraumförderung

• Erfolgreiche Erstellung aller Betriebs- und Heizkostenabrechnungen

• Digitalisierung → E-Rechnung

• Wirtschaftsprüfung erfolgreich durchgeführt

• Umsetzung CO2-Ausweis

• Erfolgreicher Jahresabschluss

Rechnungswesen 2023
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• Digitalisierung & Innovation

• Organisationsweiterentwicklung 

• Vermietungslösung Immomio mit erfolgreicher Umsetzung

• Glasfaserstrategie & Verlängerung Vertrag TV-Grundversorgung

• BTS – Projektstart Versicherungsmanagement und Verkehrssicherung / Baummanagement

• E-Mobilität

• PV-Anlage Parkhaus Colosseum / Schwalbenweg 

• CO2-Bilanzierung für gesamten Eigenbestand

• Bewerbung Award TOP 100 (2024 erhalten)

• Marketing & Öffentlichkeitsarbeit 

• Kundenmagazin „Heimat neu leben“ 

• Geschäftsbericht

• Baustellenmarketing für Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen

• Abgabe Bewerbung Deutscher Holzbaupreis, Deutscher Architekturpreis und Baupreis Allgäu

• Orga Pressetermine und Pressemitteilungen

• Gestaltung Stellenanzeigen (online, offline)

• Betreuung und Stärkung Social Media Accounts

• Betreuung unserer drei Webseiten 

• Erstellung Videoclips

Zentrale Aufgaben 2023
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• Automatische Anrufvermittlung Call Center Software

• Stammdatenbereinigung 

• SQL-Programmierung zur Adressauswertung

• Datenabgleich der Softwareprogramme / Schnittstellen

• Zutrittsschutz und Alarmanlage

• Einführung Betriebsfunk (Notfallmanagement)

• EVAlarm – Krisenmanagement

• Einführung neues Zeitbuchungssystem

• Haufe wowinex Optimierungscheck

Zentrale Aufgaben - IT 2023
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Immobilienkauffrau/-mann
Fachinformatiker/in – Systemintegration

• 2023: 10 Azubis → ab September 2024: 4 neue Auszubildende

• 3 Lehrjahre

• 70 Auszubildende seit 1990

Ausbildung bei Sozialbau

1 7



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Strategische Modernisierungen 
und aktive Stadtentwicklungen 



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

12 Wohneinheiten

• Wärmedämmverbundsystem aus Multipor für die Fassade

• Austausch der vorhandenen Balkonbrüstung

• Versetzen des Haupteingangs und Neugestaltung des Zugangs

• Neubau des Mülltonnenhauses

813.365,-- € Kosten

Modernisierung
Amselweg 42 und 44

1 9
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18 Wohneinheiten

• Strangsanierung und Austausch der Steigleitungen vom Keller bis zum Dach

• Modernisierung aller WC‘s und Bäder

• Treppenhaussanierung

632.400,-- € Kosten

Modernisierung
Beim Keck 5, 7 und 9

2 0
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155 Studenten-Appartements

• Wärmedämmverbundsystem aus Multipor für die Fassade

• Treppenhaussanierung mit Neugestaltung des Eingangsbereichs

1.637.415,-- € Kosten

Modernisierung
Zugspitzstr. 12, 14, 16 und 18

2 1



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

54 Wohneinheiten

• Wärmedämmverbundsystem aus Multipor für die Fassade

• Austausch der vorhandenen Balkonbrüstung

1.379.630,-- € Kosten

Modernisierung
Kolpingstr. 34, 36, 38 , 40 und 42
und Taxisweg 7, 9, 11 und 13
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36 Wohneinheiten

• Strangsanierung und Austausch der Steigleitungen vom Keller bis zum Dach

• Modernisierung aller WC‘s und Bäder

• Treppenhaussanierung

1.588.370,-- € Kosten

Modernisierung
Immenstädter Str. 32½, 34½, 36½, 32, 34 und 36
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Maßnahmen in Kempten

• Zugspitzstr. 12 (24 Studentenwohnungen)

• Neugestaltung der Inneneinrichtung

• Zugspitzstr. 12 – 18 (66 Studentenwohnungen)

• Überarbeitung und Erneuerung der Außenanlage

• Rübezahlweg 2 und 4 (13 Wohneinheiten)

• Sanierung Flachdach

• Beim Thingerstobel 1 – 5 (24 Wohneinheiten)

• Betonsanierung und Instandsetzung der Tiefgarage

• Auf dem Bühl 3, 5, 7, 9 und 11 (42 Wohneinheiten)

• Betonsanierung und Instandsetzung der Tiefgarage

• Auf dem Bühl 5, 7, 9 und 11/Pulvergasse 1, 3, 5, 7 und 9

• Austausch der Fenster

• Habichtweg 2 und 6 (72 Wohneinheiten)

• Neubau der Tonnenhäuser

Maßnahmen in Immenstadt

• Adolph-Probst-Str. 17 (14 Wohneinheiten) 

• Wartungsanstrich der Holzfenster

Weitere Modernisierungen
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Neubau als
Verkaufsmaßnahmen 

und 
Mietwohnungsbau für das 

Anlagevermögen 
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Jakobwiese Süd-West

2 6

Fertigstellung JW Süd-West

98 Wohnungen
8 Häuser
110 TG-Stellplätze
36 Besucher-Stellplätze
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Stiftstadt Wohnen – 121 Stadtwohnungen

2 7



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Sheddachhallen – Mietwohnprojekt 46 Loftwohnungen
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Wohnen am Calgeerpark, Haubensteigweg
53 Mietwohnungen / 45 Studentenwohnungen
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Wohnen am Weiher – 21 Mietwohnungen
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Funkenwiese – 183 Wohnungen
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Atrium A2 – 24 Mietwohnungen

3 2



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Rottachsiedlung (BImA) – 170 Wohnungen

3 3



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Parkhaus Schwalbenweg – 203 Stellplätze
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o Eich, Heydecker Str./KremserVillen 59 ETW /RHH 

o „Jakobwiese“ Alfred-Weitnauer-Str 181 Eigentumswohnungen

o „Sheddachhalle“, Keselstraße 46  Mietwohnungen

o „Stiftsstadt-Wohnen GbR“ 121 Eigentumswohnungen

o „Wohnen im Calgeer-Park“ 53 Mietwohnungen 

o „Wohnen im Calgeerpark“ 45 Studentenwohnungen

o Neue Mitte Thingers 36 Mietwohnungen

o „Wohnen am Weiher“ (Thingers) 21 Mietwohnungen

o Wohnpark „Funkenwiese“ 150 Eigentumswohnungen

o Wohnpark „Funkenwiese  III+IV BA 35 Mietwohnungen 

o City-Wohnungen Atrium A 2 24 Mietwohnungen 

o Rottachsiedlung (BImA) 170 Mietwohnungen

→ Gesamt 941 Wohnungen,  

→ davon 430 Mietwohnungen 

Wohnbau-Offensive der Sozialbau 2015 - 2023
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Preisgekrönt

wurde die Sozialbau (auch) in diesem 
Jahr

2023
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Baupreis Allgäu 2023
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TOP 100 - 2024
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Deutscher Bauherrenpreis 2024
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Ausblicke
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Parkstadt Engelhalde
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Parkstadt Engelhalde
Grundsteinlegung 22.04.2024
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Parkstadt Engelhalde
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Parkstadt Engelhalde 19.10.2024
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Parkstadt Engelhalde - Kreativquartier

4 5



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Mitarbeiter- und Studentenwohnen am Calgeerpark
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Wohnen am Calgeerpark, Haubensteigweg
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Wirtschaftliche Entwicklung
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Entwicklung Jahresergebnis 2015 – 2024
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Investitionen in Neubau, Verkauf, Modernisierung und Instandhaltung



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n 5 2

Entwicklung Verbindlichkeiten Jahr 2015 - 2024
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Baukostensteigerungen im ganzheitlichen Trend 
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Finanzierungszinsen
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Zinsaufwendungen
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Benchmarks Wohnungswirtschaft Jahr 2023
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Benchmarks Wohnungswirtschaft Jahr 2023
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Benchmarks Wohnungswirtschaft Jahr 2023
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• Strategieprozess: Weiterentwicklung, Leistungsportfolio, Markenidentität, Organisationsentwicklung

• Hohe Modernisierungsinvestitionen in Bestand

• energetische Modernisierung mit „Augenmaß“ für Nachhaltigkeit und soziale Balance am Mietmarkt

• Erreichung Klimaziele

• Ewigkeitsauftrag

• Wohnungs-Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen (Calgeerpark, Parkstadt Engelhalde, Rottachsiedlung, 
etc.), 

• Gewerbeentwicklung

• Entwicklung „Parkstadt Engelhalde“ zu beispielhaftem, innovativem Stadtteil mit rd. 1.000 Einwohnern

• „Ergänzungsbauten“ / Nachverdichtung in unseren Mietwohnquartieren

• Weiterentwicklung Sozialbau 4.0 – Smart World (KI)

• Schulungen, Führungskräfteprogramm

Ausblick 2025 - 2030
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Nachhaltigkeit
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• Bündelung innovativer und ergänzender 
Geschäftsmodelle:

• CO2-Monitoring und Entwicklung Klimastrategie 2045

• Betrieb eigener Heizwerke und Nahwärmenetze als Contractor
für Sozialbau

• Kosten- und verbrauchsoptimierte Erzeugung und Verteilung von 
Wärme

• Geschäftsmodell mit eigenen Reinigungskräften als Dienstleister 
für Sozialbau

• TV- und WLAN-Signallieferung 

• Glasfaserausbau

• Wartung und Betrieb sämtlicher Rauchwarnmelder durch 
zusammen mit dem Hersteller Hekatron entwickelte Wartungs-
App

• Betrieb von PV-Anlagen 

• Betrieb von E-Ladesäulen 

• Verpachtung Dachflächen für Mobilfunk

Die Zeus - GREENCOMPANY

6 1
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• Umschluss von Gas auf regenerative Fernwärme im Jahr 2023

• 1.164 Wohnungen mit ca. 90.000 m² Wohnfläche

• Einsparung von jährlich ca. 2.500 t CO2

• Investitionskosten

• Nahwärmenetz 1,6 Mio. EUR

• Fernwärmenetz 5,5 Mio. EUR

• Partnerschaftlicher Ausbau zusammen mit dem ZAK –
Zweckverband für Abfallwirtschaft Kempten

• Weitere Projekte 2024:

• Nahwärmenetz Schumacherring

• Nahwärmenetz In der Eich

Die Zeus – GREENCOMPANY – für Sozialbau

6 2
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Die Zeus – GREENCOMPANY – für Sozialbau
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Die Zeus – GREENCOMPANY – für Sozialbau

6 4



d i e  S o z i a l b a u  •  A l l g ä u e r  S t r .  1  •  8 7 4 3 5  K e m p t e n

Die Zeus – GREENCOMPANY – für Sozialbau
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CO2-Bilanzierung Gebäudebestand
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Reduktions-

ziel Minus 

65% bis 

2030 

erreicht!!!
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CO2-Reduktionsszenario I
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Annahmen: 

• Anschluss Fernwärme 

Thingers bis 2023

• Neubau von 500 

Mietwohneinheiten im 

BEG Effizienzhaus 55-

Standard bis 2045

• Anschluss Neubauten 

an Fernwärme

• Energetische 

Modernisierung BEG-

Effizienzhaus 70
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Herzlichen Dank für Ihre Unterstützung 
und die vertrauensvolle 

Zusammenarbeit!

Folgen Sie uns gerne auf Instagram
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