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. Unsere fleiBigen Mitarbeiter
begeben sich in schwindelerregende Hohen
- danke dem gesamten Wohnbau-Team fiir
3 das im vergangenen Jahr Geleistete.

Foto: Rainer Brabec
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GRUSSWORT DES OBERBURGERMEISTERS NORBERT TESSMER

LIEBE LESERIN, LIEBER LESER,

Kaufpreise explodieren, drohende Wohnungsnot in
Innenstadten, Mietpreise gehen durch die Decke - so
oder so dhnlich umschreiben die Medien die derzeitige
Entwicklung an den deutschen Wohnimmobilienmark-
ten. Nach vielen Jahren der scheinbaren Ruhe ist das
facettenreiche Thema Wohnen stérker denn je in den
Blickpunkt der Offentlichkeit gertickt und gibt auch in
Coburg Anlass zu kontroversen Diskussionen zwischen
Mietern, Eigentimern, Verbanden und der Politik.

Auch in Coburg diskutieren wir, wie sich die Wohnbau
in Zukunft noch burgernaher aufstellen kann, welche
MaBnahmen fir eine optimale Wohnungsversorgung
getatigt und welche Sanierungsgebiete angegangen
werden mussen.

Unsere Stadt in ihrer Bedeutung als Hochschulstadt
und Wirtschafts- sowie Versorgungs- und Dienstleis-
tungsstandort verlangt es, dass wirtschaftliches und
soziales Handeln ineinander greifen. Die Lage Coburgs
als Oberzentrum zwischen Rennsteig und Obermain
und zwischen den Hassbergen und dem Frankenwald
macht die Stadt fur unterschiedliche Menschen und
Unternehmen interessant.

Uns ist allen bewusst, dass wirtschaftlicher Erfolg und
Investitionsfahigkeit auch die Voraussetzung fir soziale
Investitionen in unserer Stadt ist. Der Geschéaftsbericht
wird Ihnen einen Rickblick Uber das abgeschlossene
Jahr 2016 geben und gleichzeitig auch einen Blick in
die zukUnftigen Vorhaben der Wohnbau. In den nachs-
ten 3 — 4 Jahren wird die Wohnbau rund 70 Millionen
Euro in der Stadt investieren. Der GrofBteil wird in den
Bau neuer Sozialwohnungen oder in die Modernisie-
rung flieBen.

Denn das Hauptaugenmerk der Wohnbau liegt dar-
auf, Angebote fiir Menschen im unteren und mittleren
Preissegment zu sichern und zu erweitern. Mieter mit
kleinen bis mittleren Einkommen, dazu gehoren ins-
besondere Alleinstehende, Familien, Alleinerziehende,
Migrantinnen aus unterschiedlichen Kulturkreisen und

Studierende, aber auch akute Wohnungsnotfalle,
finden hier besondere Berticksichtigung.

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH als kommunales
Tochterunternehmen stellt mit ihren Mietwohnungen
einen groBen Teil des Wohnungsbestandes in unserer
Stadt bereit und sorgt flr die soziale Versorgung von
unterschiedlichen Bedarfsgruppen.

Neben der anhaltenden aktuellen politischen Heraus-
forderung in der Flichtlingspolitik missen weitere Pro-
jekte, wie die Soziale Stadt und die Sanierungsgebiete
Ketschen- und Steinwegvorstadt, vorangetrieben werden.

Es ist sehr gut fUr unsere Stadt Coburg, die Wohnbau
als stadtische Tochtergesellschaft und verlassliche Part-
nerin flr die Gestaltung der zuktnftigen Stadtentwick-
lung zu haben.

Ich danke den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
allen voran dem Geschéftsfihrer Christian Meyer, fur
die vertrauensvolle und gute Zusammenarbeit in den
vergangenen Jahren und ich freue mich auf die bevor-
stehenden Projekte und Aufgaben. Denn gemeinsam
mit unserer Wohnbau werden wir Coburg weiter zu-
kunftsfahig gestalten.

Mit herzlichen GriBen

Norbert Tessmer
Oberburgermeister und Aufsichtsratsvorsitzender

Foto: Rainer Brabec

Im Herzen der Coburger Innenstadt:
Der Albertsplatz ist ein beliebter Anlaufpunkt,
um das sonnige Wetter zu genieB3en.
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. TATIGKEITEN

Die WSCO krempelt die Armel hoch (v.L.):
Geschaftsfiihrer Christian Meyer, Ullrich Pfuhlmann
und Manuela DeiBner (Mitglieder Geschéftsleitung)
freuen sich auf unser zukiinftiges Geschaftsgebaude.

I. VORBEMERKUNGEN

2016 war fur die Wohnbau Stadt Coburg GmbH ein
spannendes Geschéaftsjahr mit positiven Entwicklun-
gen, aber auch mit aussichtsreichen Zukunftsperspek-
tiven. Dementsprechend ist das gute Ergebnis, das das
Unternehmen verzeichnen konnte, ein Zeugnis fiir den
Erfolg unserer nachhaltigen Unternehmensstrategie.

Nach wie vor gilt, dass gutes, sicheres und bezahlbares
Wohnen in lebenswerten Quartieren mit funktionieren-
der Infrastruktur einen entscheidenden Faktor fur Le-
bensqualitat darstellt. In einer Stadt, die als attraktiver
Standort auch von Wohnraumknappheit betroffen ist,
ist preiswerter und dennoch hochwertiger Wohnraum
keine Selbstverstandlichkeit. Aus diesem Grund suchen
wir — unserem Auftrag und Selbstverstandnis entspre-
chend - kontinuierlich nach Lésungen, die Coburg als
Wohn-, Familien-, Arbeits- und Heimatstandort gezielt
weiterentwickeln.

Im Sinne des hohen Anspruchs, den wir an uns stel-
len, begegnen wir den Anforderungen des Wohnungs-
marktes nicht nur mit Quantitat, sondern auch mit
einer entsprechenden Qualitat der Wohnungen. Wir
stehen fdr innovative Modelle und orientieren uns auf
Basis einer langfristig gesicherten Versorgung unserer
Mieter an deren Bedurfnissen. Gemeinsam mit der
Stadt Coburg entwickeln wir daher in den kommenden
Geschaftsjahren ein Wohnungsbauprogramm, das u.a.
Uber 200 zeitgemaBe Wohnungen in einem attraktiven
Umfeld im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau rea-
lisieren soll.

Nicht auBer Acht zu lassen ist, dass auch ein positives
Marktumfeld der Stadt Coburg eine kontinuierliche
Nachfrage nach Wohnraum stitzt. So bliht Coburg mit
einer Branchenvielfalt, die sich u.a. Uber die Dienstleis-
tungsbranche bis hin zum produzierenden Gewerbe
erstreckt, und durch infrastrukturell vorausschauende
Entwicklungen, wie etwa die Anbindung an das ICE-
Netz, als ein 6konomisch wertvoller Standort Ober-
frankens auf. In diesem Zusammenhang ist auch die
Wohnbau Stadt Coburg GmbH als lokaler Investiti-
onsmotor hervorzuheben: In 2016 erfolgten 75 % der
Auftragsvergaben an regional ansassige Unternehmen.
Dies starkt nicht nur die heimische Wirtschaft, sondern
dient auch einer erheblichen Qualitatssicherung.
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Dartber hinaus ist es uns gelungen, in einem Span-
nungsfeld zwischen gesellschaftspolitischer Verantwor-
tung und marktwirtschaftlicher Anforderung deutliche
Akzente zu setzen und sowohl fur das Unternehmen
als auch fur die Offentlichkeit wesentliche Impulse zu
geben. Die guten Ergebnisse, die wir aktuell verzeich-
nen kénnen, sind eine wichtige Basis, um in Anbetracht
drohender Baukostensteigerungen handlungsfahig
bleiben zu kédnnen. So basiert auch die Entscheidung
privater Investoren fUr ein Engagement in unserer Stadt
auf den guten Perspektiven, die Coburg ihnen bieten
kann. Daher setzen wir weiterhin darauf, dieses Enga-
gement verstarkt zu fordern.

Jede Zeit hat ihre Herausforderung: Unsere ist es, die
erfolgreichen Entwicklungen der vergangenen Jahre
zu bilanzieren und kontinuierlich fortzufihren. Bisher
trug auch ein breiter wohnungspolitischer Konsens
auf kommunaler Ebene zur unternehmenspolitischen
Stabilitat bei. Nicht zuletzt gilt unserem Aufsichtsrat,
der Politik, aber auch den Mietern und Geschaftspart-
nern, die uns ihr Vertrauen geschenkt und somit ihren
Beitrag zu unserem Unternehmenserfolg geleistet ha-
ben, daflr unser Dank. Denn nur im Zusammenspiel
mit allen Akteuren kédnnen wir weiterhin die richtigen
Weichen stellen.

»Zukunft kann man bauen”, besagt ein gefllgeltes
Wort, in dem wir viel Wahrheit erkennen. Daher freuen
wir uns, dass unsere engagierte Verbundenheit mit
unserer Stadt als groBe Starke unseres Hauses Wahr-
nehmung findet.

Geschaftsfihrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

.

Christian Meyer
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2. WOHNUNGSENTWICKLUNG

BESTANDSUBERSICHT /BAULEISTUNGEN

Fertiggestellte Wohnungen und Sonstige Verteilung der fertiggestellten Wohneinheiten und gewerblichen Einheiten im Stadtgebiet
| Ew | g | Ga/Stellpl | _Ew | gE | Ga/Stellpl | Insgesamt
Stand 31.12.2015 3.078 21 422 18 250 1. Heimatring/KantstraBe 420 2 85 65 572
Viktoriastr. 7 a A 2. Wistenahorn 656 1 657
Albertsplatz 4 5 3. Gustav-Hirschfeld-Ring/
Ketscheﬁwgasse 46 3 Creidlitzer StraBe/Cre?dlitz 418 3 9 14 >34
Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7 3 4. Pilgramsroth / EupenstraBe 299 1 107 4 411
Nicolaus-Zech-Str. 1 /3 5. Marschberg 221 1 24 2 9 257
Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7 5 6. Am SchieBstand 204 204
Stand 31.12.2016 3.085 21 427 18 250 7. Thiringer Viertel 59 45 14 118
8. Pelzhligel/von-Mayer-StraBBe 123 1 6 130
9. Seidmannsdorfer Hang 200 200
10. Rodacher StraBe/Neuses 48 48
11. Cortendorf/Rosenauer StraBe 94 1 95
. . 12. Sidring/Erlengrund/
NEUBAUTATIGKEIT, BETREUUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT Weichengereuth i e &
13. Bertelsdorfer Hohe 100 100
Im Bau befindliche Wohneinheiten und Sonstige 14. Innenstadt 171 " 49 18 144 393
3.085 21 427 20 250 3.803
mn
| Ew [ gE | Ga/Stellpl.
BA 401 FrébelstraBe 10 31
31 - - - - Anzahl von Stellplatzen und Garagen im eigenen Bestand
In Bauvorbereitung befindliche Wohneinheiten und Sonstige Bestand 31.12.2015 133 153 1347
: Bestand 31.12.2016 433 153 1.347
mn-ﬂ-“
Max B6hme Ring Baufeld 1 34
34 - - - - Legende: MW = Mietwohnungen EW = Eigentumswonhnungen Stellpl. = Stellplatze

gE = gewerbliche Einheiten =~ Ga = Garagen

Gesamtaufstellung

Eigentumsverwaltung
| Ew | gE [ Ga/stellpl.

fertiggestellt 3.085 21 427 18 250
im Bau befindlich 31
in Bauvorbereitung 34

3.150 21 427 18 250
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3. WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Bilanzsumme 115.907 120.182 123.955
nachrichtlich Treuhandvermégen 40.345 44.451 7.297*
Umsatzerldse 16.379 16.697 18.148
Jahresiiberschuss 2.230 1.892 2.137

* ab 2016 — Erstellung nach HGB, vorher Ermittlung nach Einnahmen-/Ausgabenrechnung

Umsatzentwicklung

Aus den gesamten Aktivitaten des Unternehmens ergibt sich folgende Umsatzentwicklung:

Umsatzerlose

Hausbewirtschaftung 14.788 14.820 14.838
Verkauf unbebauter Grundstiicke 231 258 1.793
Betreuungstatigkeit 786 1.092 961
Andere Lieferungen + Leistungen 574 527 556
Summe 16.379 16.697 18.148

Die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung sind im Be-
richtsjahr leicht gestiegen, die Sollmieten haben sich
um 303 T€ erhoht, aber die Umlagen fir Betriebs-
kosten sind um 242 T€ gesunken. Auch die Erl®s-
schmalerungen haben sich um 43 T€ erhéht.

Neben dem Verkauf von bebauten und unbebauten
Grundstlcken in Hohe von 1.793 T€ konnten im Be-

richtsjahr mit der vorgesehenen Portfoliobereinigung
Ertrdge aus GrundstlUcksverkaufen in Hohe von 141 T€
(Sonstige betriebliche Ertrage) erzielt werden.

Die Umsatze aus Betreuungstatigkeit betragen 961 T€.
Darin enthalten sind auch die Ertrdge aus der Sanie-
rungstrager- und Projektsteuerungsarbeit (kosten-
deckender Aufwendungsersatz).

4. GESCHAFTSFELDER

Grundlage der strategischen Planung ist nach wie vor
eine konsequente Portfoliobetrachtung. Das Portfolio-
Management legt transparent offen, bei welchen

Anlagen Handlungsbedarf besteht. Vom aktiven Bau-
unterhalt Gber Modernisierung, Abbruch und Neubau
reichen die Handlungsalternativen.

4.1 WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Wohnungsverwaltung des eigenen Bestandes

Auch im Jahr 2016 erfolgte die Wohnungsverwaltung
ordnungs- und planmaBig. Dabei steigen weiterhin die
Anspriche an das Wohnen bei wachsenden, individu-

ellen Wohnvorstellungen und einer Begrenzung der
Mietzahlungsbereitschaft. Bei einem Teil unserer Kun-
den sind wirtschaftliche Probleme zu erkennen.

Mietausfalle und Erlésschmaélerungen von insgesamt
571,8 € liegen Uber dem Vorjahreswert und betragen
3,72 % der Sollmieten (Vorjahr 3,53 %). 63,44 % die-
ser Mietausfalle entfallen jedoch auf Wohnungsmoder-
nisierungen und die anteiligen Betriebskostenumlagen,
so dass der vergleichbare Mietausfall — bereinigt um
die Wohnungsmodernisierungen — nur 1,36 % (Vorjahr
1,48 %) betragt.

Im Jahr 2016 haben insgesamt 328 Mieter ihre Woh-
nung aufgegeben. Die Fluktuationsquote betragt
10,63 %. Wenn die Wohnungswechsel wegen Moder-
nisierung und Tausch bericksichtigt werden, liegt die
verbleibende Fluktuationsquote bei 7,49 %. Die ver-
gleichsweise niedrige Fluktuationsquote spricht dafur,
dass sich die Mieter der Wohnbau in ihrer Wohnung
wohlfthlen und im Schnitt Gber 13 Jahre in ihrer Woh-
nung verweilen.

Die Vermietungssituation ist nicht zuletzt wegen der
niedrigen Gesamtdurchschnittsmiete von 4,41 € je m?2
gut. Bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen
betragt die Gesamtdurchschnittsmiete 4,42 € je m2.
Aufgrund der positiven Geschaftsentwicklung konnte
die Durchschnittsmiete im Jahr 2016 anndhernd kon-
stant gehalten und somit der wirtschaftliche Erfolg an
die Mieter weitergegeben werden. Dem Unternehmens-
zweck der Gesellschaft konnte voll entsprochen werden.

Die glnstige Durchschnittsmiete ist ein Beleg der er-
folgreichen Arbeit der Wohnbau in den letzten Jahren
— gemaB Gesellschaftszweck —, kostenginstige Mieten
in Coburg zu gewahrleisten. Jedoch wird dieses nied-
rige Mietniveau durch die aktive Neubau- und Moder-
nisierungstatigkeit sowie stetig steigender, gesetzlicher
Anforderungen dauerhaft nicht mehr zu halten sein
und es erfordert, sich auf steigende Kosten fur das Gut
~Wohnen” einzustellen. Unter diesen Aspekten gilt
es — insbesondere fir einkommensschwache Bevélke-
rungsgruppen — Lésungen zu finden.

Auch die Rechtsauslegung bei den Schénheitsrepara-
turen zwingt die Vermieter zum Kalkulationsmodell,
d. h. sie missen diese bei der Vermietung mit einprei-
sen. Auch dies wird leider in den nachsten Jahren zu
einer Erhéhung der Mieten flhren.

Wohnungsvormerkungen
Zum 31.12.2016 sind 1.169 Wohnungssuchende vor-
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gemerkt. Davon beziehen sich 190 Wohnungsvormer-
kungen auf Tauschwohnungen, so dass tatsachlich
979 Wohnungen (Vorjahr 902) nachgefragt werden.
Die Steigerung der Anzahl der Wohnungssuchenden
belegt den gegebenen Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum in Coburg.

Aus den Wohnungswiinschen wird erneut deutlich,
dass sich die Schere bei der Mietzahlungsfahigkeit wei-
ter 6ffnet und sich ein erheblicher Teil der Nachfrager
auf besonders preisgtinstige Wohnungen bezieht. Da
von allen ein guter Wohnstandard gewinscht wird,
ist es fur die nachhaltige Vermietbarkeit sehr wichtig,
dass auch die modernisierten Wohnungen so finanziert
werden, dass die Kaltmiete bezahlbar und die Betriebs-
kosten niedrig gestaltet werden kénnen.

Von den Nachfragern beziehen 45,94 % Einklinfte aus
aktiver Beschaftigung, 15,91 % sind Rentner. Die rest-
lichen 38,15 % der Nachfrager sind Transfereinkom-
mensbezieher. Die gréBte Gruppe davon sind Hartz-IV-
Bezieher.

Der Anteil der einheimischen Nachfrager liegt bei 66,98 %,
4,62 % entfallen auf russische und 5,47 % auf tur-
kische Birger. Die restlichen 22,93 % der Nachfrager
verteilen sich auf weitere 27 Nationen.

Von der Gesamtnachfrage entfallen 16 % auf 1- bis
1,5-Zimmer-Wohnungen, 36 % auf 2- bis 2,5-Zim-
mer-Wohnungen, 32 % auf 3- bis 3,5-Zimmer-Woh-
nungen und 14 % fragen eine 4-Zimmer-Wohnung
nach. Lediglich 2 % winschen eine noch gréBere
Wohnung.

Dieser Nachfrage kénnen wir mit unserem Wohnungs-
bestandsmix gut entsprechen. Die Nachfragesituation
berlicksichtigen wir darUber hinaus bei Modernisie-
rung, Sanierung und Neubauten. Sie ist eine wichtige
Grundlage unserer Arbeit. Auch der demografischen
Entwicklung tragen wir Rechnung und erhéhen die
Anzahl altersgerechter Wohnungen stetig.

Aufgrund der aktuellen Flichtlingsthematik steigt die
Nachfrage nach groBen Wohnungen. Es ist jedoch
fraglich, ob dieser Trend von Dauer ist. Es gilt daher,
auch Uber intelligente Zwischenldsungen, wie etwa das
Zusammenlegen von zwei kleinen Wohnungen, nach-
zudenken.
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Verkaufstatigkeiten

Im Jahr 2016 hat die Wohnbau Stadt Coburg GmbH
insgesamt sechs Wohnungen im Georg-Hansen-Weg
(5 WE) und in der ViktoriastraBe 7 a (1 WE) sowie zwei
Hauser, Nicolaus-Zech-StraBe 1 und LeopoldstraBBe 45,
und ein Grundstlck zur Bebauung im Lucas-Cranach-
Weg verkauft.

Kauftatigkeiten

Des Weiteren hat die Wohnbau Stadt Coburg GmbH
das neue Geschéaftsgebaude auf den Anwesen Mauer
12, a, b, ¢/ Mauer 14, a sowie die betonierte Freiflache
an der N&gleinsgasse erworben. Die dazugehorigen
finf Stellplatze im Parkhaus Mauer wurden ebenfalls
Ubernommen.

Fiir 7 Wohneinheiten sowie eine
Gewerbeflache bietet das Objekt
Ketschengasse 46 Platz.

Im Zuge der Neugestaltung des Quartiers Wistenahorn
hat die Wohnbau Stadt Coburg GmbH die Grundstiicke
FrobelstraBe 1, 3, 5, 7, 8, 9, 10 von der Stadt Coburg
erworben. Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH war ehe-
mals Erbbaurechtsnehmer der genannten Flachen.

Neubau

Die Arbeiten an den Objekten Albertsplatz 4 und Kuh-
gasse 2 wurden im Juni 2016 abgeschlossen. Der Erst-
bezug erfolgte ab dem 16. Juni 2016.

Die Sanierungsarbeiten und der Ersatzneubau (Hinter-
haus) des Projektes Ketschengasse 46 wurden im No-
vember 2016 beendet.

Fotos: Rainer Brabec

4.3 MODERNISIERUNG
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Sowohl optisch als auch energetisch wurden die Wohnungen in der Weimarer StraBe auf den neusten Stand gebracht.

Viele der in den Vorjahren begonnenen Modernisie-
rungsmaBnahmen konnten im Jahr 2016 fortgefuhrt
oder erfolgreich abgeschlossen werden. Die MaBnah-
me in der Weimarer StraBe konnte nach vier Bauab-
schnitten endguiltig fertiggestellt und alle Wohnungen
an die zukinftigen Bewohner Ubergeben werden. Ne-
ben den optischen Verbesserungen und der Aufwer-
tung durch neue Balkone koénnen sich die Mieter vor
allem Uber deutlich verbesserte Verbrauchswerte der
Heizungsanlage freuen.

Die Arbeiten Am Lauersgraben 7 und 9 wurden analog
der bereits fertiggestellten Haus-Nummer 5 fortgefuhrt
und die Planungen fur die Haus-Nummern 11, 13 und
15 in Angriff genommen. Dabei flieBen die Erfahrun-
gen der ersten Bauabschnitte direkt in die Planung und

Ausflhrung der weiteren Bauabschnitte ein und tragen
so zu einer funktionalen und wirtschaftlichen Optimie-
rung der Wohnungen bei.

Am Olberg 21 konnten die Arbeiten ebenfalls bis auf
wenige Restarbeiten abgeschlossen und die Wohnun-
gen wieder bezogen werden. Trotz der enormen Be-
lastungen flr die Bewohner durch die abschnittsweise
Modernisierung zeigten sich alle Mieter mit dem Vor-
gehen und dem Ergebnis mehr als zufrieden. Samtliche
Wohnungen verfligen jetzt Uber eine dem neuesten
Stand entsprechende Haustechnik und einen zeitge-
malen energetischen Standard. Parallel erfolgten be-
reits die Planungen fiir das nahezu baugleiche Geb&u-
de in der von-Behring-Strale 28, welches im Jahr 2017
begonnen werden soll.

Um langfristig bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung
stellen zu koénnen, missen fur kinftige Modernisie-
rungsmaBnahmen jedoch immer anspruchsvollere
Standards kritisch hinterfragt werden. Insbesondere
bei den Anforderungen an Schall- und Feuchteschutz,
Barrierefreiheit und Warmeschutz sind zunehmend kre-
ative Losungen gefragt, die auch wirtschaftlich darstell-
bar sind und den Kosten-Nutzen-Faktor nicht aus den
Augen verlieren.



Bezahlbarer Wohnraum
ist knapp! In kurzer Zeit
wurden Am Olberg

39 Wohneinheiten

und Am Lauersgraben
18 Wohneinheiten
modernisiert.
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44 INSTANDHALTUNG/AKTIVER BAUUNTERHALT

Zentrales Ziel der Instandhaltung und des aktiven Bau-
unterhaltes bleibt der Erhalt der vorhandenen Bausub-
stanz. Dabei gilt es, die zur Verfligung stehenden Mit-
tel so gezielt einzusetzen, dass sie zu einer maglichst
langfristigen Nutzungsdauer und damit dem Werter-
halt der Immobilien beitragen. Grundlage dafr ist eine
sorgfaltige Beobachtung des Bestandes, die frihzeiti-
ges Eingreifen erméglicht, bevor ausgedehnte Schaden
Uberhaupt erst entstehen kénnen.

Die Instandhaltung bleibt damit auch weiterhin ein
Garant fur ausreichend Wohnraum im unteren Preis-
segment, der im Neubaubereich durch die sehr hohen
Anforderungen fast nicht mehr realisierbar ist.

Zwei Wohngebaude in der KantstraBe
erhielten eine Fassadeniiberarbeitung.
Nun gldnzen sie im neuen Look.

45 VERWALTUNGSMASSIGE BETREUUNG

Am Ende profitiert auch das Stadtbild von ansprechen-
den Fassaden und Dachern und tragt zu einer positiven
Wahrnehmung der Geb&ude und Stadtviertel bei. Aus
diesem Grund erhielten in der zweiten Jahreshalfte un-
ter anderem noch zwei Blocks in der KantstraBe kurz-
fristig einen neuen Fassadenanstrich.

Auch bei der verwaltungsméaBigen Betreuung wach-  Die verwaltungsmaBige Betreuung hat sich nach ei-
sen die Anforderungen an unsere Dienstleistungen,  nem geringen Verlust in 2015 stabilisiert und einen
ohne dabei hdéhere Verwaltungskosten erzielen zu  Gewinn in Hohe von 0,2 T€ erzielt.

kénnen. Der Preisdruck am Markt ist spurbar.




4.6 STADTSANIERUNG

Ubersicht Sanierungsgebiete

Stadtentwicklung — unser Beitrag als
Sanierungstrager

Als Gegenpol zu dem bereits erfolgreich im stdli-
chen Innenstadtbereich — Ketschenvorstadt — durch-
gefuihrten stadtebaulichen Entwicklungs- und Erneu-
erungsprozess wurden in der ndérdlichen Innenstadt
problematische stadtebauliche Entwicklungen, Struktur-

Sanierungsgebiet |
Sanierungsgebiet Il / VII
Sanierungsgebiet IlI
Sanierungsgebiet IV
Sanierungsgebiet V

Sanierungsgebiet VI

wandelprozesse und Funktionsverluste erkannt und der
Sanierungstrager durch die Stadt Coburg im Jahr 2015
mit den Vorbereitenden Untersuchungen im beste-
henden Sanierungsgebiet Il, erweitert durch das Areal
zwischen Gemdisemarkt, Oberer BlrglaB3, Heiligkreuz-
straBBe, Schenkgasse, SeifartshofstraBe, Badergasse,
Georgengasse und MohrenstraBe, beauftragt.

Die Evaluierung wurde unter Beteiligung der Burger
und der Offentlichkeit und Einbeziehung der Ergeb-
nisse aus der Fortschreibung des integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) und des Ver-
kehrsentwicklungsplans, Teilbereich Parkraumkonzept,
durch den Sanierungstrager weiter vorangetrieben.

Das mit den Aufgaben betraute Planungsbiro Um-
bauStadt, Weimar, erarbeitete konkrete Sanierungs-
ziele fur ein neues Sanierungsgebiet und definierte
in einem weiteren Schritt Planungs- und Handlungs-
leitlinien und entsprechende Beurteilungsunterlagen
Uber die Durchfihrung der Sanierung durch 17 MaB-
nahmenvorschldge und Impulsprojekte. Die férmliche
Festlegung des neuen Sanierungsgebiets kann somit
Mitte 2017 erfolgen.

Wie immer setzen wir auf ein bewahrtes Beteiligungs-
management, das zu Qualitat und Akzeptanz in der
Bevolkerung und dadurch zu nachhaltigem Erfolg
fahrt.
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Das ,Kommunale Férderprogramm®, das der Sanie-
rungstrager in enger Abstimmung mit der Stadt Coburg
und der Regierung von Oberfranken nach Vorbild des
erfolgreich umgesetzten ,Pilotprojektes” im Sanie-
rungsgebiet VI vorbereitet hat, wurde in 2016 durch
Stadtratsbeschluss auf den Weg gebracht.

Mehrere private Investoren konnten in diesem kommu-
nalen Programm bereits zu Investitionen in den Sanie-
rungsgebieten motiviert werden, sodass durch die
geforderten MaBnahmen wichtige Entwicklungsimpulse
in den Sanierungsgebieten gesetzt und die Quartiers-
erneuerung forciert werden kann.

Wir danken auch der Stadt Coburg, der Verwaltung
und den politischen Entscheidungstragern fir das ge-
schenkte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit.

Fur das Jahr 2016 wurden fir alle Sanierungsgebiete
3.204.900,00 € und zusatzlich fir den Schlachthof
505.000,00 € beantragt.

Im Kalenderjahr 2016 wurden folgende EinzelmaBnahmen bewilligt:

OrdnungsmaBnahme Abbruch Rickgebaude u. Anbau Ketschengasse 54

Private SanierungsmafBnahme Obere Salvatorgasse 1
Rahmenplanung Nachbewilligung

ESG — ehem. Schlachthof-Guterbahnhof, Abbriiche, inkl. Nachbewilligung ESG —

Hot-Spot Sanierung in 326

Offentlichkeitsarbeit zum Tag der Stadtebauférderung
Private SanierungsmafBnahme Ketschengasse 42
Vorbereitende Untersuchungen SG Il / VI
OrdnungsmaBnahme Abbruch Leopoldstr. 45
Rahmenplanung Walkmuhlgasse/ Mihlgasse
Aktivierung Schlickgebdude

Tag der Stadtebaufoérderung 2016

TragervergUtung 2016

ESG: Zwischenlagerflache

Offentlichkeitsarbeit: Infobroschiire ,Kommunales Férderprogramm®
Stadtumbaumanagement u. kuratorisch-strategische Projektgruppe

ESG: OrdnungsmaBnahme Abbriiche 3. BA
Private SanierungsmaBnahme Muihlgasse 8

OrdnungsmaBnahmen Abbruch Gebdude Frobelstr. 1,3, 5

Quartiersfond 2015 —2017 inkl. Nachbewilligung

29.500,00 €
23.800,00 €
293.500,00 €
1.683.600,00 €

27.900,00 €
650.000,00 €
80.000,00 €
33.100,00 €
19.300,00 €
41.600,00 €
5.200,00 €
94.500,00 €
20.400,00 €
3.900,00 €
254.000,00 €
500.000,00 €
53.000,00 €
168.900,00 €
28.500,00 €

4.010.070,00 €

Forderunschadlicher MaBnahmenbeginn:

Vorplatz Reithalle + Platzgestaltung Leopoldstr. 1, 3, Wettiner Anlage, Abbruch Leopoldstr. 5



Fur das Programmijahr 2017 wurden Stadtebauforder-
mittel in H6he von 3.020.100 € als Kontingent bean-
tragt. Uber den Antrag hat die Regierung bisher nicht
entschieden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklungen
der Sanierungsgebiete dargestellt:

Sanierungsgebiet Il -

Steinwegvorstadt

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen stehen
der Entwicklungsbedarf des rickwartigen Gebaude-
bestands zwischen HindenburgstraBe und Lohgraben
sowie die Bausubstanz zwischen Steinweg und Loh-
graben und zum anderen die 6ffentlichen Stadtraume,
als auch die Klarung der Verkehrsfiihrung im Steinweg,
im Fokus.

Als Ergebnis der weitgehend abgeschlossenen Vorunter-
suchungen haben sich zur Quartiersaufwertung und
-erneuerung 17 MaBnahmenvorschlage ergeben, die
zu moglichen Projekten entwickelt werden kénnen.

Grundsatzlich kann nach Rucksprache mit der Regie-
rung von Oberfranken das Gebiet sowohl fortgeschrie-
ben als auch aufgehoben und dann férmlich neu fest-
gelegt werden.

Zum Tag der Stadtebauférderung 2016 wurde die
ehem. Fleischfabrik ,Schlick” im Steinweg 29 als Sa-
nierungswerkstatt ,Schlick29” als Quartiers-, Seminar-
und Baubdro reaktiviert.

In Kooperation mit der Stadt Coburg, der Hochschule
Coburg und der Bayerischen Architektenkammer,
Abteilung Coburger Architekturtreff, wurde ein um-
fangreiches Programm mit diversen Veranstaltungen
im Rahmen der ,Coburger Baukulturwochen”, in
Verbindung mit dem ,Tag der Stadtebauférderung”,
angeboten.

Sanierungsgebiet Il -

Metzgergasse, Kleine Rosengasse

Urspringlich war fur das durch einen Brandschaden
beschadigte Gebdude Rosengasse 14 geplant, mit dem
Grundstlckseigentiimer einen Zeitplan zu entwickeln,
der den Ruckbau im Rahmen einer langfristig ge-
planten Teilsanierung des Gebdudekomplexes durch
den Eigentlmer vorsieht.

Derzeit plant der Eigentimer eine umfassende Umbau-
mafBnahme des Hotels. AuBerdem gibt es Bestrebungen
des Eigentlimers, zusatzliche Fordermoglichkeiten Gber
das Sachgebiet , Wirtschaftsférderung” der Regierung
von Oberfranken zu generieren. Voraussetzung fir die
Umsetzung des Vorhabens ist ein Gesamtkonzept mit
Finanzierungs- und Kostenubersicht.

Offen ist der Ausbau der Rosengasse vom Marktplatz
bis zur Metzgergasse.

Sanierungsgebiet IV -

Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmiihlgasse

Um eine Forderung fir das Areal Walkmuhlgasse/
Mihlgasse zu ermdglichen, wurde seitens der Regie-
rung von Oberfranken eine Rahmenplanung angeregt.

Diese wurde in 2016 fertiggestellt und bereits im Bau-
und Umweltsenat beschlossen.

Als Ergebnis der Rahmenplanung ist eine Lésung als
Wohnbebauung — aber auch als begriinte Parkierungs-
anlage — im Bereich Walkmihlgasse 17 a, 21 und
Mdihlgasse 8 moglich.

Durch private Investoren der Anwesen Muihlgasse 8,
Walkmuhlgasse 17 a und 21 nimmt eine GrundstUcks-
ordnung im Sinne der Sanierungsziele konkrete Zlige an.

Das Objekt Muhlgasse 8 wurde als eines der ersten
Projekte mit Mitteln aus dem ,Kommunalen Férder-
programm* erfolgreich umgesetzt.

Auch der Aufstellungsbeschluss fur ein Bebauungs-
planverfahren wurde bereits gefasst.

Fur das Gebaude Judengasse 36 wird vom Sanierungs-
trager die Entwicklung besonderer Wohnformen ange-
regt. Es werden weiterhin Alternativen geprift.

Vor einem mdglichen Abschluss des Sanierungsgebie-
tes ist der Ausbau der ,,unteren” Judengasse und der
Kleinen Judengasse noch durchzufihren.

Sanierungsgebiet V -

Steintor, LeopoldstraBBe, Hinterm Marstall

2008 wurde bereits ein Konzept fur den Bereich Vor-
platz Theater Reithalle und LeopoldstraBe 1 und 3 ent-
wickelt, das nun auf Bitten der Stadtplanung um die an

das Sanierungsgebiet V angrenzende Wettiner Anlage
erweitert und in den Forderantrag aufgenommen wur-
de und in Verbindung mit dem vorgenannten Umgriff
durchgefuhrt werden soll.

Nach erfolgter Feinabstimmung mit den Anrainern
kann in 2017 mit einer Umsetzung der MalBnahme
in Abschnitten, beginnend mit dem stdlichen Teilab-
schnitt, angefangen werden.

Die OrdnungsmaBnahme ,Abbruch LeopoldstraBe 5
wurde in 2016 durchgeflhrt und gréBtenteils mit
Stadtebauforderungsmitteln finanziert. Die Neubau-
maBnahme Studentenwohnheim ,Otto Waldrich” in
der LeopoldstraBe 5 wird Mitte 2017 des Jahres fer-
tiggestellt sein. Eine gestalterische Einbindung der
MaBnahme soll an die Platzgestaltung der Reithalle
erfolgen.

Das Objekt LeopoldstraBe 45 wurde als Stadtebaufor-
dermaBnahme abgebrochen.

Derzeit entsteht auf diesem Grundstiick ein Einfamilien-
haus eines privaten Investors.

Auf Veranlassung der Regierung von Oberfranken
sollten die bisherigen Sanierungsziele des Sanierungs-
gebiets V hinsichtlich ihres Mehrwerts und ihrer Ent-
wicklungsqualitat fir das Sanierungsgebiet und damit
auch hinsichtlich ihrer Forderfahigkeit Gberprift und
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Die WSCO schafft Platze zum Wohlfiihlen.

qualifiziert werden. Mit einem stadtebaulichen Evalua-
tionsbericht soll auBerdem eine geeignete Basis fur die
weitere Quartiersentwicklung gelegt werden.

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH als Sanierungstra-
ger wurde mit der Fortschreibung der Sanierungsziele
fr das Sanierungsgebiet V — Steintor / LeopoldstraBe /
Hinterm Marstall — beauftragt. Das Planungsbiro
plan&werk, Bamberg, als Sieger der beschrankten Aus-
schreibung, kann nach Auswertung der Ausschreibung
und dem erfolgten Gremienbeschluss mit den Untersu-
chungen in 2017 beauftragt werden.

Sanierungsgebiet VI — Ketschenvorstadt

Die mit Sanierungsauflagen verduBerten Objekte Ket-
schengasse 30 und 32 werden mit Mitteln der Pau-
schalférderung im Stadtebau geférdert. Die BaumaB-
nahmen werden ab Februar 2017 durchgefihrt.

Die Anwesen Ketschengasse 28 und 45 werden im
Rahmen des ,Kommunalen Férderprogramms” gefor-
dert. Die Umsetzung der Vorhaben wird voraussichtlich
in 2017 erfolgen.

Die private SanierungsmaBnahme Ketschengasse 34
wird derzeit durchgefihrt.

Die SanierungsmaBnahme Obere Salvatorgasse 1 eines
privaten Investors wurde im Pauschalierungsmodell
gefordert und konnte bereits abgeschlossen werden.
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Die Ketschenvorstadt ist ein Quartier, in dem das Leben pulsiert.
GroB und klein kommen hier auf ihre Kosten.

Fotos: Rainer Brabec

Das Anwesen Goethestr. 11 wurde zum 01.10.2015
verduBert. Die Sanierung des Gebdudes ist mit dem
Sanierungstrager vertraglich abgestimmt worden. Das
Bebauungskonzept fur den anschlieBenden Neubau
Goethestr. 9 soll gemeinsam mit dem vorgenannten
Baudenkmal erfolgen.

Auch der Sanierungstrager bzw. die Wohnbau Stadt
Coburg GmbH beteiligt sich mit der Sanierung der
Ketschengasse 46 an der nachhaltigen Entwicklung
des Quartiers. Die Sanierungs- und NeubaumaBnah-
me wurde in 2015 begonnen und Ende 2016 abge-
schlossen.

Die Sanierung des Baudenkmals Ketschengasse 42 ist
fur das Jahr 2017 geplant. Die Forderkulisse und Finan-
zierung ist gesichert. Drei Wohnungen werden durch
das Programm , Leerstand nutzen - Lebensraum schaffen”
gefordert.

Im Rahmen der Stadtraumgestaltung, BA 3, Ketschen-
dorfer StraBe zwischen , AuBerem Ketschentor” und
SchitzenstraBe wurden 2016 planmaBig die ,vorge-
zogenen MaBnahmen” durchgefiihrt. Diese umfassen
die Treppenanlagen der Anwesen Ketschendorfer Str.
4, 6 und 8 sowie die Vorplatzgestaltung der Ketschen-
dorfer StraB3e 4, die Erweiterung des Grundstiickes Ket-
schendorfer Str. 2 sowie die Umsetzung des Beleuch-
tungskonzepts im Bereich des AuBeren Ketschentors.

FUr die StraBenraumgestaltung Ketschengasse zwi-
schen Albertsplatz und Markt liegen die erforderlichen
Planunterlagen vor. Bei gegebener Finanzierung kénn-
te diese MaBnahme sowie der noch durchzufthrende
Ausbau der Rosengasse umgesetzt werden.

Fir die Frei- und Verkehrsanlagen im Umgriff des Bil-
dungshauses kénnen Mittel, die nicht durch FAG- oder
KAG-Forderung abgedeckt sind, im Strukturprogramm
.Bund-Lander-Investitionspakt Soziale Integration”
generiert werden. Voraussetzung ist allerdings der
Gremienbeschluss der Stadt Coburg fur die Aufnahme
in das neue Programm mit einem 90%-igen Fordersatz.

Die Regierung von Oberfranken empfiehlt, fur alle
Sanierungsgebiete und die gesamte Coburger Innen-
stadt das Programm , Soziale Stadt” aufzulegen, da die
Mittel in der bisherigen Férderkulisse Stadtebaulicher
Denkmalschutz stark reduziert werden.
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Weitere StadtentwicklungsmaBnahmen auBerhalb von
formlichen Sanierungsgebieten:

Ehemaliger Schlachthof / Giiterbahnhof

Nachdem die WSCO fur die Erarbeitung der Rahmen-
planung in Kooperation mit dem Planungsbiro Schir-
mer | Architekten + Stadtplaner, Wirzburg, und Um-
setzung der Abbriche auf dem Areal verantwortlich
war, wurde durch die Stadt Coburg die Briicke zur
ErschlieBung des stdlichen Bereichs erstellt.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Geldndes ist die
WSCO grundsatzlich in beratender Funktion tatig und
wird im Rahmen von EinzelmaBnahmen konkret mit
der Umsetzung beauftragt.

Im Jahr 2016 wurden gemdB der Rahmenplanung
durch die Wohnbau diverse OrdnungsmaBnahmen,
.Rickbau Gebaude Phase 2" abgeschlossen und mit
dem Rickbau der ,,Phase 3" begonnen.

Zur Komplettierung der Bestandserfassung im Zuge
der Altlastenkartierung sind die letzten Flachen zu
untersuchen und ein Konzept fur das Gesamtareal
zu erarbeiten, welches den Umgang mit belastetem
Aushubmaterial, Qualitaten der Aufschittungen und
Handlungsvorschldge zu Hot-Spot-Sanierungen bein-
haltet. Hier konnten in Zusammenarbeit mit der Stadt
Coburg und dem CEB im ,Bayerischen Sonderpro-
gramm Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebra-
chen” weitere Férderantrage, u. a. flr eine temporare
Zwischenlagerflache, gestellt und Mittel erfolgreich ge-
bunden werden.

Derzeit ist ein Programmwechsel zum Stadtebauforder-
programm , Stadtumbau West" vorgesehen. In diesem
Programm wurde bereits in Zusammenarbeit mit der
Wifég ein forderunschadlicher MaBnahmenbeginn fur
die Installation einer strategisch-kuratorischen Projekt-
gruppe erwirkt und ein Kontingent flr ein anvisiertes
Quartiersmanagement gesichert. Funktion der Projekt-
gruppe ist die Erarbeitung eines Konzeptes fir mogli-
che Zwischennutzungen.

Die Festlegung als Gebiet ,Stadtumbau West” durch
Gremienbeschluss und die anschlieBende Durchfih-
rung der Ausschreibung fur ein Quartiersmanagement
sind fur 2017 geplant.
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Nirgendwo sonst lasst sich das Thema Stadtentwick-
lung in Coburg so gut nachempfinden, wie am Ver-
lauf der jahrhundertealten HandelsstraBe. Im Mittel-
alter war sie die wichtigste Stid-Nord-Verbindung von
Ndrnberg nach Erfurt und verlief unter anderem Uber
die Stadte Bamberg und Coburg weiter Richtung

Osten.
o Ketschengasse 42

Zwischen dem 16. und 19. Jahrhundert wurde
dieser Gebdaudekomplex standig an- und um
gebaut. Aktuell laufen die Sanierungsarbeiten
auf Hochtouren. Geplant sind sieben Wohnein-
heiten und eine Gewerbeflache im Vorderhaus.

G-
ISEND!

AUF DEN SPUREN EINER
ALTEN HANDELSSTRASSE

GESTERN UND

HEUTE
Ein im klassizistischen Stil

erbautes Gebaude, das ca. 1863
errichtet wurde. Der Bauherr
dieses Objektes verpachtet die
Flache fur eine Erweiterung des
Hotels Victoria.

Ketschendorfer Str. 2

Das 1835 erbaute Einzeldenk-
mal wurde inzwischen zu einem
stilvollen Hotel mit dem Namen
~Hotel Victoria” umgestaltet.

Ketschengasse 467 i

Das ehemalige Wohn- und Geschaftshaus
aus dem 16. Jahrhundert in nachster Nahe
zum Saumarkt wurde nach dem Brand

: }~
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Obere -
Salvatorgasse |

Ein Beispiel fur
die typischen

| Kleinhandwerker-
| héauser in der

/| Vorstadt. Heute

Ein Kernpunkt in der Ketschenvorstadt ist der markt- 1708 neu errichtet. Die Sanierung erfolgte | | ist das Gebaude
&hnliche, mit einem Brunnen besetzte duBere Bereich, 2016. Das nicht zu rettende Rlickgebaude L Aqm Besitz eines
der sogenannte ,,Sdumarkt”. Bis in die Zeit nach dem - wurde abgebrochen und durch einen Neu- [ | Privatinvestors.

zweiten Weltkrieg wurden die umliegenden Hauser von
Viehhandlern, Metzgern, Schmieden und zahlreichen
Gasthofen genutzt. Zwischenzeitlich diente der Platz
auch als Parkflache. Im Jahr 2010 wurde diese beseitigt
und eine Reaktivierung ausgefuhrt.

bau mit drei Wohneinheiten ersetzt. .'.

Uber die Jahre und die Zeit haben Menschen dort ihre
Spuren hinterlassen, wurde die StraBe weiterentwickelt
und den industriellen und modernen Errungenschaften
angepasst. SchlieBlich fihrte sie als B4 bis zu ihrer Ver-
legung mitten durch die Stadt. Heute durchquert die far
Coburg immer noch pragnante StraBe vier Sanierungsge-
biete. Die Autos sind zum Grof3teil den Menschen gewichen.

Verbindungsgasse zwischen Sdumarkt und
Albertsplatz. Die StraBenraumgestaltung
wurde Anfang 2015 fertiggestellt.

Siidseite Albertsplatz 0 0Albertsplatz

Der urspriingliche Markt, der tber viele
Jahre als Parkflache genutzt wurde, ist
heute ein vielbesuchter Platz in Coburg.
Schwerpunkte bei den Sanierungsarbei-
ten lagen besonders in der Aufwertung
der Platzsituation und Steigerung der
Aufenthaltsqualitat. Sowohl Touristen
als auch Einheimische schatzen das neu-
gewonnene Ambiente.

Eine historische Hauszeile
aus dem 18./19. Jahr-
hundert. Heute werden
die Erdgeschosse durch
verschiedene Gewerbe
genutzt. In der Mitte dieser
Hauser befindet sich die
neue Markthalle, die

2017 ihre Er6ffnung feiert.

Die Bauten, die eine solche StraBe allerdings mit sich
bringt, sind geblieben. Villen, Hauser, Handelsflachen —
viele von ihnen sind Denkmaéler, die bis heute unsere
Stadt, unser Stadtbild pragen und deren Pflege und Erhalt
zum groBen Teil Aufgabe von Stadt und Stadtsanierung
ist. Die nachhaltige Belebung dieser alten Achse bildet fur
uns eine Grundlage fir eine lebendige Innenstadt.

Ketschengassé 34

Auch bei diesem Haus zeigt sich die Vergangen-
heit der Ketschenvorstadt als Handwerker-
vorstadt. Hier waren u.a. Branntweinbrenner
und Seilermeister tatig. Heute gehort es
einem Privatinvestor, der eine Ladenflache
im Erdgeschoss und Wohnungen in den
oberen Etagen realisiert hat.

Objekte sind in

'
im

m

In den historischen Hausern aus dem 18. und 19. Jahrhundert
waren vom Gerber tGber Blchsenmacher, Schlosser und Schuhmacher-
meister schon unterschiedlichste Gewerke zugange. Diese drei

der Hand eines
Privatinvestors.
Nach der Sanie-
rung sollen die
Erdgeschosse
wieder als Ge-
werbeflachen
und die Ober-
geschosse als
Wohnflachen
genutzt werden.

| vy 'y 5 g Bl

Damals war der Steinweg ein Teil der ehemaligen
BundesstraBe 4, Nachfolgerin der jahrhunderte-
alten HandelsstraBe zwischen Nirnberg — Erfurt.
Allerdings hatten schlechte Verkehrsverhaltnisse
und verstopfte StraBen zur Folge, dass der Stein-
weg moglichst vom flieBenden und ruhenden
Verkehr freigehalten werden sollte. Aus diesem
Grund ist er bis heute nur noch fur FuBganger
zuganglich. Fertigstellung 1996.

Der sogenannte
.Kindlesbrunnen”
liegt in der Steinweg-
vorstadt (nordwestli-
cher Altstadtbereich).
Die Freilegung des
Brunnens fand 1992
statt. Nachfolgend
wurden verschiedene
BaumaBnahmen
vorgenommen, um die
Funktion des Brunnens
wiederherzustellen.

Steinweg 31 0 @ Schenkgasse 4

Damals (1880) noch
der Hahnfluss, heute
Ecke Parkhaus Post.
Fertiggestellt 1984.
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Baudenkmal aus dem Jahr 1618. Ehema-
liges Gerberhaus, saniert und umgebaut
zu einem Wohn- und Geschaftshaus,
bestehend aus einer Gewerbefldache und
drei Wohnungen. Fertiggestellt 1992.

0 Steinweg 49

Baujahr 1762. In den Jahren 2010 bzw. 2011
wurde das Gebaude modernisiert. Heute
wird der Komplex von der ,Neuen Presse”
als Geschaftshaus genutzt.

Baudenkmal aus der Mitte des
18. Jahrhunderts. Saniert und zu
einem Mehrfamilienwohnhaus

mit funf Wohnungen umgebaut,

Fertigstellung 1989.
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Baudenkmal von 1588.

Das Kommunbrauhaus wurde
1988 saniert und wird heute

als Schule genutzt.




EIN BLICK IN DIE ZUKUNFT

Stadtentwicklung ist ein Wechselspiel von Weiter-
entwickeln und Bewahren, sie kennt keine Pause
und bleibt stets eine spannende Herausforderung.

Eine Auswahl unserer kommenden Projekte:

Lohgraben

Durch die Abdeckung des Hahnflusses und das

Anheben des Bodenniveaus verlor der Lohgraben

seinen stadtbildprdgenden Charakter. Ebenfalls litt

die Funktionalitét der Erdgeschosse, insbesondere

bei den alten Gerberhausern, welche ein wertvol-

les Zeitzeugnis der alten Coburger Geschichte dar-

stellen. Allerdings bietet der Stadtraum durch das

naheliegende Parkhaus und der hohen FuBganger-

frequenz ein groBes Potenzial, um diesen Bereich

wieder aufleben zu lassen. Folgende MalBnahmen

sind geplant:

e Aufenthaltsqualitat fir Anwohner schaffen/
Einbindung Wasserthematik

e Gestaltung als zusammenhangender Freiraum
von HeiligkreuzstraBBe bis Badergasse

e Qualifizierung der verkehrlichen Schnittstellen/
Berticksichtigung der Barrierefreiheit und
Fahrradinfrastruktur

Nordpol

Weiterhin im Fokus, Erschaffen eines ,Nordpols”
am nordlichen Auftakt des Steinwegs. Ziel ist es,
im Steinweg die typischen Erdgeschossnutzungen
aus Ladengeschaft oder Dienstleistungsunterneh-
men dauerhaft zu unterstltzen. Eine Idee flr einen
Uberregionalen Anziehungspunkt ware ein kleiner
Ausstellungsraum fir Medienkunst.

Gestaltung Gemiisemarkt

Zur Wiedergewinnung des historischen Platzes ist
eine Umgestaltung des Gemdisemarkts geplant.
Hierbei ist ein Ziel die Starkung des innerstadtischen
Wohnens. Sowohl Freiraum- als auch Stellplatzver-
sorgung sind wesentliche Rahmenbedingungen
der Wohnfunktion von heute. Deshalb muissen
diese zwei Bedingungen bei der Umsetzung der
geplanten Vorhaben zwingend berlcksichtigt wer-
den, um so das Potenzial von hochwertigem Griin-
raum in Verbindung mit direkter Wohnlage in der
Innenstadt perfekt nutzen zu kénnen.
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LickenschlieBung Schenkgasse

Das ca. 500 m2 groBe brachliegende Grundstlck
soll nicht mehr lange so bleiben. Eine Projektent-
wicklung zur SchlieBung und Nutzung der Bauli-
cke und einer damit verbundenen Erganzung der
fehlenden Raumkanten wird in Angriff genom-
men. Uber verschiedene Nutzungsmdglichkeiten
wurden schon zahlreiche Ideen zusammengetra-
gen. Eine denkbare Nutzung wéare zum Beispiel
eine Art ,Junges Wohnen” etwa fur Studenten,
ggf. auch eine Kombination mit Dienstleistungs-
nutzungen wie BUros und Praxen oder ein kleineres
Hotel, aber auch eine Erweiterung des Parkhauses
ware realisierbar.

Fahrradstation Schenkgasse

Die Umnutzung der Scheune in der Schenkgasse
bietet sich ideal an, um den Mangel an Raum fur
Fahrrader und Mdllbehéltern im ndheren Umfeld
zu beheben. Gleichzeitig kann dies dazu beitra-
gen, dieses Zeugnis des friheren Quartierscharak-
ters zu erhalten. Ebenso besteht die Mdéglichkeit,
die Scheune zu einer kleinen Fahrradwerkstatt
oder DIY-Werkstatt weiter zu entwickeln. Dieses
kleine Projekt ware bei vergleichsweise geringem
Aufwand ein wichtiger Baustein zur Belebung des
offentlichen Raumes und zur Starkung der Wohn-
funktion im Quartier.

Konzept Beleuchtung & Méblierung

Mit gutem Beispiel voran geht der Albertsplatz in
Coburg mit einer zeitgemaBen Freiraumgestaltung
im innerstadtischen Kontext. Daran wollen wir an-
knUpfen, beispielsweise ist fir die Steinwegvorstadt
ein differenziertes Gestaltungskonzept fir Beleuch-
tung und Méblierung in der Entwicklung. Attraktive
Aufenthaltsbereiche und punktuelle Akzentméblie-
rung sind dabei nur einige von vielen Ideen.

Weitere Vorhaben: Mehrgenerationenwohnen -
Nordanbindung Steinweg - Qualifizierung stdlicher
Anbindungsbereiche Oberer BirglaB - Quartiers-
garten Ehemaliges Kommunbrauhaus - Adaption
Kaufhof - Vernetzung Ost-West - HindenburgstraBe -
LuckenschlieBung HindenburgstraBe - Innen-
bereiche SeifartshofstraBe - Denkmalsanierung -
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4.7 ,SOZIALE STADT“WUSTENAHORN AHORN

Auf der Grundlage des erarbeiteten integrierten
Handlungskonzepts (IHK) betreibt die Stadt Coburg
seit nunmehr sieben Jahren die stadtebauliche und
soziale Erneuerung des Stadtteils Wistenahorn.

Um den Herausforderungen im Zuge der stadtebau-
lichen und sozialen Quartierserneuerung gerecht zu
werden, benachteiligten Haushalten die Chancen der
positiven Entwicklung im Quartier anzubieten und
die Teilhabe am Erneuerungsprozess zu ermoglichen,
wurden 2010 verschiedene zielgerichtete Integra-
tionsmaBnahmen initiiert und durch die Stadte-
bauférderung unterstitzt.

Wichtige soziale Projekte, die im Einklang mit den
Zielen und Handlungsempfehlungen des IHK stehen,
konnten in 2016 fortgefuhrt werden.

Im Rahmen der Integrationsarbeit wurden die erfolg-
reichen Vorhaben Stadtteilmutterprojekt ,Kanguru”
und Quartiersmanagement fortgefuhrt.

lich
willkommen

Bilinguales Vorlesen auf dem Marktder
Moglichkeiten in der HUK-Arena (April 2016):

FuBend auf einem Architekturwettbewerb im koope-
rativen Verfahren konnte das als Sieger hervorgegan-
gene Planungsbiro GrinderKirfel, Bedheim, in 2016
mit der Planung der NeubaumaBnahme ,Burger- und
Stadtteilhaus Wistenahorn” beauftragt werden. Die
Genehmigungsunterlagen fiir den Neubau des Blrger-
und Stadtteilhauses Wistenahorn wurden eingereicht,
so dass im Herbst 2017 nach erfolgter Ordnungsmal3-
nahme ,Abbruch des Bestandsgebdudes” mit der
Umsetzung des Vorhabens begonnen werden kann.

SOZIALE STADT

Nach der Wettbewerbsentscheidung fur den Neubau
des Burgerhaus am Wolfgangsee Ende 2015 wurden
die Planungen flr das Gebaude konkretisiert und zur
Ausflihrungsreife weiterentwickelt. Dabei waren neben
den statischen Besonderheiten des Baugrundes auch
die hohen Anforderungen der EnEV und Barrierefreiheit
zu bericksichtigen. In einem intensiven Planungspro-
zess und unter Beteiligung der Lenkungsgruppe konnte
letzten Endes ein Uberzeugendes Konzept innerhalb des
vorgegebenen Budgets erzielt werden.

Somit konnte nicht zuletzt durch das Engagement
von Burgern, Aktiven, dem Stadtteilarbeitskreis, Ver-
einen, sozialen Tragern und dem Quartiersmanage-
ment unter Mitwirkung der Stadt Coburg und des
Sanierungstragers der Stadtteil aufgewertet und die
stadtebauliche Entwicklung vorangetrieben werden.

Als weiterer Beitrag zur Entwicklung des Quartiers
wird der Gebdudebestand Am Lauersgraben 5 — 23
modernisiert.
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Standort des
zukiinftigen Biirgerhauses

Fur das an der Ecke Karl-Turk-StraBe und Marschberg
liegende Grundstlick mit den Gebaduden Karl-Tark-
StraBe 13, 15, 17 und 19 zeichnete sich zum Jahres-
ende ebenfalls eine positive Entwicklung ab. Die als
Notunterkinfte Anfang der 60er Jahre entstandenen
Gebéaude verfligen Uber eine sehr schlechte Substanz,
erhebliche funktionelle Mangel und weisen daher ho-
hen Handlungsbedarf auf. Hier kénnte aufgrund ak-
tueller Nachfragen ein neues Quartier mit Arztpraxis,
Nahversorger und Geschosswohnungen entstehen.

Nach Klarung des Grunderwerbs und der ErschlieBung
konnte im Herbst 2016 mit dem Neubau des Gebau-
des Frébelstr. 10 begonnen werden. Um einen mog-
lichst zligigen Baubeginn zu ermdglichen, wurden hier
zunachst die in der Regel sehr witterungsabhdngigen
Erdarbeiten vorgezogen, um nach den Wintermonaten
direkt mit dem Rohbau starten zu kénnen. Bis Anfang
2018 sollen hier 31 zeitgemaBe und barrierefreie Woh-
nungen entstehen und die bereits vorhandenen Neu-
bauten arrondieren.

Von Tag zu Tag nehmen
die 31 neuentstehenden
Wohnungen in der
FrobelstraBe immer
mehr Gestalt an.
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4.8 SONSTIGES

M COBURGER
*  per BAUKULTUR &
gl WOCHEN

2016 18.05.-29.06. &

PP is

Baukultur aus der Wurstkiiche -

Die Coburger Baukulturwochen zum Tag der
Stadtebauférderung 2016

Neue Wege in der Kommunikation zwischen Planern,
Stadt und Birgern konnte die WSCO zum Tag der Stad-
tebauférderung 2016 beschreiten. Als ,bayernweit
einmalig” lobte Heidrun Piwernetz, Regierungsprasi-
dentin von Oberfranken, die Coburger Baukulturwo-
chen zum Tag der Stadtebauférderung 2016, die tber
sechs Wochen hinweg einen regen Informationsaus-
tausch und eine neue Diskussions- und Planungskultur
anstoBen sollten.

Als Kooperationsprojekt zwischen der WSCO, der
Stadt Coburg selbst, der Hochschule Coburg / Fakultat
Design, der Regionalgruppe Coburg des Bundes Deut-
scher Baumeister und nicht zuletzt des ArchitekturTreffs
Coburg, forderten die Coburger Baukulturwochen ei-
nen stetigen und offenen Austausch mit den Birgern
zu den Themen der Stadtentwicklung und Stadterneu-
erung. Ziel war es, Baukultur als Standortfaktor in den
Mittelpunkt der 6ffentlichen Wahrnehmung zu riicken.
Die Kooperationspartner erhielten dabei tatkraftige
Unterstltzung von der Regierung von Oberfranken.

Unter dem Titel ,Chance Baukultur” stand ein vielsei-
tiges Programm aus Vortrags-, Film- und Diskussions-
veranstaltungen auf dem Plan. AuBerdem erwarteten
die Coburger zu aktuellen Entwicklungen verschiedene
Workshops, Stadtfiihrungen und Ausstellungen.

Mit 13 Veranstaltungen feierte die WSCO
im Rahmen der Stadtebauférderung die Baukultur.

So sprachen z.B. Prof. Thomas Knerer (Knerer und Lang)
und Prof. Dr. Herrmann Knoflacher zum Wohnen in der
Stadt, aber auch einfache Mobilitdt und Alternativen
zum Auto waren Thema. Darlber hinaus diskutierte
Peter Brlckner (Brlckner & Briickner Architekten) mit
Bodo Busse, dem Intendanten des Landestheaters, Uber
Mdglichkeiten der bevorstehenden Generalsanierung
und dessen Vorschlage Uber ein Theater in der Stadt.
Dr. Marta Doehler-Behzadi und Sally Below von der IBA
Thiringen gaben ebenfalls Anregungen zum Thema.

Ebenfalls besonders war der Veranstaltungsort: Eine
seit mehr als zwei Jahrzehnten leer stehende GroB-
metzgerei im Steinweg 29, die ehemalige Hofschlach-
terei Schlick. Bewusst hatte die WSCO wenig verandert,
um moglichst viel vom Charme der Fleischfabrik zu er-
halten. So wurde auf diese Weise die 240 m? groB3e
Nutzflache im Erdgeschoss des ,,Schlick 29. Die Sanie-
rungswerkstatt” flr eine quartiersnahe Zwischennut-
zung reaktiviert. Bezuschusst wurde dies durch stadte-
bauliche Fordermittel der Regierung von Oberfranken.
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Am Tag der Stadtebauférderung informierten sich interessierte Blirgerinnen und

Aufsichtsratsworkshop der

Wohnbau Stadt Coburg GmbH 2016

Als mittlerweile feste GroBe im Wohnbaukalender
etabliert, fand der dritte Aufsichtsratsworkshop der
WSCO in 2016 auf Schloss Burgellern in ScheBlitz statt.
Auch in diesem Jahr trafen sich unternehmenspolitisch
relevante Akteure aus Politik, Verwaltung und weiteren
Fachbereichen, um Perspektiven und Zielsetzungen fir
kommende marktwirtschaftliche und gesellschaftliche
Herausforderungen zu diskutieren und zu formulieren.

Ein Highlight der Veranstaltung war der Vortrag von
Dr. Reiner Braun, stellv. Vorsitzender des Forschungs-
instituts empirica in Berlin, das deutschlandweit Bin-
nenwanderung beobachtet, auswertet und prognos-
tiziert. Im Rahmen der Standortanalyse, die Dr. Braun
zum Schwarmverhalten am Standort Coburg vorstellte,
konnte eine aktuell positive Wachstumsentwicklung
fur den Standort verzeichnet werden. Eine dynamische

Biirger Uiber die Sanierungsgeschichte der Steinwegvorstadt.

Trendwende zu einem Uberregionalen bzw. internatio-
nalen Wachstum sei zwar noch nicht erkennbar, aber
nach Dr. Braun ist Coburg auf dem richtigen Weg und
hat die einstigen Negativprognosen zu einer ricklaufi-
gen Entwicklung vorerst widerlegt.

Dr. Braun betonte auch, wie wichtig politische Ent-
scheidungen beziiglich des Stadtraums seien, um junge
Erwachsene und vor allem die unter 40-Jdhrigen fur
einen Zuzug nach Coburg zu motivieren. Denn diese
Zielgruppe zeige laut Studienergebnissen die hochste
Wanderungsbereitschaft.

Davon, dass Coburg noch der ,Hipnessfaktor” fehle,
wie Dr. Reiner Braun duBerte, wollte Isabell Strehle, Bau-
ratin der Regierung von Oberfranken, nichts wissen.
Coburg nehme laut Strehle als ,kleiner King” eine
wichtige Rolle der Daseinsvorsorge fiir die Region ein.
Im Auftrag der Regierung von Oberfranken referierte
Isabell Strehle zum Thema ,Baukultur” und verdeut-
lichte, dass Baukultur ein Teil der Identitdt einer Stadt
ist, der langfristig gesellschaftlichen und ékonomischen
Mehrwert schafft und durchaus als Chance fur die
Stadtentwicklung zu verstehen sei. Isabell Strehle ver-
wies in diesem Zusammenhang auch auf die positive
Zusammenarbeit der Regierung von Oberfranken mit
der Stadt Coburg und der WSCO und unterstrich dies
auch mit dem Hinweis, dass allein in 2016 ein stadte-
bauliches Gesamtfordervolumen von knapp 2 Mio. €
am Standort Coburg umgesetzt werden konnte.
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In den vergangenen Jahren hat es sich bewahrt, den
Workshop zu nutzen, um abteilungsinterne Themen
aus dem aktuellen Tagesgeschaft aufzugreifen und vor-
zustellen. So referierten ebenfalls Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der WSCO aus den Bereichen Sanierung,
Vermietung und Controlling. Im Rahmen aller bisher
durchgefihrten Workshops konnten wegweisende
Entscheidungen und Strategien entwickelt werden,
die auch ihre Umsetzung fanden. ,Das Zusammen-
spiel und die Kooperation zwischen uns, der Verwal-
tung, der Politik und privaten Akteuren steht fur uns
im Vordergrund dieses Workshops”, so Christian Mey-
er, Geschaftsfihrer der WSCO. Man musse perspekti-
visch daran anknUpfen, ein gegenseitiges Verstandnis
zu schaffen und die Wichtigkeit eines gemeinsamen
Handelns zu erkennen. ,Die Politik setzt Leitplanken
fir wohnungspolitische Zukunftskonzepte, nach de-
nen wir und auch die Verwaltung handeln kénnen. Wir
sind auf ein konstruktives Miteinander angewiesen.”

Exklusives Wohnen in der Ketschenvorstadt —
Verkauf der Eigentumswohnungen

im Georg-Hansen-Weg

Im Jahr 2016 wurden von den acht fertiggestellten
Eigentumswohnungen in den sogenannten , Kuben-
hausern” im Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5 und 7 funf
Einheiten im Bieterverfahren an private Nutzer verau-
Bert. Drei Wohnungen wurden in den Mietbestand der
Wohnbau Stadt Coburg GmbH Gbernommen.

Die Wohnungen sind ein gelungenes Beispiel fur indi-
viduelle und hochwertige Architektur im Herzen der
Innenstadt, nur wenige Schritte vom Marktplatz ent-
fernt. Der quasi in unmittelbarer Nahe liegende Alberts-
platz, um den sich attraktive Geschafte und Cafés an-
gesiedelt haben, hat sich zu einer Bestlage im Zentrum
Coburgs entwickelt. Durch die in Kirze ertffnende

Gewerbeflache, die ein hochwertiges regionales Sorti-
ment anbietet, wird sich die Wohn- und Lebensqualitat
weiter steigern.

Als Erlos fur die funf verauBerten Einheiten (Wohnung
2, 3, 5, 6, 8) wurde eine Gesamtsumme von 1.742.740,00 €
erzielt.

Die zeitgemaBen Wohnungen sind bei einer GréBe von
74 bis zu 141 m2 Wohnflache sehr individuell gestaltet
und verfligen entweder Uber groziigige Dachterrassen
oder private Garten (Erdgeschosswohnungen).

Ein Fahrstuhl bringt die Bewohner zu allen Etagen und
sorgt fUr barrierefreien Zugang. Auch bei der Innen-
gestaltung der Wohnungen wurde mit einem schwel-
lenlosen Zugang zu den Terrassen und bodengleichen
Duschlésungen groBer Wert auf Barrierefreiheit gelegt.

GrofBzugige und helle Wohn- und Essbereiche mit of-
fenen Kichenlésungen und eine gehobene Ausstat-
tung — u.a. mit Echtholzparkettbdden, elektrischen
Markisen, hochwertigen Sanitareinrichtungen und
FuBbodenheizung — vermitteln eine ganz besondere
Atmosphaére, die das Wohnen fur Jung und Alt glei-
chermalen attraktiv macht.

Mit den Wohnungen im Georg-Hansen-Weg zeigt
die Wohnbau Stadt Coburg GmbH einmal mehr, dass
Sanierungsviertel abwechslungsreich und der unter-
schiedlichen Nachfrage einer gro3en Bandbreite von
Wohnungsinteressenten entsprechend gestaltet werden
kénnen und letztlich nach erfolgreichem Abschluss eine
Bereicherung der Wohnsituation im Quartier darstellen.
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I, LAGEBERICHT

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

.  GESCHAFTSMODELL DES UNTERNEHMENS

Rechtsverhaltnisse
Griindung:
Eintragung ins Handelsregister:

09.03.1950

28.03.1950 unter HRB 107

Als allgemeiner Sanierungstrager in Bayern seit 26.04.1972 anerkannt.
Erlaubnis nach § 34 Gewerbeordnung als Makler und Bautrager ab 13.08.1993.

Gesellschafter
Stadt Coburg

. Verein” Coburg
Stammkapital

4.128.170,65 €
40.903,35 €
4.169.074,00 €

nachrichtlich: Stammkapitalerhéhung ab 01/2017

Stadt Coburg 4.128.171,00 €
. Verein” Coburg 40.904,00 €
Stammkapital 4.169.075,00 €

Das gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt.

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der brei-
ten Schichten der Bevélkerung in Coburg.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet, ver-
auBert und verwaltet Gebaude in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen. Sie kann auBerdem alle im Bereich

99,02%  (
0,98 %

8.074.000,00 DM)
80.000,00 DM)
(= 8.154.000,00 DM)

—~
1l

der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen, Grund-
sticke erwerben, belasten und verduBern. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden,
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betrei-
ben, die dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder un-
mittelbar) dienen.
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Beteiligungen
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH, Coburg

SOPHIA — Franken GmbH & Co. KG, Bamberg

Markthalle Coburg GmbH, Winnenden

Anteil |

14.060,53€ = 55,00%

(nachrichtl. 27.500,00 DM)

Anteil Il

9.970,19€ = 39,00%

(nachrichtl. 19.500,00 DM) Erwerb am 01.09.2011

25.000,00€ = 11,11%

5.000,00€ = 10,00 %

Mitgliedschaften

1. Verband Bayer. Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.,
Mdinchen

2. Arbeitsgemeinschaft der GemeinnUtzigen
Wohnungsunternehmen in Oberfranken

3. Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V,,
Frankfurt

4. Deswos Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln

5. Industrie- und Handelskammer + Handwerkskammer,
Coburg

6. Verein zur Férderung der Fachhochschule e. V.,
Coburg

7. Arbeitsgemeinschaft Deutscher Sanierungstrager

8. vhw — Bundesverband fiir Wohnen und
Stadtentwicklung e. V., Berlin

9. VDIV Bayern e. V. — Verband der Immobilien-
verwalter Bayern e. V., MUnchen

ll. GESCHAFTSFELDER

Kerngeschaft des Unternehmens ist die Bewirtschaf-
tung und Entwicklung von Wohnungsbestanden in
Coburg und Umgebung. Weitere Geschaftsfelder lie-
gen in der WEG-Verwaltung sowie Drittverwaltung fur

private Eigentlmer. Ferner widmete es sich im Berichts-
jahr der Neubau- und Verkaufstatigkeit. Ein weiteres
Geschaftsfeld bildet die Entwicklung und Betreuung
von funf Sanierungsgebieten.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

.  GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE

RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2016 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016
mit 1,9 % hdéher als im Vorjahr. In den beiden vorange-

gangenen Jahren war das BIP in einer ahnlichen Gro-
Benordnung gewachsen: 2015 um 1,7 % und 2014
um 1,6 %. Eine langerfristige Betrachtung zeigt, dass
das Wirtschaftswachstum im Jahr 2016 einen halben
Prozentpunkt Gber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre von + 1,4 % lag.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im
Jahr 2016 gegenlber 2015 um 0,5 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum Jahres-
ende 2016 um 0,3 Prozentpunkte auf jetzt 6,1 % ge-
sunken. Im Jahresdurchschnitt waren 2,69 Millionen
Menschen arbeitslos gemeldet, rund 100.000 weniger
als vor einem Jahr.

Die Erwerbstatigkeit ist im November 2016 auf 43,48
Millionen Menschen angestiegen, das waren 300.000
mehr als im November 2015. Damit konnte die Er-
werbstatigkeit gegenliber dem Vorjahr nochmals ge-
steigert werden. Im IHK-Bezirk Coburg lag die Arbeitslo-
sigkeit im Jahresdurchschnitt 2016 bei 4,0 % (V). 4,4 %).

Das Zinsniveau bewegt sich auf einem historisch nied-
rigen Niveau. Der Leitzins der EZW betragt nach der
letzten Zinsanpassung der Europaischen Zentralbank
im Marz 2016 0,00 %. Der erstmals im Juni 2014 ein-
geflhrte negative Einlagesatz wurde im Marz 2016
nochmals von -0,3 % auf -0,4 % abgesenkt. Dennoch
besteht auch weiterhin die Gefahr einer Deflation. Die
Zinssenkungen wirkten sich auch weiterhin positiv auf
das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Wohnungswirtschaft steht vor wachsenden demo-
grafischen Herausforderungen. Trotz der deutlichen
Stagnation der Flichtlingszahlen nach Deutschland
wird weiterhin sowohl eine hohe Nettozuwanderung
als auch eine anhaltende Binnenwanderung in den
groBstadtischen Verdichtungsrdumen prognostiziert.

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein hoéheres
Baufertigstellungsergebnis schlieBen. Von Januar bis
Oktober 2016 wurde in Deutschland der Bau von ins-
gesamt 308.700 Wohnungen genehmigt. Das waren
23,4 % oder 58.500 Wohnungen mehr als in den ers-
ten zehn Monaten 2015. Die im Jahr 2010 begonnene
positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen im
Wohnungsbau hat sich 2016 damit weiter fortgesetzt.
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Nach den Informationen des Hauptverbandes der
Deutschen Bauindustrie e. V. werden 2017 zwischen
310.000 und 320.000 Wohnungen fertiggestellt. Das
entspricht zwar mehr als einer Verdopplung seit 2009,
ist jedoch nicht ausreichend, um den Bedarf von min-
destens 350.000 Einheiten zu decken. Der Wohnungs-
neubau bleibt dennoch im Bauhauptgewerbe eine trei-
bende Kraft der Bauindustrie.

Der demografische Wandel in der Bevélkerung bedingt
auch eine Vielzahl von bautechnischen Erfordernissen,
die ebenfalls mit héheren Kosten fir die Wohnungs-
unternehmen verbunden sind. Ein besonderer Fokus
ist dementsprechend auf die Integration alterer Men-
schen, verbunden mit der Bezahlbarkeit von Wohn-
raum auch fur Einkommensschwéchere, zu legen.

Das Ziel, gleiche Lebensverhaltnisse in ganz Bayern
zu schaffen, verlieren wir dabei nicht aus den Augen.
Denn nur mit einer regionalen Starkung der struktur-
schwachen Regionen kann dauerhaft dem Boom der
Ballungsgebiete entgegengesteuert werden.

Regionale Rahmenbedingungen
In Coburg entwickelt sich der Immobilienmarkt in
seinen Teilsegmenten unterschiedlich.

Im Wohnungseigentumssektor ist die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen unveradndert hoch. Es kann je-
doch nicht zwingend davon ausgegangen werden,
dass dieser Trend von Dauer ist.

Im Bereich der Mietwohnungen ist die Nachfrage
weiter stark. ZeitgemaB ausgestattete Bestandswoh-
nungen werden hierbei verstarkt nachgefragt. Unver-
andert hoch ist der Bedarf nach bezahlbaren Woh-
nungen. Der Trend zu gréBerem Wohnraum ist aktuell
noch gegeben.

Wettbewerbsverhaltnisse
Die Gesellschaft bewirtschaftet ca. 20 % des Gesamt-
wohnungsmarktes in der Stadt Coburg.
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ll. GESCHAFTSVERLAUF

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen
in der Modernisierung und Instandhaltung ihres Gebaude-
bestandes sowie dem Neubau von Mietwohnungen tétig.

Wohnungsbewirtschaftung
Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2016 insgesamt 3.085 Wohnungen mit
199.034,11 m2 Wohnflache, 21 gewerbliche Einheiten
mit 4.997,89 m? sowie 433 Garagen, 153 Carports
und 1.347 Stellplatze/Carports.

Grundstiicksverkehr/Neubautatigkeit

e Neubautatigkeit
Die Objekte Albertsplatz 4 (5 WE + 1 gE) und Kuh-
gasse 2 (10 WE) sowie die Sanierungsarbeiten und
der Ersatzneubau in der Ketschengasse 46 (3 WE +
1 gE) wurden im Berichtsjahr fertiggestellt.

¢ VerkaufsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2016 wurden insgesamt sechs
Wohnungen im Georg-Hansen-Weg (5 WE) und in
der ViktoriastraBe 7 a (1 WE) sowie zwei Hauser, Ni-
colaus-Zech-StraBe 1 und LeopoldstraBBe 45, und ein
Grundstlck zur Bebauung im Lucas-Cranach-Weg
verkauft.

(Vorjahr: 5 WE — bestehend aus 1 Zweifamilienhaus
und 3 Reihenhausern — sowie 2 Grundstlcke).

e ErwerbsmaBnahmen
Im Geschéftsjahr 2016 wurden die Anwesen Mauer
12, a, b, ¢/ Mauer 14, a, die betonierte Freiflache
an der Nagleinsgasse und die dazugehorigen funf
Stellplatze im Parkhaus Mauer sowie die Grundsti-
cke FrobelstraBe 1, 3,5, 7, 8, 9, 10 erworben.

Modernisierung

Fir die Modernisierung des Gebdudes Am Olberg 21
mit 39 WE sind Fremdkosten von 1.179 T€ angefallen.
Insgesamt wurden Kosten von 2.727 T€ aktiviert. Die
MaBnahme wurde zum 31.12.2016 zu 95 % fertig-
gestellt.

Fir die Modernisierung der Gebaude Am Lauersgra-
ben 7, 9 mit 18 WE sind Fremdkosten von 700 T€
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von 741 T€
aktiviert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2016 zu
80 % fertiggestellt.

Fur die Modernisierung der Gebaude Weimarer Straf3e
3a und 5 mit jeweils 10 WE sind Fremdkosten von
733 T€ angefallen. Insgesamt wurden Kosten von
762 T€ aktiviert. Die MaBnahme wurde zum
31.12.2016 zu 90 % fertiggestellt.

Instandhaltung
Fur InstandhaltungsmaBnahmen wurden 3,83 Mio. €
ausgegeben.

VerwaltungsmaBige Betreuung

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH verwaltet Wohnan-
lagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von
privaten Eigentimern. Am 31.12.2016 wurden 441 Ei-
gentumswohnungen, 18 gewerbliche Einheiten sowie 254
Stellplatze verwaltet. Bei den verwalteten Objekten wurden
die vertragsmaBigen Vorgaben der Eigentlimer umgesetzt.

Stadtsanierung
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH entwickelt und be-
treut folgende Sanierungsgebiete:
* Sanierungsgebiet Il — Steinwegvorstadt
(ab 2015 Erweiterung Sanierungsgebiet lI/VII)
e Sanierungsgebiet Ill —
Metzgergasse, Kleine Rosengasse
e Sanierungsgebiet IV —
Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmuhlgasse
e Sanierungsgebiet V —
Steintor, LeopoldstraBBe, Hinterm Marstall
e Sanierungsgebiet VI — Ketschenvorstadt
Das gréf3te Engagement im Berichtsjahr erforderten
hierbei die Sanierungsgebiete V und VI.

Beurteilung der Entwicklung
Im Berichtsjahr hat sich der Geschaftsverlauf weiter zu-
friedenstellend entwickelt.

Trotz erfolgter Modernisierungsleistungen wurden die
Sollmieten im Berichtsjahr nur unwesentlich angepasst.

Die grofBen Anstrengungen, auch bei der Modernisie-
rung, sichern die Wirtschaftlichkeit zwar mit zunachst be-
scheidener Eigenkapitalverzinsung, dafir aber nachhaltig.

. LAGE

1. Ertragslage

Ertragsanalyse
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Hausbewirtschaftung 4.780 4.952 4.930
abzgl. Instandhaltung - 3.089 - 2.606 -3.239
Bau- und Verkaufstatigkeit - 117 - 204 194
Sanierung/Betreuung 23 31 19
Finanzbereich 40 66 99
Sonstiger und a.o. Bereich 595 - 355 149
Steuern vom Einkommen und Ertrag -2 8 -15
Jahresiiberschuss 2.230 1.892 2.137
Einstellung in die Riicklagen 1.500 1.200 1.500
Bilanzgewinn 730 692 637

Die Umsatzerlse entwickelten | IETT7 N I ™Y I TR

sich wie folgt: 16.379 T€

16.697 T€ 18.148 T€

Die Entwicklung beruht insbesondere auf dem Verkauf
von GrundstUcken.

Die Ertragslage wird weiterhin durch das positive Haus-
bewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Die ,fremden” Instandhaltungskosten betragen rund
3,2 Mio. €.

Aus der Sanierungs- und Betreuungstatigkeit ergibt
sich ein Gewinn in Héhe von 19 T€.

Der Gewinn aus dem Finanzierungsbereich stellt Zinser-
trage dar. Die Zunahme aus dem Finanzierungsbereich

stellt Zinsertrage dar, die insbesondere durch ein Gesell-
schafterdarlehen an die Stadtentwicklungsgesellschaft
Coburg mbH resultieren. Wie bereits im Wirtschafts-
plan absehbar, bleiben die Ertrdge aus Kapitalanlagen
wegen der Finanzmarktkrise auf einem niedrigeren Ni-
veau, da keine spekulativen Anlagen getatigt werden.

Im sonstigen und auBerordentlichen Bereich wurden
alle Gbrigen Einflisse zusammengefasst.

Die Ertragslage des Unternehmens ist weiterhin gut.
Sie entspricht der im Rahmen der mietpreis-rechtlichen
Beschrankungen und der vorhandenen Marktsituation
erzielbaren Wirtschaftlichkeit.
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betragt 48,34 % und gibt damit
den erforderlichen Handlungsspielraum fir die zukunf-
tig geplanten Projekte.

Die langfristigen Fremdmittel betreffen ausschlieBlich
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur lang-

b) Investitionen

fristige Darlehen sind in der Regel mindestens 10 Jahre
— teilweise auch bis zu 30 Jahre — gesichert.

Auf der Passivseite haben sich die langfristigen Fremd-
mittel im Wesentlichen durch Kreditaufnahmen nach
Abzug planmaéBiger Tilgungen um 1.504 T€ erhoht.

Neubau 1.398 1.489 2.501
Modernisierung 3.026 4.153 4.494
Grundstiickskaufe 0 0 138
Sonstige Investitionen 65 114 85
Finanzanlagen 0 5 0
gesamt 4.489 5.761 7.218

Bei den Neubauinvestitionen handelt es sich um 525 T€
Bauvorbereitung flr geplante BaumaBnahmen, 1.553
T€ fur das neue Blrogebaude Mauer 12/14 und 423 T€
fir das Objekt Albertsplatz 4.

Die Modernisierungskosten mit 4.494 T€ sind im Lage-
bericht unter Ziffer B.Il naher erlautert.

Finanzierung der Investitionen

Die Grundstlckskaufe betreffen ,Nagleinsgasse” und
.FrobelstraBe”.

Die sonstigen Investitionen betreffen die Betriebs- und
Geschaftsausstattung.

Kapitalmarktdarlehen 0 125 2.409
Wohnungsbauférdermittel 1.612 2.822 127
Kommunale Darlehen 968 523 771
Eigenkapital 1.909 2.291 3.911
gesamt 4.489 5.761 7.218

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte im Berichts-
jahr neben kommunalen Darlehen in Héhe von 771 T€
mit Wohnungsbauférdermitteln von 127 T€, Kapital-
marktdarlehen von 2.409 T€ und Eigenkapital in Héhe
von 3.911 T€.

Dariber hinaus sind die im Berichtsjahr aufgewendeten
Instandhaltungskosten in Héhe von 3.239 T€ aus dem
laufenden Geschaftsbetrieb finanziert worden.

Am Abschlussstichtag bestehen folgende wesentliche
Investitionsverpflichtungen:

FOr Neubau: 947,6 T€

A SN NN NN NN NN NN
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¢) Zusammenfassung der Vermogens- und Kapitalstruktur

Aktiva
langfristige Investitionen 93.930 99.003 101.577
Bauland + Vorbereitungskosten 1.028 858 1.338
kurzfristige Aktiva 20.949 20.321 21.040
115.907 120.182 123.955
Passiva
Eigenkapital 55.892 57.784 59.921
langfristige Fremdmittel 49.678 51.336 52.779
kurzfristige Passiva 10.337 11.062 11.255
115.907 120.182 123.955
Anteil Eigenkapital an Bilanzsumme 48,22 % 48,08 % 48,34 %
d) Liquiditat

Die Zahlungsstréme des Geschaftsjahres 2016 stellen sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung

Finanzmittelbestand 01.01. 11.819 14.060 12.315

Mittelzufluss aus laufender

Geschéftstatigkeit

Jahresiiberschuss 2.230 1.892 2.137

Abschreibungen 3.206 3.228 3.325

Verénderung Aktiva und Passiva 348 - 2.750 1.776
17.603 16.430 19.553

Mittelabfluss

flr Investitionen -4.489 -5.761 -7.218

Mittelzufluss aus Finanzierung

Aufnahme von Krediten 2.580 3.470 3.307

Tilgungen und Riickzahlungen -1.634 -1.824 - 1.803

Finanzmittelbestand 31.12. 14.060 12.315 13.839

Die Investitionen in Héhe von 7.218 T€ wurden mit
Krediten von 3.307 T€ und mit 3.911 T€ Mittelzufluss
aus der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert. Wei-
terhin erfolgten Darlehenstilgungen aus dem Mittel-
zufluss der laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe von
1.803 T€. Der Finanzmittelbestand ist um 1.524 T€
gestiegen.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass der Finanzmittelbe-
stand fremde Finanzmittel fUr Mietkautionen in Hohe
von 1.951 T€ enthélt, so dass der verfligbare Finanz-
mittelbestand 11.888 T€ betragt.

Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeitraum zu
jeder Zeit gegeben. Sie ist auch fir die Uberschaubare
Zukunft gewahrleistet. Die Finanzverhaltnisse sind
geordnet. Kontokorrentkredite wurden im Berichtsjahr
nicht beansprucht.
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3. Vermdgenslage

Ergénzend verweisen wir auf die Zusammenfassung
unter B.2.c) dieses Berichts.

Die Veranderung des Anlagevermégens (80,4 % — V.
79,8 % der Bilanzsumme) ist insbesondere auf Akti-
vierungen aufgrund von Modernisierungen und Woh-
nungsneubauten zurtickzufihren. Gegenldufig wirken
sich Abschreibungen und Buchwertabgange aus.

Das Umlaufvermdgen, das sich insbesondere aus Ver-
kaufsgrundstticken, Unfertigen Leistungen, Vorraten,
Forderungen und flassigen Mitteln zusammensetzt, ist
bei der Gesellschaft zum 31.12.2016 mit 23.906,6 T€
(Vj. 23.844,7 T€) bilanziert.

Das Eigenkapital 59.920,8 T€ (V). 57.783,9 T€) betragt, wie
bereits aufgefihrt, 48,34 % (V). 48,1 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finan-
zierungsmittel von Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern ausgewiesen. Zugangen von 3.307,2 T€

stehen planmaBige (1.667,6 T€) und auBerplanmaBi-
ge (135,4 T€) Tilgungen gegentiber.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die Geschaftsfihrung der Wohnbau Stadt Coburg
GmbH beurteilt die wirtschaftliche Lage aufgrund der
vorliegenden Parameter positiv.

Die Eigenkapitalquote konnte im Geschaftsjahr noch-
mals gesteigert werden und gibt mit 48,34 % die
erforderliche Sicherheit und den Handlungsspielraum
far die zuklnftig geplanten Aufgaben.

Die langfristigen Investitionen der Gesellschaft zum
31.12.2016 sind zusammenfassend mit geeigneten,
Uberwiegend offentlichen und zinsglnstigen Fremd-
mitteln sowie Eigenkapital finanziert.

Es steht eine ausreichende Kapitalreserve fiir die zu-
kinftigen Aktivitaten zur Verfigung.

IV.  FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

a) finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote

Eigenkapital am 31.12. 4834 % (Vj. 48,08 %)

Bilanzsumme am 31.12.

Eigenkapitalrentabilitat

Durchschnittliche Wohnungsmiete*

Sollmiete Dezember Wohnungen

Jahresergebnis vor Ertragsteuern o . o
Eigenkapital am 31.12. 3.59% (V). 3,27 %)

4,42 €/m?2 (Vj. 4,34 €m?)

Fluktuationsquote* *

Wohnflache

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

749 %  (V]. 7,05 %)

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungskosten

Jahrl. Instandhaltungskosten je m2

Wohn- und Gewerbeflache

Instandhaltungskosten + Modernisierungsaufwand

18,74 €/m2 (Vj. 15,76 €m?)

Erhaltungsinvestitionen je m2

Zinsdeckung

Wohn- und Gewerbeflache

37,02 €/m?2 (Vj. 36,17 €/m?)

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung 561 % (Vj. 5,67 %)

*  bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen

** ohne Tauschwohnungen, Wohnungswechsel wegen Modernisierung

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerung

b) nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Der Erfolg unserer Gesellschaft beruht auf den Fahig-
keiten sowie der Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter.
Sie nehmen regelmaBig an Fort- und Weiterbildungs-
lehrgangen teil. Hierflr wurden im Berichtsjahr 19,2 T€
ausgegeben.

Fur das Folgejahr rechnet die Geschaftsfihrung mit
Ausgaben von 30 T€.
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Die Leistungsindikatoren des Geschaftsjahres 2016
entsprechen den prognostizierten Erwartungen.

Fur das Geschaftsjahr 2017 wird bei den Leistungsin-
dikatoren eine branchenibliche, positive Entwicklung
erwartet.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

I. PROGNOSEBERICHT

Bei unveranderten, branchenspezifischen Bedingun-
gen wird trotz der demografischen Entwicklung far
die nachsten Geschéftsjahre mit einer stabilen Vermie-
tungssituation gerechnet. Gestitzt wird diese Einschat-
zung durch eine steigende Nachfrage nach Wohnraum
aus dem landlichen Raum.

Die Finanzierung der mittelfristigen Modernisierungs-
und Investitionskosten ist nach dem mittelfristigen
Finanzplan gesichert.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeich-
nenden Entwicklungen im Hauptgeschaftsfeld Miet-
wohnungsverwaltung lassen fur 2017 leicht stei-
gende Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
erwarten.

Wir erwarten fur 2017 Instandhaltungsaufwendungen
in Hohe ca. 3,3 Mio. €. Prognoseunsicherheiten erge-
ben sich insbesondere bei unerwarteten/nicht plan-
baren Instandhaltungsaufwendungen. Um mit dieser
Unsicherheit umzugehen, werden unterjahrig Soll-/Ist-
Vergleiche durchgefahrt.

Fir 2017 wird ein Jahrestberschuss von 1.600 T€
erwartet.

Die hierbei zugrunde gelegten Pramissen sind gesicher-
te Mieteinnahmen durch nachhaltige Bestandsbewirt-
schaftung und geplante Instandhaltungskosten.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preis-
glnstigen freifinanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungen will die Gesellschaft der Stadt Coburg
in den kommenden Jahren zusatzlichen Wohnraum
durch Neubauten bereitstellen.

Das aufgrund der hohen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum in Coburg durch die Politik gewiinschte
Neubauprogramm von bis zu 200 neuen Wohnungen
wird eine Herausforderung fur das Unternehmen dar-
stellen. Allerdings ist eine Realisierung nur bei mogli-
cher Inanspruchnahme des Wohnungspakts Bayern
geplant, so dass durch entsprechende Forderprogram-
me von einer gesicherten Finanzierung ausgegangen
werden kann.

Far 2017 rechnen wir mit einer durchschnittlichen
Wohnungsmiete von 4,54 €/m2 (Vj: 4,42 €/m2).
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ll.  RISIKOBERICHT

Ein Risikofrihwarnsystem ist in Funktion. Hieraus er-
gaben sich nach heutigem Kenntnisstand keine Risiken
mit wesentlichen, kritischen Einflissen auf die Ge-
schaftstatigkeit und die wirtschaftliche Lage des Un-
ternehmens. Wirtschaftlich und rechtlich bestandsge-
fahrdende Risiken bzw. Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sind zum Berichtszeitpunkt nicht zu erkennen.

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes mit einer
Ergdnzung von Wohnungsneubauten wird planmaBig
weitergefihrt.

ZukUnftige Risiken, die ggf. in einer Auftragnehmer-
insolvenz gesehen werden kénnten, bestehen ebenfalls
nicht, weil grundsatzlich keine Vorleistungen erfolgen.

Mégliche Risiken liegen beim Gesetzgeber im Bereich
der zukinftigen Wohnungsbau- und Stadtebauférde-
rungsmittel, bei energetischen Vorgaben sowie durch

zusatzliche staatliche Regulierungen.

Der demografische Wandel erfordert Anderungen der
Angebotsstrukturen. Von Bedeutung ist die Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Coburg. Entgegen rick-
laufiger Prognosen stabilisieren sich aktuell die Einwoh-
nerzahlen. Es bleibt zu beobachten, ob dieser Trend
nachhaltig oder nur voribergehend ist.

Die alterwerdende Bevélkerung, die Zunahme von Ein-
Personen-Haushalten und die zunehmende Nachfrage
nach hochwertigen Wohnungen erfordern Anpassun-
gen des Wohnungsbestandes und bauliche Investiti-
onen auch dort, wo eigentlich die bauliche Restnut-
zungsdauer noch nicht erreicht ist.

Aufgrund des zunehmenden Anteils der alteren Bevol-
kerung an der Gesamtbevélkerung sowie der tenden-
ziell rcklaufigen Kaufkraft der Altersrenten kénnen
sich Ausfallrisiken fir die Mietertréage ergeben.

1. CHANCENBERICHT

Durch unser kundenorientiertes Handeln und die be-
reits erwirtschafteten und geplanten Eigenmittel erar-
beiten wir das Potenzial fir unsere zuklnftigen Aktivi-
taten. Kundenreaktionen und Nachfragen zeigen, dass
wir mit unserer Geschéaftspolitik richtig liegen.

Wir werden auch zukinftig die sich dndernden Rah-
menbedingungen beachten und die Wohnungswin-
sche zu bezahlbaren Preisen erfillen.

Wir sind zuversichtlich, dass wir die immer komplexeren
Anforderungen durch Kunden, durch die demografi-
sche Entwicklung und die gesetzlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen auch in der Zukunft bewaltigen
und erreichen koénnen, dass Coburger Biirger bei ihrer
Wohnbau gut wohnen und sich wohlfthlen.

Wegen unserer Modernisierungstatigkeit und der kon-
tinuierlichen Zunahme unseres Wohnungsbestandes
durch Sanierung und Neubauten und der laufenden
Anpassung der Mieten im Rahmen der rechtlichen
Maoglichkeiten und der 6rtlichen Marktlage wird von

einer positiven Umsatzentwicklung ausgegangen.

Die Durchschnittsmiete unseres Unternehmens beinhaltet
darUber hinaus ein Potenzial fur die zukinftige Um-
satzentwicklung, gerade weil wir von einer stabilen
Nachfrage ausgehen kénnen.

Aufgrund der sehr geringen Mietsteigerung in 2016
hat sich somit zusatzliches, theoretisches Mieterho-
hungspotenzial ergeben.

Die vorgesehenen Investitionen werden die Wirtschaft-
lichkeit des Unternehmens nachhaltig starken und die
Ertragssituation weiter verbessern. Die glinstigen Kapi-
talkosten werden hierfir genutzt, ohne jedoch die Ge-
fahr einzugehen, bei steigenden Zinsen in eine spatere
Zinsfalle zu geraten.

Der mogliche Ausbau von Geschéaftsfeldern wie Ge-
baudemanagement, Projektentwicklung oder Bautra-
gertatigkeit birgt Potenzial, um in Zukunft neue Ein-
nahmequellen erschlieBen zu kénnen.

Ill. BERICHT DES AUFSICHTSRATES ﬂ/h WSCO 2016

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIEVERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Origindre Finanzinstrumente umfassen auf der Aktivsei-
te der Bilanz im Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und Guthaben bei Kreditinstituten. Den Ausfallrisiken
auf kurzfristige Forderungen wurde durch Abschrei-
bungen bzw. Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
Rechnung getragen.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanz-
instrumente, insbesondere in Form von langfristigen
Zinsbindungen fur Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
ditinstituten, durch die das Anlagevermégen langfristig
finanziert ist. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen
um zinsgunstige, 6ffentliche (Modernisierungs-) Darle-
hen. Die fristenkongruente Finanzierung des Anlage-
vermogens erfolgt im Wesentlichen durch langfristige
Kapitalmarktdarlehen.

Generell erfolgt der Abschluss festverzinslicher Kredit-
vertrage. Die Zinsen werden langfristig, in der Regel
Uber 10 Jahre oder mehr, gesichert.

Die Zinsentwicklung wird laufend Gberwacht. Rechtzei-
tig vor Ablauf der Zinsbindung wird eine Verlangerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um so die gegen-
wartig noch glinstigen Zinskonditionen zu sichern. Alt-
vertrdge mit noch hoéheren Zinslasten werden vorzeitig
getilgt.

Aufgrund der langfristigen und zinsginstigen Finanzie-
rungen der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahr-
dung unseres Wohnungsunternehmens zu beflrchten.

Mittelfristig konnen wir aber derzeit nicht ausschlie-
Ben, dass sich die Finanzierungsmdglichkeiten und
die Finanzkonditionen ungunstig entwickeln kénnten.
Deshalb werden wir den Finanzbereich noch starker
als Schwerpunkt in unser Risikomanagement integrie-
ren, um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsan-
derungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Eine langfristig
gesicherte, hohe Eigenkapitalquote dient als weitere
Sicherheit gegen steigende Kapitalmarktkosten.

Gegebenenfalls stehen fir eine Finanzierung nicht
belastete Grundstiicke fir erststellige Range als Belei-
hungspielraum zur Verfligung.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Coburg, 30. Juni 2017

Geschéftsfihrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Christian Meyer

-

39



40

1l AUFSICHTSRAT

A. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Die Geschaftsfihrung hat im Jahr 2016 den Aufsichts-
rat laufend Uber die geschéftliche Entwicklung und die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichtet.

Die Bilanz zum 31.12.2016 und die Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur 2016 wird dem Aufsichtsrat in der Sit-
zung vom 11. Juli 2017 vorgelegt.

Die Jahresrechnung ist vom gesetzlichen Prifungsver-
band geprift worden. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk ist in Aussicht gestellt.

Der Aufsichtsrat beflirwortet den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung zur Verwendung des Reingewinns 2016.

Im Geschaftsjahr 2016 fanden

e 6 Sitzungen des gesamten Aufsichtsrates,

e 2 Sitzungen des Prifungsausschusses und

e 1 Sitzung des Prifungsausschusses Vergabe statt.
Fur die geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat der
Geschaftsfihrung und den Mitarbeitern der Gesell-
schaft Dank und Anerkennung aus.

Coburg, 30. Juni 2017/11. Juli 2017

Lo

Norbert Tessmer, Aufsichtsratsvorsitzender

B. ZUSAMMENSETZUNG DES AUFSICHTSRATS

Die Geschaftsfiihrung bedankt sich bei den Mitgliedern
Herrn Dr. Hans- Heinrich Eidt und Herrn Uwe Friedrich,
die zum 12.01.2017 aus dem Aufsichtsrat ausgeschie-

Oberbiirgermeister
Norbert Tessmer

Stadt Coburg,
Vorsitzender

Coburg ist ein lebendi-
ges und kulturell vielfal-
tiges Zentrum und ein
lebens- und liebenswer-
ter Wohnort fur alle Teile
der Bevélkerung. Unsere
Wohnbau tragt mit dazu bei, dass sich Menschen in
jeder Lebensphase in Coburg wohlfihlen kénnen.

den sind, fur die geleistete Arbeit und Unterstiitzung.
Im Anschluss stellen wir den kunftigen Aufsichtsrat der
Wohnbau Stadt Coburg GmbH vor:

Stadtratin

Petra Schneider,
Dipl.-Ing. (FH), Archi-
tektin, stv. Vorsitzende
Bereits seit 15 Jahren un-
terstltze ich die positive
Entwicklung der Gesell-
schaft. Dazu motivie-
ren mich immer wieder
Projekte, die von einem
Uberaus engagierten Mitarbeiterteam unserer Wohn-
bau umgesetzt werden. Danke dafur.

Fotos: Rainer Brabec (9)

Stadtrat

Wolf-Rudiger Benzel,
Kfz-Sachverstandiger,
stv. Vorsitzender

(ab 21.02.2017)

Mein  Hauptaugenmerk
liegt darauf, gerade auch
fur einkommensschwache
Bevolkerungsgruppen
kostengunstigen Wohn-
raum in der Stadt sicherzustellen. Das wird immer
schwieriger, weil die Einkommen der betroffenen Be-
volkerungsgruppen immer weiter zurtickgehen und die
Baukosten stetig steigen. Hier mussen Lésungen und
Wege gefunden werden. Dieser Herausforderung stelle
ich mich gerne.

Stadtrat Thomas Bittorf,
Rechtsanwalt/
Steuerberater

Die WSCO setzt mit ihren
motivierten Mitarbeitern
entscheidende  Impulse
fir die Fortentwicklung
des Stadtebaus und des
Wohnungsmarktes in
Coburg. Als Rechtsan-
walt und Steuerberater bringe ich gerne mein Fach-
wissen zu den teilweise komplexen Fragestellungen im
Aufsichtsrat ein und kann so zu der weiteren, positiven
Entwicklung beitragen.

Stadtrat Jiirgen Oehm
Dipl.-Ing. Architekt,
Ltd. Baudirektor i. R.
Mich motiviert die Freude
an der Mitgestaltung
einer attraktiven Stadt
Coburg mit den Zielen,
gute und preiswerte
Wohnungen far alle be-
reitzustellen und ausrei-
chenden und bezahlbaren Parkraum in der Innenstadt
zu schaffen. Besonders liegt mir die Aufwertung der
Steinwegvorstadt am Herzen.

Ill. AUFSICHTSRAT =A.

Stadtratin

Barbara Kammerscheid,
Geschaftsfihrerin
Meine Zielsetzung ist, den
sozialen Wohnungsbau
in Coburg zu verbessern
und notwendige Investiti-
onen in Bestand und Neu-
bau zur Verbesserung der
Wohnqualitat in unserer
Stadt voranzubringen.

Stadtrat

Peter Kammerscheid,
Architekt

Als freiberuflicher Archi-
tekt liegt mir insbesonde-
re das Baugeschehen und
das Stadtbild am Herzen.
Die WSCO als Sanierungs-
trager tragt hierzu ganz
entscheidend bei; als Auf-
sichtsrat bin ich friihzeitig
in die Planungs- und Bau-
prozesse eingebunden.

Stadtrat Kurt Knoch,
Dipl.-Betriebswirt,
(FH)/Steuerberater
Auch vor dem beruflichen
Hintergrund als Steuerbe-
rater und Betriebswirt ist
es mir Aufgabe und Ehre
zugleich, Augenmerk zu
legen auf eine klare stra-
tegische Ausrichtung -
maoglichst hinterlegt mit
messbaren ZielgroBen.

Stadtrat

Christian Miiller,
Rechtsanwalt
Wohnungsbau und Stadt-
entwicklung sind auch
wichtige Themen der
Stadtpolitik. Als Mitglied
im Aufsichtsrat der WSCO
kann ich hieran im Inter-
esse der Blrger mitwirken.

A SN NN NN NN NN NN
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V. BILANZ 2016

I. AKTIVSEITE L6 vorjahr |
A. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 38.469,45 14.204,10
1. Sachanlagen
1. Equgr\}\c/ics):;ctlfaeug: grundstiicksgleiche Rechte 91.517.627.35 88.988.301.07
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 1.778.391,80 1.748.416,42
3. Grundstiicke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
4. Technische Anlagen u. Maschinen 1.605.696,13 1.758.947,90
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 228.998,87 276.871,41
6. Anlagen im Bau 1.553.055,26 716.541,14
7. Bauvorbereitungskosten 1.131.053,94 97.874.128,20 622.987,06
1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53
2. Beteiligungen 30.000,00 30.000,00
3. Andere Finanzanlagen 520,00 1.793.189,53 520,00
Anlagevermogen insgesamt 99.705.787,18 95.978.763,48
B. Umlaufvermdgen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Grundstlcke ohne Bauten 147.516,57 176.054,17
2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 0,00 1.255.839,24
3. Unfertige Leistungen 4.837.473,55 4.575.690,71
4. Andere Vorrate 188.423,18 5.173.413,30 231.204,23
Il Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 126.836,38 121.910,56
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 67.301,15 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 266.735,41 242.568,58
4. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen 944.987,00 1.010.223,71
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.353.168,01 3.736.401,41
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 134.501,82 4.893.529,77 179.472,90
M. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 13.839.649,28 12.315.362,46
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 179.435,58 192.110,62
2. And. Rechnungsabgrenzungsposten 163.671,23 343.106,81 166.614,08

Bilanzsumme

123.955.486,34 120.182.216,15

Treuhandvermdgen
2016 — Ermittlung nach HGB
2015 — Ermittlung nach Einnahmen-/Ausgabenrechnung

7.297.168,76 44.450.702,73

Bilanz zum 31. Dezember

2. PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

T T

I Gezeichnetes Kapital

V. BILANZ Lk A

4.169.074,00

Il Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

2.191.904,77

2. Bauerneuerungsriicklage

35.566.883,84

3. Andere Gewinnriicklagen

17.356.032,84

55.114.821,45

. Bilanzgewinn
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4.169.074,00

2.191.904,77
34.066.883,84
16.664.108,39

1. Jahreslberschuss 2.136.875,16 1.891.924,45

2. Einstellungen in Riicklagen 1.500.000,00 636.875,16 1.200.000,00

Eigenkapital insgesamt 59.920.770,61 57.783.895,45
B. Zur Durchfiihrung der beschlossenen

Kapitalerh6hung geleistete Einlagen 1,00 0,00
C. Riickstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen 1.126.406,00 1.150.819,00

2. Steuerriickstellungen 15.000,00 0,00

3. Sonstige Riickstellungen 417.104,74 1.558.510,74 331.197,02

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

u s w N

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

32.089.309,58
19.708.610,67
5.788.490,50
2.201.342,62
2.342.013,30

5.262,79
224.639,00

62.359.668,46

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 €
davon aus Steuern 224.181,84 €

E. Rechnungsabgrenzungsposten

116.535,53

30.495.644,94
19.911.144,47
5.999.016,83
2.196.007,94
1.954.439,91

137.132,51

100.259,79
(0,00)
(74.448,17)

122.658,29

Bilanzsumme

123.955.486,34

120.182.216,15

Treuhandvermégen
2016 — Ermittlung nach HGB
2015 — Ermittlung nach Einnahmen-/Ausgabenrechnung

7.297.168,76

44.450.702,73

Bilanz zum 31. Dezember
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V. GEWINN-

1. Umsatzerlose

UND VER
RECHNUNG

T T

a) aus der Hausbewirtschaftung

14.838.112,86

US T-

14.819.971,83

b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.793.228,87 257.832,50
€) aus Betreuungstatigkeit 960.581,95 1.091.601,96
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 556.340,38 18.148.264,06 527.344,18
e e s Sesanis
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 537.269,97 482.976,92
Sonstige betriebliche Ertrage 300.197,66 306.387,39
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 7.257.091,15 6.474.960,77
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 679.296,39 1.057.082,48
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 269.641,93 8.206.029,47 292.240,25
Rohergebnis 10.458.561,47 10.510.338,35
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 2.665.961,17 2.602.298,69
S e e
davon fiir Altersversorgung 244.093,13 € (248.591,12)
e iagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 688.382,51 1.105.409,50
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 99.189,15 66.082,01
davon gegeniiber verbundenen Unternehmen (55.992,53)
97.385,39 €
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 673.080,65 729.774,47
1. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 15.000,00 -7.918,25
12. Ergebnis nach Steuern 2.407.990,27 2.151.885,52
13. Sonstige Steuern 271.115,11 259.961,07
14. Jahresiiberschuss 2.136.875,16 1.891.924,45
15.  Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 1.500.000,00 1.200.000,00
16. Bilanzgewinn 636.875,16 691.924,45

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016

V. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG + VI. ANHANG =A.

VI, ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH ist beim Amtsgericht
Coburg unter HRB 107 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal3 8§ 242 ff.
und §8§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagi-
gen Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaf-
ten mit beschrankter Haftung und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft ist eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft
gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen des Ar-
tikel 94 Abs. 1 Nr. 2 der Bayerischen Gemeindeordnung
hat die Jahresabschlusserstellung nach den fir groBe Ka-
pitalgesellschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jahresabschlusses
fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli
2015 wurde beachtet.

A SN NN NN NN NN NN

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang dargestellt.

Im Berichtsjahr wurden folgende Abweichungen von in
Vorperioden angewandten Darstellungs-, Bilanzierungs-
und/oder Bewertungsmethoden vorgenommen:

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter
Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BIIRUG) aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die
Vorjahreszahlen der Umsatzerlése und der sonstige be-
triebliche Ertrage aufgrund der Neufassung des § 277
Abs. 1 HGB nicht vergleichbar.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungdauer linear abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme
Uber eine betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von 3
bzw. 5 Jahren abgeschrieben. Sachanlagen sind mit
den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich
planmaBiger linearer bzw. Staffel-Abschreibungen be-
wertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachan-
lagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden

zusatzlich auBerplanméaBige Abschreibungen bei
voraussichtlich dauernder Wertminderung vorge-
nommen.

Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung niedrigerer
steuerrechtlicher Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1
EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtrdgliche Herstellungs-
kosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbes-
serung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebdude

WSCO 2016
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abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer der Gebdude nach Ab-
schluss der jeweiligen MaBnahme auf einen Zeitraum
von maximal 50 Jahren neu festgelegt.

Die planméaBigen Abschreibungen erfolgen linear tber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Den planmaBigen Abschreibungen liegen folgende
Nutzungsdauern zugrunde:

Nutzungsdauer

Wohnbauten

80 Jahre, 50 Jahre

Geschaftsbauten, Parkhauser, Heizhaus/Heizzentralen

80 Jahre, 50 Jahre, 40 Jahre, 33 Jahre, 25 Jahre, 10 Jahre

Garagen/Kfz-Stellplatze

25 Jahre, 10 Jahre

Betriebs- und Geschéftsausstattung,
Technische Anlagen und Maschinen

zwischen 3 und 20 Jahre

In den folgenden Fallen wurde von den oben genann-
ten Abschreibungsmethoden abgewichen:

Die nach dem 01.01.1991 fertiggestellten Wohnbau-
ten werden in Form von Staffelabschreibungen abge-
schrieben. Im Berichtsjahr betragen die %-Satze:

o f{r die entsprechenden Wohngebaude 1,25 %
e und fur Garagen 2,50 %

Die zum 01.01.2008 von der Stadt Coburg gekauften
Wohnbauten werden auf die durch Gutachten ermit-
telte Restnutzungsdauer (25 Jahre, 30 Jahre, 35 Jahre
und 40 Jahre) linear abgeschrieben.

Der Neubau EupenstraBe 99, 101 (WE 385), bezugsfer-
tig Oktober 2010, wird entsprechend dem tatsachli-
chen Verlauf des Werteverzehrs auf 80 Jahre in Form
einer Staffelabschreibung (anfangs 4 %, nunmehr 2 %)
abgeschrieben.

Das 2011 umfassend modernisierte Gebaude Leopold-
straBe 37 (WE 378) wird ebenfalls in Form einer Staffel-
abschreibung — allerdings auf 50 Jahre und mit anfangs
7 %, nunmehr 2,5 % — abgeschrieben.

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermé-
gens, die einer selbstdndigen Nutzung unterliegen,
werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Auf-
wand erfasst, wenn die Anschaffungskosten 150 €
netto nicht Ubersteigen. Fir Vermdgensgegenstande,
deren Anschaffungskosten netto mehr als 150 € und
bis zu 1.000 € betragen, wird ein jahrlicher Sammel-
posten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird Gber
finf Jahre gewinnmindernd aufgelést und anschlie-
Bend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen
Unternehmen und die Beteiligungen zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Im Umlaufvermégen sind die Grundsticke ohne Bau-
ten sowie die Grundstlcke mit unfertigen und fertigen
Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten und erbrachte, aber noch
nicht abgerechnete Betreuungsleistungen ausgewie-
sen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren
Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Olvor-
raten erfolgt nach der FiFo-Methode (First in - First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertab-
schlage vorgenommen; uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Geldbe-
schaffungskosten (vom Bilanzierungswahlrecht wurde
Gebrauch gemacht) und ErschlieBungskosten fiir Erb-
baurechtsgrundsticke ausgewiesen, welche Uber die
Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben wer-
den. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsma-
thematischer Berechnungen nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Berlicksichtigung der Richtta-
feln 2005 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Ruck-
stellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundes-
bank im Monat November 2016 verdffentlichten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre
abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).
Dieser Zinssatz betragt 4,03 %. Bei der Ermittlung wur-
den jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 0,0 %,
Rentensteigerungen von jahrlich 1,5 % sowie eine
Fluktuation in H6he von 0,0 % p.a. unterstellt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erflllungsbetrags, der nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zu-
kinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinf-
tige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksich-
tigt, sofern ausreichende objektive Hinweise flr deren
Eintritt vorliegen.

Die Berechnung der Riickstellungen fiir kiinftige Beihil-
fezahlungen wurde nach dem Anwartschaftsbarwert-
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verfahren berechnet. Den Berechnungen wurde der
pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur eine ange-
nommene Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt
(3,28 % Stand November 2016). Die Ruckstellung be-
trdgt zum 31.12. des Berichtsjahres 24.678,00 € und
betrifft ehemalige Mitglieder und Hinterbliebene fri-
herer Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans.

Ruckstellungen flr Jubildumszuwendungen werden
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren berechnet.
Den Berechnungen wurden die Richttafeln fur die Pen-
sionsversicherung von Dr. Klaus Heubeck (2005G) so-
wie der pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur eine
Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (3,28 %
Stand November 2016). Die Fluktuationswahrschein-
lichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt.

Die Riickstellung fur die Aufbewahrung von Geschéfts-
unterlagen ist zu Vollkosten angesetzt. Die Ruckstel-
lung wurde mit den von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten Zinssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erftllungsbetrag
angesetzt.

Latente Steuern

Aufgrund des Aktiviiberhangs der latenten Steuern
zum Bilanzstichtag wird von dem Aktivierungswahl-
recht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch ge-
macht.
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C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ

Anlagevermoégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten ist im Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:
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ANLAGENSPIEGEL 2016 Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
AK/HK AK/HK Abschreibungen [FAbschreibungen Abgange Umbu- Abschreibungen Buchwert am
01.01.2016 31.12.2016 (kumulierte) des Geschafts- chungen (kumulierte) 31.12.2016
01.01.2016 jahres (+1) 31.12.2016

Immaterielle
Vermégensgegensténde 264.391,43 39.340,20 10.705,23 293.026,40 250.187,33 13.777,00 9.407,38 254.556,95 38.469,45 14.204,10
Sachanlagen
;:‘lgﬁgtsgtﬁt‘é”rgl?wgﬁ;tgﬁ;n 158.527.012,56 3.742.030,53 25945909 | gi0eusqy  163.919.429,07 69.538.711,49 2.958.327,54 95.237,31 72.401.801,72 91.517.627,35 88.988.301,07
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 5.206.906,54 130.202,69 5.337.109,23 3.458.490,12 100.227,31 3.558.717,43 1.778.391,80 1.748.416,42
Grundstiicke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85 59.304,85 59.304,85
Technische Anlagen und Maschinen 2.522.038,83 2.522.038,83 763.090,93 153.251,77 916.342,70 1.605.696,13 1.758.947,90
égffgg@;gjg;’;'nﬁtgebs' und 1.131.967,76 44.899,96 62.252,89 1.114.614,83 855.096,35 92.758,50 62.238,89 885.615,96 228.998,87 276.871,41
Anlagen im Bau 716.541,14 1.976.232,60 -1.139.718,48 1.553.055,26 0,00 1.553.055,26 716.541,14
Bauvorbereitungskosten 622.987,06 612.178,01 6.900,19 -97.210,94 1.131.053,94 6.900,19 6.900,19 0,00 1.131.053,94 622.987,06

168.786.758,74  6.505.543,79  328.612,17 672.915,65  175.636.606,01 74.615.388,89  3.311.46531  164.376,39 0,00 77.762.477,81  97.874.128,20  94.171.369,85
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53 1.762.669,53 1.762.669,53
Beteiligungen 30.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Andere Finanzanlagen 520,00 520,00 520,00 520,00

1.793.189,53 0,00 0,00 0,00 1.793.189,53 1.793.189,53 1.793.189,53

Anlagevermégen insgesamt 170.844.339,70  6.544.883,99  339.317,40  *672.915,65  177.722.821,94 74.865.576,22 3.325.242,31  173.783,77 0,00  78.017.034,76 99.705.787,18  95.978.763,48

WSCO 2016

Beteiligungsbesitz

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile
an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen (An-
teilsbesitz) — d.h. die Unternehmen, an denen die

Gesellschaft direkt oder indirekt eine Beteiligungi. S. d.
§ 271 HGB halt — setzen sich wie folgt zusammen:

Anteilsbesitz Hohe ar;o Kapital Eigenléapital Erge€bnis dor IS::;I:’:::gtion
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH 94 6.951.549,82 1.063.368,95 31.12.2016
SOPHIA Franken GmbH & Co.KG, Bamberg 11,11 143.422,28 -30.095,16 31.12.2016
Markthalle Coburg GmbH, Winnenden 10 50.000,00 Eroffnung erst 2017 31.12.2016

Unfertige Leistungen

In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind 4.604.472,37 €
(V). 4.427.935,29 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
In der Position ,,Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen” sind Abschlagszahlungen an die Stadtischen
Werke in H6he von 935 T€ enthalten.

In der Position ,Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen” ist ein Gesellschafterdarlehen an die
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH Gber no-
minal 3.500,0 T€ enthalten (Stand zum 31.12.:
3.038.599,35 €). Das Darlehen hat eine Laufzeit von
10 Jahren und wird mit 3 % p.a. verzinst. Diese Forde-
rung mit einer Restlaufzeit von Uber 1 Jahr betragt
2.719.439,86 €.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Dis-
agiobetrage in Hohe von 179,4 T€ (Vorjahr 192,1 T€)
fur Modernisierungsdarlehen enthalten.

Aktive latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der ak-
tiven und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferen-
zenbetrachtung) ein Aktiviberhang der latenten Steu-
ern. Die Gesellschaft macht von dem Aktivierungs-
wahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Ge-
brauch, so dass ein Ansatz des Aktiviberhangs in der
Bilanz unterbleibt. Die aktiven latenten Steuern resul-
tieren im Wesentlichen aus temporaren Differenzen
zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen
im Bereich der Immobilienbestdnde. Weiterhin beste-
hen steuerliche Verlustvortrage, die bertcksichtigt wer-
den kénnen.

Eigenkapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll einge-
zahlte gezeichnet Kapital betragt 8.154.000,00 DM;
ausgewiesen wird der in Euro umgerechnete Betrag
von 4.169.074,00 €.

Die im Geschaftsjahr 2016 beschlossene Kapitalerho-
hung wurde am 12.01.2017 im Handelsregister einge-
tragen.

Riickstellungen fiir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt 86,9 T€. Gewinne durfen nur
ausgeschittet werden, wenn danach frei verfligbare
Rucklagen — zuzlglich eines Gewinnvortrags und ab-
zlglich eines Verlustvortrags — mindestens in Hohe des
Unterschiedsbetrags verbleiben.
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Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind insbesondere:

Gewahrleistung Kubenhauser 85,7 T€
Erstellung der Betriebskostenabrechnung 115,0 T€
Prufungs-, Abschluss- und Verwaltungskosten 71,8 T€
Urlaub, Uberstunden 65,3 T€

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlauf-
zeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

VERBINDLICHKEITEN-
SPIEGEL 2016

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

32.089.309,58 1.131.886,96
(30.495.644,94)  (1.179.499,92)

Verbindlichkeiten gegentiber 19.708.610,67 851.448,38
anderen Kreditgebern (19.911.144,47) (831.534,70)
Erhaltene Anzahlungen 5.788.490,50 5.788.490,50

(5.999.016,83)  (5.999.016,83)
Verbindlichkeiten aus 2.201.342,62 264.628,46
Vermietung (2.196.007,94) (309.596,81)
Verbindlichkeiten aus 2.342.013,30 2.342.013,30
Lieferungen und Leistungen (1.954.439,91) (1.954.439,91)
Verbindlichkeiten gegentiber 5.262,79 5.262,79

(137.132,51) (137.132,51)

224.639,00 224.639,00
(100.259,79) (100.259,79)

verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Die Ruckstellungsbetrage flr die genannten Sachver-
halte entsprechen rd. 81 % des Postens der sonstigen
Ruckstellungen.

0. 4. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Ver-
bindlichkeitenspiegel:

davon mit einer Restlaufzeit davon gesichert

bis zu 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre Art der
Sicherung

3.510.553,40 27.446.869,22 31.821.446,67
(3.298.796,36)  (26.017.348,66) (30.114.736,23)
3.289.609,63 15.567.552,66 19.708.607,85
(3.297.002,02)  (15.782.607,75)  (19.911.141,52)

GPR

GPR

1.936.714,16
(1.886.411,13)

Gesamtbetrag 62.359.668,46 10.608.369,39

6.800.163,03 44.951.136,04 51.530.054,52

(60.793.646,39) (10.511.480,47) (6.595.798,38) (43.686.367,54) (50.025.877,75)

GPR = Grundpfandrecht () = Vorjahr

Die Positionen , Verbindlichkeiten gegentber Kreditins-
tituten” und ,Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern” enthalten im Berichtsjahr aufgelaufene
Zinsen und rickstandige Annuitaten von 46.018,47 €
bzw. 2,82 €.

GegenUber Gesellschaftern bestehen in der Bilanz nicht
gesondert ausgewiesene Forderungen und Verbind-

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unter-
nehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungs-
verkehr.

lichkeiten; sie sind unter folgenden Bilanzposten aus-
gewiesen:

249.608,65 € 211.756,30 €

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

784,36 € 1.402,76 €

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

19.335.464,76 € 19.396.594,85 €

D. ERLAUTERUNGEN
ZU DEN POSTEN DER
GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Im Rahmen der Anwendung des BilRUG wurden erst-
mals die Erlése aus Pachten fur unbebaute Grundstu-
cke unter ,Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und
Leistungen” ausgewiesen. Die Position ,, Umsatzerldse
aus anderen Lieferungen und Leistungen” und ,Sons-
tige betriebliche Ertrdge” sind somit mit dem Vorjahr
nicht vergleichbar. In der Fassung des BilRUG hatten
sich folgende Vorjahreswerte ergeben:

e Umsatzerldse aus anderen Lieferungen
und Leistungen
e Sonstige betriebliche Ertrage

545,6 T€
288,1 T€

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind auBergewdhnliche
Ertrdge in Hohe von 149,2 T€ angefallen, die Gewinne
aus der VerduBerung von Gebauden des Anlagevermo-
gens und eines Pkws betreffen. Zudem konnten als pe-
riodenfremde Ertrdge Renovierungskostenzuschisse in
Hohe von 76,5 T€ vereinnahmt werden.

Aus der Auflésung von Rickstellungen wurden Ertrage
in Hohe von 26,4 T€ erzielt.

Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten auBerplanmaBige Ab-
schreibungen auf Bauvorbereitungskosten in Hohe von
6,9 TE.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage resultieren
in Héhe von 0,4 T€ (Vorjahr 0,5 T€) aus der Abzinsung
von Ruckstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Auf-
wendungen sind in Hohe von 46,8 T€ (Vorjahr 123,1
T€) Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstel-
lungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen die
Steuerrlickstellung fur das Jahr 2016 in Héhe von 15 T€.
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VI. ANHANG =A. WSCO 2016

E. SONSTIGE ANGABEN

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte | beschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 14 12
Technische Mitarbeiter 13 6

Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswart etc.

Summe 42 19

15 1

AuBerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

Aufsichtsrat

e Herr Oberblirgermeister Norbert Tessmer
Stadt Coburg, Vorsitzender

e Herr Stadtrat Wolf-Ridiger Benzel
Kfz-Sachverstandiger, stv. Vorsitzender
(@b 21.02.2017)

e Herr Stadtrat Thomas Bittorf
Rechtsanwalt/Steuerberater

e Herr Dr. Hans-Heinrich Eidt
Rechtsanwalt/Lehrbeauftragter
(bis 12.01.2017), stv. Vorsitzender

e Herr Uwe Friedrich
Studiendirektor (bis 12.01.2017)

e Frau Stadtratin Barbara Kammerscheid
Geschéftsfihrerin

e Herr Stadtrat Peter Kammerscheid
Architekt

e Herr Stadtrat Kurt Knoch
Dipl.-Betriebswirt (FH)/Steuerberater

e Herr Stadtrat Christian Muller
Rechtsanwalt

e Herr Stadtrat Jirgen Oehm
Dipl.-Ing. Architekt, Ltd. Baudirektor i. R.

e Frau Stadtratin Petra Schneider
Dipl.-Ing. (FH), Architektin, stv. Vorsitzende

Fur die Tatigkeit im Geschaftsjahr wurden dem Aufsichts-
rat Aufwandsentschadigungen in Héhe von 31,6 T€
gewahrt.
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Geschéftsfithrung

Geschaftsfuhrer war:
Christian Meyer, Dipl.-Betriebswirt (FH)

Auf die Angabe von Bezligen der Geschaftsfihrung
wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Fur ehemalige Mitglieder der Geschaftsfihrung und
ihre Hinterbliebenen betrugen die Bezlige im Ge-
schaftsjahr 96,8 T€. Die Pensionsrickstellungen fur
ehemalige Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre
Hinterbliebenen belaufen sich zum Bilanzstichtag auf
1.126,4 T€.

Haftungsverhéltnisse

Folgende Haftungsverhéltnisse werden unter Angabe
der gewahrten Pfandrechte und sonstigen Sicherheiten
gesondert angegeben.

Aus Erbbaurechtsverpflichtungen ergeben sich jahr-
liche Belastungen (Erbbauzinsen). Im Berichtsjahr be-
trugen die Erbbauzinsen 31,2 T€ und werden in den
kommenden Jahren in vergleichbarer GréBenordnung
anfallen. Sie werden Uber die Mieten weiterbelastet.

Aus Bauvertragen fir verschiedene fertig gestellte oder
im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere,
jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Ver-
pflichtungen. Diese belaufen sich fur die Objekte des
Umlaufvermogens auf 0,2 T€ (Vorjahr 472,6 T€) und
fir die des Anlagevermogens auf 947,6 T€ (Vorjahr
3.616,4 T€). Dem stehen 877.300,00 € zugesagte
Kreditmittel gegendber.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen existieren
keine auBerbilanziellen Geschafte, die fur die Finanzlage
der Gesellschaft von Bedeutung waren.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Zusammenfassung der wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen nach Geschaftsarten:

Gesellschafter u. dessen Beteiligungs- Zweckverbande des
Verbundspiegel Tochterunternehmen unternehmen Gesellschafters
T€ T€ T€

Erhaltene Finanzierung * 19.335,5 2.625,2
Begebene Finanzierung * 3.038,6 12.769,5
Bezug von Lieferungen und Leistungen 3.597,6 49,2 4,2
Erbringung von Leistungen 374,3 533,3

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 106,2 63,6
Zinsen und ahnliche Ertrége 97,4 0,4

*zum 31.12.2016

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Fir das Gesamthonorar des Abschlussprifers fur das ab-
gelaufene Geschaftsjahr wurden folgende Betrage als
Ruckstellung erfasst:

| Honorarfir | Te

Abschlussprifungsleistungen 38
Andere Bestatigungleistungen (Prifung MaBV) 2
Summe 40

Vermindert wird der Aufwand des Geschéftsjahres um Er-
trage aus der Auflésung der Rickstellungen fiir das Vor-
jahr in Héhe von 5,7 T€.

In den flussigen Mitteln bzw. in den Verbindlichkeiten aus
Vermietung sind Treuhandguthaben bzw. Treuhandver-
bindlichkeiten (Mietkautionen) von 1.950, 1 T€ enthalten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung

Die Geschéftsfihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn von
636,9 T€, der sich aus dem Jahrestiberschuss von 2.136,9 T€

abzuglich der Zuweisung zur Bauerneuerungsriicklage
von 1.500 T€ ergibt, auf neue Rechnung vorzutragen.

BERICH"

A SN NN NN NN NN NN

VIl. NACHTRAGSBERICHT =A.

VIl NACHTRAGS-

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2016 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Coburg, 30. Juni 2017

Geschaftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

.

Christian Meyer

WSCO 2016
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WwWSCo

l"_"“::‘""litm. STADT
SRS GMRN

... und wie versprochen werden wir
unser neues Zuhause piinktlich beziehen!
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