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ehr geehrte Damen und Herren,
2026 feiert die Wohnbau Rheinfel-
den ihren 75. Geburistag. Als sie am
15. November 1951 als kommunale
Wohnungsbaugesellschaft gegrindet wurde,
war noch nicht absehbar, dass die Entwick-
lung des Unternehmens eine solche Erfolgs-

geschichte werden wird.

Es ging zundchst um die Behebung der
akuten Wohnungsnot in Rheinfelden. In den
Jahren seit ihrer Grindung hat das Unter-
nehmen viel Positives bewirkt: Die zuverléssi-
ge Versorgung der Birgerinnen und Birger
mit bezahlbarem und komfortablem Wohn-
raum sowie die Entwicklung lebenswerter und
nachhaltiger Quartiere ist unser zentraler
Auftrag. Mit einem Bestand von rund 2.000
Mietwohnungen sind wir der gréBte Woh-
nungsanbieter in Rheinfelden (Baden).

Der Immobilienmarkt war auch im zurick-
liegenden Jahre weiterhin angespannt. Der
Bedarf an Wohnraum ist ungebrochen hoch,
wéhrend steigende Bau- und Betriebskosten,
erhshte Zinslasten und wachsende regulato-
rische Anforderungen das Bauen zunehmend

erschweren. Wéhrend vielerorts Bauprojekte,
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oftmals auch aus finanziellen Grinden,
verschoben oder sogar gestoppt werden
mUssen, setzt die Wohnbau Rheinfelden ihre
BaumaBnahmen fort. Im Schulterschluss mit
der Stadt Rheinfelden (Baden) begegnen wir
der Lage mit einer Wohnbau- und Sanie-
rungsoffensive. Im Rahmen dieser Strategie
investieren wir jahrlich zweistellige Millionen-
betrdge in den Neubau von Wohnungen
sowie in die energetische Modernisierung
unseres Bestands.

Ein wesentlicher Schwerpunkt unserer Arbeit
liegt dabei auf der kontinuierlichen Verbesse-
rung von Wohnqualitét und Energieeffizienz.
Die Reduzierung von Energieverbréuchen
und Emissionen ist ein zentrales Ziel unserer
Unternehmensstrategie, da wir so einen ent-
scheidenden Beitrag zum Klimaschutz leisten
kénnen. Um unseren Immobilienbestand bis
2040 klimaneutral zu bewirtschaften, werden
die Gebdude schrittweise an die Nah- und
Fernwdrmenetze in Rheinfelden angeschlossen

bzw. mit regenerativen Energien betrieben.

Auch im Neubau konnten wir im vergangenen
Geschéftsjahr wichtige Fortschritte erzielen.

Insgesamt wurden 69 Mietwohnungen fertig-

gestellt, davon 14 im Rahmen von Nachver-
dichtungsmafBnahmen auf bereits versiegelten
Flachen. Weitere 24 Wohnungen werden im
ersten Quartal 2026 an die Mieter Gber-
geben. Alle neu errichteten Wohnungen sind
offentlich geférdert und stehen insbesondere
wirtschaftlich schwacher gestellten Haushalten
zur Verfigung. Zudem befinden sich in Nollin-
gen 18 Mietwohnungen im Bau.

Diese MaBnahmen sind Ausdruck unserer
langfristig ausgerichteten Geschéftspolitik
und erméglichen es, auch unter herausfor-
dernden Rahmenbedingungen einen aktiven
Beitrag zur nachhaltigen Wohnraumver-
sorgung zu leisten und die Stadtentwicklung
Rheinfeldens positiv mitzugestalten. Grund-
lage hierfur ist die solide wirtschaftliche
Situation der Wohnbau Rheinfelden. Mit
einer Bilanzsumme von 135,9 Millionen Euro
und einem Anlagevermdgen von rund 126,5
Millionen Euro blicken wir auf ein erfolgrei-
ches Geschdaftsjahr 2025 zurick.

Die detaillierten wirtschaftlichen Kennzah-
len sowie weiterfGhrende Informationen zu
unseren Projekten und geplanten Mafinah-
men finden Sie im vorliegenden Geschdfts-
bericht. In einem besonderen Schwerpunkt
erfahren Sie mehr Gber die Geschichte und
Leistungen der Wohnbau in den vergange-
nen 75 Jahren. Lesen Sie dazu insbesondere
die verschiedenen Interviews und lassen Sie
sich Uberraschen, welche Fundstiicke wir in

unserem Archiv gefunden haben.

Gemeinsam mit der Stadt Rheinfelden
(Baden) wollen wir die Erfolgsgeschichte der
Wohnbau und ihre Aktivitéten zum Wohl
ihrer Birgerinnen und Burger auch in Zu-
kunft fortschreiben.

L,
lhr Markus Schwamm

Geschaftsfihrer Stédtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden
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ie Wohnbau Rheinfelden

wird 75! Dies ist ein Grund

zur Freude. Denn sie ist ein

Glucksfall for die Stadt. Seit
ihrer Grindung steht sie fir bezahlbaren
Wohnraum, soziale Verantwortung und eine
nachhaltige Stadtentwicklung — Werte, die
heute aktueller sind denn je. Die Schaffung
neuen Wohnraums ebenso wie der ver-
antwortungsvolle Erhalt des Bestands ge-
héren daher zu den wesentlichen Aufgaben
kommunaler Daseinsvorsorge und bilden
einen tragenden Pfeiler nachhaltiger Stadt-
entwicklung.

Auch das Jahr 2025 steht im Zeichen grofier
globaler und gesellschaftlicher Herausfor-
derungen. Die Auswirkungen internationaler
Krisen und geopolitischer Konflikte — auch

in Europa —, eine zunehmend polarisierte
politische Debatte sowie weiterhin hohe Le-
benshaltungskosten prégen den Alltag vieler
Birgerinnen und Birger. In diesem Umfeld
gewinnen sichere und bezahlbare Wohnun-
gen als Orte der Geborgenheit und Verléss-
lichkeit nochmals an Bedeutung.

Seit 75 Jahren erfillt die Stédtische Woh-
nungsbaugesellschaft Rheinfelden diesen
Auftrag mit grofier Verantwortung. Als kom-
munales Unternehmen trégt sie mafigeblich
dazu bei, Wohnraum fir breite Bevélkerungs-
schichten bereitzustellen und gleichzeitig die
stédtebauliche Entwicklung Rheinfeldens akfiv
mitzugestalten. Besonders hervorzuheben ist
dabei der konsequente Fokus auf Nachhaltig-
keit und Klimaschutz. Energieeffiziente Bau-
weisen, der Einsatz nachhaltiger Materialien
sowie die Versorgung der Gebdude mit rege-
nerativen Energietrégern prégen die Projekte

der Wohnbau Rheinfelden.

Mit Neubauprojekten, unter anderem in
Nollingen, sowie umfangreichen Sanierungs-
und Modernisierungsmafinahmen leistet das
Unternehmen einen wichtigen Beitrag zur
Schaffung von neuem Wohnraum und zur
nachhaltigen Werterhaltung und Zukunfts-
fahigkeit des Bestands.

Auch in einem weiteren Feld ist die Stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft unverzicht-
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bar: Die Wohnbau ist die ideale Partnerin fir
die stadtebauliche Weiterentwicklung Rhein-

feldens, wie die Sicherung des ehemaligen
Klinikgeldndes eindrucksvoll unter Beweis
stellt. Durch den Erwerb des Areals wird auf
den insgesamt rund 5,4 Hektar never Wohn-
raum entstehen. Zudem gewdhrleistet die
Wohnbau Rheinfelden auch im Bereich der
sozialen Infrastruktur wichtige Aufgaben:

So Ubernimmt sie die Errichtung eines neuen
Gesundheitszentrums sowie den Neubau
einer Obdachlosenunterkunft in Rheinfelden

(Baden).

All diese Mafinahmen sind nur méglich, weil
die Gesellschaft auf einem soliden wirtschaft-
lichen Fundament steht und mit einer voraus-
schauvenden Geschéftspolitik sowie einem
engagierten, fachlich hochqualifizierten Team
bestens aufgestellt ist, um die kommenden
Herausforderungen erfolgreich zu meistern.

Das 75-jahrige Jubilaum ist Anlass, mit Stolz
auf das Erreichte zurickzublicken und zu-
gleich mit Zuversicht und Gestaltungswillen
nach vorne zu schauen. Daher méchte ich
allen aktuellen und ehemaligen Mitarbeiten-
den, Geschéftsfihrern sowie den Mitgliedern
des Aufsichtsrats herzlich danken, dass sie

die Geschichte der Wohnbau Rheinfelden
zu einer solchen Erfolgsgeschichte gemacht
haben.

Machen Sie sich im vorliegenden Ge-
schaftsbericht ein umfassendes Bild von den
jingsten Fortschritten unserer Wohnungsbau-
gesellschaft, ihren zukinftigen Planungen,
aber auch von ihren Aktivitéten in den letzten
siebeneinhalb Jahrzehnten.

Klaus Eberhardt
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 02
Alemannenstr. 4, 6, 8 (0K]
Barrystr. 9, 12 04
Brombachstr. 4 05
Eichbergstir. 2, 4,5,7,9, 11,13, 15 06
Elsa-Brandstrém-Str. 14, 16, 18, 20, 22 07
Ernst-Reuter-Str. 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, 14a, 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. 42, 42a 24
Karl-Firstenberg-Str. 79 25
Kreisstr. 50, 52 26
Linsenbachweg 3, 5, 7 27
Louise-Schroeder-Weg 1, 3, 5 28
Mouscron-Allee 3, 5 29
MiBmattstr. 4, 4a 30
MiBmattstr. 27, 29, 51, 53, 55, 62, 64, 66, 68, 70, 72 31
MiBmatistr. 43 (Seniorenwohnanlage) 32
Nollinger Str. 41, 43, 50, 52 33
Pestalozzistr. 3, 5, 7, 9 34
Rheinbriickstr. 7 (Geschdaftsstelle) 35
Rheinbrijckstr. 8 (Haus Salmegg) 36
Riedmattenstr. 2, 4, 6, 8 37
Rémerstr. 20, 22 38
Rudolf-Vogel-Anlage 1 - 4 39
Scheffelstr. 6 - 24, 23 - 33 40
Schildgasse 1, 3, 5,7 41
Schildgasse 11, 11q, 13, 13a 42

Seite 6
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Schillerstr. 5, 7,9, 11, 13

Steigweg 6 44
Steinenstr. 32, 34 45
Sudetenstr. 5, 7 46
Untere Dorfstr. 39a 47
Warmbacher Str. 34 48
Warmbacher Str. 54 49
Werderstr. 14,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,27a,28, 50
29,30,31,31a,32,320,33,34,35,350,37,39

Werderstr. 34a (Integratives Wohnen) 51
Wohlerstr. 42, 44, 46, 75,77, 79




UNTERNEHMENSZAHLEN
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/ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

‘ Bilanzsumme 2025

135.921.774,00 € JAHRESUBERSCHUSS

‘ Bilanzsumme 2024

119.726.718,22 €

I Eigenkapital 2025

53.026.470,50 €

‘ Eigenkapital 2024

47.996.331,52 €

5.030.138,908 €

I Anlagevermégen 2025

126.504.576,68 € > [ WOHNUNGSBESTAND

’ Anlagevermégen 2024

113.107.243,01 € Gesamtzahl eigener verwalteter Wohnungen

‘ Umlaufvermégen 2025

9.414.472,25 €

‘ Umlaufvermégen 2024

6.619.475,21 €

2.069

‘ Verbindlichkeiten 2025

81.020.147,62 €

’ Verbindlichkeiten 2024

70.132.677,18 €

MITGLIEDSCHAFTEN

INVESTITONEN

Instandhaltung, Modernisierung und Neubautétigkeit

24,3 Mio.

GESCHAFTSFUHRER

Markus Schwamm

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER

Oberbirgermeister Klaus Eberhardt

GESELLSCHAFTER

Stadt Rheinfelden (Baden) (90 %)
Sparkasse Lérrach — Rheinfelden (10 %)

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-wiirttember-
gischer kommunaler Wohnungsunternehmen.

Gewerbeeinheiten

Eigener Mietwohnungsbestand

Integratives Wohnen
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DIE ENTWICKLUNG

\

1951-2026

DER WOHNBAU RHEINFELDEN

WENN DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IM JAHR 2026 IHR 75-JAHRIGES BESTEHEN FEIERT, BLICKT SIE AUF
EINE GESCHICHTE ZURUCK, DIE UNTRENNBAR MIT DER ENTWICKLUNG DER STADT RHEINFELDEN UND DER
REGION VERBUNDEN IST. IN IHRER GESCHICHTE SPIEGELN SICH DIE POLITISCHEN, GESELLSCHAFTLICHEN

UND WIRTSCHAFTLICHEN VERANDERUNGEN BUNDESREPUBLIK.

A Einladung zur Aufsichtsratssitzung der Stadtischen Wohnungs- und
Siedlungsbau G.m.b.H. Rheinfelden (05.11.1959).

Seite 10

1951-1976

DIE ANFANGE — AUFBRUCH AUS
DER ENGE DER NACHKRIEGSZEIT

Obwohl Rheinfelden von Kriegszerstérungen
weitgehend verschont blieb, standen die Ver-
antwortlichen in den Jahren nach 1945 vor
groBen Herausforderungen, vor allem wegen
der massiven Wohnungsnot. Zahlreiche
Geflichtete und Vertriebene mussten unter-
gebracht werden. Dabei sollte der Stédtischen
Wohnungsbaugesellschaft eine zentrale Rolle
zukommen. Denn die Stadtverwaltung erkann-
te frih, dass der private Markt diese Heraus-
forderung nicht allein bewdltigen konnte.

Die Idee zur Grindung einer solchen Ge-
sellschaft entstand innerhalb der Stadtver-
waltung und des Gemeinderats, um die
Wohnraumversorgung besser bewdltigen zu
kénnen. Am 15. November 1951 wurde die
Gesellschaft offiziell gegrindet und Anfang
1952 schlieflich als gemeinnitzig anerkannt.
Die Geschéftsfihrung wurde den stédtischen
Beamten Stadtoberinspektor Miller und
Stadtbaumeister Hilkert Gbertragen, wéhrend
Birgermeister Herbert King den Aufsichtsrats-
vorsitz wahrnahm. Mit der Grindung einer
kommunalen Wohnbaugesellschaft setzte die
Stadt ein klares Zeichen — fir soziale Stabilitét,
planbare Stadtentwicklung und Verantwortung
gegeniber den Birgerinnen und Birgern.

Schnell wurden bauliche Aktivitdten entfal-
tet. So berichtete die Oberrheinische Zei-
tung bereits am 23.08.1952 iber die Fer-
tigstellung von zwei groBen Wohnblécken



mit insgesamt 36 Wohnungen: ,Zahlreichen
Handwerkern wurde fur léngere Zeit ein
lohnender Verdienst gesichert und dankba-
ren Familien, die oftmals unter den schwie-
rigsten Verhélinissen zu leben gezwungen
waren, endlich wieder ein freundliches Heim

gegeben.”

Die Bauprojekte dieser ersten Phase zeich-
neten sich durch eine schlichte, aber funktio-
nale Architektur aus. Sie standen im Zeichen
des Wiederaufbaus, geprégt von knappen
Ressourcen und der Notwendigkeit, schnell
Wohnraum fir méglichst viele Menschen zu
schaffen. Zeilenférmige Strukturen bestimm-
ten die Bauweise — Aspekte, die spdter zu
unverzichtbaren Bestandteilen des modernen
Wohnungsbaus wurden. In den Folgejahren
entstanden rasch weitere Gebdude.

Parallel dazu bauten auch grofie Rheinfelder

Industriebetriebe wie Aluminium Rheinfel-
den, Dynamit Nobel oder die Kraftibertra-
gungswerke Werkswohnungen fur ihre Be-
schéftigten. Diese Gebéude sind — ebenso
wie die stddtischen Mietshéuser — bis heute
durch ihre typischen Bauformen erkennbar.

Mit Beginn der 1960er Jahre setzte in der
Bundesrepublik das Wirtschaftswunder ein.
Auch Rheinfelden profitierte von diesem
Aufschwung: Industrie und Gewerbe ex-
pandierten, die Bevélkerung wuchs, die
Lebensstandards stiegen und damit auch
die urbanen Strukturen. Das Wohnen rickte
stérker in das Zentrum politischer und ge-
sellschaftlicher Aufmerksamkeit. Es gentgte
nicht mehr, lediglich Wohnraum zu schaffen
— er sollte komfortabler und moderner sein.

Beim Bauen ging es nicht mehr allein
darum, die existenzielle Wohnungsnot zu
lindern, sondern darum, Wohnformen zu
schaffen, die dem wachsenden Wohlstand
und verdnderten Lebensentwirfen entspra-
chen. Wohnungen wurden gréfier, Grund-
risse vielféltiger, AuBenanlagen griner und
groBizigiger mit Spiel- und Aufenthalts-
bereichen und rdumlicher Abgrenzung vom
Verkehr. Die Wohnbau Rheinfelden war an
diesem Wandel mafigeblich beteiligt. Sie
schuf Wohnquartiere, die sich harmonisch
in die wachsende Stadt einfigten und in
ihrer Gestaltung dem Zeitgeist entsprachen.

WOHNBAU Geschaftsbericht 2025

Fur Rheinfeldens Stadtplanung war es
typisch, neue Wohngebiete nicht in bestehen-
de Strukturen einzupassen, sondern grof3-
zigig geplante Quartiere neu zu entwickeln.
Ein Beispiel dafur ist die Bebauung entlang
der Werderstrafle mit Zeilenbauten und gro-
Ben Gronfléchen. Ahnlich entwickelten sich
die Bereiche entlang der Missmattstrafle, wo
breite Verkehrsrdume und Baumalleen das
Bild préigten. Léden und gastronomische An-
gebote in den Erdgeschossen stellten die Ver-
sorgung der Anwohner sicher. Am Fécamp-
ring wurden Hochhguser mit weitlgufigen
Freiflachen fur breite Bevélkerungsschichten
errichtet. Weitere Neubaugebiete entstanden
in mehreren Stadtteilen, so etwa im stark
wachsenden Warmbach.

Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung wuchs
auch die soziale Vielfalt: Arbeiterfamilien und

zugezogene Fachkréfte fanden in Rheinfelden

eine neue Heimat. Die Néhe zur Schweiz
brachte durch Arbeitsmigration und Handel
zusdtzliche Dynamik. Die Wohnbau wurde in
dieser Zeit zu einem stabilisierenden Faktor
und trug mafigeblich dazu bei, dass die wach-
sende Stadtentwicklung sozial ausgewogen
verlaufen konnte.

Die enge Verbindung zwischen Wohnbau-
gesellschaft und Stadt sicherte zwar die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft, band sie
jedoch zugleich an die finanzielle Stérke ihrer
Hauptgesellschafterin. Da die Mieten bewusst
niedrig gehalten wurden und gleichzeitig hohe
Investitionen nétig waren, reichten die Einnah-
men nicht mehr aus. Daher unterstitzte die
Stadt ihre Tochtergesellschaft Gber viele Jahre
mit Zuschissen, die wiederum den stédtischen
Haushalt belasteten.
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die Bestandserhaltung zunehmend in den Fokus. Zugleich
traten die Anspriche an Wohnkomfort und Lebensqualitat

noch stérker hervor.

So wurden umfassende Sanierungsprogramme zu einem
wesentlichen Bestandteil der Aktivitdten der Wohnbau. Viele
Gebdude aus den 1950er und 1960er Jahren erhielten
neue Fassaden und Heizsysteme, Flure und Balkone wurden
barriereérmer gestaltet. Diese MaBnahmen fuhrten in ihrer
Gesamtheit auch zu einem neuen Erscheinungsbild ganzer
Quartiere.

Die tiefgreifenden politischen Umbriche der Jahre 1989/90
hatten auch Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt, ins-
besondere auf den sozialen Wohnungsbau und die Férder-
strukturen. Kommunale Wohnbaugesellschaften mussten
fortan starker marktwirtschaftlich denken und handeln, ohne
ihren sozialen Auftrag zu verlieren.

Die Wohnbau Rheinfelden bewdltigte diese Gratwanderung
erfolgreich und stand der Stadt Rheinfelden als verl@ssliche
Partnerin zur Verfigung, die die Bedirfnisse einer sich wandelnden
Bewohnerschaft in den Mittelpunkt stellte. Eine besonders wichtige
Aufgabe fiel ihr ab 1996 mit der Sanierung dioxinbelasteter Grund-
sticke im Rahmen des Sanierungsfonds Rheinfelden zu.

Im Jahr 2001 liefen mit der Einstellung der Férderzuschisse fur das
Die 1970er und 1980er Jahre brachten Neubaugebiet Grendelmatt schlieBlich auch die Finanzierungsleis-
neue Herausforderungen mit sich. Deutsch- tungen der Stadt an die Wohnbaugesellschaft aus.
land war geprégt von wirtschaftlichen Un-
sicherheiten, strukturellen Verénderungen in der

Industrie und ersten Anzeichen einer demografi-
schen Verschiebung. Gleichzeitig wuchs das 6kologische Bewusst-
sein, eine wachsende Sensibilitat fir Umwelt- und Energiefragen
beeinflussten Politik und Gesellschaft.

In dieser Phase gerieten mehrere Industriebetriebe in Rheinfelden

in wirtschaftliche Schwierigkeiten. Um Arbeitsplétze zu erhalten, N i
oy
beschloss die Stadt, Unternehmen, insbesondere die Aluminium ﬁ:y:z::::'mbnu, [

[}

Rheinfelden, zu unterstitzen. Dazu gehérte der Ankauf von Werks-
wohnungen durch die Wohnbaugesellschaft, was einen grofen

finanziellen Kraftakt darstellte.

Langfristig war es jedoch nicht tragbar, dass die Wohnbau dauer-
haft auf stadtische Hilfe angewiesen blieb. Die Gesellschaft muss-
te die unternehmerischen Freiheiten einer GmbH stérker nutzen,
um ihren Aufgaben aus eigener Kraft gerecht zu werden.
Dadurch konnten Investitionen wieder erhéht und der Sanie-
rungsstau reduziert werden. Zudem wurden energetische
Modernisierungen notwendig, auch um die Betriebskosten
der Mieterinnen und Mieter bezahlbar zu halten.

Knappere Budgets und das verénderte Bewusstsein der
Offentlichkeit for Umweltfragen spiegelten sich auch

im Wohnungsbau wider. Viele Gebé&ude aus der Nach-
kriegszeit und der Wirtschaftswunderéra mussten mo-
dernisiert und energetisch saniert werden. Dadurch riickte
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WOHNBAU RHEINFELDERN

2001-2026

DAS NEUE JAHRTAUSEND - NEUE
WEGE FUR MEHR VERANTWORTUNG

Mit dem Beginn des neuen Jahrtausends dnderten sich
die Anforderungen an Wohnraum grundlegend. Haus-
haltsstrukturen diversifizierten sich, der Anteil dlterer
Menschen stieg, junge Menschen suchten flexible
Wohnformen und die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie trat stérker in den Vordergrund.

Ab 2005 entwickelte sich eine intensive
sffentliche Debatte dariiber, ob kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaften Gber-
haupt noch zeitgemaf seien. In Rhein-
felden bekraftigte der Gemeinderat
einstimmig die Aufgabe der Wohnbau,
die mit sozial vertréglichen Mieten zur
Stabilisierung des Mietniveaus beitrégt.

Gleichzeitig stellte die Grenzlage Rhein-

feldens neue Anforderungen an den
Wohnungsmarkt: Die wirtschaftliche Anzie-
hungskraft der Schweiz fihrte zu héherem Zuzug,
steigenden Mieten und wachsenden Anforderungen
an den kommunalen Wohnungsmarkt. Die Wohnbau
wirkte hier als Stabilitétsinstrument, indem sie dafir
sorgte, dass auch Menschen mit normalem Einkommen
weiterhin bezahlbaren Wohnraum fanden.

Zudem professionalisierte sich die Wohnbau in dieser Phase ent-
scheidend weiter. Die Verwaltungsstrukturen wurden weiter moderni-
siert, langfristige Instandhaltungsstrategien der Gebéude entwickelt
und neue Wohnformen entwickelt. Neben geférderten und frei
finanzierten Wohnungen entstanden dann auch kleinere Apparte-
ments, um auf verdnderte Bedirfnisse in der Bevélkerung

zU reagieren.

Parallel arbeitete sie eng mit sozialen Einrichtungen und stédtischen
Fachbereichen zusammen. Wohnen wurde nicht mehr allein als
Bereitstellung von Raum verstanden, sondern als Gesamtaufgabe,
die auch soziale Integration und individuelle Bedirfnisse umfasste.
Im Laufe der Jahre Gbernahm die Wohnbau weitere stédtische Auf-
gaben — darunter den Bau von Kindergdrten, des Jugendzentrums,
einer Tagespflege sowie den Umbau eines Nebengebdudes am
Alten Rathaus fir den Tafelladen.

VON DER BEWALTIGUNG DER KRISEN ZUR
GESTALTUNG DER ZUKUNFT

Die jungste Epoche der Wohnbaugeschichte spiegelt die drdngen-
den Fragen unserer Zeit wider. In den letzten zehn Jahren trat eine
Kombination aus Faktoren zusammen, die den Wohnungsmarkt
grundlegend prégten: demografische Verédnderungen, erhdhte
Nachfrage in den Ballungszentren, eine zunehmende soziale

Geschaftsbericht 2025

Diversitdt, die Anforderungen des Klimawandels und steigende Bau-

kosten bilden den Rahmen, in dem kommunale Wohnungsunterneh-
men heute agieren missen.

Die Wohnbau Rheinfelden hat darauf reagiert. Sie intensivierte ihre
Neubautdtigkeit und legte mit der Wohnraumoffensive im Verbund
mit der Kommune ein Programm auf, das zusétzlichen geférder-
ten Wohnraum schaffen soll. Dadurch setzte die Wohnbau nicht
nur neue stddtebauliche Akzente, sondern leistete einen wichtigen
Beitrag zur sozialen Stabilitét in einer Phase grofier Verénderungs-
dynamik.

Gleichzeitig wurde Nachhaltigkeit zum Leitmotiv der Aktivitéten der
Wohnbau: energieeffiziente Bauweisen, moderne Heiztechnik und
Versorgung mit erneuerbaren Energien. Damit wurde sie zu einem
aktiven Akteur kommunaler Klimapolitik und setzte in der Region
MaBstébe fir nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften. Quartiers-
entwicklung wurde zu einem umfassenden Konzept: Die Wohnbau
agiert heute als Impulsgeberin einer zukunftsorientierten Stadtent-
wicklung, die Wohnen, Mobilitat, Okologie, soziale Teilhabe und
stédtebauliche Qualitét miteinander verbindet.

Dank ihrer privatwirtschaftlichen Struktur kann sich die Wohnbau
flexibel an neue Marktbedingungen anpassen. Wie schon bei ihrer
Grindung erfillt sie diese Aufgabe auch heute im Sinne der Stadt
Rheinfelden verantwortungsvoll.

Seite 14
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UBER 75 JAHRE HINWEG HAT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN WOHNUNGSNOT GELINDERT UND SOZIALE STABILITAT GESTIF-
TET, STADTEBAULICHE AKZENTE GESETZT UND OKOLOGISCHE VERANTWORTUNG UBERNOMMEN, QUARTIERE ENTWICKELT
UND GENERATIONEN VON MENSCHEN EIN ZUHAUSE GEGEBEN. DIE WOHNBAU RHEINFELDEN BLEIBT EIN GARANT FUR
BEZAHLBARES, NACHHALTIGES UND LEBENSWERTES WOHNEN UND EIN UNVERZICHTBARER BAUSTEIN RHEINFELDENS.




INTERVIEW MIT OBERBURGERMEISTER
DIETER BURGER, EHEMALIGER GES

EIN ABS !1‘

err Niethammer, Herr Bur-

ger, die Wohnbau Rheinfel-

den kann in diesem Jahr auf

eine 75-jahrige Unterneh-
mensgeschichte zurickblicken. Eine lange
Zeit haben Sie beide die Geschicke der
Stadt und in gemeinsamer Verantwortung
auch die des Unternehmens gelenkt. Was
bedeutet dieses Jubildum fur Sie ganz
personlich?

Eberhard Niethammer: Die Stadtische

Wohnbaugesellschaft ist ein absolutes Juwel
und wir sind sehr froh, dass es sie auch heu-
te noch gibt. Ich wiinsche mir, dass das auch

weiterhin so bleibt.

Dieter Burger: Wie Herr Niethammer,
denke ich auch, dass die Wohnbau fir die
Stadt immer noch von erheblicher Bedeutung
ist. Als ich Geschdaftsfihrer war, konnten wir
auf das sechzigjahrige Jubildum zurickbli-
cken. Das war damals auch ein sehr schénes
Erlebnis. Aber 2026 ist schon ein ganz be-
sonderes Jahr fir die Wohnbau.

Die Wohnbau wurde in einer Zeit grof3er
Wohnungsnot und gesellschaftlicher

eschaftsbericht 2025

fIISERHARD NIETHAMMER UND
FUHRERpDER WOHNBAU RHEINFELDEN

5

a

Unsicherheit gegrindet. Welche Heraus-
forderungen standen damals im Vorder-

grund — und wie hat das die Identitédt des
Unternehmens bis heute geprégt?

Eberhard Niethammer: Die Wohnungs-
baugesellschaft wurde im Wesentlichen

von der Stadt als Mehrheitsgesellschafter
gegrindet, weil diese Zeit wirklich heraus-
fordernd gewesen ist und die Wohnungsnot

enorm war.

Dieter Burger: Die Industrie brauchte Ar-
beitskrdfte und deshalb hat man sich damals
entschlossen, dies Gesellschaft zu grinden.
Die grofie Herausforderung war natirlich
die Wohnungsbeschaffung. Es waren sehr
viele Menschen bereit, nach Rheinfelden zu
kommen. Deshalb stand der Bau von ginsti-
gem und bezahlbarem Wohnraum ganz klar
im Vordergrund. Das pragt die Identitét des
Unternehmens bis heute.

Wie wichtig war die Rolle der kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft for
den wirtschaftlichen Aufschwung in
Rheinfelden - insbesondere im Zusam-
menspiel mit der Stadtverwaltung?

..1,: t BAU"IST
UTES ]UW

Eberhard Niethammer: Rheinfelden ist

eine junge Stadt, die immer gewachsen ist,
insbesondere im Zusammenhang mit dem
Bau des Kraftwerks, dem ersten Flusskraftwerk
in Europa. Und deshalb war es wichtig, dass
die Entwicklung organisch erfolgt ist. Das war
aber leider nicht immer der Fall, weil manch-

mal der Druck sehr grof3 war.

Dieter Burger: Die Stadt hat eine sehr grofie
Rolle gespielt, zum einen als Gesellschafterin,
zum anderen in der Entwicklung von Bebau-
ungspldnen, damit die Wohnbau dann auch
entsprechend bauen konnte. AuBlerdem hat
die Stadt oft Grundstiicke zur Verfigung ge-
stellt, damit kostengiinstiger Wohnraum auch

erméglicht werden konnte.

Die 70er und 80er Jahre waren von
wirtschaftlichem Wachstum, aber auch
von strukturellen Verénderungen geprégt.
Wie hat die Wohnbau in dieser Zeit auf
neue Wohnbedurfnisse und gesellschaft-
liche Entwicklungen reagiert?

Dieter Burger: Viele Menschen haben
damals in der Industrie gearbeitet. In Stadt-
planung und Wohnungsbau hat man das



bericksichtigt, indem man grofie Freifléchen

geschaffen hat, damit die Leute ihre Freizeit
entsprechend verbringen konnten und ein an-
genehmes Wohnumfeld hatten.

Welche Rolle spielte die Wohnbau beim
Ausbau ganzer Stadtteile oder Quartiere
in dieser Zeit — und wie wurde damals
stadtplanerisch gedacht?

Eberhard Niethammer: Als diese Ent-
wicklung eingesetzt hat, hat man zunéchst
versucht, in den vorhandenen stadtischen
Strukturen neue Wohnbauten zu errichten.
Dann hat man sich entschlossen, im Rahmen
einer grofiziigigen Planung ganz neue
Wohnquartiere zu errichten, die dann auch
eine eigene Identitat entwickeln konnten.

So zum Beispiel in der Werderstrafie oder

in der Missmattstrafie. Diese grofiziigigen
Grinflachen wiirde man heute so nicht mehr
vorsehen.

Dieter Burger: Die Wohnbau hat wirk-

lich sehr prégende Gebiete entwickelt, so
etwa das Gebiet an der Rémerstrafie, wo
im Anschluss an die Missmattstra3e viele
Wohnungen direkt am nérdlichen Stadtrand

WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschéftsbericht 2025

entstanden. Die Werderstraf3e ist bis heute
eines der besten Wohnquartiere, mit grofien
Wohnungen, guten Grundrissen und vor al-
len Dingen in Zentrumsndhe. Alle wichtigen
Einrichtungen sind fuBléufig bequem inner-
halb von finf Minuten zu erreichen.

Nach der Wiedervereinigung verénderte
sich das politische und wirtschaftliche
Klima. Wie wirkte sich das auf die Arbeit
der Wohnbau aus? Gab es neue Anfor-
derungen, z. B. durch Zuzug, steigende
Mobilitat oder veranderte Férderkulissen?

Dieter Burger: Es gab in dieser Zeit einen
deutlichen Zuzug nach Rheinfelden und auch
die Nachfrage nach Wohnungen ist natir-
lich gestiegen. Es gab stdndig wechselnde
Férderkulissen an die man sich immer an-
passen musste. Man hat damals aber auch
planerisch auf die sich verdndernden Be-
dirfnisse der Bevélkerung reagiert. So waren
grofle Wohnkichen, wie sie ja auch heute
wieder modern sind, nicht mehr gefragt. In
bestimmten Zeitrgumen war die Trennung
von Kichen und Wohn- und Essbereich viel
beliebter.

Wie hat sich die Rolle der Wohnbau in
den 90er Jahren weiterentwickelt — vom
klassischen Anbieter fUr sozialen Wohn-
raum hin zu einem modernen Stadtge-
stalter?

Eberhard Niethammer: Die Anforderungen
an die Wohnbau hatten sich natirlich ge-
wandelt. Durch das Wachstum der Stadt gab
es einen grofien Bedarf an Kindergdrten und
anderen Einrichtungen. Da war es fur die
Stadt sehr vorteilhaft, dass sie mit der Wohn-
bau in ihrer privatrechtlichen Struktur ein
Instrument zur Verfigung hatte, das solche
Anforderungen sehr gut erfillen konnte.

Dieter Burger: Das kann ich nur unterstrei-
chen. Als ganz auBergewdhnliches Beispiel
méchte ich hier noch die Aktivitéten der
Wohnbau bei der Sanierung der dioxinbelas-
teten Béden in Rheinfelden nennen.

Eberhard Niethammer. Mir war klar, dass
wir das mit den behérdlichen Strukturen der
Stadtverwaltung nicht oder nicht so schnell
klgren kédnnen. Daher hatte mir damals dann
Uberlegt, dass wir das mit Hilfe der Wohnbau
abwickeln kénnen und hab Herrn Burger ge-
beten, dieses Projekt zu Gbernehmen.

Dieter Burger: Das war freilich kein klassi-
sches Thema fir ein kommunales Wohnungs-
unternehmen. Aber mir kam zugute, dass ich
damals noch bei der Stadt gearbeitet habe und
so auf beide Strukturen zuriickgreifen konnte.
Auf die behsrdlichen und auf die der Wohnbau
als GmbH. Es ist uns gelungen, die ganzen
Grundstiicke, die saniert werden mussten, alle
auf freiwilliger Basis zu sanieren mit erheblicher
finanzieller Unterstitzung von Land, Landkreis
und Stadt. Wichtig ist mir noch zu erwéhnen,
dass die Wohnbau stadtbildprégende und
denkmalgeschitzte Gebdude in ihrem Be-
stand hat, wie etwa das Haus Salmegg, das
ehemalige KWR-Verwaltungsgebdude, heute
Geschéftssitz der Wohnbau, die Rudolf-Vogel-
Anlage oder das ehemalige alte Rathaus mit
Sozialem Kompetenzzentrum und Tofelladen.

Kénnen Sie ein oder zwei Projekte
nennen, die exemplarisch fir die gute
Zusammenarbeit zwischen Stadt und
Wohnbau stehen und das Stadtbild
nachhaltig veréndert haben?

Eberhard Niethammer: Das mit dem
Stadtbild wirde ich differenziert betrachten.
Natirlich hat die Wohnbau auch viele Infra-
struktureinrichtungen, die fir die Stadt von
besonderem Interesse waren, von Kindergér-
ten bis hin zur Tagespflege, um pflegende An-
gehdrige zu entlasten und das von der Caritas
vorbildlich betrieben wird.

Dieter Burger: Das sind vor allem Einrichtun-
gen gewesen, die wir zum Wohl der Gesell-
schaft realisieren konnten. Das Jugendhaus
ist auch solch ein Beispiel. Als letztes Projekt
haben wir ein Haus errichtet, in dem die Stadt
Menschen unterbringen kann, die Anspruch
auf eine Unterkunft haben.

Wenn Sie einen Wunsch fir die néchsten
75 Jahre der Wohnbau éuf3ern durften —
was wdre dies?

Eberhard Niethammer: Mein Wunsch wire,
dass es weiterhin so gehandhabt wird wie
bisher: die privatrechtlichen Strukturen der
Wohnbau nutzen, aber nicht ausnutzen!

Dieter Burger: Dem kann ich mich inhaltlich
voll anschliefen.

Wir danken lhnen ganz herzlich,
dass Sie lhre Erinnerungen und
lhre Einsché&tzungen mit uns teilen.
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Ubersicht der Wohnungsverteilung im Bauabschnitt [ll (WerderstraB3e/SchillerstraBBe) mit farblichen
Markierungen der jeweiligen Belegungsrechte, z.B. fir ,Sowjet-Zonenflichtlinge”, Aluminium, Dynamit,
V Kraftwerke, Degussa, Bundespost, Zoll, Allianz und Stadtverwaltung (14.04.1954)

Fundsticke aus dem Archiv
der Wohnbau Rheinfelden: Weinkrige

A Deckblatt eines Exposés der Aluminum-
Hutte Rheinfelden GmbH zum Bauprojekt
von Werkswohnungen im Stadtteil Karsau.

Preisverzeichnis fur stadtische p
Hochbauarbeiten (1953).

Seite 19



CHRONIK
1951-2026

1954 p
Beginn des Bau-
programms in
den Bauabschnit-
ten Ill und IV
(Werderstrafie)
mit insgesamt

146 Wohnungen

A 1953

« 1955

Bebaunngspldne
fur das Gebiet
Mussmattstrafe
und das Projekt
Bahnhofplatz

—
( )
- J

1980

Beginn des Kaufs von
Werkswohnungen durch
die Stadt Rheinfelden
(Baden), u.a. von der
Aluminium GmbH
Rheinfelden

Alfred Roser wird als

BUELUEC

« 1951
Grindung der
Stédtischen
Wohnungs- und
Siedlungsbau
GmbH auf Initia-
tive von Burger-
meister Herbert
King (Amtszeit

Architekt der Stadtischen

Wohnungs- und Siedlungs-

bau GmbH bestellt

B

A 1958

Errichtung des
Wohnkomplexes

Elsa-Barndstrém-Strafie

1948-1988)
A 1952
Fertigstellung der ersten
Wohnungen in den
Bauabschnitten | und Il
(Scheffelstrafie)
4 A
\_ J
<« 1959 ( \
Beginn der Maf3-
nahmen in den
Bauabschnitten IX
und X im Stadtteil \
Warmbach
)

1969 p
Beginn der Planungen
zu den 16-geschossi-
gen Hochhéusern am
Fécampring

1987
Klaus Maier wird
Geschdftstishrer der

Sté&dtischen Wohnungs-

baugesellschaft mbH
Rheinfelden (bis 2000)

A 1970

Anlage (Bau

1988

Erwerb des Hauses
Salmegg (Baujahr
1825) von der Stadt
Rheinfelden (Baden)

o

Erwerb der Rudolf-Vogel-

jahr 1923)

1988

Eberhard Niethammer
wird Oberbirger-
meister der Stadt
Rheinfelden (Baden)
(Amtszeit 1988-2012)

BB E




- J
2004 p A 2008 R
el SchlieBung der alten
cines weiteren In- Rheinbricke fir den
el el e motorisieren Verkehr
Modernisierungs- \ )
programms
bis 2028 2012 p ( \
Klaus Eberhardt
wird Oberbirger-
meister der Stadt
\ ) Rheinfelden (Baden) \ )
2017
Markus Schwamm wird Geschéftsfihrer
der Stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaft mbh Rheinfelden
1999 ~— ' Vv
Dieter Burger wird ) N
- 2000 Geschéftsfihrer der
Bfégmn SHES |nv<.as— Stadtischen Wohnungs-
fitions- und Scum?- baugesellschaft mbh
rungsprogramms in Rheinfelden (bis 2017)
die umfangreichen \
Wohnungsbesténde A\
)
— D
) 2021 p
Start der
Wohnraum-
offensive der
Stadt Rhein-
felden mit der
1996 p Wohnbau « 2022
Beginn der Sanierung Errichtung von
Dioxin-belastetet 94 Mietwohnungen
Areale durch die im Quartier
Wohnbau Rheinfelden RémerstraBe
( ) 2023 p
Veroffent-
lichung des
ersten Nach-
\_ ) haltigkeits-
berichts der
\ Wohnbau D
« 1991 2025 p « 2025
Auszeichnung der Spatenstich for Neu- Start der Planungen
Modernisierungs- bauprojekt im Stadtteil for die Weiterentwicklung
arbieten am denk- Nollingen im Rahmen des ehemaligen Kranken-
malgeschitzten einer Nachverdich- hausareals Am Vogelsang
Haus Salmegg tungsmaBnahme
mit dem Hugo-
Haring-Preis
2026 p
Die Wohnbau Rheinfelden
feiert ihr 75jahriges Jubiléum -

herzlichen Glickwunsch!



0770 STUDINGER - RHEINFELDEN (BADEN)

MECH, FMMERLT NI SCHREINERET

—

ARCHIV T N SR

ok
mn_.q_rmqp-m Ulwnlunrresy osinl.

Bhelnfelfenipadant

Tustan - Faranschlsps

: Mul Tetetalung slnr felz-micendncir,

A WwFlagen fer Eyshendangrinmns 1
Farkle sboriages ER | L0

ttnkm s BebiBkens e
* m-.&:nahh-nﬁmr. 1= 1,5
E-l:l’-ﬂr Telsahan-
ven Birwtinra
eltes

B
1 =y |

53

| Bl

‘l'_’




P i s

RHEINFELDEN




WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschdftsbericht 2025

GLUCKWUNSCHE
DES AUFSICHTSRATS

.75 JAHRE WOHNBAU SIND NICHT NUR EIN MEI-
LENSTEIN IN DER UNTERNEHMENSGESCHICHTE,
SONDERN AUCH EIN SYMBOL FUR DAS VERTRAU-
EN, DAS GENERATIONEN VON BURGERINNEN UND
BURGERN IN DIESES UNTERNEHMEN GESETZT
HABEN. MIT GROSSEM STOLZ BLICKEN WIR AUF
DAS ENGAGEMENT ALLER, DIE TAG FUR TAG DAZU
BEITRAGEN, UNSERE STADT LEBENSWERT UND ZU-
KUNEFTSFAHIG ZU GESTALTEN."

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
Aufsichtsratsvorsitzender

,UNSERE WOHNBAU ZEICHNET SICH DURCH IHRE
HOHE ZUVERLASSIGKEIT AUS, INDEM SIE GERADE IN
ZEITEN ABNEHMENDER BAUTATIGKEIT FREIER BAUTRA-
GER BEZAHLBAREN UND SOZIAL VERANTWORTUNGS-
VOLLEN WOHNRAUM SCHAFFT. DURCH IHR ENGAGE-
MENT TRAGT SIE MASSGEBLICH ZUR FORDERUNG EINER
LEBENDIGEN, INKLUSIVEN STADTGESELLSCHAFT BEI
UND STARKT DAMIT IHREN BEDEUTENDEN STELLEN-
WERT ALS VERLASSLICHER PARTNER FUR DIE NACHHAL-
TIGE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG UNSERER STADT.
DAFUR SEI NICHT ZULETZT LEITUNG UND MITARBEI-
TERINNEN DER WOHNBAU BESONDERS GEDANKT."

Dieter Meier
Rechtsanwalt
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

.75 JAHRE WOHNBAU
RHEINFELDEN SIND AUCH
75 JAHRE VERTRAUEN

— VERTRAUEN IN MEN-
SCHEN, IN IDEEN UND IN
DIE ZUKUNFT UNSERER
STADT."

,RHEINFELDEN KANN STOLZ
SEIN AUF EIN UNTER-
NEHMEN, DAS NICHT KURZ-
FRISTIGEM PROFIT FOLGT,
SONDERN LANGFRISTIG FUR
DAS WOHL DER BURGERIN-
NEN UND BURGER ARBEITET."

Gustav Fischer

Betriebswirt i. R. Dietmar HaéBler

selbst. Schreinermeister
stellv. Schriftfiilhrer




,HERZLICHEN GLUCK-
WUNSCH ZUM 75-JAH-
RIGEN BESTEHEN! DIESE
ERFOLGSGESCHICHTE
ZEIGT, WAS ENTSTEHT,
WENN WIRTSCHAFTLI-
CHES DENKEN UND SO-
ZIALES HANDELN HAND
IN HAND GEHEN."

Ingo Kohler
Unternehmer

,DIE WOHNBAU PRAGT
MIT IHREM ENGAGEMENT
SEIT JAHRZEHNTEN DAS
GESICHT RHEINFELDENS
— UND DAS MIT SOZIALEM
ANSPRUCH UND REGIO-
NALER VERWURZELUNG."

Anette Lohmann
Diplom Sozialarbeiterin

,DAS JUBILAUM IST NICHT
NUR EIN RUCKBLICK,
SONDERN EIN ANSPORN:
FUR NACHHALTIGEN, IN-
NOVATIVEN UND SOZIAL
GERECHTEN WOHNUNGS-
BAU AUCH IN DEN KOM-
MENDEN JAHRZEHNTEN."

Dr. Christine M6hrke-Sobolewski
Rechtsanwdltin

,SEIT 75 JAHREN SORGT
DIE WOHNBAU DAFUR,
DASS WOHNEN BEZAHL-
BAR, LEBENSWERT UND
ZUKUNFTSSICHER BLEIBT
— EIN UNVERZICHTBARER
BEITRAG FUR DIE STADT
UND IHRE MENSCHEN."

Philipp Reiher
Amtsleiter Stadtkdmmerei

»75 JAHRE WOHNBAU RHEIN-

FELDEN — DAS BEDEUTET 75

,JUBILAEN SIND
MEILENSTEINE — DIESE
STEHEN FUR BESTANDIG-
KEIT, SOZIALE VERANT-
WORTUNG UND DIE
KRAFT, ZUKUNFT ZU
GESTALTEN. HERZLICHEN
GLUCKWUNSCH!"

Rainer Liebenow
Vorsitzender des Vorstands der
Sparkasse Lérrach-Rheinfelden

DIE GESCHICHTE DER
WOHNBAU IST EIN
SPIEGEL DER STADTGE-
SCHICHTE - SIE ZEIGT,
WIE GEMEINSCHAFTLI-
CHES HANDELN LEBENS-
RAUME SCHAFFEN KANN."

Wilfried Markus
Glasbldasermeister

,WOHNEN IST HEIMAT.
DIE WOHNBAU RHEIN-
FELDEN HAT IN 75 JAH-
REN VIELEN MENSCHEN
GENAU DAS ERMOGLICHT
— MIT ENGAGEMENT UND
QUALITAT."

Hannelore Nuss
Dozentin i. R.
Schriftfihrerin

,DIE WOHNBAU RHEIN-
FELDEN IST MEHR ALS EIN
WOHNUNGSUNTERNEH-
MEN - SIE IST EIN STUCK
KOMMUNALE IDENTITAT.
IN ZEITEN DES WAN-
DELS STEHT SIE FUR VER-
LASSLICHKEIT, FORDERT
GEMEINSCHAFT UND

JAHRE GELEBTE VERANTWOR-
TUNG FUR GUTES WOHNEN,
STARKE NACHBARSCHAFTEN
UND EINE LEBENSWERTE STADT."

SCHAFFT FUR VIELE
MENSCHEN EIN ECHTES
ZUHAUSE."

Kristin Fuchs

Dieter Wild Bo B
urgermeisterin

Polizeibeamter i. R.
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INTERVIEW MIT OBERBURGERMEISTER KLAUS EBERHARDT
UND MARKUS SCHWAMM, GESCHAFTSFUHRER DER WOHNBAU RHEINFELDEN

FUR WOHNBAUPROJEKTE

2026 BLICKT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN AUF 75 JAHRE BEWEGTE GESCHICHTE ZURUCK. GEPRAGT VON DEN HER-
AUSFORDERUNGEN DER NACHKRIEGSZEIT, DEM WANDEL DES SOZIALEN WOHNUNGSBAUS UND DEN ANFORDE-
RUNGEN EINER WACHSENDEN STADTGESELLSCHAFT, HAT SICH DAS UNTERNEHMEN ZU EINEM ZENTRALEN AKTEUR
DER STADTENTWICKLUNG ENTWICKELT. IM GESPRACH MIT DEM OBERBURGERMEISTER DER STADT RHEINFELDEN UND
DEM GESCHAFTSFUHRER DER WOHNBAU BLICKEN WIR AUF PRAGENDE ETAPPEN ZURUCK UND FRAGEN, WIE SICH
DAS UNTERNEHMEN IM LAUFE SEINER GESCHICHTE GEWANDELT HAT.

err Oberbirgermeister gewesen war. Dabei sind aus meiner Sicht gekommen oder stérker in den Vordergrund

Eberhardt, Herr Schwamm: gute Wohnquartiere entstanden, die auch getreten, etwa soziale Aspekte oder stadt-

75 Jahre Wohnbau Rhein- noch heute einen hervorragenden Wohnwert  planerische. Heute spielt die Wohnbau bei

felden: Was bedeutet dieses  aufweisen. der Erreichung der Klimaneutralitét eine ganz
Jubilgum for die Stadt und for das Unter- enfscheidende Rolle.
nehmen? Markus Schwamm: Im Zentrum unserer

Aufgaben steht natirlich nach wie vor die Wie hat die Wohnbau in den vergan-

Klaus Eberhardt: Eine junge Stadt wie Schaffung von neuem, bezahlbarem Wohn- genen Jahrzehnten die stddtebauliche
Rheinfelden (Baden) kann mit Stolz da- raum und die Erhaltung und Pflege unseres Entwicklung Rheinfeldens mitgestaltet?
rauf zuriickblicken, das wichtige Thema Bestands. Im Laufe der Jahrzehnte sind dabei  Kénnen Sie dafir ein paar prégende
Wohnen’ seit Gber 75 Jahren beherzt immer wieder verschiedene Aspekte dazu- Projekte nennen?

und erfolgreich angegangen und zu einer
zentralen Aufgabe der Stadtpolitik gemacht
zu haben.

Markus Schwamm: Ich denke auch, dass
es ein Glicksfall for die Stadt Rheinfelden
(Baden) ist, dass es die Stadtische Wohn-
baugesellschaft in Rheinfelden gibt. Das
so viel erreicht wurde und die sie nach 75
Jahren immer noch so erfolgreich arbeiten
kann, zeugt von der Weitsicht der Griin-
dergeneration und bestdtigt ihre kluge
Entscheidung.

Die Wohnbau wurde 1951 gegrindet.
Was waren damals die zentralen Heraus-
forderungen, und wie hat sich die Rolle
des Unternehmens seither gewandelt?

Klaus Eberhardt: In den Nachkriegsjahren
war es unerldsslich, fir die neu hinzugekom-
menen Birgerinnen und Birger adéquaten
Wohnraum zu schaffen — und das in einer

Groéfienordnung, die bis dato unvorstellbar

26



Klaus Eberhardt: Die Bauentwicklung in

Rheinfelden (Baden) verlief stets kontinuier-
lich und war nicht auf bestimmte Zeitepo-
chen ausgerichtet. Eine herausragende
Leistung bestand dabei stets im Anspruch,
mietginstigen Wohnraum zu schaffen. Bei-
spielhaft sind fir mich in den letzten Jahren
die Wohnbauprojekte in der Goethe-,
Rémer- und Werderstrafie.

Markus Schwamm: Da méchte ich mich
Oberbirgermeister Eberhardt anschliefien:
Diese grofien innerstédtischen Projekte

der letzten Jahre waren entscheidende
Wegmarken, die immer auch préagenden
Einfluss auf die stéddtebauliche Entwicklung
hatten. Denn Wohngebdude sind ja nicht
nur schiere Architektur, sondern auch sozi-
ale Organismen. Heute betreuen wir neben
rund 2.100 eigenen Wohnungen auch
Obijekte mit anderen sozialen Funktionen,
darunter eine Sozialstation, den Tafelladen,
ein Jugendhaus, eine Tagespflege und ein
Restaurant.

Wie hat sich das Versténdnis von ,so-
zialem Wohnungsbau” in den letzten

75 Jahren verdndert — und welche Be-
deutung hat es heute in Rheinfelden?

Klaus Eberhardt: Bedauerlicherweise ist der
Bestand des sozialgeférderten Wohnungs-

WOHNBAU Geschaftsbericht 2025

baus in Deutschland dramatisch zuriick-
gegangen. Nicht so in Rheinfelden (Baden):
Gerade in der Wohnraumoffensive der letz-
ten Jahre konnten wir die Zahl sozialgefér-
derter Wohnungen wieder deutlich erhéhen.
Fur mich ist dies eine wichtige Voraussetzung
for ein gutes gesellschaftliches Zusammenle-
ben in einer Stadt wie Rheinfelden (Baden).

Markus Schwamm: Die Anspriche an den
Wohnraum haben sich in den letzten Jahr-
zehnten nicht nur gewandelt, sie sind auch
gewachsen. Daher ist es eine unserer wich-
tigsten Aufgaben, unseren Wohnungsbestand
zu modernisieren. Dabei orientieren wir uns
bei der Anlage der Grundrisse, der Ausstat-
tung oder der Gestaltung der Auflenbereiche
an den Bedirfnissen der Menschen.

Inwiefern arbeitet die Stadt Rheinfelden
mit der Wohnbau zusammen, um Ziele
in der Stadtentwicklung gemeinsam zu

erreichen?

Klaus Eberhardt: Bereits in sehr frihen
Phasen werden die Projekte besprochen, die
erforderlichen UnterstitzungsmaBBnahmen
fur die Verwaltung definiert und gemeinsame
Arbeits- sowie Zeitpléne erstellt. Dadurch
wird gewdhrleistet, dass der Wohnbau in
Rheinfelden (Baden) aus einem Guss ent-
wickelt werden kann.
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Markus Schwamm: Die Wohnbau ver-
steht sich als enge Partnerin der Stadt als
Gesellschafterin und steht sowohl in der
Umsetzung als auch in der Beratung und
Planung von Projekten eng an der Seite der
Stadtverwaltung. Die enge und vertrauens-
volle Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
ist hierbei die Basis. Und so freut es uns
natirlich, wenn wir einen Beitrag zur Stadt-
entwicklung leisten kénnen.

Die letzten 15 Jahre waren geprégt von
zahlreichen Herausforderungen: Wohn-
raummangel, Energiekrise, Migration,
Pandemie, Inflation. Wie hat die Wohn-
bau darauf reagiert — organisatorisch,
strategisch und sozial?

Klaus Eberhardt: Bei Auftreten globaler
Krisensituationen spitzt sich erfahrungs-
gemdB auch die Lage auf dem Wohnungs-
markt zu — insbesondere dann, wenn in der
Gesellschaft erste soziale Verwerfungen
auftreten. Durch die solide Geschéftsfih-
rung der Wohnbau wurde gewdhrleistet,
dass auch in konjunkturschwachen Zeiten
stets auf gesellschaftliche Trends reagiert
werden konnte und die Herausforderungen,
sei es beim Wohnraummangel oder bei der
Energieversorgung, beherzt angegangen
wurden.

Markus Schwamm: Es ist richtig: Der Man-
gel an Wohnraum ist nach wie vor grof3 und
gleichzeitig erschweren hohe Baustoffpreise,
Zinslasten und birokratische Vorgaben

das Bauen. Um das dennoch zu gewéhr-
leisten, haben wir gemeinsam mit der Stadt
eine Wohnbau- und Sanierungsoffensive
begonnen, durch die jahrlich zweistellige
Millionenbetrége in die Errichtung neuer
Wohnungen und die energetische Sanierung
unseres Bestands investiert werden. Und
auch die Reduzierung von Energieverbréu-
chen und Emissionswerten spielt eine ent-
scheidende Rolle: Um unseren Immobilien-
bestand bis 2040 klimaneutral zu machen,
ist es unser Ziel die Gebdude sukzessive an
das Fern- und Nahwdrmenetz anzuschlie-
Ben. Die Nutzung der industriellen Abwérme
ist in Rheinfelden ein Standortvorteil.

Wie begegnet die Wohnbau heute

der Herausforderung, bezahlbaren Wohn-
raum fir unterschiedliche Bevélkerungs-
gruppen - etwa Familien, Senioren oder
Alleinerziehende - bereitzustellen?



Klaus Eberhardt: Die Strategie der Wohn-
bau ist vielfaltig. Einerseits wird kontinuierlich
mit betrachtlichen Mitteln in die Modernisie-
rung des bestehenden Wohnungsbestands
investiert, um die Attraktivitét des Wohnraums
zu steigern, andererseits werden die Ziele ei-
ner hohen Wirtschaftlichkeit nicht aus den Au-
gen verloren. Das Ergebnis dieser vielféltigen
MafBBnahmen ist eine hohe Eigenkapitalaus-
stattung, die allein die Voraussetzung dafir
schafft, weiterhin mietgiinstigen Wohnraum
erstellen zu kénnen. Dabei ist hervorzuheben,
dass auch ein kluges Flachenmanagement
betrieben wird, bei dem vorhandene Grund-
stiickspotenziale der Wohnbau intelligent
umgenutzt werden: Anstelle grofiflachiger
Stellplatzanlagen, Garagen oder Héfe konnte
durch den Bau von Tiefgaragen nachverdich-
tet werden, ohne dass der Freifléchenfaktor
spurbar verringert wurde.

Wie soll sich die Wohnbau kinftig weiter-
entwickeln? Welche Schwerpunkte setzen
Sie fur die kommenden Jahre?

Klaus Eberhardt: Wichtigstes Ziel fur die
Stadt ist die Schaffung von weiterem miet-
ginstigen Wohnraum. Die Investitionen in
den Bestand dirfen auf keinen Fall ver-
nachléssigt werden. Vor allem Mafnahmen
zur Steigerung der energetischen Effizienz
werden die Modernisierung prégen. Auf
der anderen Seite freue ich mich, dass die
Wohnbau auch die Verantwortung fir die
Entwicklung eines neuen Wohngebiets am
Vogelsang, anstelle des ehemaligen Kran-
kenhauses, Ubernimmt. Ich bin Uberzeugt,
dass hier ein Wohnquartier entstehen kann,
das nicht allein auf Investitionsinteressen
setzt, sondern verantwortungsvoll einen guten
Mix verschiedener Wohnungsformen zu ver-
traglichen Preisen bietet.

Markus Schwamm: Die zuverldssige Bereit-
stellung von bezahlbarem und komfortablem
Wohnraum ist und bleibt unsere vornehmste
Aufgabe. Hinzu kommt fir die ndchsten Jah-
re die Erreichung der Klimaneutralitét in der
Bewirtschaftung. Dabei sind Digitalisierung,
der Einsatz regenerativer Energietréiger und
ressourcenschonender Bauweisen entschei-
dende Hebel, die wir in den kommenden
Jahren nutzen werden, um die ausgegebe-
nen Ziele der Landesregierung zu erreichen.
Wir begreifen es als Auftrag und Verpflich-
tung, unserer dkologischen Verantwortung
nachzukommen.
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Gibt es ein konkretes Projekt aus den letz-

ten Jahren, auf das Sie besonders stolz
sind — und warum?

Klaus Eberhardt: Fir mich persénlich hat
die Schaffung von mietgiinstigen Wohnungen
héchste Prioritét. In meinen Birgersprech-
stunden wenden sich viele Menschen an
mich und beklagen ihre Schwierigkeiten auf
dem freien Wohnungsmarkt. Sie setzen dabei
ihre Hoffnungen auf die Stadt und damit auf
die Wohnbau Rheinfelden (Baden). Mit Stolz
erfullt mich in diesem Zusammenhang auch
die Entscheidung zur Schaffung sogenannter
Mikroappartements, also Kleinwohnungen,
die sich hervorragend fir Auszubildende eig-
nen — etwa in Handwerksbetrieben, im Sankt
Josefshaus oder bei der Industrie. In persén-
lichen Gespréichen wurde oft beklagt, dass
for die Personengruppe der Auszubildenden
kaum geeigneter Wohnraum in unserer Stadt
vorhanden ist.

Markus Schwamm: Ein Projekt aus jingster
Zeit, auf das ich persénlich sehr stolz bin,

ist die MaBBnahme in der Werderstrae. Es

ist ein Vorzeigeprojekt, bei dem alle Diszip-
linen der Gebé&udeentwicklung miteinander
verbunden wurden. Im ersten Schritt wurde
das bestehende Bestandsgebdude mit 18
Wohnungen energetisch saniert und der
Energieverbrauchskennwert von 210 khW pro
Quadratmeter pro Jahr auf KIW-Standard 70

verbessert. Die bestehenden Gebdude wurden
verbunden und dann in Holz-Hybrid-Bauweise
aufgestockt, sodass dadurch 14 zusétzliche,
ffentlich geférderte Wohnungen entstanden
sind. Alles in allem ein beeindruckendes
Modellvorhaben.

Und zum Abschluss: Was winschen Sie
sich fur die néchsten 75 Jahre der Wohn-
bau Rheinfelden GmbH - sowohl aus
unternehmerischer als auch aus kommu-
nalpolitischer Sicht?

Markus Schwamm: Ich wiinsche der
Wohnbau Rheinfelden weiterhin so viele Ge-
staltungsméglichkeiten wie in den vergange-
nen 75 Jahren und weiterhin eine so gute,
konstruktive Zusammenarbeit mit der Stadt.
Dies ist die entscheidende Voraussetzung fur
den wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens
und seine Leistungen zum Wohle der Stadt-
gesellschaft.

Klaus Eberhardt: Die Wohnbau Rheinfelden
muss der stabile Anker fir weitere Wohnbau-
projekte und eine zuverléssige Wohnraumver-
sorgung der Stadt bleiben. Diese Position hat
sich unsere Wohnbau in den letzten Jahren
eindrucksvoll erarbeitet und dabei auch wirt-
schaftlich sehr gute Bilanzen vorlegen kénnen.
Nur so kénnen wir weiterhin in Wohnraum
investieren — zum Nutzen der Birgerschaft in
unserer Stadt.



CHRONIK

MARZ

Im Rahmen einer Pressekonferenz stellte die Wohnbau Rheinfelden ihren zweiten Nachhaltigkeitsbericht vor. Wohn-
bau-Geschéftsfihrer Markus Schwamm und Aufsichtsratschef Oberbirgermeister Klaus Eberhardt présentierten mit
Stolz den erneuten Riickgang der CO2-Emissionen. Mit nun 18,0 kg pro Quadratmeter Wohnfléche im Berichtszeit-
raum konnte eine Verbesserung um 20% gegeniber dem Vorjahr erzielt werden.

APRIL

Mit dem Spatenstich am 2. April starteten die BaumaBBnahmen von
18 neuen Wohnungen in Nollingen. Davor wurden alte, bauféllige
Gebéude abgerissen, um mit bei ressourcenschonenden Flachen-
verbrauch durch moderne und barrierefreie Mietwohnungen zu
schaffen, die im KIW 55 Standard errichtet werden. Das Herzstick
der Anlage bildet ein aftraktiver Innenhof; alle Wohnungen werden
mit groBzigigen Loggien bzw. Balkonen ausgestattet.

Mit einem Jahresiberschuss von knapp 4 Millionen Euro ist es auch im Geschéftsjahr 2024 gelungen, die Wohn-
bau auf ihrem erfolgreichen Kurs zu halten. Bis 2027 sollen geméf der Wohnbau- und Sanierungsoffensive Gber
250 neue Mietwohnungen entstehen. 146 hiervon sind bereits fertiggestellt und bezogen. Im Rahmen der Sanie-
rungs- und ModernisierungsmafBBnahmen erfolgt die Umstellung der Wérme- und Stromversorgung des Gebéude-
bestands auf erneverbare Energietréger.

AUGUST

Die Wohnbau Rheinfelden kauft das im Besitz der Kliniken des
Landkreises befindliche Grundstiick des ehemaligen Krankenhauses
in Rheinfelden. Das alte Klinikgeb&ude soll abgerissen werden und
dort ein Neubauquartier mit bis zu 500 Wohneinheiten entstehen.
Durch die gemeinwohlorientierte Doppellésung wird die Grundlage
fur die kinftige Quartiersentwicklung auf dem ehemaligen Kranken-
hausareal und zugleich die Voraussetzung fir ein neues Gesund-

heitszentrum an einem anderen Standort geschaffen.
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OKTOBER

Im Oktober konnte Sonja Graf} ihre 35-jchrige Betriebszugehérigkeit
bei der Wohnbau Rheinfelden begehen. Im Jahr 1990 trat sie in die
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft ein und ist mit ihrer fachlichen
Expertise, ihrer freundlich-zugewandten Art und ihrer langjéhrigen
Erfahrung ein hochgeschétzter Teil des Teams. Im Namen der Arbeit-
geberin sprachen Geschdaftsfihrer Schwamm und der technische
Leiter Herr Schweiger Glickwunsche und Dank an Sonja Graf} aus,

)

die als Sachbearbeiterin das Versicherungswesen bei der Wohnbau

verantwortet.

Der persdnliche Austausch in gemitlicher Atmosphére stand im Mittelpunkt des Mieterfests der Seniorenwohnanlage
in der Missmattstrafe. ,Unsere Mieterfeste sind ein fester Bestandteil der Aktivitéten der Wohnbau”, so Geschéfts-
fohrer Markus Schwamm in seiner BegriBung. Zahlreiche Mieterinnen und Mieter kamen auf Einladung der Wohn-
bau zusammen, um bei Kaffee und Kuchen ein geselliges Miteinander zu verbringen.

NOVEMBER:

Die Fertigstellung der ersten Wohnungen in der Werderstraf3e erfolg-
te im 4. Quartal 2025, die Wohnungen der weiteren beiden Bau-

abschnitte werden spdtestens im 1. Quartal 2026 fertiggestellt. Der
Vermietungsbeginn fir die insgesamt 79 éffentlich geférderten Miet-

wohnungen hat begonnen. Neben 63 kleineren Wohnungen umfasst
das Projekt auch 16 Drei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen fir Familien

mit Kindern. Mit diesem Nachverdichtungsprojekt wurde eine Lsung
geschaffen, wo friher 88 bauféllige Garagen das Geldnde prégten.

DEZEMBER:

Soziales Engagement ist fir die Wohnbau Rheinfelden Ausdruck der gesellschaftlichen Verantwortung. Seit vielen
Jahren engagiert sich die Wohnbau daher im Bindnis fir Familien der Stadt Rheinfelden (Baden), das auch im Ad-
vent 2025 wieder die Sterntaler-Aktion durchgefihrt hat. Auch in diesem Jahr konnten Dank der Unterstitzung von
Handwerkern und Dienstleistern alle Winsche erfullt werden.
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STATT 88 SANIERUNGS-
BEDURFTIGER GARAGEN

IN DER WERDERSTRASSE REALISIERTE
DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IM
RAHMEN EINES NACHVERDICHTUNGS-
PROJEKTS DRINGEND BENOTIGTEN
NEUEN WOHNRAUM. AUF DEM AREAL
DER 88 VERALTETEN GARAGEN ENT-
STANDEN BIS MITTE JANUAR 2026

79 MODERNE, GEFORDERTE
WOHNUNGEN.

ie Wohnbau Rheinfelden hat
sich als stddtisches Unter-
nehmen dazu entschlossen,
dringend benétigten Wohnraum
zu schaffen, obwohl Bauprojekte vielerorts
aufgrund der unsicheren Rentabilitét noch
immer pausieren oder nur langsam anlaufen.
Die Wohnbau Rheinfelden setzt damit bewusst
auf langfristige Planung und kontinuierliche
Bautdtigkeit und handelt als kommunale
Wohnungsbaugesellschaft, nicht ausschlief3-
lich renditeorientiert, sondern sieht sich der
Daseinsversorgung verpflichtet.

Da 88 Garagen in der Werderstra3e ohnehin
sanierungsbedirftig waren, entschied sich die
Wohnbau Rheinfelden (Baden) fir eine Wohn-
nutzung des Areals. Die neuen, bezahlbaren
Wohnungen leisten einen wichtigen Beitrag
zur Versorgung einkommensschwécherer
Haushalte. ,Durch die preisgeddmpfte Ver-
mietung an wirtschaftlich schwdcher gestellte
Birger der Stadt stellt die Wohnbau nicht
zuletzt sicher, dass auch Birger ein Zuhause
in Rheinfelden finden, die sich die Immobi-
lienpreise auf dem freien Markt nicht mehr
leisten kdnnen”, betont Oberbirgermeister

Eberhardt. Durch die Nutzung einer Gber-

wiegend versiegelten Fléche wird zusétzlicher
Grinfléchenbedarf vermieden. Dachbegri-
nungen und gestaltete Aufienbereiche tragen
zur ékologischen Ausrichtung des Projekts
bei. Insgesamt entstehenen im Rahmen der
Neubauoffensive der Wohnbau Rheinfelden
(Baden) bis Mitte 2027 rund 257 neue Miet-
wohnungen und Mikroapartments.

Es entstanden drei Mehrfamilienhdusern mit
vier bis finf Geschossen und insgesamt 79
Wohnungen auf einer Wohnfléche von rund
4.400 Quadratmetern. Dazu zéhlen 63
kleinere Wohnungen mit Wohnungsschnitten
von bis zu zwei Zimmern und 16 Drei- bis
Vier- Zimmer- Wohnungen, die modernen
und preisginstigen Wohnraum bieten sollen.
Die abgestufte Bebauung erméglicht eine
klimaregulierende Durchliftung der Quar-
tiersbebauung.
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Alle Gebdude wurden im KfW-55-Standard
errichtet und Uber das Nahwdérmenetz der
Stadtwerke mit industrieller Abwérme ver-
sorgt. Damit wird der CO,-Aussto3 redu-
ziert und wirtschaftliches Heizen erméglicht.

Das flexible, modulare Raumkonzept der
Wohnbau Rheinfelden sorgt dafir, dass
die Wohnungen langfristig den Bedirf-
nissen der Bewohnerinnen und Bewohner
gerecht werden. Die modulare Entwick-
lung der Raumgrundrisse erméglicht zu-
dem eine kostenginstigere Errichtung der
Wohnbauten. Sémtliche Wohnungen sind
barrierearm und verfigen Uber grofziigige
Balkone. Die Wohnbau verfolgt dabei das
Ziel, eine hohe Wohnqualitét fir alle Be-
wohnerinnen und Bewohner sicherzustellen,
unabhéngig davon, ob es sich um gefér-
derten oder nicht geférderten Wohnraum
handelt.
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NACHVERDICHTUNG

IM BESTAND

IM APRIL 2024 STARTETE DAS KOMBINIERTE SANIERUNGS-
UND NEUBAUVORHABEN IN DER WERDERSTRASSE MIT
EINER GRUNDSTEINLEGUNG IM BEISEIN YVON OBERBUR-
GERMEISTER KLAUS EBERHARDT UND WOHNBAU-
GESCHAFTSFUHRER MARKUS SCHWAMM. DURCH DIE
MASSNAHMEN ENTSTANDEN 14 OFFENTLICH GEFORDERTE
WOHNUNGEN, DIE WIRTSCHAFTLICH SCHWACHER GE-
STELLTEN BURGERINNEN UND BURGERN ZUR VERFUGUNG
GESTELLT WERDEN. DAS BAUPROJEKT IN OKOLOGISCHER
HOLZBAUWEISE WURDE 2025 FERTIGGESTELLT UND IST
BEREITS VOLLSTANDIG VERMIETET.

Ur das Projekt wurden zwei Bestandsgebdude aus den
1950er-Jahren durch einen Zwischenbau in Holz-Hybrid-
Bauweise verbunden und zugleich um ein weiteres Geschoss
ergdnzt. So konnte zusétzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den, ohne neue Flachen zu versiegeln. Parallel wurden die 18 vor-
handenen Wohnungen umfassend energetisch modemisiert. Dabei
konnte der Energieverbrauch von 210 kWh auf den KfW-70-Standard
gesenkt werden. Im Rahmen der Grundsteinlegung wurde zudem eine
Zeitkapsel einbetoniert, die u. a. aktuelle Zeitungen, Minzen und

eine Projektpressemitteilung enthalt.

Das Bauprojekt umfasste drei Phasen. In einem ersten Schritt erfolgte
die Bestandsmodernisierung der beiden Mehrfamilienhduser auf den
KfW-Standard 70. Im Anschluss wurde mit einem Zwischenbau im
KfW-55-Standard begonnen. Im letzten Schritt folgte die Aufstockung
des gesamten Gebéudekomplexes um ein viertes Geschoss. Die 14
neuen Wohnungen wurden nach Abschluss der Arbeiten im Frihjahr
2025 an die kinftigen Mieterinnen und Mieter Gbergeben.

,Mit diesem Projekt hat die Wohnbau in ihrer fast 75-jghrigen
Geschichte nunmehr neue Wege beschritten. Dabei stand fur die
Wohnbau neben der Schaffung von (fir breite Bevélkerungsschich-
ten) bezahlbarem Wohnraum nicht zuletzt nachhaltige Uberlegun-
gen im Vordergrund,” betont Oberbirgermeister Klaus Eberhardt.
Ziel der Wohnbau Rheinfelden ist es, beim aktuellen Nachverdich-
tungsprojekt in der Werderstraf3e viele unterschiedliche Aspekte der
Nachhaltigkeit in ein ausgereiftes und zukunftsweisendes Konzept zu
gieBen.

Um Energieverluste zu reduzieren, wurden die Balkone der 18
Bestandswohnungen entfernt und durch neue, einheitliche Balkon-
anlagen ersetzt. Die demontierten Balkonanlagen wurden im Jahr
2025 in der RiedmattenstraBe 2-4 mit lediglich geringen baulichen
Anpassungen neu angebracht. Diese sorgen dort nun fir eine Er-
hshung der Wohnqualitét. Damit verfolgt die Wohnbau einen kreis-
lauforientierten Ansatz, um einen verantwortungsbewussten Um-
gang mit Ressourcen sicherzustellen. ,Es freut mich auBerordentlich,
dass es der Wohnbau mit dem aktuellen Nachverdichtungsprojekt
in der Werderstrafle gelungen ist, viele unterschiedliche Aspekte der
Nachhaltigkeit in ein ausgereiftes und zukunftsweisendes Konzept zu
gieBen”, so Geschaftsfihrer Schwamm.

Im Zuge der Sanierung wurden die 18 Bestandswohnungen er-
folgreich an das Fernwérmenetz der Stadtwerke Rheinfelden an-
geschlossen. Die bisherigen Gas-Etagenheizungen wurden durch
moderne Wohnungsstationen ersetzt. Stadt und Wohnbau verfolgen
das gemeinsame Ziel, den gesamten Wohnungsbestand von derzeit
rund 2.100 Wohnungen bis spétestens 2040 rechnerisch emissions-
frei betreiben zu kénnen. Die Anbindung méglichst vieler Gebdude
an das Nah- und Fernwérmenetz ist dabei ein zentraler Baustein.
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NEUBAU VON FREIFINANZIERTEN 18 MIETWOHNUNGEN IN NOLLINGEN

WOHNRAUMOFFENSIVE
WIRD FORTGESETZT

MIT DEM NEUBAU YON 18 WEITEREN FREIFINANZIERTEN MIETWOHNUNGEN SETZT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN
IHRE WOHNBAUOFFENSIVE KONSEQUENT FORT UND ERWEITERT DAS WOHNUNGSANGEBOT IM STADTTEIL NOL-
LINGEN. AUF EINEM GRUNDSTUCK DER WOHNBAU SOWIE DEM EHEMALIGEN AREAL DER FEUERWEHR NOLLINGEN
ENTSTEHEN ZWEI DREIGESCHOSSIGE GEBAUDE MIT ATTRAKTIV GESTALTETEM INNENHOF. DER BAU HAT BEREITS BE-
GONNEN UND DAS RICHTFEST FAND AM 27. JANUAR STATT. BIS MITTE 2027 SOLLEN DIE ARBEITEN ABGESCHLOSSEN
SEIN UND DIE WOHNUNGEN AN DIE MIETERINNEN UND MIETER UBERGEBEN SEIN.

er Spatenstich fir das Neubau- rite — sowie die ausfihrenden Baufirmen und
projekt erfolgte im April 2025
nach Abschluss der Riickbau-
arbeiten Ende 2024. Geplant

ist die Erstellung von barrierefreien, modern

Architekten erschienen. Mit diesem Meilenstein
ist ein weiterer wichtiger Abschnitt im Bauab-
lauf erreicht.

Die Fertigstellung der beiden Gebéude und
die anschlieBende Ubergabe der insgesamt 18

ausgestatteten Wohnungen mit groBziigigen
Loggien oder Balkonen, ergénzt durch eine
Tiefgarage und zusdtzliche oberirdische Stell- Wohnungen an die zukiinfligen Mieterinnen
plétze fur E-Fahrzeuge. Die Energieversorgung  und Mieter sind fur Anfang 2027 vorgesehen.
erfolgt nach dem KfW-55-Standard und folgt

damit dem Anspruch der Wohnbau, Neubau- Damit schliefit die Wohnbau Rheinfelden an

projekte klimafreundlich und ressourceneffizi-
ent umzusetzen.

Mit dem Neubauvorhaben wurde im Frihjahr
2025 begonnen. Am 27. Januar 2026 konnte
bereits das Richtfest gefeiert werden, zu dem
auch Vertreterinnen und Verireter der Stadt

die aktuelle Wohnbauoffensive an und schafft
zusétzlichen Wohnraum fir unterschiedliche
HaushaltsgréBen und Bedarfe. Das Projekt
leistet damit einen wichtigen Beitrag zur stédte-
baulichen Weiterentwicklung des Stadtteils und
zu einer nachhaltigen Versorgung der Bevélke-
rung mit attraktivem und zukunftsorientiertem
Wohnraum.
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BEWOHNTEN
BESTAND

DIE ENERGETISCHE ERTUCHTIGUNG UND LANGFRISTIGE
MODERNISIERUNG DES BESTANDS SIND ZENTRALE BE-
STANDTEILE DER UNTERNEHMENSSTRATEGIE DER WOHN-
BAU RHEINFELDEN. ALS KOMMUNALE WOHNUNGSBAU-
GESELLSCHAFT LEISTET SIE DAMIT EINEN WESENTLICHEN
BEITRAG ZU DEN KLIMASCHUTZZIELEN DER STADT UND
ZUR PERSPEKTIVISCHEN KLIMANEUTRALITAT DES GESAMTEN
WOHNUNGSBESTANDS. GLEICHZEITIG SPIELEN EINE ZEIT-
GEMASSE AUSSTATTUNG DER OBJEKTE, EIN HOHER WOHN-
KOMFORT UND LETZTLICH DIE ZUFRIEDENHEIT DER MIETE-
RINNEN UND MIETER EINE ENTSCHEIDENDE ROLLE. VOR
DIESEM HINTERGRUND ERFOLGT IN DER MUSSMATTSTRA-
SSE 51 UND 53 EINE UMFANGREICHE BADSANIERUNG.

n der MiBBmattstrale 51 wurden die Sanierungsmafinahmen informiert. Die persénliche Ansprache und offene Kommunikation

in 24 Wohnungen bereits erfolgreich abgeschlossen. In allen sind wesentliche Bestandteile des Mieterkomforts wihrend laufender

Wohnungen wurden die Badezimmer erneuert und an aktuelle  Sanierungen. Da die Sanierungen im bewohnten Zustand stattfin-

technische und energetische Standards angepasst. Die Durch-  den, wurde ein baulogistisch mieterfreundliches Vorgehen gewdhlt.
fohrung im bewohnten Zustand stellte besondere Anforderungen an Die Arbeiten beginnen jeweils in der obersten Etage und wandern
die Planung und Organisation, konnte jedoch ohne Verzégerungen nach unten, sodass die sanitéren Anlagen der Gbrigen Wohnungen
realisiert werden. méglichst lange nutzbar bleiben. Fur die Ubergangszeit stellt die

Wohnbau Rheinfelden (Baden) Dusch-, Wasch- und WC-Container

bereit, um den Alltag der betroffenen Haushalte ohne gréBere Ein-

schrénkungen zu sichern.

In der MiBmattstrafle 53 wird die Sanierung in zwei Abschnitten
realisiert. Dort werden weitere 24 Wohnungen modernisiert. Der
rechte Strang mit zwélf Wohnungen wurde bis zum Jahresende
2025 vollstandig abgeschlossen. Fur den linken Strang mit eben-
falls zwoslf Wohnungen ist der Sanierungsbeginn im Jahr 2026
vorgesehen. Mit Abschluss dieser Mainahmen werden alle 48
Wohnungen der beiden Gebéude Gber zeitgeméBe, funktional

optimierte Béder verfigen.

Vor Beginn der Mafinahmen wurden die Bewohnerinnen und Be-

wohner im Rahmen einer Mieterversammlung ausfihrlich Gber den

Ablauf, den zeitlichen Rahmen und mégliche Einschréinkungen
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DER WOHNANLAGEN

NEBEN DEN BEREITS VORGESTELLTEN PROJEKTEN SETZT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN AUCH AN VIELEN WEI-
TEREN STANDORTEN WICHTIGE MODERNISIERUNGS- UND SANIERUNGSMASSNAHMEN UM. DIESE ARBEITEN
SICHERN DIE FUNKTIONSFAHIGKEIT DER GEBAUDE, VERBESSERN DIE BAULICHE QUALITAT UND TRAGEN DAZU
BEI, DEN WOHNWERT FUR DIE MIETERINNEN UND MIETER STETIG ZU ERHOHEN.

m Fécampring 30 wurden in dem Ge-

bdude mit 96 Wohneinheiten die ma-

roden FuBBbéden und die Beleuchtung

in sémtlichen Etagenfluren emeuert.
AnschlieBende Malerarbeiten rundeten die
MafBBnahme ab. Zwei Hauser weiter, in der
Hausnummer 26 mit ebenfalls 96 Wohn-
einheiten, erfolgte der Einbau einer neuen
SchlieBanlage.

RIEDMATTENSTRASSE

Umfangreiche energetische Sanierungen
wurden in der Eichbergstrale mit den Haus-
nummern 5, 7, 13 und 15 umgesetzt. In den
Gebduden 13 und 15 mit zwélf Wohnein-
heiten wurden die Wohnraumfenster erneuert
und ein neues elekirisches Rolladensystem
eingesetzt. Des weiteren wurde die Fassade
saniert, PV-Anlagen und eine neue Schlief3-
anlage installiert sowie Haustiren mit neuen
Klingel- und Briefkastenanlagen angebracht.
In den Hausern 5 und 7 wurde neben diesen
MaBnahmen auch der Balkonbelag erneuert,
ein neues Dach mit oberster Geschofdecken-
démmung sowie eine Kellerdeckendémmung
realisiert. Mit dem noch zu realisierenden
Anschluss an die Fernwérme wird sich der
Energieverbrauchskennwert auf KfW-Standard
55 verbessern. Nach Abschluss der Moderni-
sierungsmaBnahmen kénnen die Heizkosten
for die Mieterinnen und Mieter spirbar re-
duziert werden. Dies fohrt nicht nur zu einer
verbesserten Energieeffizienz der Gebaude,

36

sondern auch zu einer deutlichen finanziellen
Entlastung der Haushalte.

Im Sinne eines ressourcenschonenden und
kreislauforientierten Vorgehens wurden die

in der Werderstrafle demontierten Balkone in
einem weiteren Modernisierungsprojekt in der
Riedmattenstrafe 2 und 4 wiederverwendet

und an der Fassade angebracht.

Die Wohnbau hat im Berichtsjahr 2025 zudem
eine Vielzahl weiterer kleinerer MaBnahmen in
ihrem Bestand umgesetzt — von der Reinigung
von Wérmetauschemn tber die Sanierung von
Treppenhéusern, Eingangstiren und Vorda-
chern bis hin zu verschiedenen Malerarbeiten.

Diese Aktivitsten unterstreichen den fortlaufen-
den Einsatz des Unternehmens, die Qualitéit
seiner Gebdude zu erhalten und gezielt zu
verbessern. Mit diesen MafBnahmen fihrt die
Wohnbau Rheinfelden ihre kontinuierliche
Bestandsentwicklung konsequent fort und stellt
sicher, dass die Wohnanlagen auch langfristig
zuverléssig und bedarfsgerecht genutzt werden
kénnen.
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INTERVIEW MIT PROF. DR.-ING. CHRISTINA SIMON-PHILIPR PROFESSUR FUR STADTEBAU UND STADTPLANUNG

DIE WOHNBAU HAT EINE
ZENTRALE ROLLE IN DER
STADTENTWICKLUNG"

rof. Simon-Philipp, die Wohn-
bau Rheinfelden wurde 1951 als
stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft gegrindet und kann nun
auf eine 75-jahrige Unternehmensge-
schichte zurickblicken. Wie haben sich die
Aufgaben von kommunalen Wohnbauge-
sellschaften seither gewandelt?

In der Grindungsphase kommunaler Woh-
nungsbaugesellschaften Ende des 19. Jahr-
hunderts, in den 1920er Jahren und nach
dem Zweiten Weltkrieg stand vor allem ein
Ziel im Raum: schnell, kostengiinstig und in
grofer Zahl Wohnraum zur Verfigung zu
stellen, um die akute Wohnungsnot zu be-
heben. Es entstand Geschoflwohnungsbau,

in der Nachkriegszeit oft in standardisierten
Typen. Stédtische Wohnungsbaugesellschaften
und auch Genossenschaften trugen wesentlich
dazu bei, die Grundversorgung an Wohnraum
sicherzustellen.

Im Lauf der Jahrzehnte sind diese Aufgaben
deutlich komplexer geworden. Die réumliche
und soziale Aufgabe hat sich erweitert. Stéd-
tische Wohnbaugesellschaften ibernehmen
heute gemeinsam mit den Kommunen Quar-
tiersentwicklung, Stadtumbau und die soziale
Stabilisierung von Stadtteilen, oft auch im Rah-
men von Stadterneuerungsprogrammen. Auch
sind neue Handlungsfelder hinzugekommen:
energetische Sanierung, Klimaanpassung,
Barrierefreiheit, Integration von Mobilitéitskon-
zepten und die Schaffung von Infrastruktur fir
neue Nutzungen. Resilienz und soziale Nach-
haltigkeit sind wichtige Handlungsfeder. Die
Arbeit in den Unternehmen ist anspruchsvoller
geworden, verlangt interdisziplinére Kompe-
tenz im Unternehmen, von Architektur Gber
Sozialarbeit bis hin zu Energiemanagement.

Welche besonderen Funktionen erfillen
kommunale Wohnbaugesellschaften

im Gefuge der Wohnungswirtschaft in
Deutschland? Wurden Sie dies als Erfolgs-
geschichte bewerten?




Kommunale Wohnungsunternehmen sind
Markistabilisatoren und tragen wesentlich zur
sozial gerechten Wohnraumversorgung in un-
seren Stddten bei. Sie folgen nicht ausschlief3-
lich kurzfristigen Renditerwartungen, sondern
betrachten Wohnraum als wichtiges Sozialgut
und stellen auch Wohnraum fir Haushalte

zur Verfiigung, die der private Markt oft nicht
ausreichend bedient, beispielsweise Familien
mit geringem Einkommen, Alleinerziehende
oder éltere Menschen mit kleiner Rente. Und
als stadtentwicklungspolitische Akteure kénnen
sie gezielt Projekte initiieren, die stédtebauliche
Ziele verfolgen, z. B. die Gestaltung sozial
durchmischter Nachbarschaften.

Aus wissenschaftlicher Sicht ist das tatséich-
lich als Erfolgsgeschichte zu lesen, allerdings
differenziert. Erfolg im Sinne von Stabilitét,
Versorgung und langfristiger Bestandsqualitéit
ist unbestreitbar: Viele Kommunen verdanken
ihren sozialen Zusammenhalt und einen Teil
ihrer Wohnungsversorgung den kommunalen
Tréigern. Gleichzeitig sind Herausforderungen
geblieben und neue hinzugekommen: Finan-
zierungsspielrdume sind begrenzt, Bodenpreise
steigen und die soziale Mischung lésst sich
nicht automatisch steuern.

Deshalb wiirde ich sagen: Ja, es ist eine Er-
folgsgeschichte in Bezug auf die Kernfunktion,
aber sie ist keine statische Erfolgsgeschichte.
Sie muss fortlaufend erneuert werden: durch
neue Finanzierungsmodelle, Kooperationen
und Innovationsbereitschaft in der Wohnungs-
und Quartiersgestaltung sowie durch eine
engere Verknipfung mit klima- und sozialpoli-
tischen Zielsetzungen.

Wenn wir auf die letzten Jahrzehnte zu-
ruckblicken — wie hat sich Stadtentwick-
lung und -planung in Deutschland
grundsétzlich verédndert?

Die klassische Nachkriegsplanung war stark
funktional gepréigt: getrennte Zonen fir Woh-
nen, Arbeiten und Verkehr, teilweise mit grofier
Effizienz, aber oft auf Kosten von Vielfalt und
Stadtkohdrenz. Mit dem Stadtebauférderungs-
gesetz 1971, der Sitzung des Deutschen
Stédtetags in Miinchen 1971 unter dem Motto
,Rettet unsere Stédte jetzt”, der Olkrise 1973
und dem Europdischen Denkmalschutzjahr
1975 setzte sukzessive ein Umdenken und
schlieBlich ein Paradigmenwechsel ein: die
Ruckkehr zur gemischten Nutzung, die Sensi-

bilisierung for Denkmalpflege und Identitét, so-
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wie die Einbeziehung von Biirgerbeteiligung in
Planungsprozesse. Parallel entwickelte sich die
|dee der nachhaltigen Stadt, die dkologische,
8konomische und soziale Ziele integriert.

In jungerer Zeit sind mehrere Trends hinzu-
gekommen, die die Planung tiefgreifend ver-
dndern. Die Klimakrise zwingt zur radikalen
Neubewertung von Energie, Grininfrastruktur
und Wasserhaushalt; die Mobilitétswende be-
einflusst die Anforderungen an StraBenraum,
Parken und Nahversorgung; die Digitalisierung
veréindert Verwaltung, Planungswerkzeuge (z.
B. datenbasierte Simulationen, digitale Zwillin-
ge) und Arbeitsformen in der Stadt. Aulerdem
ist Planung partizipativer geworden, die Rolle
der Zivilgesellschaft, lokaler Initiativen und
Nachbarschaftsakteure ist gewachsen, was
die Planungskommunikation und -akzeptanz
veréindert.

Zudem ist Planung komplexer und fragiler
geworden: Mehr Akteure, héhere Erwartungen
und knappe Ressourcen machen Zielkonflikte
sichtbarer. Die Herausforderung besteht darin,
infegrierte, adaptive Planungsprozesse zu efab-
lieren, die kurzfristige Bedirfnisse und langfris-
tige Zielsetzungen zusammenfihren.

Warum ist Stadtentwicklung fur die Le-
bensqualitét der Menschen und die Funk-
tionsfahigkeit unserer Gesellschaft so ent-
scheidend und welche Faktoren prdgen
Urbanisierungsprozesse am stdrksten?

Stadtentwicklung ist nicht nur rdumliche Steue-
rung; sie ist die praktische Umsetzung unserer
gesellschaftlichen Prioritéten in Raum. Deshalb
beeinflusst Stadtentwicklung direkt die Lebens-
qualitét und die Funktionsféhigkeit einer Ge-
sellschaft. Eine gute Stadfentwicklung schafft
Zugéinge zu Bildung und Arbeit, minimiert
Umweltbelastungen, erméglicht Teilhabe und
stéirkt Resilienz gegentber Krisen.

Die wichtigsten Triebkréfte von Stadtwandel
sind demografische Verénderungen, skonomi-
sche Fakforen, technologische Entwicklungen,
dkologische Herausforderungen sowie poli-
tische und gesetzliche Rahmenbedingungen.
Heute sind wir mit komplexen Fragen der
Umbaukultur konfrontiert und die Féhigkeit,
flexibel auf Strukturbriiche zu reagieren, wird
entscheidend sein.

Seit der Grindung der Wohnbau Rhein-
felden haben sich Familienstrukturen,

Lebensweisen und die Mobilitét in unserer
Gesellschaft stark veréndert. Wie haben
sich diese Entwicklungen auf die Stadtpla-
nung und das Wohnen ausgewirki?

Die Diversifizierung von Lebensformen —
mehr Singles, dltere Alleinlebende, Patchwork-
Familien, unterschiedlichste Wohnbiographien
— hat direkte réumliche Folgen. Wohnungen
mussen heute flexibler nutzbar sein: variable
Grundrisse, optional nutzbare Rédume, barrie-
refreie Standards, Kombinationsméglichkeiten
for Mehrgenerationenwohnen. Innerstédtische
Nachverdichtung und kleinere, qualitativ hoch-
wertige Wohneinheiten sind stérker gefragt.

Das Mobilitétsverhalten verdndert sich eben-
falls. Car-Sharing, intensivere Nutzung des
OPNV, Fahrradmobilitét und Homeoffice ver-
andern klassische Pendelbewegungen, bringen
aber neue Anforderungen an Quartiersinfra-
struktur (Ladeinfrastruktur, Abstellréume, gute
digitale Anbindung). Homeoffice etwa erhéht
die Bedeutung von Wohnraumqualitét und
von Freifléchen in der Nachbarschaft, weil der
Wohnort zugleich Arbeitsort wird.

For die Stadtplanung heifit das: mehr Mixed-
Use und Angebotsvielfalt auf Quartiersebene,
Integration von Mobilitétsinfrastruktur in den
Wohnungsbau und stérkeres Augenmerk auf
soziale Infrastruktur (Kitas, Schulen, Nachbar-
schaftszentren).

In diesen 75 Jahren haben sich auch
Architekiur und Bauweisen ebenso ge-
wandelt wie die Anspriche und Bedurfnis-
se von Mieterinnen und Mietern. Welche
Entwicklungen sind aus lhrer Sicht beson-
ders prégend?

Architektur und Bauweisen haben sich von
standardisierten, oft monotonen Typologien zu
kontextbezogenen Entwiirfen entwickelt. Wich-
tige technische und ideelle Trends sind dabei:
Energieeffizienz, Nutzung nachhaltiger Bau-
stoffe, Vorfertigung und modulare Bauweisen
zur Verkiirzung von Bauzeiten sowie Kreislauf-
wirtschaft im Bausektor.

Aufseiten der Nutzerinnen und Nutzer sind
zwei Aspekte zentral. Zum einen die Nach-
frage nach Wohnqualitét und Flexibilitét:
bessere Raumaufteilung, funktionale Balkone/
Terrassen, Stauraum, trockene Fahrradstell-
plétze, gute Belichtung. Zum anderen steigen
Erwartungen an den kommunikativen und




gemeinschaftlichen Wert von Wohnprojek-

ten: Gemeinschaftsrdume, Nachbarschafts-
flachen, Urban Gardening, Werkstétten etc.
Ein weiterer Aspekt ist die Nachfrage nach
Nachhaltigkeit und Transparenz. Mieterinnen
fragen nach Energiekosten, CO,-FuBBabdruck
und Renovierungsstrategie. Das verdndert

die Kommunikation zwischen Vermieter und
Mieter: Transparente Informationen und Mitge-
staltungsméglichkeiten werden wichtiger.

Wir sprechen heute viel tber Nachhaltig-
keit. Welche Rolle kénnen kommunale
Wohnungsunternehmen, wie die Wohn-
bau Rheinfelden, dabei tbernehmen?

Kommunale Wohnungsunternehmen sind
préidestiniert dafir, Nachhaltigkeit in gréfitem
Maf3stab zu realisieren, weil sie als Bestands-
halter langfristig denken. Drei Hebel sind
dabei zentral: Erstens die energetische Sanie-
rung des Bestands. Zweitens die Neubauquali-
t&t: klimaschonende Baustoffe, kompakte,

gut gedémmte Baukérper, Quartierskonzepte
mit erneuerbarer Energieerzeugung. Drit-

tens soziale Nachhaltigkeit: Sicherung von
Bezahlbarkeit auch bei steigenden Kosten.
Dariber hinaus kénnen kommunale Tréiger
Innovationen erproben, z. B. Wérmenetze oder
Mobilitétsstationen im Quartier. Kommunale
Wohnungsunternehmen kénnen damit sowohl
technologischer Treiber als auch sozialpoliti-
scher Akteur sein.

Wohnen bedeutet auch Nachbarschaft,
Gemeinschaft und Teilhabe. Welche Rol-
le spielt das soziale Miteinander fur die
Stadiplanung der Zukunfi2

Nachbarschaft ist der Ort, an dem sozialer
Zusammenhalt entsteht; sie wirkt préventiv
gegen Einsamkeit, stérkt informelle Hilfe und
unterstitzt Resilienz in Krisen. Stadtplanung
kann durch die Gestaltung von Orten der
Begegnung (Freirdume, Quartiersplétze,
Gemeinschaftsréume), die Mischung von
Funktionen und zeitliche Nutzungsmischung
von &ffentlichen Réumen gute Rahmenbedin-
gungen schaffen. Planung kann Bedingungen
schaffen, aber gelingende Nachbarschaft
braucht Nutzerinnen und Nutzer, Initiativen
und héufig auch eine Moderationsphase. Des-
halb sind Partizipation und die Erméglichung
von Nachbarschaftsinitiativen so wichtig:
Réume fir Initiativen, Férderbudgets fur lokale
Projekte, Unterstitzung in der Nachbarschafts-
organisation.
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Fur die Zukunft erwarte ich ein starkeres Zu-
sammenspiel von rédumlicher Gestaltung und
sozialem Management. Wohnungsunterneh-
men, Kommunen und andere Akteure werden
vermehrt Dienstleistungen und Angebote
bereitstellen missen, z. B. Nachbarschaftsma-
nagement, niedrigschwellige Veranstaltungs-
formate oder generationsibergreifende An-
gebote, damit geteilte Rdume auch tatséchlich
genutzt werden.

Wie werden Stédte und Quartiere in den
kommenden 25 bis 50 Jahren aussehen
und welche Trends sind dabei von beson-
derer Bedeutung?

Wenn ich 25 bis 50 Jahre vorausblicke, erge-
ben sich mehrere zusammenwirkende Trends:
Verdichtung bei gleichzeitiger Aufwertung der
Grinstruktur; stéirkere Integration von Energie-
und Mobilitétssystemen auf Quartiersebene;
Digitalisierung zur Unterstifzung von Dienst-
leistungen und ein Fokus auf Anpassungsfé-
higkeit gegeniber Klimaereignissen.
Quartiere werden wahrscheinlich multifunk-
tionaler. Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Freizeit sind enger verzahnt. Die Infrastruktur
wird lokaler, mehr Nahversorgungsangebote,
lokale Energieerzeugung und -speicherung,
Nachbarschaftsangebote fir dltere Menschen.
Mobilitét wird vernetzter, mehr Raum for Fu3-
verkehr, Fahrradinfrastruktur, Ladezonen fir

Shared-Mobility.

Ein wichtiger Trend ist soziale Resilienz. Stédte
missen sozial inklusiver werden, um Fragmen-
tierung zu vermeiden. Und die Material- und

Energieeffizienz des Bauens wird enorm an Be-

deutung gewinnen. Kreislaufwirtschaft, Wieder-
verwendung von Baumaterialien und modula-
re Konzepte werden Standard sein missen, um
Ressourcen nachhaltig zu nutzen.

Was winschen Sie der Wohnbau
Rheinfelden fir ihre Zukunft?

Die Wohnbau Rheinfelden sollte ihre Rolle als
lokale Gestalterin und soziale Akteurin weiter
ausbauen. Behalten Sie die langfristige Pers-
pektive, kombinieren Sie soziale Verantwortung
mit Innovationsbereitschaft. Investieren Sie
weiterhin in energetische Sanierung, in zu-
kunftsfahige Quartierskonzepte und in soziale
Infrastruktur und erproben dabei mutig neue
Finanzierungs- und Kooperationsmodelle,
etwa kooperative Wohnformen, gemeinschaft-
liche Energieprojekte oder partizipative Pla-
nungsformate.

AuBerdem wiinsche ich mir, dass die Wohnbau
Rheinfelden als Lernort wirkt: Dokumentieren
Sie Projekte systematisch, teilen Sie Praxis-
erfahrungen mit anderen kommunalen Trégern
und der Forschung, und nutzen Sie lhre lokale
Verwurzelung, um innovative Pilotprojekte in
einem Uberschaubaren MaBstab umzusetzen.
So leisten Sie nicht nur vor Ort einen Beitrag,
sondern geben auch Impulse fir den woh-
nungspolitischen Diskurs insgesamt.

Und persénlich: behalten Sie den Blick for

die Menschen, nicht nur fir die Wohnungen.
Wohnraum braucht ein Umfeld, das Teilhabe,
Sicherheit und Lebensqualitét erméglicht.
Wenn das gelingt, hat die Wohnbau Rheinfel-
den auch die néchsten 75 Jahre eine zentrale
Rolle in der Stadtentwicklung.
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FUR SOZIALE
VERANTWORTUNG

DIE WOHNBAU RHEINFELDEN VERFOLGT DAS ZIEL, ALLEN BEVOLKERUNGSSCHICHTEN WOHNRAUM BEREITZU-
STELLEN — UNABHANGIG VON EINKOMMEN, LEBENSSITUATION ODER INDIVIDUELLEN BEDURFNISSEN. PROJEKTE,
DIE BESONDERS SCHUTZBEDURFTIGEN MENSCHEN ZUGUTEKOMMEN, NEHMEN DAHER EINEN BESONDEREN
STELLENWERT IM PORTFOLIO EIN. VOR DIESEM HINTERGRUND HAT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN MIT DEN PLA-
NUNGEN FUR DEN NEUBAU EINER OBDACHLOSENUNTERKUNFT IN DER WERDERSTRASSE BEGONNEN.

ie WerderstraBBe 34a bietet
bereits seit 2018 eine Unter-
kunft fur geflichtete Familien
und Obdachlose. Direkt
gegeniber auf der anderen Straflenseite
entsteht nun eine Obdachlosenunterkunft.
Die konzeptionellen Vorarbeiten hierfir sind
bereits fortgeschritten.Die Planungen fur
das Vorhaben wurden in enger Abstimmung
mit der Stadt vorangetrieben, sodass die

baulichen und organisatorischen Rahmen-

bedingungen frihzeitig gekléart werden

konnten. Der Bauantrag ist gestellt und bil-

det die Grundlage fir die weiteren Schritte
der Umsetzung.

Nach der Fertigstellung wird die Stadt
erneut die Betreuung des Gebdudes iber-
nehmen, wodurch sich Synergien mit der
bereits bestehenden Betreuung des be-
nachbarten Gebédudes heben und effizient
bindeln lassen.Nach Abschluss der Bau-
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mafBinahme in der Werderstraf3e wird die
Stadt Rheinfelden das komplette Gebdude
von der Wohnbau anmieten.

Mit dem geplanten Neubau der Obdach-
losenunterkunft setzt die Wohnbau Rhein-
felden ein deutliches Zeichen ihrer sozialen
Verantwortung und trégt dazu bei, die kom-
munale Unterbringungsstruktur nachhaltig
zu stdrken und den gesellschaftlichen Zu-
sammenhalt in der Stadt weiter zu férdern.
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STADTEBAULICHES PROJEKT

DES ZOLLAREALS

MIT DER GEPLANTEN UMGESTALTUNG DES ZOLLAREALS IN UNMITTELBARER NAHE DER GESCHAFTSSTELLE WILL

DIE WOHNBAU RHEINFELDEN EIN STADTEBAULICHES PROJEKT UMSETZEN, DAS SICH DEUTLICH VON DEN KLASSI-
SCHEN WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN AUFGABEN DES UNTERNEHMENS UNTERSCHEIDET. DER STANDORT SOLL
NEU GEORDNET UND FUNKTIONAL WEITERENTWICKELT WERDEN — EIN VORHABEN, DAS BEREITS SEIT LANGERER
ZEIT IN DEN UBERLEGUNGEN DER STADT UND DER WOHNBAU VERANKERT IST.

it dem Erwerb des Areals will die Wohnbau Rheinfel-

den die Grundlage fir eine geordnete Weiterentwick-

lung des Standorts schaffen. Nach dem Rickbau des

bestehenden Gebdudes soll zunéchst eine voriber-
gehende Lésung eingerichtet werden, um die weitere Nutzung durch
den Zoll sicherzustellen. Im Vordergrund der Weiterentwicklung steht
eine stadtebaulich sinnvolle und fur das Umfeld vertrégliche zeitge-
mafBe Nutzung sowie eine Verbesserung der Aufenthalts- und Funk-
tionsqualitdt im direkten Umfeld, die den Standort strukturell stérken.
Mit der Neugestaltung des Zollareals Gbernimmt die Wohnbau Rhein-
felden eine besondere Rolle im Bereich der kommunalen Entwick-
lungsaufgaben. Das Projekt tréigt dazu bei, einen zentral gelegenen
Bereich der Stadt funktional aufzuwerten.
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GRUNDERWERB FUR DIE QUARTIERSENTWICKLUNG

WOHNBAU UBERNIMMT

EHEMALIGES

KRANKENHAUSAREAL

MIT DEM ERWERB DES EHEMALIGEN KRANKENHAUSAREALS HAT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IM BE-
RICHTSJAHR 2025 EINEN WICHTIGEN STRATEGISCHEN SCHRITT ZUR LANGFRISTIGEN FLACHENENTWICK-
LUNG IN DER STADT VOLLZOGEN. DER AUFSICHTSRAT ERMACHTIGTE DIE GESCHAFTSFUHRUNG, DEN
KAUFVERTRAG AUF GRUNDLAGE DER ZUVOR DEFINIERTEN RAHMENBEDINGUNGEN ABZUSCHLIESSEN
UND DIE VORBEREITUNG DES RUCKBAUS ZU VERANLASSEN.

er Kauf des Krankenhausgelan-

des eroffnet die Chance, ein

grofles, zentral gelegenes Areal

langfristig for die Stadtentwick-
lung zu nutzen. Fir die Wohnbau Rheinfel-
den schafft die erworbene Fléche die Grund-
lage, um auch kinftig dringend benétigten
Wohnraum in Rheinfelden bereitzustellen und
nachhaltige, ausgewogene Quartiersstruk-
turen zu entwickeln. Die Wohnbau ist durch
ihre Erfahrung in der Planung, Entwicklung
und Realisierung komplexer Bauvorhaben
bestens in der Lage, das Potenzial des Ge-
léndes in den kommenden Jahren gezielt
auszuschdpfen.

Im Vorfeld des Kaufs wurde ein umfangrei-
ches Wertgutachten erstellt, das von der Stadt
und der Klinikleitung gemeinsam beauftragt
wurde. Es bewertet verschiedene Szenarien
der zukinftigen Nutzung und Entwicklungsop-
tionen des Geléndes. Ein zentraler Bestandteil
des Prozesses war es, eine Lésung zu finden,
die sowohl den Interessen des Klinikums als
auch den strategischen Zielen der Wohnbau
gerecht wird. Die Einigung Uber den Erwerb
konnte im Sommer 2025 erzielt werden.

Mit der Kaufentscheidung wurden erste Uber-
legungen zur zukiinftigen Nutzung des Areals
angestofen, die soziale, stédtebauliche und

infrastrukturelle Anforderungen gleichermaf3en
einbeziehen. Dazu gehdren auch Ansétze, die
eine Verbesserung der Gesundheitsversorgung
in der Region erméglichen kénnten. Im Rah-
men eines stddtebaulichen Wettbewerbs sollen
weitere Konzepte entwickelt werden. Diese
konzeptionellen Schritte bilden die Grundlage
for die strukturelle Entwicklung des Standorts.

Mit dem Riickbau der bestehenden Kranken-
hausgebdude soll zeitnah begonnen werden.
Damit schafft die Wohnbau Rheinfelden die
Voraussetzungen dafir, das ehemalige Kran-
kenhausareal in modernen, funktions- und
zukunftsféhigen Wohnraum zu transformieren.
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NEUEN GESUNDHEITSZENTRUMS

MIT DEM RUCKZUG DES KLINIKUMS ENTSTEHT FUR DIE STADT DIE NOTWENDIGKEIT, DIE GESUNDHEITLICHE VER-
SORGUNG IN RHEINFELDEN NEU ZU ORGANISIEREN. UM DIESE VERSORGUNG DAUERHAFT ZU GEWAHRLEISTEN,
HAT DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IM BERICHTSJAHR DAMIT BEGONNEN, EIN NEUES GESUNDHEITSZENTRUM ZU
PLANEN UND KONZEPTIONELL VORZUBEREITEN. DAS PROJEKT ZAHLT GEMEINSAM MIT DER ENTWICKLUNG DES

EHEMALIGEN KRANKENHAUSAREALS ZU DEN ANSPRUCHSVOLLEN YORHABEN, DIE DIE WOHNBAU IN ENGER ZU-

SAMMENARBEIT MIT DER STADT PLANT.

Ur die Errichtung eines neuen Ge-
sundheitszentrums verfolgen Stadt
und Wohnbau einen ganzheitlichen
Ansatz. Die Fléche, die bereits als ge-
eigneter Standort identifiziert werden konnte,
steht vollsténdig im Eigentum der Stadt und
befindet sich neben der Feuerwehr und dem
Deutschen Roten Kreuz. Der Wohnbau soll
das Grundstiick im Erbbaurecht Gbertragen
werden. Damit wére die bauliche Umsetzung
zeitnah méglich. Die erste konzeptionelle
Planung wurde bereits aufgenommen.

Das geplante Gesundheitszentrum soll nicht
nur moderne Praxisfléchen fur die medizini-
sche Versorgung bieten, sondern zusétzlich
auch Wohnraum fir Beschéftigte, darunter
Arztinnen, Arzte und andere medizinische
Fachkrafte. Diese Kombination soll die
Attraktivitat des Standorts erhdhen und die
langfristige Besetzung medizinischer Stellen
unterstitzen. Die Wohnbau Rheinfelden
plant den Neubau nach den Anforderungen
und Winschen der kiinftigen Schlissel-
mieter. Die Stadt wird das komplette Ge-
b&ude von der Wohnbau anmieten, um die

gesundheitliche Versorgung der Birgerinnen

und Birger Rheinfeldens zu gewéhrleisten.
Die Wohnbau verfolgt dabei das Ziel, an
diesem zentralen Standort ein modernes,
funktionsféhiges Gesundheitszentrum zu
realisieren, das einen wichtigen Beitrag zur
medizinischen Versorgung der Region leis-
ten wird.

Mit dem geplanten Gesundheitszentrum stellt
die Wohnbau Rheinfelden (Baden) sicher,
dass die Stadt auch in Zukunft Gber eine
verlassliche, breit aufgestellte medizinische
Versorgung verfigt und die dafir notwendi-
gen Raumlichkeiten zur Verfigung stehen.
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DES DENKMALGESCHUTZTEN

GEBAUDES

DIE WOHNBAU RHEINFELDEN PLANT DAS AREAL ,ALTE SCHULE” WEITERZUENTWICKELN. NACHDEM DIE FEUERWEHR
IHRE NUTZUNG DES GEBAUDES AUFGEGEBEN HAT, WURDE DAS EHEMALIGE FEUERWEHRHAUS AN DIE WOHNBAU

ZURUCKGEGEBEN. AUCH DIE ORTSANSASSIGEN VEREINE, DIE TEILE DES GEBAUDES UND DESSEN RAUMLICHKEITEN
NUTZTEN, HABEN IHRE AKTIVITATEN VOR ORT EINGESTELLT.

ie Alte Schule Warmbach, ein

historisches Gebdude im Dorf-

kern, befindet sich seit 1971

im Eigentum der Stédtischen
Wohnbau. Nachdem die bisherigen Nutzun-
gen entfallen sind, erdffnet sich nun die Még-
lichkeit, die zukiinftige Entwicklung des Areals
in seiner Gesamtheit grundsétzlich neu zu
betrachten und Uber eine langfristig tragféhige
Nutzung nachzudenken.

Die Wohnbau prift derzeit verschiedene
Optionen, um fir das Gebéude und das

umgebende Areal eine Perspektive zu ent-
wickeln, die sowohl wirtschaftlichen An-
forderungen als auch den stéddtebaulichen
Rahmenbedingungen und den geltenden
denkmalschutzrechtlichen Vorgaben
gerecht wird. Die denkmalpflegerischen Rah-
menbedingungen bei historischen Gebguden
wie der Alten Schule sind anspruchsvoll. Sie
beeinflussen nicht nur die baulichen Méglich-
keiten, sondern auch die langfristige Nutzbar-
keit, die Wirtschaftlichkeit und die Machbarkeit
eventueller Sanierungs- oder Entwicklungsva-
rianten. Die Wohnbau verfolgt das Ziel,
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eine Lésung zu finden, die sowohl dem his-
torischen Charakter des Gebéudes gerecht
wird als auch den Anforderungen einer zeit-
geméfen und verantwortungsvollen Nutzung
entspricht.

Mit diesem strukturierten Vorgehen méchte
die Wohnbau Rheinfelden sicherstellen, dass
sowohl wirtschaftliche als auch denkmal-
pflegerische Aspekte transparent abgewogen
werden und das Areal Alte Schule langfristig
einer tragféhigen stadtebaulichen Lésung
zugefthrt werden kénnte.



DAS

GESCHAFTSJAHR
2025
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AKTIVA

zum 31. Dezember 2025

A. Anlagevermégen

I.  Immaterielle Vermégensgegensténde 31.542,00 30.745,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 115.345.147,52 94.665.468,92
2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschdfts- und anderen Bauten 5.317.655,07 5.510.939,07
3.  Grundsticke ohne Bauten 0,00 405.165,12
4.  Bauten auf fremden Grundsticken 184.073,00 215.186,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 121.118,00 288.086,00
6. | Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 999.201,00 1.049.025,00
7. | Anlagen im Bau 3.899.008,43 10.462.153,82
8. | Bauvorbereitungskosten 313.497,97 126.179.700,99 175.147,43
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 200.000,00 200.000,00
2. Ausleihungen gegeniber Gesellschaftern 88.733,69 100.726,65
3. Andere Finanzanlagen 4.600,00 293.333,69 4.600,00

Anlagevermégen insgesamt 126.504.576,68 113.107.243,01

B.  Umlaufvermégen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte

1. | Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 2.011.941,10 0,00
2. Unfertige Leistungen 5.159.348,73 4.825.732,44
3. Andere Vorréte 43.346,66 7.214.636,49 35.390,84

Il Forderungen und sonstige

Vermégensgegenstidnde
1. | Forderungen aus Vermietung 176.951,85 103.908,30
2. Sonstige Vermdgensgegenstinde 97.615,89 274.567,74 225.802,20

lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Guthaben bei Kreditinstituten 1.925.268,02 1.428.641,43
Umlaufvermégen insgesamt 9.414.472,25 6.619.475,21

C. Aktfive Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.725,07 0,00
Bilanzsumme 135.921.774,00 119.726.718,22
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PASSIVA

zum 31. Dezember 2025

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. Bauerneuerungsricklage 3.423.546,42 3.423.546,42

3. Andere Gewinnricklagen 35.449.797,51 42.387.331,52 31.462.960,87

lIl. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss 5.030.138,98 3.986.836,64
Eigenkapital insgesamt 53.026.470,50 47.996.331,52

B. Ruckstellungen

1. | Rickstellungen fir Pensionen

und é&hnliche Verpflichtungen 1.072.257,00 1.089.188,00
2. Steuerriickstellungen 388.904,73 74.617,00
3. Sonstige Rickstellungen 258.360,57 263.532,21
Ruckstellungen insgesamt 1.719.522,30 1.427.337,21

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 71.234.633,04 59.534.870,29
2. | Verbindlichkeiten gegeniber

anderen Kreditgebern 21.218,66 21.218,66
3. Erhaltene Anzahlungen 6.088.569,13 5.743.751,73

4. | Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.945.011,02 2.716.190,89
b. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 529.162,42 1.921.119,94
5. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 150.000,00 150.000,00
6. Sonstige Verbindlichkeiten 51.553,35 45.525,67

davon aus Steuern:

51.553,35 € (Vorjahr 45.525,67 €)

Verbindlichkeiten insgesamt 81.020.147,62 70.132.677,18

D. Rechnungsabgrenzungsposten
155.633,58 170.372,31

Bilanzsumme 135.921.774,00 119.726.718,22
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WOHNBAU RHEINFELDERN

GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

for die Zeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

Umsatzerldse

Geschaftsbericht 2025

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

VORJAHR

a) aus der Bewirtschaftungstétigkeit

21.120.744,87

19.856.268,22

b) aus Betreuungstétigkeit 0,00 2.690,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 131.505,08 21.252.249,95 196.391,77
2. Erhdhung des Bestands an
unfertigen Leistungen 333.616,29 737.834,99
3. andere aktivierte Eigenleistungen 67.954,82 80.587,74
4. Sonstige befriebliche Ertrége 1.896.775,47 861.353,28
5.  Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit 9.256.243,22 9.359.229,82
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 0,00 9.256.243,22 3.927,24
6. Rohergebnis 14.294.353,31 12.371.968,94
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.565.666,74 1.620.457,43
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
for Altersversorgung und Unterstitzung 416.589,19 1.982.255,93 457.397,81
davon fur Altersversorgung:
92.101,83 € (Vorjahr 131.101,94 €)
8. | Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 4.175.373,52 3.742.919,22
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 763.611,89 877.450,75
10. | Ertrége aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 199,00 202,50
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 4.144,33 4.343,33 17.520,80
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 644.108,88 527.424,77
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.459.607,71 816.478,32
14. Ergebnis nach Steuern 5.273.738,71 4.347.563,94
15. Sonstige Steuern 243.599,73 360.727,30
16. Jahresuberschuss 5.030.138,98 3.986.836,64
17. Bilanzgewinn 5.030.138,98 3.986.836,64

Seite 48
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ANHANG DES

bezuschussten Vermégensgegensténde ab-
gesetzt.
1. Unser Unternehmen ist eine mittel-
grofBe Kapitalgesellschaft gern. § 267 Die immateriellen Vermégensgegensténde
HGB. Aufgrund der Bestimmungen im wurden linear mit 20 % abgeschrieben. Die
Gesellschaftsvertrag hat die Jahres- planméBigen Abschreibungen auf Sachanla-
abschlusserstellung nach den fir grofie  gen wurden wie folgt vorgenommen:
Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften zu erfolgen. e Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten Uber eine

2. Die Gliederung der Bilanz und der Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 67
Gewinn- und Verlustrechnung richtet Jahren. Bei umfassenden Sanierungs-
sich nach der Verordnung ber die maBnahmen wurde die Nutzungsdauer
Gliederung des Jahresabschlusses von um bis zu 40 Jahre verléngert.

Wohnungsunternehmen. Fir die Ge-

winn- und Verlustrechnung wurde das e Grundsticke und grundstiicksgleiche

Gesamtkostenverfahren gewdhlt. Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten mit einer Gesamtnutzungsdau-

er von 30 bzw. 50 Jahren.

*  Garagen Uber eine Gesamtnutzungs-

dauer von 25 Jahren.
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-

winn- und Verlustrechnung werden folgende e Bauten auf fremden Grundsticken iber
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden eine Gesamtnutzungsdauer von 20
angewandt: Jahren.

Anlagevermégen

Die Gegenstdnde des Anlagevermé-

gens werden unter 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 auferplan-
méfBige Abschreibungen auf den niedrigeren,

beizulegenden Wert vorgenommen.

Investitionszuschiisse werden von den

Anschaffungs- und Herstellungskosten der
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e Technische Anlagen Uber eine Gesamt-

nutzungsdauver von 7-20 Jahren.

e Die Anschaffungskosten der Betriebs-
und Geschdaftsausstattung werden
entsprechend den steuerrechtlichen
Vorschriften Gber die betriebsgewdhn-

liche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit An-
schaffungskosten von 250,00 - 1.000,00 €
wurden zu einem Sammelposten zusam-
mengefasst und Gber 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 Vermdgens-
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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Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag

angesetzt, soweit sie Aufwendungen fir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt

darstellen.

Rickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte

in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfillungsbetrages. Die erwarteten kinfti-

gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veréffentlichten Abzinsungsséitzen

abgezinst.

Die Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche

Verpflichtungen wurden gemaf3 Sachver-

stdndigengutachten nach der ,Projected Unit
Credit Method” unter Beriicksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundséitzen unter
Anwendung der Richttafeln von Prof. K. Heu-
beck (2018 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen
Markizinssatz der vergangenen 10 Jahre von
2,05 % (Stand Monatsende Dezember, Rest-
laufzeit 15 Jahre) Gehaltssteigerungen wurden
in Héhe von 0 % p. a. und Rentensteigerungen
in Héhe von 2,0 % p. a. bericksichtigt; die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit

0 % p. a. bericksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsrickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszins-
satz betrégt -18.012 € (Vorjahr -747 €). Drei
Rickdeckungsversicherungen zur Absicherung

von Pensionsverpflichtungen wurden an den
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Berechtigten verpféndet. Das Deckungsver-

mogen wurde gem. § 246 Abs. 2 S. 2 HGB

mit den Altersversorgungsverpflichtungen

saldiert. Der Verrechnungsbetrag von T€ 613 I. Bilanz

entspricht dem am Bilanzstichtag bestehenden

Erfllungsbetrag. Der Erfillungsbetrag der Pen- 1. Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefigt.

sionsruckstellungen betragt zum Bilanzstichtag

T€ 1.640. 2. Die in den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung betrifft die Wirtschaftstérderung-
und Standortentwicklung Rheinfelden (Baden) GmbH. Die Wohnbau Rheinfelden ist mit

Verbindlichkeiten 40 % (€ 200.000) am Stammkapital beteiligt. Das Eigenkapital der Wirtschaftsférde-
rung- und Standortentwicklung Rheinfelden GmbH betragt zum 31.12.2024

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfllungs- rd. € 367.983, der Jahresiberschuss rd. € 2.638.

betrag bewertet.
3. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 5.159.348,73 (Vorjahr € 4.825.732,44)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind 4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag an-

gesetzt, soweit sie Ertrag fir einen bestimmten Sonstige Vermégensgegensténde: € 55.597,00
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Vorjahr: € 67.148,58
Die angewandten Bilanz- und Bewertungsme-
thoden entsprechen den im Vorjahr ange- Es handelt sich hierbei um Forderungen aus Rickdeckungsversicherungen
wandten Methoden. fur Pensionszusagen

5. Inden ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht

unerheblichen Umfang enthalten:

- Kosten des Jahresabschlusses € 82.000,00
- unterlassene Instandhaltung € 139.459,57

6. Angaben uber die Fristigkeit und Besicherung von Darlehen ergeben sich

aus dem in der Anlage beigefigten Verbindlichkeitenspiegel.

7. Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Forderungen: Ausweis unter Bilanzposition
Sonstige Vermégensgegensténde: €0,00
Vorjahr: €31.190,40
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten: € 13.524.769,97
Vorjahr: €12.276.121,40
Verbindlichkeiten aus Vermietung: €1.545,36
Vorjahr: € 0,00
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Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr
Zinsertrége 182,00 € 299,00 €

Zinsen und d&hnliche Aufwendungen

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

Geschéftsjahr Vorjahr
Aufwand aus Aufzinsung 46.023,00 € 45.383,00 €
Ertrdge aus Deckungsvermdgen  80.573,72 € | 77.555,72 €

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

Geschéftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertréige
Ertréige aus Skontobetrégen = 205.971,74 € 170.989,85 €

Ertréige aus Zuschreibungen 242.313,04 € 0,00 €
Ertrdge Anlagenverkdufe 1.362.966,05 € 519.938,61 €
Auflésung von Rickstellungen 13.559,89 € 1.837,25 €

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende

Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fihren.
Aktive Steuerlatenzen:

a)  Der Ansatz der Immobilienbestéinde in der Steuerbilanz

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

pflicht die Immobilienbesténde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

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

Geschéftsbericht 2025
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Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrége
der Ausschittungs- bzw. Abfuhrungssperre:

Zeitwert der zu verrechnenden Vermégensgegensténde aus

Altersversorgung 612.731,00 €

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 6.243 T€
aus Leasingvertragen 133 T€

Es bestanden folgende Haftungsverhdlinisse:

aus der Bestellung von Sicherheiten
for fremde Verbindlichkeiten: 166.200 €
Vorjahr: 0,00 €

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter 9 1
Technische Mitarbeiter 7 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 5 1

21 3

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

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats 9.370,00 €

Gesamtbezige der friheren Organ-

mitglieder und ihrer Hinterbliebenen 121.719,87 €

Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder

des Geschéftsfihrungsorgans:
Fir laufende Pensionen 1.640.053,00 €

Geschaftstohrer

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



Eberhardt, Klaus
Meier, Dieter
Fischer, Gustav
HéBler, Dietmar

Kohler, Ingo

Liebenow, Rainer

Lohmann, Anette

Markus, Wilfried

Dr. Méhrke-Sobolewski, Christine
Nuss, Hannelore

Reiher, Philipp

Fuchs, Kristin

Wild, Dieter

=II; “

Oberbirgermeister Aufsichtsratsvorsitzender
Rechtsanwalt stellv. Vorsitzender
Betriebswirt i.R.

selbst. Schreinermeister stellv. Schriftfuhrer

Unternehmer
Vorsitzender des Vorstands Sparkasse
Lérrach-Rheinfelden

Dipl. Sozialarbeiterin

Glasblésermeister

Rechtsanwdltin

Dozentin i.R. Schriftfihrerin
Amtsleiter Stadtkémmerei

BiUrgermeisterin

Polizeibeamter i.R.
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1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine Vorgénge von

besonderer Bedeutung.

2. Es wird folgende Ergebnisverwendung vorgeschlagen:

Einstellung des Bilanzgewinns in andere Gewinnriicklagen

€5.030.138,98

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten
(Bei den

Angaben in
Klammern

handelt es sich um
die Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen*

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

a. Verbindlichkeiten
aus Vermietung

b. Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniber Unterneh-
men, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis
besteht

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

* steht zur Verrechnung an

71.234.633,04

(59.534.870,29)

21.218,66
(21.218,66)

6.088.596,13
(5.743.751,73)

2.945.011,02
(2.716.190,89)

529.162,42
(1.921.119,94)

150.000,00
(150.000,00)

51.553,35
(45.525,67)

81.020.147,62
(70.132.677,18)

GPR = Grundpfandrecht | BU = Birgschaft

unter 1 Jahr

4.245.512,35

(4.194.807,39)

6.365,58
(3.182,79)

6.088.569,13
(5.743.751,73)

2.945.011,02
(2.716.190,89)

529.162,42
(1.921.119,94)

150.000,00
(150.000,00)

51.553,35
(45.525,67)

14.016.173,85
(14.774.578,41)

1 bis 5 Jahre

13.515.592,15

(13.162.477,78)

12.731,16
(12.731,16)

13.528.323,31
(13.175.208,94)
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Sty

Rheinfelden (Baden),

Markus Schwamm
Geschaftstihrer

Uber 5 Jahre

53.473.528,54

(42.177.585,12)

2.121,96
(5.304,71)

53.475.650,46
(42.182.889,83)

56.656.127,38

14.546.860,59
(47.038.567,67)
(12.470.177,64)

21.218,66
(21.218,66)

2.829.576,00
(2.610.547,07)

74.053.782,63

(62.140.511,04)

13.02.2026

Art der
Sicherung

GPR
BU
GPR
BU

GPR
GPR

BU
BU
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Geschaftsmodell

des Unternehmens

Die St&dtische 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 verstarkt.

WOHNBAU Geschaftsbericht 2025

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.

Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Noch stérker als in den Vorjahren wirkte
sich 2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine, Verhalten
der US-Regierung und ihre Zollpolitik,
Spannungen im Stdchinesischen Meer,
Kriege im Nahen Osten) hemmend auf die
wirtschaftliche Entwicklung aus, so dass das
Geschéftsjahr erneut durch ein herausfor-
derndes Marktumfeld gekennzeichnet war.
Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug
2025 nach vorléufigen Zahlen der deut-
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schen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %).
Fir 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2

% gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fir
Wohngebdude lag mit 3,2 % im Jahres-
durchschnitt abermals Gber dem Anstieg der

Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Euro-
paischen Zentralbank den Hauptrefinan-
zierungssatz in zwei Schritten auf 2,15 %
gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zins-
senkungen mehr erfolgt. Es besteht die
Erwartung, dass der néchste Zinsschritt eine
Zinserhdhung sein wird, wenn auch nicht in
naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins
for ein Darlehen mit zehn Jahren Zinsbin-
dung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind es
Ende 2025 3,8 %. Es wird befirchtet, dass
die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was
negative Auswirkungen auf den Wohnungs-
bau hétte.

Die deutsche Wirtschaft kédmpft nicht nur mit
hartnéckigem konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen Problemen.
Fur 2025 geht man erstmals nach 2 Jahren
wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den Be-
rechnungen der Deutschen Bundesbank soll
das Bruttoinlandsprodukts 2026 um 0,6 %
und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Démpfung schlégt sich
auch auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach
Angaben der Bundesagentur fir Arbeit wa-
ren im Dezember 2025 2,9 Mio. Menschen
arbeitslos gemeldet, was den héchsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote
betrug im Dezember 2025 6,2 % und ist
gegen Uber 2024 leicht gestiegen, damals
betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung
der &ffentlichen Haushalte fir Investitio-
nen und Verteidigung fihren dazu, dass
im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von
524,5 Mrd. € vorgesehen sind - etwa 21,5

Milliarden mehr als im Vorjahr. Die geplante



Neuverschuldung in Héhe von 181,5 Mrd.
€ ist der zweithéchste Wert in der Geschich-
te der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr
2025 eine Bevolkerungsvorausberech-
nung vorgenommen. Dabei wurden drei
Varianten berechnet, die sich vor allem in
den Annahmen zur Zuwanderung aus dem
Ausland unterscheiden. Danach wirde die
Bevélkerung in Baden-Wirttemberg von
11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5
Mio. Personen im Jahr 2030 anwachsen.
Bis 2040 kommt man dann auf eine Bevél-
kerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio.,
wobei nach der Hauptvariante die Bevélke-
rung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.
Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es

in Baden-Wurttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2024
kénnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf
rd. 5,5 Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor
dem Hintergrund dieser Haushaltsentwick-
lung ist langfristig weiterhin von einer stabi-
len bzw. tendenziell steigenden Nachfrage
nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn
die Zuwanderung wegen der nun schlech-
teren wirtschaftlichen Aussichten nicht in
dem vom statistischen Landesamt erwarteten

Umfang erfolgen sollte.

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, im Folgenden die ,Wohnbau”
genannt, hat das Geschéftsjahr 2025 mit
einem Jahresiberschuss von 5.030,1 TEuro
(Vorjahr 3.986,8 TEuro) abgeschlossen.

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

weiterer Projekte beschéftigt.

Der Geschéftsverlauf ist fur die Geschaftsfih-
rung zufriedenstellend. Die Wirtschaftsplan-
ziele des Geschéftsjahres konnten Ubertroffen

werden, was auf eine Steigerung der Haus-
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bewirtschaftungsergebnisse und der sonstigen

betrieblichen Ertréige zurickzufihren ist.

NEUBAUTATIGKEIT / LAUFENDE
PROJEKTENTWICKLUNGEN

Die Wohnungsbauoffensive wird nach der Fer-
tigstellung der Projekte Rémerstrafe (94 WE),
Ernst-Reuter-StraBe (12 WE), Wohnen am Park
(40 WE) mit insgesamt 146 Mietwohnungen
trotz der schwierigen Rahmenbedingen weiter-
hin erfolgreich vorangetrieben. Die weiteren
93 éffentlich geférderten Mietwohnungen (79
WE Werderstrale und 14 WE Aufstockung
WerderstraBBe) sind fertiggestellt bzw. werden
Anfang 2026 an die Mieter Ubergeben.

Der Baubeginn fir weitere 18 freifinanzierte
Mietwohnungen erfolgte im April 2025 in
Nollingen. Die Fertigstellung der Wohnungen
ist for Anfang 2027 geplant.

Projektentwicklung Werderstraf3e —
Neubau von 79 éffentlich geférderten
Mietwohnungen

Im Geschdftsjahr wurde die bauliche Umset-
zung erfolgreich vorangetrieben. Das Projekt
befindet sich kurz vor der endgultigen Fertig-
stellung. Ein Grofiteil der Wohnungen wurde
zum Jahreswechsel fertiggestellt und die rest-
lichen Wohnungen werden im ersten Quartal
2026 bezugsfertig sein. In der Werderstrafle
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wurde somit eine weitere mafBvolle und abge-
stufte Bebauung mit 79 Wohnungen und Mik-
roappartements mit einer Gesamtwohnfléche
von rd. 4.400 m? umgesetzt. Alle Wohnungen
sind barrierefrei konzipiert und mit groBzigi-
gen Balkonen oder Freifléichen ausgestattet.
Neben der energieeffizienten Ausfihrung der
Gebdude im KIW-55-Standard gibt es eine
hochwertige Dachbegriinung der Neubauten
sowie ansprechende Auflenanlagen mit grof3-
zigigen Grinfléichen. Zum Berichtszeitpunkt
sind bereits bis auf einzelne Wohnungen alle

vermietet.

Projektentwicklung Werderstraf3e 32/34
Sanierung und Neubau mit 14
Wohnungen

Bei dem bestehenden Gebdude erfolgte
eine guBere Komplettsanierung, einschlief3-
lich einer umfassenden energetischen
Modernisierung. Im Rahmen der Komplett-
sanierung wurde entschieden, weiteren
zusdtzlichen Wohnraum von 14 Wohnungen
mit rund 1.045 m?2 durch eine Aufstockung
des Daches sowie einer Lickenfillung
zwischen den beiden Bestandsgebduden zu
schaffen. Der Neubau wurde im KfW 55
Standard erstellt. Bei der Gebdudesanie-
rung wurde der Energieverbrauchswert for
die 18 Wohnungen von ehemals 210 khW
(pro m2 und Jahr) auf KfW-Standard 70 ver-



bessert. Die BaumaBnahme mit Komplett-
sanierung der 18 Bestandswohnungen und
Neubau der 14 &ffentlich geférderten Woh-
nungen wurde im Berichtsjahr planméfig
abgeschlossen. Alle 14 sffentlich geférder-
ten Neubauwohnungen sowie die sanierten
18 Bestandswohnungen sind vermietet und
an die Fernwérme angeschlossen und somit

unabhéngig von fossilen Brennstoffen.

Projektentwicklung Nollingen —
Neubau von 18 freifinanzierten
Mietwohnungen

Die Stadf Rheinfelden hat den Neubau eines
zentralen Feuerwehrgebdudes realisiert. Die
Gesellschaft hat daher das Areal des Feuer-
wehrgrundstickes in Nollingen erworben,
das teilweise an bestehende Bestandsgebdu-
de der Wohnbau angrenzt. Nach Abschluss
der Ruckbauarbeiten erfolgte im April 2025
der Spatenstich fir den Neubau von 18
freifinanzierten Mietwohnungen, die in zwei
Baukérpern geplant sind. Die bauliche Um-
setzung l&uft planmaBig. Die Fertigstellung
des Projektes ist fir Anfang 2027 geplant.

Projektentwicklung

Neue Obdachlosenunterkunft

Die Stadt Rheinfelden als Gesellschafterin ist
nach dem Erfolg der ersten BaumaBnahme
auf die Wohnbau mit dem Wunsch weiterer
Unterbringungsmaglichkeiten herangetreten.
Diese soll analog zur Asyl- und Obdach-
losenunterkunft aus dem Jahr 2018 in der
WerderstraBBe 34 a, die sich als Erfolgs-
modell erwiesen hat, errichtet werden. Ein
geeignetes Grundstick in der Werderstrafe
gegeniber der bestehenden Asyl- und Ob-
dachlosenunterkunft wurde auch bereits in
Zusammenarbeit mit der Stadt gefunden. Die
Wohnbau wird dieses Grundstiick von der
Stadt im Erbbaurecht erwerben. Férdermittel
stehen nach Prifung der Stadt fur dieses
Projekt nicht zur Verfugung. Der Aufsichtsrat
hat der Projektentwicklung zugestimmt. Die
Pléine zwischen Stadt und Wohnbau sind final
abgestimmt sind und der Bauantrag wurde
gestellt. Der Baubeginn ist nach erfolgter
Baugenehmigung fir Mitte 2026 geplant.

Es ist beschlossen, dass nach Fertigstellung
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die Gesellschaft das Gebédude komplett zu
einem kostendeckenden Mietpreis an die

Stadt vermieten wird.
Krankenhausareal

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr mit Be-
sitzibergang im Oktober das rd. 3 ha grofie
Krankenhausareal in Rheinfelden von den
Kliniken des Landkreises Lérrach erworben,
um nach dem Rickbau des Bestandsgebdiu-
des ein Wohngebiet zu entwickeln. Gemein-
sam mit der Stadt Rheinfelden wurde bereits
ein stadtebaulicher Wettbewerb fir die Ent-
wicklung des Areals fur Wohnbebauung der
Wohnbau und der Stadt ins Leben gerufen.
Die Ergebnisse sollen spétestens bis zum

2. Quartal 2026 vorliegen. Parallel hat die
Wohnbau mit den vorbereitenden Arbeiten
for den Ruckbau des Klinikareals begon-
nen, der im Jahr 2026 starten soll. Nach
der erfolgten Baulandentwicklung kénnen
Grundstiicke in Teilen vermarktet werden.
Ebenso kann eigener Mietwohnungsbau auf
dem Areal realisiert werden. Mit den ersten
VerauBBerungen ist nach ErschlieBung und

Parzellierung voraussichtlich ab dem Jahr

2028 zu rechnen.

Projektentwicklung
Gesundheitszentrum (MVZ)

Um die ambulante Gesundheitsversorgung
for die Bevélkerung in Rheinfelden sicher-
zustellen, wurde die Wohnbau von der
Stadt Rheinfelden als Gesellschafterin im
Zusammenhang mit dem Kauf des Kran-
kenhausareal gebeten, ein Gesundheits-
zentrum (MVZ) fir die Stadt zu errichten.
Der Aufsichtsrat hat der Projektentwicklung
als Ausnahme unter der MafBgabe, dass

das komplette Gebdude zu einem kosten-
deckenden Mietpreis nach Fertigstellung an
die Stadt vermietet wird, zugestimmt. Ein
geeignetes Grundstick in der Rdmerstrafie
wurde auch bereits in Zusammenarbeit mit
der Stadt gefunden. Die Wohnbau wird
dieses Grundstick von der Stadt im Erbbau-
recht erwerben. Das Projekt muss komplett
fremdfinanziert werden. Nach Feststehen
der Ankermieter und der Investitionsfreigabe

zur baulichen Umsetzung durch die Stadt
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Rheinfelden wird die Wohnbau den Bauan-
trag stellen und die Ausschreibung fir den
GU vorbereiten. Das Projekt ist Bestandteil
des Wirtschaftsplanes 2026 ff. und muss
als InfrastrukturmaBBnahme auBerhalb der
Kerntatigkeit der Wohnbau und aufgrund
des erheblichen Investitionsvolumens eine

absolute Ausnahme bleiben.
Alte Schule Warmbach

Im Jahr 1971 wurde der Wohnbau von

der Stadt durch Gemeinderatsbeschluss

die denkmalgeschitzte Liegenschaft mit
bestimmten Auflagen Ubertragen. Mietein-
nahmen des Gebéudes erhielt die Wohnbau
for die von der Stadt bzw. von stédtischen
Mietern genutzten Réumlichkeiten seit Uber-
trag nie. Im Gegenzug verpflichtete sich

die Stadt bei Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen in der Quote der
Nutzung sich an den Kosten zu beteiligen
bzw. diese zu Ubernehmen. Auf gréfere
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafBBnahmen wurde bisher verzichtet. Die
Feuerwehr hat durch Bezug des zentralen
Feuerwehrgebéudes den Standort in der
Alten Schule aufgegeben. Auch die be-
stehenden Nutzungen wurden bereits auf-
gegeben bzw. enden in Kirze enden. Durch
den Wegfall der Feuerwehrnutzung und des
Zustandes des Gebdudes (baulicher Verfall)
sind damit die Voraussetzungen fir eine
Weiterentwicklung / Neukonzipierung des
Areals gegeben. Bereits heute ist erkenn-
bar, dass eine Sanierung des Gebdudes aus
wirtschaftlicher Sicht aufgrund der hohen
Kosten, insbesondere im Hinblick auf den
Denkmalschutz herausfordernd werden wird.
Entsprechende Konzepte fir die Weiterent-
wicklung (Sanierung/Verkauf/Abbruch) wur-
den erarbeitet und befinden sich u.a. aktuell
in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt
und werden im Anschluss dem Aufsichtsrat
mit entsprechenden Entscheidungsvarianten
zur Beschlussfassung vorgelegt. Zudem wur-
de die Liegenschaft bereits vor rund einem
Jahr im Denkmalportal des Regierungsprési-
diums Freiburg zur VeréuBerung eingestellt,
um potenzielle Investoren zu identifizieren
und zugleich die Voraussetzungen fir einen

moglichen Rickbau zu schaffen.



Zoll

Die Wohnbau wurde von der Stadt Rhein-
felden und von den Gremien gebeten, einen
Grunderwerb mit anschlieBendem Bau eines
Gastronomiebetriebs mit Biergarten unter
Beibehaltung der Zollbetriebs zu prifen, auch
wenn es sich hierbei nicht um eine Kernauf-
gabe der Wohnbau handelt. Die Projektdetails
mit Rahmenbedingungen wurden bereits
mehrfach in den Gremien behandelt und be-
schlossen. Die Verhandlungen fir den Erwerb
des Zollgrundstiickes mit der BImA laufen seit
I&éingerem und sind nun weit fortgeschritten,
so dass davon ausgegangen wird, dass der
Grunderwerb im Jahr 2026 vorbehaltlich der
Zustimmung der Gremien vollzogen werden
kann. Dem Gremium ist bekannt, dass die
Wirtschaftlichkeit nicht gegeben ist und auch
nicht hergestellt werden kann. In Kenntnis
dessen wurde die Geschéftsfuhrung auf-
gefordert, die beschlossene Planung, die auf
einer stadtischen Vorgabe beruht, nach dem
noch durchzufihrenden Grundstickserwerb
baulich und wirtschaftlich umzusetzen. Zur
Minimierung einer Sonderabschreibung wird
die Geschéftsfihrung versuchen, die Projekt-
finanzierung (Grundstickskauf und bauliche
Umsetzung) ohne Fremdmittel zu realisieren.
Die erforderlichen Mittel fir den Grundsticks-
erwerb stehen ohne Inanspruchnahme von
Fremdmitteln zur Verfugung. Das Projekt ist
Bestandteil des Wirtschaftsplanes 2026 ff.
und soll nach den Vorgaben der Gremien
nach dem Grundstickerwerb zigig umgesetzt

werden.

ZUKUNFTIGE
PROJEKTENTWICKLUNGEN

Mouscron-Allee

Bei dem Obijekt Mouscron-Allee handelt es
sich um ein die Jahre gekommenes Be-
standsgebdude, welches im Jahr 2010 von
der Baugenossenschaft Bad Séckingen zur
strategischen baulichen Entwicklung erwor-
ben wurde. Die Wohnbau unterhélt dort seit
l&ngerem keine eigenen Mietverhdlinisse mehr.
Das Gebéude dient derzeit noch der Stadt
Rheinfelden zur Unterbringung von Personen,
die von Obdachlosigkeit betroffen oder be-

WOHNBAU

Geschaftsbericht 2025

61



droht sind. Sémltliche in der Mouscron-Allee

3 und 5 untergebrachten Personen wurden
von der Stadt eingewiesen. Im Rahmen der
avisierten Klimaschutzziele aber auch zur
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes
wird das Gebéude Mouscron-Allee in den
ndchsten Jahren einem Rickbau und Neu-
bau unterzogen werden missen. Die jetzigen
Bewohner werden dann in die neu errichtete
Obdachlosenunterkunft von der Stadt um-
gesetzt. Aufgrund der grofizigigen Grinfléche
am Gebéude in der Mouscron-Allee bietet der
Standort geeignete Voraussetzungen, um eine
Projektentwicklung fir zusétzlichen, dringend
bendtigten Mietwohnungsbau anzustofien. Die
Kosten fur die Projektentwicklung sind im Wirt-
schaftsplan 2026 ff. bereits bericksichtigt und
die Planungen werden den Gremien voraus-
sichtlich im Geschéftsjahr 2026 vorgestellt.

Quartiersentwicklung Rémerstrafie

Die Quartiersentwicklung fur die ersten beiden
Abschnitte fir den Neubau der 94 Wohnun-
gen wurde im Jahr 2023 planméBig abge-
schlossen. In den folgenden Geschéftsjohren
ist der dritte Abschnitt der Quartierentwicklung

vorgesehen, der in einem ersten Schritt den

Rickbau der bestehenden Tiefgarage sowie

WOHNBAU Geschéftsbericht 2025

deren Ersatz durch eine neue, auf das Ge-
samtprojekt abgestimmte Tiefgarage umfasst.
Die nachfolgenden Abschnitte mit mehreren
Bauabschnitten umfassen z.B. einen Wohnturm
unter Beriicksichtigung von Barrierefreiheit mit
verschiedenen Wohnformen (ca. 90 - 120
Wohnungen) fur dltere Mitbirger sowie weitere
oberirdische Baufelder. Es handelt sich um
einen GroBprojekt mit mehreren Bauabschnit-
ten. Erste planerische Uberlegungen kénnten
in den Jahren 2026, 2027 erfolgen.

Abwérme

Nach dem Anschluss der Quartiere Gren-
delmatt, RdmerstraBe und Wohnen am Park
mit 692 WE kénnten strategisch das Quartier
Werderstrafle neben den Neubau 93 WE an
das industrielle Abwérmenetz angeschlossen
werden. In der Vergangenheit wurde im Quar-
tier Werderstra3e bei 32 Bestandsgebduden
mit 230 WE die Leitungsverlegung bis zu den
Héusern vollzogen. Im Berichtsjahr wurden
bereits weitere 111 Wohnungen incl. des Neu-
baus in der Werderstrafe an die Fernwérme
angeschlossen. Weitere Anschlusse sind
geplant. Erste Mittel sind auch im Wirtschafts-
plan 2026 ff. beriicksichtigt. Voraussetzung

sind neben verlésslichen Rahmenbedingungen

insbesondere wirtschaftlich tragféhige Preise
sowie verldssliche und kalkulierbare Preisstei-
gerungen (Preisgleitklausel) fur unsere Mieter.
Die Geschéftsfihrung verhandelt hierzu bereits
seit léngerem mit den Stadtwerken Rheinfelden
— bisher ohne Erfolg. Im Geschéftsjohr 2026
kénnten weitere Verhandlungen erfolgen,
nachdem die Stadtwerke nach eigenen An-
gaben einer organisatorischen Neuordnung
unterzogen wurden. Derzeit sind bereits 909
Wohnungen — nahezu die Halfte des gesamten
Bestands an der klimafreundlichen indust-
riellen Abwérme angeschlossen und damit

unabhéngig von fossilen Brennstoffen.
BESTANDSENTWICKLUNG
Instandhaltung und Modernisierung

Die Werterhaltung sowie die stetige Verbesse-
rung unseres Gebdudebestandes ist und bleibt
ein wesentlicher Faktor des Geschéftsmodells
der Wohnbau. Deshalb wurden auch im Jahr
2025 wieder erheblich in unsere Gebéude
und Wohnungen investiert. Art und Umfang
reichen von einfachen Instandhaltungsmaf-
nahmen bis hin zu Kompletftsanierungen, ins-
besondere auch energetischen Sanierungen.

Im Geschéftsjahr 2025 wurden insgesamt 14
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EinzelmaBnahmen zusétzlich zu den regulé-
ren InstandhaltungsmaBnahmen in unserem
Wohnungsbestand umgesetzt. Im Berichtjahr
wurden 24 Wohnungen in der Eichbergstrafie
energetisch modernisiert, 36 weitere Woh-
nungen in der MiBmattstraBe im bewohnten
Zustand einer Strangsanierung unterzogen
und zusétzlich 111 Wohnungen an die
industrielle Abwérmeversorgung angeschlos-
sen. Die erfolgreiche Instandhaltungs- und
Modernisierungstétigkeit wird weiterhin auf
hohem Niveau fortgesetzt werden. Gerade
die kleinen InstandhaltungsmaBnahmen und
die Einzelmafnahmen, auch in Verbindung
mit einem Mieterwechsel, erfordern erheb-
liche finanzielle und personelle Ressourcen.
Sie haben auch einen erheblichen Anteil am
Investitionsprogramm der Wohnbau. Im Jahr
2025 wurden in unseren Wohnungsbestand
zudem rund 4,5 Millionen Euro in Instand-
haltungsmaBnahmen investiert. Des Weiteren
wurden weitere Sanierungsmaf3nahmen fur
die bauliche Umsetzung vorbereitet. Nach
6,8 Mio. Euro in 2025 werden wir im Ge-
schéftsiahr 2026 rund 12,45 Mio. Euro in

den Bestand investieren.

Zukunftig werden die Aktivitdten weiterhin auf
einem hohen Niveau fortgefthrt, um durch
Grofisanierungen die Klimaziele zu erreichen.
Gleichzeitig ist vorgesehen, das allgemeine
Investitionsvolumen ab 2029 schrittweise
wieder auf ein nachhaltiges, normales Maf3
zurickzufihren, um die finanzielle Stabili-

t&t des Unternehmens langfristig zu sichern.
Ein entsprechender Gremienbeschluss wird
absprachegemdf in der ersten Aufsichtsrats-
sitzung im Jahr 2026 erfolgen. Die vor-
handenen Handwerkerkapazitéten und die
eigene Leistungsfahigkeit sind hierbei grofie
Einflussfaktoren. In Teilen stehen die gesetzlich
gewinschten Klimaziele in einem Zielkonflikt
zu preiswerten Mietpreisen, was bei der Um-

setzung bericksichtigt werden sollte.

Sanierung Seniorenwohnanlage
MUBmattstraie 43

Die Seniorenwohnanlage mit 74 WE musste
baukonstruktiv in verschiedenen Bereichen
umfassend saniert werden. Des Weiteren

erfolgte auch in diesem Zusammenhang eine
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energetische Sanierung. Wichtig war dabei,
auch dass die Barrierefreiheit in allen Ge-
baudeteilen verbessert wurde. Das Gebdude
hatte vor Beginn der Sanierungsarbeiten
einen Endenergiebedarf von ca. 130 kWh/
m2a. Nach Abschluss der Ma3nahmen

hat das Gebdude KfW 80 Standard. Die
MaBnahmen wurden im Berichtsjahr plan-
maBig fertiggestellt. Im Jahr 2026 wird zum
Abschluss der Mafinahme und zur Erhéhung
des Komforts der Bewohner der Einbau eines

zweiten Aufzugs realisiert.
MiBmattstrafle 51 und 53

Im Berichtsjahr wurde in der MiBmattstrafe
51 mit 24 WE sowie in der MiBmatistraf3e
53 mit 12 WE eine komplette Rohrlei-
tungs- und Badsanierung durchgefihrt. Die
MaBnahme wurde trotz der noch immer
schwierigen Situation, speziell im Gewerk
der Sanitérarbeiten, planméBig umgesetzt.
Aufgrund der kompletten Strangsanierung
musste den Bewohnern wéhrend dieser
Zeit WC-, Wasch- und Duschcontainer, die
regelméfig zu reinigen sind, zur Verfigung
gestellt werden. Alle Mieter haben jetzt
moderne Badezimmer mit einer bodenglei-
chen Dusche. Im Jahr 2026 werden in den
restlichen 12 Wohnungen in der MiBmatt-
straBe 53 diese Mafinahmen planméBig

umgesetzt.

Energetische Sanierung Gebdude
Eichbergstrafie 5 und 7 sowie 13 und 15

Die beiden Gebé&ude mit 24 WE wurde

im Berichtsjahr umfassend energetisch
saniert. Durch diese Maf3nahmen und einen
kinftig méglichen Anschluss an die Fern-
wérme (nach Leitungsverlegung durch die
Stadtwerke) verbessert sich der Energie-

verbrauchskennwert auf das Niveau des
KfW-55-Standards.

Riedmattenstrale 2 und 4

Des Weiteren wurden die abgetrennten
Balkone von dem Bestandsgebdude in der
Werderstrafle aus Nachhaltigkeitsgrinden
wiederverwendet und in der Riedmatten-

strale 2 und 4 am Gebdudeksrper an-
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gebracht. Dadurch hat sich die Wohnquali-
tat der Bewohner in der Riedmattenstrafle

deutlich verbessert.
Ausblick

Zur nachhaltigen Gebéudeentwicklung sind
im Geschéftsjahr 2026 weitere gréfBere
MafBnahmen geplant. Energetische Sanie-
rung der Gebéude in Barrystrafie 9 und

12 sowie umfassende Sanierungen in der
MiBmattstraBe 53 und im Linsenbachweg
3-7 und die Rohrleitungs- und Badsanie-
rung fur die restlichen 12 Wohnungen in
der MiBmattstraBe 53.

Nachhaltigkeitbericht

Die Gesellschaft erstellt seit 2023 einen
eigensténdigen Nachhaltigkeitsbericht und
verfigt damit Gber ein transparentes und
verlgssliches Instrument zur systematischen
Erfassung und Auswertung der CO,-Emis-
sionen. Auf dieser Grundlage kann die
planméBige Erreichung der Klimaschutzziele
bis 2040 — oder friher — fortlaufend Gber-

wacht und sichergestellt werden.

Bereits seit vielen Jahrzehnten investiert die
Wohnbau erfolgreich in die Energieein-
sparung und den Klimaschutz. Durch die

in den vergangenen Jahren umgesetzten
energetischen Sanierungen sowie den
kontinuierlichen Anschluss weiterer Ge-
bdude an industrielle Abwérme konnten die
CO,-Emissionen seit der erstmaligen Er-
stellung des Nachhaltigkeitsberichts deutlich
reduziert werden. Schon heute liegen die
Emissionen im Bereich W&rme unter dem
vom GdW fir 2030 Prognosewert von 18,9
kg/m? Nutzfléche pro Jahr.

Zur weiteren Unterstitzung der Dekarbo-
nisierung unseres Bestandes wurde Ende
2024 die wohnungswirtschaftliche Software
mevivoECO eingefthrt. Die Unternehmens-
planung sieht vor, dass bisher hohe Inves-
titionsniveau insbesondere fir energetische
Sanierungen beizubehalten oder sogar in
diesem Bereich auszuweiten, um die gesetz-
lich vorgeschriebenen Klimaschutzziele

nachhaltig und zuverléssig zu erreichen.



WOHNBAU

IMMOBILIENBESTAND

Die Wohnbau Rheinfelden bewirtschaftet im Geschéftsjahr

nachfolgend aufgefihrten Immobilienbestand:

Wohnungen Bestand 31.12.2024 2.007

Zugang durch Bautdtigkeit 69
Abgang durch Verkauf 6
Abgang durch Abriss 2
Umwandlung von Gewerbe in Wohnung 1
Bestand 31.12.2025 2.069
Gewerblich genutzte Einheiten 31.12.2024 21
Umwandlung von Gewerbe in Wohnung 1
Bestand 31.12.2025 20
Garagen zum 31.12.2024 705
Zugang durch Kauf

Zugang durch Bautdtigkeit

Abgang durch Verkauf 1
Abgang durch Abriss 2
Bestand 31.12.2025 702

Die Wohnfléche des ausgewiesenen Wohnungsbestandes betrégt
insgesamt: 144.670,87 m?

Die Nutzflache der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten betréigt insge-
samt: 4.502,85 m?2 (Angabe ohne eigene Geschéftsstelle)

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

Der Bestand an eigenen Mieteinheiten hat sich gegentber dem Vor-
jahr durch den Verkauf der 2 Eigentumswohnungen in der Ernst-Reu-
ter-StrafBe 3 und den Verkauf von 2 Eigentumswohnung in der Karl-
Furstenberg-StraBe 38 und den Verkauf von 2 Eigentumswohnung in
der Steinenstrae 32/34 um insgesamt 6 vermindert. Ebenso wurden
in der Unteren Dorfstrale 39a insgesamt 2 Wohnungen abgerissen.

Hier entstehen im Gegenzug 18 neue Mietwohnungen.

Der Bestand der Garagen hat sich durch den Verkauf von 1 Garage
in der SteinenstraBBe 34 sowie Abriss von 2 Garagen in der Unteren
Dorfstrafle 39a gemindert.

Von den 2.069 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 9,18 %
(190) preisgebunden. Im Berichtsjahr sind 69 preisgebundene Woh-

nungen hinzugekommen.

Per 31.12.2025 waren 15 der 2.069 verwalteten Wohnungen nicht
vermietet (ohne Bericksichtigung der Neubauten). Das entspricht einer
Leerstandsquote von rund 0,7 % (Vorjahr 0,75 %). Die aktuelle Leer-

standsquote beinhaltet ebenfalls das Leerwohnen von 3 Verkaufswoh-
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nungen sowie 2 Wohneinheiten, die fir anstehende Projektplanungen/
Neubauvorhanden leerstehend bleiben. Auch unter Beriicksichtigung
dieser Besonderheiten bewegt sich die Leerstandsquote unter dem
Durchschnitt. Die Fluktuationsrate betragt 6,5 % (Vorjahr 6,3 %).

Die Mietriicksténde sind mit 0,84 % (Vorjahr 0,52 %) gegeniber dem
Vorjahr minimal gestiegen. Zum Stichtag sind Forderungen aus Mie-

ten im Umfang von 177,0 TEuro (Vorjahr 103,9 TEuro) ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2025 mussten rund 46,99 TEuro (Vorjahr rund 81,22

TEuro) Mietforderungen auf Ifd. Mieten abgeschrieben werden.

4.1 Ertragslage

Die Wohnbau Rheinfelden hat sich im Jahr 2025 erneut am Markt
sehr gut behauptet. Der operative Gewinn (Ergebnis vor Ertragssteu-
ern) in Héhe von 6.733,3 TEuro liegt wieder auf hohem Niveau des
Vorjahres (5.164,0 TEuro). Die Mieterlése sind um rund 1.300.000
Euro gestiegen, was auf Mietanpassungen bei Neuvermietung, ge-

ringfigige Anpassung der Mieten an die ortsibliche Vergleichsmiete.

Fur die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Geschafts-
jahr 2025 ein Betrag von rund 4.479 TEuro (Vorjahr rund 4.058
TEuro) aufgewendet. Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und
Modermnisierungstdtigkeit wird auch in Zukunft auf hohem Niveau fort-

gesetzt.

Die Personalaufwendungen sind von 2.077.855,24 Euro auf
1.982.255,93 Euro gesunken. Die Lshne und Gehélter sind dabei
von 1.620.457,43 Euro auf 1.565.666,74 Euro gesunken. Die
sozialen Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung sind von
457.397,81 Euro auf 416.589,19 Euro gesunken.

Die planméBigen Abschreibungen betragen 4.175.373,52 Euro
(Vorjahr 3.742.919,22 Euro).

Die Kapitalkosten haben sich gegeniber dem Vorjahr um rund
120.000 Euro erhsht, durch die Valutierung der Darlehen fir die
umfangreichen Neubau- und SanierungsmaBnahmen.

Die Ertragslage ist insgesamt als gut zu bezeichnen.

4.2. Finanzlage

KAPITALSTRUKTUR

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist ausgewogen. Die Eigenkapital-
quote betrdgt 39,0 % (Vorjahr 40,1%). Die Eigenkapitalrendite liegt bei

9,5 % (Vorjahr 8,3 %).

Zur Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte,

in die Modernisierung und in die laufende Instandhaltung des Woh-
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nungsbestandes in Héhe von rund 24,347
Mio. Euro (Vorjahr 18,4 Mio. Euro), hat das
Unternehmen im abgelaufenen Geschéftsjahr
rund 16 Mio. Euro (Vorjahr 10,3 Mio. Euro)
Darlehensmittel neu valutiert. Dem gegen-
Uber standen planméBige Tilgungen von
rund 4,240 Mio. Euro und Zuschisse von
Uber 12.000 Euro. Der Wirtschaftsplan 2026
sieht Investitionen von rd. 30,5 Mio. Euro vor
(davon 12,45 Mio. Euro in den Bestand).
Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinsti-
tuten sowie Verbindlichkeiten gegeniber an-

deren Kreditgebern betreffen im Wesentlichen
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ausschlieBlich langfristige Objekfinanzie-
rungen. Die Zinsen fur langfristige Darlehen
werden in der Regel mindestens zehn Jahre

gesichert.
LIQUIDITAT

Die Gesellschaft verfigt zum Bilanzstichtag
Uber liquide Mittel in Hshe von rund 1,925
Mio. Euro (Vorjahr 1,429 Mio. Euro). Dari-
ber hinaus stehen beantragte und bewilligte
Darlehen in Héhe von 7,133 Mio. Euro zur
Auszahlung im Geschéftsjahr 2026 zur Ver-

fogung. Die Investitionen im Jahr 2026 sind
weitgehend gesichert. Ein Abruf war bis zum

Bilanzstichtag nicht erforderlich.

Fur samtliche 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.

2025 (T€) 2024 (T€)
Jahresuberschuss 5.030,1 3.986,8
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens 4.175,4 3.742,9
Aktivierte Eigenleistungen -68,0 -80,6
Veréinderung langfristige Rickstellungen -16,9 33,1
Abschreibungen auf Mietforderungen 47,0 81,2
Zahlungsunwirksame Ertragszuschisse -12,0 -12,0
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -5,1 22,1
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens -1.363,0 -519,9
Zunahme Grundsticke des Umlaufvermégens -2.011,9 0
Verdnderung kurzfristige Aktiva -456,7 -673,8
Veréinderung kurzfristige Passiva -821,5 359,6
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertridge 674,6 542,1
Sonstige Ertrége 0 -72,7
Ertragssteveraufwand 1.459,6 816,5
Ertragssteverzahlungen (Saldo) -1.025,1 -830,9
Cashflow aus laufender Geschéftstéatigkeit 5.606,5 7.394,4
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -10,1 -26,3
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstéinden des Sachanlagevermégens 1.724,2 621,3
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -17.867,7 -14.223,0
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermagens 11,9 11,9
Erhaltene Zinsen 4,1 17,5
Erhaltene Dividende 0,2 0,2
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -16.137,4 -13.598,4
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 15.946,1 10.307,1
PlanméBige Tilgungen -4.239,8 -4.003,2
AuBerplanméfBige Tilgungen 0 -1.507,2
Gezahlte Zinsen -678,7 -559,6
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 0 215,9
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit 11.027,6 4.453,0
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 496,6 -1.751,0
Finanzmittelfonds zum 01.01. 1.428,6 3.179,6
Finanzmittelfonds zum 31.12. 1.925,2 1.428,6

Die Liquiditétslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.
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4.3 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist durch Neubau- und
Modernisierungsmafnahmen von rund
119,7 Mio. Euro im Jahr 2024, auf rund
135,9 Mio. Euro angestiegen. Aufgrund des
positiven Jahresergebnisses ist die Eigen-
kapitalquote nur leicht auf 39,0 % gesunken,
was als gut zu bewerten ist. Die ambitionierte
Neubautatigkeit fihrt auch in den Folgejah-
ren zu einem starken Anstieg der Bilanz-
summe. Sollten die Jahresergebnisse nicht
im gleichen Verhdltnis mit anwachsen — was
anzunehmen ist —, wird ein Rickgang der
Eigenkapitalquote erwartet. Die Gesellschaft
weist zum Bilanzstichtag ein Anlagevermégen
von rund 126,505 Mio. Euro (Vorjahr rund
113,107 Mio. Euro) aus. Dies entspricht
einem Anteil von 93,1 % (Vorjahr 94,5 %) der

Bilanzsumme.

Die Verdnderung des Anlagevermégens ist
im Wesentlichen auf Neubauten, aktivierte
Modernisierungskosten und Abschreibungen
zuriickzufihren. Das Umlaufvermégen, das
insbesondere aus unfertigen Leistungen,
Forderungen und flissigen Mitteln zusam-
mengesetzt ist, ist bei der Wohnbau mit rund
9,414 Mio. Euro (Vorjahr 6,619Mio. Euro)
bilanziert. Der Zugang resultiert aus dem

Grundstiickerwerb des Krankenhausareals

Es kann zusammenfassend festgestellt wer-
den, dass die Vermégenslage der Gesell-
schaft geordnet ist. Die Gesellschaft ist in der
Lage die Investitionen im Geschéftsjahr 2026

zu realisieren.
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UMWELTBELANGE

Die CO,-Emissionen unseres Gebdudebe-
stands mit rund 2.100 Wohnungen betragen
aktuell per 31.12.2025 17,2 kg pro m?
Wohnfléche und liegen damit heute schon
unter dem Wert dem vom GdW fir 2030
definierten Zielwert von 18,9 kg/m?2 Nutzfla-
che pro Jahr. Mit der Einfohrung der Software
mevivoECO Ende 2024 wird nun auch der
Allgemeinstrom (ohne Mieterstrom) in der
THG-Bilanz erfasst und damit eine detaillierte-
re und vollsténdigere Abbildung der Emis-
sionsdaten ermdéglicht — im Unterschied zum
Nachhaltigkeitsbericht 2024, in dem dieser
Verbrauch noch unbericksichtigt blieb.

Durch zusétzliche energetische Sanierungs-
mafnahmen im Bestand, den fortschreitenden
Anschluss weiterer Wohnungen an industrielle
Abwdrme sowie den Ausbau der Photovoltaik-
anlagen werden sich die CO,-Emissionen im
Wérme- und Strombereich in den kommen-

den Jahren weiter deutlich reduzieren.
KUNDENBELANGE

Die Zufriedenheit unserer Mieter spiegelt sich
in der konstant niedrigen Fluktuationsrate
im Geschéftsjahr von 6,5 % (Vorjahr 6,3 %)

wider.
ARBEITNEHMERBELANGE

Die Mitarbeitenden sind zufrieden im Unter-
nehmen, was sich in sehr langen Betriebs-

zugehéorigkeiten (teilweise sind Mitarbeiter

4.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

die Gesamtkapitalrentabilitat betragt 4,2 % (Vorjahr 3,8 %)

JahresUberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitét =

Bilanzsumme am 31.12.2025

die Eigenkapitalrentabilitét betrégt 9,5 % (Vorjahr 8,3 %)

Jahresuberschuss

Eigenkapitalrentabilitat =

Eigenkapital am 31.12.2025

die Fluktuationsrate betragt 6,5 % (Vorjahr 6,3 %),

die Leerstandsquote am 31.12.2025 betrégt 0,7 % (Vorjahr 0,75 %).
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bereits seit Gber 35 Jahren im Unternehmen
beschaftigt) und in einer Fluktuation im 0b-

lichen Rahmen zeigt.

Trotz einer grofien Arbeitsbelastung durch
eine Vielzahl von Projekten und Baustellen,
der Umsetzung von einer grofien Zahl neuer
gesetzlicher Anforderungen und der sténdi-
gen Erhéhung der Verwaltungs- und Betreu-
ungsaufgaben ist der Krankenstand abermals
mit 8,59 % auf einem niedrigen Niveau.

Es sind im Berichtszeitraum keine arbeits-
bedingten Verletzungen, Erkrankungen oder

Diskriminierungsfélle bekannt geworden.

Die Mitarbeitenden besuchen regelméBig
Weiterbildungs- und Fortbildungsveranstal-
tungen, um sténdig 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.

Chancen- und Risikobericht

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

Auswertungen zur Geschéftsentwicklung.

Die Energiepreise stiegen in den letzten
Jahren, besonders 2021, stark an. Trotz
zwischenzeitlicher Rickgénge liegen sie
noch deutlich tber dem Niveau vor Oktober
2021. Um auch fir unsere Mieter eine
Kalkulationssicherheit zu haben, hat die
Wohnbau die Gaspreise fir 2026 und

2027 bereits fest vereinbart. Die Wohnbau
fohrt zusétzlich auch Verhandlungen mit

den Stadtwerken Uber den Abschluss eines

Rahmenvertrags, um langfristig kalkulier-
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bare Energiepreise fir unsere Mieter fir die
Fernwdrme sicherzustellen. Wieder steigende
Energiepreise kénnten zu Bruttowarmmieten
fohren, die die Zahlungsféhigkeit einzelner
Mieter, insbesondere von Einpersonen- und
Alleinerziehendenhaushalten in grofien
Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen
Erlésausfalle resultieren. Mit der Strategie
der energetischen Modernisierung unter
Einsatz dffentlicher Férderung verfolgt die
Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fur die Mieter dauer-
haft zu démpfen. Die Gesamtbelastung fir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussicht-
lich weiter stark anwachsen. Die Situation
wird sich durch die gesetzlich beschlossene
CO,-Stever und den Klimazielen weiter ver-

scharfen.

Die Zahlungsmoral hat sich in den letzten
Jahren deutlich verschlechtert, was sich unter
anderem in steigenden Mietrickstéinden
zeigt. Ursachen dafir sind wirtschaftliche
Unsicherheiten, steigende Lebenshaltungs-
kosten, veréndertes Konsum- und Kredit-
verhalten sowie léngere Zahlungsfristen in
einzelnen Branchen. Zusétzlich verzégern
héufige Erbschaftsausschlagen die Abwick-
lung von Rickgaben von Wohnungen ver-

storbener Mieter, wahrend Personalmangel in

der 6ffentlichen Verwaltung und im Justizwe-
sen die Bearbeitung von Erbschaften und die
Terminierung von Rgumungsklagen hinaus-
z6gert. All dies trigt dazu bei, dass Zah-
lungsausfélle zunehmen und Mietriicksténde
steigen. Zur Kontrolle und Minimierung von
Zahlungsausféllen wurde das Mahnwesen
weiter ausgebaut, die Ergebnisse werden der

Geschaftsfihrung regelmafig vorgelegt, um
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gezielt entsprechende MafBnahmen ergreifen

zu kénnen.

Zudem kénnten weitere geopolitische Ent-
wicklungen sowie globale Krisen weiterhin
zu Versorgungsengpdssen und steigenden
Energiepreisen fuhren, was sich unmittelbar
auf die Betriebskosten der Mieter auswirken
kann. Gleichzeitig ist aufgrund der an-
haltend héheren Finanzierungskosten mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen,
insbesondere bei Férderprogrammen und

Zinsentwicklungen, zu rechnen.

Die Geschéftsfihrung beobachtet die
Entwicklungen kontinuierlich, um Risiken
frihzeitig zu identifizieren, und ergreift auf
Basis des unternehmensweiten Risikoma-
nagementsystems angemessene Mafinah-
men. Dazu zéhlen unter anderem kurzfristige
Optimierungen in der Betriebsfihrung der
Heizungsanlagen sowie eine vorausschau-
ende Anpassung der Betriebskostenvoraus-
zahlungen, um potenzielle Auswirkungen auf

Mieter und das Unternehmen zu minimieren.

Vor dem Hintergrund der aktuellen wirt-
schaftlichen und geopolitischen Entwicklun-
gen im Energiesektor wird deutlich, dass der
Weg zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft derzeit neu bewertet werden

muss. Insbesondere sind Ma3nahmen er-




forderlich, die die Abhéngigkeit von Gas als
Energietréger reduzieren. Die Gesellschaft
verfolgt eine umfassende Klimastrategie, die
diese Herausforderungen bericksichtigt und
die jéhrlich Oberprift und gegebenenfalls
angepasst wird, um eine verldssliche und zu-
kunftsorientierte Umsetzung der Klimaschutz-

ziele sicherzustellen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei
verschiedenen Baumaterialen) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung 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.

Fir unsere Region ist ein Bevélkerungswachs-
tum vorausgesagt. Die Nachfrage nach Miet-
wohnungen — vor allem im preisginstigen
Segment — ist auf dem fir die Gesellschaft
relevanten Markt nach wie vor grof3. Das
wird durch die Zahl von tber 1.000 woh-
nungssuchenden Haushalten bestétigt. Trotz
der positiven Nachfrageaussichten bestehen
Risiken darin, dass der Wohnungsbestand
den zeitgeméfen Bedirfnissen nicht entspre-
chen kénnte und deshalb nachhaltig nicht
oder nur schwer zu vermieten wére. Deshalb
unternehmen wir grofe Anstrengungen, um
den Wohnungsbestand den zeitgeméfBen Be-
dirfnissen anzupassen. Aufgrund der stetigen
Modernisierung 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 originéren Finanzinstrumente
auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen und
flissige Mittel. Soweit bei den Vermégens-
werten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen bericksich-
tigt. Durch Streuung der angelegten Finanz-
mittel auf Geschéftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme

voll genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz
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bestehen origindre Finanzinstrumente, insbe-
sondere in Form von Bankverbindlichkeiten,
die nahezu ausschlieBllich Objekifinanzierun-
gen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben
sich insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Prolongationsrisken,

Liquiditétsrisiken).

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

Kapitalmérkten 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
Bauprojekte erfordern die permanente Kon-
trolle der anfallenden Kosten, um das Risiko
von Baukosteniberschreitungen zu minimie-
ren. 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

schétzen wir als mittel bis hoch ein.

Die gestiegenen Anforderungen im Woh-
nungsneubau, sowie insbesondere der
steigende Bedarf an Wohnraum, gehen mit
einer grofBeren Anzahl von zu bewdltigenden
Projekten einher. Das stellt das bestehende
Personal vor eine grofie Herausforderung.
Die Handwerkerkapazitéten in der Region
sind weitgehend ausgelastet. Probleme bei
der Einhaltung der Fertigstellungsfristen
traten bisher nur in Einzelfdllen auf. Im Jahr
2026 wird in Einzelféllen mit weiteren Preis-
steigerungen gerechnet. In einzelnen Gewer-
ken spielen Material- und Lohnsteigerungen
eine grofie Rolle. Bei einzelnen Anbietern
kommt es zu Angebots- und Lieferschwierig-
keiten. Die Baupreise befinden sich weiter-
hin auf einem erhéhten Niveau und steigen
moderat an. Trotz abgeschwdéchter Dynamik

im Vergleich zu den starken Anstiegen der
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Vorjahre bleiben die Baukosten hoch und wir
rechnen auch weiterhin mit steigenden mo-
deraten Baupreisen, die sich schon allein aus
verscharften Umweltauflagen ergeben. Bei
Modernisierungen wirken sich die héheren

Investitionskosten auf die Mieten aus.

Die Inflation mit auf hohem Niveau ver-
harrenden Preisen belastet das Unternehmen
und schmadlert die Kaufkraft und damit die
Méglichkeit der Mieter einen angemessenen
Mietzins zu bezahlen. Die Vielzahl neuver Ge-
setze und Verordnungen fihrt zu einem er-
heblichen Verwaltungsaufwand und weiteren
Kostenrisiken, welche die Geschéftstatigkeit

stark beeintréchtigen.

Trotz der anhaltenden geopolitischen
Spannungen und globalen Krisen rechnet

die Geschéftsleitung derzeit nicht mit einer
Gefdhrdung des Bestands oder der Stabili-
tat des Unternehmens. Gleichzeitig werden
potenzielle Risiken laufend bei der Wohnbau
Uberwacht, und auf Basis des unternehmens-
weiten Risikomanagementsystems werden bei
Bedarf gezielte MaBnahmen ergriffen, um den
Bestand zuverldssig zu schitzen und die Aus-

wirkungen externer Einflisse zu minimieren.

Prognosebericht

Die Weiterentwicklung und Werterhaltung
des eigenen Wohnungsbestandes sowie die
Erreichung der Klimaneutralitat bis 2040
oder friher bleibt auch in den folgenden
Jahren ein vordringliches Unternehmens-
ziel. Zur Unterstitzung zur Dekarbonisierung
unseres Wohnungsbestandes wurde Ende
2024 die Software mevivoECO eingefihrt.
Die Unternehmensplanung sieht vor, die
Investitionen auf bisherigem hohem Niveau
fortzufUhren oder auszuweiten, da nur so
sichergestellt ist, dass die gesetzlich vorge-
schriebenen Klimaschutzziel erreicht werden

kénnen.

Die Aktivitaten werden nach Méglichkeit
zukinftig noch weiter ausgebaut werden
missen, um mit GroBsanierungen teilweise
die gewinschten Klimaziele zu erreichen.
Die vorhandenen Handwerkerkapazitdten
und die eigene Leistungsféhigkeit sind hier-
bei grofie Einflussfaktoren. Die gesetzlich

gewinschten Klimaziele stehen in Teilen in



einem Zielkonflikt zu dauerhaft preiswerten
Mietpreisen, was man bei der Umsetzung
versucht werden muss, bestméglich zu be-
rucksichtigen.

Seit Jahrzehnten investiert die Wohnbau
erfolgreich in die Energieeinsparung und
den Klimaschutz. Um die Erfolge und die
zukinftigen Ziele zu erfassen, legt die Wohn-
bau seit 2023 jghrlich einen Nachhaltigkeits-
bericht auf.

Der Neubau der 18 Mietwohnungen in Nol-
lingen sowie die FortfGhrung und der Ausbau
der Instandsetzungs- und Modernisierungs-
tétigkeiten im Jahr 2026 in der Barrystrafe

9 und 12, im Linsenbachweg und in der
MiBmattstrafie 53 und 55, verbunden mit ei-
ner Vielzahl weiterer zum Teil sehr komplexer
und zeitintensiver Projekte, wie der Bau einer
neuen Obdachlosenunterkunft fir die Stadt
Rheinfelden, die Entwicklung des Zollareals,
die Projektentwicklung der Alten Schule, die
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Grundsticksentwicklung fir das ehemalige
Krankenhausareal und der Neubau des
Gesundheitszentrums fir die Stadt sowie die
weiteren zukinftigen Projektentwicklung in
der Mouscron-Allee und der Quartiersmitte
Rémerstrafie werden die Geschéftstétig-

keit in den kommenden Jahren mafigeblich
pragen. Das dadurch deutlich ausgeweitete
Investitionsvolumen kann zu spirbaren Ver-
&nderungen im Bilanzbild fuhren, einschlief-
lich einer voraussichtlichen Verringerung der

Eigenkapitalquote.

Der Personalentwicklung und der betrieb-
lichen Aus- und Weiterbildung wird zukinf-
tig eine héhere Bedeutung beigemessen
werden muUssen. Die starke Ausweitung der
Geschaftstatigkeit, der anstehende Genera-
tionenwechsel in der Belegschaft, einher-
gehend mit dem Fachkréftemangel in der
Grenzregion zur Schweiz, stellen wesentliche
Erfolgsfaktoren der zukinftigen Unterneh-

mensentwicklung dar.

VERKURZTE WIEDERGABE

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der
Stédtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, Rheinfelden, — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 sowie dem Anhang,

einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden — geprift.
Dariber hinaus haben wir den Lagebericht
der Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Rheinfelden, Rheinfelden, fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfih-
rung ein den tatséchlichen Verhélinissen
entsprechendes Bild der Vermégens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. De-
zember 2025 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025
bis zum 31. Dezember 2025 und

vermittelt der beigefigte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
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Auf Basis der urspriinglichen Unternehmens-
planung und den zu Grunde gelegten Pré-
missen erwartet die Geschéftsfihrung fur das
Geschéftsjahr 2026 ein positives Ergebnis in
der Gréfienordnung von rund 1,3 Millionen
Euro. Die erweiterten Ergebnisziele sind
zwingend notwendig, um weitere Eigenmittel
speziell als Voraussetzung fir den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau zu generieren.
Zusétzliche Ertréige aus der Verkaufstatigkeit
sollen hierbei in Einzelféllen behilflich sein.
Durch die &uBeren Belastungen (z.B. héhere
Zinsen, héhere Baukosten, eingeschréinkte
Forderungen) kénnte das Ergebnis 2026
belastet oder deutlich geringer sein, aber

immer noch positiv ausfallen.

Rheinfelden, 1

02.2026

Markus Schwamm
Geschaftsfihrer

klang mit dem Jahresabschluss, 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 Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsméBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefhrt hat.

Stuttgart, 13.02.2026
vbw Verband baden-

wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.




BERICHT

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr

in vier gemeinsamen Sitzungen und durch
schriftliche Unterlagen regelmafig und
umfassend Uber die Entwicklung und Lage
der Gesellschaft Gber alle bedeutenden
Geschéftsvorgénge 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 2025
zu dem Ergebnis, dass die Vermégens-,
Finanz-, Ertragslage sowie die Kapitalver-
haltnisse und die Liquiditat der Gesellschaft
geordnet sind.

In seiner Sitzung vom 24.03.2026 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
Geschéftstthrung Entlastung for das Jahr
2025 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat nahm das gute Ergeb-
nis des Geschaftsjahres 2025 und die
Steigerung der Bilanzsumme zum Anlass,
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der Geschdaftsfihrung sowie den Mitarbeite-

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

Rheinfelden, 24.03.2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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