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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Ulm/ Neu-Ulm 1912 

Landkreis Neu-Ulm 

 

Veränderung  

2014 – 2034 

2,5 bis unter 7,5 

„zunehmend“ 

 
Einschätzung: 

Bayerisches Landesamt für Statistik 
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58.016 57.907 57.529 56.848 55.969 

tatsächlich

mit Wanderungen

ohne Wanderungen

Einwohner 

Entwicklung der Einwohner in Neu-Ulm:  

tatsächliche und prognostizierte Entwicklung *) 

Quelle: Bevölkerungsprognose für die Stadt Neu-Ulm, SAGS 2016 

*): 2016 Ohne Asylsuchende in Unterkünften 
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Bevölkerungsprognose 2016 bis 2036 
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Neu-Ulm 21 

Wiley Süd 

Ulm/ Neu-Ulm 1982 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Neu-Ulm 21 

Am Glacispark 

 
„Innenstadt Süd“ 

Vorfeld /  Europan 14 

Münsterblick 

Reuttierstraße 

Wiley süd 

Ulm/ Neu-Ulm 2016 
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NUWOG – Unternehmensgruppe 
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NUWOG – Unternehmensgruppe 

 NUWOG – Unternehmensgruppe 

 NUWOG-Stadt 

 NUWOG-Dienst 

 GSI 

1983 gegründet für Wohnungsbestand Neu-Ulm (1991/92 Ausgliederung 

Heute 2600 WE in der Bewirtschaftung 

Davon ca. 700 WE öffentlich geförderte Wohnungen 

Neubauprogramm 2017 – 2021  

 EOF/ KommWFP 360 WE 

 Bauträger/ freifinanziert 80 WE 

 Dienstleister der NUWOG - Land 
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Referentin Geschäftsführung 

Kornelia Mahne 

Abt. 300 

Technik 

Geschäftsführung 

Andreas F. Heipp 

Referent Recht, Bestandsmanage-

ment Vermietung und Technik 

Stefan Ozwirk 

Abteilungsleitung 

Jasna Dominkovic 

Abt. 200 

Bestandsmanage-

ment Vermietung 

Abteilungsleitung 

Angelika Günther  

Abt. 400 

Rechnungswesen 

Abteilungsleitung 

Andreas Werner  

Abt. 100 

Zentrale Dienste 

Abteilungsleitung 

Susanne Zahler  

Abt. 500 

Sozialmanagement 

Gabriele Schilder 

(Stabsstelle)  

Projektmanageme

nt 

Bestandsmanage-

ment Technik 

Sekretariat Geschäftsführung 

Ina Mayer (Stabsstelle) 

Abt. 900 

Organisationsstruktur 
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Gedeckter Weg 14 

Gedeckter Weg 14 
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• 2014 Künetteweg 5/7 

Anspruch 

 Identität durch Architektur und Städtebau 
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2008 Modernisierung Vorfeld  
• 2014 Künetteweg 5/7 
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Anspruch 

 Identität durch Architektur und Städtebau 

 Soziale Verantwortung 

2007 Elefantensiedlung 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

2007 Elefantensiedlung 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Anspruch 

 Identität durch Architektur und Städtebau 

 Soziale Verantwortung 

 Demographie 

2013 Heinz-Rühmann-Str. 3 



16 NUWOG Sozial gerecht – der Allgemeinheit verpflichtet  

NUWOG-Unternehmensgruppe 

16 NUWOG Sozial gerecht – der Allgemeinheit verpflichtet  

2013 Heinz-Rühmann-Str. 3 
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Anspruch 

 Identität durch Architektur und Städtebau 

 Soziale Verantwortung 

 Demographie 

 Ressourcen 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

2007 Elefantensiedlung 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Gedeckter Weg 14 
Gedeckter Weg 14 

Anspruch 

 Identität durch Architektur und Städtebau 

 Soziale Verantwortung 

 Demographie 

 Ressourcen 

 Wirtschaftlichkeit 

 

 

Gedeckter Weg 14 
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Gedeckter Weg 14 

Gedeckter Weg 14 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 

 Maßnahmenträger/ Investor 

 Kooperation/ Beteiligung 
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2008 Modernisierung Vorfeld 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner  
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2008 Modernisierung Vorfeld  
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2008 Modernisierung Vorfeld 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 

 Maßnahmenträger 

 Investor 

 Kooperation/ Beteiligung 

 Xxxx Wilhelm Busch Straße 

 Xxxx Münsterblick BA 1 

 Xxxx NUWOG Land  

 

 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 
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2008 Modernisierung Vorfeld 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 

 Maßnahmenträger 

 Investor 

 Kooperation/ Beteiligung 

 Xxxx Wilhelm Busch Straße 

 Xxxx Münsterblick BA 1 

 Xxxx NUWOG Land  

 

 
2009 Wilhelm-Busch-Str. 1  
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2008 Modernisierung Vorfeld 

Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 

 Maßnahmenträger/ Investor 

 

 



27 NUWOG Sozial gerecht – der Allgemeinheit verpflichtet  
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27 NUWOG Sozial gerecht – der Allgemeinheit verpflichtet  

2008 Modernisierung Vorfeld 
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 Öffentlich- öffentliche Partnerschaft 

 Strategischer Partner 

 Dienstleister 

 Maßnahmenträger/ Investor 

 Kooperation/ Beteiligung 
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Projektgemeinde EOF 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

GSI 

Gemeinde 
Bank 

(Förderstelle) 

Darlehen 

Generalplanung/ 
Generalunternehmer/ 
Verwaltung/ 

Bewirtschaftung  

NUWOG-Land 

(Projektträger/

Eigentümer) 

Gesellschafter-/ 
EK-Einlage 

Grundstück 

Projektgemeinde KommWFP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NUWOG-Land 

Gemeinde 

(Projektträger/

Eigentümer) 

Bank 

(Förderstelle) 

Zivilrechtlich 
Eigentum 
bleibt bei 
der 
Gemeinde 

Baubetreuung 
und 

anschließende 
Verwaltung/ 
Bewirtschaf-
tung  

Generalplaner/Generalunternehmer/ 
Verwaltung/Bewirtschaftung 

GSI 

Verwaltung / 
Bewirtschaftung 
Kaufoption 
nach 20 Jahren 
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 Voraussetzungen 

 Projektbeteiligte 

 Konzeptstudie  

 Planung > Maßnahmenbeschluss 

 Partnerschaften 

 Vergaben Bauaufträge 

 Baudurchführung 

 Bestandsmanagement 
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Voraussetzungen 

 Leistungsphase 0  

 Baulandbeschaffung 

 Baurechtschaffung 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Gedeckter Weg 14 

Gedeckter Weg 14 
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Voraussetzungen 

 Leistungsphase  

 Baulandbeschaffung 

 Baurechtschaffung 
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Voraussetzungen 

 Leistungsphase 0  

 Baulandbeschaffung  

 Baurechtschaffung 

 Kostenschätzung/ Finanzierungsoptionen/ Wirtschaftlichkeit 
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Projektbeteiligte  

 Projektverantwortlicher - Eigenorganisation 

 Ein roter Faden - Projekt einbinden in Routinen der Gesellschaft 

 Vertrauen zwischen den Abteilungen und ggfs. den Geschäftsführern 

 Projektmanagement  

 Bestandsmanagement Technik 

 Bestandsmanagement Vermietung 

 Controlling und Buchhaltung 

 Aufsichtsrat 

 Investitions-/ Finanzierungs-/ Wirtschaftsplan 

 Stadtrat 

 Grundstückserwerb/ Kooperationen/ Förderprogramm 

 

 

Projektverantwo
rtlicher 

Aufsichtsrat 

Stadtrat 

Verwaltung 

Banken und 
Förderstelle

n 

Kunde und 
Mieter 

Betroffenen 

Projektbeteili
gte 

Architekten/ 
fachplaner 

Bauausführe
nde Firmen 

? 
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Projektbeteiligte 

 Verwaltung 

 Baulandschaffung/ Erschließung/ Baugenehmigung 

 Grünflächenamt und Naturschutz/ Ordnungsamt/ Themen Denkmalschutz und 

Altlasten 

 >> Wichtig Koordinierung der kommunalen Stellen ! 

 Banken und Förderstellen  

 OBB/ RvS/ KfW/ Banken 

 Kunde und Mieter 

 Öffentlich gefördert/ freifinanziert/stabile Nachbarschaften 

 Betroffene 

 Nachbarn/ Interessierte/ Öffentlichkeit 

 

 

Projektverantwo
rtlicher 

Aufsichtsrat 

Stadtrat 

Verwaltung 

Banken und 
Förderstelle

n 

Kunde und 
Mieter 

Betroffenen 

Projektbeteili
gte 

Architekten/ 
fachplaner 

Bauausführe
nde Firmen 

? 
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Projektbeteiligte 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Ansatz Vielfalt 

 >> Wichtig Koordinierung der beteiligten Stellen ! 

 Ausführende Firmen 

 >> Wahrnehmen der Bauherrenfunktion 

 Generalunternehmer versus Einzelvergabe 

 Rechtsbeistand 

 Eignung  

 Störung im Planungs- und Bauablauf 

 

 

Projektverantwo
rtlicher 

Aufsichtsrat 

Stadtrat 

Verwaltung 

Banken und 
Förderstelle

n 

Kunde und 
Mieter 

Betroffenen 

Projektbeteili
gte 

Architekten/ 
fachplaner 

Bauausführe
nde Firmen 

? 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

Gedeckter Weg 14 

 

 

Projektverantwortlicher 

Aufsichtsrat 

Stadtrat 

Verwaltung 

Banken und 
Förderstellen 

Kunde und Mieter Betroffenen 

Projektbeteiligte 
Architekten/ 
fachplaner 

Bauausführende 
Firmen 

? 
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Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb  

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien 

 Direktbeauftragung 
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Wiley Süd Vorfeld/ 

Europan 14 
Am Glacispark 

Verflechtungsbereich 

Münsterblick 

Planung 

• Architekten und Fachingenieure/ 

Sonderfachleute 
– Offener Realisierungswettbewerb  

– Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

– Einladungswettbewerbe 

– Mehrfachbeauftragung 

– Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien 

– Direktbeauftragung 
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Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb  

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien 

 Direktbeauftragung 

 

 

Pfuhler Str. 12/14 

2005 
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Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb  

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien 

 Direktbeauftragung 

 

 

Washingtonallee 27-41 

2007 
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Münsterblick BA 2/3 

Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb 

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien  

 Direktbeauftragung 
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Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb 

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien  

 Direktbeauftragung 
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Planung 

 Architekten und Fachingenieure/ Sonderfachleute 

 Offener Realisierungswettbewerb 

 Beschränkt offener Realisierungswettbewerb 

 Einladungswettbewerbe 

 Mehrfachbeauftragung 

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien f 

 Direktbeauftragung 

 

 

Ganghofer Str. 11 

2015 
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Planung 

 Vertragsmanagement/ Vergabeart 

 Definition der Aufgabe  

 Kostengrenzwert 

 Generalplaner versus Einzelvergabe 

 Koordination aller Planungsbeteiligten 

 Regeln von Übergabeszenarien Planung – Bauleitung „Verzahnung“ 

 Controlling: Kosten und Termine 

 Grundlage Baubuchhaltung 
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Planung 

 Entscheidungsdisziplin 

 Grundstücksrecherche 9/2015  

 Mehrfachbeauftragung von Konzeptstudien10/2015 

 Städtebaulicher Entwurf 11/2015 

 Bebauungsplanverfahren 1/2016 

 Bauantrag 1/2016 

 Erschließungsplanung1/2016 

 Maßnahmenbeschluss/ Finanzierung 3/2016 

 Förderzusage 

 Ausführungsplanung 4/2016 

 Vergabe 8/2016 

 Baubeginn 9/2016 

 Richtfest 4/2017 

 Fertigstellung/ Übergabe 12/2017 

 

Münsterblick 
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Planung 

 Entscheidungsdisziplin 

 

Münsterblick BA 1 
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 Lokomotive KommWFP  

Münsterblick BA 1 Richtfest 4/2017 
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Planung 

 Anforderungen 

 Klare Infrastruktur der Haustechnik (Erschließungsstränge) 

 baubare Details - Standardprodukte 

 Achsendisziplin 

 Module 

 Minimierung der Produktvielfalt 

 Keine Tiefgaragen 

 Unterkellerungen meiden 

 Optimierte Grundrisse in Nutzbarkeit und Fläche – schaltbar 

 Anforderungen Bestandsmanagement  

 Standardisierungen der Verschleißteile für das Bestandsmanagement 

 

 

 

Alte Stadtgärtnerei  
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Vergaben Bauaufträge/ Vergabeart  

 Grundsätzliches Ziel: freihändige Vergabe 

 Anlehnung VOB – beschränkte Vergabe - Standardisierungen 

 Ggfs. weitergehende Auflage gem. Fördergeber 

 Klarheit – Prüfen der Verdingungsunterlagen 

 Transparente Vergabeverhandlung 

 Bereitschaft zu Änderungen/ Alternativen 

 Vergabe zu 90% - Kostensicherheit/ Änderungsbedarf 

 Produktneutral oder Produktalternativen 

 Öffentliche Vergaben 
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Vergaben von Lieferverträgen/ Vergabeart 

 Grundsätzliches Ziel: Freihändige Vergabe 

 Medien – Einbau von Mediensystemen (Fernsehen/ Telefon/ Internet) 

 Heizungszentrale und Installation: Contracting bzw. Fernwärme 
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E-Siedlung Pellets 

Heizzentrale 

2007 
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Baudurchführung 

 Qualitäts-/ Termin- und Kostencontrolling 

 Qualität 

 Überwachung 

 Sachverständige 

 Abnahmen 

 Termine 

 Terminüberwachung 

 Abhilfeverlangen-/ Verzugs- und Fristsetzung 

 Kosten 

 Baubuchhaltung (integrierte Kostenkontrolle Technik und Buchhaltung) 

 Kostenprognose 
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NUWOG-Unternehmensgruppe 

2013 Heinz-Rühmann-Str. 3 
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Warum mit einem kommunalen Partner? 

 Voraussetzung Kompetenz und Verfügbare Ressourcen 

 Beschaffungsprozess 

 Flexibilität 

 Finanzierungsform 

 Sicherungsstruktur 
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Warum mit einem kommunalen Partner? 

 Beschaffungsprozess 

 Inhouse-Vergabe/ Schnelligkeit 
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Warum mit einem kommunalen Partner? 

 Beschaffungsprozess 

 Inhouse-Vergabe/ Schnelligkeit 

 Flexibilität 

 Vertragswahl/ Anpassungen 
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Warum mit einem kommunalen Partner? 

 Beschaffungsprozess 

 Inhouse-Vergabe/ Schnelligkeit 

 Flexibilität 

 Vertragswahl/ Anpassungen 

 Finanzierungsform 

 Günstige Eigenfinanzierung 

 Finanzierungsmodelle (Sicherheiten/ Forfaitierungsmodelle) 
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Warum mit einem kommunalen Partner? 

 Beschaffungsprozess 

 Inhouse-Vergabe/ Schnelligkeit 

 Flexibilität 

 Vertragswahl/ Anpassungen 

 Finanzierungsform 

 Günstige Eigenfinanzierung 

 Finanzierungsmodelle (Sicherheiten/ Forfaitierungsmodelle) 

 Sicherungsstruktur 

 Keine Projektgesellschaft 

 Gesellschafterstruktur 
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 Wohnen ist ein Grundbedürfnis des Menschen. 

 Für Politik und Gesellschaft ist Wohnen Gegenstand der 

Daseinsfürsorge. 

 Für die Wohnungswirtschaft steht das Thema Nachhaltigkeit in langer 

Tradition. Gebäude sind auf 50 bis 100 Jahre angelegt. Im Dreiklang 

gilt es ökonomisch, ökologisch und sozial Nachhaltig zu agieren. 

 Für die Wohnungswirtschaft und die NUWOG ist Nachhaltigkeit der 

Geschäftsansatz aus Überzeugung.  


