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KENNZAHLEN

STAND 31. DEZEMBER 2022

Bilanz 2022
Bilanzsumme 325.308 T€
Anlagevermogen 273.984 T€
Eigenkapital 72.468 T€
Eigenkapitalquote 22,28 %
Umsatzerldse 51.312 T€
Jahresiiberschuss 2.536 T€
Cashflow 8.981 T€
Cashflow vor Instandhaltung 16.313 T€
Instandhaltung/Modernisierung im Aufwand 7.332 T€

Bautatigkeit
Gesamtleistung 78.786 T€
Umlaufvermdgen 14.249 T€
Anlagevermdgen 64.537 T€

Fertiggestellte Wohnungen und Gewerbeeinheiten
Eigentumswohnungen 0
Mietwohnungen 28
Gewerbeeinheiten 0

Wohnungsbestand
Registrierte Wohnungsinteressenten 3.118
Mieterwechsel 257
Eigener Wohnungsbestand 4.050
Gewerbeeinheiten 66
Mietverwaltung fir Dritte 2

Beteiligungen
SH Gebaudeservice GmbH 100 %
WTZ Heiloronn GmbH 100 %
REGIOWERT GmbH 50 %

Personal
Insgesamt 80
davon in Vollzeit 68
davon in Teilzeit 12

2021

274563 T€
222799 T€
69.932 T€
25,47 %
33.210 T€
3.447 T€

9.576 T€

~ 15820T€
6.244 T€

33.008 T€
3.477 7€
29.531T¢€
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VORWORT

LIEBE LESERINNEN, LIEBE LESER,

das vergangene Jahr war von einer Vielzahl von Krisen ge-
kennzeichnet - von den Corona-Nachwirkungen tber die
Lieferkettenprobleme bis hin zu den explodierenden Ener-
giepreisen durch die aktuellen Weltgeschehnisse. Das al-
les hat die Gesellschaft und die Wirtschaft in eine bei-
spiellos komplexe, herausfordernde und schier ausweglose
Situation gebracht.

Seit dem letzten Jahr erleben wir die viel zitierte Zeiten-
wende - nicht nur in sicherheitspolitischer Hinsicht.
Plotzlich merken wir auch, dass Strom und Gas schnell zu
Luxusgtitern werden kénnen und die Versorgungssicher-
heit mit Energie durch die internationale Abhdngigkeit
schnell ins Wanken geraten kann.

Fiir unsere Mieterinnen und Mieter blieben die Energie-
Preise im abgelaufenen Geschaftsjahr aufgrund der giins-
tigen Altvertrdge stabil. Leider mussen sich unsere Miete-
rinnen und Mieterin den kommenden Abrechnungsperioden
auf hohere Nebenkosten einstellen. Um diese Folgen abzu-
federn, sind wir friihzeitig aktiv geworden. Wir sind nicht
nur unseren gesetzlichen Informationspflichten nachge-
kommen, sondern haben als sozial orientiertes Wohnungs-
unternehmen mit der Anpassung der Vorauszahlung fur
Gas und Strom sowie einem Angebot von kostenlosen Vor-
trdgen fir unsere Mieterinnen und Mieter zum Thema
Energiesparen reagiert. In Zusammenarbeit mit der Ener-
gieagentur Heilbronn haben wir zudem Mitarbeiter aus un-
serem Regiebetrieb geschult, die den Mieterinnen und Mie-
tern vor Ort beratend zur Verfligung stehen und sie in ihrer
Wohnung auf Einsparpotenziale bei Strom- und Heizkosten
hinweisen konnen. In dieser schwierigen Zeit kommen wir
unserer gesellschaftlichen Verantwortung nach und ste-
hen, wie in der Pandemie, auch jetzt an der Seite unserer
Mieterinnen und Mieter.

Auch wir selbst verstdrkten unsere Anstrengungen zur Ver-
ringerung des Energieverbrauchs. Wir haben unsere Heiz-
anlagen gepriift und optimiert und nicht notwendige Be-
leuchtungen abgeschaltet. Zusatzlich investierten wir im
Rahmen unseres Modernisierungsplans in moderne, effizi-
ente Haustechnik.

Die Klimaneutralitat soll in Baden-Wiirttemberg bis 2040
erreicht werden, damit ist der Zeitraum enger gesetzt als
auf Bundesebene, fiir die das Zieljahr 2045 gilt. Dies ist
eine Herausforderung in der Geschichte unseres Unter-
nehmens, die alles Bisherige in den Schatten stellt. Es ist
eine neue Situation flr uns alle und die Zeit drangt. Wir
haben den ersten Schritt getan, um unseren Beitrag dazu
zu leisten: Die Stadtsiedlung hat im vergangenen Jahr
eine Klimastrategie erarbeitet und einen Sanierungsfahr-

plan aufgestellt. Die daraus abgeleiteten MaBnahmen er-
fordern allerdings in den kommenden Jahren hohe Inves-
titionsmittel und Anstrengungen, um bis zum Jahr 2045
die Klimaneutralitdt anndhernd zu erreichen.

Doch es gibt auch gute Nachrichten: Im Sommer konnten
28 Wohnungen in der WeststraBe an neue Mieterinnen und
Mieter Gibergeben werden, im November haben wir den letz-
ten Olkessel in unserem Bestand gegen eine neue Heizungs-
anlage getauscht und auch im neuen Stadtquartier Hochge-
legen lauft bisher alles nach Plan. Die kommenden Projekte
stellen uns mit gestiegenen Materialpreisen, Handwerker-
mangel, dem Wegfall von Férderangeboten und steigenden
Zinsen vor groBe Herausforderungen.

Dennoch blicken wir zuversichtlich in die Zukunft und wer-

den unser formuliertes Ziel - bezahlbaren Wohnraum fiir alle
Bevolkerungsschichten zu schaffen - konsequent verfolgen.

e Sgedde

Dominik Buchta
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DIE STADTSIEDLUNG IN ZAHLEN

(Stand 31.12.2022)

28 327 80

Wohnungen wurden fertigge- Mietvertrage konnten Mitarbeiterinnen und
stellt, davon sind 14 geforderte abgeschlossen werden Mitarbeiter sind bei der Stadt-
Wohneinheiten siedlung beschaftigt

262.432 - 67,80
Qi @MV

betragt die Wohnfldche aller Miet- betrdgt die durchschnittliche
wohnungen der Stadtsiedlung WohnungsgréBe

M U@ @ Wohnungen befinden sich im
O Bestand der Stadtsiedlung

hat die Stadtsiedlung in den

Neubau investiert

@ Nach Stadtteilen:

@
HN-Kernstadt

HN-Bockingen
[}
. . HN-Neckargartach

HN-Sontheim

>71,3
MD@D {g

wurden fiir Modernisierung und Nach WohnungsgroBen:
Instandhaltung ausgegeben

Eppingen

bis 45 qm

46-60 gm

61-75 gm

76-90 gm

tiber 90 gm

>50

Wohnungen befinden sich in Planung
und Bau
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Die Klimastrategie
der Stadtsiedlung Heilbronn

Mehr CO,-Einsparungen in kiirzerer Zeit, dariiber hinaus bezahlbaren Wohn-
raum schaffen und erhalten - die Transformation zur Klimaneutralitit bis
2045 stellt fiir uns eine enorme Herausforderung dar.

Auf dem Weg zur Klimaneutralitit ist die Formulierung einer Klimastrategie
ein zentraler Baustein. Diese Strategie basiert auf der genauen Kenntnis der
relevanten Emissionsquellen sowie auf einer Abschitzung der damit verbun-
denen Chancen und Risiken, setzt so den Handlungsrahmen und bietet eine
Orientierung fiir die Weiterentwicklung der unternehmerischen Aktivititen.

VORBEREITUNG DER
CO,-BILANZ

Bereits im Jahr 2020 haben wir die Un-
ternehmensstrategie 2025 erarbeitet
und damit den Grundstein flr unsere
Klimastrategie gelegt. Die Strategie
2025 legt fest, dass wir uns zunéchst
einen Uberblick tiber die Emissionslage
des eigenen Gebdudebestands ver-
schaffen. Diese Analyse, die sogenannte
C0,-Bilanz, dient der Aufnahme des ak-
tuellen TreibhausgasausstoBes unseres
Bestands, gemessen auf eine Periode
(regelmiBig ein Jahr). Ziele einer sol-
chen Bilanz sind die Identifikation von
Emissionstreibern und Emissionshebeln.
Dartiber hinaus wird damit die Grundla-
ge fir die unternehmerische Verant-
wortung sowie die Basis fiir Transparenz
in den Klimazielsetzungen gelegt.

STRATEGISCH GEGEN

DEN KLIMAWANDEL

Im Jahr 2021 haben wir den CO,-FuBab-
druck unseres Gesamtbestands aufge-
nommen. Das war bei Gber 300 Gebdu-
den sehr zeitaufwendig. Von Vorteil war
der Beitritt zur Initiative Wohnen. 2050
(IW.2050), denn so konnten wir auf die
von der Initiative entwickelten Instru-
mente zur Bilanzierung der Treibhaus-
gas-Emissionen zuriickgreifen. Auf der
Grundlage dieser Berechnung kénnen wir
nun eine umfangreiche Klimastrategie
mit der Beschreibung eines CO,-Redukti-
onspfads bis zum Jahr 2045 entwickeln.

DIE KLIMASTRATEGIE

Eine zielorientierte Klimastrategie ist seit
2022 wesentlicher Bestandteil unserer Un-
ternehmensstrategie. Wir arbeiten koordi-
niert und geschaftsfeldiibergreifend und
haben dazu ein Nachhaltigkeitsmanage-
ment installiert. Die Basis unserer Strategie
ist die durchgefiihrte Bestandsanalyse zur
Treibhausgasbilanzierung. Darauf aufbau-
end sind unsere Klimaziele formuliert und
zusammen mit den MaBnahmen nach den
wissenschaftlichen Standards der IW.2050,
der die Stadtsiedlung im Jahr 2021 beige-
treten ist, abgeleitet. Als wichtige Kennzahl
ist die CO,-Reduktion in die Unterneh-
menssteuerung eingebunden. Damit ist sie
gleichwertig mit den betriebswirtschaftli-
chen Kennzahlen. Uber ein internes, gege-
benenfalls auch externes Reporting wird
sichergestellt, dass die angestrebten Ziele
erreicht werden.



|8

Unser Weg zum
klimafreundlichen
Wohnen

KLIMASCHUTZ UND NACHHALTIGKEIT SIND THEMEN,
DIE FUR DIE STADTSIEDLUNG HEILBRONN GMBH VON
ZENTRALER BEDEUTUNG SIND: DIE NATURLICHEN
RESSOURCEN ZU SCHONEN, DIE UMWELT ZU ERHAL-
TEN UND DAMIT AUCH DAS LEBENSUMFELD DER MEN-
SCHEN UND IHRE GESUNDHEIT ZU SCHUTZEN, SIND
DIE GROSSTEN ANFORDERUNGEN DER GEGENWART.
FUR EINEN WIRKSAMEN KLIMASCHUTZ INVESTIERT
DIE STADTSIEDLUNG JAHRLICH IN DIE MODERNISIE-

RUNG DES WOHNUNGSBESTANDS UND SETZT IM NEU- &
BAU UMFASSENDE NACHHALTIGKEITSKRITERIEN UM.

EINGEBETTET IN DIE UNTERNEHMENS-

STRATEGIE

Auf dem Weg zur Klimaneutralitdt unseres Woh-

nungsbestands bis zum Jahr 2045 gibt es noch viel &
zu tun. Die Geschéftsfiihrung der Stadtsiedlung hat

deshalb die Bereiche Klimaschutz und Nachhaltig-

keit zentral in der Unternehmensstrategie 2025

verankert. Trotz schwieriger regulatorischer und

enormer marktseitiger Herausforderungen arbeitet

die Stadtsiedlung kontinuierlich daran, die Klima-
neutralitat bis 2045 zu erreichen.

DIE ZIELE DER STADTSIEDLUNG ( z

HEILBRONN GMBH

Aufgrund der elementaren Bedeutung wird der
C0O,-AusstoB als Kriterium bei allen Entscheidungen
berlicksichtigt. Der immense Finanzbedarf und die
kurze Zeitspanne zwingen die Stadtsiedlung zur
stringenten Konzentration auf diejenigen Bestands-
investitionen, die zur maximalen Reduzierung der
Treibhausgas-Emissionen beitragen.
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Unsere Handlungsfelder

HANDLUNGSFELD:

Neubau

Mit unseren aktuellen Bauvorhaben legen wir bereits den Grund-
stein fur die Erreichung der Klimaziele bis 2045.

MASSNAHMEN:

>

Schon bei der Projektentwicklung und -planung wird ein be-
sonderes Augenmerk auf die Anpassbarkeit und Riickbau-
barkeit der Gebdude gelegt. So wird eine ldngere Lebensdau-
er erreicht und der Flachen- und Energieverbrauch fir
Neubauten reduziert.

Die Baukdrper werden kompakter geplant und die Wohnfla-
chen bewusst optimierter ausgelegt. Dadurch kénnen die
Energieverluste durch die Hille und der Energiebedarf der
Wohnungen reduziert werden.

Die Stadtsiedlung verzichtet, wo immer mdglich, auf den
Einsatz fossiler Energietrager. Stattdessen werden regenera-
tive Energien eingesetzt, die mdglichst lokal erzeugt und
verbraucht werden.

Die Stadtsiedlung Heilbronn reduziert den Einsatz energie-
intensiver Baustoffe wie Zement, Beton und Stahl, soweit
technisch mdglich. Stattdessen werden schadstoffarme
bzw. schadstofffreie und recyclingfdhige Bauweisen und
Materialien bevorzugt. AuBerdem werden die erforderlichen
Transportwege bei der Materialauswahl berticksichtigt.

Fir die Stadtsiedlung gehdrt auch die Anpassung der AuBen-
anlagen an die verénderten klimatischen Bedingungen dazu. Der
Artenschutz wird in den Planungen ebenfalls beriicksichtigt.

HANDLUNGSFELD:
Energetische
Modernisierung

Die Modernisierungszyklen in der Wohnungswirtschaft erfassen
Zeitrdume von 40 Jahren und dartber hinaus. Die verbleibenden
Jahre bis 2045 sind also ein fiir die Branche kurzer Zeitraum.
Demzufolge muss die Modernisierungsrate erhéht werden, um
das Ziel bis 2045 zu erreichen.

MASSNAHMEN:

>

Der Fokus der Modernisierungen liegt auf den Gebduden mit
dem hochsten Einsparpotenzial, um den Mittelabfluss durch
die CO,e-Bepreisung zu vermeiden und Kosten fiir unsere
Mieter zu reduzieren.

MaBnahmen zur Ddmmung der Gebdudehillen sind vom
Kosten-Nutzen-Verhéltnis eher unglinstig und werden zu-
gunsten der Investitionen in die technische Gebdudeausris-
tung kritisch gepruft. Im Rahmen des Sanierungsfahrplans
wird der Hillstandard mit dem optimalen Verhéltnis von In-
vestition zu Effizienz ermittelt.

Neubau wird es nur zur Schaffung zusédtzlichen Wohnraums
geben oder dort, wo die Bausubstanz nicht mehr erhalten
werden kann.

Im Hinblick auf die Auswahl des Warmeerzeugers und die
kiinftigen Betriebskosten in sanierten Gebduden kann jedoch
nicht vollstdndig auf Ddmmarbeiten verzichtet werden. Wenn
Dammung erforderlich wird, ist bei der Auswahl des Damm-
materials auf die eingesetzte graue Energie und die spatere
Demontierbarkeit und Wiederverwertbarkeit zu achten.

Wo immer sinnvoll, werden Modernisierungen und Sanie-
rungen bzw. Aufstockungen und Nachverdichtungen vor
Abbruch und Neubau geprift.



HANDLUNGSFELD:

Bewirtschaftung, Betrieb

Angestrebt wird eine mdglichst einheitliche und standardisierte
Anlagentechnik, um den Betrieb der Gebdude zu vereinfachen
und die Anlagenverfligbarkeit zu maximieren.

MASSNAHMEN:

>

Zur Effizienzsteigerung wird in allen Gebduden der Stadtsied-
lung in den kommenden Jahren eine Gebdudeautomation mit
Bestandsmonitoring integriert. Diese erlaubt eine automatisierte
Uberwachung des Anlagenbetriebs sowie die Optimierung des
Betriebs und ermdglicht ein zeitnahes Eingreifen bei Stérungen.

Der entscheidende Hebel zur Erreichung der Klimaziele liegt in
der maximalen Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien in
der Warmeversorgung der Gebdude. Hier strebt die Stadtsied-
lung die Erhdhung des Erneuerbaren-Anteils in der Warme-
versorgung auf 80 bis 100 % bis 2045 an.

Zudem werden PV-Anlagen weiter ausgebaut, deren Ertrag
vorzugsweise im Gebdude verbraucht wird, z. B. in Mieter-
strommodellen. Mieterstrommodelle werden einer Uber-
schusseinspeisung vorgezogen.

Mit héchster Prioritdt wird der Anschluss an die Fernwdrmenetze
in Heilbronn dort angestrebt, wo die Voraussetzungen vorliegen
oder mit vertretbarem Aufwand geschaffen werden kénnen.

An zweiter Stelle ist der Aufbau von Nahwérmeversorgungen
zu beriicksichtigen. Dabei wird besonderes Augenmerk auf
ganze Quartiere gerichtet, technische Einzellsungen haben
geringere Prioritét.

Die Freifldchengestaltung wird in den kommenden Jahren an
die verdnderten Standortbedingungen angepasst: Die Pflan-
zen missen sowohl trockene Sommer als auch Starkregenfille
vertragen, die Oberflachen werden versickerungsfahig gestal-
tet, um der Versiegelung von Bodenfldchen entgegenzuwir-
ken, und die Dachentwésserung wird den Vegetationsflichen
zugefiihrt. Die AuBenanlagen werden unter Bertlicksichtigung
der zu erwartenden Pflegekosten geplant, so kann den stei-
genden Energiekosten in der Betriebskostenabrechnung be-
gegnet werden. Besonderer Wert wird auf den Erhalt der Ar-
tenvielfalt gelegt, z. B. mit der Anlage von Bliihfldchen.
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Aufkléiruné und Mitwir-
kung der Mieterinnen und
Mieter

Durch energiebewusstes Verhalten kdnnen unsere Mieterinnen und
Mieter aktiv einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele leis-
ten und zudem ihre Nebenkosten reduzieren. Rund 10 bis 20 %
CO,e-Einsparung sind durch ein verandertes Nutzerverhalten moglich.

MASSNAHMEN:

> Sensibilisierung der Mieterinnen und Mieter durch Informa-
tionen zum Energiesparen

> Aufbau von Versorgungsstrukturen fir zeitgemaBe Mobili-
tatsangebote mit Lade-Infrastrukturen fir E-Mobilitat und
entsprechenden Carsharing-Angeboten

> Angebote an E-Lastenfahrrddern als alternative Fortbewe-
gungs- und Transportmittel

> Aufbau der Infrastruktur fiir gesicherte Fahrradabstellanlagen

VORAUSSETZUNGEN

Die in der Strategie festgelegten Ziele
kdnnen nur erreicht werden, wenn die
Stadtsiedlung ihre wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit behdlt, qualifiziertes Per-
sonal beschidftigen kann und die erfor-
derlichen Gelder auch durch Erlése aus

den Bereichen Projektsteuerung und
Bautrdgergeschaft erwirtschaften kann.



Nachhaltig entwickeln

und bauen

Nachhaltiges Entwickeln und Bauen bedeutet den be-
wussten Umgang mit den vorhandenen Ressourcen,
die Reduzierung des Energieverbrauchs und damit das
Bewahren der Umwelt. Nachhaltigkeit ist eines der
wichtigsten Leitbilder fiir die Zukunft, um unseren Le-
bensraum auch fiir nachfolgende Generationen zu
erhalten. Mit diesem Versténdnis ist das Ziel unseres
Handelns, unsere Quartiere und Gebédude so zu pla-

nen, dass die Berlcksichtigung von Nachhaltigkeits-
aspekten im Lebenszyklus eines Gebaudes, das heiBt
bei der Planung, Errichtung, Nutzung und Moderni-
sierung sowie dem Rickbau, im Vordergrund stehen.

Das ganzheitlich neu geplante Stadtquartier Hochge-
legen, die Uberlegungen zum ressourceneffizienten
Umbau des Bestandsquartiers BOHEI im Siiden von
Heilbronn und die architektonisch wie nachhaltig he-
rausragend die gestaltete Innovationsfabrik (IFH 2.0)
zeigen Losungen flr die groBen Herausforderungen
unserer Zeit - allen voran den Klimaschutz und die
Erhaltung der Umwelt.



Das neue Wohnquartier
Hochgelegen

Seit dem ersten Baggerbiss im Friihjahr 2021 wéchst das neue
Wohngebiet ,Hochgelegen” im Heilbronner Stadtteil Neckar-
gartach kontinuierlich. Auf dem rund sechs Hektar groBen
stadtischen Grundstiick zwischen Saarland- und RémerstraBe
stellt die Stadtsiedlung in den kommenden zwei Jahren rund
300 Wohnungen fertig. Dabei handelt es sich Gberwiegend um
Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mit zum Teil sehr kompak-
ten Grundrissen. Die Halfte der Wohnungen stehen fiir Men-
schen mit Wohnberechtigungsschein zur Verfligung. Die Miet-
preise beginnen bei den geférderten Immobilien bei 8,00 Euro
pro Quadratmeter, im frei finanzierten Bereich liegt der Quad-
ratmeterpreis bei 12,50 Euro. Mit der Vermarktung der ersten
Wohnungen wurde begonnen.

BAUEN MIT HOLZ

Mit den spiirbaren Auswirkungen des Klimawandels nimmt nach-
haltiges Bauen einen wachsenden Stellenwert ein. Der Umgang
mit den begrenzten Ressourcen erfordert neue Lésungen und
Bauweisen und der Baustoff Holz als zukunftsfahiges Baumateri-
al riickt dabei immer mehr in den Fokus. Ein groBer Teil der
Wohneinheiten im Hochgelegen wird daher in Holz-Hybrid-Bau-
weise errichtet. Im stdlichen Teil des Quartiers entstehen entlang
der RingstraBe sechs Riegelbauten mit 110 Wohneinheiten in
Systembauweise. Hier sind die tragenden Wande aus Holz und die
Decken aus Beton, um ausreichenden Schall-, Brand- und Witte-
rungsschutz zu erreichen. Die Holzfassaden sind mit einer Dam-
mung aus Zellulosefasern kombiniert, die sehr hdufig aus Altpa-
pier hergestellt wird. Bei dieser Bauweise ist ein hoher
Vorfertigungsgrad moglich: Tragende Wande und Fassaden kdn-
nen inklusive der Fenster prazise und wetterunabhdngig im Werk
vorgefertigt werden, was die Bauzeit erheblich verkiirzt. Fir die
AuBenwénde werden ca. 2.000 Kubikmeter Nadelholz verbaut.
Zum Vergleich: Im Jahr wachsen in Deutschland etwa 122 Millio-
nen Kubikmeter nach. Das entspricht umgerechnet einem Zu-
wachs von knapp vier Kubikmetern pro Sekunde. Das bedeutet,
das Holz der Riegelhduser ist in 8,5 Minuten nachgewachsen.

Bis zum Jahr 2025 soll die gréBte zusammenhédngende Quartiers-
entwicklung in der Geschichte der Stadtsiedlung abgeschlossen
sein. Das Investitionsvolumen der Stadtsiedlung und ihrer Part-
ner REGIOWERT und Siedlungswerk liegen bei mehr als 200 Milli-
onen Euro, wobei die Stadtsiedlung die Hauptlast mit rund
125 Millionen Euro trdgt.

Mit modernen Technologien und einem ganzheitlichen, sozial
und 6kologisch nachhaltigen Ansatz im Rahmen der Quartiers-
entwicklung setzt das neue Stadtviertel in Sachen Bauen, Woh-
nen, nachhaltige Mobilitdt und Energieeffizienz Schwerpunkte.
Hier werden viele MaBnahmen zum schonenden Umgang mit
Ressourcen umgesetzt.
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KOMPAKTES WOHNEN

Ein weiteres Geb3ude aus Holz entsteht am nérdlichen
Eingang des Wohngebiets: das Haus Nr. 5. Dieses Haus
weist neben den kompakten Wohnungsgrundrissen eine
weitere Besonderheit auf: Es wird in modularer Holzbau-
weise errichtet - ein neuer Ansatz im Bereich Bauen und
Wohnen. Seriell vorgefertigte Raummodule aus Massiv-
holz werden nach dem Baukastenprinzip auf der Bau-
stelle zu multifunktionalen Wohneinheiten kombiniert.
Sédmtliche Module werden mit kompletter Ausstattung -
inklusive Ddmmung, Fenstern, Tlren und den notwendi-
gen Installationen - im Werk erstellt, geliefert und vor
Ort nur noch aufeinandergestapelt. Das Ergebnis sind
moderne Wohneinheiten, die beinahe zu 100 Prozent
wiederverwertbar sind und entscheidende Vorteile in Sa-
chen Gesundheit, Raumklima und Werthaltigkeit haben.

KLIMASCHONENDE MOBILITAT

Die Klimafreundlichkeit eines Quartiers hdngt von seiner Gesamtbilanz ab. Aus diesem Grund beinhaltet die nachhaltige Quartiersent-
wicklung im Hochgelegen ein integriertes Mobilitdtskonzept, bei dem die emissionsarme Fortbewegung im Vordergrund steht. Dazu
stellt die Stadtsiedlung die Angebote an klimafreundlichen Fortbewegungsmitteln breit auf. So wird es sogenannte Mobilitdtshubs ge-
ben, an denen Lastenfahrrader, E-Scooter, Fahrradanhadnger und Transportwagen fiir die Mieterinnen und Mieter zur Verfligung stehen.
Neben diesem Angebot gibt es weitere erganzende MaBnahmen: z. B. eine Fahrradwerkstatt und ein Carsharing-Angebot mit glinstigen
Einstiegspreisen, die das gemeinschaftsorientierte Zusammenleben im Quartier unterstiitzen.

Ein besonderes Highlight ist die Fahrradgarage im Quartier. Die optisch ansprechende farbliche Gestaltung macht die Tiefgarage nicht
nur heller und freundlicher, sie trdgt auch zur besseren Orientierung bei und vermittelt ein gutes Geflihl von Sicherheit. Ein weiterer Teil
des Sicherheitskonzepts ist die wirkungsvoll inszenierte Beleuchtung, die innovativ und intelligent gesteuert ist: Sobald eine Person den
Erfassungsbereich einer Lichtquelle betritt, reguliert die Leuchte auf Volllicht, die Leuchten hinter der Person dimmen nach einer kurzen
Zeit wieder auf Grundlicht und schalten etwas spéter ganz ab. Auf diese Weise bewegt sich das Licht mit der Person durch die Garage,
wobei sichergestellt wird, dass niemand durch dunkle Bereiche laufen muss.

KLIMAWALD - GUT FUR’S STADTKLIMA

Die Verwendung erneuerbarer Energien bzw. der Einsatz technischer Mittel zur Energieeffi-
zienz schaffen es nicht allein, den gestiegenen Anspriichen an den Klimaschutz gerecht zu
werden. Einen wichtigen Beitrag dazu leisten auch urbane Griinflichen. Aus diesem Grund
wird im Quartier Hochgelegen - zusatzlich zu den geplanten Griinflachen - zum ersten Mal
in einem neuen Heilbronner Wohngebiet ein sogenannter ,Klimawald" integriert. Dieser
Wald mit rund 9.000 Quadratmeter Fldche ist mit seiner Artenvielfalt so konzipiert, dass er
zur Verbesserung des Mikroklimas im Wohnquartier beitrdgt, die Wirkung von Starkregen
und Temperaturextremen in der Stadt abschwacht, die biologische Vielfalt sichert und die
Feinstaub- und CO,-Belastung minimiert.

Einmalig ist dabei die Bepflanzung: Uber 30 verschiedene Baum- und Straucharten werden
dafiir im kommenden Jahr gepflanzt. Der Klimawald ist kein Wald im herkémmlichen Sinne.
Er ist weder natirlich gewachsen, noch wird er dauerhaft durch forstwirtschaftliche Eingrif-
fe gesteuert. Er beherbergt Pflanzen, die durch die Speicherung von CO, dem Klimawandel
entgegenwirken, und ist somit ein Beitrag im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie des
Quartiers. In dem Wald werden nicht nur heimische Arten gepflanzt, sondern auch Pflanzen,
die als zukunftsstark im Hinblick auf den fortschreitenden Klimawandel gelten. Dazu z3hlen
zum Beispiel die WeiBe Maulbeere, der Japanische Schnurbaum oder die Gleditschie. Auch
Baume wie der Eisenholzbaum, die sich aktuell noch in Tests zur Zukunftsfahigkeit befinden,
sollen die Chance bekommen, sich zu beweisen. Die Griinanlagen und der Klimawald im
Hochgelegen wurden in Zusammenarbeit mit Landschaftsarchitekten und einer Expertin fur
urbane Waldgarten entwickelt sowie mit dem stidtischen Grinflichenamt abgestimmt.




GRUNE MITTE, QUARTIERSZENTRUM UND -PLATZ, SPIEL- UND
SPORTANGEBOTE FUR ALLE

In zentraler Lage, ausgebildet als griine Mitte, entsteht ein multifunktionaler Freiraum mit
Angeboten fiir alle Bewohner: Spielangebote fiir Kleinkinder und Aufenthaltsflachen bieten die
Méglichkeit gemeinschaftlichen Lebens. Weitere wichtige Bausteine im Quartier sind das Quar-
tierszentrum und das Pflegeheim. Das Quartierszentrum bietet Platz fiir insgesamt 41 Wohnein-
heiten und zwei Wohngruppen fir Kinder, Jugendliche und Erwachsene. Das Angebot reicht
von Ein-Zimmer-Apartments bis hin zu Vier-Zimmer-Wohnungen. Die stddtebauliche Anord-
nung der beiden Gebdude am nordlichen Eingang lasst einen groBzligigen Platz in deren Mitte
entstehen. Dieser wird kiinftig das Zentrum des Quartiers und des gemeinschaftlichen Lebens
werden. Der Durchgang, der unterhalb des Quartierszentrum hindurchfiihrt, verbindet den
Platz mit den Grlinanlagen am Hang Richtung RomerstraB3e und erweitert so die Freifliche mit
zusdtzlichen Aufenthaltsbereichen.

ENERGIEKONZEPT DES
QUARTIERS

Die Energieversorgung des Quar-
tiers erfolgt dber ein Nahwidrme-
netz, das die ZEAG Energie AG be-
treibt. Mindestes 55 Prozent des
Wéarmebedarfs werden Uber er-
neuerbare Energien gedeckt. Dazu
werden ein Biomethan-Blockheiz-
kraftwerk und eine Warmepumpe
eingesetzt. Alle Neubauten wer-
den zusatzlich mit Photovoltaik-
anlagen ausgestattet.

»HOCHGELEGEN“ IN ZAHLEN

60.000 10
CBIVIE IOV

1.100 | 2.400

S ABAUNRBIENHER

2,5
ISV

6.000
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BOHEI
Blaupause einer ressourceneffizienten
Quartiersentwicklung

Das Stadtquartier um die BolzstraBe im Heilbronner Stiden ist ein fr——m
typisches Beispiel fur die Bebauung der Vor- und unmittelbaren () ()

Nachkriegszeit. Eine Analyse der bestehenden Gebdude hat ge- @ T
zeigt, dass die langfristige Erhaltung und Sanierung nicht reali- h: e

sierbar sind, weshalb eine Neugestaltung notwendig wird. Die
Stadtsiedlung legt bei der bevorstehenden Umgestaltung des
bestehenden Quartiers groBen Wert auf eine aktive und ange-
messene Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner, die
Schaffung von erschwinglichem Wohnraum und die Ber{cksich-
tigung von Nachhaltigkeitskriterien.

Um dies zu erreichen, wurden in einem integrativen und iterativen
Planungsverfahren die Zusammenhdnge zwischen stddtischen
Stoffkreisldufen, Flichenmanagement, Siedlungswasserwirtschaft
und stadtebaulichen Konzepten untersucht. Auf dieser Grundlage
wurden Losungsansatze entwickelt, die zu einer Verbesserung der
Lebensqualitat, einer nachhaltigen Stadtentwicklung und zu einer
Erhdhung der Ressourceneffizienz beitragen sollen.

Zuséatzlich sind bei einem Transformationsprozess fiir ein Be-
standsquartier auch immer Uberlegungen iiber die Zukunft der
Bewohnerinnen und Bewohner anzustellen. Kénnen sie in ,ihrem"
Quartier wohnen bleiben? Ist die Miete nach Abschluss des Trans-
formationsprozesses noch bezahlbar? Eng damit verbunden ist
immer auch die Frage nach der Ausgestaltung des stddtebauli-
chen Entwurfs, der Realisierung und der baulichen Dichten, aber
auch der Wohnqualitat, die trotz der erreichten Nachverdichtung
attraktiv und lebenswert ist.

WELCHE FRAGEN STELLEN SICH FUR EINE
NACHVERDICHTUNG IN QUARTIEREN?

Natirliche Ressourcen sind die zentrale Lebensgrundlage und
umfassen neben den abiotischen und biotischen Rohstoffen
Wasser, Boden und Luft unter anderem die biologische Vielfalt
und die Flachen. Natirliche Ressourcen sind endlich bzw. stehen
nur begrenzt zur Verfiigung. Vor diesem Hintergrund kann ein
Stadtquartier dann als ressourceneffizient bezeichnet werden,
wenn zu seiner Errichtung und Nutzung der spezifische Ressour-
ceneinsatz moglichst klein gehalten werden kann. Rohstoffe soll-
ten moglichst umfassend aus einem Materialkreislauf stammen,
Abfallmassen sollten hochwertig aufbereitet diesem wieder zu-
gefuihrt werden. Gleiches gilt fiir die Siedlungswasserwirtschaft.

Im Dialog aller beteiligten Akteure wurde ein Rahmenplan entwi-
ckelt, der die Bediirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner mit
den Anforderungen eines ressourceneffizienten Quartiers best-
mdglich verbindet. Gleichzeitig skizziert der Rahmenplan das
stadtebauliche Geriist, um der Vorgabe Rechnung zu tragen, be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen.




DIE EINBINDUNG DER MENSCHEN

VOR ORT
Die Beteiligung der Bewohnerinnen und Be-

wohner sowie der Offentlichkeit wird als zwin-
» gender Bestandteil eines nachhaltigen urbanen
Flachenmanagements betrachtet. Vor diesem

Hintergrund wurde eine Prozessstruktur entwi-
Neben den Fragen des Forschungsvorha- ckelt, die zunéchst die betroffenen Mieterinnen

bens war es uns als kommunalem Woh- und Mieter bei der Erarbeitung des Rahmen-
nungsunternehmen sehr wichtig, die Be- plans aktiv einbezieht und gleichsam eine Sen-
L

. N sibilisierung flir die Themen einer ressource-
wohnerinnen und Bewohner in das g . . .
neffizienten Quartiersentwicklung verfolgt. Ein

Projekt einzubeziehen. Die friihzeitige wesentlicher erster Schritt war es dabei, mit
Beriicksichtigung ihrer Bediirfnisse tragt einer Informationsveranstaltung und Einzelin-
zur vielfiltigen Entwicklung des Quar- terviews den Bewohnerinnen und Bewohnern

die Angst vor einem Verlust des Wohnraums zu
nehmen und die Sicherheit zu geben, weiterhin
im Quartier wohnen bleiben zu kénnen. Die an-

tiers bei und gibt den Bewohnerinnen
und Bewohnern ein sicheres Gefiihl, auch

kiinftig im Quartier bleiben zu kénnen. féngliche Skepsis und Zuriickhaltung gegen-
iber dem Vorhaben konnte damit abgebaut

DOMINIK BUCHTA, GESCHAFTSFUHRER werden. Ebenso ist es gelungen, Menschen vor
STADTSIEDLUNG HEILBRONN GMBH Ort zu motivieren, sich bei der Mitgestaltung

« des neuen Quartiers personlich einzubringen.

Y

MASSNAHMEN ‘
ZUR BETEILIGUNG .

REALLABOR CARSHARING
Stellplatze reduzieren, Flachenersparnis und Minimierung des Eingriffs in die
Ressource Boden

REALLABOR MITMACHGARTEN
Gemeinsames Gértnern, Stirkung der Nachbarschaft, Aufwertung der Frei-
raume, Umgang mit Regenwasser und Recyclingstoffen fiir den Bau der Beete

DIALOGCAFE UND RUNDGANG
Riickkopplung der Ergebnisse, Befragung, Herausfiltern erster Projektideen

INFORMATIONSVERANSTALTUNG
Rahmenbedingungen darlegen, Vertrauen schaffen, Sorgen erkennen

MIETERBEFRAGUNG
Persdnliche Ansprache und Informationsvermittlung, Aktivierung zur Mitge-
staltung, Arbeitsgrundlage schaffen

BOHEI-TEAM
Bindeglied und Sprachrohr, kontinuierliche Prozessbegleitung, Starkung des
Miteinanders, Ziel: Verstetigung




Unter dem Namen ,Innovationsfabrik 2.0" (IFH 2.0)
entsteht im Zukunftspark Wohlgelegen ein auBerge-
wdhnlicher Neubau in Holz-Hybrid-Bauweise. Der
Entwurf stammt von Waechter + Waechter Architek-
ten aus Darmstadt. Kleinteilige Biiros, offene Arbeits-
bereiche, Workshoprdume und Co-Working-Spaces
bieten Platz fiir mehr als 286 Beschiftigte.

FASSADENSTUTZEN ZUR GEBAUDE-
AUSSTEIFUNG

AuBergewohnlich an der IFH 2.0 ist insbesondere die
AuBenfassade aus auffilligen V-Streben. Die Fassade
stellt eine groBe Herausforderung fiir die Holzbauspezi-
alisten dar: Im Erdgeschoss erfordert die Verbindung der
Holztrdger mit Bauteilen aus Beton und Stahl speziali-
siertes Know-how und in den dariberliegenden Stock-
werken verlangt die Gebdudehohe Préazision und Erfah-
rung in der Produktion und Montage. Denn hier wiirden
sich schon kleinste Abweichungen (iber diese enorme
Hohe zu groBen Unstimmigkeiten aufsummieren.

Die charakteristische, gestaltprdgende fachwerkartige
Struktur der Fassadenstiitzen dient der Gebaudeaus-
steifung. Zusammen mit der diinnen Betonschicht der
Holz-Beton-Verbund-Decke wird so die horizontale
Stabilitdt der Konstruktion gewdhrleistet. Dadurch
kann entlang der Fassade und im Innern auf ausstei-
fende Wénde zugunsten einer maximalen Flexibilitat
verzichtet werden. Die vertikalen ErschlieBungsele-
mente der Treppen und des Aufzugs werden aus
Brettsperrholzplatten konstruiert. Bodenplatte und
Untergeschoss sind aus Stahlbeton. Balkendecken mit
Verbundbeton bilden die Decken. Zwischen den Balken
verlegte Holzwolle-Leichtbauplatten als Schalung re-
gulieren die Raumakustik. Die Balken und Schalungen
werden im Werk zu Elementen in transportierbarer
GroBe vorgefertigt. So ermdglicht der hohe Vorferti-
gungsgrad der Bauelemente eine kurze Planungs- und
Bauzeit. Die Bauweise im gesamten Geb4ude bleibt un-
verkleidet und von der Rohbau- bis zur Fertigbauphase
sichtbar. Dies erfordert vom Holzbau-Team besondere
Sorgfalt und Vorsicht im Umgang mit den Materialien.

VIEL SICHTBARES HOLZ

Der Grundsatz von viel sichtbarem Holz in der Fassa-
de wird im Innern der Innovationsfabrik fortgefihrt.
So ist auch in den hellen, lichtdurchfluteten Kommu-
nikations- und Begegnungszonen rund um die zen-
trale Halle viel Holz zu sehen.

IFH 2.0
Nachhaltig bauen mit Holz

»

Die Architektur des
Gebaudes wird dem
Zukunftspark mehr als
gerecht werden und
Start-ups eine attraktive,
zukunftsweisende
Heimat bieten.

BERND BILLEK,
BUSINESS DEVELOPMENT
WOHLGELEGEN

«
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Nachhaltig sanieren
und modernisieren

Bei der energetischen Sanierung von Bestandsgebiuden gibt es ein weitaus groBeres Ein-
sparpotenzial als im Neubau — und das bei deutlich niedrigerem Ressourceneinsatz. Die
Wirmequelle, die Heizungsart und die Dimmung eines Hauses sind dabei Stellschrauben,
an denen gedreht werden kann, um den Gebiudebestand klimaneutral zu machen.

Unser Sanierungsfahrplan

Die energetische Modernisierung und die fortlaufende Instand-
haltung unserer Bestandsobjekte waren im vergangenen Jahr ein
Schwerpunkt fiir die Weiterentwicklung unseres nachhaltig ver-
mietbaren Wohnungsbestands. Die Investitionen konnten im
Vergleich zum Vorjahr nochmals erhéht werden. Insgesamt wur-
den rund 7,3 Millionen Euro in unseren Wohnungsbestand investiert.

Nach wie vor sind in fast allen Gewerken die Kapazitatsengpasse
im Handwerk deutlich zu spiiren. Die Stadtsiedlung Heilbronn ar-
beitet daran, neue Handwerksunternehmen als Auftragnehmer
zu gewinnen. Im April konnten wir drei Elektroinstallateure bei
der Stadtsiedlung einstellen. Zu ihren Aufgaben gehdren die
Durchfiihrung von Reparaturen, die Prifung der Zahlerplatze
oder die Priifung der Systeme zur Erfassung von Gebdudedaten,
damit die Techniker bei Stérungen kurzfristig reagieren kdnnen.

Schwerpunkt der baulichen MaBnahmen bildeten die Einsparung
von CO, und der Abbau von Barrieren im Bestand. Im Rahmen
unserer Klimastrategie haben wir dazu einen Sanierungsfahrplan
zusammen mit der sustainable AG sowie der ina planungsgesell-
schaft mbH ausgearbeitet und die Instandhaltungs- und Moder-

nisierungsplanung fiir den Wohnungsbestand der Stadtsiedlung
abgestimmt. Um die zukiinftigen Klimaziele zu erreichen, wére
allerdings eine Erhdhung der jdhrlichen Modernisierungsquote
auf mehr als 3 Prozent der Wohnfldche jéhrlich erforderlich. Das
wiirde bedeuten, dass 65 Prozent der Wohnflache modernisiert
werden missten, um die durchschnittlichen Treibhausgas-Emis-
sionen pro Quadratmeter auf unter zwolf Kilogramm pro Quad-
ratmeter und Jahr zu reduzieren.

Bereits im vergangenen Jahr konnte durch gezielte MaBnahmen,
wie z. B. den Austausch von alten Heizungsanlagen, die Optimie-
rung der Haustechnik oder die Installation von PV-Modulen, eine
Einsparung von rechnerisch rund 250 Tonnen CO, erreicht wer-
den. Dies war im Hinblick auf die begrenzten Material- und
Handwerkerkapazitdten eine besondere Herausforderung. Die
Investitionsmittel fir die energetische Sanierung und Moderni-
sierung betrugen im Jahr 2022 rund 7,3 Millionen Euro. Das
macht ein Plus von rund 1,1 Millionen Euro im Vergleich zu 2021
aus. Im kommenden Jahr werden die Investitionen weiter erhoht.

»

Bei allen energetischen Sanierungen wie Moderni-
sierungen ist uns ein Aspekt besonders wichtig:
Samtliche MaBnahmen zum Klimaschutz miissen

so sozialvertraglich wie moglich durchgefiihrt wer-

den. Ohne Hilfe der Politik wird es allerdings
schwierig, in die Energiewende zu investieren und
die Mieten stabil zu halten.

MICHAEL SCHANZ, LEITER BESTANDSMANAGEMENT

«




WOHNGEBAUDE

Liststr. 3 + 11,

Hugo-Riimelin-
Str. 3-7 + 12,

Hauffstr.
92 + 94,

Eythstr. 26

> Tausch der vier BHKWs
> Erneuerung der SchlieBanlage

WOHNGEBAUDE

Olgastr. 8-14,

Rosskampfstr.
18-20

> Anschluss des Gebiudes an das Fern-
warmenetz der Heilbronner Versor-
gungs GmbH (HNVG)

Uberblick iiber die im
Jahr 2022 durchgefihrten
energetischen MaBnahmen

WOHNGEBAUDE

Schillerstr. 74

> Einbau einer Holz-Pellet-Anlage als
Ersatz fiir den Olkessel

> Balkonsanierung in den Oberge-
schossen

Friedrich-Diirr-
Str. 64

> Kompletttausch der alten Olhei-
zungsanlage

> Einbau einer Warmepumpe

> PV-Anlage zur Stromerzeugung fiir
Mieter



NEUBAUPROJEKTE




Laufende Projekte

Wohnquartier Hochgelegen

Bis 2025 entsteht auf dem Gewann Nonnenbuckel im Stadtteil Neckargartach das
neue Stadtquartier Hochgelegen. Auf dem rund sechs Hektar groBen Plangebiet wer-
den insgesamt 516 neue Wohneinheiten errichtet. Dazu kommt ein Pflegeheim. Zu-
sammen mit dem bereits bestehenden Apartmenthaus bietet das neue Quartier in
Summe 749 Wohneinheiten und damit Wohnraum fiir rund 1.250 Menschen. Damit
hier ein auf lange Sicht funktionierendes Quartier entsteht, hat man sich im Vorfeld
der Planungen intensiv mit den Fragen zu notwendigen Wohnformen, sozialen und
kulturellen Angeboten sowie Verkehrs- und digitalen Infrastrukturangeboten beschaf-
tigt. Erstmals wird in ein neues Heilbronner Wohngebiet ein sogenannter ,Klimawald"
mit 9.000 m? Fldche integriert. Dieser entzieht auf natiirlichem Weg Kohlenstoffdioxid
aus der Atmosphdre und mildert so die Effekte des Klimawandels effizient und lang
anhaltend. Gleichzeitig trégt er zur Verbesserung des Mikroklimas im Wohnquartier bei.

REB
202

Baubeginn

516

Wohnungen,
davon 50 % gefdrdert

Voraussichtliche
Fertigstellung

SER
202

Baubeginn

JUIL
202

Fertigstellung

\V

WOHNGEBAUDE

Magnolienhof

Der ,Magnolienhof” schlieBt die stadte-
bauliche Licke auf dem Areal des ehe-
maligen Sldbahnhofs. Der Wohnpark
bietet 62 Wohneinheiten, eine Tiefgara-
ge mit 53 Pkw-Stellplatzen sowie Platz
flr 121 Fahrrdder. Die Bebauung ist an
die Nachbargebdude angepasst und die
Gebaude bilden durch ihre Anordnung
einen geschiitzten Innenbereich mit
Kinderspielplatz und Treffpunkt fur alle
Bewohnerinnen und Bewohner.

Wohnungen
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WOHNGEBAUDE

Neckarbogen 2.0 -
Baufeld L3

Auf dem Baufeld L3 im Stadtteil Neckarbogen
plant die Stadtsiedlung den Bau eines Stampf-
lehmgebdudes. Als Auftakt der neuen Quartiers-
entwicklung des Baufelds L und prominent in
erster Reihe an der Wasserpromenade gelegen,
Ubernimmt das Gebaude sowohl eine verbinden-
de als auch représentative Aufgabe. Die Beson-
derheit des Baustoffs gibt dem Gebadude einen
unverwechselbaren Charakter mit einmaliger
Wohnatmosphére. Es entstehen 14 Zwei-Zimmer-
Wohnungen mit einer Wohnfldche von insgesamt
rund 980 m2 Im Erdgeschoss befindet sich eine
Gewerbeeinheit mit einer Fldche von 154 m.

IN PLA-
NUNG

Status

|:| B mEm
B @ B E @
Wohnungen, fp=Ees

davon 4 gefdrdert

WOHNGEBAUDE

Stockheimer StraBe/BrucknerstraBBe

Insgesamt umfasst das Quartier sieben Gebdude mit 41 Wohneinheiten und einer
Tiefgarage mit 30 Stellplatzen. Die Realisierung erfolgt in zwei Bauabschnitten. Im
ersten Bauabschnitt entstehen 27 Mietwohnungen, liberwiegend als Zwei- bis
Drei-Zimmer-Wohnungen. Es ist vorgesehen, einen Anteil von ca. 70 Prozent als
6ffentlich geférderte Wohnungen mit einer entsprechenden Mietpreis- und Bele-
gungsbindung zu realisieren.

Status

|:| B mEm
B @ B E @
Wohnungen, fmEes

davon 70 % gefdrdert



GEWERBEGEBAUDE

IFH 2.0

Im Zukunftspark Wohlgelegen, direkt am Neckarufer, entsteht der Neubau der Innovationsfabrik 2.0 (IFH). Das flinfgeschossige Ge-
baude mit pragender Holz-Glas-Fassade wird in Holz-Hybrid-Bauweise errichtet. Den Wettbewerb dazu konnte das renommierte
Darmstadter Architekturbiiro Waechter+Waechter fiir sich entscheiden. Kleinteilige Biros, offene Arbeitsbereiche, Workshopraume
und Co-Working-Arbeitsbereiche bieten Platz fiir mehr als 286 Arbeitsplatze.

/8] D2/ T
2022 202 3.697 m?

Baubeginn Fertigstellung Gewerbefliche
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Im Jahr 2022
fertiggestellte Projekte

WOHNGEBAUDE

WeststralBe 52

In der Heilbronner Bahnhofsvor-
stadt entstand in der WeststraB3e ein
neues Wohnhaus mit 28 modernen
Wohnungen und einer Tiefgarage.
Die Gegend zahlt mittlerweile auf-
grund der Ndhe zum Bahnhof und
zur Innenstadt zu den gesuchten
Lagen in Heilbronn. Der nahe gele-
gene Neckar, das enemalige BUGA-
Geldnde sowie der Wertwiesenpark
bieten beste Voraussetzungen flr
Freizeitaktivitaten.

e

SER
2020

Baubeginn 2ldE ml®|Bm B
-] H (B @ B E @
=) B EE

Wohnungen,

@ & davon 50 % gefdrdert

Fertigstellung
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Unser Handeln in der Energiekrise

Der Gaspreis war im vergangenen Jahr so hoch wie nie zuvor. Der russische Angriffskrieg auf
die Ukraine und die dadurch ausgeldsten Kostensteigerungen in der Energieversorgung hatten
und haben aktuell noch weitreichende Folgen fiir Mieterinnen und Mieter und auch fir die
Stadtsiedlung als gemeinwohlorientiertes Wohnungsunternehmen. Trotz aller gemeinsamen
Sparanstrengungen werden die steigenden Heizkosten flir viele Menschen eine existenzielle
Belastung darstellen.

Schon friihzeitig hatte sich die Stadtsiedlung im vergangenen Jahr auf die méglichen Probleme
bei der Energieversorgung in der kalten Jahreszeit vorbereitet und eine Reihe von MaBnahmen
initilert und umgesetzt, um die Energiekrise zu bewiltigen. Die Stadtsiedlungs-Taskforce ,Ener-
gie" analysierte fortlaufend die aktuellen Entwicklungen, entwickelte unterschiedliche Kri-
senszenarien und steuerte die Kommunikation mit den Mieterinnen und Mietern.

»

Keiner Mieterin und keinem
Mieter wird die Wohnung gekiin-
digt, wenn diese unverschuldet
die Rechnung iiber explosions-

artig gestiegene Heizkosten
nicht begleichen konnten - was
far uns in der Corona-Pandemie

gegolten hat, gilt auch jetzt in
der Heizkostenkrise. Wer in den
kommenden Abrechnungsperio-
den Probleme mit der Heizkos-
tenabrechnung bekommt, sollte
frithzeitig das Gesprach mit uns
suchen. Wir werden gemeinsam
eine gute Loésung finden.

DOMINIK BUCHTA, GESCHAFTSFUHRER
STADTSIEDLUNG HEILBRONN GMBH

«




Mit einem Info-Brief hat
die Stadtsiedlung alle
Mieterinnen und Mieter
angesichts der absehba-
ren Nachzahlungen bei
den Nebenkosten dazu
aufgerufen, in den
niachsten Monaten mit
Gas und Strom umsichtig
umzugehen und die Ver-
brduche zu reduzieren.
Zusdtzlich wurde vor-
sorglich die Heizkosten-
vorauszahlung flir die
kommenden  Abrech-
nungsjahre angepasst.

-8
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Im Rahmen des Not-
fallplans ,Gas" ruft die
Bundesregierung die
Alarmstufe aus.

10

SEP

Die Verordnung zur Si-
cherung der Energiever-
sorgung Uber kurzfristig
wirksame MaBnahmen
(EnSikuMaV) tritt in
Kraft. Daraufhin redu-
ziert die Stadtsiedlung in
ihren Bilirordumen die
Raumtemperatur auf die
vorgegebenen 19 °C und
ergreift weitere MaB-
nahmen zur Energieein-
sparung.

Uber unsere Mieter-
zeitschrift und auf der
Homepage wurden un-
sere Mieterinnen und
Mieter fir das Thema
Energiesparen sensibi-
lisiert und mit vielen
nitzlichen Tipps und
Hinweisen versorgt.

Die  Vorbereitungen
zum Projekt ,aufsu-
chende Energiebera-
tung” laufen an.

OKT

Die Verordnung zur Si-
cherung der Energie-
versorgung (ber mit-

telfristig  wirksame
MaBnahmen  (EnSimi-
MaV) tritt in Kraft. Sie
verordnet die Heizungs-
prifung und die Opti-
mierung der Heizungs-
anlage unserer Gebaude.

NOV

Die Mitarbeiter des Re-
giebetriebs werden im
Rahmen des Projekts
.aufsuchende Energiebe-
ratung” in Zusammenar-
beit mit der Energieagen-
tur Heiloronn GmbH zum
Thema ,Energiesparen”
geschult.

DEZ

Start der Vortragsreihe fiir Mieterinnen und
Mieter zum Thema ,Tipps und Tricks zum Ener-
giesparen” in Zusammenarbeit mit der Energie-
agentur Heiloronn GmbH und der aufsuchenden
Energieberatung durch unsere Mitarbeiter aus
dem Regiebetrieb. Fiir Giber 4.000 Mieter-Haus-
halte hat die Stadtsiedlung das Angebot ge-
schaffen, sich in den eigenen vier Wénden per-
sénlich von geschulten Mitarbeitern Tipps geben
zu lassen, wie sie im Alltag mit einfachen Mitteln
den eigenen Strom- und Wasserverbrauch sen-
ken kénnen. Dieser Service ist fur die Mieter
komplett kostenfrei. Ergdnzend dazu kdnnen
sich die Mieter mit einem auf der Homepage in-
tegrierten Heizkostenrechner selbst ein Bild von
ihrem Energieverbrauch machen.

Mit Sonderseiten zum Thema ,Energiekrise” in der
Mieterzeitschrift und tber die Homepage werden
die Mieterinnen und Mieter Uiber die aktuellen ge-
setzlichen Regelungen, deren Umsetzung bei der
Stadtsiedlung und die eigenen Mdglichkeiten zum
Energiesparen informiert.






JAINITAR

EEBRUAR

MEHR KUNDEN-
SERVICE FUR SIE!

AB 1.2.2022
GIBT ES EINEN
ZENTRALEN
KONTAKT FUR

NEUAUSRICHTUNG DER
ORGANISATIONSSTRUKTUR

Fit fiir die Zukunft: Immobilienmanage-
ment 4.0 - unter diesem Motto richtete die
Stadtsiedlung zu Beginn des Jahres ihre Orga-
nisationsstruktur neu aus. Die Ziele des Pro-
jekts sind, mit Blick auf den zukiinftig stark
wachsenden Bestand, Serviceangebote wie
die starkere Kundenorientierung bzw. Erreich-
barkeit auszubauen, die digitale Transformati-
on im Unternehmen voranzubringen und das
agile Arbeiten im Sinne von New Work zu for-

IHRE ANLIEGEN i dern, um auf Verdnderungen schneller reagie-
! ren zu kénnen.

v

FY

@ | o0

NEUER STANDARD: WOHNUNGEN MIT
INTERNET, TV UND HORFUNK

Zu Beginn des Jahres hat die Stadtsiedlung mit dem Tele-
kommunikationsanbieter Vodafone einen Vertrag lber
die Versorgung der Mieterinnen und Mieter hinsichtlich
Internet, Fernseh- und Hérfunkprogrammen abgeschlos-
sen. Damit entfallen zukiinftig die Bereitstellungsgebiih-
ren fur Internet, Horfunk- und Fernsehprogramme.
Gleichzeitig sorgt das modernisierte Telekommunikati-
onsgesetz (TKG) fir Verdnderungen im Bereich mit Tele-
kommunikationsdiensten. Hier ist es erkldrtes Ziel der
Bundesregierung, den Ausbau von schnellen und fla-
chendeckenden Gigabitnetzen voranzutreiben. Vor die-
sem Hintergrund hat sich die Stadtsiedlung dazu ent-
schlossen, dass die Multimedia-Versorgung zukiinftig
zum Ausstattungsstandard einer Wohnung gehort. Es
handelt sich hierbei um eine Grundversorgung mit Inter-
net, TV und Horfunk. Das bedeutet, dass ab 2023 (iber
75 SD- und mehr als 27 HD-Sender frei empfangbar sind
und kostenfrei zur Verfligung stehen.
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ARRIIE

SKAIO FUR HOLZ-
BAUPREIS BW 2022
NOMINIERT

Der Holzbaupreis Baden-Wiirt-
temberg wird von der Holz-
bau-Offensive Baden-Wirttem-
berg und dem Ministerium fir
Erndhrung, Landlichen Raum und
Verbraucherschutz Baden-Wiirt-
temberg ausgelobt und alle zwei
Jahre vergeben. Ausgezeichnet
werden herausragende Bauten,
Gebdudekonzepte und zukunfts-
weisende Innovationen aus Ba-
den-Wirttemberg, die sich inten-
siv mit Holz als dem nachhaltigen
Baustoff unserer Zeit auseinan-
dersetzen. Die Architektenkam-
mer Baden-Wirttemberg und das
Institut fir Holzbau der Hoch-
schule Biberach haben das Ver-
fahren organisiert und durchge-
flhrt. Am 28. April hat die Jury
das Projekt SKAIO fiir den Holz-
baupreis BW 2022 nominiert.

NEUE ABTEILUNG
BESTANDSSERVICE

Am 1. April 2022 konnte das Team
der Stadtsiedlung um drei Elektro-
installateure erweitert werden. Als
Leiter der neu geschaffenen Abtei-
lung Bestandsservice wurde Martin
Scheu gewonnen. Die Aufgaben der
Abteilung reichen von der energeti-
schen Optimierung der ,Techni-
schen Gebdudeausristung” (TGA)
Uber Kleinreparaturen bis hin zur
Durchfiihrung der Elektrosanie-
rung bei Mieterwechseln.




INTERNATIONALES INTERESSE
AN SKAIO HALT AN

Auch drei Jahre nach Beendigung der
BUGA 2019 st6Bt SKAIO immer noch auf
reges Interesse. Am 16. Mai 2022 besich-
tigte eine Delegation des Canadian Wood
Council (CWC) Deutschland erstes Holz-
hochhaus. Einige der Teilnehmer waren
bereits wahrend der Bundesgartenschau
vor Ort gewesen und informierten sich
damals tber Holz-Hybrid-Gebiude. Mitt-
lerweile hat auch Kanada eine neue natio-
nale Bauordnung entwickelt und lasst den
Bau von Holzgeb&uden mit bis zu 12 Stock-
werken zu. So steht SKAIO auch internati-
onal flir einen Paradigmenwechsel im zeit-
gendssischen Wohnungsbau.

WILFRIED HAJEK ALS AUFSICHTSRATSMITGLIED
VERABSCHIEDET

Am 30. Juni 2022 endete die letzte Amtszeit des Heilbronner Baubir-
germeisters, er wurde offiziell in den Ruhestand verabschiedet. 16 Jahre
lang wirkte Wilfried Hajek in Heiloronn und genauso lange war er als
Aufsichtsratsmitglied der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH téatig. In die
letzte Phase seiner Amtszeit fallen neben zahlreichen zentralen Projekten
der Heilbronner Stadtentwicklung auch diejenigen Projekte, die die Stadt-
siedlung umgesetzt hat, so z. B. SKAIO, Deutschlands erstes Holzhochaus,
der Neubau der Innovationsfabrik (IFH 2.0) oder auch die bisher gréBte Ent-
wicklungsmaBnahme der Stadtsiedlung: das neue Wohngebiet Hochgele-
gen in Neckargartach. Im Rahmen seiner letzten Aufsichtsratssitzung am
18. Mai 2022 wurde Winfried Hajek aus seinem Amt entlassen.
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JUIN

SPENDENAKTION FUR GEFLUCHTETE

Kurz nach dem Einmarsch russischer Truppen in die
Ukraine sind rund 2,3 Millionen Ukrainerinnen und
Ukrainer auf der Flucht. Um diesen Menschen zu hel-
fen, hat die Stadtsiedlung im Mérz eine Spendenaktion
unter ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ins Le-
ben gerufen. Durch die groBe Anteilnahme der Kolle-
ginnen und Kollegen ist die Summe von 1.830 Euro
zusammengekommen. Diese Summe wurde von der
Geschéftsfiihrung verdoppelt und so konnten zwei re-
gionale Projekte unterstiitzt werden. Die Spenden gin-
gen zu gleichen Teilen an das Projekt Windel:Briicke
des Diakonischen Werks flir den Stadt- und Landkreis
Heilbronn sowie an die ARKUS gGmbH, die mit Hilfs-
gltertransporten Sachspenden zu Bediirftigen in die
Ukraine bringt.

PROJEKTABSCHLUSS BOHEI

Wie kann der Weg zum ressourceneffizienten Quartier gelingen? Mit dieser Ausgangsfra-
ge startete das Forschungsprojekt im Stadtquartier rund um die BolzstraBe im Heilbron-
ner Suden. Die Untersuchung der vorhandenen Bausubstanz hatte ergeben, dass ein
langerfristiger Erhalt und die Sanierung in Verbindung mit Aufstockung, Erweiterung und
Nachverdichtung nicht mdglich sind und eine Neuordnung erfolgen muss. Als kommu-
nales Wohnungsunternehmen legt die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH bei der anstehen-
den Entwicklung des Bestandsquartiers besonderen Wert auf eine aktive und angemes-
sene Beteiligung, die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum und die Umsetzung von
Nachhaltigkeitsaspekten. Ziel ist es, ein (Bestands-)Quartier mit bezahlbarem Wohnraum
und hoher Lebensqualitat zu realisieren. Zum Abschluss des Projekts wurde ein stiddte-
baulicher Rahmenplan fiir das Modellquartier erarbeitet, der die Grundlage flr einen
Bebauungsplan darstellt. Ein Leitfaden, der Kommunen deutschlandweit zur Verfligung
gestellt wird, fasst die wichtigsten Ergebnisse zusammen und gibt Handlungsempfehlun-
gen, die zu einer groBeren Ressourceneffizienz flihren.




WESTSTRASSE 52 FERTIG-
GESTELLT
Im Juli wurde die WeststraBe 52 fertig-

gestellt, im August konnten die ersten
Mieterinnen und Mieter in den Neubau
in der Heilbronner Bahnhofsvorstadt
einziehen. Das Gebdude bietet 28 mo-
derne Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen,
sechs davon sind barrierefrei. Alle Woh-
nungen werden Gber die WeststraBe mit
einem zentralen und groBziigigen Ein-
gangsbereich erschlossen. Der Zugang
zu den Wohnungen erfolgt Uber zwei
Aufzlige. Im Erdgeschoss befinden sich
Abstell-, Trocken- und Millrdume sowie
Abstellflachen fiir Kinderwagen und
Fahrrdder. Die Hélfte der Wohnungen
wurde als geférderter Wohnraum errichtet.

AUF WOHNBAUREISE IN HEILBRONN

Andrea Lindlohr, MdL und Staatssekretdrin im Mi-
nisterium fir Landesentwicklung und Wohnen,
hat sich auf ihrer dreitdgigen Stédtebaureise tber
ausgewdhlte stddtebauliche Sanierungsgebiete
und Entwicklungsprojekte im Land informiert. In MIETERINNEN UND MIETER AUF

Heilbronn besuchte die Staatssekretérin das zu- ERINNERUNGSTOUR

kiinftige Wohngebiet Hochgelegen und den Zu-

kunftspark Wohlgelegen. BegriiBt wurde die Mi- Mit einem roten Doppeldecker-Bus ging es fir die Stadtsied-
nisterin von dem Ersten Birgermeister Martin lungsmieterinnen und -mieter am 17. August 2022 auf eine
Diepgen, Dominik Buchta und Antje Ferchau vom zweistlindige Rundfahrt quer durch Heilbronn und hinauf auf
Planungs- und Baurechtsamt. Im Mittelpunkt der den Wartberg. Vorbei an den ,Highlights" von Heilbronn: Wein-
Gesprache vor Ort standen das neue Wohngebiet Villa und Trappensee, Wartberg und Genossenschaftskellerei,
Hochgelegen sowie die aktuell schwierige Situati- Botanischer Obstgarten und Experimenta, BUGA-Geldnde und
on im Bereich bezahlbares Bauen. Im Zukunfts- Bildungscampus. Fir viele war es eine Reise in die Vergangen-
park informierte sich die Staatssekretdrin ber die heit, denn der GroBteil der Uberwiegend dlteren Teilnehmer ist
Entwicklung des Innovationsparks Kiinstliche In- in Heilbronn geboren und aufgewachsen. Mdglich wurde dieses

telligenz Baden-Wiirttemberg (Innovation Park Angebot flr die Mieter der Stadtsiedlung durch die Kooperati-
Artificial Intelligence, kurz: IPAI). on mit der Heiloronner Kulturtafel e. V.
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SERINENMBER

GRUNDSTEINLEGUNG FUR DEN INNOVATION PARK
ARTIFICIAL INTELLIGENCE

Der Innovation Park Artificial Intelligence (IPAI) feierte am 22. Sep-
tember 2022 die Grundsteinlegung fiir sein erstes Gebdude im Zu-
kunftspark Wohlgelegen. Der Neubau W 11 ist Teil des Innovations-
parks Kinstliche Intelligenz, der in Heilbronn entsteht und der das
Land zu einem der fiihrenden Forschungs- und Entwicklungsstand-
orte flir anwendungsorientierte Produkte, Dienstleistungen und Ge-
schiftsmodelle im Bereich KI machen soll. Hintergrund war ein
Wettbewerbsverfahren des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und
Tourismus Baden-Wiirttemberg. Die Stadt Heilbronn, die Dieter
Schwarz Stiftung, die Stadtsiedlung Heilbronn und weitere Partner
konnten mit ihrem gemeinsamen Beitrag den Wettbewerb fiir sich
entscheiden. Die Bauarbeiten des viergeschossigen Gebdudes sind
schon in vollem Gange. Ende 2023 wird das Geb&ude fertig sein.

LITERATUR IM SKAIO

Fir unsere Mieterinnen und Mieter im SKAIO gab es
im September ein besonderes Event. Das Klingen-
berger Kiinstler-Ehepaar Cornelia Bielefeldt und Ni-
colas Kemmer bot im Gemeinschaftraum von SKAIQO
exklusiv fir alle Bewohnerinnen und Bewohner ein
literarisches Meni. Die ausgebildete Sdngerin, die
zusammen mit ihrem Ehemann das Le Café Théatre
im Kaffeehaus Hagen leitet, las Texte aus dem Buch
von Dora Heldt ,Ella heiBt jetzt Manu" und ,Die fiinf
Jahreszeiten" von Kurt Tucholsky.

OKSICEBEE

SCHULUNG DER HAUSMEISTER ZUM
THEMA ENERGIESPAREN

In Zusammenarbeit mit der Energieagentur Heilbronn
GmbH hat die Stadtsiedlung ihre Hausmeister zum
Thema Energiesparen geschult. Die Schulung - als
Reaktion auf die aktuelle Energiekrise - vermittelte
das notige Fachwissen, um Potenziale zum Energie-
sparen bei den Mieterinnen und Mietern vor Ort in
der Wohnung erkennen zu kénnen.




NEUER SERVICE AUF DER HOMEPAGE -
DER DIGITALE HELFER

Bei der Stadtsiedlung schreitet die Digitalisierung voran und die Kommu-
nikation zwischen Kunden und Unternehmen erfolgt immer 6fter online.
Seit Beginn des Monats gibt es dazu ein neues Angebot auf der Homepage:
ein ,digitaler" Berater, auch Bot genannt, kommuniziert mit den Kunden.
Als virtueller Gesprachspartner ist er besonders beim Erstkontakt hilfreich.
Er beantwortet Fragen zum Thema Wohnen bei der Stadtsiedlung - und
das rund um die Uhr.

f : AUFTAKT DER MIETERBERATUNG ZUM THEMA
' ENERGIESPAREN

Mit dem russischen Angriff auf die Ukraine erreichten die OI- und Gaspreise
aufgrund der Abhdngigkeit Deutschlands von russischen Lieferungen seit
Ende Februar 2022 Rekordmarken. Um zu vermeiden, dass Stadtsiedlungs-
mieterinnen und -mieter in den kommenden Abrechnungsperioden hohe
Nachzahlungen fiir Heizkosten leisten missen, hat das Unternehmen re-
agiert: In Zusammenarbeit mit der Energieagentur Heilbronn GmbH wurden
eine Vortragsreihe zum Thema Energiesparen sowie die individuelle Beratung
der Mieterinnen und Mieter durch geschulte Hausmeister-Kollegen initiiert.
Ziel ist es, die Bewohnerinnen und Bewohner fiir das Thema Energiesparen zu
sensibilisieren, Heizkosten und damit die Nebenkosten zu reduzieren.

WEIHNACHTSSPENDE

Soziales Engagement hat bei der Stadtsiedlung einen hohen
Stellenwert. Als in der Region verwurzeltes Unternehmen for-
dern und unterstiitzen wir die Arbeit sozialer Einrichtungen
und Organisationen in der Stadt. Im Rahmen unserer jihrli-
chen Weihnachtsspende geben wir einen Teil unseres Unter-
nehmenserfolgs an unsere regionalen Partner weiter. Insge-
samt haben wir im abgelaufenen Geschéaftsjahr ber
80.000 Euro gespendet und somit viele Projekte unterstiitzt,
die auch unseren Mieterinnen und Mietern zugutekommen.







LAGEBERICHT

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH mit Sitz in Heilbronn,
UrbanstraBe 10, ist auf Basis des Gesellschaftsvertrags
vom 19.08.1871 unter der HRB-Nummer 104608 beim
Amtsgericht Stuttgart eingetragen.

GemaB dem im Gesellschaftsvertrag genannten Unter-
nehmenszweck leistet die Stadtsiedlung Heilboronn GmbH
im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung einen
entscheidenden Beitrag zur Wohnraumversorgung in
Heilbronn. Vorrangig wird fiir breite Schichten der Bevél-
kerung Wohnraum zu sozial vertretbaren Bedingungen
geschaffen und bereitgestellt. Darliber hinaus leistet die
Stadtsiedlung Heilbronn GmbH einen wichtigen Beitrag
bei weitergehenden sozialraumbezogenen Aufgaben und
unterstiitzt mit ihren unternehmerischen Aktivitdten die
Ziele der Stadt Heilbronn in Bezug auf die stddtische
Wirtschaftsférderung und die 6rtliche Infrastruktur im
Bildungs- und Kultursektor.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Woh-
nungsbestdnden in Heilbronn ist das Kerngeschift der
Stadtsiedlung Heiloronn GmbH. Zum Stichtag 31.12.2022
hat die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH 4.050 Wohnein-
heiten. Ziel ist, den Bestand bis 2025 auf 4.400 bis 4.500
Wohneinheiten auszubauen. Zeitgleich wird der vorhan-
dene Wohnungsbestand durch kontinuierliche Instand-
haltung marktféhig gehalten und im Rahmen der Portfo-
liostrategie wirtschaftlich modernisiert.

Darliber hinaus betéatigt sich die Stadtsiedlung Heilbronn
GmbH als Bautrdger, Projektentwickler und Projektsteuerer
fir Dritte, baut und bewirtschaftet Gewerbeobjekte, er-
richtet in fremdem Auftrag Einrichtungen der sozialen und
kulturellen Infrastruktur sowie Bildungseinrichtungen.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 vor allem geprdgt von den Folgen des Kriegs in
der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserh6hungen
zdhlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und
Lieferengpésse, massiv steigende Preise fiir weitere Guter
wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie
der Fachkrdftemangel und die andauernde, wenn auch im

Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser
nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaup-
ten. Im Friihjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmaB-
nahmen aufgehoben. Dies trug zundchst zur Erholung der
deutschen Wirtschaft bei. Mit dem Angriff Russlands auf
die Ukraine Ende Februar und den in der Folge extrem stei-
genden Energiepreisen wurde der Aufschwung gebremst.
Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der deut-
schen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle Er-
holung Deutschlands ins Stocken.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamts um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im
Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pan-
demie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hdoher. Die
deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen
Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das Vor-
krisenniveau erstmals wieder lbertroffen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute
zur Wachstumsrate des BIP im laufenden Jahr 2023 bewe-
gen sich in einer Spannweite von -0,8 9% bis 0,3 %. Nach ei-
nem schwierigen Winterhalbjahr diirfte die deutsche Wirt-
schaft in der zweiten Jahreshélfte wieder mehr Schwung
aufnehmen. Insgesamt erwarten aber nahezu alle Institute
im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die deutsche Wirt-
schaft diirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.!

Mit dem Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine ergab
sich nicht nur sicherheitspolitisch, sondern auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende. Ausgehend von den
Energiepreisen (im Dezember 2022 +24,4 % im Vergleich
zum Vorjahresmonat) und den Lebensmittelpreisen ergab
sich im Jahresverlauf die hdchste Inflationsrate (2022: 7,9 %,
2021: 3,1 %) seit Griindung der Bundesrepublik.

Von den drastischen Preiserhbhungen waren auch die Bau-
preise betroffen; der Baupreisindex im vierten Quartal 2022
des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg erhohte
sich um 14,5 % auf einen Indexstand von 144,9.

Zur Einddmmung der Inflation hat die Europdische Zen-
tralbank seit Sommer 2022 Zinsanhebungen vorgenom-
men. Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fiir Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz fir
zehnjdhrige Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch
1 %, stieg er bis Jahresende auf fast 4 %b.

"GdW Information 167 ,Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023".
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Der Zinsanstieg flihrte zusammen mit dem Anstieg der
Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw. zu-
rlickgestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesamts die Preise
fiir Bestandsimmobilien im dritten Quartal 2022 im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal um 0,4 %, fiir 2023 wird mit
einem beschleunigten Preisrlickgang bei Bestandsimmo-
bilien gerechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs damit
gerechnet, dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt
Wohneigentum nachfragen. Dabei wird diese Mietnach-
frage auf ein geringes Angebot treffen, weil Wohnungs-
neubauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen Bau-
preise zuriickgestellt wurden. Von daher ist mit weiter
steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeitslosenquo-
te in Deutschland sank 2022 im Jahresdurchschnitt ge-
geniber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %.
Die Zahl der Erwerbstétigen in Gesamtdeutschland hat
2022 mit rd. 45,6 Mio. Beschaftigten den hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des dritten
Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen, im Vorjahres-
quartal waren es noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg
ergab sich vor allem aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamts Baden-Wirttemberg kénnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp
5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit im-
mer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.2

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich
ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden
Baukosten und Materialengpdsse die Bruttowertschép-
fung im Bau leicht zurlickgegangen war. Material- und
Fachkrdftemangel, hohe Baukosten und zunehmend
schlechtere Finanzierungsbedingungen fiihrten zu einer
spirbaren Investitionszuriickhaltung und Stornierungen.
Die Bruttowertschépfung in der Bauwirtschaft ging im
Jahresmittel um 2,3 % zuriick.®

Das Stimmungsbild im regionalen Baugewerbe hat sich
gegenlber dem Vorquartal per Saldo verschlechtert.
Wihrend 38 % (Vorquartal 51 %) der Betriebe den aktu-
ellen Geschaftsverlauf flr gut halten, bezeichnen 6 %
(Vorquartal 3 %) der Unternehmen die Geschéftslage als
schlecht. Der Saldo der Lageurteile liegt damit deutlich

unter dem Durchschnitt der letzten finf Jahre mit
65 Prozentpunkten. Mit den steigenden Zinsen, dem
Fachkrdftemangel und den massiven Preissteigerungen
ist ein Mix entstanden, der die Betriebe extrem belastet.
Kein Unternehmen berichtet wie im Vorquartal von stei-
genden Auftragseingéangen. Die Halfte (Vorquartal 48 %)
klagt hingegen Gber AuftragseinbuBen. Im Wohnungsbau
ist die Zahl der Auftragseingdnge auf den tiefsten Stand
seit 15 Jahren gesunken.*

Auch im Jahr 2022 stellte sich der Heilbronner Woh-
nungsmarkt als ein Vermietermarkt dar. Die Nachfrage
nach Wohnraum war in allen Segmenten, insbesondere
bei kleinen und preisgiinstigen Wohnungen, ungebro-
chen hoch. Die Fluktuation blieb nahezu unverdndert auf
dem Niveau des Vorjahres. Wohnungen mit zeitgemaBer
Ausstattung und in gutem Zustand konnten zeitnah ver-
mietet werden. Unterdurchschnittlich ausgestattete
Wohnungen verursachen bisweilen kleinere Vermietungs-
schwierigkeiten. Auch gewerbliche Flachen konnten gut
vermietet werden.

Il. Geschaftsverlauf
1. Allgemein

Das Geschéaftsjahr 2022 war neben der Bewirtschaftung
der eigenen Bestdnde im Wesentlichen durch Investitio-
nen und Projektentwicklungen fiir das Anlagevermégen,
das Umlaufvermogen sowie die Projektsteuerung fir
Dritte, Letzteres insbesondere im Bereich der Infrastruk-
tur- und Bildungsbauten, geprégt.

Wesentlich fiir den Geschéaftsverlauf waren die sehr ho-
hen Investitionen fiir und in das Anlagevermdgen sowie
der Verkauf des gewerblichen Objekts W 10 aus dem Um-
laufvermdgen. Neben dem Umgang mit dem Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine und dessen Auswir-
kungen, wie der Einflihrung kurzfristiger gesetzlicher
MaBnahmen zur Energieeinsparung oder sich drastisch
verdndernden Finanzierungsbedingungen, beeinflusste
die Bestandsentwicklung im Hochgelegen das Geschafts-
jahr maBgeblich.

Alle Aktivitdten richten sich nach den satzungsmiBigen
Vorgaben und den strategischen Festlegungen des Unter-
nehmens im Rahmen der langfristigen Wirtschaftspla-
nung aus. Der Wirtschaftsplan wird im Aufsichtsrat jahr-
lich beschlossen. Im Jahr 2022 erhéhten sich die Preise
flr Bauleistungen erneut erheblich. Die strikte Orientie-
rung der Unternehmenspolitik an stddtischen Zielen
schrankt die unternehmerischen Handlungsspielrdume
ein. Negativ wirkte sich das erheblich steigende Zinsni-

2 Allgemeiner Teil Lagebericht 2022 (Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH).
3GdW Information 167 ,Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023".

*Wirtschaftslagebericht der IHK Heilbronn-Franken 4. Quartal 2022.
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veau aus. Fiir eine breite wirtschaftliche Basis ist die Stadt-
siedlung Uber die Wohnraumversorgung hinaus dauerhaft
in folgenden abgeleiteten Geschaftsfeldern tatig:

> Projektmanagement, insbesondere fiir Projekte der Bil-
dungsinfrastruktur (Projektentwicklung und Projekt-
steuerung)

> Unterstltzung der stidtischen Wirtschaftsfoérderung
durch immobilienwirtschaftliches Engagement (Pro-
jektentwicklung und Drittverwaltung)

Die Prinzipien der Unternehmensfihrung orientieren
sich an den Festlegungen des Deutschen Nachhaltig-
keitskodex (DNK).

Im Jahr 2022 konnte ein Jahresergebnis in Héhe von
2.536 T€ erzielt werden.

2. Bestandsmanagement

Die Nachfrage nach Mietwohnungen der Stadtsiedlung
Heiloronn GmbH war auch im Jahr 2022 ungebrochen
hoch, da vor allem Bezieher niedriger und mittlerer Ein-
kommen bei der Stadtsiedlung vorstellig werden und hier
ein sehr gutes Preis-Leistungs-Verhéltnis vorfinden. Zum
31.12.2022 verfligten Uber 65 % der rund 3.200 gemel-
deten Interessenten {ber einen Wohnberechtigungs-
schein. Betrachtet man die gemeldeten HaushaltsgréBen
und deren Einkommen, ist davon auszugehen, dass Gber
90 % der gemeldeten Haushalte einen Anspruch auf Er-
halt eines Wohnberechtigungsscheins haben.

Die energetische Modernisierung und fortlaufende In-
standhaltung unserer Bestandsobjekte war auch im Jahr
2022 ein Schwerpunkt fir die Weiterentwicklung eines
nachhaltig vermietbaren Wohnungsbestands. Die Investi-
tionen in Bestandserhaltung und Modernisierung konn-
ten im Vergleich zum Vorjahr nochmals erhéht werden
und betrugen rund 7,3 Mio. €.

Schwerpunkt der Neubautatigkeit lag im Berichtsjahr in
der Projektentwicklung des neuen Quartiers Hochgelegen
in Heiloronn-Neckargartach. Durch die Fertigstellung des
Neubauvorhabens in der WeststraBe und den Kauf einer
Bestandsimmobilie in der Innenstadt erhohte sich der
Wohnungsbestand im Jahr 2022 um weitere 32 Wohnun-
gen auf nunmehr 4.050 Wohnungen. Nach wie vor liegen
die Durchschnittsmieten der Stadtsiedlung Heilbronn
GmbH deutlich unter dem Median des Heilbronner Miet-
spiegels und sind dadurch fiir breite Schichten der Bevdl-
kerung erschwinglich.

Im Quartier Hochgelegen werden im Rahmen der Stra-
tegie 2025 in den ndchsten Jahren tiber 500 Wohnun-
gen - mit einer Férderquote von rund 50 % - durch die
Stadtsiedlung Heiloronn GmbH entstehen. Die umfas-
senden Planungsleistungen sowie die Erstellung der

ersten Punkt- und Riegelhduser wurden im Jahr 2022
weitergefiihrt. Im laufenden Geschéaftsjahr wird die
Erstvermietung von ca. 220 Wohneinheiten im Quartier
Hochgelegen erfolgen.

Das Neubauvorhaben in der WeststraBe wurde planma-
Big fertiggestellt und konnte zur Jahresmitte 2022 an die
neuen Bewohner Ubergeben werden. In einem sechsge-
schossigen Wohnhaus entstanden 28 Mietwohnungen -
davon 50 % mit 6ffentlichen Mitteln geférdert - und
eine Tiefgarage. Alle Wohnungen sind barrierefrei tber
einen Aufzug erreichbar.

Das Baugesuch fiir den ersten von zwei Bauabschnitten der
Quartiersentwicklung in Heilbronn-Béckingen entlang der
Stockheimer StraBe/BrucknerstraBe wurde eingereicht.
Insgesamt sollen in sieben Gebduden 41 Wohnungen ent-
stehen. Dariiber hinaus soll ein Mieterstrommodell reali-
siert werden. Aufgrund planungstechnischer und damit
verbundener wirtschaftlicher Herausforderungen konnte
mit dem Projekt bisher nicht begonnen werden. Die weiter
steigenden Baupreise und die Verschlechterung der Finan-
zierungs- und Férderbedingungen erschweren die Situati-
on zusdtzlich. Derzeit werden Planungsalternativen ge-
prift, jedoch wird im Rahmen des Wirtschaftsplans 2023
von einer Verschiebung des Projekts ausgegangen.

Im zweiten Bauabschnitt des neuen Stadtteils Neckarbo-
gen hat die Stadtsiedlung erneut ein Projekt in Angriff
genommen, dass sowohl aus architektonischer Sicht
liberzeugt als auch den Anforderungen an Nachhaltigkeit
und Urbanitdt in besonderer Weise gerecht wird. Ein
Stampflehmgebaude als erstes mehrgeschossiges Wohn-
haus in Deutschland wird Heiloronn weiter als Innovati-
onsstandort fur neue Bauweisen stirken. Dennoch muss
die Wirtschaftlichkeit des Projekts sichergestellt sein.
Auch im Jahr 2022 liefen die Planungen und insbesonde-
re die Baufeldrunden des gesamten Baufelds weiter. Da
die Nutzung des Baustoffs Lehm in dieser Dimension das
Planungsteam vor groBe Herausforderungen stellt, wer-
den ebenfalls alternative Varianten gepriift, die den Ein-
satz des Baustoffs in geringerem MaB beriicksichtigen
oder andere 6kologische Baustoffe verwenden. Mit dem
Bau der gemeinsamen Tiefgarage des Baufelds soll im
Jahr 2023 begonnen werden. Der Hochbau wird demnach
friihestens im Jahr 2024 beginnen. Aufgrund der Ver-
schlechterung der Rahmenbedingungen kann eine Ver-
schiebung des Projekts nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der nicht erhaltungswiirdigen Bausubstanz in
der KleiststraBe 17-21 und NordstraBe 43-53 wurde im
Jahr 2022 mit der Projektentwicklung des Grundstiicks
begonnen. Esist geplant, bezahlbaren Wohnraum in ¢ko-
logischer Holz-Hybrid-Bauweise zu erstellen. Derzeit
werden zusammen mit einem Architekturbiiro die Grund-
lagen flr eine Planungskonkurrenz erarbeitet.
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Ebenso wurde im Jahr 2022 die planmaBige Weiterentwick-
lung des unbebauten Grundstticks in der FeyerabendstraBe
aufgenommen. Die bereits im Jahr 2016 entworfenen Ge-
bdude beinhalten 46 Wohneinheiten auf flinf Geschossen
mit Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen. Fiir den Start des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde die Vorentwurfs-
planung in Abstimmung mit dem Planungs- und Baurechts-
amt sowie der Feuerwehr abgeschlossen. Es ist eine Forder-
quote von ca. 42 % vorgesehen.

In den Wohnungsneubau flossen rund 56,3 Mio. €.

Die Nettomieterlése erhéhten sich im Jahr 2022 auf
24.050 T€, beeinflusst durch Bestandszuginge und tur-
nusmaBige Mieterhdhungen.

Durch planmidBige Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden die Bestandsentwicklungen
auch im Jahr 2022 konsequent weitergeflihrt. Schwer-
punkte der baulichen MaBnahmen bildeten die Einspa-
rung von CO, und der Abbau von Barrieren im Bestand.
Dies bedeutet weiterhin eine intensive Beschaftigung mit
der IW 2050 sowie die Festlegung von MaBnahmen zur
Reduktion des CO,-AusstoBes anhand der im Jahr 2022
beschlossenen Klimastrategie.

Durch gezielte MaBnahmen wie z. B. die Erneuerung von Hei-
zungsanlagen und die Installation von PV-Anlagen konnte eine
Einsparung von rechnerisch rd. 250 t CO, pro Jahr erreicht
werden. Im Rahmen unseres Modernisierungsprogramms wur-
de das Wohnquartier in der Olga-/RosskampfstraBe an die
Fernwdrme angeschlossen. Darliber hinaus erfolgt in diesem
Quartier derzeit die Realisierung eines Mieterstrommodells. Im
Quartier BlumhardtstraBe in Heilbronn-Bockingen wurde mit
der Erneuerung der Heizungstechnik begonnen. Derzeit erfolgt
die Installation einer PV-Anlage. Auch hier wird ein Mieter-
strommodell realisiert. Durch den Austausch bestehender
Blockheizkraftwerke in der Stdstadt und den Austausch der
letzten beiden Olheizungen konnten weitere MaBnahmen zur
Einsparung von CO, realisiert werden. Sowohl bei der Moder-
nisierung des eigenen Wohnungsbestands als auch beim Neu-
bau wird der Einsatz neuer Technologien zur Verbesserung des
Klima- und Umweltschutzes und zur Férderung der Wohnge-
sundheit geprift.

Digitalisierung, moderne und transparente Kommunika-
tions- und Informationsprozesse sowie ein hoher Grad an
Datenverfligbarkeit bestimmen zunehmend den Ar-
beitsalltag in der Wohnungswirtschaft. Vor diesem Hin-
tergrund wurde das - im Jahr 2021 eingefiihrte - Projekt
Jmmobilienmanagement 4.0 - Fit fir die Zukunft" wei-
terverfolgt. Zahlreiche MaBnahmen - wie beispielsweise
die Digitalisierung des Mietinteressentenprozesses -
wurden bereits umgesetzt. Im Jahr 2022 wurde im Rah-
men eines Pilotprojekts die digitale Wohnungsbesichti-
gung getestet. Im kommenden Jahr erfolgt die Einflihrung
der digitalen Wohnungsiibergabe und -abnahme.

3. Bautrigergeschift und Verkauf

Im Bautrdgergeschift wurde im Jahr 2021 mit dem Bau
des Projekts Magnolienhof im ,Konversionsgebiet Stid-
bahnhof" begonnen. Die Fertigstellung der 62 Wohnein-
heiten erfolgt im Jahr 2023. Mit dem Vertrieb wurde im
September 2022 begonnen. Bisher konnten bereits
32 Wohneinheiten verduBert werden, weitere zwdlf sind
derzeit reserviert.

Die gewerbliche Projektentwicklung des neuen Biiro- und
Laborgebdudes (W 10) im Zukunftspark Wohlgelegen wur-
de Anfang 2022 fertiggestellt. Der Verkauf des vollvermie-
teten Objekts erfolgte im Juni 2022.

Vom urspriinglich geplanten Verkauf eines Bestandsge-
baudes im Zukunftspark Wohlgelegen wurde aufgrund
der sich verschlechternden Rahmenbedingungen Ab-
stand genommen.

Das im Rahmen der Entwicklung des Kl-Innovationsparks
Baden-Wirttemberg geplante Burogebdude W 11 im Zu-
kunftspark Wohlgelegen befindet sich derzeit im Bau. Ent-
sprechende verbindliche Vereinbarungen wurden mit den
kiinftigen Eigentlimern bereits unterzeichnet. Die Beur-
kundung der notariellen Kaufvertrége ist im April des lau-
fenden Geschiftsjahres vorgesehen. Das Gebdude wird
eine Bruttogrundfldche von ca. 10.925 m2 umfassen. Die
Bezugsfertigstellung ist auf den 31.01.2024 terminiert.

Um die Umsetzung der Entwicklung ,Hochgelegen” ziigig
voranzutreiben, sollen zwei Grundstiicke mit einer Fliache
von rund 4.626 m2 an die REGIOWERT GmbH verduBert
werden. Die REGIOWERT wird auf Basis der bisherigen Pla-
nungen die fiinf Gebdude mit 122 Wohneinheiten errich-
ten und gemaB ihrem Geschaftszweck Mieterprivatisie-
rungen durchfihren.

Die sehr positive Entwicklung des Zukunftsparks Wohlge-
legen schldgt sich in Neubauwlinschen verschiedener
Mietinteressenten nieder. Daher wurden bereits erste
Schritte fiir die Entwicklung eines weiteren Projekts (W 12)
im Umlaufvermégen unternommen. Aufgrund der aktuel-
len Rahmenbedingungen ist ein Zustandekommen der
Projektentwicklung nicht gesichert. Eine Fertigstellung
wadre friihestens im Jahr 2025 méglich.

4. Projektsteuerung

Im Bereich Projektsteuerung wurden die Bauabschnitte
des Campus Ill am Europaplatz plangemaB weitergefthrt.
Dariiber hinaus wurden die Projekte im Rosenberg Quar-
tier fertiggestellt und an die Nutzer lbergeben.

Die Projekte Campus Founders Lab am Bildungscampus,
Restaurant am Stiftsberg und die Programmierschule 42
befinden sich in der Realisierung. Fiir das Projekt Bil-
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dungscampus West wurde das Bebauungsplanverfahren
begonnen. Fir den ersten Bauabschnitt des Bildungs-
campus West wurde mit der Planung begonnen. Die Ein-
reichung des Baugesuchs ist fiir Mitte 2023 geplant.

Die Projektsteuerung fiir die Quartiersgarage im neuen
Stadtteil Neckarbogen lduft planmaBig.

Fir die Richard-Drauz-Stiftung und die Friedrichsbau
GmbH wurden weitere Projektentwicklungen tibernom-
men. Die Projektentwicklungen beginnen im laufenden
Geschaftsjahr.

5. Gewerbemanagement

Neben dem eigenen Mietwohnungsbestand verwaltet
die Stadtsiedlung Heilbronn 66 eigene Gewerbeeinhei-
ten. Der Geschiftsverlauf im Gewerbemanagement
wurde im Jahr 2022 durch Covid-19 kaum beeinflusst.
Die langfristigen Auswirkungen wie mobiles Arbeiten
haben zur Folge, dass gewerbliche Bestandsmieter teil-
weise kleinere Mietflichen anfragen. Grundsatzlich ist
die Nachfrage nach Birofldchen im Zukunftspark
Wohlgelegen weiterhin sehr stabil. Ein deutlicher Beleg
hierfiir ist die Neubauentwicklung W 11 flr einen ex-
ternen Investor und Nutzer.

Durch Covid-19 verursachte Mietriickstdnde sind zwi-
schenzeitlich nahezu ausgeglichen. Darliber hinaus
verzeichnet die Stadtsiedlung Heilbronn derzeit bei ih-
ren Gewerbemietern Mietriickstinde in Hdhe von
15.000 € netto. Diese Mietrlickstdnde resultieren aus
einem Rechtsstreit, der bereits zugunsten der Stadt-
siedlung entschieden wurde.

Derzeit wird der Neubau der Innovationsfabrik Heilbronn,
Arbeitstitel IFH 2.0, im Zukunftspark Wohlgelegen reali-
siert. Ab Anfang 2024 wird das Holz-Hybrid-Gebdude ins-
besondere fiir Start-ups und Kreativwirtschaft bis zu
290 Arbeitspldtze bieten. Das flexible Raumkonzept bein-
haltet méblierte Biiros, eine Warmmiete je Arbeitsplatz
und umfangreiche Services wie Workshoprdume, Bespre-
chungsboxen, Kaffee, Wasser und WLAN.

Ein langerer Leerstand war im Objekt ,Im Zukunfts-
park 8" zu verzeichnen. Eine freigewordene Einheit wird
nach erfolgtem Umbau als ,Neue Arbeitswelt” von dem
dortigen Bestandsmieter angemietet. Ein entsprechen-
der Mietvertrag wurde bereits unterzeichnet.

Das Parkhaus Wohlgelegen wurde mit Wirkung zum
01.01.2022 aus der Eigenbewirtschaftung herausgeldst
und langfristig an die Stadtwerke Heiloronn GmbH ver-
pachtet. Der Betreibervertrag sieht umfangreiche In-
vestitionen seitens des Pédchters vor. Im Gegenzug er-
hélt die Stadtsiedlung Heilbronn eine Umsatzpacht mit

einer vereinbarten Mindestpacht in Hohe von 90 T€. Da
die Stadtwerke Heiloronn GmbH weitere Parkhduser in
Heilbronn betreibt, kénnen Synergien - z. B. Ubergrei-
fenden Tarifangebote etc. - genutzt werden.

Die Tochtergesellschaft WTZ Heilbronn verzeichnete
bei ihren Biromietern Mietausfille in Héhe von 30 T€.
In der WTZ-Gastronomie war eine splirbare Belebung
im Vergleich zu den beiden Vorjahren zu vermerken.

6. Beteiligungen

Die Beteiligungen der Gesellschaft entwickelten sich im
Geschéftsjahr 2022 im GroBen und Ganzen erwartungs-
gemaB. Aus der Beteiligung an der REGIOWERT GmbH
erfolgt kein Gewinnbeitrag, da seitens der beiden Gesell-
schafter auf eine Gewinnausschiittung verzichtet wurde.
Bei der SH Geb3udeservice wurde ein Verlust von
3.467,50 € ausgeglichen.

Der Jahresabschluss der WTZ Heilbronn GmbH weist ei-
nen Jahresfehlbetrag von 593 T€ aus. Aufgrund der durch
Covid-19 verursachten Auswirkungen zeigte die Ge-
schaftsentwicklung auch im Jahr 2022 einen negativen
Verlauf. Mit dem bisherigen Pachter der WTZ-Gastrono-
mie- und Konferenzflachen wurden mehrere vertragliche
Neuregelungen fiir die Folgejahre vereinbart, die die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen der WTZ Heilbronn
GmbH verbessern sollen. Zudem konnte mit dem Pachter
eine Zahlungsvereinbarung fir alle offene Forderungen
abgeschlossen werden.

Die jeweiligen Jahresabschlusse liegen vor.
7. Ergebnis

Im Geschéftsjahr 2022 konnte ein Ergebnis in Hohe von
2.536 T€ erzielt werden. Das im Wirtschaftsplan 2022
geplante Ergebnis konnte aufgrund des nicht getatigten
Verkaufs eines Bestandsgebdudes im Zukunftspark Wohl-
gelegen nicht erzielt werden. Vom Verkauf wurde auf-
grund der sich verschlechternden Rahmenbedingungen
Abstand genommen. Das Ergebnis ist im Rahmen der ge-
wdhnlichen Geschaftstatigkeit als positiv zu bewerten. Es
dient der Stdrkung des Eigenkapitals, um die hohe Inves-
titionstatigkeit des Unternehmens sicherzustellen.

Ill. Lage
1. Vermégenslage

Im Jahr 2022 stieg die Bilanzsumme um 50.745 T€ an und
betrug zum Stichtag 325.308 T€. Das langfristige Anla-
gevermdgen pragt die Bilanzstruktur der Stadtsiedlung
Heilbronn GmbH. Konsolidiert betrachtet, betrdgt der An-
teil des Anlagevermdgens der Stadtsiedlung Heilbronn
GmbH und der WTZ Heilbronn GmbH rund 91 % der Bi-
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lanzsumme. Die Finanzierung des bilanziellen Vermdgens
erfolgt Giber Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital.

Die Erh6hung des Sachanlagevermdgens zum Stichtag
31.12.2022 um 51.214 T€ resultiert im Wesentlichen aus
dem Saldo der Investitionen in neue Mietwohnungsgebau-
de, dem Erwerb bzw. dem Verkauf von Grundstiicken und
den laufenden Abschreibungen. Das nahezu unverdnderte
Umlaufvermégen resultiert neben dem Abgang des Pro-
jekts W 10 im Wesentlichen aus den Neubauaktivitdten fir
die Projekte W 11 und Magnolienhof. Die Forderungen ge-
genliber verbundenen Unternehmen betreffen die WTZ
Heilbronn GmbH. Die Position ist wirtschaftlich dem Anla-
gevermogen zuzurechnen.

Der erzielte Gewinn in Hohe von 2.536 T€ tragt zur Ei-
genkapitalerhéhung auf 72.468 T€ bei und verbessert die
Grundlage fiir die geplanten Wohnungsbauinvestitionen
im Rahmen der Strategie 2025.

Das Fremdkapital setzt sich iberwiegend aus langfristi-
gen Darlehen zusammen, die zum gréBten Teil aus Ob-
jektfinanzierungen resultieren. Forderdarlehen werden
eingesetzt, sofern sie sinnvoll sind.

Die Vermdgenslage der Stadtsiedlung Heiloronn GmbH ist
unverdndert geordnet.

2. Finanzlage

Das Finanzmanagement bildet den zentralen Teil der be-
triebswirtschaftlichen Unternehmenssteuerung. Mit ihm
werden die laufende Liquiditat, die anstehenden langfris-
tigen Objektfinanzierungen, kiinftige Darlehensprolonga-
tionen, die beobachtbaren Zinsanderungsrisiken und die
Zinsaufwendungen im Rahmen der Gegebenheiten des
Kapitalmarkts und der zur Verfiigung stehenden Forder-
instrumente gezielt geplant, kontrolliert und gesteuert.

Die Liquiditdt der Gesellschaft sowie die Bedienung der
Darlehen waren zu jeder Zeit gesichert.

Aufgrund der dramatisch angestiegenen Zinssituation
erfolgte die Aufnahme neuer Darlehen nur im Rahmen
von Neubaufinanzierungen. Auslaufende Darlehen wur-
den vollstdndig getilgt. Bisher wurden Neuvalutierungen
in der Regel mit langer Laufzeit abgeschlossen. An-
schlussfinanzierungen wurden in den Jahren zuvor teil-
weise auch mit langlaufenden Volltilgerdarlehen reali-
siert. Daraus resultiert eine hohe Tilgungsrate, die
Zinsquote bleibt noch moderat. Der absolute Zinsauf-
wand wird aufgrund der hohen Investitionen und der
drastisch steigenden Zinsentwicklung deutlich zuneh-
men. Burgschaftsverpflichtungen gegentiber dem Gesell-
schafter bestehen nicht.

Die Eigenkapitalausstattung der Stadtsiedlung Heilbronn
GmbH hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich ver-
bessert. Sie liegt mittlerweile bei 72.468 T€. Die Eigenka-
pitalquote sank im Jahr 2022 aufgrund des hohen Inves-
titionsvolumens planmdBig auf 22,28 %. Nach einer
weiteren Senkung aufgrund der geplanten Investitionen
im Jahr 2023 wird sie im Jahr 2024 bei 22-23 % liegen.
Die Eigenkapitalrentabilitdt liegt bei 3,5 %. Gegenlber
2017 stieg die Bilanzsumme um 62 % deutlich an und
liegt bei 325 Mio. €. Die Verdnderung spiegelt die hohe
Investitionstdtigkeit des Unternehmens in den letzten
Jahren wider, die Bilanzsumme wurde in den letzten
zehn Jahren mehr als verdoppelt. Zukiinftig wird eine
weitere Steigerung auf tiber 370 Mio. € erfolgen.

Weitere Kennzahlen des Unternehmens stellen sich im
Vorjahresvergleich wie folgt dar:

2022 2021

Jahresiiberschuss (T€) 2.536 3.447
Abschreibungen (T€) 6.445 6.129
Cashflow aus laufender Tatigkeit (T€) 16.304 19.313
Cashflow aus Investitionstatigkeit (T€) -57.768 -30.390
Cashflow aus 41.489 11.124

Finanzierungstatigkeit (T€)

Zahlungswirksame Verénderungen 25 47
der Finanzmittel (T€)

PlanmiBige Tilgungen (T€) 8.016 7.631
Sondertilungen 3.036 3.790
Tilgungskraft 1,12 1,25

Im Geschéftsjahr konnten sdmtliche Zahlungsverpflich-
tungen termingerecht erfillt werden, ausreichende Li-
quiditat war jederzeit vorhanden. Das Gesellschafter-
darlehen an die WTZ Heilboronn GmbH wird durch
Kapitalmarktdarlehen refinanziert, die planmaBigen Til-
gungen umfassen daher auch diese Darlehen und missen
durch den operativen Cashflow der Stadtsiedlung Heil-
bronn GmbH erwirtschaftet werden, der die Abschrei-
bung der WTZ Heilbronn GmbH nicht beinhaltet. Bei einer
konsolidierten Betrachtungsweise belduft sich die Til-
gungskraft auf 1,25. Aufgrund der enormen Schwankun-
gen im Bautrdgergeschaft und der hohen Investitionen
und Darlehensaufnahmen, die bereits im Vorgriff auf die
weitere Bestandsentwicklung insbesondere im Hochgele-
gen und im Wohlgelegen getdtigt wurden, unterliegt
auch die Tilgungskraft erheblichen Schwankungen.

Die Gesellschaft stellt jahrlich einen Wirtschaftsplan in-
klusive fiinfjahriger Finanzplanung auf. Dieser wird dem
Aufsichtsrat fristgemaB vorgelegt und von diesem be-
schlossen. Er hat den Charakter einer unternehmenspoli-
tischen Leitlinie fir die folgenden Wirtschaftsjahre und
die mittelfristige Unternehmensplanung.
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3. Ertragslage

Das Jahresergebnis stellt sich wie folgt dar:

2022 2021
T€ T€
Umsatzerlse Hausbewirtschaftung 32.095 30.645
Umsatzerlgse aus dem Verkauf von 17.250 0
Grundstiicken
Umsatzerl6se Betreuungstatigkeit 1.233 1.098
Umsatzerlgse andere Lieferungen und 734 1.467
Leistungen
Bestandsverdnderungen -48 5.384
Sonstige betriebliche Ertrage 382 3.016
Aufwendungen Hausbewirtschaftung -14.288 | -13.446
Aufwendungen Verkaufsgrundstiicke -14.718 -4.897
Aufwendungen andere Lieferungen und -1.066 -1.814
Leistungen
Rohergebnis 21.574 | 21.453
Personalaufwand -3.863 -3.443
Abschreibungen -6.445 -6.129
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.554 -4.776
Betriebsergebnis 5.712 7.105
Ertrdge aus Beteiligungen, sonstige 216 231
Zinsen etc.
Aufwendungen aus Verlustibernahmen -4 -3
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.791 -2.881
Steuern vom Einkommen und Ertrag 206 -207
Ergebnis nach Steuern 3.339 4.245
Sonstige Steuern -803 -798
Jahresergebnis 2.536 3.447

Das Ergebnis ist im Rahmen der gewdhnlichen Geschéafts-
tatigkeit als positiv zu bewerten. Dennoch konnte das im
Wirtschaftsplan 2022 geplante Ergebnis aufgrund eines
nicht getédtigten Verkaufs eines Bestandsgebdudes im Zu-
kunftspark Wohlgelegen nicht erzielt werden. Vom Ver-
kauf wurde aufgrund der sich verschlechternden Rah-
menbedingungen Abstand genommen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung entwickel-
ten sich weiterhin positiv und stiegen im Geschéaftsjahr um
1.450 T€ an. Vornehmlich sind die erstmalige Vermietung
neu erstellter Mietwohnungen sowie turnusmaBige Miet-
erhdhungen fiir das Wachstum verantwortlich.

Die Erlése aus Betreuungstédtigkeit entwickelten sich
plangemaB.

Im Bereich der Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaf-
tung sind die konstant hohen Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungskosten zu nennen (7.332 T€). Die angefalle-
nen Betriebskosten sind im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen. Die Aufwendungen flir Verkaufsgrundstiicke
sind aufgrund der erndhten Bautatigkeit im Umlaufver-
mdgen planmaBig gestiegen.

Die Personalaufwendungen, die zum Teil Gber den sonsti-
gen betrieblichen Aufwand von der SH Gebaudeservice
GmbH an die Stadtsiedlung Heiloronn GmbH weiterver-
rechnet werden, haben sich im Berichtsjahr im Rahmen
der Tarifsteigerungen planméaBig entwickelt. Die Kosten
des Regiebetriebs werden teilweise als Nebenkosten an
die Mieter weiterverrechnet.

Der Zinsaufwand wird zukiinftig mit der erhéhten Investiti-
onstatigkeit des Unternehmens korrespondieren und steigen.

Die Ertragslage der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH ist ge-
ordnet.

C. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBE-
RICHT

I. Voraussichtliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2022 gepragt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine. Ver-
scharfte Material- und Lieferengpdsse, massiv steigende
Preise fiir weitere Gliter wie beispielsweise Nahrungsmittel
und Baustoffe, verschlechterte Finanzierungsbedingungen
und Verscharfungen der Férderbedingungen haben spirba-
re Auswirkungen in der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung Deutschlands hinterlassen. Immobilieninvestitionen
sind bereits rlckldufig und das Stornieren bzw. Verschieben
von Projektentwicklungen findet statt.

Die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH ist ein wichtiger Part-
ner der Stadt Heilbronn. Sie richtet ihre Unternehmenspo-
litik an Aufgaben aus, die fiir die Stadtentwicklung wichtig
sind. Die Unternehmensausrichtung ist an den strategi-
schen Geschaftsfeldern Wohnraumversorgung zu sozial
vertretbaren Bedingungen, Projektmanagement insbeson-
dere fir Projekte der Bildungsinfrastruktur (Projektent-
wicklung und Projektsteuerung) und Unterstiitzung der
stadtischen Wirtschaftsforderung durch immobilienwirt-
schaftliches Engagement ablesbar. Mit der sukzessiven
Umsetzung der Strategie 2025 wird in den nichsten Jahren
das umfangreiche Investitionsprogramm fiir die Versor-
gung der Bevélkerung mit Mietwohnraum in der Stadt, ins-
besondere fiir Bezieher geringer und mittlerer Einkommen,
grundsatzlich fortgesetzt. In Summe werden unter ande-
rem mit den Projekten Hochgelegen, WeststraBe, Stockhei-
mer StraBBe und FeyerabendstraBe in den nachsten fiinf bis
sieben Jahren ca. 500 Mietwohnungen fertiggestellt. Die
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Quote fiir den geférderten Wohnraum wird Gber alle Pro-
jekte hinweg Gber 40 % liegen.

Aufgrund der bereits genannten drastischen Verschlech-
terung der Rahmenbedingungen fiir Immobilieninvestiti-
onen mussten mit der Fortschreibung des Wirtschafts-
plans 2023 Projekte zeitlich verschoben werden. Mit den
aktuellen Finanzierungsbedingungen ist unter Berlick-
sichtigung der Kapitalstruktur der Stadtsiedlung die wirt-
schaftliche Umsetzung der Projekte im urspriinglich ge-
planten Zeitplan nicht leistbar. Dennoch werden die
Planungsaktivitdten fiir die Projekte vorangetrieben, um
schnell und proaktiv auf sich verdndernde Rahmenbedin-
gungen reagieren zu kdnnen. Projekte, die wirtschaftlich
darstellbar sind, werden durchgefiihrt.

Bei laufenden NeubaumaBnahmen fiir den Anlagebestand
ist aufgrund der baukonjunkturellen Entwicklung und vor
allen Dingen durch den Anstieg der Finanzierungskosten
bei gleichzeitigem Druck auf den Wohnungsmarkt eine
Wirtschaftlichkeit nur sehr langfristig zu erwarten. Jedoch
kann davon ausgegangen werden, dass die stark steigende
Inflation grundsétzlich eine entsprechende Nachfiihrung
der Mieten mit sich bringt.

Aufgrund der sehr guten strategischen Lage des Zukunfts-
parks ist zu erwarten, dass sich die derzeit sehr positive
Entwicklung grundsétzlich fortsetzen wird. Mit der IFH 2.0
wird Anfang 2024 ein weiteren Geb3udes im Zukunftspark
fertiggestellt. Dieses Vorhaben wird die derzeitige Bran-
chenstruktur im Quartier erweitern und Start-ups friihzei-
tig an den Standort Wohlgelegen binden.

Zudem nimmt der Zukunftspark als Initialstandort des K-
Parks Baden-Wiirttembergs (Innovation Park Al, IPAl) eine
dauerhafte Briickenfunktion zwischen dem kiinftigen
IPAl-Hauptstandort Steindcker und der forschungsnahen
Infrastruktur am Bildungscampus der Dieter Schwarz Stif-
tung ein. Die IPAI-Gesellschaft hat bereits Mieteinheiten im
Biirogebaude W 10 bezogen. Das im Rahmen der Entwick-
lung des IPAl Baden-Wirttemberg geplante Blrogebdude
W 11 befindet sich derzeit im Bau und wird im ersten Quar-
tal 2024 fertiggestellt. Das Gebdude wird eine Brutto-
grundfldche von ca. 10.295 m2 umfassen.

Die sehr positive Entwicklung des Zukunftsparks Wohlge-
legen schlagt sich in Neubauwiinschen verschiedener
Mietinteressenten nieder. Daher wurden bereits erste
Schritte flr die Entwicklung eines weiteren Projekts
(W 12) im Umlaufvermégen unternommen. Aufgrund der
aktuellen Rahmenbedingungen ist ein Zustandekommen
der Projektentwicklung nicht gesichert. Eine Fertigstel-
lung wére friihestens im Jahr 2025 mdglich. Inwieweit
die geplanten MaBnahmen im Umlaufvermdgen wie ge-
plant stattfinden kdnnen, ist aufgrund der Rahmenbedin-

gungen derzeit nicht vorhersagbar. Eine Verschiebung der
Projekte kann auch hier eintreten.

Die Einnahmen aus der Projektsteuerung fiir Dritte, vorran-
gig die Projektsteuerung fiir Entwicklungen der Bildungsin-
frastruktur fir die Dieter Schwarz Stiftung, entwickeln sich
sehr positiv. Aufgrund der bisherigen sehr erfolgreichen
Zusammenarbeit und der weiteren Planungen flr den Bil-
dungscampus erscheint eine Zusammenarbeit auch in den
nachsten Jahren sehr realistisch. Sowohl die Einnahmen
aus dem Bautrdgergeschaft als auch die Einnahmen aus der
Baubetreuung dienen der Starkung der Eigenkapitalquote
des Unternehmens mit dem Ziel, die geplante Bestands-
entwicklung nachhaltig zu realisieren.

Durch den verstirkten Neubau von Wohnungen baut die
Stadtsiedlung Heilbronn GmbH ihr Portfolio aus, um auch
zukiinftig als gréBter Wohnungsanbieter in Heilbronn eine
wesentliche Rolle einzunehmen.

Il. Prognosebericht

Im laufenden Jahr werden Neubau- und SanierungsmaB-
nahmen geplant, gebaut und fertiggestellt. Die Entwick-
lung der Baukosten und Finanzierungen ist aus Sicht ei-
nesAuftraggebersim Jahr 2022 negativ. Ein gegenldufiger
Trend ist nicht abzusehen. Eine Wirtschaftlichkeit fiir be-
zahlbare Neubauten ist daher nur langfristig zu erwarten.

Die Stadt Heiloronn und die Region erwarten weiterhin
einen Zuzug von Bewohnern. Die Prognosen der Stadt
Heilbronn zeigen einen Anstieg der Einwohnerzahl auf
ca. 132.223 bis in das Jahr 2028.° Bereits im Jahr 2022
erfolgte ein unerwarteter Sprung der Einwohnerzahl auf
130.870 Einwohner. Die Neubautatigkeit wird zur Be-
darfsdeckung vor allem im mittleren und geférderten
Preissegment erfolgen. Hauptverantwortlich fur die Be-
volkerungsentwicklung sind insbesondere der Zuzug von
Arbeitskraften in die Region, der Anstieg der Studieren-
denzahlen in Heilbronn und die Aufnahme von Fliichtlin-
gen in den letzten Jahren.

Es ist davon auszugehen, dass der Bedarf an Wohnraum
hoch bleibt. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermit-
tel, die steigenden Kreditvergabestandards und die Bau-
kostenentwicklung bremsen die geplanten Projekte ein.
Eine Trendwende ist flr das Jahr 2023 nicht zu erwarten.
Grundséatzlich werden Projekte geplant und - sofern
wirtschaftlich - ausgefiihrt. Von einer Trendwende dirfte
frithestens im kommenden Jahr ausgegangen werden.

Die Uberdurchschnittlichen Investitionen im Rahmen der
Strategie 2025 werden die zukiinftigen Bilanzrelationen
nachhaltig pragen und fiihren zu einer deutlichen Steige-
rung des Mietwohnungsbestands. Ziel ist es, den Woh-

 Information der Stabsstelle fir Stadtentwicklung und Zukunftsfragen der Stadt Heilbronn.
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nungsbestand bis zum Jahr 2025 auf ca. 4.400 bis
4.500 Einheiten zu entwickeln. Im laufenden Geschéfts-
jahr werden ca. 220 Wohnungen fertiggestellt. Eine Ver-
zogerung bei der Zielerreichung kann eintreten.

Zur Sicherung der finanziellen Soliditdt wird eine weitere
Stdrkung der Eigenkapitalbasis in den Folgejahren not-
wendig. Neben BautrdgermaBnamen kann dabei auch auf
Bestandsverkaufe - vornehmlich gewerblicher und hoch-
preisiger Objekte - zurlickgegriffen werden.

Die Bestandsentwicklung wird weiterhin so erfolgen, dass
die damit verbundene Ergebnisbelastung durch Abschrei-
bungen und Zinsaufwendungen ebenso wie die bilanziel-
len Auswirkungen vertretbar bleiben. Die Mietertrage
werden analog zu den Investitionen in das Anlagevermd-
gen steigen. Die Bestandsmieten entwickeln sich entspre-
chend des klassifizierenden Mietkonzepts der Stadtsied-
lung Heilbronn GmbH, orientiert an der ortsiblichen
Vergleichsmiete des qualifizierten Mietspiegels.

Mit der Klimastrategie und dem zugehdérigen Sanierungs-
fahrplan werden in den nédchsten Jahren verstarkt MafB-
nahmen zur Steigerung der Energieeffizienz in Angriff
genommen. Konkret werden mehrere Gebdude im Bereich
der Innenstadt und der Bahnhofsvorstadt an die Fern-
warme angeschlossen. Auf den Objekten in der Blum-
hardtstraBe und der Stromberg-/HofstattstraBe werden
PV-Module installiert. Darliber hinaus laufen die Planun-
gen flir energetische Modernisierungen in der HolzstraBe
in HN-Zentrum, der HeckenstraBe in HN-Bockingen so-
wie der LessingstraBe in HN-Nord. Die MaBnahmen sind
mit einem Einsparpotenzial von rund 450 t CO, verbun-
den. Mit den erhohten Investitionen wird auch der stei-
genden CO,-Bepreisung entgegengewirkt.

Auf Basis des Wirtschaftsplans 2023 erwartet die Gesell-
schaft fiir 2023 erneut ein positives Ergebnis in Hohe von
ca. 6.893 T€. Hierbei sind Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung in Hoéhe von 32.471 T€, dem Verkauf von
Grundstlicken in Héhe von 16.800 T€ und Instandhal-
tungsaufwendungen in Hohe von 6.600 T€ beriicksichtigt.

Die Gewinnung von qualifizierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern wird aufgrund der demografischen Entwick-
lung zunehmend an Bedeutung gewinnen. Mit dem Pro-
jekt ,Immobilienmanagement 4.0 - Fit fir die Zukunft",
der Digitalisierungsstrategie und der flexiblen Gestaltung
von Arbeitszeiten wird das Ziel verfolgt, die Verfligbarkeit
und Vernetzung von Daten zu verbessern, die Attraktivi-
tat als Arbeitgeber zu steigern und durch effizientere
Prozesse sowie den Einsatz kinstlicher Intelligenz eine
Produktivitatssteigerung zu erzielen.

Ill. Risiko- und Chancenbericht

Aus den strategischen Geschiftsfeldern der Stadtsied-
lung Heilbronn GmbH ergeben sich sowohl Risiken als
auch Chancen. Den Risiken wird mit einem aktiven Risiko-
management Rechnung getragen. Es erfasst alle Unterneh-
mensaktivitdten und beinhaltet neben einem internen Con-
trolling auch eine fortgesetzte Risikoberichterstattung.

Die Stadtsiedlung Heiloronn GmbH optimiert ihre unter-
nehmerischen Standardprozesse und die Aufbau- und
Ablauforganisation systematisch. Im abgelaufenen Ge-
schadftsjahr lag der Schwerpunkt auf der Planung und
Umsetzung des Dokumentenmanagement-Systems (DMS)
sowie der Planung eines Enterprise-Content-Manage-
ment-Systems (ECM). Prioritdt hatte darlber hinaus die
zielflihrende Weiterentwicklung der Digitalisierung.

Im Jahr 2022 erfolgte die Uberwachungspriifung durch die
WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand GmbH, Stuttgart.
Thema der Prifung war das Betriebskostencontrolling des
Unternehmens. Im Ergebnis der Stichprobenpriifung konn-
te festgestellt werden, dass die abgerechneten Kosten ins-
gesamt unter den Vergleichswerten liegen. Die Mdglichkei-
ten zur Senkung der Betriebskosten bei den bedeutendsten
Betriebskostenarten wurde erdrtert und ergaben, dass
grundsétzlich wenig Einsparpotenzial bei den kurzfristigen
Handlungsmdglichkeiten besteht. Die mittelfristigen Ein-
sparpotenziale vor allem im Bereich Heizungsanlagen wer-
den im Rahmen der Modernisierungs- und Instandhal-
tungsplanung berlcksichtigt.

Investitionen werden angemessen geplant und vor der
Realisierung auf Rentabilitadt, Finanzierbarkeit und Risi-
ken gepruft.

Steigende Zinsen und Baukostensteigerungen sowie wei-
tere gesetzliche Verschédrfungen kénnen zu negativen
Ergebnisentwicklungen fiihren. Insbesondere kann durch
externe Vorgaben, allgemeine Preissteigerungen oder
weitere gesetzliche Verschirfungen ein Auseinanderdrif-
ten von Ertragswerten und Anschaffungskosten nicht
ausgeschlossen werden. Dies kann im Einzelfall zu auBer-
planméBigen Abschreibungen fiihren, wodurch negative
Jahresergebnisse entstehen kénnten. Ubergeordnete
Krdfte einer alternden Gesellschaft im Zeitalter der Auto-
matisierung und kinstlichen Intelligenz wirken deflatio-
nar. Voraussichtlich wird mit kirzeren Trendphasen und
hoherer Volatilitdt umzugehen sein.

Als positiver Effekt der Entwicklung der Wissensstadt Heil-
bronn ist eine weitere Belebung des Wohnungsmarkts in
Heilbronn zu erwarten. Die weiteren Investitionen der Stadt
Heilbronn und der Dieter Schwarz Stiftung in Bildungs-
und Forschungseinrichtungen wie die IT-Schule 42Heil-
bronn, den Bildungscampus und den IPAl werden nachhal-
tig die weitere positive Entwicklung Heilbronns pragen.
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Die Rahmenbedingungen auf dem Heilbronner Woh-
nungsmarkt bleiben stabil. Bis ins Jahr 2030 gehen die
Prognosen auch weiterhin von einer stetigen Bevédlke-
rungszunahme aus. Die Anzahl der Haushalte in Heil-
bronn wird sich weiter erhdhen. Ausschlaggebend hierflr
ist nicht nur die vorgenannte Bevdlkerungszunahme,
sondern auch weitergehende Haushaltsverkleinerungen
sowie die Entwicklung Heilbronns zur Wissensstadt. Der
Schwerpunkt der aktuellen Wohnungsnachfrage liegt bei
kleinen und bezahlbaren Wohnungen.

Es wird erwartet, dass die Giber 200 Wohnungen, die in die-
sem Jahr fertiggestellt werden, in angemessener Zeit ver-
mietet werden, wenngleich die Nachfrage nach geforder-
ten Wohnungen voraussichtlich deutlich héher sein wird.

Aus dem Bau und dem Betrieb von Gewerbeimmobilien
entstehen branchentypische Risiken v. a. in Form von
Drittverwendungsrisiken. Konjunkturell bedingte Miet-
ausfélle sind grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Es wird
erwartet, dass Trends wie die Digitalisierung und agile
Arbeitsformen dauerhaft Bestand haben werden und sich
folglich auf den Gewerbeimmobilienbereich splrbar aus-
wirken. Der Biroflachenbedarf diirfte in Summe zuriick-
gehen (Stichwort Homeoffice bzw. Shared-Desk-Losun-
gen), der Pro-Kopf-Bedarf jedoch steigen, um den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern vor Ort ein zeitgema-
Bes und abwechslungsreiches Arbeitsumfeld bieten zu
kénnen. Die kontinuierliche Belebung und positive Ent-
wicklung des Gewerbestandorts Heilbronn, verbunden
mit dem Strukturwandel, wirken den Risiken entgegen.

Die Immobilien der Tochterfirma WTZ Heilboronn GmbH
wurden zur Erfiillung des Gemeinderatsbeschlusses
Uber die Verwendung der RWB-EFRE-Mittel erstellt. Die
RWB-EFRE-Mittel stellen eine Abmangelférderung, ein-
hergehend mit bestimmten Verpflichtungen und Vorga-
ben, dar. Durch die Vermietung der Immobilien, die einen
sehr hohen Anteil an Infrastruktureinrichtungen (Konfe-
renzflachen, Gastronomie, Labore, Reinrdume) und spezi-
ellen Ausstattungen fir Hightech-Firmen beinhalten, so-
wie durch die EFRE-Vorgaben kénnen weitere Verluste in
den ndchsten Jahren entstehen, die gegebenenfalls zu
einer weiteren Kapitalerhdhung seitens der Stadtsiedlung
Heilbronn GmbH fiihren.

Im Bereich der Projektsteuerung werden Ertrdge aus
Dienstleistungen in den ndchsten Jahren erzielt. Diesen
stehen abgrenzbare Risiken gegeniiber, die sich aus Pla-
nungsfehlern, Ausfihrungsméangeln, Kosten- oder Termin-
iberschreitungen oder juristischen Konstellationen erge-
ben konnen. Investive Risiken bestehen nicht, da die
Stadtsiedlung nicht mit Eigenmitteln engagiert ist.

Erzielte Ertrdge aus dem Bautrdgergeschaft stirken die
Eigenkapitalbasis oder werden direkt aufwandswirksam
in die Bestandsentwicklung reinvestiert. Dem stehen die

typischen Bautragerrisiken Uberschreitung der geplan-
ten Abverkaufszeit, Unverkduflichkeit der Produkte, Kos-
ten- und Terminlberschreitungen und Mangelrisiken
gegeniber. Durch eine sorgfaltige Auswahl der Vertrags-
partner, strikte Projektliberwachung, Vertragsmanage-
ment und Kostenkontrolle soll den Risiken begegnet wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass die zum Verkauf
vorgesehenen Einheiten im Bedarfsfall auch langfristig
vermietet werden kdnnten.

Die drastisch gestiegenen Energiepreise fiihren zu deut-
lich héheren Nebenkosten. Die von der Bundesregierung
eingefiihrte Strom- und Gaspreisbremse wirkt dieser Ent-
wicklung entgegen. Sollte dieser Trend dennoch anhalten
oder sich gar verstadrken, kdnnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfihigkeit einzelner Mieter lbersteigen. Hieraus
kénnen Erlsausfélle resultieren. Derzeit ist ein daraus
resultierendes Liquiditatsrisiko nicht erkennbar.

Die CO,-Umlage, die sowohl vom Mieter als auch vom
Vermieter zu zahlen ist, wird in Abhdngigkeit der Sanie-
rungsquote spirbare Auswirkungen auf die jahrlichen
Aufwendungen haben. Mit der Klimastrategie verfolgt
die Gesellschaft daher das Ziel, den Betriebskostenan-
stieg fur die Mieter sowie die CO,-Umlage flr den Mie-
ter und den Vermieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Ge-
samtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Die Geschiftsfiihrung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Ri-
siken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken. Mit der Corporate Sustainability Repor-
ting Directive (CSRD) wird der zukiinftige Standard zur
Erstellung von Nachhaltigkeitsberichten definiert. Im lau-
fenden Geschaftsjahr wird mit der Vorbereitung auf den
zukiinftigen Berichtsstandard begonnen.

IV. Risikobericht in Bezug auf die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die Stadtsiedlung Heilboronn GmbH verfiigt Gber flissige
Mittel zum 31.12.2022 in H6he von 2.519 T€ in Form von
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten. Nen-
nenswerte Ausfall- und Liquiditatsrisiken sind in diesem
Zusammenhang nicht zu erwarten.

Bezliglich der Kapitalanteile an und der Forderungen gegen-
Uber der WTZ Heilboronn GmbH bestehen Ausfallrisiken in
Abhéngigkeit von der Vermietungs- und Auslastungssituati-
on der Burordume, der Gastronomie und des Kongresszen-
trums. Das Gesamtengagement bei der WTZ Heilbronn GmbH
umfasst 21,5 Mio. €. Hierdurch wird auch die Kapitaldienstfa-
higkeit der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH beeinflusst.
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Alle Tochter- und Beteiligungsunternehmen werden un-
verdndert ertrags- und risikoorientiert gefiihrt und sind
in das Beteiligungscontrolling der Stadtsiedlung Heil-
bronn GmbH eingebunden.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten aus
Objektfinanzierungen bestehen Zinsdnderungs- sowie Li-
quiditatsrisiken. Diese werden jedoch durch langfristige
Zinsfestschreibungen minimiert. Bei anstehenden Zins-
anpassungen wird rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Absicherung von Zins-
anderungsrisiken, resultierend aus variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten, besteht ein
zinsbezogenes Finanzinstrument in Form eines Zins-
Swaps. Der Swap ist darlehensbezogen. Im Rahmen von
Micro-Hedges wurde eine Bewertungseinheit gebildet.

Durch die Verteilung auf verschiedene Darlehensgeber
und unterschiedliche Laufzeiten werden sogenannte
.Klumpenrisiken" vermieden.

V. Gesamtaussage

Nach Uberpriifung der Risikolage zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2022 sind keine Risiken erkennbar, die
den Fortbestand des Unternehmens gefdhrden. Auch
mit Blick auf die Zukunft sind keine bestandsgefahr-
denden Risiken sichtbar. Fir die eingeschdtzten Risi-
ken, insbesondere die Risiken aus der WTZ Heilbronn
GmbH, wird davon ausgegangen, dass im Falle des Ein-
tritts diese jederzeit durch die geplante Liquiditat
kurzfristig finanziell zu bewadltigen sind. Verluste und
Forderungsausfille bei der WTZ Heiloronn GmbH
konnten splrbare Auswirkungen auf die Ertragslage
der Stadtsiedlung Heilbronn haben.

Heiloronn, 11.04.2023

e Sgdde

Dominik Buchta, Geschaftsfihrer
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022
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AKTIVA

2022 2021
A. Anlagevermégen € €
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 9.374,00 38.667,00
Il. Sachanlagen 265.845.918,67 214.632.236,69

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

157.281.327,95
28.988.223,25

151.080.814,86

26.557.782,74

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 4.232.978,75 5.258.919,00
Technische Anlagen und Maschinen 347.608,00 372.652,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.670.213,00 2.848.178,00
Anlagen im Bau 69.863.543,45 16.409.870,69
Bauvorbereitungskosten 2.462.024,27 8.704.019,40
Geleistete Anzahlungen 0,00 3.400.000,00
I1l.Finanzanlagen 8.128.751,00 8.128.481,00
Anteile an verbundenen Unternehmen 8.050.001,00 8.050.001,00
Beteiligungen 75.000,00 75.000,00
Andere Finanzanlagen 3.750,00 3.480,00
Summe Anlagevermdgen 273.984.043,67 222.799.384,69
B. Umlaufvermégen
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 25.897.875,72 25.876.994,28
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 403.439,15 403.439,15
Bauvorbereitungskosten 33.024,13 29.242,51
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 18.135.612,44 17.907.484,92
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 87.500,00 87.500,00
Unfertige Leistungen 7.154.300,00 7.434.427,70
Andere Vorrite 84.000,00 14.900,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde 22.783.236,34 23.201.339,51
Forderungen aus Vermietung 176.175,36 238.387,01
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 3.300,00 3.300,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 745.058,27 932.163,40
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.682,46 21.735,94
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 21.458.396,74 21.941.223,14
Sonstige Vermdgensgegenstande 379.623,51 64.530,02
I1l.Fliissige Mittel 2.518.764,93 2.494.374,51
Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 2.518.764,93 2.494.374,51
Summe Umlaufvermogen 51.199.876,99 51.572.708,30
C. Rechnungsabgrenzungsposten 123.612,78 191.082,36

Bilanzsumme

325.307.533,44

274.563.175,35
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PASSIVA
2022 2021
A. Eigenkapital € €
l. Gezeichnetes Kapital 2.080.000,00 2.080.000,00
Il. Gewinnriicklagen 67.851.880,72 64.405.251,72

Gesellschaftsvertragliche Riicklage

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

2.045.167,52
51.699.489,98
14.107.223,22

2.045.167,52

48.252.860,98

14.107.223,22

111.Bilanzgewinn 2.536.065,11 3.446.629,00
Jahresiiberschuss 2.536.065,11 3.446.629,00
Summe Eigenkapital 72.467.945,83 69.931.880,72
B. Riickstellungen
Riickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 548.624,00 577.073,00
Steuerrlckstellungen 0,00 208.000,00
Sonstige Riickstellungen 1.331.850,00 2.184.850,00
Summe Riickstellungen 1.880.474,00 2.969.923,00

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

216.916.357,27

176.603.735,35

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 9.000.000,00 5.000.000,00
Erhaltene Anzahlungen 8.695.635,09 8.105.940,59
Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.841.722,19 4.647.498,19
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 187,12
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.523.404,35 6.382.039,94
Sonstige Verbindlichkeiten 28.217,80 159.256,25
(davon aus Steuern: € 0,00, Vorjahr € 155.794,58)

Summe Verbindlichkeiten 249.005.336,70 200.898.657,44

D. Rechnungsabgrenzung

Summe Rechnungsabgrenzung 1.953.776,91 762.714,19

Bilanzsumme 325.307.533,44 274.563.175,35




GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022
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2022 2021
€ €
Umsatzerlose 51.312.011,14 33.210.272,77

aus der Hausbewirtschaftung

32.095.260,69

30.645.097,27

aus Verkauf von Grundstiicken 17.250.000,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 1.232.958,66 1.097.765,33
aus anderen Lieferungen und Leistungen 733.791,79 1.467.410,17
Veranderungen des Bestands an Verkaufsgrundstiicken -48.218,56 5.383.618,85
und Unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrdage 381.712,90 3.016.036,67
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 30.071.995,93 20.157.165,57

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

14.288.318,27

13.445.656,37

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 14.718.011,04 4.897.354,29
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 1.065.666,62 1.814.154,91
Rohergebnis 21.573.509,55 21.452.762,72
Personalaufwand 3.863.021,82 3.442.806,76
L6hne und Gehalter 3.086.369,92 2.710.464,94
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 776.651,90 732.341,82
(davon fiir Altersversorgung € 225.930,60/Vorjahr € 282.187,35)

Abschreibungen 6.445.124,16 6.129.296,95
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens 6.445.124,16 6.129.296,95
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.553.654,75 4.775.978,98
Ertrdage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 188,40 114,00
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 215.673,51 230.966,41
(davon aus verbund. Unternehmen € 215.425,49/Vorjahr € 225.270,10)

Aufwendungen aus Verlustiibernahmen 3.467,50 2.860,63
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.790.733,99 2.881.230,86
(davon an verbund. Unternehmen € 7,54/Vorjahr € 11,15)

Ergebnis vor Steuern 3.133.369,24 4.451.668,95
Steuern vom Einkommen und Ertrag -205.625,16 207.039,42
Ergebnis nach Steuern 3.338.994,40 4.244.629,53
Sonstige Steuern 802.929,29 798.000,53
Jahresiiberschuss 2.536.065,11 3.446.629,00

ANHANG

BIS 31. DEZEMBER 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH
wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Ergdnzend
zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des GmbH-
Gesetzes und des Gesellschaftsvertrags zu beachten. Ab-
weichend von § 266 Abs. 2 und 3 HGB und § 275 Abs. 2
HGB wurde der Jahresabschluss nach dem Formblatt in
der aktuellen Fassung fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen erstellt. Fiir die
Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt. Von der Schutzklausel
des § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GroBenklassen ist
die Gesellschaft eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft. Ge-
mafB § 16 des Gesellschaftsvertrags besteht die Verpflich-
tung, den Jahresabschluss nach den Regeln einer groBen
Kapitalgesellschaft zu erstellen.

Der Sitz der Gesellschaft ist Heilbronn, sie ist unter der
Nr. HRB 104608 beim Handelsregister B des Amtsge-
richts Stuttgart eingetragen.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Das Anlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, vermindert um planméBige Abschreibungen,
angesetzt, es wurden lediglich Fremdkosten aktiviert.

Immaterielle Anlagewerte werden zu Anschaffungskosten
angesetzt und linear Gber drei Jahre abgeschrieben.

Wohn- und Geschaftsbauten werden Giber 20 bis 50 Jahre
planméaBig abgeschrieben, erworbene Gebrauchtimmobi-
lien werden linear Uber die Restnutzungsdauer abge-
schrieben.

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden lber
eine Nutzungsdauer von zehn bzw. 22 Jahren linear plan-
maBig abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschédftsausstattung wird linear mit 5
bis 33,3 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftgliter
mit Nettoanschaffungskosten bis € 800 werden im Jahr
ihrer Anschaffung voll abgeschrieben. Auf die Bildung ei-
nes jahrgangsbezogenen Sammelpostens wird verzichtet.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert an-
gesetzt.

Das (ibrige Anlagevermdgen sowie das Umlaufvermdgen
sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. mit
dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit
den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Bei Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertberich-
tigungen Rechnung getragen.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des vo-
raussichtlich notwendigen Erflllungsbetrags. Die erwar-
teten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wur-
den mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzin-
sungssdtzen abgezinst.

Die Rickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wur-
den nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
riicksichtigung einer 1 %-igen Rentenanpassung errech-
net. Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag
wurden die Richttafeln fir Pensionsversicherung (2018 G)
von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungs-
zinssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,98 %
(Stichtag Januar 2022) bzw. 1,78 % (Stichtag Dezember
2022/Zehn-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unter-
schiedlichen Zinssatze fiir eine Sieben-Jahres-Betrach-
tung (1,40 %) bzw. Zehn-Jahres-Betrachtung (1,78 %) er-
gibt einen Betrag in Hohe von € 12.572. Dieser Betrag
unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S.
2 HGB der Ausschittungssperre.

Aus temporéren Differenzen zwischen handels- und steu-
errechtlichen Wertansétzen bestehen aktive latente Steu-
ern. Vom Aktivierungswahlrecht gemaB § 274 Abs. 1 S. 2
HGB wurde kein Gebrauch gemacht.



C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz
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1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 7.154.300,00 (Vorjahr € 7.434.427,70) noch nicht abgerechnete Betriebskos-

ten enthalten.

Die ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstiinde sind innerhalb eines Jahres fillig.

Im Geschéftsjahr wurden Softwarelizenzen gemietet und iiber aktive Rechnungsabgrenzung zeitlich auf die Laufzeit der

Lizenzen verteilt.

2. Riicklagenspiegel Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand am
Ende des aus dem wahrend des fur das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn Geschifts- Geschifts- Geschafts-
des Vorjahres jahres jahr jahres
€ € € € €
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.045.167,52 0,00 0,00 0,00 2.045.167,52
Bauerneuerungsricklage 48.252.860,98 3.446.629,00 0,00 0,00 51.699.489,98
Andere Gewinnriicklagen 14.107.223,22 0,00 0,00 0,00 14.107.223,22
Gesamt 64.405.251,72 3.446.629,00 0,00 0,00 67.851.880,72
3. Anlagespiegel AK/HK Zugange Abgange Umbuchun- AK/HK
historisch gen* (+/-) historisch
01.01.2022 31.12.2022
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstinde 518.136,50 0,00 0,00 0,00 518.136,50
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 273.420.079,27 1.234.114,70 0,00 9.642.207,81 284.296.401,78
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 40.654.370,41 175.615,00 0,00 3.400.000,00 44.229.985,41
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 5.667.945,53 380,43 0,00 -1.026.320,68 4.642.005,28
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 592.192,44 0,00 0,00 0,00 592.192,44
Andere Anlagen, Betriebs- und 5.735.360,10 278.458,66 104.879,21 117.427,59 6.026.367,14
Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau 24.884.442,69 55.306.024,86 0,00 -1.798.869,83 78.391.597,72
Bauvorbereitungskosten 8.794.128,82 1.006.112,70 0,00 -7.286.015,10 2.514.226,42
Geleistete Anzahlungen 3.400.000,00 0,00 0,00 -3.400.000,00 0,00
Summe Sachanlagen 363.148.519,26 58.000.706,35 104.879,21 —351.570,21 420.692.776,19
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen* 13.050.000,00 0,00 0,00 0,00 13.050.000,00
Beteiligungen 75.000,00 0,00 0,00 0,00 75.000,00
Andere Finanzanlagen 3.480,00 270,00 0,00 0,00 3.750,00
Summe Finanzanlagen 13.128.480,00 270,00 0,00 0,00 13.128.750,00
Anlagevermdgen insgesamt 376.795.135,76  58.000.976,35 104.879,21 —351.570,21 434.339.662,69

*Im Geschdftsjahr wurde das Grundstiick W 11 vom Anlagevermégen ins Umlaufvermégen gebucht (€ 351.570,21).
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Abschreibun- Abschreibun- Abschreibun- Abschreibun- Abschreibun- Buchwert Buchwert
gen gen des gen gen auf Umbu- gen zum zum
(kumuliert) Geschafts- auf Abgédnge chungen (kumuliert) 31.12.2022 31.12.2021
01.01.2022 jahres (kumuliert) (kumuliert) 31.12.2022
€ € € € € € €
479.469,50 29.293,00 0,00 0,00 508.762,50 9.374,00 38.667,00
122.339.264,41 4.675.809,42 0,00 0,00 127.015.073,83 157.281.327,95 151.080.814,86
14.096.587,67 1.145.174,49 0,00 0,00 15.241.762,16 28.988.223,25 26.557.782,74
409.026,53 0,00 0,00 0,00 409.026,53 4.232.978,75 5.258.919,00
219.540,44 25.044,00 0,00 0,00 244.584,44 347.608,00 372.652,00
2.887.182,10 554.228,25 -85.256,21 0,00 3.356.154,14 2.670.213,00 2.848.178,00
8.474.572,00 0,00 0,00 53.482,27 8.528.054,27 69.863.543,45 16.409.870,69
90.109,42 15.575,00 0,00 -53.482,27 52.202,15 2.462.024,27 8.704.019,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.400.000,00
148.516.282,57 6.415.831,16 —85.256,21 0,00 154.846.857,52 265.845.918,67 214.632.236,69
4.999.999,00 0,00 0,00 0,00 4.999.999,00 8.050.001,00 8.050.001,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 75.000,00 75.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.750,00 3.480,00
4.999.999,00 0,00 0,00 0,00 4.999.999,00 8.128.751,00 8.128.481,00
153.995.751,07 6.445.124,16 —85.256,21 0,00 160.355.619,02 273.984.043,67 222.799.384,69



4. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
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€
Resturlaub, Gleitzeitguthaben sowie Gehilter 1.007.000,00
Noch anfallende Baukosten 77.850,00
Priifung, Verdéffentlichung und Gericht 97.000,00
Gewihrleistungen 100.000,00
Beihilfen 40.000,00
5. Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von davon Art der
(Werte Vorjahr) gesichert Siche-
unter 1 1 bis 5 uber 5 rung
Jahr Jahre Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten 216.916.357,27 8.731.392,09 36.226.439,39 171.958.525,79 216.916.357,27 GPR
gegenlber (176.603.735,35) (10.938.979,36) (30.750.095,53) (134.914.660,46) (176.603.735,35)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 9.000.000,00 9.000.000,00 0,00 0,00 9.000.000,00
gegeniber anderen (5.000.000,00) (0,00) (5.000.000,00) (0,00) (5.000.000,00)
Kreditgebern
Erhaltene 8.695.635,09 8.695.635,09 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (8.105.940,59) (8.105.940,59) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 4.841.722,19 132.340,97 0,00 4.709.381,22 4.709.381,22 B
aus Vermietung (4.647.498,19) (103.830,77) (0,00) (4.543.667,42) (4.543.667,42)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (187,12) (187,12) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 9.523.404,35 9.444.340,57 79.063,78 0,00 0,00
aus Lieferungen und (6.382.039,94) (6.308.455,68) (73.584,26) (0,00) (0,00)
Leistungen
Sonstige 28.217,80 28.217,80 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (159.256,25) (159.256,25) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

249.005.336,70
(200.898.657,44)

36.031.926,52
(25.616.649,77)

36.305.503,17
(35.823.679,79)

176.667.907,01
(139.458.327,88)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern betreffen ausschlieBlich den Gesellschafter.

230.625.738,49
(186.147.402,77)

In den Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten gegenlber dem Gesellschafter in Hohe

von € 74.529,88 (Vorjahr € 8.114,65) enthalten.

GPR = Grundpfandrecht B = gesichert durch Biirgschaften Dritter

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind -
soweit nicht vorstehend erldutert - folgende Ertrdge
und Aufwendungen in auBergewdhnlicher Héhe nach
§ 285 Nr. 31 HGB enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrige
Ertrdge aus der Auflésung

von Riickstellungen

Ertrdge aus friiheren Jahren

146.793,95 €
31.809,88 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen fiir Fremdarbeiten 2.967.792,14 €

Abschreibungen auf Mietforderungen 94.095,26 €
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung

von Rickstellungen betrdgt 17.220,00 €.

D. NACHTRAGSBERICHT

Die Kaufvertrdge fiir das im Rahmen der Entwicklung des
Kl-Innovationsparks Baden-Wiirttemberg geplante Biiroge-
bdude wurden am 6. April 2023 zusammen mit den neuen
Eigentimern notariell beurkundet. Darliber hinaus sind nach
dem Abschluss des Geschéftsjahres keine Vorgdnge von be-
sonderer Bedeutung mit maBgeblichem Einfluss auf die Er-
trags-, Finanz- und Vermdgenslage eingetreten.

E. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG
DER GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschéftsfihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in
Hohe von € 2.536.065,11 der Bauerneuerungsriicklage
zuzufiihren.

F. SONSTIGE ANGABEN

Die Forderungen gegeniiber der Tochtergesellschaft in
Hohe von Mio. € 21,4 werden mit 1 % verzinst.

I. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen und Haf-
tungsverhiltnisse, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind:

Verpflichtungen aus Bauvertrdgen 64.949 T€

Bestellung fremder Grundschulden auf verkaufte und
noch nicht aufgelassene Wohneinheiten 7.990 T€

Geleistete Kautionen aus bestehenden Mietverhaltnissen
werden unter Verbindlichkeiten aus Vermietung ausge-
wiesen. Die Kautionen sind (iber eine Blrgschaft der Ver-
sicherungskammer Bayern gesichert.

Il. Beteiligungen

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von min-
destens 20 9% an folgenden Unternehmen:
REGIOWERT GmbH; Sitz Heilbronn 75.000,00 €
Stammkapital € 50.000,00 (davon Anteile 50 %), weitere
T€ 100 (davon Anteile 50 %) sind in die Kapitalriicklage

eingezahlt. Das Jahresergebnis der Gesellschaft fir den
Zeitraum 01.01.-31.12.2022 betrug € 296.766,41.

SH Gebiudeservice GmbH; Sitz Heiloronn  50.000,00 €

Stammkapital € 50.000,00; davon Anteile 100 %. Das
Jahresergebnis der Gesellschaft fiir den Zeitraum 01.01.-
31.12.2022 betrug € 0,00, der Verlustausgleich durch die
Stadtsiedlung Heilbronn GmbH € 3.467,50.

WTZ Heilbronn GmbH, Sitz Heilboronn ~ 8.000.001,00 €
Stammkapital € 2.250.000,00; davon Anteile 100 %. Ka-
pitalriicklage € 10.750.000,00; davon Anteile 100 %.
Durch Verlustvortrdge von insgesamt € 3.578.524,59
belduft sich das Eigenkapital der Gesellschaft am
01.01.2022 auf € 9.421.475,41. Das Jahresergebnis der
Gesellschaft flr den Zeitraum 01.01.-31.12.2022 betrug
€ —-592.868,54. Die ausgewiesenen Forderungen gegen
Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis be-
steht, werden mit 1 % verzinst.

Ill. Derivative Finanzinstrumente

Zur Zinskostenoptimierung schloss die Gesellschaft Zins-
swaps mit Laufzeiten bis 2026 (Barwert zum Bilanzstichtag
T€ -28; Bezugsbetrag zum Bilanzstichtag T€ 1.600) ab. Ent-
sprechend § 254 HGB wurden Bewertungseinheiten mit be-
stehenden Darlehen in gleicher Hohe gebildet (Micro-Hedge).

IV. Abschlusspriifer

Das im Geschéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar fir
die Jahresabschlusspriifung betrdgt T€ 70.
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V. Organe/Mitarbeiter GESCHAFTSFUHRUNG

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich auf T€ 35 Dominik Buchta
(Vorjahr T€ 19). Geschaftsfiihrer

Die Ruckstellung flr Pensionsverpflichtungen gegen-
tber einem friheren Mitglied des Geschaftsfiihrungs- MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
organs und seiner Hinterbliebenen betrdgt T€ 548.
Harry Mergel
Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich aktiv Oberbiirgermeister, Vorsitzender
beschaftigten Arbeitnehmer incl. der Personalbeistel-
lung durch die SH Gebdudeservice GmbH betrug: Thomas Aurich
Gastronom, stellv. Vorsitzender
Voll- Teil-
zeit Eugen Gall
———— selbststandiger Weinbaumeister
Kaufméannische Mitarbeiter 25
Technische Mitarbeiter 19 Andreas Ringle
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 21 Baubiirgermeister
Hauswarte, andere
Auszubildende Michael Seher
Summe Kaufmann

Herbert Tabler
Rentner

Wolf Theilacker
Gymnasiallehrer i. R., Schriftfiihrer

Nico Weinmann
Rechtsanwalt

Heilbronn, den 11. April 2023

e Sgdde

Dominik Buchta, Geschaftsfiihrer
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DAS UNTERNEHMEN

WIR GESTALTEN HEILBRONN LEBENS-
WERT UND ENTWICKELN DIE WACH-
SENDE STADT NACHHALTIG WEITER.
IN DEN KOMMENDEN ZWEI JAHREN
ENTSTEHEN UBER 300 NEUE, KLIMA-
FREUNDLICHE WOHNUNGEN IN EINEM
WOHNQUARTIER, IN DEM DIE HERAUS-
FORDERUNGEN DER ZUKUNFT - KLI-
MASCHUTZ, NACHHALTIGKEIT UND
MOBILITAT - SCHON HEUTE GELOST
WERDEN.

IM BEREICH MODERNISIERUNG UND
SANIERUNG BEWERTEN WIR DIE NOT-
WENDIGEN MASSNAHMEN FUR UNSE-
RE BESTANDE MIT AUGENMASS UND
WEITBLICK. ES GILT, DEN SPAGAT
ZWISCHEN KLIMASCHUTZ UND BE-
ZAHLBAREM WOHNEN ZU SCHAFFEN.



Stadtsiedlung Heilbronn GmbH

— GESCHAFTSFUHRUNG —

DOMINIK BUCHTA

Dipl.-Ing. (BA) Engineering,
Master of Business Administration (MBA)

SITZ DER GESELLSCHAFT
UrbanstraBe 10

74072 Heilbronn

Tel. 07131-6257-0

Fax 07131-6257-11
info@stadtsiedlung.de
www.stadtsiedlung.de

TATIGKEITSFELDER

> Wohnraumversorgung und damit
verbundene soziale Aufgaben

> Quartiers- und Stadtentwicklung

> Projekte fur die Bildungsinfrastruktur

GESELLSCHAFTER
Stadt Heilbronn

Rathaus

Marktplatz 7

74072 Heilbronn

PROKURISTEN ——

KLAUS DIETSCHE
Dipl.-Betriebswirt (FH)

MICHAEL SCHANZ
Dipl.-Immobilienwirt (DIA)

WOLF-DIETER SPRENGER
Dipl.-Bauingenieur (FH)



Stadtsiedlung Heilbronn GmbH

AUFSICHTSRAT

vV
HARRY MERGEL THOMAS AURICH EUGEN GALL
Oberbiirgermeister, Heilbronn, Stadtverbandsvorsitzender des Deutschen Selbststandiger Weinbaumeister, Heilbronn
Vorsitzender Hotel- und Gaststdttengewerbes

(DEHOGA), Heilbronn, stellvertretender
Vorsitzender

A4 v
WILFRIED HAJEK ANDREAS RINGLE STADTRAT MICHAEL SEHER
Biirgermeister, Heilbronn Biirgermeister, Heilbronn Immobilienkaufmann, Heilbronn
Mitglied des Aufsichtsrats bis Juni 2022 Mitglied des Aufsichtsrats ab Juli 2022

F

o

A4 A\
STADTRAT HERBERT TABLER STADTRAT WOLF THEILACKER STADTRAT NICO WEINMANN
Rentner, HN-Bdckingen Gymnasiallehrer i. R., Heilbronn, Rechtsanwalt, Heilbronn

Schriftfiihrer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Das Geschaftsjahr 2022 konnte, ebenso wie die Vorjahre,
erfolgreich abgeschlossen werden. Dazu trugen die stra-
tegische Ausrichtung der Geschidftspolitik sowie die
stringente Verfolgung der Ziele durch die Stadtsiedlung
Heilbronn GmbH bei. Die Unternehmenspolitik, die im
Wirtschaftsplan dokumentiert wird, ist an den Entwick-
lungen und Zielen der Stadt Heilbronn festgemacht.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung der Stadtsied-
lung Heilbronn GmbH entsprechend den gesetzlichen
und satzungsgeméaBen Bestimmungen regelméaBig uber-
wacht, beratend begleitet und sich von der ordnungsge-
miBen Flhrung der Geschifte Uberzeugt. Er wurde von
der Geschidftsfihrung regelmadBig und umfangreich
schriftlich und mindlich Uber die Tatigkeit der Gesell-
schaft, lber grundsétzliche Fragen der Geschéaftspolitik
und tber die Lage des Unternehmens informiert. Der Auf-
sichtsrat wurde jederzeit Giber die Unternehmensentwick-
lung, die Entwicklung der Tochter- und Beteiligungsge-
sellschaften und Uber alle einzelnen Projekte detailliert
und fundiert unterrichtet. Er konnte alle Beschliisse auf
dieser Informationsbasis sachgerecht und gemaB Gesell-
schaftsvertrag und Gesetz fassen. Alle Beschliisse wur-
den eingehend beraten.

Im Berichtsjahr fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt.
Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen
waren insbesondere die Feststellung des Jahresabschlus-
ses 2021, die Vorlage des Wirtschaftsplans 2023 sowie
die Ublichen Geschaftstdtigkeiten wie Modernisierungs-,
Instandhaltungs-, Neubau- und VerkaufsmaBnahmen.

RISIKOMANAGEMENT

Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass das Risikoma-
nagementsystem der Stadtsiedlung umfassend und hin-
reichend alle Anforderungen fir ein Unternehmen in der
GréBenordnung der Stadtsiedlung erfillt.

UBERWACHUNGSPRUFUNG

Im Jahr 2022 erfolgte die Uberwachungspriifung durch
die WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand GmbH,
Stuttgart. Thema der Priifung war das Betriebskosten-
controlling des Unternehmens. Im Ergebnis der Stichpro-
benpriifung konnte festgestellt werden, dass die abge-
rechneten Kosten insgesamt unter den Vergleichswerten

liegen. Die Mdglichkeiten zur Senkung der Betriebskosten
bei den bedeutendsten Betriebskostenarten wurde eror-
tert und ergaben, dass grundsétzlich wenig Einsparpo-
tenzial bei den kurzfristigen Handlungsmdglichkeiten
besteht. Die mittelfristigen Einsparpotenziale vor allem
im Bereich Heizungsanlagen werden im Rahmen der Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsplanung beriicksichtigt.

PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lage-
bericht wurde durch den geméaB Gesellschaftsbeschluss
mit der Priifung beauftragten Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Stuttgart (vow) in der Zeit vom 23.01. bis 27.01.2023 und
vom 11.04. bis 28.04.2023 geprift. Es wurde festgestellt,
dass die Geschadftsfiihrung und der Aufsichtsrat ihren
nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Ver-
pflichtungen nachgekommen sind. Bei der Priifung wur-
den auch Feststellungen zur OrdnungsmaBigkeit der Ge-
schdftsfihrung und zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen
im Sinne des § 53 (1) Haushaltsgrundsitzegesetzes ge-
troffen. Die Priifung hat zu keinen Beanstandungen ge-
fihrt, der Bestdtigungsvermerk wurde uneingeschrankt
erteilt.

GemaB § 12 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags hat der Auf-
sichtsrat den Jahresabschluss, den Lagebericht und den
Vorschlag der Geschiftsfiihrung tber die Zufiihrung des
Jahresiiberschusses zur Bauerneuerungsriicklage ge-
pruft. Er hat auch vom Ergebnis der Priifung des Jahres-
abschlusses durch den Abschlusspriifer Kenntnis genom-
men. Gegen das Priifungsergebnis werden vonseiten des
Aufsichtsrats keine Einwendungen erhoben. Der Auf-
sichtsrat hat gemaB § 15 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags
nach vorheriger gemeinsamer Beratung mit der Ge-
schaftsfiihrung tber die Zuflihrung des Jahrestiiberschus-
ses zur Bauerneuerungsriicklage beschlossen. Der von
der Geschéaftsfiihrung aufgestellte Jahresabschluss wird
gebilligt. Der Gesellschafterversammliung wird empfoh-
len, den Jahresabschluss festzustellen und den Gewinn
der Bauerneuerungsriicklage zuzufiihren.

PERSONELLE VERANDERUNGEN

Seit Juli des vergangenen Jahres ist Andreas Ringle Bau-
blrgermeister der Stadt Heilbronn und kraft Amtes Mit-
glied des Aufsichtsrats.



DANK

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich ganz besonders
der Geschiftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern flr ihren engagierten Einsatz und die er-
folgreiche Arbeit fir den Wohnungsbau und die Stadt-
entwicklung Heilbronns.

Ebenso bedanke ich mich bei den Kollegen im Aufsichts-
rat flr das stetige Engagement und die stets gute, kon-
struktive und von Vertrauen gepragte Zusammenarbeit.
Besonderer Dank gebiihrt dem ehemaligen Baubiirger-
meister Wilfried Hajek, der nach 16-jdhriger Amtszeit im
Juni 2022 aus dem Amt ausgeschieden ist.

Heilbronn, 16. Mai 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH

0 e oA

Oberbiirgermeister Harry Mergel
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