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Is stadtisches Wohnungsbau-

unfernehmen ist die Versorgung

der Birgerinnen und Birger mit

bezahlbarem, komfortablem und
modernem Wohnraum unser Auftrag — und
das seit fast 75 Jahren. Mit einem eigenen
Bestand von Gber 2.000 Mietwohnungen ist
die Wohnbau der gréfte Wohnungsversorger
in Rheinfelden (Baden).

Die aktuelle Lage am Immobilienmarkt ist
angespannt und stellt auch uns vor Herausfor-
derungen. Der Mangel an Wohnraum ist nach
wie vor grof3, gleichzeitig erschweren hohe
Baustoffpreise, Zinslasten und birokratische
Vorgaben das Bauven. Um dennoch neuen
Wohnraum zu schaffen, haben wir gemein-
sam mit der Stadt Rheinfelden (Baden) eine
Wohnbau- und Sanierungsoffensive begon-
nen, durch die jghrlich zweistellige Millionen-
betrége in die Errichtung never Wohnungen
und die energetische Sanierung unseres
Bestands investiert werden.

Die Steigerung des Wohnkomforts durch
Sanierung und Modernisierung gehért zu den
Kernaufgaben eines Wohnungsunternehmens.
Jedoch spielt auch die Verbesserung der Ener-
giebilanz von Gebduden eine immer gréBere
Rolle. Denn die Reduzierung von Energiever-
bréuchen und Emissionswerten ist der Schlijs-
sel zum Schutz unseres Klimas. Um unseren
Immobilienbestand bis 2040 klimaneutral zu
machen, werden die Gebdude sukzessive an
das Fern- und Nahwérmenetz angeschlossen.
Die Nutzung der industriellen Abwérme ist in

Rheinfelden ein Standortvorteil, den wir for

cht 2024

unsere Heizungsversorgung bestens nutzen
kénnen. Im Jahr 2024 konnten weitere 110
Wohnungen an die Fernwérme der Stadiwerke
angeschlossen werden.

Im zurickliegenden Geschéftsiahr haben

wir die Errichtung von 93 Mietwohnungen
weiter vorangetrieben, die allesamt ffentlich
gefordert sind und wirtschaftlich schlechter ge-
stellten Personen zur Verfigung gestellt werden
kénnen. Die Preise dafir liegen rund 33 Pro-
zent unter der ortsiblichen Vergleichsmiete in
Rheinfelden. Zudem haben wir 2024 mit der
Projektentwicklung fur 18 frei finanzierte Miet-
wohnungen in Nollingen begonnen, die im
Rahmen einer innerérilichen Nachverdichtung

entstehen.

Durch diese verschiedenen Mafinahmen und
eine weitsichtige Geschaftspolitik ist es uns
2024 erneut gelungen, zu einer nachhalti-
gen Wohnraumversorgung in Rheinfelden
beizutragen und so die Stadtentwicklung aktiv
mitzugestalten. Das Fundament dafir ist die
finanzielle Basis und der wirtschaftliche Erfolg
unseres Unternehmens. Mit einer Bilanzsum-
me von Uber 119 Millionen Euro und einem
Jahresiberschuss von 3,986 Millionen Euro
bei Investitionen von 18,4 Millionen Euro
kénnen wir mit Stolz und Zufriedenheit auf
ein erfolgreiches Geschéftsjahr zuriickblicken.
Dieser Jahresiberschuss bildet die Grund-
lage fur zukinftige Investitionen in weitere
BaumaBnahmen. Insbesondere bei &ffentlich
geférdertem Wohnungsbau missen 20 Pro-
zent der Gesamtkosten eines Bauvorhabens
durch Eigenkapital gedeckt werden.

Die Bilanzzahlen im Detail sowie Daten und
Fakten zu unseren Projekten im Geschéftsjahr
2024 kénnen Sie diesem Bericht entneh-
men. Er gibt Aufschluss Gber die erfolgreiche
Umsetzung der Unternehmensstrategie der
Wohnbau Rheinfelden und ist damit auch eine
Bestatigung, diesen Kurs gemeinsam mit der
Stadt Rheinfelden zum Wohl ihrer Birgerinnen

und Birger weiterhin fortzusetzen.

L,
lhr Markus Schwamm

Geschéftsfohrer Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden
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/ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

UNTERNEHMENSZAHLEN

‘ Bilanzsumme 2024 119.726.718,22 € JAHRESUBERSCHUSS

Bilanzsumme 2023 111.185.759,19 € \:> 86 8 6 6 :€

I Eigenkapital 2024 47.996.331,52 €

N\
Eigenkapital 2023 44.009.494,88 € /\

I Anlagevermégen 2024 113.107.243,01 € > _

Anlagevermégen 2023 103.496.874 41 € A Gesamtzahl eigener verwalteter Wohnungen

‘ Umlaufvermégen 2024  6.619.475,21 € ! O O
N () ;

Umlaufvermégen 2023 7.688.884,78 €

‘ Verbindlichkeiten 2024 70.132.677,18 €

Verbindlichkeiten 2023 65.676.758,35 € N
e MITGLIEDSCHAFTEN

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Rheinfelden mbH ist Gber den vbw
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mitglied im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. Aulerdem ist sie Mitglied in der Vereinigung baden-wirttember-

INVESTITONEN gischer kommunaler Wohnungsunternehmen.

Instandhaltung, Modernisierung und Neubautétigkeit

18.4 Mio. € ...

Eigener Mietwohnungsbestand

Mietverwaltung fur Dritte

GESCHAFTSFUHRER

Markus Schwamm

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER

Oberbirgermeister Klaus Eberhardt

GESELLSCHAFTER

Stadt Rheinfelden (Baden) (90 %)
Sparkasse Lérrach — Rheinfelden (10 %) Integratives Wohnen
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VORWORT VON OBERBURGERMEISTER KLAUS EBERHARDT,
AUFSICHTSRATSVORSITZENDER DER WOHNBAU RHEINFELDEN

WEITERHIN AUF
ERFOLGSKURS — TROTZ
SCHWIERIGER MARKTLAGE

euen Wohnraum zu errichfen und be-

stehenden zu erhalten, ist nicht nur

eine soziale Aufgabe, sondern auch ein

Baustein der Stadtentwicklung. In einer
Zeit, die von politischen und wirtschaftlichen Unsicher=
heiten geprdgt ist, sind gesellschaftlicher Zusammen-
halt, positive Zukunftsaussichten und , die eigenen vier
Wénde” als Ort der Geborgenheit besonders wichtig:
Die fragile Lage in den Kriegs- und Krisengebieten vor
den Toren Europas, die zunehmende Spaltung unserer
Gesellschaft durch den politischen Meinungskampf der
Extreme und insbesondere die Herausforderungen im
Alltag durch steigende Lebenshaltungskosten betreffen
alle gleichermafien. Daher ist der Zugang zu bezahlba-
rem Wohnraum besonders wichtig!

Dies sieht unsere Stédtische Wohnungsbaugesellschaft
als Auftrag und Verpflichtung uns sorgt seit bald 75
Jahren in Rheinfelden fir den Bau und die Erhaltung
komfortabler und bezahlbarer Wohnungen: Dass dies
energieeffizient und ressourcenschonend geschieht, ist
ein weiteres zentrales Kriterium, das die BaumafBnah=
men der Wohnbau Rheinfelden kennzeichnet. Daher
bilden Aspekte der Nachhaltigkeitsagenda auch das
Fundament unserer Wohnbau- und Sanierungsoffensive;
die Stadt und Wohnbau Hand in Hand umsetzen.

Wahrend anderswo Bauprojekte verschoben oder gar
komplett in Frage gestellt werden, setzen wir konse~
quent auf die Schaffung neuen und auch geférderten
Wohnraums. Mit den Projekten in der Werderstraf3e, in
Nollingen oder unseren zahlreichen Sanierungs- und
ModernisierungsmafBnahmen stellen wir als gut auf-
gestelltes, kommunales Wohnungsunternehmen unsere
Tatkraft unter Beweis.

Unser Ziel ist es, unseren Gebdudebestand mit derzeit
rund 2.000 Wohnungen mit Bedacht und so schnell
wie méglich emissionsfrei zu bewirtschaften. Daher
setzen wir insbesondere auf die Nutzung von Nah- und
Fernwérmekonzepten. Durch die Nachverdichtung von
bereits versiegelten Flachen, den Einsatz energieeffi-
zienter Baukonzepte und den verstérkten Einsatz rege-
nerativer Materialien setzen wir neue Mafistébe in der
nachhaltigen Stadtentwicklung.

Mit der soliden wirtschaftlichen Basis der Wohnbau,
einer weitsichtigen Geschdéftspolitik und einem hoch-
engagierten und kompetenten Team sind wir zuver-
sichtlich, unsere ambitionierten Ziele zu erreichen.

Ich bin Oberzeugt, dass wir die Herausforderungen der
kommenden Jahre gemeinsam meistern kénnen und
gleichzeitig einen wichtigen Beitrag fur eine lebenswer-
te und nachhaltige Stadtgesellschaft leisten kénnen.

Ich lade Sie ein, sich ein eigenes Bild von den Erfol-
gen, Fortschritten und Perspektiven unserer Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft zu machen.

Oberbirgermeister

der Stadt Rheinfelden (Baden),

Vorsitzender des Aufsichtsrats der Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden
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STANDORTE DER

WOHN- UND GEWERBEEINHEITEN

WOHNANLAGEN LEGENDE
Adolf-Senger-Str. 1,2, 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 01
Alemannenstr. 10, 10a (07
Alemannenstr. 4, 6, 8 (0K]
Barrystr. 9, 12 04
Brombachstr. 4 05
Eichbergstir. 2, 4,5,7,9, 11,13, 15 (0]}
Elsa-Bréndstrém-Str. 14, 16, 18, 20, 22 07
Ernst-Reuter-Str. 3, 15 08
Fécampring 26, 30 09
Friedrichstr. 6 10
Fritz-Roessler-Str. 1 11
Gallusstr. 5,7, 9, 11 12
Goethestr. 5, 7,9, 11, 12, 14, 14q, 16, 18, 18q, 20, 22 13
Grendelmatiweg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 14
Giterstr. 6, 8 15
Hertener Str. 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 42, 44 16
Hertener Str. 38, 40, 52, 54 17
Herweghstr. 16, 18 18
Jakob-Kaiser-Weg 7, 9 19
Josefstr. 9, 11, 13 20
Jugendhaus Tutti Kiesi 21
Kaminfegerstr. 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 22
Kapfbihlstr. 1, 3 23
Karl-Firstenberg-Str. 38 (Seniorenwohnanlage) 24
Karl-Firstenberg-Str. 42, 42a 25
Karl-Fisrstenberg-Str. 79 26
Kreisstr. 50, 52 27
Linsenbachweg 3, 5, 7 28
Louise-Schroeder-Weg 1, 3, 5 29
Mouscron-Allee 3, 5 30
MiBmattstr. 4, 4a 31
MiBmattstr. 27, 29, 51, 53, 55, 62, 64, 66, 68, 70, 72 32
MiBmattstr. 43 (Seniorenwohnanlage) 33
Nollinger Str. 41, 43, 50, 52 34
Pestalozzistr. 3, 5, 7, 9 35
Rheinbriickstr. 7 (Geschdaftsstelle) 36
Rheinbriickstr. 8 (Haus Salmegg) 37
Riedmattenstr. 2, 4, 6, 8 38
Roémerstr. 20, 22 39
Rudolf-Vogel-Anlage 1 - 4 40
Scheffelstr. 6 - 24, 23 - 33 41
Schildgasse 1, 3, 5,7 42
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Schildgasse 11, 11q, 13, 13a

Schillerstr. 5, 7,9, 11, 13 44
Steigweg 6 45
Steinenstr. 32, 34 46
Sudetenstr. 5, 7 47
Untere Dorfstr. 39a 48
Warmbacher Str. 34 49
Warmbacher Str. 54 50
Werderstr. 14,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29, 51

30,31,32,33,34,35,37,39

Werderstr. 34a (Integratives Wohnen) 52
Wohlerstr. 42, 44, 46,75,77,79
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IM GESPRACH MIT DR. NATALIE PFAU-WELLER MDL, VORSITZENDE DES CDU-NACHHALTIGKEITSBEIRATS

NACHHALTIGKEIT

MUSS IN ALLEN PO
ENTSCHEIDUNGEN
MITGEDACHT WER]

LITISCHEN

DEN

,DER BESTE WEG, DIE ZUKUNFT VORAUSZUSAGEN, IST, SIE ZU GESTALTEN!“, IST DR. NATALIE PFAU-WELLER UBERZEUGT. GETREU
DIESER MAXIME DES GROSSEN US-PRASIDENTEN ABRAHAM LINCOLN ENGAGIERT SICH DIE PROMOVIERTE POLITIKWISSEN-
SCHAFTLERIN POLITISCH. SEIT 2007 IST SIE MITGLIED IN DER JUNGEN UNION UND IN DER CDU, DORT U.A. STELLVERTRETENDE
KREISVORSITZENDE DER CDU ESSLINGEN UND SEIT 2014 GEMEINDERATIN DER STADT KIRCHHEIM UNTER TECK. 2021 WURDE
SIE IN DEN LANDTAG VON BADEN-WURTTEMBERG GEWAHLT UND IST DORT MITGLIED IN DEN AUSSCHUSSEN FUR LANDES-
ENTWICKLUNG UND WOHNEN, FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT SOWIE IM VERKEHRSAUSSCHUSS. DARUBER
HINAUS IST PFAU-WELLER VORSITZENDE DES CDU-NACHHALTIGKEITSBEIRATS SOWIE MITGLIED DES AUFSICHTSRATS DER KREIS-
BAUGENOSSENSCHAFT EG UND DER ENERGIE KIRCHHEIM UNTER TECK GMBH & CO. KG.

rau Dr. Pfau-Weller, der Begriff
»Nachhaltigkeit” spielt eine immer
gréfBere Rolle. Welche Prioritéiten
setfzt die Landesregierung von
Baden-Wuirttemberg in diesem Bereich?

Nachhaltiger Wohnungsbau in Baden-Wirt-
temberg bedeutet, dkologisches Bauen mit
sozialer Verantwortung und wirtschaftlicher
Vernunft zu verbinden. Wir setzen hierbei auf
Ressourcenschonung, Energieeffizienz und
bezahlbares Wohnen. Ein entscheidender
Faktor ist der Einsatz nachhaltiger Baustoffe
wie Holz aus heimischen Waéldern sowie

die Férderung energieeffizienter Bauweisen.
Neben den dkologischen Aspekten bleibt auch
die soziale Dimension zentral: Wohnraum
allgemein empfinden wir als DIE soziale Frage
der Zeit. Gemeinsam mit dem Ministerium fir
Landesentwicklung und Wohnen haben wir die
Wohnraumférderung ausgebaut. Weiterhin
sefzt sich das Land fur eine stérkere Férderung
des sozialen Wohnungsbaus und fur genos-
senschaftliche Wohnmodelle ein.

Welche Mafinahmen sind notwendig,

um die gesteckten Klimaziele zu erreichen
und die Dekarbonisierung des Wohnungs-
bestands voranzutreiben?

Es braucht einen Mix aus gezielten Férder-
maBnahmen, innovativen Technologien und
klaren gesetzlichen Rahmenbedingungen. Ein
zentraler Hebel ist die energetische Sanierung
bestehender Gebdude. Hier wird am meisten

CQO, emittiert. Zudem brauchen wir eine ver-
starkte Férderung klimafreundlicher Baustoffe
wie Holz oder Recyclingbeton, um die CO,-
Bilanz never Gebdude zu verbessern. Baden-
Wirttemberg war Vorreiter in Deutschland bei
der kommunalen Wéarmeplanung. Kommunen
brauchen mehr Unterstitzung, um effiziente
Wérmenetze auszubauen und Gebéude an
klimaneutrale Warmequellen anzuschlieBen.
Die gréfite Herausforderung liegt in den Kos-
ten und der Akzeptanz. Viele Eigentimer und
Mieter sorgen sich vor steigenden finanziellen
Belastungen. Deshalb braucht es eine sozial
ausgewogene Férderung, die sicherstellt, dass
Klimaschutz im Wohnbereich nicht zu sozialen
Harten fihrt. Zudem missen Genehmigungs-

prozesse beschleunigt werden, damit Investitio-

nen schneller umgesetzt werden kénnen.

Wie bewerten Sie den Fortschritt bei der
Umstellung auf nicht-fossile Energietréger
in der Wohnungswirtschaft? Inwieweit
werden Kommunen und Bautréger vom
Land dabei unterstitzt?

Der Fortschritt bei der Umstellung auf nicht-
fossile Energietrdger in der Wohnungswirt-

schaft ist spirbar, aber es gibt noch viel zu tun.

Immer mehr Neubauten setzen auf Wérme-
pumpen, Solarenergie und effiziente Démm-
standards. Auch in der Sanierung gewinnt der
Umstieg auf erneuerbare Energien an Fahrt.
Allerdings bremsen hohe Kosten, Fachkrifte-
mangel und lange Genehmigungsverfahren
die Entwicklung. Das Land Baden-Wirttem-
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berg unterstitzt Kommunen und Bautrdger
gezielt, um diesen Wandel voranzutreiben.
Férderprogramme wie die Landeswohnraum-
féorderung helfen, klimafreundliche Bauweisen
wirtschaftlich attraktiver zu machen. Kommu-
nen erhalten Mittel zur Warmeplanung, um
Nah- und Fernwérmenetze auszubauen und
eine strategische Umstellung auf erneuerbare
Energien zu erméglichen. Zudem werden
Modellprojekte fir energieeffizientes und
ressourcenschonendes Bauen geférdert, um
innovative Lésungen zu erproben.

Welche Mafinahmen oder Anreize sind
erforderlich, um die Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu verstéarken und for
Wohnungsunternehmen attraktiver

zu machen?

Um den Ausbau erneuerbarer Energien im
Gebaudebestand voranzutreiben, braucht

es meiner Meinung nach drei Punkte: 1. At-
traktive Férderprogramme: Die finanzielle
Unterstitzung fir Photovoltaik, Wérmepum-
pen und Geothermie muss auf Bundesebene
weiter ausgebaut werden — mit direkten Zu-
schissen, ginstigen Krediten und steuerlichen
Abschreibungsméglichkeiten. Besonders fir
Wohnungsunternehmen sollte es spezielle
Forderpakete geben, die den Einbau er-
neuerbarer Energien wirtschaftlich lohnender
machen. 2. Vereinfachte Genehmigungs-
prozesse: Planungs- und Genehmigungsver-
fahren dauern zu lange. Am 13. Marz 2025
haben wir das Gesefz fir das schnellere Bauen



verabschiedet, um Genehmigungsverfahren
vor allem auch fir ereuerbare Energien zu
beschleunigen. 3. Kommunale Wérmepla-
nung vorantreiben: Gerade in Mehrfamilien-
héusern ist Geothermie oft eine gute Lésung.
Damit sie grofiflachig genutzt werden kann,
missen Kommunen und Wohnungsunterneh-
men enger zusammenarbeiten — mit gezielter
Férderung und klaren Ausbauplénen fir Nah-
und Fernwérmenetze.

Welche Initiativen gibt es, um vermehrt
Recycling-Baustoffe einzusetzen und den
Ressourcenverbrauch zu senken?

Das Land unterstitzt Projekte, die zeigen, wie
aufbereiteter Beton und andere Sekundérroh-
stoffe im Bauwesen effizient genutzt werden
kénnen. In Modellprojekten wird erprobt,

wie sich Abrissmaterialien wiederverwenden
lassen, um die Kreislaufwirtschaft zu stéir-

ken. Mit der nachhaltigen Baustoffstrategie
Baden-Wirttembergs setzen wir uns fir den
verstdrkten Einsatz von Recycling-Materialien
und ressourcenschonenden Baustoffen wie
Holz aus nachhaltiger Forstwirtschaft ein. In
Zusammenarbeit mit Hochschulen und Unter-
nehmen werden neue Bauverfahren entwickelt,
um Ressourcen einzusparen. Dazu gehéren
etwa klimafreundliche Ziegel, CO,-reduzierter
Zement und hybride Bauweisen wie Holz-Be-
ton-Verbundsysteme, die eine léngere Lebens-
dauer und bessere Klimabilanz haben. Ziel

ist es, nachhaltige Materialien wirtschaftlich
konkurrenzfghig zu machen. Uber Programme
wie die Landeswohnraumférderung werden
Holzbauweise und andere nachhaltige Mate-
rialien finanziell unterstitzt. Das Land setzt auf
eine nachhaltige Waldbewirtschaftung und
férdert die regionale Holznutzung. Ziel ist es,
kurze Transportwege zu ermdglichen und den
CO,-FuBBabdruck der Baustoffe zu reduzieren.

Wie kann sichergestellt werden, dass der
Wohnungsbau nachhaltiger wird und-
Wohnraum zugleich bezahlbar bleibt2

Nachhaltiger Wohnungsbau darf kein Luxus
sein — deshalb unterstitzt das Land Baden-
Wirttemberg nachhaltigen Wohnungsbau mit
Zuschissen und zinsginstigen Krediten. Be-
sonders wichtig ist die Férderung von sozialen
und genossenschaftlichen Wohnprojekten,
damit auch einkommensschwéchere Haus-
halte von klimafreundlichen Wohnungen
profitieren. Mietpreisgebundene Wohnungen
missen stérker geférdert werden, insbesonde-
re bei Neubauten mit hohen Umweltstandards.
Gleichzeitig sollten Mieterstrommodelle und
ginstige Finanzierungsméglichkeiten for Ei-
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gentimer ausgebaut werden, um nachhaltigen
Wohnraum fir alle zugénglich zu machen.

Welche Mafinahmenpakete und Program-
me gibt es zur Férderung nachhaltiger
Quartiersentwicklung, z. B. im Rahmen
der kommunalen Wérmeplanung?

Baden-Wirttemberg sefzt auf eine ganzheit-
liche Quartiersentwicklung, die nachhaltiges
Bauen, effiziente Wérmeversorgung und
klimafreundliche Mobilitét verbindet. Dafir
gibt es mehrere gezielte Férderprogramme:

1. Férderung der kommunalen Wérme-
planung: Uber das Férderprogramm fir
kommunale Wérmeplanung erhalten Stédte
und Gemeinden finanzielle Mittel vom Land,
um Nahwérmenetze auszubauen, erneuver-
bare Energien zu integrieren und Gebdude an
klimafreundliche Wérmequellen anzuschlie-
Ben. 2. Nachhaltige Quartiersentwicklung
durch Férderprogramme: Mit Programmen
wie “Flachen gewinnen durch Innenentwick-
lung” werden Kommunen unterstitzt, nachhal-
tige Wohn- und Gewerbequartiere zu schaffen,
die ressourcenschonend und energieeffizient
gestaltet sind. 3. Smart Cities und digitale
Lésungen: Das Land férdert digitale Techno-
logien fur nachhaltige Quartiere, z. B. durch
infelligente Energiemanagementsysteme oder
digitale Mobilitétsplatiformen. Im Rahmen der
Smart-City-Strategie Baden-Wirttemberg
werden Modellprojekte fur eine klima-
freundliche und vernetzte Stadtent-
wicklung geférdert.

Nachhaltige Quartiere
gelten als Wohnkonzept
der Zukunft. Wie kann
die Politik diese férdern,
um sowohl 8kologische
als auch soziale Ziele zu
erreichen?

Nachhaltige Quartiere
erfordern anfangs oft hé-
here Investitionen — daher
mussen wir die Programme zur
kommunalen Wérmeplanung,
klimafreundlichen Stadtentwick-
lung und sozialem Wohnungs-
bau verstérken. Nachhaltige
Quartiere missen bezahlbar
und sozial durchmischt sein.
Das gelingt durch soziale
Wohnraumférderung, ge-
nossenschaftliche Wohn-
modelle und die Férderung
von Mieterstromprojekten. So
profitieren auch Menschen

mit geringerem Einkommen von energieeffi-
zienten und klimafreundlichen Wohnungen.
Denkbar sind hier auch Anreize fir Wohnungs-
unternehmen, um nachhaltige Mobilitétslésun-
gen in die Quartiersentwicklung zu integrieren.

Zum Abschluss: Was kénnen Politikerin-
nen und Politiker tun, um nachhaltiges
Denken noch stérker im Bewusstsein und
im téglichen Handeln zu verankern?

Nachhaltiges Handeln muss in allen politi-
schen Entscheidungen mitgedacht werden —
sei es in der Wirtschaft, im Wohnungsbau oder
in der Mobilitét. Das bedeutet, langfristige
Strategien statt kurzfristiger Mafinahmen zu
verfolgen. Bildung fur nachhaltige Entwicklung
muss als Querschnittsthema etabliert werden —
von der Schule bis zur beruflichen Bildung. Wir
kénnen durch Férderungen, steuerliche Vortei-
le und unburokratische Lésungen nachhaltige
Entscheidungen im Alltag erleichtern. Diese
MaBnahmen férdern das sogenannte ,Nud-
ging” als Strategie zur Verhaltensénderung
durch ,Anschubsen”. Durch kluge politische
Steuerung, Bildung und eigene Vorbildfunktion
kann nachhaltiges Handeln zur Selbstversténd-
lichkeit werden — nicht nur in der Politik, son-

dern in der gesamten Gesellschaft.




IM GESPRACH MIT RAINER LIEBENOW

SCHLUSSEL

FUR DEN Ve

KLIMASCHUTZ &#

IM GESPRACH MIT RAINER LIEBENOW, VORSTANDSVORSITZENDER DER
SPARKASSE LORRACH-RHEINFELDEN, DIE ALS GESELLSCHAFTERIN 10%
DER UNTERNEHMENSANTEILE DER STADTISCHEN WOHNUNGSBAU-
GESELLSCHAFT RHEINFELDEN MBH HALT. IN DIESER FUNKTION IST ER
AUCH MITGLIED DES AUFSICHTSRATS DER WOHNBAU RHEINFELDEN.

SEIT 18 JAHREN IST RAINER LIEBENOW MITGLIED DES VORSTANDS DER
SPARKASSE LORRACH-RHEINFELDEN UND SEIT KNAPP FUNF JAHREN
DEREN VORSTANDSVORSITZENDER. NACH DEM STUDIUM DER BE-
TRIEBSWIRTSCHAFTSLEHRE IN STUTTGART ERWARB ER IM RAHMEN
EINES STUDIUMS AN DER UNIVERSITY OF WALES ZUSATZLICH EINEN
ABSCHLUSS ALS MASTER OF BUSINESS ADMINISTRATION. IM EHREN-
AMT ENGAGIERT ER SICH ZUDEM ALS VORSITZENDER DER BURGER-
STIFTUNG RHEINFELDEN.

elche Bedeutung hat
Nachhaltigkeit for die
strategische Ausrich-
tung der Sparkasse?

Nachhaltigkeit ist ein zentraler Bestandteil
unserer strategischen Ausrichtung. Wir unter-
stitzen Menschen und Unternehmen dabei,
fur sich selbst ein dauerhaft wirtschaftlich
tragféhiges Fundament aufzubauen, das ih-
nen die Selbstverwirklichung erméglicht und
ihnen dafir umfassende wirtschaftliche Si-
cherheit verschafft. Hierfir missen wir einer-
seits eine stabile dkonomische Basis haben,
welche andererseits nur in einer gesunden
Umwelt mit verkraftbaren Klimabedingungen
gewdbhrleistet werden kann.



,ENERGIE-
EFFIZIENTE
GEBAUDE UND
NACHHALTIGE
BAUWEISEN SIND
NICHT NUR EIN
SCHLUSSEL FUR
DEN KLIMASCHUTZ,
SONDERN AUCH
EIN ZENTRALER
FAKTOR FUR
LANGERISTIGE

WERTSTA AT
QUALITAT."

Welche Rolle spielt Nachhaltigkeit im
Wohnungsbau- und Immobiliensektor
aus lhrer Sicht?

Nachhaltigkeit ist im Wohnungsbau- und
Immobiliensektor essenziell, da dieser
einen erheblichen Anteil an den Treib-
hausgas-Emissionen und am Ressourcen-
verbrauch hat. Energieeffiziente Gebdude
und nachhaltige Bauweisen sind nicht nur
ein Schlussel fir den Klimaschutz, sondern
auch ein zentraler Faktor fur langfristige
Wertstabilitét und Wohnqualitét.

Die EU-Taxonomie setzt Standards fir
nachhaltige Investitionen. Wie bewer-
ten Sie deren Einfluss auf den Immobi-
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lienmarkt und lhre Finanzierungs-
politik?

Die EU-Taxonomie schafft klare Kriterien, die
Transparenz und Vergleichbarkeit nach-
haltiger Investitionen férdern. Fir den
Immobilienmarkt bedeutet dies einen Schub
in Richtung energieeffizienter Bau- und Sa-
nierungsmaBnahmen, was wir in unserer Fi-
nanzierungspolitik aktiv unterstitzen, obwohl
die Umsetzung fir viele Akteure zunéchst mit
Herausforderungen verbunden ist.

Inwieweit beeinflussen die ESG-Krite-
rien lhre Entscheidungen bei Kreditver-
gabe und Investments, insbesondere bei
Immobilienprojekten?

Die ESG-Kriterien sind ein Bewertungsmaf3-
stab fir unsere Kreditentscheidungen, ins-
besondere bei groBen Immobilienprojekten.
Wir achten darauf, dass Bauvorhaben nicht
nur wirtschaftlich tragféhig sind, sondern
auch 8kologische und soziale Standards er-
follen, um Risiken zu minimieren und einen
positiven Beitrag zur nachhaltigen Entwick-
lung zu leisten.

Welche Herausforderungen sehen Sie
bei der Umsetzung der EU-Taxono-
mie, insbesondere fir mittelstdndische
Unternehmen in lhrer Region?

Eine der gréBten Herausforderungen ist die
Birokratie, die mit der Erfillung der Taxo-
nomie-Kriterien einhergeht, insbesondere
for kleinere Unternehmen mit begrenzten
personellen und finanziellen Ressourcen.
Wir sehen unsere Rolle darin, diese Unter-
nehmen durch Beratung und Finanzierungs-
angebote zu unterstitzen, damit sie den
Wandel erfolgreich bewdltigen kénnen.

Wie gehen Sie mit der Herausforderung
um, Immobilienprojekte in lhrer Region
nach den Vorgaben der ESG-Kriterien
und der EU-Taxonomie zu bewerten und
zu finanzieren?

Wir etablieren interne Prozesse und
Experten, die sich auf die ESG-konforme
Bewertung von Projekten spezialisieren.
Zudem arbeiten wir mit Bautrégern und
Architekten zusammen, um schon frihzeitig
im Planungsprozess sicherzustellen, dass
Projekte den Anforderungen entsprechen
und gleichzeitig wirtschaftlich bleiben.

Wie reagieren Bautréger und Privatkun-
den auf die wachsenden Anforderungen

an Nachhaltigkeit bei Immobilien-
finanzierungen? Sehen Sie hier einen
Wandel?

Wir beobachten bei Bautrégern eine wach-
sende Akzeptanz fir nachhaltige Standards,
da sie erkennen, dass diese langfristig auch
Skonomischen Vorteile bringen. Privatkunden
zeigen ebenfalls ein zunehmendes Interesse
an energieeffizienten und umweltfreundlichen
Immobilien, oft auch motiviert durch Férder-
méglichkeiten und die Aussicht auf niedrige-
re Energiekosten.

Wie férdern Sie als Sparkasse nachhalti-
ge Bauprojekte und Wohnungsbauunter-
nehmen, die besonders umweli- und
sozialvertrdglich arbeiten? Gibt es be-
sondere Kreditprogramme oder Finan-
zierungsmodelle fur nachhaltiges Bauen
oder Sanieren?

Ja, wir bieten spezielle Férderkredite, etwa in
Kooperation mit der KfW, sowie Programme
fur energieeffizientes Bauen und Sanieren an.
Wir beraten unsere Kunden gezielt zu Férder-
moglichkeiten.

Welche langfristigen Chancen und
Risiken sehen Sie durch die zunehmende
Regulierung und die Fokussierung auf
Nachhaltigkeit im Finanzsektor?

Langfristig bietet die Regulierung Chancen, in-
dem sie nachhaltige Investitionen férdert und
damit zur Stabilitét von Wirtschaft und Umwelt
beitréigt. Risiken bestehen vor allem in kurz-
fristigen Umstellungskosten und méglichen
Wettbewerbsnachteilen fur kleinere Unter-
nehmen, weshalb es entscheidend ist, diese
im Wandel zu begleiten. Der Finanzsektor ist
ebenfalls mit komplexen Berichtspflichten und
Nachweisanforderungen konfrontiert, was
zusdtzliche Ressourcen bindet und die Um-
setzung erschwert.

Wie kann eine Regionalbank wie die lhre
zur Transformation hin zu einer nachhal-
tigeren Wirtschaft beitragen, ohne dabei
ihre wirtschaftliche Stabilitat zu geféhr-
den? Welche Chancen sehen Sie dabei
for die Region?

Unsere Stdrke als Regionalbank liegt in der
Néahe zu unseren Kunden und der regionalen
Wirtschaft, was uns erlaubt, individuelle L&-
sungen fir nachhaltige Projekte zu entwickeln.
Dadurch férdern wir nicht nur die dkologische
Transformation, sondern schaffen auch neue
wirtschaftliche Chancen fir die Region.



FEBRUAR

Baden TV berichtet Gber Pressekonferenz der Wohnbau

Im Februar erklérte Geschéftsfihrer Markus Schwamm, dass die
Wohnbau Rheinfelden im Geschéftsiahr 2024 20 Millionen Euro in die
Entwicklung des eigenen Immobilienbestands investiert, je zur Hélfte

fur die Sanierung von Bestandsgeb&uden und fir Neubauprojekte.
Trotz angespannter Lage auf dem Immobilienmarkt tétigt die Wohn-
bau diese zuverlgssigen und bedachten Investitionen in den regionalen
Wohnungsbau, um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Begleitet
wurde die Pressekonferenz von Baden TV Sid. Ein entsprechender Bei-
trag wurde am 7. Februar ausgestrahlt.
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APRIL

Grundsteinlegung
in der WerderstraBe

Die Grundsteinlegung fir das Neubauprojekt in

der Werderstrafe fand im April im Beisein von
Oberbirgermeister Klaus Eberhardt und Ge-
schaftsfohrer Markus Schwamm statt. Im Rahmen
der Grundsteinlegung wurde auch eine Zeitkapsel
eingemavert. Durch das Neubauprojekt entstehen
dort 14 neue geférderte Wohnungen. Zudem wurde
in der néheren Umgebung bereits mit dem Bau von
79 geférderten Wohnungen begonnen. Insgesamt
entstehen in der WerderstraBBe somit 93 geférderte

Wohneinheiten.
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APRIL

Aufsichtsrat und Geschdaftsfiohrung
stellen Bilanz 2023 vor

Im April informierten Aufsichtsratsvorsitzender und Ober-
biurgermeister Klaus Eberhardt gemeinsam mit dem
stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden Paul Renz und
Geschéftstihrer Markus Schwamm bei der jéhrlichen
Bilanzpressekonferenz die anwesenden Medien iber den
erfolgreichen Jahresabschluss 2023. Die Wohnbau erzielte
einen Bilanzgewinn von 4,62 Millionen Euro und konnte ihre
Marktposition weiter stérken. Wie in den Vorjahren werden
die Gewinne in weitere Mainahmen der Wohnbau- und
Sanierungsoffensive reinvestiert und die regionale Entwick-

lung weiter geférdert.

August September

JULLI

Die neue Mieterzeitung ist da!

Um die Mieterinnen und Mieter der Wohnbau Rheinfel-
den Uber aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden zu
halten, erschien im Juli die neue Ausgabe der Mieterzei-
tung ,daheim in Rheinfelden”. Darin wird Uber aktuelle
Entwicklungen innerhalb des Wohnungsbestandes, ge-
plante Modernisierungen, Veranstaltungen sowie weitere
wichtige Informationen rund um die Wohnbau berichtet.
Neben den aktuellen Sanierungs- und Neubauprojekten
liegt der Fokus in dieser Ausgabe auch auf der néchsten
Mitarbeitergeneration, den Projekten der Auszubilden-
den und der Vorstellung des Teams.

MAI

Erster Nachhaltigkeitsbericht
wird vorgestellt

Im Mai stellte die Wohnbau Rheinfelden auf einer Pressekonferenz
ihren ersten Nachhaltigkeitsbericht vor. In diesem Bericht setzt die
Wohnbau Rheinfelden klare Umweltziele, formuliert 6konomische
und soziale Verantwortungen und zeigt ihr Engagement fir eine
nachhaltigere Zukunft. Baden TV Sid berichtete am 8. Mai Uber die
Pressekonferenz und den ersten Nachhaltigkeitsbericht der Wohnbau

Rheinfelden.
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JULI

vbw-Chefin zu Besuch in Rheinfelden

Dr. Iris Beuerle, Verbandsdirektorin des Verbandes baden-
wirttembergischer Wohnungsunternehmen (vbw), besuchte
am 26. Juli die Wohnbau Rheinfelden, um tber Losungen
fir bezahlbaren Wohnraum zu sprechen. Vor Ort verschaffte
sie sich einen Uberblick tber die aktuelle Markisituation und
die lokalen Ansétze, die sie gemeinsam mit Oberbirgermeis-
ter Klaus Eberhardt und Wohnbau-Geschéftsfihrer Markus
Schwamm diskutierte. Im Fokus stand das umfangreiche

Investitionsprogramm des Wohnungsunternehmens.

JULI

Geschaftsfohrer-Treffen

Anlgsslich des Besuchs von vbw-Chefin Dr. Iris Beuerle trafen sich in Rhein-
felden (Baden) auch die Geschéftsfihrer der kommunalen Wohnungs-
unternehmen aus der Region Stidbaden/Hochrhein zu einem intensiven
Austausch. Auf Einladung der Wohnbau Rheinfelden kamen sie zusam-
men, um mit Dr. Beuerle Gber Strategien zur Férderung des Wohnungs-
baus zu beraten. Im Mittelpunkt der Gespréiche standen die aktuellen
Herausforderungen der Branche — insbesondere die steigenden Zinsen,
langwierige Genehmigungsverfahren sowie der zunehmende Mangel an

Baustoffen und Fachkréften.
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JULI

Wohnbau on Tour

Im Juli stand ein Ausflug des Teams der Wohnbau Rhein-
felden auf dem Kalender. Das Ziel war die Besichtigung
des historischen Rheinfelder Wasserturms, der noch

heute als Wahrzeichen der Stadt gilt. Aufsichtsratsmitglied
Wilfried Markus fohrte die Belegschaft selbst durch das im
Wasserturm untergebrachte Narrenmuseum und berich-
tete sachkundig und anschaulich tber die Tradition der
alemannischen Fasnet. So stérkt die Wohnbau Rheinfelden
den Teamgeist.
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AUGUST

Grenzuberschreitende

Feuerwehribung

Fir mehr Sicherheit und eine optimierte Zusammen-
arbeit im Ernstfall fand im August eine grenziber-
schreitende Feuerwehriibung der Feuerwehren aus
Rheinfelden (Baden) und Rheinfelden (Schweiz) im
Verwaltungsgebdude der Wohnbau Rheinfelden in = o : _
der RheinbrickstraBe statt. - B b1h =

Ll

= I
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NOVEMBER

35 Jahre im Dienst
der Wohnbau

Im November gab es einen besonderen Grund zur Freude: Objeki-
betreuer Mario Rago feierte sein 35-jahriges Dienstjubiléum. Seit 1989
bringt er sein Fachwissen, Engagement und seine Zuverldssigkeit in die
Pflege und den Erhalt der Immobilien der Wohnbau Rheinfelden ein —
mit einem besonderen Fokus auf Modernisierungen. Durch seine
langjéhrige Erfahrung ist er nicht nur ein geschétzter Kollege im Team,
sondern auch ein vertrauensvoller Ansprechpartner fir die Anliegen der
Mieterinnen und Mieter.
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DEZEMBER

Verkauf des Kabelnetzes an den Zweckverband

Durch den Verkauf ihres Kooxialnetzes an den Zweckverband
Breitbandversorgung des Landkreises Lérrach stellt die Wohn-
bau Rheinfelden die Breitband- und Kabelversorgung ihrer
Bestandsimmobilien sicher und erméglicht ihren Mieterinnen
und Mietern zukinftig moderne Glasfaseranschlisse. Mit dem
bisherigen Kabel-Anbieter PYUR konnte Wohnbau-Geschiifts-
fhrer Schwamm zudem Sonderkonditionen aushandeln,
sodass die Mieterinnen und Mieter weiterhin von ginstigen

Preisen profitieren.

DEZEMBER

Wohnbau stellt Wirtschaftsplan for 2025 vor

Im Rahmen einer Pressekonferenz stellten Wohnbau-Geschéftsfihrer
Markus Schwamm und Rheinfeldens OB Eberhardt als Aufsichtsratschef
den Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025 vor: Das Unternehmen wird ein
Volumen von 22 Millionen Euro investieren und so die regionale Wohn-
raumversorgung unterstitzen, neun Millionen Euro zur Sanierung von

Bestandsimmobilien und weitere 13 Millionen fir den Neubau von 93
sffentlich geférderten Wohnungen und 18 frei finanzierten Mietwohnungen
in Nollingen.
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DEZEMBER

Wohnbau unterstitzt
an Weihnachten

Soziales Engagement ist seit jeher ein zentraler Wert
der Wohnbau Rheinfelden. Als Teil des Lokalen Biind-
nisses for Familien Rheinfelden engagiert sich die
Wohnbau bei verschiedenen Aktionen. Auch 2024
beteiligte sie sich bei der Sterntaler-Aktion als Wunsch-
erfiller fir benachteiligte Kinder, Jugendliche sowie
Seniorinnen und Senioren. Mit der Unterstitzung
ortsansdssiger Handwerksunternehmen und deren
Beitréigen konnte die Wohnbau Rheinfelden viele
Weihnachtswinsche erfillen.
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FLACHEN IDEAL NUTZEN UND NEUEN WOHNRAUM SCHAFFEN

79 GEFORDERTE WOHNUNGEN
STATT 88 OBERIRDISCHEN
GARAGEN

IN DER WERDERSTRASSE ENTSTEHT IM RAHMEN EINES NACHVERDICHTUNGSPROJEKTS DER WOHNBAU
RHEINFELDEN NEUER WOHNRAUM. STATT 88 IN DIE JAHRE GEKOMMENEN GARAGEN WERDEN 79 NEUE,
GEFORDERTE WOHNUNGEN ERRICHTET. DAS GROSSPROJEKT, FUR DESSEN VORBEREITUNGEN BEREITS
DIE RUCKBAUMASSNAHMEN BEGONNEN HABEN, SOLL BIS ENDE 2026 ABGESCHLOSSEN SEIN.




dhrend vielerorts Baupro-

jekte gestoppt werden, da

ihre Rentabilitét unsicher

ist, setzt die Wohnbau
Rheinfelden bewusst auf langfristige Planung
und kontinuierliche Bautdtigkeit. Aufgrund des
dringend benétigten Wohnraums hat sich das
stéidtische Unternehmen dazu entschlossen,
weiterhin bestehende Gebéude zu sanieren
und in den Neubau von Wohnungen in Rhein-
felden (Baden) zu investieren. Gerade dies ist
ein Plus kommunaler Wohnungsbaugesell-
schaften, die nicht ausschlieBlich renditeorien-
tiert handeln, sondern der Daseinsversorgung
verschrieben sind.

MEHR WOHNRAUM UND NEUE
PARKFLACHE STATT NUR GARAGEN

Da eine Sanierung von 88 Garagen in der
Werderstrafle ohnehin anstand, wurde ent-
schieden, das Gelénde fir Wohnungsbau
zu nutzen. Die neuen Wohnungen werden
zu 100 Prozent geférdert und bieten be-
zahlbaren Wohnraum. ,Durch die preis-
geddmpfte Vermietung an wirtschaftlich
schwdcher gestellte Burger der Stadt stellt
die Wohnbau nicht zuletzt sicher, dass auch
Birger ein Zuhause in Rheinfelden finden,
die sich die Immobilienpreise auf dem frei-
en Markt nicht mehr leisten kénnen”, betont
Oberbirgermeister Eberhardt. Die Bebau-
ung einer gréBtenteils bereits versiegelten
Fléche reduziert zudem den Grinfléchen-
bedarf der Projektentwicklung auf ein Mini-
mum. Eine intensive Dachbegrinung und
attraktive AuBenbereiche tragen ebenso zur
dkologischen Ausrichtung des Projekts bei.
Mit den BaumafBBnahmen entstehen im Zuge
der stédtischen Neubauoffensive bis zum
Jahr 2026 insgesamt 239 neue stédtische
Wohn- und Mikro-Apartments.

DREI MEHRFAMILIENHAUSER
MIT WOHNUNGEN FUR FAMILIEN
UND SINGLES

Das Projekt umfasst den Bau von drei
Mehrfamilienhdusern mit vier bis finf Ge-
schossen und einer Wohnfldche von ins-
gesamt rund 4.400 Quadratmetern. Es
entstehen 79 Wohnungen fir Familien und
Singles, darunter 63 kleinere Wohnungen
mit Wohnungsschnitten von bis zu zwei
Zimmern und 16 Drei- bis Vier- Zimmer-
Wohnungen, die modernen und preisgins-
tigen Wohnraum bieten sollen. Durch die
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abgestufte Bebauung wird eine klimaregu-
lierende Durchltftung der Quartiersbebau-
ung sichergestellt.

NACHHALTIGE UND ZUKUNFTS-
ORIENTIERTE QUARTIERS-
VERDICHTUNG

Die Gebdude werden im KfW 55-Standard
errichtet, was sie besonders energieeffizient
macht. Geheizt wird umweltfreundlich Gber
ein Nahwdrmenetz der Stadtwerke Rheinfel-
den mit industrieller Abwérme, wie auch bei
vorherigen Nachverdichtungsprojekten der
Wohnbau. Dadurch wird der CO,-Ausstof
minimiert und die Energiekosten sollen be-
zahlbar bleiben. Die Wohnbau Rheinfelden
plant mit einem flexiblen, modularen Raum-
konzept, das auch in 20 oder 30 Jahren
noch den Bedirfnissen der Bewohnerinnen
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und Bewohner gerecht wird. Eine modulare

Entwicklung der Raumgrundrisse soll nicht
nur eine grofe Flexibilitat hinsichtlich der
Raumnutzung erméglichen, sie soll gleich-
zeitig eine kostenginstigere Errichtung der
Wohnbauten méglich machen. Alle Woh-
nungen sind barrierearm, teilweise sogar
rollstuhlgerecht und mit groBzigigen Balko-
nen ausgestattet. Der Anspruch der Wohn-
bau ist es, dass sich alle Bewohnerinnen
und Bewohner zuhause fihlen, unabhéngig
davon, ob ihre Wohnung geférdert oder
freifinanziert ist.

Mit diesem Projekt tréigt die Wohnbau
Rheinfelden nicht nur zur Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum bei, son-
dern erfillt auch eine wichtige soziale Funk-
tion. Die Fertigstellung der drei Gebdude ist
bis Ende 2026 geplant.
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14 NEUE GEFORDERTE WOHNUNGEN IN DER WERDERSTRASSE

Geschdaftsbericht 2024

NACHVERDICHTUNGS-
UND SANIERUNGSPROJEKT

DAS PROJEKT STARTETE IM APRIL 2024 MIT EINER GRUNDSTEINLEGUNG IM BEISEIN VON OBERBURGERMEISTER
KLAUS EBERHARDT UND WOHNBAU-GESCHAFTSFUHRER MARKUS SCHWAMM. DAS PROJEKT IN DER WERDERSTRA-
SSE STELLT EINE MISCHUNG AUS SANIERUNG UND NEUBAU DAR. DURCH DIE BAUMASSNAHMEN ENTSTEHEN 14
NEUE WOHNUNGEN, DIE DURCH DIE OFFENTLICHE FORDERUNG AN WIRTSCHAFTLICH SCHWACHER GESTELLTE
BURGERINNEN UND BURGER DER STADT VERGEBEN WERDEN UND IM BESTAND DER WOHNBAU VERBLEIBEN SOL-
LEN. IM 2. QUARTAL 2025 SOLL DAS PROJEKT IN OKOLOGISCHER HOLZBAUWEISE ERFOLGREICH FERTIGSTELLT UND
DIE WOHNUNGEN AN DIE NEUEN MIETERINNEN UND MIETER UBERGEBEN WERDEN.

ur das Projekt in der Werderstrafle wurden zwei bislang ge-

trennte Mehrfamilienhéuser durch einen Zwischenbau in Holz-

Hybrid-Bauweise miteinander verbunden und um ein weiteres

Stockwerk erweitert. Durch diese NachverdichtungsmaBnahme
kénnen insgesamt 14 neue Wohnungen geschaffen werden, die zu
100 Prozent im geférderten Wohnungsbau errichtet werden. Zudem
wurden die 18 Bestandswohnungen der Werderstraf3e einer umfassen-
den energetischen Modernisierung unterzogen.

Das Kombinationsprojekt aus Neubau und Sanierung schafft neuen
Wohnraum und wird mit einem Investitionsvolumen von rund 6,6

Millionen Euro realisiert.

Beim Setzen des ersten symbolischen Steins wurde zudem eine Zeit-
kapsel einbetoniert. Sie enthdlt neben einer Pressemitteilung zum
Projekt auch tagesaktuelle Zeitungen sowie Minzen und Geldscheine
als Zeitzeugnisse fir die Nachwelt.

Die Umsetzung des Projekts erfolgt in mehreren Phasen. Im Rahmen
der MaBnahmen wurden in einem ersten Schritt zwei dreistéckige —
aus den 1950er-Jahren stammende — Mehrfamilienhéuser, die sich
seit geraumer Zeit in den Besténden der Wohnbau befinden, saniert.
Dadurch kann der Energieverbrauchskennwert der betagten 18 Woh-
nungen von ehemals 210 khW (pro Quadratmeter und Jahr) auf den
KfW-Standard 70 verbessert werden. Die umfassende energetische
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Werderstrafie 32-34

RiedmattenstraBe 2-4

Modernisierung konnte planméBig bis Ende Dezember 2024 abge-
schlossen werden.

Der zweite Schritt des Projekts ist der Neubau. Hierfir wurden die be-
stehenden Bauten durch einen Zwischenbau in Holz-Hybridbauweise
miteinander verbunden, der im KfW-Standard 55 ausgefihrt wird. In
einer dritten Etappe wurde der nun verbundene Bau um ein viertes

Stockwerk erweitert. Diese MaBBnahmen werden im 2. Quartal erfolg-

Geschaftsbericht 2024

reich abgeschlossen sein und die Wohnungen an die neuen
Mieterinnen und Mieter Gbergeben.

NACHHALTIGE WOHNRAUMSCHAFFUNG
MIT VORBILDCHARAKTER

,Mit dem nun gestarteten MafBnahmenpaket beschreiten wir in der
Uber 70-jahrigen Geschichte der Wohnbau einmal mehr neue Wege”,
so Wohnbau-Geschéftsfihrer Markus Schwamm Uber die Arbeiten in
der Werderstrafle wéhrend des Baus. Neben der Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum stehen nicht zuletzt nachhaltige Uberlegungen
ebenfalls im Vordergrund jeder Projektentwicklung. Ziel der Wohnbau
Rheinfelden ist es, beim aktuellen Nachverdichtungsprojekt in der
Werderstraf3e viele unterschiedliche Aspekte der Nachhaltigkeit in ein
ausgereiftes und zukunftsweisendes Konzept zu giefen.

SCHONENDER UMGANG
MIT RESSOURCEN

Um Wérmebricken zu vermeiden, wurden die Balkone der 18
Bestandswohnungen im Zuge der Sanierung entfernt und mit dem
Neubau durch vergréfierte, sowie einheitliche Fertig-Balkonanlagen
ersetzt. So kann ein Platzverlust durch die aufgebrachte Fassaden-
démmung minimiert werden. Um ressourcenschonend zu handeln,
werden die demontierten Balkone im Wirtschaftsjahr 2025 in der
Riedmattenstrafie 2-4 mit lediglich geringen baulichen Anpassun-
gen neu angebracht — entsprechend nutzbare Offnungen in der
AuBenfassade sind bereits vorhanden. Da an diesem Objekt bisher
keine Balkone montiert waren, kann durch die VergréBerung der
Wohnfléche und den kreislauforientierten Einsatz der Balkone ein
nachhaltiger Mehrwert fir die Bestandwohnungen in der Riedmat-
tenstraBe 2-4 geschaffen werden. So kann auf eine Entsorgung der
Balkonanlage verzichtet werden.

ANBINDUNG AN DAS
STADTISCHE NAH-/FERNWARMENETZ

Die nachhaltige Gebéudeentwicklung und -bewirtschaftung bildet bei
allen Projektentwicklungen der Wohnbau den Dreh- und Angelpunkt.
SchlieBlich haben sich Stadt und Wohnbau das gemeinsame Ziel
gesefzt, den gesamten, derzeit rund 2.000 Wohnungen umfassenden,
Wohnungsbestand bis spétestens zum Jahr 2040 rechnerisch emis-
sionsfrei betreiben zu kénnen. So wurden die 18 Bestandswohnungen
im Rahmen der Sanierung erfolgreich an das Fernwdrmenetz der Stadt-
werke Rheinfelden angeschlossen. Die Gas-Etagenheizungen in den
einzelnen Wohnungen wurden durch moderne Wohnungsstationen
ausgetauscht. Hinsichtlich der Beheizung ist das erklarte Ziel, so viele
Gebéude wie maglich an das értliche Nah- und Fernwérmenetz anzu-
schlieBen.

Eine ganzheitliche Unternehmensstrategie soll Klimaneutralitét und
langfristig bezahlbare Mieten in Einklang bringen — nachhaltiges
Wohnraumschaffen erfordert ein durchdachtes Gesamtkonzept. Mit
dem aktuellen Projekt werden daher zusétzliche Mafinahmen wie eine
Photovoltaikanlage, die Minimierung weiterer nétiger Versiegelungen,
die Verwendung des umweltfreundlichen Baustoffs Holz sowie eine ge-
plante Fassadenbegrinung umgesetzt.
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WOHNBAU RHEINFELDEN

18 WEITERE FREIFINANZIERTE
MIETWOHNUNGEN

IN NOLLINGEN ENSTEHEN AUF EINEM GRUNDSTUCK DER WOHNBAU SOWIE EINEM EHEMALIGEN
GRUNDSTUCK DER FEUERWEHR 18 NEUE FREIFINANZIERTE MIETWOHNUNGEN. DAMIT SETZEN DIE STADT
UND DIE WOHNBAU RHEINFELDEN DIE WOHNBAUOFFENSIVE NAHTLOS FORT, UM DRINGEND BENOTIG-
TEN WOHNRAUM ZU SCHAFFEN — SOGAR GEGEN DEN ALLGEMEINEN BRANCHENTREND.

ie bauliche Umsetzung des
Neubauprojekts wurde im
vergangenen Jahr vom Auf-
sichtsrat der Wohnbau Rhein-
felden beschlossen. Mit diesem Projekt
fihrt die Wohnbau ihre Wohnbauoffensive
konsequent fort und reagiert damit auf den

steigenden Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum. Nach dem Beschluss im Aufsichtsrat
wurden weitere Schritte eingeleitet, um die
Projektentwicklung und die bauliche Um-
setzung der geplanten Mehrfamilienhéuser
mit 18 freifinanzierten Mietwohnungen
voranzutreiben: Im Juli vergangenen Jahres
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hatte die Wohnbau das Grundstiick erwor-
ben, das vor dem Umzug in das Zentrale
Feuerwehrgeratehaus von der Feuerwehr
Nollingen genutzt wurde. Nach der Gebgu-
dergumung, die in enger Absprache mit der
Feuerwehr erfolgte, begannen die Rickbau-
arbeiten noch im Dezember 2024. Das an-
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: cE [ "1} ENERGIEEFFIZIENT UND FAIR

Auch bei der Energieversorgung setzt die

\ . " 1-" = Wohnbau Rheinfelden auf umweltfreundli-

: 3 > Tl che und regenerative Energien. Das Bauvor-
| - - o ] haben wird im KfW 55-Standard errichtet,
w = = T \%‘f was die Gebdude besonders energieeffizient

== o e " Lok macht.
ol 1% ﬁ ' Die Wohnungen werden freifinanziert sein
JIf 3 J und zu fairen Mietpreisen angeboten. Der

Stadtteilbeirat Nollingen sowie die Nach-

barschaft wurden in den Prozess mitein-
bezogen, da die Wohnbau eine optimale
stadtebauliche Lésung fir die Umgebung
anstrebt.

Mit diesem Wohnbauprojekt bekréftigt die
Wohnbau Rheinfelden ihr Engagement fur
bezahlbaren Wohnraum in Rheinfelden
(Baden). Das Vorhaben deckt nicht nur den
wachsenden Wohnraumbedarf, sondern
erfllt zugleich héchste Standards an Nach-
haltigkeit und Zukunftstahigkeit. Ziel ist es,
sozialen und &kologischen Fortschritt zu
vereinen — durch innovative Konzepte, die
die Lebensqualitét der Bewohner verbessern
und einen positiven Beitrag zur Umwelt
leisten.

grenzende Grundstiick befindet sich bereits
im Besitz der Wohnbau Rheinfelden.

BEZAHLBARER WOHNRAUM
IN ATTRAKTIVER LAGE

Der Baubeginn des Mehrfamilienhauses

ist noch fur das Frihjohr 2025 geplant:
Auf 1.380 Quadratmetern entstehen 18
neue Mietwohnungen fir vielféltige Bevél-
kerungsschichten. Geméf den Planungen
werden zwei dreigeschossige Wohngebéu-
de einen attraktiven Innenhof umrahmen,
der als gemeinsamer Treffpunkt das Herz-
stick der Anlage bilden soll. Alle Wohnun-
gen werden barrierefrei gebaut und mit
groBziigigen Loggien oder Balkonen ausge-
stattet. Hinzu kommt eine Tiefgarage sowie
oberirdische Stellplétze fur E-Fahrzeuge.

Das geplante Investitionsvolumen betrégt
rund 7 Millionen Euro.
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ANSPRUCHSVOLLES MODERNISIERUNGSPROJEKT KURZ VOR ABSCHLUSS

/4 WOHNEINHEITEN
IN EINER SENIOREN-
WOHNANLAGE

NEBEN DEM NEUBAU ATTRAKTIVER UND PREISGUNSTIGER WOHNUNGEN ZAHLT AUCH DIE ERHALTUNG
UND SANIERUNG DES BESTEHENDEN WOHNRAUMS ZU DEN KERNTATIGKEITEN DER WOHNBAU. MIT
WELCHEN HERAUSFORDERUNGEN SOLCHE PROJEKTE VERBUNDEN SEIN KONNEN, ZEIGT EIN AKTUELLES

BEISPIEL IN DER MUSSMATTSTRASSE.

ie umfassende Sanierung der
Seniorenanlage in der Mif3-
mattstraBe wurde 2023 be-
gonnen und 2024 fortgesetzt.
Das Projekt umfasst ein breites Mafinah-
menpaket: Neben der Modernisierung der
AuBlenfassade wurden der Haupteingangs-
bereich umfassend saniert, die Flachdécher
Uberarbeitet und die Geldnderhéhen ange-
passt. Auch die barrierefreie Neugestaltung
der Laubengdnge und Balkone sowie der
Austausch sémtlicher Fenster standen auf
der Agenda. Insgesamt wurden 74 Woh-
nungen modernisiert, um den Wohnkomfort
zu erhéhen und die Gebéude fur die Zu-

kunft fit zu machen.

MEHR WOHNQUALITAT UND
BESSERE ENERGIEEFFIZIENZ

Die Sanierung verbesserte nicht nur die
Wohnqualitét, sondern trug auch erheblich
zur Verbesserung der Energieeffizienz bei.
Der Energieverbrauchskennwert konnte von
130 kWh/m?2 auf den KfW-Effizienzstandard
80 gesenkt werden, was eine signifikante
Reduzierung der Energiekosten zur Folge
hat. DarGber hinaus wurde eine moderne
Photovoltaikanlage installiert, die einen
Beitrag zur nachhaltigen Energieversorgung
der Anlage leistet. Mit einem Investitionsvo-
lumen von 5,6 Millionen Euro unterstreicht
die Wohnbau Rheinfelden ihr Engagement
for zukunftsorientierte und energieeffiziente
Gebdgude.

HERAUSFORDERUNGEN UND
SORGFALTIGE PLANUNG

Die Sanierung der Anlage stellte die Planer
und Bauleiter vor mehrere Herausforde-
rungen. Aufgrund der baulichen Gegeben-
heiten und des organisatorischen Aufwands
war eine detaillierte Vorab-Planung erfor-
derlich, um alle MaBBnahmen termingerecht

A\
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und effizient umzusetzen. Besonders sensi-
bel war die Sanierung der betreuten Wohn-
einrichtung, da die dlteren Bewohner wih-
rend der Bauarbeiten in der Néhe bleiben
mussten. Eine Lésung wurde schnell ge-
funden: Fir die Dauer der Arbeiten standen
insgesamt 16 Ersatzwohnungen innerhalb
der Anlage zur Verfigung, um sicherzustel-

len, dass die Bewohner ihre gewohnte Um-

b
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gebung nicht vollsténdig verlassen mussten.
Dies minimierte die Beeintréchtigungen und
sorgte dafir, dass die soziale Gemeinschaft
erhalten blieb.

EINFUHLSAME UMSETZUNG IM ENGEN
AUSTAUSCH MIT DEN BEWOHNERN

Die gesamte MaBBnahme wurde mit héchster
Sensibilitét und Ricksicht auf die Bedurf-
nisse der dlteren Menschen durchgefihrt.

In enger Abstimmung mit der Caritas und
den Bewohnern wurden alle Bauphasen
sorgféltig koordiniert. Ein transparenter Aus-
tausch sowie die kontinuierliche Betreuung
der Bewohner waren entscheidend, um den
Ubergang so angenehm wie méglich zu
gestalten. Die Caritas stellte sicher, dass alle
notwendigen Dienstleistungen weiterhin zur
Verfigung standen. Nach Abschluss der Sa-
nierungsarbeiten wurden die leerstehenden
Wohnungen schnell wieder vermietet.
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WEITERES SANIERUNGSPROJEKT ABGESCHLOSSEN

NEUE BADER
IM LOUISE-

SCHROEDER-
WEG 1 UND 3

EINE WEITERE UMFANGREICHE GEBAUDESANIE-
RUNG WURDE IN DEN VERGANGENEN ZWEI
JAHREN IM LOUISE-SCHROEDER-WEG 1 UND 3
UMGESETZT. DABEI WURDEN DIE BADER IN ZWEI
MEHRFAMILIENHAUSERN MIT JE 24 WOHNEIN-
HEITEN ERNEUERT. IN DIESEM ZUGE WURDEN
AUCH DIE STRANGLEITUNGEN DER GEBAUDE
AUF DEN NEUESTEN STAND GEBRACHT.

ie umfangreiche Modernisierung der
Bader im Louise-Schroeder-Weg 1 und
3 wurde gleichzeitig dazu genutzt, die
gesamten Strangleitungen in den Ge-
béuden technisch zu sanieren. ,Damit stellen wir
sicher, dass sich die unvermeidbaren Belastungen
im Rahmen der Sanierung fir die Bewohner doppelt
lohnen,” erléutert Markus Schwamm, Geschéftsfihrer
der Wohnbau Rheinfelden. Bei Modernisierungs- und
SanierungsmafBnahmen wird stets Gberprift, ob und
welche Verbesserungen der Gebdudesubstanz mitein-
ander verbunden werden kénnen. Damit kénnen die
Bewohnerinnen und Bewohner sicher sein, dass sich
die Beeintréchtigungen am Ende durch einen héheren
Wohnkomfort und eine verbesserte Energiebilanz aus-
zahlen. Da fir die Sanierung der Strangleitungen das
Wasser im Haus abgestellt werden musste, organisierte
die Wohnbau WC-, Wasch- und Duschcontainer fir
die Bewohnerinnen und Bewohner.

Wéhrend die MaBnahmen im Louise-Schoeder-Weg
1 bereits Ende 2023 abgeschlossen werden konn-
ten, wurde Anfang 2024 mit den Sanierungsarbeiten
im Haus Louise-Schroeder-Weg 3 begonnen.
Mittlerweile sind die Arbeiten in beiden
Hdausern abgeschlossen.

-

k-

g
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VBW-CHEFIN DR. IRIS BEUERLE ZU GAST IN RHEINFELDEN

GESPRACHE
UBER LOSUNGSWEGE

abei standen die aktuellen Herausforderungen, wie die Investitionsprogramm aufgelegt, das bereits erste Frichte tragt. Ver-

hohe Zinslast, die langen Genehmigungsverfahren, aber  bandschefin Dr. Beuerle hat sich vor Ort Gber die aktuellen Rahmen-

auch Baustoff- und Fachkréftemangel, im Zentrum der bedingungen des Wohnungsmarkts in Rheinfelden sowie die lokalen

Gespréche. Gemeinsam mit dem Oberbirgermeister Lésungsansétze informiert. Im Anschluss an das Treffen resimierte
der Stadt Rheinfelden (Baden), Klaus Eberhardt, wurden Lésungswe- sie: ,Die Herausforderungen, bezahlbaren Wohnraum zu errichten,
ge fur bezahlbares Wohnen erértert. Dabei ist die Ursachenanalyse sind in den letzten Jahren immer gréfier geworden. Selbst wenn der
kein Erkenntnisproblem, sondern oftmals vielmehr ein Umsetzungs- Wille und die Ressourcen fir Neubau und Nachverdichtung vorhan-
problem. Um den dringend nétigen Wohnraum zu schaffen und den sind, scheitert es oftmals am Baurecht und an der Burokratie. Wir
Sanierungsstau zu vermeiden, hat die Wohnungsbaugesellschaft brauchen daher eine gemeinsame Kraftanstrengung von Bund, Land,
Rheinfelden in Zusammenarbeit mit der Stadt ein umfangreiches Kommunen, Wohnungs- und Bauwirtschaft.”
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INVESTITIONEN IN
DIE ZUKUNFT — AUSBLICIK 2025

IM DEZEMBER 2024 KUNDIGTE DIE STADTISCHE WOHNUNGSBAUGESELL-
SCHAFT MBH RHEINFELDEN BEI EINER PRESSEKONFERENZ ZUVERLASSIGE UND
BEDACHTE INVESTITIONEN IN DEN REGIONALEN WOHNUNGSBAU AN - UND
DIES TROTZ EINER UNSICHEREN UND SEHR SCHWIERIGEN MARKTLAGE. IM JAHR
2025 SOLLEN RUND 22 MILLIONEN EURO IN DIE ENTWICKLUNG DES EIGENEN
IMMOBILIENBESTANDS INVESTIERT WERDEN.

n einer Pressekonferenz im Dezember

2024 kindigten Aufsichtsratschef Klaus

Eberhardt und Wohnbau-Geschéftsfih-

rer Markus Schwamm an, im Jahr 2025
rund 22 Millionen Euro in den Wohnungsbau
in Rheinfelden zu investieren.

Die Schaffung von neuem sowie die Modemi-
sierung von bestehendem Wohnraum ist unter
den aktuellen Marktbedingungen zu einer
anspruchsvollen Herausforderung geworden.
Der Bedarf an Wohnraum, insbesondere in
nachgefragten Regionen wie Rheinfelden,
Ubersteigt deutlich das bestehende Angebot.
Um dieser Nachfrage gerecht zu werden, ver-
folgt die Wohnbau Rheinfelden weiterhin eine
strategische Ausrichtung, die sowohl sozialen
Verpflichtungen als auch der regionalen Wirt-
schaftsférderung gerecht wird. Durch die Zu-
sammenarbeit mit lokalen Handwerkern und
Dienstleistern unterstitzt das Unternehmen
nicht nur die Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum, sondern stérkt auch die Wirt-
schaftsstruktur vor Ort.

ANTIZYKLISCHE INVESTITIONEN
ALS ERFOLGSSTRATEGIE

Die Geschéftsfihrung und der Aufsichtsrat
sind sich einig, dass die gezielte Reinvestition
erwirtschafteter Gewinne und der Ausbau

des Wohnraumbestands das Unternehmen
langfristig zu einem zentralen Akteur in der
regionalen Wohnraumversorgung machen
wird. Durch antizyklische Investitionen wird die
Wohnbau Rheinfelden auch in Zukunft eine
tragende Rolle fur die soziale Infrastruktur der
Stadt Gbernehmen und eine attraktive Wohn-
raumversorgung fur breite Bevélkerungs-
schichten gewdéhrleisten.

Aktuell befinden sich 93 &ffentlich geférderte
Mietwohnungen im Bau. Fur 2025 ist der
Baubeginn von 18 weiteren Mietwohnungen
in Nollingen geplant. Parallel dazu wird die
Quartiersentwicklung Werderstrafe voran-
getrieben, bei der in den kommenden Jahren
umfangreiche Neubau- und Sanierungsmaf-
nahmen realisiert werden. Anstelle von 88
veralteten Garagen werden dort 79 &ffentlich
geforderte Wohnungen entstehen, die nach
Fertigstellung zu ginstigen Konditionen und
gegen Vorlage eines Wohnberechtigungs-
scheins an weniger privilegierte Birgerinnen
und Birger vergeben werden.

Die derzeit entstehenden Mehrfamilien-

hauser umfassen insgesamt 63 kleinere
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Wohnungen mit einer modernen Raum-
aufteilung und 16 gréBere Wohnungen fir
Familien. Durch eine modulare Grundriss-
gestaltung wird die Bauweise besonders
kosteneffizient gestaltet. Die Fertigstellung
des Projekts, das den KfW-55-Standard er-
follt, ist for das Jahr 2026 geplant.

ENERGIEEFFIZIENZ UND
NACHVERDICHTUNG ALS
SCHLUSSELFAKTOREN

Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche
Kombination von Sanierung und Neubau
befindet sich in der Werderstrafle. Hier wird
ein Verbindungsgebdude zwischen zwei
bestehenden dreistéckigen Mehrfamilien-
héusern errichtet, das insgesamt 14 neue
dffentlich geférderte Wohnungen schaffen
wird. Gleichzeitig werden die beiden Be-
standsgebdude um eine Etage aufgestockt.
Die Fertigstellung dieses Projekts, das so-
wohl energetische Sanierungen als auch

Nachverdichtung umfasst, ist fir das zweite
Quartal 2025 geplant.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT 2024 VEROFFENTLICHT

NACHHALTIGES
WIRTSCHAFTEN
AUF LOKALER
EBENE

MIT DEM ZWEITEN NACHHALTIGKEITSBERICHT DOKU-
MENTIERT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IHRE ERFOLGE IN
DER REDUKTION VON ENERGIEVERBRAUCHEN UND EMIS-
SIONSWERTEN IHRES GEBAUDEBESTANDS. DER BERICHT
BIETET EINEN TRANSPARENTEN EINBLICK IN AKTIVITATEN
UND FORTSCHRITTE. ALS KOMMUNALES UNTERNEHMEN
IST DIE WOHNBAU RHEINFELDEN BESTREBT, ENTLANG DER
WERTSCHOPFUNGSKETTE EINE FAIRE BALANCE ZWISCHEN
WIRTSCHAFTLICHEM ERFOLG SOWIE OKOLOGISCHER UND
SOZIALER VERANTWORTUNG HERZUSTELLEN.

ie Wohnbau Rheinfelden verfolgt eine umfassende Nach-
haltigkeitsstrategie, die sich an den aktuellen Anforde-
rungen der allgemeinen EU-Taxonomie und allgemeinen
Regulatorik orientiert und zugleich auf langfristige Maf3-
nahmen zur Férderung von Klimaschutz und Generationengerechtigkeit
sefzt. Eine Schlisselrolle zur Reduktion von CO,-Emissionen spielen
EnergieeffizienzmaBBnahmen durch Sanierung und Modernisierung, der
Einsatz von erneuerbaren Energien sowie die Optimierung von Bau-

prozessen.
AUF DEM WEG ZUR KLIMANEUTRALITAT

Als gréfiter Wohnraumanbieter in Rheinfelden (Baden) hat die Wohn-
bau eine besondere Verantwortung zur Reduktion von CO,-Emis-
sionen ihres Gebdudebestands. Diese lagen im Jahr 2024 bei 18,0
kg pro m? Wohnflache (siehe Grafik rechts). ,Dieser Wert kann sich
auch im Vergleich zu anderen Wohnbauunternehmen durchaus sehen
lassen”, resimiert Oberbirgermeister Klaus Eberhardt. Die CO,-
Emissionen pro m? Wohnfléche liegen deutlich unter dem Branchen-
durchschnitt der rund 3.000 Wohnungsunternehmen, die im GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. organisiert sind, und entsprechen einer Verbesserung um 20
Prozent gegeniber dem Vorjahr.

Ein zentraler Baustein auf dem Weg hin zu einem emissionsfreien Ge-
baudebestand im Jahr 2040 ist die Nutzung industrieller Abwérme.
Dadurch kann der Emissionsausstof3 im Vergleich zur Wohnraumbe-
heizung mit Gas um ein Vielfaches gesenkt werden. Ziel ist es, binnen
weniger Jahre die Voraussetzungen fir die Wérmeversorgung von bis zu
95 Prozent der stédtischen Wohnungen ohne fossile Energietréiger

zu erreichen.

Geschdftsbericht 2024

]
nﬁ:ﬁﬁﬁ DEM

IM SCHULTERSCHLUSS
MIT DER STADTVERWALTUNG

Mit einem Angebot von knapp 100 betreuten Wohnungen begleitet die
Wohnbau die demografischen Veréinderungen der Gesellschaft akiv.
Das Unternehmen unterstitzt daher soziale Projekte und Initiativen, die
das Miteinander und den sozialen Zusammenhalt stérken. Dazu gehs-
ren nicht zuletzt Programme, die Integration und Inklusion in den Ob-
iekten und Quartieren férdern. Dies unterstreicht das Engagement fir
eine lebenswerte und nachhaltige Sozialinfrastruktur vor Ort. Ein ganz-
heitliches Versténdnis von Nachhaltigkeit beinhaltet auch die Aspekte
interner Geschdftsprozesse, die im Nachhaltigkeitsbericht transparent
darstellgestellt werden. Zudem sind ein hohes Maf3 an Compliance
und die strikte Einhaltung von Umwelt- und Sozialstandards in der
Strategie der Wohnbau Rheinfelden fest verankert und fir das Auftreten
als glaubwirdiges und verléssliches Unternehmen unerl@sslich.
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WOHNBAU RHEINFELDEN

CO,-EMISSIONEN PRO WOHNFLACHE

Geschaftsbericht 2024

Mittelwert
50.000 Stadtische
Wohnungs-
baugesellschaft Mittelwert
40.000 — — mbH Rheinfelden Stadtische
2024 Wohnungsbau-
18,0 kg/m2Nutz- gesellschaft mbH
30.000 — — | flache*pro Jahr Rheinfelden 2022:
22,5 kg/m?2Nutzflache
*pro Jahr
20.000
10.000 I I
0 [ 1] H = = _
A 7 bis 12 bis 17 bis 22 bis 27 bis 32 bis 37 bis >42 kg
12 kg 17 kg 22 kg 27 kg 32 kg 37 kg 42 kg
Nohwérme [ Gas Etage M Erdgas Heizol
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IM GESPRACH MIT PROF. DR. DR. JORG TREMMEL

NACHHALTIGKEIT

ALS ANALY TISCFE
POLITISCHE KAT

err Professor Tremmel, wie

definieren Sie Generatio-
nengerechtigkeit im Kontext
der Nachhaltigkeit?

Die Begriffe ,Nachhaltigkeit’ beziehungsweise
,nachhaltige Entwicklung’ machten in Rekord-
zeit weltweit Karriere: Die grofien Weltkonfe-
renzen der letzten Dekaden beschworen sie,
volkerrechtliche Abkommen nahmen sie auf,
Koalitionsvereinbarungen in Bund und Lén-
dern erklérten sie zum Leitbild der deutschen
Regierungspolitik, zahlreiche Lénder veranker-
ten sie in ihren Verfassungen. Begriffliche Pré-
zision hatte méglicherweise verhindert, dass
sich so viele unterschiedliche Akteure hinter
dem Konzept versammeln und (divergieren-
de) Handlungsimperative fir Einzelpersonen
und Gesellschaften daraus ableiten. Bei dem
Konzept der Generationengerechtigkeit geht
es um die Subjekte. Aber auch Theorien der
Generationen(un)gerechtigkeit sind komplex.
Jedenfalls besteht Konsens, dass es zwei For-
men der Generationenungerechtigkeit gibt:
Ungerechtigkeit zwischen jungen und alten
Menschen bei einer Zeitpunktbetrachtung;
sowie Ungerechtigkeit zwischen Menschen,
die heute leben und solchen, die morgen

E UND
“GORIE

JORG TREMMEL LEHRT POLITIKWISSENSCHAFT AN DER UNIVERSITAT TUBINGEN.
NACH DEM STUDIUM DER BETRIEBSWIRTSCHAFTSLEHRE AN DER EUROPEAN
BUSINESS SCHOOL UND DER FERNUNIVERSITAT HAGEN SOWIE DER POLITIKWIS-
SENSCHAFT IN FRANKFURT HAT TREMMEL AN DER UNIVERSITAT STUTTGART 2003
IM FACH TECHNIK- UND UMWELTSOZIOLOGIE PROMOVIERT, SOWIE 2008 AN
DER UNIVERSITAT DUSSELDORF IM FACH PHILOSOPHIE. ANSCHLIESSEND WAR ER
RESEARCH FELLOW AN DER LONDON SCHOOL OF ECONOMICS AND POLITICAL
SCIENCE, AM CENTRE FOR PHILOSOPHY OF NATURAL AND SOCIAL SCIENCE
SOWIE AM GRANTHAM INSTITUTE FOR CLIMATE CHANGE RESEARCH. FUR SEINE
POLITIKWISSENSCHAFTLICHE DIPLOMARBEIT ,NACHHALTIGKEIT ALS ANALYTI-
SCHE UND POLITISCHE KATEGORIE” WURDE ER MIT DEM PROCTER & GAMBLE-
FORDERPREIS AUSGEZEICHNET. SEIN WICHTIGSTES BUCH IST ,EINE THEORIE DER
GENERATIONENGERECHTIGKEIT”. ER IST MITGLIED IM RAT FUR NACHHALTIGE
ENTWICKLUNG DER UNIVERSITAT TUBINGEN.

leben werden (Zeitablaufbetrachtung). Meist
wird Uber das zweite Konzept gesprochen,
und Generationengerechtigkeit wird mit Zu-
kunftsvertraglichkeit oder Enkeltauglichkeit
gleichgesetzt.

Welche ethischen Grundsétze sollten
lhrer Meinung nach die Grundlage fur
nachhaltige Entscheidungen zugunsten
zukinftiger Generationen bilden?

Ich habe es einmal so formuliert: ,Generatio-
nengerechtigkeit ist erreicht, wenn die Chan-
cen der Angehérigen der nachsten Genera-
tion, sich ihre Bedirfnisse erfillen zu kénnen,
im Durchschnitt besser sind als die der An-
gehérigen ihrer Vorgénger-Generation.” Eine
gute Antwort auf diese Frage stammt von dem
Tubinger Philosophen Offried Hoffe: Verant-
wortungsvolle Eltern hinterlassen ihren Kindern
ein Erbe, das maglichst grofer ausféllt, als sie
es von ihren Eltern Gbernommen haben.”

Der Klimawandel wird oft als das gréfite
Problem der intergenerationalen Gerech-
tigkeit beschrieben. Wie bewerten Sie die
Klimapolitik Deutschlands im Hinblick auf
ihre generationengerechte Ausrichtung?
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Der Klimawandel ist sicher eines der
grofiten Probleme fir nachrickende Ge-
nerationen. Der Anstieg der weltweiten
Durchschnittstemperatur, der steigende
Meeresspiegel und sich hdufende Extrem-
wetterereignisse geféhrden die Ernéhrungs-
und Wassersicherheit sowie Gesundheit
von Milliarden Menschen weltweit. Die
Klimakrise kénnte zu einer drastischen
Zunahme von Migrationsstrémen und krie-
gerischen Konflikten fihren. Die Klimakrise
gefdhrdet zudem einen betréchtlichen Teil
der Tier- und Pflanzenarten sowie ganze
Okosysteme. Die Weltgemeinschaft hat
sich zu Treibhausgasneutralitat bis 2050
verpflichtet. In Deutschland hat das ,Klima-
Urteil” des Bundesverfassungsgerichts vom
Frihjahr 2021 einen adéquaten Beitrag
dazu eingefordert. Die deutsche Bundes-
regierung hat nach dem Klima-Urteil das
Klimaschutzgesetz novelliert, um bis 2045
treibhausgasneutral werden, d.h. auf Netto-
Null zu kommen. Zwischenziele sind eine
Reduktion um 88 % bis 2040 und 65 % bis
2030 (gegeniber dem Referenzjahr 1990).
Um diese Ziele zu erreichen, missten wir
sofort anfangen, CO, einzusparen. Dies
gilt vor allem fir die Sektoren Gebdude,



Bauwesen und Verkehr. Die frihestmag-
liche Treibhausgasneutralitét muss als Frage
des ,Katastrophenschutzes der gesamten
Menschheit” immer Konsens bleiben, und
darf nicht im Rahmen von Wahlkampagnen
zur Disposition gestellt werden. Die meisten
Deutschen haben die Bedrohungen durch
den Klimawandel erkannt. Trotzdem scheint
es so, als folgten sie dem Paradigma: ,Die
Politik soll das Klima-Problem fir uns 18-
sen.” Klimaschutz ist aber eine Aufgabe fur
staatliche Institutionen und fir jeden und
jede Einzelne. Wir brauchen Bottom-Up und
Top-Down gleichzeitig.

Welche Mafinahmen halten Sie fir not-
wendig, um den Ressourcenverbrauch
und die Umweltbelastungen so zu
begrenzen, dass kinftige Generationen
nicht benachteiligt werden?

Da jedes Land unterschiedlich weit ist, muss
die Antwort auf diese Frage fir jedes Land
anders ausfallen. Bezogen auf Deutschland
(bzw. die EU) gilt: Erstens gesellschaftlich:
Die Bekdmpfung der Klimakrise erfordert
Verdnderungen in allen Lebensbereichen.
Im Bereich Wohnen/Heizen missen alle
Hauseigentimer aktiv werden, um den
eigenen CO,-FuBBabdruck zu reduzieren.
Dies bedeutet: Wer genug Geld hat fir eine
solche Zukunftsinvestition, der muss sie jetzt
leisten. Die Technologien sind heute schon
vorhanden, aber in unserer Verdréngungs-
gesellschaft finden Einzelne stets Griinde,
sofortiges Handeln zu Gunsten nach-
folgender Generationen zu unterlassen.
Zweitens politisch: Ein klares Bekenntnis
zum Klimaschutzgesetz und zum Green Deal
ist nétig. Mit dem neu geplanten 500 Mrd.
Euro-Infrastrukturpaket muss die deutsche
Bundesregierung auch die Energiewende
férdern. Der Staat muss die Infrastruktur for
Wasserstoffnetze, Starkstromleitungen, CO,-

Leitungen etc. ausbauen.

Wie kann eine nachhaltige Wirtschaft
gestaltet werden, die sowohl die Bedirf-
nisse der heutigen Generation als auch
die der kommenden bericksichtigt?

Was wir in Deutschland brauchen, ist der
weitere Ausbau von Windenergie und
Photovoltaik, Wérmepumpen, von erfolg-
versprechenden Speichertechnologien und
von intelligenten Netzen, von batterie-
elektrischen Antrieben sowie von grinem
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Wasserstoff als chemischer Grundstoff und
Langzeitspeicher. Ebenfalls notwendig ist das
Hochskalieren aller verfigbaren Techniken
zur Entfernung von CO,, aus der Atmosphére
sowie zum Einfangen verbleibender Emis-
sionen an Punktquellen. Unternehmen und
Konsumenten brauchen Planungssicherheit.
Regeln, die sich stédndig éndern, verursachen
hohe Kosten und verstellen den Weg zu in-
novativen Geschéftsmodellen jenseits fossiler
Brennstoffe. Der Reduktionspfad bis hin zur
Treibhausgasneutralitét erfordert eine Pla-
nung fir mehrere Jahrzehnte, was Demokra-
tien mit vierjahrigen Wahlperioden vor grofie
Herausforderungen stellt (wobei Nicht-De-
mokratien hier keineswegs besser aufgestellt
sind). Deswegen ist es so wichtig, dass die
Kerndaten des bis 2045 ausgelegten deut-
schen Klimaschutzgesetzes bis dahin nicht
mehr zur Disposition gestellt werden und bei

Wahlkémpfen ausgeklammert werden.

Der Wohnungsbau steht vor der Her-
ausforderung, Klimaschutzmafinahmen
umzusetzen und gleichzeitig wirtschaft-
lich tragféhig zu bleiben. Wie kénnen
Wohnungsunternehmen sicherstellen,
dass ihre Investitionen dabei generatio-
nengerecht sind?

Auch Wohnungsbauunternehmen brauchen
Planungssicherheit. Das Gebéude-Energie-
Gesetz darf nicht wieder abgeschafft wer-
den. Heizungswechsel sollten auch weiterhin
staatlich grofziigig geférdert werden. Insge-
samt brauchen wir die grofifléchige Durch-
fohrung von Wérme- und Effizienzmafinah-
men in staatlichen Gebduden, ambitionierte
Neubaustandards sowie gesetzliche Vor-
gaben fir Bestandsgebéude, um private
Investitionen zum Ausstieg aus fossilen
Energien zu gewdhrleisten, um die Nutzung
von Erneuerbaren Energien zu férdern und
um den Energiebedarf zu senken.

Wie kénnen wir in Stadtplanung und

Wohnungsbau den Bedurfnissen ver-

schiedener Bevélkerungsgruppen ge-
recht werden? Welche Aufgabe sehen
Sie dabei bei den Kommunen?

Eine zukunftsféhige Stadtplanung muss
Vielfalt, Nachhaltigkeit und soziale Ge-
rechtigkeit verbinden. Durch inklusive und
ressourcenschonende Konzepte kénnen
Stadte lebenswerte Orte fir alle Generatio-
nen und sozialen Gruppen bleiben.
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Einige Strategien fir Kommunen sind:
aufsuchende Energieberatung (es gilt, die
Regelungsdichte abzubauen und dadurch
die Birokratie zu bewdltigen), durchmischte
Quartiere (u.a. mit Mehrgenerationenhégu-
sern), flexible Wohnkonzepte, Barrierefreiheit,
grine Infrastruktur (Parks, Dachgérten und
Grundflgchen zur Verbesserung des Stadtkli-
mas), autofreie oder verkehrsberuhigte Zonen,
kinderfreundliche Stadtplanung, senioren-
gerechte Stadtgestaltung (mit regionalen
Gesundheitsnetzwerken, Nahversorgung und
sozialen Angeboten), Smart-City-Konzepte
und digitale Services der kommunalen
Verwaltung sowie Orte, die das soziale Mit-
einander férdern.

Wie kénnen intergenerationelle Wohn-
quartiere zur Férderung von Nachhaltig-
keit und sozialem Zusammenhalt in einer
alternden Gesellschaft beitragen? Nach
welchen Kriterien sollten Wohnungsunter-
nehmen solche Projekte planen?2

Jahrhundertelang lebten die Generationen als
Grofifamilie unter einem Dach. Dadurch war
Kommunikation zwischen Menschen verschie-
denen Lebensalters so selbstversténdlich, dass
man sie nicht fordern oder férdern musste.
Laut dem Einsamkeitsbericht der Bundesregie-
rung hat der Anteil von jungen Menschen, die
unter Einsamkeit leiden, stark zugenommen.
In der Coronapandemie war das Einsamkeits-
empfinden élterer Menschen auch deshalb so
hoch, weil ihre Wohnsituation oft isoliert ist.
Intergenerationelle Wohnquartiere kénnen zu
gemeinsamen Aktivitéten der Generationen
beitragen. Man sollte aber nicht nur auf Idea-
lismus setzen, sondern auch auf Eigennutz:
Alt-Jung-Wohnprojekte, bei denen Mithilfe im
Haushalt mit einer Mietreduktion ausgegli-
chen wird, fihren oft zu konkreten Win-Win-
Situationen. Generationenibergreifende
Zusammenarbeit zwischen Nicht-Verwandten
gibt es auch durch Patenschaften, Kinder-
betreuung, Hilfe im Haushalt. Hier kénnten
Wohnungsbaugesellschaften aktiv vermittelnd
téitig werden.

Zum Abschluss: Wie bewerten Sie die
aktuelle politische Praxis in Deutschland
und Europa im Hinblick auf die Berick-
sichtigung der Interessen zukunftiger
Generationen?

Aktuell wirde ich sagen: 5 von 10
maglichen Punkten.



FERNWARME UND INDUSTRIELLE ABWARME
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UNSERE ENERGIELOSUNG
FUR EINE KLIMAFREUNDLICHE

/UKUNFT

DIE WOHNBAU RHEINFELDEN LEGT SOWOHL BEI NEUBAUTEN ALS AUCH BEI DER SANIERUNG BESTEHENDER
GEBAUDE EINEN DEUTLICHEN FOKUS AUF NACHHALTIGKEIT. DESHALB STELLT SIE DIE BEHEIZUNG SUKZESSIVE
AUF DIE NUTZUNG INDUSTRIELLER ABWARME UM, WODURCH BALD SCHON RUND 1.000 WOHNUNGEN OHNE
FOSSILE BRENNSTOFFE BEHEIZT WERDEN KONNEN. DAS IST ETWA DIE HALFTE DES GESAMTEN WOHNUNGS-

BESTANDS DES UNTERNEHMENS.

m bis 2040 einen klimaneutralen

Gebadudebestand zu erreichen,

ist das gemeinsame Ziel der Ge-

schaftsfohrung und des Aufsichts-
rats so viele Gebdude wie méglich an das
oriliche Fernwérmenetz anschlieBen. Dadurch
kann ein Teil zur Erreichung der Klimaziele
beigetragen und gleichzeitig qualitativ hoch-
wertiger und bezahlbarer Wohnraum geschaf-
fen werden.

UMWELTFREUNDLICHE ENERGIE-
TRAGER VERBESSERN ENERGIEBILANZ

Der Startschuss fiel 2019 mit dem Quartier
Grendelmatt. Dort wurden 230 Wohnungen
an das Nahwérmenetz angeschlossen, wel-
ches mit industrieller Abwérme betrieben wird.
Die Industrie in Rheinfelden produziert genug
Wérme, um den gesamten Wohnungsbestand
umwelifreundlich und nachhaltig zu beheizen.
Diese Energie wirde sonst ungenutzt in die
Umwelt abgegeben. Nun wird sie sinnvoll
verwertet und die Mieterinnen und Mieter
profitieren zudem von langfristig verlésslichen
Preisen.

EFFIZIENZ UND NACHHALTIGKEIT
AUCH DURCH SANIERUNGEN

Zur Verbesserung der Energieeffizienz der
Gebdude investiert die Wohnbau Rhein-
felden jahrlich héhere Millionenbetrége. So
entsprechen die Neubauten dem KfW-Effi-
zienzstandard 55 und neben der Umstellung
auf erneuerbare Energien werden die kon-
tinuierliche Sanierung und Ddmmung der
Wohnungsbestdnde weiter vorangetrieben.
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Diese Zahlen sind Ansporn, den erfolg-
reichen Kurs weiterzufihren und daran zu
arbeiten, den Wohnraum nachhaltiger und

umweltfreundlicher zu gestalten.

Auch durch die abgeschlossene Nachver-
dichtung im Quartier Rémerstrafie wurden
94 neu entstandene Wohnungen an das
Fernwdrmenetz angeschlossen. Zudem wur-
den 40 Wohnungen nahe des Birgerheims
auf Fernwdrme umgestellt. 2023 wurde im
Quartier Werderstrafie bei 32 Bestandsge-
bauden mit 230 Wohnungen die Leitungs-
verlegung bis zu den Héusern vollzogen.
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2024 erfolgte dann im Quartier Werderstra-
Be der Anschluss von 110 Wohnungen an
die Abwérme.

Die Ablésung fossiler Energiequellen steht
im Mittelpunkt der Bestrebungen der Wohn-
bau fur eine umweltfreundliche Gebaude-
bewirtschaftung. Dabei werden Umwelt-
schutz, sparsamer Ressourcenverbrauch,
Barrierefreiheit und Wohnqualitét gleicher-
mafen bericksichtigt. Diesen Kurs wird die
Wohnbau Rheinfelden im Schulterschluss

mit der Stadt weiter fortsetzen.



AUS DEM
AUFSICHTSRAT
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PERSONLICHE EINDRUCKE VOR ORT GESAMMELT

AUFSICHTSRAT BESICHTIGT

ie Besichtigung der Obijekte
bot den Teilnehmerinnen und
Teilnehmern die Gelegenheit,
die Standorte und baulichen
Zusténde der Objekte in Augenschein zu
nehmen. Dazu lieferten Geschaftsfihrer
Markus Schwamm und der technischer Lei-
ter des Unternehmens, Thomas Schweiger,
direkt vor Ort zahlreiche Informationen zu
den Objekten und laufenden Bauprojekten.

Von besonderem Interesse waren die bei-
den grofien Baustellen in der Werderstrafie,
wo insgesamt 93 &ffentlich geférderte
Wohnungen entstehen sowie 18 bereits

errichtete Wohnungen, die im Rahmen des

Neubauprojekts energetisch saniert werden.

In der Seniorenanlage Missmattstraf3e
wurden den Mitgliedern des Aufsichtsrats
die aktuellen Modernisierungsmaf3nahmen
vorgestellt, die die Wohnqualitét fir die
Seniorinnen und Senioren erhéhen und

zugleich die Nachhaltigkeit und Energieeffi-

zienz des Gebdudes steigern sollen.

Den Héhepunkt bildete die Besichtigung
des Obijekts Wohnen am Park” in der Pes-
talozzistraBle. Mit dem Gésteappartement,
dem Gemeinschaftsraum und vielféltigen
Dienstleistungen, die in Kooperation mit
dem nahegelegenen Birgerheim angebo-
ten werden, bildet das im Jahr 2023 fertig-
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gestellte Projekt ein wegweisendes Wohn-
quartier fur alle Generationen.

Zum Abschluss der Besichtigungstour gab
es die Méglichkeit zum persénlichen Aus-
tausch, bei dem die Aufsichtsréte das Team
um Geschéftsfihrer Schwamm fir ihr En-
gagement lobten. Alle Mitglieder des Gre-
miums waren sich einig, dass ein persén-
licher Eindruck und die Kenntnis der Lage
vor Ort eine gute und wichtige Ergédnzung
zu den schriftlichen Vorlagen und Plédnen im
Aufsichtsrat ist.
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ENGAGEMENT FUR KOMMUNALEN WOHNUNGSBAU

VERABSCHIEDUNG
LANGJAHRIGER
AUFSICHTSRATSMITGLIEDER

IM RAHMEN EINER WURDIGEN ZEREMONIE WURDEN ENDE JULI 2024 DIE AUSSCHEIDENDEN AUFSICHTS-
RATSMITGLIEDER DER STADTISCHEN WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT VOM VBW VERBAND BADEN-WURT-
TEMBERGISCHER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENUNTERNEHMEN E.V. FUR IHRE LANGJAHRIGE TATIGKEIT
IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT GEEHRT. NACH VIELEN JAHREN ERFOLGREICHER ARBEIT IM AUFSICHTS-
RAT WURDEN PAUL RENZ, KARIN REICHERT-MOSER, RALF GLUCK UND ELIF UNAL VERABSCHIEDET UND
FUR IHR ENGAGEMENT FUR DIE GEMEINWOHLORIENTIERTE WOHNUNGSWIRTSCHAFT VON VERBANDS-
DIREKTORIN DR. IRIS BEUERLE AUSGEZEICHNET.

aul Renz war seit dem Jahr 2000
Mitglied des Aufsichtsrats der
Wohnbau Rheinfelden und seit
2014 stellvertretender Vorsitzender
des Gremiums. Paul Renz hat maBgeblich
zur strategischen Ausrichtung des Unter-
nehmens beigetragen. Sein umfangreiches
Fachwissen und sein unermidlicher Einsatz
haben das Wachstum und die Entwicklung
der Wohnbau Rheinfelden geprégt. Karin
Reichert-Moser hat die Wohnbau Rheinfel-
den seit 2008 im Aufsichtsrat begleitet und
sich fur innovative Lésungen und nachhalti-

ge Strategien eingesetzt. Ralf Glick und Elif
Unal gehérten dem Aufsichtsrat seit 2017
bzw. 2019 an.

Verbandsdirektorin Dr. Beuerle hat im Rahmen
der Verabschiedungsfeier Paul Renz die gol-
dene Eherennadel, Karin Reichert-Moser die
silberne Ehrennadel sowie Elif Unal und Ralf
Glick eine Ehrenurkunde des vbw Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. fir ihr langjéh-
riges Wirken bei der Wohnbau Rheinfelden
Uberreicht. Der Aufsichtsratsvorsitzende,

Oberbirgermeister Klaus Eberhardt, der
Geschéftstohrer der Wohnbau Rheinfelden,
Markus Schwamm, sowie die Sparkasse
Lorrach-Rheinfelden, vertreten durch ihren
Vorstandsvorsitzenden Rainer Liebenow, be-
dankten sich bei den ausscheidenden Mitglie-
dern fir ihr auBergewshnliches Engagement
und wiinschten ihnen fir die Zukunft alles
Gute. Die Wohnbau Rheinfelden sei weiterhin
bestrebt, ihre gemeinsam mit der Stadt Rhein-
felden (Baden) ausgerufene Wohnbau- und
Sanierungsoffensive und die erfolgreiche Zu-
sammenarbeit im Aufsichtsrat fortzusetzen.

(v.l.n.r): Ralf Gliick, Karin Reichert-Moser; Klaus Eberhardt, Dr. Iris Beuerle, Paul Renz, Rainer Liebenow, Elif Unal, Markus Schwamm
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DER
AUFSICHTSRAT

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
Aufsichtsratsvorsitzender

-

e

Dieter Meier Gustav Fischer Dietmar HéaBler Ingo Kohler
Rechtsanwalt Betriebswirt i. R. selbst. Schreinermeister Unternehmer
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender stellv. Schriftfihrer

g
FL A

Rainer Liebenow Anette Lohmann Wilfried Markus Dr. Christine Méhrke-Sobolewski
Vorsitzender des Vorstands der Diplom Sozialarbeiterin Glasblésermeister Rechtsanwdltin
Sparkasse Lérrach-Rheinfelden

Hannelore Nuss Philipp Reiher Kristin Schippmann Dieter Wild
Dozentin i. R. Amtsleiter Stadtkémmerei Birgermeisterin Polizeibeamter i. R.
Schriftfihrerin
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AKTIVA

am 31. Dezember 2024

AKTIVA

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

VORJAHR

A. Anlagevermégen

I.  Immaterielle Vermégensgegensténde

30.745,00

16.554,00

Il.  Sachanlagen

1. | Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

94.665.468,92

91.492.603,07

2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschdfts- und anderen Bauten 5.510.939,07 5.700.759,60
3. | Grundstiicke ohne Bauten 405.165,12 0,00
4. | Bauten auf fremden Grundsticken 215.186,00 246.299,00
5. | Technische Anlagen und Maschinen 288.0864,00 269.682,00
6. | Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 1.049.025,00 1.018.673,00
7. | Anlagen im Bau 10.462.153,82 4.242.041,52
8. | Bauvorbereitungskosten 175.147,43 112.771.171,36 193.007,85
lll.  Finanzanlagen

Beteiligungen 200.000,00 200.000,00
2. Ausleihungen gegeniber Gesellschaftern 100.726,65 112.654,37
3. | Andere Finanzanlagen 4.600,00 305.326,65 4.600,00

Anlagevermégen insgesamt

113.107.243,01

103.496.874,41

B. Umlaufvermégen

l. | Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte

Unfertige Leistungen 4.825.732,44 4.087.897,45
2. | Andere Vorrdte 35.390,84 4.861.123,28 52.553,92
Il Forderungen und sonstige

Vermégensgegensténde
1. | Forderungen aus Vermietung 103.908,30 133.917,73
2. | Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 0,00 83,30
3. | Forderungen gegeniber Gesellschaftern 0,00 107.290,12
4. | Sonstige Vermdgensgegenstinde 225.802,20 329.710,50 127.542,73
lll.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Guthaben bei Kreditinstituten 1.428.641,43 3.179.599,53

Umlaufvermégen insgesamt 6.619.475,21 7.688.884,78

C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

119.726.718,22

111.185.759,19
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PASSIVA

am 31. Dezember 2024

PASSIVA

Geschaftsbericht 2024

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

VORJAHR

A. Eigenkapital

I.  Gezeichnetes Kapital

5.609.000,00

5.609.000,00

Il. | Gewinnriicklagen

1. | Gesellschaftsvertragliche Ricklage

3.513.987,59

3.513.987,59

2. | Bauerneuerungsriicklage

3.423.546,42

3.423.546,42

3. | Andere Gewinnricklagen

31.462.960,87

38.400.494,88

26.841.555,36

lIl.  Bilanzgewinn

1. | Jahresiberschuss

3.986.836,64

4.621.405,51

Eigenkapital insgesamt

47.996.331,52

44.009.494,88

Rickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen

|

und ahnliche Verpflichtungen 1.089.188,00 1.056.129,00
2. | Steuerriickstellungen 74.617,00 0,00
Sonstige Rickstellungen 263.532 21 241.386,15

Ruckstellungen insgesamt

1.427.337,21

1.297.515,15

C. Verbindlichkeiten
1. | Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

59.534.870,29

55.452.760,93

2. | Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern

21.218,66

24.401,45

Erhaltene Anzahlungen

5.743.751,73

6.441.567,65

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

a. Verbindlichkeiten aus Vermietung

2.716.190,89

2.666.301,75

b. Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen 1.921.119,94 882.277,75

5. | Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 150.000,00 150.000,00
6. | Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern 0,00 4.451,68
7. | Sonstige Verbindlichkeiten 45.525,67 54.997,14

davon aus Steuern:

45.525,67 € (Voriahr 54.081,71 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
0,00 € (Vorjahr 915,43 €)

Verbindlichkeiten insgesamt

70.132.677,18

65.676.758,35

D. Rechnungsabgrenzungsposten

170.372,31

201.990,81

Bilanzsumme

119.726.718,22

111.185.759,19
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GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

for die Zeit vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024

Umsatzerldse

Geschaftsbericht 2024

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

VORJAHR

a) aus der Bewirtschaftungstétigkeit

19.856.268,22

18.463.343,79

b) aus Betreuungstétigkeit 2.690,00 8.758,70
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 196.391,77 20.055.349,99 181.715,67
2.  Erhdhung des Bestands an
unfertigen Leistungen 737.834,99 217.045,25
3. | andere aktivierte Eigenleistungen 80.587,74 0,00
4. Sonstige befriebliche Ertrége 861.353,28 1.556.122,75
5. | Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit 9.359.229,82 8.136.537,10
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 3.927,24 9.363.157,06 0,00
6. Rohergebnis 12.371.968,94 12.290.449,06
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.620.457,43 1.422.524,80
b) Soziale Abgaben und Autwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung 457.397,81 2.077.855,24 294.589,45
davon fur Altersversorgung:
131.101,94 € (Vorjahr 24.685,22 €)
8. | Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 3.742.919,22 3.487.581,35
9. | Sonstige betriebliche Aufwendungen 877.450,75 821.823,20
10.| Ertrége aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 202,50 205,00
11. | Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 17.520,80 17.723,30 18.335,76
12.| Zinsen und &hnliche Aufwendungen 527.424,77 534.303,92
13. | Steuern vom Einkommen und Ertrag 816.478,32 781.010,45
14. Ergebnis nach Steuern 4.347.563,94 4.967.156,65
15. | Sonstige Steuern 360.727,30 345.751,14
16. Jahrestberschuss 3.986.836,64 4.621.405,51
17. | Bilanzgewinn 3.986.836,64 4.621.405,51
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JAHRESABSCHLUSSES 2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN

1. Unser Unternehmen ist eine mittel-
groBe Kapitalgesellschaft gern. § 267
HGB. Aufgrund der Bestimmungen im
Gesellschaftsvertrag hat die Jahres-
abschlusserstellung nach den fir grofie
Kapitalgesellschaften geltenden Vor-

schriften zu erfolgen.

2. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt
for Wohnungsunternehmen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU
DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung werden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

angewandt:

Anlagevermégen

Die Gegenstdnde des Anlageverms-

gens werden unfer Bericksichtigung von
Anschaffungspreisminderungen zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um linear planméBige Abschreibungen
bewertet. In den Herstellungskosten werden
eigene Planungsleistungen, angemessene
Teile Gemeinkosten, Bauzeitzinsen sowie
allgemeine Verwaltungskosten einbezogen.
Sofern bei den Anlagegegensténden von
einer voraussichtlich dauernden Wertmin-
derung auszugehen ist, werden auBerplan-
maBige Abschreibungen auf den niedrigeren,

beizulegenden Wert vorgenommen.

Investitionszuschisse werden von den An-
schaffungs- und Herstellungskosten der bezu-

schussten Vermdgensgegenstédnde abgesetzt.

Die immateriellen Vermégensgegenstdnde
wurden linear mit 20 % abgeschrieben. Die
planmé&Bigen Abschreibungen auf Sachanla-

gen wurden wie folgt vorgenommen:

e Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten iber eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 67
Jahren. Bei umfassenden Sanierungs-
mafinahmen wurde die Nutzungsdauer

um bis zu 40 Jahre verléngert.

*  Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten mit einer Gesamtnutzungsdau-

er von 30 bzw. 50 Jahren.

e Garagen Uber eine Gesamtnutzungs-

dauer von 25 Jahren.

e Bauten auf fremden Grundstiicken

Uber eine Gesamtnutzungsdauer von

20 Jahren.
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e Technische Anlagen Uber eine Gesamt-

nutzungsdauer von 7-20 Jahren.

e Die Anschaffungskosten der Betriebs-
und Geschéftsausstattung werden
entsprechend den steuerrechtlichen
Vorschriften Gber die betriebsgewshn-

liche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit An-
schaffungskosten von 250,00 - 1.000,00 €
wurden zu einem Sammelposten zusam-
mengefasst und Uber finf Jahre linear
abgeschrieben. Die Finanzanlagen sind zu
den Rickzahlungswerten bzw. fortgefihrten

Anschaffungskosten bilanziert.

Die Ausleihungen an Gesellschafter wurden
mit den Nennwerten unter Beriicksichtigung

der Tilgungen bilanziert.




Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde grundsétzlich zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Beachtung des strengen Niederstwertprinzips

bewertet.

Die unfertigen Leistungen des Umlaufver-
moégens beinhalten ausschlieBllich noch
nicht abgerechnete Betriebskosten einschl.

anteiliger Léhne.

Die anderen Vorréte wurden nach der FIFO-
Methode (First in - First out) bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegensténde sind grundsdtzlich mit ihrem
Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzel-
risiken wurden durch angemessene Wertbe-

richtigungen bericksichtigt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert

angesetzt.

,. )
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Ruckstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte

in Héhe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung bericksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von
der Bundesbank veréffentlichten Abzin-

sungssdtzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen wurden gemaf
Sachversténdigengutachten nach der
,Projected Unit Credit Method” unter Be-
ricksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewer-
tung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G)

und dem von der Deutschen Bundesbank

ermittelten durchschnittlichen Marktzins-
1,90 %

(Stand Monatsende Dezember, Restlaufzeit

satz der vergangenen 10 Jahre von

15 Jahre) Gehaltssteigerungen wurden in
Hohe von 0 % p. a. und Rentensteigerungen
in Hhe von 2,0 % p. a. bericksichtigt; die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit

0 % p. a. bericksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betrégt -747 € (Vorjahr 9.404 €).
Fir den Unterschiedsbetrag besteht eine

Ausschittungssperre.

Drei Rickdeckungsversicherungen zur
Absicherung von Pensionsverpflichtungen
wurden an den Berechtigten verpféndet.
Das Deckungsvermégen wurde gem.

§ 246 Abs. 2 S. 2 HGB mit den Alters-




versorgungsverpflichtungen saldiert. Der
Verrechnungsbetrag von T€ 597 entspricht
dem am Bilanzstichtag bestehenden Er-
follungsbetrag. Der Erfillungsbetrag der
Pensionsrickstellungen betrégt zum Bilanz-
stichtag T€ 1.686.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erful-

lungsbetrag bewertet.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Einzahlungen vor dem Abschlussstich-
tag angesetzt, soweit sie Ertrag fir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Die angewandten Bilanz- und

Bewertungsmethoden entsprechen den im

Vorjahr angewandten Methoden.

WOHNBAU Geschaftsbericht 2024

l. Bilanz

10.

Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefigt.

Die in den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung betrifft die Wirtschaftsférderung-
und Standortentwicklung Rheinfelden (Baden) GmbH. Die Wohnbau Rheinfelden ist mit
40 % (€ 200.000) am Stammkapital beteiligt. Das Eigenkapital der Wirtschaftstérde-
rung- und Standortentwicklung Rheinfelden GmbH betrégt zum 31.12.2023

rd. € 365.345, der Jahresiberschuss rd. € 12.451.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 4.825.732,44 (Vorjahr € 4.087.897,45)

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Sonstige Vermégensgegenstdnde: € 67.148,58
Vorjahr: € 67.052,37
Es handelt sich hierbei um Forderungen aus

Riuckdeckungsversicherungen fir Pensionszusagen und Erhaltungsricklagen

bei Wohnungseigentimergemeinschaften.

Die in den Forderungen gegeniber Gesellschaftern ausgewiesenen Betréige betreffen:
Forderungen aus Lieferungen und Leistung: € 0,00
Vorjahr: € 107.290,12

In den ,Sonstigen Vermdgensgegenstdnde” sind folgende Forderungen enthalten,

die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstanden sind (antizipative Posten)

und einen gréBeren Umfang haben:

Erstattungsanspruch Kérperschaftsteuer/Solidaritétszuschlag 2024 € 89.095,78

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Rickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

- Kosten des Jahresabschlusses € 95.000,00
- unterlassene Instandhaltung €148.149,21

Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von Darlehen ergeben sich

aus dem in der Anlage beigefigten Verbindlichkeitenspiegel.

Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Forderungen oder Verbindlichkeiten: Ausweis unter Bilanzposition
Sonstige Vermégensgegenstdnde: €31.190,40
Vorjahr: €16.866,00
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten: €12.276.121,40
Vorjahr: €17.101.206,86

Die in den Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern ausgewiesenen Betrdge betreffen:
Verbindlichkeiten aus Vermietung: € 0,00
Vorjahr: €4.451,68
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Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Geschdaftsjahr Vorjahr
Zinsertrége 299,00 € 273,00 €

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Der Aufwand aus der Aufzinsung der Pensionsverpflichtungen
wurde mit den Ertrégen aus Deckungsvermégen saldiert.

Geschaéftsjahr Vorjahr
Aufwand aus Aufzinsung 45.383,00 € | 45.933,00 €
Ertrége aus Deckungsvermégen | 77.555,72 € | 47.028,50 €

Es ergaben sich folgende Ertrége bzw. Aufwendungen
von auf3ergewdhnlicher Gré3enordnung oder
auflergewdhnlicher Bedeutung:

Geschéftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrége
Erfrdge aus Skontobetragen | 170.989,85 € 132.329,70 €

Ertrdge Anlagenverkdufe 519.938,61 € | 1.223.687,68 €
Auflésung von Ruckstellungen 1.837,25 € 88.030,47 €

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende

Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fihren.
Aktive Steuerlatenzen:

a)  Der Ansafz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz

liegt Gber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Er-
&ffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die unbeschrénkte Steuer-

pflicht die Immobilienbesténde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

b)  Die sonstigen Rickstellungen sind aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrégen
gebildet.

c)  Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund von steuerrecht-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen
gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch

die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrége.

Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen, von

dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch gemacht.

Geschdaftsbericht 2024
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Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrége

der Ausschittungs- bzw. Abfuhrungssperre:

Zeitwert der zu verrechnenden Vermégensgegensténde aus
Altersversorgung 597.048,00 €

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung

der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind
aus Vertrégen fur derzeit im Bau befindliche
Neubau- und Sanierungsmafinahmen 13.714 T€

aus Leasingvertrédgen 134 T€

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten

Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte  beschéftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 9 1
Technische Mitarbeiter 6 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 6 1
21 3

Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wird fir die
Beziige der Geschéftsfihrung Gebrauch gemacht.

Gesamtbezige des Aufsichtsrats € 9.635,00

Gesamtbezige der friheren Organ-
mitglieder und ihrer Hinterbliebenen
€115.236,42

Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder des Geschéfts-

fohrungsorgans:

Fir laufende Pensionen
€ 1.686.236,00

Geschéftsfohrer

Markus Schwamm,
Dipl.-Immobilienwirt,
Dipl.-Betriebswirt (DIA/VWA)
Bachelor of Arts Real Estate



Eberhardt, Klaus Oberbirgermeister

Meier, Dieter Rechtsanwalt

Renz, Paul Sparkassenfilialdirektor i.R.

Fischer, Gustav Betriebswirt i.R.

Glick, Ralf Béckermeister

Héfler, Dietmar

Kohler, Ingo Unternehmer

Vorsitzender des Vorstands Sparkasse

Liebenow, Rainer Lorrach-Rheinfelden

Lohmann, Anette
Markus, Wilfried
Dr. Méhrke-Sobolewski, Christine

Glasblésermeister
Rechtsanwéltin
Nuss, Hannelore Dozentin i.R.
Reichert-Moser, Karin
Reiher, Philipp

Schippmann, Kristin Burgermeisterin

selbst. Schreinermeister

Dipl. Sozialarbeiterin

Amtsleiter Stadtkémmerei

Lehrerin GHS/GWRS, Konrektorin i. R.

Unal, Elif Fremdsprachen-Korrespondentin

Wild, Dieter Polizeibeamter i.R.
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Aufsichtsratsvorsitzender
stellv. Vorsitzender ab 22.07.2024
Aufsichtsratsmitglied und stellv. Vorsitzender bis 22.07.2024

bis 22.07.2024
Aufsichtsratsmitglied ab 22.07.2024
und stellv. Schriftfohrer ab 29.10.2024

ab 22.07.2024

ab 22.07.2024
Schriftfhrerin

Aufsichtsratsmitglied und stellv. Schriftfihrerin bis 22.07.2024

bis 22.07.2024

ab 22.07.2024
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E. WEITERE ANGABEN
1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine Vorgénge von =
besonderer Bedeutung.
Rheinfelden (Baden), 21.02.2025
2. Es wird folgende Ergebnisverwendung vorgeschlagen: Markus Schwamm
Einstellung des Bilanzgewinns in andere Gewinnriicklagen €3.986.836,64 Geschaftsfihrer

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte o.&. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

(Bei den INSGESAMT Restlaufzeit gesichert
Angaben in
Klammern (Apgqben unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
handelt es sich um in Euro) Sicherung
die Vorjahreszahlen)
e 47.038.567,67 GPR
\g/:;bézgtg:kel’ren 59.534.870,29 4.194.807,39 13.162.477,78 42.177.585,12 12.470.177 64 B0
- (41.139.760,97) GPR
Kreditinstituten (55.452.760,93) = (8.211.202,94) | (12.105.132,89) (85.136.425,10) | J4'301 071 30) i
Verbindlichkeiten
gegeniber 21.218,66 3.182,79 12.731,16 5.304,71 21.218,66 GPR
anderen (24.401,45) (3.182,79) (12.731,16) (8.487,50) (24.401,45) GPR
Kreditgebern
Erhaltene 5.743.751,73 5.743.751,73
Anzahlungen* (6.441.567,65) (6.441.567,65)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen
a. Verbindlichkeiten 2.716.190,89 2.716.190,89 2.610.547,07 BU
aus Vermietung (2.666.301,75) (2.666.301,75) (2.444.867,97) BU

b. Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen

1.921.119,94 1.921.119,94

und Leistungen (882.277,75) (882.277,75)
Verbindlichkeiten
ieegne”;ﬁeéeﬂfl}ﬁh' 150.000,00 150.000,00
" ol (150.000,00) (150.000,00)

Beteiligungsverhdltnis
besteht
Verbindlichkeiten

egenUber 0,00 0,00
9e9 (4.451,68) (4.451,68)
Gesellschaftern
Sonstige 45.525,67 45.525,67
Verbindlichkeiten (54.997,14) (54.997,14)

70.132.677,18 | 14.774.578,41 13.175.208,94 42.182.889,83 62.140.511,04

Gesamtbet
esamibelrag (65.676.758,35) | (18.413.981,70)  (12.117.864,05)  (35.144.912,60) (57.910.101,71)

* steht zur Verrechnung an
GPR = Grundpfandrecht | BU = Birgschaft
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ANLAGEVERMOGENS 2024
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LAGEBERICHT 2024

1. GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Geschaftsmodell
des Unternehmens

Die Stédtische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Rheinfelden wurde am 15.11.1951
gegrindet und ist beim Amtsgericht Freiburg
unter HRB Nummer 410 447 eingetragen.
Geschéftsgebiet ist das Gebiet der Stadt
Rheinfelden (Baden).

Zweck der Gesellschaft ist es, im Rahmen
ihrer kommunalen Aufgabenstellung vor-
rangig eine sozial verantwortbare Wohnver-
sorgung fur breite Schichten der Bevélkerung
sicherzustellen und die kommunale Sied-
lungspolitik und MaBBnahmen der Infrastruk-

tur zu unterstitzen.

Die Gesellschaft investiert seit vielen Jahren
hohe Summen in die Unterhaltung und
Sanierung ihrer Objekte. Aufgrund der stetig
steigenden Nachfrage nach Wohnungen wird
auch weiterhin - wie bereits in den vergange-

nen Jahren — die Neubautétigkeit verstérkt.
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Zur Erreichung unserer Ziele erwerben,
errichten und vermieten wir vor allem
Wohnbauten. Dabei hilft uns unsere hohe Er-
tragskraft, welche in den letzten Jahren stark

zugenommen hat.

Die Gesellschaft ist auflerdem an der Wirt-
schaftsférderung und Standortentwicklung
Rheinfelden GmbH mit 40 % des Stammka-
pitals beteiligt.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtwirtschaftliche und

branchenbezogene Rahmenbedingungen

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (An-
griffskrieg Russlands gegen die Ukraine, Ter-
rorangriff der Hamas auf Israel, Spannun-
gen im Stdchinesischen Meer, Wahlen in
den USA) hemmend auf die wirtschaftliche
Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr
erneut durch ein herausforderndes Markt-

umfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorléufigen

Zahlen des Statistischen Bundesamtes
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2,2 %, wahrend sie im Vorjahr noch 5,9 %
betragen hatte. Fir 2025 wird eine Infla-
tionsrate in der Néhe des aktuellen Wertes

erwartet.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventio-
nell gefertigter Wohngebéude lag in Baden-
Wirttemberg 2024 erneut Gber dem Anstieg
des Verbraucherpreisindexes. Der Anstieg
betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegen-
Uber dem Vorjahresquartal. Die Kosten fir
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden
stiegen im 4. Quartal 2024 gegeniber dem

Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte
die EZB in zehn Zinserh&hungsschritten die
Leitzinsen bis zum September 2023 angeho-
ben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier Leit-
zinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im
Dezember 2024 betrégt der Hauptrefinan-
zierungssatz noch 3,15 %. Die Zinssenkung
wirkte sich auch auf die Bauzinsen aus, sie
sind bis zum Jahresende 2024 um einen
halben Prozentpunkt zurickgegangen und
betragen nun rund 3 % bei einer 10-jghri-

gen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fihrten
auch im Jahr 2024 zu einem Rickgang der
Baugenehmigungen. Von Januar bis Ok-
tober 2024 wurden in Baden-Wirttemberg
16.958 Baugenehmigungen fir Wohnun-
gen erteilt, wéhrend im Vergleichszeitraum
des Vorjahres noch 24.462 Baugenehmi-
gungen erteilt wurden, was einem Rickgang
von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kémpft nicht nur mit
hartnéckigem konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen Problemen.
Dies fihrt nach den Berechnungen der Deut-
schen Bundesbank 2024 zu einer Abnahme
des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 %, 2025

soll es dann leicht um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Démpfung zeigt
sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der



Erwerbstétigen in Gesamt-Deutschland hat
2024 mit rd. 46,1 Mio. Beschdaftigten (Vorjahr
rd. 45,9 Mio.) den héchsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht. Fir 2025 wird
mit einer Zunahme der Arbeitslosenquote ge-
rechnet. 2024 betrug die Arbeitslosenzahl in
Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio.
Menschen, was einen Anstieg um 178.000
Personen gegeniber dem Vorjahr bedeutet.
Die Arbeitslosenquote erhéhte sich um 0,3

Prozentpunkte auf 6,0 Prozent.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch
Einfluss auf die Finanzsituation der 6ffentli-
chen Haushalte. Der Offentliche Gesamt-
haushalt (Bund, Lénder, Gemeinden und
Gemeindeverbdnde sowie Sozialversicherung
einschlieBlich aller Extrahaushalte) war beim
nicht-sffentlichen Bereich zum Ende des 3.
Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden Euro
verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Ver-
schuldung gegentber dem Jahresende 2023
um 1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem
weiteren Bevélkerungswachstum in Baden-
Wirttemberg. So soll die Bevélkerung von

11,1 Mio. im Jahr 2024 bis 2040 auf 11,4

Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage
ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Er-
gebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirt-
temberg kénnte die Zahl der Haushalte bis
2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.

3. GESCHAFTSVERLAUF

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, im Folgenden die ,Wohnbau”
genannt, hat das Geschéftsjahr 2024 mit
einem Jahresiberschuss von 3.986,8 TEuro
(Vorjahr 4.621,4 TEuro) abgeschlossen.

Wie im Vorjahr war die Wohnbau im Ge-
schéftsjahr vor allem mit der Instandhaltung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes,
mit der Neubautétigkeit und der Entwicklung

weiterer Projekte beschéftigt.
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Der Geschaftsverlauf ist fir die Geschaftsfih-
rung zufriedenstellend. Die Wirtschaftsplan-

ziele des Geschéftsjahres konnten Ubertroffen
werden, was auf eine Steigerung der Haus-
bewirtschaftungsergebnisse und der sonstigen

betrieblichen Ertrdge zuriickzufihren ist.
NEUBAUTATIGKEIT

Die Wohnungsbauoffensive wird nach der
Fertigstellung der Projekte RémerstraBie (94
WE), Ernst-Reuter-Strae (12 WE), Wohnen
am Park (40 WE) mit insgesamt 146 Miet-
wohnungen trofz der schwierigen Rahmenbe-
dingen weiterhin erfolgreich vorangetrieben.
Derzeit sind weitere 93 &ffentlich geférderte
Mietwohnungen (79 WE Werderstrafle und
14 WE Aufstockung Werderstraf3e) in der
baulichen Umsetzung. Ein weiterer Baubeginn
fur weitere 18 freifinanzierte Mietwohnungen
erfolgt in der ersten Jahreshélfte 2025 mit der
Projektentwicklung in Nollingen.

Projektentwicklung Werderstraf3e —
Neubau von 79 &ffentlich geférderten
Mietwohnungen

Im Geschéftsjahr wurde die Projekt- und
Quartiersentwicklung erfolgreich vorange-
trieben. Es entstehen innenstadtnahe, weitere
sffentlich geférderte Mietwohnungen mit

kurzen Wegen zum Bahnhof und der Nahver-
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sorgung. Nach dem Baubeginn im November
2023 lguft derzeit die bauliche Umsetzung.
Die Wohnungen sollen Ende 2025 und im
Geschéftsiahr 2026 fertiggestellt sein. In der
Werderstrafe wird eine weitere mafivolle und
abgestufte Bebauung mit 79 Wohnungen
und Mikroappartements mit einer Gesamt-
wohnfléche von rd. 4.400 m? umgesetzt. Alle
Wohnungen sind barrierefrei konzipiert und
mit grofiziigigen Balkonen oder Freifléichen
ausgestattet. Zusdtzlich zur energieeffizienten
Konzeption der Gebéude im KfW 55-Stan-
dard, sind auch eine intensive Dachbe-
grinung der Neubauten, sowie attraktive
AuBBenanlagen mit groizigigen Grinfléchen

vorgesehen.

Projektentwicklung Werderstraf3e 32/34
Sanierung und Aufstockung mit

14 Wohnungen

Bei dem bestehenden Gebdude soll eine
duBere Komplettsanierung, einschlieBlich
einer umfassenden energetischen Moderni-
sierung erfolgen. Im Rahmen der Komplett-
sanierung wurde entschieden, weiteren
zusétzlichen Wohnraum von 14 Wohnungen
mit rund 1.045 m?2 durch eine Aufstockung
des Daches sowie einer Lickenfillung
zwischen den beiden Bestandsgebéuden
zu schaffen. Der Neubau wird im KfW
55-Standard erstellt. Bei der Gebdudesa-



nierung wird der Energieverbrauchswert von
ehemals 210 khW (pro m2 und Jahr) auf
KfW-Standard 70 verbessert. Im Berichts-
jahr wurde die Projektentwicklung finalisiert
und die bauliche Umsetzung im April/Mai
gestartet. Mittel aus dem Programm der
Landeswohnraumférderung wurden bereits
2023 beantragt und bewilligt. Beim Mittel-
abruf gab es erstmals zeitliche Probleme,
weil die Mittel vom Bund nicht vollstandig
zur Verfigung standen. Die BaumaBBnahme
l&uft derzeit planméaBig obwohl kurzzeitig
durch den ungeklérten Mittelabruf ein
Baustopp oder eine Projekténderung im
Raume stand. Im Berichtsjahr wurde sowohl
die Komplettsanierung sowie der Neu-

bau baulich vorangetrieben. Planméfig
konnte die Sanierung zum Jahreswechsel
im wesentlichem fertiggestellt werden. Die
bauliche Umsetzung der Aufstockung mit 14
dffentlich geférderten Mietwohnungen lguft
planméBig mit der Fertigstellung und dem
Bezug der Neubaumietwohnungen wird im
Mai/Juni 2025 gerechnet. Die Vermietung
lauft derzeit an. Erste Wohnungen sind

bereits vermietet.
Abwérme

Nach dem Anschluss der Quartiere Gren-
delmatt, Rémerstrafe und Wohnen am Park
mit 692 WE sollen strategisch das Quartier
Werderstraie (Neubau 93 WE) an das
industrielle Abwérmenetz angeschlossen
werden. Im Jahr 2023 wurde im Quartier
WerderstraBe bei 32 Bestandsgebduden mit
230 WE die Leitungsverlegung bis zu den
Héausern vollzogen. Im Berichtsjahr wurden
die ersten Anschlisse innerhalb des Hauses
umgesetzt. Ab dem Jahr 2025 sollen in
Abschnitten und unter Voraussetzung der
Handwerkerverfugbarkeiten die jeweiligen

Anschlisse im Haus erfolgen.

Hierzu sind im Wirtschaftsplan 2025 .
bereits gréfere Positionen enthalten. Nach
Abschluss der HausanschlUsse und der Neu-
bauten werden somit 1.015 WE und somit
rd. 50 % des Gesamtbestandes an der kli-
mafreundlichen industriellen Abwérme und
damit unabhéngig von fossilen Brennstoffen

angeschlossen sein.
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Projektentwicklung Nollingen —
Neubau von 18 freifinanzierten

Mietwohnungen

Die Stadt Rheinfelden realisiert derzeit einen
Neubau eines zentralen Feuerwehrgebdudes.
Mit der finalen Realisierung stehen Grund-
sticksareale in Nollingen auf dem bestehen-
den Feuerwehrgrundstick zur Weiterent-
wicklung an, die teilweise an bestehende
Bestandsgebdude der Wohnbau angrenzen.
Im Berichtsjahr erfolgte der Grunderwerb
des angrenzenden Grundsticks als Voraus-
setzung fir eine Projektentwicklung auf

dem Gesamtareal. Im Berichtsjahr wurde
ebenfalls die Projektentwicklung voran-
getrieben, die bauliche Umsetzung mit der
Baugenehmigung vorbereitet. Der Aufsichts-
rat hat der baulichen Umsetzung des Projekts
bereits zugestimmt. Es sind im Rahmen der
Projektentwicklung (Abbruch und Neubau)
weitere 18 freifinanzierte Mietwohnungen

in zwei Baukérpern geplant. Derzeit laufen
die Riuckbauarbeiten der Bestandsgebduden
sowie die Ausschreibungen. Die bauliche
Umsetzung der Neubauten wird voraussicht-
lich im April 2025 beginnen.

Quartiersentwicklung Rémerstrafie

Die Quartiersentwicklung fir den Neubau
der 94 Wohnungen wurde im Jahr 2023
planméfig abgeschlossen. In den folgenden
Geschaftsjahren steht der 3. Bauabschnitt
mit einem 12-geschossigen Hochhaus unter
Bericksichtigung von Barrierefreiheit mit
verschiedenen Wohnformen (ca. 90 - 120

Wohnungen) fir éltere Mitbirger an.

BESTANDSENTWICKLUNG

Instandhaltung und Modernisierung

Die Werterhaltung unseres Gebéudebestan-
des ist und bleibt ein wesentlicher Faktor des
Geschéftsmodells der Wohnbau. Wir haben
deshalb auch im Jahr 2024 wieder erheb-
lich in unsere Geb&ude und Wohnungen
investiert. Art und Umfang reichen von ein-
fachen InstandhaltungsmaBnahmen bis hin
zu Komplettsanierungen, insbesondere auch

energetischen Sanierungen.
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Im Geschdaftsjahr 2024 wurden insbesondere
bei 104 Wohnungen energetische Sanierun-
gen durchgefihrt und 110 Wohnungen wur-
den an die industrielle Abwérme angeschlos-
sen. Weitere MaBnahmen mit éhnlichem

Umfang sind fur die Folgejahre geplant.

Die Gesellschaft hat durch die jéhrliche Erstel-
lung eines Nachhaltigkeitsberichtes seit 2023
ein nachvollziehbares Instrument in Sachen

CO,-Monitoring und kann somit die planma-
Bige Erreichung der Klimaschutzziele bis 2040

oder friher Uberwachen und gewdihrleisten.

Gerade die kleinen Instandhaltungsmafinah-
men und die Einzelmaf3nahmen, auch in Ver-
bindung mit einem Mieterwechsel, erfordern
erhebliche finanzielle und personelle Ressour-
cen. Sie haben auch einen erheblichen Anteil
am Investitionsprogramm der Wohnbau. Im
Jahr 2024 wurden auch in unseren Woh-
nungsbestand rund 4,1 Millionen Euro an
Instandhaltungskosten investiert. Des Weiteren
wurden weitere Sanierungen fir die bauliche
Umsetzung vorbereitet. Nach 8,9 Mio. Euro in
2024 werden wir im Geschéftsjahr 2025 rund

10 Mio. Euro in den Bestand investieren.

Zukinftig werden die Aktivitéten auf hohem
Niveau fortgefuhrt, um mit GroBBsanierungen
die Klimaziele zu erreichen. Die vorhande-
nen Handwerkerkapazitdten und die eigene
Leistungsféhigkeit sind hierbei groBe Einfluss-
faktoren. Auch die gesetzlich gewiinschten
Klimaziele stehen in einem Zielkonflikt zu
preiswerten Mietpreisen, was bei der Umset-

zung bericksichtigt werden sollte.

Seit Jahrzehnten investiert die Wohnbau
erfolgreich in die Energieeinsparung und

den Klimaschutz. Um die Erfolge und die zu-
kinftigen Ziele zu erfassen, legen wir seit dem
Jahr 2023 einen Nachhaltigkeitsbericht vor.
Auch fir das Geschéftsjahr wurde ein Nach-
haltigkeitsbericht erstellt der die erfolgreichen

Klimaziele dokumentiert.

Sanierung Seniorenwohnanlage
MifBmattstrafle 43

Die Seniorenwohnanlage mit 74 WE muss

baukonstruktiv in verschiedenen Bereichen



umfassend saniert werden. Des Weiteren
erfolgt auch in diesem Zusammenhang eine
energetische Sanierung. Wichtig ist dabei,
dass auch die Barrierefreiheit in allen Ge-
béudeteilen verbessert wird. Das Gebdude
hatte vor Beginn der Sanierungsarbeiten
einen Endenergiebedarf von ca. 130 kWh/
mZ2a. Nach Abschluss der Mainahmen hat
das Gebéude KW 80-Standard. Der Beginn
der Laubengangsanierung (1. BA — Gebédude
Sid, 2.0G) welche sich tber mehrere Ab-
schnitte ging, erfolgte im Sommer 2023. Im
Berichtsjahr wurde die bauliche Umsetzung
mit Hochdruck planméBig fortgefihrt. Alle
MafBBnahmen sollen im Frihjahr 2025 ab-

geschlossen sein.
Louise-Schroeder-Weg 3

Nach der erfolgreichen Umsetzung der
Arbeiten im Louise-Schroeder-Weg 1 erfolgte
im Berichtsjahr die komplette Rohrleitungs-
und Badsanierung im Louise-Schroeder-Weg
3 (24 WE). Die Maf3nahme wurde trotz der
schwierigen Situation, speziell im Gewerk
der Sanitérarbeiten, planméaBig umgesetzt.
Aufgrund der kompletften Strangsanierung
mussten den Bewohnern wéhrend dieser
Zeit WC-, Wasch- und Duschcontainer, die
regelmafBig zu reinigen sind, zur Verfigung
gestellt werden. Alle Mieter haben jetzt mo-
derne Badezimmer mit einer bodengleichen

Dusche.

Sanierung der Gebdude
Eichbergstrafie 9 und 11

Als weitere MaBBnahmen des Wirtschaftsplans
wurde ein Fassadenanstrich durchgefohrt

und die Giebeldémmungen wurden erneuert.

Wohnanlage Fécampring 26
mit 96 Wohnungen

Im Berichtsjahr wurde im Gebdude eine Er-
neuerung der FuBbéden sowie Malerarbeiten
in den Flurbereichen durchgefihrt. Ebenso
wurden im Eingangsbereich Malerarbeiten
planméfig ausgefihrt. Fir das Geschéftsjahr
2025 sind am Nachbargebdude Fécampring
30 mit 96 Wohnungen vergleichbare Maf3-
nahmen geplant.
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Zur nachhaltigen Gebdudeentwicklung sind
fur das Geschéftsjahr weitere gréBere Maf3-
nahmen geplant. Energetische Sanierung der
Immobilien in der Eichbergstrafe 5+7 sowie
in der Eichbergstrafle 13+ 15 mit 24 Wohnun-
gen und Rohrleitungs- und Badsanierungen
von 24 Wohnungen in der MiBmattstrafie 51
und von 12 Wohnungen in der MiBmattstrafBe
53.

SONSTIGE MASSNAHMEN

Derzeit laufen Uberlegungen zur weiteren Nut-
zung des denkmalgeschitzten Gebdudes Alte
Schule Warmbach. Im Gebéude Alte Schule
Warmbach bestehen keine Mietverhéiltnisse
mehr. Das Gebgude soll nach Méglichkeit
veréiuBBert werden. Derzeit wird es noch von
der Stadt Rheinfelden zur Obdachlosenunter-
bringung genutzt.

Zusétzlich wurde die Realisierbarkeit des
stidtischen Wettbewerbs auf dem Zollareal ge-
prift. Die Wohnbau wurde von den Gremien
gebeten, einen Grunderwerb mit anschlie-
Bendem Bau eines Cafés, einer ffentlichen
Toilette sowie einer neuen Zolleinrichtung als
zusétzliche MaBinahme zu prifen. Bis zum
Berichtszeitpunkt konnte noch kein abschlie-
Bender Grunderwerb des Grundstickes ge-
tatigt werden. Die Projektentwicklung und die
Finanzierung sind bereits sichergestellt. Das
Projekt ist Bestandteil des Wirtschaftsplanes
2025 und kann nach dem Grundstickserwerb

zigig umgesetzt werden.
Mouscronallee 3 und 5

Zwischen der Wohnbau und der Stadt Rhein-
felden bestehen zwei gewerbliche Mietvertréige
Uber verschiedene Wohnungen im Woh-
nungsbestand der Wohnbau (26 Wohnun-
gen), welche zeitlich befristet noch bis zum
02.01.2029 laufen. Die Mietvertréige mit der
Stadt Rheinfelden wurden bereits zum Laufzeit-
ende im Jahr 2029 gekindigt. Bewohner des
Hauses Mouscronallee 3 und 5 sind fast alle
eingewiesene Obdachlose von der Stadt. Im
Rahmen der avisierten Klimaschutzziele aber
auch zur Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes wird das Gebdude Mouscronallee

in den ndchsten Jahren einem Rickbau und

Neubau unterzogen werden missen. Dadurch
ist heute schon absehbar, dass die dort ein-
gewiesenen Personen eine andere Unterkunfts-
moglichkeit bendtigen werden. Das Gebéude
in der Mouscronallee besitzt eine grofiere
Grinfléche, sodass dort eine Projektentwick-
lung fur weiteren dringend benétigten sozialen

Wohnungsbau gestartet werden kénnte.
Neue Obdachlosenunterkunft

Diese soll analog zur Asyl- und Obdachlosen-
unterkunft in der WerderstraBle 34 a aus dem
Jahr 2018 mit 22 Wohnungen zzgl. Gemein-
schaftsfldachen mit einer Nutzfléche von 1.063
m? errichtet werden. Mégliche Zuschisse
werden von der Stadt beantragt und wenn
erhdltlich an die Wohnbau weitergeleitet, die
Wohnbau erwirbt das Grundstiick von der
Stadt im Erbbaurecht, baut fir die Stadt nach
deren Vorgaben und vermietet das Gebéude
nach Fertigstellung zu einem kostendeckenden
Mietpreis an die Stadt.

Der Priorittenplan fir die néchsten Jahre wird
z0gig abgearbeitet und verbindlich beschlos-
sen. Die aktive Geschdaftstatigkeit wird unter
Beriicksichtigung der finanziellen und perso-
nellen Leistungsfahigkeit auf hohem Niveau
fortgefuhrt.

Dariber hinaus besteht die Maglichkeit,
nach Klérung der Férdersituation, ab 2025
ff. Planungen fir die weitere Quartiermitte
RémerstraBie zu starten. Hier sind nach dem
Abbruch der Bestandsquartiersgarage und
deren Neubau, und der Bau von weiteren
Wohnungen (ca. 90 - 120) in Abschnitten in

den ndchsten Jahren méglich.

Neben der ambitionierten Geschdafistétigkeit
wurde die Geschéftsfihrung im Berichtsjahr
gebeten, in die Entwicklung des Krankenhaus-
areals Rheinfelden einzusteigen und neben
dem méglichen Erwerb der Areale (rund 6 ha)
auch deren bauliche Entwicklung anzudenken.
Hierzu wurde nach Abstimmung mit dem Auf-
sichtsrat ein stadtebaulicher Rahmenplan aut
den Weg gebracht, welcher als Grundlage for
weitere mogliche Schritte dienen soll. Weitere
Entscheidungen zur Projektentwicklung des 6
ha grofien Areals stehen ab 2025 ff. an.
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IMMOBILIENBESTAND

Die Wohnbau Rheinfelden bewirtschaftet im Geschéftsjahr

nachfolgend aufgefihrten Immobilienbestand:

BESTANDSUBERSICHT WOHNEINHEITEN

Wohnungen Bestand 31.12.2023 2.010
Zugang durch Bautdtigkeit 0
Abgang durch Verkauf 3
Bestand 31.12.2024 2.007
Gewerblich genutzte Einheiten 31.12.2023 yA
Zu- und Abgdnge im Geschaftsjahr 0
Bestand 31.12.2024 21
Zu- und Abgénge im Geschéftsjahr 22
Bestand 31.12.2024 10

Garagen zum 31.12.2023 708
0

Zugang durch Kauf

Zugang durch Bautdtigkeit
Abgang durch Verkauf
Abgang durch Abriss
Bestand 31.12.2024

705

Die Wohnfléche des ausgewiesenen Wohnungsbestandes betrégt
insgesamt: 140.413,57 m?

Die Nutzflache der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten betrégt ins-

gesamt: 4.528,9 m?2 (Angabe ohne eigene Geschéftsstelle)

Die Nutzflache der eigenen Geschéftsstelle betrégt insgesamt:
1.077,33 m?

Der Bestand an eigenen Mieteinheiten hat sich gegeniber dem Vor-
johr durch den Verkauf von zwei Eigentumswohnungen in der Ernst-
Reuter-Strafle 3 und den Verkauf von einer Eigentumswohnung in der

Karl-Furstenberg-StraBe 38 um insgesamt drei vermindert.

Der Bestand der Garagen hat sich durch den Verkauf von drei Tief-
garagenstellplétzen in der Karl-Firstenberg-Strafle 38 gemindert.

Von den 2.007 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 6,03 %
(121) preisgebunden.

Per 31.12.2024 waren 15 der 2.007 verwalteten Wohnungen nicht
vermietet. Das entspricht einer Leerstandsquote von rund 0,75 %
(Vorjahr 1,00 %). Die aktuelle Leerstandsquote beinhaltet ebenfalls
das Leerwohnen von 3 Verkaufswohnungen sowie ein Rickbau-

gebédude mit 2 Wohneinheiten. Auch unter Beriicksichtigung dieser
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Besonderheiten bewegt sich die Leerstandsquote leicht unter dem Vor-
jahresniveau. Die Fluktuationsrate betrégt 6,73 % (Vorjahr 6,37 %).

Die Mietriicksténde sind mit 0,52 % (Vorjahr 0,73 %) gegeniber
dem Vorjahr minimal gesunken. Zum Stichtag sind Forderungen aus
Mieten im Umfang von 103,9 TEuro (Vorjahr 133,92 TEuro) aus-

gewiesen.

Im Geschaftsjahr 2024 mussten rund 81,22 TEuro (Vorjahr rund
26,28 TEuro) Mietforderungen auf Ifd. Mieten abgeschrieben wer-

den.

Zur Fokussierung auf das Kerngeschéft wurde die Mietverwal-
tung fur Dritte von 10 WE (Mietsonderverwaltung) strategisch zum
31.12.2024 beendet.

4. VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE
4.1 Ertragslage

Die Wohnbau Rheinfelden hat sich im Jahr 2024 erneut am Markt
sehr gut behauptet. Der operative Gewinn (Ergebnis vor Ertrags-
stevern) in Héhe von 5.164,0 TEuro liegt wieder auf hohem Niveau
(5.402,4 TEuro). Die Mieterldse sind um rund 1.400.000 Euro ge-
stiegen, was auf Mietanpassungen bei Neuvermietung, geringfigige

Anpassung der Mieten an die ortstbliche Vergleichsmiete.

Fur die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Geschéfts-
jahr 2024 ein Betrag von rund 4.058 TEuro (Vorjahr rund 3.732 TEuro)
aufgewendet. Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und Modernisie-

rungstétigkeit wird auch in Zukunft auf hohem Niveau fortgesetzt.

Die Personalaufwendungen sind von 1.717.114,25 Euro auf
2.077.855,24 Euro gestiegen. Die Lohne und Gehdlter sind dabei
von 1.422.524,80 Euro auf 1.620.457,43 Euro gestiegen, im
Wesentlichen einhergehend mit den Tariferhdhungen. Die sozia-

len Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung sind von
294.589,45 Euro auf 457.397,81 Euro aufgrund der Neubewertung
der Pensionsriickstellungen fir ehemalige Geschéftsfihrer gestiegen
Die planméBigen Abschreibungen betragen 3.742.919,22 Euro (Vor-
jahr 3.487.581,35 Euro).

Die Kapitalkosten haben sich gegentber dem Vorjahr um rund 6.900

Euro reduziert.

Die Ertragslage ist insgesamt als gut zu bezeichnen.

4.2. Finanzlage

KAPITALSTRUKTUR

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist ausgewogen. Die Eigenkapital-

quote betragt 40,1 % (Vorjahr 39,6 %). Die Eigenkapitalrendite liegt
bei 8,31 % (Vorjahr 10,5 %).
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Zur Finanzierung der umfangreichen Inves-
titionen in Neubauprojekte, in die Moderni-
sierung und in die laufende Instandhaltung
des Wohnungsbestandes in Héhe von rund
18,4 Mio. Euro (Vorjahr 11,00 Mio. Euro),
hat das Unternehmen im abgelaufenen
Geschéftsjahr rund 10,3 Mio. Euro (Vor-
jahr 2,942 Mio. Euro) Darlehensmittel neu
valutiert. Dem gegeniber standen planmé-
Bige Tilgungen von rund 7,957 Mio. Euro
und Zuschisse von Gber 732.000 Euro. Der
Wirtschaftsplan 2025 sieht Investitionen von
rd. 22 Mio. Euro vor (davon 10 Mio. Euro in
den Bestand).
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Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten sowie Verbindlichkeiten gegentber an-
deren Kreditgebern betreffen im Wesentlichen
ausschlieBlich langfristige Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fur langfristige Darlehen
werden in der Regel mindestens zehn Jahre

gesichert.

LIQUIDITAT

Die Gesellschaft verfigt zum Bilanzstichtag
Uber liquide Mittel in Héhe von rund 1,429
Mio. Euro (Vorjahr 3,180 Mio. Euro). Dari-

ber hinaus stehen beantragte und bewilligte

Darlehen in Hdhe von 12,4 Mio. Euro zur

Auszahlung im Geschéftsjahr 2025 zur Ver-
figung. Die Investitionen im Jahr 2025 sind
weitgehend gesichert. Ein Abruf war bis zum

Bilanzstichtag nicht erforderlich.

Fur sémtliche GroBprojekte liegen im
Wesentlichen Darlehenszusagen vor und
die restlichen werden aktuell beantragt.

Es stehen Kreditlinien zur Verfigung. Damit
kann zusammenfassend festgestellt werden,
dass die Finanzlage geordnet ist und die
Zahlungsfahigkeit im Berichtsjahr jederzeit

gegeben war.

BERECHNUNG DES CASH-FLOW 2024

2024 (T€) 2023 (T€)
Jahresiberschuss 3.986,8 4.621,4
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermégens 3.742,9 3.487,6
Aktivierte Eigenleistungen -80,6 0
Veréinderung langfristige Rickstellungen 33,1 -79,1
Abschreibungen auf Mietforderungen 81,2 26,3
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 0 58,1
Zahlungsunwirksame Ertragszuschisse -12,0 -23,2
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen 22,1 -135,7
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens -519,9 -1.223,7
Veréinderung kurzfristige Aktiva -673,8 -315,7
Verdnderung kurzfristige Passiva 359,6 1.370,3
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrége 542,1 517,3
Sonstige Ertrage -72,7 -66,9
Ertragssteveraufwand 816,5 781,0
Ertragssteverzahlungen (Saldo) -830,9 -1.017,3
Cashflow aus laufender Geschéfistétigkeit 7.394,4 8.000,4
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -26,3 -5,7
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstédnden des Sachanlagevermégens 621,3 1.338,1
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -14.223,0 -6.952,0
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermégens 11,9 11,8
Erhaltene Zinsen 17,5 18,1
Erhaltene Dividende 0,2 0,2
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -13.598,4 -5.589,5
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 10.307,1 2.941,8
PlanméBige Tilgungen -4.003,2 -3.973,8
AuBerplanméfige Tilgungen -1.507,2 0
Gezahlte Zinsen -559,6 -535,4
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 215,9 185,7
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 4.453,0 -1.381,7
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds -1.751,0 1.029,2
Finanzmittelfonds zum 01.01. 3.179,6 2.150,4
Finanzmittelfonds zum 31.12. 1.428,6 3.179,6

Die Liquiditétslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.
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4.3 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist durch Neubau- und
ModernisierungsmafBnahmen von rund 111,2
Mio. Euro im Jahr 2023, auf rund 119,7 Mio.
Euro angestiegen. Aufgrund des positiven
Jahresergebnisses ist die Eigenkapitalquote
nur leicht auf 40,1 % gestiegen, was als gut
zu bewerten ist. Die ambitionierte Neubauté-
tigkeit fihrt auch in den Folgejahren zu einem
starken Anstieg der Bilanzsumme. Sollten die
Jahresergebnisse nicht im gleichen Verhélnis
mit anwachsen — was anzunehmen ist —, wird

ein Rickgang der Eigenkapitalquote erwartet.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermégen von rund 113,107 Mio.
Euro (Vorjahr rund 103,497 Mio. Euro) aus.
Dies entspricht einem Anfeil von 94,5 % (Vor-

jahr 93,1 %) der Bilanzsumme.

Die Veréinderung des Anlagevermdgens ist
im Wesentlichen auf Neubauten, aktivierte
Modermisierungskosten und Abschreibungen

zurckzufihren.

Das Umlaufvermégen, das insbesondere aus
unfertigen Leistungen, Forderungen und flis-
sigen Mitteln zusammengesetzt ist, ist bei der
Wohnbau mit rund 6,619 Mio. Euro (Vorjahr
7,688 Mio. Euro) bilanziert.

Es kann zusammenfassend festgestellt werden,
dass die Vermogenslage der Gesellschaft
geordnet ist. Die Gesellschaft ist in der Lage,
die Investitionen im Geschdaftsjahr 2025 zu

realisieren.
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UMWELTBELANGE

Die CO,-Emissionen unseres Gebdudebe-

stands mit rund 2.000 Wohnungen betragen

aktuell per 31.12.2024 18 kg pro m? Wohn-

flache und Jahr gegentber 22,5 kg pro m2
Wohnfléche und Jahr zum 31.12.2022.
Dieser Wert liegt damit deutlich unter dem
Branchendurchschnitt der rd. 3.000 Woh-
nungsunternehmen, die im GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilien-

unternehmen e.V. Mitglied sind.

Weitere Reduzierungen sind in den néchsten
Jahren durch energetische Sanierungen und
den Anschluss weiterer Wohnungen an die

industrielle Abwéarme vorgesehen.

KUNDENBELANGE

Die Zufriedenheit unserer Mieter spiegelt sich
in der konstant niedrigen Fluktuationsrate im
Geschéftsjahr von 6,73 % (Vorjahr 6,37 %)

wider.

ARBEITNEHMERBELANGE

Die Mitarbeitenden sind zufrieden im Unter-
nehmen, was sich in sehr langen Betriebs-
zugehérigkeiten (teilweise sind Mitarbeiter
bereits seit Uber 30 Jahren im Unternehmen
beschaftigt) und in einer Fluktuation im Ub-

lichen Rahmen zeigt.

Trotz einer grofen Arbeitsbelastung durch
eine Vielzahl von Projekten und Baustellen,

der Umsetzung von einer grofien Zahl neuer

4.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

die Gesamtkapitalrentabilitat betragt 3,77 % (Vorjahr 4,59 %)

JahresUberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitét =

Bilanzsumme am 31.12.2024

die Eigenkapitalrentabilitat betrégt 8,31 % (Vorjahr 10,50 %)

Jahresuberschuss

Eigenkapitalrentabilitat =

Eigenkapital am 31.12.2024

die Fluktuationsrate betragt 6,73 % (Vorjahr 6,37 %),

die Leerstandsquote am 31.12.2024 betrégt 0,75 % (Vorjahr 1,00 %).
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gesefzlicher Anforderungen und der sténdi-
gen Erhéhung der Verwaltungs- und Betreu-
ungsaufgaben ist der Krankenstand abermals
mit 5,68 % auf einem sehr niedrigen Niveau.
Es sind im Berichtszeitraum keine arbeits-
bedingten Verletzungen, Erkrankungen oder

Diskriminierungsfélle bekannt geworden.

Die Mitarbeitenden besuchen regelméfig
Weiterbildungs- und Fortbildungsveranstal-
tungen, um standig ihren Wissenstand auf

hohem Niveau zu halten und zu verbessern.
SOZIALBELANGE

Die Wohnbau Rheinfelden ist sich ihrer so-
zialen Verantwortung bewusst und unterstitzt
seit Jahren zahlreiche lokale und soziale
Einrichtungen wie beispielsweise das Fami-
lienzentrum, die Tafel Rheinfelden oder das

Tierheim in Rheinfelden.

5 CHANCEN-, RISIKO- UND
PROGNOSEBERICHT

Chancen- und Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanage-
mentsystem entspricht den aktuellen Anforde-
rungen an ein Unternehmen unserer Grofle.
Es stellt eine Identifizierung, Messung, Steue-
rung und Uberwachung aller for das Unter-
nehmen wesentlichen Risiken sicher. Wichtige
Bestandteile des Systems sind regelmaBige

Auswertungen zur Geschéftsentwicklung.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine
Zeit drastisch steigender Energiepreise, welche
im Berichtsjahr ihren vorlaufigen Hohepunkt
erreicht hat. Zum 1.1.2024 konnten reduzier-
te Gaspreise fur die Jahre 2024 und 2025
for unsere Mieter vereinbart werden. Wieder
steigende Energiepreise kénnten zu Brutto-
warmmiete fohren, die die Zahlungsféhigkeit
einzelner Mieter, insbesondere von Einper-
sonen- und Alleinerziehendenhaushalten in
grofien Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus
kénnen Erlésausfélle resultieren. Mit der Stra-
tegie der energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Férderung verfolgt die
Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fir die Mieter dauerhaft
zu démpfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter

mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
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trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter
stark anwachsen. Die Situation wird sich durch
die gesetzlich beschlossene CO,-Steuer und

den Klimazielen weiter verschéarfen.

Zudem kénnten der Ukraine-Krieg oder
weitere Ereignisse zu Versorgungsengpdssen
und zusétzlich steigenden Energiekosten

und mithin Betriebskosten der Mieter fihren.
Dariber hinaus ist mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen (Férderbedin-
gungen / Zinsentwicklungen) durch die stark
gestiegenen Finanzierungskosten zu rechnen.
Die Geschéftsfihrung beobachtet laufend

die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert be-
darfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MafBnahmen zum Umgang mit
den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind
auch kurzfristige MafBnahmen zur Optimie-
rung der Betriebsfihrung der Heizungsanla-
gen oder eine vorausschauende Anpassung

der Betriebskosten-vorauszahlungen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung

der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen
Transformation der Wirtschaft derzeit Uber-
dacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden mussen,
die die Abhéngigkeit vom Energietréiger Gas
mildern. Die Gesellschaft hat eine Klima-

strategie, die diese Themen bericksichtigt

und die jedes Jahr Gberprift wird und ggfs.
angepasst wird. Ferner besteht ein Risiko in
der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
pdsse bei verschiedenen Baumaterialen) mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es
zu Verzégerungen und damit insbesondere zu

einem Instandhaltungsstau kommen.

Dies vorausgeschickt, werden die Risiken
nachfolgend entsprechend ihrer Bedeutung
aufgefihrt, wobei die geringen Risiken zuerst

genannt werden.

Fur unsere Region ist ein Bevélkerungs-
wachstum vorausgesagt. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen — vor allem im preisginstigen
Segment — ist auf dem fir die Gesellschaft
relevanten Markt nach wie vor grof3. Das

wird durch die Zahl von Ober 700 wohnungs-
suchenden Haushalten bestdtigt. Trotz der
positiven Nachfrageaussichten bestehen
Risiken darin, dass der Wohnungsbestand den
zeitgemdBen Bedurnissen nicht entsprechen
kénnte und deshalb nachhaltig nicht oder nur
schwer zu vermieten wére. Deshalb unterneh-
men wir grofe Anstrengungen, um den Woh-
nungsbestand den zeitgeméBen Bedirnissen
anzupassen. Aufgrund der stetigen Moderni-
sierung unseres Wohnungsbestandes und der
momentanen Marktentwicklung sehen wir das

Risiko als gering an.

Das Management zielt darauf ab, Risiken aus
der Verwendung von Finanzinstrumenten zu
vermeiden. Die origindren Finanzinstrumente
auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen und
flussige Mittel. Soweit bei den Vermégenswer-
ten Austallrisiken erkennbar sind, werden die-
se durch Wertberichtigungen bericksichtigt.
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Durch Streuung der angelegten Finanzmittel
auf Geschéftsbanken und Sparkassen werden
die verschiedenen Sicherungssysteme voll ge-
nutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente, insbesondere in

Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu

ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen.

Wesentliche Risiken ergeben sich insbesonde-

re aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungs-

risiken, Prolongationsrisken, Liquiditétsrisiken).

Die Gesellschaft verfigt Gber ein aktives
Zinsmanagement. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen sind diese Chancen und
Risiken minimiert. Ein mégliches Zinsén-
derungsrisiko sehen wir aufgrund der nicht
immer vorhersehbaren Entwicklungen an den

Kapitalméarkten als mittel an.

Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klum-
penrisikos” verteilen sich die Darlehensver-

bindlichkeiten der Gesellschaft auf verschie-
dene Darlehensgeber mit unterschiedlichen

Laufzeiten.

Die umfangreichen Investitionen in neue Bau-
projekte erfordern die permanente Kontrolle
der anfallenden Kosten, um das Risiko von
Baukosteniberschreitungen zu minimieren.
Die Kostenkontrolle der durchgefihrten
BaumaBnahmen ist Bestandteil des unterneh-
mensinternen Risikomanagementsystems, um
mégliche Budgetiberschreitungen frihzeitig
zu identifizieren und um rechtzeitige Gegen-
mafBnahmen zu erméglichen. Das Risiko der
Uberschreitung der budgetierten Baukosten

schatzen wir als mittel bis hoch ein.

Die gestiegenen Anforderungen im Woh-
nungsneubau, sowie insbesondere der
steigende Bedarf an Wohnraum, gehen mit
einer gréBeren Anzahl von zu bewdiltigenden
Projekten einher. Das stellt das bestehende
Personal vor eine grofe Herausforderung.
Die Handwerkerkapazitéten in der Region
sind weitgehend ausgelastet. Probleme bei
der Einhaltung der Fertigstellungsfristen traten
bisher in Einzelfallen auf. Im Jahr 2025 wird
in Einzelféllen mit weiteren Preissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen
Material- und Lohnsteigerungen eine grofie
Rolle. Bei einzelnen Anbietern kommt es zu
Angebots- und Lieferschwierigkeiten. Wir
rechnen auch weiterhin mit anziehenden Bau-

preisen, die sich schon allein aus verschérften
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Umweltauflagen ergeben. Bei Modernisierun-
gen wirken sich die héheren Investitionskosten

auf die Mieten aus.

Die Inflation mit auf hohem Niveau verhar-
renden Preisen belastet das Unternehmen

und schmélert die Kaufkraft und damit die
Méglichkeit der Mieter einen angemessenen
Mietzins zu bezahlen. Die Vielzahl neuer
Gesetze und Verordnungen fihrt zu einem
erheblichen Verwaltungsaufwand und weiteren
Kostenrisiken, welche die Geschéaftstatigkeit

stark beeintréchtigen.

Trotz der hohen Unsicherheit durch den Ukra-
ine-Krieg sowie externen Ereignissen rechnet
die Geschéftsleitung derzeit nicht mit einer Be-
standsgeféhrdung fir das Unternehmen. Die
Wohnbau beobachtet die aktuellen Entwick-
lungen téglich, um schnell und angemessen

reagieren zu kénnen.

Prognosebericht

Die Weiterentwicklung und Werterhaltung

des eigenen Wohnungsbestands sowie die
Erreichung der Klimaneutralitét bis 2040 oder
friher bleibt auch in den folgenden Jahren ein
vordringliches Unternehmensziel. Zur Unter-
stitzung zur Dekarbonisierung unseres Woh-
nungsbestands wurde Ende 2024 die Software
mevivoECO eingefihrt. Die Unternehmenspla-
nung sieht vor, die Investitionen auf bisherigem
hohem Niveau fortzufihren oder auszuweiten,
da nur so sichergestellt ist, dass die gesefzlich
vorgeschriebenen Klimaschutzziele erreicht

werden kénnen.

Die Aktivititen werden nach Méglichkeit
zukinftig noch weiter ausgebaut werden
missen, um mit Grofisanierungen feilweise
die gewinschten Klimaziele zu erreichen. Die
vorhandenen Handwerkerkapazitéten und die
eigene Leistungsfahigkeit sind hierbei grofie
Einflussfaktoren. Die gesetzlich gewiinschten
Klimaziele stehen in einem Zielkonflikt zu
dauerhaft preiswerten Mietpreisen, was man
bei der Umsetzung versucht werden muss,

bestméglich zu bericksichtigen.

Seit Jahrzehnten investiert die Wohnbau erfolg-
reich in die Energieeinsparung und den Klima-
schutz. Um die Erfolge und die zukinftigen

Ziele zu erfassen, legten wir erstmals fir das
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Jahr 2023 einen Nachhaltigkeitsbericht vor,
welcher jahrlich fortgeschrieben wird.

Die Projektierung und Umsetzung der Nach-
verdichtungsmaBBnahme WerderstraBe mit dem
Neubau von 79 sowie der Aufstockung von

14 weiteren &ffentlich geférderten Mietwoh-
nungen, die Fortfihrung und der Ausbau der
Instandsetzungs- und Modemisierungstétigkeit
MuBmattstraie 51+ 53, Eichbergstrafie 547
und 13+15 sowie weitere Projekte wie das
Feuerwehrgrundstick in Nollingen, der Bau
einer neuen Obdachlosenunterkunft fir die
Stadt Rheinfelden, die Entwicklung des Zoll
Areals sowie die weitere Projektentwicklung der
Quartiersmitte Rdmerstrafie werden die Ge-
schaftstétigkeit in den kommenden Geschéifts-

jahren  signifikant beeinflussen.

Der Personalentwicklung und der betrieb-
lichen Aus- und Weiterbildung wird zukiinftig
eine hdhere Bedeutung beigemessen werden
missen. Die starke Ausweitung der Geschdifts-
tétigkeit, der anstehende Generationenwechsel
in der Belegschaft, einhergehend mit dem
Fachkréftemangel in der Grenzregion zur
Schweiz, stellen wesentliche Erfolgsfaktoren der

zukinftigen Unternehmensentwicklung dar.

Auf Basis der urspriinglichen Unternehmens-
planung und den zu Grunde gelegten Pré-
missen erwartet die Geschéftsfuhrung fur das
Geschéftsjahr 2025 ein positives Ergebnis in
der Gréfienordnung von rund 2,06 Millio-
nen Euro. Die erweiterten Ergebnisziele sind
zwingend notwendig, um weitere Eigenmittel
speziell als Voraussetzung fur den ffentlich
geférderten Wohnungsbau zu generieren.
Zusétzliche Ertrdge aus der Verkaufstétigkeit
sollen hierbei in Einzelféllen behilflich sein.
Durch die dufleren Belastungen (z.B. starker
Zinsanstieg, héhere Baukosten, eingeschrénkte
Foérderungen) kénnte das Ergebnis 2025 be-
lastet oder deutlich geringer sein, aber immer

noch positiv ausfallen.

Rheinfelden, 21.02.2025

Markus Schwamm
Geschaftstohrer
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VERKURZTE
WIEDERGABE

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft mbH Rheinfelden, Rheinfelden, — bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum

31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — ge-
prift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Stédtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden, Rheinfelden, fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Buchfihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2024 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und

vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Pri-
—| fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméBigkeit des

Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Stuttgart, 21.02.2025

vbw Verband baden-
| B wirttembergischer Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e. V.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr in
drei gemeinsamen Sitzungen und durch
schriftliche Unterlagen regelmafig und
umfassend Uber die Entwicklung und Lage
der Gesellschaft Gber alle bedeutenden
Geschéftsvorgéinge sowie Uber wichtige
geschaftliche Einzelvorgénge informieren
lassen und nach entsprechender Beratung
mit dem Geschéftsfhrer die nach Gesetz
und Gesellschaftsvertrag erforderlichen Be-
schlisse gefasst.

Der vorliegende Jahresabschluss nebst
Anhang und Lagebericht ist von dem durch
den Aufsichtsrat bestellten Abschlussprifer,
dem Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. geprift worden. Dabei wurde die
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften sowie dem Gesellschaftsvertrag
bestatigt. Der Abschlussprifer hat auch die
Prifung nach § 53 HGrG vorgenommen
und keine Beanstandungen festgestellt.
Dem Jahresabschluss und dem Lagebericht
wurde der uneingeschrankte Bestétigungs-
vermerk erteilt. Der Aufsichtsrat kann bei
der Beratung des Jahresabschlusses 2024
zu dem Ergebnis, dass die Vermoégens-,
Finanz-, Ertragslage sowie die Kapitalver-
haltnisse und die Liquiditat der Gesellschaft
geordnet sind.

In seiner Sitzung vom 08.04.2025 hat

der Aufsichtsrat den vom Geschéftsfihrer
aufgestellten Jahresabschluss und den Lage-
bericht zustimmend zur Kenntnis genommen
und empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, den Jahresabschluss in der vorgeleg-
ten Form festzustellen, den Bilanzgewinn
wie vorgeschlagen zu verwenden und der
Geschéftsfthrung Entlastung fur das Jahr
2024 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat nahm das gute Ergeb-
nis des Geschéftsjahres 2024 und die
Steigerung der Bilanzsumme zum Anlass,

der Geschdaftsfihrung sowie den Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeitern fir ihr besonderes
Engagement und ihren bedeutenden Beitrag
zum positiven Geschéftsverlauf zu danken.

Rheinfelden, 08.04.2025

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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