Nachhaltigkeitsbericht

[ Bildungsstadt ]

,, Die Stadtsiedlung bietet tolle Per-
spektiven. Von der Ausbildung zur Im-
mobilienkauffrau tiber die Fortbildung
zur Immobilienskonomin (GdWV) bis

hin zur Vertriebsleitung.

Naila Altun
(Vertriebsleiterin)
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Stadtsiedlung trigt Verantwortung

4

N aChhal tigeS soziales, 6konomisches und
okologisches Handeln sind bei der Stadtsiedlung Grund-
voraussetzung fiir alle Unternehmensaktivitdten.
Nachhaltigkeit ist dabei weit mehr als der Blick auf ’
| Gebiude und giinstige Wohnungen. Die Verkiirzung
der offentlichen Diskussionen auf den Mietpreis wird
der Komplexitdt eines nachhaltigen Sozialauf-

trags schon lange nicht mehr gerecht und muss

daher korrigiert werden. Nachhaltigkeit ist

eine Unternehmensstrategie im Hinblick auf
die Verantwortung und zentrale Rolle des
Unternehmens in der Stadtentwick-
lung und Gesellschaft. Auf den
folgenden Seiten soll der Bei-
trag der Stadtsiedlung zu
einer nachhaltigen sozialen,
okonomischen und oko-
logischen Entwicklung
sichtbar und beurteil-

bar gemacht werden.
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' 1 58]ahre Stadtsiedlung
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25



SOZi%@lﬁ

Stadtsiedlung?

vet dev
Is grofiter Wohn
Mng
Sgeégr in p
er
S,
l?dl

Vemntwwtung a

el
Di Stadtsiedlung onfilt i o S
ozialauf;
lrag i,
n
Hef/éro
Z

§mg.
wde pternchmen nackhalti e
Evgebmﬂuhnung in hohem M. /:lgrel% wj,
afe b sy,
a

e



1. Ein moderates Mietniveau und hohe Qualitat
als soziale Aufgaben fiir den Gesamtmarkt

Eine klassische Aufgabe eines sozial ausgerichteten Wohnungsunter-
nehmens ist die Sicherstellung eines sozial vertraglichen Mietniveaus
im eigenen Wohnungsbestand. Die Stadtsiedlung bietet nachweislich
schon immer sehr moderate Mieten in ihrem Wohnungsbestand.
Stadtsiedlungsmieter leben in der Regel in Wohnungen, deren Stan-
dard Gber dem der jeweiligen Kategorie des Mietspiegels, deren Miete
aber darunter liegt. Dadurch entstehen positive Effekte, die weit Giber
den eigenen Bestand hinausgehen. Zunéchst entsteht eine preisddmp-
fende Funktion fiir den Gesamtmarkt. Durch den hohen Standard, den
die Stadtsiedlungswohnungen durch eine jahrelange, konsequente
Instandhaltung und Modernisierung erreicht haben, wird zusatzlich
der Qualitatswettbewerb im Heiloronner Mietwohnungsmarkt ver-
stérkt. Beide Effekte kommen allen Mietern und Wohnungssuchenden
in der Stadt zugute!

Die Stadtsiedlungswohnungen liegen darGber hinaus sogar oft un-
ter den Mietobergrenzen der Stadt, d. h. sie sind fiir Menschen mit
Wohnberechtigungsschein verfiigbar, obwohl die Wohnungen keiner

Mietpreisbindung mehr unterliegen!

Die Stadtsiedlung Heilbronn sorgt also dafiir, dass die Mieten in
Heilbronn insgesamt nicht ,in den Himmel wachsen”, sondern dass
der Markt ein - verglichen mit anderen Stadten - vergleichsweise sehr
moderates Mietniveau hat.

Durchschnittliche Kalt- und Warmmiete

o

I Warmmiete

I Kaltmiete
2011

soziale Nachhaltigkeit

2. Die Wohnraumversorgung im Bestand der
Stadtsiedlung

Pro Jahr werden durch die Stadtsiedlung mehrere hundert Woh-
nungssuchende direkt mit qualitativ hochwertigem und giinstigem
Wohnraum aus dem Bestand versorgt. Die Zahl der Wohnungs-
suchenden schwankt dabei um einen langjdhrigen Mittelwert.
Je nach Dringlichkeit werden die frei werdenden Wohnungen der
Stadtsiedlung vergeben, wobei darauf geachtet wird, dass die soziale
Balance in den Hausern gewahrt bleibt. Im Vorfeld wird gepriift, wie
die Mietzahlungsfahigkeit sichergestellt werden kann. Vielfach sind
daflir Hilfestellungen notwendig oder es muss die entsprechende
Unterstiitzung fir die Ubernahme der ,Kosten der Unterkunft” fir die
Mietinteressenten geregelt werden.

3. Die kostenlose Wohnungsberatung fiir alle -
im Kundenservicecenter

Die Stadtsiedlung tibernimmt seit tber vier Jahrzehnten die Aufga-
ben des Wohnungsamts fiir die Stadt Heilbronn. Mehrere tausend
Beratungsgesprdche fiir Menschen mit unterschiedlichsten Fragen
rund um das Wohnen werden pro Jahr im Kundenservicecenter der
Stadtsiedlung durchgefiihrt. Die Kosten flir diese personalintensive
Dienstleistung sind sehr hoch und werden voll von der Stadtsiedlung
getragen. Viele Probleme kdnnen oft schnell und unbiirokratisch ge-
regelt werden. Vielfach kénnen wichtige Hilfestellungen im Umgang
mit Behérden oder auch bei Schwierigkeiten mit Mietverhaltnissen bei
anderen Vermietern gegeben werden. Wohnungssuchende werden in

die Interessentenkartei aufgenommen, die jéhrlich aktualisiert wird.

-

o

2012 2013
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,,Die Nihe zu meinen Eltern, die sich in den

benachbarten Wohnhéfen eingemietet haben,
war ausschlaggebend fiir den Kauf einer Wohnung
in den Wartbergvillen. Ich denke, wir haben
beide alles richtig gemacht.
Gabi Blum

mit ihrer Mutter
Hannelore Nikolai

,, Die positive Entwick-
lung des Nachhilfeprojekts
ist ein Erfolg fiir das
Mehigenerationenhaus
und alle Beteiligten.
Andrea Barth

(Koordinatorin im
Mehrgenerationenhaus)
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o, Wir leben den
Mehigenerationen-
gedanken und
geniefen das gesellige
Miteinander in der

Nordstadt. «

Marianne Hieronymus



soziale Nachhaltigkeit

,,Aufgabe der gemeinsamen
Leitstelle zur Wohnungs-
sicherung ist es,
Hilfen so friihzeitig zu
koordinieren, dass es erst
gar nicht zum Wohnungs-
verlust kommt.

(Manfred Urban)

Mitglieder der ,Leitstelle zur Wohnungssicherung”, v.I.: Harald Wild, Ordnungsamt, Achim Bocher vom Amt fiir

Familie, Jugend und Senioren, Joachim Beuchert, Stadtsiedlung Heiloronn, Ordnungsamtsleiter Bernd Werner,

Maria-Magdalena Dietz, Leiterin des Jobcenters ,und Manfred Urban, Leiter des Amts fiir Familie, Jugend und Senioren.

4. Die Mieterberatung und individuelle Hilfe

Zu den Aufgaben des Kundenservicecenters gehért auch die Bear-
beitung der Mietverhiltnisse, bei denen die Mietzahlung ausbleibt.
Neben dem Mahnwesen, das eine ordnungsgemiBe Abwicklung
sicherstellt, gehort die Mietschuldnerberatung bis hin zur Ausar-
beitung von individuellen Zahlungsvereinbarungen oder Zahlungs-
planen zum Betreuungsangebot des Kundenservicecenters fiir die
Mieter. In Einzelfdllen erfolgt ein Case Management zusammen mit
den Tragern der Wohlfahrtspflege, der Agentur fiir Arbeit oder den
stadtischen Fachdmtern. Nicht immer kann eine Kiindigung verhin-
dert werden, weil in einigen Féllen jegliche Einsicht in die person-
liche Situation fehlt und die Mitarbeit der Betroffenen unterbleibt.

5. Die Unterstiitzung der stadtischen
.Leitstelle zur Wohnungssicherung”

Zur Verhinderung von Rdumungsklagen - gerade auch bei Menschen,
die nicht bei der Stadtsiedlung wohnen - ist die Stadtsiedlung in der
stadtischen ,Leitstelle zur Wohnungssicherung” aktiv eingebunden.
In diesem Rahmen werden préventive Lésungen ausgearbeitet, um
Raumungsklagen wegen Nichtzahlung der Miete zu verhindern. Diese
Dienstleistung kommt damit nicht nur den betroffenen Mietern, son-

dern auch deren Vermietern zugute.

6. Die Partnerschaft im Arbeitskreis

.Soziale Integration”
Vor tber zehn Jahren wurde der Arbeitskreis ,Soziale Integration”
ins Leben gerufen. In turnusméaBigen Sitzungen werden zusammen
mit den wichtigsten Trdgern der Wohlfahrtspflege und den Fach-
amtern der Stadt Einzelfélle bearbeitet, die bereits unmittelbar von

Wohnungslosigkeit - aus unterschiedlichsten Griinden - bedroht
sind. Dabei gehen die individuellen Problemlagen sehr oft weit Giber
das Thema ,Wohnung" hinaus. Durch die intensive Zusammenarbeit
der verschiedenen Beteiligten konnten in den vergangenen Jahren
viele Menschen kurz vor der Obdachlosigkeit aufgefangen oder der

soziale Absturz verhindert werden.

7. Die Partnerschaft mit dem Ordnungsamt

der Stadt: die ,Belegungskonferenz fiir das

Obdachlosenheim”
Das Ordnungsamt leistet vielféltige Aufgaben fiir die Sicherheit
und Ordnung in Heilbronn. Es ist unter anderem Anlaufstelle fur
Menschen, die ihren Wohnsitz verloren haben, und beaufsichtigt
die Obdachlosenheime. RegelmiBig treffen sich Vertreter der Stadt-
siedlung und des Ordnungsamts zur sogenannten ,Belegungs-
konferenz". Ziel ist die schnelle Uberfiihrung der Bewohner des
Obdachlosenheims in feste Wohnverhéltnisse, soweit dies mdglich
und sinnvoll ist. Vordringlich wird versucht, Frauen mit Kindern
maoglichst zeitnah in ein normales Wohnumfeld und ein festes
Mietverhaltnis zu vermitteln, was in vielen Féllen gelingt.
Die individuellen Problemlagen sind auch in diesem Aufgabenfeld
sehr kompliziert und bedirfen einer intensiven Bearbeitung, oft
unter Einschaltung weiterer Beteiligter.
In vielen Fillen, in denen die Stadtsiedlung sich in der individuellen
Betreuung von Mietern oder Wohnungssuchenden zusammen mit
ihren Partnern aus der Stadt oder der Wohlfahrtspflege engagiert,
ist das Wohnungsproblem nicht die Ursache, sondern die Folge von
individuellen oder familidren Problemstellungen. Diese Tatsache
wird in der &ffentlichen Diskussion tber Mietpreisanstiege oder
Wohnungsmangel leider immer wieder ausgeblendet.
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8. Das Quartiersmanagement

Die Stadtsiedlung verfiigt liber zusammenhadngende Quartiere, in
denen sie nachhaltige Impulse fir die Stadtentwicklung und das
soziale Miteinander setzt.

Im Rahmen dieser Ansdtze werden vorhandene soziale Struktu-
ren gestarkt oder es wird versucht, mit Partnern aus dem sozialen
Bereich neue Strukturen fiir eine lebendige Nachbarschaft zu ent-
wickeln.

Im Stden Heilbronns besteht seit langem eine intensive Partner-
schaft der Stadtsiedlung mit der meseno-Elsa-Sitter-Stiftung, die
im Rahmen ihrer sozialen Ausrichtung zahlreiche niederschwelli-
ge Angebote entwickelt hat, die im gewachsenen Quartier an der
Sontheimer Landwehr nicht mehr wegzudenken sind. Die meseno
betreibt einen Sozialladen und eine Trodelstube, in denen verbil-
ligt eingekauft werden kann. Die Kleinkinderbetreuung im Hort
gehdrt genauso zum Angebot wie der Nachbarschaftstreff, die
Hausaufgabenbetreuung oder die soziale Betreuung. Aktuell plant
die Stadtsiedlung eine neue Kita fiir die meseno. In ca. drei Jahren
soll sie eréffnet werden.

In der Nordstadt wurde im Rahmen der Quartierserneuerung

zusammen mit der Stadt ein Neubaukonzept mit einer urbanen
Nachverdichtung entwickelt. Es bietet einen Mix aus Miet- und

wxibﬂit

Eigentumswohnungen. Im Vorfeld wurden die Sozialstrukturen im
gréBeren Stadtzusammenhang gemeinsam mit dem Sozialamt und
engagierten Tragern der Wohlfahrtspflege unter der Koordination
der Diakonie untersucht. Die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
und die Entwicklung neuer Angebote wurde so ausgerichtet, dass
die Chance entsteht, durch das Zusammenleben mehrerer Genera-
tionen und Menschen aus unterschiedlichen Kulturen die Qualitat
des von sozialer und baulicher Erosion bedrohten Stadtviertels
wieder deutlich zu verbessern. Insbesondere wurde mit dem von
der Diakonie betriebenen Mehrgenerationenhaus ein beliebter An-
laufpunkt mit Drehscheibenfunktion fiir den gesamten Stadtteil
geschaffen. Im Mehrgenerationenhaus sind mittlerweile Selbst-
hilfegruppen, soziale Einrichtungen, Freizeitgruppen bis hin zum
stark nachgefragten, individuell ausgerichteten Nachhilfeangebot
beheimatet.

Die bisherige Entwicklung kann unter wohnwirtschaftlichen Aspek-
ten und aus Sicht der sozialen Quartiersentwicklung nach fast acht
Jahren Projektlaufzeit als groBer Erfolg gewertet werden. Allerdings
wird aus der Anliegerschaft derzeit Kritik an der Dichte der neuen
Bebauung geduBert, die von den Medien dankbar aufgegriffen
wurde. Dagegen spricht allerdings die Beliebtheit bei Eigennutzern
und Mietern, die das Quartier mit seinen neu gebauten Wohnungen
in kiirzester Zeit erlangt hat.

i durch Fortbildungsmafinahme,, ,
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, Mit der Ausbildung
tiber den eigenen
Bedarf hinaus wird
seit Jahren ein
Beitrag zur
Qualifizierung
junger Menschen
geleistet.“

(Robert an der Briigge)

9. Das Personalmanagement

Die Stadtsiedlung ist ein von der IHK geprifter und ausgezeichneter
Ausbildungsbetrieb. Als sozial und gesellschaftspolitisch engagier-
tes Unternehmen ist sich die Stadtsiedlung ihrer Verantwortung
bewusst, jungen Menschen durch eine qualifizierte Ausbildung den
entscheidenden Weg in die berufliche Zukunft zu ebnen, und bietet
seit vielen Jahren sowohl Ausbildungsplatze im Bereich Birokom-

munikation als auch zum Immobilienkaufmann/-frau an.

Im Jahr 2013 wurden vier Auszubildende im Berufsbild ,Immo-
bilienkaufmann/-frau" ausgebildet. Zwei Auszubildende konnten zur
Jahresmitte ihre Ausbildung erfolgreich abschlieBen und wurden zu-
nachst befristet ibernommen. Mit der Ausbildung (iber den eigenen
Bedarf hinaus wird seit Jahren ein Beitrag zur Qualifikation junger
Menschen geleistet. Fir den Ausbildungsjahrgang 2014 wurden
bereits zwei Auszubildende eingestellt.

An insgesamt 76 Fortbildungsveranstaltungen nahmen die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im Lauf des Berichtsjahres teil.
Fortbildung sichert nicht nur geistige Flexibilitdt und einen zeitge-
miBen Wissensstand, sondern kann auch einen Karrieresprung er-
moglichen. Die Stadtsiedlung investiert in die Personalqualifizierung
und unterstiitzt Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen.
RegelmdBig bietet die Stadtsiedlung jungen Menschen die M&g-
lichkeit, durch Praktika friihzeitig mit der Berufsorientierung zu
beginnen und Erfahrungen in der Wohnungswirtschaft zu sammeln.
Zahlreiche Hauptschiiler, Realschiiler und Gymnasiasten haben das
Angebot in der Vergangenheit angenommen.

soziale Nachhaltigkeit

In regelmiBigen Abstdnden erfolgten gegenseitige Informations-
gesprache mit dem Betriebsrat. Anstehende Fragen zu speziellen
Personalproblemen, wie angefallene Uberstunden, Arbeitszeitre-
gelungen, wurden einvernehmlich gekldrt.

Dem Arbeitsschutz wird vor allem im technischen AuBendienst
erhdhte Aufmerksamkeit geschenkt. Der Systematisierungen und
Dokumentationen aller Bedienungsvorschriften, Wartung und
Uberpriifung aller Arbeitsmittel wurden weiter optimiert. Sicher-
heitseinweisungen und Erlduterungen der einschldgigen Vorschrif-
ten gegendiber den Mitarbeitern wurden vorgenommen. Das ganze
Unternehmen unterliegt der turnusmaBigen Uberwachung durch
den Arbeitssicherheitsbeauftragten der Stadt Heilbronn. Bereitsim
vorletzten Jahr wurden die meisten Mitarbeiter der Stadtsiedlung
und der SH Gebaudeservice in erster Hilfe geschult. Ein Defibrillator
im Kundenservicecenter wurde installiert.

Im laufenden Geschiftsjahr erfolgt eine Organisationsuntersuchung

einzelner Geschiftsbereiche, um das Unternehmen auf die gestie-

genen, komplexen Anforderungen auszurichten.

Kl & By

Robert an der Briigge,
Geschaftsfihrer
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Miethéhen im Wohnungsbestand, Mieten je m?

2012 2013
m? % Anzahl WE % m? % Anzahl WE %
bis2,00 € 921,55 0,37 14 0,38 678,65 0,28 10 0,27
2,01-300€ 2.445,12 0,99 47 1,27 1.840,50 0,77 33 0,89
301 - 4,00 € 13.023,93 5,29 218 5,88 11.201,12 4,67 188 5,07
401-500€ 96160,98 39,07 1.376 37,12 8814879 3676 125 33,77
501 - 6,00 € 108.16355 43,94 1.677 4524 10893212 4542 1708 46,07
6,01 - 700 € 20.030,77 8,14 296 7,98 21.979,11 9,17 328 8,85
7,01-8,00€ 3.083,11 1,25 46 1,24 3.083,11 1,29 46 1,4
8,01 -9,00 € 2.067,60 0,84 31 0,84 3.031,08 1,26 40 1,08
ab 9,01 € 258,34 0,10 2 0,05 917,25 0,38 8 0,22
246.154,95 100,00 3707 100,00 239.811,73 10000  3.613 97,46
2012 2013
m2 % Anzahl WE m? % Anzahl WE %
bis2,00 € 72295 040 11 0,40 678,65 0,38 10 0,37
201-300€ 2.287,13 1,27 44 1,62 1.747,71 0,98 31 1,14
301 - 4,00 € 8.623,47 477 154 5,65 7.284,08 410 131 4,81
4,01-500€ 41096,14 2274 577 2118 3828492 21,57 539 19,79
5,01 - 6,00 € 102.572,97 56,75 1.563 57,38 10068854 5672 1544 56,68
6,01 - 700 € 2003077 11,08 296 10,87 21.795,71 12,28 323 11,86
7,01-8,00€ 3.083,11 1,71 46 1,69 3.083,11 1,74 46 1,69
8,01 -9,00 € 2.067,60 1,14 31 1,14 3.031,08 171 40 1,47
ab9,01 € 258,34 0,14 2 0,07 917,25 0,52 8 0,29
180.742,48 100,00 2724 100,00 17751106 100,00 2672 98,09
2012 2013
m2 % Anzahl WE m? % Anzahl WE %
bis2,00 € 19860 0,30 3 0,31
201-300€ 15799 024 3 0,31 92,79 0,15 2 0,20
301 - 4,00 € 440046 673 64 6,51 3.917,04 6,29 57 5,80
4,01-500€ 5506484 84,18 799 81,28 4986387 80,04 713 72,53
5,01 - 6,00 € 5590,58 8,55 114 11,60 824358 13,23 164 16,68
6,01 - 700 € 183,40 0,29 5 0,51
7,01 - 8,00 €
8,01 -9,00 €
ab9,01 €
65.412,47 100,00 983 99,69 62.300,68 100,00 941 95,73
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Anzahl Wohnungen gesamt
WE gesamt 3.707 bei o 66,40 m?

B 1 Zimmer 2,33 %

I 2 Zimmer 26,12 %
Bl 3 Zimmer 45,68 %
Il 4 Zimmer 21,78 %

I 5 Zimmer 4,08 %

Anzahl Wohnungen frei finanziert
WE gesamt 2.724 bei ¢ 66,35 m?

’ B 1 Zimmer 1,72 %

B 2 Zimmer 24,69 %
2 Bl 3 Zimmer 47,47 %
Bl 4 Zimmer 22,13 %

Bl 5 Zimmer 3,98 %

Anzahl Wohnungen offentlich gefordert
WE gesamt 983 bei g 66,54 m?

B 1 Zimmer 4,01 %

I 2 Zimmer 30,08 %
Bl 3 Zimmer 40,75 %
Hl 4 Zimmer 20,47 %

I 5 Zimmer 4,69 %

3.707 WE
D 66 m?

2012

soziale Nachhaltigkeit

Anzahl Wohnungen gesamt
WE gesamt 3.613 bei ¢ 66,37 m?

B 1 Zimmer 2,31 %

I 2 Zimmer 26,35 %
Bl 3 Zimmer 45,50 %
Bl 4 Zimmer 21, 74 %

Il 5 Zimmer 4,1 %

Anzahl Wohnungen frei finanziert
WE gesamt 2.672 bei g 66,43 m?

IN

¢

Anzahl Wohnungen offentlich gefordert
WE gesamt 941 bei ¢ 66,21 m?

B 1 Zimmer 1,68 %
B 2 Zimmer 24,72 %
B 3 Zimmer 47,58 %
Bl 4 Zimmer 22,1 %

Bl 5 Zimmer 4,1 %

B 1 Zimmer 4,10 %

I 2 Zimmer 30,96 %
Bl 3 Zimmer 39,58 %
Hl 4 Zimmer 20,98 %

Bl 5 Zimmer 4,37 %

3.613 WE
@ 66 m?

2013
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aus der
Geschaftsfiihrung 2

aus der
Geschéftsfiihrung 7
aus dem
Bestandsmangement 35

aus dem
Bestandsmangement 40
aus dem
Finanzmangement 9

aus dem
Finanzmangement 13
aus dem
Projektmanagement 11

aus dem
Projektmanagement 16

Fortbildung

Fortbildung

Avteilungsleitung 15 M A A A
Assistenz GF 7 1\1‘1‘1\1‘1\1

Abteilungsleitung 8 11111‘1‘11‘

Assistenz GF 0

Ausbildung 0 Ausbildung 2
Betriebsrat 3 1‘1‘1‘ Betriebsrat 5
Finanzbuchhaltung 5 111‘11‘ Finanzbuchhaltung 4
Geschaftsfihrung 0 Geschaftsfihrung 0
IFH 0 IFH 0
Offentlichkeitsarbeit 2 A4 Offentlichkeitsarbeit 0
Projektmanagement 7 1111‘*11 Projektmanagement 13 1“"1‘1‘1‘11‘1‘1‘1‘11‘1
Regiebetrieb 5 ’i"l"i"t’i‘ Regiebetrieb 9 1‘1\11‘11‘1\1‘1\
Reinigung 0 Reinigung 0
Sachbearbeitung 9 1‘1‘1‘1‘1‘1‘1‘1\1 Sachbearbeitung 8 1‘1‘1\1\1‘1\11\
Sekretariat GF 0 Sekretariat GF 0
Teamleitung 4 1‘1‘1‘1‘ Teamleitung 6
Technik 13 A4 AA A AR AR Technik 7 AR
Vertrieb 1 1\ Vertrieb 0
57 76
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soziale Nachhaltigkeit

Mitarbeiter nach Betriebszugehdrigkeit in Jahren Davon sind:

davon 8 Neueinstellungen in 2013 I
30 36
I I I Davon in Teilzeit, Vollzeit:
@ @
54

bis 5 10-15 15-20 20-25 mehrals 25

. . . 4
Mitarbeiter nach Alter in Jahren ge(ﬂ?]\é?[?gig)

davon 2 Auszubildende jiinger als 20 Jahre

Davon sind befristet:

w I I =) | §os
11 .

bis 20 20-30 30-40 40-50 50-60 tiber 60

Davon sind unbefristet

Sithi

Mitarbeiter nach Zugehdrigkeit der Unternehmen

SH Gebaudeservice Stadtsiedlung HN
36 30
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Die
Stadtsiedlung s

sich ihrer okologischen Verantwortung,
Der Immobilienwirtschaft kommt bei der éko-
logischen Nachhaltigkeit seit jeher eine besondere

Bedeutung zu. Schétzungen zufolge entfallen auf Gebdude

wdihrend der Bauphase und durch deren Nutzung fast 40 Prozent

der weltweiten CO,-Emissionen. Zudem tragen der Bau und die

Bewirtschaftung in einem erheblichen MafSe zum Ressourcenverbrauch bei.

Mieter, Finanzinstitute und die Politik erwarten von Immobilienunternehmen, dass sie
die dkologischen Auswirkungen ihres Tins stirker beachten. Die Stadtsiedlung achtet aber
auch aus eigenem Antrieb heraus darauf, ihren okologischen Fufabdruck so

ressourcenschonend und uwmweltfreundlich wie moglich zu gestalten.

Okoldusche
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1. Schonender Einsatz von Ressourcen

Die Stadtsiedlung ist sich ihrer Verantwortung gegentiber der Um-
welt und nachfolgender Generationen bewusst und achtet auf
den umweltvertrdglichen und ressourcenschonenden Einsatz von

Baustoffen.

Fiir die Herstellung von Beton werden jahrlich fast 5.000 Millionen
Tonnen Kies und Naturstein abgebaut - unter erheblichen Eingriffen
in die Natur. Ein Teil des bendtigten Materials kann im Hochbau
durch recycelten Beton (RC-Beton) ersetzt werden, ohne dass es
Abstriche in der Verarbeitung oder der Festigkeit gibt. Fiir RC-Beton
wird alter Beton aus AbbruchmaBnahmen zerkleinert, aufbereitet
und in der Produktion neuen Betons eingesetzt.

Durch den Einsatz von RC-Beton bei drei Bauvorhaben im Techno-
logiepark ,Wohlgelegen" konnten bereits rund 7.760 Kubikmeter

herkémmlicher Beton ersetzt werden.

Im Badenerhof/Badener StraBe plant die Stadtsiedlung ein Ge-
baude, bei dem leichter Luftporenbeton als Dammung anstatt der
tiblichen Styroporplatten zum Einsatz kommen soll. Bei einem Riick-
bau des Gebaudes kdnnen so die mineralische AuBenwand und die
ebenfalls mineralische Dimmung gemeinsam entsorgt werden. Bei
herkdmmlicher Ddmmung ist dagegen eine aufwendige Trennung
der unterschiedlichen Stoffe notwendig.

Dort setzt die Stadtsiedlung beim Neubau von Wohngebaduden auf
Holzstdnderbauweisen. Dabei wird fiir die Wande weitgehend der
nachwachsende Rohstoff Holz statt Mauerwerk/Stahlbetonkons-
truktionen verwendet. Dieses Vorgehen ermdglicht einen spéte-
ren Um- und Ausbau von Wohnungen mit verhiltnismaBig wenig
Aufwand. Angesichts der sich wandelnden Anspriiche von Mietern
in Bezug auf WohnungsgréBen und Fldchennutzung lassen sich
Grundrisse spater einmal leichter abdndern.

2. Energieverbrauch

Seit dem Jahr 2003 fiihrt die Stadtsiedlung Heilbronn umfangrei-
che energetische Sanierungs- und ModernisierungsmaBBnahmen in
ihrem Wohnungsbestand durch. Dadurch leistet sie einen Beitrag
zur Senkung des CO,-AusstoBes im Stadtgebiet Heilbronn und un-
terstlitzt das Klimaschutzkonzept der Stadt Heilbronn. Das Konzept
hat zum Ziel, die Kohlendioxidemissionen nachhaltig zu senken.

Schwerpunkte der Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnah-
men waren 2013 die Komplettsanierung der Wohnanlage Stid-/
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WerderstraBe. 25 Wohnungen wurden bereits altersgerecht umge-
baut und modernisiert sowie die Heizungsanlage erneuert.
Darliber hinaus wurde mit der Komplettsanierung des ,Kleistare-
als" begonnen. Das Quartier im Bereich NordstraBe/KleiststraBe/
LessingstraBBe mit insgesamt 82 Wohnungen stammt noch aus
der unmittelbaren Nachkriegszeit. Zwar sind die meisten Hauser
mittlerweile mit Zentralheizungen ausgestattet, doch vor allem die
Ddmmung entspricht in weiten Teilen noch dem Originalzustand
bzw. ist nicht vorhanden.

Insgesamt sollen 2014 rund 6,4 Millionen Euro in die Modernisie-
rung und Instandhaltung des eigenen Wohnungsbestandes flieBen.

Die MaBnahmen der Stadtsiedlung fiihren bereits zu nachweis-
lichem Erfolg bei der Energieeinsparung. Die Ausgaben fiir Heizung
und Warmwasser der Stadtsiedlungs-Mieter liegen im Schnitt rund
20 Prozent unter den durchschnittlichen Betriebskosten, die der
Deutsche Mieterbund bundesweit ermittelt hat. In einigen Fallen
geben die Mieter sogar weniger als die Halfte des bundesweiten

Durchschnitts fiir die Beheizung ihrer Wohnungen aus.

3. Erneuerbare Energien

Ohne die Mithilfe der Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist
die politisch angestrebte Energiewende kaum zu bewerkstelligen.
Erneuerbare Energien und eine dezentrale Energieversorgung sind
daher - neben der energetischen Sanierung - wichtige Eckpfeiler,
um den Energieverbrauch in den Objekten der Stadtsiedlung weiter
zu senken.

Derzeit sind auf einigen Gebdudedichern Photovoltaikmodule in-
stalliert, die mit einer Leistung von insgesamt 795 kWp Uber 184

Wohnungen mit umweltfreundlicher Energie versorgen kénnen.

Um die Heizkosten zu senken, eignen sich insbesondere bei Alt-
bausanierungen sogenannte Luftwdrmepumpen. Diese entziehen
der AuBenluft Warme und nutzen diese flir Heizzwecke oder zur
Warmwasserbereitung. Effektiver wird dieser Austausch, wenn die
angesaugte Luft bereits vorgewédrmt ist. Aus diesem Grund hat
die Stadtsiedlung im Silcherkarree Luftwdrmepumpen eingebaut.
Die Luftwdrmepumpen stehen in der TG und nutzen so die vor-

gewarmte Luft.

Unverzichtbar fiir ein Gelingen der Energiewende ist die dezentrale
Energieversorgung. Nach dem Willen der Bundesregierung soll die
Kraft-Wirme-Kopplung (KWK) durch sogenannte Blockheizkraft-
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werke (BHKW) bis zum Jahr 2020 rund 25 Prozent der Stromerzeu-
gung in Deutschland ausmachen. Blockheizkraftwerke erzeugen
Strom und Wirme gleichzeitig und haben durch ihren hohen Wir-
kungsgrad von rund 90 Prozent eine positive Klimabilanz.

Die Stadtsiedlung verfligt momentan tber insgesamt zehn Block-
heizkraftwerke mit Kraft-Wéarme-Koppelung. Bei Sanierungsmaf-
nahmen wird der Einsatz weiterer dezentraler Energie- und Warme-
einheiten gepriift. So wurde etwa im Sudstadtkarree die Gasheizung

fur 150 Wohnungen gegen vier Blockheizkraftwerke ausgetauscht.

4. Gesundes Bauen
Die Stadtsiedlung legt besonderen Wert auf ,gesundes Bauen". Die-
ser Vorsatz wurde explizit als eigener Punkt in die Geschaftspolitik

aufgenommen.

Dazu gehort, dass nicht luftdicht gebaut wird, wie es viele Vorschrif-
ten etwa bei Passivhausern vorsehen. Vielmehr wird Wert auf den
gesunden Luftaustausch gelegt, um das Wohnklima zu verbessern
und um Schimmelbildung vorzubeugen.

Dazu wurden in Zusammenarbeit mit Baubiologen Vorgaben flr
kiinftige Bauprojekte der Stadtsiedlung entwickelt.

In Ausschreibungen fiir Neubauten sind Vorgaben zum ,gesunden
Bauen" bereits aufgenommen worden. Dazu gehdren Vorgaben
zur Schadstoffminimierung unter wohngesundheitlichen Aspekten
flr Innenrdume und Vorgaben fiir das gesundheitsbewusste und

unfallverhiitende Verhalten auf der Baustelle.

Die Erfahrungen sind positiv. Soweit diese Auflagen bei der Auf-
tragsvergabe bereits zum Vertragsbestandteil wurden, sorgten die
Kriterien bisher flr keine signifikanten Kostensteigerungen.
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Bereits beim Bau des Campus wurde auf die Qualitdt der Raumluft
geachtet. Zusammen mit dem Freiburger Sentinel Haus Institut
wurden hauptsdchlich emissionsarme Baumaterialien verarbeitet.
Die gemessenen Werte fiir fllichtige organische Stoffe, die vor allem
aus Losemitteln stammen, und fiir Aldehyde liegen deutlich unter
den Empfehlungswerten des Umweltbundesamtes und der Weltge-

sundheitsorganisation WHO.

5. Zertifikate

Im Immobilienbereich spielen Zertifikate eine immer bedeutendere
Rolle. Im gewerblichen Bereich mieten einige Firmen und zuneh-
mend auch staatliche Institutionen Biiros grundsatzlich nur noch
in zertifizierten Gebduden an. Nichtzertifizierte Immobilien werden
auf lange Sicht nur noch mit einem deutlichen Abschlag zu ver-

mieten sein.

Die Stadtsiedlung hat mit dem WTZ I im Technologiepark ,Wohlgele-
gen” eines der ersten GreenBuilding-Projekte in Heilbronn realisiert,
das von der Europdischen Kommission mit dem ,GreenBuilding-
Zertifikat" ausgezeichnet wurde.

Das von der Europdischen Kommission initiierte GreenBuilding-
Programm zielt auf die Verbesserung der Energieeffizienz und den
Ausbau erneuerbarer Energien in Gebduden ab, die nicht zu Wohn-
zwecken genutzt werden.

Das WTZ Ill wurde zudem nach den strengeren Anforderungen
der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e. V. mit dem
DGNB-Siegel in Silber ausgezeichnet.

6. Fuhrpark

Derzeit umfasst der Fuhrpark der Stadtsiedlung 21 Kraftfahrzeuge.
Dazu kommen zwei Anhédnger, vier E-Roller und drei E-Bikes. Bei
der Anschaffung neuer Fahrzeuge achtet die Stadtsiedlung auf
niedrige Verbrduche und geringe CO,-Werte. Die Mitarbeiter sind
angehalten, Gberflissige Fahrten zu vermeiden. Gerade kurze Stre-
cken sollen vornehmlich mit dem Elektroroller, E-Fahrrad oder zu
FuB zuriickgelegt werden.

Zudem unterstitzt die Stadtsiedlung die Initiative fiir Elektromobi-
litdt ,Natlrlich mobil in der Region" der Hochschule Heiloronn und
der ZEAG Energie AG.

Derzeit hat die Stadtsiedlung drei ,Elektrosmarts" in Betrieb. Die
Smart Fortwo Electric Drive kommen im Stadtverkehr zum Einsatz.
Uber die Anschaffung von Hybrid- und/oder Erdgasfahrzeugen wird
derzeit nachgedacht.



2.491 Wohnungen
Durchschnittsverbrauch in 2011 in kWh/m?/Jahr
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Nachhaltige Gewinne sem

die Zukunft von Mietern und Mitarbeitern.

Nur wenn ein Unternehmen langfristig erfolgreich

wirtschaftet, kann es Mitarbeitern, Kunden, Lieferan-

ten, Eigentiimern und der Gesellschaft einen Nutzen
stiften. Die Stadtsiedlung will iiber Generationen
hinaus ein verldsslicher Partner sein — fiir Mieter, Mit-
arbeiter, Geschdftspartner und Finanzpartner. Um
unsere Ziele erreichen zu konnen, miissen die
finanziellen ~Rahmenbedingungen — stimmen

und die Gewinnerzielung nachhaltig ausge-

richtet sein. Stirke, die

lange Verweildauer unserer Mieter, die ho-

Unsere  wirtschaftliche

hen Investitionen in den Neubau und in den
Gebdudebestand und die solide Eigenkapital-
ausstattung machen die Stadtsiedlung zu einem

verldsslichen Unternehmen.

Naghhaltigkeit
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1. Wirtschaftliche Rahmendaten

Die Investitionspolitik der Stadtsiedlung ist nicht darauf ausgelegt,
kurzfristig mdglichst hohe Gewinne und maximale Renditen zu er-
zielen. Das Unternehmen sieht sich als langfristiger Bestandshalter
und nicht als kurzfristiger Bestandsoptimierer. Das unterscheidet
die Stadtsiedlung von vielen anderen Immobilienunternehmen am
Markt. Unsere Aufgabe ist es, bezahlbaren Wohnraum zur Verfi-
gung zu stellen.

Derzeit (Stand 31.12.2013) umfasst der Bestand 3.613 Wohnungen.

Davon ist mehr als ein Viertel 6ffentlich geférderter Wohnraum.

2. Zufriedene Mieter sichern den langfristigen
Erfolg

Die Mieter sind das wichtigste Kapital der Stadtsiedlung. Zufriedene

Mieter zahlen zuverldssig ihren Mietzins, verbleiben langfristig in

ihren Wohnungen und achten auf die Sauberkeit und den Zustand

der Immobilien. Damit sichern sie auch den wirtschaftlichen Erfolg

der Stadtsiedlung.

In Deutschland sind die Mietverhdltnisse traditionell eher lang-
fristig angelegt. Die durchschnittliche Mietdauer betrdgt rund 12
Jahre. Lang laufende Mietvertrége sind ein Ausdruck von Zufrie-
denheit der Mieter und damit eine Bestdtigung fiir die gute Arbeit
des Vermieters. Das Gros der Mietvertrage flr die Wohnungen der
Stadtsiedlung laufen zwischen fiinf und 20 Jahren. Fast 20 Prozent
der Vertrdge bestehen schon seit mehr als 20 Jahren. Etwas (ber
ein Drittel der Vertrage lauft kiirzer als funf Jahre.

Die durchschnittliche Mietdauer innerhalb der Stadtsiedlung liegt
damit unter dem Bundesdurchschnitt. Allerdings spiegelt diese
Betrachtung die Zufriedenheit der Mieter nicht wider. Die Fluktua-
tionsquote liegt vielmehr im bundesweiten Durchschnitt. Allerdings
ziehen viele Mieter innerhalb des Bestandes um, etwa weil sie eine

Marktaktive Leerstandsquote

-

1,48 %

okonomische Nachhaltigkeit

gréBere oder eine kleinere Wohnung bendtigen. Diese Mietverhalt-
nisse gehen als Neuabschliisse in die Statistik ein, obwohl die Mieter
teilweise schon seit Jahrzehnten in Wohnungen der Stadtsiedlung

leben.

3. Mietentwicklung

Die Mietsteigerungen der Vergangenheit bestimmen seit Monaten
die politische und gesellschaftliche Diskussion. Insbesondere in
den Ballungszentren werden die Mieten fiir Geringverdiener und
Familien nahezu unbezahlbar. Auch in Heilbronn sind die Mieten in
den vergangenen flinf Jahren im Schnitt um drei Prozent pro Jahr
gestiegen. Mit einem Plus von 1,4 Prozent im vergangenen Jahr fallt
die Steigerung innerhalb der Stadtsiedlung deutlich geringer aus.
Nahezu 80 Prozent der Wohnungen liegen bei den Mieten zwischen
4 und 6 Euro. Damit erfillt die Stadtsiedlung eine ihrer vorrangigen
Aufgaben der sozialen Wohnraumversorgung. Die Kaltmieten liegen
mit durchschnittlich 5,21 Euro je Quadratmeter deutlich unter dem
durchschnittlichen Mietpreis von 6,30 Euro in Heilbronn. Und damit

fast 20 Prozent unter dem allgemeinen Mietniveau.

Die nach dem Gesetz méglichen 20 Prozent Mieterhdhungen in-
nerhalb von drei Jahren bei frei finanzierten Wohnungen werden
von der Stadtsiedlung selten ausgeschopft. Vielmehr orientieren
sich die Anpassungen in der Regel am Mittelwert des Mietspiegels.
Auch die maximal elf Prozent, die ein Eigentiimer nach einer Mo-
dernisierung auf die Miete umlegen kann, werden nur ausgeschopft,
wenn das Mietniveau vor der Modernisierung deutlich unter dem
gliltigen Mietspiegel lag. In der Praxis verzichtet die Stadtsiedlung
oftmals teilweise oder weitestgehend auf die Umlegung der Mo-
dernisierungskosten. So etwa bei der Siid/-WerderstraBe oder im
Karree Sldviertel.

Damit wirkt die Mietenpolitik der Stadtsiedlung eher preisddmpfend
als preissteigernd auf den regionalen Wohnungsmarkt.

>

1,78 %

31.12.2011

31.12. 2012

31.12.2013
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4. Betriebskosten

In den letzten Jahren haben sich die Betriebskosten einer Wohnung
zu einer Art zweiten Miete entwickelt. Fir viele Mieter sind die
Steigerungen bei Heizung und Warmwasser, aber auch bei anderen
Nebenkosten wie Millbeseitigung und Versicherungen zu einem
groBen Kostenfaktor geworden. Die Stadtsiedlung versucht diesen
Anstieg so weit es geht durch Effizienzsteigerungen und ener-
giesparende MaBnahmen zu drosseln. Mit Erfolg: Die gesamten
Betriebskosten konnten von 2011 auf 2012 um uber 143.000 Euro

gesenkt werden.

Fir die Mieter beliefen sich die durchschnittlichen Betriebskosten
aller Gebdude der Stadtsiedlung Heilbronn 2012 auf 2,55 Euro je
Quadratmeter und Monat. Im Vergleich zu den durchschnittlichen
Betriebskosten, die der Deutsche Mieterbund im gesamten Bun-
desgebiet ermittelt hat, zahlen Mieter der Stadtsiedlung im Schnitt
42 Eurocent weniger Betriebskosten pro Quadratmeter und Monat.
Insbesondere die Kosten flr Heizung und Warmwasser liegen an-
nahernd 20 Prozent unter dem Bundesdurchschnitt. Die Kosten fir
die Millbeseitigung betragen dank konsequenter Milltrennung und
-vermeidung nur rund die Halfte der bundesweit (iblichen Kosten.

5. Mitarbeiter

Der Erfolg eines Unternehmens hdngt ganz wesentlich von der
Qualifikation und der Motivation seiner Mitarbeiter ab. Mit ihrem
taglichen Engagement sorgen sie fiir einen reibungslosen Ablauf
der Prozesse, damit sich die Mieter wohlfiihlen. Dafiir sind alleine
46 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen im Bestandsmanagement tétig.
Gleichstellung von Ménnern und Frauen spielt fir die Stadtsiedlung
als kommunaler Betrieb eine groBe Rolle. Von den insgesamt 66
Mitarbeitern sind 30 weiblich. Damit ist das Verhéltnis von Méannern
zu Frauen in der Stadtsiedlung nahezu ausgeglichen.

Auch bei der Altersstruktur gibt es eine gesunde Mischung. Uber die
Halfte der Mitarbeiter sind tber 50 Jahre alt.

Neben einer leistungsgerechten Entlohnung, die sich am Tarifver-
trag der Immobilienwirtschaft orientiert, bekommen die Mitarbeiter
Leistungen der betrieblichen Altersversorgung.

Wert legt die Stadtsiedlung auf die laufende Weiterbildung ihrer
Mitarbeiter. Die Angestellten werden ermutigt, FortbildungsmaB-
nahmen zu besuchen. Zudem fiihrt die Stadtsiedlung regelméaBig
eigene Schulungen durch.

Das macht das Unternehmen zu einem begehrten Arbeitgeber in der

Region. Allein 2013 wurden acht Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
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neu eingestellt. Zudem beschéaftigt die Stadtsiedlung derzeit zwei

Auszubildende.

6. Regionale Wertschdopfung

Die Stadtsiedlung Heiloronn sieht ihre Aufgabe nicht ausschlieBlich
darin, fir die Menschen in der Stadt bezahlbaren Wohnraum zur
Verfiigung zu stellen. Sie hat dariiber hinaus eine wirtschaftliche
Verantwortung flr Heiloronn. Das schlagt sich unter anderem in
der Auftragsvergabe nieder. Auftrdge fir Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen werden berwiegend an regionale
Handwerksunternehmen vergeben. Damit sichert die Stadtsiedlung
Arbeitspldtze in der Region und steigert so die regionale Wert-

schépfung.

7. Kapitalstruktur

Die Erwirtschaftung eines maximalen Gewinns steht bei der
Stadtsiedlung nicht im Mittelpunkt der wirtschaftlichen Tatigkeit.
Vielmehr wird Wert gelegt auf eine stabile Kapitalstruktur, die fiir
eine nachhaltige Bewirtschaftung des Bestands unabdingbar ist.
Gewinne sind insbesondere notwendig, um die Finanzierungs-
fahigkeit zu erhalten und um die langfristige Entwicklung des
Unternehmens zu sichern.

Eine Besonderheit ist, dass die erwirtschafteten Gewinne nicht an
die Stadt als Eigentiimer ausgeschittet werden, sondern traditio-
nell vollstandig im Unternehmen verbleiben. Alle Gewinne werden
fur NeubaumaBnahmen oder fiir die Instandhaltung, Modernisie-
rung und energetische Sanierung in den Bestand reinvestiert.
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Auswertung Betriebskosten 2012 / Vergleich mit Betriebskostenspiegel

Zugrundegelegt werden die Kosten aus der Abrechnung fiir das Jahr 2012.
Wohnflache aller Geb3ude der Stadtsiedlung Heilbronn: 263.546,93 m2

Abgerechnete Vergleich
Beko 2012 DMB

Gesamtkosten Wohnﬂéche Differenz
in m2

Heizung und Warmwasser 2.052.280,24 € 167.262 1,02 € 1,24 € -0,22 €
Kaltwasser 1.271.739,80 € 263.547 0,40 € 035€ 0,05 €
Versicherung 347.028,63 € 263.547 011 € 014 € -0,03 €
Allgemeinstrom 158.331,89 € 263.547 0,05 € 0,05 € 0,00 €
Kabelfernsehen 251.047,32 € 263.547 0,08 € 012 € -0,04 €
Grundsteuer 614.753,54 € 263.547 019 € 019 € 0,00 €
Hausmeister 313.426,02 € 263.547 0,10 € 021€ -011 €
Millbeseitigung 121.142,72 € 109.831 0,09 € 017 € -0,08 €
StraBenreinigung 121.577,26 € 119.344 0,08 € 0,04 € 0,04 €
Schornsteinreinigung 32.284,28 € 263.547 0,01€ 0,03 € -0,02 €
Gebaudereinigung 71.335,81 € 32.932 0,18 € 015 € 0,03 €
Aufzug 75.397,24 € 61.399 0,10 € 0,15 € -0,05 €
Gartenpflege 303.556,22 € 263.547 0,10 € 0,09 € 0,01 €
Sonstige Beko 81.581,82 € 263.547 0,03 € 0,04 € -0,01 €
Gesamtkosten: 5.815.482,79 € 2,55€ 297 € -042 €
Gesamtkosten Vergleich Abgerechnete Betriebskosten

2012 im Vergleich mit DMB
(Betriebskostenspiegel)

V4
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5.815 T€

201 2012 DMB Stadtsiedlung
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Wohnungsbestand 2013

3.613 Wohnungsbestand insgesamt

941 davon offentlich geférdert

Durchschnittsmiete 2013

GRS 118 in Heilbronn nach Mietspiegel Sieds 3 e frei finanzierte WE

6ffentlich geférderte WE

Stadtsiedlung
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