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Verstehen. Verbessern.



Michael Foll Erster Biirgermeister der Landeshauptstadt
Stuttgart, Vorsitzender des Aufsichtsrates der SWSG

.Ich bin stolz auf den nachhaltigen Weg, den die
SWSG beschreitet.”

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Wohnraum ist in Stuttgart ein knappes Gut.
Deshalb ist es die Aufgabe der Landeshauptstadt,
fur mehr preiswerten Wohnraum zu sorgen -
um der aktuellen Wohnraumknappheit zu be-
gegnen, aber auch, um zukiinftigen Generationen
aller sozialen Schichten ein Zuhause zu bieten.
Aus diesem Grund hat die Landeshauptstadt das
.Bundnis fir Wohnen” fir mehr Neubauwoh-
nungen und mehr geférderten Wohnraum auf
den Weg gebracht. Denn nur, wenn alle Akteure
des Wohnungsmarktes an einem Strang ziehen,
werden wir die anstehenden Herausforderungen
auch losen.

Einen Eckpfeiler dieser Bemiihungen bildet fir
uns die SWSG, die mafigeblich zur Umsetzung
der Biindnis-Ziele beitragt. Als Aufsichtsratsvor-
sitzender bin ich stolz auf den nachhaltigen Weg,
den die SWSG dabei beschreitet: Die SWSG ist
der Hauptforderer des sozialen Wohnungsbaus
in Stuttgart und unser Kompetenzzentrum in
Sachen Wohnen.

Die SWSG hat ihre Nachhaltigkeitsstrategie auf
die komplette Bandbreite ihres unternehmerischen
Handelns ausgelegt. Mit dem Nachhaltigkeits-
bericht hat die SWSG nun einen wichtigen Schritt
getan, um ihr Handeln und das langfristige Ziel
dahinter transparenter zu machen. Viele weitere
Schritte werden noch folgen, denn Nachhaltigkeit
ist kein definiertes Ziel, sondern ein Prozess, eine
dauerhafte Aufgabe fir jedes Unternehmen und
fur alle, denen das Fortbestehen unserer Gesell-
schaft am Herzen liegt.

Nachhaltig zu handeln, bedeutet, in unser aller
Zukunft zu investieren. Ich freue mich daher
sehr darauf, die nachsten Nachhaltigkeitsschritte
der SWSG aktiv zu begleiten, und wiinsche der
Geschaftsfihrung und allen Mitarbeitern im
Namen des Aufsichtsrates viel Erfolg.

gez. Michael Foll
Erster Burgermeister der Landeshauptstadt

Stuttgart, Vorsitzender des Aufsichtsrates der
SWSG

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) zahlt mit rund
18.000 eigenen Mietwohnungen zu den grof3en kommunalen, wirtschaftlich starken
Wohnungsunternehmen in Deutschland. Im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart
stellt sie seit mehr als 80 Jahren lebenswerten und preisglinstigen Wohnraum fir
breite Schichten der Bevolkerung bereit. Die Tatigkeitsschwerpunkte liegen im
Management und in der Entwicklung des eigenen Wohnimmobilienbestandes sowie
im Bautragergeschaft.
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DER NACHHALTIGKEIT
VERPFLICHTET

Menschen ein Zuhause geben

Menschen heute und in Zukunft ein lebenswertes
Zuhause geben - das ist der Kern der Nach-
haltigkeitsbemihungen der SWSG und gleich-
zeitig auch das Herzstiick der Unternehmens-
ziele. Relativ schlicht formuliert beinhaltet
dieses Bestreben jedoch sehr viel mehr als das
reine Angebot von schénen und preiswerten
Wohnungen. So miissen beispielsweise die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen lang-
fristig sichergestellt sein, ebenso sind Investi-
tionen in das Wohnumfeld und das nachbar-
schaftliche Miteinander besonders wichtig fir
eine gesunde Durchmischung und die Befriedi-
gung von Quartieren. Dieses Nachhaltigkeits-
verstandnis bedeutet zudem, dass den - haufig
sehr unterschiedlich gelagerten - Bedirfnissen

der Kunden, Mitarbeiter, Partner, Dienstleister
und des Gesellschafters Rechnung getragen
werden muss.

.Nachhaltigkeit” ist fir die SWSG demnach ein
breites Betatigungsfeld, bestehend aus unter-
schiedlichen Themen, Anspriichen, Herausfor-
derungen und Zielen. Dazu bedarf es der stan-
digen Selbstreflexion und die Anpassung von
Zielen und Maf3nahmen an die sich andernden
Rahmenbedingungen und Anspriche. ,Verstehen.
Verbessern.” ist daher einerseits das Credo der
Nachhaltigkeitsaktivitaten der SWSG, anderer-
seits macht es auch deutlich, dass eine nach-
haltige Unternehmensfihrung als kontinuier-
licher Prozess verstanden und gelebt wird.

~Nachhaltigkeit wird bei der SWSG als kontinuierlicher
Prozess verstanden und gelebt.”

Stephanie Wachtarz Nachhaltigkeitsbeauftragte der SWSG
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Muhterem Aras MdL Prasidentin des Landtags von
Baden-Wirttemberg

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Wohnen ist Heimat, Lebensmittelpunkt und Rick-
zugsort. Zuhause sind wir in unseren vier Wanden,
hinter denen wir uns vollkommen frei entfalten
dirfen. Als Uberzeugte Stuttgarterin teile ich das
Geflihl von Heimat mit vielen Biirgerinnen und
Birgern in der Landeshauptstadt. Doch nicht alle
kénnen das ,Zuhause sein” unbeschwert leben.
Der Druck auf den Wohnungsmarkt steigt: Ende
2016 waren in der Vormerkdatei der Stadt Stuttgart
fast 4.000 Wohnungssuchende vermerkt, davon
rund 2.400 Not- und Dringlichkeitsfalle. Das
entspricht einem Plus von 5,5 Prozentpunkten
gegeniber dem Jahr 2015.

Ich sehe es als unsere gesamtgesellschaftliche
Aufgabe, Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.
Nur wenn wir gemeinsam nachhaltige Anstren-
gungen unternehmen, kann es gelingen, dass
Stuttgart heute und in Zukunft allen Menschen,
die hier leben mochten, Heimat ist. Eine Stadt ist
dann besonders lebenswert, wenn sich Menschen
aus allen sozialen Schichten, aus unterschiedli-
chen Generationen und Herkunftslandern sowie
Menschen mit unterschiedlichen Lebensmodellen
begegnen. Daflir muss aber sichergestellt sein,
dass sie alle Zugang zu gut erreichbaren und
preiswerten Wohnungen haben. Eben dieses -
fraglos herausfordernde - Ziel verfolgt die SWSG.
Herausfordernd vor allem deshalb, weil die
Rahmenbedingungen nicht einfacher werden.

Ziel der griin-schwarzen Landesregierung ist es,
niemanden aus der Gesellschaft auszuschlie3en.

Das gilt natirlich auch fir die Bau- und Wohn-
politik: Niemand soll heimatlos sein, weil er
oder sie wenig Geld hat, gefliichtet ist, ein
Handicap hat oder aus einem anderen Grund
am Wohnungsmarkt benachteiligt ist. Dieses
Ziel verfolgt die Landesregierung in Kooperation
mit einem breiten Bindnis aller relevanten
Akteure.

Ein wichtiger Ansprechpartner in der Landes-
hauptstadt ist die SWSG. Als ehemalige Auf-
sichtsratin der SWSG verfolge ich gespannt,
wie sich das stadtische Wohnungsunterneh-
men diesen Herausforderungen mit grofler
Gewissenhaftigkeit und Leidenschaft stellt.
Die bewusst nachhaltige Ausrichtung der
Geschaftspolitik ist ein absolutes Muss, um
auch kiinftigen Generationen lebenswerten
Wohnraum anbieten zu kénnen. Wir wollen un-
seren Kindern ein gutes Erbe hinterlassen.
Deshalb missen wir sorgsam mit den uns zur
Verfiigung stehenden Ressourcen umgehen.
Und das nicht nur dkologisch, sondern auch
o6konomisch und sozial.

Ich wiinsche der Geschaftsfihrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dass sie ihre
erfolgreiche Arbeit fortfihren und so noch vielen
Menschen ein Zuhause und eine Heimat geben
konnen.

gez. Muhterem Aras MdL

Prasidentin des Landtags von
Baden-Wirttemberg

Fritz Kuhn Oberblrgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

den Kommunen und Landkreisen kommt eine
herausragende Rolle fir die nachhaltige Ent-
wicklung unseres Landes zu. Aus diesem Grund
ist das Nachhaltigkeitsbekenntnis der SWSG ein
wichtiges Zeichen fir andere Unternehmen.
Nachhaltigkeit verstehen wir in der klassischen
Trias: Wirtschaftlich muss es stimmen, die cko-
logischen Standards missen wir erfillen und
dabei muss es sozial gerecht zugehen. Das ist
unser Maf3stab und gleichzeitig Herausforderung.
Nachhaltigkeit geht jeden Einzelnen etwas an.
Deshalb gehen wir als Stadt gemeinsam mit
unseren Tochtergesellschaften mit gutem Bei-
spiel voran, um den Nachhaltigkeitsgedanken
weiter zu etablieren.

Der SWSG kommt dabei eine wichtige Rolle zu.

Sie ist nicht nur die grofite Vermieterin in Stuttgart,

sondern stellt auch jede zweite geforderte
Wohnung in der Landeshauptstadt. Sie kennt
die Probleme und Beddrfnisse der Blirgerinnen
und Birger vor Ort ganz genau. Seit Jahrzehnten
setzt sich die SWSG fir lebens-, aber auch
preiswerten Wohnraum fir alle Bevdlkerungs-
schichten ein. Der Mensch und das Grundbe-
dirfnis .Wohnen" stehen dabei zwar im Vorder-

grund, dennoch bedeutet fiir die SWSG
Nachhaltigkeit mehr als das reine ,,Dach iber
dem Kopf". Es geht um den Erhalt und die
Verbesserung der Attraktivitat Stuttgarts als
Wohnstandort. Es geht um funktionierende
Nachbarschaften, um stadtebauliche Entwick-
lungsmafBnahmen, die eine soziale Durch-
mischung der Quartiere ermdglichen, und es
geht um Modernisierungs- und Neubauvorhaben,
die sowohl den Wohnkomfort fordern als auch
Umwelt und Geldbeutel der Mieter schonen.

Gemeinsam mit der SWSG stellt sich die Landes-
hauptstadt dem Thema ,Wohnen in Stuttgart”.
Ganz entscheidend wird hierbei aber auch das
Engagement der gesamten Immobilienwirtschaft
bendtigt. Innerhalb ihrer Maglichkeiten ist wie-
derum die Landeshauptstadt aufgefordert, an
allen Stellschrauben zu drehen. Das tun wir, wohl-
wissend, dass hier ein langer Atem notwendig
sein wird, um langfristig Ergebnisse vorzuweisen,
die allen Stuttgarterinnen und Stuttgartern zu-
gutekommen.

gez. Fritz Kuhn

Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt
Stuttgart
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Prof. Dr. Wolfgang Schuster Oberbiirgermeister der Landes-
hauptstadt Stuttgart a. D., Mitglied des Rates fiir Nachhaltige
Entwicklung der Bundesregierung

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Nachhaltigkeit ist ein abstrakter Begriff, der viel-
fach verwendet wird und doch allzu haufig mit zu
wenig Substanz gefillt ist. Mir war und ist es
wichtig, .Nachhaltigkeit” bewusst zu machen:
Warum ist es wichtig, dass wir uns nachhaltig
verhalten? In erster Linie geht es dabei um soziale
Gerechtigkeit: fair zu handeln gegeniber unseren
Kindern und Enkelkindern, den Menschen in an-
deren Landern und Kontinenten, damit auch ihnen
Lebens- und Gestaltungsmaoglichkeiten zur Verfi-
gung stehen, wie wir sie heute haben.

Die Schlichtheit und gleichzeitige Allumfassen-
heit dieser Antwort offenbart die besondere
Schwierigkeit der Nachhaltigkeitsbestrebungen:
Es gilt, die UN-Agenda 2030 mit ihren Nachhaltig-
keitszielen, zu der sich auch die Bundesregierung
verpflichtet hat, lokal umsetzen. Dazu bedarf

es des Zusammenspiels von Bund, Landern,
Kommunen, vor allem aber auch der aktiven
Mitarbeit der Zivilgesellschaft, von Unterneh-
men, Wissenschaft und Forschung sowie der
vielfaltigen birgerschaftlichen Initiativen vor
Ort. Wichtig ist, dass wir Nachhaltigkeit in allen
Lebensbereichen umsetzen - in der Arbeitswelt
genauso wie in den Mobilitats-, Konsum- und
Wohngewohnheiten. Dabei wird schnell deutlich,
dass Nachhaltigkeit keine rein umweltpolitische
Aufgabe ist. Stattdessen umfasst sie viele Auf-
gabenfelder, die nicht nur eine solide, langfristige
Finanzierungsstrategie voraussetzen, sondern -
beispielsweise im kommunalen Bereich - liber

das Wohnen und den Stadtebau bis hin zu Bildung
und Kultur reichen. Kommunale Wohnungsunter-
nehmen mit einem sozialen Auftrag wie die SWSG
spielen folglich eine wichtige Rolle fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung. Denn eine inno-
vative Baukultur beinhaltet weit mehr als das
reine Zur-Verfiigung-Stellen von Wohnraum.

Es geht auch um das soziale Umfeld und dessen
Herausforderungen, etwa die wachsende Hetero-
genitat der Gesellschaft bei einer immer ausge-
pragteren Individualitat des Einzelnen. Fir die
stadtebauliche Entwicklung stellen sich daher
viele Fragen: Wie kdnnen reale und virtuelle
Raume kombiniert und verbunden werden, damit
ein soziales Miteinander entsteht? Wie nutzen
wir physische und digitale Moglichkeiten um
nachbarschaftliche Beziehungen zu starken?
Wie leben die Generationen in Zeiten der fort-
schreitenden Digitalisierung zusammen in den
Stadtquartieren der Zukunft? All das sind Fra-
gen, mit denen sich die SWSG als kommunales
Wohnungsunternehmen der Stadt Stuttgart
beschaftigt. Mein Wunsch ist, dass Stuttgart
und die SWSG hier als Vorreiter fungieren und
innovative Wege im Bereich des Bauens gehen
sowie die Entwicklung und Erprobung bei neuen
Formen der Mobilitat, des Wohnens, Arbeitens
und Zusammenlebens vorantreiben.

gez. Prof. Dr. Wolfgang Schuster
Oberblrgermeister der Landeshauptstadt

Stuttgart a. D., Mitglied des Rates fur Nachhaltige
Entwicklung der Bundesregierung

Axel Gedaschko Prasident des GdW Bundesverband der
deutschen Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

mit nachhaltigem Handeln verbinden viele
Menschen spontan den Begriff des Bewahrens.
Das trifft mit Blick auf den verantwortungsbe-
wussten Umgang mit natiirlichen Ressourcen
sowie mit Kunden und auch mit Mitarbeitern
zweifellos zu. Doch Nachhaltigkeit beinhaltet
auch, dass sich Unternehmen schon heute auf
die Herausforderungen von morgen vorbereiten.
Dazu ist es notwendig, sich mit Innovationsthemen,
mit Trends und kreativen Denkansatzen zu be-
fassen und auseinanderzusetzen.

Ressourcen schonen und gleichzeitig die Zukunft
im Blick behalten - dieser Aufgabe stellt sich
auch die SWSG. Sie ist dabei, das Unternehmen
langfristig erfolgreich auszurichten, und beschaf-
tigt sich in diesem Zusammenhang intensiv mit
einem einschneidenden Thema, namlich der
rasch voranschreitenden Digitalisierung. Diese
birgt ein immenses Zukunftspotenzial fir tief-
greifende Veranderungen unserer Lebenswirk-
lichkeit. Ziel der Wohnungswirtschaft ist, die Vor-
teile der digitalen Transformation fir Wirtschaft
und Gesellschaft nutzbar zu machen. Nun ist die
Immobilienwirtschaft im Einsatz digitaler Tech-
niken nur selten die treibende Kraft. Doch die
intensive Beschaftigung mit dieser Thematik ist
unerlasslich, zumal die GdAW-Unternehmen die
Auswirkungen der digitalen Revolution aufgrund
ihrer vielschichtigen Aufgaben direkt erleben.
Wer sich nachhaltig aufstellen mochte, muss
sich demnach jetzt aktiv mit den digitalen

Transformationsprozessen beschaftigen. Dazu
gehdren in der Wohnungswirtschaft die Hand-
lungsfelder ,intelligente Gebdude™, ,.individua-
lisiertes Wohnen”, die ,betriebliche Optimie-
rung” und die ,neue Kundenansprache”. Diese
Handlungsfelder sind in sich sehr komplex und
teilen sich weiterhin in Themen wie , Smart
Metering” oder den Ausbau der digitalen
Dienstleistungen auf.

Keine Frage, die Digitalisierung ist ein techni-
scher, marktwirtschaftlicher und sozialer
Megatrend, der auch die Wohnungswirtschaft
nachhaltig verandern wird: Geschaftsmodelle,
interne wie externe Prozesse und auch die
Arbeitswelt der Mitarbeiter werden sich anpassen
missen, um mit den digitalen Anforderungen
Schritt zu halten. Doch die daraus generierten
Vorteile wie etwa die erwarteten Kosteneinspa-
rungen, die positiven Folgen fiir den Umwelt-
schutz oder der verbesserte Service fir Mieter
sind die Mihen wert. Wohnungsunternehmen,
die sich an der digitalen Transformation betei-
ligen, sind bereit fur die Zukunft und stellen
gleichzeitig sicher, dass sie langfristig ihrer
gesamtgesellschaftlichen Aufgabe, der Versor-
gung der Menschen mit Wohnraum, gerecht
werden konnen - mit innovativen Konzepten
und zukunftsweisenden Technologien.

gez. Axel Gedaschko

Prasident des GdW Bundesverband der deutschen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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WIR MUSSEN UNSER HANDELN
BESSER ERKLAREN"

Nachhaltigkeit gehort zum wesentlichen Kern des unter-
nehmerischen Handelns und Denkens der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG].
Uber 80 Jahre nach der Griindung hat sich an dieser
grundsatzlichen Haltung nichts geandert.

14

Seit letztem Jahr ist die SWSG Anwender des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex - kurz DNK -
und veroffentlicht nun ihren ersten Nachhaltig-
keitsbericht. Wieso gerade jetzt?

Samir Sidgi: Wir kénnen selbstbewusst sagen,
dass Nachhaltigkeit unsere Geschichte, aber
auch unsere Zukunft ist. Sie ist Grundlage
unseres Wirtschaftens, auf ihr beruhen unsere
langfristigen Ziele. Allerdings ist es in den ver-
gangenen Jahren immer wichtiger geworden,
die operativen Vorgange, die Visionen und die
Strategie eines Unternehmens transparent zu
machen. Auch die Kommunikationsanforde-
rungen haben sich deutlich gewandelt. Die
SWSG steht aufgrund ihres sozialen Auftrags
und der Gesellschafterstruktur von jeher im
Fokus der Offentlichkeit und ist es gewohnt,
ihr Geschaftsmodell und ihr Handeln - bei-
spielsweise in den o6ffentlichen Sitzungen des
Gemeinderats - zu erklaren. Daher war die
Bekenntnis zum Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex und die Veroffentlichung des ersten Nach-
haltigkeitsberichts im Grunde nur der logische
nachste Schritt. Wir sehen das als Chance, noch
klarer zu machen, wofir wir stehen.

Gleichzeitig machen Sie sich damit aber auch
angreifbarer ...

Sidgi: Wir unterziehen uns damit noch mehr der
offentlichen Bewertung, das ist richtig. Aber nur
wenn wir uns kritische Fragen gefallen lassen,
nehmen wir auch andere Perspektiven ein. Und
diese helfen uns wiederum dabei, unsere Organi-
sation noch besser an den unterschiedlichen Be-
dirfnissen unserer Anspruchsgruppen auszu-
richten. Deshalb ist der Nachhaltigkeitsbericht fir
uns ein neues, wichtiges Instrument der Selbstre-
flexion, das unser Bewertungsspektrum erweitert
und den kontinuierlichen Verbesserungsprozess
am Leben erhélt. .Verstehen. Verbessern.” ist in
puncto Nachhaltigkeit nicht nur ein netter Slogan -

wir identifizieren uns damit. Fir uns ist standiges
Hinterfragen, Verbessern und ein intensiver Aus-

tausch mit der Offentlichkeit gelebte Wirklichkeit.

Helmuth Caesar: Mit anderen Worten: Der Nach-
haltigkeitsbericht hilft bei der Reflexion und
Motivation unserer Aufgaben. Schlieflich sind
wir primar Bestandshalter und sehen deshalb
eine dauerhafte Verpflichtung darin, preiswerte
Wohnungen fir alle bereitzustellen. Und das
gelingt uns nur, wenn wir unser eigenes Handeln
und unsere Produkte standig weiterentwickeln.
Die Motivation fur den Nachhaltigkeitsbericht
ergibt sich auch daraus, dass wir unsere Ziele
und Werte nicht nur nach auflen, sondern auch
fur die Mitarbeiter transparent und greifbarer
machen. Feierlich gesprochen ist Nachhaltigkeit
gewissermaflen das Koordinationssystem und
die Antriebskraft unseres Tuns.

Sie haben sich im vergangenen Jahr noch
intensiver mit dem Thema ,,Nachhaltigkeit”
beschaftigt. Welche Erfahrungen haben sich
daraus ergeben?

Sidgi: Wir haben den Bericht als Chance gesehen,
unsere breit gefacherten Aktivitaten einzeln, aber
auch als Gesamtes vor dem Hintergrund eines
weit gefassten Nachhaltigkeitsbegriffs zu analy-
sieren. Wir haben uns selbst hinterfragt: Sind wir
in einzelnen Themen wirklich so nachhaltig, wie
wir es sein wollen? Fihrt die Summe unserer
unterschiedlichen Aktivitaten auch wirklich dazu,
dass wir dem Unternehmensauftrag gerecht
werden? Fur uns war die Arbeit am Nachhaltig-
keitsbericht und die Veroffentlichung der Ent-
sprechenserklarung des DNK eine intensive
Beschaftigung mit unserer eigenen Identitat, mit
unseren Aufgaben und unseren Losungsansatzen.
Wir konnen jetzt unseren Nachhaltigkeitsstand-
punkt noch klarer kommunizieren und intern wie
extern deutlicher machen, woflir wir stehen.

Samir Sidgi Vorsitzender der Geschaftsfihrung

Helmuth Caesar Technischer Geschaftsfihrer
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Caesar: Mit Blick auf unsere Kernaktivitaten
konnen wir eines festhalten: Unsere Produkte
sind nachhaltig, da sie einerseits langfristig
preiswert sind, andererseits einen gewissen
Standard besitzen - das fiihrt zu einer sozialen
Stabilitat in den Quartieren. Als besonders nach-
haltig empfinde ich auch unsere ausgewogene
Produktpalette und die individuelle, projektweise
technische Anpassung unserer Bestande. Wir
treiben zwar Innovationsthemen voran, setzen
aber nicht auf Leuchtturmprojekte fir ein paar
Einzelne, sondern auf gangbare Losungen fir die
grof3e Mehrheit. Damit sind wir gut aufgestellt.

Wie wiirden Sie den Nachhaltigkeitsstandpunkt
der SWSG beschreiben?

Sidgi: Kurz und knapp: Nachhaltigkeit ist der Kern
unseres Handelns und Seins. Unser Geschafts-
modell ist darauf ausgerichtet, auch zukinftigen
Generationen preiswerten Wohnraum anbieten zu
konnen. Diese Aufgabe erfiillen wir, indem wir sozial
gerecht handeln und wirtschaftlich funktionieren.

Dafiir reicht aber nicht nur der Blick auf die
aktuellen Gegebenheiten. Wie bereitet sich die
SWSG auf zukiinftige Herausforderungen vor?
Sidgi: Die intensive Selbstreflexion darf nattirlich
nicht allein zur Bewahrung des bestehenden Status
quo genutzt werden. Dariiber hinaus missen wir
uns auch mit aktuellen Trends beschaftigen und
priifen, inwiefern diese auf Dauer gesehen unserer
Kernaufgabe zutraglich sind. Wichtig ist, dass unse-
re Entscheidungen langfristig gut sind - nur so kon-
nen wir Integritat, Stabilitat und Erfolg garantieren.

Demnach steht die SWSG Trends skeptisch
gegeniiber?

Sidgi: Nein. Ich wiirde unsere Haltung als aufge-
schlossen, aber auch als kritisch-konstruktiven
Blick beschreiben. Nehmen wir die modernen
Kommunikationsmedien, beispielsweise das Social
Web. Wir beobachten die Entwicklung genau und
stellen uns die Frage, inwiefern unsere Kunden da-
von profitieren, wenn wir zum Beispiel einen Face-
book-Auftritt hatten. Bringt das dem Kunden wirk-
lich einen Mehrwert? Wir tragen die Verantwortung,
dass sich der finanzielle und personelle Aufwand
direkt oder indirekt fir den Kunden auszahlt - er
darf nicht dem reinen Selbstzweck dienen.

Stichwort Vision und Mission der Nachhaltigkeit ...
Sidgi: Unsere Mission ist ganz klar die Daseinsvor-
sorge. Kern des Ganzen ist, dass wir im Rahmen
unserer Gestaltungsmoglichkeiten fir soziale
Stabilitat sorgen. Das beinhaltet den schwierigen
Spagat, sich vom Markt abzugrenzen und gleich-
zeitig im Wettbewerb bestehen zu konnen. Unsere
Vision ist, langfristig stabile Quartiere zu gestalten
und auch in unseren nichtoriginaren Aufgabenge-
bieten einen wichtigen Part bei der Mitgestaltung
zu Ubernehmen. Wir wollen der Hauptansprech-
partner fiir das Thema ,.Soziale Stabilitat” sein
und als ,Motor des Wohnungsbaus™ in Stuttgart
wahrgenommen werden. Das beinhaltet sozialen
Frieden, stabile und durchmischte Gebiete sowie
die Daseinsfiirsorge fir das Gut ,Wohnen" ...

Caesar: ... und wir wollen durch guten Stadte-
bau und gute Architektur Menschen jetzt und in
Zukunft eine Heimat geben und sozusagen
.Klassenloses Wohnen” anbieten. Das Thema
.Gestalterische Nachhaltigkeit” kommt in der
Diskussion oftmals zu kurz. Deshalb streben wir
eine moglichst zeitlose Architektur an. Wenn
uns das gelingt, wissen wir, dass auch noch die
nachsten Generationen genauso gerne in unse-
ren Quartieren leben wie schon heute.

Trifft das auch beim Thema ,,Fliichtlingsunter-
kiinfte” zu? Mitunter miissen ja sehr schnelle
Losungen geschaffen werden - konnen die
tiberhaupt nachhaltig sein?

Caesar: Das stimmt. Niemand hatte im Mai 2015
gedacht, dass der Druck auf die Landeshaupt-
stadt schon im November 2015 so hoch sein
konnte: In kirzester Zeit mussten deutlich mehr
Platze fur Fluchtlinge bereitstehen. Der Bau von
Flichtlingsunterkinften ist zwar nicht unsere
originare Aufgabe, aber indem wir auch in
Randbereichen unseres Aufgabenspektrums
flexibel auf sich andernde Rahmenbedingungen
reagieren konnen, sind wir in der Lage, schnell
spezielle Losungen anzubieten. Zu den Hoch-
phasen der Flichtlingsstrome 2016 haben wir
fir mehr als 2.900 Menschen eine Unterkunft
geschaffen — und das dezentral, um Brennpunkte
zu vermeiden und die Integration in den Quar-
tieren zu erleichtern. Zum Vergleich: 2014 gab
es gerade mal Bedarf fur 700 Platze.

»Nachhaltigkeit” erscheint vielen als Modebe-
griff. Warum ist es trotzdem so wichtig, sich
damit zu beschaftigen?

Sidgi: Das Thema ,Nachhaltigkeit” ist mittlerweile
in der Gesellschaft ganz anders verankert als
noch vor zehn Jahren. Das zeigt nicht zuletzt das
2017 in Kraft getretene Gesetz zur Starkung der
nichtfinanziellen Berichterstattung der Unter-
nehmen in ihren Lage- oder Konzernlageberichten.
Generell sind die Menschen viel sensibilisierter
im Umgang mit natirlichen Ressourcen. Da hat
ein Umdenken stattgefunden, dem man sich nicht
verschlieBen darf. Abgesehen davon haben wir im
Gesprach mit unseren Anspruchsgruppen immer
wieder festgestellt, dass nicht allen klar ist, wofir
die SWSG steht. Wir wollen nicht Gber die Rahmen-

bedingungen jammern, sondern professionell
mit ihnen umgehen, wir wollen durch Taten
Uberzeugen - aber: Es ist spirbar, dass wir
unser Handeln besser erklaren missen. Das
haben wir in der Vergangenheit nicht immer
optimal gelost.

Caesar: Der Nachhaltigkeitsbericht hilft uns
gewissermafien, unser Handeln zu verdichten.
Er gibt uns die Moglichkeit, die Stakeholder fir
unsere Themen zu sensibilisieren und ihnen auf
einen Blick zu zeigen, woflr wir stehen. Ich bin
mir sicher, wer diesen Bericht liest, weil3 danach,
was Nachhaltigkeit fiir die SWSG konkret bedeu-
tet und wie sich das auf unsere strategische Aus-
richtung und unser operatives Handeln auswirkt.

.Der unternehmerische Erfolg der SWSG griundet auf
unserem nachhaltigen Wirtschaften in sozialer, oko-
logischer und okonomischer Dimension sowie einem
gesellschaftlich verantwortungsvollen Handeln.”

Samir Sidgi Vorsitzender der Geschaftsfihrung
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Wie stellt die SWSG denn sicher, dass Nach-
haltigkeit der Kern allen Handelns ist?

Sidgi: Wir haben unternehmensintern die entspre-
chenden Strukturen geschaffen. Seit Mitte 2016
beschaftigen wir eine Nachhaltigkeitsbeauftragte,
die direkt an die Geschaftsfihrung berichtet, aber
auch eng mit zentralen Unternehmensbereichen
zusammenarbeitet. Ihre Aufgabe ist unter anderem,
das Thema strategisch noch tiefer zu verankern
und Nachhaltigkeit als grundlegendes Element der
Unternehmenssteuerung noch besser zu integrie-
ren. So gibt es mittlerweile konkrete Nachhaltig-
keitsziele, die an Kennzahlen gemessen werden
und mit klaren Verantwortlichkeiten hinterlegt
sind. Das war bisher nicht in allen Bereichen der
Fall. Insgesamt versetzt uns das Nachhaltigkeits-
management in Erganzung zu unserem sonstigen
Ziel- und Kennzahlensystem in die Lage, auch
die Entwicklung von ckologischen und sozialen
Kennzahlen im Blick zu behalten und unsere
Strategie entsprechend anzupassen.

Wo liegen die Herausforderungen fiir die SWSG?
Sidgi: Wir werden immer Handlungsbedarf im Um-
gang mit unseren Mietern haben. Das Gut ,Wohnen”
ist ein sehr emotional besetztes Thema. Wenn es
etwa um Modernisierungen geht, Mieter deshalb
vielleicht ausziehen miissen oder Mietsteigerungen
anstehen, dann missen wir auf die Angste und
Sorgen der Menschen eingehen und ihnen zur Seite
stehen. Das ist jedes Mal eine Herausforderung, die
uns auch in Zukunft begleiten wird.

Caesar: Der systematische Umgang mit dem
Thema .Nachhaltigkeit” sorgt dafir, dass wir
fokussiert bleiben und daran arbeiten, unsere
Ziele zu erreichen. So Uberprifen wir nun inten-
siver, ob tatsachlich der gewlinschte Effekt fir
unseren Kunden eintritt. Beispielsweise beim
Einbau eines Blockheizkraftwerkes - spart dieses
tatsachlich so viel Energie ein wie geplant? Ist
das fir den Kunden spiirbar? Das ist aufwandig,
aber sinnvoll und hilft uns, langfristig die richtigen
Entscheidungen zu treffen.

Mit dem Nachhaltigkeitsbericht werden viele
externe Stakeholder angesprochen, doch welche
Rolle spielt das Thema unternehmensintern?
Sidgi: Die Beschaftigung mit den Themen, dem
bereits Erreichten und den Zielen fir den Nach-
haltigkeitsbericht haben wir als Chance ge-
nutzt, um das Thema prasent zu halten und die
Nachhaltigkeitsgedanken kontinuierlich zu ver-
ankern. Man merkt, dass da im vergangenen
Jahr noch einmal eine splrbare Entwicklung
stattgefunden hat - was bisher als gegeben
wahrgenommen wurde, wird nun vermehrt hin-
terfragt. Auch die Erhebung von Nachhaltig-
keitskennzahlen hat die Mitarbeiter sensibili-
siert — nicht zuletzt deshalb, weil wir zum Teil
neue Ansatze entwickeln mussten, um unsere
nicht finanziellen Nachhaltigkeitsleistungen
messbar zu machen.

Caesar: Insgesamt erleben wir eine grofle Identi-
fikation der Mitarbeiter, was die Kernaufgaben
der SWSG anbelangt. Viele Mitarbeiter suchen
die SWSG auch bewusst als Arbeitgeber aus, weil
wir bestimmte Werte vertreten und den Nachhal-
tigkeitsgedanken leben. Klar ist aber auch, dass
nicht jeder Mitarbeiter immer das ..groBe Ganze”
im Blick haben kann und muss. Aber wir wollen
die Mitarbeiter weiter sensibilisieren, indem wir
beispielsweise unsere Nachhaltigkeitsziele aktiv
gestalten und transparent machen.

Eine letzte Frage: Inwiefern kann die SWSG tat-
sdchlich Einfluss auf das Leben der Stuttgarter
nehmen?

Sidgi: Eines ist klar: Ohne gute Kooperationen
geht es nicht. Deshalb ist uns ein partnerschaft-
liches Miteinander mit der Verwaltung, mit
Wohnungsunternehmen und anderen Markt-
akteuren sehr wichtig. Wir sind sehr froh, dass
es in Stuttgart ein gutes Netzwerk gibt und ein
offener Austausch mit anderen Institutionen und
Vereinigungen maglich ist. Fir die gesamtgesell-
schaftliche Aufgabe, die das Thema ,Wohnen”
mit sich bringt, ist das enorm wichtig.

WERTE - DIE GRUNDLAGEN
UNSERES HANDELNS

Der unternehmerische Erfolg der SWSG griindet
auf unserem nachhaltigen Wirtschaften in sozialer,
okologischer und 6konomischer Dimension sowie
einem gesellschaftlich verantwortungsvollen
Handeln, das wir uns in konsequenter Weise als
Mafstab setzen.

Um dem Unternehmenszweck jetzt und auch in
Zukunft gerecht zu werden, verfolgen wir eine
Bandbreite an Nachhaltigkeitszielen, die sich an
den Grundlagen unseres Handelns bemessen.
Im Fokus des Zielesystems und des Wertekanons
der SWSG steht das Wohl des Kunden.

Die Grundlagen der strategischen Ausrichtung der SWSG

Zukunfts- - Nachhaltig
orientiert Zuverlassig

Bezahlbar Vielfaltig

Heimat-
verbunden
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Anja Brabandt

Betreuung Gewerbekunden

Ingo HaufBmann
Leiter Baumanagement Neubau

Anke Seewald
Leiterin Kundencenter Bad Cannstatt
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Heimatverbunden

Stuttgart ist Heimat und Heimat ist Zuhause. Bereits seit mehr als 80 Jahren ist die
SWSG in Stuttgart tief verwurzelt. Mit rund 18.000 Wohnungen ist sie die wichtigste
Vermieterin der Landeshauptstadt. Sie kennt die Menschen, arbeitet fir sie und mit
ihnen zusammen an dem gemeinsamen Ziel, unser Zuhause zu erhalten und weiter
zu verbessern.

Wir sehen taglich, wie sehr eine gute Nahversorgung dazu
beitragt, dass unsere Mieter sich bei uns wohlfiihlen und
gerne in Stuttgart leben. Einen wichtigen Beitrag dazu
leisten auch unsere vielen Gewerbemieter.”

Nachhaltig

Die SWSG steht fiir Kontinuitat und Verlasslichkeit. Seit der Griindung in den
30er Jahren des vergangenen Jahrhunderts verfolgt sie ihr nachhaltiges Geschafts-
modell. Gewinne werden nicht kurzfristig und eigenniitzig eingesetzt, sondern fiir
das Gemeinwohl reinvestiert. So sieht Erfolg aus, der allen zugutekommt.

.Unsere Ziele sind der Erhalt eines ansprechenden Stadt-
bildes, die Aufwertung von Quartieren und die Durch-
mischung der Bewohnerstruktur. Wir wollen sowohl soziale
als auch bauliche Losungen fur die Herausforderungen des
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaus finden.”

Vielfaltig

Ob Klein oder Grof3, ob Alt oder Jung - die SWSG sieht sich fiir ihre Mieter in der
Verantwortung und bietet den richtigen Raum fiir jedes Bedirfnis. So vereinen
sich heterogene und vielfaltige Wohnkulturen in stabilen Nachbarschaften.

Wir setzen uns fiur eine attraktive Gestaltung Stuttgarts
ein. Dazu investieren wir nicht nur in neue oder moderni-
sierte Wohnungen, sondern auch in das Wohnumfeld unserer
Bestande. Eine aktive Quartiersentwicklung hort nicht an
der Haustiir auf.”

Christian End
Leiter Kundencenter Obertiirkheim

Oliver Pastor
Leiter Betriebskostenmanagement

.- LEE |
Reinhard Pau
Mietschuldenberater

Zukunftsorientiert

Die SWSG denkt zukunftsorientiert an die ganze Stadt und setzt sich bereits heute
fiir ein schones Stuttgart von morgen ein. Ob Neubau, Sanierungen oder Quartiers-
entwicklung - die SWSG investiert in die Zukunft Stuttgarts. So ebnet sie den Weg
fur funktionierende Nachbarschaften und ein dauerhaft attraktives Wohnen.

~.Gemeinsames Leben und Wohnen in einem lebenswerten
und integrativen Umfeld ermoglichen - das ist unser
Anspruch.”

Bezahlbar

Wohnen muss nicht nur lebenswert, sondern auch bezahlbar sein. Auf diesem
Grundsatz basiert die SWSG. |hr erklartes Ziel - als sozial ausgerichtete Vermie-
terin - sind Wohnungen zu fairen Mieten. Fast jede zweite offentlich geforderte
Wohnung in der Landeshauptstadt gehort zur SWSG.

.Bezahlbarer Wohnraum bedeutet fur mich, dass wir einer-
seits ein Auge auf die Grundmiete, andererseits aber auch
die Nebenkosten genau im Blick haben - nur so bleiben
attraktive Wohnungen langfristig bezahlbar.”

Zuverlassig

Die SWSG stellt ihre Mieter in den Mittelpunkt ihres Handelns. Sie gibt Sicherheit in
jeder Lebenslage und unterstiitzt durch passgenaue Angebote ihre Mieter individuell
im Alltag. Ob hausliche Pflege oder Hilfe bei zwischenmenschlichen Belangen - die
SWSG hat einfach die richtige Losung fiir die besonderen Seiten des Lebens parat.

-Wohnen ist mehr als ein Dach tiber dem Kopf. Wir wollen
den Menschen in Stuttgart heute und in Zukunft ein Zuhause
geben. Dazu begleiten wir unsere Mieter auch in schwierigen
Lebenssituationen.”
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Integres Verhalten bedeutet fir die SWSG nicht nur
die Einhaltung der wirtschaftlichen und rechtlichen
Vorschriften sowie der vereinbarten Leit- und
Richtlinien. ,Integritat ist auch die Ubereinstim-
mung unserer moralischen und ethischen Werte
mit unserem Denken gegenlber Kollegen, Mietern,
Kunden und allen Geschaftspartnern”, betont Faith
Brandt, die gemeinsam mit Nicole Mack als Com-
pliance-Beauftragte fungiert. Dabei bilden die Leit-
und Richtlinien einen wichtigen Grundstein fiir das
Vertrauen in die SWSG. ,Unser Ziel sind erfolgrei-
che unternehmerische Partnerschaften, die sich
aber nurin einer Atmosphare der Fairness, des
Vertrauens, der gegenseitigen Wertschatzung und
Offenheit entwickeln kénnen”, so Brandt weiter.

Aus diesem Grund hat die SWSG in einem ,,Com-
pliance-Handbuch” MaBstabe fiir das Handeln
von Fihrungskraften und Mitarbeitern verbindlich
formuliert. Diese gemeinsam mit den Mitarbeitern
entwickelten Werte zur Geschafts- und Unterneh-
mensethik geben Orientierung im Umgang mit
Kunden und Geschaftspartnern, thematisieren
Fragen zur sozialen Verantwortung der SWSG,
legen die Richtlinien zu Umweltschutz, Daten-
schutz und Arbeitssicherheit fest und erlautern
das interne Kontrollsystem und Berichtswesen.
.Mit diesen einheitlichen, praktisch anwendbaren
und inhaltlich schliissigen Hinweisen geben wir
den Mitarbeitern mehr Handlungssicherheit im
beruflichen Alltag und verhindern so praventiv
Regelverstofe”, erklart Mack. Ein verantwortungs-
volles Handeln der Mitarbeiter steigere zudem die
Unternehmenseffizienz und kann wesentlich zum

Compliance-Management-System der SWSG

INTEGRES VERHALTEN
BEI DER SWSG6

Unternehmenserfolg beitragen. Compliance
stellt die Erfiillung der oben genannten Anforde-
rungen durch aufbau- und ablauforganisatori-
sche Maf3nahmen und Regelprozesse dar. Die
Gesamtheit der MaBnahmen ist im Compliance-
Management-System der SWSG verankert. Im
AufBlenverhaltnis regelt der Geschaftspartner-
kodex die Einhaltung der Leit- und Grundsatze
der Zusammenarbeit mit Geschaftspartnern.
Diese erkennen mit ihrer Unterschrift die Werte
der SWSG an. Alle geschaftlichen Verbindungen
beruhen auf einer beiderseitig zugesicherten Zu-
verlassigkeit und Integritat sowie einem nachhal-
tigen und kooperativen Umgang miteinander.

Die beiden Compliance-Beauftragten sind fur die
Sensibilisierung der Verhaltensrichtlinien sowie
fur die Weiterentwicklung des Themas verant-
wortlich. Sie stehen als Ansprechpartner und
Mediatoren bei Konflikten unter Mitarbeitern oder
mit Externen zur Seite und helfen das Werte-
und Normengerust des Unternehmens zu wahren.
.Wir verstehen uns gewissermaflen als Kompass
fur die Einhaltung unserer Unternehmenswerte”,
verdeutlicht Mack. Im Rahmen ihrer Aufgaben-
stellung haben die Compliance-Beauftragten
einen Mitwirkungs- und Beratungsauftrag gegen-
Uber der Geschaftsfihrung, den Fihrungskraften,
weiteren Unternehmensbeauftragten, dem Be-
triebsrat sowie allen Mitarbeitern im Unterneh-
men und Dritten. ,Wir betrachten jeden einzelnen
Mitarbeiter als Teil des Compliance-Management-
Systems und binden ihn Uber Schulungen und
Informationen ein”, sagt Mack.

Geschaftsfihrung

Compliance-Management-System

Internes Berichts- Datenschutz
Kontroll- wesen und
system -sicherheit

Umwelt und Arbeits- Soziale
Technik sicherheit, Verantwortung
-recht und
Gesundheit

Werte und Ziele

-Wir verstehen uns gewissermalfien

als Kompass fur die Einhaltung
unserer Unternehmenswerte und

fiir ein unbefangenes Miteinander.”

Nicole Mack Compliance-Beauftragte

Faith Brandt Compliance-Beauftragte

~unser Ziel sind erfolgreiche
unternehmerische Partner-
schaften, die sich aber nur in
einer Atmosphare der Fairness,
des Vertrauens, der gegen-
seitigen Wertschatzung und
Offenheit entwickeln konnen.”
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Die nachhaltige Ausrichtung der SWSG spiegelt
sich im Unternehmenszweck sowie in den lang-
fristigen Unternehmenszielen wider und ist im
Gesellschaftsvertrag fest verankert. Zahlreiche
Arbeitsanweisungen und Kompetenzregelungen
sowie Richtlinien sind im Laufe der Jahre entstan-
den und bestimmen das geschaftliche Handeln der
SWSG sowie die Betriebsablaufe im Unternehmen.

Ihre Werte und Prinzipien hat die SWSG in ihren
Leitsatzen zur Unternehmenskultur, im Geschafts-
partnerkodex und im kundenorientierten KFZ-
Handbuch (KFZ: Kompetent - Freundlich -
Zuverl&ssig) sowie im Compliance-Handbuch
festgehalten. Dariiber hinaus hat sich die SWSG
mit der freiwilligen Selbstverpflichtung zu dem
im Jahr 2006 ausgearbeiteten und im Oktober
2011 aktualisierten Public Corporate Governance
Kodex der Landeshauptstadt Stuttgart bekannt.
In diesem Regelwerk sind einheitliche Standards
zur Effizienzsteigerung, Transparenz und Kon-
trolle fur die stadtischen Beteiligungsunterneh-
men zusammengefasst. Der Begriff der Public
Corporate Governance wird hierbei als Maf3stab
guter Unternehmensfiihrung und Kontrolle in
offentlichen Unternehmen verstanden. Damit
verpflichtet sich die SWSG Uber die gesetzlichen
Auflagen hinaus zu freiwillig auferlegten Maf3-
staben fiir nachhaltiges Handeln.

Als kommunales Wohnungsunternehmen der
Landeshauptstadt Stuttgart ist es fiir die SWSG
selbstverstandlich, ihre Aktivitaten an Gemein-
wohl férdernden Werten auszurichten und auch
dafir einzustehen. ,Aspekte wie die Wahrung der
Menschenwirde, Solidaritat, ckologische Nach-
haltigkeit, soziale Gerechtigkeit sowie demokra-
tische Mitbestimmung und Transparenz werden
bei uns gelebt und sind Teil unserer Unterneh-
menskultur”, stellt die Nachhaltigkeitsbeauftragte
Stephanie Wachtarz fest. In den vergangenen
Jahren hat sich die SWSG daher mit verschiedenen
Nachhaltigkeitsansatzen, beispielsweise dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) oder der
Gemeinwohl-Okonomie (GWO), auseinanderge-
setzt. Es wurde gewissenhaft geprift, welcher
Standard den Nachhaltigkeitsansatz der SWSG
am besten widerspiegelt und inwiefern dessen
Messinstrumente einen Mehrwert fiir die Darstel-
lung des unternehmerischen Erfolgs erbringen
konnen. ,Letztlich haben wir uns fir den DNK
entschieden, unter anderem aufgrund der existie-
renden branchenspezifischen Erganzungen fur

INTERNE NACHHALTIGKEITS-
ORGANISATION

die Wohnungswirtschaft und der sich daraus er-
gebenden Synergieeffekte innerhalb der Branche”,
erklart die Nachhaltigkeitsbeauftragte. Ebenso
biete der DNK laut EU-Kommission und dem deut-
schen Gesetzgeber den geeigneten Rahmen, um
auf die mogliche Ausweitung der bereits bestehen-
den gesetzlichen Berichtspflicht auf weitere Unter-
nehmensgruppen zigig reagieren zu konnen.

Als logische Konsequenz legte die SWSG vergan-
genes Jahr erstmals eine Entsprechenserklarung
zum DNKvor. ,,Damit wollen wir einerseits unse-
rem Selbstverstandnis als nachhaltig agierendes
Unternehmen zusatzlich Ausdruck verleihen, an-
derseits dient der Vergleichsrahmen der internen
Steuerung und strategischen Zukunftsorientierung
der SWSG”, betont Wachtarz.

Deutscher Nachhaltigkeitskodex

Der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK]
bietet einen Vergleichsrahmen fir die Be-
richterstattung zu nichtfinanziellen Leistun-
gen und kann von Unternehmen oder Orga-
nisationen jeder Grof3e und Rechtsform
angewendet werden. Der Rat fiir Nachhaltige
Entwicklung (RNE) betreut den Nachhaltig-
keitskodex und verfolgt dabei das Ziel, den
Nachhaltigkeitsgedanken in Gesellschaft und
Wirtschaft voranzubringen und die Nachhal-
tigkeitsleistungen von Unternehmen trans-
parent und vergleichbar zu machen.

In 20 Kriterien, die Grofteils an das Indikatoren-
Set der Global Reporting Initiative (GRI) an-
gelehnt sind, konnen Unternehmen tber ihre
wesentlichen Aktivitaten zur okologischen,
sozialen und okonomischen Dimension der
Nachhaltigkeit berichten. Quantifizierbare
Leistungsindikatoren unterstitzen diese
Informationen und erhohen die Vergleichbar-
keit von Entsprechenserklarungen.

'\ Deutscher
| NACHHALTIGKEITS
" Kodex

Anwender

.Wir wollen nachhaltiges Denken und Handeln noch tiefer
in unserem Bewusstsein verankern.”

Samir Sidgi Vorsitzender der Geschaftsfiihrung

Die SWSG versteht ein effektives und effizientes
Nachhaltigkeitsmanagement als tbergreifende
Unternehmensaufgabe. ,Wir mochten Transparenz
fiir unser Handeln schaffen und ein regelmafiges
Monitoring unserer gesetzten Ziele etablieren”,
beschreibt die Nachhaltigkeitsbeauftragte die
aktuelle Situation. Mit der Etablierung eines inte-
grierten Nachhaltigkeitsmanagementsystems
eroffne sich die SWSG die Mdglichkeit, die wesent-
lichen Kennzahlen fiir eine vergleichende Nach-
haltigkeitsberichterstattung koordiniert zu erheben.

In jahrlich stattfindenden Strategie- und Ziele-
workshops evaluiert die SWSG die strategischen
Leitsatze und Zielsetzungen, indem die Geschafts-
fuhrung gemeinsam mit den Fiihrungskraften
und/oder externen Beratern die Ausrichtung und
Positionierung der SWSG analysiert und bewertet.
Die daraus resultierenden Unternehmens- und
Abteilungsziele werden im Unternehmen kommu-
niziert und mithilfe eines mehrstufigen Ziele- und
Evaluierungssystems unterjahrig nachgehalten.

Aufbau der internen Nachhaltigkeitsorganisation

Nachhaltigkeitsbeauftragte

Operative Verantwortung

Organisation, Koordination, Kommunikation
von Nachhaltigkeitsthemen und -zielen

Fiihrungskrafte und Mitarbeiter
Treiber der Nachhaltigkeit

Identifikation und Umsetzung von
Nachhaltigkeitszielen

Um dem Thema sowohl unternehmensintern
als auch extern mehr Gewicht zu verleihen, hat
die SWSG der Nachhaltigkeit einen speziellen
Bereich eingeraumt: Seit Mitte 2016 berichtet
Wachtarz als Nachhaltigkeitsbeauftragte direkt
an die Geschaftsfihrung. lhre Kernaufgabe
sieht eine regelmafige Berichterstattung aller
Aktivitaten und Kennzahlen des Unternehmens
und damit die Uberpriifung und Fortschreibung
der Nachhaltigkeitsstrategie, der Nachhaltig-
keitsziele und -prozesse vor. ,Jeder Mitarbeiter
bestimmt durch sein Verhalten den Erfolg der
SWSG. Daher sehen wir es als eine fortwahrende
Aufgabe an, unsere Mitarbeiter fiir das Thema
Nachhaltigkeit zu sensibilisieren und nachhaltiges
Denken und Handeln als Teil der Unternehmens-
kultur noch tiefer im Bewusstsein zu verankern™,
unterstreicht auch Samir Sidgi, der Vorsitzende
der Geschaftsfihrung, die Bedeutung der
Nachhaltigkeit.

Aufsichtsrat
Unabhangiges Gremium

Vertretung der Gesellschafterin
Mieter

Geschaftspartner

Offentlichkeit
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Grundlage fur die langfristig ausgerichtete Unter-
nehmensstrategie der SWSG ist solides Wirt-
schaften. Mit 18.138 vermieteten Wohnungen
halt die SWSG einen Anteil von 5,9 Prozent der
Stuttgarter Haushalte und ist durch ihr grofes
Angebot an offentlich geforderten Wohnungen
einer der wichtigsten Anbieter fir bezahlbares
Wohnen in Stuttgart.

Voraussetzung, um die sozialen und ckologischen
Zielsetzungen konsequent zu verfolgen, ist wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit. Regelmafige In-
formationen lber die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage geben einen Uberblick {iber die 6ko-
nomische Situation der SWSG und sind ein wich-
tiger Baustein der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung. Dazu hat die SWSG Steuerungs- und
Messgroflen etabliert, die sich an den Inhalt der
Finanzberichterstattung anlehnen und weitere
Kennzahlen- und Steuerungsinstrumente zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung berlcksichtigen.

Ausgewahlte Kennzahlen 2013-2016

Eigenkapitalquote in %
Fremdkapitalquote in %

Dynamischer Verschuldungsgrad (Jahre)
Kapitaldienstdeckung in %

Tilgungskraft (x-fach)

Zinsdeckung in %
Innenfinanzierungsgrad I* in %
Innenfinanzierungsgrad I1* in %

*Basis Cashflow DVFA

OKONOMISCHER WEITBLICK

Mit Blick auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage ist die SWSG ein wirtschaftlich sehr
leistungsfahiges Unternehmen. Sowohl die
Kapitalstruktur als auch die stabilen Ergebnis-
und Cashflow-Kennzahlen zeugen von nachhal-
tiger Starke. Der Geschaftsverlauf der vergange-
nen Jahre mit stabilen betriebswirtschaftlichen
Ergebnissen (EBT) und Jahresiiberschiissen so-
wie steigende operative Cashflows ermdglichen
auf der Basis einer angemessenen Eigenkapital-
quote ein hohes Investitionspotenzial.

In den vergangenen fiinf Jahren hat die SWSG
zirka 450 Millionen Euro in den Wohnungsbe-
stand investiert. Das Anlagevermadgen ist seit
2012 um 19 Prozent auf 987 Millionen Euro an-
gewachsen. Die Bilanzsumme belauft sich auf

1,1 Milliarden Euro (plus 18,2 Prozent seit 2012).

2013 2014 2015 2016
35,4 34,6 34,7 35,0
64,6 65,4 65,3 65,0
15,1 14,5 15,8 16,3
34,4 34,0 34,2 33,5

2,4 2,6 2,4 2,1
18,6 17,9 17,5 16,0
65,0 73,6 71,5 70,7
32,2 41,8 31,9 29,5

Zur Finanzierung des Anlagevermdgens und der
Investitionstatigkeit setzt die SWSG langfristiges
Fremdkapital und Eigenmittel ein. Die Stadt
Stuttgart verzichtet als Gesellschafterin auf
Ausschittungen, so dass Jahresiiberschisse
thesauriert werden konnen und die Eigenkapital-
basis starken.

Geschaftsverlauf und -ergebnis

Der Geschaftsverlauf im Jahr 2016 und das
Geschaftsergebnis der SWSG sind insgesamt
zufriedenstellend. Nach Riicklagenzufiihrung
weist die Gesellschaft einen Bilanzgewinn in Hohe
von 5,3 Millionen Euro (Vorjahr 5,5 Millionen Euro)

Investitionen in den Bestand

T€
120.000

100.000

fur das Geschaftsjahr 2016 aus. Der Jahresiber-
schuss betrdgt 13,0 Millionen Euro (Vorjahr
14,8 Millionen Euro). Die Gesamtkapitalverzinsung
betragt 2,4 Prozent auf das insgesamt eingesetzte
Kapital und ist gegeniiber dem Vorjahr geringfligig
zurickgegangen. Das Ergebnis soll in voller Hohe
thesauriert werden und somit fir zukinftige
Investitionen in den Immobilienbestand der Gesell-
schaft zur Verfigung stehen.

Mit 18.138 eigenen Wohnungen (rund 1.200 Tm?
Wohnfliche) hat die SWSG einen Marktanteil von
5,9 Prozent am Wohnungsbestand in der Landes-
hauptstadt Stuttgart. Bei den preisgebundenen
Wohnungen stellt die SWSG mit 7.357 Wohnungen
nahezu jede zweite Wohnung (47,9 Prozent) bereit.
Des Weiteren verfligt die SWSG tber 411 Gewerbe-
einheiten sowie 9.729 Garagen und Stellplatze.

M Modernisierungen
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Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
sind auf 140,3 Millionen Euro (Vorjahr 134,3 Millio-
nen Euro) gestiegen. Das resultiert aus investi-
tionsbedingten Erhohungen aufgrund von Moderni-
sierungen und Neubauten sowie einer allgemeinen
Mietanpassung nach drei Jahren der Mietpreis-
stabilitat mit einer Kappung bei maximal 6 Prozent
der Grundmiete. Am Jahresende lag die durch-
schnittliche Nettokaltmiete bei 7,21 Euro/m2im
Monat. Die SWSG liegt mit ihren Mieten zirka

20 Prozent unter dem Mittelwert des Stuttgarter
Mietspiegels.

Die Erlosschmalerungen betragen 1,0 Millionen
Euro (Vorjahr 1,7 Millionen Euro). Davon sind

0,5 Millionen Euro fluktuationsbedingt. Der Rest
geht im Wesentlichen auf die umfangreichen
Investitionen zur Erneuerung des Wohnungs-
bestandes zurlick. Im Jahr 2016 verzeichnete
die SWSG 1.101 Mieterwechsel. Damit liegt die
Fluktuationsquote unter dem Wert des Vorjahres
bei 6,1 Prozent. Am 31. Dezember 2016 lagen die
Mietriickstande bei 1,0 Prozent der jahrlichen
Sollmiete (Vorjahr 1,4 Prozent). Es wurden Forde-
rungen in Héhe von 0,8 Millionen Euro (Vorjahr
1,0 Millionen Euro) wertberichtigt.

Ein GrofBteil des Wohnungsbestandes der SWSG
befindet sich auf Erbbaugrundstiicken der Landes-
hauptstadt Stuttgart. Fir die Wohnungen auf
diesen Grundstiicken hat die SWSG der Landes-
hauptstadt ein Belegungsrecht eingeraumt; im
Gegenzug wurde der Erbbauzins ermafigt

(Sozialrabatt). Das Belegungsrecht wird zugunsten
der Wohnungssuchenden, die einen Wohnberechti-
gungsschein besitzen, ausgelibt und in der stadti-
schen Vormerkdatei registriert. Aus Grinden der
Strukturverbesserung darf die SWSG in Gebieten
mit besonderem Entwicklungsbedarf (,Soziale
Stadt”) 30,0 Prozent der nur noch durch Erbbau-
rechte, aber nicht mehr aufgrund von Férdermit-
teln gebundenen Wohnungen frei vermieten.

Bautragergeschaft

Der Umsatz im Bautragergeschaft belief sich auf
7,2 Millionen Euro (Vorjahr 29,2 Millionen Euro).
Es wurden 11 Hauser und 18 Garagen oder Stell-
platze an die Kaufer Gbergeben. Die mangelnde
Verfiigbarkeit bebaubarer Grundstiicke in Stuttgart
beeinflusst das Bautragergeschaft mafigeblich.
Die SWSG geht davon aus, dass diese Situation das
Bautragergeschaft auch in Zukunft erschweren
wird. Im Bau befinden sich 100 Einheiten, projek-
tiert sind weitere 59 Einheiten.

Finanz- und Vermogenslage

Die Finanz- und Vermdgenslage der SWSG ist
geordnet. Zum 31. Dezember 2016 betrug die
Bilanzsumme rund 1,1 Milliarden Euro (Vorjahr
1,0 Milliarden Euro) und hat sich aufgrund der
Investitionstatigkeit zur Erneuerung des Bestands
im Anlagevermdgen gegenliber dem Vorjahr um
insgesamt rund 27,2 Millionen Euro erhoht.

Vermogensstruktur 2016 2015
T€ T€
Anlagevermdgen 986.773 958.031
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 65.247 66.427
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 5.316 6.684
Flissige Mittel 10.596 9.641
Abgrenzung 171 153
1.068.103 1.040.936
Kapitalstruktur 2016 2015
T€ T€
Eigenkapital 374.026 360.987
Sonderposten fir Investitionszuschisse 24.907 26.375
Rickstellungen 36.953 39.966
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 546.992 539 481
und anderen Kreditgebern
Erhaltene. Anzahlu.ngen, Verblnd[lchl.(elten 79 042 70503
aus Vermietung, Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, Sonstige Verbindlichkeiten 6.183 3.624
und Abgrenzung
1.068.103 1.040.936

Das Anlagevermdgen der SWSG in Hohe von 986,8 Millionen Euro (Vorjahr

958,0 Millionen Euro) ist nahezu vollstandig mit Eigenkapital und langfristigem

Fremdkapital finanziert. Die Eigenkapitalquote betragt 35,0 Prozent (Vorjahr

34,7 Prozent).

Kapitalflussrechnung (DRS 21)

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2016 2015
T€ T€
60.216 55.275
—55:338 -72.113
-3.923 9.921
10.596 9.641
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Die SWSG hat die strategische Finanzierungs-
planung in den vergangenen Jahren immer
starker in den Fokus ihrer unternehmensstrate-
gischen Ausrichtung gertickt. Die Finanzie-
rungsplanung stellt einerseits sicher, dass die
SWSG jederzeit in der Lage ist, die Finanzierung
der erforderlichen Investitions- und Instandhal-
tungsprogramme zu gewahrleisten, anderer-
seits garantiert sie, dass die SWSG Uber ausrei-
chende Liquiditat zur termingerechten Erfillung
von falligen Zahlungsverpflichtungen verfigt.
Davon ausgehend wurden auf Basis der Unter-
nehmensziele und einer umfassenden Analyse
des Darlehensportfolios folgende Finanzierungs-
ziele definiert, an denen sich die SWSG bei der
Neuaufnahme und der Prolongation von Fremd-
mitteln orientiert:

e |nvestitionen ermdglichen

e Liquiditat sicherstellen

e Kapitalkosten optimieren

e Risiken erkennen und steuern

e Finanzielle Unabhangigkeit bewahren

Der notwendige Kapitalbedarf wird aus dem
operativen Cashflow sowie durch Fremdkapital
gedeckt. Daflir missen Fremdmittel jederzeit
am Kapitalmarkt beschafft werden konnen.
Hierbei verfolgt die SWSG einen konservativen
Finanzierungsansatz. Das heifit, langfristige
Investitionen werden durch langfristige klassi-
sche Immobilienkredite finanziert. Notwendige
Finanzierungsmittel werden zu bestmaglichen
Konditionen beschafft. Es werden bevorzugt
zinsverbilligte Darlehen aufgenommen, die fir
geforderten Wohnungsbau und fir energetische
Mafinahmen gewahrt werden. Auf diese Weise
soll das Risiko der Zinserhohungen bei der
Beschaffung von Fremdmitteln transparent
gesteuert werden.

FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Die SWSG misst insbesondere der Diversifikation
von Zinsbindungsfristen zur Vermeidung von Pro-
longationsspitzen einen hohen Stellenwert in ihrem
aktiven Darlehensmanagement bei. Durch die
aktive Risikosteuerung des Darlehensportfolios
ist eine rechtzeitige Anpassung der strategischen
Ausrichtung im Finanzierungsbereich gewahrleistet.

Um Kontrahenten- und Konzentrationsrisiken zu
verringern, strebt die SWSG ein diversifiziertes
Kreditgeberportfolio (..Kernbankenprinzip“] an.
Hierzu hat die SWSG in einem internen Rating
ihre Finanzierungspartner bewertet und Katego-
rien mit entsprechenden Handlungszielen und
-optionen gebildet.

Bestandsdarlehensportfolio

Die Transparenz uber das Bestandsdarlehens-
portfolio der SWSG ist die Ausgangsbasis fir des-
sen fortlaufende Bewertung, Risikosteuerung und
Optimierung. Die dadurch gewonnene vollstandige
Sicht auf alle relevanten Entscheidungskriterien
sowie die Simulation von Handlungsstrategien
unter Einbeziehung der bestehenden Zusammen-
hange zwischen Darlehen, Grundbuch und Wirt-
schaftseinheit stellen die Basis fur Entscheidungen
dar. Neben den von der SWSG definierten und
regelmafig aktualisierten Zinserwartungen wer-
den auch gesamtwirtschaftliche sowie immobilien-
spezifische Risiken bei der Risikosteuerung des
Darlehensportfolios berlcksichtigt.

Kinftige Auswirkungen heutiger Kreditentschei-
dungen konnen vorab simuliert werden. Ziel der
SWSG hierbei ist es nicht, die Zinsentwicklung
moglichst exakt vorherzusagen, sondern vielmehr
die Auswirkungen auf den zukinftigen Zinsauf-
wand, die zukinftige Liquiditatsbelastung und die
zukinftige Kapitalentwicklung zu simulieren und
daraus nachhaltige Handlungsoptionen abzuleiten.

INTERNE STEUERUNGS- UND

UBERWACHUNGSSYSTEME

Die Geschaftsfelder der SWSG sind einer Vielzahl
von unterschiedlichen Risiken ausgesetzt, die
untrennbar mit dem unternehmerischen Handeln
verbunden sind. Um diese unternehmerischen
Risiken frihzeitig erkennen, bewerten und konse-
quent handhaben zu kénnen, wurden bei der
SWSG iibergeordnete Steuerungs- und Uberwa-
chungssysteme etabliert. Als Rahmenwerk hierfir
orientiert sich die SWSG an dem (inter)national
allgemein anerkannten ,Three-Lines-of-Defense-
Modell". Dieses Modell erlaubt ein systematisches
Herangehen an alle Risiken im Unternehmen.
Drei voneinander unabhangige Ebenen unterhalb
der Unternehmensfiihrung - das operative Manage-
ment, das Risikomanagement sowie die Interne
Revision - arbeiten hierbei intensiv zusammen.
Diese drei sogenannten Verteidigungslinien defi-
nieren sich wie folgt:

Das operative Management

Die ,.erste Verteidigungslinie” bilden die operativen
Einheiten der SWSG, das heifit die Risikoeigen-
timer. Sie verantworten jeweils fiir ihren Bereich
die gesunde Balance zwischen Risiken und
Chancen. Die Geschaftsfihrung hat dazu Steue-
rungs- und Kontrollmaflnahmen entlang der
Wertschopfungskette, also direkt in den operativen
Prozessen, implementiert. Diese werden laufend

auf ihre Angemessenheit, Vollstandigkeit und
Wirksamkeit hin Uberprift und gegebenenfalls
angepasst. Damit ist die Grundlage geschaffen,
potenzielle Risiken praventiv zu verhindern
oder moglichst frih im Prozess aufzudecken
und zu korrigieren.

Das Risikomanagement

Die ,zweite Verteidigungslinie” dient im Wesent-
lichen der Unterstiitzung der ersten, indem Risi-
ken systematisch und anschaulich dargestellt
werden. Die Risiken, denen die SWSG ausgesetzt
sein kann, sowie das damit verbundene Gefahr-
dungspotenzial werden in einer ausfiihrlichen
Risikolandkarte beschrieben. Auf diese Weise
werden Risiken aktiv gesteuert und Uberwacht.
AuBerdem erfolgt in diesem Bereich das Repor-
ting der Risiken innerhalb des gesamten Unter-
nehmens.

Das Risikomanagement der SWSG befindet sich
derzeit in einem anspruchsvollen Evaluierungs-
prozess. Im Wesentlichen werden die bestehen-
den Grundsatze des Risikomanagements sowie
die einzelnen Risikomanagement-Prozesse
(Risikoidentifikation, Risikobewertung, Risiko-
steuerung, Uberwachung und Verbesserung,
Berichterstattung) neu diskutiert und definiert.

Three Lines of Defense - Anwendung bei der SWSG

Erste Verteidigungslinie
Operatives Management

Zweite Verteidigungslinie
Risikomanagement

e Sicherung des Vermogens

e Gewahrleistung der Genauigkeit und

Zuverlassigkeit der Prozesse

e Sicherstellung der Erreichung der

Unternehmensziele

Informationen zu
Prozessrisiken

e Friihzeitiges Erkennen
bestandsgefahrdender Risiken

¢ Zielgerichtetes Management
erkannter Risiken

Informationen zu
Unternehmens-
risiken

Dritte Verteidigungslinie
Interne Revision
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Die Interne Revision

Die .dritte Verteidigungslinie” stellt als objektive
und unabhangige Prifungs- und Beratungsinstanz
die Interne Revision dar. lhre Kernaufgabe ist es,
die .erste und zweite Verteidigungslinie” regel-
mafig zu prifen und Sicherheit Gber die Effekti-
vitat der eingerichteten Mafinahmen zu geben.
Eine weitere Aufgabe ist die Berichterstattung an
die Geschaftsfiihrung und den Aufsichtsrat Uber
operationelle Potenziale und Risiken. Somit unter-
stiitzt sie die Geschaftsfihrung, die Fiihrungskrafte
und das interne Steuerungssystem bei ihren Auf-
gaben und gibt Sicherheit Gber die Angemessen-
heit und Wirksamkeit der ,.ersten und zweiten
Verteidigungslinie”. Zur stetigen Qualitatssiche-
rung und -verbesserung der Arbeiten der Internen
Revision wurde im Jahr 2016 ein Quality Assess-
ment durchgefihrt. Hierbei konnte die Interne
Revision mit einer Zielerreichung von 93,8 Prozent
tberzeugen. Gemaf der Definition des Deutschen
Instituts der Internen Revision sind ab einer Ziel-
erreichung von 90 Prozent der Kriterien die Anfor-
derungen ,voll erfillt”. Die Interne Revision der
SWSG erzielt somit, vor allem im Vergleich mit an-
deren Revisionen, ein tiberdurchschnittlich gutes
Ergebnis. Sie hat hiernach im Rahmen einer Zerti-
fizierung eine neutrale und unabhangige Bestati-

gung daruber erlangt, dass sie nach international
einheitlichen Standards arbeitet und verlassliche
Prifungs- und Beratungsleistungen erbringt.

Ziel dieser betriebswirtschaftlich ausgerichteten
Systeme ist es, der Geschaftsfihrung der SWSG
durch die Herstellung einer Risikotransparenz
das bewusste Eingehen von Risiken zu ermogli-
chen, rechtzeitig Veranderungen von Risiken und
Chancen zu erkennen und damit Handlungsopti-
onen zur Risikosteuerung zu eréffnen. Die SWSG
fordert mit einer modernen und wertorientierten
Unternehmensfihrung den bewussten Umgang
mit strategischen und operativen Risiken. |hr
Anspruch ist es, einen offenen, ebenentber-
greifenden Dialog Gber Chancen und Risiken
des taglichen Geschaftes zu fihren. Dies gelingt
ihr durch die gezielte Schaffung und nachhaltige
Forderung eines einheitlichen Risikoverstand-
nisses sowie einer hohen Risikotransparenz.
Zudem stellt die SWSG durch ihre unternehmens-
interne Kommunikation sicher, dass tber alle
wesentlichen Risiken ein Austausch stattfindet.
Das Risikobewusstsein aller mit Risiken be-
fassten Mitarbeiter und Fihrungskrafte wird
systematisch - im Rahmen von regelmaBig
stattfindenden Terminen - geschult.

PROZESSOPTIMIERUNG

Die wirtschaftliche Starke ist eine grundlegende
Voraussetzung, damit die SWSG ihrem sozialen
Auftrag gerecht werden kann. Doch um solide
zu wirtschaften, bedarf es interner Strukturen,
reibungsloser Ablaufe und des kritischen Blicks
dafiir, wann Prozesse effektiver und effizienter
gestaltet werden missen. Viele Ablaufe sind im
Laufe der Jahre gewachsen, haben sich etabliert
und unterstreichen die auf Kontinuitat ausgelegten
Unternehmensstrukturen. Gleichzeitig muss die
SWSG offen fiir neue Wege sein, um die Anforde-
rungen des zeitgemafien Wohnens und neuer
gesellschaftlicher Trends zu erfillen.

Taglich aufs Neue stellt die SWSG deshalb ihr
Handeln auf den Priifstand, was an den ver-
schiedenen Optimierungsprojekten zu erkennen
ist. Anspruch der SWSG ist, Prozesse regelmaflig
zu analysieren, mogliche Effizienzpotenziale auf-
zudecken und daraus MafBnahmen fir eine nach-
haltige Verbesserung von betrieblichen Ablaufen
abzuleiten. Hinter all dem steht das Ziel, dem
Unternehmensauftrag mit innovativen Losungen
in Zukunft noch besser nachkommen zu konnen.

Die Prozesslandschaft der SWSG

Die Herausforderung bei der Optimierung von
Prozessen ist, nicht nur den Prozess innerhalb
einer Organisationseinheit in den Fokus zu
stellen, sondern sich gleichzeitig auch um die
Verbesserung der davon beeinflussten Vorgange
in anderen Organisationseinheiten zu kiimmern.
Dabei missen personelle, zeitliche und finan-
zielle Ressourcen ebenso im Blick behalten
werden wie parallel verlaufende Prozessopti-
mierungen, die eventuell Einfluss aufeinander
haben konnen. Dariiber hinaus sollen alle
Optimierungsvorgange in Summe dazu dienen,
dass die SWSG ihre Unternehmensziele erfolg-
reich umsetzen kann. Grundlage fir die struk-
turierte Weiterentwicklung der SWSG ist ein
systematisches Prozessmanagement, das die
geschaftsprozessorientierte Ausrichtung der
gesamten Ablaufe des Unternehmens garantiert.
Die Prozesslandschaft respektive samtliche
Prozesse im Unternehmen missen dem Bereich
Organisationsentwicklung bekannt sein, damit
dieser ineinandergreifende Prozesse erkennen
und steuern kann.

Potenziale Immobilien
erkennen herstellen

Kundenerwartungen

Leistungsprozesse

=
(7]
i
Immobilien Immobilien Immobilien 2
vermieten bewirtschaften erneuern E
5
Wohnraum verkaufen <
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Um die Anforderungen an ein ganzheitliches Pro-

zessmanagement zu erfillen, ist es demnach not-
wendig, die Ressourcen und ihr Zusammenwirken
in unterschiedlichen Zusammenhangen zu betrach-
ten. Daher bewertet die SWSG den Optimierungs-

prozess fur gewdhnlich aus folgenden Sichten:

¢ Prozess-Sicht (Geschaftsprozessmodell):
zeigt die Aktivitaten gemaf ihrer zeitlichen und
kausalen Abfolge und stellt damit die Ablauf-
organisation dar

e Organisationssicht (Aufbauorganisation):
regelt die Aufteilung der Aufgaben eines
Unternehmens

¢ IT-Sicht (IT-Systemmodell):
zeigt unterstitzende IT-Komponenten auf

Diese drei Perspektiven werden in einer Business-
Process-Management-Software transparent dar-
gestellt, so dass der Prozess auf Basis von mess-
baren Grof3en gesteuert werden kann. , Auf diese
Weise stellen wir die Qualitat der Prozesse und
deren Standardisierung sicher”, erklért Nicole
Mack, Referentin Organisationsentwicklung:

.Wichtig ist uns, dass ein abteilungstbergreifendes
Verstandnis fur die Relevanz des Optimierungs-
vorgangs entsteht und die daraus resultierenden
Arbeitserleichterungen auch als solche wahr-
genommen werden.” Das setzt unter anderem
voraus, dass nach Abschluss Zustandigkeiten
und Arbeitsinhalte klar definiert sind und Mitar-
beiter, etwa durch Schulungen oder die Ausstat-
tung mit den notwendigen Berechtigungen und
Ressourcen, in die Lage versetzt werden, ihre
Aufgaben zu erfillen. ., Jeder Beteiligte leistet
einen wichtigen Beitrag, die SWSG zukunftsfahig
aufzustellen. Dafur sind wir unseren Mitarbeitern
sehr dankbar”, sagt Samir Sidgi, Vorsitzender
der Geschaftsfiihrung der SWSG. Aus diesem
Grund werden (Teil-)Projektabschliisse auch
entsprechend gefeiert.

Doch allein mit einem erfolgreichen Optimierungs-
projekt ist es nicht getan: ,Fur uns ist ein Prozess
dann erfolgreich, wenn die Mitarbeiter die positiven
Effekte spliren und die gesetzten Abteilungs- und
Unternehmensziele dadurch erfillt werden”,
macht Sidgi deutlich.

Objektbetreuer Alen Tucic mit seinem ,,mobilen Cockpit”.

Beispielhafte Prozessoptimierung

Mobile Wohnungsabnahme

Nach zehn Jahren zieht Familie M. aus ihrer
Wohnung in Stuttgart-Weilimdorf aus. Renovieren
missen sie zwar nicht - sie haben die Wohnung
damals im nicht renovierten Zustand bezogen -
aber die Wohnungsabnahme ist dennoch Pflicht.
Objektbetreuer Alen Tucic schaut sich alles genau
an. Wo ist etwas kaputt? Braucht es neue Boden?
Bevor die nachsten Mieter einziehen konnen, muss
in der Wohnung noch einiges gemacht werden.
Tucic bespricht alles genau mit den Mietern.
Parallel dazu tippt er Befehle in sein Tablet. Ist
der Rundgang beendet, wird das Protokoll direkt
in Gegenwart von Familie M. angefertigt, beide
Parteien geben es im Anschluss durch ihre Unter-
schrift frei, so dass es per E-Mail an alle Betei-
ligten versendet werden kann. Gleichzeitig sind
schon die Auftrage an die Handwerker rausge-
gangen, damit diese loslegen kdnnen, sobald die
Wohnung frei ist.

Was heute locker digital mit ein paar Klicks in die
Wege geleitet wird, sah vor gar nicht allzu langer
Zeit ganz anders aus: Wohnungsabnahme- und
Ubergabeprotokolle, Beauftragung von Handwer-
kern - alles wurde auf Papier erstellt. Das kostet
nicht nur ein gehdriges Maf3 an Papier, sondern
auch noch jede Menge Zeit. Folglich lag das da-
malige Ziel der SWSG auf der Hand: Ressourcen
sparen. ,Dazu mussten wir die Verantwortlichkei-
ten und Abstimmungsprozesse klar strukturieren
sowie den Ablauf insgesamt abkiirzen und glatt-
ziehen”, berichtet Lars Hoffmann, Prokurist und
Bereichsleiter des Bestandsmanagements. Die

Erwartungen an die mobile Losung waren hoch:
.Wir versprachen uns konkret eine komfortable
Steuerung der Begehungen sowie eine einheit-
liche und rechtssichere Vorgehensweise”, so
Hoffmann weiter.

Gemeinsam mit dem beauftragten IT-Beratungs-
unternehmen erarbeitete die SWSG ein ,, mobiles
Cockpit mit allen Extras”. Seit Ende 2015 betreut
die SWSG nun den Mieterwechsel digital. Heute
sind sich alle Beteiligten einig: Die Erwartungen
wurden sogar noch ubertroffen. Nicht nur, dass
die Anwendung alle Vorgange von der Wohnungs-
kiindigung bis zur Ubergabe an den neuen Mieter
Ubernimmt, auch kleinere Funktionen fihren in
Summe zu einem grof3en Mehrwert. Beispiels-
weise bei der Abwicklung der Kautionsrechnung:
Hier ergeht systemseitig eine Meldung an den
zustandigen Mitarbeiter, der umgehend deren
Abwicklung in Angriff nehmen kann. Durch viele
weitere Optionen ermaglicht die App auBerdem
eine nahtlose Abstimmung mit Versorgern und
Dienstleistern, wodurch das Unternehmen eine
hohe Prozessintegration erreicht. Ein besonderer
Vorteil stellt aus Sicht der SWSG-Verantwortlichen
die Schnittstelle zur technischen Hausbewirt-
schaftung dar. Indem Mangel direkt vor Ort beauf-
tragt und auch die erfassten Schaden Ubermittelt
werden, sparen die SWSG-Mitarbeiter viel Zeit.
.Die mobile Wohnungsabnahme hat fir uns viele
Vorteile. Einerseits treffen wir in Gegenwart des
Kunden klare Vereinbarungen, andererseits er-
zeugen wir eine hohe Effizienz. Der Prozess ist
also immer und uberall gleich und wir sparen Zeit
- Zeit, die wiederum an anderen Stellen unseren
Kunden zugutekommt”, betont Hoffmann.
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STUTTGART ALS BEGEHRTER

WOHNSTANDORT

Attraktive Arbeitgeber, ein vielfaltiges Kultur-,
Freizeit- und Sportangebot, dazu gut erreichbar
die Schwabische Alb, der Bodensee und der
Schwarzwald - keine Frage, Stuttgart hat einiges
zu bieten. Die Landeshauptstadt ist das Zentrum
einer wirtschaftlich dynamischen Region und
attraktiver Wohnstandort mit hohen Zufrieden-
heitswerten in der Bevolkerung. Knapp 50 Prozent
der Stadtflache sind entweder bewaldet oder wer-
den landwirtschaftlich genutzt. Stuttgart ist im
Wortsinn eine griine Stadt. Aber gerade in einer
engen Stadt wie Stuttgart, die ihre Grinflachen nach
dem Prinzip des Vorrangs fir die Innenentwicklung
schitzen will, hat dies auch seine Konsequenzen.

Wohnraum in Stuttgart ist - wie in anderen ver-
gleichbaren Grof3stadten in Deutschland auch -
ein knappes Gut. Zudem wachst die Einwohnerzahl
stetig: Nach aktuellen Angaben des Statistischen
Amts der Landeshauptstadt Stuttgart liegt die
Einwohnerzahl mit 609.219 auf dem hochsten
Stand seit Mitte der 1970er Jahre. Darlber
hinaus ist die Region eines der Ballungszentren,
in denen sich die Schere zwischen Angebot und
Nachfrage in den nachsten Jahren tberpropor-
tional auseinanderbewegen wird. Besonders
gefragt ist bezahlbarer Wohnraum und damit ver-
bunden Wohnraum fiir junge Familien mit Kindern,
fur Alleinstehende oder fiur altere Menschen.

Werner Wélfle Blirgermeister fir Soziales und gesellschaftliche Integration

Ausgehend von der angespannten Wohnungs-
marktsituation ist es eine zentrale Aufgabe der

SWSG, den sozialen Wohnungsbau voranzutreiben.

Derzeit ist die SWSG der wichtigste Anbieter
offentlich geforderten Wohnraums in Stuttgart:
Aktuell bewirtschaftet sie 7.357 preisgebundene
Wohnungen. Damit befindet sich nahezu jede
zweite offentlich geférderte Wohnung (47,9 Pro-
zent) am Stuttgarter Wohnungsmarkt im Eigen-
tum der SWSG. Insgesamt verfiigt die SWSG
zum 31.12.2016 Uber 18.138 Wohnungen. Im
Durchschnitt liegen die Mietpreise der SWSG bei
7,21 Euro pro m? Wohnflache im Monat.

Um das wohnungspolitische Ziel - die Bereitstel-
lung von bezahlbarem Wohnraum - zu erreichen,
bestimmen mafigeblich folgende Eckpunkte das
unternehmerische Handeln der SWSG in ihrer
Mietenpolitik:

e Der Anteil der mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnungen am Gesamtbestand
der SWSG liegt mindestens bei 40 Prozent.

e Die SWSG berlcksichtigt fir einen signifikanten
Teil der im Bauprogramm der kommenden Jahre
geplanten Neubauwohnungen eine Forderung
im Rahmen des Landeswohnraumférderungs-
programms. Die Quoten liegen hierbei je Projekt
zwischen 30 und 60 Prozent.

e Die SWSG lost keine Mietpreis- und Belegungs-
bindungen vorzeitig ab.

¢ Die Durchschnittsmiete der SWSG wirkt miet-
preisdampfend auf den Stuttgarter Wohnungs-
markt und liegt im Schnitt 20 Prozent unter
dem Mittelwert des Mietspiegels der Landes-
hauptstadt Stuttgart.

e Die monatliche Kaltmiete liegt bei mindestens
50 Prozent der Wohnungen der SWSG
(9.000 Wohnungen) bis auf Weiteres unter
7,50 Euro/m? Wohnflache/Monat.

Die SWSG hat sich bei den Stuttgartern
umgehort, was sie an ihrer Stadt lebenswert
finden. Fiir viele bildet das vielfaltige
Freizeitangebot den besonderen Mehrwert
der Landeshauptstadt.

Marina Campanella

Es gibt hier viel Wald, das ist schon. Wichtig
sind mir auch die Radwege, wobei sie noch
verbesserungswiirdig sind. AuBerdem gefallt
mir das Kulturangebot: Es gibt tolle Clubs,
Restaurants und Biergarten. Das alles macht
fur mich Stuttgart lebenswert.

Anton Adamek

Die Grof3e der Stadt gefallt mir und dass es
ein grofles Zentrum gibt. Schon finde ich
auch, dass man oft Leute trifft, die man
kennt. Aber wenn man seine Ruhe haben will,
geht das aufgrund der GrofBe der Stadt auch
gut. Super sind auch die Bars und Clubs - die
Szene finde ich prima.
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Bezahlbaren Wohnraum, insbesondere fiir
Familien, Alleinstehende und Senioren, zur
Verfiigung zu stellen, ist ein wichtiges Ziel der
SWSG. Folgende Grundsatze der Mietpreisfest-
legung werden daher in der Bestandsbewirt-
schaftung beriicksichtigt:

Die SWSG setzt bei ihren Bestandswohnungen
moderate Mieten an und wirkt damit mietpreis-
dampfend auf den Stuttgarter Wohnungsmarkt.
So orientiert sich die SWSG bei der Festlegung
von frei finanzierten Neuvermietungsmieten
grundsatzlich sozialvertraglich am Mittelwert
der nach dem Stuttgarter Mietspiegel festge-
legten Mietpreisspanne fir die jeweilige Woh-
nung. Die Mietpreisgestaltung bei Neuvermie-
tung beruht auf einer Mietkonzeption, die
preiswerte Mieten sicherstellen soll. So werden
neben dem Mittelwert der jeweiligen Mietspie-
gelgruppe, der jeweiligen Satzungsmiete, der
Miete gemafl Landeswohnraumfdérderungsge-
setz auch quartiersbezogene Neuvermietungs-
mieten bei frei finanzierten Wohnungen festge-
legt, die zum Teil deutlich unter dem Mittelwert
des Mietspiegels liegen.

Die SWSG vermietet auch nach neubaugleichen
Modernisierungen zum Mittelwert des Mietspie-
gels. Nach einer bewohnten Modernisierung er-
hoht die SWSG die Warmmiete grundsatzlich um
maximal 20 Prozent. Sie verzichtet hier bewusst
auf die Ausschopfung des gesetzlich moglichen
Erhohungsrahmens.

Die SWSG verzichtet bewusst auf die Ausschop-
fung der Mieterhohungspotenziale, indem sie
Kappungsgrenzen zieht und gleichzeitig bei
Mieterhohungen einen deutlich verlangsamten
Anpassungsrhythmus vorgibt. Flachendeckende
Mieterhdhungen im preisfreien Bestand erfolgen
nicht grundsatzlich sofort nach Ablauf der
gesetzlich festgelegten Mindestwartefrist und
nicht bis zur maximal ausschdpfbaren Hohe,
sondern sozial angemessen hinsichtlich Haufig-
keit und Erhohungsbetrag. So beschranken
sich die im Jahr 2016 vorgenommenen Miet-
erhohungen auf maximal sechs Prozent der
Grundmiete bis zur Erreichung der jeweiligen
vorgegebenen Zielmiete.

Das .Mietmodell zur sozialvertraglichen Umset-
zung von unbewohnten Modernisierungsmafinah-
men und Abriss/Neubau” dient als unmittelbare
Hilfe fur alle Mieter, die von unbewohnten Moder-
nisierungen und von Abriss/Neubau betroffen
sind. Allen Mietern, die zum Zeitpunkt der An-
kiindigung einer Mafinahme in dem betreffenden
Objekt wohnen, bietet die SWSG grundsatzlich die
Moglichkeit, in das betreffende Gebaude zuriick-
zuziehen, und gewahrt in diesen Fallen zugleich
eine dauerhafte Mietreduzierung in Hohe von
1,00 Euro je m?2 Wohnflache im Monat. Dabei ist
es unerheblich, ob der Riickzug in die urspriing-
liche Wohnung des Mieters erfolgt oder ob eine
andere Wohnung in dem betreffenden Objekt ge-
wahlt wird. Die Mietreduzierung wird dem Mieter
auch gewahrt, wenn er sich zu einem Umzug in
eine bereits modernisierte beziehungsweise in eine
neu gebaute Wohnung eines anderen Objektes
der SWSG entschlief3t - unabhangig davon, wo sich
die Wunschwohnung des Betroffenen befindet.

Ziel ist, unter Berlcksichtigung einer angemes-
senen Eigenkapitalverzinsung eine kostendeckende
Miete anzubieten. Die SWSG verzichtet auf die
Ausschopfung des Marktpreisniveaus.

Ich finde Stuttgart einfach gut. Die Stadt-
bahnanbindung ist sehr praktisch. Das Unter-
haltungsprogramm gefallt mir. Der Wald ist
nah. Das alles ist flir mich Lebensqualitat.
Seit 1957 lebe ich hier. Urspriinglich komme
ich aus Berlin und liebe die kurzen Wege hier
in Stuttgart. Das ist hier optimal.

Frank Fallah-Kish

Ich wohne in Stuttgart-Mitte und ich finde an
Stuttgart besonders gut, dass alles so zentral
gelegen ist. Es wirkt so komprimiert. Schon
ist auch, dass es so viel Natur hier gibt. Man
kann auch gut drauf3en sitzen, wobei man das
noch ausbauen konnte.

-

Podiumsdiskussion zu fairen Mietpreisen mit SWSG-Geschaftsfihrer Samir Sidgi, Stadtratin Silvia Fischer,
Landtagsprasidentin Muhterem Aras und Dr. Gerd Kuhn von der Universitat Stuttgart (von links).
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Welche Rolle nimmt die
SWSG auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt ein?

Lars Hoffmann: Wir sehen
uns als ,Heimatgeber” fir
die Menschen in Stuttgart.
Mit unserem aktiven Neu-
bau- und Modernisierungs-
programm und unserer
sozialvertraglichen Miet-
preispolitik tragen wir im
Wesentlichen dazu bei,
preisginstigen und gleich-
zeitig attraktiven Wohnraum
zu schaffen und zu erhalten. Indem wir Menschen
ein Zuhause geben wollen, sehen wir uns aber
auch in der Pflicht, mehr zu tun - es geht nicht
nur darum, ein Mietverhaltnis zu betreuen.

Was bedeutet das konkret?

Hoffmann: Ohne den einzelnen Mieter aus den
Augen zu verlieren, schauen wir auch auf die
Quartiersperspektive. Was konnen wir tun, um
stabile Nachbarschaften zu fordern, um Menschen

2 8,51 €/m?
21,1 %

7,01-8,50 €/m?
42,4 %

zu integrieren? Wichtig ist uns, alle Beteiligten
vor Ort mit ins Boot zu holen und gemeinsam
funktionierende Losungen zu entwickeln. Eine
wichtige Rolle spielt dabei auch unser Sozial-
management, das gut vernetzt ist und ein feines
Gespdr fur Quartiere und deren ureigene Heraus-
forderungen hat.

Bestandsmanagement und Quartiersentwick-
lung gehen demnach bei der SWSG Hand in
Hand?

Hoffmann: Ja, genau. Quartiere sind fiir uns ein
wichtiger Faktor - und mit diesem Ansatz und
unserem Einsatz fir deren Weiterentwicklung
unterscheiden wir uns deutlich von anderen
Unternehmen. Bestes Beispiel ist der Hallschlag.
Hier sieht man par excellence, wie die nachhaltige
Strategie der SWSG in der Praxis aussieht. Wer
den Hallschlag von friiher kennt und das Quartier
jetzt besucht, fur den ist die positive Entwicklung
erlebbar - und das nicht allein aufgrund der
Leistungen der SWSG, sondern auch weil wir
hier gemeinsam mit vielen lokale Akteuren und
der Stadt Stuttgart an einem Strang ziehen.

/m?
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5,01- 7,00 €/m?
26,8 %

Die Stadt lebt von ihrer Heterogenitat. Das bein-
haltet sowohl kostengiinstigen Wohnraum als
auch andere Wohnelemente. Nach Auffassung
der SWSG sind durchmischte Gebiete, lebens-
werte Quartiere und damit eine bunte Stadt-
gesellschaft heute wichtiger denn je. Die SWSG
betrachtet daher jedes Quartier differenziert und
wirkt auf eine ausgewogene Mischung hin. Sozial-
vertraglich zu entwickeln und Gentrifizierung zu
verhindern, sind daher grundlegende Ziele, aber
auch die Expertise der SWSG. Folgende strategi-
sche Grundpfeiler stellen sicher, dass die ein-
seitige Belegung eines Quartiers verhindert und
Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung
zur Verfiigung gestellt wird:

e Mietenstruktur fir bezahlbaren Wohnraum
(siehe Mietenpolitik)

e Unterschiedliche Forder- und Wohnprodukte:
- offentlich geforderte Wohnungen
- Wohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher

(Férderprogramm der Landeshauptstadt)

- frei finanzierte Wohnungen
- Eigentumswohnungen

» Ausgewogenes Wohnungsgemenge (Wohnungs-
groBe und Struktur)

Um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
hat die Landeshauptstadt sich das Ziel von min-
destens 1.800 Neubauwohnungen pro Jahr, davon
600 im geforderten Wohnungsbau, gesetzt. Diese
Herausforderung im geforderten Neubau kann nur
in partnerschaftlicher Zusammenarbeit zwischen
Wohnungsunternehmen, Interessenverbanden
sowie der Stadt Stuttgart gelingen. In der Folge
hat die Landeshauptstadt 2014 das Programm
.Wohnen in Stuttgart” auf den Weg gebracht, mit
dem mehr Neubauwohnungen und mehr gefor-
derter Wohnraum geschaffen werden soll. Darauf
aufbauend hat die Landeshauptstadt das ..Biind-
nis fir Wohnen” ins Leben gerufen, dem sich die
SWSG ebenso wie dem Programm ,Wohnen in
Stuttgart” verpflichtet fihlt.

Die SWSG unterstitzt die Ziele des Programms
mit zahlreichen Beitrdagen. Sie verfolgt konse-
quent ihre Neubaustrategie und erfillt damit
grof3e Teile der im Programm beschriebenen
Neubauziele fur die gesamte Landeshauptstadt.
Dabei achtet die SWSG auf die Durchmischung
ihrer Quartiere. Differenzierte Forderprogram-
me, die sich an verschiedene Bewohnergruppen
wenden, sichern in Kombination mit frei finan-
ziertem Wohnraum Belegungen, die eine stabile
Bewohnerstruktur ermaoglichen.

Alberto Company

Mir gefallt, dass ich so schnell im Wald bin.
Stuttgart ist eine Grof3stadt, hat aber auch
den Charakter einer Kleinstadt. Die kurzen
Wege finde ich gut, denn man kommt mit
dem Fahrrad schnell in die Stadt.

Sara Benoliel

Hier ist so viel Grin. Es ist schon, dass die
Natur so nah ist. Gleichzeitig gibt es ein
grofBes kulturelles Angebot wie zum Beispiel
das Staatstheater und die Oper.
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Die SWSG verfolgt das Prinzip der Revitalisierung
bestehender Quartiere, um dem stadtischen Ziel
der Innenentwicklung gerecht zu werden. ,,.Bauen
auf der griinen Wiese findet bei uns kaum statt.
Wir entwickeln vor allem unsere eigenen Bestande
strategisch”, verdeutlicht Helmuth Caesar, der
technische Geschaftsfiihrer der SWSG. Gleich-
zeitig verweist er aber auch auf den Preis dieser
Strategie, die es nicht erlaube, immer schnell
viele neue Wohnungen zu bauen. Aber: ,Es
herrscht ein breiter politischer Konsens, dass
das langfristig der richtige Weg ist”, bekraftigt
Caesar. Durch Abriss und Neubau bereits beste-
hender bebauter Flachen, die SchlieBung von
Baullicken oder auch die Nutzung von Konver-
sionsflachen tragt die SWSG dazu bei, dass stad-
tische Flachen effizienter und energetisch opti-
mierter genutzt werden konnen. Nicht mehr
sanierbare Gebaude reifit die SWSG ab und er-
setzt sie durch attraktive Neubauten. Die neuen
Gebaude sollen sich harmonisch in die Umge-
bung einpassen. Dabei realisiert die SWSG zeit-
lose und nachhaltige Architektur, die sich in das
bestehende Stadtbild einfligt und von einer hohen
Qualitat ist, die auch noch nach Jahrzehnten
sichtbar ist. Wichtige Elemente jedes Neubaupro-

INNENENTWICKLUNG UND
REVITALISIERUNG

jekts sind ein nachhaltiges Freiflachenmanage-
ment, barrierearme Zugange und die Quartier-
sentwicklung. Neue Wohngebiete werden in die
Struktur der Umgebung eingebunden, gleich-
zeitig entstehen eigenstandige kleine Quartiere.
Die SWSG verfolgt ein ambitioniertes Neubau-
programm, das mafigeblich zur Versorgung der
Stuttgarter Biirger mit zeitgemafem, bezahlbarem
Wohnraum beitragt.

Die Rahmenbedingungen fiir einen kostengiinsti-
gen Wohnungsbau in der Landeshauptstadt sind
allerdings nicht gerade ideal. Seit Anfang der
2000er Jahre haben sich die Baukosten im Woh-
nungsbau in Stuttgart um mehr als 40 Prozent
erhoht. Neben den sprunghaft steigenden Bau-
kosten und hohen Grundstiickspreisen - vor allem
in den Halbhohen- und Aussichtslagen sowie im
Innenstadtbereich - findet sich in Stuttgart ein
sehr angespannter Markt fir den klassischen
Rohbau und die Schlisselgewerke beim Ausbau
wie Elektro-, Heizungs- und Sanitargewerke.
Zudem sind aufgrund der Grundstiicksknappheit
im Stadtgebiet nur wenige Grundsticke verflig-
bar, die baurechtlich geeignet und fiir die SWSG
wirtschaftlich vertretbar sind.

Auf die angespannte Marktlage antwortet die
SWSG mit einem professionellen Management.
So erarbeitet das Team der SWSG-Projektent-
wicklung die passenden Konzepte fiir die unter-
schiedlichen Arten an Grundstiicken. Mehr
Wohnraum, mdglichst preiswerte, attraktive
Gestaltung und ein durchmischtes Quartier sind
die Maf3stabe, mit denen die Projektentwicklung
an so ein Vorhaben herangeht. Eine zu Beginn
stehende Machbarkeitsstudie, die Finanzierung
unter Berlicksichtigung von zur Verfligung ste-
henden Fordermitteln, die intensive Abstimmung
mit den anderen Fachabteilungen im Hause sowie
mit den zustandigen Amtern und Institutionen
der Landeshauptstadt lassen nach und nach
belastbare und nachhaltige Konzepte entstehen.
Neben der Entwicklung des eigenen Bestandes

Gelungene Innenentwicklung: Rohrer Hohe. B

kauft die SWSG auch gezielt Wohnungsbestande
auf. Dies dient nicht nur der Portfoliooptimierung,
sondern auch dem Erhalt gewachsener Stadt-
teilstrukturen. Als sozial ausgerichtetes Unter-
nehmen setzt sich die SWSG bei Miet- und
Kaufpreisen jedoch Grenzen und nimmt daher
Abstand von allzu hohen Grundstiickskauf-
preisen. Stattdessen nutzt das Unternehmen
sozial, 6konomisch und 6kologisch ausgewo-
gene Konzepte. Durch Baukostenoptimierungen,
moglichst niedrige Finanzierungskonditionen
und optimal ausgeschopfte Fordermittel erzielt
die SWSG glnstigere Investitionskosten und
kann damit auch die Miethohe fir die SWSG-
Kunden letztlich niedrig halten.

Zur ErschlieBung und Entwicklung grof3erer
Maflnahmen und Gebiete in Stuttgart schlief3t
sich die SWSG fallweise auch mit anderen
Unternehmen zu Partnerschaften in verschie-
denen Rechtsformen zusammen.

Prozent mehr Wohnflache
schafft die SWSG aktuell
bei Neubaumafinahmen
auf eigenen Grundstiicken.
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Drei Fragen an ...
Martin Hasenmaile, Leiter Projektkonzeption

Herr Hasenmaile, vor wel-
chen Herausforderungen
stehen Sie in der Projekt-
entwicklung?

Martin Hasenmaile: Zu-
nachst miissen wir wissen,
wo sich in Stuttgart oder
innerhalb unseres Gebau-
debestandes stark sanie-
rungsbedurftige Quartiere
befinden. Dann bewerten
wir im Zuge der Portfolio-
analyse das Nachverdich-
tungspotenzial des Grund-
stlicks. Gerade bei den Rahmenbedingungen in
Stuttgart ist es wichtig, Potenziale zu erkennen
und optimal auszuschdpfen.

Das hort sich erst mal einfach an ...

Hasenmaile: ... ist es aber nicht. Vielmehr gleicht
der ganze Vorgang der Suche nach der berihmten
Nadel im Heuhaufen. Wir analysieren unseren Be-

stand, dessen baurechtliche Ausnutzung und das
vorliegende Mietniveau regelmafBig. Um Nachver-
dichtungspotenziale zu erkennen, gleichen wir
diese Analyse mit einer fiktiven Neubebauung ab.
Das ist aufwandig, hat sich aber bewahrt.

Gibt es ein konkretes Projekt, das aus diesem
Prozess hervorgegangen ist?

Hasenmaile: Ein Paradebeispiel ist ein Teilbereich
der Keltersiedlung. Die Objekte liegen zentral,
sind sehr gut erschlossen und sind mit rund 100
stark sanierungsbediirftigen Wohnungen bebaut.
Dank unserer Potenzialanalyse kénnen wir das
Grundstiick nun deutlich besser ausnutzen. Mit
neuem Baurecht entstehen knapp 90 Wohnungen
mehr, wobei die Mieten durch die geplante
Forderung auf annahernd gleichem Mietniveau
bleiben. Innenentwicklung bedeutet, den best-
moglichen Kompromiss fur alle zu erreichen:
bezahlbare Mieten sowie sozial intakte Quartiere
mit vertraglichen Bebauungsdichten und an-
sprechenden Freiraumen.

Beispiel Quartiersentwicklung: die Keltersiedlung

Wohnflachen

Beispielhaftes Projekt: Keltersiedlung

Ein lebendiges Quartier fir alle Generationen und
Menschen jeglichen Einkommens, das schafft die
SWSG mit ihrem wichtigen Stadtentwicklungs-
projekt in der Keltersiedlung rund um die Kiinzel-
sauer Strafle in Zuffenhausen. Insgesamt umfasst
die urspriingliche Siedlung 184 Wohneinheiten.
Aufgrund des teilweise stark sanierungsbeddrf-
tigen Zustandes der Gebaude hat die SWSG ein
Gesamtkonzept fur die Siedlung erarbeitet. Hier-
fur wurden finf Teilgebiete gebildet. Die 54 Woh-
nungen der ersten beiden Teilbereiche werden
modernisiert, wahrend der gute Zustand der 25
Wohnungen aus dem flinften Teilbereich lediglich
InstandhaltungsmaBinahmen nach sich zieht.

Spannend wird es auf den Teilbereichen drei und
vier: Hier fiihrt der Gebaudezustand zu einem Ab-
riss der bestehenden 105 Wohnungen. Der Neubau
sieht auf dem Geldnde die Anordnung von 14 Hau-
sern um finf individuelle Hofe vor. Die Gebaude
sind unterschiedlich gestaltet, haben teils drei,
teils vier Stockwerke. Mit unterschiedlicher Farb-
gestaltung und den lebendigen Fassaden bringt
der Entwurf viel Abwechslung in die neue Kelter-
siedlung. Die geplanten Hauser bieten fiir zirka
190 Wohnungen Platz, die sich auf 1,5- bis Finf-
Zimmer-Einheiten verteilen. Die Halfte der Ein-
heiten wird als Sozialwohnungen angeboten. Die
unterschiedlich gro3en sowie die frei finanzierten
und die geforderten Wohnungen sind in der Sied-

Blick in den Griinzug der neuen Keltersiedlung.

lung bunt verteilt. Auf diese Weise entsteht ein
eigenstandiges Quartier, das sich in die kleinteilige
Struktur der Umgebung einflgt.

Eine Besonderheit der Keltersiedlung ist der breite
Grinzug. Ebenso bleiben wichtige solitare Baume
im Herzen des Quartiers erhalten. Damit schafft
die SWSG einen richtigen Park auf beiden Seiten
der Quartiershalften. Die Kiinzelsauer Strafle wird
weitgehend frei von Autoverkehr sein. Parkmag-
lichkeiten fir Besucher gibt es an den Randern der
Siedlung. Den wesentlichen Verkehr nehmen die
beiden Tiefgaragen auf, die insgesamt 180 Platze
bereithalten. Baubeginn ist voraussichtlich 2019.

Am Beispiel der Keltersiedlung zeigt sich, wie die
SWSG Innenentwicklung und Revitalisierung in
ihrem Bestand umsetzt - mit Augenmaf3 und mit
einem Ergebnis, das gleichzeitig den Interessen
der aktuellen Bewohner sowie den Anforderungen
der angespannten Wohnungsmarktlage Rechnung
tragt. So wird knapp die Halfte der bestehenden
Wohnungen modernisiert oder instandgesetzt.
Dort, wo abgerissen werden muss, entstehen da-
fur allerdings knapp doppelt so viele Wohnungen
wie bisher, und auch die Wohnflache verzweifacht
sich. Insgesamt wird die Keltersiedlung in Zukunft
265 Wohnungen aufweisen, 172 davon haben
dann trotz Neubau beziehungsweise Moderni-
sierung dasselbe Mietniveau wie die insgesamt
184 Wohnungen heute.
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Im Sinne einer funktionierenden Flachenkreislauf-
wirtschaft strebt die Landeshauptstadt Stuttgart
eine stadtvertragliche Umnutzung und Nach-
verdichtung vorhandener Wohn-, Misch- und Ge-
werbegebiete an. Unterstitzung erfahrt sie dabei
von der SWSG, die mit ihrem lang gewachsenen
Know-how im Bereich der Umnutzung von Kon-
versionsflachen fir den Bau von preiswertem und
modernem Wohnraum einen wichtigen Beitrag
zur Stadtreparatur leistet.

Nichts erinnert mehr an die alten Offiziershauser
der amerikanischen Streitkrafte, die an der Strafle
.Roter Stich” standen. Heute ist auf dem gut
4,2 Hektar grof3en Areal ein komplett neues Quar-
tier entstanden. , Attraktives Wohnen am Hang",

so beschreibt Eduard Schilling, Leiter des Kunden-
centers Nord, das Grof3projekt im Stadtbezirk
Zuffenhausen, acht Kilometer vom Stuttgarter
Zentrum entfernt, das von allen wichtigen Ver-
kehrsadern umgeben ist.

Am siiddstlichen Teil des Wohngebietes hat die
SWSG 18 Doppelhaushalften und 16 Einfamilien-
hauser zum Verkauf gebaut. Im norddstlichen
Bereich sind in mehreren Bauabschnitten 100
Eigentums- und 70 Mietwohnungen fertigge-

stellt worden, darunter auch seniorenfreundliche
Einheiten, eine Kindertagesstatte und grof3ziigige
Tiefgaragen. .Uns war wichtig, die baulichen
Voraussetzungen daflr zu schaffen, dass hier

ein Austausch zwischen Jung und Alt stattfindet”,

macht Helmuth Caesar, der technische Ge-
schaftsfihrer, deutlich. Alle Gebaude flgen
sich harmonisch in das Landschaftsbild ein.
Darauf wurde bei der Planung besonderer Wert
gelegt. Zum Beispiel sind alle Dacher extensiv
begrint. Ein parkahnlicher Grinbereich in
nachster Nahe und grof3ziigige Gartenflachen
sorgen fur das Gefuhl, im Grinen zu wohnen.
Die topografischen Besonderheiten hat man
sich hier zunutze gemacht und unterschiedlich
hohe Gelandeebenen Uber Freitreppen mitein-
ander verbunden.

Zur Verbesserung des Stadtklimas achtet die
SWSG bei samtlichen Maflnahmen auf den Er-
halt von Griinflachen und Frischluftschneisen.
Die SWSG-Auf3enanlagen stechen durch ihre
Nutzungsvielfalt hervor: Spielplatze, barrierefreie
Spazierwege, Platze zum Waschetrocknen oder
Fahrradabstellplatze - die Bedurfnisse der Mieter
werden in das Wohnumfeld integriert, gleichzeitig
werden die Freiflachen durch eine heimische
Bepflanzung nachhaltig verschonert. Ziel ist, die
Vorteile urbanen Wohnens hervorzuheben und
gleichzeitig ein einladendes, attraktives Wohn-
umfeld zu schaffen.

Okologische Qualitat

Soziokulturelle und
funktionale Qualitat

Technische Qualitat

Okonomische Qualitat

Baukulturelle und
asthetische Qualitat

Attraktives Wohnen am Hang: Roter Stich.
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QUARTIERSENTWICKLUNG

Eine strategisch nachhaltige Quartiersentwick-
lung ist aus Sicht der SWSG nicht nur aufgrund
des demografischen Wandels notwendig, sondern
auch aufgrund der zahlreichen gesellschaftlichen
Veranderungen, die sich auf das Zusammenleben
auswirken. Dazu gehdren beispielsweise das
Zuricktreten von traditionellen Familienstruk-
turen, die zunehmenden Anforderungen an be-
rufliche Flexibilitat und raumliche Mobilitat, die
Veranderung der offentlichen Infrastruktur und
ihrer Erreichbarkeit sowie die wachsende Viel-
falt hinsichtlich Ethnie, Kultur und Religion. In
der Folge gewinnt das SWSG-Ziel .Gemeinsam
leben und wohnen” immer mehr an Bedeutung,
wenn es darum geht, befriedete, funktionierende
Quartiere zu schaffen. Die Forderung von stabi-
len Bewohnerstrukturen in gut durchmischten
Wohngebieten werden daher behutsam in den
strategischen Planungen von Quartieren bertck-
sichtigt und konsequent durch verschiedene
bauliche und soziale MaBnahmen umgesetzt.

Das Quartier als Betrachtungs- und Handlungs-
ebene eignet sich in besonderer Weise fiir die
Entwicklung von Strategien und Konzepten.

Die Bewohner konstruieren selbst die Konturen
eines Quartiers aus einem Gefuihl der Zugehdrig-
keit und des Zusammenwirkens von lokalen
und sozialen Interaktionen. Nach diesem Ver-
standnis sind Quartiere ein Resonanzboden fir
viele Entwicklungen. Gesellschaftliche, demo-
grafische, soziookonomische und bauliche
Veranderungsprozesse werden auf Quartiers-
ebene sichtbar.

Fur die SWSG steht bei BestandsmafB3nahmen
nicht allein das Gebaude im Fokus: Investitions-
entscheidungen werden vor dem Hintergrund
der Entwicklungsprozesse in einem Quartier
getroffen. Die Attraktivitat eines Quartiers in
seinem gesamten Erscheinungsbild wirkt sich
direkt auf die Vermietbarkeit von Wohnungsbe-
standen sowie die Standortbindung der Mieter
aus und damit auch auf die Wertentwicklung
einzelner Gebaude.

Von Altbau-, Griinderzeit- oder Neubauquartieren
bis hin zu reinen Wohnquartieren oder gemischt
genutzten Quartieren: Die SWSG entwickelt die
unterschiedlichsten Typen von Lebensraumen
und fuhlt sich als kommunales Wohnungsunter-
nehmen der innerortlichen Infrastruktur-Entwick-
lung verpflichtet. Neben Mietwohnungen integriert
sie auch Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie Kinder-
tagesstatten in die Planung von Quartieren. Die
Verbindung von Arbeiten und Freizeit, Versor-
gung, Bildung und &ffentlichem Leben strahlt auf
das ganze Quartier aus und sorgt fiir eine bessere
Identifikation der Bewohner mit ihrer eigenen
Nachbarschaft. Autofreie Quartiersplatze und die
Mietergarten dienen als Treffpunkt und Riickzugs-
ort fur Jung und Alt. Der gesteigerte Wohlfiihl-
faktor lasst sich auch in einem héheren sozialen
Engagement ablesen, das Bewohner in ihr
Quartier investieren.

In den letzten Jahren hat die SWSG konsequent
die Modernisierung ihrer grolen Wohnsiedlungen
aus den 20er bis 60er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts umgesetzt. Eines der letzten grof3en
Quartiere, in dem die Arbeit der SWSG noch nicht
beendet ist, ist der Hallschlag. Rund 80 Millionen
Euro hat die SWSG bereits in die Revitalisierung
des ehemaligen Problemstadtteils investiert.
.Unser Selbstverstandnis, unsere Ziele und deren
Umsetzung - im Grunde unser Unternehmensauf-
trag zeigt sich in der Praxis am Beispiel der Revi-
talisierung des Hallschlags”, betont Jan Bohme,
der Leiter des Sozialmanagements, mit Blick auf
Neubau- und Modernisierungsaktivitaten, die
gesetzten energetischen Ziele sowie die Anforde-
rungen, die sich aus Zielen wie der sozialen
Durchmischung oder dem Mehrgenerationen-
wohnen ergeben. ,,Unser Anspruch an eine er-
folgreiche Quartiersentwicklung wird im Hall-
schlag geradezu exemplarisch umgesetzt”,
macht Bohme deutlich.

An der Diisseldorfer Strafle sowie an der Essener
StrafBle hat die SWSG im Jahr 2010 62 neue Woh-
nungen geschaffen. Das 2014 mit dem Deutschen
Bauherrenpreis ausgezeichnete Neubauprojekt
gilt als Startschuss der Hallschlag-Neubebau-
ung. Die Jury lobte die Vielfalt und Funktionalitat
der Grundrisse, die hohe Energie-Effizienz und
die gute gestalterische Einbindung in die histori-
sche Umgebung. Die grof3ziigigen Balkone auf
der Gartenseite bieten zudem einen besonders
hohen Wohnwert.

Seit den 60er Jahren Uberragen die 192 Sozial-
wohnungen an der Bottroper Straf3e den Hall-
schlag. Diese Objekte hat die SWSG bis 2014 im
bewohnten Zustand modernisiert: Neue Heizung,
neue Bader, gute Auf3enisolierung und neue
Fenster laden nun zum Energiesparen ein. Auch
in den AuBBenanlagen hat sich etwas getan. Ge-
meinsam mit den Mietern hat die SWSG einen
Spielplatz und Sitzmaglichkeiten nach den Vor-
stellungen der Bewohner geplant und dabei
Menschen unterschiedlicher Herkunft an einen
Tisch gebracht und eingebunden.

Ausgezeichnetes Neubauprojekt: die Disseldorfer Strafle.

In der Liibecker und Dessauer StraBle schafft
die SWSG 161 neue Wohnungen, die gerade fur
Menschen mit kleinem Geldbeutel interessant
sind. In zwei Bauabschnitten entstehen seit
dem Jahreswechsel 2016/2017 neben den frei
finanzierten Wohnungen 51 Sozialwohnungen
und 30 Einheiten im Forderprogramm ., Mietwoh-
nungen flir mittlere Einkommensbezieher”.
Geplant ist ein Mix aus verschiedenen Wohnungs-
zuschnitten, um maglichst breiten Schichten der
Bevolkerung eine neue Bleibe bieten zu konnen
sowie eine Kita.

Mit dem markanten Bau des Mehrgenerationen-
hauses Am Romerkastell 69 wird das Mosaik an
offentlichen Einrichtungen im Hallschlag um
einen wesentlichen Baustein erganzt: Dort er-
richtet die SWSG 18 6ffentlich geforderte Senio-
renwohnungen, darunter eine weitere Pflege-WG.
Die Ein- und Zwei-Personen-Appartements sind
rollstuhlgerecht ausgestattet, ebenso die WG fir
neun Bewohner. Im Erdgeschoss kommen ver-
schiedene soziale und offentliche Einrichtungen
unter, etwa eine Infotheke, Gruppenraume, eine
internationale Bibliothek und ein Café.
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Im Zuge von umfassenden Bestandsentwick-
lungsmafinahmen ist es der SWSG ein wichtiges
Anliegen, die Identifikation der Mieter mit dem
jeweiligen Wohnquartier zu erhéhen und eine
aktive Integration zu unterstiitzen. Eine wichtige
Rolle fir die Forderung des nachbarschaftlichen
Miteinanders spielt die Entstehung von Quartiers-
platzen. Gelungene Beispiele dafiir sind der
Hans-Scharoun-Platz in Stuttgart-Rot oder die
neue Ortsmitte in Stuttgart-Botnang.

Knapp zwei Jahrzehnte arbeitete man in Stuttgart-
Botnang auf eine Ortskernsanierung hin. 2011
stand das Projekt nach der Insolvenz des damali-
gen Investors sogar vor dem Aus. Doch als noch
im gleichen Jahr die SWSG einsprang, riickte die
Realisierung schnell in greifbare Nahe. Heute
sind sich Blrger und Bezirksbeirat einig, dass
die neue Ortsmitte dank der SWSG am Ende eine
Erfolgsgeschichte geworden ist.

Es ist ein Tag wie aus dem Bilderbuch: Bei strah-
lendem Sonnenschein und blauem Himmel ercffnet
Bezirksvorsteher Wolfgang Stierle Mitte Juli mit
einem beherzten Schlag auf das Bierfass das Bot-
nanger Birgerfest. Zahlreich sind die Botnanger

Ein stimmiges Konzept: Die neue Mitte in Stuttgart-Botnang.

in die Neue Mitte gekommen, um gemeinsam zu
feiern: Jung und Alt haben sich vor der Biihne ver-
sammelt und genieflen das Programm, das gepragt
ist vom reichen Vereinsleben und den Darbietun-
gen der zwei Grundschulen. Die Botnanger haben
allen Grund zum Feiern, ist der Vorsitzende des
Birgervereins, Juergen R. Spingler, Gberzeugt,
denn: ,Unsere neue Ortsmitte kann sich mehr
als sehen lassen!”

Es war kein leichter Weg von der ersten Idee fiir
eine neue Ortsmitte bis heute. Fast 20 Jahre dau-
erte die Planungsgeschichte. Richtig voran ging
es erst, als die SWSG das Projekt Gibernahm. In
enger Zusammenarbeit mit dem Bezirksbeirat und
unter Einbeziehung der Biirgerwiinsche konnte
nach einer einjahrigen intensiven Planungszeit An-
fang 2013 mit dem Bau begonnen werden. Bereits
im Oktober 2015 wurde die neue Ortsmitte Bot-
nang feierlich eroffnet. Samir Sidgi, Vorsitzender
der Geschaftsfihrung der SWSG, bringt das zen-
trale Anliegen bei der Konzeption auf den Punkt:
.Die Ortsmitte Botnang soll nachhaltig Identitat
stiften und die Wohn- und Gewerbeflachen sollen
sich optimal erganzen. Deshalb sind wir sehr froh,
dass der vielfaltige Nutzungsmix so gut funktio-
niert.” Das war nicht einfach, denn es galt mehrere
zentrale Aspekte zu bericksichtigen: Die Einfligung
der neuen Gebaude in das historische Umfeld und
eine gute und gleichzeitig wirtschaftlich sinnvolle
Mischung von Mietwohnungen, Gewerbeeinheiten

\m‘_,__‘\_ ‘A

Anstoflen auf ein gelungenes Projekt: Bezirksvorsteher Wolfgang
Stierle (rechts]) und SWSG-Geschéftsfiihrer Helmuth Caesar.

sowie von Sozial- und Bildungseinrichtungen. Im
neuen Gebaudekomplex befinden sich heute finf
Gewerbeeinheiten, darunter ein Verbrauchermarkt,
das ,kaffee mitte”, eine siebengruppige Kinder-
tagesstatte, eine Begegnungsstatte der Arbeiter-
wohlfahrt und eine Zweigstelle der Stuttgarter
Musikschule. Dazu kommen 50 Mietwohnungen
mit sehr attraktiven Zwei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen. Zwei Tiefgaragengeschosse mit
108 Stellplatzen erganzen den Komplex. ,.Grund-
satzlich ist uns Nachhaltigkeit beim Bauen sehr
wichtig”, betont Sidgi. Dazu gehért auch, dass sich
der Neubau nicht nur funktional, sondern auch
dsthetisch gut in den historischen Ortskern ein-
flgt. Erreicht wurde das vor allem durch die be-
sondere Gliederung des Gebaudes. . Mithilfe der
Fassadengestaltung und des Wechsels der Bau-
materialien wirkt der grof3e Komplex wie ein
Ensemble aus einzelnen Stadthausern. Aufler-
dem wurde der Neubau auf die im Botnanger
Zentrum vorherrschende Geschosshdhe der je-
weiligen Nachbarbebauung abgestimmt, so
dass er sich harmonisch ins bauliche Gesamt-
bild des Ortes einfligt”, erldutert Helmuth Caesar,
Technischer Geschaftsfihrer, das architektonische
Konzept des 23,5-Millionen-Euro-Projekts.

.Unser Ziel ist erreicht worden”, bekréftigt auch
Bezirksvorsteher Wolfgang Stierle. Ein besonderes
Anliegen sei ihm die Durchgangigkeit zwischen
dem alten Ortskern und dem Marktplatz mit der
dahinter liegenden Straflenbahnhaltestelle ge-
wesen. Diese Verknipfung von Alt und Neu sei
gelungen, so Stierle weiter. Er lobt auch die gute
Zusammenarbeit mit der SWSG, die von grof3er
Transparenz gepragt gewesen sei und immer auf
Augenhdhe stattgefunden habe. ,Mir gefallt der

Mix aus Mietwohnungen, Gewerbe und sozialen
Einrichtungen, den die SWSG geschaffen hat,
denn diese gelungene Mischung sorgt fir eine
belebte Ortsmitte”, betont der Bezirksvorsteher:
.Das Gesamtpaket stimmt. Daher nehmen die
Menschen die Ortsmitte auch gut an.”

Ein richtiger ,.Glicksgriff” fir Botnang ist dem
Bezirksvorsteher zufolge das . kaffee mitte”, das
direkt am Marktplatz zu finden ist. Fatma und
Kamer Poyraz, die das Café betreiben, finden
auch, dass Botnang eine schone und lebendige
Ortsmitte gefehlt habe. Schon friih hat sich das
Ehepaar um Gewerberdaume fiir ein Café inmitten
der neuen Ortsmitte beworben und schliefllich
den Zuschlag erhalten. ,,Unsere Ansprechpartnerin
bei der SWSG hat uns sehr unterstiitzt und ist auf
unsere Wiinsche eingegangen”, betont Fatma
Poyraz. Das Konzept der beiden Gastronomen
ist aufgegangen: Das Café lebt von einer guten
Mischung aus Lauf- und Stammkundschaft.

Eine optisch ansprechende Architektur, ein leben-
diger Treffpunkt fir Generationen - Botnang
profitiert fraglos vom Erfahrungsschatz der SWSG,
die bereits zum dritten Mal innerhalb kurzer Zeit
- nach dem Hedelfinger Platz im gleichnamigen
Stadtteil und dem Hans-Scharoun-Platz in Zuffen-
hausen-Rot - einen neuen Ortskern realisiert.
Diese stadtebauliche Leistung findet auch aufler-
halb Stuttgarts Anerkennung: Nachdem der
Hans-Scharoun-Platz bereits den Deutschen
Bauherrenpreis gewinnen konnte, ist nun auch
die Ortsmitte Botnang fuir den Deutschen Bau-
herrenpreis 2018 in der Kategorie ,Stadtrepara-
tur durch Wohnungsbau” nominiert worden.
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DER HALLSCHLAG ERWACHT
AUS DEM DORNROSCHENSCHLAF

Umfangreiches Revitalisierungsprogramm zeigt Wirkung

56

An diesem schdonen Julinachmittag geht es fir
die kleinen Gaste beim Kinder-Hoffest der
SWSG im Stuttgarter Hallschlag hoch hinaus:
Kinder klettern am gesicherten Seil und unter
professioneller Anleitung den sechs Meter hohen
Boulderturm hinauf, feuern sich gegenseitig an
und freuen sich Uber ihren Erfolg, wenn sie das
gesetzte Ziel erreichen. Eine andere Kinder-
schar springt in der riesigen Hiipfburg vergniigt
auf und ab, wahrend andere geniisslich Popcorn
essen, den Boden mit Pflasterkreide bunt be-
malen, ihr Gesicht mit kunstvollen Bildern ver-
zieren lassen oder ihre eigenen Bilder auf But-
tons verewigen. Familienvater spielen mit ihren
Kindern, Mitter genieflen die kleine Auszeit in
der Sonne. Jung und Alt sitzen zusammen bei
Kaffee und Kuchen, tauschen sich aus und ha-
ben Freude daran, hier zu sein. Es herrscht eine
ausgelassene Stimmung, ein friedliches Mitein-
ander. Wer lange nicht mehr hier war, fragt sich
zwangslaufig: Ist dieser griine und gepflegte
Stadtteil tatsachlich das einstmals berihmt-
berichtigte Problemviertel? Doch genauso ist
es: Der Hallschlag kampfte tber viele Jahr-

zehnte hinweg mit einem sehr negativen Image.
.Hallschlag” - das war in Stuttgart ein Synonym
fir einen sozialen Brennpunkt mit hohem Aus-
landeranteil, Arbeitslosigkeit, Drogen und Krimi-
nalitat, Wohnort von einkommensschwachen
Familien. Wer konnte, zog weg. Ein Konglomerat
an Problemen auf gerade einmal einem Quadrat-
kilometer Flache. Bei der Ursachenforschung
stof3t man unter anderem auf die vergleichsweise
hohe Bevdlkerungsdichte: Mit aktuell mehr als
7.200 Einwohnern gehort der Hallschlag noch
heute zu den einwohnerstarken Quartieren
Stuttgarts. Auch der Anteil von Menschen mit
Migrationshintergrund und Transfereinkommens-
beziehern liegt hier deutlich iber dem stadtischen
Durchschnitt. Es gab demnach viele Griinde,
wieso die Stadt den Stadtteil 2007 in das Bund-
Lénder-Programm ,Soziale Stadt” aufgenommen
hat. Mit gezielten Fordermafinahmen sollte von
nun an das Wohnungsangebot verbessert und
die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum
erhoht werden. Lebensbedingungen und -qualitat
der hier lebenden Menschen sollten sich spiirbar
und sichtbar verbessern.

[,

Kinder-Hoffest der SWSG im Hallschlag.
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Ein wichtiger Partner der Stadt war und ist bei
diesen ambitionierten Zielen die SWSG: 1.800
Wohnungen betreut das Wohnungsunternehmen
im Hallschlag und ist damit der groBte Vermieter
vor Ort. Um noch naher bei ihren Kunden zu sein
und um die gesellschaftlichen und wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mitzuge-
stalten und Veranderungen verantwortungsbe-
wusst und engmaschig zu begleiten, eréffnete
die SWSG bereits 2004 ihr Kundencenter an der
Rostocker Strafle. Aktuell sind 18 SWSG-Mitar-
beiter direkte Ansprechpartner fir Mieter und
Bewohner im Hallschlag. Leiterin des Kunden-
centers, das fiir den gesamten Bereich Bad
Cannstatt verantwortlich ist, ist Anke Seewald.
Die engagierte Immobilienkauffrau hat immer
ein Lacheln auf den Lippen, auch wenn die
SWSG im Hallschlag vor besonderen Heraus-
forderungen steht. Sie ist sich bewusst, dass
Fingerspitzengefihl, Offenheit und eben auch
Freundlichkeit gefragt sind, um den Balanceakt
der angestrebten Strukturverbesserungen be-
hutsam zu meistern. ,Das geht nicht von heute
auf morgen”, sagt sie bestimmt. Zudem miisse
man jeden Mieter abholen und in die Verande-
rungen einbeziehen. Betrachtet man die Ent-
wicklung der vergangenen Jahre, ist der Wandel
splrbar. Wahrend vor Projektbeginn der Sozialen
Stadt knapp die Halfte der Mieter die Umbauar-
beiten als Gelegenheit nutzte, um aus dem Hall-

Petra Oster Empfang Kundencenter Bad Cannstatt

schlag wegzuziehen, zeichnet sich zehn Jahre
spater ein anderes Bild: .,.Unserer Erfahrung
nach wollen mittlerweile fast alle hier wohnen
bleiben - trotz des Aufwands, den ein vorlber-
gehender Umzug erzeugt, wenn wir im unbewohn-
ten Zustand modernisieren oder ein Grundstiick
neu bebauen”, berichtet die Kundencenterleiterin
und klingt dabei zu Recht auch ein wenig stolz.
Ihren Teil dazu tragen mit Sicherheit die Kunden-
und Objektbetreuer bei, die ein sensibles Gespur
fur die Menschen und ihre Bedurfnisse haben
muissen und im Bedarfsfall das Sozialmanage-
ment der SWSG hinzuziehen, um nach individu-
ellen Losungen zu suchen.

Doch moderner Wohnraum ist nur ein Standbein
des Erfolgs. Neben ihren klassischen Aufgaben
fur die baulichen MaBBnahmen zur Modernisie-
rung des Bestandes versteht sich die SWSG auch
als Impulsgeber fir die Bewohner, sich aktiv in
das Nachbarschaftsgeschehen einzubringen, um
den sozialen Zusammenhalt innerhalb des Quar-
tiers zu starken. Dabei setzt die SWSG auf eine
bewahrte Strategie: eine gute Durchmischung der
Bewohnerschaft. Oberstes Ziel im Hallschlag ist,
ein entsprechend breiter gefachertes Portfolio an
Wohnungsgrof3en und -standards anzubieten, um
einseitige Belegungen aufzubrechen, Segregation
zu vermeiden und fir unterschiedlichste Mieter-
schichten attraktiv zu sein.

In den vergangenen Jahren hat die SWSG hier
bereits 1.072 Wohnungen modernisiert, neu er-
richtet oder sie befinden sich aktuell in der
Bauphase. Zum Modernisierungskonzept zahlen
beispielsweise der Anbau von Balkonen, neue
hochgedammte Fenster, die Warmedammung
der Fassaden sowie die Modernisierung von
Badern und Sanitaranlagen. Ebenso wird bei
jeder Modernisierung und jedem Neubau auf ein
energetisch sinnvolles Konzept geachtet.

Auch wenn die Mainahmen insgesamt positiv
bewertet werden, so ist es fur die betroffenen
Mieter und Nachbarn natirlich teilweise eine
belastende Situation: Baularm, Schmutz, die
speziellen Beeintrachtigungen einer Bad-
sanierung oder - im Falle einer unbewohnten
Modernisierung - der zeitlich beschrankte Um-
zug betroffener Mietparteien. ,Wahrend so einer
BaumafBnahme sind natirlich nicht immer alle
glicklich. Deswegen versuchen wir, moglichst
nah an unseren Mietern zu sein, um auf ihre

Bedirfnisse eingehen zu kénnen”, bekennt Lars
Hoffmann, Prokurist und Bereichsleiter des Be-
standsmanagements, offen und betont gleich-
zeitig: ,Wir wissen aber auch, dass der Grofiteil
unserer Mieter zufrieden mit dem Ergebnis ist.”
Und das, obwohl mit den Modernisierungsauf-
gaben moderate Mieterhohungen einhergehen.
Dabei schopft die SWSG den gesetzlich moglichen
Erhohungsspielraum bei Weitem nicht aus.

.Ich bin Uberzeugt, dass wir sehr gute Erfolge
mit unseren Aktivitaten und dieser nachhaltigen
Stadtsanierung erzielt haben. Das Stigma
Hallschlag’ gehort der Vergangenheit an”, ist
sich Hoffmann sicher: , Die SWSG hat sich ein
klares Programm gesetzt, die Wohn- und Lebens-
qualitat im Hallschlag zu verbessern, stabile
Netzwerke aufzubauen und die Veranderungen zu
moderieren. Unsere energetischen Sanierungen
und Neubauten senken die CO,-Emissionen und
reduzieren die Nebenkosten.”

.072

Wohnungen hat die SWSG in den
vergangenen Jahren im Hall-
schlag modernisiert, neu errichtet
oder sie befinden sich gerade in
der Bauphase.
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Ein weiterer wichtiger Beteiligter an dieser Ent-
wicklung ist die Initiative ,,Zukunft Hallschlag” der
Stadt Stuttgart, die mit verschiedenen Projekten
und kreativen Workshops das soziale Geflige vor
Ort verbessert. Es gibt eine Fahrradwerkstatt,
ein Reparaturtreff, eine Nahwerkstatt sowie eine
eigene Stadtteilzeitung von und mit interessierten
Birgern dieses Quartiers. Im Projekt ,,Natur im
Hallschlag” engagieren sich Kinder und Familien
aktiv fur den Erhalt der Natur und der Griinan-
lagen im Stadtgebiet. Reinhard Bohne (26) ist
Stadtteilmanager von Zukunft Hallschlag und
sieht die Entwicklung positiv: ,,Der Hallschlag
ist ein sehr bunter Stadtteil. Unsere Aufgabe ist
es, die Biirger anzuregen, die sozialen Netzwerke
noch mehr zu starken und das stadtplanerische
Wissen an die Menschen zu vermitteln.” Die Star-
kung sozialer Netzwerke liegt auch Hans-Peter
Ritter von der Gesellschaft fir Mobile Jugendar-
beit Hallschlag (MJA] am Herzen. Er arbeitet seit
vielen Jahren mit den Kindern und Jugendlichen
zusammen und holt sie dort ab, wo sie sind: an
ihren Treffpunkten, in der Schule und ihren Aus-
bildungsstellen. Das Konzept scheint aufzugehen.
Mit der Unterstiitzung der MJA lernen die Jugend-
lichen, ihre eigenen Ressourcen zu erschlieflen

Ruth Gunia, gebirtige Hallschldgerin und seit
vielen Jahren im Mieterbeirat.

und sich gegenseitig zu bereichern. Das Potenzial
ist da, aber eben auch die Schwierigkeiten in
einem Quartier, in dem viele Familien nach wie
vor ein sehr geringes oder kein Einkommen
erzielen und es Jugendarbeitslosigkeit gibt.
.Wichtig ist, dass die Menschen hier aktiv sind
und die Bereitschaft da ist, gute und konstruktive
Losungen zu finden”, sagt Ritter. Auf der Suche
nach Losungen steht die MJA auch im engen
Kontakt mit der SWSG, die den drei Sozialarbei-
tern Anfang 2018 eigens modernisierte Raumlich-
keiten fir ihre Arbeit zur Verfigung stellen wird.
.Dank der direkten Nachbarschaft zum Kunden-
center werden wir unsere Zusammenarbeit noch
einmal intensivieren”, betont Hoffmann.

Es passt ins Konzept von SWSG, Zukunft Hall-
schlag, MJA und der Stadt Stuttgart, dass im
letzten Jahrzehnt neue Kindergarten und Jugend-
einrichtungen, Freizeit- und Erholungsangebote
entstanden sind. Das Quartier ist Heimat fur eine
Kunsthochschule, fiir Gastronomie- und Gewerbe-
treibende, Einkaufsmdoglichkeiten sind fu3laufig
zu erreichen und der 6ffentliche Personennah-
verkehr wurde mit einer U-Bahn-Verbindung in
die Stadt verbessert. Ruth Gunia, Jahrgang 1933,
ist geburtige Hallschlagerin und seit vielen Jahren
im SWSG-Mieterbeirat aktiv. Sie freut sich tber
den stattfindenden Wandel: ,Hier bin ich aufge-
wachsen und ich bin immer noch gerne hier.
Das Viertel hat sich sehr zum Guten entwickelt
und der Zusammenhalt untereinander ist grof3.”
Wie um ihre Worte zu unterstreichen, scheucht
ein kleiner Regenschauer die Besucher des
Hoffestes kurz unter die Vordacher und Markisen
und macht den Zusammenhalt in diesem Quar-
tier noch einmal deutlich: Wahrend sich die
Kinder unbeeindruckt von Sonne oder Regen
selbstvergessen dem Spiel hingeben, stehen die
Erwachsenen zusammen, gehen einander zur
Hand und raumen anschliefend gemeinsam auf.
Jahrelange Quartiersentwicklung hat hier einiges
bewirkt, auf das alle Beteiligten stolz sein konnen.
Hoffmann: , Alle Akteure ziehen hier an einem
Strang und das bisher Geleistete kann sich sehen
lassen. Aber noch mehr dirfen wir uns auf die
nachsten Jahre freuen, wenn das Ergebnis dieser
vielschichtigen Zusammenarbeit noch deutlicher
zum Vorschein kommt.”
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Reinhard Bohne (rechts), Stadtteilmanager von Zukunft
Hallschlag, sieht die Entwicklung des Hallschlags positiv.
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SWSG ALS MOTOR DES
WOHNUNGSBAUS

Situation in Stuttgart

Der Wohnungsmarkt in Stuttgart ist angespannt,
denn die Landeshauptstadt gilt als sogenannte
Schwarmstadt und ist daher das Ziel vieler
Menschen, die eine wirtschaftlich starke und
attraktive Metropolregion schatzen. Dieser Trend
zur Urbanisierung verstarkt die besondere
Situation Stuttgarts, wie etwa die topografisch
schwierige Kessellage, die - anders als beispiels-
weise in Minchen oder Frankfurt - kaum groflere
Entwicklungsflachen als Potenzial aufweist. Ent-
wickelbare Grundstiicke sind daher knapp und
die Preise dafur hoch. Fir die SWSG ist das eine
anspruchsvolle Herausforderung, auf die sie je-
doch gut vorbereitet ist. Zwar bewegt sich das
Wohnungsunternehmen in einem Spannungsfeld
zwischen dem Ziel der preiswerten Wohnraum-

Fertigstellungen und Baubeginne 2017 -2021

Wohneinheiten

600

Planung

versorgung breiter Bevdlkerungsschichten sowie
hohen Grundstilicks- und Baukosten, dennoch
blickt die SWSG zuversichtlich in die Zukunft:
.Unsere Expertise in der Projektkonzeption und
-entwicklung hilft uns dabei, geeignete Losungen
zu erarbeiten: Unsere Mitarbeiter haben das
Know-how, dort Potenziale zu erkennen, wo sie
vielleicht nicht auf den ersten Blick ersichtlich
sind”, betont Samir Sidgi, der Vorsitzende der
Geschaftsfihrung der SWSG. Voraussetzung,
um effizient und nachhaltig zu bauen, sei, im
Vorfeld eine sinnvolle Grundstiicksaktivierung
unter optimalen stadtebaulichen, wirtschaftlichen
und planungsrechtlichen Aspekten hinzube-
kommen. ,,Das A und O der Potenzialerkennung
ist dabei die Identifikation und geschickte stadte-
bauliche Ausnutzung des jeweiligen Baulandes.

M Fertigstellungen

Dank unserer Spezialisten im Haus kdnnen wir
zudem schnell auf sich ergebende Chancen
reagieren und auch alternative Ansatze entwi-
ckeln, um kostengtinstig und gleichzeitig hoch-
wertig zu bauen”, sagt Sidgi.

Klare Expertise der SWSG ist die sozialvertrag-
liche Entwicklung eines Quartiers. ,Wir sehen
uns als Motor des Wohnungsbaus in Stuttgart.
Wir bauen fir Stuttgart”, macht der SWSG-
Geschaftsfihrer deutlich und bekennt sich damit
klar zum Unternehmensauftrag, der die Schaffung
von mehr neuen und preiswerten Wohnungen
vorsieht. Bereits in 2015 konnte die SWSG mit
415 Neubaufertigstellungen mehr als 20 Prozent
der Wohnungen beisteuern, die als Zielmarke
der Landeshauptstadt angestrebt wird.

Entwicklung des Wohnungsbestandes bis 2024

Wohnungen

AR

Neubauaktivitaten

Die SWSG hat vor dem Hintergrund der darge-
stellten Wohnraumknappheit ihre ohnehin schon
hohen Neubauziele noch einmal deutlich nach
oben angepasst. Die Planungen gehen von 2015
bis 2020 von zirka 1.950 fertiggestellten Woh-
nungen aus. Die Neubauinvestitionen erreichen
dementsprechend in den kommenden Jahren
neue Hochstwerte.

Wachstumsplanung

Die SWSG wird aufgrund der hohen Neubau-
aktivitaten und -investitionen sowie aufgrund von
Ankaufen ihren Wohnungsbestand bis 2024 auf
voraussichtlich ber 20.000 Wohnungen erhohen.
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Neben dem Neubau von Wohnungen ist die nach-
haltige Erneuerung des Bestandes eines der we-
sentlichen Unternehmensziele der SWSG. Da gut
zwei Drittel der rund 18.000 Wohnungen vor 1975
erbaut worden sind und gut ein Drittel noch grof3-
tenteils unsaniert ist, unternimmt die SWSG grofle
Anstrengungen, um die Qualitat ihres Wohnungs-
bestandes weiter zu verbessern. Die betreffenden
Objekte weisen haufig bauliche Mangel auf oder
erflllen nicht die heutigen Basisanforderungen.
Bei allen Projekten der Bestandsentwicklung
ist die SWSG bestrebt, eine verniinftige Balance
zwischen Sozialvertraglichkeit, energetischer
Optimierung und Wirtschaftlichkeit zu realisieren.

Eine individuelle Grundrissgestaltung und zeit-
gemale, funktionale Ausstattung zu bezahl-
baren Mieten: Die Anspriiche an den passge-
nauen Wohnraum sind je nach Zielgruppe sehr
unterschiedlich. Neben den eigenen vier Wan-
den entscheiden aber auch Umweltaspekte und
das Wohnumfeld dartber, wie zufrieden Mieter
mit ihrer Wohnung sind. Die konsequente bau-
liche Weiterentwicklung des Wohnungsbe-
stands ist deshalb im Sinne einer nachhaltigen
Bestandsstrategie unumganglich. Durch Uber-
durchschnittlich hohe Investitionen in das

NACHHALTIGE ERNEUERUNG
DES BESTANDS

Anlagevermogen ist die SWSG in der Lage, ihren
Wohnungsbestand an die zeitgemaBRen Wohn-
bedirfnisse anzupassen.

Die SWSG hat eine Erneuerungsquote von zwei
Prozent pro Jahr. Jahrlich modernisiert sie rund
300 bis 350 Wohnungen, sowohl im bewohnten
als auch unbewohnten Zustand. 2016 wurde die
Modernisierung bei 358 Wohnungen fertiggestellt.

Bei der so genannten ,bewohnten Modernisie-
rung” bleibt der Mieter wahrend der Bauzeit in
seiner Wohnung. Bei der ,,unbewohnten Moderni-
sierung” sind die Einschréankungen deutlich
gréBer. Mietern, deren Wohnung von einer Abriss-/
Neubau- oder einer Modernisierungsmafinahme
betroffen sind, bietet die SWSG friihzeitig adaquate
Ersatzwohnungen an, die ihren Wiinschen ent-
sprechen. Nach der Fertigstellung konnen die
Mieter selbstverstandlich auch in ihre alte Heimat
zurlckkehren. Alt-Mietern gewahrt die SWSG da-
bei ein Vorzugsrecht. Primares Ziel ist es, so vielen
Menschen wie maglich eine Ersatzwohnung zur
Verfiigung zu stellen. In der Vergangenheit ist
dies bei Uber 80 Prozent der von einer unbe-
wohnten Modernisierung sowie von einem Abriss-
Neubau-Vorhaben betroffenen Mieter gelungen.

Bestandserneuerung heifit auch, Auflenflachen mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen.
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Die Kosten fiir einen Umzug aus einer alten
SWSG-Wohnung Gbernimmt die SWSG - selbst
wenn das neue Zuhause nicht der SWSG gehdren
sollte. Auch der Riickzug von einer Ubergangs-
in die Neubauwohnung wird bezahlt. Wer aus
einer Abriss- oder Modernisierungswohnung in
einen Neubau zieht, bekommt unbefristet einen
Euro Rabatt auf die Quadratmeter-Kaltmiete.
Bei niedrigem Einkommen hilft die SWSG bei der
Suche nach einer Sozialwohnung. Diese gibt es
in allen aktuellen Neubauquartieren neben frei
finanzierten Wohnungen.

Um die Mieterhohung bei Wohnungsmodernisie-
rungen zu begrenzen, setzt die SWSG ein besonders
sozialvertragliches Mietenmodell um. In der Regel

18 bis 24 Monate vor Baubeginn

begrenzt die SWSG die modernisierungsbedingten
Mieterhohungen auf dem Niveau des Mittelwerts
laut dem aktuellen Mietspiegel der Landeshaupt-
stadt Stuttgart und einer Warmmieterhohung von
hochstens 20 Prozent. Damit liegt die SWSG meist
unter dem gesetzlich maglichen Erhéhungsrahmen
beziehungsweise deutlich unter der Marktmiete.

Enger Kontakt wahrend einer
Baumafinahme

Vor Bekanntgabe einer Modernisierungsmaf3inahme
informiert die SWSG die ortlichen Mieterbeirate
sowie den Vorstand des Mieterbeirats lber die
anstehenden Maf3nahmen. So konnen Mieter-

beirate als Ansprechpartner vor Ort auskunftsfa-
hig sein. Als Mittler der Mieterschaft erkennen sie
auflerdem mogliche Komplikationen und suchen
frihzeitig mit der SWSG Losungswege, so dass
die betroffenen Mieter wahrend einer Mafinahme
intensiv begleitet und unterstitzt werden kdnnen.

Durch eine umfassende Information und friih-
zeitige Kommunikation mit den betreffenden
Mietern versucht die SWSG generell, die Beein-
trachtigungen fiir diese moglichst gering zu
halten und auf individuelle Wiinsche so gut wie
moglich einzugehen. Sie werden in den Informa-
tionsveranstaltungen stets aktiv mit einbezogen,
damit im partnerschaftlichen Dialog Lésungen
gefunden werden kénnen.

Zusatzlich haben die Mieter die Chance, sich bei
der Gestaltung des Wohnumfelds einzubringen
und eigene Ideen umzusetzen. Gemeinsam mit
den Bewohnern entwickelt die SWSG neue
Beratungskonzepte zum Thema Modernisierung
oder zur senioren- oder behindertengerechten
Anpassung von Wohnungen in laufenden Miet-
verhaltnissen unter Berticksichtigung des Pflege-
starkungsgesetzes. ,Wir sehen uns in einer
partnerschaftlichen Rolle mit unseren Kunden,
bieten personliche Gesprache und individuelle
Beratungen oder Hilfestellungen an und sind
jederzeit bemiiht, unseren Mietern mit Transpa-
renz und Offenheit gegeniiberzutreten”, betont
Lars Hoffmann, Prokurist und Bereichsleiter des
Bestandsmanagements.

Frihzeitige Erstinformation der betroffenen

Mieter

Umsetzungen 2013-2016

o Etwa ein Jahr vor Baubeginn

Informationsveranstaltung tber Planungs-
fortschritte, Ersatzwohnraum und weitere
Serviceleistungen

M Wegzug

Persdnliche Gesprache zur Klarung des
Wohnungsbedarfs

Bearbeitungsphase: SWSG bietet

Ersatzwohnungen an

Investitionen in den Bestand: Instandhaltung und Modernisierung

29,0
269

32,2 32,5

22,7
M Investitionen Modernisierung
in Mio. €
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Siedlungen der 20er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts wie die denkmalgeschiitzte Insel-
siedlung in Stuttgart-Wangen oder die Wallmer-
Siedlung in Stuttgart-Untertirkheim standen in
den vergangenen Jahren im Fokus der Moderni-
sierungsbestrebungen der SWSG. ,Was damals
durchaus als moderner Wohnraum gegolten hat,

ist mit der Zeit natirlich in die Jahre gekommen”,

stellt Helmuth Caesar, der technische Geschafts-
flhrer, fest. Die Inselsiedlung umfasste vor der
Modernisierung insgesamt elf Wohnblocke. Der
Gesamtzustand der Gebdude war altersbedingt,
aber auch aus energetischen Gesichtspunkten
stark renovierungsbedurftig. Seit 2007 werden in
der Inselsiedlung deshalb Schritt fiir Schritt 318
Wohnungen fiir rund 30 Millionen Euro moderni-

siert. Knapp ein Jahrzehnt spater ist die SWSG
fast am Ende angekommen. Aktuell wird der
letzte der insgesamt zehn Bauabschnitte moder-
nisiert. ,Mit unseren Mafinahmen haben wir so-
wohl die Wohn- als auch die Lebensqualitat der
Mieter deutlich gesteigert”, ist Caesar mit Blick
auf moderne Wohnungen sowie die Schaffung
von Mietergarten und den Anbau von Balkonen
Uberzeugt. Dabei besonders wichtig: die enge
Abstimmung mit dem Denkmalamt, die sicher-
stellt, dass der urspriingliche Charakter der
Siedlung moglichst detailgetreu erhalten bleibt.
Dass die SWSG hier gute Arbeit leistet, belegt
auch die Auszeichnung mit dem Deutschen
Bauherrenpreis. Bereits 2011 wirdigte die Jury
die SWSG-Leistungen fir eine denkmalgerechte
und energetische Modernisierung der Inselsied-
lung mit einer ,Besonderen Anerkennung”.

Etwa 18 bis 24 Monate spater:

Baustart Bauphase abgeschlossen

Besichtigung, Entscheidung und
unbirokratische Abwicklung

Umzug: SWSG Ubernimmt Kosten Abriss/Neubau oder Modernisierung beginnt

Méglichkeit des Riickzugs in modernisierte/neu
gebaute Wohnung zu Konditionen des sozialen

Bei Modernisierungen ist es der SWSG wichtig,
den historischen Charakter der Objekte zu be-
wahren. Viele Gebaude aus den 20er Jahren des
letzten Jahrhunderts wurden damals errichtet,
um schnell auf die allgemein herrschende Woh-
nungsnot zu reagieren. Diese Wohnungen haben
oftmals keine Balkone, keine Garten und eine

veraltete Ausstattung. Die behutsame Sanierung
von denkmalgeschiitzten SWSG-Siedlungen mit
architektonischem Erbe bewahrt an vielen
Stellen das pragende, typische Stadtbild. Dies
gilt auch fur die sorgfaltig durchgefihrten
Modernisierungen, bei denen oft kein offizieller
Denkmalschutz besteht.

Denkmalgeschiitzte Modernisierung:

die Inselsiedlung.

Mietmodells
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Integration und sozialer Ausgleich zahlen zu den
Kernunternehmenszielen der SWSG. Die Bestre-
bungen unter dem Motto ,Gemeinsam leben und
wohnen” zielen auf eine soziale Quartiersentwick-
lung ab. Neben der Arbeit der Kunden- und
Objektbetreuer spielt hierbei auch das Sozial-
management eine wichtige Rolle. Ubergeordnet
ist das Ziel, die sozialen Strukturen in den Wohn-
quartieren zu fordern und heterogene und vielfal-
tige Wohnkulturen zu stabilen Nachbarschaften
zu vereinigen. Dabei arbeitet das Sozialmanage-
ment eng mit den Fachamtern der Stadt sowie mit
sozialen Organisationen, freien Tragern und den
Arbeitsgruppen der ,Sozialen Stadt” zusammen.
WWir treiben die Stadtteil- und Quartiersarbeit
voran und wollen damit das Miteinander der
Mieter verbessern”, sagt Jan Béhme, der Leiter
des Sozialmanagements. Dazu entwickelt die
Fachabteilung Bedarfskonzepte fir bestimmte
Zielgruppen wie Familien, Kinder, Senioren,
Menschen mit Pflegebedarf oder in prekaren
Lebens- und Einkommensverhaltnissen.

Fur das finfkopfige Team, das tberwiegend aus
Sozialarbeitern besteht, liegt der Fokus im Tages-
geschaft auf der klassischen sozialen Einzelfall-
hilfe. Ob bei Zahlungsschwierigkeiten, Sorgen
und Noten im Alter, psychosozialen Problemen
oder bei nachbarschaftlichen Konflikten, die
Mitarbeiter versuchen stets Losungen fir und

DAS SOZIALMANAGEMENT
DER SWSG6

gemeinsam mit den Mietern zu finden. Das gilt
auch bei diversen Hilfestellungen fiur altere
Bewohner oder fir besonders unterstiitzungs-
bedirftige Mieter bei Modernisierungen. Haufig
geschieht dies auch in Zusammenarbeit mit den
zustandigen Sozialdiensten und Fachstellen.

Bei der SWSG leben mehr als 45.000 Menschen
mit unterschiedlichen kulturellen und sozialen
Hintergrinden. ,Es ist daher nicht verwunder-
lich, dass es immer wieder zu konflikttrachti-
gen Situationen kommt, beispielsweise wenn
Mieter ein unterschiedliches Ruhebedirfnis
haben oder mietvertragliche Pflichten inner-
halb der Gemeinschaft nicht eingehalten wer-
den”, erklart Bchme. Das Konfliktmanagement
ist daher eine wichtige Aufgabe des Sozial-
managements. Um bei Konflikten vermitteln
zu konnen, werden viele Einzelgesprache sowie
Mediationsgesprache mit den betreffenden
Hausgemeinschaften gefiihrt. Die SWSG-
Mediatorin strebt dabei immer eine gemeinsame
Losung fur alle Parteien an. Auflerdem berat
das Sozialmanagement die Kunden- und Objekt-
betreuer bei Fallen von Verwahrlosung und
organisiert die entsprechenden Beratungshilfen
durch die zustandigen Sozialdienste. Des Weiteren
halten die SWSG-Sozialarbeiter auch in der
Nachsorgephase engen Kontakt zu den betref-
fenden Bewohnern.

Jan Bohme Leiter des Sozialmanagements

Mietschuldenberatungsfalle

Mediationsfalle

Sozialberatungsfalle (Gltere Bewohner, Begleitung bei
psychischer Erkrankung, Verwahrlosung, Modernisierung)

Ein weiterer wichtiger Bereich des Sozialma-
nagements ist die Mietschuldenberatung. Zwei
Mitarbeiter stehen in freien Sprechstunden,
nach Absprache und in jedem Fall bei fristlosen
Kindigungen aufgrund von Mietriickstanden
den Mietern zur Seite. ,Unser Bestreben ist es,
der Entwicklung von Mietschulden entgegenzu-
wirken und einen Verlust des Wohnraums in
Folge einer Kiindigung zu verhindern”, betont
Bohme. Dabei werden mit den betroffenen
Personen Haushaltsplane erstellt sowie Ab-

Organisationsentwicklung
und Projekte
8 %

Sonderaufgaben,
Koordination
Serviceangebote
14 %

Quartiersentwicklung,
Gemeinwesenarbeit,
Pravention

21 %

2012 2013 2014 2015 2016
862 819 816 741 791
94 85 61 74 71
107 90 81 66 89

sprachen zum Abbau der Mietschulden getroffen.
Einbezogen in den Prozess werden auch soziale
Dienste und Amter der Stadt, wie das Job-
center. ,Wir haben in den vergangenen Jahren
festgestellt, dass immer mehr Mieter von der
praventiven Mietschuldnerberatung Gebrauch
machen. Fir uns ist das ein Beleg dafur, dass
unsere Mieter uns vertrauen, dass wir sie in
dieser schwierigen Situation gut beraten und
so grof3ere finanzielle Schwierigkeiten vermei-
den konnen”, konstatiert der Leiter des Sozial-
managements.

Einzelhilfe
50 %

SOZIALE LEISTUNGEN DER SWSG

Klassische soziale



KINDER- UND FAMILIEN-
FREUNDLICHES WOHNEN

Mehr als drei Viertel aller Wohnungen der
Landeshauptstadt Stuttgart werden mittlerweile
von lediglich ein oder zwei Personen bewohnt.
Der Trend der vergangenen Jahre ist dabei
eindeutig: Im Vergleich zu 2010 hat die Zahl
der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte stark
zugenommen. Maf3geblich daran beteiligt ist
neben dem kontinuierlichen Anstieg der alteren
Bezugspersonen (ab 65 Jahre) der enorme
Zuwachs der jungen Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte (+ 18,6 Prozent). Dieser ist auf

den anhaltenden Zuzug junger Erwachsener
dank attraktiver Bildungs- und Beschaftigungs-
angebote zurickzufihren.

Auch bei der SWSG werden derzeit rund 62 Pro-
zent der Haushalte von ein oder zwei Personen
bewohnt. In 38 Prozent der Haushalte leben mehr
als drei Personen. Insgesamt finden Familien mit
Kindern bei der SWSG moderne und grof3ziigige
Grundrisse zu bezahlbaren Mieten.

Um die Beddrfnisse von Kindern noch besser zu
bericksichtigen, hat die SWSG seit vielen Jahren
eine Kinderbeauftragte. Diese steht im engen
Austausch mit der Kinderbeauftragten der Lan-
deshauptstadt Stuttgart. Die SWSG-Kinderbeauf-
tragte wirkt regelmafig an den Arbeitsgruppen
.Kinder und Jugendliche” in den Gebieten der
Sozialen Stadt mit und ist Ansprechpartnerin fur
alle Kinder und Eltern, die in Wohnungen der
SWSG leben. Finanziell und inhaltlich unterstitzt
die SWSG als Fordermitglied den Forderverein
Kinderfreundliches Stuttgart e. V., in dessen
Kuratorium auch SWSG-Geschaftsfihrer Samir
Sidgi sitzt. Ebenso hat sich die SWSG eine
kinderfreundliche Hausordnung gegeben, die
das Spielen ausdricklich erlaubt, sofern auf
andere Mieter Ricksicht genommen wird.

Dennoch gilt es, alle Kundengruppen und deren
Bedirfnisse zu bertcksichtigen. Denn der
demografische Wandel macht sich durchaus

I I i M Stuttgart gesamt

1 Person 2 Personen

Quelle: SWSG/Statistisches Amt der Landeshauptstadt Stuttgart

3 Personen

4 Personen
und mehr

bemerkbar: Die deutsche Gesellschaft wird viel-
faltiger, unterschiedlicher und alter. So fuhrt der
Anstieg der Lebenserwartung dazu, dass auch in
Stuttgart immer mehr altere Menschen wohnen
werden. Zugleich profitiert die Landeshauptstadt
von einem kontinuierlichen Zuzug von Menschen
zwischen 18 und 24 Jahren. Diese Bevolkerungs-
entwicklung wirkt sich auf die Haushaltsgrof3en
sowie auf die Wohnungsnachfrage aus. Bundes-
weit ist eine Tendenz zu kleineren Haushalten zu
verzeichnen. Auch aufgrund der Singularisierung
jingerer und mittlerer Haushalte wird der Pro-
zess der Haushaltsverkleinerung weiter anhalten,
so dass mit deutlich steigenden Haushaltszahlen
zu rechnen ist.

Auf diese Entwicklung muss die SWSG ebenso
reagieren wie auf die vorher geschilderte Pro-
blematik der geringen Angebote fir grof3ere
Haushalte - beide Entwicklungen fihren zu

unterschiedlichen Anforderungen an den Haus-
haltsmix von zukinftigen Baumafinahmen. Doch
die SWSG ist erfahren darin, die komplexen
Bedirfnisse ihrer unterschiedlichen Anspruchs-
gruppen innerhalb eines Projektes in Einklang
zu bringen. Sie reagiert, indem sie das Ziel-
wohngemenge ihrer Neubauvorhaben - sowohl
bei offentlich geforderten als auch bei freifinan-
zierten Wohnungen - entsprechend anpasst:
Jeweils 50 Prozent der neu gebauten Wohnungen
sind fur Ein- und Zwei-Personen-Haushalte ge-
dacht. Die anderen 50 Prozent stehen fiir Haus-
halte ab drei Personen zur Verfigung. Ausge-
hend von ihrem aktuellen Wohnungsbestand
versucht die SWSG auf diese Weise — und immer
unter Berucksichtigung der Vorgaben des Lan-
deswohnraumforderungsprogrammes und des
Stuttgarter Innenentwicklungsmodells - auf
die prognostizierten Bedirfnisse an Haushalts-
grofen zu reagieren.
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ab 65 Jahre

Quelle: Statistisches Amt der Landeshauptstadt Stuttgart

Neubau frei finanzierter Wohnungsbau

4 Personen 9 Personen
15% 10%

1 Person
25%

3 Personen
25%

2 Personen
25 %

Neubau geforderter Wohnungsbau*

5 Personen
4 Personen 10 %

20 %

1 Person
30 %

2 Personen
20 %

* Wohnflachen nach Personenanzahl des baden-wirttembergischen Landeswohnraumférderungsprogrammes

WOHNEN UND SERVICE FUR

SENIOREN

Langfristig steigt infolge der demografischen
Entwicklung die Zahl der alteren Menschen und
damit die Zahl der Pflegebediirftigen. In Zukunft
wird es immer mehr Menschen geben, die im
Alter nicht auf familiare Unterstiitzung und
Pflege zurlickgreifen konnen und deshalb ver-
starkt auf nachbarschaftliche Hilfen und profes-
sionelle Dienstleistungen angewiesen sind. Der
Wunsch vieler Menschen, bis ins hohe Alter
moglichst selbstbestimmt leben zu kénnen,
stellt eine besondere Herausforderung an die
Pflege, das Wohnumfeld und die Wohnungen dar.

Auch fur die SWSG ist diese Entwicklung spiir-
bar: Fast ein Drittel der SWSG-Mieter hat das
sechzigste Lebensjahr bereits Uberschritten.
Dieser Herausforderung stellt sich die SWSG,
indem sie auf unterschiedlichen Ebenen agiert.

Zum einen bietet die SWSG kompetente Bera-
tung fur Senioren an, beispielsweise wenn es
um die Reduzierung von Barrieren in der Woh-
nung oder im unmittelbaren Wohnumfeld geht.
Zum anderen hat die SWSG haushaltsnahe
Dienstleistungen rund ums Wohnen im Angebot.
.Dariber hinaus entwickeln wir aktuell eine
Strategie zum altersgerechten Wohnen mit ver-
schiedenen Konzepten und Zielsetzungen, die
wir kurz- und mittelfristig umsetzen mochten”,
gibt Jan Bohme, der Leiter des Sozialmanage-
ments, einen kurzen Ausblick auf die Zukunft.
Ziele der Strategie sind insbesondere die suk-
zessive Reduzierung von Barrieren im Bestand,
die Umsetzung altersgerechter Kriterien bei
Modernisierungen und neuen Wohnkonzepten
im Neubaubereich sowie der Ausbau des Bera-
tungs- und Servicebereichs.
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.Das Ubergeordnete Ziel ist es, unseren Mietern
einen langeren Verbleib in der Wohnung und

der gewohnten Nachbarschaft zu ermdglichen”,

macht Bohme deutlich. Dabei arbeitet die
SWSG mit unterschiedlichen Kooperations-
partnern zusammen, um ihre Mieter in jeder
Lebenslage unterstitzen zu kdnnen. Bestes
Beispiel ist das Angebot Servicewohnen: ,.In
Kooperation mit dem Malteser Hilfsdienst
bieten wir fiir alle Mieter, insbesondere aber
fur altere und gesundheitlich angeschlagene
Bewohner, individuelle Leistungen, wie Haus-
notruf, Meniservice, Hilfe im Haushalt und
hausliche Pflege”, erlautert der Leiter des
Sozialmanagements.

Generell achtet die SWSG bei Neubau und
Modernisierung von Wohnungen darauf, diese
so barrierearm wie maglich zu gestalten. Doch
nicht nur in den Wohnungen selbst, auch bei der
(Um-]Gestaltung von AuBenanlagen ist der Abbau
von Barrieren ein haufiges Kriterium, wenn es
um die Verbesserung des Wohnumfelds geht.
.Die SWSG wird sich zukiinftig mehr mit den
Mdglichkeiten einer barrierefreien Gestaltung von
Quartieren auseinandersetzen. In Zusammen-
arbeit mit dem Beauftragten der Stadt Stuttgart
fur die Belange von Menschen mit Behinderung

identifizieren wir bereits jetzt geeignete Quartiere,

in denen barrierearme Maf3nahmen umgesetzt
werden konnen”, berichtet Bohme.

Die SWSG madchte alteren Bewohnern einen langeren Verbleib in ihren Wohnungen ermdéglichen.

Die Beurteilung der Zuganglichkeit der SWSG-
Wohnungen ab der Grundstiicksgrenze bis zur
Wohnungstiir erfolgt in folgenden Kategorien:

e Stufenlos: Die Wohnungstdr ist von der Grund-
stiicksgrenze auf mindestens einem Weg
stufenlos erreichbar

e Stufenarm: Der Weg von der Grundsticks-
grenze bis zur Wohnungstir beinhaltet Stufen -
allerdings nie mehr als zwei Stufen am Stiick
oder Stufen, die durch Hilfsmittel wie Schienen
oder Keile iberwunden werden konnen

e Nicht stufenarm: Die Wohnungseingangstur ist
weder stufenlos noch stufenarm ab Grund-
stlicksgrenze zu erreichen

Derzeit sind insgesamt 18 Prozent der Wohnungen
von der Grundstiicksgrenze bis zur Wohnungs-
eingangstir stufenlos oder stufenarm erreichbar.
Nahezu ein Viertel der Wohnungen im SWSG-

Bestand ist zudem Uber einen Aufzug erschlossen.

Bei rund der Halfte dieser Wohnungen sind aller-
dings trotz Aufzug noch Stufen zu Uberwinden.

.Gerade diese Wohnungen wollen wir uns in
Zukunft noch genauer anschauen und prifen,
wie wir hier durch geringfiigige bauliche Veran-
derungen einen noch stufenarmeren Zugang
generieren und unseren Mietern den Alltag
erleichtern kénnen”, sagt Frank Riethmdiller,
der Leiter der Abteilung Baumanagement
Modernisierung.

Wohnungsbestand gesamt (Stand 31.12.2016)
Stufenlos erreichbare Wohnungen
Stufenarm erreichbare Wohnungen
Wohnungen mit Aufzug erschlossen

Wohnungen mit Aufzug erschlossen und stufenarm erreichbar

Malteser Meniiservice:
»Qualitit, auf die man

sich verlassen kann,«
 Gesund und lecker gekacht,
Mit Freude serviert,

12. bis 28

Angebote wie der Mentiservice oder der Hausnotruf werden immer wichtiger.
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Im restlichen Bestand muss sich die SWSG aller-
dings oftmals den vorherrschenden Rahmenbe-
dingungen beugen. . Elf Prozent stehen unter
Denkmalschutz. In diesem Fall sind bauliche
Veranderungen zugunsten der Barrierearmut oft
nicht durchfihrbar”, erklart Riethmiuller und hat
dabei vor allem die Wohnungen im Blick, die via
Hochparterre erschlossen sind.

Den grofiten Handlungsspielraum hat die SWSG
folglich im Neubau. Aus diesem Grund hat das
Wohnungsunternehmen in den vergangenen funf
Jahren verstarkt in die Errichtung barrierefreier
Wohnungen (nach Landesbauordnung) investiert.
Im Vergleich zu 2012 konnte die SWSG die Anzahl
ihrer barrierefreien Wohnungen auf diese Weise
um rund 65 Prozent steigern. In Zukunft soll der
Anteil der barrierefreien Wohnungen bei Neu-
bauprojekten bei 25 Prozent liegen.

(3]
N
N

2013 2014 2015

Erganzend bietet die SWSG in Zusammenarbeit
mit der Wohnberatungsstelle des Deutschen
Roten Kreuzes (DRK] eine unabh&ngige, neutrale
und fachkompetente Beratung fir pflegebe-
dirftige Mieter rund um technische Wohnraum-
anpassungen an. Unter Bertlicksichtigung von
gesetzlichen Zuschiissen der Pflegekassen und
einer Eigenbeteiligung der SWSG sollen so
UmbaumafBnahmen ermaoglicht werden, die das
Leben der alteren Mieter erleichtern, wie den
Einbau schwellenarmer Duschen, die Verbrei-
terung von Badezimmertiren, das Anbringen
eines Handlaufs an kleinen Stufen im Auflen-
bereich oder von Haltegriffen in der Dusche.
Zusatzlich dazu hat die SWSG 352 betreute
Seniorenwohnungen in ihrem Bestand - und
damit knapp 72 Prozent mehr als noch vor
funf Jahren.

B Anzahl barrierefreier
Neubauwohnungen

2016

Erstmals in ihrer Unternehmensgeschichte hat
die SWSG 2015 im Zuge des Neubauvorhabens an
der Olnhauser/Auricher StraBe zwei selbstorga-
nisierte ambulant betreute Wohngemeinschaften
fur jeweils acht Bewohner eingerichtet. Diese
zeichnen sich im Vergleich zu tragergestitzten
Pflegeeinrichtungen dadurch aus, dass sie grund-
satzlich von den Pflegebediirftigen und ihren
Angehorigen selbst verwaltet und gestaltet wer-
den. Eine von Bewohnern und/oder deren Bevoll-
machtigten gegriindete Auftraggebergemein-
schaft bringt sich aktivin das Leben und die
Konzeption der Wohngemeinschaft ein. Sie wahlt
im Konsens mit den Bewohnern Pflegedienst und
Alltagsbegleiter aus und bringt die Wiinsche der
pflegebedirftigen Bewohner sowie die eigenen
Vorstellungen Uber das Leben in der Wohnge-
meinschaft mit ein. ,Wir sind davon Uberzeugt,
dass eine Senioren-WG eine optimale Versor-

gungsform fiir viele Pflegebedirftige sein kann
und als Alternative zum Pflegeheim fir jeden
Pflegebediirftigen interessant ist”, stellt Simone
Hasenack fest, die sich als Sozialpadagogin bei
der SWSG vor allem um die Belange alterer
Menschen kiimmert.

Alle Bewohner werden motiviert, den Alltag der
Wohngemeinschaft aktiv mitzugestalten. So wird
es jedem Einzelnen ermaglicht, ein weitestgehend
selbstbestimmtes Leben zu fiihren. Hierbei werden
ihm durch den Pflegedienst und die Alltagsbegleiter
padagogische, pflegerische und hauswirtschaftliche
Hilfestellungen gegeben. Die Wohngemeinschaf-
ten garantieren einen hohen Betreuungsstandard
in der ,eigenen Hauslichkeit”. ,Entscheidend ist
der individuelle Rhythmus der Bewohner und
nicht der Pflegeplan”, betont Hasenack. Eine der
beiden Wohngemeinschaften ist zudem kulturell
auf pflegebedirftige Personen mit tiirkisch-
muslimischem Hintergrund ausgerichtet.

Die erste selbstverwaltete Pflege-WG in Stuttgart-Rot. B
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In den vergangenen Jahren hat die SWSG zahl-
reiche Abriss-Neubau-Projekte verwirklicht.
Ebenso viel Erfahrung hat sie mit der Modernisie-
rung von Gebauden im unbewohnten Zustand.
Fir die SWSG stellt sich dabei vor allem eine
Frage: Wie kann sie im Zuge dieser Vorhaben einen
Ausgleich zwischen den berechtigten Interessen
der bisherigen Mieter und dem Bedarf an mehr,
neuem und besserem Wohnraum fir Stuttgart
schaffen? Im Mittelpunkt steht ein bewahrtes
Konzept, nach welchem in enger Kooperation
mit dem Mieter mit viel Fingerspitzengefiihl und
Einfihlungsvermdgen gemeinsame Losungen
gefunden werden.

Elementar sind dabei die frihzeitigen und ausfiihr-
lichen Informationsveranstaltungen: Die Mieter er-
fahren aus erster Hand - und vor der Offentlichkeit
- von anstehenden Modernisierungs- oder Abriss-
vorhaben, den Griinden hierfir und wie die SWSG
sie bei der Suche nach neuem Wohnraum begleitet.
Es folgen Einzelgesprache mit den Mietern, in denen
eine individuelle Beratung zu den einzelnen Woh-
nungswiinschen stattfindet. In der Folge bietet die
SWSG den Mietern exklusiv Ersatzwohnungen in
ihrem Bestand an. Des Weiteren konnen die Mieter
folgende Angebote in Anspruch nehmen:

e Beratung bei der Beantragung von Wohn-
berechtigungsscheinen oder Wohngeld

PARTNERSCHAFTLICHE
LOSUNGEN BEI UMSETZUNGEN

e Organisation einer Spedition und Ubernahme
der Umzugskosten durch die SWSG, alternativ
Zahlung von Umzugspauschalen, wenn der
Mieter selbst den Umzug durchfiihren mochte

e Organisation der Sperrmiillentsorgung bei
Auszug

e Sofern in der alten Wohnung ein Gasherd
vorhanden ist, erhalten Mieter bei Kauf eines
Elektroherdes einen Zuschuss von 250 Euro

e Keine Kaution fiir das neue Mietverhaltnis in der
Ersatzwohnung (alte Kaution wird ibertragen)

e Finden Mieter eine Ersatzwohnung, miissen sie
keine Kindigungsfrist einhalten. Dies gilt sowohl
fir Umzige in SWSG-Wohnungen als auch zu
einem anderen Vermieter

e Rickzugsrecht in urspringliches Wohnquartier
mit exklusiver Vormerkung

e Bei Riickzug in das modernisierte/neu gebaute
Quartier: erneute Ubernahme der Umzugskosten

e Soziales Mietenmodell bei Umzug in eine frei
vermietbare Neubauwohnung oder moderni-
sierte Wohnung der SWSG (betrifft auch Riick-
zug ins Quartier): Rabatt von 1,00 Euro/m?
Wohnflache

e Begleitung von Seniorenhaushalten oder
besonderen Hartefallen durch das Sozialma-
nagement (bis hin zu Ein- und Auspackhilfen,
Einbindung von Sozial- oder Pflegediensten,
Organisation von Krankentransporten oder
Kurzzeitpflege in der Umzugsphase)

QUARTIERSENTWICKLUNG

Neben den baulichen Investitionen sind der Auf-
bau und der Erhalt der sozialen Infrastruktur in
den Wohngebieten ein weiterer wichtiger Bau-
stein der Quartiersentwicklung. Funktionierende
Quartiersarbeit bedarf grundsatzlich des Zusam-
menspiels aller Akteure vor Ort. Deshalb steht
die SWSG im engen Austausch mit den kommu-
nalen Amtern, den Bezirksbeiraten, aber auch
mit Vereinen, Verbanden und gemeinnutzigen
Organisationen. Die SWSG unterstitzt dabei Initi-
ativen, die ihren Mietern, aber auch allen anderen
Birgern zugutekommen und einen nachhaltigen
Einfluss auf das Miteinander in den Quartieren

Die Situation hat vielen Mietern in Stuttgart-Heu-
maden nicht gefallen: Jugendliche trafen sich in
der Tiefgarage einer SWSG-Wohnanlage. Dort
safen sie zusammen, feierten, machten Larm
und Miill. Das passt nicht zum sicheren Abstell-
platz. Nach Beschwerden hat die SWSG reagiert
und sich Rat von Experten gesucht - der Mobilen
Jugendarbeit in Sillenbuch (MJA].

Die Einrichtung in der Bernsteinstraf3e hat mit
solchen Problemstellungen Erfahrung. Drei Pad-
agogen haben die Aufgabe, Jugendliche dort ab-
zuholen, wo diese sich treffen — im Fall der SWSG
eben in besagter Tiefgarage. Uber viele Gesprache
kamen die Mitarbeiter der Mobilen Jugendarbeit
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haben. Ein wirksames Instrument der sozialen
Quartiersentwicklung sind die Begegnungsstatten.
Nach vorheriger Bedarfsklarung im Stadtteil
entwickelt die SWSG Kooperationen und stellt die
bendtigten Raume einem Trager fur den Betrieb
zur Verfigung. Aktuellste Beispiele sind die Be-
gegnungsstatten in Raitelsberg und in der neuen
Ortsmitte Botnang. RegelmaBige Unterstiitzung
erfahren zudem Nachbarschaftstreffs wie der
Jugendtreff Lauchhau. Im Berichtsjahr investierte
die SWSG 96.528 Euro in die aktive Quartiersent-
wicklung und -arbeit.

auf die Fragestellungen, die den jungen Menschen
wichtig sind: Ausbildung, Schule, sinnvolle Frei-
zeitgestaltung. Zum letzten Punkt hat die MJA
einen besonderen Trumpf im Armel: Mit dem
mobilen Tischkicker auf Radern gelang es
schnell, Zugang zu den Jugendlichen zu bekom-
men. So hatten die MJA-Mitarbeiter die Chance,
der Clique neue Perspektiven aufzuzeigen, bei-
spielsweise Angebote in den Raumen der Ein-
richtung: All das kann schon ausreichen, um von
der Tiefgarage abzulassen. Fir die SWSG ist die
Arbeit mit der MJA nur eines von vielen guten
Beispielen fir die erfolgreiche Zusammenarbeit
mit den Akteuren des sozialen Netzwerks
Stuttgart. Alle haben jedoch eines gemeinsam:
Die Mieter der SWSG profitieren davon.

A5 )

Taroffner: Der Tischkicker auf Rollen der Mobilen Jugendarbeit Heumaden.
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Bei einem runden Tisch, den Bewohner und
Interessengruppen des Stadtteils ins Leben
gerufen hatten, wurde der Bedarf an einer
Begegnungsstatte festgestellt. Die Initiative
Raitelsberg, das Sozial- und das Jugendamt der
Landeshauptstadt, das Kinderzentrum St. Josef
sowie die SWSG setzten sich daraufhin fir die
Errichtung eines Familienzentrums ein. Nach
drei Jahren Vorlauf-, Planungs- und Bauzeit

konnte die Einrichtung im April 2015 &6ffnen.
Damit setzt die SWSG einen wichtigen Impuls
fir mehr Gemeinsamkeit im Stadtquartier. Mit
dem Umbau eines nicht mehr genutzten Lebens-
mittelladens haben die Bewohner des Stadtteils
nun eine feste Anlaufstelle fir gemeinsame
Aktivitaten: Ihnen steht ein Raum fiir Gruppen-
arbeit, zum Feiern und fir Veranstaltungen zur
Verfligung. Die Stuttgarter Jugendhaus Gesell-
schaft (stjg) ist Tréager der von der SWSG
komplett umgebauten Flache in Raitelsberg.

SWSG-Geschaftsfuhrer Helmuth Caesar bei der Eroffnung
des Nachbarschafts- und Familienzentrums.

Um die Jahrtausendwende herum galt das Quar-
tier Lauchhau-Lauchacker als sozialer Brenn-
punkt. Knapp 15 Jahre spater hat sich das Bild
stark gewandelt - nicht zuletzt dank der jahre-
langen Kooperation zwischen der SWSG und der
Stuttgarter Jugendhaus gGmbH (stjg). Seit 2003
gibt es inmitten der Vaihinger Hochhaussiedlung
eine Begegnungsstatte, die zwar in erster Linie
als Anlaufstelle fir die vielen Kinder und Jugend-
lichen des Quartiers dient, aber auch alle ande-
ren Bewohnergruppen in die Quartiersarbeit
einbezieht. Die positiven Effekte sind deutlich
spirbar, auch wenn das Quartier aufgrund der
soziokulturellen Rahmenbedingungen nach wie

vor besonderer Aufmerksamkeit bedarf: ,Das
Projekt leistet einen wichtigen Beitrag zur
Quartiersarbeit. Im Zuge dessen sind die Be-
schwerden tber Vandalismus und Larmbelasti-
gung deutlich zuriickgegangen. AuBerdem tragt
die Begegnungsstatte wesentlich zur Verbesse-
rung des sozialen Miteinanders bei”, berichtet
Jan Bohme, Leiter des Sozialmanagements.
Jahrlich unterstitzt die SWSG den Jugendtreff
mit 30.000 Euro. Rund 400 Kinder und Jugend-
liche zwischen 13 und 18 Jahren profitieren von
der Kooperation, die unter anderem Band-
Projekte, handwerkliche Aktivitaten, Ausfliige
sowie standige Freizeitangebote wie Tisch- oder
HallenfuB3ball im Programm hat.

Der Jugendtreff Lauchhau ist eine wichtige Anlaufstelle

fur die vielen Kinder und Jugendlichen des Quartiers.
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,Kein Mensch ist so reich, dass er nicht seinen
Nachbarn braucht”, lautet ein ungarisches
Sprichwort. Auch bei der SWSG ist man sich der
Bedeutung einer guten Nachbarschaft bewusst.
Initiativen, die das Miteinander fordern - wie
etwa das ,,Fest der Begegnungen” in Birkach -
werden daher immer gerne unterstiitzt.

Ein besonders gutes Beispiel fir biirgerschaft-
liches Engagement und gesellschaftliche Ver-
antwortung findet sich in einem der kleinsten
Stuttgarter Stadtbezirke, in Birkach. Hier auf der
Filderebene treffen eine grof3e Zahl von Kindern
und Jugendlichen, aber auch viele unterschiedli-
che soziale Schichten und Kulturen aufeinander.
Gleichermafen grof} ist hier im Gegenzug jedoch
auch die Zahl der Menschen, die sich so mit
ihrem Umfeld identifizieren, dass sie jahrlich ein
.Fest der Begegnung” fiir die Birkacher organi-
sieren. Dieses wird genutzt, um sich im inter-
kulturellen Dialog besser kennenzulernen, die
Integration zu fordern und das nachbarschaft-
liche Verhaltnis zu verbessern.

Angefangen hat damals alles mit Mehmet Bozdemir.
Der langjahrige SWSG-Mieterbeirat hatte 2007 die
Idee, die Mietergemeinschaft zu starken und die
deutsche und muslimische Kultur bei einem Fest
zusammenzubringen. Mit Erfolg: Seit 2008 findet
jahrlich das Fest der Begegnung statt. Finanziert
wird das bunte Miteinander von der SWSG, die in
Birkach knapp 300 Wohnungen verwaltet. ,,Nur
wer offen aufeinander zugeht, kann vom anderen
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lernen und sich ein eigenes Bild machen”, betont
Bozdemir: ,.Ich sehe so viele positive Gesprache
bei unseren Festen und bin sehr glicklich, dass
die Menschen unser Fest zu dem gemacht haben,
was es heute ist - ein Treffpunkt verschiedener
Kulturen in einer kleinen Gemeinde, die sehr
vieles zu bieten hat.”

Auch Christian End, Leiter des SWSG-Kunden-
centers in Obertirkheim und stellvertretender
Bereichsleiter des Bestandsmanagements, ist
von der Veranstaltung Uberzeugt: ..Unser soziales
Engagement schafft Werte fur die Menschen.
Dazu gehort auch, selbstbewusst mit seiner
eigenen Herkunft und seinem Konnen umzugehen,
aber immer tolerant gegeniber Andersdenken-
den zu sein.” Dass das funktioniert, zeigt sich
beispielsweise bei dem FuB3ballturnier, das wah-
rend des Nachbarschaftsfestes stattfindet: .. Sport
und Spiel ist die ideale Verbindung, um Menschen
zusammenzubringen - unabhangig von Alter,
Religion und Herkunft”, stellt End fest.

Auch Peter Hitzelberger, Theologe und Lektor,
begleitet als Beirat im Arbeitskreis Birkach-
Nord die Entwicklung in dem Stadtteil und de-
monstriert mit seinem Einsatz die Bedeutung
kleinerer Projekte mit identifikationsstiftendem
Charakter. ,Gerade das Miteinander ergibt eine
gemeinsame Identitat”, beschreibt Hitzelberger
seine Erfahrungen. Ein besonderes Augenmerk
wird in Birkach auf die Heranwachsenden ge-
legt. .Wir wollen fir die Kinder und Jugendlichen
aus unterschiedlichsten Kulturen Erlebnisse
und Erfahrungen schaffen, die sie ganz praktisch
auf ein selbstbestimmtes Berufsleben als Teil

Mehmet Bozdemir Mieterbeirat

der Gesellschaft vorbereitet”, erklart Hitzel-
berger. Daher gibt es in dem Stadtteil ein rei-
ches Angebot fir Kinder, Jugendliche, Eltern
und Familien. Dazu gehort beispielsweise die
dauerhafte Einrichtung eines Bewerbungs-
trainings mit Berufsvorbereitung fir die achte
Klasse, in dem die Schiiler ihre Unterlagen
zusammenstellen und sich auf Bewerbungs-
gesprache vorbereiten. Erwahnenswert ist auch
das medienpadagogische Angebot ,Kaffee
Kuchen Kino”, bei dem sich Kinder, Jugendliche
und ihre Eltern gemeinsam treffen und sich
austauschen - beispielsweise, um die bunte
Welt aus Computern, Internet, Fernsehen und
Spielemoglichkeiten besser einzuordnen.
Spezielle Mutter-Kind-Treffen und eine Haus-
aufgabenhilfe gehoren ebenso zum Angebot in
dem Begegnungszentrum, das die SWSG zur
Verfigung stellt. Zudem bietet die mobile
Jugendarbeit an einem Tag der Woche ein
abwechslungsreiches Programm an.

Beim Fest der Begegnungen ist der Name Programm.

Die vielen Angebote sind auf den ambitionierten
Aktionsplan des Biindnisses zuriickzufiihren:
die Uberwindung von Erwerbslosigkeit und sozi-
aler Isolation sowie die Integration von Flicht-
lingen sind die erklarten Ziele. , Hilfe zur Selbst-
hilfe” ist hier das gelebte Credo, das auch von
der SWSG geschatzt wird: ., Fir uns sind solche
Initiativen von engagierten Biirgern Gold wert -
die Arbeit der Ehrenamtlichen tragt maf3geblich
zur Befriedung des Quartiers und zu einem guten
Miteinander bei”, betont Christian End.

Fir ein besseres Miteinander im Quartier ver-
anstaltet das Unternehmen bereits seit vielen
Jahren regelmaflige Mieterfeste und bietet
Unterstiitzung bei selbstorganisierten Nachbar-
schafts- oder Stadtteilfesten an. Im Berichtsjahr
hat die SWSG in ihrem Bestand rund 19.000 Euro
fir Feste von und fir Mieter investiert.

SOZIALE LEISTUNGEN DER SWSG
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Investitionen in lokale
Nachbarschaften

Neben den Investitionen in die Kooperationen zur
Quartiersarbeit (Mieterfeste, Concierge-Service
etc.) spendet die SWSG jahrlich rund 100.000 Euro
an grofle und kleine Projekte. 2016 profitierten
etwa 60 Organisationen und karitative Einrich-
tungen von den SWSG-Spenden im Gesamtwert
von 100.000 Euro. Gefordert werden vor allem
Initiativen, die der Quartiersarbeit dienen, Bildungs-
und Integrationsprojekte oder Hilfsangebote fir
Stuttgarter Biirger. Ausschlaggebend fir die
SWSG ist, dass ihre Unterstiitzung als . Hilfe zur
Selbsthilfe” genutzt wird, um einen nachhaltigen
Mehrwert fir das Gemeinwesen zu erzielen.

In den vergangenen finf Jahren hat die SWSG
882.757 Euro in die Forderung lokaler Nachbar-
schaften durch Spenden und durch Quartiers-
entwicklung und -arbeit investiert.

€

200.000

100.000

150.000

100.000

94.498

SWSG-Geschaftsfihrer Helmuth Caesar lber-
reichte einen Scheck tber 10.000 Euro an

Vielseits"-Geschéftsfihrerin Gaby Breitenbach.

Ubersicht der Spenden und der Ausgaben fiir Quartiersentwicklung und -arbeit

100.000

M Spenden

INTEGRATION UND SOZIALER

AUSGLEICH

Bereitstellung von Wohnraum fur
Personen mit besonderen sozialen
Problemen

Die SWSG hat sich zur Aufgabe gesetzt, Mietern
in allen Lebenslagen ein Zuhause anzubieten. Das
betrifft auch Mietinteressenten, die aufgrund ihrer
personlichen Lebenssituation mit ihrer Wohnsitu-
ation zunachst Uberfordert sind und nur unter er-
héhtem personellem Betreuungsaufwand in (ge-
forderten) Wohnraum vermittelt werden kénnten.
Dieser Personenkreis benatigt in der Regel in der
Eingliederungsphase eine engmaschige soziale
Begleitung, Unterstiitzung und Betreuung. Durch
ein Angebot an zielgruppenspezifischen Wohnkon-
zepten und unter Beteiligung der Betroffenen wer-
den gemeinsam Losungsansatze gesucht, so dass
auch diesem Personenkreis ein Zuhause geboten
werden kann, dem anderenfalls kaum Chancen
auf dem Wohnungsmarkt blieben. In Kooperation
mit verschiedenen Tragern fordert die SWSG den
.sanften” Ubergang von einem betreuten Wohn-
verhaltnis hin zum eigenen Mietvertrag. ..Der
Grundgedanke ist, dass die jeweiligen Bewohner
eine Perspektive haben, den Mietvertrag selbst
zu Ubernehmen”, sagt Interessentenbetreuerin
Jennifer Bosch, die eng mit den freien Tragern
der Wohnungsnotfallhilfe zusammenarbeitet.

Jahrlich steht diesen Mietvertragspartnern ein
Kontingent von rund 20 Wohnungen zur Verfi-
gung. Kann der Mieter innerhalb einer gewissen
Zeitspanne seine ,Wohnfahigkeit” unter Beweis
stellen, priift die SWSG, ob die Ubertragung des
Mietverhaltnisses an den Bewohner maglich ist.
Seit Projektstart im Juni 2014 sind 43 Wohnungen
dank des Kontingents an die Trager vermietet
worden - 27 davon konnten bislang erfolgreich
in eigenstandige Mietverhaltnisse mit den Be-
wohnern umgewandelt werden. Ein ahnliches
Modell verfolgt die SWSG in Kooperation mit
Trott-war e. V. (jhrlich zehn Wohnungen).

Flirsorgeunterkiinfte

Die Landeshauptstadt Stuttgart betreibt soge-
nannte Firsorgeunterkinfte zur Verhinderung
von Obdachlosigkeit von Menschen, die durch
eine Zwangsraumung ihre Wohnung verloren
haben. Diese werden vollstandig von der SWSG
verwaltet. ,Flrsorgeunterkinfte sind ein un-
verzichtbarer Baustein der sozialen Infrastruk-
tur”, sagt Eduard Schilling, Leiter des Kunden-
centers Nord, der bei der SWSG auch fiir das
Management der Firsorgeunterkinfte verant-
wortlich ist.

Die SWSG stellt nicht nur fur die eigenen ver-
sorgungspflichtigen Raumungsschuldner
Unterkinfte zur Verfiigung, sondern fir alle
Raumungsfalle in Stuttgart, die einen Anspruch
auf eine Fursorgeunterkunft haben. , Aktuell
verwalten wir insgesamt 456 Fiirsorgeunter-
kiinfte”, berichtet Schilling. Davon sind rund
59 Prozent verstreut im Bestand der SWSG zu
finden (268 Unterkiinfte), weitere 188 Unter-
kinfte sind in reinen Zweckbauten unterge-
bracht. In den Zweckbauten sind zusatzlich
vier Biros fur Sozialarbeiter vorhanden. Die
Sozialarbeiter der evangelischen Gesellschaft
Stuttgart e. V. sowie der Stiftung Jugendhilfe
aktiv sind zur Betreuung der Bewohner von der
Landeshauptstadt Stuttgart eingesetzt.

Die Belegungsquote der Firsorgeunterkinfte
liegt bei nahezu 100 Prozent. Um nachfolgen-
den Raumungsfallen ebenfalls eine Bleibe
geben zu konnen, setzt die SWSG auf zwei
Strategien. ,Zum einen versuchen wir Zwangs-
raumungen durch unsere Mietschuldenbera-
tung bereits im Vorfeld zu verhindern”, sagt
Jan Bohme, der Leiter des Sozialmanage-
ments: ,Zum anderen helfen wir Bewohnern,
sich wieder auf dem regularen Wohnungs-
markt zu integrieren - denn eine Flrsorge-
unterkunft ist und bleibt nur eine voriiber-
gehende Ldsung.”
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Haufig lebt der betroffene Personenkreis jedoch
unter prekaren Bedingungen wie Uberschuldung,
physische und psychische Erkrankungen, Arbeits-
losigkeit, Armut, Verwahrlosung, altersbedingte
Einschrankungen, soziale Isolation, mangelnde
Kompetenz im Umgang mit Amtern oder Institu-
tionen, Konflikte innerhalb der Familie und Nach-
barschaftsprobleme oder sprachliche Barrieren.
Dies tragt neben ihrer vorherigen Wohnbiografie
dazu bei, dass es fir viele Haushalte sehr schwierig
ist, sich fur eine Wohnung auf dem freien Markt
zu qualifizieren.

.Die Wiedereingliederung von Menschen mit
sozialen oder finanziellen Problemen in das ge-
sellschaftliche Zusammenleben ist uns ein grofles
Anliegen”, sagt Bhme. Wenn Uber einen ldngeren
Zeitraum keine Zahlungsriickstande auftreten
und gleichzeitig die Integration der Bewohner in
die Hausgemeinschaft gelingt, ermdoglicht die
SWSG fiir Bewohner von Flrsorgeunterkiinften im
Streubesitz eine Umwandlung der Nutzung in ein
eigenstandiges Mietverhaltnis. In den vergangenen

Entwicklung der Anzahl der Fiirsorgeunterkiinfte 2013-2016

Anzahl
500

188
176

161 146

91
80 68

Jahren konnten auf diese Weise jeweils rund zehn
Haushalte zu einem regularen Mietverhaltnis
gelangen. Diese Anzahl schwankt jedoch jahrlich
stark, da sich die Umwandlung der Unterkiinfte
in Mietvertrage respektive die Vermittlung von
Fursorgeunterkunftsbewohnern in andere Woh-
nungen oder Wohnformen teilweise schwierig
gestaltet. Fiir Menschen, die keinen Anspruch
auf eine Flrsorgeunterkunft haben, gibt es in der
Landeshauptstadt ein Netz an Unterstiitzungs-
moglichkeiten, wie die Wohnungsnotfallhilfe.

Flichtlingshilfe

Nachhaltig gepragt haben Stuttgart die Heraus-
forderungen der Unterbringung von Flichtlingen
und Asylbewerbern. Die SWSG unterstiitzt die
Landeshauptstadt bei der angemessenen Versor-
gung von schutzsuchenden Menschen. So iber-
nimmt die SWSG gemaf dem ,Stuttgarter Weg”
die Projektsteuerung fir den Bau von Flicht-
lingsunterkiinften im gesamten Stadtgebiet und
sorgt im Zuge dessen auch fir eine dezentrale
Unterbringung der ankommenden Flichtlinge.

- Versorgungsfille

70

Fliichtlingsunterkiinfte (durch die SWSG erstellt) - Entwicklung Gebdudeanzahl

Fliichtlingsunterkiinfte (durch die SWSG erstellt) - Entwicklung Platzanzahl

Gebadude

80

70

60

50

40

30

20

Bewohner

6.000

B Gebiude neu

B Bewohneranzahl neu
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Die Vereinbarkeit von ckologischer Nachhaltig-
keit mit Wirtschaftlichkeit und dem sozialen Auf-
trag ist nicht nur der grundlegende Unterneh-
menszweck der SWSG, sondern auch eine ihrer
grof3ten Herausforderungen. Energieeffizienz
und eine ressourcenschonende Bauweise sind
daher wichtige Entscheidungskriterien fir die
Entwicklung des Gebaudebestandes. Zudem
sind die Einsparung von Energie und Heizkosten
sowie die Verringerung des CO,-Ausstofes aus
Verantwortung fur zukinftige Generationen
essentielle Aspekte der langfristig angelegten
Investitionsstrategie. Aus diesem Grund hat

die SWSG in den Compliance-Richtlinien ganz
grundsatzlich Folgendes festgehalten: Das
Unternehmen erwartet und unterstitzt umwelt-
bewusstes Handeln. Wichtig ist hierbei der Einsatz
von Produkten, welche die natiirlichen Ressourcen
schonen, die Wiederverwertung ermdglichen, die
Umweltverschmutzung weitestgehend reduzieren
und die natirliche Umwelt bewahren.

Aktuell beschaftigt sich die SWSG intensiv mit der
Weiterentwicklung ihrer Energiestrategie. Sie
stellt im Zuge dessen die bestehende Strategie

Kernkomponenten der SWSG-Energiestrategie

Wirtschaftlichkeit der Mainahmen

UMWELT HEUTE FUR
MORGEN BEWAHREN

auf den Prifstand, indem sie die langfristigen
Wirkungen und Erkenntnisse der bisherigen
strategischen Leitlinien analysiert. \Wir werden
im kommenden Jahr unser Energiemanagement
noch tiefer in der Organisation verankern”, gibt
Samir Sidgi, der Vorsitzende der Geschafts-
fihrung der SWSG, das klare Ziel vor. Ein be-
sonderes Augenmerk liegt dabei auf folgenden
Aspekten:

« Okonomie:
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu
wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen

o Effizienz:
Reduzierung des Energieverbrauchs und damit
Optimierung der Nebenkosten zugunsten der
Mieter

« Okologie:
Reduzierung von Emissionen und nachhaltiger
Einsatz von Ressourcen

¢ Innovation:
Einsatz modernster und zugleich auch bewahrter
Technologien bezliglich Erzeugung, Verteilung
und Betrieb fir eine nachhaltige Erneuerung
des Bestandes

Forschung und Entwicklung sowie finanzielle Unterstiitzung

Funktionierender Wettbewerb und Kostentransparenz

Beseitigung bestehender Hindernisse

ENERGIEEFFIZIENZ IM
GEBAUDEBESTAND

Rund 40 Prozent des Gesamtenergieverbrauchs in
Deutschland sind Angaben der Bundesregierung
zufolge auf 6ffentliche und private Gebaude zu-
rickzufihren. Damit sind die Gebaude fir fast

20 Prozent des gesamten CO,-AusstoBes verant-
wortlich. ,Hier kann und muss gespart werden,
stellt Helmuth Caesar, der technische Geschafts-
fihrer der SWSG fest und zielt dabei vor allem auf
den alten Gebdudebestand ab. ,Die erste Warme-
schutzverordnung wurde 1979 eingefiihrt. Daher
haben wir vor allem bei den Gebauden aus den
Jahren zuvor Einsparpotenzial”, betont Caesar.

Besonders im Blick hat der technische Geschafts-
fuhrer die Wohnungen, die vor 1959 entstanden
sind. Denn durch fachgerechtes Sanieren und
moderne Gebaudetechnik kdénnen in extremen
Einzelfallen sogar bis zu 80 Prozent des Energie-
bedarfs eingespart werden. Grof3en Einfluss
darauf haben dazu Warmedammung, der Fenster-
tausch und die Erneuerung der Heiztechnik. ,Fir
uns ist es daher die logische Konsequenz, die
energetische Sanierung unseres Bestandes genau
in diesen einzelnen Bereichen voranzutreiben”,
sagt Caesar. Aufgrund der baulichen Ma3nahmen

der vergangenen Jahre sind bereits rund 61 Pro-
zent des SWSG-Bestandes energetisch moderni-
siert. Auch bei der novellierten EnEV 2016 plant
das Unternehmen weiterhin eine deutliche Unter-
schreitung der gesetzlichen Vorgaben. So realisiert
die SWSG bei aktuellen Neubauvorhaben in der
Regel heute KfW-Energieeffizienzhauser 55 und
unterschreitet damit bereits jetzt die Vorgaben
der EnEV 2016 primar energetisch um 45 Prozent.
.Wir sind auf einem guten Weg, unseren Bestand
zukunftsfahig aufzustellen”, unterstreicht Caesar.
Eine wichtige strategische Aufgabe sei es, die
Themen wie Mieterstrom oder die intelligente
Steuerung der haustechnischen Anlagen voran-
zutreiben.

Energetischer Modernisierungsstand nach Baualtersklassen
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Nachhaltige und klimaschonende
Energieversorgung der Bestande

Im Klimaschutzgesetz des Landes Baden-Wirttem-
berg wird verbindlich festgelegt, dass die Gesamt-
summe der energiebedingten Treibhausgas-
emissionen in Baden-Wirttemberg bis zum Jahr
2020 um mindestens 25 Prozent verringert wer-
den soll. Die Landeshauptstadt Stuttgart strebt
bis zum Jahr 2050 sogar eine Reduzierung um

90 Prozent an. Zur Erreichung dieser Zielmarke
soll die bendtigte Energie zu 80 Prozent aus er-
neuerbaren Energiequellen gewonnen werden.
Da die Wohnungswirtschaft einen wesentlichen
Beitrag zur Reduktion von CO,-Emissionen und
zur Energieeinsparung leisten kann, sind neben
der Gebaudesanierung die Optimierung der
Energieversorgung und die Nutzung regenerativer
Energien entscheidend.

Im Rahmen des ambitionierten Neubau- und Mo-
dernisierungsprogramms legt die SWSG groflen
Wert auf eine nachhaltige und klimaschonende
Energieversorgung. Neben der Einhaltung von ge-
setzlichen Vorgaben des Erneuerbare-Energien-

Beheizungsstruktur der SWSG

Gesetzes werden mit einer neuen Energiestrategie
Konzepte gepriift, die sowohl gebaude- als auch
quartiersbezogen eine Nutzung von regenerativen
Energietragern vorsehen. Dabei wird gezielt auf
die Nutzung modernster, aber auch erprobter
Technologien zur emissionsarmen Energieerzeu-
gung gesetzt, die gleichzeitig Einsparpotenziale
fur die Mieter bieten. Insgesamt werden rund
12,43 Prozent der SWSG-Wohnungen iiber regene-
rative Energietrager (inkl. regenerativer Anteil aus
Fernwarme) versorgt. Unter Berlcksichtigung der
Wirtschaftlichkeit und Ressourcenschonung von
energieeinsparenden MaBnahmen setzt die SWSG
auf den Einsatz erneuerbarer Energietrager. Sie
fordert den Einbau von Holzpelletheizungen,
Blockheizkraftwerken, Warmepumpen oder Solar-
anlagen und achtet von Anfang an auf eine energe-
tisch sinnvolle Dammung.

Okologisch weitsichtig ist auch das Stromkonzept
fur den Gemeinschaftsbereich in den SWSG-Be-
standen. So bezieht die SWSG diesen Strom zu
100 Prozent aus regenerativen Energien. Durch
einen besonders preiswerten Einkauf erhalten
SWSG-Mieter saubere Energie zu glinstigen Preisen.

Contracting Gas

5,53 %

Zentral, Gas, Solar
3,27 %

Zentral, Gas BHKW — ‘
1,70 %

Reduktion der CO,-Emissionen seit 1990 (t CO,/Haushalt p.a.) im SWSG-Bestand

CO,-Einsparung 1990 -2015 (t CO,/Haushalt p.a.) im SWSG-Bestand

4,56

4,28

3,26 i
3'18 3'01 i
2,43

M Einsparung
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Die SWSG erfiillt Klimaschutzziele

Welche positiven Effekte die SWSG mit ihren Neu-
bau- und Modernisierungshemtihungen bereits er-
zielt hat, zeigt der Blick auf den CO,-FuBabdruck:
Bereits im Jahr 2015 hat das Wohnungsunterneh-
men seine CO_,-Emissionen gegeniiber 1990 - dem
auch fir das Kyoto-Protokoll verwendeten Basis-
jahr - von jahrlich 4,6 auf 2,4 Tonnen CO, pro Haus-
halt gesenkt. Damit hat die SWSG ihre CO,-Emissi-
onen nahezu halbiert (48 Prozent) und das Ziel der
Bundesregierung bereits jetzt mehr als erfullt.

Der Blick in die Zukunft offenbart weiteres Ein-
sparpotenzial. Denn die SWSG plant, bis 2026

rund 900 Millionen Euro in Neubau- und Moderni-
sierungsmafnahmen zu investieren. Neben den
zu erwartenden positiven Auswirkungen auf die
Wohn- und Lebensqualitat der Mieter sowie die
positiven Folgen fir Quartiersentwicklung und
Stadtebau profitiert auch die Umwelt: Werden die
Plane Wirklichkeit, ist eine Reduzierung der
Emissionen um weitere 23 Prozent auf jahrlich
1,8 Tonnen pro Haushalt zu erwarten. Insgesamt
wird die SWSG dann jahrlich rund 10.900 Tonnen
CO, einsparen. Bildlich gesprochen kann die
SWSG damit jedes Jahr den CO,-Ausstof3 von
ungefahr 7.700 Autos vermeiden.

.Mit unseren geplanten Investitionen von rund 900 Millionen Euro
konnen wir jedes Jahr bis zu 10.900 Tonnen CO, einsparen.
Das entspricht in etwa dem jahrlichen Ausstof von 7.700 Autos.”

Helmuth Caesar Technischer Geschaftsfiihrer

CO0,-FuBabdruck und Reduzierungspotenzial (t CO,/Haushalt p.a.)

Mit dieser Strategie unterstiitzt die SWSG auch
die Ziele, die die Landeshauptstadt Stuttgart in
ihrem ,Masterplan 100 % Klimaschutz” ausge-
geben hat: Von 2015 bis 2050 sollen die privaten
Haushalte in Stuttgart 200.000 Tonnen CO, ein-
sparen. Heruntergerechnet auf den Anteil der
SWSG am gesamten Stuttgarter Wohnungsbe-
stand mussten 9.900 Tonnen CO, eingespart wer-
den. Auch hier zeigt der nachhaltige Ansatz der
SWSG Wirkung: Bereits 2025 wird die SWSG
dieses Ziel erreicht haben.

Zur Berechnung des zukinftigen CO,-FuBabdrucks
nutzte die SWSG ausschliefilich die Potenziale, die
sie selbst unmittelbar beeinflussen kann. Insge-
samt liefle sich dieses positive Ergebnis sogar

noch verstarken, beispielsweise indem die
SWSG ihre Investitionen in Modernisierung ver-
doppelt oder indem sie den CO,-Ausstof3 durch
Zumischung von Biogas weiter reduziert (Ein-
sparung von zirka 4.200 Tonnen CO, mdglich).
Beide Maf3nahmen wiirden allerdings zu einer
deutlichen Mehrbelastung der Mieter fiihren, da
Mieterhéhungen und hohere Betriebskosten die
Folge waren. Eine weitere Moglichkeit, die CO,-
Emissionen zu senken, ware die Verbesserung des
CO,-Emissionsfaktors der Stuttgarter Fernwarme.
Bei Absenkung des Faktors um zehn Prozent
konnten weitere 600 Tonnen CO, eingespart wer-
den. Dies kann beispielsweise durch den Einsatz
erneuerbarer Energien bei der Erzeugung der
Fernwarme durch die EnBW erfolgen.

CO,-FuBabdruck der SWSG - Warme (Tausend t CO, p.a., Stand Ende 2015)
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In den vergangenen Jahren hat die SWSG viele
Optimierungen im Bereich des Betriebskosten-
managements umgesetzt. Schwerpunkte sind
hierbei das Betriebskosten-Benchmarking,
insbesondere der Mehrjahresvergleich von
Betriebskosten, und das aktive Vertragsma-
nagement. .Unser Ziel ist, das Reporting aus-
zubauen, um individuelle Handlungsempfehlun-
gen auszusprechen - sowohl fir andere
Abteilungen, beispielsweise in Bezug auf Sanie-
rungskonzepte, als auch fir unsere Mieter”,
sagt Oliver Pastor, Leiter des Betriebskosten-
managements. Mit Hilfe dieses standardisierten
Vorgehens soll deutlich werden, wenn in einer
Wirtschaftseinheit im Vergleich zum Durch-
schnitt des Gesamtbestands Abrechnungsspit-
zen auftreten. ,Diese Abweichungen analysie-
ren wir strukturiert und zu einem hohen Teil
automatisiert”, erklart Pastor.

AUSGEZEICHNETES BETRIEBS-
KOSTENMANAGEMENT

Den Grundstein fur die Umsetzung dieses Ziels
hat die SWSG in den vergangenen Jahren gelegt:
Bereits 2012 hat sich die SWSG als erstes Woh-
nungsunternehmen in Baden-Wirttemberg nach
dem Siegel der Geislinger Konvention zertifizieren
lassen und sich dabei unter anderem einem
externen Betriebskosten-Benchmarking gestellt.
Die Geislinger Konvention ist eine bundesweit
glltige Vereinbarung von wohnungswirtschaft-
lichen Fachleuten und Dienstleistern tber die
Grundlagen und die Regeln eines Betriebskosten-
Benchmarkings. Mit der Geislinger Konvention
konnen Betriebskosten deutlich genauer aufge-
schlisselt werden. 147 Einzelpositionen werden
von ihrem Regelwerk erfasst. Diese Aufschlisse-
lung ermdoglicht es der SWSG, Nebenkosten ver-
schiedener Gebdaude miteinander zu vergleichen
und Ursachen fiir abweichende Kosten festzustel-
len und Einsparpotenziale auszumachen.

Ubersicht warme Betriebskosten (€/m? pro Monat)

€/m?
pro Monat

1,5

Drei Fragen an ...

Oliver Pastor, Leiter Betriebskostenmanagement

Herr Pastor, was tut die SWSG, um Betriebs-
kosten zu senken?

Oliver Pastor: Einen grofien Beitrag leisten wir
mit unserer konsequenten Modernisierungs- und
Neubaustrategie - das senkt den Energiebedarf
spurbar. Auflerdem Uberprifen wir in regelmafi-
gen Abstanden die Rahmenvertrage mit unseren
Dienstleistern. Wenn wir in Verhandlungen gehen,
versuchen wir natirlich, ein optimales Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis fir unsere Mieter zu erzielen.

Ganz ohne die Hilfe der Mieter geht es aber
nicht, oder?

Pastor: Das ist richtig. Wir erleben immer wie-
der, dass in der Nebenkostenabrechnung in ein
und demselben Gebaude extreme Unterschiede
in der Hohe der verbrauchsabhangigen Betriebs-
kosten vorliegen. Der einzelne Mieter kann dem-
nach durch seinen individuellen Verbrauch seine
Kosten mafigeblich beeinflussen.

Wie sensibilisiert die SWSG
die Mieter fiir das Thema?
Pastor: Jeder Nebenkosten-
abrechnung liegt eine Ver-
brauchsanalyse bei. Aus
dieser ist fir den Mieter er-
sichtlich, wie hoch seine
Kosten bei Heizung, Warm-
und Kaltwasser im Vergleich
zum Durchschnitt aller Woh-
nungen in dem Gebaude und
im Vergleich zu den letzten
drei Abrechnungsperioden
sind. Generell wollen wir hier
flir mehr Transparenz und eine bessere
Verstandlichkeit sorgen. Deswegen haben wir
unseren Mietern 2017 erstmals ein Erklarvideo
zu unseren Nebenkostenabrechnungen zur Ver-
figung gestellt, das online und Uber Smartphone
abrufbar ist.

Das Siegel der Geislinger Konvention ist als
markenrechtlich geschiitztes Qualitatsmerkmal
ein lizenzfahiges Gitesiegel, welches in Autori-
sierung der Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen an Benchmarking-
Anwender vergeben wird. Auf allen SWSG-
Betriebskostenabrechnungen wird das Siegel
der Geislinger Konvention als Qualitatsmerkmal
verwendet. Eine Re-Zertifizierung fiihrt die
SWSG alle zwei Jahre durch.

‘at Wir f‘ C‘&

S
GEISLINGER

KONVENTION
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Ein weiteres Schwerpunktthema der Nachhaltig-
keitsstrategie der SWSG ist die Sensibilisierung
der Mieter fir das eigene Nutzerverhalten. So
organisiert die SWSG Informationsveranstaltungen,
beispielsweise mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb
der Landeshauptstadt Stuttgart zur Senkung
des Restmiillvolumens und zur Milltrennung.
Die Informationsbroschiiren zu Themen wie dem
richtigen Heizen und Liiften sollen die Mieter
zum Reflektieren des eigenen Verbraucherver-
haltens animieren. Auf den gleichen Effekt setzt
die SWSG, wenn sie der jahrlichen Nebenkosten-
abrechnung auch die Verbrauchsanalyse im Ver-
gleich zum Gebaudedurchschnitt und mit Blick
auf die vergangenen drei Jahre beifligt. Dariber
hinaus bietet die SWSG all ihren Mietern eine
kostenlose Stromsparberatung an.

Seit dem Jahr 2000 haben sich die Energiekosten
nahezu verdoppelt. Umso wichtiger ist es fir die
Mieter der SWSG, Strom und damit Kosten zu
sparen. Gleichzeitig leistet jeder Stromsparer
einen wichtigen Beitrag zum Umweltschutz, da
weniger CO, verbraucht wird.
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SENSIBILISIERUNG DER MIETER

Ein exklusives Service-Angebot ist in diesem
Zusammenhang die kostenlose Energiespar-
beratung, die die SWSG ihren Mietern in Koope-
ration mit dem Caritasverband fir Stuttgart e. V.
bereitstellt. Professionelle Energiesparberater
zeigen den SWSG-Mietern in einem personlichen
Beratungsgesprach auf, wie sie ganz konkret
Energie bei Strom, Warme, Wasser und damit
Kosten sparen konnen. Denn schon kleine tech-
nische Erganzungen, zum Beispiel durch ab-
schaltbare Steckdosenleisten, Wasser sparende
Duschkdpfe oder aber eine Anderung des Ver-
brauchsverhaltens, konnen Kosten deutlich redu-
zieren. Im Schnitt konnen Verbraucher ihre jahr-
lichen Aufwendungen fiir Strom, Heizung und
Warmwasser um durchschnittlich 100 bis 150 Euro
reduzieren. Normalerweise ist dieses Angebot
der Caritas Transfereinkommensbeziehern vor-
behalten. Da die SWSG aber von der Wirksamkeit
der Beratungen zum Wohl von Mietern und Um-
welt Uberzeugt ist, finanziert sie das Angebot auch
fur alle SWSG-Mieter, die nicht unter die Forder-
richtlinien der Klimaschutzinitiative des Bundes-
umweltministeriums fallen.

ENERGIEOPTIMIERUNG DER
SWSG-GESCHAFTSRAUME

Ihr Verwaltungsgebaude hat die SWSG 2013/2014
nach dem ECOfit-Programm zertifizieren lassen,
einem Forderprogramm des Ministeriums fur
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Wirttemberg. Dabei wurden neben den Basis-
daten des Unternehmens vor allem auch Daten
zu Energie, Wasser, Abfall, Roh- und Hilfsstoffen,
Hauptstromverbrauchern, Gefahrstoffen und
Kaltemitteln erhoben. Daran ergaben sich Hand-
lungsfelder, die mit der Umsetzung des Programms
geprift und verbessert wurden. Eine Arbeits-
gruppe hat hierbei folgende Themen aufgegriffen:

e Energienutzung von Strom und Warme

e Einsatz erneuerbarer Energien

e Frischwasserverbrauch

e Umgang mit Abwasser

e Maf3nahmen zur Abfallvermeidung
und -trennung

e Emissionen (Abluft, Geruch, Larm)

* Mobilitat (Mitarbeiter und Gaste)

e Umgang mit Gefahrenstoffen

e Umweltfreundlicher Einkauf

e Mitarbeitermotivation fordern

Zu all diesen Themen wurden Verbesserungsvor-
schlage - auch aus der Belegschaft - ausgearbeitet
und umgesetzt, um Energieeinsparpotenziale zu
erzielen. Das Zertifikat steht fur ein innovatives
Denken und Handeln in der Verwaltung der SWSG.

434,1

Ein Grofteil der vorgeschlagenen Maf3nahmen
konnte bereits umgesetzt werden, so dass jahr-
lich rund 223 MWh weniger Energie verbraucht
werden. .Im Wesentlichen haben wir uns auf
den Themenblock Energienutzung von Strom
und Warme konzentriert”, sagt der Technische
Geschaftsfiihrer Helmuth Caesar. Dartber hin-
aus wurden auch MafBnahmen zur Abfallver-
meidung und -trennung geprift und im Unter-
nehmensalltag eingebettet. ,Manchmal sind es
schon kleine Veranderungen, die Wirkung zei-
gen, ohne, dass man grof3 investieren muss. Bei-
spielsweise haben wir unsere Aktenvernichtung
so angepasst, dass Verbrauchsmaterial teilweise
erneut den Mitarbeitern zur Verfligung gestellt
wird und nur das vernichtet wird, was wirklich
nicht noch einmal verwendet werden kann. Auf
diese Weise sparen wir nicht nur jahrlich 250 kg
Abfall ein, sondern reduzieren auch die Anschaf-
fungskosten um 10.000 Euro pro Jahr™, verdeut-
licht Caesar. Papierverbrauch ist auch allgemein
ein Thema, das der SWSG am Herzen liegt. So
arbeitet das Wohnungsunternehmen mit einem
Dokumentenmanagementsystem: Der digitale
Datenzugriff erlaubt ein effizienteres Arbeiten
und tragt dazu bei, den Papierbedarf deutlich
zu reduzieren. Zur Senkung des Papierverbrauchs
fihren aber auch Neuerungen wie die mobile
Wohnungsabnahme oder die Erfassung von
Reparaturleistungen via Tablet.

423,3 423,9
404,2

2012 2013 2014 2015

Die Stromsparberatung der Caritas: kleine MaBnahmen mit groer Wirkung.
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Das Thema Luftreinhaltung bewegt die Stuttgarter.
Niemals zuvor wurde hier so intensiv tber die
Belastungen in der Luft diskutiert. Immer mehr
kleinste Partikel aus Abgasen von Verkehr,
Industrie und Heizkraftanlagen verschmutzen
die Atemluft, regelmaBig werden am Neckartor
erhohte Feinstaubwerte gemessen. Die ,.dicke
Luft” wird durch Stuttgarts besondere Kessellage
noch gefordert. Die Stadt leidet an Windarmut,
was die Ausbreitung von Luftschadstoffen fordert,
die durch Windstarke und -richtung wesentlich
beeinflusst wird.

Als stadtisches Wohnungsunternehmen und in der
Verantwortung fur Stuttgarts Biirger unterstiitzt
die SWSG das Ziel, die Lebensqualitat in der Stadt
zu verbessern: weniger Larm, weniger Staus,
weniger Stress und vor allem weniger Schadstoffe.

Beitrag zum Umweltschutz:

=

Fur Dienstfahrten gibt es drei Elektroautos im Fahrzeugpool.

NACHHALTIGE MITARBEITER-
MOBILITAT

.Wir setzen einen Impuls fir das Umwelt- und
Gesundheitsbewusstsein der Mitarbeiter, indem wir
ihnen Alternativen in puncto Mobilitdt anbieten”,
sagt Samir Sidgi, Vorsitzender der Geschaftsfiih-
rung. Bereits 2015 hat die SWSG damit begonnen,
ihre Objektbetreuer mit E-Bikes auszustatten.
.Die ldee zum Einsatz von Elektromobilitat entstand
aus dem innerbetrieblichen SWSG-Vorschlags-
wesen und zeigt, wie wichtig unseren Mitarbeitern
eine umweltfreundliche und emissionsarme Aus-
Ubung ihrer Tatigkeit ist”, betont Sidgi. Die E-Bikes
kamen so gut an, dass sie mittlerweile fester Be-
standteil des SWSG-Fuhrparks sind.

An diese besonderen Rahmenbedingungen in
Stuttgart hat die SWSG aber auch ihre Fahrzeug-
flotte angepasst. Fur Dienstfahrten stehen den
Mitarbeitern Elektrofahrzeuge zur Verfiigung.

Emissionsarme Mobilitat betrifft aber nicht nur
Dienstfahrten, sondern auch den Weg ins Biiro
und wieder nach Hause. Hier bietet die SWSG
verglinstigte Firmentickets fur den 6ffentlichen
Nahverkehr an. Dariber hinaus gibt es Neuerun-
gen wie Umkleide- und Duschmadglichkeiten, die
den Anreiz fur Mitarbeiter erhohen sollen, mit
dem Fahrrad zur Arbeit zu gelangen. Hierzu bietet
die SWSG noch weitere Extras:

e Sicherer Abstellplatz fir Fahrrader

e SWSG-Servicestation fur kleinere Reparaturen
e Gutschein fur eine Werkstattrechnung

e Abschlie3bare Spinde fiir die Wechselkleidung

Diese Bestrebungen wiirdigte der ADFC und
zeichnete die SWSG 2016 als erstes stadtisches
Unternehmen der Landeshauptstadt und als
zweites in ganz Stuttgart als ,,Fahrradfreundlicher
Arbeitgeber” aus. ,Fahrradfreundlichkeit hat fiir

uns einen dreifach positiven Effekt: Mitarbeiter tun
nicht nur etwas fir ihre Gesundheit, sondern scho-
nen gleichzeitig auch die Umwelt und ihren Geld-
beutel. Auch der Oberbiirgermeister der Landes-
hauptstadt Stuttgart, Fritz Kuhn, fand nur lobende
Worte fir das Engagement der SWSG und ihrer
Mitarbeiter: .Ich danke allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der SWSG, die fir ihre Fitness
und der Umwelt zuliebe in die Pedale steigen.”

Der ADFC ist der Verband der Alltagsfahrer.

Die Interessenvereinigung hat 40-mal das Zerti-
fikat ,Fahrradfreundlicher Arbeitgeber” ver-
geben. Unternehmen, die sich um das Zertifikat
bemuihen, missen verschiedene Angebote vor-
weisen, um das Fahrradfahren in der Unter-
nehmenskultur fest zu verankern. Das Zertifikat
wird alle vier Jahre nach einer erneut bestandenen
Uberpriifung verléngert.

Dr. Gudrun Zihlke (ADFC) Uberreichtrdem Technischen Geschaftsfihrer der SWSG,

Helmuth Caesar, das Zertifikat ,,Fahrradfreundlicher Arbeitgeber™.
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FORSCHUNG UND
BETEILIGUNG

Die SWSG arbeitet regelmaflig und mit strategi-
schem Weitblick an Forschungsprojekten mit
beziehungsweise unterstitzt solche mafigeblich.
So beteiligt sich die SWSG aktuell an dem For-
schungsprojekt i_city der Hochschule fir Technik
Stuttgart (HFT). Mit der strategischen Partner-
schaft i_city findet eine gezielte Vernetzung der
HFT mit Unternehmen und Kommunen der
Metropolregion Stuttgart statt. Ziel ist es, eine
nachhaltige Stadtentwicklung mit innovativen
Energiesystemen und Informations- und Kom-
munikationslosungen zu konzipieren, aus denen
nachhaltige Quartiers- und Gebaudekonzepte
abgeleitet werden konnen. Ausgehend von dem
Forschungsschwerpunkt der Hochschule ,.Ener-
gieeffiziente Gebaude und nachhaltige Stadtent-
wicklung” werden Methoden, Dienstleistungen
und Produkte entwickelt, um Energie-, Ge-
baude-, Verkehrs- und Mobilitatssysteme mit-
tels Informations- und Kommunikationstechno-
logien zu vernetzen und nachhaltig zu betreiben.
Gemeinsam mit der SWSG untersucht die HFT
im Rahmen eines Teilprojektes unterschiedliche
Konzepte von Nahwarme bei Neubauprojekten.

.Es geht darum, eine strategische Entscheidungs-
matrix fir ein Nahwarmekonzept am Beispiel
der Keltersiedlung zu generieren”, konkretisiert
Ingo HauBmann, Leiter Baumanagement Neubau,
das Projekt. Die Keltersiedlung in Stuttgart-
Zuffenhausen sei eine typische Nachkriegssied-
lung und habe einen bauzeitlich typischen hohen
Erneuerungsbedarf. ,Die Siedlung soll in Teilen
saniert und in Teilen neu bebaut werden, da ein-
zelne Baufelder nicht nachhaltig modernisierbar
sind”, fihrt HauBmann aus. AuBerdem weisen

diese Gebaude Defizite bei der Nachhaltigkeit
auf. Was der SWSG besonders wichtig ist: Das
notwendige Umsetzungskonzept wird entspre-
chend sozialvertraglich gestaltet.

Dafiir soll exemplarisch als Grundlagenarbeit
eine 0kologisch und wirtschaftlich sinnvolle
Energiekonzeption mit verschiedenen Varianten
auf Basis einer stadtebaulichen und klimati-
schen Analyse (Klimaschutz und Klimaan-
passung] erstellt werden, um Instrumente der
Stadtebauforderung (§ 136ff BauGB), der
Energiekonzeptionen (KfW 432), der Bebauungs-
planung (§ 9 BauGB) und der Sozialplanung

(§ 180 BauGB) miteinander zu verkniipfen.
Dabei werden vertiefend Potenziale fur eine
netzgebundene Warmeversorgung und ver-
schiedene Moglichkeiten der regenerativen
Energieerzeugung im Quartier untersucht und
miteinander verglichen, so dass daraus eine
Entscheidungsgrundlage fir kiinftige Quartiers-
entwicklungen generiert werden kann.

Ein GrofBteil der Wohnungen in der Keltersied-
lung befindet sich im SWSG-Bestand. ,Wir be-
gleiten und unterstitzen das Projekt hinsichtlich
der Themen Quartiers-Energiekonzeption und
Sozialmanagement”, berichtet der Leiter der
Neubauabteilung. Mit im Boot ist auch das Amt
fur Stadtplanung und Stadterneuerung der Stadt
Stuttgart, das das Projekt bei der planungs-
rechtlichen Umsetzung unterstitzt. ,Wir haben
in der Vergangenheit schon gute Erfahrungen
mit Hochschulprojekten gemacht. Ich bin tber-
zeugt, dass auch diese Zusammenarbeit fur alle
eine Win-win-Situation ist”, betont HauBmann.

,Die Zusammenarbeit ist fur alle eine

Win-win-Situation.”

Ingo HauBmann Leiter Baumanagement Neubau

i_city Forschungspartnerschaft

Informationsplattform
und urbane Simulation

Stadtentwicklung
und energieeffiziente
Gebaude

Energiemanagement,
Informations- und

Kommunikations-
technologien “;

Innovative Gebaude-
strukturen und
Technologien

Akzeptanz Finanzierung

09

Nachhaltige Mobilitat
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Im Mittelpunkt des Handelns der SWSG steht
der Kunde, der seine individuellen Anspriiche an
ein lebens- und preiswertes Zuhause richtet.
Die SWSG sieht sich in einer partnerschaftlichen
Rolle und nimmt Mieteranliegen, Beschwerden
oder Schadensmeldungen sehr ernst. Sie sieht
sich in der Verantwortung, fir die verschiedenen
Lebenssituationen ihrer Mieter geeignete
Losungen und Konzepte zu finden. Um diesem
Anspruch gerecht zu werden, agiert die SWSG
auf Grundlage eines Wertekanons, dem sich
die Geschaftsfihrung sowie die Mitarbeiter
verpflichtet fihlen.

Kompetent, freundlich, zuverlassig - das sind
die Werte, mit denen die SWSG ihren Kunden,
Partnern und Kollegen begegnen mdchte. Dieses
Selbstverstandnis hat das Wohnungsunternehmen
bereits 2008 in einem Handbuch festgehalten.
Taglich agieren die Mitarbeiter im Innen- und
AuBenverhaltnis nach diesen Werten des Mitein-
anders. Konkret zahlen dazu etwa die zligige
Bearbeitung von Kundenanliegen, aber auch ein
respektvoller, hoflicher und wertschatzender
Umgang mit dem jeweiligen Gegeniber. Folglich
vereint das Handbuch Qualitatsstandards mit
konkreten Handlungsempfehlungen und stellt
sicher, dass diese in die tagliche Arbeit integriert
und nachgehalten werden.

Ziel der SWSG ist, stets die Zufriedenheit der
Kunden zu gewahrleisten. Eine wesentliche Vor-
aussetzung dafir ist die frihzeitige und trans-
parente Kommunikation im Unternehmen und
mit dem Kunden. Fir den direkten Kunden-
kontakt werden die Mitarbeiter im Rahmen von
Schulungsmafnahmen zur Kundenkommuni-
kation aus- und weitergebildet.

INNEN PFLEGEN,
AUSSEN LEBEN

Verstehen und verbessern ist das nachhaltige
Credo der SWSG. Daher stellt sich die SWSG auch
in puncto Kundenzufriedenheit regelmafig selbst in
Frage: .Wie zufrieden sind unsere Kunden mit dem
Service und dem Angebot der SWSG?", ,Wie wohl
flhlen sie sich in ihren Wohnungen?”, ,Was fehlt?”.
Um diese Fragen zu beantworten, beauftragt die
SWSG unabhangige Meinungsforschungsinstitute,
die systematisch mit verschiedenen Methoden Kun-
denerwartungen und -zufriedenheit ermitteln. Die-
se Analysen zeigen auf, an welchen Stellen im Kun-
denservice noch Handlungsbedarf besteht. Dabei
vollzieht die SWSG seit einigen Jahren konsequent
den ,Weg zum Kunden”, der die kontinuierliche
Professionalisierung der Kundenkommunikations-
wege und der internen Kommunikationsinfra-
struktur vorsieht. Die Impulse fir die notwendigen
Prozessanpassungen resultieren mafigeblich aus
den Erkenntnissen der Kundenzufriedenheitsbefra-
gungen. Das zeigt Wirkung: Insbesondere die Kun-
den- und Serviceorientierung hat sich in der Wahr-
nehmung der Mieter seit 2009 weiter verbessert.

Die Ergebnisse der Mieterbefragungen aus den
Jahren 2010 bis 2016 zeigen zudem, dass die Ge-
samtzufriedenheit kontinuierlich zunimmt. ,,Das
zeigt uns, dass wir mit unseren Maf3nahmen zur
Verbesserung der Kundenzufriedenheit den richti-
gen Weg eingeschlagen haben”, konstatiert Samir
Sidgi, der Vorsitzende der Geschaftsfihrung der
SWSG: ,Verstehen und verbessern ist jedoch ein
nie endender Anspruch. Wir ruhen uns auf dem
Erreichten nicht aus, sondern arbeiten weiter an
uns und unseren Prozessen.” Das bedeutet einer-
seits, dass die gewonnenen Erkenntnisse bei kiinf-
tigen Fort- und Weiterbildungsprogrammen der
Mitarbeiter berlicksichtigt werden, um die Qualitat
der Arbeit zu steigern. Andererseits sollen sie dazu
dienen, Prozesse stetig zu optimieren und so die
Zufriedenheit der Kunden weiter zu verbessern.

Der Kunde steht im Mittelpunkt.
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Kundenzufriedenheitsanalyse, Gesamtzufriedenheit

stimme voll zu
B stimme eher zu
M teils, teils

stimme eher nicht zu

stimme nicht zu

Mystery Shopping, Beratungs- und Servicequalitat

Service

Kompetenz

Kundenzufriedenheitsanalyse 2016

Noch etwas zufriedener als vor zwei Jahren sind
die Mieter mit der SWSG. Dies ist das Ergebnis der
jingsten Kundenzufriedenheitsanalyse. Besonders
stark verbessert hat sich die Zufriedenheit mit
der eigenen Wohnung und mit dem Wohnumfeld -
offenbar eine direkte Auswirkung der zahlreichen
Modernisierungen und Neubauvorhaben der
SWSG. Das spiegelt sich auch in den Ergebnissen
aus dem Hallschlag wider, wo die SWSG beson-
ders intensiv mit der Revitalisierung beschaftigt
ist. Die Veranderungen kommen bei den Befragten
noch besser an als bei der letzten Befragung.

Mystery Shopping 2015

Nachdem die Kundenzufriedenheitsanalysen auf
subjektive Kundenurteile abzielen, findet seit 2009
jeweils im Wechsel dazu das Mystery Shopping
statt. Hier Gberprift ein unabhangiges Institut
mit geschulten Testkunden objektiv die Service-
qualitat der SWSG. Die Entwicklung der vergange-
nen Jahre zeigt, dass sich die Bewertung von
Service und Kompetenz dank dem Einsatz mobiler
Services und der Etablierung der telefonischen
Dienstleistungen deutlich verbessert hat.

DIE SWSG ALS AT TRAKTIVER
ARBEITGEBER

Die SWSG ist ein 6konomisch, 6kologisch und
sozial erfolgreiches Unternehmen. Grundlage
dieses Erfolgs sind zufriedene und engagierte
Mitarbeiter. ,Wir stehen fiir ein modernes und
attraktives Personalmanagement ein”, betont
Ellen Hofmann, Leiterin der SWSG-Personalab-
teilung. Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie,
eine ausgeglichene Arbeitnehmer-Struktur,
lohnende Forderanreize, inner- und auf3erbe-
triebliche Weiterbildungsangebote sowie Karriere-
maglichkeiten bestimmen den Handlungsrahmen
der auf Solidaritat und Kontinuitat basierenden
SWSG-Personalpolitik. ,,Natirlich méchten wir in
erster Linie als kundenorientierter, kompetenter
Vermieter wahrgenommen werden. Aber: Wir
sind auch ein kooperativer, verlasslicher und guter
Arbeitgeber”, verdeutlicht Hofmann, die mit dieser
Positionierung auch die Zukunft im Blick hat.

Altersstruktur der Belegschaft

Denn eine spezielle Herausforderung der
strategischen Personalentwicklung ist bran-
chenibergreifend fur die nachsten Jahre er-
kennbar: der Fachkraftemangel. Dazu kommt,
dass aufgrund der demografischen Entwicklung
immer weniger Menschen im erwerbsfahigen
Alter auf dem Arbeitsmarkt zu finden sind.
Die SWSG bedient sich mit Blick auf diese
Entwicklungen unterschiedlicher Mechanismen,
um neues Personal zu rekrutieren und die
eigenen Mitarbeiter weiter zu qualifizieren.
Wir bieten attraktive Anreize, um insbeson-
dere junge Menschen fir eine Tatigkeit in der
Wohnungswirtschaft zu begeistern, und
schaffen auch unter unserer Belegschaft die
erforderlichen Strukturen fir ein erfolgreiches
und zufriedenes Arbeitsverhéaltnis”, sagt die
Personalleiterin.

JWir stehen fur ein modernes und

attraktives Personalmanagement ein.”

Ellen Hofmann Leiterin der SWSG-Personalabteilung
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Belegschaft

Mitarbeiter* (im Jahresdurchschnitt)
Auszubildende
DHBW-Studenten/Trainees
Teilzeitquote

Abwesenheitsquote

Fluktuationsquote**

159

9.4 %
3,9%

6,3%

*  Vollzeitbeschaftigte, Teilzeitmitarbeiter entsprechend Beschaftigungsumfang verrechnet

** inklusive Rentner und Mitarbeiter in Altersteilzeit

Strategische Personalentwicklung
Personalentwicklung bedeutet fiir die SWSG,
jeden Mitarbeiter entsprechend den Unterneh-
menswerten personlich und fachlich zu fordern.
Der Schulungsbedarf wird individuell in Abstim-
mung mit der Fihrungskraft und einem Vertreter
der Personalabteilung ermittelt. Auf diese Weise
werden die Mitarbeiter in die Lage versetzt,
kompetent auf alle neu auftretenden, externen
wie internen Herausforderungen eines Arbeits-
bereichs zu reagieren. ,Wir sehen Personalent-
wicklung als stetigen Veranderungsprozess”,
sagt Hofmann. Am Beispiel ..Digitalisierung”

wird schnell deutlich, was das bedeutet: ,Wenn
wir beispielsweise die Objektbetreuer mit mobilen
Endgeraten ausstatten, so schaffen wir damit die
technischen Voraussetzungen, damit sie in ihrem
Aufgabenbereich auf die sich wandelnden Anfor-
derungen vorbereitet sind. Gleichzeitig missen
wir sie natirlich auch auf die neue Technik
schulen, sie motivieren und ihre Veranderungs-
bereitschaft wertschatzen, aber auch auf ihre
Erfahrung vertrauen und auf ihr Feedback ein-
gehen”, erklart die Personalleiterin. Bei der
SWSG basiert strategische Personalentwicklung
daher mafigeblich auf fiinf Handlungsfeldern:

Die fiinf Handlungsfelder der SWSG-Personalpolitik

Kommunikation

Organisation

1. Kommunikation

Eine friihzeitige und transparente Information -
sowohl unternehmensintern als auch extern - ist
uns wichtig. Wir gewahrleisten, dass jedem Mit-
arbeiter alle wesentlichen Daten und Materialien
vorliegen, um die vielfaltigen Aufgaben im Unter-
nehmensalltag effizient ausfiihren zu konnen. Fir
ein gutes Betriebsklima legen wir viel Wert auf
eine aktive Gestaltung der Unternehmenskultur.

2. Organisation

Wir beziehen unsere Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter in Lenkungskreise und Arbeitsgruppen ein
- zur Entwicklung von Lésungen zur Strukturver-
besserung und Optimierung von Prozessen.

3. Arbeitsmittel

Eine belastbare IT-Infrastruktur und auch die an-
sprechend gestalteten, ergonomisch ausbalan-
cierten Arbeitsplatze sind die Basis fuir unsere
tagliche Leistungsfahigkeit.

o Rp n
(N

Mitarbeiterforderung

Flhrung

Arbeitsmittel

4. Fuhrung

Wir setzen auf die Entscheidungskraft unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und ermutigen
sie, Verantwortung zu ibernehmen - damit jeder
selbstbewusst und mit Engagement im Unter-
nehmen agiert.

5. Mitarbeiterforderung

Aktuell auf dem eigenen Fachgebiet zu bleiben
und sich stetig neuen Herausforderungen zu
stellen, ist fiir uns ein wesentliches Merkmal von
motivierten und leistungsfahigen Mitarbeitern.

Wir fordern und fordern uns und unsere Mitarbeiter
durch vielseitige Weiterbildungsmaglichkeiten
und zeigen individuelle Aufstiegschancen auf.

KULTUR DER SWSG
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Fur die SWSG ist es wichtig, die eigenen Mitar-
beiter entsprechend ihren Starken und Schwa-
chen zu fordern und weiterzuentwickeln. Dabei
bieten sich die unterschiedlichsten Maglichkei-
ten - von eintagigen Seminaren bis hin zu mehr-
jahrigen Fort- und Weiterbildungen. Fur die indi-
viduellen Weiterbildungsmafinahmen hat die
SWSG im Berichtsjahr fir jeden Mitarbeiter im
Schnitt 888 Euro ausgegeben: ,Das ist sowohl
fir uns als auch fir den Mitarbeiter eine gute
Investition”, stellt Hofmann fest.

Neben den genannten Weiterbildungsprogrammen
ist die Mitarbeit an Projekten eine gute Chance
fur die personliche und fachliche Weiterentwick-
lung eines Mitarbeiters. Da sich jeder Mitarbeiter
in seinem eigenen Arbeitsumfeld am besten aus-

kennt, ist es allen Mitarbeitern grundsatzlich
moglich, Verbesserungen anzustof3en oder auf
anstehende Veranderungen hinzuweisen. Am
Schluss stehen praxisnahe Losungen, eine ab-
teilungslibergreifende Teamarbeit und die Erfah-
rung, eine positive Weiterentwicklung im Unter-
nehmen mafigeblich vorangetrieben zu haben.

Der Erfolg dieser individuellen Weiterentwick-
lungsmaglichkeiten zeigt sich an vielen guten
Beispielen: So waren rund 50 Prozent der Fih-
rungskrafte bereits bei der SWSG beschaftigt,
bevor sie die Aufgabe in leitender Funktion
Ubernommen haben. Ferner konnten alle fach-
lichen Teamleiter und Expertenstellen ausnahms-
los aus den eigenen Reihen besetzt werden.
Dies zeugt von der hohen Kompetenz und
Professionalitat der SWSG-Mitarbeiter in ihren
jeweiligen Fachgebieten.

Die Idee fiir den Einsatz von E-Bikes stammt aus den Reihen der SWSG-Mitarbeiter.

Gesamtinvestitionen in Weiterbildung in €

Weiterbildungskosten je Mitarbeiter in €

Ein wichtiges Element der strategischen Personal-
entwicklung sind moderne Anreiz- und Pramien-
systeme. Diese garantieren bei der SWSG eine
passgenaue Honorierung besonderer Leistungen.
Ein elementares Instrument der Personalfiih-
rung, -forderung und -planung ist in diesem Zu-
sammenhang ,,Fiihren mit Zielen”. Es dient dazu,
die Motivation der Mitarbeiter zu starken und
Eigenverantwortung zu fordern. So werden mit
allen Mitarbeitern und Fiihrungskraften jahrlich
Zielvereinbarungen getroffen, wobei zusatzlich zu
dem fixen Gehalt nach TVGD eine variable Vergu-
tung gewahrt wird, die sich nach Erreichungsgrad
der gesetzten Ziele bemisst. In Standortbestim-
mungsgesprachen werden die Zielvereinbarungen
gemeinsam mit den Mitarbeitern evaluiert, bei
Bedarf angepasst oder durch unterstiitzende
MafBnahmen gefordert.

Es ist ein besonderes Anliegen der SWSG,
e die Dienstleistung durch leistungs- und erfolgs-
orientierte Bezahlung zu verbessern,

2013 2014 2015 2016
77.082 71.731 133.282 141.129
510,48 475,04 854,37 887,60

e die Motivation der Mitarbeiter zu starken und
Eigenverantwortung zu fordern,

e die Arbeitsqualitat zu steigern und die
Fihrungskompetenz weiter zu entwickeln und

e eine bedarfsgerechte Mitarbeiterentwicklung zu
ermoglichen.

Viele gute Ideen kommen jedes Jahr durch das
Programm ,Innovative SWSG" auf den Tisch - fir
die SWSG ein klares Zeichen fir die hohe Identi-
fikation der Mitarbeiter mit ihrem Arbeitgeber.
Beim innerbetrieblichen Vorschlagswesen wer-
den jene Vorschlage pramiert, die Prozesse oder
Dienstleistungen verbessern und Effizienzsteige-
rungspotenziale schaffen. Die monetare Beloh-
nung ist abhangig von dem Verbesserungsgrad
im Anwendungsbereich. Ein gutes Beispiel fur
einen innovativen Vorschlag aus den Reihen der
Mitarbeiter sind die E-Bikes, die seit 2015 fur
Dienstfahrten zur Verfligung stehen. Das Pilot-
projekt kam so gut an, dass die SWSG 2016 wei-
tere E-Bikes fur ihre Mitarbeiter angeschafft hat.

KULTUR DER SWSG
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Die SWSG als Ausbildungsunternehmen

Jungen Menschen eine Perspektive geben und
gleichzeitig Fachkrafte fur die eigene unterneh-
merische Leistungsfahigkeit gewinnen: Diese
Ziele verfolgt die SWSG als Ausbildungsunter-
nehmen. Jahrlich erreichen mehrere hundert
Bewerbungen die Personalabteilung. ,Wir stellen
unsere Auszubildenden als unsere zukinftigen
Fachkrafte ein. Wir bilden sie so aus, dass sie
sich am Ende ihrer Ausbildung nicht nur fachlich,
sondern auch persénlich entwickelt haben”, ver-
deutlicht Personalreferentin Romina Minnig den
Ausbildungsansatz der SWSG.

Im Berichtsjahr 2016 hat die SWSG neun junge
Menschen zu Immobilienkaufleuten ausgebildet.
Wahrend ihrer Lehrjahre erhalten die Auszubil-
denden vielseitige Einblicke in die wesentlichen
Tatigkeitsfelder eines Wohnungsunternehmens:
vom Bestandsmanagement Uber das Bautrager-
und Maklergeschaft sowie Bauprojektmanagement
bis hin zur Steuerung und Kontrolle des Unterneh-
mens. Dabei stehen den jungen Kolleginnen und
Kollegen erfahrene Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter in den verschiedenen Abteilungen zur Seite.

Theorie und Praxis verbinden

In nur drei Jahren zum Bachelor und dabei
gleichzeitig Berufserfahrung sammeln -
Sandra King ist eines der ,SWSG-Eigen-
gewdchse”, die auf diese Weise bei der SWSG
Karriere gemacht haben. Mdglich gemacht
hat dies ein duales Studium der Immobilien-
wirtschaft, das Theorie und Praxis kombiniert:
Diesen Bildungsweg bietet die SWSG in
Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-
Wiirttemberg (DHBW) in Stuttgart an. Fir King
hatte das Studium viele Vorteile: ,Ich habe in
relativ kurzer Zeit einen sehr tiefen Einblick ins
Berufsleben erhalten. Zudem hatte ich nach
dem Abschluss eine Ubernahmechance direkt
bei meinem Ausbildungsunternehmen - und
das alles bei einer durchgangigen monatlichen
Vergiitung.”

An der DHBW vermitteln Fachleute ihr Wissen
basierend auf eigenen Erfahrungswerten, kleine
Kursgruppen erleichtern das Lernen und die
individuelle Betreuung. Kings Studium liegt nun
schon eine Weile zurilick - profitieren kann sie
von ihrer Ausbildung aber nach wie vor: Seit
vielen Jahren arbeitet sie in der Projektent-

Ziel der SWSG ist, dass die jungen Menschen mit
Freude und Engagement in den Beruf einsteigen.
Jedem Absolventen wird im Anschluss an die
Ausbildung ein befristeter Arbeitsvertrag ange-
boten, um erste Berufserfahrungen zu ermagli-
chen und den Einstieg ins Berufsleben zu erleich-
tern. ,Wir sind fir junge Menschen ein attraktiver
Karrierebegleiter und fordern personliche Ent-
wicklungspotenziale”, stellt Minnig mit Blick

auf Projektarbeit, regelmafige Feedbackrunden,
Zielvereinbarungen, betriebsinterne Schulungen
und den Azubi-Austausch fest. Fir Letzteren
nutzt die SWSG ihre Mitgliedschaft in einem
Netzwerk von rund 20 Immobilienunternehmen
in ganz Deutschland.

In Zusammenarbeit mit der Dualen Hochschule
Baden-Wirttemberg in Stuttgart bietet die SWSG
zudem ein duales Studium der Immobilienwirt-
schaft an. Schon einige Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter haben diese Herausforderung angenom-
men, waren bei der Bachelor-Prifung erfolgreich
und sind nun in Fiihrungspositionen oder dank
ihres Expertenwissens an besonderen Schnitt-
stellen des Unternehmens beschaftigt.

wicklung und ist aus diesem Bereich kaum
mehr wegzudenken. Dementsprechend positiv
fallt auch ihr Fazit aus: ,Der direkte Transfer
des Gelernten in die Praxis ist bei diesem
Konzept wirklich einzigartig. Ich kann diesen
Bildungsweg nur empfehlen.”

Sandra King kann das Duale Studium
bei der SWSG nur empfehlen.

Gesundheitsmanagement

Die SWSG betreibt ein aktives Gesundheitsmanage-
ment und unterstitzt ihre Mitarbeiter bei ihrem
Wunsch, sich ihre Gesundheit und Arbeitskraft zu
erhalten. Unter dem Motto .,.SWSG in Bewegung”
versammelt sich wochentlich die Sportriege der
SWSG. Die Teilnehmer absolvieren unter der
Leitung einer ausgebildeten Trainerin beim
.Fit-Mix" ein ausgewogenes Sportprogramm mit
Muskel- und Ausdauertraining, Koordinations-
und Entspannungsibungen. So richtig auspowern
konnen sich die SWSG-Mitarbeiter auch bei den
zweistundigen Feierabendkicks, die in einer Soccer-
Halle stattfinden. Fir mehr Mitarbeitergesundheit
sorgen unter anderem auch jahrliche Gesundheit-
schecks, Workshops und Beratungen zu Gesund-
heitsthemen wie ,Gesund und vital im Job™ oder
der richtigen Ergonomie am Arbeitsplatz.

Familienfreundliches Unternehmen

In den vergangenen Jahren hat die SWSG den Fo-
kus auf die bessere Vereinbarkeit von Familie und
Beruf gelegt. Fur die familienbewusste und nach-
haltige Personalpolitik hat sich die SWSG nach
dem Audit ,berufundfamilie” zertifizieren lassen.
Die Erleichterung des beruflichen Wiedereinstiegs

nach der Elternzeit durch flexible Arbeitszeit- und
Jobsharing-Modelle sind Ausdruck der familien-
freundlichen Grundsatze, flir welche die SWSG
einsteht und die stetig weiterentwickelt werden,
um passgenau den verschiedenen Lebenslagen
der Mitarbeiter gerecht zu werden. ,Wir versu-
chen, in jeder Lebenssituation Unterstiitzung an-
bieten zu konnen, um so eine gute Balance zwi-
schen Beruf und Privatleben zu ermdglichen”,
beschreibt Personalleiterin Ellen Hofmann den
Ansatz der SWSG. So teilen sich in den unter-
schiedlichsten Abteilungen Mitarbeiter eine Stelle
und finden deshalb geniigend Zeit, um fir die Fa-
milie da zu sein - unabhangig davon, ob es einen
Angehdrigen zu pflegen oder Kinder zu betreuen
gilt. Auch den Wiedereintritt ins Unternehmen
nach der Elternzeit unterstitzt die SWSG nach
Kraften mit Einfihrungsveranstaltungen, einem
Einarbeitungsplan fir die ersten Monate, Unter-
stitzung durch ein Patensystem und individuellen
Seminaren. ,Wir sind sehr stolz darauf, dass wir
viele Bausteine haben, um auf die BedUrfnisse un-
serer Mitarbeiter einzugehen. Unsere Mitarbeiter
sollen gerne bei der SWSG arbeiten und merken,
dass wir jeden Einzelnen und dessen individuelle

Situation ernst nehmen”, macht Hofmann deutlich.

Auszubildende (Anzahl)

Ausbildungsquote (in %)

2014 2015 2016
6 7 9
4,7 G 4,0 5,0
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Die kleinen Entdecker erkunden die Welt, wahrend ihre Eltern arbeiten.

Hilfreich fur Kinder von SWSG-Mitarbeitern ist
die Grofitagespflege .Kleine Entdecker” im
Waldheim Hedelfingen, die von der SWSG
unterstiitzt wird. Auf diese Weise ist garantiert,
dass die Kinder in den ersten Lebensjahren eine
professionelle Betreuung bekommen, wahrend
die Eltern wieder arbeiten gehen. Der Kinder-
betreuungszuschuss ist durch eine Betriebsver-
einbarung geregelt: Bis zur Vollendung des
zweiten Lebensjahres Ubernimmt die SWSG die
gesamten Kosten der Betreuung, bei einer Rick-
kehr zu mindestens 80 Prozent der tariflichen
Wochenarbeitszeit von 39 Stunden.

Dariber hinaus gibt es viele weitere Elemente,
die in Summe die Vereinbarkeit von Familie, Beruf
und Privatleben ermdglichen. ,Wir verzichten
beispielsweise bewusst auf eine Kernarbeitszeit,
denn am Ende wissen unsere Mitarbeiter selbst
am besten, wann sie ihre taglichen Aufgaben mit
dem bestmaglichen Ergebnis fir sich selbst und
fir das Unternehmen erfiillen konnen. Dazu kon-
nen unsere Mitarbeiter auch Maglichkeiten des
mobilen Arbeitens wahrnehmen”, erklart die

SWSG-Personalleiterin. Dieses Vertrauen erleich-

tert gerade Eltern, den vielfaltigen Ansprichen
von Beruf und Familie gerecht zu werden.

Manchmal gibt es aber auch Situationen, die sich
mit einer Reduzierung der Arbeitszeit nicht l6sen
lassen und langere Auszeiten unumganglich
machen. Das konnen gewollte berufliche Auszeiten
und/oder gewollte oder ungewollte familidre
Auszeiten sein, beispielsweise wenn ein direkter
Angehoriger gepflegt werden muss. Ferner lber-
nimmt die SWSG zusatzlich zur gesetzlichen
Absicherung den vollen Lohnausgleich fir zwei
Fehltage zur finanziellen Entlastung der Mitar-
beiter. Gleiches gilt fur Eltern, die zur Betreuung
ihres kranken Kindes zu Hause bleiben missen.

ar

Zertifikat seit 2014
awdit berufundfamilie

EIN GUTES KLIMA

Eine ausgepragte Unternehmenskultur ist fur
die SWSG von elementarer Bedeutung. Deshalb
hatte die SWSG eine Kulturgruppe ins Leben ge-
rufen, der Mitarbeiter aus samtlichen Bereichen
des Unternehmens angehort haben. Rund zehn
Kolleginnen und Kollegen haben sich in Zusam-
menarbeit mit der Geschaftsfihrung und dem
Betriebsrat Gedanken gemacht, welche Werte im
kollegialen Umgang miteinander fir alle wichtig
sind. Diese Leitsatze des guten Miteinanders
wurden 2015 gemeinsam verabschiedet und die-
nen nun als verbindlicher interner Wertekanon.

Gegenseitige Anerkennung, Loyalitat, Kompro-
missbereitschaft und Lésungsorientierung be-
stimmen unser Handeln. Wir agieren zielgerichtet,
leistungsorientiert und verbindlich.

Wir haben Verstandnis fiireinander. Wir akzeptieren
den anderen mit seinen Starken und Schwachen
und sind loyal, fair, respektvoll und kompromiss-
bereit beim Umgang miteinander.

mannlich
52,3 %

Wir kommunizieren maglichst friih offen, ehrlich
und respektvoll miteinander. Ich bin fiir meinen
Gesprachspartner erreichbar. Dadurch entsteht
ein vertrauensvolles Miteinander; Akzeptanz und
Glaubwiirdigkeit fir getroffene Entscheidungen
werden geschaffen.

Mit Vertrauen in den Mitarbeiter definieren wir
klare Handlungsrahmen und schaffen notwen-
dige Freiraume, um den Unternehmenserfolg
zu erzielen.

Die SWSG unterstltzt Mitarbeiter bei der Verein-
barkeit von Beruf und Familie. Wir unterstitzen
uns gegenseitig. Jeder Mitarbeiter wirkt aktiv bei
der Umsetzung mit.

weiblich
47,7 %

KULTUR DER SWSG



L\

Ein Firmenevent, das verbindet: der Stuttgarter Firmenlauf.

Zu einem guten Miteinander zahlen aber nicht
nur gemeinsam erarbeitete und verbindliche
Leitsatze, sondern auch gesellschaftliche
Angebote, die das Betriebsklima verbessern.
Jedes Jahr steht so beim eintagigen Firmen-
ausflug das gemeinsame Erleben und gegen-
seitige Kennenlernen abseits des Arbeitsalltags
im Vordergrund. 2016 hat die SWSG bereits zum
zweiten Mal ein Sommerfest veranstaltet, zu
dem die ganze Familie eingeladen war. Auch
bei anderen Veranstaltungen, wie der jahrlichen
Weihnachtsfeier oder dem Stuttgarter Firmen-
lauf lernen sich Mitarbeiter besser kennen.
Eine ,Eventabteilung” gibt es bei der SWSG
nicht. Die Veranstaltungen werden von den Mit-
arbeitern selbst, den Fihrungskraften oder den
Auszubildenden organisiert.

Die SWSG ist sich sicher, dass ihr langfristiger
Erfolg mafigeblich von der Motivation und der
Leistung ihrer Mitarbeiter abhangt. Zufriedene
Mitarbeiter bilden demnach die Basis fir den

Unternehmenserfolg und das Erreichen der
gesetzten Nachhaltigkeitsziele. Aus diesem
Grund bietet die SWSG neben den umfang-
reichen Fort- und Weiterbildungsmaglichkeiten
auch zahlreiche Sozialleistungen, etwa im
Bereich der betrieblichen Altersvorsorge oder
vermogenswirksamer Leistungen.

Ein attraktiver Arbeitgeber zu sein, bedeutet
fur die SWSG auch, dass ihre Mitarbeiter dem
Unternehmen Vertrauen schenken und sich mit
den Werten identifizieren, fir die es einsteht.
Aus diesem Grund hat sich das Unternehmen
neben der Einhaltung der Vorgaben des All-
gemeinen Gleichbehandlungsgesetzes Uber
seine Compliance-Richtlinien dazu verpflichtet,
Chancengleichheit und Vielfalt zu fordern.

Geschaftsfiihrung und Personalleitung sind sich
einig: Zur Steigerung und Wahrung der Zufrie-
denheit sollen Mitarbeiter auch mitbestimmen
dirfen. Daher erfasst die SWSG das Maf3 der
Zufriedenheit und die aktuellen Anliegen der

Mitarbeiter alle drei Jahre im Rahmen einer Mit-
arbeiterbefragung. ..Dabei behandeln wir Wiinsche
ebenso wie Kritik und halten die Erkenntnisse aus

der Befragung in einem Management-Bericht fest,

der durch die Fihrungskrafte in die Abteilungen
getragen wird”, sagt Personalleiterin Hofmann.
Die jingste Mitarbeiterbefragung fand im Juli 2017

Ich fiihle mich bei der SWSG
als Person anerkannt und geschatzt.

Fiir mich ist die SWSG
ein attraktiver Arbeitgeber.

Ich fiihle mich durch meinen
Vorgesetzten gut informiert.

Bei der SWSG wird mit unter-
schiedlichen Meinungen fair und
respektvoll umgegangen.

Wenn Sie abschlieBend alles in
Betracht ziehen, wie zufrieden
sind Sie bei der SWSG?

statt. Knapp 90 Prozent der Mitarbeiter haben
sich daran beteiligt. ,,Das zeigt uns, dass sich die
Mitarbeiter mit der SWSG identifizieren”, stellt
Hofmann fest. Im Vergleich zur Befragung 2014
hat sich die SWSG in allen Bereichen verbessert.
So bewerteten die Mitarbeiter die SWSG in 71 von
77 Fragen besser als vor drei Jahren.

2017 821 12,2 58
2014 705" 13,6 15,9
2011 55,4 26,9 17,7
2017 851 11,7 3,2
2014 80,0 17,7 23
2011 62,7 246 12,7
2017 81,81 11,7 64
2014 73,3 19,1 7,6
2011 62,0 24,1 13,9
2017 7.4 16,9 11,7
2014 49,2 28,5 22,3
2011 33,8 37,0 29,1
2017 88,5 57 58
2014 80,7 15,4 3,9
2011 64,6 238 11,5
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Die SWSG verfligt Uber ein grof3es Netzwerk von
Partnern und Akteuren innerhalb der deutschen
Wohnungs- und Immobilienbranche, mit denen
sie an aktuellen Themen, aber auch an der
Losung zukilinftiger Herausforderungen arbeitet.
.Dieser Austausch ist uns besonders wichtig.

Er garantiert uns, dass wir bei der Suche nach
neuen Losungen auch Ideen auf3erhalb unseres
eigenen Erfahrungsspektrums einbeziehen”, so
Samir Sidgi, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
der SWSG, der die Vorteile vor allem im Wissens-
und Praxistransfer sieht. ,,Erfahrungsgemaf
herrscht zwischen den Wohnungsunternehmen
ein sehr offener, partnerschaftlicher Austausch,
von dem alle profitieren”. Gemeint sind damit die
vielen immobilienwirtschaftlichen Fachverbande
sowie die Arbeitskreise, die es in unterschiedli-
cher Besetzung zu diversen Themen, beispiels-
weise zur Digitalisierung oder zu Nachhaltigkeits-
themen, gibt. Da alle Wohnungsunternehmen
ahnliche Rahmenbedingungen und Themen haben,
birgt eine gute Zusammenarbeit haufig ein grofles
Potenzial fir innovative Losungen. Selbstver-
standlich ist auch der direkte Austausch zwischen
den einzelnen Wohnungsunternehmen innerhalb
der Branche. ., Besuche von und bei anderen
Wohnungsunternehmen, um sich Losungen in der
Praxis anzuschauen und mit den beteiligten Mit-
arbeitern Uber Vor- und Nachteile zu sprechen,
finden laufend statt und sind unglaublich berei-
chernd”, stellt der Vorsitzende der Geschaftsfih-
rung fest. Dieser spezielle Kontakt fangt schon

in der Ausbildung an: ..Der Auszubildenden-
Austausch ist eine gute Moglichkeit, dass bereits
unsere jiingsten Mitarbeiter andere Wohnungs-
unternehmen kennenlernen und gleichzeitig einen
Blick Uber den Tellerrand werfen”, betont Ellen
Hofmann, die Leiterin der Personalabteilung.

VERNETZT IN DIE ZUKUNFT

Die SWSG ist Mitglied in folgenden Branchenver-
banden und Arbeitsgruppen:

e AGW Arbeitsgemeinschaft Gro3er Wohnungs-
unternehmen

e Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. (DESWO0S])

e Deutscher Verband fir Wohnungswesen,
Stadtebau und Raumordnung e. V. (DV]

e Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft (EBZ) - gemeinniitzige
Stiftung

e Energieberatungszentrum e. V.

e Fordergesellschaft der Universitat Mannheim

e Forderverein Baukultur e. V.

e Forderverein Kinderfreundliches Stuttgart e. V.

e GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.

e Freundeskreis Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen

e Kompetenzzentrum Grof3siedlungen e. V.

e vbw - Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

e Vereinigung baden-wirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen (KoWo)

Neben den baden-wirttembergischen und
deutschlandweiten Partnerschaften ist die SWSG
auch innerhalb der Landeshauptstadt gut vernetzt.
Ob in Diskussionsrunden mit den Partnern im
Biindnis fir Wohnen oder in enger Abstimmung
mit den Fachbereichen der Landeshauptstadt -
die SWSG setzt bei den Themen der Stadt- und
Quartiersentwicklung sowie in allen sozialen und
okologischen Fragen auf ihr lokales Netzwerk.

Samir Sidgi, Vorsitzender der Geschéftsfiihrung, ist in folgenden Amtern vertreten:
e Vorstand der Arbeitsgemeinschaft Groer Wohnungsunternehmen (AGW])
* Vorstand der Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen (KoWo)

e Mitglied im Fachausschuss Betriebswirtschaft und Hausbewirtschaftung des GdW - Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

e Mitglied im Fachausschuss Betriebswirtschaft sowie Mitglied im Fachausschuss Wohnungspolitik, Wohnungsbauférderung
und Finanzierung des vbw - Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

¢ Mitglied im SAP-/Blue-Eagle-Beirat der Aareon AG

Helmuth Caesar, technischer Geschaftsfiihrer, ist in folgenden Amtern vertreten:

e Mitglied im Fachausschuss Technik des vbw - Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

¢ Mitglied in der ARGE Kooperation Bund deutscher Architekten BDA - Deutscher Stadtetag (DST) -
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen

e Mitglied im Arbeitskreis Technischer Leiter in der Wohnungswirtschaft

i

Vor-Ort-Termin: Anfang 2017 fihrten die SWSG-Geschaftsfihrer die
Stuttgarter Bundestagsabgeordnete Karin Maag durch den Hallschlag.
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