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2021 2020

Umsatzerlöse Mio. � 163,4 168,0

Bilanzgewinn Mio. � 5,1 5,4

Jahresüberschuss Mio. � 15,9 17,7

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit Mio. � 62,7 54,5

Bilanzsumme Mio. � 1.353,0 1.302,8

Eigenkapital Mio. � 452,1 436,2

Eigenkapitalquote in % 33,4 33,5

Mitarbeiter*innen (Jahresdurchschnitt) 174 167

Hausbewirtschaftung

Eigene Mietwohnungen Anzahl 19.187 18.952
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Nachhaltigkeit, Digitalisierung, bezahlbarer Wohnraum � uns bewegen als Wohnungs
unternehmen derzeit viele unterschiedliche und allesamt komplexe Themen. Eine ganze 
Klaviatur an Herausforderungen prägt unseren Arbeitsalltag: vom Klimaschutz zum  
nachhaltigen und zukunftsgerichteten Bauen und Wohnen über die Schaffung lebenswerter 
Quartiere und stabiler Nachbarschaften bis hin zum Einsatz innovativer Technologien.  
Das alles ist unter der Prämisse unseres sozialen Auftrags und mit ökonomischem Weitblick 
zu meistern. In Zeiten des Wandels, wie wir sie aktuell erleben, gilt es, Herausforderungen 
anzugehen und als Chancen zu nutzen.

Mit der gesamtgesellschaftlichen Aufgabe des Klimaschutzes stehen wir alle vor einer  
der größten Herausforderungen unserer Zeit. Als Unternehmen haben wir uns ambitionierte 
Klimaziele gesteckt, die sich auf all unsere Handlungsfelder und Arbeitsprozesse auswir-
ken. Klimaziele, die unsere Bestände klimafit und unsere Neubauten noch effizienter machen. 
Klimaziele, durch die Quartiere und Stadtteile an Attraktivität gewinnen. Technologische 
Neuerungen und Innovationen sind dabei wesentliche Wegbegleiter und in einigen Teilen 
auch Beschleuniger für Klimaschutz und Nachhaltigkeit.

Die Dynamik der Gegenwart zeigt durch vorausschauendes Handeln bereits heute ihre 
nachhaltige Wirkung: Wir arbeiten und kommunizieren anders, als wir es noch vor wenigen 
Jahren taten. Wir sind vernetzter und pflegen, dank digitaler Technologien, von zu Hause, 
vom mobilen Arbeitsplatz oder von unterwegs private und geschäftliche Kontakte rund um 
den Globus. Lokal und gleichzeitig global zu leben: Nie zuvor gab es einen solchen Entwick-
lungsschub in puncto Digitalisierung wie in der jüngsten Vergangenheit. 

Wir als Unternehmen haben bereits viele Prozesse ins Digitale verlagert, die uns sowohl 
dabei helfen, noch effizienter, nachhaltiger und kundenorientierter zu arbeiten als auch die 
Voraussetzung dafür bilden, attraktiver Arbeitgeber zu sein. Wir schaffen mobile Arbeits-
möglichkeiten und investieren so in ein Arbeitsumfeld, das zeitgemäß und zukunftsfähig ist. 
New Work ist für uns kein Schlagwort�� es ist gelebte Realität. 

Samir M. Sidgi
Vorsitzender der Geschäftsführung

IN ZEITEN DES WANDELS
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Nachhaltigkeit ist eines der prägendsten Themen unserer Zeit. Wissenschaft, Politik,  
Wirtschaft und Gesellschaft beschäftigen sich mit diesem Feld und rücken damit u. a. die 
Fragen des Klimaschutzes in den Mittelpunkt. Die Erderwärmung und die damit verbun
denen Folgen sind eine große gesamtgesellschaftliche Aufgabe, bei deren Abfederung und 
Lösung es auf den Einsatz aller ankommt. Das fängt im alltäglichen Leben an: Welche  
Verkehrsmittel nutzen wir, um zur Arbeit zu kommen? Was landet auf unseren Tellern und 
was im Müll? Wo können wir Plastik vermeiden und auf nachwachsende Rohstoffe setzen? 
Und: Wie leben und wohnen wir? Dabei ist die Frage nach der Bezahlbarkeit in allen  
Bereichen von besonderer Wichtigkeit, denn Klimaschutz müssen sich alle leisten können. 

Die ambitionierten Klimaziele der SWSG berücksichtigen genau diese Aspekte: Im Neubau 
wie im Bestand setzt die SWSG auf effiziente und zugleich bezahlbare Standards, sie er-
tüchtigt Gebäude maßgeschneidert und macht sie klimafit für die Zukunft. Für die Energie-
versorgung setzt sie auf regenerative und grüne Quellen und nutzt neue Technologien oder 
Verfahren�� etwa beim Energie-Plus-Quartier am Prießnitzweg. Dabei behält die städtische 
Tochter stets die Wirtschaftlichkeit im Blick und schafft es somit weiterhin bezahlbaren 
und zugleich lebenswerten Wohnraum für breite Kreise der Bevölkerung bereitzustellen. 

Die SWSG bleibt damit ihren Werten treu, sie arbeitet zukunftsgerichtet und heimat
verbunden, nachhaltig und bezahlbar, vielfältig und zuverlässig. Das beweist auch die  
besondere Auszeichnung im vergangenen Jahr: Für ihr herausragendes Engagement  
in Stuttgart während der Corona-Pandemie wurde die SWSG mit dem ersten Platz des 
Lea-Mittelstandspreis für soziale Verantwortung in Baden-Württemberg prämiert. 

Thomas Fuhrmann
Bürgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart

KLIMAFIT UND BEZAHLBAR
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KAPITELKAPITEL

ME�TIME
Sich auspowern, durchatmen, Energie  
sammeln�� die sogenannte Me-Time, also  
die Zeit, die man ganz für sich selbst nutzt,  
hat viele Gesichter. Während der eine beim 
Joggen den Kopf freibekommt, füttert  
die andere ihr Gehirn mit einem spannenden 
Sachbuch. Andere besteigen Berggipfel  
oder tauchen ab in kreative Welten. Egal  
wie, wo und wann�� allen ist gemein, dass 
sie sich nach dieser Auszeit aus dem  
Alltag entspannter oder energiegeladener 
fühlen. Kopf und Körper anders einzusetzen, 
befördert Konzentration und Leistungs
fähigkeit. Und diese Auszeit vom Alltag ist 
quasi Selbstfürsorge, ein probates Mittel 
zum Stressabbau. In Zeiten von New Work, 
zwischen Homeoffice und Kinderbetreuung, 
wenn die Übergänge zwischen Arbeit und 
Freizeit immer fließender werden, ist die  
Zeit für sich selbst ein besonders starker  
Kraftspender.  

76



KAPITELKAPITEL

�Die Vorfreude vor jeder Chorprobe und natürlich auch  
vor jeder Aufführung ist immer ein besonderer Moment:  
Im Gospelchor zu singen � vor allem aber das gemeinsame 
Singen � ist mein wöchentlicher Kraftspender und verleiht 
meinem Alltag eine besondere Note.�

Sandra King, Projektentwicklerin
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KAPITELKAPITEL

�Am Fahrrad schrauben und anschließend bei Sonnen-
schein eine Tour fahren � das ist für mich Freizeit und 
Entspannung zugleich. Dabei komme ich auf neue Ideen 
und bin aktiv an der frischen Luft unterwegs�� für mich 
ein guter Ausgleich zur Arbeit im Büro.�

Christian Brabandt, Leiter Strategie und Digitalisierung

10 11



KAPITELKAPITEL

�Die Farbe in meinem Alltag bestimme ich selbst�� mir 
macht es Spaß, über ein Motiv nachzudenken, die Idee zu 
skizzieren und anschließend mit Farbe und Leben zu 
füllen. In meiner kreativen Auszeit vergesse ich Raum und 
Zeit und bin ganz konzentriert auf das Hier und Jetzt.�

Dr. Gabriele Herbst, Leiterin Investitions- und Portfoliomanagement

12 13



KAPITELKAPITEL

�Nach einer Woche voller Zahlen und vielen erledigten  
To-dos, liebe ich es, in die Natur einzutauchen: Eine  
Wanderung durch die Weinberge oder auch durch Felder, 
Wald und Wiesen macht meinen Kopf frei und ist für  
mich ein wahrer Energiespender.�

Claudia Pirron, Teamassistenz Finanzen

14 15



KAPITELKAPITEL

Sandra Aslantas, Referentin Digitale Kommunikation

�Zeit mit guten Freunden verbringen, sich austauschen, 
zuhören, erfahren und verstehen, Pläne schmieden�� 
idealerweise gepaart mit gutem Essen und Getränken:  
den Moment genießen, ihn einatmen, festhalten und  
schöne Erinnerungen schaffen�� das ist für mich Me-Time.�

16 17



KAPITELKAPITEL

Martin Hasenmaile, Leiter Projektkonzeption

�Für mich ist es erholsam, die Gartengestaltung zu planen 
und umzusetzen. Die gelegentliche körperliche Tätigkeit, 
verbunden mit der frischen Luft, ist für mich ein perfekter 
Ausgleich�� und das anschließende Entspannen auf der 
Terrasse genieße ich immer wieder.�

1918



New Work

In den 1970er Jahren führte der Sozialphilosoph Frithjof�Bergmann den Begriff „New Work“ ein.  
Damit wird der strukturelle Wandel in der Arbeitswelt beschrieben, dessen Ursachen beispiels-
weise in der Digitalisierung und Globalisierung liegen. Durch „New Work“ entwickeln Unternehmen 
individuelle, auf die speziellen Bedürfnisse zugeschnittene Lösungen, um zukunftsorientiert und 
langfristig den vielfältigen Herausforderungen entgegenzutreten. 

VUKA-Welt

VUKA (oder im Englischen VUCA) ist die Abkürzung der Begriffe volatil, unsicher, komplex und am-
bivalent. Der Ausdruck beschreibt die schwierigen Rahmenbedingungen der Unternehmensführung. 
Mittlerweile wird damit auch die unsichere Welt aus dem Blickwinkel der Arbeitnehmer*innen  
berücksichtigt, in der sich die Anforderungen an den Job stetig wandeln. Der Begriff „VUKA-Welt“ 
wurde übrigens nach dem Ende des Kalten Krieges erstmals genutzt, um das multilaterale  
Machtgefüge zu beschreiben. 

NEW WORK��  
ZWISCHEN BEWEGUNG 
UND BALANCE
Im Gespräch mit Prof. Dr. Jutta Rump,  
Direktorin des Instituts für Beschäftigung und  
Employability in Ludwigshafen�(IBE) 

Frau Prof.�Dr.�Rump, Corona beeinflusst unser Leben 
weltweit seit mehr als zwei Jahren�� und damit auch 
unser Arbeitsleben. Welche wichtigen Veränderungen 
können Sie beobachten?

Manche Veränderungen sind evident, so sind die Möglich
keiten für Homeoffice und mobiles Arbeiten keineswegs 
ausschließlich bestimmten Gruppen, wie beispielsweise 
Müttern und Vätern, vorbehalten. Das hat sich mittler-
weile zu einer Arbeitsform entwickelt, die allen offensteht, 
in deren Berufsfeld ein Arbeiten vor Ort nicht zwingend 
notwendig ist. Außerdem hat eine Virtualisierung der 
Kommunikation und Zusammenarbeit stattgefunden. Vor 
allem während der Lockdowns war das ein eminentes 
Mittel, um Unternehmen am Laufen zu halten. Das ist ein 
Technikschub, der mittlerweile für alle in der Realität  
angekommen ist. Und dann ist da noch die Veränderungs
geschwindigkeit zu nennen, die Vielfalt von Veränderun-
gen. Wir sprechen hier von einer Transformationstrilogie, 
zu der neben der Digitalisierung die Ökonomie�� denken 
Sie nur daran, wie viele Unternehmen sich während der 
Pandemie neu erfinden mussten und dabei neue Prozesse 
entwickeln und digitaler denken mussten�� sowie die 
Ökologie zählt. Denn das Thema Nachhaltigkeit wird immer 
stärker mitgedacht�� vor allem dann, wenn ganze Pro-
zesse auf den Prüfstand gestellt werden.  

Was wird davon bleiben�� was wird wieder  
verschwinden?

Meines Erachtens nach sind diese Entwicklungen nicht 
umkehrbar. Für vieles wird es Hybridlösungen geben,  
in denen man idealerweise das Beste aus beiden Welten 
vereint. 

Auch die Grenzen zwischen Arbeit und Freizeit ver-
schwimmen immer mehr. Dabei scheint �New Work� 
das Schlagwort der Stunde zu sein�� was verstehen  
Sie darunter?

�New Work� ist eine Philosophie, ein Mindset, das man 
sich wie ein Gebäude vorstellen kann: Das Fundament 
bilden die Kompetenzen und der Wille zum lebenslangen 
Lernen. Dann gibt es die tragenden Wände. Dazu gehören 
die Vernetzung und die Partizipation der Mitarbeiter*in-
nen, das Nutzen von Schwarmintelligenz, die Sinnhaftig-
keit der Arbeit sowie die Balance, also das, was man  
unter Work-Life-Balance zusammenfasst. Die Decke des 
�New-Work-Hauses� bilden die Arbeitsformen. Und als 
Dach runden die Flächenstrukturen � also zum Beispiel 
Open Space oder Großraumbüros � die Architektur ab. 
Wichtig ist, dass man �New Work� von unten her, also vom 
Fundament aus denken und angehen muss. 
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Gleichzeitig spielen die Themen der Vernetzung,  
Digitalisierung, Globalisierung eine wichtige Rolle�� 
und zwar in der sogenannten VUKA-Welt, in der  
Volatilität, Unsicherheit, Komplexität und Ambiguität 
unser Leben prägen. 

Das ist korrekt�� mittlerweile haben fünf�Milliarden  
Menschen die Möglichkeit, sich digital zu vernetzen, den 
virtuellen Raum zu nutzen und dort Daten, Informationen 
und Erfahrungen auszutauschen. Und zwar gleichzeitig! 
Wenn wir Wissen und Kompetenzen in dieser Dimension 
austauschen, nimmt alles eine immense Geschwindigkeit 
an. Die Pandemie hat hierfür den Rückenwind geliefert. 
Dass sich Menschen in dieser schnellen und komplexen 
Welt unsicher fühlen, ist nur verständlich. Man muss sich 
klarmachen, was hier passiert, in welchen Zusammen-
hängen das alles steht�� und dann gilt es, sich selbst zu 
verorten, die eigenen Hebel zu erkennen und in Balance 
zu kommen. 

Was muss ein Unternehmen zukünftig bewerkstelligen 
können, um der neuen Arbeitswelt gewachsen zu sein? 
Welche Transformationen sind notwendig?

Die Belegschaft muss in Bewegung bleiben�� ohne die 
Balance zu verlieren. Hierfür muss man die Mitarbei-
ter*innen mitnehmen, sie an Entscheidungen partizipieren 
lassen und die Selbstbestimmtheit stärken. Denn  

Veränderung tut gut, wir arbeiten besser und effizienter, 
wenn unser Gehirn nicht immer gleich belastet wird.  
Idealerweise sind alle Mitarbeiter*innen auch da einge-
setzt, wo ihre Stärken und Talente liegen�� dann nimmt 
man Stress und Veränderungen anders wahr. Natürlich 
können nicht in jedem Unternehmen die Mitarbeiter*in-
nen ihre Arbeitsplätze und Aufgabenbereiche tauschen, 
aber manchmal helfen auch kleine Mechanismen, bei-
spielsweise, wenn man die Stellvertretung eines Kollegen 
oder einer Kollegin übernimmt und dabei mit anderen 
Aufgaben in Berührung kommt. 

Zeit�� vor allem in Präsenz�� wird ein immer knapperes 
Gut. Welche Auswirkungen hat das auf die Arbeitswelt? 
Wie funktioniert dann beispielsweise Teamwork?

Digitale Meetings gab es auch schon vor Corona, vor  
allem Unternehmen, die im internationalen Umfeld aktiv 
sind, nutzten Videokonferenzen in ihrem Arbeitsalltag. 
Und die letzten zwei Jahre haben gezeigt, dass sehr, sehr 
vieles möglich ist. Workshops, Meetings, Konferenzen � 
das alles funktioniert auch digital. Selbst große und  
komplexe Projekte kann man auch im virtuellen Raum 
stemmen und herausragende Ergebnisse erzielen.  
Jedoch wünscht man sich bei manchen Terminen und 
Themen, diese besser in Präsenz wahrzunehmen.  
Das Treffen im realen Raum macht manches einfacher � 
denken Sie zum Beispiel an Mimik, Gestik oder die  

Atmosphäre in einem Raum. Wir werden daher zukünftig 
mit unserer Präsenzzeit überlegter umgehen: Für welchen 
Termin ist es wichtig, dass wir uns persönlich treffen und 
was kann digital stattfinden? Da spielt auch das Thema 
der Notwendigkeit eine Rolle. Meetings, bei denen es rein 
ums Operative geht, funktionieren meist digital sehr gut; 
für Strategisches oder alles, was den Teamgeist betrifft, 
sind reale Treffen besser. Die Präsenzzeit wird also eine 
hohe Wertigkeit haben und damit kostbar sein. 

Corona hat vielen Menschen mehr Zeit für sich  
selbst geschenkt�� dadurch haben sich viele Gedanken 
gemacht, womit sie ihre (Arbeits-)Zeit verbringen möch-
ten. Dabei rückt die Sinnhaftigkeit der Tätigkeit in den 
Vordergrund. Wie schätzen Sie diese Entwicklung ein? 

Sinnhaftigkeit oder �Purpose� wird immer wichtiger.  
Bei der rasanten Entwicklungsgeschwindigkeit ist es ein-
facher, Schritt zu halten, wenn ich nach meinen Stärken 
und Talenten eingesetzt werde, wenn ich meinen Beitrag 
zum Unternehmen und auch für die Gesellschaft sehe. 
Man muss für seinen Job brennen und erkennen können, 
worin für mich�� also für jede*n Einzelne*n � der Sinn 
liegt. Das ist natürlich von Mensch zu Mensch verschieden, 
aber diese Erkenntnis liefert immer eine immense  
Motivation. Dadurch können die Menschen über sich  
hinauswachsen.

Und welchen Faktor spielt die Identifikation  
mit dem Unternehmen in diesem Zusammenhang?

Identifikation geht viel tiefer als Motivation. Wenn ein  
Unternehmen die Sinnhaftigkeit rüberbringen kann, wenn 
quasi die Beweise dieser Sinnhaftigkeit auf dem Tisch 
liegen, dann ist das ein wichtiger Hebel in der Personal-
gewinnung und der Mitarbeiterbindung. Allerdings ist das 
eine große Aufgabe, da die Identifikation wiederum höchst 
individuell ist. Herauszufinden, was die Ankerpunkte  
der einzelnen Mitarbeitenden sind und darauf einzugehen,  
ist eine herausfordernde Führungsaufgabe. 

Zum Schluss: Machen uns die Entwicklungen und 
Transformationen effizienter? Kreativer? Motivierter?

Wenn man das New-Work-Prinzip richtig umsetzt und 
dabei die individuelle Perspektive im Blick behält, dann 
werden wir produktiver, kreativer und motivierter. 

Frau Prof. Dr. Rump, haben Sie vielen Dank  
für das Gespräch. 

Zur Person

Dr.�Jutta�Rump ist Professorin für Allgemeine Betriebswirtschaftslehre mit Schwerpunkt Inter-
nationales Personalmanagement und Organisationsentwicklung an der Hochschule für Wirtschaft  
und Gesellschaft Ludwigshafen. Darüber hinaus ist sie Direktorin des Instituts für Beschäftigung 
und Employability in Ludwigshafen (IBE)�– eine wissenschaftliche Einrichtung der Hochschule für 
Wirtschaft und Gesellschaft Ludwigshafen und Forschungsschwerpunkt des Landes Rheinland-
Pfalz. Ihre Forschungsschwerpunkte sind Trends in der Arbeitswelt (Digitalisierung, Demografie, 
Diversität, gesellschaftlicher Wertewandel, technologische Trends, ökonomische Entwicklungen, …) 
und die Konsequenzen für Personalmanagement und Organisationsentwicklung sowie Führung. 
Seit�2007 gehört sie zu den „40�führenden Köpfen des Personalwesens“ (Zeitschrift Personalmagazin) 
und zu den 8�wichtigsten Professoren für Personalmanagement im deutschsprachigen Raum.
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Lebenswerter Wohnraum zu bezahlbaren Preisen für alle Stuttgarterinnen 
und Stuttgarter�� unser Auftrag hat für uns oberste Priorität. Dafür bringen 
wir Jahr für Jahr neue Projekte auf die Baustelle, modernisieren gewissen-
haft und zeitgemäß unsere Bestände und schaffen lebenswerte Quartiere, 
in denen sich alle wohlfühlen.

BEZAHLBAR
24 25



UNSERE  
BAUPROJEKTE 2021

Es ist unser Auftrag, lebenswerten und zugleich be
zahlbaren Wohnraum für alle Stuttgarter*innen bereit
zustellen. 19.187�Wohnungen zählen mittlerweile  
zu unserem Bestand. Und wir bauen weiter attraktiven 
Wohnraum zu fairen Mieten � so waren 894�neue  
Wohnungen 2021 im Bau.

UNSERE BAUBEGINNE 2021

Prießnitzweg�� Startschuss für Leuchtturmprojekt
Für Mitarbeiter*innen des Klinikums Stuttgart baut  
die SWSG Wohnungen in Bad Cannstatt�� in nachhaltiger, 
modularer Holzbauweise entsteht ein Energie-Plus-
Quartier mit dringend benötigtem, bezahlbarem Wohn-
raum. Im Oktober�2021 fand die Grundsteinlegung für 
dieses herausragende Projekt statt, das eine außerordent-
liche Innovationskraft birgt�� darin waren sich auch die 
Redner*innen bei der Grundsteinlegung einig. Die Minis-
terin für Landesentwicklung und Wohnen des Landes 
Baden-Württemberg, Nicole�Razavi�MdL, sprach in ihrer 
Rede auf dem Baufeld am Prießnitzweg von einem inno-
vativen und wegweisenden Wohnprojekt, dem sie viele 
Nachahmer wünscht. Besonders hob die Ministerin die 
nachhaltige Holzbauweise hervor�� eine Bauweise, die 
besonders klimafreundlich sei und die das Land im Rah-
men seiner Holzbau-Offensive fördere und unterstütze. 
Lobend erwähnte die Ministerin auch, dass hier Wohnraum 
für Klinikmitarbeiter*innen geschaffen werde: �Die SWSG 
schafft mit diesem Projekt bezahlbaren Wohnraum für 
Menschen, die für uns nicht nur in Pandemiezeiten �unab

kömmlich� sind, die ihren Beruf in den Dienst der Gesell-
schaft und des Gemeinwohls stellen�, so die Ministerin.

Thomas�Fuhrmann, Bürgermeister Referat Wirtschaft, 
Finanzen und Beteiligungen, betonte in seiner Rede die 
Strahlkraft des Projekts: �Hier entsteht ein Projekt mit 
Charakter.� Der Schlüssel zum Erfolg liege auch darin, dass 
die SWSG und das Klinikum Stuttgart ein gemeinsames 
Ziel verfolgen. �Hier am Prießnitzweg vereint sich alles�, so 
Fuhrmann weiter. �Nachhaltiges und bezahlbares Woh-
nen in der Nähe des Arbeitsplatzes und der neu geschaf-
fenen Kita. Eine Entwicklung, die wir als Landeshauptstadt 
sehr begrüßen.� Die Wichtigkeit des nachhaltigen Bau-
ens, insbesondere in Form von Ressourcenschonung und 
Reduktion von Emissionen, stellte Prof.�Dr.�Werner Sobek, 
Ingenieur, Architekt und Gründer von Aktiv-Haus, in  
seiner Ansprache in den Fokus: �Wir wollen für mehr 
Menschen emissionsfrei und mit weniger Material bauen.� 
Das Quartier am Prießnitzweg wird energetisch so ge-
staltet sein, dass mehr Energie aus regenerativen Quellen 
gewonnen wird, als die Bewohner*innen verbrauchen 
werden. Autofrei und mit großzügigen Grün- und Gemein
schaftsflächen wird das Areal den Mitarbeiter*innen  
des Klinikums lebens- und zugleich preiswerten Wohn-
raum bieten.

Samir�M.�Sidgi, Vorsitzender der Geschäftsführung der 
SWSG, sieht das neue Energie-Plus-Quartier ebenfalls  
als wegweisend in die Zukunft an: �Das Projekt ist höchst 
anspruchsvoll, innovativ und repräsentiert sehr gute  

Lösungsansätze für aktuelle und zukünftige Heraus
forderungen.� Zugleich betont er die Wichtigkeit städte-
baulicher und architektonischer Ansprüche und die 
Schaffung bezahlbarer und moderner Mitarbeiterwoh-
nungen. Zahlreiche Gäste aus Politik und Wirtschaft  
nahmen an der Veranstaltung teil, darunter auch Prof. 
Jan Steffen Jürgensen, Vorstandsvorsitzender des  
Klinikums Stuttgart. Denn das Thema �Wohnen� ist ins-
besondere für die rund 2.700�Pflegekräfte des Klinikums 
Stuttgart von großer Bedeutung: �Wir haben moderne 
Arbeitsplätze, tolle Teams, gute Bezahlung und attraktive 
Angebote zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf,� so 
Jürgensen. �Das Thema Wohnen in der Landeshauptstadt 
ist allerdings oft kritisch. Mit den neuen Wohnungen  
verbessern wir die Situation nachhaltig.�

Bereits im Sommer�2022 werden die ersten 157�Wohn-
einheiten bezugsfertig sein � darunter eine große Anzahl 
an Apartments. Ende des Jahres�2023 soll die zweite 
Bauphase mit 172�Wohneinheiten und einer Tiefgarage 
abgeschlossen werden.

An der Balthasar-Neumann-Straße�50 in Stuttgart- 
Freiberg begannen im Frühjahr�2021 die Rohbauarbeiten 
für 25�Eigentumswohnungen. Vormals befand sich auf 
dem Areal eine Tankstelle mit angeschlossener Werkstatt 
und Autowaschplatz. Nun entsteht hier neuer Wohnraum 
mit einer Fläche von über 2.000 Quadratmetern sowie 
eine Tiefgarage. Die Zwei- bis FünfzimmerWohnungen 
sind in einem winkelförmigen Gebäude untergebracht;  

im begrünten Innenhof wird zudem ein Kinderspielplatz 
integriert. Die Fertigstellung ist für Ende�2022 geplant.

Ein Neubau in Holzständerbauweise mit sieben Woh
nungen und einer Gesamtwohnfläche von 640�Quadrat-
metern entsteht an der Güglinger Straße in Stuttgart-
Zuffenhausen. Die Hälfte der Wohnungen ist öffentlich 
gefördert. Ende�2022 werden die neuen Mieter*innen 
einziehen. 

Im Sommer�2021 wurden die Arbeiten für das Bauprojekt 
in der Rotenbergstraße aufgenommen. Zuvor befand 
sich auf dem Gelände eine Gewerbeeinheit, die nun  
durch 36�Wohnungen mit einer Gesamtwohnfläche von 
2.560�Quadratmetern ersetzt wird. 28�Wohnungen sind 
öffentlich gefördert. Zum Jahresende�2023 werden die 
Wohnungen fertiggestellt sein. 

Die Grundsteinlegung 
am Prießnitzweg -  
hier geht's zum Video. 

Alle Infos zu unseren  
Projekten an der  
Balthasar-Neumann-Straße 
auf unserem Blog. 

894 SWSG-Wohnungen 
waren 2021 im Bau.
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UNSERE FERTIGSTELLUNGEN 2021

Hofquartier in Möhringen fertiggestellt
Die BPD (Bouwfonds Immobilienentwicklung) entwickelte 
das ehemalige Areal des Armaturenherstellers Hansa  
in Möhringen. 38�Wohnungen in zwei Gebäuden gingen 
im Frühjahr 2021 in das Eigentum der SWSG über. BPD-
Niederlassungsleiter für Stuttgart, Antonius Kirsch,  
erklärte: �Es freut mich ganz besonders, dass die ersten 
beiden fertiggestellten Gebäude im Hofquartier heute  
an die SWSG übergeben werden können. Die Zusammen
arbeit verlief zu jedem Zeitpunkt auf allen Ebenen pro-
fessionell und zuverlässig.� Ingo Haußmann, Leiter Bau
management Neubau bei der SWSG, ergänzt: �Durch das 
Konzept von verschiedenen Wohntypen, also geförderte 
Wohnungen, Wohnungen für mittlere Einkommensbe
zieher und Eigentumswohnungen auf dem Areal, entsteht 
ein durchmischtes Quartier, in dem sich alle Bewoh-
ner*innen wohlfühlen.�

Ein wichtiges Puzzlestück zur Revitalisierung des  
Hallschlags in Stuttgart-Bad Cannstatt konnte�2021  
abgeschlossen werden: Die 128 Wohnungen an der  
Düsseldorfer und Essener Straße sind fertiggestellt  
und bezogen. Zuvor standen auf dem Areal 84�Altbau-
Einheiten. Von den neugebauten Wohnungen sind�57  
als Sozialmietwohnungen und 20�Wohnungen über das  
Programm der Landeshauptstadt �Mietwohnungen für 
mittlere Einkommensbezieher� gefördert. 

Im ersten Bauabschnitt der Keltersiedlung in Stuttgart-
Zuffenhausen konnten vergangenen Herbst die neuen 
Mieter*innen in die 63�Wohnungen einziehen. 43�Wohnun-
gen sind öffentlich gefördert, 20�Wohnungen freifinanziert. 
Die sechs neugebauten Flachdachhäuser umfassen  
eine Gesamtwohnfläche von knapp 4.000�Quadratmetern. 

Die zehn Mietwohnungen in der Wernlinstraße�6 wurden 
ebenfalls�2021 fertiggestellt. Hier entstanden auf einer 
Fläche von 794�Quadratmetern sowohl Wohnungen mit 
familienfreundlichen Grundrissen als auch Wohnraum 
für Singles, Paare und Senior*innen. 

Am Hausenring�33 in Stuttgart-Weilimdorf wurden die 
Arbeiten im Frühjahr 2021 abgeschlossen. Die 18�Sozial-
mietwohnungen sind allesamt seniorengerecht gestaltet, 
acht�Wohnungen auch rollstuhlgerecht. Die Gesamt-
wohnfläche in dem Punkthaus beläuft sich auf über 
1.000�Quadratmeter. 

IM BAU 2021

In der Balthasar-Neumann-Straße�6 � 8 in Mühlhausen 
wird ein Gebäudekomplex mit 31 Mietwohnungen errichtet. 
Im Herbst�2022 können die 24�Sozialmietwohnungen  
und die sieben freifinanzierten Mietwohnungen bezogen 
werden. 

Im Neubau in der Balthasar-Neumann-Straße�49,  
Ecke Suttner Straße, entstehen 24�Sozialmietwohnungen. 
Alle Wohnungen sind seniorengerecht gestaltet; im  
Frühjahr�2022 ziehen die ersten Mieter*innen ein. 

Im ehemaligen Bettenhaus des Bürgerhospitals in  
Stuttgart-Nord sind zahlreiche Gewerke mit den  
Arbeiten an den 136�Wohnungen beschäftigt. Auch eine 
sechsgruppige Kindertagesstätte wird hier integriert 
sein. Die Fertigstellung wird�2022 erfolgen. 

Auf der Baustelle in der Schickhardtstraße in Stuttgart-
Süd hat sich�2021 einiges getan: Im ehemaligen  
Gesundheitsamt entstehen 29�Sozialmietwohnungen.  
Die Fertigstellung soll im Herbst�2022 erfolgen. 

Gut voran ging es auch auf der Baustelle für die neuen 
Wohnungen im zweiten Bauabschnitt am Theoderichweg 
am Höhenpark Killesberg. Von den 18�Wohnungen werden 
zwölf öffentlich gefördert. Im bereits abgeschlossenen 
ersten Bauabschnitt sind 59�Eigentumswohnungen 
entstanden; im dritten Bauabschnitt sollen bis�2023  
freifinanzierte Wohnungen gebaut werden.
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WEBSERVICE
SWSG

SAP�SYSTEM
Mieter- und Objektdaten

Heizkosten je Objekt
(z.B. Energie- und Wartungskosten)

Speicherung der E-Satz-Werte:
� Gesamtabrechnung je Liegenschaft
� Einzelabrechnung je Mieter

Erstellung  
der Heizkosten-
abrechnung

Verbrauchsdaten für  
energetische Analysen

Abrechnungsschreiben

*1 E-Satz je Liegenschaft

Wartungskosten

Energiekosten

E-Sätze

B+K Sätze

L+M Sätze

SWSG
GEB˜UDE

IoT Gateway

MESS� 
DIENSTLEISTER

MIT SUBMETERING 
ZU MEHR  
NACHHALTIGKEIT

Submetering

Das sogenannte „Submetering“ umfasst die verbrauchsabhängige  
Erfassung und Abrechnung von Heiz- und Wasserkosten in Gebäuden  
sowie die Überlassung der dafür benötigten messtechnischen  
Ausstattung wie Heizkostenverteiler oder Wärme- und Wasserzähler.

  LoRanWAN-Netzwerk
� Funkauslesung der Zähler
� datenschutzkonforme, Ende-zu-Ende-verschlüsselte Datenübertragung

Wie kann man Verbrauchswerte genau erfassen? Wie 
kann man Ressourcen schonen und das Verbrauchs
verhalten im Blick behalten? Welche Rolle spielen Auto-
matisierung und Digitalisierung dabei? Die Ansprüche, 
wie Verbrauchswerte von Wasser und Heizung zukünftig 
erfasst, dargestellt und Handlungen davon abgeleitet 
werden können, beschäftigt die gesamte Branche der 
Wohnungsunternehmen seit einiger Zeit. Und auch  
die SWSG hat sich mit der Thematik des sogenannten 
Submeterings seit Längerem auseinandergesetzt.

Rund 100.000 Messgeräte, also Wasserzähler, Heiz
kostenverteiler und Wärmemengenzähler, sind in den 
SWSG-Wohnungen verbaut. Noch im vergangenen  
Jahr waren fünf verschiedene Unternehmen mit den 
Messdienstleistungen beauftragt, wodurch fünf unter-
schiedliche Gerätetechniken im Einsatz waren. Zudem 
verkomplizierten unterschiedliche Vertragslaufzeiten 
und Vertragsinhalte manche Abläufe. Hinzu kam, dass 
die Technologie der Zähler und vor allen Dingen der  
Verbrauchserfassung nicht dem neuesten Stand der 
Technik entsprach. So war es beispielsweise notwendig, 
dass zum Ablesen der Zählerstände ein*e Mitarbeiter*in 
des Dienstleisters teilweise bei jedem Mieter und jeder 
Mieterin in die Wohnung kommen musste. Das war�� 
nicht nur unter den hohen Hygieneauflagen während  
der Corona-Pandemie�� mit einem enormen Zeit- und 
Kostenaufwand verbunden.

Aufgrund dieser Fülle an Optimierungsmöglichkeiten 
galt es, sich im Bereich der Messdienstleistungen neu 
aufzustellen. Darüber hinaus sollen gemäß der Energy  
Efficiency Directive der Europäischen Union (kurz: EED) 
bis zum Jahresbeginn�2027 installierte Zähler und  
Kostenverteiler fernauslesbar sein, und die Mieter*innen 
sollen nach Möglichkeit unterjährige Verbrauchsinforma
tionen erhalten. In Deutschland trat die darauf aufgebaute 
Heizkostenverordnung (HKVO) zum Dezember�2021 in 
Kraft. Diese gesetzlichen ˜nderungen hatte die SWSG 
bereits im Vorfeld auf dem Schirm und nahm sich der 
Aufgabe proaktiv und vorausschauend an. 

Lösungsansätze finden und Ziele definieren
Mit dem Anspruch, den Prozess der Messdienstleistung 
gleichzeitig zu standardisieren, zu digitalisieren und  
zu automatisieren wurden die Parameter festgelegt:  
Einheitliche Zähler im gesamten Wohnungsbestand  
gewährleisten eine klare, transparente und einheitliche 
Erfassung der Verbräuche. Die digitalen Zähler ermög
lichen es zudem, die Daten jederzeit und punktgenau 
zentralisiert auszulesen. Dies erfolgt automatisiert, so-
dass niemand mehr vor Ort Zählerstände ablesen muss. 
Die Vorteile dieser Möglichkeiten liegen auf der Hand: 
Zeit- und Kostenersparnisse entstehen damit sowohl für 
die SWSG als auch für die Mieter*innen. 

Die passende Technik
Mit der eingesetzten Technologie werden die Zähler  
zukünftig zentralisiert und per Funk ausgelesen und  

gewartet. Das neue System basiert auf dem Übertragungs
standard LoRaWAN�, in den unterschiedlichste Mess
geräte eingebunden werden können. Zudem funktioniert 
die Lösung auch für zukünftige Standards, sodass die  
Integration weiterer Endgeräte, Sensoren oder Smart-
Home-Anwendungen möglich ist. Die Daten werden dabei 
sicher verschlüsselt (End-to-End-Datenverschlüsselung). 

Für die Mieter*innen entfallen durch den Einsatz der 
neuen Technik die Termine vor Ort, an denen bisher das 
Ablesen oder eine Wartung vorgenommen wurde.  
Außerdem erfolgt die Ablesung zukünftig stichtaggenau 
zum 31. Dezember. Auch bei Mieterwechsel werden  
die Verbrauchsdaten punktgenau und transparent ausge-
lesen und entsprechend verrechnet. Zudem ergibt sich 
eine Kostenersparnis für die Mieter*innen, denn über eine 
Laufzeit von zehn Jahren fallen knapp zehn�Million�Euro 
an Ersparnis an, was wiederum für die Mieter*innen eine 
Kostenreduktion von acht�Cent je Quadratmeter Wohn
fläche im Monat ausmacht.

Vereinfacht und vereinheitlicht wird durch die Umstellung 
auch der Abrechnungserstellungsprozess, der sich fortan 
folgendermaßen gestalten wird:

   �Die SWSG übermittelt mittels eines Webservices die 
angefallenen Heizkosten (B+K�Satz) sowie die Mieter- 
und Objektdaten (L+M�Satz) an den Dienstleister. 

   ��Dieser erstellt darauf basierend die Heizkostenabrech-
nung�� und zwar in Form einer Gesamtabrechnung  

sowie Einzelabrechnungen je Mieter*in�� die wiederum 
in einem E-Satz pro Liegenschaft über den Webservice 
der SWSG zur Verfügung gestellt wird.

   ��Über den Webservice wird der E-Satz ins SAP-System 
der SWSG übertragen und somit werden die einzelnen 
Heizkostenabrechnungen in die Abrechnungsschreiben 
integriert.

Die Umsetzung
Die Neuausstattung begann für einzelne Gebäude im 
Frühjahr�2021: In einer ersten Pilotphase wurden einzelne 
Liegenschaften mit der neuen Technologie ausgestattet. 
Dieser Schritt diente auch dazu, eventuelle Hürden an 
einzelnen Objekten auszumachen und frühzeitig gegen-
zusteuern. Im Laufe des Jahres 2022 sollen alle SWSG-
Wohnungen mit den neuen Zählern ausgerüstet sein. 
Alle bisherigen Heizkostenverteiler werden durch elektro-
nische Funkheizkostenverteiler ersetzt; die Wasseruhren 
werden durch Modelle mit einem Funkmodul ausge-
tauscht. 

Die Mieter*innen erhalten nach erfolgter Umrüstung und 
Inbetriebnahme in der Heizperiode monatlich die soge-
nannte unterjährige Verbrauchsinformation. Mithilfe dieser 
Aufstellung können Mieter*innen zukünftig ihre monat
lichen Verbräuche miteinander vergleichen, persönliche 
Einsparmöglichkeiten erkennen und ihr Heizverhalten 
oder den Wasserverbrauch anpassen. 
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HEIMAT�
VERBUNDEN

Stuttgart ist unser Zuhause�� unsere Heimat. Der Stadt, ihrer Geschichte,  
ihrer Architektur und insbesondere den Menschen, die hier leben, fühlen wir 
uns eng verbunden. Darum arbeiten wir tagtäglich daran, diese Heimat  
lebenswerter zu gestalten. Historische Siedlungen zu bewahren und zukunfts
gerecht zu entwickeln ist uns dabei ebenso ein Anliegen, wie das Miteinander 
der Menschen in den Quartieren und Nachbarschaften durch gezielte  
Unterstützung zu verbessern.
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Woher hat der �Wallmer� eigentlich seinen Namen? 

Die Wallmersiedlung wurde nach dem örtlichen Flurnamen benannt,  
also dem Namen des Geländes, auf dem die Siedlung gebaut wurde.  
Der Flurname wird von „Walm“ abgeleitet, womit in erster Linie  
die Abschrägung eines Daches am Giebel gemeint ist�– im Fall der  
Wallmersiedlung bezieht sich der Name jedoch auf die Form des  
Geländes, das leicht zu den Höhen ansteigt.

90 JAHRE WALLMER��
VON DER ARBEITERSIEDLUNG 
ZUM ARCHITEKTURDENKMAL

Zwischen Weinbergen und dem Neckartal verbirgt sich 
im Stuttgarter Stadtbezirk Untertürkheim ein Stück  
Architekturgeschichte: die Wallmersiedlung. Sie scheint 
auf den ersten Blick eine ganz normale Wohnsiedlung  
zu sein, wie es sie an vielen Ecken in der Landeshauptstadt 
gibt�� dabei ist sie eine kleine Besonderheit. Zwischen 
1925 und 1931 errichtet, vereint die Siedlung zwei kont-
räre Architekturstile in einer Nachbarschaft und zählt 
aufgrund ihrer architektonischen Besonderheiten zu den 
berühmten Stuttgarter Bauhaussiedlungen. 2021 feierte 
das denkmalgeschützte Kulturensemble sein 90-jähriges 
Jubiläum.

Ursprünglich war die Wallmersiedlung Heimat für Indus-
triearbeiter*innen: Mit ihrem Wohnungsbauprogramm 
der 1920er�Jahre wollte die Landeshauptstadt der in der 
Zwischenkriegszeit vorherrschenden Wohnungsnot  
entgegenwirken. In dem von Industrieanlagen geprägten 
Vorort war der Bedarf an Arbeiterwohnungen besonders 
hoch und so entstand die Wallmersiedlung in Unter
türkheim mit dem Ziel, preisgünstigen Wohnraum und ein 
angenehmes Umfeld für Familien zu schaffen. Damals 
lag der Wallmer mitten im Grünen�� umgeben von Wein-
bergen auf der einen Seite und Schrebergärten unterhalb 
der Häuserreihen, die den Bewohner*innen zum Anbau 
von Obst und Gemüse dienten.

Der erste Teil der Siedlung � der sogenannte �alte�  
Wallmer�� wurde zwischen 1925 und 1926 errichtet und 
folgt noch dem traditionellen Heimatstil, mit steilen  

Satteldächern und expressionistischen Fassadendetails. 
Die Architekten Friedrich Mössner und Alfred Daiber 
konzipierten hierfür großzügige Zwei- bis Vier-Zimmer- 
Wohnungen mit Wohnflächen zwischen 62�und  
107�Quadratmetern. Beide Architekten prägten �ihren 
Teil� der Gebäude jeweils individuell: Während Mössner 
sich streng am Standardgrundriss der Stadt orientierte, 
entschied sich Daiber dazu, das Treppenhaus auf die 
nordöstliche Seite zu verlegen, um die nach Südwesten 
ausgerichteten Wohnungen attraktiver zu gestalten.

Nach der Fertigstellung des �alten� Wallmers war zwar 
eine Erweiterung der Siedlung im Gespräch, aufgegriffen 
wurde das Vorhaben aber erst 1929, nachdem der Wallmer 
einen Anschluss an die Straßenbahn erhielt. Die Stadt 
vergab den Auftrag für den zweiten Teil der Siedlung an 
den Bund Deutscher Architekten (BDA). Das Gesamt
konzept für die Erweiterung erarbeitete der Architekt  
Richard Döcker, der 1927 bereits zwei Gebäude für die 
Weißenhofsiedlung entworfen hatte. Er prägte die weißen 
Flachdachzeilen des sogenannten �neuen� Wallmer, der 
zwischen 1929 und 1931 ganz im Stil der Neuen Sachlich-
keit entstand. Döcker legte besonderen Wert auf die  
Belichtung der Wohnungen und plante die Gebäude�� ent
gegen der Vorgaben des städtischen Bebauungsplans�� 
in einem Abstand von jeweils 15 Metern zueinander,  
wodurch die Häuserzeilen allesamt einen südwestlich 
ausgerichteten Vorgartenbereich erhielten. Auch er  
richtete die Treppenhäuser Richtung Nordosten aus; eine 
weitere Besonderheit stellte das zurückgesetzte vierte 
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Die Wallmersiedlung  
um 1930�– zwischen  
Schrebergärten und  
Weinbergen.

Geschoss dar. Im Gegensatz zum älteren Teil der Sied-
lung waren die Wohnungen des �neuen� Wallmer durch-
weg als Drei-Zimmer-Wohnungen mit 55�Quadratmetern 
Wohnfläche konzipiert�� und nur knapp ein Drittel der 
ursprünglich 316�Wohnungen verfügte über ein eigenes 
Bad. Stattdessen standen den Bewohner*innen eine  
gemeinsam genutzte Badeanstalt sowie ein zentrales 
Waschhaus in der Nachbarschaft zur Verfügung. Ein  
kleines *Ladengeschäft in der Wallmerstraße versorgte 
die *Siedlung mit Lebensmitteln.

Mit der Zeit entstanden in der Nachbarschaft weitere 
Wohnbauten, nach und nach verschwanden dabei auch 
die Schrebergärten. Der Stadtbezirk wandelte sich über 
die Jahre hinweg immer mehr�� die Wallmersiedlung 
hingegen blieb eine verlässliche Konstante. Bilder von 
damals, die kurz nach der Fertigstellung der Siedlung 
entstanden sind, zeigen eindrucksvoll, dass sich der 
Wallmer architektonisch bis heute kaum verändert hat. 
Die prägende Gestaltung ist nach wie vor auf den ersten 
Blick zu erkennen, wenngleich sie einen modernen 
Schliff verliehen bekommen hat.

Ihr neues Erscheinungsbild verdankt die Siedlung den 
umfassenden Modernisierungsmaßnahmen der SWSG: 
Rund 80�Jahre nach der Fertigstellung war es an der 
Zeit, die Wohnungen, die seit 1987 zum SWSG-Bestand 
zählen, an den heutigen Stand anzupassen. Die Moderni-
sierung des besonderen architektonischen Erbes erfor-
derte Behutsamkeit, daher wurden in enger Abstimmung 

mit der Denkmalbehörde sämtliche Maßnahmen darauf 
ausgelegt, den Originalzustand der Wohnhäuser zu er-
halten. Zwischen 2010 und 2015 ließ die SWSG die Siedlung 
in mehreren Bauabschnitten umfassend sanieren�� ins-
gesamt rund 15�Millionen�Euro flossen in die zukunftsge-
rechte Modernisierung der 250�Wohnungen. Die Gebäude 
wurden energetisch auf den neuesten Stand gebracht, 
Haustechnik und Bäder wurden erneuert und die Wohn-
räume modernisiert. Neue Fenster und Klappläden  
verleihen den Gebäuden auch nach außen hin ein frisches 
Gesicht. Besonders geprägt wird das äußere Erschei-
nungsbild der Siedlung durch die Ergänzung beziehungs-
weise Vergrößerung der Balkone: Während der �alte� 
Wallmer erstmals Balkone aus vorgestellten Stahlkonst-
ruktionen erhielt, wurden die bereits bestehenden kleinen 
Balkone im �neuen� Wallmer durch bunte, schubladen-
artige Elemente erweitert, die den Bewohner*innen  
zusätzliche Wohnqualität bieten. Je nach Straßenzug  
unterscheiden sich die Farben der Bauelemente und  
sorgen für Lebendigkeit und Frische im Wohnquartier.

Mit seinem unverkennbaren Charakter stiftet der Wallmer 
damals wie heute Identität und prägt das heterogene und 
vielfältige Stuttgarter Stadtbild auf eindrucksvolle Weise. 
90�Jahre nach ihrer Fertigstellung erstrahlt die ehemalige 
Arbeitersiedlung nun in ihrer schönsten Form: als  
buntes und belebtes Quartier, in dem sich Jung und Alt 
zu Hause fühlen.
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�GUTE ARCHITEKTUR ENTSTEHT, 
WENN MAN DIE AUFGABE  
VERSTANDEN HAT.�

Im Gespräch mit Markus Müller,
Präsident der Architektenkammer Baden-Württemberg

Stuttgart und Bauhaus�� wie hängt das zusammen?

Stuttgart war vor über hundert Jahren Schauplatz der 
Auseinandersetzungen um die Frage des Funktionalismus 
des neuen Bauens in den�1920er Jahren. Großen Einfluss 
hierauf hatte damals die Architekturabteilung der  
Technischen Hochschule Stuttgart: Da gab es auf der einen 
Seite die sogenannte �erste� Stuttgarter Schule, unter 
anderem mit Paul�Bonatz als Vertreter des traditionellen 
Bauens, und auf der anderen Seite die �zweite� Stuttgarter 
Schule, der auch Richard Döcker angehörte und die  
wiederum sehr stark von den Ideen des Bauhauses geprägt 
wurde. Spätestens der Bau der Weißenhofsiedlung und 
der Kochenhofsiedlung, die in unmittelbarer Nähe zuein-
ander auf dem Stuttgarter Killesberg errichtet wurden 
und in ihrem Erscheinungsbild nicht unterschiedlicher sein 
könnten, stellte die bauliche Manifestation dieser beiden 
konkurrierenden Architekturströmungen dar.

Das Credo des Bauhauses war der Funktionalismus�� 
was schätzen Sie besonders an dieser Architektur? 

Das Schöne an der Moderne ist, dass man wirklich  
versucht hat, Architektur nicht nur als dekorative Kunst 
zu verstehen, sondern die Bedürfnisse der Menschen 
und deren Erfüllung hinterfragt hat. Der Funktionalismus 
hat sich damals der drängenden Frage gestellt, wie man 
ausreichend bezahlbaren Wohnraum herstellen kann�� 
eine Thematik, die heute nach wie vor aktuell ist. Die  
Architektur der Moderne war eingebettet in eine gesell-
schaftliche Entwicklung�� etwas ganz Wichtiges, wenn 
man sich an diese Zeit erinnert�� es ging nicht um einen Stil 
und nicht darum, dass alle Gebäude weiß sein mussten, 
sondern in erster Linie um eine gesellschaftliche Frage.

�Funktioniert� der Funktionalismus aus Ihrer  
Sicht auch heute noch?

Nicht wirklich. Natürlich gibt es Aspekte der Moderne, 
von denen wir bis heute profitieren, allerdings sind viele 
Paradigmen heutzutage nicht nur obsolet, sondern  
geradezu ursächlich für gegenwärtige Probleme�� bestes 
Beispiel hierfür ist die Trennung der städtischen Funk
tionen des Arbeitens, Wohnens und des Verkehrs: Der  
Siedlungsbau der�1950er und 1960er�Jahre, aber auch 
die Regelungen des heute gültigen Bauplanungsrechtes 
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fußen auf diesem Prinzip, wodurch zwar die Fragen der 
20er�Jahre des letzten Jahrhunderts beantwortet wurden, 
aber eben nicht mehr die Fragen der heutigen Zeit.  
Damals gab es noch unzählige große Industrieanlagen, 
die Lärm und schädliche Emissionen verursacht haben, 
und die Menschen arbeiteten rund sechzig Stunden in 
der Woche�� daher ging man der Frage nach, wie gesunde 
Wohnverhältnisse aussehen müssen, damit sich die 
Menschen erholen können. Diese Frage stellt sich heute 
so nicht mehr, stattdessen leben wir mit wuchernden  
Gewerbeflächen und enormen Verkehrsmengen. Mittler-
weile lernen wir daraus und verfolgen vielmehr das Ziel, 
Wohnen und Arbeit wieder näher zusammenzubringen.

Welche Auswirkungen hat die damalige Architektur  
auf den heutigen Siedlungsbau?

Viele Fragen, die sich die Architektur damals gestellt  
hat, sind heute noch aktuell, müssen allerdings neu  
beantwortet werden: Was brauchen die Menschen wirk-
lich, wie können wir sparsam mit Ressourcen umgehen 
und so bauen, dass Wohnen bezahlbar bleibt? Vor allem 
aber müssen wir uns fragen, wie wir im Wohnungsbau 
überhaupt soziale Systeme generieren können. Daher 
punkten heute auch überwiegend Architekturentwürfe, 
die die Frage des Zusammenlebens der Menschen in  
einem Quartier beantworten�� denn darüber definiert sich 
Wohnen, und gute Architektur entsteht, wenn man diese 
Aufgabe verstanden hat. Was das anbelangt, sind viele 
kommunale und sozial orientierte Wohnungsunternehmen 
mittlerweile schon sehr weit.

Der Siedlungsbau hat sich über die Jahre stark  
gewandelt�� was hätte man früher besser machen  
können und wo sollte man sich heute stärker an  
den damaligen Grundsätzen orientieren?

Eines der wichtigsten Erkenntnisse aus der damaligen 
Zeit ist, dass sich der Wohnungsbau nicht für architek
tonische Inszenierungen eignet. Andererseits sehen wir, 
dass platter Funktionalismus zu Wohnverhältnissen 
führt, die den Menschen nicht mehr gerecht werden und 
für soziale Schwierigkeiten sorgen. Es genügt eben  
nicht, nur über Kennzahlen und effiziente Bauweise zu 
sprechen, sondern wir müssen verstehen, dass Wohnen 
soziale Systeme voraussetzt und gleichzeitig auch kreiert. 

Architektur muss sich immer aus der Interaktionsfähig-
keit eines Gebäudes entwickeln. Daher ist das, was die 
SWSG macht und worüber wir heute im Wohnungsbau 
auch diskutieren, aus meiner Sicht eines der ganz großen 
Innovationsfelder unserer Zeit.

Was zeichnet die Wallmersiedlung aus Ihrer Sicht  
architektonisch aus?

Kurz und knapp: Dass sie sowohl den Traditionalismus 
als auch die Moderne abbildet und dass man auf einen  
Blick eine Entwicklung der Architektur in Stuttgart daran 
ablesen kann�� das finde ich großartig.

Welche Herausforderungen birgt die Wahrung denkmal
geschützter Siedlungen wie der Wallmersiedlung?

Das Ganze ist in gewisser Weise ein Spannungsfeld:  
Auf der einen Seite haben wir ein Zeitdokument, das es 
zu wahren gilt, auf der anderen Seite wohnen Menschen 
in diesem Zeitdokument�� das bringt andere Heraus
forderungen mit sich als bei einer Kirche, die man einfach 
als Denkmal für die Nachwelt erhalten kann. Daher ist  
es wichtig, abzuwägen, ob und wie Wohnen im Denkmal 
auf Dauer funktionieren kann, denn die Anforderungen an 
Wohn- und Lebensräume sind heute nicht mehr diesel-
ben wie damals. Das soll jedoch keineswegs ein Argument 
gegen den Denkmalschutz darstellen, im Gegenteil:  
In vielen Städten merken wir, wie viel Identität uns durch 
mangelnden Denkmalschutz verloren gegangen ist.  
Daher finde ich es auch sehr verdienstvoll, dass die SWSG 
die Weißenhofsiedlung erworben hat�� eben weil die  
Bewirtschaftung eines solchen architektonischen Erbes 
bedeutend schwieriger ist als beispielsweise bei einer 
Neubausiedlung. Umso wichtiger sind gemeinwohlorien-
tierte Wohnungsunternehmen, die sich dieser Heraus
forderung widmen.
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FÜR EIN GUTES  
MITEINANDER

Unsere Unterstützung 
bei Modernisierungs- 
und Neubauprojekten.

Quartiere und Nachbarschaften haben im Hinblick auf 
die Wohn- und Lebensqualität der Menschen eine große 
Bedeutung. Getreu ihrem Motto �Gemeinsam leben  
und wohnen� legt die SWSG daher großen Wert auf eine 
aktive Quartiersarbeit, um das soziale Klima vor Ort zu 
verbessern, Integration zu fördern und das gemeinschaft-
liche Miteinander zu stärken.

Das Sozialmanagement der SWSG steht allen Mieter*in-
nen bei Fragen und Problemen rund um das Thema  
Wohnen mit passgenauen Service- und Beratungsange-
boten unterstützend zur Seite. In besonders schwierigen 
Lebenssituationen leisten die Mitarbeiter*innen auch 
durch klassische Sozialarbeit Einzelfallhilfe oder vermitteln 
bei Konflikten in der Nachbarschaft. In der Stadtteil- und 
Quartiersarbeit findet zudem eine enge Zusammenarbeit 
mit Fachämtern und sozialen Trägern statt, die vor Ort 
Begegnungszentren, Kindertagesstätten oder Nachbar-
schaftstreffs betreiben. Sie zählen zu den wichtigen  
Ankerpunkten in den Quartieren, die das Miteinander  
der Bewohner*innen maßgeblich beeinflussen.

Der Jugendtreff Lauchhau in Stuttgart-Vaihingen ist einer 
dieser Ankerpunkte: Seit�2003 betreibt die Stuttgarter 
Jugendhaus gGmbH den Jugendtreff vor Ort. Ein Projekt, 
das sich mittlerweile zu einer festen und wichtigen  
Anlaufstelle im Wohngebiet etabliert hat: Etwa 400�Kinder 
und Jugendliche im Alter zwischen 13 und 18�Jahren sind 
jährlich im Jugendtreff zu Gast, rund 250 von ihnen sogar 
regelmäßig. Die positive Resonanz ist nicht verwunderlich, 

denn den Jugendlichen wird ein buntes Programm  
geboten: Tischfußball, Billard, Videospiele und ein kleines 
Hallenfußballfeld zählen zum festen Angebot vor Ort. 
Aber auch DRK-Kurse, Band-Projekte, handwerkliche 
Angebote oder Ausflüge werden gerne wahrgenommen. 
In den vergangenen 19 Jahren hat sich die Jugendarbeit 
der Jugendhaus-Gesellschaft sehr positiv auf das Quartier 
ausgewirkt. Durch die sinnvolle und strukturierte Frei-
zeitgestaltung lernen die Jugendlichen soziale Fähigkeiten 
und erleben das Gefühl der Gemeinschaft. Der Jugend-
treff ist mittlerweile ein wichtiger und zentraler Baustein 
zur Schaffung und Aufrechterhaltung einer guten Nach-
barschaft im Lauchhau�� daher fördern wir die langjährige 
Kooperation seit Beginn und unterstützen das Projekt  
jedes Jahr mit einem Zuschuss von 30.000�Euro. 

Vom Engagement der SWSG profitieren sowohl die  
Mieter*innen als auch die Gesellschaft als Ganzes: 
Seit�2007 ermöglicht eine Kooperation zwischen SWSG, 
der Neue Arbeit gGmbH und dem Jobcenter Stuttgart 
Langzeitarbeitslosen den Weg zurück ins Berufsleben. 
Als Mitarbeiter*innen des �Nachbarschaftsbüros� in der 
Paul-Lincke-Straße in Stuttgart-Botnang sorgen sie für 
Service und Sauberkeit im Quartier, übernehmen kleinere 
Serviceleistungen für die Bewohner*innen und tragen  
so zur Verbesserung der Lebensqualität im Quartier bei. 
Seit Beginn der Kooperation fördert die SWSG das Nach-
barschaftsbüro finanziell�� vergangenes Jahr hat sie  
insgesamt 54.000�Euro in das gemeinsame Projekt inves-
tiert. Gezielte Unterstützung erfahren die Mieter*innen 
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Ein neues Graffiti mit Schriftzügen, eigenen Figuren  
und (Comic-)Helden ziert seit vergangenem Jahr den 
Eingangsbereich des Vereins für Kultur von und mit  
Kindern und Jugendlichen Karamba Basta e. V.: Die aner-
kannte Bildungs- und Freizeitstätte in Stuttgart-Gablen-
berg nutzte die SWSG-Spende von über 7.000�Euro,  
um das verblasste und teilweise abgeblätterte alte Graffiti 
gemeinsam von zwei Graffiti-Künstlern und mehreren 
Kinder und Jugendlichen neu gestalten zu lassen.

Mit weiteren 7.000�Euro unterstützte die SWSG auch die 
wertvolle und präventive Arbeit des Vereins zur Förderung 
von Jugendlichen mit besonderen sozialen Schwierig
keiten e. V. Im Rahmen der Chat- und E-Mail-Beratung 
�antihelden.info� bietet der Verein Kindern und Jugend
lichen die Möglichkeit, in einem anonymisierten Umfeld 
sämtliche Fragen zum Thema Sexualität zu stellen oder 
Hilfe bei sexueller Gewalt zu finden. Sozialpädagogen und 
Psychologen stehen ihnen dabei in Einzel- oder Gruppen
chats Rede und Antwort bzw. unterstützen die Betroffenen, 
wenn Probleme oder Gewalterfahrungen bestehen. 

Auch zahlreiche Sportvereine in Stuttgart durften sich�2021 
über die (finanzielle) Unterstützung der SWSG freuen. Als 
wichtige Ankerpunkte in den Quartieren und Stadtteilen 
bieten sie allen Altersgruppen einen Ausgleich zum Alltag 
und stärken soziale Kontakte sowie das Miteinander. Mit 
mehr als 8.700�Mitgliedern ist der MTV�Stuttgart 1843 e. V. 
der größte Anbieter für Sport, Fitness und Gesundheit  
in der Landeshauptstadt. Hier haben auch Rollstuhlfah-

rer*innen die Möglichkeit, sportlich aktiv zu sein:  
Einmal die Woche trainiert das inklusive Basketballteam 
�Wheelers� gemeinsam in Botnang. Für das Training 
werden spezielle Rollstühle benötigt, die für das hohe 
Tempo und die robuste Spielweise geeignet sind�� die 
Kosten hierfür sind entsprechend hoch. Dank der finan
ziellen Unterstützung der SWSG in Höhe von 9.000�Euro 
konnten acht neue Sportrollstühle angeschafft werden, 
sodass sich die Spieler*innen beim Training nicht mehr 
abwechseln müssen. Zudem kommen die Rollstühle 
auch bei anderen sportlichen Aktivitäten des Vereins zum 
Einsatz, wie beispielsweise beim Wheel-Soccer oder  
bei den Rollikids, einer Kinder- und Jugendgruppe für  
inklusiven Rollstuhlsport.

Zum Jahresanfang�2022 hat die Vesperkirche in Stuttgart 
wieder ihre Türen geöffnet: Sieben Wochen lang können 
sich Bedürftige hier aufwärmen, kostenlose Mahlzeiten zu 
sich nehmen und mit anderen Menschen ins Gespräch 
kommen. In diesem Jahr wurden den Betroffenen zudem 
Impfangebote unterbreitet. Seit mittlerweile 26�Jahren 
organisiert der Evangelische Kirchenkreis Stuttgart die 
Vesperkirche während der Winterwochen�� die SWSG  
hat die Aktion mit einer Spende in Höhe von 6.000�Euro 
unterstützt.

auch bei anstehenden Modernisierungs- und Neubau-
maßnahmen: Die SWSG geht in solchen Fällen frühzeitig 
auf die Betroffenen zu, um ihnen die Sorge vor der bevor-
stehenden Veränderung zu nehmen und begleitet sie dabei 
Schritt für Schritt. Dafür finden wir zeitnah den passenden 
Ersatzwohnraum im SWSG-Bestand, die Kosten für den 
Umzug trägt die SWSG. Für Senior*innen und Menschen 
mit Behinderung werden zudem Umzugshilfen orga
nisiert; bei Bedarf begleitet das Sozialmanagement die 
Mieter*innen am Tag des Umzugs persönlich. Nach Ab-
schluss der Baumaßnahme dürfen die Mieter*innen selbst 
entscheiden, ob sie in ihrem neuen Zuhause bleiben  
oder wieder in ihr ehemaliges Wohnquartier zurückziehen 
möchten�� im Falle eines Rückzugs übernimmt die SWSG 
erneut die Umzugskosten. Im vergangenen Jahr beliefen 
sich die Kosten für diese Unterstützungsmaßnahmen  
auf knapp 188.000�Euro. 

Zudem stellt die SWSG jedes Jahr eine großzügige  
Spendensumme zur Verfügung, um die Menschen in den 
Quartieren und im gesamten Stadtgebiet zusätzlich  
zu unterstützen. 2021 wurden insgesamt 130.000�Euro an 
zahlreiche gemeinnützige Organisationen gespendet,  
die sich in den Quartieren engagieren und den Alltag der 
Bewohner*innen positiv beeinflussen. Die finanzielle  
Unterstützung kommt dabei unter anderem Menschen in 
psychosozialer Not zugute, fördert Kinder und Jugend
liche, beugt der Vereinsamung von Alleinstehenden oder 
älteren Menschen vor und greift sozial Benachteiligten 
unbürokratisch und praktisch unter die Arme.

Neben vielen kleineren Spenden erhalten jedes Jahr  
einige Organisationen größere Spendensummen: So 
durfte sich der Eltern-Kind-Treff MüZe e. V. in Stuttgart-
Vaihingen über eine Spende in Höhe von 6.000�Euro  
freuen. Die Einrichtung bietet Eltern und ihren Kindern 
einen Ort für soziale Kontakte, Informations- und Mei-
nungsaustausch sowie für Veranstaltungen. Ehrenamt
liche Helfer*innen ermöglichen dabei CafØ-Angebote, 
Ernährungskurse und verschiedene Kreativangebote. 
Dank der Spende der SWSG konnte für die kleinsten  
Besucher ein neues Spiel- und Wolkenhaus angeschafft 
werden, das den Kindern zusätzliche Möglichkeiten  
zum Entdecken und Spielen bietet.

Der Förderung und Entwicklung von Kindern kam auch 
eine Spende in Höhe von 5.000�Euro an die Kindertages-
stätte Wernhalde entgegen: Der integrative Sonder
schulkindergarten konnte dank der finanziellen Unter-
stützung der SWSG einen neuen Wickeltisch anschaffen, 
den die Kinder selbst erklimmen können�� so sollen  
sie bereits früh zur Selbstständigkeit geführt werden.  
Die Einrichtung betreut Kinder mit und ohne Einschrän-
kungen, mit und ohne speziellen Förderungsbedarf oder 
Entwicklungsverzögerungen aus dem gesamten Stadt
gebiet und legt Wert darauf, dass alle voneinander lernen. 
Basierend auf waldorfpädagogischen Ansätzen fördert 
die Kindertagesstätte die motorischen, kognitiven und 
sozialen Fähigkeiten der Kinder ganzheitlich und ver
mittelt ihnen gleichzeitig Sicherheit, Geborgenheit und 
grundlegende Werte. 
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Menschen heute und in Zukunft ein lebenswertes Zuhause geben��  
dafür investieren wir seit Jahren in ein strategisches Energie- und Nach-
haltigkeitsmanagement, das den sich wandelnden Bedürfnissen und  
Anforderungen der Gesellschaft und unserer Lebensräume gerecht wird. 
Mensch, Natur und Ressourcen in Einklang zu bringen sind die großen  
Herausforderungen unserer Zeit, die wir aktiv und mit ambitionierten  
Zielen vor Augen anpacken.

NACHHALTIG
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Die vier Säulen der SWSG-Klimastrategie

SWSG�KLIMASTRATEGIE:  
FÜNF MEILENSTEINE AUF DEM  
WEG ZUR KLIMANEUTRALIT˜T

Die Vereinbarkeit von ökologischer Nachhaltigkeit,  
Wirtschaftlichkeit und dem sozialen Auftrag ist einerseits 
grundlegender Unternehmenszweck der SWSG, ande
rerseits aber auch eine ihrer größten Herausforderungen 
der kommenden Jahre. Energieeinsparung, Energieeffi-
zienz, die Nutzung regenerativer Energiequellen und eine 
ressourcenschonende Bauweise sind daher die Basis  
für die Entwicklung des Gebäudebestands. Mit diesen 
Bestrebungen unterstreicht die SWSG ihr Verantwortungs
bewusstsein für die Stadt und ihre Bürger*innen und 
verfolgt dabei das Ziel, in Sachen Klimaschutz mit gutem 
Beispiel voranzuschreiten. Als Leitplanke und Orientie-
rungshilfe für das Handeln im Bereich des Klimaschutzes 
dient die SWSG-Klimastrategie. Grundlage der ökolo
gischen Zielsetzung und des Handelns der SWSG sind  
die aus dem Weltklimavertrag von Paris resultierenden  
CO�-Minderungsziele sowie die daraus von der EU,  
der Bundesrepublik Deutschland, dem Land Baden-
Württemberg und der Landeshauptstadt Stuttgart  
abgeleiteten Ziele.

1. TREIBHAUSGASBILANZIERUNG 

Das zentrale Instrument für die Entwicklung und Steue-
rung der Klimastrategie ist die jährliche Energie- und 
Treibhausgasbilanzierung des Gebäudebestands nach den 
wissenschaftlichen Standards der Initiative Wohnen.2050 
sowie des Bundesverbands deutscher Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen e. V. (GdW).

2. KLIMAZIELDEFINITION

Aufbauend auf der Energie- und Treibhausgasbilanzie-
rung hat die SWSG ihre Klimaziele definiert: Aufgrund der 
elementaren Bedeutung einer schnellen und deutlichen 
Emissionsreduktion bis zum Jahr�2030 hat sich die  
städtische Tochter für den Zeitraum 2010 bis 2030 eine 
Senkung der durchschnittlichen flächenspezifischen 
CO2,äq-Emissionen um mindestens 35 bis 40�Prozent zum 
Ziel gesetzt. 

Das Langfristziel der SWSG ist die Erreichung der Klima-
neutralität. Hierfür schafft die SWSG bis zum Jahr�2035 
die gebäudebezogenen Voraussetzungen.

3. WESENTLICHE HANDLUNGSFELDER

Zur Erreichung der ambitionierten SWSG-Klimaziele für 
das Jahr�2030 wurde auf Basis der Auswertung der Ener-
gie- und Treibhausgasbilanzierung des Gebäudebestands 
des Jahres�2018 ein umfangreiches Maßnahmenpaket für 
den Zeitraum 2020 bis 2030 abgeleitet. Dieses Maßnah-
menpaket bildet die vier Säulen der SWSG-Klimastrategie.

Übergeordnet gilt: Die Maßnahmen zur energetischen 
Optimierung werden immer im Gesamtkontext bewertet. 
Entscheidungen werden dabei stets im Sinne der ökolo-
gischen Nachhaltigkeit unter Abwägung der damit verbun
denen Konsequenzen getroffen. Eine moderate, soziale 
Mietpreisgestaltung sowie ökonomisch solides Handeln 

Säule 1 Säule 2 Säule 3 Säule 4

Neubau Energetische  
Modernisierung

CO�-arme  
Energieversorgung

Nutzerorientierung

Energie- & kosteneffiziente  
Energiestandards  

(KfW-Effizienzhaus 55)

Energie- & kosteneffiziente  
Energiestandards  

(KfW-Effizienzhaus 100)

Erneuerbare Energien  
& innovative,  

energieeffiziente  
Heizungstechnologien

Nutzerverhalten
• Nutzerinformation

• Prüfung von  
Anreizsystemen

• Smart-Home-Lösungen 

Plusenergie- 
Referenzobjekte

Test innovativer serieller  
Sanierungsansätze

�Grüne� Nah- und  
Fernwärme

Nachhaltig hohe  
Neubauleistung

Nachhaltig hohe  
Sanierungsquote

Optimierung des 
Heizanlagenbetriebs

Hochwertiger, kosteneffizienter 
Bauqualitätsstandard

PV-Mieterstrommodelle

Öko-Allgemeingstrom Ladesäulenkonzepte

Organisatorische Randbedingungen & unterstützende Maßnahmen

Schaffung der strukturellen  
Voraussetzungen

Treibhausgasbilanzierung  
des Gesamtbestands

Portfoliomanagement unter Einbezug  
der Treibhausgas-Gebäudekennwerte

ERREICHUNG DER KLIMAZIELE
GERINGE NEBENKOSTEN FÜR HEIZUNG, WARMWASSER & STROM
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Ziele 2035
• �Schaffung der gebäudebezogenen  

Voraussetzungen für  
Klimaneutralität bis 2035

• �Schrittweise Erhöhung der  
energetischen Sanierungsrate  
auf 4 % durch: 

     Hüllenmodernisierung 
     �Gebäudebezogene Umstellung  

auf erneuerbare Wärmeversorgung
     �Anschluss an grüne  

Wärmeinfrastruktur eines  
Wärmeversorgers

Maßnahmen der energetischen Sanierung zur Erreichung der Klimaneutralität

müssen bei der Umsetzung der ökologischen Ziele 
grundsätzlich gegeben sein. Bei der Festlegung des  
Maßnahmenpakets war der Blick auch stets auf das 
Jahr�2035 gerichtet, bis zu dem die gebäudebezogenen 
Voraussetzungen zur Erreichung der Klimaneutralität 
geschaffen werden sollen. Hierzu strebt die SWSG als 
säulenübergreifendes Maßnahmenpaket eine schrittwei-
se Erhöhung der jährlichen energetischen Sanierungs-
rate auf 4�Prozent an. 

Zur Erreichung dieses Zielwerts werden Gebäudehüllen 
modernisiert, Heizungen auf lokale, erneuerbare Wärme
versorgungen umgestellt und Gebäude an die grüne  
Wärmeinfrastruktur von Wärmeversorgern angeschlossen.

4. MEILENSTEINE UND UMSETZUNG 

Hüllenmodernisierung, Wärmewende und  
PV-Ausbau als Kernmaßnahmen 
Für die wesentlichen Handlungsfelder wurden für den 
Zeitraum 2010 bis 2030 ambitionierte und dennoch 
realistische Einsparziele definiert. Hierbei ist zwischen 
den direkt durch die SWSG beeinflussbaren Handlungs-
feldern�� also den gebäudebetreffenden Maßnahmen, 
wie Wärmedämmung, Heizungstausch etc.�� und den nur  
bedingt durch die SWSG beeinflussbaren Handlungsfel-
dern, wie z. B. der Angebotserweiterung bzgl. des PV- 
Ausbaus oder der bezahlbaren Bereitstellung grüner  
Nah- und Fernwärme durch Energiedienstleister, zu  
unterscheiden. 

Zur Erreichung der Klimaziele 2030 (� 35 bis � 40 Prozent 
gegenüber 2010) ist die Erreichung der Zielwerte (auf  
allen relevanten Handlungsfeldern (s. Kennzahlen S.�86) 
erforderlich.

Im Zeitraum 2010 bis 2020 hat die SWSG bereits eine  
Reduktion der witterungsbereinigten, flächenspezifischen 
Treibhausgasemissionen für Heizung und Warmwasser 
um 16,5�Prozent erreicht. Den wesentlichen Beitrag hierzu 
haben die erfolgreichen Maßnahmen der SWSG in ihren 
Kern-Handlungsfeldern energetische Modernisierung und 
Neubau (einschließlich des Abrisses energetisch und  
flächennutzungstechnisch sehr ineffizienter Altbauten) 
geleistet. Die durchschnittlichen, flächenspezifischen 
CO2,äq-Emissionen des Gesamtbestands konnten hierdurch 
um 7,1 bzw. 8,7�Prozent reduziert werden. Darüber  
hinaus hat sich die bereits erfolgte Umstellung des Allge
meinstroms auf Ökostrom in allen SWSG-Liegenschaften 
positiv auf die SWSG-Treibhausgasbilanz ausgewirkt. 
Auch in den nicht direkt durch die SWSG beeinflussbaren 
Handlungsfeldern können für die vergangenen Jahre  
Erfolge vermeldet werden: So trugen beispielsweise  
verringerte Treibhausgas-Emissionsfaktoren von Strom  
und Fernwärme ebenfalls zur Treibhausgaseinsparung 
bei. Bezogen auf das Jahr�2010 liegt die Gesamtein
sparung der witterungsbereinigten, flächenspezifischen 
Treibhausgasemissionen somit bei 19,5�Prozent.

Die Zahlen belegen die gezielte energetische Portfolio-
entwicklung der SWSG der vergangenen Jahre, die auch 

Im Olga-Areal hat die  
SWSG gemeinsam mit den  

Stadtwerken Stuttgart  
eines der ersten Mieter-

stromprojekte umgesetzt. 

 

Reduktion des THG-Ausstoßes 
durch Umstellung der gebäude- 
bezogenen Wärmeversorgung  
auf 100 % erneuerbare Energien 
(v.a. Wärmepumpen)

Reduktion des THG-Ausstoßes 
durch Klimaneutralität  
der Fernwärme

Reduktion des THG-Ausstoßes 
durch Anschluss an grüne  
Wärmeinfrastruktur eines  
Wärmeversorgers (Nahwärme)

Reduktion des Endenergie- 
verbrauchs um ca. 23 % v. a.  
durch Hüllenmodernisierung  
(begrenzt durch Verbrauchssockel 
für Warmwasser und Lüftungs-
wärmeverluste)10,2 GWh 

Holzpellets

42,4 GWh
gebäudebezogene  
erneuerbare  
Beheizung

49,0 GWh
Grüne Nahwärme

31,0 GWh 
Grüne Fernwärme

AKTUELLER BESTAND
Summe: 169,9 GWh 
Ø: 130 kWh / m† / a

BESTAND 2035 (ohne Neubau)
Summe: 132,6 GWh 
Ø: 100 kWh / m† / a

Umstellung der  
gasbasierten 
Wärmeversorgung

10,2 GWh 
Holzpellets

89,7 GWh 
Gas zentral

4,7 GWh 
BHKW

31,7 GWh 
Gas dezentral
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„Energetische Hüllenmodernisierung“ versus „Wärmewende“

Die SWSG setzt auf eine nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten optimierte energetische Portfolio-
entwicklung. Entscheidend hierfür ist die Festlegung des optimalen Zusammenspiels zwischen  
Energieeinsparungen aus energetischen Hüllenmodernisierungen�– also durch Fenstertausch und 
die Dämmung von Fassade, Dach und Kellerdecke�– und der als „Wärmewende“ bezeichneten  
Transformation der Wärmeversorgung von fossilen Energien hin zu erneuerbaren, grünen Energien. 
Hierbei gilt es Folgendes zu berücksichtigen: Neben dem Aspekt der Energieeinsparung besteht  
die wesentliche Aufgabe einer guten energetischen Gebäudehüllqualität darin, in Verbindung mit 
ausreichend großen Heizflächen die Anforderungen an die notwendigen Heizsystemtemperaturen  
so weit zu reduzieren, dass erneuerbare Niedertemperaturheizsysteme wie Wärmepumpen effizient 
eingebunden werden können.  

Energetische 
Hüllenmodernisierung
Objekte über 150 kWh / m� / a:
• �Priorisierung nach Hebelwirkung
• �Herausforderungen durch Denkmal-

schutz und unbewohnte Moderni-
sierung bei Gas-Einzelversorgungen

Objekte unter 150 kWh / m� / a:
• �geringes Einsparpotenzial und damit 

große Warmmieterhöhung bei um-
fassenden Hüllenmodernisierungen

• �daher: gezielte Einzelmaßnahmen, 
vorzugsweise bei Sanierungsbedarf 
energetisch schlechter Bauteile

• �sofern erforderlich: Heizkörper-
tausch als Vorbereitung für grüne 
Wärme

Wärmewende
• �Umstellung der gebäudebezogenen 

Wärmeversorgung auf erneuerbare 
Energien (v.a. auf Wärmepumpen)

• �Umstellung auf grüne Nahwärme
• �Klimaneutralität der Fernwärme  

bis 2030 / 2035

Kernmaßnahmen bis 2035

in den Folgejahren mit Nachdruck fortgesetzt wird. Die 
wesentlichen Elemente dieser Portfolioentwicklung spie-
geln die ambitionierten, bis 2035 umzusetzenden Kern-
maßnahmen innerhalb des SWSG-Bauprogramms wider:

Kernmaßnahmen Bestandsgebäude
   �Hüllenmodernisierung: Bei der energetischen Moder-

nisierung unseres Gebäudebestandes liegt der Fokus 
auf Gebäuden mit sehr hohen flächenspezifischen 
CO2,äq-Emissionen. Der Hebel zur Einsparung von End
energie, Treibhausgasemissionen und Betriebskosten  
ist bei diesen häufig dezentral (also z. B. mit Gasetagen
heizungen) versorgten Objekten am größten. Bei um-
fassenden Modernisierungen werden stets förderfähige 
Effizienzhausstandards angestrebt, die die energe
tischen Anforderungen des Gebäudeenergiegesetzes 
deutlich übererfüllen. Angesichts der Individualität  
jedes Modernisierungsvorhabens erfolgt die Festlegung 
des umzusetzenden Effizienzhausstandards projekt
spezifisch unter Abwägung zahlreicher Aspekte. Hierzu 
gehören einerseits die anfallenden Investitionskosten, 
die optimale Ausnutzung der verfügbaren Fördermittel 
sowie die für eine wirtschaftliche Umsetzbarkeit  
erforderlichen Kaltmieterhöhungen und andererseits 
die erzielbaren Energie-, CO�- und Nebenkosten
einsparungen. Der Blick der SWSG ist hierbei stets auf 
sozialverträgliche, leistbare Warmmieten gerichtet.

   �Grüne Wärmeversorgung: Bei bereits gedämmten  
Gebäuden, die über eine fossile Wärmeversorgung  

verfügen, steht die Wärmewende im Mittelpunkt��  
also die Umstellung auf erneuerbare Energien. Neben 
gebäudebezogenen Lösungen, wie Wärmepumpen, 
kommt hierbei der Verfügbarkeit bezahlbarer grüner 
Nah- und Fernwärme eine entscheidende Rolle zu.

Kernmaßnahmen Neubauten:
   �Leitplanken im Neubau: Die SWSG setzt auf möglichst 

energie- und kosteneffiziente Energiestandards, aus 
denen je eingesetztem Euro eine möglichst hohe  
Treibhausgaseinsparung resultiert. Dementsprechend  
realisierte die SWSG ihre Neubauten bis zuletzt im för-
derfähigen Effizienzhaus-55-Standard. Zum 01.01.2023 
ist eine ˜nderung der Fördersystematik in der Bundes
förderung für effiziente Gebäude zu erwarten, auf  
deren Basis eine Neufestlegung des Energiestandards 
zukünftiger SWSG-Neubauten erfolgen wird. 

Durch eine umfassende energetische Modernisierung 
der Gebäudehülle kann der Endenergieverbrauch auf  
80�bis 100�kWh je Quadratmeter Wohnfläche und Jahr  
reduziert werden. Eine weitere Verminderung des Ener-
gieverbrauchs durch bauliche Maßnahmen ist praktisch 
kaum möglich�� auch nicht im Neubau. Denn allein  
circa 70�kWh je Quadratmeter Wohnfläche und Jahr ent-
fallen als Verbrauchssockel auf Warmwasser und  
Lüftungswärmeverluste. Eine deutliche Reduktion dieses 
Verbrauchssockels durch Lüftungen mit Wärmerück
gewinnung ist aus heutiger Sicht nicht praxistauglich um
setzbar. Aufgrund des somit beschränkten Energie- und 

Gebäudebezogene erneuerbare Beheizung

Grüne Nahwärme

Grüne Fernwärme

Gas BHKW

Gas-Einzelgeräte-/-Etagenheizungen

Gaszentralheizung

Konventionelle Nahwärme

Konventionelle Fernwärme

Holzpellets

> 300
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Handlungsfelder. Auf diese Weise evaluiert die SWSG  
ihr eigenes Handeln und schreibt ihre Klimastrategie 
kontinuierlich fort.

(Aus-)Blick in die nahe Zukunft: Projekte, Maßnahmen 
und Programme für die Jahre 2022 und 2023
Die SWSG bringt bereits die nächsten zentralen Program-
me und Projekte auf die Wege, die dem Unternehmen bei 
der weiteren Verbesserung seiner Klimabilanz kurzfristig 
zugutekommen und die Umsetzung der Klimastrategie 
einen weiteren, elementaren Schritt voranbringen. 

Pilotprojekt Egain: Heizkosten und Energie sparen: 
SWSG testet intelligente Heizanlagensteuerungen in 
Teilen des Bestands
Das Ziel der Verantwortlichen des Pilotprojektes ist klar: 
Gemeinsam mit dem Energiedienstleister Egain sollen 
die Energieverbräuche und Heizkosten gesenkt werden. 

13�Gebäude wurden bereits im Frühjahr�2022 mit Egain-
Sensoren, die der intelligenten Heizungssteuerung dienen, 
ausgestattet. Hierbei wird der aktuelle Außentempera-
turfühler der Heizanlage gegen einen intelligenten Fühler, 
den sogenannten Egain Edge Hub, ausgetauscht. Dieser 
misst nicht nur die Außentemperatur, sondern bezieht 
beispielsweise aktuelle Wettervorhersagen, die Sonnen-
einstrahlung auf das Gebäude und die durchschnittliche 
Temperatur des Gebäudes mit ein. Diese Faktoren  
ermöglichen eine genauere und effizientere Steuerung  
der Heizanlage in dem jeweiligen Zuhause der SWSG-
Mieter*innen.  

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Gebäudetem
peratur ist der Einsatz eines Temperatur- und Feuchtig
keitssensors in ausgewählten Wohnungen notwendig. 
Diese Sensoren kommunizieren per Funk mit der zentralen 
Heizungsanlage im Keller, sodass eine optimale und  
effizientere Steuerung der Heizanlage erfolgt. 

Das Positive dabei: Trotz angepasster, optimierter  
Energiezufuhr müssen die Mieter*innen nicht auf ihr 
Wohlfühlklima verzichten, denn: Die Heizungen können 
nach wie vor individuell gesteuert und justiert werden�� 
nur eben intelligent und bedarfsorientiert, sodass am 
Ende noch Kosten gespart werden.

Nebenkosteneinsparpotenzials durch Hüllenmoderni
sierungen bei bereits wärmegedämmten Gebäuden liegt 
der Fokus der SWSG für Objekte mit einem Endenergie-
verbrauch bis ca. 150�kWh/m†/a auf der Wärmewende, 
während bei Objekten über 150�kWh/m†/a auf dem Weg 
zur Klimaneutralität Maßnahmenkombinationen aus 
energetischer Hüllenmodernisierung und der Wärme-
wende im Mittelpunkt stehen.

Photovoltaik für 9.000�Mietwohnungen: Rahmenvertrag 
mit Stadtwerke Stuttgart (SWS) als weiterer zukünftiger 
Praxiserfolg (in der Umsetzung der Meilensteine)
Die Nutzung regenerativer Energiequellen ist fest veran-
kert in der SWSG-Klimastrategie. Nun wurde ein weiterer 
wichtiger Schritt zur Erreichung der eigenen Klimaziele 
unternommen: Auf allen geeigneten bestehenden und 
neuen Dächern der SWSG werden fortan Photovoltaikan-
lagen (PV-Anlagen) installiert�� das bedeutet, PV-Anlagen 
für 9.000�SWSG-Wohnungen und zudem einen günstige-
ren Ökostromtarif für die Mieter*innen. 

Um dies zu ermöglichen, wurden im Vorfeld zahlreiche 
Analysen und Konzepte zu einer optimalen Zusammen-
arbeit im Sinne der Partner*innen und Mieter*innen  
erarbeitet. Das Ergebnis verspricht einen weiteren großen 
Schritt in Richtung Klimaneutralität: mit einem Gesamt-
potenzial von 25�Megawatt Peak für die SWSG können 
rechnerisch lt. SWS rund 9.000�Wohnungen versorgt 
werden. Der Zubau soll dabei pro Jahr zwischen drei und 
fünf Megawatt Peak liegen und dadurch den CO�-Ausstoß 
der SWSG�� basierend auf dem aktuellen bundesdeut-
schen Strommix�� rechnerisch um etwa 2,5�bis 4�Prozent 
reduzieren. 

Die Installation der ersten PV-Anlagen auf ausgewählten 
Bestandsgebäuden ist bereits für den Sommer�2022  
geplant.

5. EVALUIERUNG UND FORTSCHREIBUNG

Die Umsetzung der SWSG-Klimastrategie wird einer  
regelmäßigen Kontrolle unterzogen und an die jeweils 
aktuellen technischen und wirtschaftlichen Entwicklungen 
angepasst. Als maßgebliche Bewertungskenngrößen  
dienen hierbei der witterungsbereinigte, auf die Miet
fläche bezogene Treibhausgasausstoß des gesamten 
SWSG-Bestands und die Einsparziele der wesentlichen 

Für dieses besondere Pilotprojekt hat sich die SWSG  
einen sehr erfahrenen Sparringspartner ausgesucht: In 
über 20�Jahren konnte der Energiedienstleister Egain 
über 300.000�Wohnungen mit Sensoren zur intelligenten 
Heizungssteuerung ausstatten.

Bereits Ende�2022 sollen die ersten Daten vorliegen��  
die Auswertung und Einordnung zur Wirksamkeit des  
intelligenten Heizsystems und damit die Ableitung  
weiterer Handlungsmaßnahmen erfolgen unmittelbar  
im Anschluss. 

�Heizungstauschprogramm 2022 und 2023�
Einen entscheidenden Beitrag auf dem Weg zur Klima-
neutralität leistet die fossilfreie Wärmeversorgung.  
Die Vision der fossilfreien Wärmeversorgung übertrifft 
den gemäß EWärmeG erforderlichen Anteil von 15 %  
erneuerbaren Energien um ein Vielfaches. Mit diesem 
Ziel im Blick hat die SWSG bereits im Jahr�2021 ihr  
Heizungstauschprogramm 2022 und 2023 ins Leben  
gerufen. Da die CO�-arme Wärmeversorgung eine der 
zentralen Säulen innerhalb der SWSG-Klimastrategie 
darstellt, präferiert das Wohnungsbauunternehmen hier-
für den Anschluss an das Stuttgarter Fernwärmenetz, das 
gemäß den EnBW-Unternehmenszielen ab�2035 klima
neutral sein wird, oder an grüne Nahwärmeversorgungen. 
Bei Objekten, für die kein Wärmenetzanschluss möglich 
ist, werden gebäudebezogene Wärmeversorgungen  
mit erneuerbaren Energien realisiert. Hierbei liegt der 
Fokus der SWSG auf dem Einbau von elektrischen, mit 
Ökostrom betriebenen Wärmepumpen. In Abhängigkeit 
der lokalen Voraussetzungen und der erforderlichen 
Heiztemperaturen und -leistungen werden auch Hoch-
temperaturheizsysteme wie Pelletanlagen und BHKWs 
oder Anlagenkombinationen�� sogenannte Hybridan
lagen�� in Betracht gezogen. Die Entscheidung für das zu 
realisierende Heizsystem wird jeweils unter Abwägung 
zahlreicher Aspekte getroffen. Hierbei werden unter an-
derem die Investitionskosten, die nutzbaren Fördermittel, 
die erreichbaren CO�-Einsparungen sowie die für die 
Mieter*innen resultierenden Betriebs- und Wartungs-
kosten berücksichtigt. 

Im Rahmen ihres Heizungstauschprogramms für die 
Jahre�2022 und�2023 strebt die SWSG die Modernisierung 
von insgesamt 24�Gasheizzentralen an. Die im Rahmen 
der Portfolioentwicklung ermittelten und zwischen  

1990 und 2008 errichteten Anlagen versorgen derzeit 
ca.�332�Wohneinheiten mit einer Gesamtfläche von  
ca.�21.000 m†. 

Um eine effiziente Bearbeitung des Heizungstausch
programms der Jahre�2022 und 2023 sicherzustellen, 
wurde das Programm in vier räumlich zusammenhän-
gende und inhaltlich stimmige Modernisierungspakete 
aufgeteilt. Die Bearbeitung der Modernisierungspakete 
durch die zuständigen Fachplaner beginnt mit einer objekt
spezifischen Konzeptionsphase, an deren Ende die Fest
legung der präferierten Heizsysteme steht. Anschließend 
erfolgen die Planung und die eigentliche Umsetzung  
der Heizungserneuerungen.

Dr. Mathieu Riegger,  
Leiter Strategisches Energie- und  
Nachhaltigkeitsmanagement,
zur Wärmewende:

„Die Klimaneutralität ist nur mit einer umfassenden Wärmewende  
erreichbar. Neben gebäudebezogenen Lösungen, wie Wärmepumpen,  
brauchen wir hierzu vor allem einen massiven Ausbau grüner  
Wärmeinfrastrukturen. Wir setzen diesbezüglich große Hoffnungen  
auf die kommunale Wärmeplanung, in die wir als relevanter Akteur  
bereits heute aktiv und gewinnbringend einbezogen werden.“ 
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Herstellungsphase
�  Kosten Investition
�  Primärenergieverbrauch
�  Treibhauseffekt
�  Luftverschmutzung
�  Abwasserbelastung
�  Ozonemissionen
�  Verpackungsanteile
�  Rohstoffverbrauch

Nutzungsphase
�  �Betriebs-, Wartungs- und  

Instandhaltungskosten
�  Dauerhaftigkeit
�  Reversibilität
�  Ausgasung, Emissionen
�  Brandschutz
�  UV-Beständigkeit
�  Fungizidität
�  Pflegeleichtigkeit
�  Radioaktivität
�  Zertifikatsbetrachtung

Entsorgungsphase
�  �Entsorgungskosten,  

Entsorgungsgewinne
�  Entsorgungsart
�  Trennbarkeit
�  �Kreislauffähigkeit,  

Recyclierbarkeit

Nutzung anerkannter Quellen

Die Grunddaten der einzelnen Bauteile stammen aus verschiedenen, 
unabhängigen Quellen, wie der Datenbank des Ministeriums für 
Umwelt, Naturschutz, Bau & Reaktorsicherheit „ÖKOBAUDAT“.  
Darüber hinaus wurden Angaben aus geprüften Umweltprodukt-
deklarationen (EPD) und der Europäischen Initiative der EPD-Halter 
(ECO) verwendet.

Die ökologischen Ansprüche an die Nachhaltigkeit und 
Zukunftsfähigkeit von (Wohn-)Gebäuden wachsen stetig: 
Die Bedürfnisse der Menschen, die Gegebenheiten  
von Natur und Umwelt, die (begrenzte) Verfügbarkeit von 
Ressourcen sowie wirtschaftliche Grenzen bilden dabei 
ein sensibles Spannungsfeld, in dessen Rahmen es sich 
zu bewegen gilt, um für die Herausforderungen der  
Zukunft gewappnet zu sein.

Als nachhaltig ausgerichtetes Unternehmen legt die 
SWSG seit jeher großen Wert auf die Vereinbarkeit von 
ökologischen und sozialen Anforderungen, ohne dabei die 
wirtschaftlichen Gesichtspunkte aus den Augen zu ver-
lieren. So werden einerseits Umweltaspekte ganzheitlich 
durchdacht und berücksichtigt, andererseits rückt die 
SWSG�� entsprechend ihres sozialen Auftrags�� insbe-
sondere die Bezahlbarkeit des Wohnens stets in den  
Mittelpunkt ihrer Bemühungen. Grundlegendes Ziel des 
Unternehmens ist es, heute und in Zukunft preis- und 
lebenswerten Wohnraum für alle Menschen in der Landes
hauptstadt anbieten zu können.

Bereits bei der Planung und Konzeption ihrer (Neu-)Bau-
vorhaben setzt die SWSG daher auf eine nachhaltige und 
ressourcenschonende Bauweise. So erfüllen Neubau
projekte beispielsweise grundsätzlich die Vorgaben des 
KfW-Effizienzhaus 55�Standards�� eine Vorgehensweise, 
von der Mieter*innen und Unternehmen gleichermaßen 
profitieren. 

Darüber hinaus wird bei der Projektentwicklung auf eine 
effiziente Planung geachtet, um in Bezug auf den Flächen
verbrauch und die Berücksichtigung heutiger und künfti-
ger Wohnbedarfe optimale Ergebnisse zu erzielen. Indem 
die Langlebigkeit einzelner Lösungen bereits in den  
Planungsstandards als wichtiges Kriterium berücksichtigt 
wird, können künftige Umbau- sowie Instandhaltungs-  
und Wartungsarbeiten möglichst gering gehalten werden  
und somit Kosten und Ressourcen einsparen.

Bei der Vergabe der Bauleistungen setzt die SWSG��  
wo immer möglich � primär auf regionale Firmen und 
Handwerker*innen. Die kommunale und lokale Zusam-
menarbeit reduziert einerseits lange Anfahrtswege  
und dadurch auch CO�-Emissionen, andererseits leistet 
das Unternehmen dadurch auch einen Beitrag zur  
Unterstützung der regionalen Wirtschaft und insbeson-
dere kleinerer Firmen und Betriebe.

Nachhaltiger SWSG-Baustandard
Bestehendes immer wieder zu hinterfragen und�� sofern 
möglich und notwendig�� zu optimieren, ist ein Prozess, 
der die Grundhaltung der SWSG kennzeichnet. �Verstehen. 
Verbessern.� lautet folglich auch das Credo des Unter-
nehmens. Vor diesem Hintergrund setzt sich die SWSG 
bereits seit einigen Jahren mit der nachhaltigen Weiter-
entwicklung und Optimierung ihrer Baustandards  
auseinander. Um Optimierungspotenziale und Weiterent-
wicklungsmöglichkeiten im Bereich der wesentlichen 
Konstruktionsbereiche von Gebäuden aufzuzeigen, wurde 
in den vergangenen Jahren ein umfassendes Projekt zum 
SWSG-Baustandard auf den Weg gebracht. Im Fokus  
der wissenschaftlichen Betrachtung lagen der Rohbau als 
Massivbau, die Fassade als Wärmedämmverbundsystem 
sowie verschiedene Wand- und Bodenbeläge im Innen-
ausbau der Wohnungen und unterschiedliche Wandauf-
bauten der Innen- und Außenwände.

Im Sinne ihrer Nachhaltigkeitsphilosophie hat sich die 
SWSG dabei mit den drei Lebenszyklusphasen�� Herstel-
lung, Nutzung und Entsorgung � eines Gebäudes befasst 
und die jeweiligen Bauprodukte über alle Lebenszyklus-
phasen hinweg betrachtet. Das Hauptaugenmerk lag dabei 
auf dem sinnvollen Ausgleich zwischen Wirtschaftlich-
keit, Ökologie und der Wiederverwendbarkeit (�Kreislauf
fähigkeit�) der Bauprodukte.

NACHHALTIGES BAUEN  
UND WOHNEN
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Um die einzelnen Bauelemente unter Berücksichtigung 
des Nachhaltigkeitsaspekts besser einstufen zu können, 
wurden diese in der Gesamtbetrachtung mit alternativen 
Bauprodukten verglichen. Basis hierfür war eine umfang
reiche Bewertungsmatrix mit physikalisch-chemischen 
Daten.

Recycling-Stahlbeton im Rohbau bevorzugt
Im Rohbau (Massivbau) verwendet die SWSG in der Regel 
Stahlbeton, Recycling-Stahlbeton, Kalksandstein und 
Ziegel. Die Untersuchung der einzelnen Bauprodukte hat 

ergeben, dass der klassische Stahlbeton aufgrund des 
hohen Ressourcenverbrauchs bei der Herstellung in  
der Gesamtbewertung am schlechtesten abschneidet. 
Allerdings kann aus statischen Gründen oftmals nicht auf  
diesen Baustoff verzichtet werden, weshalb der Recycling- 
Stahlbeton eine vertretbare Alternative darstellt, die  
bereits heute in den Bauausschreibungen als Ersatz für 
den konventionellen Stahlbeton abgefragt wird. Bei  
den Mauerwerkssteinen schneidet der Kalksandstein 
aufgrund einer höheren ökologischen Einstufung in der 
Nutzungsphase geringfügig besser ab als der Ziegel. 

Ergebnisse der Fassadenanalyse bestätigten  
SWSG-Standards
Im Bereich der Fassade als Wärmedämmverbundsystem 
werden Steinwolle, EPS und Mineralschaumplatten als 
Bauelemente verwendet. Der Primärenergiebedarf bei  
der Herstellung mineralischer Steinwolle ist dabei um 
ein fünffaches höher als bei vergleichbaren organischen 
EPS-Dämmstoffen (Polysterol) und etwa zwanzigmal  
höher als bei Mineralschaumplatten. Da die Baustoffe 
beim Abbruch eines Gebäudes nicht sortenrein getrennt 

werden können, schneidet die Steinwolle auch in der  
Entsorgungsbewertung am schlechtesten ab, sodass EPS 
und Mineralschaumplatten in der Gesamtbetrachtung 
annähernd gleichauf liegen. Die Ergebnissen bestätigen 
die bisherige Vorgehensweise der SWSG: Bereits in der 
Vergangenheit hat das Unternehmen primär auf EPS-
Dämmstoffe gesetzt und wird diesen Standard beibehalten, 
da alternative Produkte in der Gesamtbetrachtung keine 
verbesserte Ökologie aufweisen und mit höheren Kosten 
verbunden sind.

Kaum nachweisbare Emission im Innenausbau
Verschiedene Vinylarten, Linoleum und Massivparkett, die 
als Bodenbeläge im Innenausbau zum Einsatz kommen, 
wurden im letzten Schritt ebenfalls bewertet. Grundsätz-
lich zeichnen sich alle Produkte durch eine hohe ökologische 
Qualität aus. Der Bodenbelag Vinyl�� Top-SilenceDesign 
Gerfloor überzeugt durch eine kaum nachweisbare  

Emission zum Innenraum und eine hohe Reversibilität,  
da er ohne Kleber schwimmend verlegt wird sowie einfach 
und sortenrein ausgebaut werden kann. Eine partielle  
Reparatur ist ebenfalls möglich, sodass im Falle einer Be
schädigung lediglich eine geringe Abfallmenge entsteht. 
Aufgrund der positiven Ergebnisse bleibt die SWSG auch 
hier ihrem bereits etablierten Standard treu.

BEWERTUNG
Steinwolle 
(mineralisch)

EPS 
(organisch)

Mineral-
schaumplatte

Herstellung

Ökologisch  
Ökobilanzdaten              

Wirtschaftlich  
Invest             

Nutzung

Ökologisch  
Reversibilität, Emissionen, Zertifikate             

Wirtschaftlich  
Lebensdauer, Life-Cycle-Costing (LCC)             

Entsorgung

Ökologisch  
Art der Entsorgung, Kreislauffähigkeit     

Wirtschaftlich  
Entsorgungsklassen, Art der Entsorgung             

GESAMT                

BEWERTUNG
Viny � Expona
Commercial
(Objectfloor)

Vinyl � Top- 
SilenceDesign
(Gerfloor)

Vinyl �  
Living+
(Objectfloor)

Linoleum �  
Veneto Silen-
cio (Tarkett)

Massiv- 
parkett

Herstellung

Ökologisch  
Ökobilanzdaten                     

Wirtschaftlich  
Invest                          

Nutzung

Ökologisch  
Reversibilität, Emissionen, Zertifikate                     

Wirtschaftlich  
Lebensdauer, Life-Cycle-Costing (LCC)                     

Entsorgung

Ökologisch  
Art der Entsorgung, Kreislauffähigkeit                      

Wirtschaftlich  
Entsorgungsklassen, Art der Entsorgung                     

GESAMT                         

Ökologisch     nicht zu empfehlen     bedingt zu empfehlen     zu empfehlen     sehr zu empfehlen

Wirtschaftlich     sehr geringe Kosten     geringe Kosten     hohe Kosten     sehr hohe Kosten

Gesamt     sehr geringer Erfüllungsgrad     geringer Erfüllungsgrad     hoher Erfüllungsgrad     sehr hoher Erfüllungsgrad

Bauelemente der Fassade

BEWERTUNG
Stahlbeton Recycling- 

Stahlbeton
Kalksandstein Ziegel

Herstellung

Ökologisch  
Ökobilanzdaten                  

Wirtschaftlich  
Invest                  

Nutzung

Ökologisch  
Reversibilität, Emissionen, Zertifikate                 

Wirtschaftlich  
Lebensdauer, Life-Cycle-Costing (LCC)                    

Entsorgung

Ökologisch  
Art der Entsorgung, Kreislauffähigkeit                 

Wirtschaftlich  
Entsorgungsklassen, Art der Entsorgung                 

GESAMT                    

Bauelemente im Rohbau

Bauelemente im Innenausbau
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BEWERTUNG
Kalksandstein
mit WDVS

Vollziegel-
wand mit Per-
litdämmung

Holzrahmen-
wand mit 
Mineralwoll-
dämmung

Holzmassiv-
wand mit 
Holzfaser-
dämmung

Herstellung

Ökologisch  
Ökobilanzdaten                  

Wirtschaftlich  
Invest                 

Nutzung

Ökologisch  
Reversibilität, Emissionen, Zertifikate                 

Wirtschaftlich  
Lebensdauer, Life-Cycle-Costing (LCC)                 

Entsorgung

Ökologisch  
Art der Entsorgung, Kreislauffähigkeit                 

Wirtschaftlich  
Entsorgungsklassen, Art der Entsorgung                  

GESAMT                    

BEWERTUNG
Trockenbau- 
wand

Gipsdielen-
wand

Holzrahmen-
wand mit 
Holzfaser-
dämmung

Holzmassiv-
wand verleimt, 
Brettsperr-
holz

Herstellung

Ökologisch  
Ökobilanzdaten                    

Wirtschaftlich  
Invest                 

Nutzung

Ökologisch  
Reversibilität, Emissionen, Zertifikate                 

Wirtschaftlich  
Lebensdauer, Life-Cycle-Costing (LCC)                 

Entsorgung

Ökologisch  
Art der Entsorgung, Kreislauffähigkeit                 

Wirtschaftlich  
Entsorgungsklassen, Art der Entsorgung                 

GESAMT                     

wasserverdünnbar sein und festgesetzte Grenzwerte 
(VOC-Gehalt) einhalten.

   �Werkseitige Beschichtungen auf Metallbauteilen, wie 
beispielsweise Geländern, müssen grundsätzlich frei von 
Blei-, Cadmium- und Chrom-VI-Verbindungen sein.

   �Dichtungsmassen, Dichtstoffe von mechanisch belaste-
ten Fugen und Klebstoffe für punkt- und linienförmige 
Verklebungen im Innenraum müssen frei von Chlor
paraffinen, Lösemitteln und Weichmachern sein. 

Unter Berücksichtigung der Wirtschaftlichkeit wurden 
und werden auch weiterhin vereinzelte Bauelemente 
Schritt für Schritt gegen nachhaltigere Produkte aus
getauscht und für alle Bauvorhaben in der Standard- 
Baubeschreibung der SWSG verbindlich festgelegt.  
Die Baubeschreibung wird dabei zyklisch immer wieder 
neu auf den Prüfstand gestellt und fortgeschrieben,  
um Veränderungen und Produktneuheiten stets aktuell 
berücksichtigen zu können. Dank der gewonnenen  
Erkenntnissen und der daraus abgeleiteten Maßnahmen 
leistet die SWSG bereits heute einen elementaren Bei- 
trag zum ressourcenschonenden Bauen in der Landes-
hauptstadt.

Kalksandstein bei Außenwänden bewährt
Der Nachhaltigkeitsaspekt wirft im Hinblick auf die  
Baubranche immer mehr die Frage auf, inwiefern Holz-
elemente bisherige Materialien übertrifft und an welcher 
Stelle der Einsatz im dreidimensionalen Betrachtungs-
feld zu bevorzugen ist. Die Analyse der Außenwände hat 
ergeben, dass die SWSG mit der bisherigen Verwendung 
von Kalksandstein bereits gut aufgestellt ist. Die Holz-
massivwand bietet hinsichtlich der ökologischen Faktoren 
zwar deutliche Vorteile gegenüber den bisherigen Pro-
dukten, ist jedoch auch mit deutlich höheren Kosten  
verbunden. Um dem Spannungsfeld aus Nachhaltigkeit, 
Wirtschaftlichkeit und dem sozialen Faktor der preis-
günstigen Mieten gerecht zu werden, greift die SWSG 
auch in Zukunft auf Bewährtes zurück und prüft mögliche 
Ausnahmen intensiv und genau.

Guter Kompromiss bei Innenwänden
Dass die SWSG stets die optimale Balance zwischen  
wirtschaftlichen und ökologischen Aspekten anstrebt, 
zeigt die Untersuchung der Innenwände: Hier schneidet 
die Holzmassivwand in der Herstellung zwar am besten 
ab, dennoch können Trockenbau- und Gipsdielenwände 
über den weiteren Lebenszyklus hinweg mithalten und 
im Hinblick auf die Investitionskosten zusätzlich punkten. 

Bauökologische Neubewertung und Fortschreibung  
der Standardbaubeschreibung 
Mit dem Ziel, die Auswirkungen der verschiedenen  
Baustoffe auf Umwelt und Mensch so stark wie möglich 
zu minimieren, hat die SWSG neben der wissenschaftli-
chen Untersuchung der wesentlichen Konstruktionsarten 
auch die in ihrer Standardbaubeschreibung verwendeten 
Bauteile und Baustoffe bauökologisch überprüfen und neu 
bewerten lassen. In der Folge sieht die Baubeschreibung 
nun noch detailliertere Vorgaben zu Baustoffen und  
Bauteilen vor:

   �Alle Außenputze und Fassadenbeschichtungen dürfen 
beispielsweise nur Biozide nach einer zertifizierten 
Richtlinie enthalten, um Belastungen der Umwelt  
durch Auswaschungen an den Fassadenbauteilen zu 
vermeiden bzw. soweit wie möglich zu reduzieren.

   �Öle und Wachse auf Holzuntergründen müssen mit  
einem vorgegebenen GISCODE (Gefahrstoff-Informati-
ons-System-Code) versehen sein. Dabei handelt es sich 
um ein Kennzeichnungssystem, in dem Produkte mit 
vergleichbarer Gesundheitsgefährdung aufgeführt sind.

   �Farbe und Lacke müssen grundsätzlich mit dem  
Umweltzeichen �Blauer Engel� gekennzeichnet sein. 
Korrosionsschutzanstriche müssen darüber hinaus 

Auch hier spielt der Grundsatz der sozialverträglichen 
Mietgestaltung eine große Rolle, weshalb sich die SWSG 
für einen akzeptablen Kompromiss entscheidet. 

In der täglichen Praxis gilt es, die Bauprodukte auf Basis 
der gewonnenen Erkenntnisse zu evaluieren und weitere 
Potenziale zu untersuchen. Entsprechend der Unterneh-
mensgrundsätze sind oftmals Kompromisse notwendig, 
die die SWSG zuvor eingehend beleuchtet und gewissen-
haft abwägt. Optimierungen sollen sich dabei zu keinem 
Zeitpunkt nachteilig für die Mieter*innen auswirken, 
dennoch prüft die SWSG mögliche Alternativen und strebt 
stets einen hohen Standard und eine kontinuierliche  
Weiterentwicklung ihrer Baustandards an. Insgesamt  
soll der Prozess der ökologischen Bewertung relevanter 
Baubereiche so verstetigt werden, dass dieser wissen-
schaftlich fundierte, kontinuierliche Bewertungsprozess 
dauerhaft etabliert wird.

Bauelemente der Außenwände Bauelemente der Innenwände
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Ob klein oder groß, jung oder alt: In unseren Quartieren vereinen wir  
heterogene und vielfältige Wohnkulturen zu stabilen Nachbarschaften.  
Bei uns sind Menschen aus verschiedensten Kulturen und mit unter-
schiedlichsten Bedürfnissen zu Hause. Um ihren Ansprüchen gerecht  
zu werden, setzen wir auf ein starkes Team an Mitarbeiter*innen mit  
vielfältigen Fähigkeiten und Kompetenzen. Wir sind überzeugt, dass sich 
gelebte Vielfalt und deren Wertschätzung sowohl auf unser Unternehmen 
als auch auf die Gesellschaft positiv auswirken.

VIELFÄL TIG
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MITEINANDER  
IN DIE ZUKUNFT

Seit einem Jahr ist Isabell Herzog als Personalchefin  
bei der SWSG im Einsatz. Zwischen Corona, New-Work-
Herausforderungen und den alltäglichen Aufgaben  
im Personalwesen meisterte sie ihren Einstieg in das  
dynamische Unternehmen. Dabei konnte Isabell�Herzog  
bereits erste Weichen für die Zukunft und ein innovatives 
Arbeitsumfeld stellen. Über die Vielfalt der Themen,  
über Work-Life-Blending und die Auswirkungen des Zeit-
geschehens auf den Arbeitsmarkt haben wir mit ihr  
gesprochen.

Frau�Herzog, Sie haben Ihren Einstieg bei der SWSG  
als Leiterin Personal mitten in der Corona-Pandemie 
erlebt. Wie war das für Sie?

Zum ersten Mal habe ich persönlich ein hybrides On-
Boarding erfahren�� daher war der Einstieg für mich ganz 
besonders. Gleichzeitig habe ich dadurch einen guten 
Einblick in die Arbeitsweise und Ansprüche der SWSG  
erhalten�� und war beeindruckt: Ich erlebte den Einstieg 
2021 als sehr eingeschwungenen Zustand, digitale und 
hybride Arbeitsweisen waren bereits gut etabliert. Die 
gelebte Willkommenskultur, das hilfsbereite und kollegiale 
Miteinander haben dann ihr Übriges getan. 

Wie haben Sie die Arbeitsgegebenheiten  
vor einem Jahr erlebt und was hat sich verändert?

Insgesamt kam es zu einem Digitalisierungsschub, der 
neue Fähigkeiten in den Fokus rückte. Neben den Fähig-
keiten, mit neuen Systemen und Medien umgehen zu 
können, hat sich die Art und Weise der Kommunikation 
verändert. Die SWSG war auf diesen Wandel sehr gut 
vorbereitet�� es wurden ja innerhalb kürzester Zeit alle 
Mitarbeiter*innen ins Homeoffice geschickt�� und nahe- 
zu alle Prozesse konnten ins Digitale verlagert werden. 
In meinen Augen hat das den Mitarbeiter*innen viel  
Sicherheit gegeben; Kurzarbeit war beispielsweise nie ein 
Thema, und wir konnten den Betrieb über die gesamte 
Pandemie hinweg aufrechterhalten. Gleichzeitig haben 
sich die Menschen allgemein stärker mit gesellschaft
lichen Veränderungen, dem Klimawandel und teilweise 
auch dem eigenen Selbstverständnis auseinandergesetzt. 
Dabei ist die Frage nach dem Sinn einer Tätigkeit in den 
Fokus gerückt. 

Generell ist der Begriff New�Work zur Zeit in aller  
Munde�� wie definieren Sie den Begriff�� allgemein  
und für die SWSG im Speziellen?

Der Begriff New�Work hat mehrere Dimensionen. Es 
werden neue Arbeitsmodelle und -strukturen wie hybrides 
Arbeiten und Remote Work entstehen. Das Büro wird 
zum Ort für Begegnungen, für reale Gespräche mit  
Kolleginnen und Kollegen und für zwischenmenschliche 
Beziehungen. Dies hat eine starke Wirkung auf die  
Unternehmenskultur und -werte. Im Weiteren umfasst der 
Begriff New Work die Anforderung an neue Fähigkeiten 
und Kompetenzen. Neben digitalen Fähigkeiten sowie 
Prozess- und Methodenkompetenzen, rücken Soft Skills 
wie Empathie und Kreativität in den Fokus. Die SWSG 
entwickelt gemeinsam mit den Mitarbeiter*innen und 
Führungskräften neue Arbeitsstrukturen und -modelle 
und fördert die notwendigen Kompetenzen und Quali
fikationen. Damit bereiten wir uns auf die Zeit nach der  
Pandemie vor, denn dafür gibt es weder Muster noch 
Blaupausen. Wir werden also maßgeschneiderte Lösungen 
entwickeln und diese gemeinsam in die Tat umsetzen. 
Damit dies gelingt, setzen wir auf eine aktive Partizipation 
der Mitarbeiter*innen und eine permanente Begleitung 
des Prozesses, beispielsweise durch Schulungen und die 
behutsame Einführung neuer Systeme. Eine Fehlerkultur, 
die Offenheit für Neues und eine Lösungs- und Chancen-
orientierung sind dabei unser Rüstzeug.

Wie kann man sich in den Zeiten, in denen Arbeit und 
Privates immer stärker verschmelzen, als Arbeitgeber 
abheben?

Die Grenze zwischen Arbeits- und Privatleben verschwindet 
und die persönlichen Bedürfnisse und die Aufgaben
erfüllung vermischen sich stark. Das fasst man auch unter 
Work-Life-Blending zusammen. Hier gilt es, als Arbeit-
geber auf die sich verändernden Bedürfnisse einzugehen 
und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit passenden 
Arbeitszeitmodellen und der notwendigen digitalen System- 
und Infrastruktur zu unterstützen. 

Können Sie das konkretisieren? 

Wir setzen auf eine offene, wertschätzende Unterneh-
menskultur mit sinnstiftenden Aufgaben und Tätigkeiten, 
umrahmt von Vereinbarungen zu Arbeitszeiten, Gesund-
heitsmanagement, Vereinbarkeit von Beruf und Privatem 
und Qualifizierungs- und Weiterbildungsangeboten.  
Wir als SWSG gehen zudem auf die individuellen Lebens-
entwürfe unserer Mitarbeiter*innen ein. Wir schaffen  
ein Arbeitsumfeld, in dem sich unsere Mitarbeitenden 
wohlfühlen.

Und welche Rolle spielen dabei die Veränderungen 
durch die Corona-Pandemie im Arbeitsumfeld?

Die Pandemie wirkt wie ein Katalysator, der die digitale 
Transformation beschleunigt. Dieser digitale Wandel  
erzeugt einen Verhaltens- und Kulturwandel, der nicht 
mehr zurückgedreht werden kann. Diesen neuen Zustand 
gilt es, zu gestalten und in eine neue Arbeitswelt zu  
führen.

Welche Entwicklungen sehen Sie für die kommenden 
Jahre in Ihrem Bereich? 

Die Personalgewinnung wird weiterhin ein zentraler  
Erfolgsfaktor sein. Hier spielen Arbeitgeberattraktivität, 
Alleinstellungsmerkmale der SWSG und ein profes
sionelles Bewerbermanagement eine zentrale Rolle.  
Natürlich ist die Digitalisierung als großer Trend  

Interview mit der SWSG-Personalleiterin  
Isabell Herzog
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Das ganze Interview 
gibt's auch zum Hören!

auszumachen�� das gilt es, auch im Personalmanagement 
umzusetzen. Zudem ist das Thema Bildung und Qualifi-
kation für die neuen Arbeitsstrukturen und -methoden 
sehr wichtig, sodass eine umfassende Mitarbeiter- und 
Führungskräfteentwicklung notwendig wird.

Stichwort Fachkräftemangel�� spürt die SWSG hiervon 
auch etwas? Und wie treten Sie diesem Thema entgegen?

Der Fachkräftemangel ist in allen Bereichen und  
besonders bei Handwerksberufen auch bei der SWSG 
spürbar. Hier gilt es, eine starke Arbeitgebermarke zu 
etablieren und auf die Bedürfnisse der Mitarbeiter*innen 
und Bewerber*innen einzugehen. Wir treten dieser  
Entwicklung zum einem mit einem klaren Ausbildungs-
konzept entgegen und bieten jedes Jahr Ausbildungs- 
und Studienplätze an. Dies fördert das interne Wachstum 
und stützt die Personalgewinnung. Ein weiterer Baustein 
ist die Arbeitgeberattraktivität und das passende Konzept 
an Mitarbeiterzusatzleistungen, das maßgeschneidert  
auf die Bedürfnisse und Wünsche unserer Mitarbeiten-
den zugeschnitten ist. Daher werden wir die SWSG  
als Arbeitgebermarke weiter stärken, um für zukünftige  
Aufgaben das richtige Personal zur rechten Zeit mit  
der passenden Qualifikation am richtigen Platz zu haben. 
Übrigens ist es von großer Relevanz, die Dynamik des  
Arbeitsmarktes stets im Blick zu haben, um kurzfristig 
und flexibel reagieren zu können. Der Ukraine-Konflikt, 
die Pandemie, der Klimawandel�� viele Themen wirken 
sich auch auf das Verhalten und den Umgang mit dem 
Arbeitsplatz aus. In unsicheren Zeiten sind zum Beispiel 
die Menschen weniger geneigt, ihren Arbeitgeber zu 
wechseln. 

Klimawandel und Nachhaltigkeit dominieren unser  
aller Alltag immer mehr. Wird sich das auch auf unsere 
Arbeitsweise auswirken? Was plant die SWSG hier?

Ganz klar: Mitarbeitende fit halten für den Wandel durch 
Qualifizierungen und lebenslanges Lernen. Dabei gilt es, 
auch die mentale Gesundheit und Resilienz der Mitar
beitenden in den Blick zu nehmen, da die Umwälzungen 
durch Klimawandel und weitere Nachhaltigkeitsthemen 
Sorgen und Ungewissheiten bereiten können. 

Aus Personalsicht: Was sind die größten Chancen  
in den kommenden Jahren?

Die SWSG hat den sozialen Auftrag, preiswerten  
Wohnraum zu schaffen. Diese Ausrichtung erzeugt eine 
hohe gesellschaftliche Verantwortung mit einem ein
hergehenden Anspruch an unsere Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter. Darin liegt eine sehr große Chance: Wir  
können sinnstiftende Tätigkeiten mit einem hohen Werte- 
und Idealanspruch bieten und dies trifft den gesell-
schaftlichen Nerv�� auch der jungen Generation. In vielen 
Bewerbungsgesprächen ist dies das Kernbedürfnis;  
die Bewerberinnen und Bewerber möchten einen Sinn  
in ihrem Tun und Handeln finden und einen Beitrag  
zur Gesellschaft leisten.

Im Personalwesen wird sich also einiges tun.  
Auf welches Vorhaben freuen Sie sich besonders?

Das Thema Bildung und Wissenskultur ist unglaublich 
spannend, wie gesagt, wird lebenslanges Lernen  
immer wichtiger. Daher werden wir im Laufe des Jahres 
die SWSG-Academy gründen. Hier werden wir maßge-
schneiderte Bildungskonzepte, Spezialisierungen und 
Methodenkompetenzen für unsere Mitarbeiter*innen  
anbieten. Auf dieses ganz besondere Vorhaben freue ich 
mich sehr!

Frau Herzog, vielen Dank für das Gespräch!
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Heute schon an morgen denken: Die Zukunft erfordert bereits  
heute neue, innovative und kreative Ideen rund um das Thema Bauen 
und Wohnen. Mit nachhaltigen Konzepten, konsequent durchdachten  
Lösungsansätzen und dem nötigen Weitblick planen und gestalten 
wir attraktive Wohn- und Lebensräume und ebnen so den Weg in eine 
moderne und lebenswerte Zukunft.

 ZUKUNFTS�
ORIENTIERT
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