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1. Einleitung

1.1. Anlass und Zielsetzung des Konzepts

Die wirtschaftliche Entwicklung der SWG ist seit Ihrer Griindung im Jahr 1990 kontinu-
ierlich und erfolgreich verlaufen.

Die SWG hat sich einerseits konsequent auf ihnren Kernauftrag, die Versorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum konzentriert und andererseits
vielfaltige Projekte im Interesse der Stadt Strausberg und der Stadtentwicklung umge-
setzt.

Seit der Integration in die Stadtwerke-Gruppe Ubernimmt die SWG zudem eine gré-
Rere Verantwortung fur eine auskdmmliche Mitfinanzierung kommunaler Aufgaben wie
OPNV, Vorhaltung eines attraktiven Sport- und Freizeitangebots und der Sicherung
wirtschaftlicher Infrastruktur in Form des Flugplatzes.

Grundlage der erfolgreichen Entwicklung war und ist eine bedarfsgerechte Investiti-
ons-, Mieten- und Personalpolitik auf der Grundlage einer stetigen Analyse der wirt-
schaftlichen, wohnungswirtschaftlichen und Standortbedingungen.

Die SWG erzielt regelmaRig einen Jahresuberschuss. Die Bilanzstruktur hat sich we-
sentlich verbessert. Verbindlichkeiten, insbesondere die sog. ,Altschulden® konnten
schrittweise abgebaut werden und die Eigenkapitalquote betragt 42,6 % (31.12.2020).

Die Herausforderungen an die Wohnungswirtschaft erhdhen sich spurbar.

gesellschaftliche Diskussion/Image der Vermieter:
standig steigende Mieten, ,Mietendeckel®, Preissensitivitat

steigende Kosten:
Baukosten, Betriebskosten, tarifliche Entwicklung

demografische Entwicklung:
hohes Durchschnittsalter der Mieterschaft und sich daraus ergebende
neue Anforderungen (soziale Betreuung, Altersgerechtigkeit, Barriere-
freiheit)

Individualisierung:
Anspriche steigen (Ausstattung, Umfeld), hohe Differenzierung bei
Mietererwartungen

Innovationsbedarf:
Klimaschutz, Digitalisierung, E-Mobilitat

Mit der Erarbeitung dieses strategischen Unternehmenskonzepts soll der Planungsho-
rizont fur die SWG vergroRert werden, um in einem sich verandernden Markt- und
gesellschaftlichen Umfeld einen klaren unternehmerischen Kurs zu formulieren und
gleichzeitig und rechtzeitig auf die erkannten neuen Herausforderungen zu reagieren.

Mit dem Konzept tragt die SWG im Ubrigen der Erwartung Rechnung, welche die
Stadtverordnetenversammlung Strausberg mit Ihrem Beschluss einer Beteiligungs-
richtlinie am 04. November 2020 formuliert hat. Danach haben alle stadtischen Unter-
nehmen ein strategisches Unternehmenskonzept flr einen Zeitraum von mindestens

7
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5 Jahren zu erstellen, in dem die Ziele des Unternehmens im Einklang mit der Stadt
Strausberg zu definieren sind. Die zu vereinbarenden Ziele sollen unternehmensspe-
zifische Leistungs-, Erfolgs- und Finanzkennzahlen enthalten, die in inhaltlicher, fach-
licher und finanzieller Hinsicht eindeutig, messbar, erreichbar und bedeutsam sind."

Auf der Grundlage einer umfassenden Analyse werden im vorliegenden Konzept die
Entwicklung des Immobilienportfolios mit Instandsetzungs-, Modernisierungs- und In-
vestitionsschwerpunkten ebenso wie die zu erreichenden wirtschaftlichen Kennzahlen
beschrieben. Hinzu kommt die Beschreibung der weiteren Organisationsentwicklung.
Das Konzept mundet in einem konkreten MalRnahmenplan fur den Betrachtungshori-
zont bis 2035.

Fur die zukunftige Strategie der SWG haben sich folgende Sachverhalte als wesentli-
che Herausforderungen und Aufgabenkomplexe herausgestellt:

e Nachhaltigkeit, Verbindung von wirtschaftlichem Erfolg und 6kologischer Ver-
antwortung

e Berucksichtigung der aktuellen Einwohnerentwicklung mit leicht ansteigender
Tendenz der Nachfrage flr Strausberg bei gleichzeitiger demografiebedingter
(hoher Altersdurchschnitt) Kundenverluste

e Markt- und nachfragegerechte Bestandserhaltung und -modernisierung vor
dem Hintergrund steigender Anforderungen (Barrierearmut, Veranderungen bei
Haushaltsgrofien, Klimaneutralitat usw.)

e Verringerung des Instandsetzungsrickstaus in den gro3en Platten- und Block-
bau-Wohngebieten

e Investitionstatigkeit zur Erganzung des Angebotsportfolios und zur Befriedigung
steigender Nachfrage

¢ Erweiterung des Angebots wohnbegleitender Dienstleistungen in Kooperation
mit Dritten (Sozialeinrichtungen, Dienstleister usw.)

e Quartiers- und Wohngebietsmanagement

e Nachweis einer nachhaltig stabilen wirtschaftlichen Entwicklung unter Wahrung

eines dem Unternehmenszweck entsprechenden Mietpreisniveaus bei gleich-

zeitig steigenden Kosten

Sicherung der Mindestliquiditat

Sicherung einer stabilen Gewinnausschuttung an die Gesellschafter

Berucksichtigung der Konzernstruktur und konzerninterner Aufgabenverteilung

Digitalisierung der internen Organisations- und Verwaltungsprozesse

Fachkraftesicherung

stadtgesellschaftliches Engagement und Férderung der Birgergesellschaft

Die SWG hat fur die Stadt Strausberg eine herausgehobene wohnungspolitische Be-
deutung. Damit einher geht eine hohe Verantwortung fir den sozialen Frieden. Mit der
Umsetzung des strategischen Unternehmenskonzepts kann es gelingen, in einer aus-
gewogenen Balance zwischen Nachhaltigkeit, Daseinsvorsorge und wirtschaftlichem
Erfolg fur die Stadt und ihre Burgerinnen und Burger und vor allem fur die Kunden der
SWG zu agieren.

"Vgl. Beteiligungsrichtlinie der Stadt Strausberg vom 11.2.2021 (BV-SVV 2020/0212)
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1.2. Status quo SWG (Gegenstand des Unternehmens, Gesellschafts-
rechtliche Konstellation, Handlungsgrundlagen, Geschaftsfel-
der)

1.2.1. Gesellschaftszweck
Im Gesellschaftsvertrag der SWG? ist der Gesellschaftszweck wie folgt definiert:

.32 Zweck und Gegenstand des Unternehmens®

(1) Der offentliche Zweck des Unternehmens ist die Bereitstellung von Wohnraum fur
breite Schichten der Bevolkerung zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen.

(2) Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie
kann auRerdem alle in den Bereichen der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tGbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten,
und veraullern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

(3) Die Preisbildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen und die VerauRerung
von Wohnbauten soll angemessen sein, d.h. eine Kostendeckung einschlief3lich ange-
messener Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Rucklagen
unter Bericksichtigung einer Gesamtrentabilitat des Unternehmens erméglichen.®

Die Stadt Strausberg hat bereits zu Beginn der 1990er Jahre mit Wiedererlangung der
kommunalen Selbstverwaltung im Zuge der Deutschen Einheit entschieden, wesentli-
che Aufgaben der Daseinsvorsorge im Rahmen eigener wirtschaftlicher Betatigung ei-
genverantwortlich zu gestalten. Am 15. November 1990 wurde auf Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung die Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH
(SWG GmbH) als 100-%ige Tochtergesellschaft gegrindet. Sie ist eingetragen im
Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt (Oder) HRB 215. Die SWG ist ausschliel3-
lich in der Stadt Strausberg tatig.

Die Gesellschaft ist mit ihren ca. 5.000 Mietwohnungen im Bestand der grofite Ver-
mieter in der Stadt Strausberg. Sie hat damit eine herausgehobene Rolle fir eine aus-
gewogene Entwicklung des ortlichen Wohnungsmarktes und den sozialen Frieden in
der Stadt. Ihre vordringlichste Aufgabe ist es, bedarfsgerechte Mietwohnungen zu so-
zial vertraglichen Preisen bereit zu stellen. Das bedeutet, dass wesentliche Teile des
Mietwohnungsbestandes im niedrigen und mittleren Marktsegment vorzuhalten sind.
Dazu ist es erforderlich, ihre Wohnungsbestande in einem marktfahigen Zustand zu
erhalten und durch Diversifizierung des Bestandes und Angebote auch in héheren
Preissegmenten die eigene wirtschaftliche Situation stabil zu gestalten.

1.2.2. Gesellschaftsrechtliche Konstellation

SWG ist ein Unternehmen der Stadtwerke-Gruppe Strausberg. Seit dem 01.01.2018
sind 90 % der Gesellschaftsanteile im Eigentum der Strausberger Eisenbahn GmbH
(STE), die wiederum eine 100%ige Tochtergesellschaft der Stadt Strausberg ist. 10 %
der SWG-Anteile werden direkt von der Stadt Strausberg gehalten.

2Vgl. Gesellschaftsvertrag der SWG in der zuletzt gednderten Fassung eingetragen am 04.11.2020
9
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Abbildung 1: Unternehmen der Stadtwerke-Gruppe

Neben der Gesellschafterversammlung und der Geschaftsfihrung hat die SWG als
weiteres Organ einen Aufsichtsrat, welcher die Geschaftsfuhrung berat und Gberwacht
und die Beschllisse der Gesellschafterversammlung mit eigenen Empfehlungen vor-
bereitet.

Zwischen der STE GmbH (Organtragerin) und der SWG mbH besteht seit dem 01.
Januar 2019 eine umsatzsteuerliche Organschaft.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird gemaf §§ 290 ff. HGB in den Konzernab-
schluss der STE GmbH einbezogen. Der Konzernabschluss der STE GmbH wird im
elektronischen Bundesanzeiger bekannt gemacht.

1.2.3. Geschiftsfelder

Hauptgeschaftsfeld der SWG ist die Bewirtschaftung, Verwaltung und Vermietung ihrer
Bestandsimmobilien, insbesondere von Wohngebauden bzw. Wohn- und Geschafts-
hausern. Diese umfasst die Instandhaltung, Modernisierung und ggf. den Umbau. Die
Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie Nebenanlagen werden ausschlief3lich vermietet
und verpachtet. Die Gesellschaft befasst sich dartber hinaus mit dem Neubau eigener
Wohn- und Geschaftshauser zur Diversifizierung ihres Bestandes und mit der Errich-
tung, Betreibung und Verpachtung von Spezialimmobilien (z.B. Polizeidirektionsge-
baude, Musikschulgebdude) und Ubernimmt damit auch eine Rolle bei der Stadtent-
wicklung und dem Stadtebau. Wohnungsnahe soziale Dienstleistungen fir die eigene
Mieterschaft werden Uber Kooperationen mit dritten Tragern organisiert.

Die SWG nutzt seit ihrer Grindung die Mdglichkeit der Inanspruchnahme der erwei-
terten Gewerbesteuerkirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. Gewerbesteuergesetz (Ge-
wStG) fur Grundstiucksunternehmen. Die SWG darf somit — abgesehen von den privi-
legierten Tatigkeiten — keine anderen Tatigkeiten als die Grundstlcksverwaltung eige-
ner Objekte auslben.
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1.2.4. Tochtergesellschaft: Hausservice Strausberg GmbH (HSG)

Die SWG halt 100 % der Anteile an ihrer Tochtergesellschaft Hausservice Strausberg
GmbH (HSG). Die HSG wurde am 13. Juli 1993 gegriindet und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt (Oder) HRB 3886. Organe der Gesell-
schaft sind die Gesellschafterversammlung und die Geschaftsflihrung.

Die Leistungen der HSG umfassen die Erbringung handwerklicher Arbeiten sowie die
damit im Zusammenhang stehenden wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen im
Wesentlichen in den Gewerken Heizung/Sanitar, Elektro, Maler, Innenausbau, Baure-
paratur sowie Hausreinigung und Leistungen zur komplexen Instandsetzung von Woh-
nungen. Die HSG erbringt ihre Unternehmensleistungen fast vollstandig fir die SWG.

Zwischen der SWG und der HSG ist ein Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsver-
trag abgeschlossen. Es besteht zwischen den Gesellschaften ein kdrperschaftliches-
und gewerbesteuerliches Organschaftsverhaltnis.

1.3. Planungszeitraum

Das vorliegende strategische Unternehmenskonzept der SWG umfasst den Planungs-
zeitraum von 10 Jahren und somit den Zeitraum von 2022 bis 2031 mit Ausblick auf
das Jahr 2035 (vgl. INSEK Strausberg 2035). Einerseits kdnnen damit langerfristige
Entwicklungen abgebildet werden, andererseits sollen mit zunehmender Planungs-
dauer verbundene Unscharfen und Annahmen vermieden werden. Auf Grund der Dy-
namik der aktuellen gesellschaftlichen und gesellschaftspolitischen Entwicklungen vor
dem Hintergrund des demografischen und des Klimawandels, die auch die Wohnungs-
wirtschaft unmittelbar beeinflussen werden, ist eine Evaluierung nach ca. 5 Jahren
vorgesehen.
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2. Unternehmerische Ziele

2.1. Erwartungen und Zielvorgaben der Stadt

Wohnungsangebot fiir breite Schichten

Wichtigstes Ziel der SWG aus Perspektive der Stadt Strausberg — bereits verankert im
Gesellschaftsvertrag als Unternehmenszweck — ist die Versorgung breiter Schichten
der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum.

Um auf dem Mietwohnungsmarkt mit der SWG ein ausreichendes 6ffentlich-kommu-
nalpolitisch verantwortetes Korrektiv gegenuber dem im Wesentlichen gewinnorien-
tierten privaten Angebot zu haben, soll der Anteil der SWG am gesamten Strausberger
Mietwohnungsangebot im Planungszeitraum bei ca. 40 % liegen.

Innerhalb des SWG-Bestandes sollen 25 % der Wohnungen zu einem Mietpreis vor-
gehalten werden, der den jeweils aktuellen Satzen fur die Kosten der Unterkunft (KdU)
entspricht.

Bestandspflege und moderater Neubau

Die unternehmerische Entwicklung ist so zu gestalten, dass der Substanzerhalt der
durch die Stadt bei Gruindung der SWG eingebrachten Sachwerte jederzeit gewahr-
leistet wird. Der Bestandspflege mittels zielgerichteter Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmafnahmen ist mit Blick auf ein ausreichendes Angebot preiswerter Wohnun-
gen der Vorrang einzurdumen. Art und Umfang der Neubauprojekte sollen an der
Diversifizierung des eigenen Angebots und der Sicherung des Marktanteils ausgerich-
tet sein.

Energiewende gestalten — Klimaschutz aktiv fordern

Im Zusammenwirken innerhalb des Unternehmensverbundes insbesondere mit der
Stadtwerke Strausberg GmbH (SSG) sollen die Herausforderungen der Energiewende
(CO2-Vermeidung) bewaltigt und umfangreiche Mainahmen zum Klima- und Umwelt-
schutz ergriffen werden. Hierfur sind insbesondere die energetische Gebaudesanie-
rung und das energieeffiziente Bauen umzusetzen, energetische Quartierslésungen
zu entwickeln (Sektorenkopplung) und die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern.

Stadtraumliche Prioritaten

Die Stadt verfolgt das Ziel, mittelfristig besonders das Wohngebiet Hegermuhle weiter
aufzuwerten und bestehende Defizite abzubauen. Sie erwartet von der SWG, an die-
ser Entwicklung durch die Aufwertung des eigenen Bestandes aktiv mitzuwirken.

Es sollen Mdglichkeiten gefunden werden, um den fur die Vorstadt erwarteten zuneh-
menden Wohnungsnachfragen durch Neubauprojekte mit einem adaquaten Angebot
zu begegnen. Im Hinblick darauf soll durch Nutzungsanderung auf noch vorhandene
eigene Potenzialflachen zurtickgegriffen werden.

Es ist zu prifen, ob die SWG einen Beitrag zur Beseitigung vorhandener Brach- oder
untergenutzter Flachen in der Altstadt leisten kann.

12
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Einzelprojekte und Spezialaufgaben

Die Stadt wunscht, dass sich die SWG im Einzelfall an der Weiterentwicklung des so-
zialen Infrastrukturangebotes beteiligt, um Funktionsdefizite in einzelnen Stadtteilen
oder Wohngebieten abbauen zu helfen (z.B. Kitaprojekte mit privaten Betreibern, Ge-
werbe- und Dienstleistungsimmobilien.)

Das vorhandene Defizit an Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr im SWG-Bestand
soll abgebaut werden.

Mindestausschittung

Zielvorgabe ist es, im Planungszeitraum die bisherige Gewinnausschuttung in Hohe
von 500 T€ an die Gesellschafter (davon an Stadt 10 %) zur Finanzierung der Verbund-
bzw. &ffentlichen Aufgaben zu sichern.

Stadtgesellschaftliches Engagement

Es wird erwartet, dass sich die SWG in angemessenem Umfang als Partner und For-
derer burgerschaftlicher und stadtgesellschaftlicher Initiativen und Strukturen enga-
giert. Insbesondere im Rahmen des Sponsorings sollen kulturelle, sportliche und sozi-
ale Projekt unterstutzt werden.

2.2. Erwartungen und Zielfestlegungen als Teil der Unternehmens-
gruppe

Aus Sicht der Unternehmensgruppe werden wirtschaftliche Ziele, Projektziele und Sy-
nergieziele verfolgt.

Wirtschaftliche Ziele

» Fortbestand eines wachsenden, stabilen und erfolgreichen Unternehmens

« Sicherung eines stabilen Ausschuttungspotentials zur Unterstitzung defizitarer
Aufgaben im Unternehmensverbund

* Fortbestand und Ausbau der Energieversorgung (Warme, Strom) des Woh-
nungsbestands aus dem Unternehmensverbund

* Fortbestand und Ausbau der teilweisen Mobilitatsunterstitzung fur den Woh-
nungsbestand aus dem Unternehmensverbund

Gemeinschaftsprojekte

SWG, SSG und STE kooperieren in gemeinsamen Projekten innerhalb der stadtischen
Entwicklung, insbesondere bei Bauvorhaben und Liegenschaftsentwicklungen. Zudem
werden gemeinsame Projekte zur Versorgung der Bevdlkerung mit Strom, Warme,
energienahen Dienstleistungen sowie Mobilitdt auch in den Quartieren der SWG ver-
folgt. SWG und SSG stimmen sich in gemeinsamen Projekten ferner zu Klimaschutz-
zielen ab, um Emissionen wie CO,, Larm, Schmutz und weiteres zu reduzieren.

Synergieziele

Im Unternehmensverbund helfen gemeinsame Aufgabenerflillungen in zweckmaligen
Querschnittsthemen bei einer qualitativ besseren und effizienten Umsetzung. Hierfur
werden innerbetriebliche Organisationsprozesse miteinander verbunden und sofern
zweckmalig aus einer Hand fur die Unternehmensgruppe umgesetzt (Geschéaftsbe-
sorgung).
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Die Geschaftspotentiale und Bedurfnisse zur Versorgung der Einwohner werden durch
Synergien im Vertrieb und durch die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur im sinn-
vollen Rahmen genutzt und weiterentwickelt.

2.3. Erwartungen und Zielfestlegungen im Unternehmen
Wirtschaftliche Ziele

- Sicherung des Fortbestandes und der Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft
und Erhalt des Marktanteils

- stetiges Umsatzwachstum durch marktgerechte Mietpreisentwicklung (Realisie-
rung OvM) und Erschlielung von Umsatzreserven (z.B. Pkw-Stellplatzvermie-
tung)

- Verbesserung der Eigenkapitalrentabilitat

- Optimierung des Verschuldungsgrades

- Ausbau wohnungsnaher und sozialer Dienstleistungsangebote zur Mieterbin-
dung

- umfassende Kundenkommunikation und Sicherung einer umfassenden Erreich-
barkeit sowie eines an gemeinsamen Losungen orientierten Beschwerdemana-
gements

Ziele fir die Bestandsentwicklung

- Abbau des Instandhaltungsrickstaus

- Senkung der Leerstandquote

- marktgerechte Modernisierung (Aufzugs-, Balkonnachrustung, Barrierearmut,
Grundrissanpassung) auf der Grundlage quartiersbezogener Konzepte

- regelmalige Anpassung der Ausstattungsstandards

- Diversifizierung des Bestandes (Wohnungs- und Gebaudetypen, Qualitaten)
durch Wohnungsneubau

- Umsetzung der Vorgaben zu einer klimaschonenden Bauweise und Energie-
versorgung

Innerorganisatorische Ziele

- umfassende Digitalisierung der Geschéaftsprozesse

- Qualifizierung des Risikomanagementsystems mit Risikofriherkennung

- Entwicklung des Images zu einem modernen, innovativen und der Nachhaltig-
keit und dem sozialen Frieden verpflichteten Dienstleistungsunternehmen

- Sicherung der fachlichen Kompetenz durch Personalentwicklung, Qualifikati-
ons- und Weiterbildungsmalnahmen, Lehrlingsausbildung sowie Tariftreue

Ziele fiir das Tochterunternehmen

- in Qualitat und Kosten wettbewerbsfahige Dienstleistungserbringung fir SWG

- Ausbau der Kapazitaten bei Mieterreparaturservice und Leerwohnungsinstand-
setzung

- Ubernahme wohnungsnaher und sonstiger Dienstleistungen und Aufgaben fiir
SWG
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3. Markt- und Potenzialanalyse

3.1. Wohnungspolitische Entwicklungen

Die Wohnungswirtschaft steht vor tiefgreifenden Herausforderungen. Wohnungspoli-
tisch sind folgende Handlungsfelder zu identifizieren, auf welche die Branche insge-
samt aber auch jedes Wohnungsunternehmen spezifische Antworten im Rahmen sei-
ner Strategie finden muss:

- anhaltender demografischer Wandel

- Energiewende

- gesellschaftliche Diskussion zur Mietenentwicklung

- dramatisch steigende Kosten

- zunehmende Differenzierung und Individualisierung der Ansprtiche von Mietern

- innerorganisatorischer Innovationsbedarf (Digitalisierung, Flexibilisierung der
Arbeit)

3.1.1. Demografischer Wandel

Nach Auffassung des Landesamtes fur Bauen und Verkehr setzt sich die Alterung der
Bevdlkerung in Brandenburg fort. Gerade im Berliner Umland wird mit einem Uberpro-
portionalen Anstieg der Menschen im Seniorenalter gerechnet.?

Alter 2019 Alter 2030
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Abbildung 2 Altersaufbau der Bevélkerung Land Brandenburg (in 1000 Personen)4

3 https://Ibv.brandenburg.de/5319html, Berichte der Raumbeobachtung — Juni 2021
4 Bevolkerungsvorausschatzung 2020 bis 2030, LBV Brandenburg, 2021
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3.1.2. Energiewende

Umfassender Klimaschutz, Klimaneutralitat und die vollstandige Vermeidung der CO2-
Treibhausgas-Emmisionen bis 2045 sind das erklarte und wichtigste Ziel der europai-
schen und nationalen Politik. Aus der Koalitionsvereinbarung der aktuellen Bundesre-
gierung ist eine weitere Verscharfung der Klimaziele und -vorgaben flr den Gebaude-
sektor zu erwarten. Das angekundigte Klima-Sofort-Paket ist nach Vorliegen zu ana-
lysieren und die daraus abzuleitenden erforderlichen neuen Malinahmen sind in die
Unternehmensstrategie aufzunehmen. Das gilt beispielsweise fur die endgultige Re-
gelung zur CO2-Umlage oder die angedachte Solardach-Pflicht.

Die Wohnungswirtschaft ist vor die Aufgabe gestellt, den Treibhausgasausstol} ihrer
Wohnungen und Gebaude zu senken und dabei die Bezahlbarkeit der Wohnungen zu
sichern. Das kann nur gelingen, wenn der Staat fir die Umsetzung der kurz- und mit-
telfristig notwendigen Investitionen ausreichend und ohne zusatzlichen burokratischen
Aufwand Férdermittel bereitstellt.

Neben den Investitionen sind weitere Bereiche betroffen. So schreibt die geplante und
von der EU geforderte Energieeffizienzrichtlinie beispielsweise vor, eine monatliche
Bereitstellung von Verbrauchsinformationen aus Datenfernablesung jedem Mieter zu
gewahrleisten.

3.1.3. Gesellschaftliche Diskussion zur Mietenentwicklung

Die gesellschaftliche Diskussion um die Entwicklung der Wohnungsmieten hat mit dem
inzwischen vom Bundesverfassungsgericht fur ungultig erklarten Berliner Mietende-
ckel einen ersten Hohepunkt erreicht. Angesichts steigender Belastungen der Blrge-
rinnen und Burger, nicht zuletzt aus der Energiewende, bleibt die Diskussion und damit
die Forderung nach staatlich regulierten Mietpreisen auf der Tagesordnung, wie nicht
zuletzt der Berliner Volksentscheid zur Enteignung gro3er Wohnungsunternehmen
zeigt. Angesichts des o6ffentlichen Drucks steht zu befurchten, dass die Politik mit sol-
chen popularen Eingriffsmalinahmen reagiert und damit die Eigenwirtschaftlichkeit der
Wohnungsunternehmen gefahrdet wird. Neben den wirtschaftlichen Folgen ist festzu-
stellen, dass angesichts der Diskussion selbst notwendige und angemessene Mietan-
passungen zu einer permanenten Verschlechterung des Images der Wohnungseigen-
timer fuhren.

Das tatsachliche Bild ist jedoch differenziert, tatsachlich Uberproportionale Preisan-
stiege beschranken sich im Wesentlichen auf die groRen Stadte und wirtschaftsstarken
Ballungsraume.
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Die Nettokaltmieten bei den BBU-Mitgliedsunternehmen lagen 2021 im Durchschnitt
des Landes Brandenburg bei 5,41 €/m? je Monat, in den Stadten des Berliner Umlan-
des (einschlieRlich der Landeshauptstadt Potsdam), zu dem Strausberg gehort, la-
gen die monatlichen Nettokaltmieten bei 5,98 €/m? monatlich. Gegenuber dem Vor-
jahr entspricht das jeweils einer Steigerung von nur 2,7 %.

(Vergleich: Berlin Mittelwert Mietspiegel 05/2021 6,79 €/m?)°
3.1.4. Dramatisch steigende Kosten

Festzustellen ist ein immer deutlicheres Auseinanderklaffen zwischen der Mieten- und
Kostenentwicklung. Trotz der Pandemielage und der voribergehenden Mehrwertsteu-
ersenkung in 2020 stieg der Preisindex fiir Instandhaltungskosten um 4,1 %.5 Noch
dramatischer ist die Entwicklung bei den Baukosten. Das Amt flr Statistik Berlin-Bran-
denburg ermittelte fur das Land Brandenburg fir den November 2021 um 17,5 % ho-
here Preise fur den Neubau von Wohngebauden (Bauleistungen am Bauwerk) als ein
Jahr zuvor.” Auf Grund der fortschreitenden Versorgungsengpéasse bei wichtigen Bau-
materialien und der Verknappung von Bau- und Handwerkerkapazitaten muss mit wei-
ter steigenden Kosten gerechnet werden. Die zunehmende Spreizung von zu erzie-
lenden Mieterlésen und Aufwand fuhrt zu einer Absenkung der Instandhaltungsum-
fange in den Bestanden und einer Verlangsamung in der Investitionstatigkeit.

3.1.5. Zunehmende Differenzierung und Individualisierung der Anspriiche von
Mietern

Damit das Wohnungsangebot der SWG weiterhin optimal dargestellt werden kann,
sind die allgemeinen Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt mit den konkreten Win-
schen der Mieterinnen und Mieter in Beziehung zu setzen. So wird die SWG in der
Anwohnerschaft nicht mehr allein nur als Wohnungsunternehmen wahrgenommen,
sondern immer haufiger auch als aktiver Wohngebietsentwickler und Standortmana-
ger. Dabei wirken wiederum der demographische Wandel, wirtschaftliche und soziale
Unsicherheiten und auch der Klimawandel auf die individuellen Erwartungshaltungen,
denen die SWG mit geeigneten Strategien begegnen muss, um weiterhin ein bestmog-
liches Wohnungsangebot anbieten zu konnen.

Die Bertcksichtigung individueller Mieterwlinsche bei geplanten Sanierungsmal3nah-
men und Neubauten bieten dabei gro3es Potential, aber auch eine nicht zu unterschat-
zende Herausforderung. Altere Mieterinnen und Mieter bevorzugen es, ihnrem Wohn-
quartier so lange wie mdglich treu bleiben und ihren Lebensabend idealerweise in der
angemieteten Wohnung zu verbringen. Erforderliche Umbaumalinahmen in altersge-
rechte Wohnungen mit und ohne Betreuung sollen helfen, damit dieser Wunsch Wirk-
lichkeit wird. Dies hat den positiven Nebeneffekt fur das Wohnquartier, dass dabei die

5 BBU-Marktmonitor 2021
6 BBU-Jahresstatistik 2020
7 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg. Pressemitteilung vom 11.01.2022
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gewilnschte soziale Durchmischung der Anwohnerschaft geférdert wird. Gleichzeitig
sind positive Auswirkungen auf den lokalen gesellschaftlichen Zusammenhalt zu er-
warten. Kooperationen mit sozialen Tragern, Sozialmanagement-Aktivitaten, Bera-
tungs- und Gruppenangebote und Burgerbeteiligungen missen organisiert werden,
um die allgemeinen Wohn- und Lebensverhaltnisse alterer Menschen zu verbessern.
Gleichzeitig kann Generationskonflikten, die zum Beispiel 6fter bei unterschiedlich
wahrgenommenen Larmbeeintrachtigungen auftreten, entgegengewirkt werden.

Parallel hierzu fordern zeitgemaf auch immer mehr Mieterinnen und Mieter die Durch-
fUhrung von energetischen Sanierungsmalnahmen, die unter anderem daflir sorgen
sollen, dass sich die Betriebskosten minimieren, oder die 6kologische wertvolle Ge-
staltung der Aullenraume. Energetische Sanierungen sind jedoch zunachst kostenin-
tensiv, so dass in diesem Zusammenhang die gesetzlichen Regularien zur Mieterho-
hung (Modernisierungsumlage) durch die SWG anzuwenden sind. Ob die Sanierungs-
maflinahmen dann zur gewlnschten individuellen Einsparung des Energieverbrauchs
fuhren, wird sich erst im Lauf der Zeit zeigen.

Mit Blick auf die vielen Herausforderungen stellt eine gute Breitbandversorgung eine
zusatzliche Grundvoraussetzung fir den Wohnungsbestand dar. Die Nutzung von
WLAN muss jedem Haushalt ermoglicht werden, um den Mieterinnen und Mietern eine
Teilhabe am digitalen Leben zu ermoglichen. Denn auch die mieterseitige Automati-
sierung der Haustechnik, z.B. Steuerung des Lichts oder die digitale Regulierung der
Heizung kdnnen helfen die Energieeffizienz zu steigern und Kosten zu optimieren.

Letztlich werden in Zukunft vielschichtige Qualitatsaspekte Uber die Attraktivitat der
Bestande der SWG entscheiden. Neue Planungen werden sich vermehrt an der kon-
kreten und individuellen Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum zu orientieren
haben.

3.1.6. Innerorganisatorischer Innovationsbedarf

Jnnovation® leitet sich vom lateinischen Verb ,innovare® ab und bedeutet ,erneuern®.
In diesem Sinn handelt die SWG, wenn es um eine fortschrittliche und zukunftsorien-
tierte Gestaltung der innerorganisatorischen Arbeitsablaufe geht.

Das Ausscheiden von Erfahrungs- und Wissenstragern im Unternehmen ist generati-
onsbedingt unvermeidlich. Aufgrund veranderter Ausbildungsstrukturen sind gleichzei-
tig Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die Uber fachlbergreifende Kompetenzen (z.B.
Verwaltung und Technik) verfugen, selten geworden. Um sachgerechte Losungsan-
satze zu finden, sind jedoch oftmals fachubergreifende und innovative Ansatze wert-
voll. Um diesem gerecht zu werden, bietet die SWG vielfaltige Moglichkeiten der Fort-
und Weiterbildung. Denn neu erworbenes Wissen und Know-How gibt frische Impulse
flr die Qualitat der taglichen Arbeit und ist eine nachhaltige Investition in die Zukunft.

Auch die Flexibilisierung der Arbeitszeiten und des Arbeitsortes wird fur die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter immer wichtiger und erhoht gleichzeitig die Arbeitgeberattrak-
tivitat. Die SWG ermdglicht zeitgemal} verschiedenste Teilzeitmodelle und mobiles Ar-
beiten. Durch das Angebot flexibler Arbeitszeitmodelle, die Beruf und Privatleben gut
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miteinander vereinbaren lassen, konnen verstarkt motivierte und gut ausgebildete Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter gewonnen werden.

Ausschlaggebend flr die Vorhaltung eines modernen Arbeitsplatzes und flexible Ar-
beitszeitmodelle ist eine hervorragende technische Infrastruktur. Die fortschreitende
Digitalisierung von internen Prozessen ermdglicht es komplexe Geschaftsprozesse ef-
fizient zu gestalten und fuhrt so gleichzeitig zu einer strukturierten Arbeitsweise. Der
Einsatz mobiler Endgerate vor Ort unterstitzt diesen Prozess, um Daten zu erheben
und Wissen im Unternehmen dauerhaft zu sichern.

Die Chancen des fortlaufenden Digitalisierungsprozesses sind grofl3 und bieten mehr
denn je die Mdglichkeit, dass die SWG auch in Zukunft personell- und strukturell opti-
mal aufgestellt werden kann.

3.2. Entwicklung des Wohnungsmarktes in Strausberg”

3.2.1. Bevolkerungsprognose bzw. Annahmen zur Bevdlkerungsentwicklung

3.2.1.1. Bevolkerungsentwicklung seit 2012

Strausberg ist mit 27.440 Einwohnern® die einwohnerstarkste Stadt im Landkreis Mar-
kisch-Oderland (MOL). Die derzeitige Einwohnerzahl resultiert aus einem leichten aber
stetigen Wachstumstrend, der seit 2012 zu beobachten ist. Zum Stichtag 31.Dezember
2012 verzeichnete Strausberg eine Einwohnerzahl von 25.841. Die Bevolkerung ist
somit im Zeitraum vom 01.Januar 2013 bis 31. Dezember 2020 um insgesamt 1.599
Einwohner, bzw. um 6,19 %, angewachsen.

Einwohnerentwicklung Strausberg 2000 bis 2020
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Einwohnerentwicklung Strausberg

8 Stichtag 31.12.2020
9 Datenabfrage bei der Stadt Strausberg (Einwohnermeldeamt) vom 07.04.2021 und Sozialreport der Stadt Straus-
berg 2016 bis 2020.
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Abbildung 3 Einwohnerentwicklung Strausberg 2000 bis 2020

Bei diesem Wachstum handelt es sich nicht um ein intrinsisches Wachstum, die Sterb-
lichkeitsrate lag in diesem Zeitraum konstant Giber der Geburtenrate.'® Vielmehr resul-
tiert dieses Wachstum aus einer stetigen Zuwanderungsbewegung, insbesondere aus
anderen Gemeinden Brandenburgs und der Zuwanderung aus Berlin.!" Gleichzeitig
sinkt die Zahl der Wanderungen nach Berlin stetig. So ergab sich beispielsweise flr
das Jahr 2019 ein positiver Wanderungssaldo zwischen Berlin und MOL von insge-
samt 2.175. Dieser lag noch im Jahr 2012 bei lediglich 755.12 Dies ist ein Zuwachs von
mehr als 288 %. Dieser wachsende Saldo resultiert bisher zu ungefahr gleichen Teilen
aus der zunehmenden Wanderung aus Berlin und der gleichzeitig abnehmenden Wan-
derung nach Berlin.
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Barnim
25000

Dahme-Spreewald

20000 Havelland
15000 Mdrkisch-Oderland
Oberhavel
10000
Oder-Spree
5000 ,
Potsdam-Mittelmark
0

Teltow-Fldming
2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Berlin nach Umland  m Umland nach Berlin ~ m Saldo

Abbildung 4 Wanderungen Berlin <> Berliner Umland

0 Im Jahr 2019 wurden in Strausberg laut Sozialreport 2020 bspw. 257 Geburten und 342 Sterbefille verzeichnet.
1 So auch schon beschrieben im INSEK Strausberg 2035, S. 10.
2 Amt f. Statistik Berlin-Brandenburg: Zuzlige/Wegzlige in 2012: 3.252/2.497; in 2019: 3889/1714.
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Wanderungen Berlin <~ MOL
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Abbildung 5 Wanderungen Berlin <>MOL

3.2.1.2. zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Im Jahr 2016 wurde durch die Stadt Strausberg im Rahmen des INSEK 2035 eine
Bevolkerungsprognose zugrunde gelegt. Laut dieser Prognose sollte die Bevolke-
rungszahl bis ca. 2017 leicht ansteigen auf knapp Uber 26.000 Einwohner, um dann
bis 2030 leicht aber stetig auf ca. 24.500 abzusinken.

Das Brandenburgische Landesamt fur Bauen und Verkehr veroffentlicht in regelmafi-
gen Abstanden eine sogenannte Bevdlkerungsvorausschatzung, die jedoch nach ei-
genen Angaben nicht die wissenschaftliche Qualitat einer offiziellen Bevolkerungs-
prognose besitzt. Auffallig ist dabei, dass in der LBV-Statistik fur das Jahr 2020 eine
Bevolkerungszahl von 26.909 Personen angegeben wird.'3 Das ist gegeniiber der
stadtischen Statistik immerhin eine Abweichung von -531 Personen oder knapp 2 %.
Fir 2030 rechnet das LBV mit 27.809 Einwohnern, also einer Steigerung innerhalb
von 10 Jahren von 900 bzw. 3,34 %.

Angesichts dieser Diskrepanz und in Ermangelung einer aktuellen amtlichen Bevolke-
rungsprognose fur Strausberg ist es erforderlich, eigene Annahmen fir die Bevolke-
rungsentwicklung zu treffen.

Die Ruckschau zeigt, dass sich bereits zwei Jahre nach Verdéffentlichung der Prognose
die vorausgesagten Zahlen nicht mit dem realen Geschehen deckten. Fir das Jahr
2020 ergibt sich ein Delta von ca. 1.300 Einwohnern mehr gegenlber der Prognose.
Der Trend ist genau entgegengesetzt zur Prognose verlaufen. Weiterhin existieren bis
zum heutigen Zeitpunkt keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass der festgestellte Wachs-
tumstrendnicht weiterhin anhalten sollte.

3 Bevolkerungsvorausschatzung 2020 — 2030, LBV Brandenburg, 2021
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Diskussion Uber die Bevolkerungsentwicklung beeinflussende Faktoren
Folgende einzelne Faktoren konnen Einfluss auf die Trendentwicklung haben:
a) Demografie

Der Altersdurchschnitt der in Brandenburg und in Strausberg lebenden Menschen ist
relativ hoch. Die Alterung der Gesellschaft nimmt weiterhin zu. Ursache sind die zu
geringen Geburten- und hoheren Sterberaten sowie in sich geringere Teile einer Ab-
wanderung junger Menschen aus der Region. Die demografische Entwicklung wird
sich im Betrachtungszeitraum nicht umkehren. Die Altersstruktur in Strausberg zum
Ende 2022 ergibt folgendes Bild: Personen bis 15 Jahre = 13,1 %, Personen im Alter
von 15-65 Jahre = 59,6 %, Personen Uber 65 Jahre = 26,3 %. Das LBV geht davon
aus, dass die Zahl der Personen unter 15 Jahren bis 2030 gleichbleibt, wahrend sich
die Zahl der Personen Uber 65 Jahre um 923 oder 12,9 % erhoht.™

b) Ansiedlung von Gewerbe und Institutionen

Ansiedlung Tesla:

Der Bau und die Inbetriebnahme der sog. ,Giga-Factory“ durch Tesla in Grinheide
durfte mittelfristig einen spurbaren Wanderungstrend nach Grinheide und die umge-
benden Gemeinden und Landkreise nach sich ziehen. Auch auf Strausberg wird sich
dieser Zuzug auswirken. Die Fahrzeit von Strausberg zur Tesla-Fabrik betragt 30 bis
45 Minuten und entspricht somit einem als akzeptabel angesehenen Arbeitsweg.'®

Erweiterung des Bundeswehrstandortes:

Gegenwartig lauft der Aufbau des ABC-Abwehrregiments 1 in der Barnim-Kaserne.
Bis 2027 sollen in der Zielstruktur 700 aktive Dienstposten entstehen. Dartber hinaus
ist der Neubau eines Rechenzentrums mit einem Investitionsvolumen von 700 Mio. €
vorgesehen. Es kann erwartet werden, dass mit dieser Investition die Schaffung wei-
terer Dienststellen einhergeht, Arbeitsplatze eingerichtet und entsprechende Fach-
krafte gesucht werden, die wiederum als Wohnungsnachfrager auftreten konnen.

c) Bevdlkerungswanderung von Berlin nach Brandenburg

Es wird davon ausgegangen, dass trotz erheblicher Anstrengungen zum Wohnungs-
neubau in Berlin der Wohnungsdruck innerhalb Berlins weiter anhalt. Hier spielen ei-
nerseits die fur attraktive GroRRstadte festzustellenden Gberproportionalen Anstiege der
Miet- und Kaufpreise fur Wohnungen und Immobilien und andererseits der individuell
gewlnschte Wechsel von einem grof3stadtischen Lebensumfeld in eine ruhigere, 1and-
licher gepragte Wohnsituation die Hauptrollen.

Von dieser Wanderungsbewegung profitiert erfahrungsgemalf das nahere Umland am
Starksten. Strausberg wird mit seiner Lage und Nahe zu Berlin, seiner guten verkehr-
lichen Anbindung, seiner vorhandenen infrastrukturellen und sozialen Angebotspalette
und mit einem noch vorhandenen Potenzial fur Wohnungsneubau einen Teil der aus
Berlin Abwandernden als neue Einwohner gewinnen kdnnen.

4 ebenda
5 Laut einer Umfrage von Statista mit mehr als 24.000 Befragten, wird ein Arbeitsweg mit einer Fahrzeit
von mehr als 45 Minuten von rund 23 % der Bevdlkerung als akzeptabel angesehen.
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d) Pandemiebedingte Entwicklungen

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie konnten sich auch auf die Entwicklung der
Bevolkerung auswirken. Unbestritten gibt es bereits feststellbar eine erhebliche Uber-
sterblichkeit, insbesondere flr die Herbst- und Wintermonate des Jahres 2020."¢ Al-
lerdings darf angenommen werden, dass auf Grund des medizinischen Fortschritts
und einer steigenden Impfquote die dramatischen Folgen auf Gesundheit und sogar
Leben eher eingedammt werden konnen.

Beurteilung:

Nach unserer Auffassung durften die positiven Faktoren von Ansiedlungen verbunden
mit der Schaffung von Arbeitsplatzen einerseits und der anhaltende Wohnungsdruck
in Berlin die demografischen und pandemiebedingten negativen Einflisse auf die Be-
volkerungsentwicklung ausgleichen, mit grolRer Wahrscheinlichkeit sogar tberkom-
pensieren.

Dies unterstellt, gehen wir vereinfacht davon aus, dass die Bevdlkerungszahl in
Strausberg auch zukulnftig einer positiven Entwicklung unterliegen wird. Sollte der
Trend gleichbleibend anhalten, wirde dies bedeuten, dass im Jahr 2030 in Strausberg
mindestens ca. 29.100 Menschen (+ 1.660 zu 2020) leben wurden, anders ausge-
drickt ware dies ein Wachstum von ca. 6,5 %.

FUr die vergangenen Jahre kann festgestellt werden, dass der wachsenden Woh-
nungsnachfrage kein ausreichendes Wohnungsangebot gegenlberstand. Allein durch
den bisher bekannten geplanten Zuwachs an Wohnungen in den kommenden Jahren
(siehe Punkt 3.2.4.) ist ein weiterer positiver Impuls flr eine noch positivere Bevolke-
rungsentwicklung gegeben, so dass fur 2030 im best case durchaus 30.500 Einwohner
erreicht werden konnten.

Fir die weitere Betrachtung wird deshalb von einem Zuwachs an Wohnbevolkerung
von 2.000 Personen bis 2030 ausgegangen.

6 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 14, vom 15.01.2021, Hiernach lag die
Sterblichkeitsrate bspw. im Dezember um 41 % Uber dem Mittel von 2015 bis 2019.
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SWG - Annahme Bevdlkerungsentwicklung Strausberg
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Abbildung 6 SWG Annahme Bevdélkerungsentwicklung Strausberg

3.2.2. Wohnungsnachfrageentwicklung

Nach einer ricklaufigen Entwicklung hat sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe in
Brandenburg seit 2011 bei ca. 2,00 Personen pro Haushalt eingepegelt und wird fur
die Folgejahre fortgeschrieben.!”

Fur Strausberg hat das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg eine aktuelle Haushalts-
groRe von 1,84 ermittelt (31.12.2020)."8 Diese wird fiir die weiteren Annahmen Gber-
nommen.

Aus der prognostizierten Einwohnerentwicklung ergibt sich demnach ein Bedarf von
ca. 1.090 zusatzlichen Wohnungen, da sich der langfristige durchschnittliche Leer-
stand in Strausberg bereits in der GroRenordnung einer Ublichen Fluktuationsreserve
eingestellt hat.

Aktuell liegt der Anteil von selbstgenutzten Eigentumswohnungen in Stadten unter
30 %. Tendenziell wird erwartet, dass sich dieser Anteil in Richtung von 30 % bewegt.
Fir Strausberg liegt der Eigentiimeranteil bei 26,7 %."°

Unterstellt man, das ca. 25 % der Wohnungsnachfrager beabsichtigen, ein Einfamili-
enhaus und ca. 5 % eine Eigentumswohnung zu nutzen, ergibt sich unter Beachtung
einer Fluktuationsreserve von 5 % ein Mietwohnungsbedarf in Mehrfamilienhdusern
von immerhin 802 Wohnungen.

7 BBU-Marktmonitor 2020
8 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg
9 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg
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Mit Blick auf die besondere Rolle der SWG flir Wohnungsnachfragende mit geringen
und mittleren Einkommen und Transferleistungsempfanger gehen wir davon aus, dass
die Vermietung im Bestand auch zukunftig erfolgreich verlaufen kann, wenn es gelingt,
diese Wohnungen jeweils preiswert im Vergleich zur Gesamtvakanz anzubieten. Es
wird erwartet, dass wegen der hoheren und weiter steigenden Mietpreise in Berlin,
gerade fur weniger einkommensstarke Haushalte, das finanzielle Motiv fur den Weg-
zug aus Berlin weiter an Relevanz gewinnt. Ebenfalls ist im Zusammenhang mit den
Gewerbeansiedlungen und den damit verbundenen Dienstleistungsaufgaben gerade
eine erhebliche Steigerung von Arbeitsverhaltnissen im unteren und mittleren Lohn-
segment zu erwarten.

3.2.3. Wohnungsbestand und Wohnungsanbieter (Struktur, Marktanteile)

Bis in die 1920er Jahre haben die Gebaudeansammlungen in der Strausberger Innen-
stadt, der heutigen Altstadt, und die Stadtvillen in der Umgebung des Strausberger
Bahnhofes, heute bekannt als Strausberg-Vorstadt, das Stadtbild gepragt. Zwischen
dem Gebiet dieser beiden Standorte ist vereinzelte Bebauung mit Einfamilienhdusern
zu verzeichnen gewesen. Mehrfamilienhduser waren die Ausnahme, wie etwa die so-
genannten Beamtenhauser in der Friedrich-Ebert-Strale.

Mehrfamilienhduser im komplexen Wohnungsbau sind in den1950er Jahren entstan-
den, als durch die Stationierung des Hauptstabes der Kasernierten Volkspolizei die
Entwicklung Strausbergs zur NVA- Garnisonsstadt begann. Als sich aus der Kaser-
nierten Volkspolizei die Nationale Volksarmee entwickelt hat, wurde damit einherge-
hend Strausberg Sitz des Ministeriums fur Nationale Verteidigung der DDR. Folglich
wurden Wohnungen flr hunderte ministerial Beschaftigte bendtigt. Strausberg
hatte1946 lediglich 9.716 Einwohner, waren es 1971 schon 19.343 und 1989 bereits
28.533. Die entstehende Bedarfsentwicklung in der Bevoélkerung war nur durch kom-
plexen Wohnungsbau zu befriedigen.

Es entstanden zunachst im Strausberger Norden das heute als Seehaussiedlung be-
kannte Wohngebiet sowie die Wohnbldcke im Bereich Phillip-Muller-StralRe/Peter-Go-
ring-StralRe/Kastanienallee. Durch die Stationierung verschiedener Dienststellen in der
heutigen Barnim-Kaserne mussten in der Strausberger Vorstadt Wohnungen gebaut
werden, dies geschah unter anderem in der Stral3e des Friedens, der Linden- und
Gustav-Kurtze-Promenade und im Albin-Kdbis-Ring.

Nahe der Altstadt entstanden die Wohngebiete Josef-Zettler-Ring und Otto-Langen-
bach-Ring, entlang der Hohensteiner Chaussee wurden die Wohngebiete Heinrich-
Rau-StraRe/Hans-Beimler-Ring/Artur-Becker-Stralle und Otto-Grotewohl-Ring.

Die Bevolkerung wuchs immer mehr,

SchlieBlich musste in den 1980er Jahren der Wald in der Hegermuhle am Herrensee
Strausbergs grof3tem Plattenbauwohngebiet weichen.

Ende der 1980erJahre verlagerte sich der Schwerpunkt wieder in die Vorstadt, der Bau
des Wohngebiets Am Forsterweg wurde begonnen, vollendet wurde das Wohngebiet
in Wende und Nachwendezeiten.

Auch nach der politischen Wende 1990 wurden in Strausberg weiter Wohnungen ge-

braucht, auch wenn die Bevolkerungszahlen zunachst sanken, spater wieder auf ak-
tuell 27.400 Einwohner stiegen.
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Zur heutigen Situation

Der Mietwohnungsmarkt ist von einer Vielzahl an Anbietern gepragt.

Dies liegt u.a. daran, dass das Bundesministerium der Finanzen Mitte der 1990er
Jahre mit dem Verkauf samtlicher bis dato dem Bund gehdhrenden Wohnungen in
Strausberg begonnen hat. Der Verkauf erfolgte nicht nur an die SWG, sondern auch
an andere Immobiliengesellschaften und —genossenschaften sowie Privatpersonen.
Aulerdem wurden SWG und WBG Aufbau durch das Altschuldenhilfegesetz zum Ver-
kauf von Teilen ihres Wohnungsbestandes veranlasst. Gleichzeitig begann auch die
Schaffung von neuen Mietwohnungen durch Neubau sowohl durch die bereits vor Ort
agierenden Immobilienunternehmen als auch durch weitere, z.T. auswartige Investo-
ren.

Der in vielen Teilen Ostdeutschlands erfolgte Abriss von Wohnungen im Rahmen von
Forderprojekten von Bund und Land wegen der verhaltnismaRig geringen Leerstand-
quote in Strausberg praktisch nicht statt. Lediglich die WBG Aufbau baute im Wohn-
gebiet Hegermuhle einen Wohnblock zuruck.

Die nachfolgenden Betrachtungen und Werte basieren auf Internetrecherchen und In-
augenscheinnahme und Zahlen der Wohnungen vor Ort zum Stichtag 01.06.2021.
Die Anzahl der von privaten Hausverwaltungen oder Privateigentimern selbst verwal-
teten und vermieteten Wohnungen konnte nicht ermittelt werden.

Wahrend die Statistik der Einwohnerzahlen stets aktuell gefuhrt wird, konnten auf
Nachfragen bei Stadt und Kreis verbindliche Zahlen zur Anzahl der Wohnungen in
Strausberg nicht genannt werden. Auch ein Verhaltnis von Mietwohnungen und selbst-
genutzten Eigentumswohnungen konnte deshalb nicht angegeben werden.

Im INSEK 2035 vom September 2017 werden fur 2015 14.831 Wohnungen angege-
ben. Eine dort enthaltene Schatzung fir 2020 liegt bei ca. 15.300 Wohnungen.?® Das
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg gibt die Zahl der Haushalte mit 14.440 an
(31.12.2020).2" Bei einer unterstellten Leerstandquote von 3,0 % ergabe das eine
Wohnungsanzahl von ca. 14.875 und eine Anzahl Mietwohnungen von ca. 10.900.

Vermieter/Eigentiimer bzw. Standort Anzahl WE

SWG 5002

WBG ,Aufbau“eG 1232

TAG Immobilien GmbH 958

Neues Wohnen Wohnungsgenossenschaft 761

eG

Vonovia SE 420

DKB AG 174

Dienst WE BuWe Vorstadt 120
Mittelfeldring 97
Fritz-Reuter-Stralle 84
Gemeinnitzige ProCurand Care GmbH 76

Wriezener Str.

Muhlenweg 55

20 INSEK Strausberg 2035
21 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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Vermieter/Eigentiimer bzw. Standort Anzahl WE

Parkstr.24a 52

OGR 64-67 43
SEWOBA GmbH 32
Zwischensumme 9.106

nicht erfasste kleinere Wohngebaude (ge- 1800
schatzt) '

Gesamt 10.906
Abbildung 7 Ubersicht Mietwohnungen in Strausberg

Fritz-Reuter-StraRe
0,92%

Vermieter/Eigentiimer
DienstWE BuWe

\L\ _\VOrStadt

Mihlenweg ~-

DKB 0,60%

1,91%

Procura
nd

Wriezen OGR 64-67
er Str.

0,47%
0,83% \
SEWOBA

0,35%

Abbildung 8 Marktanteil der SWG in Strausberg
Der Marktanteil der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH als Eigentimerin

von 5.002 Wohnungen in Strausberg betragt bezogen auf die vorhandenen Mietwoh-
nungen demzufolge ca. 46 %.

27



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 g@

3.2.4. Wohnungsangebotsentwicklung fiir Strausberg

Bauvorhaben Trager Art Anzahl WE Elgtfentums-
orm
Quartier Am Marchenwald " " MW
(G.-Kurtze-Promenade) WBG "Aufbau" eG MFH 77
: ABR Grundstucks- EFH DH
Am Annafliel§ gesellschaft mbH RH 20 ETW
Buchhorst privat MFH 8 MW
ElisabethstralRe/Ecke He-| KW Development
germihlenstralie GmbH DH RH 158 MW/ETW
Strausberger Nordkreisel Schulte Bau GmbH | Stadtvillen 28 ETW
Wriezener Stralle Stephanus-Stiftung MFH 60 MW/ETW(1/3)
Josef-Zettler-Ring (S-Quar-
tier) C&P Immobilien AG MFH 80 MW
Wohnen am Weinberg
(KelmstraRe) privat Stadtvillen 40 MW
Landhausstrale 1 SWG MFH 22 MW
Hegermuhlenstralle 11 SWG MFH 80 MW
BiMA EFH 64 ETW
Dritte RH 53 ETW
Muhlenweg West SWG MFH 230 MW
Dritte MFH 80 ETW
Dritte MFH 80 MW
Projekt ,Wohnen am Kie-
fernwald* SWG MFH 40 MW
Gesamt 1.085
davon 855 MW
265 ETW

Abbildung 9 bekannte Wohnungsbauprojekte in Strausberg in Bau, in Planung, in Projektentwicklung/B-Plan-Verfahren, Stand
06/2021 (EFH Einfamilienhaus, MFH Mehrfamilienhaus, DH Doppelhaus, RH Reihenhaus, MW Mietwohnung, ETW Eigentums-
wohnung)

Mit Umsetzung der bekannten beabsichtigten Bauprojekte wirde es im Mietwohnungs-
bereich gegenuber der prognostizierten Wohnungsnachfrage (802 WE) zu einem
Uberangebot kommen.

Die Wettbewerbssituation wurde sich von einem Nachfragemarkt in einen Angebots-
markt verandern.

Der Marktanteil der SWG bei Mietwohnungen wirde mit ca. 43 % annahernd gleich-
bleiben.
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3.2.5. Mietpreise in Strausberg

Der BBU-Marktmonitor 202022 gibt fiir das Berliner Umland den durchschnittlichen
Mietpreis (Nettokaltmiete) flr nicht mietpreisgebundenen Wohnraum im Bestand aller
BBU-Mitgliedsunternehmen - bei einer Spanne von 2,97 €/m? bis 11,65 €/m? - mit 5,82
€/m? an. Fir Strausberg selbst wird der Wert mit 5,17 €/m? angegeben.?3

Der aktuelle 8. stadtische Mietspiegel?* gibt eine Ubersicht der ortsiblichen Ver-
gleichsmieten bei Neuvermietung in der Stadt Strausberg und basiert auf den Daten
der letzten 6 Jahre.

Baujahr Minimum Maximum

bis 1950 5,21 € 9,22 €
1951 - 1960 5,60 € 8,71 €
1961 - 1970 3,99 € 6,61 €
1971 - 1980 4,80 € 7,10 €
1981 - 1990 4,80 € 592 €
1991 - 2000 6,13 € 9,82 €
2001 - 2010 6,05 € 8,70 €
2011 - 2020 8,50 € 11,75 €

Abbildung 10 Spannen ortsiiblicher Vergleichsmieten bei Neuvermietung in Strausberg nach Baualtersklassen

Bei der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft betrug die Hohe der durchschnittli-
chen Nettokaltmiete im Jahr 2021 5,30 € / m?. Betrachtet man im Vergleich die Mini-
mum- / Maximum-Nettokaltmieten der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH
(Stichtag 18.02.2022) ergibt sich fiir dieselben Baualtersklassen folgende Ubersicht:

Baujahr Minimum Maximum

bis 1950 2,31 € 9,99 €
1951 - 1960 3,69 € 9,63 €
1961 - 1970 2,00 € 7,81€
1971 - 1980 2,72 € 8,76 €

22 BBU-Marktmonitor 2020, Berlin, 04.02.2021, Seite 176
23 ebenda, Seite 184
24 Achter Mietspiegel der Stadt Strausberg, veroffentlicht im Amtsblatt am 10.11.2021
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Baujahr Minimum Maximum

1981 - 1990 2,62 € 8,56 €
1991 - 2000 4,06 € 9,92 €
2001 - 2010 4,60 € 8,24 €
2011 - 2020 9,99 € 10,04 €

Abbildung 11 Spannen Nettokaltmieten bei der SWG nach Baualtersklassen

3.2.6. Betriebskosten

Betriebskosten sind nach der Betriebskostenverordnung, die Kosten, die dem Eigen-
timer durch das Eigentum am Grundstlick oder durch den bestimmungsgemalen Ge-
brauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stlcks laufend entstehen. Diese Kosten fallen neben der Miete an und kdnnen auf den
Mietpreis umgelegt werden. Zu den umlagefahigen kalten Betriebskosten gehodren u.a.
die Grundsteuer, Aufzugskosten, Mullbeseitigungskosten und Stra3enreinigung, Ge-
baudereinigung, Versicherungsbeitrage, Kosten fur den Schornsteinfeger, Hausmeis-
ter- und sonstige Betriebskosten. Daneben schlagen die ,warmen Betriebskosten“ o-
der Heizkosten zu Buche, wozu die Kosten fur Heizung und Warmwasser gehoren.

Die von der SWG fur das Jahr 2020 abgerechneten Betriebs- und Heizkosten betrugen
insgesamt 2,61 €/m?, davon allein 1,07 €/m? fir Heizkosten.

Zum Vergleich werden Betriebs- und Heizkosten fur das Jahr 2018, veroffentlicht im
BBU Marktmonitor 2020, flr das Berliner Umland mit 2,28 €/m? ausgewiesen.

SWG Betriebskosten pro gm
3,00€

2,50€

2,00€

1,50€
€ 13 € 13 € €
1,00 €
0,50€ -1 1 1 1 1 1
0,00€

2020 2019 2018 2017 2016 2015

mWairmekosten (Heizung und Warmwasser) m Kalte Betriebskosten (ohne Aufzug)

M Betriebskosten gesamt (ohne Aufzug)

Abbildung 12 SWG Betriebskosten pro m?
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Mieterinnen und Mieter der SWG haben insgesamt héhere Betriebskosten zu tragen,
als anderswo im Landkreis Markisch-Oderland oder den benachbarten Landkreisen.
Hierin sind unterschiedliche Kostenzuordnungen zu beachten, da die Technikkosten
zur Warmeerzeugung in Stadten mit Fernwarme in den Betriebskosten erscheinen, in
flachengepragten Landkreisen mit dezentralen Warmeerzeugern in den Gebauden
jedoch als Gebaudeausrustungskosten uber die Mieten abgegolten werden. Mode-
rate Erhdhungen sind aufgrund gestiegener Mullgebuhren, gestiegener Hausreini-
gungskosten, sowie gestiegener Griinpflegekosten (aufgrund der aufgelockerten
Bauweise) entstanden. Dennoch ist die Entwicklung der Betriebskosten im Unterneh-
men in den letzten Jahren stabil geblieben und somit eine berechenbare GrofRe fur
die Mieter. Damit dies zumindest bei den ,kalten Betriebskosten® so bleiben kann,
mussen der Landkreis Markisch-Oderland und die Stadt Strausberg ihren Gestal-
tungsspielraum hinsichtlich einzelner Positionen ( z.B. Grundsteuer, Mullgeblhren)
so verantworten, dass die Kosten nicht unverhaltnismagig in die Héhe schnellen.

Im Einzelnen sind die Kosten der Wasserversorgung von 2015 von 0,34 €/m? auf 0,43
€/m?im Jahr 2020 leicht gestiegen, verglichen mit den umliegenden Landkreisen (0,36
€/m? - 0,54 €/m?) liegt die SWG hier im gunstigen Kostenbereich. Wobei die Kosten flr
Heizung und Warmwasser mit 1,06 €/m? bis 1,23 €/m? im Vergleich der Landkreise
ebenfalls eher im oberen Bereich liegen.

2019 - BeKo Vergleich SWG mit Landkreisen

0,5

Markisch- Oder- Barnim Dahme- Frankfurt SWG
Oderland Spree Spreewald {Oder)

m \Warmekosten (Heizung und Warmwasser) s Kalte Betriebskosten (ohne Aufzug)
mmm Betriebskosten gesamt (ohne Aufzug)

e K alte Betriebskosten (mit Aufzug) o trichskosten gesamt (mit Aufzug)

Abbildung 13 2019 BeKo-Vergleich SWG mit Landkreisen
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2018 - BeKo-Vergleich SWG mit Landkreisen
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Abbildung 14 2018 BeKo-Vergleich SWG mit Landkreisen

Basierend auf einer Fernwarmesatzung im Bereich von Fernwarmevorranggebieten,
versorgen die Stadtwerke Strausberg seit 1990 die groRen Wohngebiete mit Fern-
warme. In den Wohnobjekten, die in Stadtteilen gelegen sind, in denen eine Fernwar-
meversorgung unwirtschaftlich ist, wird ein umweltfreundliches Warmecontracting an-
geboten.

Fir den Bereich der ,warmen Betriebskosten® wird mit einem markanten Anstieg ge-
rechnet, da die Preisentwicklung an den Energiemarkten zu einer erheblichen Preis-
erhdhung der Fernwarme fuhrt. Allein der Beschaffungspreis fur Erdgas, welches vor-
rangig fur die Produktion von Fernwarme genutzt wird, hat sich im Jahr 2021 gegen-
Uber dem Jahr 2020 verdreifacht. Energiepolitische Vorgaben fiihren durch die Erhé-
hung von CO2-Zertifikatskosten zu weiteren Preissteigerungen. Die verpflichtende mo-
natliche Information gegeniber Mieterinnen und Mietern Uber ihren Verbrauch von
Heizungswarme und Warmwasser durch die Heizkostenverordnung, wird daran nichts
andern.

Seit 01.01.2021 gilt das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG), welches eine
CO2- Besteuerung auf Ol und Gas beinhaltet. Derzeit tragen die Mieter die Kosten
noch allein. Ab 01.01.2023 wird es ein Zehn-Stufenmodell geben, das den Mieter ent-
lasten soll. Danach gilt, je schlechter die Energiebilanz des Gebaudes, desto hdher
der vom Vermieter zu tragende Anteil der Steuer. Die Festlegung der von den Miet-
parteien pro Wohneinheit zu tragenden CO2-Kosten erfolgt dann Uber die Heizkosten-
abrechnung. Den Vermietern sollen alle erforderlichen Daten mit der Brennstoffrech-
nung Ubergeben werden, so dass die Verteilung ermittelt werden kann.
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3.3. Marktstellung und Marktpotential der SWG

3.3.1. Wohngebaude- und Wohnungsbestand
Die 164 Wohngebaude der SWG verteilen sich auf 6 Wohngebiete:

,Vorstadt*

,Neue Muhle*

.,Hegermuhle”

~Stadtwald*

»Stadt”

,An der Hohensteiner Chaussee®.

233 Wohnungen befinden sich in Neubauten, die nach 1990 errichtet wurden.

Der Hauptanteil der SWG-Wohnungen (4598 WE) entstand zwischen 1951 und 1990
als DDR-Typenbauten mit bis zu 6 Etagen, wobei sich der Bestand ca. halftig auf
Blockbauweise und Plattenbauweise aufteilt. 184 Wohnungen befinden sich in Altbau-
ten, die vor 1950 erbaut wurden.

Wohnungsschlussel

Wohnungstyp 1-R-WE | 2-R-WE |3-R-WE |4-R-WE |5-R-WE | 6-R-WE
Anzahl WE 469 1225 2128 1136 56 3
Anteil 9% 24 % 42 % 23 % 1% 0,06 %

Abbildung 15 Wohnungsschliissel

3.3.2. Bauzustand

3.3.2.1. Baulicher Zustand

a) Zustand der Wohnung:

Im Rahmen der Leerwohnungsinstandsetzung wurden in den letzten 10 Jahren ca.
2.555 Wohnungen vollstandig oder teilweise instandgesetzt (Elektroinstallation, Sani-
tarobjekte, Fliesen, Bodenbelag, Zimmertliren und malermafige Instandsetzung)

Ca. 2.300 Wohnungen befinden sich im bewohnten Zustand mit langfristigen Mietver-
haltnissen (Mietbeginn vor 2011). Naturgemal ist hier bei Mieterwechsel stets ein gro-
Rer Instandsetzungsbedarf zu erwarten. Insbesondere die Neuinstallation der Elektro-
anlage nach aktuellen Vorschriften stellt hierbei zumeist den kostenintensivsten Anteil
dar.

Ca. 160 Wohnungen stehen langfristig leer und haben einen erhdhten Instandhal-
tungsbedarf.

b) Zustand der Gebaudehiille:
Bis auf wenige Ausnahmen wurden die Dacher, Fenster und Fassaden des Gebaude-
bestands in den 1990er bis 2000er Jahren saniert.

Fassaden:

Die Blockbauten haben alle eine Fassadendammung entweder mit Warmedammver-
bundsystem (WDVS) oder mit Vorhangfassade erhalten. Hier ist - ebenso wie bei den
Neubauten nach 1990, den sanierten Altbauten und den Plattenbauten in der Vorstadt
- in der Regel von einem malermafigen Instandsetzungsbedarf im Betrachtungszeit-
raum auszugehen.
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Die P2-Bauten im Wohngebiet Hegermuihle und am Otto-Grotewohl-Ring sind nach
der Wiedervereinigung Deutschlands nur malermafig saniert worden, teilweise mit Ab-
dichtung der Plattenfugen. Hier ist der Schadensgrad der Betonelemente inzwischen
weit fortgeschritten, was sich durch Abplatzungen und freiliegende Bewehrung insbe-
sondere im Bereich der Balkonbristungen, —schafte und —konsolen zeigt.

Fenster:

Die alten Fenster wurden bei den zuruckliegenden Sanierungen durch Kunststoff-lso-
lierglasfenster ersetzt, die in der Regel in einem altersentsprechenden Zustand sind
und im Betrachtungszeitraum nicht zwingend ausgetauscht werden mussen. Im Falle
komplexer Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen ist der Austausch der
Fenster jedoch im konkreten Einzelfall zu bewerten. Dabei sind die Anschlisse an die
Fassadenkonstruktion, geanderte Grundrisse, der Instandsetzungsaufwand und der
energetische Zustand der Gebaudehlle gegeniber zu stellen und zu bertcksichtigen.

Eine Ausnahme stellen die Holz-Isolierglas-Dachflachenfenster dar, die bei Dachge-
schossausbauten eingesetzt wurden. Sie sind Uberwiegend stark verwittert und nicht
mehr instandsetzungsfahig. Im Betrachtungszeitraum ist fur alle Dachgeschosswoh-
nungen, die einer Leer-Wohnungs-Instandsetzung zugefihrt werden, der Austausch
der Dachflachenfenster vorzusehen.

Die Holz-Fenster, die in einigen Altbauten vorhanden sind, werden turnusmaRig in-
standgehalten und sind in gutem Erhaltungszustand.

Dacher:

Ausgehend von einer Lebenserwartung von ca. 30 Jahren fur Flachdacher und Sattel-
dacher mit Betondachsteinen, muss fur nahezu alle Dacher im Bestand der SWG von
einem Sanierungsbedarf im Betrachtungszeitraum ausgegangen werden. Lediglich die
Blockbauten in der Stral3e des Friedens (Sanierung 2017) und das Gebaude im Grund
1 (Sanierung 2015) sowie einige Altbauten mit Ziegeldeckung sind davon ausgenom-
men.

¢) Zustand der Haustechnik:

Heizungsanlagen:

Die Warmeversorgung wird fast ausschlieB3lich von den Stadtwerken entweder durch
Fernwarme, dezentrale BHKW's oder Gasbrennwertkessel gewahrleistet und durch
diese betrieben und unterhalten.

Heizflachen und Verteilnetz wurden bei 84 % der Gebaude seit Anfang der 90er Jahre
erneuert. 27 Gebaude haben noch die bauzeitliche Einrohrheizung, 1 Gebaude eine
Ofenheizung.

Instandsetzungsbedarf ergibt sich im Betrachtungszeitraum insbesondere bei den Ge-
bauden mit Einrohrheizung. Durch den Einbau eines Zweirohr-Systems mit geregelten
Volumenstromen und kleineren Pumpen ist eine Effizienzsteigerung und eine ver-
brauchsabhangige Heizkostenabrechnung maoglich.

34



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 Sﬁ@

Sanitaranlagen:

Die Sanitarleitungen wurden ebenfalls Uberwiegend in den 90er Jahren saniert, teil-
weise wurde fur die Trinkwasserleitungen Kunststoffrohr (z.B. Friatherm) verbaut, wel-
ches eine erhohte Havarieneigung hat und mittelfristig nicht mehr reparabel ist. Ca.
1/3 des Bestandes ist davon betroffen, hier muss fir den Betrachtungszeitraum eine
Strangsanierung geplant werden. Die Fallleitungen und die im Keller verlegten Abwas-
serleitungen sind in uneinheitlichem Zustand, weil in den vergangenen Jahren nur
nach Bedarf bei entsprechendem Havarieaufkommen Sanierungen erfolgten und ins-
besondere das in der Nachwende-Sanierung verwendete Loro-X-Stahlrohr bereits ma-
rode ist. Die im Keller verlegten Abwasserleitungen sind teilweise noch bauzeitlich und
in entsprechend schlechtem Zustand. In den Wirfelhdusern stellen zudem die Spinnen
ein hohes Havarierisiko dar.

Elektroanlagen:

Die bauzeitlichen Elektroanlagen entsprechen nicht den heutigen Vorschriften und
Standards, geniel3en aber in der Regel Bestandsschutz. Der heutige Bedarf der Mieter
hinsichtlich Anzahl und Lage der Steckdosen wird im Bestand oftmals nicht mehr er-
fullt. Im Rahmen der Leer-Wohnungs-Sanierung wird die Elektroinstallation der jewei-
ligen Wohnung bei Bedarf erneuert.

Die Elektrozahler befinden sich bauzeitlich bei den Blockbauten und bei den Platten-
bauten der Hegermuhle im Treppenhaus hinter einer Holzverkleidung. Im Rahmen
komplexer Sanierungen oder Aufzugeinbauten werden die Elektrozahler im Keller
zentralisiert und der Elektrohausanschluss erneuert. Aktuell sind bei 43 Objekten die
Zahler noch nicht zentralisiert.

d) Grundleitungen:

Die Abwasserleitungen sind bis auf sanierte Einzelbereiche bauzeitlich. Teilweise be-
finden sich neben den eigentlichen Hausanschlissen beachtliche Langen der im Au-
Renbereich verlegten Schmutzwasserkanale in SWG-Eigentum. Nach Analyse der
vorliegenden Bestandsplane des WSE betrifft das mindestens 2.500 m Kanalleitun-
gen. Der Zustand der Schmutzwasserkanale ist unterschiedlich. Insbesondere in Be-
reichen mit vielen Baumen mussen die Leitungen regelmaRig von Wurzeleinwichsen
befreit werden, um Verstopfungen zu beheben. Kamerabefahrungen zeigen unter-
schiedliche Schadensbilder, deren Sanierung je nach Schadensgrad im Inlinerverfah-
ren oder durch die Neuverlegung der Abwasserleitungen erfolgen muss. Im Betrach-
tungszeitraum wird davon ausgegangen, dass zum Abbau des Sanierungsruckstaus
jahrlich an 4-5 Objekten eine Grundleitungssanierung erfolgen muss.

e) Zustand der AuBenanlagen:

Die AufRenanlagen befinden sich in einem Uberwiegend bauzeitlichen Zustand. Defi-
zite bestehen bei desolaten Plattenwegen, nicht ausreichenden PKW-Stellplatzen, in
der Qualitat der Spiel- und Aufenthaltsbereiche und bei der Millplatzsituation, sowie
nicht zuletzt der Barrierefreiheit. Ausnahmen hiervon bilden Teile des Wohngebiets
Vorstadt und der Otto-Grotewohl-Ring. Hier wurden seit 2016 umfassende Aulienan-
lagenmalinahmen realisiert.
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3.3.2.2. Energetischer Zustand

38 % des weltweiten CO2-Ausstoles resultieren aus Gebauden, aus deren Betrieb
und deren Bau.?® Nachhaltiges Bauen und klimafreundliche Geb&udebewirtschaftung
sind daher eine wichtige Stellschraube zum Schutz des Klimas. Die Vorgaben des Ge-
baudeenergiegesetzes beziehen sich in erster Linie auf den Neubau. Fur den Bestand
der SWG liegen flr alle Gebaude Energieausweise vor, die Uberwiegend einen ener-
getischen Standard im durchschnittlichen Bereich ausweisen.
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Energieeffizienzklassen
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Abbildung 17 Anzahl der Objekte im Verhdiltnis zu Energieeffizienzklassen

Der Heizwarmebedarf der einzelnen Gebaude variiert aber sehr stark und Iasst sich
oftmals nicht mit der Baualtersklasse, dem Sanierungsjahr oder dem Nutzerverhalten
erklaren. Bei der Auswertung des spezifischen Heizwarmebedarfs des Gesamtbestan-
des fallen 11 Gebaude auf, deren Heizwarmebedarf 25 % Uber dem Mittel der jeweili-
gen Baualtersklasse liegt.?® Diese Auswertung flieRt in die Priorisierung der Sanie-
rungsstrategie ein.

Die Ursachen und erforderlichen MaRnahmen zur Verbesserung der CO2-Bilanz mus-
sen gebaudespezifisch im Einzelfall planerisch untersucht werden. Im Rahmen kom-
plexer Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen steht, vor dem Hintergrund
der Notwendigkeit von CO2-Vermeidung, die energetische Sanierung im Vordergrund.
Hierbei ist unter Optimierung der verschiedenen Maldnahmen und Fordermdglichkei-
ten eine Reduzierung der Warmeverluste z.B. durch Fassadendammung, hoherwer-
tige Fenster, Kellerdeckenddmmung und Dachdammung anzustreben, sowie eine Ef-
fizienzsteigerung der Heizungstechnik und Einbindung erneuerbarer Energien. Ein
weiterer wichtiger Baustein zur CO2-Vermeidung liegt in der Effizienzsteigerung der
Warmeerzeugung und damit in den Handen der Stadtwerke.

3.3.2.3. Ausstattung (Barrierefreiheit/Aufziige, Medienversorgung, Stellplatze, E-
Mobilitat etc.)

a) Medienversorgung

Nahezu der komplette Bestand der SWG ist mit Datenkabeln der TELTA Citynetz
GmbH, sowie in der Regel mit einem Anschluss der Telekom versorgt. Aktuell Uber-
wiegen bei den Datenkabeln noch Koaxialkabel, lediglich an den Neubauten Otto-
Grotewohl-Ring 2a/b, Lindenpromenade 9a/b, sowie im Hans-Beimler-Ring 6-11 exis-
tieren bereits FTTH-Anschlisse (FIBER TO THE HOME). Mit der TELTA Citynetz
GmbH ist vertraglich die FTTB-Umristung (FIBER TO THE BUILDING) des Gesamt-
bestandes bis Ende 2023 vereinbart (siehe 4.1.1.6).

26 vgl. Energiestrategie LBD August 2020 fir SSG und SWG
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b) Barrierefreiheit

Der Wohnungsbestand entspricht bis auf wenige Ausnahmen im Bereich der Neubau-
ten nicht den bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Barrierefreiheit. Im Bestand
lassen sich insbesondere die vorgeschriebenen Bewegungsflachen nicht ohne erheb-
lichen Umbauaufwand herstellen. Die SWG ist bemuht, durch MaRnahmen zur Redu-
zierung von Barrieren, das Verbleiben der alteren Bestandsmieter in ihren Wohnungen
zu ermoglichen. So koénnen z.B. teilweise die Badewannen durch Duschwannen er-
setzt werden. Im Zusammenhang mit Aufzugnachristungen werden auch die Zuwe-
gungen zum Haus barrierefrei umgebaut. Bei Bedarf konnen oftmals auch Abstellmog-
lichkeiten fur Elektrorolistiihle und Rollatoren angeboten werden.

Im Zusammenhang mit Neubauprojekten oder umfassenden Aul3enanlagengestaltun-
gen setzt die SWG weitergehende Mallhahmen um. Ebenerdige Fahrradabstellhau-
ser, stufenfreie Hauszugange und Balkonzugange sind ebenso Standard wie Duschen
mit flachem Einstieg und ausreichenden Bewegungsflachen in Kiichen und Badern.

c) Aufziige

Derzeit sind 30 Wohngebaude mit 1070 Wohnungen mit einem Aufzug ausgestattet.
Um diesen Anteil zu erhéhen hat die SWG ein Konzept fur den Aufzugeinbau erstellt.
Fur die Plattenbauten vom Typ P2 hat die SWG eine Standardlésung zur Nachristung
von Aufzigen innerhalb des Treppenauges entwickelt. Der Vorteil besteht darin, dass
kein aufwandiger Anbau erforderlich ist, kein Wohnraumverlust und keine thermischen
Probleme durch einen Aul3enaufzug entstehen. Daflr wird in Kauf genommen, dass
die Aufzugkabine relativ klein und nicht rollstuhigerecht ist.

Uber Rahmenvertrage fir die entsprechenden Bau- und Planungsleistungen werden
Uber einen Zeitraum von 5 Jahren ca. 500 weitere Wohnungen mit Aufziigen erschlos-
sen, siehe Aufzugkonzept 4.1.1.5.

d) PKW-Stellplatze

Derzeit stehen ca. 3.000 PKW-Stellflachen in unterschiedlicher Ausbauqualitat dem
Wohnungsbestand zur Verfugung. Davon sind ca. 1.690 Stellplatze bewirtschaftet
(vermietet), wobei ein monatlicher Mietzins von 5,00 € bis 20,00 € aufgerufen wird.
Perspektivisch wird je Wohneinheit ein sich in angemessener Nahe befindlicher Pkw-
Stellplatz zur Verfligung gestellt werden mussen, siehe Stellplatzkonzept 4.1.1.7.

3.3.3. Nachfrageentwicklung
3.3.3.1. Mietinteressenten

Alle Aussagen in diesem Abschnitt basieren auf fortlaufenden eigenen Erhebungen,
wobei Umfang und Genauigkeit der Informationen und Daten bei den tatsachlichen
Neumietern hoher ist, als bei den Interessenten.
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a) Nachfragegruppen
Die SWG verzeichnet eine konstante Nachfrage nach Wohnraum. Im Jahr 2020 ha-
ben jeden Monat durchschnittlich 163 Interessenten entsprechenden Wohnraum ge-
sucht. Aus der Analyse der Nachfragenden kénnen sechs Haupt-Nachfragegruppen
abgeleitet werden?’:

Singlehaushalte

Dies sind 1-Personenhaushalte mit geringem Platzbedarf und kleinem bis mittlerem
Einkommen. Diese Nachfragegruppe stellt hohe Anforderungen an ein ausgewogenes
Preis-Leistungsverhaltnis. Singlehaushalte umfassen sowohl Berufseinsteiger als
auch Interessenten mittleren Alters mit ausgepragtem Interesse an gunstigem aber
komfortablen Wohnraum.

Senioren / alleinstehende Rentner

Dabei handelt es sich um 1-2 -Personenhaushalte ab 70 Jahren, die hohe Ausstat-
tungsanforderungen in Bezug auf bedarfsgerechten Wohnraum haben (Barrierearmut,
Wohnumfeld). Sie verfigen meist Uber ein kleines bis mittleres Renteneinkommen und
legen groRen Wert auf eine sehr gute Infrastruktur und auf Versorgungsmaoglichkeiten
jeder Art.

Best-Ager und 2 Personenhaushalte

Diese Nachfragegruppe besteht aus 2 Personenhaushalten, die einen hohen Platzbe-
darf, hohe Ausstattungsanforderungen, aber auch ein héheres Einkommen haben.
Diese Zielgruppe charakterisiert bei guter Wohnqualitat unter wirtschaftlich gesicher-
ten Verhaltnissen eine geringe Umzugsfreudigkeit.

Familien

Diese Nachfragegruppe umfasst in der Regel 3 — 5 Personenhaushalte. Sie haben
einen hohen Platzbedarf, wobei sie Wert auf eine flexible Zimmernutzung legen. Fa-
milien wianschen eine zeitgemale Grundrissvariante mit sehr guter digitaler Ausstat-
tung. Wichtig sind auch Wohnumfeldaspekte, z.B. Stellplatze und sichere Spielflachen,
sowie eine sehr gute Infrastruktur, insbesondere die wohnortnahe Anbindung an Schu-
len und Kitas.

Auszubildende und Studenten

Dies sind hauptsachlich 1-2 Personenhaushalte, die einen geringen Platzbedarf beno-
tigen. Sie verfligen Uber ein kleines Einkommen, haben aber hohe Anforderungen an
digitaler Ausstattung und guter Infrastruktur.

Aufgrund des neu entstehenden Tesla-Produktionsstandortes im nahegelegenen
Grunheide (Gigafactory Berlin-Brandenburg) und des geplanten Ausbaus des Bundes-
wehrstandortes mit bis zu 700 Personalstellen zusatzlich, wird eine weitere Zielgruppe
definiert:

Zweitwohnungssuchende, zeitlich befristetes Wohnen

Diese Nachfragegruppe umfasst 1-Personenhaushalte, die berufsbedingt zunachst fur
einen begrenzen Zeitraum eine Zweitwohnung suchen, um ein tagliches Pendeln oder

27 SWG-Vermarktungskonzept Vermietung 2020
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die Unterbringung in Behelfswohnungen (Wohnheimen) zu vermeiden. Die Zielgruppe
verfugt Uber mittlere bis hohe Einkommen und wird teilweise finanziell durch den Ar-
beitgeber (Bundeswehr) unterstitzt. Die Wohnungen sollen - wegen der finanziellen
Doppelbelastung - preiswert sein, da sie i.d.R. nur wochentags genutzt werden. Die
von dieser Zielgruppe nachgefragten 1-2-Raumwohnungen sollten moglichst teilmob-
liert (mindestens Einbaukuche), mit guter digitaler Ausstattung und gut erreichbar sein.

Alter der Mietinteressenten nach Gruppen U55/U55
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Abbildung 18 Alter der Mietinteressenten nach Gruppen U55/(J5528

b) Herkunft der Mietinteressenten

Im Jahr 2021 verzeichnete die SWG pro Quartal durchschnittlich 174 Mietinteressen-
ten. Von ihnen waren 141 (81 %) aus Brandenburg, 104 Interessenten waren schon
Strausberger (60 %), von denen 54 bereits Mieter der SWG waren (52 %). Mietinte-
ressenten aus anderen Bundeslandern und dem Ausland sind Einzelfalle (durch-
schnittlich ein Interessent pro Quartal).

Die Herkunft der Interessenten spiegelt letztlich auch die Herkunft der Neumieter wie-
der. Von insgesamt 325 Neuvertragen wurden im Gesamtjahr 2021 262 Mietvertrage
(81 %) mit Brandenburgern abgeschlossen, 31 mit Mietern aus Berlin (10 %). Von den
Neumietvertragen aus Brandenburg wurden 160 mit Strausbergern abgeschlossen.
Davon waren 54 bereits Bestandsmieter der SWG.?° Dieser Wert liegt allerdings auf
Grund des Umzugsmanagements in Vorbereitung einer komplexen Modernisierungs-
malinahme etwas Uber dem langjahrigen Mittel. Die Ubrigen 32 Neumietvertrage sind
mit Mietern aus anderen Bundeslander oder dem Ausland abgeschlossen worden.3°

28 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Alter Gesamt 2021
29 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Neumietvertrage aus Brandenburg®
30 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Herkunft Neuvertrage 2021*
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c) Verfugbares Einkommen und Mietpreiserwartung

Im Jahr 2021 konnte im Vergleich zum Jahr 2020 insgesamt ein deutlicher Anstieg der
Netto-Haushaltseinkommen beobachtet werden.

Konkret verfugte ein nachfragender 1-Personenhaushalt Uber ein durchschnittliches
Nettoeinkommen von 1.794,33 €/Monat. Dies war verbunden mit einer Mietvorstellung
von durchschnittlich 575,05 € Warmmiete.

2-Personenhaushalte hatten 2.695,44 € zur Verfigung mit einer Mietvorstellung von
durchschnittlich 673,44 € Warmmiete.

Ein 3-Personenhaushalt verzeichnete ein Durchschnittseinkommen von 2.930,60 € mit
einer maximalen Durchschnittsmieterwartung von 836,63 € Warmmiete.

4-Personenhaushalte mit einer Kaufkraft von ca. 2.574,95 € suchen nach einer Woh-
nung im Wert von durchschnittlich 866,37 € Warmmiete. 3’

Einkommen und Mietpreisvorstellung 2021

®m Einkommen = Mietvorstellung

Abbildung 21 Einkommen und Mietpreisvorstellung 2021

31 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,HaushaltsgroRe*
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d) Ausstattungswiinsche

Bei der Betrachtung des Bedarfs der Wohnungssuchenden wurden nur unbedingt not-
wendige Ausstattungskriterien abgefragt, ohne die fur die Interessenten eine Anmie-
tung nicht in Frage kame.

Die Wunsche nach einer guten Ausstattung spiegeln sich auch in den Anforderungen
der Interessenten aus der Interessentenstatistik 2021 wieder. So ist fur 42 % der Inte-
ressenten ein Balkon Voraussetzung.

22 % der Interessenten suchen nur nach einer Wohnung mit Aufzug. 17 % der Woh-
nungssuchenden bendtigen zudem altersgerechten Wohnraum.

10 % legen besonderen Wert auf das Vorhandensein von Fenstern in Kiche und
Bad?2.

Ausstattungswiinsche 2021

BALKON

FENSTER IN KUCHE UND BAD
DUSCHE

AUFZUG

ALTERSGERECHT

BARRIEREFREI

Abbildung 22 Mieterwiinsche Ausstattung 2021

3.3.3.2. Teilraumliche Nachfragentwicklungen (Wohngebietsentwicklung)

Trotz einer nahezu gleichbleibend hohen Nachfrage fir Wohnungen im Gesamtbe-
stand der SWG, ist zu erkennen, dass zwei Wohngebiete bei den Interessenten be-
sonders nachgefragt werden.

Vornehmlich Berufspendler und Familien mit Kindern bevorzugen die Wohnquartiere
der Strausberger Vorstadt. Aufgrund der sehr guten Anbindung ans OPNV-Netz, zahl-
reicher Versorgungsmaoglichkeiten, der guten Verfligbarkeit von Kita- und Schulplatzen

32 SWG-Interessentenauswertung 2021 ,Sonderwiinsche”
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und der nahegelegenen Wald- und Seegebiete, ist mit knapp 20 % aller Interessen-
tenanfragen dieser Stadtteil besonders attraktiv. Hier treffen bezahlbare Mieten und
Wohnungen mit Gberwiegend mehr als 50 m? Wohnflache auf Interessenten mit gutem
Haushaltseinkommen und Familienplanung.

Zum anderen zieht es ca. 25 % der Wohnungssuchenden in das Gebiet rund um die
Strausberger Altstadt. Hier verwaltet die SWG rund 2.000 Mieteinheiten, insbesondere
auch attraktive, sanierte Altbauobjekte, aber auch Neubauten sowie bedarfsgerechten
Wohnraum fur Seniorinnen und Senioren. Diese Individualitat des Angebots gepaart
mit der Nahe zum Straussee, zahlreichen gastronomischen und kulturellen Einrichtun-
gen, einer sehr guten Nahversorgung und ausgezeichneter Infrastruktur sind flr viele
Interessenten Uberzeugende Entscheidungskriterien. Best-Ager, Familien und Senio-
ren zieht es daher besonders in dieses Wohngebiet. Ein stabiles Haushaltseinkommen
sichert hier die teilweise hoherpreisigen Mieten.

Ca. 56 % der Wohnungssuchenden geben keine besondere Praferenz bei der Wohn-
lage an. Daran ist erkennbar, dass alle Wohngebiete der Stadt Zuspruch finden und
die Dringlichkeit, Wohnraum zu finden, groRer ist, als Ausschlusskriterien zu formulie-
ren. Das trifft umso mehr fur Mietinteressenten zu, deren Haushaltseinkommen eher
gering ist und wohnwerterhdhende Kriterien, wie eine besonders gute oder ausgespro-
chen ruhige Wohnlage, eher eine sekundare Rolle spielen (kdnnen).

3.3.4. Angebotsentwicklung
3.3.4.1. Leerstand und Fluktuation

a) Leerstand

Von 5.002 Wohnungen der SWG stehen zum Stichtag 31.12.2021 252 Wohnungen
leer. Das entspricht einer Leerstandquote von 5,04 %. 45 Wohnungen werden aktuell
im Rahmen der komplexen Modernisierung des Gebaudes Hans-Beimler-Ring 6-11
(einschliefdlich Grundrissanderungen) saniert. Die Wohnungen stehen planmallig ab
1. Juli 2022 fur die Neuvermietung zur Verfugung.

Im Zuge der Vorbereitung der komplexen Modernisierung der Gebaude Hans-Beimler-
Ring 12-16 und 1-5 (2023-25) wurden im Rahmen des Umzugsmanagements bereits
28 Wohnungen frei gezogen und stehen der Vermietung nicht zur Verfugung.

Der vermietbare Leerstand betragt somit zum Stichtag 190 Wohnungen oder 3,80 %.
Ein wesentlicher Teil dieser Wohnungen (ca. 60 — 80 WE) befindet sich in der Phase
der Leerwohnungsinstandsetzung, d.h. diese Wohnungen werden durch die HSG
GmbH nach aktuellem SWG-Standard fur die Neuvermietung fertiggestellt.

Abgesehen von den zusatzlichen Wohnungsangeboten aus Neubauprojekten kann die

Wohnungsnachfrage ausschlieRlich Uber den verfugbaren, vermietbaren Leerstand
bedient werden, der im Wesentlichen aus der Fluktuation resultiert.
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b) Fluktuation

Im mittelfristigen Trend ist eine Verringerung der Fluktuation (Aus- und Einzuge) zu
verzeichnen. Griunde kénnen sein, dass sich die Arbeitsmarktsituation im Einzugsbe-
reich stabil entwickelt, was tendenziell zu weniger Wegzug fuhrt. Fur 2021 ist davon
auszugehen, dass bedingt durch die Pandemiesituation, ein Wechsel des Wohn- und
Lebensmittelpunkts nicht zu beobachten gewesen ist.

Entwicklung Ein- und Auszlge

JAHR 2016 JAHR 2017 JAHR 2018 JAHR 2019 JAHR 2020 JAHR 2021

=== Einziige ==®=Aysziige

Abbildung 23 Entwicklung der Ein-und Ausziige seit 201633

Die Auswertung der Kindigungsgrunde 2021 belegt, dass bei 344 Kundigungen ins-
gesamt der Wegzug aus Strausberg 97 Mal ausschlaggebend war. 53 Mieterinnen
oder Mieter sind verstorben. 22 Nennungen entfielen auf die Suche nach bedarfsge-
rechterem Wohnraum (Verkleinerung oder Vergrof3erung des Personenhaushalts). 23
Auszuge waren durch die bevorstehende komplexe Modernisierung des Wohngebau-
des (Umzugsmanagement) bedingt.

33 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Entwicklung Ein- und Ausziige"
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Kindigungsgriinde 2021
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Abbildung 24 Kiindigungsgriinde 202134

3.3.4.2. Verhaltnis von Angebot und Nachfrage

Das regelmaRige Wohnungsangebot durch Fluktuation belauft sich monatlich auf
durchschnittlich maximal 30 Wohnungen, bezogen auf ein Quartal sind es somit maxi-
mal 90 Wohnungen. Unterstellt man fur die Fluktuation, dass der WohnungsgroRen-
anteil in etwa dem Anteil der WohnungsgroRen im Gesamtbestand entspricht, ergibt
sich folgendes Angebot innerhalb eines Quartals:

WohnungsgroRe Anteil am Bestand Angebot
nach Anzahl Rdume in %

1-Raum-WE 9,3 7
2-Raum-WE 24,42 22
3-Raum-WE 42,58 39
4-Raum-WE 22,5 21
5-Raum WE 1,12 1
6-Raum-WE 0,06 0

34 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Kiindigungsgrund bei Auszug Wohnung 2021*
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Dem gegenliber stehen durchschnittlich pro Quartal in 202135:

49 Interessenten, die 1-2- Raum -Wohnungen (28,65 %),

43 Interessenten, die 2-3- Raum -Wohnungen (25,15 %),

23 Interessenten, die 3- Raum- Wohnungen (13,45 %),

32 Interessenten, die 3-4- Raum Wohnungen (18,71 %),

15 Interessenten die in eine 4-Raum-Wohnung (8,77 %)

10 Interessenten, die eine 5-6- Raum -Wohnung (5,85 %) suchen.

Die Nachfrage nach SWG-Wohnungen liegt demnach aktuell weit Gber dem verfligba-
ren Angebot. Im Interessentenpool des Fachbereichs Vermietung werden nur Mietin-
teressenten gefuhrt, die den Anforderungen fur ein wirtschaftlich vertretbares Vertrags-
verhaltnis entsprechen und denen die SWG adaquaten Wohnraum anbieten kann.3¢
Bei kleinen (1-R-WE) und grof3en (5-6-R-WE) Wohnungen ist die Diskrepanz beson-
ders augenscheinlich.

Im Vergleich von 2020 zu 2021 konnte ein deutlicher Anstieg der Haushaltseinkommen
der Wohnungsinteressenten ab 2 Personen beobachtet werden. Ab einer Personen-
anzahl von 2 betragt das Haushaltseinkommen im Durchschnitt Gber 2.700 € bei einer
Bereitschaft zu durchschnittlichen Mietzahlungen von ca. 700 €. Fur Familien und
Best-Ager kann also ein deutlicher Bedarf nach hochwertigem Wohnraum, mit entspre-
chender Zahlungsbereitschaft konstatiert werden.

Konkret verfugt der 1-Personenhaushalt Uber ein durchschnittliches Nettoeinkommen
von 1.628 € (-5 % ggu. 2020); hier liegt die Mietvorstellung bei durchschnittlich 553 €
Warmmiete. 2-Personenhaushalte sind bei einem durchschnittlichen Nettoeinkommen
in Héhe von 2.636 € (10 % mehr als im Vorjahr) bereit, etwa 703 € fur die Warmmiete
aufzuwenden. Bei den 3-Personenhaushalten mit einem Durchschnittseinkommen von
2.799 € (plus 2 % ggu. 2020) ist eine durchschnittliche Warmmiete von 823 € mdglich.
Ab 4 Personen sucht der Haushalt mit einer Kaufkraft von 2.793 € Netto (32 % mehr
als 2020) nach einer Wohnung mit einer Warmmiete von durchschnittlich 843 €. 37

Fur das Verhaltnis von Haushaltsgréie (Anzahl der Personen je Haushalt) und nach-
gefragter HaushaltsgroRe gilt Folgendes®®:

1-Personenhaushalte
46 suchten nach einer 1-2-Raum-WE, 28 nach einer 2-3-Raum-WE und 7 nach einer
3-Raum-WE

2-Personenhaushalte
15 suchten nach einer 2-3-Raum-WE, 14 nach einer 3-RaumWE, 19 nach einer 3-4-
Raum-WE und 4 nach einer 4-Raum-WE

3-Personenhaushalte

2 suchten nach einer 3-Raum-WE, 7 nach einer 3-4-Raum-WE, 5 nach einer 4-Raum-
WE und 3 nach einer 5-6-Raum-WE.

Personenhaushalte ab 4 Personen

1 suchte nach einer 3-Raum-WE, 2 nach einer 3-4-Raum-WE, 5 nach einer 4-Raum-
WE und 7 nach einer 5-6-Raum-WE.

35 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Angebot und Nachfrage ,Was wird gesucht”
36 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,Angebot und Nachfrage®
37 ebenda
38 ebenda
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3.3.4.3. Angebote fur Sonderbedarfe (Bundeswehr, Transferleistungsempfanger,
Gefliuchtete)

a) Bundeswehr

Vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung der Bundeswehr tragt die SWG dem
Bedarf von Soldatinnen und Soldaten seit Jahren in besonderer Weise Rechnung. Sie
bendtigen oftmals sehr kurzfristig Wohnraum oder suchen Wohnungen flr einen be-
grenzten Zeitraum.

Partner ist hier die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA). Zum 1. Dezember
2021 wurde ein neuer Vertrag Uber die Besetzungsrechte am Wohnraum geschlossen.
Aktuell bietet die SWG ein festes Kontingent von 25 Wohnungen fur Bedienstete des
Bundes an. Diese Wohnungen befinden sich in Standortnadhe und sind zusatzlich mit
modernen Einbaukichen ausgestattet.

b) Transferleistungsempfanger

Zu Transferleistungsempfangern3® zahlen alle Personen, die staatliche Leistungen in
Form von Sozialhilfe, Arbeitslosengeld Il, Ausbildungsbeihilfe (Bafog) oder Rentenzu-
schisse flr ehemalige Geringverdiener (Grundsicherung) erhalten.

Durch die besondere Stellung und gleichzeitig Verpflichtung der SWG als kommunales
Wohnungsunternehmen, Menschen aller sozialen Schichten mit Wohnraum zu versor-
gen, erfordert diese Zielgruppe eine besondere Beachtung in der SWG-Wohnraum-
versorgung und der mietvertraglichen Betreuung.

Viele Transferleistungsempfanger sind daher potentielle Neumieter der SWG. Aktuell
werden ca. 620 Mieter mit Transfereinkommen im Sozialmanagement des Unterneh-
mens betreut.

Hier ist die SWG, bezogen auf Mietpreise und WohnungsgroéfRen, auf die Vorgaben
des Landkreises Markisch-Oderland und dessen Richtlinie zur Bestimmung der ange-
messenen Kosten der Unterkunft (KdU) nach SGB Il und SGB XIlI (aktuell ab 1.3.2021
gultig) angewiesen. Dort werden Erstattungswerte differenziert nach Bruttokaltmieten
(BKM) und Heizkostenvorauszahlungen vorgegeben. Diese Werte stehen den erziel-
baren Mietpreisen nach der Mietspiegeltabelle aus dem 8. Qualifizierten Strausberger
Mietspiegel (zzgl. der kalkulierten Betriebs- und Heizkosten) gegenuber. Hier entste-
hen insbesondere bei der Versorgung von 2-Personenhaushalten Diskrepanzen.
Ihnen kdnnen keine Wohnungen mit einer Standardgrof3e von ca. 57 m? Wohnflache
offeriert werden, da der Wohnungsbestand der mittleren Wohnlage und Baujahre 1981
- 1990 andere Wohnungsgroflen nicht hergibt.

Es besteht daher das dringende Erfordernis, zeitnah und regelmafig neue KdU-Richt-
linien durch den Landkreis zu erarbeiten, diese zu beschlielen, um bei steigenden
Kosten angemessenen Wohnraum zur Verfugung stellen zu kénnen.

39 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,KdU*
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Erstattung nach KdU-Richtlinien in Strausberg
(Vergleichsraum 2) von 2019 bis 2021
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Abbildung 25 Erstattung nach KdU-Richtlinien in Strausberg (Vergleichsraum 2) von 2019 bis 2021

In der folgenden Darstellung lasst sich der Unterschied zwischen der Angemessen-
heitsgrenze des Jobcenters und den jeweiligen Angebotsmieten der SWG in den Ver-
waltungsbereichen Hegermuihle und Otto-Grotewohl-Ring ableiten.

Bei einem 1-Personenhaushalt stimmt die Angemessenheit mit den Angeboten uber-
ein, sodass hier passender Wohnraum verfugbar ware.

Bei einem 2-Personenhaushalt liegt die SWG sowohl in der Hegermuhle als auch im
Otto-Grotewohl-Ring mit ihren Angebotsmieten tUber der Angemessenheits-Berech-
nungslinie des Jobcenters, sodass die Angebote keine Zustimmung zur Ubernahme
der Kosten der Unterkunft des Jobcenters finden.

Die Regelsatze der Kosten der Unterkunft fur Haushalte ab 3 Personen liegen im Be-
reich Hegermuhle Uber den SWG-Angebotsmieten. Dem entsprechend kénnen dort
Angebote unterbreitet werden.

Die Angemessenheitsgrenze im Otto-Grotewohl-Ring liegt fir einen 4-Personenhaus-

halt unter der errechneten Angebotsmiete, sodass auch hier kein angemessener
Wohnraum angeboten werden kann.

49



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 'S!")

Angemessenheit JC im Vergleich zur Angebotsmiete SWG
in den Verwaltungsbereichen Hegermiihle und Otto-
Grotewohl-Ring
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M Angebotsmiete SWG Otto-Grotewohl-Ring bruttokalt

Abbildung 26 Vergleich Erstattung — Angebotsmieten in 2 Wohnquartieren®

c) Unterbringung Gefllichteter

Die Zuwanderung von Asylsuchenden stellte in den Jahren 2015-16 auch die SWG
mbH vor grof3e Herausforderungen. Die steigenden Asylbewerberzahlen im Landkreis
MOL forderten schnelles Handeln von kommunalen Wohnungsunternehmen bei der
Bereitstellung von Wohnungen in sogenannten Wohnverbunden.

Die SWG stellte sofort 14 1- und 2-Raumwohnungen zur Verfigung. In Folge konnte
der Bestand bis auf aktuell 24 Wohnungen erweitert werden. Ab 1.4.2022 stehen wei-
tere 11 Wohnungen fur Gefluchtete aus der Ukraine bereit, die ebenfalls durch den
Landkreis MOL bei der SWG angemietet und in seinem Auftrag vom Internationalen
Bund betrieben werden.

3.3.5. Mietpreisentwicklung und Zielmieten
3.3.5.1. Bestandsmietenentwicklung

In der Vergangenheit hat die SWG aus verschiedenen Grinden keine Erhéhung von
Mieten bei bestehenden Mietverhaltnissen durchgeflihrt. Mietanpassungen wurden
ausschlielich bei Neuvermietung nach umfangreicher Leerwohnungsinstandsetzung
vorgenommen. Damit wurden erhebliche Einnahmeverluste in Kauf genommen. Auf
Grund dessen liegen 45,7 % aller Nettokaltmieten bei der SWG im Bereich bis 5,00
€/m?2.

40 SWG-Jahresauswertung Vermietung 2021 ,KdU"
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Miethéhenverteilung*’

Miethohenverteilung Gesamtbestand
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Abbildung 27 Miethéhenverteilung

Die Bestandsmietenentwicklung im gesetzlichen Rahmen ist nunmehr Teil der zukinf-
tigen Unternehmenspolitik zur Sicherung bedarfsgerechter Instandhaltung, Instandset-
zung, zum Substanzerhalt und zukulnftiger Vermietungssicherung der Immobilienbe-
stande.

Gemal § 558 BGB kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete
bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhdhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Wie bereits darge-
stellt, liegt ein hoher Anteil der Bestandsmieten unterhalb der ortsublichen Vergleichs-
miete.

Im Jahr 2022 flhrt die SWG Mieterhdhungen bei Bestandsvertragen durch. Diese be-
treffen nur Mieten bis 5,00 €/m? (ca. 45 % des Mietbestandes), da diese nicht mehr
auskommlich fur eine sachgerechte Bewirtschaftung und bedarfsgerechte Instandhal-
tung sind.

3.3.5.2. Mietenentwicklung bei Neuvermietung im Bestand

Vor Neuvermietung werden die Wohnungen einer umfangreichen Instandsetzung un-
terzogen. Der Mietzins flr Bestandswohnungen, die zur Neuvermietung kommen, ori-
entiert sich an der ortsiblichen Vergleichsmiete. In guten Lagen werden die gesetz-
lich zuldssigen Aufschlage von 19 % realisiert, um die wirtschaftliche Substanz des
Unternehmens zu starken und Mittel fir Modernisierung und Instandsetzung zu ge-
nerieren.

“1 Eigene Erhebungen
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Die sich daraus ergebende Mietpreisentwicklung (Nettokaltmiete) ist in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt:

Bestandsmieten 2017-2021
Jahr Kaltmiete/m? Warmmiete/m?
2017 4,81¢€ 7,60 €
2018 4,85 € 7,65 €
2019 4,95 € 7,78 €
2020 5,09 € 7,91€
2021 5,22 € 8,28 €

Abbildung 26 Mietpreisentwicklung

Diese Neuvermietungsaufschlage generieren ein Spannungsfeld zwischen Rentabili-
tat der Vermietung und dem sozialen Ansatz von bezahlbaren Mieten fur niedrigere
und mittlere Einkommen. Ein Teil des Neuvermietungsaufkommens — vorrangig in
den grof3en Wohngebieten aus der Bauzeit 1970-89 — wird deshalb auch in Zukunft
ausschlieRlich mit dem Mittelwert der ortsliblichen Vergleichsmiete (ohne zulassige
Aufschlage) angeboten werden.

3.3.5.3. Mietentwicklung bei Neubau

Die Mietpreisentwicklung bei Neubauten hangt wesentlich von den zugrundeliegenden
Grundstucks- und Baupreisen ab. Aufgrund des explosionsartigen Anstiegs bei Grund-
stlickspreisen und Preisen flr Bauleistungen, werden im frei finanzierten Wohnungs-
bau Mieten zwischen 12 - 15 €/m?in diesem Wohnungssegment erwartet. Fur die SWG
sind die neuen attraktiven Wohnungs- und Gebaudeformen dennoch eine wichtige Er-
ganzung zum bestehenden Portfolio.

Verhaltnis Haushaltseinkommen - gewiinschte
WohnungsgroRe

€6.000,00
€5.000,00

€4.000,00

€3.000,00
€2.000,00
€1.000,00 I
| L

2Zimmer 2-3Zimmer 3Zimmer 3-4Zimmer 4Zimmer 4-6Zimmer
B Einkommen ® Mietvorstellung

Abbildung 27 Verhdltnis Haushaltseinkommen — gewiinschte Wohnungsgréfe*?

42 Eigene Erhebungen
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Die derzeitige Interessentennachfrage zu diesem Wohnungssegment zeigt, dass die
entsprechende Kaufkraft und der Wille vorhanden sind, héhere Mieten flr neu errich-
tete, energieeffiziente Wohnungen aufzuwenden.

Um die massiven Kostensteigerungen bei baulichen Investitionen und Sanierungen
abzumildern, plant die SWG — soweit mdglich — staatliche Férderungen in Anspruch
zu nehmen. Die Bundesregierung hat hierfur im Rahmen ihres Klimaschutzprogram-
mes ein Forderprogramm aufgelegt. Die ,Bundesférderung fiur effiziente Gebaude
(BEG)" bei der KfW fordert die Errichtung und Sanierung von Wohngebauden, die sich
durch eine energetisch optimierte Bauweise und Anlagentechnik auszeichnen und die
die technischen Mindestanforderungen zu den definierten Vorgaben fur eine Effizienz-
haus-Stufe erreichen. Allerdings ist derzeit ungewiss, welche Bedingungen zukiinftig
fur ein nachhaltiges Bauen eingehalten werden mussen, um weiterhin Fordermittel in
Anspruch nehmen zu kdnnen.
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3.3.6. Neubauflachenpotenziale

Fur den Neubau von mehrgeschossigen Wohnungsbauten stehen im eigenen Fla-
chenbestand folgende Areale zur Verfigung. Alle Flachen sind im sog. Wohnbaufla-
chenpotenzialkataster der Stadt Strausberg enthalten.

3.3.6.1. ,Muhlensteinquartier” an der Hohensteiner Chaussee

Abbildung 28 Lageplan ,,Miihlensteinquartier” an der Hohensteiner Chaussee

Flur 16, Flursticke 919, 922, 461, 926

GroRe: ca. 10.000 m?
WE-Potenzial: ca. 100

Bestand: Grunflache
Bautypologie: Mehrfamilienhaus
im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.2. Garagenstandort Kirschallee

Abbildung 29 Lageplan Garagenstandort Kirschallee

Flur 16, Flursttck: 930

Grole: ca. 4.500 m?

Bestand: Garagen

WE-Potenzial: ca. 36

Bautypologie: Mehrfamilienhaus, Reihenhaus
im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.3. Buchhorst/Jungfernstralle

E lrd
Ry oy S )

Fi= T
ung 30 Lageplan Buchhorst/Jungfernstrafie

Abbild

Flur 18, Flurstick 374

Grole: ca. 4.500 m?

WE-Potenzial: ca. 48

Bestand: Parkplatz, z.T. flr Landkreis
MOL grundbuchlich gesichert

Bautypologie: Mehrfamilienhaus

im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.4. HegermiihlenstraBe 11 (ehemaliges SWG-Betriebsgelande)

Lt -]

R

‘i
o P
' Hé'garp{ilﬁléns e

P

.I m : : _ A% 3 .. 2 -

Abbildung 31 Lageplan Hegeruhlenstraﬂe (ehemaliges S WG—Betriebsgeldnde)

Flur 12, Flursticke 2591, 3285

Grolde: ca. 26.000 m?
WE-Potenzial: ca. 120
Bestand: unbebaut (ehemaliges SWG-

Betriebsgelande), berdumt, im
hinteren Teil (Hanglage) Natur-
raum Annafliely

Bautypologie: Mehrfamilienhaus
im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja
Bau- und Planungsrecht: Bebauungsplanerfordernis (Ver-

fahren lauft unter B-Plan Nr. 66-
/21 ,HegermuUhlenstral3e-Ost")

57



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 's!.')

3.3.6.5. LandhausstraRe 2/Ecke Ernst-Thialmann-StraRe

(@11l 318

o, 2574
Abbildung 32 Lageplan LandhausstrafSe 2/Ecke Ernst-Thdlmann-StrafSe

Flur 11, Flursticke 1470, 1456

Grole: ca. 4.950 m?

WE-Potenzial: ca. 25

Bestand: unbebaut, beraumt, Grinflache
Bautypologie: Mehrfamilienhaus

im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.6. Garagenstandort LandhausstraBRe/Am Kieferngrund

Abbildu 33 Lageplan Landhausstrafse/Am Kieferngrund

Flur 22, Flurstlick 526

GroRe: ca. 12.500 m?

WE-Potenzial: ca. 128

Bestand: zwei Garagenkomplexe vermie-
tet

Bautypologie: Mehrfamilienhaus

im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.7. Grunflache Paul-Singer-Strafe

Abbildung 34 Griinfldche Paul-Singer-StrafSe

Flur 23, Flursttick 171

GroRe: ca. 2.800 m?

Bestand: baumbestandene Grinflache
WE-Potenzial: ca. 32

Bautypologie: Mehrfamilienhaus

im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.6.8. Grunflache nordlich Rudolf-Egelhofer-Strale

: g "gmm.mﬁ@

&

Flur 23, Flurstlticke: 95, 99,100, 101, 114

Grole: ca. 8.300 m?

Bestand: baumbestandene Grunflache
WE-Potenzial: ca. 72

Bautypologie: Mehrfamilienhaus

im Wohnbauflachenpotenzialkataster enthalten: ja

Bau- und Planungsrecht: § 34 BauGB
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3.3.7. Gewerbebestand, Sonderimmobilien

Die Errichtung und Vermietung von Gewerberaumen ist seit jeher kein Schwerpunkt
der Tatigkeit der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH, sondern liegt in der
Bereitstellung von Wohnraum.

Bei Unternehmensgrindung sind nur zwei Immobilien Gbernommen worden, die aus-
schliel3lich gewerblich genutzt wurden. Hierbei handelt es sich um die Arztpraxen Am
Annatal 60 und Ernst-Thalmann-StralRe 25. Die Ubrigen Gewerbeeinheiten haben sich
als Gewerberaume flr Kleinst- und Kleinunternehmen im Erdgeschoss von Wohnge-
bauden, vorrangig in den sog. Wurfelhausern, befunden.

In den Folgejahren hat die SWG nach entsprechenden Beschliissen der Stadt Straus-
berg die Errichtung und Vermietung von ausschlieRlich gewerblich genutzten Gebau-
den, z.B. Fichteplatz 1, Hegermuhlenstrale 8c und Artur-Becker-Stralle 14, sowie die
Polizeiinspektion Markisch-Oderland Ubernommen.

Weiterhin wurde die Ansiedlung von Kleinst- und Kleingewerben im Erdgeschol3be-
reich bei einigen Neubauvorhaben realisiert, wie z.B. beim Projekt ,Blauwei3“ in der
Vorstadt.

Heute stehen sich 5.002 Wohneinheiten mit 292.071 m? Wohnflache und 64 Gewer-
beeinheiten mit 14.081 m? Gewerbeflache gegenulber. Diese verteilen sich wie folgt
auf die einzelnen Wohngebiete:

Anzahl GE

Neue Miihle

0% Vorstadt

An der Hohensteiner 16%

19%

Stadt
28% Hegermihle

37%

Am Stadtwald
0%

= Neue Mihle = Vorstadt = Hegermihle Am Stadtwald = Stadt = An der Hohensteiner
Abbildung 36 Anzahl Gewerbeeinheiten
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Bei der Art der Nutzung der Gewerbeflachen zeigt sich die Dominanz der ausschliel3-
lich gewerblich genutzten Immobilien.

Polizei (Markische StraRe 1), Medizin (Arztehduser Am Annatal und Fichteplatz) und
Schule (Artur-Becker-Strale 14) sind hier fihrend und machen insgesamt 69 % der
gewerblich genutzten Flache aus, die Kleinst- und Kleingewerbe fur die Nahbereichs-
versorgung der Anwohner (Sparkasse, Backer, Frisoér, FuBpflege udgim.) beanspru-
chen 9 % der gewerblich genutzten Flachen. Biiro- (3 %),

Lager- (4 %) und Begegnungsraume (3 %) spielen eine untergeordnete Rolle.

11 % der Gewerbeflachen nutzt die Stadtwerke-Gruppe selbst als Firmensitz/Vorort-
biro/BHKW oder Hausmeisterstitzpunkt.

PROZENTUALE VERTEILUNG DER GEWERBEFLACHEN

Leerstand
1%

Lager/Werkstatt
4%

Begegnungs-

Beratungsraume
3%

Abbildung 37 prozentuale Verteilung der Gewerbefléchen der SWG

Die Vermietung von Gewerbeimmobilien, insbesondere in den Bereichen Handel und
Gastronomie, ist mit erheblich h6herem Risiko verbunden als die Wohnraumvermie-
tung. Diese Branchen sind stark von der gesamtwirtschaftlichen Lage und dem priva-
ten Konsumverhalten abhangig. Die SWG strebt daher eher untergeordnet die Ver-
mietung an Wirtschaftszweige an, die nicht konjunkturabhangig sind, z.B. medizinische
Versorgung, soziale Dienstleistungen. Ein Neubau von Gewerbeimmobilien ist seitens
der SWG nicht geplant und findet nur quartiersbezogen erganzend statt.
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Zu einem Strategiewechsel, der den Focus des Handelns auf Gewerbeimmobilien legt,
besteht folglich kein Grund.

In Einzelfallen kann bei Neubauvorhaben unter Umstanden mitunter Kleinst- und Klein-
gewerbe zur Nahversorgung der Bewohner entstehen.

3.3.8. Wirtschaftliche Situation
3.3.8.1. Vermogens-, Finanz-, Ertragslage

Aufgabentypisch weist die SWG ein hohes Anlagevermoégen aus. Die Grundsticke
und Gebaude umfassen nahezu 90 % des Vermodgens. Die Eigenkapitalausstattung
ist mit Uber 40 % solide.

Vermogens- und Finanzlage per 31.12.2020

Anlagevermdgen 149.587 | 90 % | Eigenkapital 69.455| 42 %
Umlaufvermogen 16.078 | 10 % | Fremdkapital 96.210| 58 %
165.665 165.665

Abbildung 38 Auszug Bilanz per 31.12.2020

Mit einer Gesamtleistung in Hohe von 28.510 T€ (Stand 31.12.2020) wird ein operati-
ver Cashflow von 9.238 T€ erwirtschaftet. Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 4,6 %.

3.3.8.2. Finanzierungs- und Beleihungssituation

Die Finanzierung erfolgt im Wesentlichen Uber Bankdarlehen. Die Darlehen in Héhe
von 82.696 T€ sind Uber Grundschulden gesichert. Die Verschuldung ist mit dem 4,35-
fachen der Jahresnettokaltmiete sehr moderat. Die fristenkongruente Finanzierung ist
mit einer Anlagendeckung 2 von 102 % ausreichend.

3.3.8.3. Bestehende Planung

Die SWG plant in der Mittelfristbetrachtung bis 2026 mit moderat steigenden Umsatz-
erlésen aus Mietpreissteigerungen bei Neuvermietung. Aufgrund komplexer Moderni-
sierungsmafnahmen ist voriubergehend ein erhdhter Leerstand, zur Umsetzung der
MaRnahmen im unbewohnten Zustand, zu verzeichnen. Der Umfang der jahrlichen
Instandsetzungsmalnahmen im Bestand wird erhdht. Bis 2026 wird eine fluktuations-
bedingte Leerstandquote von 2,2 % angestrebt. Die hohe Nachfrage rechtfertigt diese
Planannahme. In der mittelfristigen Planung wird von steigenden Cashflows (2026 auf
ca. 10.000 T€) ausgegangen.

3.3.8.4. Unternehmerische Risiken

Die grundsatzlichen unternehmerischen Risiken fir Wohnungsunternehmen im Allge-
meinen und die der SWG im Besonderen bestehen aus:
¢ Mietausfallrisiken
¢ Risiken in der Substanz des Gebaudebestands
e Leerstandrisiken
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e Finanzierungsrisiken
e Forderungsrisiken bei andauernder Pandemie oder allgemein wirtschaftlich ver-
schlechterter Lage

Diesen Risiken wird durch organisatorische Malknhahmen, investive Mallnahmen und
einem kontinuierlichen Risikofriherkennungssystem entgegengewirkt.

Das grundsatzliche Vermietungsrisiko wird aktuell aufgrund der hohen Nachfrage, der
Nahe zu Berlin, der guten verkehrlichen und infrastrukturellen Erschliefung der Stadt
Strausberg sowie der zu verzeichnenden Unternehmensansiedlungen in Strausberg
und Umland als kein primares Unternehmensrisiko der nachsten Jahre angesehen.

Aufgrund der kommunalen Gesellschafterstruktur wird auch in der Ausrichtung des

Unternehmens und der Bedurfnisse zur Gewinnausschuttung kein substanzielles Ri-
siko gesehen.
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4. Unternehmensentwicklung (Handlungsfelder)

4.1. Immobilienportfolio
4.1.1. Instandsetzungs- und Modernisierungskonzept

4.1.1.1. Bauzustandserfordernisse (Bauschaden)

Das Instandsetzungs- und Modernisierungskonzept ist abgeleitet von der unter 3.3.2.
beschriebenen Bauzustandsanalyse der Gebaude, Wohnungen und Anlagen. Die
durchgefuhrte Bauzustands- bzw. Defizitanalyse beschreibt den Instandhaltungsrick-
stau objekt- und gewerkekonkret. Die Modernisierungsmalinahmen sind abgeleitet
von den Erfordernissen, auch in Zukunft marktgerechte und wettbewerbsfahige Woh-
nungen anzubieten, die den sich entwickelnden und verandernden Mieter- und Nach-
frageerwartungen entsprechen.

Schwerpunkte der Instandhaltungsmalnahmen sind:
- Dacher
-  Fenster
- Fassadenfugen
- Balkone
- Heizungen
- Sanitaranlagen
- Sprechanlagen
- Aullenanlagen, einschlieBlich Pkw-Stellplatze

Schwerpunkte bei der Modernisierung sind:
- Aufzugsnachristung
- Balkonnachristung
- Austausch veralteter Heizungsanlagen
- Warmedammung
- Grundrissanderungen

Die Umsetzung der einzelnen MaRnahmen bei Instandhaltung und Modernisierung er-
folgt nach stadtebaulichen und wohngebietsbezogenen Prioritaten. Dazu sollen nach
Méoglichkeit verschiedene Malinahmen zeitlich und raumlich gebindelt werden.

Mit einem komplexen Vorgehen kdnnen wirtschaftliche Synergien in der Umsetzung
erzielt werden. Gleichzeitig wird erreicht, dass die Gebaude und Anlagen fur einen
langeren, planbaren Zeitraum vollumfanglich funktionieren. Zugleich steigt der Vermie-
tungserfolg, weil der Gebaude-, Wohnungs- und Aufdenanlagenzustand von den Inte-
ressenten besser wahrgenommen wird. Damit einhergehend steigt die Wohn- und Le-
bensqualitat der Mieterschaft.

Raumliche Schwerpunkte des Instandsetzungs- und Modernisierungskonzepts sind
das Wohngebiet ,An der Hohensteiner und ,Hegermuhle®. Fur Letzteres hat die Stadt
im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt‘ die Gebietskulisse mit umfassenden
Handlungsbedarfen definiert, denen sich in den kommenden Jahren die SWG fur ihren
Bestand nicht zuletzt aus dem nicht mehr zeitgemallen Gebaudezustand stellen muss.
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Hinzu kommt, dass andere Eigentimer ebenfalls in die Aufwertung ihrer Bestande in-
vestiert haben bzw. investieren.

4.1.1.2. Instandsetzungs- und ModernisierungsmafBnahmen (teilraumlich)

a) Wohngebiet ,,An der Hohensteiner Chaussee*“

Komplexe Modernisierung Hans-Beimler-Ring 1-16

Im Bereich des Hans-Beimler-Rings wird das Ziel verfolgt, das Wohnen fir die jungere
Zielgruppe, insbesondere fur Familien mit Kindern, attraktiver zu machen. Vor diesem
Hintergrund wurden die Grundrisslésungen der vorhandenen 2-4-Raum-Wohnungen
kritisch hinterfragt. Im Bestand haben alle Wohnungen, unabhangig von der Zimmer-
zahl, die gleiche Bad-Kuchensituation, die aus einem schmalen Bad mit einer Reihung
von Badewanne, Waschtisch und WC besteht und einer kleinen Kiche, die nach heu-
tigen Gesichtspunkten maximal fur einen 2-Personenhaushalt Platz bietet.

Als Pilotprojekt wurde der Hans-Beimler-Ring 6-11 gewahlt, welcher 30 3-Raum-Woh-
nungen und 30 2-Raum-Wohnungen umfasste. Durch wohnungsibergreifende Grund-
rissanderungen ist ein neuer Wohnungsschltssel mit 2-5-Raum-Wohnungen entstan-
den. Vier der 12 Wohnungsstrange wurden im Bestand erhalten, um geeignete Aus-
weichwohnungen fir Bestandsmieter zu bewahren. Die Ubrigen 8 Strange wurden
komplett umgebaut und teilweise zusammengelegt, so dass 5 neue Strange mit gro-
Reren 3-, 4-, und 5-Raum-Wohnungen entstanden sind. Diese Umbauwohnungen
zeichnen sich dadurch aus, dass die gut geschnittenen und hellen Kiichen auch Raum
fur einen groRRzligigen Essplatz fur die ganze Familie bieten. Jede Umbauwohnung hat
ein Badezimmer mit Dusche und Wanne und ein separates Gaste-WC. Jede Wohnung
hat einen groRen Wohnraum mit Zugang zum neu errichteten Balkon. Die EG-Woh-
nungen haben zudem vom Balkon aus einen direkten Zugang zum eigenen Mietergar-
ten.

Energetisch wurde das Pilotprojekt im KfW100-Standard modernisiert. Um diesen zu
erreichen, wurde die Blechfassade mit der bestehenden 5 cm Dammung demontiert,
die Fenster erneuert, ein Warmedammverbundsystem auf die Fassade aufgebracht
und die Kellerdecke gedammt. Das Dach bekam eine neue Dachabdichtung, die vor-
handene Drempeldammung wurde erhalten. Die bestehende Einrohrheizung wurde
durch ein geregeltes Zweirohrsystem ersetzt. Die Fernwarmestation hat neue effizi-
ente Pumpen erhalten und die Vorlauftemperatur konnte gesenkt werden.

Die komplette Elektroinstallation wurde einschlieBlich Hausanschluss erneuert. Alle
Wohnungen sind komplett instandgesetzt, ebenso die Treppenhauser und Keller-
raume. Alle Sanitarstrange wurden erneuert. Der Schmutzwasserkanal wurde im Au-
Renbereich erneuert und die Anschlusse erfolgten aufgangsweise.

Im Zusammenhang mit den neuen Zuwegungen erhalt das Gebdude moderne Ein-
gangsuberdachungen mit integrierter Briefkastenanlage. Fur die Unterbringung der
Mulltonnen wird am Giebel eine Umhausung errichtet, die auRerdem eine Fahrradab-
stellanlage mit Doppelparkern enthalt. Somit entsteht eine komfortable und sichere
Abstellmoglichkeit fur Fahrrader, Fahrradanhanger und Kinderfahrzeuge aller Art. Die
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Vorgarten erhalten eine Bepflanzung mit Stauden und Strauchern, die Mietergarten
werden mit Hecken umpflanzt.

Fir die Gebaude HBR 12-16 und 1-5 wird das Sanierungskonzept des Pilotprojektes
weiterentwickelt, wobei in diesen Bauabschnitten ein kompletter Umbau der Wohnun-
gen erfolgen soll. Als zusatzliche Aufgabenstellung soll am Gebaude HBR 12-16 fur
einen Teil der Wohnungen ein Aufzug errichtet werden, der die Wohnungen ebenerdig
erschlielt. Der energetische Standard dieser Hauser muss in Abwagung mit der ver-
anderten Fordersituation festgelegt werden.

Ausblick auf Artur-Becker-Stralle und Heinrich-Rau-Stralle

Das Quartier ,An der Hohensteiner” setzt sich mit den Blocken Artur-Becker-Stral3e
und Heinrich-Rau-Stral3e fort. Erweist sich die im Hans-Beimler-Ring begonnene Stra-
tegie zur Modernisierung und Umstrukturierung des Wohnquartiers als Erfolg, ist eine
Fortsetzung in den Folgejahren nach 2030 vorgesehen. Durch die Einbeziehung dieser
Wohnblocke, die uberwiegend 4-Raum-Wohnungen beherbergen, lasst sich das
Grundrissportfolio noch erweitern.

Aulienanlagen

Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit sind Grundgedanken der zukunftigen Aul3en-
anlagengestaltung. Es entsteht ein Kiez mit hohem generationstibergreifenden Erleb-
niswert fur seine Bewohnerschaft. Spielbereiche werden durch Angebote zur gemein-
samen Freizeitgestaltung erganzt. Mietergarten an den Gebauden erhéhen die Nut-
zungsfrequenz. Mullstandsplatze werden eingehaust und durch Fahrradabstellmog-
lichkeiten erganzt. Der ruhende Verkehr wird in den Aulienbereich des Gebiets verla-
gert. Der Parkplatz an der Kirschallee wird deshalb hinsichtlich seiner Kapazitat kom-
plett Uberarbeitet und optimiert. Das Regenwassermanagement wird verandert, so
dass die Regenwasserversickerung im Gebiet moglich sein wird. Die Anpflanzungen
erfolgen unter Berucksichtigung der Aspekte von Biodiversitat und Klimavertraglich-
keit.

Unter der Voraussetzung, dass sich das Sanierungskonzept in der Umsetzung und
Vermarktung erfolgreich gestaltet, soll auch die Umgestaltung der Aul3enanlagen fir
den Bereich Heinrich-Rau-Stralie fortgesetzt und weiterentwickelt werden.

Otto-Grotewohl-Ring

Die drei sechsgeschossigen Wohnringe Otto-Grotewohl-Ring vom Plattenbautyp P2
wurden 1980 errichtet und in den Jahren 2000 bis 2004 saniert. 526 der ca. 690 Woh-
nungen in diesem Gebiet gehdren der SWG. Dazu kommen 88 Wohnungen, die sich
in den drei sogenannten Wirfelhausern aus dem Baujahr 1986 befinden und mit den
uberwiegend kleinen Wohnungen und dem Aufzug vorrangig von Senioren bewohnt
werden. Fir die P2-Wohngebaude liegt der Fokus der Sanierung auf dem Einbau von
Aufzugen. (vgl. Punkt 4.1.1.5. Konzept zur Nachrustung von Personenaufzigen).

Daruber hinaus werden bedarfsgerecht Fugensanierungen vorgenommen.

68



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 g@

b) Wohngebiet ,,Hegermiihle“

Die in den Jahren 1981 bis 1986 im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus in indust-
rieller Plattenbauweise (P2) errichtete Bebauung 6stlich der Ernst-Thalmann-Stralle
gliedert sich in sechs sechsgeschossige Wohnringe. Je zwei Wohnringe werden mit-
tels eines zweigeschossigen Querriegels gepaart, welche unterschiedliche 6ffentliche
Einrichtungen im Wesentlichen der sozialen Infrastruktur beherbergen. Die Siedlungs-
bebauung wird im Norden durch vier sechsgeschossige Punkthauser (Wdurfel) abge-
schlossen.*3

Von den insgesamt etwa 2.000 Wohnungen besitzt die SWG in 27 Wohngebauden (24
P2, 3 Wurfel) 1.130 Wohnungen. Hinzu kommen 2 Gewerbeobjekte und 23 Gewerbe-
einheiten im Gebiet. Die Wohngebaude wurden ohne Personenaufzlige errichtet und
weisen die Besonderheit auf, dass sie nicht unterkellert sind. In den Erdgeschossen
befinden sich sowohl kleine Wohnungen und gewerblich genutzte Rdume als auch
Abstellraume fur Mieter, Abstellraume fur Fahrrader etc. und Wasche-/Trockenraume.

Die SWG-Gebaude sind teilsaniert. Seit den 1990er Jahren wurden Sanitar- und teil-
weise die Heizungsanlagen erneuert, Fassaden erhielten nach Sanierung (Abdich-
tung) der Fugenbander einen neuen Farbanstrich, einzelne Giebel erhielten eine War-
medammung, Fenster wurden erneuert.

Durch Zukaufe und die Modernisierungspflicht nach der Wende, erfolgten diese Mal3-
nahmen in einem sehr engen Zeitfenster, was dazu flhrt, dass heute nach nahezu
dreillig Jahren wieder ein enormer Instandsetzungsbedarf in dem Wohngebiet besteht.
Zwischen den Jahren 2017 bis 2021 hat die SWG 6 Wohngebaude mit insgesamt 20
Aufzugsanlagen nachgerustet.

Aus der vorliegenden Sanierungsstudie*4, welche exemplarisch fiir den Bereich ,Am
Herrensee® erarbeitet wurde, ergeben sich folgende bauteilbezogene Teilaufgaben:

Instandsetzung Gebaudehille Dacher, Fassade
Balkonsanierung

Energetische Aufwertung

Aufzugsnachrustung

Ertichtigung Heizungs- und Sanitarsysteme
Aulenanlagen und Stellplatze

Es wurde weiterhin untersucht, inwiefern die Sockelgeschosse durch eine grundle-
gende Neugestaltung zur Aufwertung der Wohnanlage herangezogen werden sollen.
Ein Ziel sollte sein, die Eingangssituation der Hauser durch Offnung und Zusammen-
legung jeweils zweier Eingange barrierefrei, ansprechend und sicher zu gestalten.
Weiterhin kénnten im Sockelgeschoss rollstuhlgerechte Wohnungen den Bestand er-
ganzen.

Grundrissanderungen in den Obergeschossen sind kein Ziel der Sanierungsstrategie.
Wegen des Umfangs der notwendigen MaRnahmen wird im Jahr 2022 ein teilraumli-

ches Sanierungskonzept Hegermiuhle erarbeitet, welches konkrete Einzelmallinahmen
beschreibt und diese priorisiert. Es sind technische Losungen vorzuschlagen und die

43 Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) fiir das Wohngebiet Hegermiihle in Strausberg, 2015
44 Sanierungsstudie April 2022 von Senator. Die Projekt Management Service GmbH
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Kosten zu ermitteln sowie ein Zeitplan zu erarbeiten. Die Auswirkungen der einzelnen
Maflnahmen im bewohnten Zustand und Vorschlage fur den Umgang mit den betroffe-
nen Mietern sind zu beschreiben. Die komplexe Sanierung umfasst nach heutiger Ein-
schatzung einen Zeitraum von 2023 bis 2030.

Art und Umfang der Sanierung und Modernisierung mussen auch darauf ausgerichtet
sein, dass der spatere Mietpreis auch fur schwachere und mittlere Einkommensgrup-
pen unbedingt bezahlbar bleibt.

Alle Moglichkeiten der Forderung im Rahmen der Gebietskulisse ,Soziale Stadt® sind
Zu nutzen.

Die ,Wohnringe“ ,Am Herrensee“ (11 Objekte) werden ab 2023 zuerst der komplexen
Sanierung unterzogen, da sie die gro3ten Zustandsdefizite besitzen. Hier sind noch
sog. 1-Rohr-Heizungen vorhanden, in Teilen sind Strangsanierungen vorzunehmen,
es sind starke Betonschaden an den Fassaden, Balkonkonsolen und Balkonplatten zu
verzeichnen und Teile der Dacher weisen ein starkes Schadensbild auf.

Nach 2030 wird die komplexe Sanierung ,Am Marienberg“ (4 Objekte) und ,Am Anna-
tal“ (9 Objekte) fortzusetzen sein.

Far die drei Wurfelhauser ,Am Marienberg“ 65, 66, 67 ist die Sanierung der Sockellei-
tungen auf Grund des hohen Verschleildggrades und der andauernden Havarien sofort
vorzunehmen. Die Malinahme soll bis Ende 2022 abgeschlossen werden.

c) Wohnstandort SchillerstralBe

Der Wohnstandort Schillerstral’e Nr. 5 bis 13 umfasst einen Bestand von 6 Wohnge-
bauden zwischen zwei und drei Geschossen mit 82 Wohneinheiten. Bauzeitlich wur-
den 4 Gebaude mit 54 Wohnungen in den Jahren 1959/1960 errichtet und 2 Gebaude
entstanden im Jahr 1996. Der Bauzustand ist insgesamt gut, Betonschaden in den
Dachkonstruktionen sind vorhanden.

Der Standort ist gepragt von seiner ruhigen Lage inmitten eines eher von Einfamilien-
hausern und Mehrfamilienhdusern (Stadtvillen) gepragten Gebiets. Die Verbindung zur
Stral3enbahn ist fuBlaufig. Auf Grund seiner Uberschaubaren Grof3e und funktionieren-
den Nachbarschaft ist die Wohnqualitat auch wegen der vorhandenen Aul3enanlagen
und ausreichend vorhandener Pkw-Stellplatze in gutem Zustand begehrt bei allen
Mietergenerationen und Haushaltsgrofien.

Zur Erhéhung des Wohnkomforts ist vorgesehen, an den vier 60er-Jahre-Gebauden,
die unmittelbar an der Schillerstrale gelegen sind (Nr. 5/6, 7/8, 10/11, 12/13), die feh-
lenden Balkone nachzuristen. Ziel der Modernisierungsmalnahme ist es, die zukunf-
tige dauerhafte Vermietbarkeit zu der hohen Standortqualitat angemessenen Zielmie-
ten zu gewahrleisten. Fehlende Balkone sind bereits aktuell ein schwerwiegendes Ver-
mietungshemmnis.

Es werden 52 Balkone mit einer Grof3e von jeweils 6 m? bzw. 7,6 m? nachgerustet
(Vorstellbalkone). Die mit der bereits vorliegenden Genehmigungsplanung ermittelten
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Kosten belaufen sich auf ca. 1.200 € pro Balkon. Die bauliche Umsetzung der Mal}-
nahme ist nach Vorliegen der Baugenehmigung fur Ende 2022 und 2023 vorgesehen.

Abbildung 39 Balkonnachriistung SchillerstrafSe, Planer: Senator GmbH

d) Wohnstandort ,Neue Miihle“

Neue Muhle befindet sich sudlich des Bahnhofs Strausberg zwischen Annaflie® und
Hennickendorfer Chaussee in unmittelbarer Nahe der Barnim-Kaserne. Das Wohnge-
biet mit der Adresse Stralle des Friedens ist umgeben von Wald. Die 13 zwei und
dreigeschossigen Gebaude mit jeweils 4-18 Wohnungen aus dem Baujahr 1958 wur-
den 1976 durch zwei viergeschossige Blockbauten mit jeweils 32 Wohnungen erganzt.
Die Anlage, die sich facherférmig um einen zentralen Platz gliedert, hat durch die teils
privat genutzten AuRenanlagen und die etwas Abgeschiedene, von Wald umgebene
Lage einen individuellen Charakter und ist eine begehrte Wohnlage in baulich gutem
Zustand. Der Fokus der mittelfristigen Instandsetzung liegt auf den AufRenanlagen.
Eine Neuordnung der PKW-Stellflachen, Mullstandorte, der privaten und gemein-
schaftlichen Grinflachen ist ebenso erforderlich wie die Sanierung der Regenentwas-
serung und der Plattenwege. Die maroden Grundleitungen wurden wegen zahlreicher
Verstopfungen bereits im Jahr 2021 instandgesetzt. Die konzeptionellen Vorarbeiten
fur die AulRenanlagengestaltung sind in den Jahren 2022-2023 zu erbringen, die Um-
setzung soll im Jahr 2024 folgen.

4.1.1.3. Energetische und 6kologische Erfordernisse
a) Energetische Modernisierung

Die energetische Modernisierung unseres Wohnungsbestandes umfasst alle Ma3nah-
men, die dazu beitragen, den Verbrauch an Energie fur Heizung und Warmwasser zu
verringern. Sie sind insbesondere darauf ausgerichtet, die Klimaschutzziele (KIli-
maneutralitat 2045) zu erreichen und den CO2-Ausstoss wesentlich zu minimieren. Die
energetische Modernisierung stellt auch fir die SWG die wohl grof3te Herausforderung
fur die zukunftsfahige Ertlichtigung ihres Gebaudebestandes dar.
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Ausgangspunkt ist der europaische Green Deal — Energieeffizienz im Gebaudesektor.
Die deutsche Bundesregierung ist nach eigener Ankindigung aktuell dabei, das Ge-
baudeenergiegesetz, zuletzt geandert am 01. November 2020, kurzfristig zu novellie-
ren. Weitere gesetzliche Vorgaben sind zu erwarten und in die Umsetzungsstrategie
der SWG jeweils zu integrieren. Die gesetzlichen Regelungen zielen ab einerseits auf
den sparsamen Einsatz von Energie im Gebaude und andererseits auf die zuneh-
mende Nutzung erneuerbarer Energien.

Alle im Folgenden beschriebenen MaRnahmen und deren konkrete Umsetzung mis-
sen standig evaluiert werden. Die Bundesregierung hat angekindigt, samtliche Rah-
menbedingungen und Vorgaben zur Beschleunigung der Energiewende, welche in er-
heblichem Umfang sowohl die Fragen der Energieerzeugung und Energiebereitstel-
lung als auch den Gebaudesektor und wohnungswirtschaftliche Fragen betreffen, im
Verlauf des Jahres 2022 neu zu regeln. Gleiches ftrifft fur die Ausgestaltung der For-
dermittelbereitstellung und die an sie geknlpften Bedingungen und Standards zu.

b) Energieverbrauchsoptimierter Neubau

Die SWG stellt sich darauf ein, dass ab dem 1.1.2023 fur alle Neubauten mindestens
der Energieeffizienzstandard 55 umgesetzt wird.*® Voraussetzung ist, dass die ange-
kindigte Forderung bezogen auf die Treibhausgas-Emissionen pro Quadratmeter
Wohnflache auskémmlich ist, um eine angemessene und bezahlbare Miete zu gewahr-
leisten. Dabei erfolgt in der Planung jeweils eine ganzheitliche Betrachtung des Zu-
sammenspiels von gebaudebezogenen Malinahmen/baulicher Warmeschutz (Dam-
mung, Heizungstechnik, Kubatur usw.) und der Energieeinsatz (Fernwarme (Kraft-
Warme-Kopplung), Solarthermie, Photovoltaik, Warmepumpen usw.)

Die Bundesregierung hat vor dem Hintergrund der Abhangigkeit bei Gas und Ol von
Russland in ihrem ,Fortschrittsbericht Energiesicherheit” vom 25.3.2022 die Absicht
formuliert, das ab 2024 moglichst jede neue Heizung zu 65 % mit erneuerbaren Ener-
gien betrieben werden soll.*6 Die SWG hat bisher die Heizungstechnik in inren Gebau-
den ausschlie3lich Gber Contracting-Lésungen mit dem Vertragspartner und Schwes-
terunternehmen Stadtwerke Strausberg GmbH realisiert, d.h. die Stadtwerke sind Ei-
gentumer und Betreiber der Anlagen. Dabei wurde in den Vorranggebieten der An-
schluss- und Benutzungszwang Fernwarme beachtet bzw. im Sinne einer effizienten
Auslastung des Fernwarmenetzes wo immer wirtschaftlich méglich neue Anschliisse
an dieses Netz vorgenommen. Das Contracting-Modell soll auch in Zukunft vor dem
Hintergrund der verschiedenen Rollen in der Unternehmensgruppe (Stadtwerke =
Energiedienstleister) fortgesetzt werden. Die Stadtwerke stehen somit vor der Heraus-
forderung, den Anteil Erneuerbarer Energien fur die Fernwarme zu erhéhen (,grine®
Fernwarme®). Fur dezentrale Anlagen missen von SWG und Stadtwerken gemein-
same Losungen unter Nutzung der Erneuerbaren Energien gefunden werden. Die Be-
grenzung der Mdglichkeiten aufgrund der Uberwiegenden Lage im Wasserschutzge-
biet sind dabei zu beachten.

45 BMWK.de: MaRnahmepaket des Bundes zum Umgang mit den hohen Energiekosten, 23.3.2022
46 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/Energie/0325.html
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c) Erhohung der Energieeffizienz des Bestandes

Im Kapitel 3.3.2.2. Energetischer Zustand ist eine Ubersicht iber die Einordnung des
SWG-Gebaudebestandes nach den Energieeffizienzklassen gemaly ENEV 2014 dar-
gestellt.

Strategie der SWG ist es, die energetische Sanierung des Bestandes im zeitlichen
Ablauf nach zwei Kriterien auszufuhren. Zum einen ist die energetische Sanierung je-
weils Schwerpunkt bei den geplanten komplexen Modernisierungsvorhaben. Zum an-
deren erfolgt die energetische Sanierung nach der Prioritat ,Energetischer Zustand®,
das heilt, Wohngebaude mit der unglnstigsten Energiebilanz sind schnellstmdglich
zu ertuchtigen. Damit soll erreicht werden, dass maoglichst schnell moglichst grofl3e Ef-
fekte bei Energieeinsparung und CO2-Vermeidung erzielt werden. Wobei das Tempo
der moglichen Umsetzung nicht zuletzt von den in Zukunft zu erwartenden staatlichen
Foérdermalinahmen und -bedingungen abhangt.

Im Rahmen der komplexen Modernisierung kommen im Wesentlichen folgende Mal3-
nahmen zur Umsetzung:

- (Erneuerung/Verstarkung) Dachdammung

- (Erneuerung/Verstarkung) Fassadendammung durch Warmedammverbund-

systeme

- Einbau neuer Fenster mit guten Dammeigenschaften (hoher Warmedammwert)

- Dammung der Kellerdecke

- Austausch veralteter Heizungen (auch Einrohr-Heizungen)

- Auslegung der Heizungen fir eine niedrigere Vorlauftemperatur

- Ausstattung der Heizungen mit intelligenten (smarten) Thermostaten

d) Gemeinsame Losungen mit der Stadtwerke Strausberg GmbH

Fernwdrme — Absenkung der Vorlauftemperatur

Von den insgesamt 164 Wohngebauden werden 135 (ca. 82 %) mit Fernwarme ver-
sorgt, welche die Stadtwerke Uber ihre Netze zur Verfligung stellen. Um den Energie-
verbrauch zu senken, beabsichtigen die Stadtwerke, die Vorlauftemperaturen von der-
zeit ca. 100 Grad Celsius auf 80 Grad Celsius abzusenken. SWG und Stadtwerke pri-
fen derzeit gemeinsam, ob und welche Anpassungen in den Heizungsanlagen im Ge-
baude erforderlich sind, um in den Wohnungen die mietrechtlich geforderten Mindest-
temperaturen weiterhin zu gewahrleisten.

Wie bereits oben beschrieben, besteht eine historisch gewachsene Besonderheit auf
Grund der engen Zusammenarbeit in der Unternehmemsgruppe (Rolle der Stadtwerke
nicht nur als Energieversorger, sondern als umfassender Energiedienstleister) darin,
das die Fernwarme-Ubergabestationen, Warmwasseraufbereitungsanlagen aber auch
fast alle dezentrale Heizungsanlagen sich im Eigentum der Stadtwerke (wenige Aus-
nahmen: EWE GmbH) befinden und von diesen betrieben werden (Contracting). Des-
halb werden die Stadtwerke im Rahmen der komplexen Modernisierung der SWG-
Gebaude jeweils mit eingebunden, um ihrerseits diese Anlagen zu ertlichtigen bzw.
gegen effizientere Anlagen auszutauschen.
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Ausbau der Photovoltaik

Wurde bisher die Fernwarme und zum Teil Strom bei den Stadtwerken durch Verbren-
nung von Erdgas, Biogas und Braunkohlestaub erzeugt, stehen die Stadtwerke nach
der zunachst beabsichtigten Decarbonisierung nunmehr vor der Herausforderung, den
Primarenergieeinsatz auf erneuerbare Energietrager umzustellen. Die SWG hat den
Stadtwerken angeboten, ihre geeigneten Dachflachen zur Errichtung und Betreibung
von Photovoltaik-Anlagen an die Stadtwerke zu verpachten. In einer gemeinsamen
Studie aus dem Jahr 2019 wurden die entsprechenden Potenzialflachen ermittelt.#”
Im Projekt Neubau Landhausstralde 2 ist die Integration einer Photovoltaikanlage vor-
gesehen. Die Umsetzung von Mieterstrom-Modellen (Umsetzung eines ersten Pilot-
projektes in der Lindenpromenade 13 bereits erfolgt) wird dabei jeweils mit gepruft.

e) CO2-Preis — Kostentragung nach energetischem Gebaudezustand

Die Bundesregierung hat angekiindigt*?, dass die Zusatzkosten fir den CO2-Preis auf
Ol und Gas in Zukunft nicht mehr allein von den Mietern zu tragen sind. Auf Grundlage
eines Stufenmodells werden anhand der spezifischen CO2-Emmisionen des Gebau-
des die ,produzierten” CO2-Kosten anteilig zwischen Mietern und Vermietern umge-
legt. Je schlechter die Energiebilanz des jeweiligen Gebaudes, desto hoher ist der
durch den Vermieter zu tragende Kostenanteil. Dieser soll zwischen Null % (bei <12
kg CO2/m?/Jahr) und neunzig % (>52 kg CO2/m?/Jahr) liegen.

Der Preis fur die Emission von Kohlendioxid variiert nach der Grolze der Erzeugeran-
lage. Dieser lag fur Anlagen nach dem BEHG Anfang 2022 bei 30 € pro Tonne CO:2
und wird bis 2025 auf bis zu 55 € ansteigen, fur Anlagen nach dem TEHG findet die
Preisbildung bereits heute an der Borse statt und schwankte Anfang 2022 um 80 € pro
Tonne COa.

Ziel der Regierung ist es, die Regelung zum 1. Januar 2023 in Kraft zu setzen.

Die SWG wird nach Vorliegen des Gesetzentwurfes und der fur die Ermittlung der Stu-
feneinordnung mafigeblichen Regularien einschlie3lich angekindigter Ausnahmetat-
bestande den eigenen Gebaudebestand bewerten und einordnen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die SWG einen Anteil des CO2-Preises in Zukunft tragen muss, was
Auswirkungen auf das Unternehmensergebnis hat.

Weiterhin wird evaluiert, inwieweit die festgelegte energetische Sanierung des SWG-
Gebaudebestandes nach Prioritat ,Energetischer Zustand® in der zeitlichen Reihen-
folge anzupassen ist.

f) Okologische Umgestaltung

Aufbau des Baumkatasters

Neben dem ublichen Baumbestand in den Aul3enanlagen der Wohngebiete hat die
Stadt beim Erwerb von Wohnungsbestéanden vom Bund gréRere Flachen Wald mit er-
heblichem Baumbestand (i.d.R. Nadelgeholze) erworben und an die SWG ubertragen.
Mittels eines in den Jahren 2023-2024 zu erstellenden umfassenden Baumkatasters

47 Energie- und Warmestrategie“, LBD-Beratungsgesellschaft Berlin im Auftrag von SSG und SWG,
2020
48 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/04/20220403.html
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soll in Zukunft nicht nur der notwenige Ausgleich- und Ersatz gemanagt werden. Es ist
beabsichtigt, hiermit auch eine Verbesserung der Artenvielfalt und die Erneuerung der
Waldflachen zu steuern. Dabei sollen neben klimaresistenten Sorten auch vermehrt
blihende Sorten und Obstbaume angepflanzt werden.

Naturschutz ist Klimaschutz: Bliihwiesen und urban gardening

Okologisch ,tote“ Rasenflachen und sortenreine AuRenanlagen sollen zunehmend der
Vergangenheit angehoren. Neben der bereits gesetzlich vorgeschriebenen Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers auf dem jeweiligen Grundstlck bemisst die SWG
der Herstellung von Bluhwiesen besondere Bedeutung zu. Das 2019 begonnene Pro-
gramm der zielgerichteten Renaturierung von Grunflachen - auf sechs verschiedenen
Standorten sind bereits derartige Lebensraume geschaffen worden - wird durch stetige
Hinzunahme geeigneter Flachen kontinuierlich ausgebaut. Die MaRnahmen werden
durch entsprechende Offentlichkeitsarbeit begleitet und sollen durch die Ansiedlung
von Bienenvdlkern in Kooperation mit ortsansassigen Imkern noch aufgewertet wer-
den. Die SWG sieht darin einen nachhaltigen Beitrag fir die Erhaltung der Artenvielfalt
und der Stadtokologie.

Das Programm wird erganzt durch Angebote zum Mitmachen bei der Gestaltung und
Pflege von Aulienanlagen insbesondere der Grinflachen (urban gardening). Bei der
Um- und Neugestaltung dieser Anlagen werden Mieterinnen und Mietern Teilflachen
zur freien gartnerischen Nutzung und Bepflanzung angeboten.

Quartierslosungen fur klimaschonende Verkehre und E-Mobilitat

Bei der geplanten Neuerrichtung bzw. Umgestaltung von Pkw-Stellplatzen (vgl. Punkt
4.1.1.7. Pkw-Stellplatzkonzept) wird jeweils ein Anteil der Stellplatze mit Wallboxen
ausgestattet, um dem zunehmenden Anteil an E-Fahrzeugen Rechnung zu tragen. Die
Wallboxen sind Bestandteil des Pkw-Stellplatzvertrages und werden mit vermietet.

DarUber hinaus beteiligt sich die SWG an dem bei der Strausberger Eisenbahn GmbH
angesiedelten Projekt ,E-carsharing“. Wohngebietsweise werden geeignete Abstellfla-
chen fur die Fahrzeuge her- und bereitgestellt und das Verkehrsmodell aktiv bei der
Mieterschaft beworben (Vorzugskonditionen). Die SWG wird ihre eigene Fahrzeug-
flotte bei Neubeschaffung auf Elektrofahrzeuge umstellen und diese in den Fahrzeug-
pool des ,E-carsharing®- Projekts einbringen.

Abgerundet werden die Quartierslosungen durch die Errichtung von ausreichenden
Fahrradabstellflachen zum Teil als ebenerdige Fahrradabstellhauser.

4.1.1.4. Leerwohnungsinstandsetzung
a) Mengengeriist

Die Leerwohnungsinstandsetzung bildet das Ruckgrat fur eine erfolgreiche Woh-
nungsneuvermietung bei der SWG. Die mit der Neuvermietung regelmafig einherge-
hende Anpassung der Mietpreise nach OvM und die ErschlieRung der noch vorhande-
nen Leerstandreserve (bereits langer leerstehende Wohnungen) sind wesentliche Vo-
raussetzung fur die geplante Steigerung der Umsatzerlose.
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Die SWG hat in den Jahren 2017 bis 2021 insgesamt 1.454 Wohnungen komplex in-
standgesetzt (291 WE/Jahr). Das ergibt einen Anteil bzw. eine Erneuerungsrate von
29,06 % des Gesamtbestandes. Die raumliche Verteilung ergibt sich wie folgt:

Vorstadt 482 WE
Hegermuhle 238 WE
Stadtmitte 300 WE

An der Hohensteiner 434 WE

Die unter 3.3.4.1. Leerstand und Fluktuation vorgenommene Analyse zeigt, dass sich
die Zahl der Auszige (Fluktuation) im langjahrigen Mittel bei ca. 380 Wohnungen ein-
gepegelt hat. Aus den ebenfalls langjahrigen Erfahrungen kann abgeleitet werden,
dass ca. 50 der beendeten Mietverhaltnisse pro Jahr in eine direkte Nachmieterschaft
munden. Hier ist kein Instandsetzungsbedarf vorhanden (Prifung wird jeweils vorab
durchgefuhrt).

Circa 10 % der freigewordenen Wohnungen (30 — 40 WE/Jahr) mit einer Vermietdauer
von weniger als zwei bis drei Jahren und einer zum Vermietungszeitpunkt durchge-
fluhrten Leerwohnungsinstandsetzung haben ebenfalls keinen (erneuten) Instandset-
zungsbedarf (i.d.R. nur malermafige Ertuchtigung).

Damit ergibt sich aus Fluktuation ein Mengengerust von ca. 300 — 310 Wohnungen
pro Jahr. Dartber hinaus wird das Ziel verfolgt, langer leerstehende Wohnungen
schrittweise bis 2025 vollstandig einer Wiedervermietung zuzufuhren (ca. 30 — 40
WE/Jahr), um die angestrebte Leerstandquote von 2,00 % zu erreichen.

b) Standards und Qualitiaten

Die Leerwohnungsinstandsetzung erfolgt vollumfanglich durch die HSG GmbH. Die
personellen Kapazitaten hierfur sind im Jahr 2022 erweitert worden, um das o.g. Ziel
zu erreichen.

Die Leerwohnungsinstandsetzung umfasst die Teilschritte:
Abriss

Elektroarbeiten

Fliesenlegerarbeiten

Heizung- und Sanitar

FuRbodenlegearbeiten

Maler

Holz- und Fensterarbeiten

Endreinigung

Fur die Instandsetzung sind Muster, Materialien und Qualitaten standardisiert in zwei
Kategorien (Basis und Standard) vorgegeben. Der Katalog der Bemusterung wird in
regelmanigen Abstanden fortgeschrieben. Hierbei flie3t die Entwicklung der Kunden-
wunsche, der technische Fortschritt, die Moglichkeiten der Vereinheitlichung und wirt-
schaftliche Aspekte ein. Weiterhin werden vergleichende Analysen mit dem Standard
der Wohnungsangebote am Markt durchgefuhrt.
FuUr jede Wohnung wird durch den Fachbereich Technik der SWG nach Objektbesich-
tigung ein spezifisches Leistungsverzeichnis erstellt und an die HSG beauftragt. Dabei
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werden in Abstimmung mit dem Fachbereich Vermietung auch Einzelfallentscheidun-
gen Uber die Ausstattung (z.B. Einbau Dusche statt Badewanne) getroffen. Prioritaten
fur die zeitliche Abarbeitung werden nachfrageorientiert vom Fachbereich Vermietung
vorgegeben.

c) Aufwand

Die SWG wendet fur die Leerwohnungsinstandsetzung je Wohnung durchschnittlich
7.100 € auf.*® Griinde flr den steigenden Aufwand sind einerseits der hohere Perso-
nalaufwand bei der HSG auf Grund der tariflichen Entwicklung und der enorme Preis-
anstieg bei Material. Andererseits ist festzustellen, dass der Umfang der Instandset-
zung erheblich zugenommen hat, was auf die technische Entwicklung, verandertes
Regelwerk (z.B. fir die Elektroinstallation) und besonders die lange Laufzeit vieler
Mietvertrage und die damit verbundene hohe Abnutzung bzw. den hohen tatsachlichen
und moralischen Verschleil® zurickzufiihren ist.

Fur die Bewaltigung der Aufgaben in der Leerwohnungsinstandsetzung hat die SWG
in der Mittelfristplanung ein Budget von jahrlich 2,1 Mio. € vorgesehen.

4.1.1.5. Konzept zur Nachriistung von Personenaufziigen
a) Handlungserfordernisse

Aufzugsanlagen bieten Komfort und sparen Zeit, wenn es um das schnelle Wechseln
der Stockwerke geht. Gleichzeitig stellen sie eine Aufwertung der Immobilie dar und
sind zunehmend ein entscheidendes Vermietungsargument. AuRerdem ist die Auf-
zugsanlage unersetzliche Voraussetzung fur die barrierefreie/-arme Gestaltung einer
Immobilie, eine Herausforderung, die sich nicht zuletzt aus der demografischen Situa-
tion (viele altere Mieter) stellt. Die Vorteile von Aufzugsanlagen liegen auf der Hand.

aus Mietersicht:
o Komfortsteigerung fir Bewohner und Besucher
e Erleichterung des taglichen Transports von Lasten, z.B. des Einkaufs
e Ermodglichung der barrierefreien/-armen Erreichbarkeit der Wohnung (altere
Mieter und Menschen mit Behinderung), langfristiger Verbleib in der Wohnung
moglich
e Vereinfachung der Mithnahme von Rollatoren, Rollstihlen, Kinderwagen

aus Vermietersicht:
e Verlangerung der Mietdauer im Alter (Mieterbindung)
e bessere Vermietbarkeit (nachfragegerecht)
o Wertsteigerung der Immobilie

49 Jahreswert 2021
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b) Ausstattung mit Personenaufziigen in 169 bewohnten Objekte der SWG
(Stand 31.12.2021):

164 Wohngebaude mit 5.002 Wohnungen
davon:

e 30 Wohngebaude mit 1.070 Wohnungen, bei denen Aufzliige vorhanden sind
(Neubau, Nachristung)

e 45 Wohngebaude mit 538 Wohnungen, bei denen Aufzugsnachrustung nicht
maoglich oder erforderlich ist

e 89 Wohngebaude mit 3.394 Wohnungen, bei denen eine Aufzugsnachristung
zu prufen ist.

Abbildung 40 Ausstattung der Wohngebdude mit Personenaufziigen

Anzahl Anzahl davon mit | Potential fiir
Wohnge- Wohnun- | Aufzug Aufzugsein-
baude gen erreich- bau
bar
SWG gesamt 164 5.002 1.070 3.394
Altbauten, denkmalgeschiitzte Ge-
baude, Gebaude mit weniger als 4
Geschossen 45 538 0 0
Neubauten (nach 1990)
mit Aufzug 7 256 256 0
Blockbauweise
ohne Aufzug 52 2.253 0 2.253
Blockbauweise
mit Aufzug (vorgestellt) 5 190 190 0
industrieller Plattenbau
ohne Aufzug 37 1.141 0 1.141
industrieller Plattenbau
mit Aufzug 18 624 624 0

c) Konzeptionelle Uberlegungen und weiteres Vorgehen

Der grofRte Teil des Bestandes der SWG sind die in Blockbauweise und spater in in-
dustrieller Plattenbauweise errichteten Wohnhauser der Baujahre ab 1950 bis 1990.

Bei den in Blockbauweise errichteten Wohngebauden ist in einzelnen Objekten im
Stadtgebiet (Jungfernstralde, Mincheberger Stralde, Josef-Zettler-Ring) und in der
Vorstadt (Albin-Kobis-Ring) der Anbau einer Aufzugsanlage erfolgt. Dabei haben sich
zwei wesentliche Nachteile gezeigt: der erforderliche zusatzliche Anbau eines Baukor-
pers fur den Aufzug und die Nichterreichbarkeit der Wohnungsebene und die damit
verbundene Nichtgewahrleistung der Barrierefreiheit.
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Die in Plattenbauweise P2 errichteten Wohngebaude sind flr den Aufzugseinbau be-
sonders geeignet. Die Anzahl der Geschosse und die damit erreichbare Zahl von zu
erschlieBenden Wohnungen ist i.d.R. am hochsten (5 oder 6 Geschosse).

Damit kann die erforderliche Modernisierungsumlage auf eine grof3e Zahl von Mietpar-
teien umgelegt werden und stellt fir den einzelnen Mieter eine tragbare Mietmehrbe-
lastung dar. Die gemachten Erfahrungen bestatigen eine hohe Akzeptanz bei den Mie-
tern auch in Bezug auf die Mieterhohung durch Modernisierungsumlage (bisher ca.
1,20-1,30 €/m?*/Monat).

Auf Grund der Struktur der Gebaude ist die Aufzugsnachrustung technisch unaufwen-
dig zu realisieren. Der Aufzug kann in das sogenannte Treppenauge eingebaut wer-
den, es ist also kein zusatzlicher Baukorper zu errichten, der Aufzug halt wohnungs-
eben auf jeder Etage und gewahrleistet somit die barrierefreie Erreichbarkeit der Woh-
nungen. Die Standardldsung ist kostenseitig gunstig (ca. T€ 120 je Aufzugsanlage,
Stand 2021), langfristige Rahmenvertrage zur schrittweisen Umsetzung des Einbau-
programms sind moglich und generieren Kostenvorteile und Planungssicherheit.

d) MaBnahmenplan

Die Konzentration auf die Nachrustung der P2-Plattenbauten in den genannten Wohn-
gebieten in standardisierter Form ermdglicht eine wirtschaftlich optimale und schnellst-
maogliche Steigerung des Anteils aufzugserschlossener Wohnungen.

Wegen des dortigen Bestandes an Plattenbaugebauden erfolgt die Aufzugsnachrus-
tung zunachst weiterhin im Wohngebiet Hegermuhle und im Bereich Otto-Grotewohl-
Ring.

Die Priorisierung der Objekte erfolgt nach Bewohnerstruktur, Nachfragesituation und
Lage im Wohngebiet.

Im Jahr 2021 wurde nach erfolgter europaweiter Ausschreibung fur die Jahre 2022 bis
2026 ein Rahmenvertrag zur Umsetzung des Mallnahmenplans mit einer Aufzugsfirma
abgeschlossen. Fur diesen Zeitraum ist in der Mittelfristplanung ein Gesamtbudget von
6,2 Mio. € veranschlagt. Die Refinanzierung erfolgt mittelfristig Gber die Modernisie-
rungsumlage. Damit sollen 12 Wohngebaude mit 570 Wohnungen durch 53 Aufzige
neu erschlossen werden.

Gesamtubersicht fur das Wohngebiet Hegermuhle:

Anzahl der Objekte: 28 Wohngebaude

Aufzugsbestand bis 2019 6 Objekte, 11 Aufzlge, 177 WE
Aufzugsnachristung 2020/21 3 Objekte, 12 Aufziige, 130 WE

2022-2026 8 Objekte, 34 Aufzige, 366 WE
Am Herrensee 13-16
Am Herrensee 24-28
Am Marienberg 17,19, 20
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2027-2031

Am Herrensee 45 — 48
Am Marienberg 57 — 62
Am Herrensee 1 — 4
Am Herrensee 5 — 8
Am Herrensee 9 — 12

Investitionsvolumen: ca. 3,8 Mio. €

11 Objekte, 43 Aufzlige, 459 WE
Am Herrensee 41-44
Am Marienberg 21 - 23
Am Annatal 21 - 23
Am Annatal 24 - 28
Am Annatal 29 - 33
Am Annatal 34 - 36
Am Annatal 37 - 40
Am Annatal 41 - 44
Am Annatal 45 - 48
Am Annatal 49 - 52
Am Annatal 53 - 56

Investitionsvolumen: ca. 5,5 Mio. €

Gesamtubersicht flir das Wohngebiet Otto-Grotewohl-Ring:

Anzahl der Obijekte:

Aufzugsbestand bis 2019
Aufzugsnachristung 2020/21

2022-2027

15 Wohngebaude

6 Objekte, 14 Aufzlige, 222 WE
2 Objekte, 8 Aufzuge, 96 WE

7 Objekte, 31 Aufzuge, 333 WE
Otto-Grotewohl-Ring 35 - 39
Otto-Grotewohl-Ring 40 - 43
Otto-Grotewohl-Ring 4 - 8
Otto-Grotewohl-Ring 9 - 13
Otto-Grotewohl-Ring 14 - 17
Otto-Grotewohl-Ring 18 - 21
Otto-Grotewohl-Ring 60 - 63

Investitionsvolumen: ca. 4,0 Mio. €

Mit der Umsetzung des Konzepts werden im Zeitraum 2022 bis 2027 weiter 15 Wohn-
gebaude mit 65 Aufzigen nachgerustet. Damit steigt die Zahl der mit Aufzigen er-
schlossenen Wohnungen um 699 auf insgesamt 1.769. Damit wird ein Ausstattungs-
grad von 39,63 % bezogen auf die erschlossenen Wohnungen (1.769) im Verhaltnis
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zu dem theoretisch sinnvoll mit Aufzligen erschlieBbaren Wohnungsbestand (insge-
samt 4.464 WE) erreicht sein.

Ziel ist es, mit den Aufzugsnachrustungen bis 2031 den Umfang der Aufzugsausstat-
tung auf 56 Wohngebaude mit 2.228 WE (49,91 %) erschlossen zu haben.

4.1.1.6. Medienversorgung (TV, Internet, Multimedia)

Digitale Services werden auch und gerade im Zusammenhang mit der eigenen Woh-
nung immer starker nachgefragt. Homeschooling, Homeoffice oder Videoconferencing
sind spatestens mit der Corona-Pandemie keine abstrakten Begriffe mehr. Die Nach-
frage nach héheren Bandbreiten und Signalstabilitat wachst auch fur die Nutzung von
Streaming-Diensten oder den Aufbau privater Netzwerke beispielsweise flr gaming-
Nutzungen. Das klassische TV- und Horfunkangebot in digitaler Qualitat wird erganzt
durch eine zunehmende Vielfalt an spezialisierten Pay-TV-Formaten.

Fur Mieter und Vermieter gleichzeitig muss die Medieninfrastruktur in Zukunft Méglich-
keiten smarter Anwendungen und effizienter Datenubertragung beinhalten.

a) Telekommunikationsmodernisierungsgesetz (TKMoG)

Zum 1. Dezember 2021 ist die Novelle und vollstandige Neufassung des Telekommu-
nikationsgesetzes in Kraft getreten. Sie dient der Umsetzung der EU-Richtlinie Uber
den europaischen Kodex flr die elektronische Kommunikation. Ziele des Gesetzes
sind der schnellere Ausbau des Glasfasernetzes einschlief3lich der Beschleunigung
von Genehmigungsverfahren, die Sicherung von Wettbewerb zwischen den Anbietern
und die Starkung der Rechte von Verbrauchern. Jeder Burger hat Anspruch auf einen
Zugang zum Internet und Anbieterwahlfreiheit. Die Umlagefahigkeit der Kosten von
Breitbandanschliissen besteht nur noch flr eine verkirzte Ubergangszeit.

b) Umstellung der Netzebene 3 auf FTTB

FiUr eine den Vorgaben des TKMoG entsprechende zukunftsorientierte und bedarfs-
gerechte Versorgung der Mieter wird das Ziel verfolgt, alle Gebaude der SWG an ein
funktionsfahiges Glasfasernetz anzuschlielen (FTTB — fiber tot the building). Die SWG
hat hierzu eine europaweite Ausschreibung vorgenommen, um einen geeigneten pri-
vaten Partner mit dieser Aufgabe zu betrauen. Im Ergebnis der erfolgten Vergabe wird
die TELTA Citynetz GmbH, Eberswalde, im Rahmen eines abgestimmten Konzepts
samtliche Liegenschaften der SWG bis Mitte 2023 an das Glasfasernetz zur Versor-
gung mit einer dem jeweiligen Stand der Marktiblichkeit entsprechenden Bandbreiten
und Datenraten anbinden.

¢) Modernisierung und Umbau der Netzebene 4 in FTTH

Mit Auslaufen eines bestehenden Gestattungs- und Versorgungsvertrags mit einem
privaten Anbieter zum 31.12.2022 geht das Hausnetz, also die in den Gebauden ver-
legte Leitungsinfrastruktur (Netzebene 4), in das Eigentum der SWG uber. Diese Inf-
rastruktur besteht ganz Uberwiegend aus ,Kupferdoppelader® bzw. ,Koaxialkabel®. In
den Neubauten Lindenpromenade 13 und Otto-Grotewohl-Ring 2a und 2b sowie im
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komplex modernisierten Hans-Beimler-Ring 6-11 sind bereits Glasfaserkabel einge-
bracht.

Ziel ist es, im Planungszeitraum eine schrittweise Ertuchtigung der Netzebene 4 in
Richtung Glasfaser (FTTH — fiber to the home) zu erreichen. In jede Wohnung werden
mindestens vier Fasern verlegt. Neben allen Neubauten wird der Austausch bei kom-
plexen Gebaudemodernisierungsmalnahmen mit vorgesehen.

d) Versorgung der Mieter mit digitalen Breitbandangeboten

Neben den digitalen Rundfunk-Basisleistungen (TV und Horfunk unverschlisselt) in
entsprechender Qualitat (HDTV usw.) stehen dem Mieter auf der Grundlage einzelver-
traglicher Regelungen und Einzelinkasso umfassende Internet-, Telefonie- und Pay-
TV-Angebote zur Verfugung. Die angebotene Bandbreite wird jeweils dem aktuellen
Stand der Marktublichkeit angepasst und ist damit fur alle gangigen privaten home-
office-, streaming-, gaming-, e-health- oder vergleichbaren Anwendungen jederzeit
ausreichend leistungsstark ausgelegt.

e) Smarte Anwendungen

Mit dem Anschluss aller Liegenschaften und Gebaude an das Glasfasernetz und die
vorhandene bzw. zuklnftig glasfaserbasierte Gebaudenetzinfrastruktur schafft die
SWG die Voraussetzungen, ab 2023 schrittweise gebaude- bzw. quartiersbezogene
smarte Dienstleistungen anzubieten. Fir die Betreibung solcher Lésungen werden in
der Regel Kooperationsbeziehungen mit entsprechenden Anbietern abzuschlieRen
sein. Dabei konzentriert sich die SWG zunachst auf solche Mehrwerte und Dienstleis-
tungen, die auf die Erleichterung des Alltags fiir Altere, den Gesundheitsschutz und
die Sicherheit, die aktive Einflussnahme auf den Energieverbrauch und Energieein-
sparungen sowie e-Mobilitatsangebote ausgerichtet sind. Ein erstes geplantes Pilot-
projekt ist dabei die aktive Teilnahme der SWG am quartiersbezogenen e-Mobilitats-
projekt der Stadtwerke Gruppe Strausberg ab 2023.

4.1.1.7. Pkw-Stellplatzkonzept

a) Ausgangssituation und Ziele

Dem Wohnungsbestand von Uber 5.000 Einheiten stehen ca. 3.000 SWG-eigene Pkw-
Stellplatze in unterschiedlicher Ausbauqualitat zur Verfligung. Davon sind ca. 1.690
Stellplatze bewirtschaftet (vermietet). Das entspricht einem Anteil von 56 %.%° Der Ver-
mietungsstand liegt bei durchschnittlich 94 %. Aus historischen und standértlichen
Griunden besteht eine Mietpreisspanne zwischen 5,00 bis 20,00 €/Monat/Stellplatz. Im
Jahr 2020 wurden aus der Vermietung Umsatzerldse in Héhe von 193 T€ erzielt.

Fir eine auch zukinftig erfolgreiche Vermietungsentwicklung ist davon auszugehen,
dass je Wohneinheit ein sich in angemessener Nahe befindlicher Pkw-Stellplatz zur

50 Stand 1.7.2021
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Verfligung gestellt werden muss. (Vergleichend hat die Stadt Strausberg in ihrer Stell-
platzsatzung bei Neubau bzw. Nutzungsanderung die Zahl der erforderlich nachzuwei-
senden Stellplatze fur Wohnungen unter 100 m? auf 1 und fir Wohnungen tber 100
m? mit 2 festgesetzt.>")

Mit der schrittweisen bedarfsgerechten Zurverfugungstellung und Bewirtschaftung von
Pkw-Stellplatzen sollen

e die Einnahmen aus Vermietung gesteigert

e die Qualitat der AuRenanlagen in den Wohngebieten verbessert und

e Missstande (z.B. wildes Parken auf Griinanlagen) beseitigt werden.

b) Schaffung von zusatzlichen Stellplatzen bei Bedarf im Wohngebiet

Im mittelfristigen Planungszeitraum ist fur vier raumliche Schwerpunkte die Errichtung
von zusatzlichen Pkw-Stellplatzen vorgesehen:

e Vorstadt - Wohngebiet Albin-Kdbis-Ring (ca. 70 Stellplatze), 2022/23 im Zusam-
menhang mit der Uberplanung eines Garagenkomplexes zum Wohnstandort;
zusatzlich Prafung Errichtung einer Parkpalette (ca. 80 Stellplatze)

o Stadtmitte - Fichteplatz (ca. 15 Stellplatze), 2023, wachsender Bedarf

e An der Hohensteiner Chaussee — Hans-Beimler-Ring (ca. 50 Stellplatze), 2023-
25 im Zusammenhang mit der komplexen Modernisierung und Neugestaltung
Aulenanlagen

e Hegermulhle (Anzahl offen), 2024-28 im Zusammenhang mit der komplexen
Modernisierung und Neugestaltung AuRenanlagen (Gesamtkonzept in Erarbei-
tung)

Fur zukinftig neu zu errichtende Stellplatze soll der Mietzins die Kosten decken (unter
Beachtung Lage des Stellplatzes und der Marktsituation).

c) Ertiuchtigung vorhandener Standorte und Bewirtschaftung

Alle bestehenden Standorte von Pkw-Stellplatzen sind hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit
und Bewirtschaftung zu optimieren. Raumliche Schwerpunkte sind hierbei die Berei-
che ,Neue Muhle“, Otto-Grotewohl-Ring, Philipp-Mller-Stral’e und Berliner Stral3e.

Ziel ist es, bis 2030 alle vorhandenen Stellplatze einer Vermietung zuzufuhren und
potenzielle Flachenreserven zu erschliefen. Vorhandene unbefestigte Stellflachen
sind baulich fur eine Bewirtschaftung zu ertichtigen. Hierzu wird ein jahrliches Budget
(ca. 120 T€) geplant.

Die Mietpreishdhe ist abhangig von Lage, Stellplatzdargebot und baulichem Zustand.

Die oben genannten Malinahmen zur Férderung des Angebots zur E-Mobilitat finden
gleichlautend Anwendung.

51 Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg vom 4.11.2004 (Amtsblatt vom 16.6.2011)
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d) Gewahrleistung von E-Mobilitat

FUr jeden neuen Standort waren bisher anteilig Stellplatze mit E-Ladesaulen vorgese-
hen, welche im Unternehmensverbund durch sie Stadtwerke Strausberg GmbH errich-
tet und betrieben werden (Rahmenvertrag besteht).

Zukunftig wird bei der Neuerrichtung bzw. Ertlichtigung von Pkw-Stellplatzen Uber die
entsprechend der geltenden Bauvorschriften vorzusehenden infrastrukturellen Vo-
raussetzungen (Verlegung von Elektrokabeln oder Leerrohren) zur entsprechenden
Nachrustung ab sofort ein Anteil von mindestens 10 % der Stellplatze mit fest instal-
lierten Wallboxen ausgestattet, um dem wachsenden individuellen Bedarf an Lade-
moglichkeiten fur den eigenen E-Pkw Rechnung zu tragen. Diese Wallboxen werden
im Rahmen des Stellplatzmietvertrages als fester Bestandteil des Stellplatzes mit ver-
mietet.

Daruber hinaus ist die Einrichtung von Stellplatzen zur Umsetzung des E-Mobilitats-
konzepts der Stadtwerke-Gruppe (E-Carsharing usw.) quartiersbezogen vorzusehen.

4.1.2. Bestandsentwicklung durch Neubauinvestitionen (teilraumlich)
4.1.2.1 Kurzfristige Neubauprojekte bis 2025

a) Vorstadt

Das Wohngebiet Vorstadt zeichnet sich vor allem durch seine gunstige Anbindung an
die S- und Regionalbahn nach Berlin (Bahnhof Vorstadt) aus. Auch mit dem PKW ist
die Bundesstralle B5 und damit die Hauptstadt Berlin schnell zu erreichen. Dartber
hinaus wird fur die im Suden der Stadt befindliche Barnim-Kaserne eine Standortent-
wicklung durch die Bundeswehr (Aufbau von Rechenzentrum und ABC-Regiment) er-
wartet, welche die Entstehung sowohl militarischer als auch ziviler Arbeitsplatze er-
warten lasst. Damit ist die Vorstadt ein Stadtgeiet mit zu erwartender Gberdurchschnitt-
licher Nachfrage.

Fur die SWG gilt jedoch, dass das Angebot an eigenen Flachen gering ist. Diese Fla-
chen mussen zudem zunachst einer Umnutzung zugefihrt werden, da sie entweder
heute als Garagenstandorte genutzt werden oder Gber waldahnlichen Baumbestand
verflugen.

LandhausstraBBe 2/Ecke Ernst-Thialmann-Strae

Errichtung von 3 Wohngebauden mit ca. 22 WE
Bauzeit: 2022-2023

Konzept:
Errichtung von drei Wohngebauden in traditioneller Bauweise mit gutem Ausstattungs-
standard, auch groRere Familienwohnungen, auf Grund der raumlichen Situation ent-
steht ein abgeschlossenes, fast privates Ensemble mit Aul3enanlagen, welche durch
die Mieter individuell genutzt werden kdnnen, E-Pkw-Stellplatze auf dem Grundstuck;
Zielgruppe sind Familien mit gutem Einkommen, Zuzugler (Bundeswehr), Pendler
nach Berlin, Best-Ager.
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Abbildung 41 LandhausstrafSe 2, Ansichten

LandhausstraBe/Ecke Am Kieferngrund ,,Wohnen am Kieferngrund*

Errichtung eines Wohngebaudes mit bis zu 40 WE
Bauzeit: 2023-2024

Konzept:

Errichtung des Gebaudes in Modulbauweise mdglichst Holzbau auf einem ca. 4.200
m? grol3en Teilgrundstlick des aktuell noch vorhandenen Gargenhofs,

Schaffung von kleinen Wohnungen (1-2 Raum) mit teilweiser Ausstattung (Einbauku-
chen) und ggf. Rundum-Service, Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick;

Zielgruppe sind insbesondere die durch die Gewerbeansiedlungen (Tesla) und den
Ausbau des Bundeswehrstandorts Barnim-Kaserne zu erwartenden Arbeitskrafte, die
zunachst (Ubergangsweise) eine Single-Wohnung mit Komfort nachfragen (Zweitwoh-
nungssuchende). Als Interessenten kommen auch Auszubildende und Studierende
(Berlinnahe) in Frage.

Voraussetzung fur das Projekt ist die Entmietung und der Abriss des vorhandenen

Garagenkomplexes mit 105 Einheiten. Hierfur ist die Klindigung der Vertrage bis zum
31.12.2021 erfolgt, wobei die Kiindigungsfrist ein Jahr betragt. Die Planung soll im Jahr

85



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 @

2022 beginnen, Abriss und Baufeldvorbereitung unmittelbar nach dem Freizug, also
Anfang 2023. Baubeginn kénnte das 3. Quartal 2023 sein.
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Abbildung 42 Lage des Baufeldes ca. 1/3 des vorhandenen Garagenhofs

Abbildung 43 Beispiel fiir eine geplante modulare Gebdudestruktur
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b) Stadtmitte

HegermiihlenstraBe 11 (ehemaliger SWG-Betriebsstandort)

Errichtung von sechs (1. BA) plus eins (2. BA) Wohngebaude in offener Bauweise mit
3 Geschossen zzgl. zurlickgesetztem Staffelgeschoss mit ca. 91 Wohnungen (ca.
8.000 m? Wohnflache)

Bauzeit: 2023-2025

Konzept:
Entwicklung eines landschaftlich gepragten Wohnparks mit aufgelockerter Bebauung,

strallenbegleitende Bebauung unter Einhaltung der bestehenden Bauflucht, im rick-
wartigen Bereich landschaftlicher Ubergang zum Annafliel3, Naturraum bleibt erhalten,
ebenerdige Pkw-Stellplatzanlagen auf dem Grundsttick.
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Abbildung 44 Hegermiihlenstrafse 11, stddtebauliches Konzept
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4.1.2.2. Mittelfristige Neubauprojekte bis 2031
An der Hohensteiner Chaussee
Miihlenweg-West (ehemalige militarische Liegenschaft, BImA)

Errichtung von drei Gebauden in Zeilenbebauung mit ca. 98 Wohnungen und bis zu
14 Einzelgebauden (Stadtvillen) mit ca. 140 Wohnungen

Bauzeit: 2024-2026

Konzept:

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) als bisherige Eigentimerin der ehe-
mals militarisch und jetzt teilweise gewerblich genutzten Liegenschaft ,Mihlenweg 6*
beabsichtigt die Verwertung einer zunachst 11 ha grof3en Teilflache vorrangig fur den
Wohnungsbau (Einfamilienhauser, Reihenhauser, Geschollwohnungsbau). Grund-
lage dieser Entwicklung ist die Durchfuihrung eines B-Plan-Verfahrens (bisher: Aufstel-
lungsbeschluss) einschlieRlich der Anderung des Flachennutzungsplans.

SWG beabsichtigt, eine Teilflache zu erwerben, um ca. 238 Mietwohnungen (2-, 3-
und 4-Raum-Wohnungen) zu errichten. Die SWG-Bauflache ist in zwei Teilbereiche
untergliedert. Die sudliche Bebauung (Flache A) wird an der Anliegerstrale durch 3 —
4 geschossige Zeilenbauten gebildet, deren Wohnraume nach Suden ausgerichtet
sind. Die nordliche Bebauung der Anliegerstralle (Flache B) und die nérdliche Bebau-
ung des Otto-Grotewohl-Rings sollen durch versetzt angeordnete dreigeschossige
Einzelgebaude zzgl. Staffelgeschossen offener gestaltet werden. Die Wohnraume
konnen hier nach mehreren Himmelsrichtungen ausgerichtet und die Gebaude als So-
litare ausgebildet werden.

Damit das Projekt einen Beitrag zur Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik leisten
kann und fur Mietinteressenten mit mittleren Einkommen finanzierbar ist, sollen die
Instrumente des flachensparenden Planens und Bauens angewendet werden (kom-
pakte Bauform, systemische Bauweise, hoher Vorfertigungsgrad, Mehrspannerer-
schliefung zur Reduzierung von Verkehrsflachen und wirtschaftlichen Aufzugsanla-

gen).

Es istim Interesse eines ausgewogenen Wohnungsangebots beabsichtigt, im Rahmen
des Gesamtvorhabens 48 Wohnungen als sozial geférderte Wohnungen zu errichten.
Das entspricht einem Anteil von 22 %.

Angesichts des zu erwartenden erheblichen Aufwands fur Baufeldfreimachung (Ab-

riss) und Erschlieung ist die Umsetzung des Vorhabens an einen angemessenen
Kaufpreis gebunden. Ein Kaufpreisangebot seitens der BImA liegt bisher nicht vor.
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Abbildung 45 Miihlenweg-Ost, geplante Wohngebdude und Aufsenanlagen

Garagenstandort Kirschallee

Errichtung von bis zu 4 Wohngebauden (Mehrfamilienhaus) oder alternativ Reihen-
hausbebauung mit ca. 36 Wohnungen

Bauzeit: 2029-2030

Konzept:

Der Standort arrondiert den Bereich Hans-Beimler-Ring, der komplex modernisiert
wird. Im Ubergang von der GroRwohnsiedlung zum benachbarten Eigenheimstandort
bietet das Areal stadtebaulich die Mdglichkeit, vier Einzelgebaude in Form von Stadt-
villen zu errichten. Nach Marktlage und aus wirtschaftlichen Grinden kann hier auch
ein Konzept mit 2 %2 - geschossigen Reihenhdausern umgesetzt werden. Zielgruppe
sind hier Familien mit Kindern. Aktuell kann eingeschatzt werden, dass der Nachfrage
nach zu mietenden Einfamilien-Reihenhausern kein adaquates Angebot gegenuber-
steht. Fir SWG ware damit auch die Erschlielung einer neuen Zielgruppe verbunden.
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Abbildung 46 Bebauungsstudie Miihlsteinquartier, Senator Projektmdnagement GmbH im Auftrag der SWG

Mihlensteinquartier
Errichtung von mehreren mehr geschossigen Wohngebauden mit mindestens 100 WE

Bauzeit: 2025-2027 (als Alternative, falls Projekt MUhlenweg-West nicht zur Umset-
zung gelangt); ansonsten ab 2030

Konzept:

Fir den Standort ist zunachst ein stadtebauliches Konzept zu entwickeln. Hierbei soll
der erfolgreiche Losungsansatz der Errichtung von Wiurfelhausern analog der Bebau-
ung auf der gegenulber liegenden Seite Otto-Grotewohl-Ring 2a/b weiterverfolgt wer-
den.
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Abbildung 47 Bebauungsstudie Miihlsteinquartier, Senator Projektmanagement GmbH im Auftrag der SWG
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Garagenhof LandhausstrafRe/Albin-Kobis-Ring
Errichtung von mehreren Wohngebauden mit mindestens 80 WE
Bauzeit: 2027-2029

Im zweiten Abschnitt der Uberbauung des aktuell bestehenden Garagenhofs kann bei
entsprechender Nachfrage das Konzept des modularen Bauens fortgesetzt werden
und damit eine Wieder- und Weiterverwendung der Planungsergebnisse aus Abschnitt
1 ,Wohnen am Kieferngrund® erfolgen. Alternativ besteht die Moglichkeit unter Auf-
nahme der stadtebaulichen Struktur des Wohngebiets ,Albin-Kobis-Ring“ mit zeitge-
malRen Baukdrpern drei Mehrfamilienhauser mit bis zu 5 Geschossen zu errichten.

4.1.2.3 Ankauf, Verkauf

Die SWG ist, was das eigene Grundstlcksportfolio betrifft, ein Bestandshalter, deren
Aufgabe es ist, eigenen Grundbesitz zu verwalten. Grundstlckskaufe erfolgen daher
aufgrund der weiteren Entwicklung dieser Areale mit Neubauten. Grundstlcksverkaufe
sind aufgrund gewerbesteuerlicher Aspekte nicht, oder nur im Ausnahmefall, mdglich.

4.2. Kundenzufriedenheit, Kundenbindung und Dienstleistungsport-
folio

Die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter mit ihnrer Wohnsituation und ihrem Um-
feld ist eines der wichtigsten Ziele der SWG. Daher hat die Schaffung eines nachhal-
tigen Wohnungsangebotes, welches auf die Bedurfnisse der verschiedenen Zielgrup-
pen (z.B. Azubis/Studenten, Singles, Paare, Familien oder Senioren) ausgerichtet ist
oberste Prioritat.

4.2.1. Mieterbefragungen und Mieterstammtische

In regelmaRigen Abstanden fihrt die SWG Mieterbefragungen durch, zuletzt in den
Jahren 2017 und 2021. Die hohe Rucklaufquote von 39 % im Jahr 2021 zeigt, dass
diese Kommunikationsform auch in Zukunft ein bewahrtes Medium darstellen kann.
Ergebnisse dieser Befragungen werden ausgewertet und zu einzelnen MaRnahmen
konkretisiert. Zum Beispiel verdeutlicht die sehr hohe Zufriedenheit (94 %) mit den
,Vvor-Ort-Mitarbeitern die gelungene Etablierung der Vor-Ort-Blros in den Wohnquar-
tieren. Der hohe Stellenwert von Nachbarschaftshilfe deutet darauf hin, dass eine Er-
weiterung des Betreuungs- und Dienstleistungsangebots in Kooperation mit Partnern
die Zufriedenheit der Mieter mit inrer SWG weiter erhdhen kann.

Mieterstammtische finden mindestens zweimal jahrlich statt. Sie bieten den Mieterin-
nen und Mietern die Mdglichkeit, ihre Bedurfnisse und Anliegen in angenehmer Atmo-
sphare vorzutragen und gleichzeitig einen schonen Nachmittag zu verleben. Dabei gilt
das Versprechen, jedes Anliegen wird zeitnah beantwortet.
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4.2.2. Zufriedenheit mit Wohnung und Service

Am deutlichsten messbar ist die Zufriedenheit der Mieterschaft bezuglich des techni-
schen Zustandes der Wohnung. Hierzu entwickelt die SWG strategisch Modernisie-
rungsmalnahmen in den Wohnungen weiter, welche Uber hohe Qualitatsstandards
verfigen, den Energiebedarf im Gebaudebestand minimieren, aber weiterhin ange-
messene Mieten flur ein dauerhaftes und zukunftsorientiertes Wohnen gewahrleisten.
Die Sanierungen erfolgen sukzessiv nach energetischen Mal3staben und tragen so zu
einer besseren Klimabilanz bei. Eine laufende und zeitgemalfie Optimierung und An-
passung von Bemusterungs- und Ausstattungsstandards der Wohnungen, sowie et-
waige Prifungen von Grundrissanderungen werden ebenfalls stetig vorgenommen.
Hierzu gehoren u.a. die Installation von Multimediadosen, die Installation von zeitge-
mafen Sanitareinrichtungen, die Bemusterung von Fliesen, FuRbéden und Wandbe-
lagen, sowie die Umsetzung eines festgelegten Standards bei Wohnungsinstandset-
zungen.

Zugleich entstehen durch Neubau immer mehr Wohnungen, die den modernen und
klimaschonenden Wohnungsanforderungen gerecht werden.

Den Bedurfnissen einer alter werdenden Mieterschaft soll unter anderem durch die
Schaffung von Barrierefreiheit und die Bereitstellung von Dienstleistungsangeboten,
die eine soziale Einbindung starker erméglichen, Rechnung getragen werden. Hierflr
ist ein wesentliches Merkmal das Vorhandensein von Aufzugsanlagen. Um langfristig
eine nachhaltige Vermietung auch in den oberen Etagen zu sichern, werden nach und
nach immer mehr Wohngebaude mit modernen Aufzugsanlagen nachgerustet.

Seitens der Mieterschaft werden auch Balkone immer starker nachgefragt. Balkone
bieten die Option sich jederzeit ungestort an der frischen Luft entspannen zu kénnen.
Die SWG erkennt dies an und wird in den kommenden Jahren Wohnblécke mit Balko-
nen nachrusten.

Mieterinnen und Mieter haben je nach personlicher Lebenssituation unterschiedliche
Bedurfnisse an ihre Wohnung. Die SWG berucksichtigt dies und nimmt, sofern dies
moglich ist, Grundrissanderungen vor und geht auch neue Wege hinsichtlich der Ge-
staltung von Kichen und Badern. So erhielten Bader barrierefreie Duschen. Wichtiger,
jedoch mit einem enormen Aufwand verbunden, ist die Veranderung der schmalen
Kdchen- und Badgrundrisse, zu Wohnkuchen und Familienbadern, bei gréReren Woh-
nungen die Schaffung eines zusatzliches Gaste-WC. Diese MaRnahmen kdnnen nur
Bestandteil komplexer Modernisierungen sein. Fur die Zielgruppe der zeitlich befristet
Wohnenden (z.B. Bundeswehrangehdrige) wird durch den Einbau von Kuchen eine
wesentliche Verbesserung erreicht, weil der individuelle Einrichtungsaufwand verrin-
gert wird.

Um die Sicherheit der Mieter zu erhéhen werden bei Neubauten und Modernisierungen
vermehrt moderne SchlieRanlagen eingebaut. Konkret bedeutet dies ein Schllssel fur
den Hauseingangsbereich, fur die Wohnung, fir den Keller und ggf. flir den Miillplatz.
Dies entspricht den modernen Sicherheitsstandards und fihrt zu Verbesserungen der
Servicequalitat, da Reparatur- und Wartungsarbeiten wesentlich schneller durchge-
fuhrt werden kénnen.
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Auch bei den sukzessiv erfolgenden Neugestaltungen der Aufldenanlagen richtet sich
die SWG nach den Bedurfnissen der Mieterinnen und Mieter. Zum Beispiel werden
moderne uUberdachte Fahrrad-, Kinderwagen- und Rollatorenboxen, Spielmoglichkei-
ten und barrierefreie Zugange installiert. Der Zustand der Hauseingange, Hausflure
und Aulenanlagen wird stetig verbessert. Einheitliche und ausreichend grof3e Infota-
feln in den Hauseingangen sorgen fur eine Erreichbarkeit aller Mieter.

4.2.3. Ganzheitliche Mieterbetreuung und Kundenbindung

Eine kompetente und vielseitige Beratung in allen Belangen rund um das Wohnen und
Verwalten ist fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWG selbstverstandlich. Um
bestmdglich fur die Mieterinnen und Mieter da zu sein, sind die Vor-Ort-Blros bereits
im Jahr 2002 im Wohngebiet ,Hegermuhle“ und fir die Wohngebiete ,,An der Hohen-
steiner Chaussee® / ,Stadtmitte” eingerichtet worden. Daneben stehen auch die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im Kundencenter in der Kastanienallee 40 gern zur Verfi-
gung. Dies starkt die Prasenz der SWG vor Ort und die Mieterinnen und Mieter kdnnen
ihre Anliegen schnell und unkompliziert an der richtigen Stelle vorbringen. Der An-
spruch aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWG ist es, einen bestmoglichen Ser-
vice zu bieten, bei dem Konflikte zielorientiert und gemeinsam geldst werden. So kon-
nen z.B. im Bedarfsfall im Rahmen einer sozialen Begleitung Hilfestellungen bei An-
tragsmodalitaten erfolgen oder auch die Vereinbarung von Ratenzahlungen getroffen
werden.

Die SWG hat Anfang des Jahres 2022 zusatzlich ein neues Mieterportal eingerichtet,
welches jederzeit Uber die Homepage der SWG erreicht werden kann. Seit Februar ist
das Portal online und innerhalb der ersten vier Wochen haben sich bereits 1.200 Mie-
terinnen und Mieter angemeldet. Die Kommunikation zwischen der Mieterschaft und
der SWG wird so erheblich vereinfacht. Mieterinnen und Mieter kdnnen zahlreiche
Mietangelegenheiten (z.B. Schadensmeldungen) direkt, einfach und standortunabhan-
gig online erledigen. Das Mieterportal aktualisiert automatisch den Bearbeitungsstand,
so dass eine aktuelle Informationslage Uber die Abarbeitung stets gegeben ist. Es kann
zudem als Erganzung als Informationsplattform erganzend zu den Infotafeln in den
Hauseingangen genutzt werden. Auch die digitale Bereitgestellung von Dokumenten
kann Uber das Mieterportal erfolgen, es steht allen Mietvertragsparteien der SWG nach
einmaliger Registrierung zur Verfligung.

Bereits wahrend des Vermietungsprozesses - flr den es einen klar definierten Ablauf-
plan gibt - wird die herausgehobene Stellung der Kundenorientierung der SWG deut-
lich. Prifungen der bestehenden Interessentendatenbank und Kontaktaufnahmen,
Veroéffentlichung von Wohnungsangeboten auf internen und externen Vertriebskana-
len, flexible Besichtigungstermine oder virtuelle Wohnungsbesichtigungen gehoren
u.a. zum Repertoire.

Soziale Verantwortung fir eine gute Nachbarschaft und ein attraktives Wohnumfeld ist
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWG wichtig.
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Die SWG bietet in den Quartieren mit den Kooperationspartnern

e Jugendsozialverbund Strausberg e.V.

e AWO

e Bdurgerverein Hegermuhle e.V.

e Gemeinnutzige Gesellschaft fur Wohnraumbeschaffung (WIBB)

vielfaltige soziale Dienstleistungen.

Mit dem Jugendsozialverbund Strausberg e.V. hat die SWG die Vereinbarung Uber
das Leistungsangebot zur ,Soziale Betreuung und Begleitung alterer Menschen® im
Projekt ,Hilfreich sein“ geschlossen. Im Wohngebiet ,An der Hohensteiner Chaussee”
halt die SWG altersgerechte Wohnungen vor und unterstitzt die Teilhabe am sozialen
und kulturellen Leben im Rahmen einer Fehlbedarfsfinanzierung.

Der AWO Ortsverein Strausberg e. V. betreibt im Strausberger Wohngebiet Heger-
muhle, ein Familienzentrum, in dem Angebote fir Kinder, Familien und Senioren zur
Verfugung gestellt werden. Die SWG unterstutzt den Verein u.a. bei der Umsetzung
des Projektes ,Offene Seniorenarbeit als generationsiubergreifendes Angebot im Fa-
milienzentrum des Wohngebietes Hegermuhle®. Mit diesem Projekt sollen Mieterinnen
und Mieter Angebote zur Bewaltigung von Alltagsproblemen erhalten. Da 12 % aller
Uber 70jahrigen Mieterinnen und Mieter im Wohngebiet Hegermuhle leben, war es der
SWG ein besonderes Anliegen, einen Partner zu finden, der auf die Bedurfnisse der
Senioren eingeht. Vielseitige Aktivitaten, z.B. Sportgruppen, Kietztreffs mit Kaffee und
Kuchen oder Ausflige ins Umland helfen dabei Mieterinnen und Mieter vor einer mog-
lichen Vereinsamung zu schutzen. Hierfur wurde im Jahr 2021 ein Kooperationsvertrag
mit einer zweijahrigen Laufzeit geschlossen. In diesem verpflichtet sich die SWG das
Projekt mit 12.000 € jahrlich zu bezuschussen, zweckbezogene Veranstaltungen zu
gestatten und bei der Offentlichkeitsarbeit zu unterstiitzen.

Der Burgerverein Hegermuhle e.V. hat ein ,Domizil“ fir Kinder und Jugendliche ge-
schaffen, welches durch einen Jugendsozialarbeiter, der aus dem ,PK-Stellen-Pro-
gramm® des Landes Brandenburg und einem Jugendsozialarbeiter, von der Stadt
Strausberg finanziert, betreut wird. Die ,Kinder- und Jugendbegegnungsstatte DOMI-
ZIL" ist eine offene Einrichtung, in der Kinder und Jugendliche im Alter von 6 — 25
Jahren selbstbestimmt ihre Freizeit verbringen kénnen. Es werden neben verschiede-
nen Projekten u.a. Tischtennis, Dart, Billard, Gesellschaftsspiele, Videoabende und
Sportkurse angeboten. Zudem finden Workshops in der Kreativwerkstatt, Turniere und
Exkursionen statt. Bei Bewerbungen, Hausaufgaben und Behdrdengangen wird ge-
holfen. Die offenen Angebote sind eine Einladung fur alle jungen Menschen zum Ent-
decken und Verwirklichen eigener Interessen und helfen dabei, soziales Verhalten zu
entwickeln. FiUr diese herausragende Arbeit stellt die SWG einen monatlichen Basis-
betrag in Hohe von 250 € zur Verfigung.

Die gemeinnutzige Gesellschaft fiir Wohnraumbeschaffung, Instandsetzung, Beschaf-
tigung, Betreuung mbH (WIBB) leistet Jugend- und Jugendsozialarbeit im Landkreis
Markisch-Oderland. Die SWG versorgt, im Rahmen ihrer Méglichkeiten und entspre-
chend der Ublichen betrieblichen Verfahrensweisen, auch von der WIBB betreute Ju-
gendliche mit Wohnraum. Hierzu stellen die wohnungssuchenden Jugendlichen unter
Mithilfe und Betreuung der WIBB den erforderlichen Wohnungsantrag. Gemeinsam mit
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dem Landkreis Markisch-Oderland stellt die WIBB flur den Fall eines Mietvertragsab-
schlusses im Vorfeld die Mietzahlung sicher und betreut die Jugendlichen in der An-
fangsphase des Mietverhaltnisses mindestens ein halbes Jahr, im Bedarfsfall auch
langer. Zusatzlich schlielt die SWG im Bedarfsfall mit der WIBB Mietvertrage mit dem
vertraglich verbrieften Recht der Untervermietung ab. Die WIBB erflllt in diesen Fallen
alle vertraglichen Pflichten des Mieters und gewahrleistet die Einhaltung des Mietver-
trages durch die Nutzer der Wohnung.

Fur die nahe Zukunft sind auch im Wohngebiet Vorstadt Initiativen geplant, die den
regelmaligen Austausch zwischen den Mieterinnen und Mietern unterstitzen und Hil-
festellungen im Alltag geben.

Gleichzeitig fordert und unterstitzt die SWG Projekte und Veranstaltungen, welche die
Chance auf eine nachhaltige Wirkung fur die Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt
Strausberg haben und einen aktiven Beitrag zu einer hoheren Lebensqualitat leisten.
Dabei kommt dem Aspekt des ,Mitmachens® grolRe Bedeutung zu.

Mit viel Engagement und Kreativitat nehmen Mieterinnen und Mieter an den traditio-
nellen Balkonwettbewerben teil, bei denen die besondere Gestaltung der Balkone und
Vorgarten belohnt wird. Der Balkonwettbewerb wurde vor Uber 20 Jahren erstmals im
Wohngebiet ,Hegermihle® ins Leben gerufen und tragt den Ursprungsgedanken ,Ver-
schonerung des Wohngebietes durch farbenfrohe Vielfalt* nach wie vor inne. Die Eh-
rungen finden immer in einem feierlichen Rahmen statt, zum Beispiel bei einer Einla-
dung zum Essen oder bei der Blrgerversammlung mit der Blrgermeisterin in Straus-
berg Vorstadt. Im Jahr 2020 fand der Wettbewerb erstmals im gesamten Bestand der
SWG statt. Damit diese Tradition noch viele Jahre Bestand hat, wirdigt die SWG mbH
diese Arbeit jahrlich mit Urkunden und Gutscheinen fur lokale Blumen- und Garten-
baumarkte.

Die SWG startete im Jahr 2021 die Kampagne ,Mit starken Wurzeln gut aufwachsen®,
bei der alle frischgebackenen Eltern aufgerufen wurden, ihre Freude Uber den neuen
Erdenbirger zu teilen. Flr jedes neugeborene Baby pflanzt die SWG einen neuen
Baum und begruf3t den neuen Erdenbirger zudem mit einem Willkommensgeschenk.
Bislang wurden 18 Baume in einem Innenhofbereich des Wohngebiets Otto-Grote-
wohl-Ring gepflanzt und die nachhaltige Aktion erfreut sich groer Beliebtheit. Eine
Auswahl von Linden, Ahorn, Haselnuss, Zierkirsche, Maulbeere, Blutpflaume und
Trompetenbaum sind eine Bereicherung und leisten einen wichtigen Beitrag zur Ver-
schénerung der AulRenanlagen, aber auch zur Verbesserung des dortigen Mikrokli-
mas.

Als kleines Dankeschon fur die zum Teil jahrelange Mietertreue organisiert die SWG
Mieterfeste. Unterhaltsame Buhnenshows mit vielen lokalen und regionalen Kinstlern,
sowie eine Bastel- und Kinderschminkstralle, Hipfburgen, Torwand- und Bogenschie-
Ren sind nur einige Glanzpunkte.

Die kammermusikalische Vortragsreihe ,Zukunftsmusik in Strausberg® erfreut sich ei-
ner grof3en Beliebtheit. Diese Konzerte werden in Zusammenarbeit mit der Kreismu-
sikschule Markisch-Oderland GmbH und dem Brandenburgischen Staatsorchester
Frankfurt (BSOF) organisiert. Die Idee fur diese besondere Kulturveranstaltung ent-
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springt der langjahrigen Kooperation zwischen der Kreismusikschule Markisch-Oder-
land und der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft. Renommierte Musiker, insbe-
sondere des Brandenburgischen Staatsorchesters, treten bei den im vierteljahrlichen
Rhythmus stattfindenden Sonntags-Kammerkonzerten auf und erfreuen nicht nur das
Strausberger Publikum. Ein wichtiger Aspekt dabei: Musikprofis und Musikschuler
knupfen Kontakte und es kann sich eine Zusammenarbeit im Rahmen der musikali-
schen Bildungsarbeit entwickeln. Deshalb auch der Name ,Zukunftsmusik®.

Damit sich die Mieterinnen und Mieter aller Generationen auch weiterhin bei der SWG
wohlfuhlen, sind auch in Zukunft vielfaltige Projekte geplant. So werden auch Gestal-
tungen des Wohnumfeldes neu gedacht. Dabei liegt das Hauptaugenmerk stets auf
einem groferen sozialen Miteinander und nachbarschaftlichem Zusammenhalt. Ein
schon gestaltetes Wohnumfeld schafft eine angenehme Atmosphare, tragt zu einer
intensiveren Kommunikation und einer erhéhten Zufriedenheit bei.

4.2.4. Mieterbeirate

Die SWG beflirwortet und unterstitzt Mieterbeirate, welche den Zusammenhalt inner-
halb der Mieterschaft starken. Derzeit existiert ein aktiver Mieterbeirat im Wohngebiet
Vorstadt ,Stralle des Friedens®. Dieser wird organisatorisch und materiell bei seiner
Arbeit und bei den von ihm initilerten Projekten unterstitzt. Im Laufe der Jahre konnte
durch die vielfaltige Arbeit des Mieterbeirates das partnerschaftliche Verhaltnis, sowohl
innerhalb der Mieterschaft, als auch zur SWG gestarkt werden. Regelmallige Abstim-
mungen ermoglichen den Austausch wichtiger Hinweise und Vorschlage zur Optimie-
rung der Wohnwerterhbhung, die angenommen und umgesetzt werden.

Die Stadt Strausberg hat Mitglieder der SWG-Mieterbeirate wiederum in die Erarbei-
tung des Mietspiegels aktiv eingebunden.

4.3. Unternehmensentwicklung

4.3.1. Geschaftsfelderweiterung vs. steuerliche Situation

Das Geschaftsmodell der SWG fokussiert sich im Wesentlichen auf die Vermietung
von Wohnungen. Daneben erfolgt im kleinen Rahmen die Vermietung von Gewerbe-
immobilien. Ferner findet der Neubau insbesondere von Wohnungen zu Bestandshal-
tungszwecken statt, der Neubau gewerblicher Objekte ist keine Kernaufgabe der SWG
Mogliche Geschaftsfelder wie die Position des Bautragers, die Vorhaltung von mob-
lierten Wohnungen, die Entwicklung von Gewerbegebieten oder der Bau von Sozial-
bauten im Auftrag der Stadt stehen strategisch nicht im Fokus. Grund ist, dass die
SWG nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG mit einer geminderten Gewerbesteuer veranlagt
wird. Die Chancen aus der moglichen Erweiterung der Geschéaftsfelder fur die Gesell-
schaft und die Stadt werden in Abwagung der gewerbesteuerlichen Auswirkungen re-
gelmaRig Uberpruft.
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4.3.2. Verbundprojekte Unternehmensgruppe

Die SWG ist eingebettet in den kommunalen Unternehmensverbund. Die eigenen Auf-
gaben erganzenden Projekte werden soweit mdglich im Unternehmensverbund reali-
siert, um die Kompetenzen der jeweiligen Unternehmensschwerpunkte gezielt einzu-
setzen. Fur die folgenden Jahre werden im Verbund beispielsweise folgende Projekte
realisiert:

e Ladeinfrastruktur an Mieterparkplatzen und offentlichen Parkplatzen

e Car-Sharing-Angebote in den Quartieren

e Energetisch sinnvoll abgestimmte Ertichtigung von Heizungs- und Ge-
baudetechniken

e Optimierung der Fernwarmeversorgung

In organisatorischer Hinsicht werden z.T. Querschnittsaufgaben gebundelt (Beispiel
IT-Betrieb und Personalverwaltung), um die Kompetenzen zu starken, Effizienzen zu
steigern und notwendige Redundanzen in personeller und technischer Hinsicht zu
schaffen.

4.3.3. Tochtergesellschaft HSG

4.3.3.1. Aufbau und Organisationsstruktur

Als 100-%ige Tochtergesellschaft der SWG liegt der Geschaftszweck der HSG auch
zuklnftig in der Durchfiihrung handwerklicher Arbeiten und die Erbringung damit im
Zusammenhang stehender Leistungen ausschlie3lich fur die SWG mbH und im Ein-
zelfall fir verbundene Unternehmen. Die Leistungen sind den Gewerken Heizung/Sa-
nitar/TGA, Elektro, Maler/Bodenleger, Maurerarbeiten/Abriss sowie Gebaudereinigung
zuzuordnen.

Der HSG ist in vier Fachbereiche gegliedert, die von drei Handwerksmeistern sowie
dem Betriebsleiter gefuhrt werden. Der Bereich Gebdudereinigung wird im Verlauf des
Jahres 2022 aufgelost. Im Ergebnis des Marktvergleichs durch entsprechende Aus-
schreibungen bei der SWG musste festgestellt werden, dass die Treppenhausreini-
gung durch Dritte wirtschaftlicher zu erbringen ist.

4.3.3.2.Tatigkeitsschwerpunkte

Die Tatigkeitsschwerpunkte liegen in den vier Bereichen

» Reparaturen/Instandsetzungsaufgaben in bewohnten WE im SWG-Verwalter-
auftrag

= Leerwohnungsinstandsetzung nach Auszug zur Neuvermietung

= Sonderaufgaben (z.B. Treppenhausinstandsetzungen, Fassadensanierung,
Sprechanlageninstallation)

= Absicherung des Bereitschaftsdienstes.
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4.3.3.3. Strategische Ausrichtung

Der Vorteil des Vorhandenseins des Leistungsumfangs der HSG mbH liegt auf der
Hand.

Die Organisationsprozesse und -ablaufe laufen zwischen SWG (Auftraggeber) und
HSG (Auftragnehmer) integriert ab. Qualitatsstandards sind gemeinsam entwickelt und
werden umgesetzt. Auf kurzfristige Anforderungen bzw. Anforderungsveranderungen
kann flexibel reagiert werden.

Auftragsvergabe und Erledigung erfolgen kontinuierlich im direkten Austausch, lang-
wierige Ausschreibungs- und Vergabeprozesse entfallen.

Bei entstehenden Problemen hat SWG sowohl aus der Auftraggeber- als auch aus der
Gesellschafterrolle (Personalunion in der GeschaftsfiUhrung) unmittelbaren Einfluss
auf die Steuerung und Problembeseitigung.

Der aus der Organschaft entstehende Steuervorteil (Wegfall der Mehrwertsteuer) wird
an die Mieter kostensenkend weitergegeben.

Unternehmerisch ist die Leerwohnungsinstandsetzung die strategisch wichtigste Auf-
gabe der HSG, weil es hier um die schnellstmdgliche Wiederbereitstellung von instand
gesetztem Wohnraum zur Vermietung und damit zur Umsatzsicherung bei der SWG
geht. Auf Grund des Vergleichs mit bei der SWG durchgefuhrten Fremdvergaben kann
festgestellt werden, dass HSG im Marktvergleich weit kostengunstiger, schneller und
mit bester Qualitat agiert.

Die personellen Kapazitaten der HSG wurden im Jahr 2022 so erweitert, dass der voll-
standige Umfang an jahrlichem Leerwohnungsinstandsetzungsbedarf (im Durchschnitt
ca. 300 — 310 Leer WE/Jahr aus Fluktuation) und der Abbau noch vorhandener Lang-
zeitleerstande bis 2025 gedeckt werden kann. Die bisher Uber Fremdvergabe erfolgte
Leerwohnungsendreinigung wird als neue eigene Aufgabe das Leistungsspektrum er-
ganzen.

Die HSG-Bereiche Elektro und Heizung/Sanitar sind integraler Bestandteil des Bereit-
schaftssystems bei Havarien im Wohnungs- bzw. Gebaudebestand der SWG.

4.3.3.4. Wirtschaftliche Entwicklung und Personal

Zwischen SWG und HSG besteht neben dem koérperschaftlichen und gewerbesteuer-
lichen Organschaftsverhaltnis ein Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag.

Wesentliche organisatorische Aufgaben (Personal, Rechnungswesen, Controlling
usw.) werden auch zukunftig im Rahmen der Geschaftsbesorgung durch verbundene
Unternehmen erbracht.

Die zukUnftige Entwicklung und der wirtschaftliche Erfolg der HSG hangen wie bisher
ausschlieRlich vom durch die SWG beauftragten Leistungsvolumen ab. Auf Grund der
bei der SWG bestehenden Bedarfe bei Reparatur und Wohnungsinstandsetzung sind
keine wirtschaftlichen Risiken zu erkennen. Im Einzelfall kobnnen Uber Sonderaufgaben
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temporar vorhandene freie Kapazitaten ausgelastet werden. Darlber hinaus besteht
die Moglichkeit, das HSG bei Bedarf gebaudenahe Dienstleistungen fur SWG erbringt,
die diese auf Grund der steuerlichen Konstellation (,erweitere Kirzung®) nicht selbst
erbringen darf.

Fir den Planungszeitraum wird auf Grund des im Wesentlichen gleichbleibenden Auf-
gabenumfangs bei Leerwohnungsinstandsetzung und Reparaturen eine kontinuierli-
che Umsatzentwicklung bei ca. 3 Mio. €/Jahr prognostiziert. Wesentlichen Einfluss hat
hierbei die Entwicklung beim Personalaufwand (tarifliche Entwicklung) und Material-
aufwand (Kostensteigerungen). Diese Entwicklungen sind uber die Anpassung der je-
weiligen Stundenverrechnungssatze auszugleichen (Auskdmmlichkeit), um ein ausge-
wogenes Jahresergebnis zu erzielen.

Alle organisatorischen Prozesse zwischen SWG und HSG (Auftrage, Rechnungsle-
gung, Dokumentationen) sind bzw. werden bis 2024 digital abgewickelt.

Die Bezahlung der Mitarbeiter ist tarifgebunden. Es besteht fur die HSG ein Haustarif-
vertrag, welcher an den Tarifvertrag fur die Immobilienwirtschaft gekoppelt ist. Damit
kann eine leistungs- und marktgerechte Bezahlung gewahrleistet und einer Personal-
fluktuation entgegengewirkt werden.

Zur Fachkraftesicherung bildet die HSG fortlaufend in den einschlagigen Handwerks-
berufen ihres Aufgabenspektrums aus.

4.4. Innerbetriebliche Organisationsentwicklung
4.4.1. Organisationsstruktur einschl. Geschaftsbesorgung

Stellenstruktur / Organigramm 2021

ling / Irina Kihnsl

1 1 1 1

Finanz BH - Stellv.

1

Projektleitung
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Stellv. BL
1

Vermietung
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1

Abbildung 48 Stellenstruktur/Organigramm 2021
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Die Personalverwaltung, die IT-Verwaltung, das Fuhrparkmanagement, die Buchhal-
tung der HSG und Teile des Marketings werden mittels Geschaftsbesorgungsauftrag
durch die Stadtwerke Strausberg GmbH flir die gesamte Unternehmensgruppe durch-
gefluhrt.

4.4.2. Prozessoptimierung

Wesentlicher Teil der laufenden Prozessoptimierungen sind Digitalisierungsmalinah-
men (siehe 4.4.3). Dartber hinaus sind folgende Prozessverbesserungen im Fokus:

- Digitaler Rechnungsworkflow
- Digitaler Workflow JobRouter
- Mieterportal

- Homepage

- E-Postbox

4.4.3. IT und Digitalisierung

Die SWG steuert die zentralen wohnungswirtschaftlichen Prozesse mit dem Be-
standsinformationssystem mevivo von wowiconsult. Mevivo ist eine komplexe Soft-
ware-Lésung flr das Gebaude- und Bestandsmanagement. Als technisches ERP-Sys-
tem verknupft sie verschiedene Unternehmensbereiche miteinander, wozu auch mo-
bile Endgerate gehoéren. Offene Schnittstellen erméglichen den Datenaustausch. Die
Software ist modular aufgebaut und kann jederzeit erweitert werden.

Die buchhalterischen Prozesse werden im ERP-Programm immotion der GAP- Group
abgebildet und die Planungs- und Controlling-Prozesse sind im Programm avestrategy
der BBT GmbH implementiert. Des Weiteren verfligt die SWG Uber ein digitales Ar-
chivsystem d.3 von develop fur die kaufmannischen Akten und die Mieterakten. Mit
Hilfe des Archivsystems d.3 kdnnen Dokumente und Ordner wie z.B. die elektronische
Mieterakte direkt aus immotion gefiltert und zur weiteren Bearbeitung genutzt werden.

Seit dem Jahr 2019 fuhrt die SWG Wohnungsabnahmen und Wohnungsubergaben
(besteht aus Vorabnahme, Abnahme und Wohnungsubergabe) digital durch. Diese
Praxis hat viele Vorteile. Sie ist direkt, Ubersichtlich und stellt sicher, dass alle wichti-
gen Informationen erfasst werden. Mittels Tablet werden Fotos vom Zustand der Woh-
nung bei der Ubergabe und der Abnahme der Wohnung erméglicht. Somit kann der
tatsachliche Zustand der Wohnung dargelegt und im Streitfall auch bewiesen werden.
Die Zahlerstande werden ebenfalls digital erfasst, synchronisiert und in der Mieterakte
bei mevivo abgelegt. Die entsprechenden Zahlerstandinformationen kénnen automa-
tisch an die Versorgungsunternehmen zur Abrechnung gesandt werden. Die Mieterin-
nen und Mieter erhalten im Anschluss alle Protokolle per E-Mail.

Die Wahrnehmung von Verkehrssicherungspflichten und die Erfassung von Mangein
erfolgen seit 2018 durch die Hausmeister ebenfalls mit mobilen Endgeraten und der
entsprechenden Software. Eine digitale Durchfihrung der Verkehrssicherungspflich-
ten hilft, die Planung der Wartungsaufgaben, die Durchfihrung der offenen Malinah-
men und die Dokumentation mit minimierten Aufwand sicherzustellen. Fur jedes Ob-
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jekt und jede Wirtschaftseinheit stehen Kataloge und Protokolle bereit, welche die Ver-
kehrssicherungspflichten in Intervalle gliedern, Textbausteine fur die Erfassung bereit-
halten und die Archivierung von Fotos ermdglichen. Die Synchronisation erfolgt wie-
derum uber eine Schnittstelle zu mevivo und stellt so die weitergehende Bearbeitung
durch den zustandigen Verwalter sicher.

In Zukunft hat sich die SWG eine weitere Automatisierung des internen Informations-
flusses im Unternehmen, einen einheitlichen digitalen Ablageort der Dateien, die Ein-
heitlichkeit der Dokumente und die Aktualisierung der Textbausteine zum Ziel gesetzt.
Im Rahmen eines gruppenweiten IT-Strategieprojektes wurden hierzu Themenfelder
erarbeitet und mit Mallnahmen unterlegt. Themenfeld ist zudem die weitere zielgerich-
tete Anpassung gruppenweiter Datenflisse, die beispielsweise die Auftragsplanung
und -abrechnung mit der HSG sowie die Planungs- und Konsolidierungsprozesse mit
der Holding betreffen.

Um den gruppenweiten, aber auch kundenspezifischen Bedurfnissen an Datenschutz
und IT-Sicherheit Rechnung zu tragen, werden regelmaliig zielgerichtete Mallnahmen,
die bspw. themenbezogene Mitarbeiterschulung bis technische Audits durch IT-Sicher-
heitsexperten umfassen, durchgefihrt.

Damit im Bereich Innovation Mehrwerte flir Kunden und die Stadt generiert werden
konnen, nutzt die SWG die individuellen Kompetenzen des SGS-Gruppennetzwerkes.
So werden auf unserem Campus bspw. Losungen der E-Mobilitat, des Car-Sharing
sowie der effizienten und nachhaltigen Versorgung der Stadt mit Energie (PV- und
Mieterstromkonzepte, Rollout intelligenter Messsysteme) entwickelt und realisiert.

4.4.4. Personalentwicklung

Der Personalbestand der SWG ist aktuell ausreichend und weist eine grofl3e Stabilitat
auf. Die SWG bemdht sich intensiv um die Ausbildung von Fachkraften. Dies betrifft
zum einen die Schulung und weitere Qualifizierung der Belegschaft, aber auch die
Gewinnung neuer Mitarbeiter fur das Unternehmen. Fir die Belegschaft werden ins-
besondere die Weiterbildungsangebote der Akademie der Wohnungswirtschaft sowie
der IT-Anbieter genutzt. Jahrlich werden ca. 2 Ausbildungsplatze neu besetzt. Nach
Abschluss der Ausbildung werden regelmallig gute Absolventen in das Unternehmen
integriert. Ab 2022 wird dartber hinaus ein erster, ab 2023 ein zweiter dualer Studien-
platz angeboten.

Mit dieser gezielten Vorgehensweise zur Fachkraftesicherung mittels eigener Ausbil-
dung kdnnen zum einen wesentliche altersbedingte Abgange sukzessive ersetzt wer-
den, als auch junge Menschen mit ihren neuen Impulsen und Fahigkeiten ins Unter-
nehmen integriert werden. Der Herausforderung, das Know-how der langjahrigen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter gut zu Ubertragen, gilt unsere besondere Aufmerksam-
keit.

Mit der geplanten Erhéhung der Wohnungsbestande wird ein Aufbau von 2 Mitarbei-
tern erforderlich. Die weitere Digitalisierung der Prozesse wird dazu beitragen, auch
zukunftig weiter steigende Anforderungen effizienter und in hoher Qualitat umzuset-
zen.
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Zu einem modernen Arbeitgeber gehdrt auch ein ansprechendes Arbeitsumfeld. Die
Flexibilisierung der Arbeitszeiten und des Arbeitsortes wird fur die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter immer wichtiger und erhdht gleichzeitig die Arbeitgeberattraktivitat. Gleich-
zeitig steht es im Spannungsfeld, eine gute Sichtbarkeit und Prasenz z.B. Uber die
Offnungszeiten der Mieterbiiros und die Erreichbarkeit der Hausmeister und Verwalter
fur die Wahrnehmung der Serviceaufgaben gegenuber den Mietern vorzuhalten. Die
SWG ermdoglicht in diesem Rahmen zeitgemald verschiedenste Teilzeitmodelle, fle-
xible Arbeitszeitmodelle und mobiles Arbeiten.

Ferner ist das betriebliche Gesundheitsmanagement Bestandteil der Arbeitsprozesse
der SWG. Neben einer gesundheitsfordernden Ausstattung an Arbeitsmaterialien und
—raumen gibt es diverse Angebote des Gesundheitsmanagements, wie z.B. betriebli-
ches Obst- und Gemuseangebot, gesundheitsfordernde sportliche Angebote, einen
jahrlichen Gesundheitstag mit unterschiedlichen Schwerpunktthemen und anderes.

4.4.5. Risikomanagement

Die SWG arbeitet nach dem im Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unterneh-
mensbereich (KonTraG) formulierten Anforderungen. So kdnnen bei Erfordernis recht-
zeitig entsprechende Gegenmalinahmen vorgenommen werden.

Das Risikomanagement ist so angelegt, dass nicht nur bestandsgefahrdende Risiken
erkannt werden, sondern auch Abweichungen vom Wirtschaftsplan regelmaRig beur-
teilt werden.

Die Risiken der Finanzierung sind als Schwerpunkt im Risikomanagement einbezo-
gen, um rechtzeitig u.a. Zinsanderungsrisiken begegnen zu kdnnen.

Dem Risiko anwachsender Forderungen aus Vermietung wird mit einem zentral und
konsequent geflihrten Forderungsmanagement entgegengewirkt.

4.4.6. Compliance

Die SWG erstattet dem Uberwachungsorgan Aufsichtsrat regelmaRig schriftlich und
mundlich Uber die wirtschaftliche Lage, Investitionen und Geschaften Bericht. Entspre-
chend werden Protokolle und Beschlussvorlagen angefertigt.

Die Geschafte und Malknahmen der SWG stimmen mit Gesetz, Satzung, Geschafts-
ordnung, Geschéaftsanweisungen und bindenden Beschliissen des Uberwachungsor-
gans Aufsichtsrat Gberein. In der SWG ist ein Internes Kontrollsystem und eine syste-
matische Risikouberwachung eingerichtet. Zudem findet eine jahrliche Interne Revi-
sion nach einem Revisionsplan mit unterschiedlicher Schwerpunktsetzung statt.

4.4.7. Marketing

Die Marketingstrategie des Unternehmens dient der Stabilisierung und dem Ausbau
der eigenen Marktposition. Sie ist ausgerichtet auf eine zielgerichtete Vermarktung der
bestehenden Wohnungs- und Gewerbeflachenangebote Angebote, die Vermittlung ei-
nes positiven Images und der Kommunikation mit und der Information von Mieterinnen

102



Strategisches Unternehmenskonzept 2022 — 2031 @

und Mietern sowie der interessierten Offentlichkeit. Sie ist eingebunden in die Marke-
ting-Aktivitaten der Stadtwerkegruppe Strausberg. Der abgestimmte Marketingauftritt
von SWG und Gruppe verfolgt dabei die Ziele von Verstarkung und Erganzung der
Botschaften und nicht zuletzt des cross-selling.

Die Markenkernbotschaft der SWG lautet:

Mein Zuhause in Strausberg

Wir sind das stadtische Wohnungsunternehmen. Als grof3ter Vermieter pragen wir das
Stadtbild von Strausberg malfdgeblich mit und sind fir unsere Mieterinnen und Mieter
ein zuverlassiger Partner, personlich ansprechbar und transparent. Uns liegt der sozi-
ale Frieden am Herzen und wir handeln gemeinwohlorientiert. Unsere Wohnungen
sind ein gutes Zuhause fur alle — preiswert, modern und sicher.

Die Umsetzung der Marketing-Strategie erfolgt Uber einen jahrlich aktualisierten Mar-
keting-Plan.

Folgende Bausteine in ihrem Zusammenspiel bestimmen den Marketing-Mix.

2 A

§

Pressearbeit y Homepage
Sponsoring Kundenzeitung
o =
| h I
| |
LA YL
Werbung Social Media

% /
Aktionen

Abbildung 49 Marketing-Mix SWG

Pressearbeit
Pressemitteilungen zu aktuellen Themen

Homepage
Wohnungsangebote, Aktuelles, Mieterportal, Gruppeninformationen

Kundenzeitung (vierteljahrlich)
,direkter Kanal“ zur Mieterschaft, Gruppeninformationen

Social Media
aktuelle Informationen, Wohnungsangebote

Aktionen
Mieterstammtisch, Mieterfest
Kampagnen (Bluhwiesen, Baby-BegruRungspaket, Balkonwettbewerb
Veranstaltungen (Fest an der Fahre, Zukunftsmusik)
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Werbung
Presseanzeigen, Beitrage/Tafeln Lokalfernsehen, Fahrzeuge, Dienstbekleidung, Wer-
betafeln (City-Light, StralRenbahnen)

Sponsoring
Sport, Kultur, Soziales
Vereine, Institutionen, Veranstaltungen, Projekte, Aktionen

4.5. Gesellschaftliche Verantwortung
4.5.1. Soziales Engagement und Sponsoring

Als kommunales Unternehmen sieht sich die SWG in der Verantwortung, einen aktiven
Beitrag zur Entwicklung der Blrger- und Stadtgesellschaft zu leisten. Wir wollen Viel-
falt und ermoglichen sie. Die Begegnung, die gemeinsame Aktivitat und das gute Zu-
sammenleben von Menschen jeden Alters, unterschiedlicher Kulturen und Lebensfor-
men sind unser Ziel.

Die SWG wird sich deshalb auch zukunftig in einem ihrem wirtschaftlichen Leistungs-
vermogen angemessenen Umfang (2021: ca. 70 T€) als Partner und Férderer burger-
schaftlicher Initiativen und Strukturen betatigen.

Schwerpunkt der Aktivitaten ist das Sponsoring in den vier Themenfeldern Kultur,
Sport/Gesundheit, sozial orientierte Projekte und Umwelt/Okologie basierend auf dem
Prinzip von Leistung und Gegenleistung (Werbung, Image). Wobei ein besonderes
Augenmerk auf die Nachwuchsforderung, also die Férderung von Kinder und Jugend-
lichen in geeigneten Projekten gerichtet wird.

Dabei ist die SWG durchaus darauf bedacht, dass ihre Aktivitdten auch der eigenen
Mieterschaft direkt oder indirekt zugutekommen kénnen. Wir férdern und unterstitzen
Menschen, die Nachbarschaften pflegen und sich fur die Gemeinschaft im Quartier
einsetzen.
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5. Planungsrechnung
Der Planungshorizont betrifft die Jahre 2022 — 2032.

5.1. Bestandsplanung
5.1.1. Bestandsentwicklung

Durch die geplanten Neubauvorhaben wird die SWG ihren Wohnungsbestand bis zum
Ende des Planungshorizontes um rund 200 - 230 Wohnungen erweitern. Einzelne Ge-
werbeeinheiten im Wohngebauden sind dabei durchaus denkbar.

5.1.2. Leerstand

Die Gesellschaft plant den Leerstand auf eine jahrliche Fluktuationsmasse von rund
100 Wohnungen zu senken. Dazu wurden die Kapazitaten der Instandsetzung von
Leerwohnungen bei der Tochtergesellschaft Hausservice Strausberg GmbH aufge-
stockt.

5.1.3. Mieten

Die Mieten werden objektkonkret unter Beachtung der Neuvermietung aufgrund der
Fluktuation, der Erhéhungen aus geplanten Modernisierungsmalinahmen und der
Mieten aus Neubauten geplant und fortgeschrieben.

5.1.4. Aufwand

Aufwandswirksame Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen werden ent-
sprechend der Abschreibungen geplant.

Die Betriebskosten wurden nach Analyse der Vergangenheitswerte in die Zukunft fort-
geschrieben und um zu erwartenden Betriebskosten der Neubauten erganzt.

5.2. Organisationsplanung
5.2.1 Personalaufwand

Die Personalkosten unterliegen den tarifvertraglichen Anderungen und Anpassungen
durch den Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Des Weiteren rech-
net die SWG durch den Bestandszuwachs, im Planungsjahr 2030 mit einem personel-
len Zuwachs von zwei Mitarbeitern. Entsprechend werden sich ab diesem Planungs-
jahr die Personalkosten entwickeln.

5.2.2. Sonstiger betrieblicher Aufwand

Die Kostenplanung fir den sonstigen betrieblichen Aufwand ist nach Analyse in die
Zukunft fortgeschrieben.
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5.3. Wirtschaftsplan
5.3.1. Erfolgsplan

Jahresergebnis 2023 -2032in T€
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Abbildung 50 Jahresergebnis 2023 — 2032 in T€

Die SWG plant Uber den gesamten Planungszeitraum mit positiven Jahresergebnis-
sen. Aufgrund der Konzentration im Planungszeitraum auf umfangreiche komplexe
Modernisierungen und energetische Ertichtigungen werden flur diesen Zeitraum Uber-
durchschnittliche Aufwendungen und bei Fortsetzung einer moderaten Mietenstrategie
damit niedrigere Jahresuberschusse geplant.

5.3.2. Ausschittung

Die Ausschuttung an die Gesellschafter bleibt im Planungszeitraum konstant bei ins-
gesamt 500 T€ p.a.
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5.3.3. Finanzierung

Langfristige Investitionsprojekte fur Modernisierung und Neubau werden von der SWG
auch langfristig finanziert.

Jahr

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

Summe

geplante
Neuaufnahme
Darlehen ( in T€)

15.383
21.000
29998
29.662
29.000
12.600
17.768
9784
5.768
5.384
176.347

Fremadkapitalquote
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Abbildung 51 geplante Neuaufnahme Darlehen, Fremdkapita)quote

Durch die Erhéhung der Kreditverbindlichkeiten fur Neubau- und Modernisierungsta-
tigkeiten erhoht sich im Planungszeitraum auch die Fremdkapitalquote.

5.3.4. Liquiditat

Die SWG plant mit einem jahrlichen Liquiditatsstand von rund 1.000 — 4.000 T€ zum
Ende eines jeden Planungsjahres.
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3.750

3.000

2.250
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Liquiditatstand 2023 - 2032 in T€

2024 2025 2026 2027

Abbildung 52 Liquiditdtsstand
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5.4. Erfolgskontrolle und Zielerreichung
5.4.1 Kennzahlen

Eigenkapitalquote
46,00%
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Abbildung 53 Eigenkapitalquote

Die Verringerung der Eigenkapitalquote ist im Wesentlichen auf die Zunahme der
Kreditverbindlichkeiten zurtckzufuhren.

Gesamtkapitalrendite

3,50%
5,00% 2,97%
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Abbildung 54 Gesamtkapitalrendite

Die Gesamtkapitalrendite gibt an, wie effizient das Unternehmen das ihr zur Verfigung
stehende Kapital eingesetzt hat. Aufgrund der Strategie des hohen Mitteleinsatzes fur
komplexe Modernisierungen und energetische Ertuchtigungen werden im Betrach-
tungszeitraum die Renditeziele untergeordnet.
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6. Zielerreichung und MaRnahmenplan

6.1. Immobilienportfolio

Handlungsfeld/Ort

MaBRnahme

Zeitschiene

Komplexe Modernisierung
Hans-Beimler-Ring 1-16

Hans-Beimler-Ring 12-16
Hans-Beimler-Ring 1-5

Pilotprojekt Hans-Beimler-
Ring 6-11 beinhaltet u.a. woh-
nungsubergreifende Grundris-
sanderungen; energetische
Sanierung; Dachdammung,
Erneuerung der Fenster, Fas-
sadendammung durch War-
medammverbundsystem, Er-
setzung der bestehenden Ein-
rohrheizung durch Zweirohr-
system, Dammung der Keller-
decke, Erneuerung der Elekt-
roinstallation; fir HBR 12-16
und HBR 1-5 wird Sanierungs-
konzept des Pilotprojekts wei-
terentwickelt, zusatzlich Auf-
zugseinbau

2022

2023 - 2026

Komplexe Modernisierung
Artur-Becker-Stral3e/ Heinrich-
Rau-Stralle

bei Erfolg der komplexen Mo-
dernisierung HBR, Fortset-
zung in Artur-Becker-
StralRe/Heinrich-Rau-Stral3e

ab 2030

Fassadensanierung
Otto-Grotewohl-Ring

bedarfsgerechte Fugensanie-
rungen

2022 -2025

Neugestaltung der AuRenanla-

gen
Hans-Beimler-Ring

zukunftige Gestaltung zeich-
net sich durch Nachhaltigkeit
und Umweltvertraglichkeit aus;
hoher generationsibergreifen-
der Erlebniswert

2022 - 2026

Komplexe Modernisierung
Wohngebiet Hegermuihle

Erarbeitung teilrdumliches Sa-
nierungskonzept

2022

"Wohnringe" Am Herrensee (11
Objekte)

komplexe Modernisierung
u.a., Fassadenddmmung
durch Warmedammverbund-
system, Ersetzung der beste-
henden Einrohrheizung durch
Zweirohrsystem, Dammung
der Kellerdecke, Erneuerung
der Elektroinstallation; teilw.
Strangsanierungen, Balkone,
Dachdammung; Moglichkeiten
der Forderung im Rahmen der
Gebietskulisse "Soziale Stadt"
sind zu nutzen

ab 2023

Am Annatal (9 Objekte)

komplexe Modernisierung

ab 2030
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Handlungsfeld/Ort MaBnahme Zeitschiene
Am Marienberg 65,66,67 Sanierung der Sockelleitungen | 2022
(4 Objekte) aufgrund des hohen Ver-

schleilgrades und andauern-
der Havarien

Schillerstra’e Nr. 5 -13 Nachrustung von 52 Balkonen | 2022 - 2023
(Vorstellbalkone)
Energetische Sanierungen ab 01.01.2023 fur alle Neu- ab 2022
Neubau bauten mindestens Umset-
zung Energieeffizienzstandard
55;
Bestand Umsetzung gebaudespezifi- ab 2023

sche Mallnahmen im Rahmen
komplexer Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalnah-
men; energetische Sanierung
erfolgt nach der Prioritat
"Energetischer Zustand", d.h.
Wohngebaude mit der un-
glnstigsten Energiebilanz sind
schnellstmoglich zu ertlichti-
gen

Contracting Weiterfuhrung des Contrac- fortlaufend
ting-Modells mit Stadtwerken,
fur die Nutzung von erneuer-
baren Energien; bei dezentra-
len Anlagen Erarbeitung ge-
meinsame Lésungen fir den
Einsatz erneuerbarer Energien

Fernwarmeversorgung Absenkung der Vorlauftempe- | ab 2022
ratur; technische Lésungen
mit der Stadtwerke Strausberg
GmbH

Photovoltaik Ausbau von Photovoltaik; Ver- | ab 2022
mietung geeigneter Dachfla-
chen, Betreibung und techni-
sche Lésungen durch die
Stadtwerke Strausberg GmbH,;
Pilotprojekt: LandhausstralRe

2
E-Mobilitat Beteiligung am E-Carsharing- | ab 2023
Car-Sharing Projekt der Strausberger Ei-

senbahn GmbH, Quartierslo-
sungen fur klimaschonende
Verkehre und E-Mobilitat

E-Mobilitat Ausstattung von Pkw-Stellplat- | ab 2022
Ladeinfrastruktur zen mit Wallboxen zur Vermie-
tung (mindestens 10 % der
neu errichteten Stellplatze
werden mit Wallboxen ausge-
stattet)
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Handlungsfeld/Ort

MaBRnahme

Zeitschiene

CO2-Preis

ab dem 1.1.2023 teilweise
Kostentragung abhangig vom
energetischem Gebaudezu-
stand; Untersuchung, Bewer-
tung und Einordnung des ei-
genen Gebaudezustandes er-
forderlich

ab 2022

Grundleitungen
Abbau des Sanierungsrtick-
staus

Grundleitungssanierung jahrl.
an 4-5 Objekten

stetig

Leerwohnungsinstandsetzung

ca. 300 - 310 Wohnun-
gen/jahrl., Ziel: langer leerste-
hende Wohnungen schritt-
weise bis 2025 vollstandig ei-
ner Wiedervermietung zuzu-
fuhren (ca. 30 - 40 WE(Jahr),
um die angestrebte Leerstand-
quote von 2,00 % zu erreichen

stetig

Nachristung von Personenauf-

zugen

Aufzugsnachristungen der
P2-Plattenbauten in standardi-
sierter Form ermdglichen eine
wirtschaftlich optimale und
schnellstmogliche Steigerung
des Anteils aufzugserschlos-
sener Wohnungen, Ziel: 56
Wohngebaude mit 2.228 WE
verteilt Gber den SWG-Be-
stand werden erschlossen

bis 2031

Wohngebiet An der Hohenstei-
ner (Otto-Grotewohl-Ring)

7 Objekte, 31 Aufzige,
333 WE, Investitionsvolumen
ca. 4,0 Mio. €

2022 - 2027

Wohngebiet Hegermuhle

8 Objekte, 34 Aufzige, 366
WE, Investitionsvolumen
ca.3,8 Mio. €

2022-2026

Wohngebiet Hegermuhle

11 Objekte, 43 Aufzlge, 459
WE, Investitionsvolumen ca.
5,5 Mio. €

2027-2031

PKW-Stellplatzkonzept/
Schaffung von zusatzlichen
Stellplatzen

Albin-Koébis-Ring ca. 70 Stell-
platze

2022/2023

Fichteplatz ca. 15 Stellplatze

2023

Hans-Beimler-Ring

Umbau Stellplatzanlage Kir-
schallee, ca. 50 zusatzliche
Stellplatze

2023-2025

Hegermuhle (Anzahl offen)

2024-2028
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Handlungsfeld/Ort MaBnahme Zeitschiene
PKW-Stellplatzkonzept schrittweise Erhéhung der An- | bis 2030
Ertlichtigung vorhandener zahl bewirtschafteter Stell-
Standorte und Bewirtschaftung | platze,
potentielle Flachenreserven
erschlielen; unbefestigte
Stellflachen sind baulich fur
eine Bewirtschaftung zu er-
tuchtigen (jahrl. Budget ca.
120 T€);
(rdumliche Schwerpunkte: Be-
reiche "Neue Mihle", Otto-
Grotewohl-Ring; Philipp-Muil-
ler-Stralle; Berliner Stralle)
Neubau Errichtung von 3 Wohngebau- | 2022-2024
Landhausstralle 2/Ecke Ernst | den mit ca. 22 WE
Thalmann-Stralle
Neubau Errichtung von 6 (1.BA) + 1 (2 | 2023-2025
Hegermuhlenstralle 11 BA)Wohngebaude mit ca. 91
WE
Neubau Errichtung eines Wohngebau- | 2023-2025
Landhausstralie /Ecke Am Kie- | des mit bis zu 40 WE
ferngrund "Wohnen am Kie-
ferngrund”
Neubau Errichtung von 3 Gebauden 2025-2027
Mihlenweg-West mit ca. 98 Wohnungen + bis
zu 14 Einzelgebauden (Stadt-
villen) mit ca. 140 Wohnungen
Neubau Errichtung von mehreren 2025-2027
Muhlensteinquartier Wohngebauden mit mindes- (falls Mahlen-
tens 100 WE weg-West
nicht umge-
setzt wird, an-
sonsten ab
2030)
Neubau mehrere Wohngebaude mit 2027-2029
Garagenhof Landhaus- mindestens 80 WE
stralRe/Albin-Kdbis-Ring
Neubau Errichtung bis zu 4 Wohnge- 2029-2030

Garagenstandort Kirschallee

bauden oder alternativ Rei-
henhausbebauung mit ca. 36
WE

Medienversorgung

Umstellung der Netzebene 3
auf FTTB

bis Mitte 2023

Modernisierung und Umbau
der Netzebene 4 in FTTH

schrittweise
bis 2030

Versorgung der Mieter mit di-
gitalen Breitbandangeboten

stetig
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Handlungsfeld/Ort MaBnahme Zeitschiene

smarte Dienstleistungen (z.B. | stetig
e-Mobilitatsprojekt der Stadt-
werke Gruppe Strausberg ab
2023)

6.2. Kundenzufriedenheit, Kundenbindung und Dienstleistungsport-
folio

Handlungsfeld MaBnahmen Zeitschiene

Kundenzufriedenheit, Kunden-

bindung und Dienstleistungs- Mieterportal seit Feb./2022
portfolio
Mieterbefragungen alle drei Jahre

Unterstutzung der Mieterbeirate

organisatorisch und materiell | 519

Mieterstammtische zweimal jahr-

lich
Kundenzeitung ab 09/2022
neue Homepage ab 05/2022

Kampagnen( Baby-Begru-
Rungspaket, Balkonwettbe- stetig
werb, Veranstaltungen u.a.)

gemeinsame soziale Dienst-
leistungen, mit Kooperations-
partnern: Jugendsozialverbund | stetig
Strausberg e.V., AWO; Burger-
verein Hegermuhle e.V., WIBB

Angebot sozialer Dienstleistun-
gen fur das Wohngebiet Vor- ab 2023
stadt
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6.3. Unternehmensentwicklung

Handlungsfeld

MafRnahmen

Zeitschiene

Zielvorgabe der Gesellschafter
zur Finanzierung der Verbund-
bzw. offentlichen Aufgaben

Mindestausschuttung an Ge-
sellschafter in Héhe von 500
T€ (davon 10 % an die Stadt)

jahrlich

Innerbetriebliche Organisations-
entwicklung

Prozessoptimierungen (u.a. di-
gitaler Rechnungseingangs-
workflow, digitaler Workflow
JobRouter, Mieterportal,
Homepage, E-Postbox);

stetig

Datenschutz und IT-Sicherheit:
regelmafige Durchfiihrung von
themenbezogenen Mitarbeiter-
schulungen bis technische Au-
dits durch IT-Sicherheitsexper-
ten

stetig

Risikomanagement

stetig

Compliance

stetig

Marketing
Umsetzung des jahrlich aktuali-
sierten Marketing-Plan

stetig

Personalentwicklung

Angebot verschiedenster
Teilzeitmodelle,

flexible Arbeitszeitmodelle,
mobiles Arbeiten;

betriebliches Gesundheitsma-
nagement

jahrliche Neubesetzung von 2
Ausbildungsplatzen, nach Ab-
schluss der Ausbildung werden
gute Absolventen ubernom-
men;

Angebot dualer Studiengang;

Aufbau von 2 zusatzlichen Per-
sonalstellen aufgrund der ge-
planten Erhdhung der Woh-
nungsbestande;

stetig/ab 2022
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Handlungsfeld MaBnahmen Zeitschiene
Verbundprojekte Unterneh- Ladeinfrastruktur an Mieter- ab 2022
mensgruppe parkplatzen und o6ffentlichen

Parkplatzen;

Car-Sharing-Angebote in den
Quartieren;

energetisch Ertlchtigung von
Heizungs- und Gebaudetech-
nik; Optimierung der Fernwar-
meversorgung, Photovoltaik-

projekt;
Soziales.Enqaqement und Partner und Forderer birger- | Stetig
Sponsoring schaftlicher Initiativen und

Strukturen (Kultur, Sport/Ge-
sundheit, sozial ori_gentierte Pro-
jekte und Umwelt/Okologie)
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7. Zusammenfassung

Realistische Ziel- und MaRnahmenorientierung

Den Vorgaben der Beteiligungsrichtlinie der Stadt Strausberg folgend, hat die SWG sich im
Rahmen des strategischen Unternehmenskonzepts zunachst intensiv mit den Entwicklungs-
zielen in den kommenden zehn Jahren auseinandergesetzt. Auf Grund ihres Status als kom-
munales Unternehmen und auf Grund der Einbindung in die Stadtwerkegruppe Strausberg,
wurden diese Ziele nicht nur aus eigener unternehmerischer Sicht formuliert, sondern mit den
Zielen der Stadtentwicklung abgeglichen, bei deren Umsetzung dem einzigen stadteigenen
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen auch in Zukunft eine wichtige Rolle zukommt, zumal
alle Indikatoren darauf hindeuten, dass die Stadt Strausberg eine weiter wachsende Stadt mit
Einwohneranstieg ist. Weiterhin waren die Ziele im Rahmen des Unternehmensverbunds ab-
zugleichen, um sowohl die finanziellen Erfordernisse bei der langfristigen Finanzierung stadti-
scher Querverbundaufgaben wie Betreibung der Strallenbahn und der Strausseefahre, Betrei-
bung des Sport- und Erholungsparks und des Flugplatzes einen wesentlichen Mitfinanzie-
rungsanteil Uber eine stabile Gewinnausschittung abzusichern als auch bestehende Chancen
durch gemeinsame Projekte und Sektorenkopplung zu nutzen.

Ausgehend von dieser Zieldefinition sind strategische MaRnahmen zur Zielerreichung abge-
leitet und zeitlich eingeordnet worden, welche sowohl die wirtschaftlichen Bereiche als auch
die eigene Organisationsentwicklung umfassen.

Letztlich ist das Konzept darauf ausgereichtet, das der Gesellschaft Ubertragene kommunale
Wohnungsvermogen in seiner Substanz und seinem Wert nachhaltig zu bewahren und durch
gezielte Investitions- und Instandhaltungsmaflnahmen auch langfristig marktgerecht vermie-
tungsfahig zu halten.

Der Planungszeitraum wird gepragt sein von einem kontinuierlichen Bestandsumbau fur ein
energie- und ressourcenschonendes, zeitgemales und dabei immer noch bezahlbaren Woh-
nen. Der festgestellte erhebliche Instandsetzungsrickstau an den Gebauden, insbesondere
des Baualters 1970 bis 1989 stellt dabei eine groRe Herausforderung dar, weil dieser noch
zusatzlich durch die zukulnftig erforderlichen Malinahmen im Rahmen der Energiewende Uber-
lagert wird. Hinzu kommt, dass auch die Programme zur Aufzugsnachristung und der barrie-
rearmen und zeitgemalen Neugestaltung der AuRenanlagen einschlief3lich der Errichtung zu-
satzlicher Stellplatze weitergeflihrt werden miussen. Diese Aufgaben werden die wesentlichen
Eigenmittel der Gesellschaft beanspruchen, so dass im Planungszeitraum nicht mit einem Ge-
winnanstieg gerechnet werden kann und Neubauinvestitionen i.d.R. durch Darlehen finanziert
werden mussen.

Chancen und Risiken standig tiberwachen

Die SWG kann und wird die fir sie bestehenden Chancen aus der erwarteten weiteren Ent-
wicklungsdynamik des Standorts ergreifen. Die Lage Strausbergs im unmittelbaren Metropo-
lenraum und die Entstehung neuer Arbeitsplatze werden die Nachfrage nach Wohnraum wei-
ter ansteigen lassen.

Das strategische Unternehmenskonzept ist in einer Zeit entstanden, die verglichen mit der
Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte eine durchaus extrem zu nennende gesellschaftliche
Ausnahmesituation darstellt. Seit Beginn des Jahres 2020 hat die Corona-SARS-CoV-2-Pan-
demie bis zum jetzigen Zeitpunkt im Mai 2022 das Leben der Menschen und die Ablaufe im
Wirtschaftsleben global, national und lokal in bisher nicht gekannter Weise beeinflusst und zu
einer tiefgreifenden Krise gefihrt, die auch die Wohnungswirtschaft, hier vor allem auf der
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Beschaffungs- und Kostenseite, negativ beeinflusst. Die Inflation in Deutschland hat inzwi-
schen einen historischen Hochststand erreicht.

Seit Februar 2022 wird die Dramatik der Situation durch den voélkerrechtwidrigen Einmarsch
Russlands in die Ukraine noch einmal verscharft. Die Folgen dieses Krieges in Europa und
der sich anschlieBenden Sanktions- und Boykottmalinahmen fuhren zu einer weltweiten all-
gemeinen Verunsicherung, bis hin zur Sorge der Ausbreitung des militarischen Konfliktes. Die
bestehenden Wirtschaftskreislaufe wurden teilweise zum Erliegen gebracht, weshalb auch die
Energie- und Ressourcenversorgung fur Deutschland von grof3en Risiken gepragt ist.

Diese Situation stellt ein erhebliches Risiko auch fir die SWG dar. Aktuell ist nicht abzusehen,
wann und wie der Anstieg der Kosten (Material, Energie usw.) und die bestehenden Liefereng-
passe (teilweise ist kein Baumaterial mehr verfiigbar) beendet werden kann. Auf Grund der
galoppierenden Inflation ist mit einem deutlichen Zinsanstieg zu rechnen, der die notwendigen
Investitionen weiter verteuern wird.

Im Laufe des Jahres wird nach eigenen Aussagen die Bundesregierung die Rahmenbedin-
gungen flr die Energiewende und im Rahmen dessen die energetischen Anforderungen an
die Gebaudesubstanz neu definieren und die Anforderungen deutlich erhéhen. Sollte dieses
Vorgehen nicht durch eine ausreichende Férdermittelbereitstellung flankiert werden, ergeben
sich zusatzliche Risiken, fir die erfolgreiche Entwicklung der SWG und bezahlbares Wohnen.

Ausblick

Es ist deshalb erforderlich, die strategischen MalRnahmen aus dem Unternehmenskonzepts
standig neu zu bewerten und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterver-
sammlung und fur die konkreten Jahresplane und UmsetzungsmalRnahmen operativ anzupas-
sen. Es wird davon ausgegangen, das vorliegende Konzept nach finf Jahren zu evaluieren.
Einige Teilkonzepte, insbesondere das zur energetischen Ertiichtigung sind nach Vorliegen
der neuen gesetzlichen Regelungen zeitnah fortzuschreiben.

Die Erarbeitung des strategischen Unternehmenskonzepts erfolgte im Wesentlichen im Team
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Gesellschaft selbst. Fur bestimmte Analysen und
Prognosen wurde die Expertise Dritter hinzugezogen. Damit ist gewahrleistet, dass sich Be-
legschaft und Management der Gesellschaft mit den Zielen und MaRnahmen des Konzepts
umfassend identifizieren. Das sollte die beste Grundlage sein, wie bisher als Team mit hohem
Kdénnen und Einsatzbereitschaft an der Umsetzung zu arbeiteten und die SWG als dienstleis-
tungs- und kundenorientierten gréfiten Wohnungsvermieter der Stadt stabil weiter zu entwi-
ckeln.
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Abkilirzungsverzeichnis

AWO Ortsverein Strausberg e. V.
BauGB
BBT

BBU

BHKW
BImA

BSOF
ERP-System
FTTB

FTTH
GAP-Group

GE
GewStG
HSG
INSEK Strausberg 2035
KdU
MOL
OvM
SSG
STE
SWG
TGA
TKMoG
WE
wiBB

Arbeiterwohlfahrt Ortsverein Strausberg e.V.
Baugesetzbuch

Treuhandstelle des Verbandes Berliner und Brandenbur-
gische Wohnungsunternehmen GmbH

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men e.V.

Blockkraftheizwerk

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Brandenburgisches Staatsorchester Frankfurt
Enterprise Resource Planning — System

Fibre to the Building

Fibre to the Home

Gesellschaft flir Anwenderprogramme und Organisati-
onsberatung mbH

Gewerbeeinheiten

Gewerbesteuergesetz

Hausservice GmbH

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2035

Kosten der Unterkunft

Landkreis Mérkisch-Oderland

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Stadtwerke Strausberg GmbH

Strausberger Eisenbahn GmbH

Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH
Technische Geb&dudeausriistung
Telekommunikationsmodernisierungsgesetz
Wohneinheiten

Gemeinntitzige Gesellschaft fiir Wohnraumbeschaffung,
Instandsetzung, Beschéftigung, Betreuung mbH
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