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SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

steigende Baukosten, Engpdsse bei Firmen, Forder-
ungen und kurzfristige Entscheidungen beeinflussen
mafBgeblich das Vorankommen in unserer Stadt. Das
sind Punkte, die wir oftmals nicht selbst entscheiden
kénnen, sondern uns von auBen auferlegt werden.
Aber gerade diese Herausforderungen sind es auch,
die unsere Arbeit beeinflussen. Mit viel Engagement
und Herzblut sind wir bereit, jede Huirde fir eine zu-
kunftsfahige Stadtentwicklung zu nehmen.

Wir haben die Aufgabe, unsere Stadt aus demogra-
fischer, sozialer, 6kologischer und 6konomischer Art
zu betrachten. Dazu gehoéren unter anderem eine
alternde Gesellschaft, eine zunehmende Vielfalt der
Lebensstile und Haushaltsformen, die Globalisie-
rung von Okonomie, der technologische Wandel,
die Begrenztheit der zur Verfigung stehenden Res-
sourcen, aber auch die steigenden Umweltrisiken
und -belastungen und massive Folgen des Klima-
wandels. Diese Herausforderungen machen andere
Zielsetzungen einer zukunftsfahigen Stadtentwick-
lung und neue Formen und Modelle des stadtischen
Zusammenlebens notwendig. Darauf hat unsere
WSCO bereits vor Jahren reagiert und entsprechen-
de Konzepte entwickelt.

Die Innenstadt nimmt hier eine besondere Stellung
ein. Neben einem vielféltigen Handelsangebot, das
sich im Kampf um jeden Kunden befindet, ist es
notwendig, eine attraktive fuBganger- und fahr-
radfreundliche Stadt mit ausreichend Begriinung
zu schaffen. Auch Platze der Begegnung, wie der

Markt- oder Albertsplatz, spielen hier eine wichtige
Rolle. Diese Punkte sind wichtig, um auch in Zukunft
eine Innenstadt zu haben, in der das Leben pulsiert,
in der Handel und Kommunikation Chancen zur
Entfaltung finden und wir weiter als Oberzentrum
wahrgenommen werden.

Unser Anspruch ist eine nachhaltige Entwicklung
unserer Stadt und dafir massen wir alle — Stadt,
Politik, Wirtschaft und auch alle Birgerinnen und
BUrger — an einem Strang ziehen.

Ich danke allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
allen voran dem Geschéaftsfuhrer Christian Meyer,
fir die vertrauensvolle und gemeinsame Arbeit an
unserer zukunftsféhigen Stadt.

Lo

Norbert Tessmer
Oberbirgermeister und Aufsichtsratsvorsitzender



Eine nachhaltige Stadtentwicklung
setzt Impulse fur eine lebendige Innenstadt.
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WAS WIRD SEINY

Es gab in den letzten Jahren viele negative Prog-
nosen fur Coburg, die einen deutlichen Riickgang
der Bevolkerung vorausgesagt haben. Stattdessen
sehen wir glicklicherweise positive Entwicklungen:
Eine starke Wirtschaft und der Zuzug gleicht den
Sterbelberschuss aus. Wir sind also aktuell Zuzugs-
stadt — es geht uns gut. Aber ist das nur eine kurze
Erholungsphase oder eine echte Kehrtwende?

Coburg profitiert sehr stark vom Zuzug aus Stdthi-
ringen und dem Landkreis. Das Problem liegt darin,
dass in diesen Gebieten die Bevolkerung riicklaufig
ist. Langfristig gehen uns damit die ,Nachschub-
gebiete” aus. Damit die Entwicklung weiter positiv
bleibt, missen wir Alternativen finden. Coburg muss
fur Menschen in ganz Deutschland interessant werden.

Die empirica erforscht das Phdnomen der soge-
nannten Schwarmbewegungen. Es gibt weniger
junge Menschen - diese rotten sich zusammen.
Wo viele junge Menschen sind, gehen noch mehr
junge Menschen hin. Dadurch bilden sich soge-
nannte Schwarmstadte. Stadte, die so interessant
far junge Menschen sind, dass immer mehr junge
Menschen kommen - und die Stadt dadurch fur
den ,Schwarm” junger Menschen noch interes-
santer macht. Entscheidend fir uns ist dabei: Nicht
nur GroBstadte kénnen Schwarmstadte sein. Auch
Coburg hat durchaus die Voraussetzungen. Dafir
haben in den letzten Jahren verschiedene Akteure
bereits viel geleistet. Allerdings ist noch sehr viel Ent-
wicklung nétig - es wird kein Selbstlaufer.

Die WSCO will und wird nattrlich weiterhin ihren
Beitrag dazu leisten. Wir missen uns dabei immer

wieder intensiv mit der Frage auseinandersetzen,
ob unser Stadtentwicklungskonzept alle Generati-
onen berdicksichtigt. Stadtentwicklung funktioniert
langfristig und dauert seine Zeit. Und damit mussen
wir auch die Bedurfnisse von Generationen bertick-
sichtigen, die vielleicht noch nicht mal geboren sind.
Somit klafft zwischen dem Alter der , Entscheider”
und dem Alter der Zielgruppe eine groBe Licke. Wie
kénnen wir diese Uberwinden?

Es tut sich viel in Coburg — an allen Ecken und Enden
wird gebaut und das ist gut so! Jeder Kran bringt uns
weiter und ist ein Zeichen fur Fortschritt. Allerdings
stoBt die Bauwirtschaft an ihre Kapazitatsgrenzen.
Engpasse, vor allem beim Personal, und steigende
Baukosten — mit all diesen Problemen sehen wir uns
aktuell konfrontiert. So steigen die Preise in Coburg
spirbar, hier missen wir dringend gegensteuern.

Es wird keine leichte Aufgabe - aber mit voraus-
schauender Planung und guter Zusammenarbeit der
Akteure wird es uns gelingen, Coburg weiter ge-
meinsam positiv zu entwickeln.

Christian Meyer
Geschaftsfuhrer

der Wohnbau

Stadt Coburg GmbH
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BESTANDSUBERSICHT /BAULEISTUNGEN

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN
UND SONSTIGE

mn Eigentumsverwaltung

Stand 31.12.2017 3.055 21 427 18 250
BA 408 - Neubau Karl-Tiirk-Str. 19/19 a +9 1

BA 362 - Verkauf Jean-Paul-Weg 12, ETW -3

Abgabe Eigentumsverwaltung -410 -9 - 230
BA 410 - Mauer 12, Geschaftshaus WSCO 1

BA 410 - Mauer 12 b, Teileigentum Nr. 6 1

Stand 31.12.2018 3.061 24 17 9 20

NEUBAUTATIGKEIT, BETREUUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT

IM BAU BEFINDLICHE WOHNEINHEITEN

UND SONSTIGE
I —

BA 394 - Ketschengasse 42 5 1
BA 405 - Max-Bohme-Ring 52 - 58 34
BA 407 - Fischersleite 14/ 14 a 18
BA 60 - Im Grund 25 9
BA 402 - FrobelstraBe 10 31
97 1 - - -

IN BAUVORBEREITUNG BEFINDLICHE WOHNEINHEITEN

UND SONSTIGE
E—

BA 406 - Max-Bohme-Ring 44 - 50 48
BA 59 - HeiligkreuzstraBe 26 30
BA 409 - HeiligkreuzstraBe 24 30
108 - - - -
GESAMTAUFSTELLUNG
fertiggestellt 3.061 24 17 9 20
im Bau befindlich 97 1
in Bauvorbereitung 108

3.266 25 17 9 20
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VERTEILUNG DER FERTIGGESTELLTEN
WOHNEINHEITEN UND GEWERBLICHEN EINHEITEN

IM STADTGEBIET
2 419

1. Heimatring/KantstraBe 417
2. Wiistenahorn 653 2 655
3. Gustav-Hirschfeld-Ring/
Creidlitzer StraBe/Cre?dIitz 418 3 421
4. Pilgramsroth/EupenstraBe 299 1 300
5. Marschberg 218 1 219
6. Am SchieBstand 204 204
7. Thiringer Viertel 59 6 65
8. Pelzhiigel /von-Mayer-StraBe 123 1 124
9.  Seidmannsdorfer Hang 200 200
10.  Rodacher StraBe/Neuses 43 43
11.  Cortendorf/Rosenauer StraBe 94 1 95
12. Si]d.ring/ErIengrund/ 7 7
Weichengereuth
13.  Bertelsdorfer Hohe 100 100
14.  Innenstadt 156 13 " 9 20 209
3.061 24 17 9 20 3.131

ANZAHLVON STELLPLATZEN
UND GARAGEN
IM EIGENEN BESTAND

Stellplatze/Carports

Bestand 31.12.2017 433 1.462
BA 362 - Verkauf Jean-Paul-Weg 12 -2

Bestand 31.12.2018 431 1.462
Legende:

MW = Mietwohnungen

gk = gewerbliche Einheiten

EW = Eigentumswonhnungen

Ga = Garagen

Stellpl. = Stellplétze
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Bilanzsumme 123.955 128.878 128.620
nachrichtlich Treuhandvermdgen 7.297* 7.468 9.414
Umsatzerldse 18.148 17.221 17.556
Jahresiiberschuss 2.137 2.603 2.245

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

3.1
UMSATZENTWICKLUNG

Aus den gesamten Aktivitdten des Unternehmens
ergibt sich folgende Umsatzentwicklung:

Umsatzerlose

Hausbewirtschaftung 14.838 15.426 15.428
Verkauf von Grundstcken 1.793 115 0
Betreuungstatigkeit 961 1.127 1.605
Andere Lieferungen + Leistungen 556 553 523
Summe 18.148 17.221 17.556

Die Umsétze aus der Hausbewirtschaftung sind im
Berichtsjahr nahezu unverandert, die Sollmieten haben
sich um 146 T€ und die Umlagen fir Betriebskosten
um 73 T€ vermindert. Die Erlésschmalerungen haben
sich um 71 T€ erhoht.

Mit der vorgesehenen Portfoliobereinigung konnten
im Berichtsjahr Ertrdge aus Grundstticksverkdaufen
in Hohe von 162 T€ (Sonstige betriebliche Ertrage)
erzielt werden.

Die Umsatze aus Betreuungstatigkeit betragen
1.605 T€. Darin enthalten sind auch die Ertrage aus
der Sanierungstrager- und Projektsteuerungsarbeit
(kostendeckender Aufwendungsersatz).






Grundlage der strategischen Planung ist nach wie
vor eine konsequente Portfoliobetrachtung. Das
Portfoliomanagement legt transparent offen, bei

4.1
WOHNUNGS-
BEWIRTSCHAFTUNG

Wohnungsverwaltung des eigenen Bestandes

Auch im Jahr 2018 erfolgte die Wohnungsverwal-
tung ordnungs- und planmaBig. Dabei steigen
weiterhin die Anspriiche an das Wohnen bei wach-
senden, individuellen Wohnvorstellungen und einer
Begrenzung der Mietzahlungsbereitschaft. Bei ei-
nem Teil unserer Kunden sind wirtschaftliche Proble-
me zu erkennen.

Mietausfalle und Erlésschmélerungen von insge-
samt 666,1 € liegen Uber dem Vorjahreswert und
betragen 4,14 % der Sollmieten (Vorjahr 3,86 %).
71,33 % dieser Mietausfalle entfallen jedoch auf
Wohnungsmodernisierungen und die anteiligen
Betriebskostenumlagen, so dass der vergleichbare
Mietausfall — bereinigt um die Wohnungsmoderni-
sierungen —nur 1,19 % (Vorjahr 1,31 %) betragt.

Im Jahr 2018 haben insgesamt 273 Mieter ihre
Wohnung aufgegeben. Die Fluktuationsquote be-
tragt 8,92 %. Wenn die Wohnungswechsel wegen
Modernisierung und Tausch bertcksichtigt werden,
liegt die verbleibende Fluktuationsquote bei 6,73 %.
Die vergleichsweise niedrige Fluktuationsquote
spricht dafr, dass sich die Mieter der Wohnbau in
ihrer Wohnung wohlfthlen und im Schnitt tber
13 Jahre in ihrer Wohnung verweilen.

Die Vermietungssituation ist nicht zuletzt wegen
der niedrigen Gesamtdurchschnittsmiete von 4,64 €
je m? gut. Bereinigt um die nicht bewohnbaren
Wohnungen betragt die Gesamtdurchschnittsmiete
4,69 € je m2. Aufgrund der positiven Geschaftsent-
wicklung konnte die Durchschnittsmiete im Jahr
2018 annahernd konstant gehalten und somit der
wirtschaftliche Erfolg an die Mieter weitergegeben
werden. Dem Unternehmenszweck der Gesellschaft
konnte somit voll entsprochen werden.
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welchen Anlagen Handlungsbedarf besteht. Vom
aktiven Bauunterhalt Gber Modernisierung, Abbruch
und Neubau reichen die Handlungsalternativen.

Die glnstige Durchschnittsmiete ist ein Beleg der er-
folgreichen Arbeit der Wohnbau in den letzten Jah-
ren — gemaB Gesellschaftszweck —, kostengunstige
Mieten in Coburg zu gewahrleisten. Jedoch wird
dieses niedrige Mietniveau durch die aktive Neu-
bau- und Modernisierungstatigkeit sowie stetig stei-
gender, gesetzlicher Anforderungen dauerhaft nicht
mehr zu halten sein und es ist erforderlich, sich auf
steigende Kosten fur das Gut ,,Wohnen"” einzustel-
len. Unter diesen Aspekten gilt es — insbesondere
fir einkommensschwache Bevolkerungsgruppen —
Losungen zu finden.

Wohnungsvormerkungen

Zum 31.12.2018 sind 1.077 Wohnungssuchende
vorgemerkt. Davon beziehen sich 239 Wohnungs-
vormerkungen auf Tauschwohnungen, so dass tat-
sachlich 838 Wohnungen (Vorjahr 868) nachgefragt
werden. Die Anzahl der Wohnungssuchenden be-
legt den gegebenen Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum in Coburg.

Aus den Wohnungswiinschen wird erneut deutlich,
dass sich die Schere bei der Mietzahlungsfahig-
keit weiter 6ffnet und sich ein erheblicher Teil der
Nachfrager auf besonders preisgiinstige Wohnun-
gen bezieht. Da von allen ein guter Wohnstandard
gewinscht wird, ist es fur die nachhaltige Vermiet-
barkeit sehr wichtig, dass auch die modernisierten
Wohnungen so finanziert werden, dass die Kaltmiete
bezahlbar bleibt und die Betriebskosten niedrig
gestaltet werden kénnen.

Von den Nachfragern beziehen 52,83 % Einklnfte
aus aktiver Beschaftigung, 13,83 % sind Rentner.
Die restlichen 33,34 % der Nachfrager sind Trans-
fereinkommensbezieher. Die groBte Gruppe davon
sind Hartz-1V-Bezieher.

WSCO 2018



Der Anteil der einheimischen Nachfrager liegt bei
64,07 %, 3,16 % entfallen auf russische und 3,25 %
auf tarkische Burger. Die restlichen 29,52 % der
Nachfrager verteilen sich auf weitere 29 Nationen.

Von der Gesamtnachfrage entfallen 16 % auf 1- bis
1,5-Zimmer-Wohnungen, 36 % auf 2- bis 2,5-
Zimmer-Wohnungen, 32 % auf 3- bis 3,5-Zimmer-
Wohnungen und 13 % fragen eine 4-Zimmer-Woh-
nung nach. Lediglich 3 % wiinschen eine noch gréBe-
re Wohnung.

Dieser Nachfrage kénnen wir mit unserem \Woh-
nungsbestandsmix gut entsprechen. Die Nachfrage-

situation berlcksichtigen wir darUber hinaus bei
Modernisierung, Sanierung und Neubauten. Sie ist
eine wichtige Grundlage unserer Arbeit. Auch der
demografischen Entwicklung tragen wir Rechnung
und erhéhen die Anzahl altersgerechter Wohnun-
gen stetig.

Aktuell ist eine gestiegene Nachfrage nach groBen
Wohnungen erkennbar. Es ist jedoch fraglich, ob
dieser Trend von Dauer ist. Es gilt daher, auch Uber
intelligente Zwischenlésungen, wie etwa das Zusam-

menlegen von zwei kleinen Wohnungen, nachzuden-
ken. Entsprechende Konzepte sind in unserer neuen
Praxisstudie am Max-Béhme-Ring bericksichtigt.




4.2
GRUNDSTUCKSVERKEHR /
NEUBAUTATIGKEIT

Verkaufstatigkeiten

Im Jahr 2018 hat die Wohnbau Stadt Coburg GmbH
drei Wohnungen und zwei Garagen (Jean-Paul-
Weg 12) verauBert. Des Weiteren wurde das Objekt
Mauer 14/14a an die Stadtentwicklungsgesellschaft
Coburg mbH verkauft.

Kauftatigkeiten
Im Rahmen der Kauftatigkeiten wurden eine Woh-
nung (Mauer 12b), drei Stellpldtze im Parkhaus

A NN NN NN\
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Mauer sowie ein Miteigentumsanteil an der Freifla-
che Néagleinsgasse erworben.

Neubau

Im Berichtsjahr wurde mit den Neubauprojekten in
der Fischersleite 14/14a, Im Grund 25, Karl-Turk-
StraBe 19/19a sowie Max-Bohme-Ring 52 -58 (Bau-
feld 1) begonnen.

Des Weiteren wurde der Neubau in der FrébelstralBe
10 fortgefuhrt.

Die BaumaBnahmen
am Max-Bohme-Ring 52-58
schreiten zligig voran.

WSCO 2018
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4.3
MODERNISIERUNG

Stillstand ist Rckschritt. Diese Weisheit bewahrhei-
tet sich im Bereich des Gebaudebestandes in beson-
derer Form. Die fortlaufende Modernisierung des
Wohnungsbestandes ist eine Grundkonstante, die
auch in Zeiten, in denen der Neubau im Vordergrund
steht, unvermindert fortgefuhrt werden muss.

Diesem Anspruch wurden wir auch im Jahr 2018
wieder gerecht, in dem die laufenden MaBnahmen
Am Lauersgraben und in der von-Behring-StraBe zU-
gig fortgefiihrt wurden und die ersten Wohnungen
wieder an die Mieter tbergeben werden konnten.
Positiv ist zu vermerken, dass trotz des schwierigen
Marktumfeldes im Bereich der Modernisierungs-
maBnahmen die Kostenrahmen fast durchweg ein-
gehalten und zum Teil sogar unterschritten werden
konnten.

In die Planung aufgenommen wurden die Projekte
Pelzhlgel und Karl-Turk-StraBe 59. Wahrend es sich

A NN NN NN\

4 GESCHAFTSFELDER L B

beim Vorhaben in Wistenahorn — dem Hochhaus
am Wolfgangsee — um ein Einzelgebaude handelt,
das in einem Zug modernisiert werden soll, wird
sich die Anlage am Pelzhugel Uber mehrere Jahre
und Bauabschnitte erstrecken. Dabei wird im ers-
ten Bauabschnitt neben den ersten Wohnungen
der Schwerpunkt vorrangig auf der Erneuerung der
Technikzentralen liegen.

Zugleich gibt es auch Uberlegungen, inwieweit Mo-
dernisierungen auch in bewohntem Zustand denkbar
und logistisch zu I6sen sind. Dabei gilt es, insbeson-
dere die Einschréankungen und Belastungen fur die
Mieter auf ein absolut notwendiges MindestmaR zu
beschrénken. Diese sind zwar nicht ganz zu vermei-
den, machen jedoch den sonst Ublichen doppelten
Umzug hinfallig. Der bisher Ubliche Zyklus von rund
zwei bis drei Jahren fur Leerzug, Modernisierung und
Neubezug wirde so durchbrochen werden und zu
einer wesentlichen Kosteneinsparung beitragen.

Nach der Sanierung erstrahlt die

von-Behring-StraBe in neuem Glanz.

WSCO 2018
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INSTANDHALTUNG/
AKTIVER BAUUNTERHALT

Das Jahr 2018 zeichnete sich erneut durch eine ext-
rem gute Konjunkturlage am Bau aus. Dies macht es
zunehmend schwieriger, die geplanten und erfor-
derlichen UnterhaltsmaBnahmen am Markt zu plat-
zieren. Das Interesse — insbesondere an den Jahres-
ausschreibungen fur Handwerksleistungen — ist stark
ricklaufig und macht es immer schwieriger, qualita-
tiv gute und wirtschaftlich vertretbare Leistungen
einzukaufen. Hatten die Firmen bisher vielfach Inte-
resse, sich mit den in der Regel mindestens zwei Jah-
re laufenden Ausschreibungen eine Grundauslas-
tung zu sichern, mochte man sich heute nach
Moglichkeit nicht mehr mittel- bis langfristig bin-
den. Die Auftrage werden dann oftmals auch nur
nachrangig abgearbeitet, was zu zusatzlichen Ver-
zbégerungen fuhrt.

In Folge dieser Umstande gibt es hier Uberlegungen,
in Zukunft auch wieder Gber die Einstellung und den
verstarkten Einsatz eigener Fachkrafte nachzuden-
ken. Denkbar ware dies beispielsweise im Bereich
der Malerarbeiten, da hier nach ersten Schatzungen

4.5
VERWALTUNGSMASSIGE
BETREUUNG

GemaB Beschluss wurde die verwaltungsmaBige
Betreuung in 2018 aufgegeben.
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ein eigener Trupp von 2 - 3 Arbeitern ganzjdhrig in
Vollzeit beschaftigt werden koénnte. Sollten tatsach-
lich freie Kapazitaten entstehen, kénnten diese im
Rahmen einer verstarkten Zusammenarbeit mit der
Stadt Coburg und den weiteren Tochtergesellschaf-
ten gegebenenfalls auch hier zum Einsatz kommen.
Als groBte Herausforderung dabei stellt sich jedoch
die Gewinnung von qualifizierten Fachkraften her-
aus, da diese am Arbeitsmarkt praktisch nicht mehr
verfugbar sind. Einen Ausweg sehen wir darin, kinf-
tig in die Ausbildung eigener gewerblicher Mitarbei-
ter zu investieren.

In einem ersten Schritt bilden wir seit September
2018 einen jungen Mann im Elektrikerhandwerk
aus. Im Laufe der nachsten Jahre soll hier noch ein
Auszubildender im Heizungs-, Liftungs- und Sani-
tarbau folgen. Im Bereich der Grunpflege, in dem
ebenfalls erheblicher Bedarf besteht, scheitert man
bisher an den Prifungsinhalten, die wir leider nur
teilweise erfillen und daher nicht als Ausbildungs-
betrieb anerkannt werden.

WSCO 2018
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4.6
STADTSANIERUNG

UBERSICHT
SANIERUNGSGEBIETE

Sanierungsgebiet |
Sanierungsgebiet I / VII
Sanierungsgebiet Il
Sanierungsgebiet IV
Sanierungsgebiet V
Sanierungsgebiet VI




Stadtentwicklung —

unser Beitrag als Sanierungstrager

In den Jahren 2016 und 2017 wurden die Vorbe-
reitenden Untersuchungen im bestehenden Sanie-
rungsgebiet Il — erweitert durch das Areal zwischen
Gemusemarkt, Oberer BurglaB, HeiligkreuzstraBe,
Schenkgasse, SeifartshofstraBe, Badergasse, Geor-
gengasse und MohrenstraB3e — unter Beteiligung der
Biirger und der Offentlichkeit und Einbeziehung der
Ergebnisse aus der Fortschreibung des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) und
des Verkehrsentwicklungsplans, Teilbereich Park-
raumkonzept, durchgefihrt.

Die durch das Blro UmbauStadt, Weimar, erarbeite-
ten Sanierungsziele wurden definiert und auf Basis
der Ergebnisse der Untersuchungen 17 MaBnahmen
und Impulsprojekte vorgeschlagen.

Die formliche Festlegung des neuen Sanierungsge-
biets VII erfolgte schlieBlich im Stadtrat am 27. Juli
2017. Der detaillierte Endbericht Uber die Vorberei-
tenden Untersuchungen wurde als Arbeits- und In-
formationsgrundlage im gleichen Jahr vertffentlicht.

In Vorbereitung der MaBnahmenumsetzung konn-
ten im Jahr 2018 mehrere Schlusselimmobilien im

ZUGETEILT WURDEN ALS KONTINGENT FUR 2018
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Steinweg und Lohgraben erworben werden. Parallel
erfolgte die Abstimmung der Auslobung des stadte-
baulichen Realisierungswettbewerbs fur die Freian-
lagengestaltung Lohgraben, Schenkgasse, Steinweg
und angrenzende Stadtradume.

Das ,Kommunale Férderprogramm®, das zunachst
fur drei Jahre von 2016 bis 2018 aufgelegt wurde,
konnte 2018 fur zwei weitere Jahre im Rahmen der
Budgetierung beschlossen werden.

Auch 2018 konnten weitere private Investoren zu
Investitionen in den Sanierungsgebieten motiviert
werden, sodass durch die geférderten MaBnahmen
wichtige Entwicklungsimpulse in den Sanierungsge-
bieten gesetzt werden und die Quartierserneuerung
forciert wird.

Wir danken auch der Stadt Coburg, der Verwaltung
und den politischen Entscheidungstragern fur das
geschenkte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit.

Fur das Jahr 2018 wurden fir alle Sanierungsgebie-
te 822.000,00 € und zusatzlich fur den Schlachthof
35.000,00 € beantragt.

Soziale Stadt - Wiistenahorn und Soziale Stadt - Innenstadt

900.000,00 €

Landesmittel , Innen statt AuBen”

450.000,00 €

IM KALENDERJAHR 2018 WURDEN FOLGENDE
EINZELMASSNAHMEN BEWILLIGT:

1.350.000,00 €

ESG Stadtumbaumanagement und kuratorisch-strategische Projektgruppe 108.500,00 €
Tag der Stadtebaufdrderung 2018 1.500,00 €
110.000,00 €

Fur das Programmjahr 2019 wurden Stadtebaufor-
dermittel in Hohe von 6.882.000,00 € als Kontin-
gent beantragt. Uber den Antrag hat die Regierung
bisher nicht entschieden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklun-
gen aller Sanierungsgebiete dargestellt.

WSCO 2018

23



;Z«_!-?elti B Nl
il l fﬂjg . |I1E1f




e Steinwegvorstadt von oben.
anierungsgebiet [I/VII
AaBnahmen zur




26

SANIERUNGSGEBIET Il — STEINWEGVORSTADT
UND VIl = NORDLICHE INNENSTADT

Einige der aus den Voruntersuchungen hervorge-
gangenen 17 MaBnahmenvorschlage zur Quartier-
saufwertung und -erneuerung konnten in 2018 zu
moglichen Projekten entwickelt werden.

Als priorisierte MaBnahme wurde die Entwicklung
des rickwartigen Gebaudebestands zwischen Stein-
weg und Lohgraben sowie die freirdumliche Ent-
wicklung und Aufwertung der &ffentlichen Stadt-
rdume bewertet.

Fur den in Absprache mit der Regierung von Ober-
franken geplanten Ideen- und Realisierungswettbe-
werb fur die Frei- und Verkehrsflachen wurde 2018
eine Auslobung fir den Wettbewerb konzipiert. Die
Abstimmung und Veroffentlichung der Auslobungs-
unterlagen und die Durchfihrung des Wettbewerbs
sind fur 2019 vorgesehen.

In 2018 konnten die Immobilien Steinweg 37/Loh-
graben 14, 16 und Steinweg 30 in der nordlichen
Innenstadt erworben werden.

Im Zusammenhang mit dem Kauf des Anwesens Stein-
weg 45 wurde auch das Gebdude Schenkgasse 1 er-
worben, das fur das Projekt ,Fahrradstation Schenk-
gasse” aus den Vorbereitenden Untersuchungen als
MaBnahme hervorging. Das Projekt sieht vor, die der-
zeit leerstehende Scheune Schenkgasse 1 zu einem
Gebaude fur Fahrradabstellplatze umzugestalten. Da
im Quartier eine ausreichende Zahl an geeigneten
Fahrradabstellpldtzen nicht gewahrleistet ist, soll das
Projekt diesen Mangel an Parkflachen im naheren,
von Wohnnutzung gepragten Umfeld begegnen und
dartber hinaus dazu animieren, wechselseitig vom
offentlichen Personenverkehr bzw. Autoverkehr auf
individuellen Radverkehr umzusteigen.

Zum Tag der Stadtebauférderung 2018 fand im
Steinweg 29 ein Programm mit Stadtspaziergangen
und historischen Kurzfilmen zur Stadtentwicklung
unter reger Burgerbeteiligung statt.

Im ,,Kommunalen Foérderprogramm” wurde die priva-
te SanierungsmafBnahme des Anwesens Steinweg 34
abgeschlossen.

Mit der Umsetzung der privaten Sanierungsmaf-
nahme Steinweg 33 wurde in 2018 begonnen.

SANIERUNGSGEBIET Il —
METZGERGASSE, KLEINE ROSENGASSE

Der Ausbau der Rosengasse vom Marktplatz bis zur
Metzgergasse wurde vorerst zurlickgestellt.

SANIERUNGSGEBIET IV —
JUDENGASSE, VIKTORIASTRASSE,
WALKMUHLGASSE

FUr das Areal Walkmuhlgasse/Muihlgasse sieht die
beschlossene Rahmenplanung sowohl eine Losung
als Wohnbebauung als auch eine begrtinte Parkie-
rungsanlage im Bereich Walkmuhlgasse 17a und
Mihlgasse 8 alternativ vor.

i

Das Haus Muhlgasse 8 vor der Sanierung

Durch einen privaten Investor, der das Anwesen
Walkmiuhlgasse 21 erwerben wird und das Objekt
Walkmuhlgasse 17a bereits erworben hat, nimmt
eine Grundsttcksordnung im Sinne der Sanierungs-
ziele konkrete Zlge an.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fur ein
Bebauungsplanverfahren wurde bereits gefasst.

Die geplante StadtraumgestaltungsmaBnahme fur
die offentlichen Frei- und Verkehrsflachen in der
Walkmihlgasse im Sinne der Rahmenplanung kann
nach erfolgter Grundstticksneuordnung durch die
Stadtplanung realisiert werden.

Fur das Gebdude Judengasse 36 wird vom Sanierungs-
trager die Entwicklung besonderer Wohnformen
angeregt. Es werden weiterhin Alternativen gepruft.

Vor einem maoglichen Abschluss des Sanierungsge-
bietes ist noch der Ausbau der , unteren” Judengasse
und der Kleinen Judengasse durchzuftihren.
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SANIERUNGSGEBIETV —
STEINTOR, LEOPOLDSTRASSE,
HINTERM MARSTALL

Auf Anregung der Regierung von Oberfranken wur-
den die bisherigen Sanierungsziele des Sanierungs-
gebiets V hinsichtlich ihres Mehrwerts und ihrer
Entwicklungsqualitat fur das Sanierungsgebiet und
damit auch hinsichtlich ihrer Férderfahigkeit unter
Beteiligung der Offentlichkeit vom Biiro plan&werk,
Bamberg, Gberprift und qualifiziert.

Nach Durchfuhrung der Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange und Einarbeitung der Stellung-
nahmen soll, nach erfolgtem Gremienbeschluss, der
stadtebauliche Evaluationsbericht als Basis fur die
weitere Quartiersentwicklung und den Abschluss
des Sanierungsgebietes dienen.

Die Ausschreibung fir die Stadtraumgestaltungs-
maBnahme im Umgriff der Reithalle wurde im Juli
2018 durchgefihrt. Aus Grinden der Unwirtschaft-
lichkeit und UnverhaltnismaBigkeit wurde die Aus-
schreibung aufgehoben und nochmals im IV. Quar-
tal durchgeflihrt, sodass die beiden Teilabschnitte
stdlich vor dem Studentenwohnheim , Otto Wald-
rich” und im Bereich des Vorplatzes zur Reithalle in
2019 fertiggestellt werden kénnen.

Zur Qualitatssicherung der stadtebaulichen Situa-
tion am Johann-StrauB-Platz ist nach Abstimmung
mit der Forderstelle eine Mehrfachbeauftragung zur
Uberplanung der freirdumlichen und verkehrlichen
Bestandssituation geplant.

Die Aufgabenstellung der Mehrfachbeauftragung
beinhaltet — neben der freiraumplanerischen Gestal-
tung des offentlichen Platzes und dem stadtischen
Grunstreifen im direkten Umfeld — die verkehrsplane-
rische Einordnung der angrenzenden StraBenrdume
sowie die Planung eines Kiosks/Backereicafés in zwei
Varianten (Bestand mit Erweiterung bzw. Neubau).

SANIERUNGSGEBIET VI —
KETSCHENVORSTADT

Die mit Sanierungsauflagen verduBerten Objekte
Ketschengasse 30 und 32 werden mit Mitteln der
Pauschalférderung im Stadtebau gefordert. Die Bau-
maBnahmen werden seit Februar 2017 durchgefiihrt.

Die privaten SanierungsmaBnahmen Ketschengasse
28 und 45 wurden im Rahmen des , Kommunalen
Forderprogramms” geférdert und 2018 fertiggestellt.

Die private SanierungsmaBnahme Ketschengasse 34
wird mit Mitteln der , Pauschalférderung” durchge-
fihrt und soll Mitte 2019 abgeschlossen werden.

Das Anwesen GoethestraBBe 11 wurde an einen pri-
vaten Investor mit Sanierungsauflagen weiterverau-
Bert. Diese MaBnahme wird im Rahmen des , Kom-
munalen Forderprogramms” unterstitzt.

Die Sanierung des Baudenkmals Ketschengasse 42
wurde im Jahr 2017 begonnen. Die Forderkulisse
und Finanzierung ist gesichert. Drei Wohnungen
werden durch das Programm ,Leerstand nutzen
— Lebensraum schaffen” geférdert. Die im Erdge-
schoss angesiedelte Arztpraxis und die fiinf Wohn-
einheiten werden Mitte 2019 fertiggestellt.

Die Stadtraumgestaltung, BA 3, Ketschendorfer
StraBe zwischen , AuBerem Ketschentor” und Schit-
zenstraBBe wurde 2018 abgeschlossen.

Fur die StraBenraumgestaltung Ketschengasse zwi-
schen Albertsplatz und Markt liegen die erforderli-
chen Planunterlagen vor. Bei gegebener Finanzierung
kénnte diese MaBnahme sowie der noch durchzu-
fihrende Ausbau der Rosengasse umgesetzt werden.

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH plant, die Lie-
genschaften Ketschengasse 11 und 13 zu erwerben.
Nach einem entsprechenden Gremienbeschluss ist



vorgesehen, die Hauser mit Hilfe des Sonderpro-
gramms ,Innen statt AuBen” zu sanieren und als
Teileigentum zu verauBern.

Im Zuge der AuBenanlagenplanung zum Bildungs-
haus Lutherschule wurde auch die bereits im Ideen-
und Realisierungswettbewerb beschlossene Stadt-
raumgestaltungsmaBnahme Ernstplatz/Am Vikto-
riabrunnen angegangen. Zundchst wird der Focus
aufgrund der terminlichen Vorgaben zum Bildungs-
haus auf die Realisierung der AuBenanlagen Luther-
schule gelegt und zeitnah umgesetzt.

Die Umsetzung der Frei- und Verkehrsanlagenpla-
nung ,Ernstplatz” und ,Am Viktoriabrunnen” soll
in den kommenden Jahren umgesetzt werden.

Fir die Sanierung und Ertlichtigung der , Alten An-
gerturnhalle” wurden 2018 Stadtebauférderungs-
mittel beantragt, um nach Wegfall der ,, Angerturn-
halle” sowohl eine Alternative fur die Sportnutzung
vorhalten zu kénnen als auch die kulturelle und sozi-
ale Nutzung im Quartier weiter auszubauen.

Die Regierung von Oberfranken empfiehlt, fir alle
Sanierungsgebiete und die gesamte Coburger In-
nenstadt das Programm ,Soziale Stadt” aufzulegen,
da die Mittel in der bisherigen Forderkulisse ,,Stad-
tebaulicher Denkmalschutz” stark reduziert wurden.
Entsprechend der Beschlussfassung ist das ISEK, Teil-
bereich Kultur und Soziales, als Férdervoraussetzung
nun fortzuschreiben.

Weitere StadtentwicklungsmaBnahmen
auBerhalb von férmlichen Sanierungsgebieten:

EHEMALIGER SCHLACHTHOF/
GUTERBAHNHOF

Nachdem die WSCO fur die Erarbeitung der Rah-
menplanung in Kooperation mit dem Planungsbiro
Schirmer Architekten + Stadtplaner, Wirzburg, und
Umsetzung der Abbriiche auf dem Areal verant-
wortlich war, wurde durch die Stadt Coburg die Bru-
cke zur ErschlieBung des sudlichen 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.
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Zur Komplettierung der Bestandserfassung im Zuge
der Altlastenkartierung werden derzeit die letz-
ten Flachen untersucht und ein Konzept fur das
Gesamtareal erarbeitet, welches den Umgang mit
belastetem Aushubmaterial, Qualitdten der Auf-
schittungen und Handlungsvorschldage zu Hot-
Spot-Sanierungen beinhaltet. Diese MaBnahmen
werden noch im ,Bayerischen Sonderprogramm
zur Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebra-
chen” gefordert.

Der Programmwechsel zum Stddtebauférderpro-
gramm , Stadtumbau West” wurde 2017 vollzogen.
In dieser Forderkulisse wurden das Stadtumbauma-
nagement sowie die strategisch-kuratorische Pro-
jektgruppe und der dazugehorige Quartiersfonds
angesiedelt. Die MaBnahmen wurden aktuell bis
Mitte Oktober 2019 bewilligt.

Die im Rahmenplan bereits vorgesehene Garagen-
anlage im sudlichen Areal mit angedachten 780
Stellplatzen wird konzeptionell durch die Stadtent-
wicklungsgesellschaft Coburg mbH realisiert. Die
Fassade des Neubaus kénnte im Rahmen der Stad-
tebauférderung gefordert werden.

Fur die Sanierung des Panoramawaggons, der als
Burgerinformationszentrum, Veranstaltungs- und
Ausstellungslokation sowie Quartierstreffpunkt auf
dem ehemaligen Schlachthof- und Guterbahnhofa-
real dienen soll, wurden Stadtebauférdermittel be-
antragt.

Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen und
der Festlegung des Guterbahnhofes als Standort fir
die Interimsspielstatte des Landestheaters wird der-
zeit die Rahmenplanung fur das Areal aus dem Jahr
2015 vom Biro Schirmer Architekten + Stadtplaner
fortgeschrieben.

Dem Stadtrat wird voraussichtlich im Frihjahr 2019
ein Ergebnis mit Handlungsempfehlungen vorge-
legt.

Fur die Flachenrevitalisierungs- und altlastenbeding-
ten SanierungsmaBnahmen auf dem Schlachthofa-
real (1. BA) sowie im Bereich des Globes und der
LAlten Pakethalle” (2. BA) wurden, wie auch fur die
Sanierung und Ertlichtigung der , Alten Pakethalle”
zur Veranstaltungslokation, Mittel aus dem , Euro-
pdischen Fonds flr regionale Entwicklung” (EFRE)
beantragt.

WSCO 2018
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4.7
»SOZIALE STADT*
WUSTENAHORN

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 ermog-
lichen, wurden 2010 verschiedene zielgerichtete In-
tegrationsmaBnahmen initiiert und durch die Stad-
tebauférderung unterstiitzt.

Wichtige soziale Projekte, die im Einklang mit den
Zielen und Handlungsempfehlungen des Integrier-
ten Handlungskonzepts stehen, konnten in 2018
fortgefihrt werden.

Im Rahmen der Integrationsarbeit lief das Vorhaben
StadtteilmUtterprojekt ,Kanguru” zur Jahresmitte
als FérdermaBnahme aus. Die MaBnahme wird auf-
grund der erfolgreichen Ergebnisse durch die Stadt
Coburg im Quartier verstetigt.

Das Quartiersmanagement und der dazugehdrige
Quartiersfonds werden als FoérdermaBnahmen bis
30.04.2020 fortgefihrt.

Die NeubaumaBnahme ,Burger- und Stadtteilhaus
Woistenahorn” wird voraussichtlich im Ill. Quartal
2019 abgeschlossen.

Nachdem das Bestandsgebdude Karl-Turk-StraBe
19 bis Dezember 2017 riickgebaut wurde, erfolgte

die Nachbebauung in Form eines Neubaus mit einer
Arztpraxis und acht Wohneinheiten 2018. Der Be-
zug der Arztpraxis ist zu Jahresbeginn 2019 und der
Bezug der Wohnungen im lll. Quartal 2019 geplant.

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

In einem ersten Abschnitt wurden die Gebaude Am
Lauersgraben 5, 7 und 9 mit insgesamt 27 Wohn-
einheiten fertiggestellt.

Der zweite Bauabschnitt beinhaltete die Modernisie-
rung der Gebaude Am Lauersgraben 11, 13 und 15
mit weiteren 27 Wohneinheiten.

Die Sanierungsarbeiten am Anwesen Am Lauers-
graben 19 mit 15 Wohneinheiten wurden 2018 be-
gonnen und werden, wie das Gebdude Am Lauers-
graben 17, mit weiteren 15 Wohneinheiten in 2019
bezugsfertig sein.

Die NeubaumaBnahme , FrobelstraBe 10" mit 31
Wohneinheiten befindet sich derzeit im Bau. Be-
zugsfertigstellung ist im Friihjahr 2019 geplant.

Die Bestandsgebaude Karl-Turk-StraBBe 13- 17 sollen
ebenfalls riickgebaut werden. Hier kénnte weiterer
Geschosswohnungsbau entstehen. Aufgrund der feh-
lenden Expansionsmaglichkeiten fir den im Quartier
ansassigen Nahversorger ist in Abstimmung mit der
Regierung von Oberfranken eine Standort- und Be-
darfsanalyse fiir das Quartier vorgesehen, um die Nah-
versorgung im ,, Soziale-Stadt-Quartier” zu gewahrleisten.
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4.8
SONSTIGES

Wohnbau & Wirtschaftsférderungsgesellschaft
feiern ihr neues Zuhause

Nach einjahriger Umbauzeit und einem reibungs-
losen Umzug zum Jahreswechsel 2017/2018 wur-
de am 16. Juni 2018 die offizielle Er6ffnung in der
Mauer 12 und 14 gefeiert. Die WSCO hat gemein-
sam mit ihrem neuen Nachbarn, der Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft der Stadt Coburg, zahlreiche
Ehrengaste aus der Politik, der Wohnungs- und re-
gionalen Wirtschaft empfangen. Mit dabei waren
auBerdem langjahrige Wegbegleiter, Freunde und
Mitarbeiter. Ein ganz besonderer Abend, der um-
rahmt wurde von zauberhaften Kunststlicken des
Entertainers Dirk Denzer und klangvoller Musik des
jungen Nachwuchsmusikers Erik Konietzko.

i R
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Gaste genieBen das rEue Ambiente

Stephan Horn, Wifég-Geschaftsfuhrer und
Christian Meyer, WSCO-Geschaftsfuhrer

v.l.n.r.

Lutz Wallenstein

Dr. Birgit Weber
Christian Meyer

OB Norbert Tessmer,
Dr. Stefan Roth
Marion Resch-Heckel
Stefan Horn

Friedrich Herdan Hans-Heinrich Ulmgnn und OB Norbert Tessmer




Aufsichtsratsworkshop 2018 — Schlusselfeld

Im Jahr 2014 wurde der Aufsichtsratsworkshop der
Wohnbau Stadt Coburg GmbH erstmalig initiiert mit
der Zielsetzung, wichtige Impulse und Uberlegun-
gen im Sinne der strategischen Ausrichtung des Un-
ternehmens zu generieren und zu sammeln. Seither
gehen Vertreter des Aufsichtsrates, des Stadt-rates,
externe Gaste, Referenten und WSCO-Mitarbeiter
einmal im Jahr auf Einladung der Wohnbau in Klau-
sur, um Uber aktuelle Themen zu diskutieren und
Impulse fur anstehende Projekte zielgerichtet zu set-
zen. Der Workshop 2018 beschéftigte sich mit dem
Thema , Stadtentwicklung fur Alle?”.

Die Bevolkerungsentwicklung ist entgegen aller Prog-
nosen nicht ricklaufig und Coburg ist im Wettbe-
werb der Stadte weiterhin ,,im Rennen”. Digitalisie-
rung, demografischner Wandel und veranderte

Lebensweisen stellen die Stadtentwicklung vor neue
Herausforderungen. Zahlreiche Fragen wurden dabei
von den Workshop-Teilnehmern kritisch beleuchtet.
Wir tun schon sehr viel, aber tun wir auch das Richtige?
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Sind wir bei der Stadtentwicklung auf dem richtigen
Weg? Wo finden sich Ansatzpunkte fir eine Stadt-
entwicklung, die alle Generationen bertcksichtigt?

Input dazu lieferten die Vortrdge von Frau Anna-
maria Deiters-Schwedt vom empirica-Institut zum
Thema , Schwarmverhalten und Stadtentwicklung”
sowie von Frau Prof. Dr. Antje-Britta Morstedt von
der Privaten Hochschule Goéttingen PFH zum Thema
,Generation Z: Geht'z noch”.

Das Fazit des produktiven Workshops: Die groB3e
Herausforderung ist es, Zuzugsstadt zu bleiben oder
sogar Schwarmstadt zu werden. Dies erfordert gro-
Be Anstrengung und ist kein Selbstldufer. Immer
schneller eintretende Verdnderungen und Trends
erfordern ein Bewusstsein hierfir und eine schnelle
Anpassungsfahigkeit und hohe Flexibilitat der Ent-
scheidungstrdager. Das neue Sanierungsgebiet lI/\VII
ist eine groBe Chance fur Coburg, weil hier aktuelle
Entwicklungen aufgegriffen und umgesetzt werden
kénnen.

WSCO 2018

39



40

Ausstellungen, Konzerte und Vortrage
Veranstaltungen im WSCO Foyer — eine Bilanz

Mit dem Umbau wurden im WSCO-Geschaftsge-
baude auf der Mauer 12 nicht nur moderne Arbeits-
platze fur die Mitarbeiter geschaffen. Eine Beson-
derheit stellt das groBzugige Foyer dar, mit dem
Coburg nun einen weiteren Veranstaltungsort in der
Innenstadt dazu bekommen hat.

Bereits im ersten Jahr wurde die Flache sehr gut von
verschiedenen Akteuren und Vereinen angenom-
men. Acht externe Veranstaltungen fanden im Jahr
2018 bereits statt und das, obwohl die erste Testver-
anstaltung nach dem Umzug erst Ende April starten
konnte. Die Tendenz ist nach mehreren erfolgrei-
chen Veranstaltungen steigend und das WSCO Fo-
yer hat sich als neuer Veranstaltungsraum etabliert.
Zusatzlich konnte die WSCO hier auch eigene Ver-
anstaltungen abhalten, wie etwa Burgerinformatio-
nen und die Er6ffnung des Geschaftsgebaudes.

Die Flache stellt allerdings keine Konkurrenz zu den
etablierten Veranstaltungsrdumen dar, sondern ist
eine Erganzung fir die Kulturlandschaft in Coburg.
Aus diesem Grund steht das Foyer ausschlieBlich
fir nichtkommerzielle Veranstaltungen zur Verfi-
gung. Durch die vorhandene Technik, wie Beamer
und BUhne, sowie die Flexibilitat der Raumlichkei-
ten kann dieses sehr vielseitig genutzt werden. Vom
Vortrag tber Ausstellungen und Konzerte bis hin zu
Lesungen — fur all diese Formate hat sich der Raum
bewahrt. Die Idee, mit der entstandenen Veranstal-
tungsflache die Innenstadt zu beleben, ist somit ge-
lungen.
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WOHNBAU STADT COBURG MBH
ALS SANIERUNGSTRAGER DER STADT COBURG

TAG DER
STADTEBAUFORDERUNG

2018
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IM SCHLICK 29. o
DIE SANIERUNGS
WERKSTATT

STEINWEG 29
COBURG

VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN

IN DER NORDLICHEN
INNENSTADT/
STEINWEGVORSTADT

PROGRAMM

Auftakt mit Vorstellung des Endbericht
uber die vorbereitenden Untersuchungg
in der nérdlichen Innenstadt

Norbert Tessmer
Oberbirgermeister der Stadt Coburg

Dr. Birgit Weber
2. Burgermeisterin der
Stadt Coburg

4@ | Bundesmiisterum
des Innern, fir Bau

Bayerisches Staatsministerium fiir
Wol

hnen, Bau und Verkehr Christian Meyer

Geschaftsfuhrer der WSCO

Stidtebauforderung

Gefiihrter Spaziergang zu
ausgewahlten Projekten

Reiner Wessels
Abteilungsleiter Sanierung der WSCO

Biirgerdialog zu den vorbereitenden

Untersuchungen in der nérdlichen
Innenstadt/Steinwegvorstadt

Tag der Stadtebauférderung

Auch am vierten bundesweiten Tag der Stadte-
bauférderung am Samstag, den 05.05.2018, betei-
ligte sich die WSCO erneut mit einem Programm.
Die WSCO nutzte diesen Tag, um interessierte BUr-
gerinnen und Birgern Uber Stadtentwicklungs- und
SanierungsmaBnahmen in Coburg zu informieren.
Im Fokus stand diesmal das neue Sanierungsgebiet
[I/VIl = Nérdliche Innenstadt/Steinwegvorstadt.

Im ,,Schlick 29. Die Sanierungswerkstatt.” im Stein-
weg wurde der Abschluss der Vorbereitenden Un-
tersuchungen im Sanierungsgebiet vorgestellt und
die Broschiiren an die Besucher verteilt. Mitarbeiter
der WSCO standen auBerdem flr Fragen der An-
wohner und Interessierten bereit. Bei einem Stadt-
Spaziergang durch das Quartier informierte Reiner
Wessels, Abteilungsleiter Sanierung, die Teilnehmer
Uber die Projektideen und gab auch die ein oder an-
dere Anekdote zum Besten.

Der ,Tag der Stadtebauférderung” ist ein gemein-
sam von Bund, Landern, kommunalen Spitzenver-
banden und weiteren Partnern getragenes Projekt.
Die Initiative will Stadtebauférderung fur Burgerin-
nen und Birger erlebbar machen. Bundesweit betei-
ligen sich jahrlich Gber 500 Stadte und Gemeinden
mit verschiedensten Veranstaltungen am Aktionstag.

IM SCHLICK 29.
DIE SANIERUNGS
WERKSTA

TT

TAG DER
STADTE

NORDLICHEN
INNENSTADT/
STEINWEG-
VORSTADT
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l.
GESCHAFTSMODELL
DES UNTERNEHMENS

Rechtsverhaltnisse

Grundung:

09.03.1950

Eintragung ins Handelsregister:
28.03.1950 unter HRB 107

Als allgemeiner Sanierungstrager in Bayern seit
26.04.1972 anerkannt.

Erlaubnis nach § 34 Gewerbeordnung als Makler
und Bautrdger ab 13.08.1993.

Gesellschafter

Stadt Coburg 4.128.171,00 € 99,02 %
Treuhanderischer

Anteil der Wohnbau

Stadt Coburg GmbH 40.904,00 € 0,98 %

Stammbkapital 4.169.075,00 €

Das gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt.

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet,
verduBert und verwaltet Gebaude in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und
Eigentumswohnungen. Sie kann auBBerdem alle im
Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uber-
nehmen, Grundstlcke erwerben, belasten und
verauBern. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbebauten, sozia-
le, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte be-
treiben, die dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder
unmittelbar) dienen.

Beteiligungen
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH, Coburg

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

Stammkapitalernéhung 01/2019:

Anteil | um 239,47 € auf

14.300,00 € = 55,00 %
Anteil Il um 169,81 € auf

10.140,00 € = 39,00 %
Markthalle Coburg GmbH, Winnenden

5.000,00 € = 10,00 %
1.
GESCHAFTSFELDER

Kerngeschaft des Unternehmens ist die Bewirtschaf-
tung und Entwicklung von Wohnungsbestdnden in
Coburg und Umgebung. Ein weiteres Geschaftsfeld
bildet die Entwicklung und Betreuung von finf Sa-
nierungsgebieten sowie dem Gebiet Soziale Stadt in
Coburg.



A NN NN NN\

ILLAGEBERICHT LA WS€O 2018

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l.
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRAN-
CHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2018 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt 2018 um 1,5 % hoher als im Vorjahr. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das BIP jeweils
um 2,2 % gestiegen. Eine langerfristige Betrach-
tung zeigt, dass das Wirtschaftswachstum im Jahr
2018 Uber dem Durchschnittswert der letzten zehn
Jahre von + 1,2 % lag.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt
im Jahr 2018 gegentiber 2017 um 1,9 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum Jah-
resende 2018 um 0,5 Prozentpunkte auf jetzt 5,2 %
gesunken. Im Jahresdurchschnitt waren 2,34 Millio-
nen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 190.000
weniger als vor einem Jahr.

Die Erwerbstatigkeit ist im November 2018 auf
44,85 Millionen Menschen angestiegen, das waren
490.000 mehr als im November 2017. Damit konnte
die Erwerbstatigkeit gegentiber dem Vorjahr noch-
mals gesteigert werden. Im IHK-Bezirk Coburg lag
die Arbeitslosigkeit im Jahresdurchschnitt 2018 bei
3,7 % (Vj. 3,7 %).

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf einem
historisch niedrigen Niveau. Der Leitzins der EZB
betragt nach der letzten Zinsanpassung der Europa-
ischen Zentralbank im Mérz 2016 nach wie vor 0,0 %.
Der erstmals im Juni 2014 eingefihrte negative Ein-
lagesatz wurde im Marz 2016 nochmals von -0,3 %
auf -0,4 % abgesenkt. Die Zinssenkungen wirkten
sich auch weiterhin positiv auf das Zinsniveau bei
Kreditaufnahmen aus.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis Juni 2018 wurde in Deutschland
der Bau von insgesamt 168.500 Wohnungen ge-
nehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fur

BaumaBnahmen von neu errichteten sowie an be-
stehenden Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt,
waren das 0,6 % oder 960 Baugenehmigungen
von Wohnungen weniger als im Vorjahreszeitraum.
Ohne Berlcksichtigung der Wohnungen in Wohn-
heimen stieg die Zahl der Baugenehmigungen um
1,8 % auf 161.800. In den ersten sechs Monaten
2018 ist die Zahl der Baugenehmigungen fur neue
Mehrfamilienhduser um 4,9 % gestiegen. Dagegen
ist die Zahl der Baugenehmigungen fur neue Ein-
familienhauser um 1,6 % und fir neue Zweifamili-
enhduser um 2,9 % zurlickgegangen. Die Zahl der
Neubaugenehmigungen fir Wohnungen in Wohn-
heimen ist stark gesunken (-35,9 %).

Die Aussichten fir 2019 sind dennoch weiterhin
positiv.: GemaB der ifo Konjunkturumfrage blicken
die befragten Bauunternehmen zwar etwas weniger
optimistisch in die nahe Zukunft, die Einschatzun-
gen zur aktuellen Geschaftslage fielen allerdings er-
neut positiv aus.

Der demografische Wandel in der Bevélkerung be-
dingt auch eine Vielzahl von bautechnischen Erforder-
nissen, die ebenfalls mit hoheren Kosten fiir die Woh-
nungsunternehmen verbunden sind. Ein besonderer
Fokus ist dementsprechend auf die Integration alterer
Menschen, verbunden mit der Bezahlbarkeit von
Wohnraum auch fur Einkommensschwachere zu legen.

Regionale Rahmenbedingungen

In Coburg ist der Immobilienmarkt nach wie vor in
Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohnungseigen-
tumssektor ist die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen unverandert hoch. Im Bereich der Miet-
wohnungen ist die Nachfrage konstant. Zeitgemaf
ausgestattete Bestandswohnungen werden ver-
starkt nachgefragt. Unverdndert hoch ist der Bedarf
nach qualitativ hochwertig modernisierten Woh-
nungen. Nach einfach ausgestatteten Wohnungen
besteht eine geringe Nachfrage. Der Trend zu gro-
Berem Wohnraum ist ungebrochen.

Wettbewerbsverhaltnisse
Bis zu 20 % der Bewohner Coburgs leben in einer
Wohnung der Wohnbau Stadt Coburg GmbH.
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1.
GESCHAFTSVERLAUF

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen in der Modernisierung und Instandhaltung ih-
res Gebaudebestandes sowie dem Neubau von Miet-
wohnungen tatig.

Wohnungsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2018 insgesamt 3.061 Wohnungen mit
197.615,73 m2 Wohnflache, 24 gewerbliche Ein-
heiten mit 7.116,14 m2 sowie 431 Garagen, 1.462
Stellplatze/Carports.

Grundstucksverkehr/Neubautatigkeit

> Neubautatigkeit
Im Berichtsjahr wurde mit den Neubauprojekten
in der Fischersleite 14/14a (18 WE), Im Grund
25 (9 WE), Karl-Turk-StraBe 19/19a (9 WE, 1
gew.) sowie Max-Béhme-Ring 52-58 / Baufeld 1
(34 WE) begonnen und der Neubau in der Fro-
belstraBe 10 (31 WE) fortgefihrt.

> VerkaufsmaBnahmen
Im Geschéftsjahr 2018 wurden drei Wohnungen
und zwei Garagen (Jean-Paul-Weg 12) verdu-
Bert. Das Objekt Mauer 14/14a wurde an die
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH ver-
kauft.
(Vorjahr: 18 WE, 1 Gartenhaus mit Grundstick
sowie 1 unbebautes Grundstiick).

> ErwerbsmaBnahmen
Im Geschaftsjahr 2018 wurden eine Wohnung
(Mauer 12 b), drei Stellplatze im Parkhaus Mauer
sowie ein Miteigentumsanteil an der Freiflache
Négleinsgasse erworben.

Modernisierung

Fur die Modernisierung der Gebdude Am Lauers-
graben 11, 13, 15 mit 27 WE sind Fremdkosten
von 621 T€ angefallen. Insgesamt wurden Kosten
von 658 T€ aktiviert. Die MaBnahme wurde zum
31.12.2017 zu 70 % und in 2018 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung der Gebdude Am Lauers-
graben 17, 19 mit 30 WE sind Fremdkosten von
736 T€ angefallen. Insgesamt wurden Kosten
von 792 T€ aktiviert. Die MaBnahme wurde zum
31.12.2018 zu 40 % fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebdudes von-
Behring-Strale 28 mit 39 WE sind Fremdkosten

von 906 T€ angefallen. Insgesamt wurden Kos-
ten von 1.029 T€ aktiviert. Die MaBnahme wurde
zum 31.12.2018 zu 80 % fertiggestellt.

Instandhaltung
Fir InstandhaltungsmaBnahmen wurden 2,58 Mio. €
ausgegeben.

VerwaltungsmaBige Betreuung

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH verwaltet Wohn-
anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) von privaten Eigentimern. Am 31.12.2018
wurden 17 Eigentumswohnungen, 9 gewerbliche
Einheiten sowie 20 Stellplatze verwaltet. Bei den
verwalteten Objekten wurden die vertragsmaBigen
Vorgaben der Eigentimer umgesetzt.

Stadtsanierung
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH entwickelt und
betreut folgende Sanierungsgebiete:
> Sanierungsgebiet Il - Steinwegvorstadt
und VII = Nordl. Innenstadt
> Sanierungsgebiet Ill -
Metzgergasse, Kleine Rosengasse
> Sanierungsgebiet IV —
Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmihlgasse
> Sanierungsgebiet V —
Steintor, LeopoldstraBe, Hinterm Marstall
> Sanierungsgebiet VI —
Ketschenvorstadt

Das groBte Engagement im Berichtsjahr erforderten
hierbei die Sanierungsgebiete V bis VII.

Beurteilung der Entwicklung
Im Berichtsjahr hat sich der Geschaftsverlauf weiter
zufriedenstellend entwickelt.

Trotz erfolgter Modernisierungsleistungen wurden
die Sollmieten im Berichtsjahr nur unwesentlich an-
gepasst.

Die groBen Anstrengungen, auch bei der Moderni-
sierung, sichern die Wirtschaftlichkeit zwar mit zu-
nachst bescheidener Eigenkapitalverzinsung, dafur
aber nachhaltig.
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1. Ertragslage
Analyse nach Geschaftsfeldern
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Ertragsanalyse

Hausbewirtschaftung 4.930 5313 4.709
abzgl. Instandhaltung -3.239 - 2.625 - 2.582
Bau- und Verkaufstatigkeit 194 - 184 -222
Sanierung/Betreuung 19 19 52
Finanzbereich 99 108 79
Sonstiger Bereich 149 87 229
Steuern vom Einkommen und Ertrag -15 - 115 -20
Jahresiiberschuss 2.137 2.603 2.245
Einstellung in die Riicklagen 1.500 1.900 1.500
Bilanzgewinn 637 703 745

Die Umsatzerlose entwickelten

sich wie folgt:
18.148 T€

|06 2017 TR

17.221 7€ 17.556 T€

Die Ertragslage wird weiterhin durch das positive
Hausbewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Fir das Geschaftsjahr 2018 haben sich die Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung, trotz der
im Berichtsjahr kontinuierlich durchgefthrten Mo-
dernisierungen, NeubaumaBnahmen sowie regel-
maBigen Mietanpassungen nur um 2 T€ auf 15,4
Mio. € erhdht. Damit wurde die Prognose von 15,6
Mio. € um 0,2 Mio. € unterschritten. Grund hierfur
sind hohere Erlésschmalerungen und niedrigere Ein-
nahmen aus Heizkostenabrechnungen.

Die ,fremden” Instandhaltungskosten betragen
rund 2,6 Mio. €. Die urspringliche Prognose fir
2018 belief sich auf 2.500 T€ bis 3.300 T€.

Aus der Sanierungs- und Betreuungstatigkeit ergibt
sich ein Gewinn in Hohe von 52 T€.

Der Gewinn aus dem Finanzierungsbereich stellt
Zinsertrage dar. Wie bereits im Wirtschaftsplan ab-
sehbar, bleiben die Ertrage aus Kapitalanlagen we-
gen der Finanzmarktkrise auf einem niedrigeren Ni-
veau, da keine spekulativen Anlagen getatigt werden.

Im sonstigen Bereich wurden alle Ubrigen Einflisse
zusammengefasst.

Die Ertragslage des Unternehmens ist weiterhin gut.
Sie entspricht der im Rahmen der mietpreisrechtli-
chen Beschrankungen und der vorhandenen Markt-
situation erzielbaren Wirtschaftlichkeit.

WSCO 2018
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betragt 50,36 % und gibt da-
mit den erforderlichen Handlungsspielraum fdr die
zukUnftig geplanten Projekte.

Die langfristigen Fremdmittel betreffen ausschlieB-

lich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen
fur langfristige Darlehen sind in der Regel mindes-

b) Investitionen

tens 10 Jahre — teilweise auch bis zu 30 Jahre — ge-
sichert.

Auf der Passivseite haben sich die langfristigen
Fremdmittel im Wesentlichen durch planmaBige Til-
gungen um 1.466 T€ vermindert.

Neubau 2.501 6.810 9.708
Modernisierung 4.494 3.346 2.542
Grundsttickskdufe 138 134 198
Sonstige Investitionen 85 101 360
Finanzanlagen 0 0 0
gesamt 7.218 10.391 12.808

Bei den Neubauinvestitionen handelt es sich um 89
T€ Bauvorbereitung fir geplante BaumaBnahmen
sowie 433 T€ fur das neue Birogebdude Mauer 12,
488 T€ fur die Ketschengasse 42, 2.187 T€ fur die
FrobelstraBe 10, 517 T€ flr Im Grund 23 a, 2.370 T€
far den Max-Bohme-Ring 52-58, 2.174 T€ fur die
Fischersleite und 1.450 T€ fur die Karl-Turk-StraBe 19.

Die Modernisierungskosten mit 2.542 T€ sind im
Lagebericht unter Ziffer B.Il naher erlautert.

Finanzierung der Investitionen

Die Grundstickskdufe betreffen das Teileigentum
Keintzel, Mauer 12.

Die sonstigen Investitionen betreffen die Betriebs-
und Geschéftsausstattung.

Kapitalmarktdarlehen 2.409 1.626 0
Wohnungsbaufordermittel 127 470 0
Kommunale Darlehen 771 677 ANl
Eigenkapital 3.911 7.618 12.097
gesamt 7.218 10.391 12.808

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte im Be-
richtsjahr neben kommunalen Darlehen in Hohe von
711 T€ mit Eigenkapital in Hoéhe von 12.097 T€.

Dartber hinaus sind die im Berichtsjahr aufgewende-
ten Instandhaltungskosten in Hohe von 2.582 T€ aus
dem laufenden Geschaftsbetrieb finanziert worden.

Am Abschlussstichtag bestehen folgende wesentli-
che Investitionsverpflichtungen:

Fur Neubau und Modernisierung: 5.971,8 T€.



¢) Zusammenfassung der Vermogens-
und Kapitalstruktur
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Aktiva

langfristige Investitionen 101.577 106.612 116.406

Bauland + Vorbereitungskosten 1.338 2.600 791

kurzfristige Aktiva 21.040 19.666 11.423
123.955 128.878 128.620

Passiva

Eigenkapital 59.921 62.523 64.769

langfristige Fremdmittel 52.779 53.623 52.114

kurzfristige Passiva 11.255 12.731 11.737
123.955 128.878 128.620

Anteil Eigenkapital an Bilanzsumme 48,34 % 48,51 % 50,36 %

d) Liquiditat
Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2018
stellen sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung

Finanzmittelbestand 01.01. 12.315 13.839 11.203

Mittelzufluss aus laufender

Geschaftstatigkeit

Jahresiiberschuss 2.137 2.603 2.245

Abschreibungen 3.325 3.438 3.656

Veranderung Aktiva und Passiva 1.776 789 -579
19.553 20.683 16.525

Mittelabfluss

flr Investitionen -7.218 -10.391 - 12.808

Mittelzufluss aus Finanzierung

Aufnahme von Krediten 3.307 2.773 711

Tilgungen und Riickzahlungen - 1.803 - 1.804 -2.119

Finanzmittelbestand 31.12. 13.839 11.203 2.309

Die Investitionen in Hohe von 12.808 T€ wurden mit
Krediten von 711 T€ und mit Mittelzufluss aus der
laufenden Geschéftstatigkeit finanziert. Weiterhin
erfolgten Darlehenstilgungen und -rtickzahlungen
aus dem Mittelzufluss der laufenden Geschaftstatig-
keit in Hohe von 2.119 T€. Der Finanzmittelbestand
ist um 8.894 T€ gesunken.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass der Finanzmittel-
bestand fremde Finanzmittel fur Mietkautionen in

Hohe von 2.021 T€ enthélt, so dass der verfligbare
Finanzmittelbestand 288 T€ betragt.

Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeitraum zu
jeder Zeit gegeben. Sie ist auch fur die Gberschauba-
re Zukunft gewahrleistet. Die Finanzverhaltnisse sind
geordnet. Kontokorrentkredite wurden im Berichts-
jahr nicht beansprucht.

WSCO 2018
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3. Vermdgenslage

Ergédnzend verweisen wir auf die Zusammenfassung
unter B.1Il.2.c) dieses Berichts.

Die Veranderung des Anlagevermégens (89,2 % — V.
82,6 % der Bilanzsumme) ist insbesondere auf Ak-
tivierungen aufgrund von Modernisierungen und Woh-
nungsneubauten zurlickzufthren. Gegenlaufig wir-
ken sich Abschreibungen und Buchwertabgange aus.

Das Umlaufvermoégen, das sich insbesondere aus
Verkaufsgrundsticken, Unfertigen Leistungen, Vor-
raten, Forderungen und flussigen Mitteln zusam-
mensetzt, ist bei der Gesellschaft zum 31.12.2018
mit 13.531,2 T€ (Vj. 22.112,4 T€) bilanziert.

Das Eigenkapital zum 31.12.2018 betragt 64.768,8 T€
(Vj. 62.523,7 T€) und damit 50,36 % (Vj. 48,51 %)
der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und anderen

IV.
FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

a) Finanzielle Leistungsindikatoren

Kreditgebern ausgewiesen. Zugangen von 711 T€
stehen planmaBige (1.996,5 T€) Tilgungen gegen-
Uber.

Die Vermdgenslage 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
nochmals gesteigert werden und gibt mit 50,36 %
die erforderliche Sicherheit und den Handlungsspiel-
raum fur die zuktnftig geplanten Aufgaben.

Die langfristigen Investitionen der Gesellschaft zum
31.12.2018 sind zusammenfassend mit geeigne-
ten, Uberwiegend 6ffentlichen und zinsglnstigen
Fremdmitteln sowie Eigenkapital finanziert.

Es steht eine ausreichende Kapitalreserve fir die zu-
kunftigen Aktivitaten zur Verfligung.

Eigenkapitalquote % 50,36 48,51 48,5 48,0 - 48,5
Durchschnittliche Wohnungsmiete® €/m? 4,69 4,62 4,65-4,70 4,75 - 4,80
Fluktuationsquote** % 6.73 5,86 6,7-6,8 6,8-6,9

* bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen

Die Eigenkapitalquote erhohte sich gegentiber dem
Vorjahr aufgrund des hohen Eigenmitteleinsatzes
bei der Finanzierung der Investitionen und der da-
durch nahezu unverdnderten Bilanzsumme.

Fur 2019 wird aufgrund der Aufnahme von Fremd-
mitteln bei den geplanten Investitionen eine Steige-
rung der Bilanzsumme und eine Eigenkapitalquote
auf dem Niveau der Vorjahre erwartet.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete erhéhte sich
2018 gegeniber dem Vorjahr aufgrund der durch-
geflihrten Mieterhhungen sowie diverser Neube-
zlige. Fir 2019 wird durch die Fertigstellung von

** ohne Tauschwohnungen, Wohnungswechsel wegen Modernisierung

Neubauten und der Beendigung der Modernisierun-
gen sowie der jahrlich geplanten Mieterhéhungen
eine Erhéhung auf ca. 4,75 - 4,80 €/gm erwartet.

Die Fluktuationsquote kénnte fur 2019 geringfugig
zunehmen, was aktuellen Modernisierungsmaf-
nahmen geschuldet ist. Mit unseren Mietpreisen
fur Neubauten und modernisierten Wohnungen
treten wir in direkte Konkurrenz mit privaten Bau-
tragern. Somit haben entsprechend solvente Mieter
die Wahl, ob sie eine Wohnung bei der Wohnbau
Stadt Coburg GmbH oder auf dem privaten Markt
suchen.



b) Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
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Cicaots| 2007 |

Fort- und Weiterbildungslehrgange T€ 46,3

20,2 30 30-35

Die Kosten fur die Fort- und Weiterbildungslehrgan-
ge erhohten sich gegenlber dem Vorjahr im We-
sentlichen aufgrund der Kostentibernahme fir ein
Fernstudium und lagen damit Gber den prognos-
tizierten Kosten.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND

CHANCENBERICHT

Fur 2019 wird mit einem niedrigeren Aufwand ge-
rechnet.

l.
PROGNOSEBERICHT

Der prognostizierte Bevélkerungsriickgang ist bisher
nicht eingetreten. Bei unveranderten, branchenspe-
zifischen Bedingungen wird fur die nachsten Ge-
schaftsjahre mit einer stabilen Vermietungssituation
gerechnet. Gestutzt wird diese Einschdtzung durch
eine steigende Nachfrage nach Wohnraum aus dem
landlichen Raum.

Die Finanzierung der mittelfristigen Modernisie-
rungs- und Investitionskosten ist nach dem mittel-
fristigen Finanzplan gesichert.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeich-
nenden Entwicklungen im Hauptgeschéaftsfeld Miet-
wohnungsverwaltung lassen fur 2019 leicht stei-
gende Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
zwischen 15,8 Mio. € bis 16,3 Mio. € erwarten.

Wir erwarten fur 2019 Instandhaltungsaufwendun-
gen in Hohe von 2,5 Mio. € bis 3,3 Mio. €. Prog-
noseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei
unerwarteten / nicht planbaren Instandhaltungsauf-
wendungen. Um mit dieser Unsicherheit umzuge-
hen, werden unterjahrig Soll-/Ist-Vergleiche durch-
gefuhrt.

Die derzeitige hohe Auslastung der Handwerksfir-
men entwickelt sich zu einer Herausforderung, noch
entsprechende und qualifizierte Partner zu finden.

FUr 2019 wird ein Jahrestberschuss in der Spanne
zwischen 1,4 Mio. € bis 1,6 Mio. € erwartet.

Die hierbei zugrunde gelegten Pramissen sind
gesicherte Mieteinnahmen durch nachhaltige Be-
standsbewirtschaftung und geplante Instandhal-
tungskosten.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an
preisgunstigen freifinanzierten und &ffentlich gefér-
derten Wohnungen will die Gesellschaft der Stadt
Coburg in den kommenden Jahren zusatzlichen
Wohnraum durch Neubauten bereitstellen.

Ftir 2019 rechnen wir mit einer durchschnittlichen \Woh-
nungsmiete von 4,75 bis 4,80 €/m2 (Vj: 4,64 €/m2).
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1.
RISIKOBERICHT

Ein Risikofrihwarnsystem ist in Funktion. Hieraus
ergaben sich nach heutigem Kenntnisstand keine
Risiken mit wesentlichen, kritischen Einflissen auf
die Geschaftstatigkeit und die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens. Wirtschaftlich und rechtlich be-
standsgefahrdende 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 Erganzung von Wohnungsneubauten wird
planmaBig weitergefihrt.

ZukUnftige Risiken, die ggf. in einer Auftragneh-
merinsolvenz gesehen werden koénnten, bestehen
ebenfalls nicht, weil grundsatzlich keine Vorleistun-
gen erfolgen.

Maégliche Risiken liegen beim Gesetzgeber im Be-
reich der zukunftigen Wohnungsbau- und Stadte-
bauforderungsmittel, bei energetischen Vorgaben
sowie durch zusatzliche staatliche Regulierungen.

Der demografische Wandel erfordert Anderungen
der Angebotsstrukturen. Von Bedeutung ist die Be-
volkerungsentwicklung der Stadt Coburg. Entgegen
friherer Prognosen stabilisieren sich aktuell die Ein-
wohnerzahlen. Es bleibt zu beobachten, ob dieser
Trend nachhaltig oder nur voribergehend ist.

Die alterwerdende Bevolkerung, die Zunahme von
Ein-Personen-Haushalten und die zunehmende
Nachfrage nach hochwertigen Wohnungen erfor-
dern Anpassungen des Wohnungsbestandes und
bauliche Investitionen auch dort, wo eigentlich die
bauliche Restnutzungsdauer noch nicht erreicht ist.

Aufgrund des zunehmenden Anteils der dlteren Be-
volkerung an der Gesamtbevolkerung sowie der ten-
denziell riicklaufigen Kaufkraft der Altersrenten kon-
nen sich Ausfallrisiken fur die Mietertrage ergeben.

M.
CHANCENBERICHT

Durch unser kundenorientiertes Handeln und die be-
reits erwirtschafteten und geplanten Eigenmittel er-
arbeiten wir das Potenzial fur unsere zuktnftigen Ak-
tivitdten. Kundenreaktionen und Nachfragen zeigen,
dass wir mit unserer Geschaftspolitik richtig liegen.

Wir werden auch zukUnftig die sich andernden
Rahmenbedingungen beachten und die Wohnungs-
wlnsche zu bezahlbaren Preisen erfillen.

Wir sind zuversichtlich, dass wir die immer kom-
plexeren Anforderungen durch Kunden, durch die
demografische Entwicklung und die gesetzlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen auch in der
Zukunft bewaltigen und erreichen kénnen, dass Co-
burger Birger bei der Wohnbau gut wohnen und
sich wohlfthlen.

Wegen unserer Modernisierungstatigkeit und der kon-
tinuierlichen Optimierung unseres Wohnungsbestan-
des durch Sanierung und Neubauten und der laufen-
den Anpassung der Mieten im Rahmen der rechtlichen
Moglichkeiten und der 6rtlichen Marktlage wird von
einer positiven Umsatzentwicklung ausgegangen.

Die Durchschnittsmiete unseres Unternehmens be-
inhaltet dartiber hinaus ein Potenzial fur die zukunf-
tige Umsatzentwicklung, gerade weil wir von einer
stabilen Nachfrage ausgehen kénnen.

Aufgrund der sehr geringen Mietsteigerung in 2018
hat sich somit zusatzliches, theoretisches Mieterho-
hungspotenzial ergeben.

Die vorgesehenen Investitionen werden die Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens nachhaltig star-
ken und die Ertragssituation weiter verbessern. Die
gunstigen Kapitalkosten werden hierfir genutzt,
ohne jedoch die Gefahr einzugehen, bei steigenden
Zinsen in eine spatere Zinsfalle zu geraten.

Der mogliche Ausbau von Geschaftsfeldern, wie Ge-
baudemanagement, Projektentwicklung oder Bau-
tragertatigkeit birgt Potenzial, um in Zukunft neue
Einnahmequellen erschlieBen zu kénnen.

Der Einzug in das neue Geschaftsgebaude Mauer
12 bietet die rdumlichen Voraussetzungen, sich als
Unternehmen weiter zu entwickeln.
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D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG

UBER DIEVERWENDUNG

VON FINANZINSTRUMENTEN

Origindre Finanzinstrumente umfassen auf der
Aktivseite der Bilanz im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten.
Den Ausfallrisiken auf kurzfristige Forderungen
wurde durch Abschreibungen bzw. Einzel- und Pau-
schalwertberichtigungen Rechnung getragen.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Fi-
nanzinstrumente, insbesondere in Form von lang-
fristigen Zinsbindungen fir Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten, durch die das Anlagevermégen
langfristig finanziert ist. Es handelt sich hierbei im
Wesentlichen um zinsgunstige, 6ffentliche (Moder-
nisierungs-) Darlehen. Die fristenkongruente Finan-
zierung des Anlagevermogens erfolgt im Wesentli-
chen durch langfristige Kapitalmarktdarlehen.

Die Investitionen 2018 wurden Uberwiegend mit
liquiden Mitteln finanziert.

Generell erfolgt der Abschluss festverzinslicher
Kreditvertrdge. Die Zinsen werden langfristig, in der
Regel tber 10 Jahre oder mehr, gesichert.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht. Recht-
zeitig vor Ablauf der Zinsbindung wird eine Verlan-
gerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um so
die gegenwartig noch glnstigen Zinskonditionen
zu sichern. Altvertrage mit noch hoheren Zinslasten
werden vorzeitig getilgt.

Aufgrund der langfristigen und zinsgtnstigen Fi-
nanzierungen der Wohnimmobilien ist derzeit keine
Geféhrdung unseres Wohnungsunternehmens zu
beflrchten.

Mittelfristig konnen wir aber derzeit nicht ausschlie-
Ben, dass sich die Finanzierungsmaoglichkeiten und
die Finanzkonditionen ungunstig entwickeln kénn-
ten. Deshalb werden wir den Finanzbereich noch
starker als Schwerpunkt in unser Risikomanagement
integrieren, um rechtzeitig Liquiditatsengpassen
und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu koénnen.
Eine langfristig gesicherte, hohe Eigenkapitalquote
dient als weitere Sicherheit gegen steigende Kapital-
marktkosten.

Gegebenenfalls stehen fiir eine Finanzierung nicht
belastete Grundstiicke fur erststellige Rédnge als

Beleihungspielraum zur Verflgung.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt.

Coburg, 29. Méarz 2019

Christian Meyer
Geschaftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH
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1. AUFSICHTSRAT

Die Geschéftsfihrung hat im Jahr 2018 den Auf-
sichtsrat laufend Gber die geschaftliche Entwicklung
und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unter-
richtet.

Die Bilanz zum 31.12.2018 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fir 2018 wird dem Aufsichtsrat in
der Sitzung vom 13.05.2019 vorgelegt.

Die Jahresrechnung ist vom gesetzlichen Prifungs-
verband gepruft worden. Der uneingeschrankte Be-
statigungsvermerk ist in Aussicht gestellt.

Der Aufsichtsrat befirwortet den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung zur Verwendung des Reingewinns
2018.

Im Geschéftsjahr 2018 fanden

5 Sitzungen des gesamten Aufsichtsrates,

2 Sitzungen des Prufungsausschusses und

1 Sitzung des Prifungsausschusses Vergabe statt.

Fur die geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat der
Geschaftsfuhrung und den Mitarbeitern der Gesell-
schaft Dank und Anerkennung aus.

Coburg, 29. Marz 2019/ 13. Mai 2019

Lo

Norbert Tessmer
Aufsichtsratsvorsitzender
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V. BILANZ 2018

AKTIVSEITE

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstéande

58.653,14 36.404,67

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

92.381.564,84

91.793.905,76

2. Grundstlicke mit Geschaftsbauten 6.374.233,98 1.684.489,86
3. Grundstiicke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
4. Technische Anlagen u. Maschinen 1.299.192,60 1.452.444,37
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 407.774,71 218.751,57
6. Anlagenim Bau 11.749.961,64 6.914.117,34
7. Bauvorbereitungskosten 675.059,44 2.485.048,84
8. Anzahlungen Grundstiicke Anlagevermdgen 926,89 112.948.018,95 0,00
M. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53
2. Beteiligungen 5.000,00 30.000,00
3. Andere Finanzanlagen 520,00 1.768.189,53 520,00
Anlagevermdgen insgesamt 114.774.861,62 106.437.656,79
B. Umlaufvermdgen
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte
1. Grundstiicke ohne Bauten 55.906,26 55.906,26
2. Unfertige Leistungen 4.482.225,20 4.929.742,81
3. Andere Vorrate 205.159,06 4.743.290,52 198.140,67
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 227.805,89 173.487,72
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 771.538,36 396.265,19
4. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen 1.432.452,49 1.486.552,31
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.912.480,81 3.466.596,94
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 134.925,23 6.479.202,78 202.036,89
M. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.308.711,65 11.203.687,01
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 156.520,60 167.510,54
2. And. Rechnungsabgrenzungsposten 157.258,36 313.778,96 160.750,99
Bilanzsumme 128.619.845,53 128.878.334,12
Treuhandvermégen 9.414.211,56 7.468.461,05

Bilanz zum 31. Dezember 2018
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2.
PASSIVSEITE
A. Eigenkapital
I Gezeichnetes Kapital 4.169.075,00 4.169.075,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.191.904,77 2.191.904,77
2. Bauerneuerungsriicklage 38.966.883,84 37.466.883,84
3. Andere Gewinnrlicklagen 18.695.854,34 59.854.642,95 17.992.908,00
Il Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 2.245.130,94 2.602.946,34
2. Einstellungen in Riicklagen 1.500.000,00 745.130,94 1.900.000,00
Eigenkapital insgesamt 64.768.848,89 62.523.717,95
B. Zur Durchfiihrung der beschlossenen
Kapitalerhohung geleistete Einlagen 0,00 0,00
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 1.122.588,00 1.150.898,00
2. Steuerriickstellungen 112.136,25 130.000,00
3. Sonstige Rickstellungen 538.668,39 1.773.392,64 626.989,22
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 31.923.436,63 33.205.570,20
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 19.183.660,63 19.367.520,58
3. Erhaltene Anzahlungen 5.122.966,38 5.175.739,81
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.258.772,36 2.254.094,21
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.259.450,98 3.839.409,86
und Leistungen
6. \Lji;t;i?nc(iel:]cr:lgiiten gegenlber verbundenen 2333 1.07472
7. Sonstige Verbindlichkeiten 222.350,71 61.970.661,02 488.652,83
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00€ (0,00)
davon aus Steuern: 215.075,84 € (80.461,40)
E. Rechnungsabgrenzungsposten 106.942,98 114.666,74
Bilanzsumme 128.619.845,53 128.878.334,12
Treuhandvermdgen 9.414.211,56 7.468.461,05

Bilanz zum 31. Dezember 2018
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Die Arbeiten am Neubau des
Burgerhauses Wustenhorn gehen
gut voran. Der neue Treffpunkt fur
Burger soll 2019 fertiggestellt sein.
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V. GEWINN-

UND VERLUST-

RECHNUNG

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 15.428.150,68 15.426.354,03

b) aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 115.000,00

¢) aus Betreuungstatigkeit 1.604.991,62 1.127.112,75

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 523.285,26 17.556.427,56 552.809,83
L e
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 807.826,53 674.114,93
4. Sonstige betriebliche Ertrage 514.203,23 572.246,23

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.615.093,05 6.544.235,58

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 106.091,72

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 229.183,03 6.844.276,08 273.588,44
Rohergebnis 11.586.663,63 11.635.991,29
6. Personalaufwand

a) L6hne und Gehélter 3.000.364,36 2.809.625,62

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir 867.121,09 3.867.485,45 837.716,19

Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung: 268.749,00 €

(271.366,26)

§ gssz:get?nudnegz:::\Izl;r:\fetfr:gg?e;/se Lr:ggsjlsh-anlagen 3655.883,65 3.438.131,52
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 912.742,16 982.559,13
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 80.320,55 108.110,19
davon gegeniiber verbundenen Unternehmen (88.092,89)
78.521,72 €
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen 25.000,00 0,00
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 663.516,50 684.260,12
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 19.481,31 114.999,35
13. Ergebnis nach Steuern 2.522.875,11 2.876.803,55
14. Sonstige Steuern 277.744,17 273.857,21
15. Jahresiiberschuss 2.245.130,94 2.602.946,34
16. Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 1.500.000,00 1.900.000,00
17. Bilanzgewinn 745.130,94 702.946,34

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018
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VI. ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH mit Sitz in Co-
burg ist beim Amtsgericht Coburg unter HRB 107
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie
nach den einschldgigen Vorschriften des Gesetzes
betreffend der Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung und der Regelungen des Gesellschaftsvertrags
der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft ist eine mittelgroBe Kapitalgesell-
schaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmun-
gen des Artikel 94 Abs. 1 Nr. 2 der Bayerischen Ge-
meindeordnung hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fir groBBe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften zu erfolgen.

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

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang an-
zubringen sind, weitestgehend im Anhang darge-
stellt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermdgens werden
zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend
ihrer voraussichtlichen Nutzungdauer linear abge-
schrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme Uber eine betriebsgewohnliche
Nutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren abgeschrie-
ben. Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzlglich planmaBiger linearer
bzw. Staffel-Abschreibungen sowie erhaltener In-
vestitionszuschisse bewertet. Die Abschreibungen
auf Zugdnge des Sachanlagevermogens erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermo-
gensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanmaBige Abschreibun-
gen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
vorgenommen.

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

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung
von Gebduden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den

WSCO 2018
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urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentli-
chen Verbesserung fihrten. Die nachtraglichen Her-
stellungskosten wurden auf die Restnutzungsdau-
er der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum von maximal 50 Jahren neu fest-
gelegt.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen fol-
gende Nutzungsdauern zugrunde:

Wohnbauten

80 Jahre, 50 Jahre

Geschaftsbauten, Parkhauser, Heizhaus/Heizzentralen

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

Garagen/Kfz-Stellplatze

25 Jahre, 10 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung,
Technische Anlagen und Maschinen

zwischen 3 und 20 Jahre

In den folgenden Fallen wurde von den oben ge-
nannten Abschreibungsmethoden abgewichen:

Die nach dem 01.01.1991 fertiggestellten Wohn-
bauten werden in Form von Staffelabschreibungen
abgeschrieben. Im Berichtsjahr betragen die %-Satze:

> fir die entsprechenden Wohngebaude 1,25 %
> und fur Garagen 2,50 %

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

Der Neubau Eupenstrae 99, 101 (WE 385), bezugs-
fertig Oktober 2010, wird entsprechend dem tat-
sachlichen Verlauf des Werteverzehrs auf 80 Jahre
in Form einer Staffelabschreibung (anfangs 4 %,
nunmehr 2 %) abgeschrieben.

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

Bewegliche Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens, die einer selbstandigen Nutzung unter-
liegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten
250 € netto nicht Ubersteigen. Fir Vermogensge-
genstande, deren Anschaffungskosten netto mehr

als 150 € und bis zu 1.000 € betragen, wird ein jahr-
licher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sam-
melposten wird Uber finf Jahre gewinnmindernd
aufgeldst und anschlieBend im Anlagenspiegel als
Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Im Umlaufvermégen sind die Grundstlcke ohne
Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und erbrachte, aber
noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen aus-
gewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abre-
chenbaren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den OI-
vorraten erfolgt nach der FiFo-Methode (First in —
First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert an-
gesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemes-
sene Wertabschldge vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.



Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Geld-
beschaffungskosten (vom Bilanzierungswahlrecht
wurde Gebrauch gemacht) und ErschlieBungskos-
ten fur Erbbaurechtsgrundstiicke ausgewiesen,
welche Uber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages
abgeschrieben werden. Die aktivierten Geldbeschaf-
fungskosten werden Uber die jeweilige Laufzeit der
Zinsbindung abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnungen nach dem mo-
difizierten Teilwertverfahren unter Bericksichtigung
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck be-
wertet. Die Rlckstellungen fr Pensionen und ahnli-
che Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von
der Deutschen Bundesbank im Monat Dezember
2018 veroffentlichten durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz
betragt 3,25 %. Bei der Ermittlung wurden jahrliche
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 0,0 %, Renten-
steigerungen von jahrlich 1,5 % sowie eine Fluktu-
ation in Héhe von 0,0 % p.a. unterstellt.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen bertcksichtigt sind. Die Bewertung er-
folgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrags, der nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforder-
lich ist, um zukUnftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden berlcksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.

Die Berechnung der Rickstellungen fir kinftige
Beihilfezahlungen wurde nach dem Anwartschafts-
barwertverfahren berechnet. Den Berechnungen
wurde der pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur
eine angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren zu-
grunde gelegt (2,36 % Stand Dezember 2018). Die
Ruckstellung betragt zum 31.12. des Berichtsjahres
23.124,00 € und betrifft ehemalige Mitglieder und
Hinterbliebene friherer Mitglieder des Geschafts-
fahrungsorgans.

Ruckstellungen fur Jubildumszuwendungen wer-
den nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
berechnet. Den Berechnungen wurden die Richt-
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tafeln fur die Pensionsversicherung von Dr. Klaus
Heubeck (2018 G) sowie der pauschal abgeleitete
Abzinsungssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren
zugrunde gelegt (2,36 % Stand Dezember 2018).
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 %
angesetzt.

Die Ruckstellung fur die Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen ist zu Vollkosten angesetzt. Die
Ruckstellung wurde mit den von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichten Zinssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt.

Latente Steuern

Aufgrund des Aktiviberhangs der latenten Steuern
zum Bilanzstichtag wird von dem Aktivierungswahl-
recht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch
gemacht.

WSCO 2018

63



C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

POSTEN DER BILANZ
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Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten ist im
Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:

ANLAGENSPIEGEL 2018

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Immaterielle
Vermdgensgegenstande 305.149,38 39.968,88 15.349,82 329.768,44
Sachanlagen
;::::Zt:ifninr:IS&E?;;E;H 167.156.879,79 2.552.632,55 503.038,61 1.634.410,48 170.810.884,21
Grundstlicke mit Geschaftsbauten 5.337.109,23 197.244,41 8.587,48 4.686.642,45 10.212.408,61
Grundstiicke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
Technische Anlagen und Maschinen 2.522.038,83 2.522.038,83
QZS?;ESé:'sgegéschéﬂsausstattung 1.123.358,61 320.059,00 108.246,41 1335.171,20
Anlagen im Bau 6.914.117,34 9.923.563,51 712.791,43 -4.374.927,78 11.749.961,64
Bauvorbereitungskosten 2.485.048,84 136.135,75 -1.946.125,15 675.059,44
Anzahlungen 926,89 926,89
185.597.857,49 13.100.562,11 1.332.663,93 0,00 197.365.755,67
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53
Beteiligungen 30.000,00 25.000,00 5.000,00
Andere Finanzanlagen 520,00 520,00
1.793.189,53 0,00 25.000,00 0,00 1.768.189,53
Anlagevermdgen insgesamt 187.696.196,40 13.140.530,99 1.373.013,75 0,00 199.463.713,64
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Abschreibungen | Abschreibungen Abgange Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumulierte) des Geschafts- (kumulierte) 31.12.2018 31.12.2017
01.01.2018 jahres 31.12.2018

268.744,71 17.714,41 15.343,82 271.115,30 58.653,14 36.404,67
75.362.974,03 3.166.314,50 99.969,16 78.429.319,37 92.381.564,84 91.793.905,76
3.652.619,37 190.127,28 4.572,02 3.838.174,63 6.374.233,98 1.684.489,86
59.304,85 59.304,85
1.069.594,46 153.251,77 1.222.846,23 1.299.192,60 1.452.444,37
904.607,04 128.475,69 105.686,24 927.396,49 407.774,71 218.751,57
11.749.961,64 6.914.117,34
675.059,44 2.485.048,84
926,89 0,00
80.989.794,90 3.638.169,24 210.227,42 84.417.736,72 112.948.018,95 104.608.062,59
1.762.669,53 1.762.669,53
25.000,00 25.000,00 0,00 5.000,00 30.000,00
520,00 520,00
25.000,00 25.000,00 1.768.189,53 1.793.189,53
81.258.539,61 3.680.883,65 250.571,24 84.688.852,02 114.774.861,62 106.437.656,79
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Beteiligungsbesitz

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

Hohe am
Kapital %

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

Eigenkapital Stichtag
€ der Information

Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH 7.992.114,65 481.520,12 31.12.2018
Markthalle Coburg GmbH, Winnenden 56.424,92 16.816,02 31.12.2017
Unfertige Leistungen Eigenkapital

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
4.463.337,20 € (V]. 4.688.877,63 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
In der Position ,Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen” sind Abschlagszahlungen an die Stadti-
schen Werke in Héhe von 1.430 T€ enthalten.

In der Position ,Forderungen gegen verbundene
Unternehmen” ist ein Gesellschafterdarlehen an
die Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH
Uber nominal 3.500,0 T€ enthalten (Stand zum
31.12.2018: 2.390.709,20 €). Das Darlehen hat
eine Laufzeit von 10 Jahren und wird mit 3 % p.a.
verzinst. Diese Forderung mit einer Restlaufzeit von
Uber 1 Jahr betragt 2.052.120,34 €.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
sind Disagiobetrdage in Hohe von 156,2 T€ (Vorjahr
167,5 T€) fur Modernisierungsdarlehen enthalten.

Aktive latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der
aktiven und passiven latenten Steuern (Gesamt-
differenzenbetrachtung) ein Aktiviberhang der la-
tenten Steuern. Die Gesellschaft macht von dem
Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
keinen Gebrauch, so dass ein Ansatz des Aktiviber-
hangs in der Bilanz unterbleibt. Die aktiven latenten
Steuern resultieren im Wesentlichen aus temporaren
Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen im Bereich der Immobilienbestande.
Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die
berticksichtigt werden kénnen.

Das im Handelsregister eingetragene und voll einge-
zahlte gezeichnet Kapital betragt 4.169.075,00 €.

Ruckstellungen fur Pensionen

und ahnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Pensionsruckstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betragt 109,8 T€. Gewinne
durfen nur ausgeschuttet werden, wenn danach frei
verfligbare Ricklagen — zuzuglich eines Gewinnvor-
trags und abzuglich eines Verlustvortrags — mindes-
tens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Der Differenzbetrag aus dem Ubergang der Richtta-
feln 2005 G zu den Richttafeln 2018 G nach Heu-
beck betragt einmalig in 2018: 19,4 T€.

Dieser auBergewodhnliche Aufwand wird als Perso-
nalaufwand gebucht und ist im gesamten Personal-
aufwand in Héhe von - 46,8 T€, der aus der Bildung
der Pensionsrlickstellung resultiert, enthalten.

Sonstige Ruckstellungen
Enthalten sind insbesondere:

> Gewahrleistung 80,7 T€
> Erstellung der

Betriebskostenabrechnung 102,5 T€
> Prufungs-, Abschluss-

und Steuerberatungskosten 79,5 T€
> Urlaub, Uberstunden 124,6 TE€
> Verwaltungs- u. Prozesskosten 95,0T€

Die Ruckstellungsbetrage fur die genannten Sach-
verhalte entsprechen rund 89 % des Postens der
sonstigen Ruckstellungen.



Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach
Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

VERBINDLICHKEITEN-
SPIEGEL 2018

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

31.923.436,63
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Pfandrechte o. 4. Rechte ergeben sich aus dem
nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

davon mit einer Restlaufzeit _

Art der
iiber 5 Jahre | davon gesichert | Siche-
rung

1.177.211,40

4.401.500,31 26.344.724,92 31.863.073,64

Kreditinstituten (33.205.570,20) (1.111.592,91)  (3.957.719,98)  (28.136.257,31) (33.087.648,20) e
Verbindlichkeiten gegentiber 19.183.660,63 884.541,65 3.321.115,27 14.978.003,71 19.183.658,07 GPR
anderen Kreditgebern (19.367.520,58) (881.930,77)  (3.316.899,44)  (15.168.690,37) (19.367.517,89)
Erhaltene Anzahlungen 5.122.966,38 5.122.966,38
(5.175.739,81) (5.175.739,81)
Verbindlichkeiten aus 2.258.772,36 241.072,43 2.017.699,93
Vermietung (2.254.094,21) (261.446,30) (1.992.647,91)
Verbindlichkeiten aus 3.259.450,98 3.259.450,98
Lieferungen und Leistungen (3.839.409,86) (3.839.409,86)
Verbindlichkeiten gegeniiber 23,33 23,33
verbundenen Unternehmen (1.074,72) (1.074,72)
Sonstige Verbindlichkeiten 222.350,71 222.350,71
(488.652,83) (488.652,83)
Gesamtbetrag 61.970.661,02 10.907.616,88 7.722.615,58 43.340.428,56 51.046.731,71
(64.332.062,21) (11.759.847,20)  (7.274.619,42) (45.297.595,59) (52.455.166,09)
GPR =Grundpfandrecht () = Vorjahr

Die Positionen ,Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten” und ,Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern” enthalten im Berichtsjahr
aufgelaufene Zinsen und riickstandige Annuitdten
von 60.362,29 € bzw. 2,56 €.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und
Leistungsverkehr.

Gegenulber Gesellschaftern bestehen in der Bilanz
nicht gesondert ausgewiesene Forderungen und
Verbindlichkeiten; sie sind unter folgenden Bilanz-
posten ausgewiesen:

I T

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 765.820,11 € 380.546,72 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 784,36 € 398,31 €
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 18.978.330,33 € 19.153.004,11 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 € 423,27 €
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D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind auBergewohn-
liche Ertrdge in Hohe von 161,8 T€ angefallen, die
Gewinne aus der VerauBerung von Gebduden des
Anlagevermégens betreffen sowie 79,9 T€ aus der
Auflésung von Pensionsverpflichtungen.

Aus der Auflésung von Ruckstellungen wurden
Ertrage in Hohe von 224,2 T€ erzielt.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrdge resul-
tieren in Hohe von 1,2 T€ (Vorjahr 0,4 T€) aus der

E. SONSTIGE ANGABEN
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Arbeitnehmer
Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte | beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 13 17

Technische Mitarbeiter 15 7

Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswart etc.

Summe 43 25

15 1

AuBerdem wurden 5 Auszubildende beschaftigt.

Abzinsung von Ruckstellungen. In den Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen sind in Héhe von 97,9 T€
(Vorjahr 78,9 T€) Aufwendungen aus der Aufzin-
sung von Rickstellungen enthalten.

Im Posten Abschreibungen auf Finanzanlagen ist die
Abschreibung auf die Kommanditeinlage an der
SOPHIA Franken GmbH & Co. KG (25,0 T€) enthal-
ten, da die Gesellschaft liquidiert wurde.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen
die Steuerriickstellung fir 2018 in Héhe von 19,5 T€.

Aufsichtsrat

> Herr Oberbirgermeister Norbert Tessmer
Stadt Coburg, Vorsitzender

> Herr Stadtrat Wolf-Rudiger Benzel
Kfz-Sachverstandiger, stv. Vorsitzender

> Herr Stadtrat Thomas Bittorf
Rechtsanwalt/Steuerberater (bis 09.01.2019)

> Frau Stadtratin Barbara Kammerscheid
Geschaftsfuhrerin

> Herr Stadtrat Peter Kammerscheid
Architekt

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

> Frau Bettina Lesch-Lasaridis
Rechtsanwaltin (ab 09.01.2019)

> Herr Stadtrat Christian Mdller
Rechtsanwalt

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

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

Fur die Tatigkeit im Geschéftsjahr wurden dem Auf-
sichtsrat Aufwandsentschadigungen in Hohe von
25,5 T€ gewahrt.



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

Auf die Angabe von Bezligen der Geschaftsfuhrung
wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB ver-
zichtet.

Fir ehemalige Mitglieder der Geschéaftsfihrung
und ihre Hinterbliebenen betrugen die Bezlige im
Geschéftsjahr 74,7 T€. Die Pensionsrickstellungen
far ehemalige Mitglieder der Geschaftsfiihrung und
ihre Hinterbliebenen belaufen sich zum Bilanzstich-
tag auf 1.122,6 T€.

Haftungsverhaltnisse

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

Aus Erbbaurechtsverpflichtungen ergeben sich jéhr-
liche Belastungen (Erbbauzinsen). Im Berichtsjahr

Gesellschafter u. dessen
Tochterunternehmen

T€
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betrugen die Erbbauzinsen 30,0 T€ und werden in den
kommenden Jahren in vergleichbarer GroBenordnung
anfallen. Sie werden Uber die Mieten weiterbelastet.

Aus Bauvertrdgen fur verschiedene fertiggestellte
oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch wei-
tere, jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzieren-
de Verpflichtungen. Diese belaufen sich fur die
Objekte des Anlagevermégens auf 5.971,8 T€ (Vor-
jahr 6.293,5 T€). Dem stehen zugesagte Kreditmit-
tel in gleicher Hohe gegeniber.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen existie-
ren keine auBerbilanziellen Geschéafte, 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
Geschéftsarten:

Zweckverbande des
unternehmen Gesellschafters
T€ T€

Beteiligungs-

Erhaltene Finanzierung (zum 31.12.2018) 18.978,3 2.061,4
Begebene Finanzierung (zum 31.12.2018) 2.390,7 2.307,8
Bezug von Lieferungen und Leistungen 3.730,4 5.8
Erbringung von Leistungen 567,8 578,5
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 102,1 46,5
Zinsen und dhnliche Ertrage 78,5

Gesamthonorar des Abschlussprufers

Fir das Gesamthonorar des Abschlussprufers fur
das abgelaufene Geschéftsjahr wurden folgende
Betrage als Rickstellung erfasst:

Abschlussprifungsleistungen 38

Summe 38

Vermindert wird der Aufwand des Geschaftsjahres
um Ertrage aus der Auflésung der Rickstellungen
flr das Vorjahr in Hohe von 2,0 T€.

In den flussigen Mitteln bzw. in den Verbindlich-
keiten aus Vermietung sind Treuhandguthaben von
2.021,5 T€ bzw. Treuhandverbindlichkeiten (Miet-
kautionen) von 2.017,7 T€ enthalten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfihrung
Die Geschaftsfihrung schldagt vor, den Bilanzgewinn
von 745,1 T€, der sich aus dem Jahrestberschuss
von 2.245,1 T€ abzlglich der Zuweisung zur Bau-
erneuerungsriicklage von 1.500 T€ ergibt, den an-
deren Gewinnrtcklagen zuzufthren.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2018 sind keine

Vorgdnge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Coburg, 29. Méarz 2019

Christian Meyer
Geschéftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

WSCO 2018
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