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Vorwort

Die Kreisbaugesellschaft Tibingen mit ihren knapp 2.400 Mietwohnun-
gen im Landkreis tragt eine besondere Verantwortung fiir die Gestal-
tung und Entwicklung der baulich verdichteten Lebensraume. Wir sind
uns bewusst, dass der Klimawandel eine der grof3ten Herausforderun-
gen unserer Zeit ist und es unsere Aufgabe ist, mit aktiven MalBnahmen
zur Losung beizutragen. Wir schaffen bezahlbaren Wohnraum fir breite
Bevolkerungsschichten unter besonderer Berlcksichtigung von Barri-
erefreiheit, Energieeffizienz, Wohnqualitat und Umweltschutz.

Im vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht mochten wir Ihnen einen Ein-
blick in die aktuelle Umsetzung, die Plane und Ziele zur Erfillung der
Nachhaltigkeit geben. Ein zentrales Thema ist die Warme- und Ener-
giewende. Bereits seit vielen Jahren stellen wir unsere Wohnungsbe-
stande auf erneuerbare Energieversorgung um und leisten somit einen
aktiven Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen. Wir sind
Uberzeugt, dass dies okologisch und 6konomisch der richtige Weg ist
und sich diese Investitionen in Energieeffizienz und erneuerbare Ener-
gie mittelfristig fur alle lohnen.

Anhand der Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK] le-
gen wir dar, welche Strategie wir verfolgen und welche MaBnahmen wir
umsetzen, um den Nachhaltigkeitsgedanken im Unternehmen sowie in
unserem Wohnungsbestand und den neu entwickelten Vorhaben zu im-

plementieren. Dabei zeigen wir auf, wie wir energetische, soziale und
wirtschaftliche Nachhaltigkeitsziele erreichen, um diesen Dreiklang aus-
gewogen abzustimmen.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Klimaneutralitat in Baden-Wirttemberg
bis 2040. Dafir arbeiten wir intensiv an unseren Heizsystemen und der
Reduzierung des Energiebedarfs durch energetische Sanierungen. Aber
auch unsere Mieterinnen und Mieter werden sensibilisiert, dass es auch
in ihrer Hand liegt, die Energieverbrauche aktiv zu reduzieren. Wir wollen
damit nicht nur einen Beitrag im Klimaschutz leisten, sondern auch stabi-
le und bezahlbare Mieten und Betriebsnebenkosten gewahrleisten.

In diesem Bericht werden wir Ihnen auch unsere Mafinahmen zur Stei-
gerung der Energieeffizienz vorstellen. Wir setzen dabei auf die Ver-
bindung von moderner Technik und aufgeklarten Nutzerinnen und
Nutzern. Denn wir sind uns bewusst, dass Klimaschutz erst durch die
Balance von technischem Energiebedarf und personlichem Energiever-
brauch entsteht.

Wir hoffen, dass Ihnen unser Bericht einen informativen Einblick in un-
sere Strategie und die konkreten Mafinahmen gibt und wir lhnen da-
durch unseren Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen
vermitteln konnen.

Matthias Sacher und Werner Walz Greta Hess
Geschaftsflihrung Nachhaltigkeitsmanagement
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Strategische Analyse

& Mallnahmen

Das Unternehmen legt offen, ob es eine Nachhaltigkeitsstrategie
verfolgt. Es erldutert, welche konkreten MaBnahmen es

ergreift, um im Einklang mit den wesentlichen und anerkannten
branchenspezifischen, nationalen und internationalen Standards zu

operieren.

Die Schaffung und Erhaltung von bezahlbarem Wohn-
raum im Landkreis Tiibingen ist der zentrale Auftrag
der Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH als kommuna-
les Wohnungsbauunternehmen. Neben dem Landkreis
Tubingen und der Kreissparkasse Tubingen sind alle
Stadte und Gemeinden des Landkreises Gesellschafter
der Kreisbaugesellschaft Tibingen. Daneben halt -
bedingt durch eine friihere Zuordnung zum Landkreis
Tubingen - die Gemeinde Pliezhausen im Landkreis
Reutlingen Gesellschaftsanteile.

Gemeinsam mit den Gesellschaftern stellen wir uns der
Herausforderung, die globalen Nachhaltigkeitsziele zu
erflillen und zugleich dem Mangel an glinstigem Wohn-
raum fir breite Schichten der Bevélkerung entgegen-
zuwirken. Der Aufsichtsrat trifft die dafir notwendigen
Entscheidungen Uber die strategische Grundausrich-
tung des Unternehmens, berat iber Neubauprojekte
und beschliet den Umfang der mittelfristigen Sanie-
rungsprogramme. In den Sitzungen des Aufsichtsrats
und der jahrlichen Gesellschafterversammlung erfolgt
die Berichterstattung Uber den Geschaftsverlauf und
den Jahresabschluss. Die Gesellschafterversammlung
beschlie3t den Jahresabschluss und die Gewinn-
verwendung.Die Geschaftsfihrung verantwortet die
strategischen Entscheidungen, soweit diese nicht der
Zustandigkeit des Aufsichtsrates unterliegen, und steu-
ert deren operative Umsetzung.

Die Unterstiitzung der kommunalen Siedlungspolitik
sowie die Durchfiihrung von stadtebaulichen Ent-
wicklungs- und Sanierungsmafinahmen sind dabei
entscheidende Aufgabenfelder. Mit umfangreichen

Nachhaltigkeitsbericht 2023 | Kreisbau Tibingen | Seite 09

Neubau- und Modernisierungsprojekten leisten wir
einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung

im Landkreis Tibingen. Damit sind wir - trotz aktuell
schwieriger Rahmenbedingungen im Bau- und Immo-
biliensektor - eine zuverldssige Partnerin fir unsere
Gesellschafter. Um dies auch weiterhin zu gewahr-
leisten, achten wir auf die nachhaltige Errichtung und
energieeffiziente Bewirtschaftung unserer Woh-
nungsbestdnde. Der Grofteil der 2362 Mietwohnungen
(Stand 2023) stammt aus den Baujahren 1949 bis 1977.
D.h. 81,3 Prozent der Bestandsgebaude gehdren den
Baualtersklassen C, D, E, und F an, die mindestens
einmal kernsaniert worden sind. Gebaude, die vor 1949
entstanden sind, halt die Kreisbau nicht mehr in ihrem
Bestand.

Rottenburg, Mechthildstrafle

Der Erweiterung und der Erhalt des Wohnungsbe-
standes bei gleichzeitiger Umsetzung der Vorgaben
zur Klimaneutralitat bis zum Jahr 2040 ist eine grofle
Herausforderung fir das Unternehmen. Dies hangt vor
allem von den allgemeinen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen ab: Seit der Corona-Pandemie sind dies
insbesondere Inflation, hohes Zinsniveau, Liefereng-
passe bei Baustoffen, Fachkraftemangel in Handwerk
und Baubranche sowie die enorm langwierigen und
aufwandigen Genehmigungsverfahren im Baurecht.
Stadtplanerische Vorgaben, hohe Beteiligungsrechte
der Nachbarschaft, Malnahmen zu Quartiersentwick-
lungen und dkologische Standards sind oftmals zusatz-
liche Kostentreiber.

Der Aspekt der Nachhaltigkeit ist daher in der Unter-
nehmensstrategie der Kreisbaugesellschaft Tiibingen
fest verankert und in eine eigene Nachhaltigkeitsstrate-
gie gefasst. Bereits bei strategischen Beschliissen des
Aufsichtsrates und der Geschaftsfiihrung, insbeson-
dere fir Neubauprojekte und Sanierungsprogramme,
bilden 6konomische Kriterien (DNK 3-4 sowie DNK 6-8],
okologische Kriterien (DNK 11-13) und soziale Kriterien
(DNK 14-18] die Entscheidungsgrundlage. Daneben
werden die operativen Geschaftsprozesse regelmaBig
an den spezifischen Anforderungen der Nachhaltig-
keit gemessen, bewertet und angepasst. Wir tun dies
unter besonderer Beriicksichtigung der Sustainable
Development Goals [SDG) der Vereinten Nationen, der
Global Reporting Initiative (GRI) sowie der Corporate
Sustainable Reporting Directive (CSRD) der Européi-
schen Union.

Zur Implementierung, Uberpriifung der Einhaltung und
Fortentwicklung der Nachhaltigkeitsstrategie wurde im
Unternehmen eigens eine Stabstelle fiir Nachhaltig-
keitsmanagement eingerichtet, die der Geschaftsfiih-
rung unmittelbar unterstellt ist.

Der Fokus des Nachhaltigkeitsmanagement liegt dabei
auf den folgenden MaBnahmen:

® Bereitstellung von Wohnraum fiir sozial Benach-
teiligte und Menschen mit mittlerem bis hoherem
Einkommen

® Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen zur
Energieeffizienz und Reduzierung von CO2-Emissi-
onen

® Nachverdichtungskonzepte
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® Realisierung von energieeinsparenden Quar-
tierskonzepten

® Ausbau der Nahwarmenetze sowohl fiir Neubau-
quartiere als auch Anschluss von Bestandsgebau-
den

® Heizungssanierungsprogramme.

® Aufstockungen bzw. Dachausbauten und Grund-
rissoptimierungen

® Digitalisierungsmaf3inahmen

® Unterstitzung regionaler Partnerunternehmen
durch regelmafige Beauftragung

® Regelmafliges Controlling der Kostenentwicklung
der Baumafinahmen

® Jahrliche Erstellung eines Verbrauchs- und Emissi-
onsmonitorings anhand der Software mevivoECO

Durch vorausschauende und innovative Planungen,

z.B. durch Aufstockungen und die Nutzung von Dach-
flachen, monolithische Bauweise und die konsequente
Errichtung der Bauten nach Energieeffizienzhaus KfW
55-Standard gelingt es uns, die teilweise kontraren
gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung einzuhal-
ten. Ein ausgewogener Mix bei der Warmeversorgung
mit dem Einsatz regenerativer Energien sowie die solide
Dammung der Gebadudehiille ermdglichen die Reduzie-
rung klimarelevanter Emissionen. Aktuell betragen die
durchschnittlichen CO,-Emissionen des Kreisbau-Ob-
jektsbestands 18 kg/m? und liegen damit im Zielwert
zur Klimaneutralitat 2040. Die Kreisbau strebt trotz der
bereits vorbildlichen CO,-Emissionen eine kontinuierli-
che Reduzierung des CO,-Ausstofes an.

GemafR der Sanierungsstrategie der Kreisbau Tiibingen
werden alle Objekte nach 30 Jahren saniert. 70 Prozent
der Gebaude der Kreishaugesellschaft sind nach den
seit 1990 sukzessive umgesetzten Sanierungsmafinah-
men technisch und energetisch in einem sehr guten
Zustand. Im Betrachtungsjahr 2023 sind von den 2362
Bestandswohnungen 1914 saniert bzw. 9 teilsaniert,
439 noch unsaniert. Der Gebaudeerhaltungskoeffizient
liegt durchschnittlich bei 51,87 Euro pro m2 (Wohn- bzw.
Nutzflache) fir den Zeitraum 2020 bis 2023.

In vielen unserer Wohnungen leben Mieterinnen und
Mieter bereits in der zweiten und dritten Generation,
deren Anspriiche an moderne Wohnformen sich ver-
andert haben. Die Kreisbau bericksichtigt diese durch
Grundrissanpassungen und Ausstattungsmoderni-
sierungen. Bei Neubauprojekten ist insbesondere die
Barrierefreiheit von Wohnungen ein wichtiger Faktor
in sozialer Hinsicht. Die Gebaude sollen schwellenarm
und mit rollstuhlgeeigneten Bewegungsradien geplant
sein (Aufziige, breite Tlren, ebenerdige Duschen).

Bei Neuvermietungen legen wir ein besonderes Augen-
merk auf eine ausgewogene Mieterschaft in den Ob-
jekten bzw. Quartieren. Diskriminierungen und soziale
Konflikte sollen so vermieden werden. GemafR unserem
sozialen Anspruch, Wohnen fiir alle zu ermdglichen,
folgen wir als kommunales Unternehmen dem Grund-
satz: Die Planungsentwirfe miissen der Landeswohn-
raumforderung entsprechen, sodass die Mieten bezahl-
bar bleiben.

Kirchentellinsfurt, Peter-Imhoff-Strafle
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Wohnungsbestand

N A

49

Gewerbliche Einheiten

20.342.673,89 €

Investitionsvolumen

L

38,59 €/m?

Wohn-/Nutzflache

Gebdudeerhaltungskoeffizient

Wohnungsfremdverwaltung
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davon in Neubau Mietwohnungen

2.427.782,94 €

0t

=

Oy

899

Garagen

42

Pflegeeinheiten

Durchschnittliche

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen

Eigentumswohnungen

3.620.955,95 €

59

Gewerbliche Einheiten

3.058.013,49 €

Sollmiete Wohnflache:

7,76 €/m?

Durchschnittliche mtl. Sollmiete der Wohnungen €/m? 7,76 7,58 7,39 7,25 7,25
Eigenkapitalquote % 23,8 23,7 24,7 23,9 22,5
Gebiudeerhaltungskoeffizient [p.a.) €/m? 38,59 42,93 63,57 62,40 48,52
Betriebs- und Heizkosten (p.m.) €/m? 2,90 2,93 2,48 2,15 2,15
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GEBAUDEPORTFOLIO

Ubersicht der Liegenschaften

Das Gebaudeportfolio ermdglicht eine schnelle Objektinformation zu samtlichen

Bestandsgebauden, deren Baujahren und Wohneinheiten.

300
Gebiude Anteil
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100

Die Tabelle und das Diagramm zeigen
50
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Wesentlichkeit

Das Unternehmen legt offen, welche Aspekte der eigenen
Geschaftsfahigkeit wesentlich auf Aspekte der Nachhaltigkeit
einwirken und welchen wesentlichen Einfluss die Aspekte der
Nachhaltigkeit auf die Geschaftstatigkeit haben. Es analysiert
die positiven und negativen Wirkungen und gibt an, wie diese

Erkenntnisse in die eigenen Prozesse einflieBen.

Als kommunales Wohnungsbauunternehmen un-
terstiitzt die Kreisbaugesellschaft die Stadte und
Gemeinden im Landkreis Tibingen bei der Versor-
gung unterer und mittlerer Einkommensschichten
mit Wohnraum und der Umsetzung stadtebaulicher
Entwicklungsmafinahmen. Die schwierige Lage am
Immobilienmarkt ist eine Folge der Forderpolitik, der
Baublrokratie, der Inflation und der Zinsentwicklung
sowie der Energiepreisentwicklung. Die gesetzlichen
Vorgaben zur CO,-Minimierung sind umfassend. Die
Kopplung von hohen Energiestandards in Verbindung
mit minimalen Forderquoten fiir den von der Bundes-
regierung angestrebten Neubau von jahrlich 400.000
neuen Wohnungen stellt eine zusatzliche Herausfor-
derung fir Wohnungsbauunternehmen dar.

Im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse wurden von
der Geschaftsfihrung, gemeinsam mit den Teamlei-
tungen, Nachhaltigkeitsthemen des Unternehmens
definiert. Diese wurden nach Prioritat, Erwartung und
Anspruch sowie dem Grad der Auswirkung bewertet und
in vier Betrachtungsbereiche eingeordnet. Mit Hilfe der
Betrachtungsbereiche soll transparent nachvollzogen
werden, inwiefern die Aspekte zu einem nachhaltigen
Geschaftserfolg beitragen, wie die Nachhaltigkeits-
strategie weiterentwickelt werden kann, und welche
internen und externen Chancen und Risiken bestehen,
um auf verandernde Einflisse zu reagieren. Die 17
SDGs sowie die 20 Kriterien des DNK bilden dabei den
Orientierungsrahmen zur Bestimmung wesentlicher
Einflussfaktoren.

WESENTLICHKEITSANALYSE

Betrachtungsbereich I:

Neubau - Nachverdichtung - energetische
Sanierung und Modernisierung - Flachenma-
nagement

Die hohen Investitionen in Neubau, Modernisierungen
und Instandhaltungsmafnahmen, flieen ganz tber-
wiegend dem lokalen bis regionalen Handwerk zu. Auch
Planer und Fachplaner sind grof3tenteils Biiros aus der
Region. Damit leisten wir - als starker Investor in der
Region - einen Beitrag zur Starkung der regionalen
Wirtschaft (DNK 4). Darlehensaufnahmen erfolgen
ebenso vorwiegend von den lokalen oder regionalen
Kreditinstituten bzw. beziiglich der Forderdarlehen fir
den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau tber die lan-
deseigene L-Bank sowie die KfW. Zusatzlich erhalten
wir flr Heizungssanierungen BAFA-Fordermittel.

Nachdem im Jahr 2017 die sogenannte Gebietskulisse
des Landeswohnraumforderprogramms Baden-Wiirt-
temberg aufgehoben und durch spezielle L-Bank-Dar-
lehen die Schaffung offentlich geforderter Wohnungen
ermaglicht wurde, haben wir einen deutlichen Fokus auf
dieses wichtige Marktsegment gelegt. Im Neubaube-
reich stehen wir fir hochwertigen und energieeffizienten
Wohnraum. Beim Mietwohnungsbau fiir den Eigenbe-
stand ist es unsere vorrangige Aufgabe fiir bezahlbare
Mieten zu sorgen und die dkologischen Anspriiche zu
erfillen. Dies gelingt insbesondere durch eine effizient
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geplante, wirtschaftlich vertretbare und sozialvertraglich
verdichtete Bauweise.

CHANCEN:

® Eine effizient geplante, wirtschaftlich vertretbare
und sozial vertraglich verdichtete Bauweise.

® Planungssicherheit als Grundlage fir kapitalinten-
sive Investitionen.

® Mijeterlose und Ertrdge aus Bautragermafinahmen
als Wachstums- und Reinvestitionsfaktor fir Neu-
bau, Modernisierungen und Instandhaltungen.

® Differenzierte und den Marktgegebenheiten ange-
passte Entwicklung, Planung und Betreibung.

® Sozial vertragliche Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bei NeubaumafBnahmen, um alle Einkommens-
schichten zu bedienen.

® Angepasste Prozesse, Vertrage, Baubeschreibun-
gen, Bauvolumen und die Vermarktung.

® Spezielle Darlehen der L-Bank und Forderzuschis-
se der KfW-Bank ermdglichen moderate Mietpreise.

Bestandssicherung - keine Umwandlung von Miet- zu Ei-
gentumswohnungen (auBer Restanten aus friiheren Bau-
trégerprojekten unter besonderem Kiindigungsschutz)

RISIKEN:

® Massive Steigerungen bei Baustoff- und Energie-
kosten, Fachkraftemangel in vielen Bauunterneh-
men und Handwerksbetrieben sowie Materialver-
knappungen.

® Der Stopp der bisherigen Forderprogramme, stren-
ge politische Vorgaben und hohe Finanzierungskos-
ten sind Ursache, dass Neubauprojekte zuriickge-
stellt werden missen.

® Steigende Bau- und Grundstiickskosten, Rohstoff-
verknappung, wachsende Energie- und Baustoff-
preise und konjunkturelle Einbriiche gehoren zu den
globalen Risiken der Immobilienbranche.

Betrachtungsbereich Il:
Wohnraumnachfrage - Barrierefreiheit -
stadtebauliche Entwicklung -
Quartiersmanagement

Zu den wesentlichen Aspekten der Nachhaltigkeit
gehort auBerdem ein sozial ausgewogenes Mietenent-
wicklungskonzept. Die Mieten der Kreisbau-Bestande
befinden sich in der Regel im gesamten Landkreis deut-
lich unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmieten (8,45
Euro - 13,27 Euro Netto-Kaltmiete im Jahr 2022, vgl.
Wohnungsmarktbericht der Universitatsstadt Tubingen).

Auch nach Modernisierungen werden die Mieten nur mo-
derat erhéht. Wegen der Corona-Pandemie und der In-
flation waren Mieterhéhungen in den Jahren 2020, 2022,
2023 ausgesetzt. Regulare Mieterhéhungen werden so
gestaltet, dass die Mieterinnen und Mieter Ublicherwei-
se ein Leben lang in ihren Wohnungen bleiben konnen.
Neuvermietungen werden im Rahmen der allgemeinen
Teuerung sozialvertraglich gestaltet.

Ein aktives Vermietungsmanagement (DNK 15), das
sowohl Singles, Paare und Familien, als auch Senioren
berticksichtigt, spiegelt eine hohe Mieterzufriedenheit
wider, woflir auch die niedrige Fluktuationsrate bei den
Kreisbau-Wohnungen spricht. Gemischte Quartiere
mit Eigentums- und Mietwohnungen in einem Objekt
fuhren hingegen oftmals zu Konflikten. Daher sind wir
bestrebt, homogene Klientele anzusprechen.

CHANCEN:

® Bereitstellung von Wohnraum fir breite Schichten
im Landkreis Tibingen durch Aufstockungen und
Nachverdichtungen.

® Anpassung an demografische Entwicklung mit
entsprechenden Wohnformen und Ausstattungs-
merkmalen.

® Die Einfihrung eines Sozialmanagements, um das
Bewusstsein fiir klimabewusstes Leben zu schaffen,
ist geplant.

® Die Vermeidung von demographischer, ethnischer
und sozialer Segregation fordert das Miteinander
von Generationen und das interkulturelle Verstand-
nis und bietet soziale Stabilitat in Wohngebauden
bzw. Quartieren.

RISIKEN:

® Verhaltnismafig hoher Nachfrage steht nur ein be-
grenztes Angebot an Wohnraum im Ballungsraum
Tubingen gegenlber.

® |ange Bearbeitungsprozesse innerhalb der Behor-
den fiir Baugenehmigungen und Anderungen der
Bebauungsplane.

® Viele ungenutzte Grundsticke in privater Hand ohne
Verkaufsabsichten.

® Modernisierungs- und Instandhaltungskosten wer-
den auf die Miete umgelegt. Das sorgt insbesondere
bei finanziell schlecht gestellten Mieterinnen und
Mietern fur Missstimmung.

® Unterschiedliche Lebensweisen und Fehlverhalten
sorgen fir Konfliktpotential. Die Sichtbarkeit von
Minderheiten und Benachteiligten innerhalb eines
Gebaudes bzw. Quartiers wird erhoht.
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Betrachtungsbereich lll:
Compliance - Diversity - Arbeitsklima -
Digitalisierung

Aus den Kerngeschaftsbereichen des Unternehmens
ergeben sich wirtschaftliche Chancen, sie beinhal-

ten aber auch Risiken. Die steigende Nachfrage nach
Wohnraum in nahezu allen Kommunen des Landkreises
bietet die Chance des kontinuierlichen Wachstums,

der Erwirtschaftung regelmafBiger Mieteinnahmen mit
ausgesprochen niedrigem Ausfallrisiko und dadurch die
Mdglichkeiten von Reinvestitionen in den Neubau und
in die Bestandsimmobilien.

Steigende Grundstiickskosten, enorm hohe Zinslasten
sowie wachsende Energie- und Baustoffpreise gehdren

zu den allgemeinen Risiken einer Wohnungsbaugesell-
schaft. Durch ein internes Risikomanagement werden
magliche Risiken bei den Projekten sowie den internen
Geschaftsprozessen identifiziert, bewertet und kontrol-
liert - und falls erforderlich - strategische oder operative
Gegenmafinahmen abgeleitet. Die Befolgung der Compli-
ance-Richtlinien (DNK 20) spielt eine entscheidende Rolle.
Die zunehmende Digitalisierung der Geschéaftsprozesse
der Kreisbaugesellschaft senkt Verwaltungskosten, be-
schleunigt die Ablaufe und ermdglicht Formen des new
work, wie etwa mobiles Arbeiten, Online-Meetings oder
das digitale Kundenportal. Durch den damit verbunde-
nen Wegfall von Arbeitswegen und die Einfihrung einer
papierarmen Verwaltung werden unnatige Treibhaus-
gas-Emissionen vermieden.

CHANCEN:

® Erweiterung des Wissenstandes und Aneignung
neuer Informationen.

® Systematische Weiterbildung fiir rechtskonformes
Verhalten im Arbeitsalltag durch regelméafige Com-
pliance-Schulungen.

® Angenehmes Arbeitsklima und qualitativ hochwerti-
ge Ausstattung der Arbeitsplatze und des -umfelds
sind Voraussetzung fir eine zufriedene Belegschaft

® Kontinuierliche teambildende Mafinahmen, um
Loyalitat und die Betriebszugehdrigkeit der Beleg-
schaft gegenliber dem Unternehmen zu starken.

® Effizienzsteigerung durch Optimierung von Digitalisie-
rungsprozessen und technologische Entwicklungen.

RISIKEN:

® Ressourcen wie Zeit und finanzielle Mittel werden
aufgewendet, die unproportional zum Nutzen ste-
hen, kein return of invest.

® Sensibilisierung auf Schwachstellen in der IT-Infra-
struktur, Cyberkriminalitat, externe Abhangigkeiten
und Kontrollverlust der Daten.

Betrachtungsbereich: IV:
Klimaschutz - Energieeffizienz -
Nachhaltigkeit - Soziales Engagement

Bei der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien legen wir
groflen Wert darauf, die Gebaude technisch und energe-
tisch auf dem aktuellen Stand zu halten und anstehende
Modernisierungsmafinahmen, sofern maglich, auch zur
Aufstockung oder Nachverdichtung zu nutzen. Ublicherwei-
se werden alle Gebaude der Kreisbau Tiibingen, die alter
als 30 Jahre sind, in das Modernisierungs- und Sanie-
rungsprogramm aufgenommen. Um die energetischen
Investitionen genau Gberwachen zu konnen, wurden die
Auswirkungen der Sanierungen mithilfe eines CO2-Mo-
nitorings zusammengefasst und die Reduzierung des
C0O2-AusstoBles vor und nach der Modernisierung ermittelt.
Im Rahmen unserer sozialen Aufgaben (DNK 18] hat

die Kreisbaugesellschaft in enger Abstimmung mit den
Kommunen als Gesellschafter Unterkiinfte fiir gefliich-
tete Menschen errichtet, erstmals 2015/16 sowie im Jahr
2022/23. Durch frithzeitige Kommunikation mit den Bir-
gerinnen und Blirgern und in einem bewusst diskursiven
Verfahren konnten die Projekte ohne Einspriiche oder
soziale Konflikte umgesetzt werden. Dazu hat das be-
gleitende ehrenamtliche Engagement vieler Blirgerinnen
und Biirger massiv beigetragen. Zudem hat die Kreisbau
fiinf Pflege- bzw. Altenpflegeheime mit insgesamt 42
Pflegeinheiten gebaut und an Betreiber verpachtet. Meh-
rere Kindertagesstatten in Bautragerschaft sowie die
Klinik und das Arztehaus des Landesgesundheitszent-
rums in Mossingen als Gebaudeeigentimerin errichtet.

CHANCEN:

® Bewusstseinsscharfung fir Nachhaltigkeit.

® Verbesserung des Unternehmensimage.

® Einsparung von Ressourcen und Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit.

® Erreichen der Klimaziele durch Biindnisse mit
mehreren Anspruchsgruppen.

® Ressourcenschonung durch Ma3nahmenbiindelung.
Beitrag zur Verbesserung der Lebensbedingungen
in der Region.

RISIKEN:

® Hohe Investitionen.

® Hoher Aufwand fir Nachhaltigkeitsthemen.
® Strenge gesetzliche Vorgaben.
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Das Unterneh

gt offen, welche qualitativen und/oder

guantitativen s zeitlich definierten Nachhaltigkeitsziele gesetzt
und operation rt werden und wie deren Erreichungsgrad

Als Wirtschaftsunternehmen mit einer mehr als 80-jah-
rigen Unternehmensgeschichte und mit sozialer und
okologischer Verantwortung setzen wir die Nachhal-
tigkeitsziele in allen Geschaftsbereichen um. Aus der
Wesentlichkeitsanalyse wurden die nachstehenden Ziele
und entsprechenden MaBnahmen abgeleitet:

OKONOMISCHE ZIELE (DNK 7-10)

Den okonomischen Spagat zwischen der Bereitstel-
lung giinstigen Wohnraums einerseits, dem Erhalt
eines komfortablen Wohnumfelds andererseits und
der gleichzeitigen Senkung der Gebaudeemissio-

nen, bestreiten wir unter anderem durch ein stabiles
wirtschaftliches Unternehmenswachstum. Die Kreis-
baugesellschaft steht betriebswirtschaftlich auf einem
soliden Fundament: Die Bilanzsumme hat sich zwi-
schen 2002 und 2022 auf 210 Millionen Euro verdoppelt.
Dies entspricht einem Bilanzanstieg von 40 Millionen
Euro in den letzten fiinf Jahren. Die Eigenkapital-Quo-
te liegt bei 23,8 Prozent und kann damit als absolut
ausreichend bezeichnet werden; es sind keine weiteren
Kapitalzufihrungen seitens der Gesellschafter notig.
Die Bestandsbewirtschaftung birgt keine finanziellen
Risiken, sodass die Kreisbau bei Kreditinstituten gut
beleumundet ist.

Die Berichterstattung iber die EU-Taxonomie soll

die Markttransparenz fir Investitionen in okologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten starken. Nachhaltige
MafBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
werden nach einem EU-weit gliltigen System klassifi-
ziert und sollen so eine Orientierung flr eine emissi-

onsarme, ressourcenschonende Wirtschaft geben. Mit
der Einfiihrung der CSRD (Corporate Sustainability Re-
porting Directive) gilt die Offenlegung der Taxonomie-
konformitat fir Unternehmen, die gewisse Vorausset-
zungen, wie etwa Unternehmensgréfle, Bilanzsumme
etc. erfiillen. Mit dem Einsatz von KPIs (Key Performan-
ce Indicators) werden bei der Kreisbau Tibingen bereits
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wichtige wirtschaftliche Leistungskennzahlen erfasst.
Dariber hinaus sollen zukiinftig weitreichende KPls
generiert werden, um den Fortschritt wichtiger Zielset-
zungen im Unternehmen abbilden zu kénnen.

OKOLOGISCHE ZIELE (DNK 11-13)

Um den Status quo klimarelevanter Emissionen zu
erfassen, wurde bereits im Jahr 2019 ein internes
CO0,-Monitoring gemaf der vom GdW verdffentlich-
ten, gleichnamigen Arbeitshilfe 85 installiert. Um eine
Grundlage zu erhalten, wurden die Emissionen der Be-
standsgebdude anhand des Nutzungsverhaltens ber
einen Zeitraum von fiinf Jahren erfasst. Die Verbrau-
che wurden klassifiziert und analysiert, um dadurch
schlieflich adaquate Maf3nahmen ableiten zu kénnen.

Zur Verbesserung und Transparenz wurde 2023 ein
neues Software-Tool (mevivoECO) implementiert, wel-
ches durch die zuséatzliche Erfassung umfangreicher
Gebaudedaten den Ist-Stand zur derzeitigen Emissi-
onssituation der Bestandsgebaude ermdoglicht. Durch
die erfassten Gebdude- und technischen Daten sowie
das Nutzungsverhalten der Mieterinnen und Mieter soll
die Tragweite der notwendigen Schritte ersichtlich und

Tibingen, Haydnweg

die Auswirkung der bereits veranlassten Mafinahmen
sowie Investitions- und Finanzierungsaufwand quantifi-
zierbar werden.

Weiterhin wird die energetische Sanierung des (Alt-)
Bestandes vorangetrieben. Hierzu gehort die Umstel-
lung der Warme- und Stromerzeugung auf regenerative
Energien. Dies betrifft im Planungszeitraum bis 2024
insbesondere die noch mit Olheizungen ausgestatteten
Wohnungen. Von den derzeit 29 betroffenen Gebauden
werden im Rahmen der Klimastrategie die Gebdude
durch Heizungsanlagen mit regenerativen Energiequel-
len sukzessive ausgetauscht. Wir setzen dabei sowohl
auf Nahwarmezentralen, die in eigener Zustandigkeit
innerhalb eines Quartiers errichtet und betrieben wer-
den, als auch auf Kooperationen mit den Stadtwerken
im Landkreis.

Durch den Einsatz einer Energieberatung und eines
Sozialmanagements soll auch hier nochmal Einfluss
auf die Nutzerinnen und Nutzer genommen werden und
durch intensive Beratung eine Verringerung des nutzer-
abhangigen CO,-Verbrauchs erreicht werden. Letztend-
lich erhoffen wir, damit eine auf unsere Geschaftstatig-
keit abgestimmte Klimastrategie umsetzen zu konnen.

SOZIALE ZIELE (DNK 14-18)

Aufgrund des demografischen Wandels ist es not-
wendig, sich mit der Entwicklung der Bevélkerung zu
beschaftigen. Der Anteil der Uber 65-jahrigen in der Be-
volkerung liegt aktuell bei knapp 22 Prozent und nimmt
stetig zu. Veranderte Wohnformen und die Bediirfnisse
alterer Menschen stellen einen wichtigen Zukunftsas-
pekt dar. Sowohl im Neubau als auch bei Sanierungen
von Bestandsgebauden werden die Bewegungsein-
schrankungen berticksichtigt und daher barrierearme
bis -freie Wohnungen gebaut.

Im Zuge der Digitalisierung ist der Einsatz zeitgemafer
Kommunikationswege bzw. die Nutzung von Social Media
unerlasslich. Um die Kundenbindung weiterhin auf ei-
nem hohen Niveau halten zu konnen, wird die Kommuni-
kation via Social-Media-Kanéle verstarkt vorangetrieben.
Hierzu bedarf es eines ganzheitlichen Kommunikations-
und Marketingkonzepts. Das Ziel der Social-Media-Ak-
tivitat soll die Mieterbindung sowie die Starkung des
Images sein. Hierzu sollen regelmafBige Messungen der
Aktivitaten und die Ableitung von Mafinahmen fiir die
Erhaltung der hohen Zufriedenheit unserer Mieterinnen
und Mieter sowie Kundinnen und Kunden erfolgen.
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Tiefe der

Wertschopfungskette

Das Unternehmen gibt an, welche Bedeutung Aspekte der
Nachhaltigkeit fiir die Wertschopfung haben und bis zu welcher
Tiefe seiner Wertschopfungskette Nachhaltigkeitskriterien
liberpriift werden.

Der Lebenszyklus der Kreisbau-Immobilien erstreckt
sich von der Konzeption und Planung, die Errichtung,
die Nutzung bzw. den Betrieb und die Bewirtschaftung,
Instandhaltung und Modernisierung bis hin zum Rick-
bau. Am Ende dieses langfristig angelegten Kreislaufes
steht schlieBlich die Planung eines Ersatzneubaus.

In der Phase der Projektentwicklung beginnen die Pla-
nerinnen und Planer zunachst mit einer umfassenden
Konzeption des Bauvorhabens. Dabei werden innova-
tive, zukunftsfahige und nachhaltige Nutzungs- und
Versorgungskonzepte definiert. Unabhangig davon, ob
der Neubau auf einem unbebauten Areal, als Nachver-
dichtungs- oder AufstockungsmaBnahme entstehen
soll, sollen flexible Nutzungsmodelle der breiten Nach-
frage gerecht werden. Sobald die Details, wie z. B. die
Form der Warme- bzw. Stromerzeugung, Dammung
und Liftung entschieden sind, wird die Ausschreibung
vorbereitet. Im Rahmen der Ausschreibung finden nach
den Bietergesprachen direkte Abstimmungen mit den zu
beauftragenden Firmen statt.

Bei der Umsetzung legen wir gro3en Wert auf ver-
trauensvolle und partnerschaftliche Beziehungen mit
ihren Auftragnehmern und Dienstleistern. Daher ar-
beiten wir vorrangig mit lokalen und regionalen Hand-
werksbetrieben und Unternehmen zusammen. Dabei
wird klar kommuniziert, dass die Vergaberichtlinien, die
Vorschriften fiir den Gesundheits- und Umweltschutz,
die Zahlung von Mindestlohnen und die Einhaltung
der brancheniblichen Compliance-Regelungen strikt
eingehalten werden miissen. Dies wird in den Verga-
beanforderungen und Vertragsbedingungen schriftlich

festgehalten. Wahrend die sozialen und dkologischen
Standards von den regionalen Handwerksbetrieben

und Unternehmen eingehalten werden kénnen, sind die
Einflussmoglichkeiten auf die Herstellung und Beschaf-
fung von Baumaterialien geringer. Durch die Verwen-
dung regionaler oder zumindest inlandischer Produkte
versuchen wir, die Transportwege kurz zu halten und
eine umweltfreundliche Lieferkette zu gewahrleisten.

Gebaudemodernisierungen erfordern effektive Arbeits-
prozesse zwischen dem Bau- und Bestandsmanage-
ment und den Mietbetreuungsteams sowie eine fort-
laufende Kommunikation und Transparenz gegeniiber
den Mieterinnen und Mietern. Bei Modernisierungen,
die zumeist als Kernsanierungen durchgefiihrt werden,
werden den Bewohnerinnen und Bewohnern langfris-
tig im Voraus geeignete Ersatzwohnungen angeboten.
Auch dies ist ein wichtiger Bestandteil der sozialen
Verantwortung der Kreisbaugesellschaft.

Tibingen, Niethammerstrafie

PROZESSMANAGEMENT

«]I. DNK 5-10




Die Verantwortl
Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit wird innerhalb des
Unternehmens als Querschnitts-
aufgabe verstanden. Samtliche
Fragen der Nachhaltigkeit werden
in den Sitzungen des Aufsichtsrats

und der Gesellschafterversamm-
lung beraten. Die Bertiicksichtigung
der Vorgaben und Beschlisse des
Kreistags des Landkreises Tlbingen
spielt dabei eine besondere Rolle.

Zur Implementierung, Uberprii-
fung und Berichterstattung der
Nachhaltigkeitsziele wurde eine
Stabstelle fiir Nachhaltigkeits-
management geschaffen, die
unmittelbar bei der Geschaftsfiih-
rung angesiedelt ist und an diese
kiinftig berichtet. Aufgabe der Ge-
schaftsfihrung und der Stabstelle
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twortung

iten in der Unternehmensfiihrung fiir
n offengelegt.

ist es, entsprechende Vorgaben zu
formulieren und deren Anwendung
zu kontrollieren. Hierzu zahlen die
Festlegung von innerbetrieblichen
Strukturen und Prozesse als auch
die Umsetzung der aus der CSRD

resultierenden Aufgaben und Ziele.

Wir setzen aufgrund der positiven
Erfahrungen der letzten Jahre
auf Verbesserungskonzepte und
innovative Ideen aus der Beleg-
schaft. Welche Nachhaltigkeits-
ziele sinnvoll und erreichbar sind
und welche Mafinahmen bei der
Zielerreichung hilfreich sind, wird
in einem offenen Dialog zwischen
Geschaftsfiihrung und den Mit-
arbeitenden erortert. In diesem
Prozess bringen insbesondere die

Projektverantwortlichen aus den
Bereichen Neubau, Modernisierung
und Objektbewirtschaftung ihre
Erkenntnisse und Erfahrungen ein.

Fir den operativen Bereich wird
eine Projektgruppe gebildet, die
aus Teammitgliedern aller Ge-
schaftsbereiche besteht und in
regelmaBigen Abstéanden zu-
sammenkommt, um bisherige
Ergebnisse auszuwerten, neue
Aspekte zu diskutieren und das
Bewusstsein fiir nachhaltiges
Handeln in der Belegschaft weiter-
zuentwickeln. Aktuelle Aspekte der
Nachhaltigkeit werden in den zwei-
wochentlichen Teamleiter-Runden
sowie in den monatlichen Mitarbei-
terbesprechungen thematisiert.

Nachhaltigkeitsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 21

Die konsequente Ausrichtung der Kreisbaugesellschaft
auf nachhaltiges Wirtschaften soll in die Arbeitsablaufe
integriert und sukzessive auf die gesamte Wertschop-
fungskette libertragen werden. Das unternehmensin-
terne Controlling dient hierbei als zentrales Planungs-,
Steuerungs- und Berichtsinstrument. Neben der
Identifizierung von Werttreibern ist die Optimierung des
Workflows, etwa durch ein IT-basiertes ERP-System,
von zentraler Bedeutung. Die Geschéftsprozesse in den
Bereichen Objektbewirtschaftung und Rechnungswesen
werden hier in einem System zusammengefiihrt und
fur die Bewertung wirtschaftlicher Ergebnisse sowie
fir Budgetierungen und Prognosen genutzt. Auch im
operativen Vermietungsgeschaft setzen wir auf Digi-
talisierung. Die bestehende elektronische Mieterakte
und die mobilie Wohnungsabnahme wurden durch die
Einfiihrung eines digitalen Kundenportals und der zent-
ralen Online-Schadensmeldung erganzt.

Die jahrliche Aufstellung eines Jahresabschlusses -
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung,
einem Anhang mit der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden sowie einem Lagebericht

- stellt sicher, dass die wesentlichen Unternehmensak-
tivitaten und Ergebnisse durch den unabhangigen Pri-
fungsverband vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. jahrlich
geprift und formell bestatigt werden. Die Prifung des
Abschlussberichts obliegt dem Aufsichtsrat.

Auf der Grundlage langjahriger und vertrauensvoller
Beziehungen zu lokalen und regionalen Partnern und
Dienstleistern sollen die Einhaltung sozialer und oko-
logischer Standards bei der Vergabe von Auftréagen ga-
rantiert und Nachweise zu Prozessen, Produktion und
Lieferketten eingefordert werden. Dazu gehdren auch
die Regeln fiir Nebentatigkeiten, die Benennung von
maglichen Interessenskonflikten sowie die Einhaltung

und Prozesse

gt offen, wie die Nachhaltigkeitsstrategie durch
im operativen Geschaft implementiert wird.

der einschlagigen Bestimmungen zur Informationswei-
tergabe. Grundsatzlich gilt bei Versto3en die umge-
hende Informationspflicht gegeniliber der Geschafts-
fihrung. Stérungen im Ablauf oder Defizite in Qualitat,
Kosten oder Terminzusagen werden Ublicherweise auf
Projektleiterebene geklart. Einheitspreisabkommen,
die regelmafig Uberprift und bei Bedarf angepasst
werden, sorgen in vielen Leistungsbereichen fir eine
transparente Abwicklung und reduzieren Unklarheiten
bei Massen und Preisen.

Unternehmensintern sind alle Mitarbeitenden durch die
bestehende Compliance-Regelung auf regelkonforme
Ablaufe bei samtlichen Vergaben und Beauftragungen
verpflichtet. Darlber hinaus wird die Geschaftsfiihrung
durch eine externe Compliance-Beauftragte bei der
Einhaltung und Uberwachung der innerbetrieblichen
Ablaufe unterstitzt. Sie ist fir die Umsetzung, Kontrolle
sowie regelmafige Information der Compliance-Rege-
lungen zustandig und sensibilisiert die Mitarbeitenden
fur die Themen Unbestechlichkeit, Fairness im Umgang
sowie transparentes verantwortungsvolles Handeln.
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men legt offen, wie und welche Leistungsindikatoren
tigkeit in der regelmasigen internen Planung und

agt offen, wie sich die Zielvereinbarungen und
rungskrafte und Mitarbeiter auch am Erreichen
ielen und an der langfristigen Wertschopfung

aluation der obersten Fiihrungsebene (Vorstand/

Fiur die Darstellung der Leistungsindikatoren verwen-
den wir die vom GdW erarbeiteten Kennzahlen fir die
.Nachhaltigkeitsberichtserstattung in der Wohnungs-
wirtschaft” sowie weitere wohnungswirtschaftlich
relevante Daten in Bezug auf nachhaltige Aktivitaten in
den Bereichen Okonomie, Okologie und Soziales:

OKONOMISCHE INDIKATOREN

® FEigenkapitalrentabilitat
Fremdkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Gebaudeerhaltungskoeffizient
Neubauquote

Zu Beginn eines Neubau- oder Sanierungsprojekts
werden spezifische Kennzahlen ermittelt, wahrend der
Realisierungsphase fortlaufend gemessen und nach
erfolgreichem Abschluss gemeinsam mit der Ge-
schaftsfiihrung, den Fiihrungskraften der mitwirken-
den Fachbereiche sowie dem Finanz- und Baukosten-
controlling analysiert. Das Controlling prift die Daten
auf Plausibilitat. Zur strategischen Steuerung sollen
Key Performance Indicators (KPI) entwickelt werden,
um den Fortschritt in der Zielerreichung zu steuern,
zu kontrollieren und zu bewerten.

OKOLOGISCHE INDIKATOREN

® Reduzierung des Primarenergiebedarfs.

® Reduzierung der Treibhausgasemissionen.

® Anteil regenerativer Energien fir Strom, Wasser
und Heizung.

® Verwendung recycelter bzw. nachwachsender
Baustoffe.

Fir das Monitoring der Treibhausgas-Emissionen
wird eine spezifische Energieeffizienzsoftware [me-
vivoECO) genutzt, um etwa den CO,-AusstoB unserer
Immobilien zu ermitteln und aus den aggregierten

Daten Vergleichsanalysen zu Vorjahresverbrauchen
aufzustellen. So sollen Einsparpotenziale identifiziert
werden. Im Berichtsjahr lag die CO,-Intensitat des
Gesamtgebaudebestands der Kreisbaugesellschaft
Tibingen bei 17,96 kg CO,/m? pro Jahr.

SOZIALE INDIKATOREN

® Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote

® Mieterfluktuation

® Durchschnitts-Mietpreis im Bestand (im Vergleich
zum Mietspiegel]

® Betriebskostenquote
Anzahl barrierearmer bzw. -freier Wohnungen
Anzahl geférderter Wohnungen

WEG- und Mietangelegenheiten konnen wir tber
unsere Social Media-Kanale effizient und schnell
bearbeiten sowie Statistiken Uber die hdufigsten
Fragen erstellen. Google-Bewertungen des Unterneh-
mens werden geprift und beantwortet. Zusatzlich ist
vorgesehen, dass Kundinnen und Kunden ihre Kritik,
Anregungen und Wiinsche im Rahmen einer anony-
men Befragung auflern konnen.

Der unternehmerische Erfolg beruht auf dem Engage-
ment, der Expertise und der Loyalitat der Mitarbeiten-
den. Eine hohe Motivation, qualitative Ausbildung und
erfolgsorientiertes Handeln zeichnen die Belegschaft
aus. Die Vergiitung der Mitarbeitenden der Kreisbau Ti-
bingen erfolgt durch den Tarifvertrag fir die Angestellten
und gewerblichen Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, die eine
angemessene betriebliche Altersversorgung umfasst.

Um ein gesundes Gleichgewicht zwischen Arbeit
und Privatleben zu schaffen, unterstiitzen wir unsere
Mitarbeitenden durch flexible Arbeitszeitmodelle,
mobiles Arbeiten und regelmafBige gemeinsame Ak-
tivitaten. Auch flir das personliche Wohlbefinden wird
gesorgt, indem kostenlose Getranke, Kaffee und Tee
sowie wochentlich geliefertes Bio-Obst zur Verfligung
gestellt werden. Freiwillige Grippeimpfungen und der
regelmafige Besuch des Deutschen Roten Kreuzes
zur Auffrischung von Erste-Hilfe-Maflnahmen werden
ebenfalls angeboten.

Fir die Beibehaltung eines positiven Arbeitsklimas und
des konstruktiven Austauschs zwischen Fiihrungskraf-
ten und Mitarbeitenden findet ein jahrliches Kooperati-
onsgesprach mit der bzw. dem jeweiligen Vorgesetzten
statt. Darin werden die Arbeitszufriedenheit, individu-
elle Bedirfnisse und Erwartungen offen besprochen,
leistungshemmende Faktoren analysiert, Verbesse-
rungsmoglichkeiten abgestimmt und gemeinsame Ziele
vereinbart. Zudem besteht jederzeit die Mdglichkeit,
drangende Fragen in einem vertraulichen Gesprachs-
termin mit der Geschaftsfiihrung zu erdrtern.

Geschiftsfiihrung) durch das Kontrollorgan (Aufsichtsrat/Beirat) ist.

Die Kreisbau Tibingen bietet ihren Mitarbeitenden
umfangreiche Forderungen, zum Beispiel durch die
Kosteniibernahme von Fort- und Weiterbildungsmaf-
nahmen oder die Bereitstellung des Job-Tickets zur
Nutzung offentlicher Verkehrsmittel. Da Radfahren
viele positive Effekte mit sich bringt und sowohl fir
die Gesundheit als auch mafBgeblich zum Umwelt-
und Klimaschutz beitragt, Gbernimmt die Kreisbau
Tibingen die Kosten fiir das JobRad. Angesichts der
aktuellen Preisentwicklungen auf dem Energiemarkt
erhalten die Beschaftigten, die eine Strecke von Uber
20 km zur Arbeit zuriicklegen missen, monatlich
Tankgutschein oder alternativ einen Einkaufsgut-
schein. Den Auszubildenden wird, neben einem tarif-
gebundenen Azubi-Gehalt, fiir den Aufenthalt wahrend
ihres Block-Unterrichts eine kostenlose Unterkunft
gestellt. Zusatzlich bekommen alle Mitarbeitenden
hochwertige Poloshirts und verschiedenartige Jacken
als Unternehmenskleidung.



1987 - 2023

BAUENTWICKLUNG (MIETWOHNUNGEN]

2000
1500
1000
500

anNvis3d

¢coc

Lc0¢

0coc¢

610¢

810¢

L10¢

910¢

GLoc

710¢

€Loc

¢loc

L10C

0L0¢

600¢

800¢

L00¢

900¢

G00¢

700¢

€00¢

¢00¢

L00¢

000¢

6661

8661

L661

9661

G661

7661

€66l

c661

L661

0661

6861

8861

L861

100

90

80

70

60

50

40

Differenzen zwsichen der Summe ,Neubau + DG-Ausbau” und Gesamt-

bestand konnen durch Verkdufe von Wohnungen zustande kommen.

20

10

@ Sanierung

Dachgeschoss-Ausbau

@ \eubau




Nachhaltigkeitsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 26

ung von
chsgruppen

en legt offen, wie gesellschaftliche und
aftlich relevante Anspruchsgruppen identifiziert und in den
achhaltigkeitsprozess integriert werden. Es legt offen, ob und wie
ein kontinuierlicher Dialog mit ihnen gepflegt und seine Ergebnisse

in den Nachhaltigkeitsprozess integriert werden.

Der kontinuierliche Dialog mit den
Stakeholdern und transparente In-
formationspolitik tragen dazu bei,
das bisherige Handeln im Rahmen
der Nachhaltigkeitsstrategie zu
analysieren, Verbesserungspoten-
ziale zu identifizieren und ergan-
zende Mafinahmen zu definieren.
Die folgenden Anspruchsgruppen
der Kreisbaugesellschaft werden
in den Nachhaltigkeitsprozess
eingebunden:

AUFSICHTSRAT

Pro Jahr finden mindestens zwei
Aufsichtsratssitzungen statt. Ne-
ben den erforderlichen Entschei-
dungen fir das Wohnungsbau- und
Sanierungsprogramm berat das
Gremium Uber grundlegende
strategische Ziele und lasst sich in
den Sitzungen von der Geschafts-
fihrung Uber den Geschaftsverlauf
und die aktuellen Projekte infor-
mieren.

GESELLSCHAFTER

Mindestens einmal jahrlich tritt
die Gesellschafterversammlung
zusammen. Die Gesellschafter las-
sen sich vom Priifungsverband das

Prifungsergebnis erldautern und
genehmigen den Jahresabschluss
des Unternehmens. In der Gesell-
schafterversammlung berichtet
die Geschaftsfiihrung tiber den
Geschaftsverlauf und die laufenden
Projekte.

FUHRUNGSKRAFTE UND MITAR-
BEITENDE

Mit den Fihrungskraften werden in
wochentlichen Jour-Fixe-Terminen
die anstehenden Aufgaben abge-
stimmt. Die gesamte Belegschaft
trifft sich in den Mitarbeiterbe-
sprechungen einmal monatlich
zum Informationsaustausch.
Fortlaufend finden zwischen der
Geschaftsfihrung und einzelnen
Abteilungen Gesprache statt, die
sich primar mit Storungen oder
Erschwernissen in den Betriebsab-
laufen befassen und Prozessver-
besserungen zum Ziel haben.

MIETERINNEN UND MIETER

Das Team der Mietbetreuung steht
allen Mieterinnen und Mietern
personlich, per Telefon oder tber
die schriftliche Kontaktaufnahme
zur Verfiigung, sodass Fragen oder

Probleme direkt erortert werden
und individuelle Termine vereinbart
werden konnen. Im Konfliktfall wird
die Geschaftsfiihrung in den Dialog
eingebunden.

WOHNUNGSEIGENTUMERINNEN
& -EIGENTUMER

Die Eigentimerinnen und Eigen-
timern der von uns verwalteten
Wohnungen werden vom Team
Eigentum (WEG-Verwaltung und
Vertrieb) betreut, das ebenfalls
persénlich, per Telefon oder Mail
erreichbar ist. Die mindestens
einmal jahrlich stattfindende
Wohnungseigentimerversamm-
lung bietet den direkten Austausch
zwischen den Mitgliedern der WEG
und der Kreisbau. Den Versamm-
lungen geht tblicherweise eine
Besprechung und Belegpriifung mit
den Verwaltungsbeirdten voraus, in
der die Tagesordnung sowie weitere
Aufgaben vereinbart werden.

BANKEN UND FINANZDIENST-
LEISTER

Der GrofBteil unserer Darlehen
konzentriert sich auf eine kleine
Gruppe von Darlehensgebern. Die

Partnerschaft ist Uber Jahre bzw.
Jahrzehnte gewachsen. Im Rah-
men von Jahresgesprachen findet
ein Austausch Uber aktuelle Aktivi-
taten und kiinftige Planungen statt,
wahrend die Banken ihr jeweiliges
Rating erlautern.

AUFTRAGNEHMERINNEN UND
AUFTRAGNEHMER

Zu unseren Auftragnehmern
gehoren tberwiegend lokale und
regionale Handwerksbetriebe und
Bauunternehmen. Der Prozess

von der Angebotsaufforderung bis
zur Auftragserteilung oder Absage
entspricht den tblichen Vergabevor-
schriften. Wahrend der Dauer der
Bau- oder ProjektmaB3nahmen ste-
hen die Projektleiter in standigem

Austausch mit den Auftragnehmern;
die Geschaftsfiihrung schaltet sich
nur in Ausnahmefallen ein.

OFFENTLICHKEIT

Medien- und Presseanfragen
koordiniert die interne Unterneh-
menskommunikation, die zudem
projektbezogene Informationen
oder Pressemitteilungen veroffent-
licht. Umfangreichere Anfragen
werden mit der Geschaftsfiihrung
abgestimmt und blicherweise von
dieser direkt beantwortet.

Der jahrliche Geschaftsbericht
wird sowohl in gedruckter Form
als auch online auf unserer Web-
site veroffentlicht. Neben den fir
den Jahresabschluss zwingenden
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Angaben gibt dieses Medium Aus-
kunft Uber den Geschaftsverlauf,
den Stand einzelner Projekte sowie
sonstige Vorhaben. Ebenso soll mit
der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung die Offentlichkeit transparent
tiber unsere Ziele und Mafinah-
men in diesem Bereich informiert
werden.

Das zweimal jahrlich erscheinende
Kundenmagazin ,i-tiipfele” soll
alle Interessierten, insbesondere
natirlich unsere Mieterinnen und
Mieter mit aktuellen Informationen
rund um das Unternehmen ver-
sorgen. Darin wird Uber aktuelle
Neubau- und Sanierungsvorhaben,
Entwicklungen im Landkreis sowie
die Mitarbeitenden der Kreisbau
informiert.
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Innovations- und
Produktmanagement

Das Unternehmen legt offen, wie es durch geeignete Prozesse dazu
beitragt, dass Innovationen bei Produkten und Dienstleistungen
die Nachhaltigkeit bei der eigenen Ressourcennutzung und bei
Nutzern verbessern. Ebenso wird fiir die wesentlichen Produkte
und Dienstleistungen dargelegt, ob und wie deren aktuelle

und zukiinftige Wirkung in der Wertschopfungskette und im

Produktlebenszyklus bewertet wird.

Sowohl im Wohnungsneubau als auch im Sanierungsbe-
reich forcieren wir konsequent den Ausbau erneuerbarer
Energien und setzen auf eine addquate Warmeversor-
gung. Wir betreiben Nahwarmenetze, die ebenfalls zur
Warmeversorgung unseres angrenzenden Bestands
genutzt werden. Bei vorhandener Infrastruktur wird

eine Versorgung uber ein Fernwarmenetz erreicht.
Ebenso werden Hybridheizungen und Warmepumpen,
Gasthermen sowie Pelletheizungen bei entsprechenden
Rahmenbedingungen umgesetzt. Fiinf Objekte werden
klimafreundlich mit Warmepumpen beheizt. Samtliche
Baumafinahmen realisieren wir grundsatzlich mindes-
tens nach KfW-Energieeffizienzhaus-Standard 55. Im
Neubau setzen wir lberwiegend auf die Beheizung durch
Holz-Pellets-Anlagen.

Bereits seit 2006 Uberprift das Unternehmen syste-
matisch, welche Dacher fiir die Nutzung von Photo-
voltaik-Anlagen infrage kommen. Mittlerweile sind

17 Eigenanlagen und 5 Fremdanlagen in Betrieb. Die
Photovoltaikpflichtverordnung ermdglicht den Mieterin-
nen und Mietern die direkte Nutzung von Solarstrom mit
entsprechendem Kostenvorteil und senkt die CO,-Bilanz
des jeweiligen Gebaudes.

Dariber hinaus unterstiitzen wir unsere Mieterinnen
und Mieter in Kooperation mit der Agentur fiir Klima-
schutz Kreis Tiibingen gGmbH beim Energiesparen. Im
Rahmen eines kostenlosen Energie-Checks besteht die
Méglichkeit, das eigene Nutzerverhalten beim Heizen
und Liften analysieren zu lassen und dabei individuelle
Einsparmdglichkeiten zu erkennen. Der Energie-Check
wird von unabhangigen und neutralen Energieberatern

M@éssingen, Butzenbad- / Weidenstrafle, Heizraum mit Heizkesseln

der Verbraucherzentrale Baden-Wirttemberg in der
Wohnung der Mieterinnen und Mieter durchgefihrt. Im
Anschluss erhalten die Bewohnerinnen und Bewohner
einen schriftlichen Ergebnisbericht mit konkreten Emp-
fehlungen. Wir stellen unseren Mieterinnen und Mietern
kostenlose Hygrometer zur Verfiigung, womit unter ande-
rem der Wasserdampfgehalt in der Luft in Abhangigkeit
zur Raumtemperatur bestimmt wird. So kdnnen unnétige
Kosten und Energieverluste durch richtiges Liiftungs-
verhalten der Wohnraume auf ein Minimum reduziert
werden.

Die Kreisbaugesellschaft Tibingen unterstitzt die
Forderung der Elektromobilitat und hat dafiir in der
Tiefgarage der Geschaftsstelle E-Ladesaulen einge-
richtet. An weiteren Objektstandorten in Tlibingen und
Dettenhausen hat die Kreisbau auf Nachfrage von Mie-
terinnen und Mietern die Inbetriebnahme von Ladesta-
tionen erlaubt.

E|
|
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=
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Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen

Das Unternehmen legt offen, in welchem Umfang natiirliche
Ressourcen fiir die Geschaftstatigkeit in Anspruch genommen
werden. Infrage kommen hier Materialien sowie der Input und
Output von Wasser, Boden, Abfall, Energie, Flache, Biodiversitat
sowie Emissionen fiir den Lebenszyklus von Produkten und

Dienstleistungen.

Sowohl durch den Neubau von Gebduden als auch bei
der Bewirtschaftung des Bestandes und in dem Betrieb
der Geschaftsstelle werden natiirliche Ressourcen in
Anspruch genommen, die zwangslaufig Auswirkungen
auf die Umwelt und das Klima haben. Dennoch ist es
uns gelungen, den Gesamtenergieverbrauch bei unse-
ren Gebdudebestanden im Zeitraum von 2020 bis 2022
um insgesamt 8,6 Prozent zu reduzieren.

INANSPRUCHNAHME VON NATURLICHEN
RESSOURCEN IM BAU

Bei der Realisierung der Bauvorhaben beansprucht die
Kreisbaugesellschaft hauptsachlich Boden bzw. Flachen
und Grundstiicke. Bei Neubaumafinahmen legen wir
groBes Augenmerk auf die Reduzierung von Flachen-
verbrauchen und Versiegelungen. Dariiber hinaus

sind wir bestrebt, im Rahmen unseres Sanierungspro-
gramms samtliche Potenziale zur Erhohung der Wohn-
flache auszunutzen, die sich aus der Aufstockung und/
oder Verbreiterung der Bestandsgebaude ergeben.

Auch bei der Auswahl der Baustoffe wird auf nach-
wachsende bzw. ressourcenschonende Materialien
geachtet. So kommt vermehrt Holz aus dem regionalen
Einkauf zum Einsatz sowie Gisoton fir Wande und Lino-
leum (statt PVC) fiir Boden. Auf den Verbau von Polys-
terolen oder Mineralwolle wird komplett verzichtet.

Die energetischen Modernisierungsmafinahmen

werden stets mit dem Ziel der Senkung des Energie-
verbrauchs ausgefiihrt: Auswahl der Heizenergietra-
ger, nach Moglichkeit mit regenerativer Energien, die

Ertlichtigung von Gebaudehiillen, die Funkauslesung
von Heizungsanlagen und die Ausstattung von energie-
effizienten technischen Ausstattungen fiir die Allge-
meinflachen. Auf die individuellen Haushaltsverbrauche
unserer Mieterinnen und Mieter haben wir keinen
direkten Einfluss. Durch Aufkléarung und Unterstdit-
zungsangebote versuchen wir, zum sparsamen Umgang
mit natiirlichen Ressourcen sowie bei zur Energie- und
Miillreduzierung anzuregen.

In den AuBlenbereichen unserer Objekte achten wir auf ex-
tensive und biodiverse Begriinung, z.B. mit Baumen mit
grofer Laubkrone (teilweise auch in Trogen) zur Schat-
tenbildung und CO,-Bindung und mit klimaresistenten
Pflanzen sowie Mahwiesen (Bliihflachen statt Rasenfla-
chen) als Habitat fiir Insekten, Vogel und kleine Sauger.
Auflerdem werden die meisten Flachdacher von Neubau-
objekten oder nach Sanierungsmafinahmen begriint.

INANSPRUCHNAHME VON NATURLICHEN
RESSOURCEN IN DER VERWALTUNG

Mit der Einflihrung des elektronischen Archivs wurde
bereits 2018 der Weg fir die papierarme Verwaltung
bereitet. Seit 2020 werden Wohnungsabnahmen und
-Ubergaben digital durchgefiihrt und auch Mafinahmen
der Verkehrssicherung werden digital dokumentiert
und zentral gespeichert. Sofern haptische Dokumente
zwingend erforderlich sind, werden diese auf hochwer-
tigem CO2-neutralem Umweltpapier erstellt.

Im Zuge der Umstellung des Fuhrparks auf Elektrofahr-
zeuge wurden die Dachflachen unseres Blirogebaudes
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GESAMTENERGIEVERBRAUCH

Energieverbrauch! 20.142,7
BezugsgroBe Mietfliche? 161,0
Heizenergie®? 126,3
Warmwasserenergiel? 33,2
Allgemeinstromverbrauch®? 1,5
Hilfstromverbrauch? 0,0
BezugsgroBe Wohneinheit® 11,2
Heizenergie! 8.751,0
Warmwasserenergie!! 2.297,3
Allgemeinstromverbrauch® 102,9
Hilfstromverbrauch® 0,0

18.555,6 -1,9% 18.432,2 -0,7%
152,2 -5,5% 146,9 -3,5%
116,4 -7,9% 115,7 -0,6%

34,4 3,7% 29,9 -13,1%
1.4 -6,5% 153 -5,3%

0,0 0,0% 0,0 0,0%
10,5 -5,5% 10,2 -3,5%
8.060,1 -7,9% 8.011,0 -0,6%
2.383,4 3,7% 2.071,6 -13,1%
96,2 -6,5% 91,1 -5,3%
0,0 0,0% 0,0 0,0%

(1) MWh (2) kWh/m? (3) MWh/WE (4) KkWh/WE

Die Tabelle zeigt den Gesamtenergieverbrauch des Kreisbau-Gebdudebestands fiir Heizung, Warmwasser und Strom
[ohne Mieterstrom). Dargestellt sind die letzten drei Jahre, wodurch die Entwicklung der Verbréduche erkennbar wird.
Die zwei verschiedenen Bezugsgrifien, Wohneinheit und Mietfléche sind dazu aussagekréftige Kennzahlen.

mit Photovoltaik-Anlagen ausgestattet. Obwohl dies
nicht ausreicht, den Gesamtstrombedarf des Gebaudes
zu decken, kann damit ein erheblicher Stromanteil fir
die Elektrofahrzeuge erzeugt werden. Die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter haben zusatzlich die Moglichkeit,
Fahrzeuge von einem ortlichen Car-Sharing-Betreiber
fur dienstliche Zwecke zu nutzen, wodurch die eigene
Fahrzeugflotte nicht weiter vergrofBert werden muss.

In der Mobilitatsvereinbarung des Unternehmens wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Anreise

zu Veranstaltungen und Terminen ausschlieBlich mit
dem Auto oder der Bahn zu erfolgen haben. Nationale
Flugreisen werden grundsatzlich untersagt. Aufgrund
der Tatsache, dass sich die Bauvorhaben im Grofiraum
Tibingen befinden, halten sich Langstrecken ohnehin
in Grenzen. Ublicherweise wird fiir die innerstédtischen
Termine das kreisbaueigene E-Bike verwendet.

Auch nach dem offiziellen Ende der Corona-Pandemie
nutzen viele Mitarbeitende weiterhin die Moglichkeiten

des mobilen Arbeitens, zumal der Grofteil der Be-
sprechungen online abgewickelt werden kann. Dadurch
werden zugleich die Kraftstoffverbrauche fiir Autos
verringert und die Treibhausgas- und Schadstoffbelas-
tung reduziert.

Wir unterstiitzen den Gedanken der Abfall-Kreis-
laufwirtschaft, weshalb von den Mitarbeitenden die
fachliche Entsorgung und Recycling von Abfallen er-
wartet wird. Zudem soll der Verbrauch von materiellen
Ressourcen auf ein Minimum reduziert werden, z.B.
durch den Verzicht, Dokumente auszudrucken und die
Verwendung von Textilhandtiichern (Papier), sowie die
Spiilstopp-Funktion bei Toiletten und den Tipp, nur volle
Spilmaschinen einzuschalten (Wasser). Durch den Ein-
satz energieeffizienter Blirogerate und das Ausschalten
von Monitoren soll der Stromverbrauch deutlich redu-
ziert werden. Durch das Betriebskostenmanagement
konnen die Verbrauche kontinuierlich Gberwacht und so
nachhaltig reduziert werden.

Pliezhausen, Juchtlenstrafle
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ENTWICKLUNG ENERGIEVERBRAUCH

Warme und Strom

| 2020 2021 2022 20306EG 20306dW
' Strom [kWh/m?] 1,76 | 1,31 | 1,21 | 0,00 | 0,00 |
 Warme [kWh/m? 134,42 | 125,41 | 125,59 | 62,00 | 110,00 |
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Tabelle und Diagramm zeigen den jéhrlichen Warme- und Stromverbrauch pro Warme @ Strom @
Quadratmeter des Kreisbau Gebdudebestands. Daraus ldsst sich ablesen und

ermitteln, wie viel Energie in den letzten drei Jahren eingespart werden konnte.
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2020 2021 2022
Strom [kWh/WE] 102,88 96,21 91,07
- 0
Warme [kWh/WE] 8.751,03 8.060,12 8.011,00 ' /0

2020

2021

2022
Wirme @ Strom @

Tabelle und Diagramm zeigen den Warme- und Stromverbrauch pro
Wohneinheit. Daraus ldsst sich ablesen und ermitteln, wie viel Energie in

den letzten drei Jahren eingespart werden konnte.

Reduzierung des
Warmeverbrauchs im Vergleich
zur Benchmark 1990

-8,8«

Reduzierung des Warmever-
brauchs pro Wohneinheit

Ressou
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rcenmanagement

Das Unternehmen legt offen, welche qualitativen und quantitativen
Ziele es sich fiir seine Ressourceneffizienz, inshesondere

den Einsatz erneuerbarer Energien, die Steigerung der
Rohstoffproduktivitat und die Verringerung der Inanspruchnahme
von Okosystemdienstleistungen gesetzt hat, welche MaBnahmen
und Strategien es hierzu verfolgt, wie diese erfiillt wurden bzw. in
Zukunft erfiillt werden sollen und wo es Risiken sieht.

Es ist unser Ziel, innerhalb der
nachsten Jahre alle verbliebenen
Olheizungen durch Heizungsanla-
gen auszutauschen, die mit regene-
rativen Energien betrieben werden.
Dabei greifen wir neben Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen unter
anderem auch auf Pelletheizungen
und Photovoltaiksysteme zuriick.
Bereits heute werden von unseren
2.362 Bestandswohnungen nur
noch ca. 8 Prozent mit Ol beheizt.

In einem Grofteil der Gebaude sind
Verdunstungszahler durch moder-
ne elektronische Heizkostenver-
teiler und/oder Warmemengen-
zahler ersetzt worden, sodass die
Ablesungen in kurzen Intervallen
erfolgen konnen. Das erdffnet den
Mieterinnen und Mietern die Még-
lichkeit, sich tGber die Entwicklung
ihres Verbrauchs zu informieren
und das eigene Verbraucherverhal-
ten zu kontrollieren.

Da sich der Wohnungsbestand
tber den gesamten Landkreis
Tibingen verteilt, wird angestrebt,
innerhalb zusammenhangender
Quartiere eigene Nahwdrmenetze
aufzubauen oder Kooperationen
mit ortlichen Nah- und Fernwar-

mebetreibern zu schlieflen. Im
Berichtsjahr 2023 sind 66 Gebaude
mit insgesamt 466 Wohnungen

mit einem eigenen Nahwarmenetz
ausgestattet; 48 Gebduden mit 365
Wohnungen sind an Fernwarme-
netze angeschlossen.

Derendingen, Sudetenstrafe. 3, Fernwarmeiibergabestation

Die Software mevivoECO er-

moglicht eine Bestandsanalyse
und zeigt mit Hilfe von Mafinah-
men-Szenarien Losungen fir
6kologische und dkonomische
Modernisierungen auf. CO,-Kenn-
werte bilden die Grundlage fir die
Bewertung des gesamten Woh-
nungsbestands. So kdnnen bauli-
che wie technische Veranderungen
im Hinblick auf klimarelevante
Emissionen dargestellt und ein-
schldgige Klimaziele mit entspre-
chenden Steuerungsmafinahmen
formuliert werden.

Daneben gilt es, die Modernisie-
rungs- bzw. Sanierungsmafinah-
men nachhaltig und sozial ver-
traglich zu gestalten. Die Erfiillung
der Standards nach GEG reduziert
den Energieverbrauch des Gebau-
des und fiihrt zur Senkung der
energieabhangigen Betriebskos-
ten. Potenziale bietet hier auch

die Dammung der Fassade und
doppelt- bis dreifach verglaste
Fenster. Fiir eine wirtschaftliche
Darstellung ist jedoch eine Er-
hohung der Miete unumganglich.
Diese wird den Bewohnern weit im
Voraus angekindigt. Im Einzelfall
werden Losungsansatze erarbeitet,
falls dies zu grof3eren wirtschaftli-
chen Einschrankungen der Miete-
rinnen und Mieter fihrt.

Von besonderer Bedeutung fir das
interne Ressourcenmanagement ist
die fachliche Kenntnis der Mitarbei-
tenden. Daflir wurde einer unserer
Mitarbeiter zum DGNB-Conusltant
(Deutsche Gesellschaft fiir nach-
haltiges Bauen) ausgebildet. Der
Verein verfolgt das Ziel, Nachhal-
tigkeit in der gesamten Bau- und
Immobilienwirtschaft zu fordern
und im Bewusstsein der breiten
Offentlichkeit zu verankern.
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AUFTEILUNG DER ENERGIETRAGER

Energieverbrauch und Heizungsarten

Energietrager 2020 2021 2022
Erdgas [%] 45,6 47,1 1,5% 48,2 1,0%
Heizol (%] 58 5,7 -0.2% 53 -0,4%
Kohle [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Holz/Pellets (%] 31,5 32,4 0,9% 32,6 0,3%
Biogene Brennstoffe [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Fernwarme [%] 13,6 13,5 -0,0% 12,0 -1.5%
Strom %] 08 0.8 -0,0% 0,9 0.2%
Sonstige [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Anteil des Warmeverbrauchs pro Energietrager im gesamten Gebdudeportfolio.
Energieeinspeisung und Verkauf 2020 2021 2022
Netzeinspeisung und sonstige Nutzung IMWh] 4612 4257  -7.7% 4835 136%

Die Netzeinspeisung von Strom in MWh.

P

WIE HOCH IST DER ENERGIEVERBRAU
IM PORTFOLIO PRO ENERGIETRAGER?

ENERGIEVERBRAUCH IM
PORTFOLIO [MWH/JAHRI

Erdgas: 8.779,6

Heizol: 966,3

Kohle: 0,0

Holz/Pellets: 5.948,0

Biogene Brennstoffe: 0,0

Fernwarme: 2.195,6

Erdwarme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswarme, Wasserstoff: 164,2
Strom: 171,5

Sonstige: 0,0

Der aktuelle Energieverbrauch im Gebgude-
portfolio wird in Megawattstunden pro Jahr
angezeigt und gemafl dem Energietrager
aufgefiihrt.

CH

WIE VIELE GEBAUDE HABEN WELCHEN
ENERGIETRAGER?

HEIZUNGSARTENVERTEILUNG IM
PORTFOLIO [ANZAHL GEBAUDE]

Erdgas: 171

Heizol: 29

Kohle: 0

Holz/Pellets: 125

Biogene Brennstoffe: 0

Fernwarme: 46

Erdwarme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswarme, Wasserstoff: 4
Strom: 3

Sonstige: 0

Anzahl der Geb&ude, in welchen der
Jjeweilige Energietrager verwendet wird.
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ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

des Gebaudeportfolios

2020 2021 2022
Objekte 349 349 351
Wohneinheiten (WE) 2172 2172 2192
Nutzflache [m?] 149.962,05 149.962,05 151.324,80
A+ (<30) 7 2,0% 5 1,4% 4 1,1%
A (30-50) 2 0,6% 2 0,6% 3 0,9%
B (50-75) 10 2,8% 15 4,3% 17 4,9%
C (75-100) 45 12,7% b4 18,2% 72 20,6%
D (100-130) 114 32,3% 102 29.1% 98 28,1%
E (130-160) 62 17,6% 79 22,5% 80 22,9%
F (160-200) 72 20,4% 66 18,8% 41 11,7%
G (200-250) 34 9,6% 12 3,4% 28 8,0%
H (>250) 7 2,0% 6 1,7 % 6 1,7%

Die Tabelle und das Diagramm

stellen die Anzahl und den

prozentualen Anteil der Objekte in den
Energieeffizienzklassen wahrend der
letzten drei Abrechnungsperioden dar.
Die Energieeffizienzklassen sind geméfl
der EU-Richtlinie aus dem Jahr 2022
kategorisiert. Die Tabelle bietet zudem
einen Uberblick iiber die Entwicklung des
Portfolios hinsichtlich der Objekt- und
Wohneinheiten sowie der Nutzfldche.

Die EU erwagt, dass bis spa-
testens 2030 die schlechtesten
Energieklassen (F, G, H) saniert
werden missen. In welchem
Umfang hangt von der nationalen
Gesetzgebung ab.

Im Gebaudeportfolio der Kreisbau
Tubingen betrifft dies 21,4% des
Gesamtbestands (Stand: 2022).

41 Objekte (11,7%)

28 Objekte (8,0%)
6 Objekte (1,7%)

2020 2021 2022

Energieverbrauch!” 20.142,7 18.555,6 -7,9% 18.432,2 -0,7%
BezugsgroBe Mietflache®? 161,0 152,2 -5,5% 146,9 -3,5%
Heizenergie®? 126,3 116,4 -7,9% 115,7 -0,6%
Warmwasserenergiel? 33,2 34,4 3,7% 29,9 -13,1%
Allgemeinstromverbrauch® 1,5 1,4 -6,5% 1,3 -5,3%
Hilfstromverbrauch? 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
BezugsgroBe Wohneinheit®® 11,2 10,5 -5,5% 10,2 -3,5%
Heizenergie! 8.751,0 8.060,1 -7,9% 8.011,0 -0,6%
Warmwasserenergiel®! 2.297,3 2.383,4 3,7% 2.071,6 -13,1%
Allgemeinstromverbrauch® 102,9 96,2 -6,5% 91,1 -5,3%
Hilfstromverbrauch® 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%

(1) MWh (2) KWh/m? (3) MWh/WE (4) KWh/WE

Die Tabelle zeigt den Gesamtenergieverbrauch des Kreisbau-Geb&dudebestands fiir Heizung, Warmwasser und Strom
[ohne Mieterstrom). Dargestellt sind die letzten drei Jahre, wodurch die Entwicklung der Verbrduche erkennbar wird.
Die zwei verschiedenen Bezugsgrofien, Wohneinheit und Mietfldche sind dazu aussagekréftige Kennzahlen.
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ENERGIEVERBRAUCHSEFFIZIENZKLASSE (°C)

Endenergieverbrauch
120,87 kWh/m?a (°C)

Primarenergieverbrauch
89,23 kWh/m?a (°C)

Die Grafik zeigt sowohl den durchschnittlichen Endenergieverbrauch als auch den Primarenergieverbrauch des
Gebaudeportfolios in Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr.

Als Endenergieverbrauch wird die Energiemenge bezeichnet, welche fiir Heizung, Liiftung, Warmwasserberei-
tung und Kiihlung verbraucht wird und bildet somit die IST-Situation im Gebaude mit den tatsachlich anfallenden
Verbrauchen ab. Der dazu gehorende Primarenergieverbrauch beriicksichtigt zusatzlich den Energieverbrauch
der vorgelagerten Prozesskette fiir die Brennstoffbereitstellung. Die Energieverbrauchswerte werden tempera-
turbereinigt, um eine Giberregionale Vergleichbarkeit zu ermaglichen.

ENERGIEBEDARFSEFFIZIENZKLASSE

Endenergiebedarf
84,46 kWh/m?2a

Primarenergiebedarf
61,28 kWh/m?a

Die Grafik zeigt den Endenergie- und den Primarenergiebedarf des Portfolios in Kilowattstunden pro Quadratme-
ter und Jahr. MafBgeblich fiir den Endenergiebedarf sind die Gebaudehiille sowie die Heizungs- und Kiihlsysteme
eines Gebaudes.

CO, VERBRAUCHSEFFIZIENZKLASSE (°C)

Emissionen
17,96 kg/m? (°C)

Die Grafik zeigt den temperaturbereinigten, durchschnittlichen Emissionswert des Portfolios in Kilogramm CO,
pro Quadratmeter und Jahr. Fir die Datenerfassung wurde eine Emissionsskala zur Klassifizierung der CO,
Emissionen entwickelt, welche sich an dem Prinzip der Gebaudeenergieskala orientiert. Fir die Ermittlung der
Emissionen wird der temperaturbereinigte Energieverbrauch (°C) des Portfolios mit energietrégerspezifischen
COZ—Aqivalenten nach den Vorgaben der GdW Arbeitshilfe 85 berechnet.
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Klimarelevante Emissionen

Das Unternehmen legt die Treibhausgas(THG)-Emissionen
entsprechend dem Greenhouse Gas (GHG) Protocol oder darauf
basierenden Standards offen und gibt seine selbst gesetzten Ziele

zur Reduktion der Emissionen an.

Die Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien - und
hier vor allem die Bereitstellung von Warmwasser,
Strom und Energie fiir Heizung und die Abfallbeseiti-
gung - stellt den Hauptverursacher von Emissionen dar.
Daher versuchen wir durch bauliche und technische
MaBnahmen sukzessive die Einsparung von CO,-Emis-
sionen in ihren Gebauden zu erzielen. Hierzu wird
fortlaufend ein Sanierungsprogramm aufgelegt, dass
Modernisierungen und energetische Sanierungen aller
Bestandsgebaude vorsieht, die alter als 40 Jahre sind.
Rund 80 Prozent des Wohnungsbestands sind bereits
fur die Zukunft ertlichtigt. Die Ubrigen Bestande werden
bis 2040 dekarbonisiert. Zur Erstellung des CO,-Monito-
rings mittels der Software mevivoECO wurden wesentli-
che Gebdudedaten erhoben, woraufhin der Verbrauch an
CO, vor und nach der Sanierung pro Geb&ude ermittelt
werden kann.

Im Ergebnis haben die Sanierungen dazu beigetragen,
den CO,-Ausstof3 um etwa 70 Prozent zu reduzieren.
Diese Einsparungswerte sind einerseits dem friihen
Modernisierungsbeginn Anfang der 1990er-Jahre zu
verdanken, andererseits auf die Umstellung von kon-
ventioneller Heiztechnik auf regenerative Warmeer-
zeugung zurlckzufiihren. Der Warmeversorgung der
Gebaude aus ausschlieBlich CO,-neutralen, regenerati-
ven Quellen (einschl. Fernwérme) stehen hohe Kosten
und oftmals auch wirtschaftliche Hiirden entgegen. Der
Einbau neuer Gasheizungen sieht die Verwendung von
Bio- Gas oder die Installation von Gas-Hybridheizungen
vor, bei der mindestens 65% der Warmeerzeugung aus
erneuerbaren Energiequellen stammen muss. Durch
den Wegfall der offentlichen Forderung erschwert sich

die Umsetzung des Sanierungskozepts. Dasselbe gilt
auch fur Biomasseheizungen (Pelletsheizungen). Diese
missten mit einer Warmepumpe oder Solarthermiean-
lage kombiniert werden. Technische Einschrankungen
sowie hohe Finanzierungskosten erschweren jedoch
den Einsatz der Warmepumpentechnologie bei Be-
standsgebauden.

Zusatzliche Kompensationsleistungen zum CO,-Aus-
stof} sind etwa Baumpatenschaften im Naturpark
Schonbuch, die wir zur Unterstitzung der CO,-Bindung
und Sauerstoff-Produktion durch die Baume tberneh-
men, sowie die Bewirtschaftung von Trockenmauern.
AuBlerdem wird bei Verdichtungsmafnahmen nach
Maoglichkeit auf neue Flachenversiegelungen verzichtet
und stattdessen eine extensive Begriinung rund um die
Wohngebdude umgesetzt.

Die Geislinger Konvention an der Hochschule fiir
Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen, zu deren
Griindungsmitglieder die Kreisbau Tubingen zahlt, hat
sich zum Ziel gesetzt, durch den Aufbau eines struk-
turierten, vereinheitlichten Betriebskostenspiegels
Verbrauche und Betriebskosten besser vergleichen zu
kénnen. Das bereits im Jahr 2008 verliehene Siegel
der Geislinger Konvention bescheinigt der Kreisbau-
gesellschaft Tiibingen den aktiven Einsatz bei der
Reduzierung des Energieverbrauchs und Senkung von
CO,-Emmissonen. So hat das Unternehmen schon vor
einigen Jahren die Hausbeleuchtungen auf hocheffi-
ziente LED-Technik umgestellt. Dadurch kénnen die
Allgemeinstromverbrauche deutlich reduziert und der
CO,-Ausstof splirbar verringert werden.



EMISSIONSKENNZAHLEN
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WAS SIND EMISSIONSKENNZAHLEN?

CO,-AQUIVALENTE?
COZ-Aquivalente (CO,e) sind eine Masseinheit zur Vereinheitlichung der
Klimawirkung der unterschiedlichen Treibhausgase.

Sie geben die jahrliche Gesamtemissionen von Treibhausgasen (in Tonnen
CO,-Aquivalenten) an.

2020 2021 2022
Emissionen Gesamtbestand'" 2.947,3 2.780,4 -5,7% 2.785,0 0,2%
BezugsgroBe Mietfldche®? 23,5 22,5 -3,5% 21,7 -3,3%
Heizenergie®? 18,1 17,1 -5,6% 17,2 0,3%
Warmwasserenergie!? 4,6 4,8 5.3% 4,0 -16,1%
Allgemeinstromverbrauch®? 0,6 0,5 -7,0% 0,5 -5,6%
BezugsgroBe Wohneinheit® 1.612,9 1.556,4 -3,5% 1.504,7 -3,3%
Heizenergie® 1.255,2 1.184,7 -5,6% 1.188,8 0,3%
Warmwasserenergie®® 317,4 334,2 5.3% 280,5 -16,1%
Allgemeinstromverbrauch® 40,3 37,5 -7,0% 35,4 -5,6%

(1)tC0,e (2) kgCO,e/m? (3) kgCO,e/WE

Reduzierung der CO,-Emissionen in Tonnen CO.e in den letzten drei Abrechnungsperioden und die Abnahme in Prozent
pro Mietfldche und Wohneinheiten des gesamten Geb&udeportfolios.

-6,8%

Reduktion der CO,-Emissionen
pro Wohneinheit

5,9

Reduzierung der CO,-Emissio-
nen im Gesamtbestand

-6,8%

Reduktion der CO,-Emissionen
pro Mietflache

Photovolltaikanlagen auf dem Dach der Geschaftsstelle der Kreisbaugesellschaft Tiibingen, Hechinger StrafB3e 22
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Emissionen nach Energietrager

Erdgas [%] 76,0 76,6 0.7% 77,6 1.0%
Heizol [%] 12,7 12,0 -0.7% 1M1 -0.9%
Kohle [%] 0,0 0,0 0.0% 0,0 0.0%
Holz / Pellets [%] 4,8 4,9 0.1% 4,8 -0.1%
Biogene Brennstoffe [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0.0%
Fernwarme [%] 4,3 4,2 -0,1% 3,7 -0,5%
Erdwarme, Geothermie, Solarthermie, 0,2 0,3 0,1% 0,3 0,0%
Umgebungswarme, Wasserstoff [%]
Strom [%] 2,2 2,1 -0.1% 2,5 0.5%
Sonstige [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Anteil der Emissionen pro Energietrager im gesamten Gebaudeportfolio.
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ENERGIETRAGER

Das Balkendiagramm zeigt auf der linken Diagramm-Achse die erzeugte Gesamtenergie pro Energietrédger

Summe Gesamtemissionen (tCO,e) @

Summe erzeugte Gesamtenergie (MWh])

und im Vergleich, auf der rechten Diagrammachse, das dadurch entstandene CO, Aquivalent im gesamten

Gebéudeportfolio.
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C0,e-Warme/WE @ CO,e-Strom/WE @
1400

1200

1000

800
600
400
200
0
2020 2021 2022
2020 2021 2022
CO0,e-Strom/WE 40,31 37,50 35,38
CO,e-Warme/WE 1255,19 1184,65 1188,79

Die Entwicklung der Emissionszahlen bei Strom und Wéarme im Verlauf
der letzten drei Abrechnungsperioden in Bezug auf die Wohneinheiten.
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nehmerrechte

ichtet, wie es national und international
zu Arbeitnehmerrechten einhialt sowie die

Beteiligung
und am Nac

itarbeiterinnen und Mitarbeiter im Unternehmen
igkeitsmanagement des Unternehmens fordert,

ierbei setzt, welche Ergebnisse bisher erzielt

wurden und wo es Risiken sieht.

Die Kreisbau Tibingen beachtet die gesetzlichen Re-
gelungen des deutschen Arbeitsrechts vollumfanglich.
Dariber hinaus gelten das Allgemeine Gleichbehand-
lungsgesetz sowie die Vorschriften zur Arbeitssicher-
heit und zum Gesundheitsschutz. Die Kreisbaugesell-
schaft hat die ias-Gruppe (ias health & saftety GmbH,
Westendstrafe 199. 80686 Miinchen) mit der Wahrneh-
mung der sicherheits-technischen Betreuung gemaf
Arbeitssicherheitsschutzgesetz als Giberbetrieblichen
Dienst beauftragt. Die Ausgestaltung orientiert sich an
der Aufgabenstellung der jeweils giltigen Unfallverhii-
tungsvorschrift. Die sicherheitstechnische Betreuung
besteht nach den Vorgaben des zustandigen Unfallver-
sicherungstragers aus einer Grundbetreuung und einer
betriebsspezifischen Betreuung.

Die arbeitsmedizinische Betreuung basiert auf der
gleichen Grundlage. Beauftragt ist damit der Be-
triebsarzt Dr. Widmaier aus Tibingen. Die Betreu-
ungszeiten errechnen sich auf der gleichen Basis, wie
die sicherheitstechnische Betreuung. Bei den regel-
mafBig stattfindenden Sitzungen des Arbeitssicher-
heitsausschusses ist die zustandige Vertretung des
sicherheitstechnischen Dienstes, der Betriebsarzt,
die Sicherheitsfachkraft der Kreisbaugesellschaft und
die Geschaftsflihrung vertreten.

Neben der regularen, tariforientierten Entlohnung
gemaf dem Tarifvertrag fiir die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft bieten wir unseren Mitarbeitenden mit
Gutscheinen sowie einem Mietzuschuss fir unterneh-
menseigene Wohnungen weitere attraktive Elemente
zur Unterstiitzung an.

Die Integritat und der gute Ruf des Unternehmens liegen
in den Handen unserer Mitarbeitenden. Ehrlichkeit und
Fairness miissen den Umgang untereinander bestimmen,
daher haben sich die Mitarbeitenden fiir die Einhaltung
des Verhaltenskodex verpflichtet. Dieser Verhaltensko-
dex beschreibt die Werte, Grundsatze und Handlungsma-
ximen, die das alltdgliche Miteinander bestimmen. Auf
diese Weise soll ein Arbeitsumfeld entstehen, das sich
durch Wertschatzung, vertrauensvolle Zusammenarbeit
und gegenseitige Verantwortung auszeichnet.

Weitere wichtige Punkte sind die Férderung der Pro-
duktivitat und Kreativitat im Unternehmen sowie eine
positive Arbeitsatmosphare. Neben den fachlichen
Entwicklungsmafnahmen wird insbesondere der
Zusammenhalt durch gemeinsame Teambuilding-Maf3-
nahmen, jahrliche Betriebsausfliige und Weihnachtsfei-
ern gestarkt.




Chancengerechtigkeit
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Das Unternehmen legt offen, wie es national und international
Prozesse implementiert und welche Ziele es hat, um
Chancengerechtigkeit und Vielfalt (Diversity), Arbeitssicherung

und Gesundheitsschutz, Mitbestimmung, Integration von Migranten

und Menschen mit Behinderung, angemessene Bezahlung sowie
Vereinbarung von Familie und Beruf zu fordern, und wie es diese

umsetzt.

Die Kreisbaugesellschaft Tibingen
fordert und sichert Chancengleich-
heit und duldet keinerlei Form der
Diskriminierung, insbesondere aus
Grinden der Rasse, der ethnischen
Herkunft, des Geschlechts, des
Alters, der sexuellen Identitat, der
Religion oder Weltanschauung oder
wegen einer Behinderung. In der
Geschaftsstelle der Kreisbauge-
sellschaft sind alle Arbeitsplatze
barrierearm eingerichtet, allerdings
ist im Berichtsjahr keine Person

mit Schwerbehinderten-Status im
Unternehmen tatig. In der Kreisbau
sind keinerlei Falle von Diskriminie-
rung am Arbeitsplatz bekannt.

Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter werden in der Ausiibung ihrer
Tatigkeit gleichermafen geschatzt
und entsprechend ihren Qualifika-
tionen und Fahigkeiten eingesetzt.

Unabhangig ihres Geschlechts
werden alle Mitarbeitenden in ihrer
Entwicklung gefordert. Die Auswahl
der Bewerberinnen und Bewerber
erfolgt geschlechtsneutral, wobei
ausschlief3lich die personlichen
Kenntnisse und Erfahrungen im
Vordergrund stehen.

Die Kreisbau Tibingen weist unter
den Beschaftigten insgesamt einen
Frauenanteil von etwa 72 Prozent
auf. Die Geschaftsfiihrung des Un-
ternehmens wird von zwei Mannern
wahrgenommen. Der Frauenanteil
bei der Teamleiter-Ebene und der
Stabstelle “Nachhaltigkeitsmanage-
ment und Kommunikation” betragt
40 Prozent. Der Aufsichtsrat ist zu
100 Prozent mit Mannern besetzt, da
die gewahlten Vertreter (Landrat des
Landkreises Tibingen und die Ober-
birgermeister und Blirgermeister
als Vertreter der Kommunen sowie
Vorstandsvorsitzende der Kreisspar-
kasse) nicht vom Unternehmen selbst
bestimmbar sind.

Die Kreisbaugesellschaft bietet
vielfdltige Arbeitszeitmodelle

an und geht damit flexibel auf die
Bedirfnisse ihrer Mitarbeitenden
ein. Je nach privater Situation haben

die Arbeitsvertrage einen Umfang
von 30% bis zu 100% bei Vollzeit-An-
gestellten. Ausgehend von einer
festgelegten Kernarbeitszeit gilt fir
alle Beschaftigten ein Gleitzeitmo-
dell. Den Mitarbeitenden wird somit
Zeit eingerdumt, um personliche und
berufliche Termine zu koordinieren.
Zusatzlich konnen an arbeitsinten-
siven Tagen Uberstunden aufgebaut
werden, die zu einem spateren Zeit-
punkt wieder zum Ausgleich kom-
men. So sind ein Mehrstundenrah-
men und bei Vollzeitbeschaftigung
zwei Gleittage pro Monat maglich.

Fir eine bessere Vereinbarkeit von
Familie und Beruf ist das mobile
Arbeiten ein entscheidendes Forder-
instrument. Hilfsmittel wie Laptop,
Tablets und Handys, die auch privat
genutzt werden dirfen, werden von
der Kreisbau hierzu bereitgestellt.
2023 nutzen uber 95 Prozent der
Beschaftigten die Méglichkeit des
mobilen Arbeitens - ausgenommen
Empfang, Hausmeister und Auszu-
bildende. Zur Umsetzung familien-
freundlicher Arbeitsbedingungen er-
maoglicht die Kreisbau unter anderem
Teilzeitarbeit wahrend der Elternzeit
und die Teilnahme an betrieblichen
Fortbildungen.
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Qualifizierung

Das Unternehmen legt offen, welche Ziele es gesetzt und welche
MaBnahmen es ergriffen hat, um die Beschiaftigungsfahigkeit, d.

h. die Fahigkeit zur Teilhabe an der Arbeits- und Berufswelt aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, zu fordern und im Hinblick auf die
demografische Entwicklung anzupassen, und wo es Risiken sieht.

Unser Erfolg hangt vom Engage-
ment und der Leistungsbereit-
schaft der Mitarbeitenden ab und
kann nur mit gut ausgebildeten
Fachkraften sichergestellt werden.
Der Fort- und Weiterbildung wird
von der Unternehmensleitung
hohe Prioritat beigemessen. Daher
unterstitzt sie die Belegschaft

bei der individuellen beruflichen
Weiterentwicklung und bietet die
Teilnahme fachlicher Qualifizie-
rungsangebote an. Dem sollen
auch die jahrlichen Mitarbeiterge-
sprache als offener, partnerschaft-
licher Dialog dienen. Dabei sollen
Einblicke in die berufliche Vorstel-
lung leistungsfordernde oder aber
auch leistungshemmende Faktoren
aufzeigen und die Mitarbeitenden
ermutigen, eigene Ideen und Anre-
gungen einzubringen.

Die Folgen des demografischen
Wandels und die fortschreitende
Digitalisierung erfordern tberdies,
die fachliche Qualifizierung der
Nachwuchskrafte und eine regelma-
Rige Verbesserung der Kenntnisse
in den jeweiligen Fachbereichen.

Die langen Betriebszugehdorigkeiten
der Belegschaft unterstreichen die
Qualitat der Kreisbaugesellschaft

Tubingen als Arbeitgeberin und

die positive Arbeitsatmosphare. Im
Fall von Neubesetzungen werden
auch altere Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer bertiicksichtigt, da die
Kreisbau von deren Erfahrung pro-
fitiert. Der Bedarf bzw. der Wunsch
auf hohere Qualifizierung seitens der
Belegschaft wird von der Geschafts-
fuhrung bericksichtigt; entspre-
chende Férderprogramme und
Fortbildungen werden auch finanziell
unterstitzt, sofern sie betrieblich als
sinnvoll angesehen werden.

In Rahmen von Ausbildungsmes-
sen und Berufsinformationstagen
bieten wir Nachwuchskraften die
Mdglichkeit, sich Uber Ausbildung
und Karriere innerhalb unseres

Unternehmens zu informieren. Da-
bei konnen Interessierte zwischen
der Ausbildung zum/zur Immobili-
enkaufmann/-frau (m/w/d) und der
verkirzten Ausbildung zum/zur
Immobilienassistent/in (m/w/d)
wahlen. Wahrend der gesam-

ten Ausbildungszeit rotieren die
Nachwuchskrafte innerhalb der
Fachbereiche und werden jederzeit
kompetent betreut. Dabei sollen
gezielt die jeweiligen Interessen
identifiziert und gefordert werden.
Bei erfolgreicher Ubernahme kann
im Anschluss eine Weiterbildung
zum staatlich gepriften Immobi-
lienfachwirt absolviert werden. Es
wird angestrebt, mindestens zwei
Auszubildende jahrlich einzustel-
len.
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Menschenrechte

Das Unternehmen legt offen, welche MaBnahmen, Strategien und
Zielsetzungen fiir das Unternehmen und seine Lieferkette ergriffen
werden, um zu erreichen, dass Menschenrechte weltweit geachtet
und Zwangs- und Kinderarbeit sowie jegliche Form der Ausbeutung
verhindert werden. Hierbei ist auch auf Ergebnisse der MaBnahmen
und etwaige Risiken einzugehen.

Die Achtung der Menschenrechte
genieft bei der Kreisbaugesell-
schaft Tubingen jederzeit den
hochsten Stellenwert. Die Beach-
tung des Verhaltenskodex sowie
ethischer Grundwerte innerhalb
des Unternehmens bilden die
Richtschnur im alltaglichen ge-
schaftlichen Umgang und stellen
einen Beitrag zur Vermeidung von
Menschenrechtsverletzungen dar.
Alle Mitarbeitenden haben sich ver-
pflichtet, sich an die formulierten
Grundsatze zu halten. Bei Versto-
Ben werden entsprechende diszipli-
narische Mafinahmen eingeleitet.

Aufgrund unserer regionalen Aus-
richtung setzen wir uns insbeson-
dere mit der menschenrechtlichen
Sorgfaltspflicht auf regionaler
Ebene auseinander. Bei der Rea-
lisierung der Bauprojekte sind wir
auf externe Dienstleister und Ver-
tragspartner angewiesen sowie auf
deren Einhaltung der Standards
bei der verantwortungsvollen Ma-
terialbeschaffung. In den Vertra-
gen und Vereinbarungen werden
Mindeststandards festgelegt und
entsprechende Erwartungen zur
Einhaltung der Menschenrechte
gegeniiber Subunternehmen sowie

Lieferanten formuliert. Wir setzen

dabei voraus, dass die beauftrag-
ten Unternehmen die Standards
fur faire Geschaftstatigkeit sowie
fairen Wettbewerb einhalten und
ihrer sozialen Verantwortung
gegeniber der Umwelt und der
Gesellschaft gerecht werden.

Der Einfluss darauf, ob in allen
Schritten der Lieferkette Arbeits-
rechtsverletzungen wie Kinder-
arbeit, Zwangsarbeit, gefahrliche
Arbeitsbedingungen oder andere
schwere Menschenrechtsverlet-
zungen tatsachlich ausgeschlossen
werden konnen, ist begrenzt. Da die
Kreisbau aber ganz iberwiegend in
der Europaischen Union hergestellte
Baustoffe, Bauteile und Anlagen

verwendet und auch die Herstel-
lungs- und Montageprozesse fast
ausschliefilich in der EU erfolgen,
ist das Risiko von Verstof3en gegen
die Menschenrechte gering. Auch im
Bereich der Minijobs ist die Vergi-
tung nach Mindestlohn garantiert.

Mit dem Anspruch, Transparenz zu
gewahrleisten, sollen mittelfristig
im Ausschreibungsverfahren ver-
scharfte Kriterien, die zur Einhal-
tung der gesetzlichen Vorschriften
und Gesetze, die Achtung der
Menschenrechte, faire Arbeitsbe-
dingungen insbesondere in Bezug
auf Vergitung und Arbeitszeiten, die
Ubernahme von Verantwortung fiir
Gesundheit und Sicherheit der Mit-
arbeitenden zum Tragen kommen.
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Gemeinwesen

Das Unternehmen legt offen, wie es zum Gemeinwesen in den
Regionen beitragt, in denen es wesentliche Geschaftstatigkeiten

austibt.

Spendeniibergabe an den Verein fiir Schuldnerberatung Tibingen e.V.

Als Unternehmen mit regiona-
ler Verbundenheit gestalten wir
unser gesellschaftliches Umfeld
aktiv mit und sehen uns auch in
der sozialen Verantwortung, mit
bezahlbarem Wohnraum und

der stadtebaulichen Entwicklung
einen Beitrag zur wirtschaftlichen
Stabilitat in der Region zu leisten.
Bei allen Bauprojekten orientieren
wir uns an den gesellschaftlichen

Ubergabe der neuen Trikots an den TSV Hagelloch 1913 e.V.

Belangen. Die Verbesserung der
regionalen Infrastruktur im Land-
kreis Tubingen ist uns ein grofles
Anliegen.

Zudem gehoren folgende Sozial-
einrichtungen zu unserem Immo-
bilienbestand: ein Pflegeheim in
DuBlingen, Objekte mit betreuten
Wohnformen in Mdssingen, Rotten-
burg, Ammerbuch und Kirchentel-

linsfurt. Ebenso wurden Sonderim-
mobilien wie etwa das Arzte- und
Gesundheitszentrum mit Klinik

in Mossingen und die Substituti-
onsambulanz in Tibingen von uns
erreichtet. 2023 kam eine Wohnein-
richtung fur geflichtete Menschen
in Méssingen hinzu.

Ein weiterer karitativer Beitrag ist
die Spendenbereitschaft der Kreis-
baugesellschaft Tubingen. So haben
wir im Berichtszeitraum lokale Ver-
eine und soziale Einrichtungen mit
grofiztigigen Spenden unterstitzt.
AufBerdem beteiligen wir uns an
der Finanzierung des Schulfrucht-
programms, das die Schilerinnen
und Schiler an Tibinger Schulen
wochentlich mit frischem Obst aus
der Region versorgt werden.

Frisches Obst fir Kinder durch das Schulfruchtprogramm



Nachhaltigkeitsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 48

Politische Einflussnahme

Alle wesentlichen Eingaben bei Gesetzgebungsverfahren,

alle Eintrage in Lobbylisten, alle wesentlichen Zahlungen von
Mitgliedsbeitragen, alle Zuwendungen an Regierungen sowie alle
Spenden an Parteien und Politiker sollen nach Landern differenziert

offengelegt werden.

Die Kreisbau Tibingen beteiligt sich grund-
satzlich nicht an Lobbyarbeit; sie ist nicht
Mitglied in politischen Organisationen und
tatigt keine Spenden an politische Parteien
oder Politiker. Ebenfalls wird keine politische
Einflussnahme verfolgt.

Als Wohnungsbauunternehmen unterliegen
wir allen fir die Baubranche und Wohnungs-
verwaltung relevanten Gesetzen, Richtlinien
und Verordnungen.

® Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. (GdW)

® Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. (vbw])

® Vereinigung baden-wirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen
(KoWo)

® Arbeitgeberverband der Deutschen Im-
mobilienwirtschaft e.V.

® Bundesverband fiir Wohnen und Stad-
tentwicklung e.V. (vhw)

® Verband der Immobilienverwalter Ba-
den-Wirttemberg e.V. (VDIV)

® Freundeskreis Hochschule fir Wirtschaft
und Umwelt Nirtingen-Geislingen e.V.

® Geislinger Konvention

® |nitiative Wohnen.2050

Im Rahmen unserer Verbandsmitglied-
schaften beteiligen wir uns an der inhalt-
lich-programmatischen Arbeit, bspw. mit
Stellungnahmen und Anhérungen zu laufen-
den Verfahren oder der Teilnahme an Fach-
gesprachen mit den zustandigen Ministerien
bzw. Abgeordneten. In Ausschiissen oder
Arbeitsgruppen der Branchen- und Interes-
sensverbdnde sind die Geschaftsfiihrer der
Kreisbau beratend aktiv. Auf die Auszahlung

von Sitzungsgeldern wird verzichtet. Dariiber
hinaus nehmen die Mitglieder der Geschafts-

fiihrung keinerlei Sachzuwendungen an.
Ebenso hat die Kreisbaugesellschaft selbst
im Berichtszeitraum keine Spende erhalten
oder entgegengenommen.
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Gesetzes- und

richtlinienkonformes Verhalten

Das Unternehmen legt offen, welche MaBBnahmen, Standards,
Systeme und Prozesse zur Vermeidung von rechtswidrigem
Verhalten und inshesondere von Korruption existieren, wie sie
gepriift werden, welche Ergebnisse hierzu vorliegen und wo Risiken
liegen. Es stellt dar, wie Korruption und andere Gesetzesverstofie im
Unternehmen verhindert, aufgedeckt und sanktioniert werden.

Die Integritat und der gute Ruf der Kreisbauge-
sellschaft liegt in den Handen der Mitarbeitenden.
Ehrlichkeit und Fairness missen den Umgang unter
den Mitarbeitenden sowie mit Mieterinnen und
Mietern, Geschaftspartnern und Behdrden bestim-
men. Dazu wurde von der Geschaftsfihrung die
Dienstanweisung Compliance erstellt. Ziel dieser
ist es, Situationen vorzubeugen, die die Integritat
des Verhaltens der Mitarbeitenden in Frage stellen
konnen, und Rahmenbedingungen zu schaffen, die
Korruption und ahnliche Gesetzesverstof3e verhin-
dern helfen. Eine externe Compliance-Beauftragte
tberwacht die innerbetrieblichen Ablaufe und berat
die Geschaftsfihrung bei Umsetzung und Kontrolle
der Regularien.

Des Weiteren haben die Mitarbeitenden die Mdglichkeit
liber eine Hinweisgeberplattform, rechtssicher und
unmanipulierbar, Hinweise zu von ihnen beobachteten
oder auf andere Weise zur Kenntnis gelangten Sach-
verhalten, z.B. Missstanden im Zusammenhang mit der
Kreisbaugesellschaft Tubingen mbH, abzugeben. Die
Plattform ist Giber das Impressum auf der Website zu
erreichen.

Mit der Einfihrung der Compliance-Regelungen, des
Verhaltenskodexes sowie internen Arbeitsanweisungen
wurden Leitlinien geschaffen, die von allen Mitarbei-
tenden regelgetreues Verhalten, die Einhaltung ge-
setzlicher Bestimmungen sowie die Unterbindung von
Korruption und Rechtsverstofien einfordern.
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Unter der Mitwirkung der externen Compliance-Beauf-
tragten werden in regelmafigen Abstanden Schulungen
durchgefiihrt, um die Mitarbeitenden fiir entsprechen-
des Verhalten zu sensibilisieren.

Neben der Einhaltung der Gesetze sind Regelungen
besonders zu folgenden Themen erforderlich:

Korruptionsverbot
Verbot kartellrechtlicher Absprachen

® Umgang mit Kundinnen und Kunden und Ge-
schaftspartnern, Auftragnehmern, -gebern und
Dienstleistern aller Art und nach ethischen Grund-
satzen

® Umgang mit Geschenken, Einladungen zu Bewir-
tungen und sonstigen Vorteilen

® Umgang mit Interessenkonflikten und Vermeidung,
Spenden und Sponsoring
Schutz der Vermdgenswerte
Sozialverhalten innerhalb des Unternehmens,
Schutz vor Diskriminierung aller Art

® FEinheitliche, konsequente und angemessene Sank-
tionierung bei Verstofien

Es sind keine Falle von Korruptionsverhalten im
Unternehmen bekannt und es liegen auch keine Ver-
dachtsmomente vor. Um Verstéf3e gegen intern gelten-
de Grundsatze zu vermeiden, sind die Mitarbeitenden
angehalten, Vertrage und Vereinbarungen gewissenhaft
zu priifen, diese in Zusammenarbeit mit mindestens ei-
ner weiteren adaquaten Person im Vier-Augen-Prinzip
zu kontrollieren, liickenlose und nachtragliche Ande-
rungen zu dokumentieren und sich in Zweifelsfragen
an die externe Compliance-Beauftragte, die jeweiligen
Vorgesetzten oder auch an die Geschaftsfiihrung zu
wenden.

Die Regelungen sollen helfen, Schwachstellen offenzu-
legen und den Mitarbeitenden Hemmungen im Umgang
mit dem Thema zu nehmen. Es ist Teil einer Complian-
ce-Kultur, dass auch Fehler gemacht werden kénnen,
diese aber nicht zu vertuschen, sondern Compliance
als Hilfestellung zu betrachten. Die Unterzeichnung der
Compliance-Regelungen durch die Mitarbeitenden ist
nicht nur eine individuelle Vereinbarung, sondern bildet
die Grundlage fir ein gemeinsames Verstandnis der
gesamten Belegschaft.
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Sustainable Development Goals (SDG) der Vereinten Nationen:
https://sdgs.un.org/goals

Global Reporting Initiative (GRI):
www.globalreporting.org

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) der Europdischen Union:
https://finance.ec.europa.eu/capital-markets-union-and-financial-markets/
company-reporting-and-auditing/company-reporting/corporate-sustainabili-
ty-reporting_en

Nachhaltigkeitspolitik der Bundesregierung:
www.bundesregierung.de/breg-de/themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltig-
keitsziele-erklaert-232174
www.bundesregierung.de/breg-de/themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltig-
keitsstrategie-1124112

Nachhaltigkeitsstrategie des Landes Baden-Wiirttemberg:
https://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/nachhaltigkeit/nachhal-
tigkeitsstrategie

Deutscher Nachhaltigkeitskodex (DNK):
www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de

Leitfaden der Wohnungswirtschaftlichen Verbande GdW und vbw:
www.gdw.de/themen/nachhaltigkeit/nachhaltigkeitsberichterstattung
www.gdw.de/media/2022/09/2022-07_gdw-branchenergaenzung-dnk_final.pdf
www.vbw-online.de/themen-und-positionen/nachhaltigkeit

Dieser Nachhaltigkeitsbericht ist nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden.

Er orientiert sich an der ,Wohnungswirtschaftlichen branchenspezifischen Erganzung des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK]“ des GdW Bundesverband Deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Grundlage der Energieverbrauchs- und Emissionszahlen bildet der mittels der Software
.mevivoECO" der wowiconsult GmbH, Mihlhausen i.T., erstellte Nachhaltigkeitsreport fir
das Berichtsjahr 2022. (Geringfligige Datenabweichungen sind maglich.)
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