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KENNZAHLEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG/-VERWALTUNG

2022 2021 | +/-in%
Wohnungen Anzahl 42.681 42.376 0,7
Bremen Anzahl 32.945 32.620 1,0
Bremerhaven Anzahl 8.429 8.449 -0,2
Oldenburg Anzahl 1.307 1.307 0,0
Durchschnittliche Nettokaltmiete EUR/m? 6,50 6,37 2,0
Bremen EUR/m? 6,79 6,66 2,0
Bremerhaven EUR/m?2 5,19 5,05 2.8
Oldenburg EUR/m? 7,30 7,05 3,5
Leerstandsquote % 0,69 1,10 -37,3
Bremen % 0,56 0,75 -25,3
Bremerhaven % 1,16 2,54 -54,3
Oldenburg % 0,70 0,67 4,5
Fluktuationsquote % 8,09 9,26 -12,6
Neuvermietungen Anzahl 3.890 4.035 -3,6
Neuvermietungen an Transfereinkommensbezieher Anzahl 1.765 1.417 24,6
Wohnungen fir Geflichtete Anzahl 297 213 39,4
Gewerbe Anzahl 407 405 0,5
Wohn- und Nutzfldche T m2 2.616 2.592 0,9
Verwalteter Wohnungsbestand
inkl. Columbus Center BHV Anzahl 14.203 14.260 -0,4
INVESTITIONEN TEUR 187.179 158.200 18,3
Neubau TEUR 77.478 58.040 33,5
Modernisierung TEUR 57.953 49.023 18,2
ModernisierungsmaBnahmen EUR/m?2 22,15 18,98 16,7
Instandhaltungen/Instandsetzung TEUR 51.748 51.137 1,2
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 19,78 19,80 -0,1
Bestandslbergange Neubau Anzahl 314 53 492,5
Im Bau befindliche Einheiten (WE)* Anzahl 602 544 10,7
Fertigstellungen Modernisierung Anzahl 2.458 1.600 53,6
VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE
Eigenkapital TEUR 506.702 481.173 5.3
Bilanzsumme TEUR 1.639.457 1.523.263 7,6
Eigenkapitalquote % 29,9 31,6 -5,4
Jahrestberschuss TEUR 25.529 30.644 -16,7
EBITDA TEUR 106.428 103.202 3,1
Dividende TEUR 15.750 15.750 0,0
MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER
Gesamt Anzahl 538 515 4,5
(FTE) (502,0) (481,9) 4,2

*Inklusive der Tochtergesellschaft GEWOBA Wohnen GmbH.

Die GEWOBA blickt auf ein herausforderndes Geschaftsjahr 2022 zurlick. Bei einer Bilanzsumme
von 1.639,5 Millionen Euro (Vorjahr: 1.523,3 Millionen Euro) erwirtschaftete das Unternehmen
einen Jahresuberschuss in Hohe von 25,5 Millionen Euro (Vorjahr: 30,6 Millionen Euro). Das ge-
plante Ergebnis von 27,3 Millionen Euro wurde insbesondere aufgrund einer Sonderabschreibung
im Rahmen der Neubau-/Sanierungstatigkeit unterschritten. Dennoch hat die GEWOBA aus dem
Jahrestliberschuss 9,8 Millionen Euro den Gewinnrtcklagen zugeflhrt. Der danach verbleibende
Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2022 in Hohe von 15,75 Millionen Euro wird vollstéandig an die

Anteilseigner ausgeschittet.

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2022 2021
BIS 31. DEZEMBER 2022 € T€
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 263.778.266,62 268.378
b) aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 5
c) aus Betreuungstatigkeit 5.596.275,79 5.066
d) aus Verkauf von Gebauden aus dem Anlagevermdgen 862.400,00 245
e) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.931.695,06 3.201
274.168.637,47 276.895
2. Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 26.955.443,69 14.593
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.449.250,00 1.480
4. Sonstige betriebliche Ertrage 7.167.399,35 7.033
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 145.863.133,73 141.578
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 0,00 0
c) Aufwendungen fur Verkauf von Gebduden aus dem Anlagevermogen 192.454,66 86
d) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 1.724.479,90 2.003
147.780.068,29 143.667
6. Rohergebnis 161.960.662,22 156.334
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 31.652.095,67 31.173
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fir Unterstltzung 8.111.802,63 6.814
davon fir Altersversorgung: 2.164.603,85 € (Vorjahr: 1.055 T€)
39.763.898,30 37.987
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 58.197.264,99 50.128
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 20.241.222,62 19.120
10. Ertrage aus Beteiligungen 4.470.277,14 3.977
davon Ertrége aus verbundenen Unternehmen: 400.000,00 € (Vorjahr: O T€)
11. Ertrage aus Gewinnabfihrungsvertragen 118.634,76 109
12. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und anderen Finanzanlagen 260.022,59 240
13. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 17.737,08 28
14. Zinsen und adhnliche Aufwendungen 10.427.102,72 10.588
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen:
877.866,00 € (Vorjahr: 2.062 T€)
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 12.553.396,93 12.110
16. Ergebnis nach Steuern 25.644.448,23 30.755
17. Sonstige Steuern 115.571,08 111
18. Jahresiiberschuss 25.528.877,15 30.644
19. Einstellungen in andere Gewinnrticklagen 9.778.877,15 14.894
20. Bilanzgewinn 15.750.000,00 15.750
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022 BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

AKTIVSEITE 31.12.2022 31.12.2021 PASSIVSEITE 31.12.2022 31.12.2021
€ T€ € T€
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I Immaterielle Vermégensgegenstinde I Gezeichnetes Kapital 87.500.000,00 87.500
Entgeltlich erworbene Software 39.745,00 152 II. Kapitalriicklage 53.174,36 53
III. Gewinnriicklagen
II. Sachanlagen 1. Gesetzliche Rucklage 8.696.825,64 8.697
1. Grundsttcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.346.232.140,43 1.233.528 2. Andere Gewinnrticklagen 394.702.173,61 384.923
2. Grundsttcke mit Geschéafts- und anderen Bauten 42.542.313,99 44.040 403.398.999,25 393.620
3. Grundstiicke ohne Bauten 10.164.568,11 11.336 IV. Bilanzgewinn 15.750.000,00 15.750
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 95.333,40 95 Eigenkapital insgesamt 506.702.173,61 496.923
5. Technische Anlagen und Maschinen 476.573,00 423
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.105.714,00 1.034 B. Riickstellungen
7. Anlagen im Bau 59.201.601,02 82.783 1. Rickstellungen fir Pensionen 32.693.504,00 32.478
8. Bauvorbereitungskosten 7.122.435,42 10.121 2. Steuerriickstellungen 2.989.900,00 1.580
9. Geleistete Anzahlungen 5.418.741,50 0 3. Sonstige Ruckstellungen 43.024.813,82 32.041
1.472.359.420,87 1.383.360 78.708.217,82 66.099
III. Finanzanlagen C. Verbindlichkeiten
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 13.504.390,16 13.504 1. Anleihen 100.000.000,00 100.000
2. Beteiligungen 1.045.408,92 1.095 2. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 795.026.270,68 736.068
3. Andere Finanzanlagen 2.490.610,75 2.491 3. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 3.676.689,22 4.032
17.040.409,83 17.090 4. Erhaltene Anzahlungen fur noch nicht
T ST e A e 1.489.439.575,70 1.400.602 abgerechnete Betriebskosten 139.787.438,06 106.977
B. Umlaufvermégen 5. Erhaltene Anzahlungen sonstiger Art 194.841,70 216
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 2 G lEn S eSS 6.311.039,11 0./6¢8
1 Grundstiicke ohne Bauten 7. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 70.301,80 58
2)) nesh nich: erediisssen ailor erehleasen GrverBER 2.148.309,23 2010 8. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.835.841,92 3.820
i) i Zustiand ey Ersalickung 1.026,77 1 9. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00 1.355
2. Unfertige Leistungen fiir noch nicht abgerechnete Betriebskosten 130.118.447,30 103.163 10. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen 215.072,25 77
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
132.267.783,30 105.174
) - . 11. Sonstige Verbindlichkeiten 1.038.076,41 681
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde davon aus Steuern: 807.604,32 € (Vorjahr: 407 T€)
1. Forderungen aus Vermietung 835.591,28 1.184 1.052.155.571,15 960.046
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 51.110,67 35
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.753,23 5 T e T 1.891.192.78 105
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.075.127,52 149
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen 28.996,37 28
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 695.569,27 1.229
2.691.148,34 2.630
III. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.019.104,02 14.836
C. Rechnungsabgrenzungsposten 39.544,00 21
Bilanzsumme 1.639.457.155,36 1.523.263 Bilanzsumme 1.639.457.155,36 1.523.263
Bilanzvermerk Bilanzvermerk
Treuhandvermoégen 20.963.027,49 31.092 Treuhandverpflichtungen 20.963.027,49 31.092
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Liebe Leserinnen.

liebe lLeser.

Zeitenwende®, so hat der Bundeskanzler die Zasur genannt, die

” durch den Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine eingetreten

u ist. Ein gewaltsamer Einschnitt, der unser Vertrauen erschittert

und verdeutlicht hat, wie kostbar unsere freiheitlich demokratischen
Grundwerte sind.

Auch die wirtschaftlichen Folgen waren und sind dramatisch. Nachdem die
Pandemie bereits zu Lieferengpassen und drastischen Kostensteigerungen
flir Technikprodukte und Baumaterialien gefihrt hatte, kamen mit dem
Ukrainekrieg die Lieferprobleme und Kostenexplosionen fur Gas und
Energie dazu. Preisanstiege, die eine Inflation nach sich zogen und in der
Folge auch mehrere Anpassungen der Leitzinsen.

Dazu gab und gibt es immer wieder Hiobsbotschaften von Naturkatastrophen,
die uns ermahnen, die Probleme des Klimawandels ernst zu nehmen
und dem Klimaschutz hochste Prioritat einzurdaumen. Entsprechend hat
auch die Bremer Landesregierung ihre Klimaziele gescharft. Kurz: Die
Zeitenwende markiert auch fir die GEWOBA eine splirbare Veranderung
der Rahmenbedingungen.

Erstmals seit langer Zeit gibt es wieder nennenswerte Zinsbelastungen, die
sich im Zusammenspiel mit den deutlich gestiegenen Baukosten merklich
auf die Kostenstrukturen unserer Modernisierungs- und Bauprojekte aus-
wirken. Dazu kommen erhebliche Investitionen fir den Klimaschutz. Anders
als andere Akteure unserer Branche haben wir nicht mit einer Vollbremsung
reagiert, sehr wohl aber unsere Investitionsplanung neu ausgerichtet.

41
=
3

Unseren Mieterinnen und Mietern mussten wir im Berichtsjahr einiges zu-
muten. Von drastischen Anhebungen der Heizkostenvorauszahlungen tiber
Absenkungen der Vorlauftemperatur bis zu den gestiegenen Stromkosten.
Wir mussten sie auf mogliche Versorgungsausfalle vorbereiten, die zum

Mit Anja Passlack und Dr. Christian Jaeger Glick bisher nicht eingetreten sind.
hat sich der Vorstand 2022 neu formiert.

Dass 2022 fur die GEWOBA in vielerlei Hinsicht durch Umbruch und Neu-
justierung gepragt war, soll die Gestaltung dieses Tatigkeitsberichts als
Janusheft verdeutlichen. Unter der Uberschrift , Riicksicht“ blicken wir auf
das Geschaftsjahr 2022 und berichten Uber unsere Aktivitaten. Wenn Sie
den Bericht wenden, lesen Sie unter dem Titel ,Nach vorne* Uiber unsere
zukunftsgerichteten Projekte und mit welchen Konzepten wir den neuen
Herausforderungen begegnen.

Allen, die uns dabei begleiten, danken wir, ganz besonders unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern.

Ihre Thr
Anja Passlack Dr. Christian Jaeger
Mitglied des Vorstands Mitglied des Vorstands
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UBER DIE GEWOBA

Unser nachhaltiges

Geschiftsmodell

S eit ihrer Grindung im Jahr 1924 ist es der Auftrag der
GEWOBA, breite Bevolkerungsschichten mit angemesse-

U nem Wohnraum zu versorgen. Dieser Auftrag ist bis heute

in der Satzung verankert und zeigt, dass das Unternehmen
neben den wirtschaftlichen auch schon immer soziale Ziele
verfolgt hat. Die Bedeutung des Klimaschutzes ist erst spater
ins Bewusstsein gertickt. Das nachhaltige Geschaftsmodell
ist darauf ausgerichtet, die Immobilienbestande - Gebaude
und Grinflachen - unter wirtschaftlichen, sozialen und 6ko-
logischen Aspekten verantwortungsvoll zu bewirtschaften,
weiterzuentwickeln und behutsam zu erganzen, um den lang-
fristigen Unternehmenserfolg zu sichern und dazu beizutragen,
dass das Land Bremen seine Klimaschutzziele erreicht. Die
wirtschaftliche Starke der GEWOBA macht sie in hohem MaBe
resilientim Umgang mit den veranderten Rahmenbedingungen.

Wir sind davon Uberzeugt, dass lebenswerte Quartiere weit
mehr sind als die Summe gepflegter Gebaude und Griinflachen.
Jedes Quartier ist anders, jedes hat seinen eigenen Charakter,
seinen eigenen Charme, seine eigenen Qualitaten und bietet
so Raum flr Vielfalt. Dazu zahlen wir dkologische Qualitaten
und Mobilitatskonzepte ebenso wie die vielfaltigen sozialen
und kulturellen Angebote sowie ein gutes nachbarschaftli-
ches Miteinander. Nachhaltigkeitsziele sind Bestandteile von
Zielvereinbarungen von Vorstand und Flhrungskraften und
werden regelmaBig fortgeschrieben.

GESELLSCHAFTLICHE
VERANTWORTUNG
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OKONOMIE

DEUTSCHER
NACHHALTIGKEITSKODEX

CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

In ihrer jahrlichen DNK-Entsprechens-
erklarung berichtet die GEWOBA zu den
Kriterien des Deutschen Nachhaltig-
keitskodex (DNK) Uber ihre Strategien,
Ziele, MaBnahmen, Konzepte und Risiken.
Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren er-
ganzen die Informationen. Der DNK wur-
de vom Rat flr nachhaltige Entwicklung,
der die Bundesregierung in Fragen der
Nachhaltigkeit berat, entwickelt. Er macht
Nachhaltigkeitsleistungen sichtbar, mit
einer hoheren Verbindlichkeit transparent
und besser vergleichbar, verbreitert damit
die Basis fur die Bewertung von Nachhal-
tigkeit und beschreibt Anforderungen fir
die Nachhaltigkeitsberichterstattung von
Unternehmen.

Seit 2004 richtet sich die GEWOBA nach
den Empfehlungen des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex und gibt jahrlich
einen aktuellen Corporate-Governance-
Bericht heraus.

ZUM NACHLESEN

CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

www.gewoba.de/gewoba/
ueber-uns/corporate-governance

ENTSPRECHENSERKLARUNG

http://datenbank2.deutscher-
nachhaltigkeitskodex.de

il

UBER UNS

TATIGKEITSBERICHT 2022
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MIETWOHNUNGSBESTAND

Wie wir mit Verlisslichkeit

Stadt = = = = = = ==

Bremen — = — = = :
turbulenten Rahmen- = . ==_*¢%
bedingungen begegnen

Bremerhaven

i )l
|
'“' i \H “I i i .

42.681 Wohnungen gehdren am 31. Dezember 2022
zum Bestand der GEWOBA, davon befinden sich S 1 § N\ Q\\\\\ \\\\\\\&\“
32.945 Wohnungen in der Stadt Bremen, 8.429 in .\\T\\\\ % N \\\Q\\\\\\ \\\\}
Bremerhaven und 1.307 Wohnungen in der Stadt
Oldenburg. Im Vergleich zum Vorjahr bewirtschaftet
das Unternehmen 305 Einheiten mehr. Der Anstieg gesamt

resultiert im Wesentlichen aus Zugangen aus dem

Neubau, vor allem durch Fertigstellungen in den

groBen Bremer Baugebieten Uberseestadt und

Gartenstadt Werdersee.

im Vergleich
zum Vorjahr

W

N
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Wenig Bewegung auf einem

angespannten Mietwohnungsmarkt

Wahrend der Bremer Mietwohnungsmarkt vor allem im

Bereich der kleinen Ein- bis Zweizimmerwohnungen und der

groBen Funf- bis Sechszimmerwohnungen bereits seit

Jahren angespannt ist, zeichnete sich der Bremerhavener

Markt noch in 2021 durch einen Angebotsuberhang

aus. Infolge des Ukrainekriegs hat sich das Blatt jedoch

gewendet: Die Nachfrage am Wohnungsmarkt durch

Gefluichtete ist deutlich angestiegen.

as spiegelt sich auch in der Leerstands-
quote wider, die bei der GEWOBA zum

u 31. Dezember 2022 Uber den gesamten

Bestand bei 0,69 Prozent liegt, nach
1,10 Prozent im Vorjahr. In Bremerhaven
ist diese Entwicklung noch spurbarer: Hier
sank die Leerstandsquote zum Stichtag auf
1,16 Prozent, nach 2,54 Prozent im Vorjahr.

LEERSTANDSQUOTE GESAMT IN PROZENT
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Auch die Fluktuationsquote entwickel-
te sich stark ricklaufig und liegt zum

(Vorjahr: 9,26 Prozent). ,Es ist wenig
Bewegung auf dem Mietwohnungs-
markt”, bestatigt auch Manfred
Corbach. Der GEWOBA-Prokuristist
verantwortlich fUr die Bewirtschaf-

tung des Mietwohnungsbestandes. ,Anders
als bei der Zuwanderungsbewegung 2015/2016
besteht die aktuelle Herausforderung nicht nur
darin, Gefllichtete aus den Erstaufnahmestellen
und Ubergangswohnheimen in den Woh-
nungsmarkt zu integrieren. Viele Ukrainerinnen
und Ukrainer sind in Privathaushalten auf-
genommen worden und suchen nun auf dem
freien Markt nach einem eigenen Zuhause.*

‘ FLUKTUATIONSQUOTE GESAMTINPROZENT

9,48
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Stabiles Mietenniveau dank
kommunaler Wohnungsunternehmen

In einer Marktsituation mit hoher Wohnraum-
nachfrage sind es vor allem die kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften, die stabilisierend
auf die Mietpreisentwicklung Einfluss nehmen.
So betragt die durchschnittliche Nettokalt-
miete im Gesamtbestand der GEWOBA zum
31. Dezember 2022 insgesamt 6,50 Euro
pro Quadratmeter. Bei der Betrachtung der
Teilmarkte zeigt sich ein differenziertes Bild:
In der Stadt Bremen belauft sich die durch-
schnittliche Nettokaltmiete auf 6,79 Euro
pro Quadratmeter, in Bremerhaven liegt sie
hingegen bei 5,19 Euro.

Im Vergleich dazu betragt die Miete bei Neu-
vermietung bei der GEWOBA zum 31. Dezember
2022 durchschnittlich 7,77 Euro pro Quadrat-
meter, wahrend Dritte, wie zum Beispiel die
groBen Immobilienportale, durchschnittlich
9,50 Euro pro Quadratmeter angeben.

Moderate Mietanpassungen flihrt die GEWOBA
bei Neuvermietung und in bestehenden Miet-
verhaltnissen durch. In laufenden Mietver-
haltnissen sind Anpassungen Uber die An-
gleichung an die ortstbliche Vergleichsmiete
nach § 558 BGB notwendig, um die jahrlichen
Kostensteigerungen im Zuge der Verwaltung
und Instandhaltung des Wohnungsbestandes
zu kompensieren.

Auch nach einer Modernisierung erfolgt eine
Mietanpassung in Form einer Umlage der
Modernisierungskosten. Generell fUhrt die
GEWOBA Mietanpassungen sozialvertrag-
lich durch. Sollten bei einzelnen Mieterinnen
oder Mietern dennoch finanzielle Harten ent-
stehen, findet das Unternehmen individuelle
Losungen in Form von Reduzierungen des
Erhohungsbetrags.

NETTOKALTMIETE IN €/M27 DURCHSCHNITTLICH IM GEWOBA-GESAMTBESTAND
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Vermietung an Leistungsberechtigte
und besondere Zielgruppen

Die angespannte Situation auf dem Miet-
wohnungsmarkt trifft bestimmte Gruppen be-
sonders hart. Der Ukrainekrieg hat nicht nur zu
einer Fluchtbewegung von Uber acht Millionen
Menschen gefiihrt, von denen tber eine Million
Menschen Schutz, und damit potenziell auch
Wohnraum, in Deutschland suchen. Er hat
auch zu einer Energiekrise unerwarteten
AusmaBes gefiihrt, die die Inflation antreibt.
Die Kosten fur Lebenshaltung steigen. Fur
Menschen mit geringem Einkommen und in be-
sonderen Lebenssituationen erschweren diese

Rahmenbedingungen die Wohnungssuche er-
heblich. Die GEWOBA sieht sich auch hier in der
Verantwortung. GemaR ihrer Mietenstrategie
stellt sie sicher, dass bei Neuvermietung min-
destens 25 Prozent der Wohnungenin der Stadt
Bremen flr Transferleistungsempfangerinnen
und -empfanger bereitstehen. Insgesamt
594 Wohneinheiten an unterschiedlichen
Standorten hat die GEWOBA an Gefllchtete
und Personen mit Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt vermietet. Die Vermittlung
findetin Kooperation mit der Sozialbehorde und
der AWO GmbH Fachdienst fur Integration und
Migration sowie mit der Zentralen Fachstelle
fir Wohnen (ZFW) statt.

ol

OKONOMIE
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Iiir mehr bezahlbaren Wohnraum

Knapp 50 Millionen Euro umfasst das im
September 2022 durch den Bremer Senat be-
schlossene flinfte Wohnraumforderprogramm
fUr Bremen und Bremerhaven. ,\Wir haben ak-
tuell durch hohe Energiekosten, unterbrochene
Lieferketten oder steigende Materialkosten
und Zinsen mit einer Vielzahl von Problemen
im Bereich des Wohnungsbaus zu kampfen,
wahrend wir aber dennoch unverandert dringen-
den Bedarf insbesondere bei preisgebundenen
und bezahlbaren Wohnungen haben®, unter-
strich Bremens Senatorin fur Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau, Dr. Maike Schaefer, die Be-
deutung der bereitgestellten Mittel. Sie sollen
nicht nur in den Neubau oder die Modernisierung
flieBen, um geforderten Wohnraum zu schaffen.
2,25 Millionen Euro sind in der Stadt Bremen

GEWOBA unterstiitzt

Das Prinzip ist ganz einfach: Schulerinnen
und Schiler erhalten von Studierenden beim
Lernen oder bei den Hausaufgaben regelmaBig
und verlasslich Unterstltzung. Im Gegenzug
bekommen die Studentinnen und Studenten
die Moglichkeit, fur dieses Engagement miet-
frei zu wohnen. Flr das Tauschgeschaft sind
20 Stunden im Monat sowie ein monatlicher
Beitrag von rund 25 Euro fur Strom und
Wasser von den Studierenden aufzuwenden.
Das Projekt ist eine Kooperation zwischen der
Deutschen Kindergeldstiftung, Kultur vor Ort
e. V., der Neuen Oberschule Gropelingen und
der GEWOBA.

Seit Oktober 2021 stellt die GEWOBA WG-
Zimmer in zwei Wohnungen eines Altbau-
quartiers in Bremen-Gropelingen zur Verflgung.
Die Kindergeldstiftung tibernimmt die von der
GEWOBA reduzierten Mieten und Nebenkosten.
FUr die engagierten Studierenden steht—neben
dem mietfreien Wohnen - die gemeinnttzige

dafur vorgesehen, bei geeigneten Objekten
die Miet- und Belegungsbindung nach deren
gesetzlich oder vertraglich vereinbartem
Auslaufen um bis zu 20 Jahre zu verlangern.

Einen ersten Schritt in diese Richtung hatte
die GEWOBA bereits im vierten Quartal 2021
gemacht. Zu diesem Zeitpunkt stand sie
mit dem Bauressort in Verhandlungen Uber
die Verladngerung der Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen fur 135 Wohnungen in Bre-
men-Oslebshausen. Nach 38-jahriger Laufzeit
sollten sie zum 31. Dezember 2021 auslaufen.
Stattdessen konnte das Unternehmen eine
Verlangerung bis Ende 2041 vereinbaren
und die Grundlage schaffen, um diese Art der
Sozialbindung als festen Baustein in das flinfte
Forderprogramm des Senats zu integrieren.

NMtudy Friends

Arbeit im Vordergrund, um Schilerinnen und
Schuler in sozial benachteiligten Stadtteilen
zu unterstltzen und ihnen Raum und Zeit fur
das Erreichen der Lernziele zu geben. ,,Bremen
und Bremerhaven sind Studentenstadte; die
GEWOBA bietet gerade jungen Leuten be-
zahlbaren Wohnraum an, der an vielen Uni-
versitatsstandorten Mangelware ist. Zudem
loben wir studentische Wettbewerbe aus
und fordern mit der unternehmenseigenen
Stiftung zahlreiche schulische Projekte”,
erlautert Robert Schleisiek, GEWOBA-Ge-
schaftsbereichsleiter flr den Bremer Osten
und Westen, das Engagement des Wohnungs-
unternehmens flr Bildung und Ausbildung in
der Hansestadt. Das Projekt Study Friends
istim Rahmen des , Integrierten Entwicklungs-
konzepts” Gropelingen entstanden, das die
Grundlage fur ein von der Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau koordiniertes Stadter-
neuerungsvorhaben bildet.

Wende am Energiemarkt

erfordert besondere MafBinahmen

Die Wohnnebenkosten setzen sich aus den
kalten Betriebskosten (zum Beispiel Grund-
steuer, Mullabfuhr, Kaltwasser und Entwasse-
rung, Hauswart) und den verbrauchsabhan-
gigen Kosten fur Warmwasser und Heizung
zusammen. Im Geschaftsjahr 2022 hat die
GEWOBA alle Abrechnungen flr den Zeitraum
1. Juli 2020 bis 30. Juni 2021 erstellt.

‘ BETRIEBSKOSTEN-ENTWICKLUNG"®

J
|

In dieser Abrechnungsperiode sind die durch-
schnittlichen kalten Betriebskosten Gber den
gesamten Bestand um 5 Cent pro Quadrat-
meter und Monat auf 1,93 Euro gestiegen -
verursacht durch hohere Versicherungspramien
und Hausreinigungskosten.

Bei den durchschnittlichen Heizkosten ver-
zeichnete das Unternehmen ebenfalls einen
Anstiegum 5 Cent pro Monat und Quadratmeter
von 0,93 Euro auf 0,98 Euro. Ein Grund daflr
ist der Einstieg in die CO_-Bepreisung nach
Brennstoffemissionshandelsgesetz BEHG
am 1. Januar 2021.

(ﬁEIZKOSTEN-ENTWICKLUNG*
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Diese moderaten Kostensteigerungen hat das
GEWOBA-Betriebskostenmanagement bereits
frihzeitig antizipiert und die Vorauszahlungen
flir den Abrechnungszeitraum 2020/2021
entsprechend angepasst.

Im Berichtsjahr ist diesem vorausschauenden,
verantwortungsbewussten Handeln eine ganz
neue Bedeutung zugekommen: Der Beginn des
Ukrainekriegs hat die Energiekosten in kurzer
Zeit in ungeahnte Hohen schnellen lassen.
,Rund 70 Prozent unseres Wohnungsbe-
standes werden durch den ortlichen Energie-
versorger swb Uber Fernwarme versorgt. In der
Abrechnung 2021/2022, die aktuell erstellt
wird, verzeichnen wir bereits deutliche, aber
immer noch moderate Kostensteigerungen
fir Warme in Hohe von neun Prozent in
Bremen und 13 Prozent in Bremerhaven*, sagt
Evelyn Loock, Leiterin des Betriebskosten-
managements bei der GEWOBA. , Der Unter-
schied in den beiden Stadten ergibt sich aus
dem eingesetzten Brennstoffmix. In Bremen
kommt die Warme zum groBten Teil aus der
Abfallverwertung, also der Mullverbrennung.
In Bremerhaven produziert die swb die Warme
nichtin eigenen Anlagen, sondern bezieht sie
aus dem Mullheizkraftwerk der Bremerhavener
Entsorgungsgesellschaft mbH (BEG)“, so
Loock weiter.

Seit Frihjahr 2022 hat die GEWOBA ihre Mie-
terinnen und Mieter regelmaBig Uber verschie-
dene Kanale und personliche Gesprache zur
aktuellen Entwicklung informiert. Diese Maf3-
nahmen mindeten zum 1. September in einer
Erhdéhung der Heizkostenvorauszahlung -
auBerhalb der Abrechnungserstellung — um
40 Prozent Uber den gesamten Bestand. Ein
ungewohnlicher, aber zwingend notwendiger
Schritt, um die Mieterinnen und Mieter vor er-
heblichen Nebenkostennachzahlungen in der
Abrechnungsperiode 2022/2023 zu schiitzen.
Diese werden zusatzlich durch die politischen
PreisdampfungsmaBnahmen abgefangen: die
Soforthilfe aus Dezember 2022 und die Gas-
und Strompreisbremse ab Januar 2023.

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘
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‘ INVESTITIONEN IN BESTAND UND NEUBAU 2022

in Millionen Euro

Bestandsinvestitionen

——— Modernisierung

—— Instandhaltung

Neubauinvestitionen

6,3

15,7

36,0

energetische
{ Modernisierung

Elektro

Bad

Energiekosten in Schach halten:

Elektromodernisierung gewinnt

an Bedeutung

Seit Jahrzehnten investiert die GEWOBA hohe
Summen, um ihren Wohnungsbestand nicht
nur zu erhalten, sondern zeitgemaB weiterzu-
entwickeln. So hat das Unternehmen alleine
im vergangenen Jahr 109,7 Millionen Euro
fur die Instandhaltung und Modernisierung
aufgewendet, das sind 41,93 Euro pro Qua-
dratmeter. Schwerpunkte bildeten allgemeine
InstandhaltungsmaBnahmen mit 51,7 Millionen
Euro, Badmodernisierungen mit 36,0 Millionen
Euro und energetische Gebaudesanierungen
mit 15,7 Millionen Euro. Das kontinuierliche
Engagement macht sich bezahlt: Bis zum 31.
Dezember 2022 verfugten rund 75 Prozent
aller GEWOBA-Wohnungen uber ein neues
Bad inklusive sparsamer Sanitartechnik und
neuer Leitungssysteme. Die Quote der ener-
getisch voll- oder teilmodernisierten Gebaude
mit neuen Dachern und Fenstern sowie ge-
dammten Dachgeschossdecken, Fassaden
und Kellerdecken lag zum Stichtag sogar bei
Uber 97 Prozent.

Ganzheitliche Ausrichtung

Vor dem Hintergrund der Energiewende, die
durch den Konflikt in der Ukraine zusatz-
lich an Fahrt aufgenommen hat, nimmt die
Elektromodernisierung in der strategischen
Ausrichtung des Unternehmens zukiinftig
einen immer groBeren Stellenwert ein. Sie
schafftin den Wohnanlagen der GEWOBA, die
zu einem groBen Teil in den 1950er und 1960er
Jahren errichtet wurden, die Voraussetzungen
flr zeitgemaBe Elektroinstallationen in den
Wohnungen, fur Elektromobilitat mit der da-
zugehorigen Ladeinfrastruktur und vor allem
flr die Installation von Photovoltaikanlagen
auf den Dachern der GEWOBA. Die daflir not-
wendige Ertlichtigung der Elektroanlagen und
die Erneuerung der Strom-/Lastenverteilung
innerhalb der Wohnanlagen fuhren auch zu
einer Verbesserung des Brandschutzes in den
Objekten. 857 Wohnungen hat die GEWOBA

2022 elektromodernisiert und dafir 6,3 Millionen
Euro in die Hand genommen. Ab 2023 soll
die Anzahl Wohnungen pro Jahr auf etwa
2.000 anwachsen und das damit verbundene
Investitionsvolumen auf rund 13 Millionen
Euro. Im Sinne einer ganzheitlichen Strategie
ist die Elektromodernisierung eng mit der
Badmodernisierung beziehungsweise der
energetischen Gebaudesanierung verbunden
und wird parallel durchgefiihrt.

Hydraulischer Abgleich

Im September 2022 hat der Bundesrat der Ver-
ordnung zur Sicherung der Energieversorgung
Uber mittelfristig wirksame MaBnahmen zu-
gestimmt (sogenannte Mittelfristenergiever-
sorgungssicherungsmaBnahmenverordnung
[EnSimiMaV]), die am 1. Oktober in Kraft
getreten ist.

Die Verordnung verpflichtet Gebaudeeigen-
tlimerinnen und -eigentlimer bis 2024 nicht
nur dazu, MaBnahmen zur Heizungspriifung und
-optimierung zu ergreifen. Sie schreibt auch die
Durchflhrung eines hydraulischen Abgleichs
bei Heizungen in Mehrfamilienhausern ab
sechs Wohneinheiten vor. Der hydraulische
Abgleich sorgt daflr, dass alle Heizflachen
mit den bendtigten Volumenstromen des
jeweiligen Heizmediums zielgerecht ver-
sorgt werden. Erst dann ist eine maximale
Absenkung der Vorlauftemperaturen moglich,
eine Uber- oder Unterversorgung wird ver-
mieden. Ziel der Verordnung ist es, unndtigen
Energieverbrauch zu vermeiden und dadurch
einer Mangelsituation vorzubeugen.

Die GEWOBA hat Anfang 2023 bereits mit der
Ausschreibung flir 277 Gebaude in 20 Stadtteilen
in Bremen und Bremerhaven begonnen. Erste
Ergebnisse erwartet das Unternehmen im
Frihjahr des laufenden Jahres.

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘
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GEWOBA mit Bremer Denkmal-
schutzpreis 2022 ausgezeichnet

Fur die denkmalerhaltende Sanierung des
Alvar Aalto Hauses in der Vahr erhielt die
GEWOBA den Bremer Denkmalschutzpreis
2022 in der Kategorie ,Bauherren®. Jahr-
zehntelang galt das Wahrzeichen der Vahr
als das hochste Wohnhochhaus Bremens
und zahlt bis heute zu den spektakularsten
Bauten der 1960er Jahre. 2021 wurde das
Haus mit ,Leuchtturmcharakter” grundle-
gend saniert. Die Vorhangfassade und die
charakteristischen Zierelemente des rund 60
Jahre jungen Design-Baudenkmals wurden

dabei originalgetreu ersetzt oder mit viel
Aufwand restauriert, wie die Holzelemente auf
den Balkonen oder das groBflachige Ziergitter
auf der Ostseite. Die Jury lobte die GEWOBA
als ,Vorbildliche Denkmalinhaberin®. Fir die
auf Denkmalschutzsanierung spezialisierte
GEWOBA-Architektin Nurdan Gllbas gilt
der Preis insbesondere auch den beteiligten
Handwerksfirmen, die alle Vorgaben des
Denkmalschutzes mit groBer Sorgfalt um-
gesetzt haben.

GEWOBA-Figentumsverwaltung;

Nervice aus einer Hand

Die GEWOBA-Eigentumsverwaltung bietet die
kaufmannische und technische Betreuung von
EigentUmergemeinschaften aus einer Hand an.
Zum 31. Dezember 2022 bewirtschaftete sie
324 Eigentimergemeinschaften mit 14.203
Wohnungen und 175 Gewerbeeinheiten in
Bremen, Bremerhaven, Cuxhaven und dem
niedersachsischen Umland.

Das Berichtsjahr pragten im Wesentlichen
zwei Themen: Das eine war der Zensus 2022.
Hier hat die GEWOBA-Eigentumsverwaltung
alle relevanten Daten der von ihr betreuten
Eigentimergemeinschaften an das Statisti-
sche Landesamt gemeldet. Das andere groBe

Thema war die Grundsteuerreform. Der ge-
samte Grundbesitz in Deutschland soll auf
den Stichtag 1. Januar 2022 neu bewertet
werden. Daflr mussten alle Eigentimerinnen
und Eigenttimer bis Ende Januar 2023 eine Er-
klarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts
elektronisch an das Finanzamt Ubermitteln.
Die erforderlichen Daten hat die GEWOBA-
Eigentumsverwaltung 2022 vollstandig und
analog der Eingabestruktur fur ihre Kundinnen
und Kunden aufbereitet und zur Verfligung ge-
stellt. Die neuen Grundsteuerbetrage gelten
ab dem 1. Januar 2025.

GEWOBA Energie GmbH setzt

zunehmend auf regenerative Energie

Uber ein Drittel der rund 42.700 GEWOBA-
Haushalte versorgt die GEWOBA Energie GmbH
(GEG) zuverlassig mit Warme und quartiers-
eigenem Strom. In der GEWOBA-Klimastrategie
nimmt die Tochtergesellschaft eine zunehmend
wichtige Rolle ein. Ziel ist es, den Strom und
die Warme dort entstehen zu lassen, wo sie
gebraucht werden, namlich im Quartier. Das
spart wertvolle Ressourcen und senkt die
CO,-Emissionen.

Perspektivisch strebt die GEG die Umstellung
der Warmeversorgung auf regenerative Energien
in allen von ihr versorgten Quartieren an.
Allerdings ist das nach heutigem Stand der
Technik nicht Uberall vollumfénglich moglich,
wie zum Beispiel in der Focke-Wulff-Siedlung
in Bremen-Hastedt.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und der bau-
lichen Voraussetzungen der 1938 errichteten
Gebaude kann die GEG hier keine Photovoltaik
installieren und auch nur einige Luft-Wasser-
Warmepumpen. Sie setzt auf multienergeti-
sche Heizanlagen, die anteilig mit erneuerbarer
Energie betrieben werden.

Die Neubauprojekte der GEWOBA erhalten
von vornherein regenerative Energieanlagen.
So zum Beispiel die 2022 fertiggestellten
,Bremer Punkte®: Auf den Dachern erzeugen
Photovoltaikanlagen den Strom, der einerseits
die Warmeversorgung durch Warmepumpen
ermdglicht und andererseits auch den Mie-
terinnen und Mietern zur Verfligung steht.
Bilanziell konnen die Neubauten so autark
versorgt werden.

In den nachsten Jahren setzt die GEWOBA
gemeinsam mit der GEG verstarkt auf Photo-
voltaik in den Quartieren — mit einer klaren
Rollenverteilung in einem gut aufeinander ab-
gestimmten Verfahren. Denn die Gebaude aus
den 1950er bis 1970er Jahren missen zunachst
vorbereitet werden. Den ersten Baustein daftr
bildet das Elektromodernisierungsprogramm
der GEWOBA, das unter anderem die Voraus-
setzungen fur den Einsatz von Photovoltaik
schafft. Alle weiteren vorbereitenden Arbeiten,
wie die statische Ertlichtigung und Sanierung
der Dacher sowie die Verlegung der Anschlusse,
werden zeitlich so koordiniert, dass die erforder-
lichen Gerlste direkt danach flr den Aufbau
der Photovoltaikanlagen genutzt werden.

Anlagen mit einer Gesamtleistung von mindes-
tens 800 kWp sollen so Jahr fur Jahr installiert
werden. Parallel wird geprift, wo erganzend
groBere Flachenanlagen auf Grinflachen er-
richtet werden kénnen. Den weiteren Ausbau
von Photovoltaik wird die Solarmanagerin vo-
rantreiben, die seit 2022 das Team der GEG
verstarkt.

Im Geschaftsfeld Messdienstleistungen hat
die GEG ihr erstes Ziel erreicht und mit einer
Quote von 96 Prozent fast alle Wohnungen mit
digitalen Heizkostenverteilern ausgestattet
und damit flr die Selbstablesung vorbereitet.
Ohne dass ein Dienstleister in die Wohnungen
kommen muss, kdnnen die Bewohnerinnen
und Bewohner ihren Warmwasserzahler zum
Stichtag ablesen und diesen Wert melden.
Neben Zeit und Kosten werden so auch viele
Verkehre in den Quartieren gespart. Rund die
Halfte der Wohnungen ist zudem mit digitalen
Rauchwarnmeldern bestlckt.

15 Prozent Einsparungen durch
MaBnahmen in der Gaskrise

Als Reaktion auf die Gaskrise hat die GEWOBA
Energie GmbH (GEG) im Herbst 2022 alle von
ihr betriebenen Heizanlagen uberprift und
bezliglich der Vorlauftemperaturen optimiert.

In Abhangigkeit von der AuBentemperatur er-
folgt die Tag-Nacht-Absenkung automatisch,
und es wird eine maximale Heiztemperatur
von 21 Grad Celsius in den Wohnungen ge-
wahrleistet. Allein durch diese technischen
MaBnahmen wurden Verbrauchseinsparungen
in Hohe von 15 Prozent erzielt.
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Wie wir Klimaschutz
in unseren (Juartieren

voranbringen

Seit Jahren verfolgt die GEWOBA eine ambitionierte Klima-
schutzstrategie, die sie angesichts der Verscharfung der
Klimaziele des Bremer Senats im Berichtsjahr 2022 noch
einmal neu ausgerichtet hat. Im jahrlichen energetischen
Monitoring der GEWOBA wird Uber den jeweiligen
Entwicklungsstand berichtet. Das Klimaschutzmonitoring
aus 2022, das den Energieeinsatz fur Warme und
Warmwasser und die COZ—Reduktion bilanziert, weist fur
2021 eine COZ—Reduktion um 55,7 Prozent je Quadrat-
meter Wohnflache und Jahr gegenuiber dem Referenzjahr
1990 aus und Ubertrifft damit die Bremer Minderungsziele
deutlich. Die energetischen Modernisierungen, die
Warmenetzsanierungen, die effiziente und CO_-optimierte
Warmeerzeugung und die stetige Information der Mieter zu
einem energiesparenden Nutzerverhalten sowie der Einfluss
der Emissionsfaktoren fUhrten von 1990 bis 2021 zu einer

mittleren CO_-Reduktion von rund 2.106 Tonnen CO, pro Jahr.

In funf Handlungsfeldern nimmt die GEWOBA aktiv
Einfluss auf die Reduzierung von CO_-Emissionen:
Wohnen, Geschaftsbetrieb, Mobilitat, Bauen und
Gebaudeumfeld. Dabei nimmt das Handlungsfeld
Wohnen den Schwerpunkt ein und steht im Fokus der

GEWOBA-Klimaschutzstrategie.

HANDLUNGSFELDER

WOHNEN BAUEN

- Energetische Gebaudesanierung - Hohe energetische Standards im
im Bestand Neubau

- Optimierung und schrittweise - Pilotprojekt Passivhaus
Dg'karbomsmrung der - Versuchsweise serielle Bautypen in
Warmeversorgung

vorgefertigter Holzhybridbauweise
- Mieterstrom der GEG, auch fir

) ) » Grine und blaue Infrastruktur am
Allgemeinstrom im Bestand

und um das Gebaude
+ Weiterer Ausbau von Photovoltaik

 Kostenlose EnergieSparChecks und MOBILITAT

Beratung fur Mieterinnen und Mieter . Bike- und Carsharing-Projekte

fur Kundinnen und Kunden

GESCHAFTSBETRIEB - Mobilitatskonzepte und Ausbau der

- Kompensation nicht vermeidbarer Ladeinfrastruktur in den Quartieren
CO,-Emissionen der - Reduktion des Verkehrsauf-
Unternehmenszentrale kommens durch Packstationen

- Bezug von zertifiziertem Okostrom und Mobility-Hub

flr selbst genutzte Liegenschaften

- Energieeffiziente Geschafts- GEBAUDEUMFELD
ausstattung, zum Beispiel
- Jobtickets fUr die Beschaftigten

- Firmenfahrzeuge mit Elektro- . )
und Hybridantrieb - Urban-Gardening-Projekte

» Auf Klimaschutz ausgerichtete
Optimierung der Grinflachenpflege

- Betriebliches Mobilitdtskonzept * Sauerstoff-und Baumlehrpfade
+ Wildblumenwiesen und
Insektenhotels

- Nisthilfen flr Gebaudebriter

+ Versickerungs- und Retentionsflachen

- Klimapaten als interne Initiatoren
und Multiplikatoren
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Erfolgreiche energetische

Gebiudesanierung
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MODERNISIERUNGS-
QUOTE

energetisch
ertiichtigt

97.1
%

davon annahrend
vollstandig gedammte
Gebaudehiille 82,2%

Bei
2.9
%
lassen bauliche
Besonderheiten einen

Vollwarmeschutz
von auBBen nicht zu.

ei einem Bestand von rund 42.700
B Wohnungen lag der starkste Hebel

zur Dekarbonisierung bisher in der

energetischen Gebaudesanierung.
Hier hat die GEWOBA bereits viel erreicht.
97,1 Prozent der Gebaude sind inzwischen
energetisch ertlichtigt: 82,2 Prozent mit
einer annahernd vollstandig gedammten
Gebaudehtlle und 14,9 Prozent mit an-
teiliger Dammung, zum Beispiel Giebel-
dammung und neuen Fenstern. Bei den
verbleibenden 2,9 Prozent lassen Denkmal-
schutz oder - bei den Baujahren bis 1948 -
Besonderheiten der Baujahresklasse einen
Vollwarmeschutz von auBBen nicht zu.

Gefragt wie noch nie:
EnergieSparChecks

Dass ein sorgloser Umgang mit Energie teuer
werden kann, haben 2022 wohl mehr GEWOBA-
Mieterinnen und -Mieter verstanden als je
zuvor. Besonders nach der Anhebung der Heiz-
kostenvorauszahlungen stieg die Nachfrage
nach EnergieSparChecks sprunghaft an. Die
kostenfreien Energiesparberatungen werden
bereits seit 2010 in Kooperation mit der
Bremer Klimaschutzagentur, Bremer Energie-
Konsens GmbH, und der BEKS EnergieEffizienz
GmbH angeboten. Energieberaterinnen und
-berater analysieren gemeinsam mit den
Mieterinnen und Mietern deren Verbrauch
von Strom, Wasser und Warme vor Ort, geben

praktische Soforttipps zum Energiesparen
und stellen technische Energiesparhilfen zur
Verfligung. 430 Haushalte der GEWOBA haben
2022 im Land Bremen den EnergieSparCheck
genutzt. Pro Haushalt konnten so im Jahr
durchschnittlich rund 230 kWh Strom und
188 kWh Warme flr Warmwasser gespart
werden. Insgesamt werden dadurch jahrlich
rund 96 Tonnen CO_-Emissionen vermie-
den. Die Beraterinnen und Berater waren
erstmals auch in den Quartieren mit neuen
zielgruppengerechten Angeboten aktiv, wie
regelmaBigen Beratungssprechzeiten oder
Informationsveranstaltungen zum energie-
sparenden Nutzerverhalten.

Klimazertifikat:
CO, kompensieren

Thre nicht vermeidbaren CO_-Emissionen fur
den Zeitraum vom 1. Juli 2021 bis zum 30.
Juni 2022 hat die GEWOBA Uber den Bremer
Klimafonds kompensiert. Das Klimazertifikat
bestatigt den klimawirksamen Ausgleich
von 131 Tonnen CO_-Emissionen, die durch
Heizenergie fir das GEWOBA-BUrohaus am
Rembertiring entstanden sind. Dabei er-
folgt die Kompensation Uber KlimaInvestin
Projekten, die offiziell registriert und nach
den strengen Anforderungen der unabhan-
gigen und gemeinnUtzigen Carbon Standard
Association (VCS) zertifiziert sind. Ein Teil
davon sind Klimaprojekte im Land Bremen.

AUSGLEICH CO,-EMISSIONEN IN TONNEN ‘
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Grinflachen klimaresilient
entwickeln

Insgesamt 341 Hektar Grinflachen mit rund
26.000 GroBbaumen gehdren zum ,GEWOBA-
Land“ - viermal mehr begriinte als bebaute
Flachen. Urbanes Griin mit hohem ckologischem
Wert, das in seinen Siedlungszusammenhangen
die Umsetzung wirkungsvoller groBflachiger
MaBnahmen fir den Klimaschutz ermoglicht.
Mit dem BUND hat die GEWOBA ein nach-
haltiges Grunflachen-Gestaltungskonzept
entwickelt, das sie nach und nach in den
Quartieren umsetzt.

Auch mit der flr die Zukunft prognostizierten
Zunahme extremer Wetterereignisse, wie
hohen Niederschlagsmengen in kurzen Zeit-
raumen und langanhaltenden Hitzeperioden,
beschaftigen sich die Grinplaner der GEWOBA.
Durch die Ausmodellierung der Rasen- und
Wiesenoberflachen sowie den Einsatz von ver-
sickerungsfahigem Boden sorgen sie fur eine
natirliche Wasserriickhaltung, die in heiBen
Sommermonaten fur Verdunstungskihlung
in den Quartieren sorgt und damit einen
wichtigen Beitrag fUr das Stadtklima leistet.

DAS GEWOBA-LAND: 341 HEKTAR GRUNFLACHEN ‘

4/5
Griinflachen

1/5 ——
bebaute Flachen

UNSERE GRUNDSATZE DER GRUNPFLEGE

» Klimaschutz starken und
Klimafolgen mindern

- Biodiversitat steigern

- Grunflachen gesundheitsforderlich
und vielfaltig nutzbar entwickeln -
zum Wohle der Mieterinnen
und Mieter

+ Kihlung durch Verdunstung in
Retentionsflachen

» Keine Pestizide und Herbizide

- Einsatz von klimaresilienten
heimischen Pflanzen

- Wo es zur Freiraumgestaltung passt,
werden Wildblumen- und Streuobst-
wiesen angelegt, dirfen Wildkrauter
gedeihen und Totholz als Lebensraum
flr Kleintiere liegen bleiben

- Okologisch wertvolle Baume
mdglichst lange erhalten

- Flr jeden gefallten Baum erfolgen
ausgleichende Ersatzpflanzungen

- DarUlber hinaus pflanzen wir jedes
Jahr rund 130 neue Baume

Uberzeugungstater fiir den
Klimaschutz:
Die GEWOBA-Klimapaten

Kreativ, Uberzeugt und beharrlich, so verfol-
gen die GEWOBA-Klimapaten ihre Ziele. Sie
identifizieren Verbesserungspotenziale, dis-
kutieren, entwickeln Ideen und sorgen daflr,
dass sich das Unternehmen auch im Detail
immer nachhaltiger und klimabewusster ver-
halt. An der agilen Projektgruppe konnen alle
Beschaftigten mitwirken, projektbezogen oder
dauerhaft. Die Themenschwerpunkte hat sich
die Gruppe selbst gesetzt: Energieeffizienz,
CO,-Einsparungen, Mobilitat, Ernahrung,
Abfall und Konsumverhalten werden dabei
kritisch beleuchtet. So haben die Klimapaten
im Berichtsjahr 2022 zum Beispiel ein Konzept
zur besseren Milltrennung vorangetrieben,
mit Informationen und Erinnerungs-Post-its
flir das Einsparen von Strom und Heizenergie
geworben, eine flr den Ressourcenschutz
werbende E-Mail-Signatur eingefiihrt und fur
die Beschaftigten ,Happy Bowls* beschafft:
nachhaltige, wiederverwendbare Lunchboxen -
made in Bremen.

Schluss mit Wegwerfartikeln —
nachhaltig schenken

Das niedliche Plischtier, der handliche
Regenschirm oder das praktische Nahset -
wenn man sie anbietet, will sie jeder haben, und
auch fur den zwanzigsten Kugelschreiber gibt
es noch eine Verwendung. Nur leider stammen
viele dieser Produkte aus Fernost, werden
unter teilweise prekaren Arbeitsbedingungen
hergestellt und haben nicht zuletzt aufgrund
der Transportwege um den halben Globus eine
verheerende Okobilanz. Die GEWOBA schlagt
einen anderen Weg ein und hat sich selbst
Regeln flUr nachhaltige und fair produzierte
Werbegeschenke verordnet: Produkte von
Anbietern, die Zertifikate und Nachweise tber
faire Arbeitsbedingungen und Mindestlohne
vorlegen kénnen, nur aus nachgewiesen unbe-
denklichen Materialien, ohne Plastik oder aus
recyceltem Plastik, nachhaltig verpackt oder
unverpackt, moglichstin Deutschland produ-
ziert, in jedem Fall nicht auBerhalb von Europa.
Und wenn ein Regenschirm dann mehr als
80 Euro kostet? Dann wird es zukiinftig keine
Regenschirme als Werbegeschenke geben.

GEWOBA MAGAZIN

Spannende nachhaltige Projekte aus den
Quartieren, Klimaschutzaktivitaten der
Mieterinnen und Mieter, Infos zu nach-
haltigem Bauen und Wohnen, Tipps,
gute Adressen und vieles mehr hat die
Redaktion des GEWOBA Magazins in
einem Sonderheft Nachhaltigkeit zu-
sammengestellt, passend zu dem Motto
von Erich Kéastner: ,Es gibt nichts Gutes,
auBer man tut es.”

E!.

aor

E.- https://gewoba-magazin.de/

Kommunale Unternehmen
grinden Netzwerk fur
nachhaltige Mobilitat

Mit dem Ziel, den AusstolB3 von Treibhausgasen
im Verkehr spurbar zu senken, haben sich
elf kommunale Unternehmen aus dem Land
Bremen zu einem Mobilitatsnetzwerk zusam-
mengeschlossen. Mit dabei: die GEWOBA. Im
Vorfeld hatten die Netzwerkpartner bereits
betriebliche Mobilitatskonzepte entwickelt.
Neben einem regelmaBigen Austausch wollen
sie nun Potenziale fUr Synergien ausloten und
ihre Erfahrungen anderen Bremer Unternehmen
zur Verfligung stellen. Das Mobilitatsnetzwerk
wurde von der Bremer Klimaschutzagentur
Bremer Energie-Konsens GmbH initiiert. Es wird
von der BEKS EnergieEffizienz GmbH, einem
Tochterunternehmen von Energie-Konsens,
organisiert und lauft Uber drei Jahre. Das
Projekt wird durch den finanziellen Einsatz
der elf Unternehmen, aus Bundesmitteln der
Nationalen Klimaschutzinitiative sowie mit
Geldern der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau gefordert.
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Wie wir uns fiir ein
vielfiltiges Miteinander

engagieren

Fur ihr soziales Engagement hat die GEWOBA 2022
knapp vier Millionen Euro ausgegeben. Dazu kamen
2.846 Mitarbeiterstunden, das entspricht in etwa dem
Arbeitsvolumen von 1,8 Vollzeitkraften. 246

soziale Projekte hat das Unternehmen mit dem Geld
gefordert oder selbst ausgerichtet — fUr mehr als
92.000 Menschen. Im Fokus der MaBnahmen standen
auch 2022 Familien, Kinder und Jugendliche sowie

altere Mieterinnen und Mieter.

22
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AUFTEILUNG DER SOZIALEN LEISTUNGEN

INSGESAMT 2022

2.990.027€

3
101.434 €

fir die
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67
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fir
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fur
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0 fiir
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flir
Mietverzichte

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘

TATIGKEITSBERICHT 2022

SOZIALES



B

SOZIALES

Mehr Lebensqualitiit in

den QQuartieren

Als Anbieterin von Wohnraum in zusammenhangenden

Quartieren Ubernimmt die GEWOBA auch

Verantwortung fur das nachbarschaftliche Miteinander

und die soziale Infrastruktur. Gelingen kann das nur

durch die Nahe zu den Menschen vor Ort und die

intensive Mitwirkung in den lokalen Netzwerken.

U m den vielschichtigen Anforderungen

U gerecht zu werden, hat die GEWOBA

unterschiedliche Handlungsfelder

identifiziert, auf die sie ihre sozialen
Aktivitaten konzentriert: Das Wohnen und
Leben in funktionierenden Nachbarschaften,
in Vielfalt, mit Kindern, aber auch im Alter und
gegebenenfalls unter Berlcksichtigung einer
eingeschrankten Mobilitat. Daflr setzt sie sich
flir Austausch und Teilhabe ein, organisiert
eigene Veranstaltungen fir Kundinnen und
Kunden und stellt Serviceangebote flr eine
verbesserte Lebens-und Versorgungsqualitat
in den Quartieren bereit. Die eingesetzten
finanziellen Mittel kommen den Mieterinnen
und Mietern in diesen Fallen direkt zugute.
Als aktive Partnerin und Impulsgeberin unter-
stUtzt die GEWOBA aber auch Institutionen
und Vereine vor Ort. Hier profitieren die
Bewohnerinnen und Bewohner indirekt vom
sozialen Engagement des Unternehmens.
Beide Herangehensweisen zielen auf eine
nachhaltige Wirkung fur die entsprechenden
Zielgruppen, in deren Lebensumfeld oder in
der Gesellschaft.

Diversity-Konzept:
Die GEWOBA zeigt Flagge

Vielfalt sichtbar machen - mit diesem Ziel
hat das Diversity-Management der GEWOBA
ein gestalterisches Konzept entwickelt, das
die interne und externe Kommunikation un-
terstltzt und das Wohnungsunternehmen
sichtbar mit den vielfaltigen Themen einer
diversen Gesellschaft verbindet. Zentraler
Bestandteilist ein stilisierter Fingerabdruck,
der fur Individualitat und Einzigartigkeit steht.

https://www.gewoba.de/
* gewoba/ueber-uns/diversity

Der Einsatz erfolgt in Kombination mit den
Regenbogenfarben. Der bunte Fingerabdruck
klammert alle sieben Vielfaltsdimensionen,
wahrend er als einfarbiges Symbol als Er-
kennungsmerkmal fir jeweils eine Dimension
verwendet wird. Das Farbspektrum ist abge-
leitet von der Vielfalts-Flagge der GEWOBA,
die an den nationalen und internationalen Ge-
denk-und Aktionstagen auf dem Biirohochhaus
in Bremen gehisst wird. Es geht darum, Auf-
merksamkeit fUr die Belange und Probleme
der Menschen vor dem Hintergrund der je-
weiligen Dimension zu schaffen - als klares
Bekenntnis der GEWOBA zur Wertschatzung
menschlicher Vielfalt.

DIVERSITY

Die Singenden Balkone

Es ist ein ganz besonderes Erlebnis, wenn
sich die Balkone rund um den Innenhof vor
dem OTe-Bad in Osterholz-Tenever in Buhnen
verwandeln und sich der Vorhang hebt fur die
,Singenden Balkone der GEWOBA". 2022 fand
das Freiluftkonzert bereits zum siebten Mal
statt und war erstmals Teil des Themenjahres
,klangfrisch 2022. Bremen - Stadt der Musik*
der WFB Wirtschaftsforderung Bremen. Mit
seinen ganz unterschiedlichen Darbietungen
spiegelt das Projekt die groBe Vielfalt von
Osterholz-Tenever wider. Und so erklangen
auch 2022 von Bremens hochster Blhne ukrai-
nische Volkslieder, Opernarien und arabische
Gesange. Popsongs von der StralBe trafen auf
20er-Jahre-Chansons und Seefahrtslieder
- und das alles made in Tenever! Denn die
meisten Sangerinnen und Sanger wohnen im
Stadtteil. ,Bei den Singenden Balkonen der
GEWOBA zeigen Musik und Gesang aus aller

EFE

[=]: www.gewoba.de/singende-balkone

Welt, dass uns mehr verbindet als uns trennt”,
sagt der kilnstlerische Leiter Mark Scheibe
Uber das einzigartige Volksfest. Auch fur die
GEWOBA sind die ,Singenden Balkone* ein
Kulturevent und ein Nachbarschaftsfest, das
vom wertschatzenden Umgang miteinander
gepragt ist.

GEWOBA zeichnet Studierende
der Hochschule Bremen aus

Den GEWOBA-Preis fur zukunftsgerechte
Stadtentwicklung hat die GEWOBA bereits
zum vierten Mal ausgelobt. Er richtet sich an
Studierende der Sozialwissenschaften. Die
aktuelle Ausgabe widmete sich dem Thema
~Weniger, alter, bunter! Wie lasst sich das
Miteinander der Generationen im Sozialraum
aktiv gestalten?*. Vier Studierende der Hoch-
schule Bremen sind in ihrem Forschungsbericht
der Frage nachgegangen, welche Faktoren
Einsamkeit im Alter beeinflussen. Dabei haben
sie auch einen Blick auf die Wohnsituation ge-
worfen und Empfehlungen fur die Stadt- und
Quartiersentwicklung gegeben. ,Genau diese
Perspektiven mit eindeutigem Praxisbezug und
Blick auf die Aufgaben und Ziele der GEWOBA
wlnschen wir uns von den Studierenden®, sagt
Daniela Klostermann, Leiterin des GEWOBA-
Sozialmanagements. Fur ihre Arbeit erhielten
die Studierenden eine mit 1.000 Euro do-
tierte Anerkennung.

preis.gewoba.de
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Day of Caring im
Freibad Griinhofe

Die freiwilligen Helferinnen und Helfer ka-
men aus allen Unternehmensbereichen der
GEWOBA, um am 23. Juni 2022 bei hoch-
sommerlichen Temperaturen im Freibad
Grunhofe in Bremerhaven das Gelande fur
kleine und groBe Badegaste attraktiver zu
gestalten. Mittlerweile ist das Freibad Grin-
hofe das einzige Freibad in Bremerhaven
und daher im Sommer nicht nur ein wichti-
ges Ausflugsziel fur GEWOBA-Mieterinnen
und -Mieter aus dem Quartier, sondern fur
Familien aus der ganzen Stadt. Mit 45 Be-
schaftigten wurde die Gartenanlage im Ein-
gangsbereich bearbeitet, in verschiedenen
Teilen des Bades wurden Malerarbeiten durch-
geflihrt, Banke gebaut sowie der Spielplatz
mit neuen Spielgeraten, Sand und neu ge-
pflanzten Baumen erweitert. Seit 2013 fuhrt
die GEWOBA jahrlich ihren ,Day of Caring”
durch, bei dem unterschiedliche soziale
Projekte in wechselnden Stadtteilen von
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ehren-
amtlich verwirklicht werden.

Zehnter GEWOBA City Triathlon

Bei strahlend blauem Himmel, 32 Grad Luft-
temperaturund 23,7 Grad Wassertemperatur
war der 10. GEWOBA City Triathlon ein Highlight
unter den Bremer Sportevents im Sommer
2022. Knapp 700 Athletinnen und Athleten
traten an, um sich in der Bremer Uberseestadt
im Wasser, auf dem Rad und beim Laufen
sportlich zu messen. Unterstltzt wurden
sie dabei von zahlreichen Zuschauerinnen
und Zuschauern, die die Uberseepromenade
am Europahafen saumten und fur eine tolle
Atmosphare sorgten. Auch zwei Teams von der
GEWOBA sind 2022 aktiv auf den Strecken
dabei gewesen. Sie nahmen am Staffeltriathlon
mit 0,5 Kilometer Schwimmen, 20 Kilometer
Radfahren und funf Kilometer Laufen teil.
Mit einer Gesamtzeit von 01:14:20 belegte
das Team GEWOBA 1 den dritten Platz beim
Firmen-Staffeltriathlon. Nur wenig spater
erreichte auch das zweite GEWOBA-Team
das Ziel.

4 www.youtube.com/
1 watch?v=1DKXkn8qpOs

Wertschatzende
Aufmerksamkeit und
gemeinsame Zeit:
Aktivitaten fir Altere

In den vergangenen Jahren konnte die
GEWOBA ihren alteren Mieterinnen und
Mietern aufgrund der Coronapandemie nur
wenige ,klassische” Veranstaltungen anbie-
ten. Umin dieser Zeit des , Social Distancing”
dennoch wertschatzende Aufmerksamkeit
zu schenken und Beschaftigung zu bieten,
hat das Sozialmanagement den GEWOBA-
Aktionskalender ins Leben gerufen. Viele
Mieterinnen und Mieter Uber 65 Jahren haben
ihr Interesse an der Fortsetzung der Aktion
bekundet und wurden auch 2022 quartals-
weise mit kreativen Ideen, Rezeptvorschlagen
und Anregungen fiur Aktivitaten im Freien
Uberrascht. In der Vorweihnachtszeit erhiel-
ten sie zusatzlich den GEWOBA-Wortsalat-
Adventskalender.

Exklusiv fur ihre alteren Mieterinnen und
Mieter bietet die GEWOBA seit vielen Jahren
ein attraktives Veranstaltungs- und Ausflugs-
programm an, das auch fur Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen geeignetist. ,Wir
mochten Menschen aus ihren vier Wanden
raus- und mit anderen zusammenbringen.

GEWOBA-Stiftung:
Rund 101.500 Euro fur Schulen
im Land Bremen

Damit aus guten Ideen Wirklichkeit wird, unter-
stitzte die GEWOBA-Stiftung auch 2022 wie-
der viele Schulen in Bremen und Bremerhaven
bei der Umsetzung ihrer Projekte. 64 Antrage
waren flr das Jahr eingegangen. Mit einem
Gesamtvolumen von 101.433,65 Euro fiel
die Fordersumme ahnlich hoch aus wie in den

DIE GEWOBA-STIFTUNG IN ZAHLEN

Wahrend

der Pandemie konnten wir dieses Angebot
nicht machen und freuen uns umso mehr,
dass es sich jetzt wieder so groBer Nachfrage
erfreut”, erzahlt Daniela Klostermann, Leiterin
des GEWOBA-Sozialmanagements. Alle Ver-
anstaltungen werden durch das Team des
Sozialmanagements begleitet.

www.gewoba.de/kunden/fuer-
¥r geltere-mieter/veranstaltungen-
8 fuer-aeltere

vergangenen Jahren. Damit wurden vor allem
Musikinstrumente, Laborausstattung, EDV-,
Spiel- und Sportgerate finanziert. Anlasslich
ihres 75-jahrigen Firmenjubildums hat die
GEWOBA die eigene Stiftung zur Férderung
der Bildung im 6ffentlichen Schulwesen ge-
grundet. Seit bald 25 Jahren ermdglicht sie
mit ihren finanziellen Mitteln die Umsetzung
von schulischen Projekten im Land Bremen,
flr die im offentlichen Bildungsetat keine
Mittel vorgesehen sind.

- Stiftungskapital: 2,5 Millionen Euro

- Seit 1999 rund 1.080 geforderte Schulprojekte in Bremen und Bremerhaven
 Das entspricht einer Fordersumme von rund 1,8 Millionen Euro

- Rund 60 bis 80 Antrage sichtet der ehrenamtliche Stiftungsvorstand pro Jahr
- Davon werden rund 50 Antrage jahrlich gefordert

- Die jahrliche Férdersumme liegt zwischen 80.000 und 100.000 Euro

» Maximale Fordersumme pro Schule und Projekt: 4.000 Euro

www.gewoba.de/stiftung
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PERSONAL

Wie wir gute Bedingungen
fiir gute Arbeit schaffen

PERSONAL IN ZAHLEN

&

Flexible Arbeitszeiten ZeitgemaBe IT-
Individuelle Ausstattung auch

Arbeitszeitmodelle fur mobiles Arbeiten

Attraktive Telearbeits-
formen — mobil und
alternierend

A
5]

berufundfamilie-
Programm

Kinderbetreuungs-
zuschuss

Eltern-Kind-Blro mit
Spielzimmer

&8
=la)

Firmenevents angebote

Berufsbegleitende
Qualifizierung

Betriebliches Jobticket und Betriebliches
Gesundheitsmanagement Mobilitatsangebote Ideenmanagement
Weiterbildungs- Betriebliche

Altersvorsorge

14 0l4,2

JAHRE JAHRE
zertifiziert fur Unternehmens-
berufundfamilie zugehorigkeit

475.000

EURO

fur die Qualifizierung

der Beschaftigten

29

Beschaftigte

.
L

Q:jl‘

304

Méanner

Auszubildende
in verschiedenen
Bereichen

\ o

Teilzeit-
beschaftigte
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Gutes
Arbeiten

Fur 234 Frauen und 304 Manner ist die GEWOBA eine

verlassliche Arbeitgeberin: 538 Beschaftigte, von

denen 120 in unterschiedlichen Teilzeitmodellen arbeiten.

Umgerechnet ergeben sich 501,7 Vollzeitstellen.

-[ raditionell ist die Verbundenheit zur
GEWOBA groB und zeigt sich in einer
U durchschnittlichen Unternehmenszu-
gehorigkeit von 14,2 Jahren sowie
einer geringen Personalfluktuation. Doch
inzwischen macht sich der demografische
Wandel mit steigenden Renteneintrittszahlen
bemerkbar. Personelle Wechsel im Vorstand,
innerbetriebliche Personalbewegungen und
Neueinstellungen haben 2022 viele neue
Impulse ins Unternehmen gebracht. Weitere
Wechsel zeichnen sich bereits ab, da rund 27
Prozent der Beschaftigten innerhalb der nachs-
ten zehn Jahre das Renteneintrittsalter errei-
chen werden. Im Zusammenspiel mit dem sich
verscharfenden Fachkraftemangel einerseits
und durch technologische Entwicklungen be-
dingte neue Anforderungsprofile andererseits
sieht die GEWOBA hier sowohl Herausforde-
rungen als auch Chancen.

Mit Blick auf die Arbeitgeberqualitat in der
Innensicht und die Arbeitgebermarke in der
AuBenwirkung hat sich das Unternehmen
intensiv mit den Faktoren, die gutes Arbeiten
ausmachen und die Personalrekrutierung be-
einflussen, auseinandergesetzt und daraus
ein Human-Resources-Marketingkonzept
mit einem mehrstufigen MaBnahmenplan
entwickelt. Die Basis bildet dabei ein Mix
aus guter Bezahlung, zahlreichen sozialen
Leistungen und Rahmenbedingungen, welche
die individuellen Situationen bestmdglich
berUcksichtigen.

Nachwuchs aus den
eigenen Reihen

Die Nachbesetzung von Vakanzen aus ,den
eigenen Reihen* ist bei der GEWOBA seit
Jahrzehnten etabliert und wird auch in Zu-
kunft bedeutsam bleiben. Daflr schafft das
Unternehmen mit der Ausbildung von aktuell
19 jungen Menschen in vier verschiedenen
Berufsbildern die Basis:

- Immobilienkauffrau/-mann

- Gartner/Gartnerin im Garten- und
Landschaftsbau

- Kauffrau/Kaufmann fir Bliromanagement

- Fachinformatiker/Fachinformatikerin
Systemintegration

Nach erfolgreich abgeschlossener Ausbildung
erhalten alle Nachwuchskrafte die Chance,
sich flr einen unbefristeten Arbeitsvertrag zu
bewahren, und nutzen diese in der Regel auch.
Mit attraktiven Weiterbildungsmdglichkeiten
bietet das Unternehmen ihnen interessante
Perspektiven. Dabei hat die Pandemie dem
Ausbau von berufsbegleitenden Online-Studien-
gangen Vorschub geleistet.

DIESE FORTBILDUNGSMASSNAHMEN HAT DIE GEWOBA 2022 GEFORDERT:

- Fernstudium Bachelor Management
und Digitalisierung

- Fernstudium Soziale Arbeit (B.A.)

- Fernstudium Immobilien-
management (B.A.)

- Fernstudium Real Estate (B.A))

- Aufbaustudium Immoabilien-Okonom

- Geprufte/r Bilanzbuchhalter/-in in der
der Immobilienwirtschaft (EBZ)

- Fachkraft flir Arbeitssicherheit (TUV)

- Geprufte/r Immobilienfachwirt/-in

- Zertifikatslehrgang - Geprifte/r
Bilanzbuchhalter/-in in der
Immobilienwirtschaft

- VBA-Programmierer/-in

- Fernkurs Immobilienkauffrau/-mann

- Fernlehrgang Wirkungsmanagement

- Fernlehrgang Klima-, Energie- und
Nachhaltigkeitsmanagement (EBZ)

- Fernlehrgang Energieberater/-in (TUV)

- Ausbildung/Fachwirt/-in
Immoassistent/-in/Betriebswirt/-in

Dazu kommen zahlreiche Seminarbesuche
und Inhouseschulungen. Mit einem Ge-
samtvolumen von 475.000 Euro haben die
Investitionen fur die Qualifizierung der
Beschaftigten 2022 wieder das Niveau von
vor der Pandemie erreicht.

Qualitatssiegel Beruf und
Familie seit 2008

Seit 2008 fuhrt die GEWOBA das Siegel
,berufundfamilie” der gemeinnttzigen Hertie-
Stiftung, 14 Jahre, in denen sich im Unter-
nehmen so manches geandert hat. ,,Familien-
freundliche Arbeitsbedingungen sind inzwi-
schen zu einem selbstverstandlichen Teil
unserer Unternehmenskultur geworden®,
freut sich die GEWOBA-Familienbeauftragte
Maike Scherbaum-Sell. ,Das hat die beruf-
lichen Entwicklungsmaglichkeiten der weib-
lichen Beschaftigten enorm erleichtert. Heute
sind auch Fuhrungspositionen mit Familienauf-
gaben viel besser in Einklang zu bringen. Und
wenn eine FUhrungskraft - egal ob Mann oder
Frau - Elternzeit nimmt, rimpft niemand mehr
die Nase.“

Flexible Arbeitszeiten sind aus Sicht der Mit-
arbeitenden der Dreh- und Angelpunkt fir eine
gelungene Vereinbarkeit von Erwerbs- und
Privatleben. Dies gilt sowohl fUr Beschaftigte
mit Pflegeaufgaben fur altere Angehorige als
auch flr Eltern mit zu betreuenden Kindern.
Verlassliche Freiraume und im Notfall die Frei-
stellung zur Pflege von Angehdrigen kénnen
individuell vereinbart werden. Familienbe-
wusste Arbeitszeitgestaltung kann daher -
auch in Verbindung mit mobiler Arbeit - be-
deuten, dass Mitarbeitende Zeitraume fur die
Familie erhalten und gleichzeitig flexibel ein-
setzbar sind. FiUr die Kinderbetreuung im
Notfall steht im Blrohaus am Rembertiring
ein Eltern-Kind-Buro zur Verfligung: ein zwei-
teiliges Blro mit zwei Arbeitsplatzen, einem
Hausaufgabenplatz und einem durch eine
Glasscheibe abgetrennten Spielzimmer.

Gesundheitsfdrderung als
Zeichen der Wertschéatzung

Hautscreening: in einer Viertelstunde zwischen
zwei Terminen wahrend der Arbeitszeit, indi-
viduelle Anleitung zur aktiven Pause mit dem
Fitnessband: online im Homeoffice, mobile
Massage: im Buro. Mit solchen Angeboten, die sich
gutinden Arbeitsalltag integrieren lassen, hat
sich das betriebliche Gesundheitsmanagement
bei der GEWOBA als Erfolgskonzept etabliert.

Besonders die verschiedenen Vorsorgeunter-
suchungen, die in Kooperation mit der BARMER
angeboten werden, sind fUr Privatpersonen
sonst oft nur mit langen Wartezeiten oder gar
nicht erhaltlich. Entsprechend intensiv nut-
zen die Beschaftigten die niedrigschwelligen
Angebote. Die insgesamt 26 Screenings,
Trainings und Vortrage, die 2022 neben der
mobilen Massage und der Gesundheits-
sprechstunde angeboten wurden, erzielten
mit 459 Teilnahmen hohen Zuspruch. Mit der
Gesundheitsforderung zeigt das Unterneh-
men, dass Gesundheit und Wohlbefinden jeder
und jedes Einzelnen bedeutsam sind. Eine
Kultur, die auf Wertschatzung von Vielfalt und
guten Arbeitsbedingungen als Grundlage fUr
sichere und gesunde Arbeitsplatze baut. Eine
Kultur, bei der alle gewinnen.

PERSONAL
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Mit Anja Passlack und
Dr. Christian Jaeger
hat sich der Vorstand
2022 neu formiert.

LIEBE LESERINNEN,
LIEBE LESER,

N etto-Null-CO_-Emissionen bis zum Jahr 2038 - so lautet das neue
Klimaschutzziel der Freien Hansestadt Bremen, das der Bremer

u Senat im Juni 2022 beschlossen hat. Ein sehr ambitioniertes Ziel,

flir dessen Erreichung sich die GEWOBA mit in der Verantwortung
sieht. Aber wie ist das zu leisten? Was braucht es, um auch Quartiere und
Gebaude aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren fit fur die Zukunft
zu machen? Welche Hebel haben die starkste Wirkung, um schnell sptir-
bare Verbesserungen zu erzielen? Welche technischen Voraussetzungen
mussen geschaffen werden? Wie sind Hemmnisse zu Uberwinden? Und
wie kénnen die erforderlichen MaBnahmen finanziert werden? Was bedeu-
tet das fir die Mieterinnen und Mieter?

Bezogen auf den Gebaudesektor nimmt die GEWOBA im Klimaschutz

im Land Bremen bereits eine Vorreiterrolle ein. Mit dem Ziel, die
Warmeabnahme zu reduzieren, haben wir die Modernisierung der
Gebaudehullen weiter vorangetrieben und bereits viel erreicht.
Klimaneutralitat im Wohnungsbestand setzt jedoch auch eine dekarboni-
sierte Warme- und Stromversorgung voraus, fur die wir unsere Gebaude
technisch vorbereiten missen. Mit unserer Tochtergesellschaft GEWOBA
Energie GmbH (GEG) versorgen wir rund ein Drittel unserer Wohnungen
direkt und kénnen so auch unmittelbar Einfluss nehmen, um den Ausbau
der regenerativen Energien voranzutreiben.

Neben dem Gebaudesektor gibt es noch weitere Handlungsfelder, in denen
die GEWOBA ihre Vorreiterrolle im Klimaschutz aktiv und verantwortungs-
bewusst in die Hand nimmt. Wie und mit welchen Konzepten wir den
aktuellen Herausforderungen begegnen, welche Pilotprojekte wir bereits
umsetzen und wie wir die GEWOBA unter den neuen Rahmenbedingungen
fur die Zukunft aufstellen, das berichten wir in diesem Teil des
Tatigkeitsberichts 2022 unter der Uberschrift ,Nach vorne“. Wenn Sie den
Bericht wenden, lesen Sie unter dem Titel ,Rlcksicht”, wie die GEWOBA
das Geschéaftsjahr 2022, das als Jahr der Zeitenwende in die Geschichte
eingehen wird, erfolgreich abgeschlossen hat und welche Aktivitaten im
Vordergrund standen.

Wie man es auch dreht und wendet, hinter den Leistungen der
GEWOBA in der Vergangenheit und fur die Zukunft stehen die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die sich mit ihrem Know-how,
ihrer Kreativitat und ihrem Verantwortungsbewusstsein Tag
flr Tag zum Wohle unserer Kundinnen und Kunden und unserer
Heimatstadte Bremen und Bremerhaven engagieren.
Daflir sagen wir: Danke!

Ihre Thr
Anja Passlack Dr. Christian Jaeger
Mitglied des Vorstands Mitglied des Vorstands

s
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N etto-Null-CO_-Emissionen bis zum Jahr 2038 - diesem
ehrgeizigen Ziel hat sich der Bremer Senat verpflichtet

u und ist damit der Empfehlung der vom Senat ein-

gesetzten Enquetekommission gefolgt. Die Meilensteine

dafur lauten: Gegenliber dem Referenzjahr 1990 sollen die
CO,-Emissionenim Land Bremen insgesamt um mindestens
60 Prozent bis zum Jahr 2030, um mindestens 85 Prozent
bis 2033 und um mindestens 95 Prozent bis 2038 reduziert
werden. Im Sektor Gebaude/Wohnen wird bis zum Jahr 2030
eine Reduzierungum 69 Prozent angestrebt.

KLIMA-ROADMAP

Was bedeutet das fir die Klima-Roadmap der GEWOBA?
Wie kann Bremens groBBtes Wohnungsunternehmen

seiner Vorreiterrolle gerecht werden? Welche technischen

Herausforderungen gibt es? Und was bedeutet das flir die

Mieterinnen und Mieter?

Diesem Fragenkomplex nahern sich drei Experten der
GEWOBA, die als Prokuristen Verantwortung fir unter-
schiedliche Fachgebiete tragen, aus ihrer Perspektive und

geben Antworten.

TATIGKEITSBERICHT 2022

WIE KONNEN WIR DIF BREMER
KLIMAZIELE IN UNSEREN
WOHNANLAGEN UMSETZEN?

Von links nach rechts:

Martin Klimkeit, Leiter Bestandstechnik und Immobilienbewertung
Thomas Scherbaum, Leiter Immobiliendienstleistungen

Manfred Corbach, Leiter Immobilienwirtschaft

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘




WIE KONNEN WIR DIE BREMER KLIMAZIELE IN UNSEREN WOHNANLAGEN UMSETZEN?

a0
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o
<
Wo liegt der grofte Hebel fiir die z
GEWOBA beim Thema Klimaschutz? S
o
<
Z
Thomas Scherbaum: Anteil des <
Die Deutsche Umwelthilfe bezeichnet Gebaudesektors an den —_—

Treibhausgasemissionen
in Deutschland

den Gebaudesektor beim Klimaschutz als
,schlafenden Riesen“. Rund ein Drittel

der Endenergie wird hier verbraucht und

30 Prozent der Treibhausgasemissionen

Deutschlands entstehen hier. Sowohl fiir das
Erreichen der nationalen als auch der Bremer
Klimaziele muss der Gebaudesektor weit-

gehend treibhausgasneutral werden.

TATIGKEITSBERICHT 2022

Ist das noch ein grofles
Thema fiir Sie, nachdem

die GEWOBA ihre Gebdude
doch in den Vorjahren schon
umfangreich geddémmt hat?

Martin Klimkeit:
Auchinder 2021 neu aufgelegten Klimastrategie der
GEWOBA nimmt der Gebaudesektor die gro3te Rolle ein.

Mit dem Ziel, die Warmeabnahme zu reduzieren, haben wir die

Modernisierung der Gebaudehillen weiter vorangetrieben
97,1 % der GEWOBA- und inzwischen bei der energetischen Gebaudesanierung
Gebaude sind energetisch eine Quote von 97,1 Prozent voll- und teilsanierter Gebaude

modernisiert. erreicht. Allerdings priifen wir die in den 1990er Jahren
gedammten Gebaude bereits erneut, weil die Standards von

damals heute nicht mehr ausreichen.
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Martin Klimkeit:

Und dasist tatsachlich deutlich herausfordernder, als man
denkt. Wir richten zunachst den Blick auf die durch unsere
Tochtergesellschaft GEWOBA Energie GmbH (GEG) ver-
sorgten Gebaude, also rund 30 Prozent unseres Bestandes.
Wenn wir diese auf regenerative Energien umstellen, kann das

eine Absenkung der Vorlauftemperaturen zur Folge haben.

Was tut die GEWOBA noch,
Was tut die GEWOBA noch,
um ihrem Anspruch und
um ihrem Anspruch und

ihrer Vorreiterrolle gerecht
ihrer Vorreiterrolle gerecht

zu werden?
zu werden?

‘ : | Wie das mit den vorhandenen Heizungsanlagen maglich ist

oder welche Anpassungen erforderlich sind, miissen wir im

KLIMA-ROADMAP

ersten Schritt prifen. Daflir muss tatsachlich die Heiztechnik

nicht nurinjedem Gebaude, sondern auch in jeder einzelnen

Wohnung untersucht und dokumentiert werden. Ein groBes
Aufgabenpaket, flr das wir mindestens ein Jahr ver-
anschlagen. Im Laufe dieser Phase wird sich herausstellen,
wie groB die Arbeitsvolumina fir die Folgejahre sein werden.
Und wenn unsere Fernwarmelieferanten ebenfalls auf
erneuerbare Energien umstellen, wiederholt sich der Prozess

flr die Ubrigen 70 Prozent.

TATIGKEITSBERICHT 2022

Modernisierung im Wandel:

Thomas Scherbaum:

Klimaneutralitatim Wohnungsbestand setzt auch eine
dekarbonisierte Warme- und Stromversorgung voraus. Da die
Warmeversorgung aktuell zu Giber 70 Prozent mit Fernwarme
erfolgt und die Stromversorgung liberwiegend Uber das

offentliche Stromnetz, liegt hier die Verantwortung zuerst

einmal bei den Versorgungsunternehmen.
Bisher wurden die Gebaudehiillen
Die Dekarbonisierung der Energieversorgung kann und muss gedammt, um Energie einzusparen.
jedoch durch zielflihrende MaBnahmen im Wohnungsbestand
unterstitzt und vorangetrieben werden. Diese Erkenntnis
hat zu einem Perspektivwechsel geflihrt: Stand bei der ener-
getischen Modernisierung bislang die Energieeinsparungim
Vordergrund, so nehmen wir jetzt die baulichen Anpassungen

der Gebaude an die Anforderungen einer Warmeversorgung

mit erneuerbaren Energien in den Fokus.

Aktuell liegt der Fokus auf der
Vorbereitung der Gebaude und der
Heiztechnik fiir die Umstellung auf

erneuerbare Energien.
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Sie gehen also in alle
Wohnungen. Wie lduft da die
Kommunikation mit den Mietern?

Manfred Corbach:

Fassadendammung, Austausch der Fenster, neue
Haustlren oder neue Bader —das sind Themen, die jede
Kundin/ jeden Kunden erfreuen und verstandlich sind.
Jetzt beschaftigen wir uns mit der Gebaudetechnik,
und wenn Anderungen erforderlich sind, verursachen
die Arbeiten Stérungen, ohne dass die Kundinnen und
Kunden sichtbare Veranderungen oder eine unmittel-
bare Verbesserung fiir sich wahrnehmen. Wir sind jaim
letzten Jahr bereits mit der Elektromodernisierung, also
der Erneuerung der Elektroinstallationen, gestartet.
Die betroffenen Mieterinnen und Mieter haben wir
zuvor angeschrieben, und gerade entwickeln wir ein
»Erklarvideo”, weil wir feststellen mussten, dass einige
Details nur mit ausfuhrlicheren Informationenzu

verstehensind.

Miissen denn in allen Gebduden
die Elektroinstallationen
modernisiert werden?

Martin Klimkeit:

Neuere Bauten sind natirlich nicht be-
troffen, aber in einem erheblichen Teil
unserer Objekte werden wir in den nachsten
Jahren die Elektroinstallationen vom
Hausanschluss bis in die Wohnungen
modernisieren. Das ist unerlasslich fir

den Einbau von Photovoltaikanlagen oder
Ladeinfrastrukturen fir Elektromobile und

verbessert zusatzlich den Brandschutz.

10
11
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Welche Bedeutung
spielt denn Photovoltaik
bei der GEWOBA?

Thomas Scherbaum:
Wir haben uns das Ziel gesetzt, alle Dacher von GEWOBA-

Gebauden, die neu errichtet oder grundlegend erneuert

werden, bestmdglich mit Photovoltaik zu belegen. Das

Thema nimmt gerade Fahrt auf. Die Planung und Umsetzung
erfolgt Gber unsere Tochtergesellschaft, die GEG. Zum
Jahreswechsel waren bereits 28 Photovoltaikanlagen mit
754 kWp Leistung installiert. Wir beschaftigen uns neben der
Photovoltaik auch intensiv mit den technischen Moglichkeiten
der klimaneutralen Warmeversorgung und sind im Gesprach
mitindustriellen Herstellern. Zum Beispiel kdnnten
GroBwarmepumpen eine Option sein. Allerdings ist hier die

technische Entwicklung noch nicht abgeschlossen.
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Wie wollen Sie
diese grof3en Vorhaben
finanzieren?

S ¢ WIE KONNEN WIR DIE BREMER KLIMAZIELE IN UNSEREN WOHNANLAGEN UMSETZEN?

Martin Klimkeit:

Zunachst werden wir in sehr unterschiedlichen

Initialprojekten, die wir definiert haben,
verschiedene technische Lésungen umsetzen
und die Erfahrungen auswerten. Und wir
werden im Rahmen unserer Klima-Roadmap
die Wirtschaftsplanung und Finanzierbarkeit

ausloten.

Was wird das
fiir Ihre Kundinnen und
Kunden bedeuten?

Manfred Corbach:

Unsist sicherlich allen klar, dass die be-
schriebenen MaBnahmen dringend erforderlich
sind. Allerdings hat gerade das vergangene
Jahr mit den enormen Kostensteigerungen fiir
Warme und Energie unseren Kundinnen und
Kunden schon viel abverlangt. Darum missen
wir uns, neben dem Aspekt des Klimaschutzes,
auch weiterhin dem Thema der Einsparungs-
und Verbesserungspotenziale widmen.

Viele unserer Kundinnen und Kunden haben
allerdings nicht den finanziellen Spielraum, fiir
klimafreundliches Wohnen deutlich mehr zu
bezahlen. Zwischen den beiden Zielen, klima-
neutraler Wohnungsbestand und bezahlbarer
Wohnraum, besteht also ein Zielkonflikt,

den wir mitintelligenten Konzepten und
AugenmaRB ldsen missen. Nur eins ist auch klar:

Klimaschutzist nicht kostenfrei zu erlangen.

12
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Gibt es denn auch spiirbare
Vorteile fiir die GEWOBA-
Mieterinnen und -Mieter?

Manfred Corbach:

Ja, die gibt es. Wir setzen bereits seit einigen
Jahren neue Grinflachenkonzepte um

und entwickeln unsere Quartiere zu klima-
resilienten Orten mit einer hohen Biodiversitat
und Aufenthaltsqualitat. Dazu gehort auch der
Ausbau unterschiedlicher Mobilitatsangebote
und Ladeinfrastrukturen, von denen unsere

Mieterinnen und Mieter profitieren.
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Wie wiirden Sie Ihr Verstdndnis
der Vorreiterrolle der GEWOBA

zusammenfassen?

KLIMA-ROADMAP

Die Zielsetzung eines klimaneutralen

Wohnungsbestandes ist eine wirkliche Herkulesaufgabe

TATIGKEITSBERICHT 2022

und wird nur schwer umzusetzen sein, da gibtes

nichts zu beschonigen.

e
_—————

Fernwarmeversorger bestimmen den zeitlichen Ablauf.

Allerdings konnen wir bei der GEWOBA als Eigentimerin
zusammenhangender Siedlungen die erforderlichen
energetischen und KlimaschutzmaBnahmen insbesondere
durch einen optimierten Einkauf im Vergleich zu privaten
Immobilieneigentimern kostenglinstiger durchfiihren und
auch groBflachige MaBBnahmen wie Grunflachenkonzepte
oder Mobilitatsangebote dank kurzer Entscheidungswege

zeitnah umsetzen.

Also: Wer, wenn nicht wir?

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘
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WIE BAUEN WIR
KLIMAFREUNDLICH WEITER?

Vom ersten Passivhaus in Bremen Uber serielle
Neubauten und Holzbauweise bis zu groBen
Bautragerkooperationen: Bereits seit Uber
zehn Jahren engagiert sich die GEWOBA mit
zahlreichen Bauprojekten dafir, qualitatsvollen
,Wohnraum fiur alle“ in resilienten Quartieren
zu schaffen. In Zeiten des Klimawandels
spielen Nachhaltigkeitsaspekte und
Energieeffizienz dabei eine immer groBere
Rolle. Im Bewusstsein ihrer Verantwortung
setzt die GEWOBA daher auf klimafreundliche
Baustandards, und das Uber die gesetzlichen
Anforderungen hinaus. In Pilotprojekten er-
probt sie innovative neue Verfahren. Ziel ist

es, Neubauten sowohl energieeffizient als auch
ressourcenschonend — und immer an den Be-

diirfnissen der Menschen orientiert - zu gestalten.

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘
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DURCHDACHTE STANDARDS IM NEUBAU

Energieeffizientes Bauen

Die gesetzlichen Anforderungen an die energe-
tische Qualitdt und an den Einsatz erneuerba-
rer Energien in Gebauden werden im Gebaude-
Energiegesetz definiert. Zwei Kriterien sind
besonders relevant.

Erstens: Wie hoch ist der Gesamtenergiebedarf
des Gebaudes, der sogenannte Primarener-
giebedarf? Dabei werden die Energie fur das
Heizen, das LUften und flr die Warmwasser-
bereitung, aber auch der Aufwand fur die
Energiebereitstellung berlcksichtigt.

Und zweitens: Wie gutist die Warmedammung
der Gebaudehille? Der sogenannte Trans-
missionswarmeverlust gibt an, wie viel Warme-
energie bei einem beheizten Gebaude Uber
die Hulle nach auBen verloren geht.

Die Neubauten der GEWOBA unterschrei-
ten diese gesetzlichen Vorgaben regelma-
Big um einen bis zu 60 Prozent reduzierten
Energiebedarf. Sie entsprechen damit als
sogenannte Effizienzhduser 55 oder 40 den
Effizienzhaus-Stufen der Bundesforderung
fur effiziente Gebaude.

Zertifizierte Nachhaltigkeit

Fir Uber 400 Wohnungen hat die GEWOBA
bereitsin den letzten Jahren das Zertifikat fur
Nachhaltigen Wohnungsbau, ein Qualitatssiegel
des Vereins zur Forderung der Nachhaltigkeit
im Wohnungsbau e. V., erhalten. Es bestatigt
die vorbildliche und ausgewogene Berlcksichti-
gung 6kologischer, ckonomischer und sozialer
Kriterien im Planungs- und Bauprozess. Der
gesamte Lebenszyklus eines Gebaudes von
der Herstellung bis zu seiner Verwertung geht
in die Bewertung ein. Auf diese Erfahrungen
kann die GEWOBA nun setzen, wenn es gilt,
die ambitionierten Vorgaben der kommenden
Effizienzhausstandards fur klimafreundliche
Neubauten, insbesondere die Unterschreitung
eines Treibhauspotenzials von 24 Kilogramm
COZ—Aquivalent pro Quadratmeter und Jahr,
im Gebaudelebenszyklus zu erflllen. Das
Treibhauspotenzial oder Global Warming
Potential ist eine MaBBzahl fUr den relativen
Beitrag zur Erderwarmung.

Auch im Quartierskontext setzt die GEWOBA
auf Klimaschutz. Nach der Gartenstadt Wer-
dersee wurde im Jahr 2022 das Konzept des
Neubaugebiets Seehdfe in Huckelriede mit
dem Zertifikat ,Klimaschutzsiedlung” von
der Bremer Energie-Konsens GmbH, der Klima-
schutzagentur fur Bremen und Bremerhaven,
ausgezeichnet.

Innovation

Im Wohnungsbau erhalt der Baustoff Holz
eine immer groBere Bedeutung. Ein klima-
freundlicher, nachwachsender Rohstoff, der
das Treibhausgas CO, Uber seine Lebensdauer
einspeichert und es so der Atmosphare ent-
zieht. FlUr den Bau erweisen sich seine zahlrei-
chen positiven Eigenschaften als vorteilhaft.
Neben der wirkungsvollen Warmedammung
zeichnet sich Holz trotz des deutlich gerin-
geren Eigengewichts gegentber Beton, Stahl
oder Ziegel durch eine hohe mechanische
Festigkeit aus. Zusatzlich eignet sich der
Rohstoff bestens fur die Vorfertigung. Bei
dieser Bauweise werden zum Beispiel ganze
Wandscheiben oder auch Raummodule inklu-
sive der Fenster in der Halle vorgefertigt und
auf der Baustelle nur noch zusammengeftgt.
Eine von der GEWOBA seit Jahren eingesetz-
te effiziente Bauweise bei seriellen Bautypen
und bei Projekten der Innenentwicklung
wie dem Bremer Punkt. In vorgefertigter
Holzhybridbauweise entsteht in verschiede-
nen Stadtteilen Bremens der klimafreundliche
Neubau in einer kurzen Bauzeit vor Ort und
damit mit einer geringen Beeintrachtigung
der Stadtbewohnerinnen und -bewohner.

16
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BREMER PUNKT

www.youtube.com/
watch?v=P3I0eGs952k

ELLENER HOF

www.gewoba.de/mieten-
: verwalten-kaufen-verkau-
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Nachhaltige Energiequellen

Die GEWOBA setzt bei ihren Neubauprojekten
auf den Einsatz erneuerbarer Energien, denn
bei der Nutzung entstehen sehr wenige
Emissionen, was aktiv zum Umwelt- und
Klimaschutz beitragt.

Hierzu gehoren zum Beispiel Warmepumpen,
die Uber die Photovoltaikmodule auf den
Dachern betrieben werden und die Wohnungen
umweltfreundlich mit Warme versorgen.

Der von groBflachigen Photovoltaikanlagen
produzierte Strom wird fur Allgemeinver-
brauche, aber auch zunehmend als Mieter-
strommodell eingesetzt.

NACHHALTIGE ENERGIEQUELLEN

Die Neubauten der Vorjahre sind mit effizien-
ten Blockheizkraftwerken (BHKW) mit Kraft-
Warme-Kopplung und Photovoltaikanlagen
direkt in den Quartieren ausgestattet und
werden von der GEWOBA Energie GmbH
(GEG) betreut. Die BHKW erzeugen vor Ort
gleichzeitig Heizwarme und Strom. Das spart
Ressourcen und senkt den CO_-AusstoB. Die
Energie aus den Stromspeichern steht den
Bewohnerinnen und Bewohnern auch fur den
Betrieb von E-Fahrzeugen zur Verfligung.

Bei der Warmeerzeugung und -speicherung
testet die GEG auch innovative Technologien.
Beim Neubau ,Atriumhaus” in Osterholz-
Tenever kommt eine gasbetriebene Warme-
pumpe mit einem Eisspeicher als Speicher-
medium zum Einsatz. Die Kristallisations-
warme, die entsteht, wenn sich Wasser
in Eis verwandelt, wird dabei in Warme
umgewandelt.
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Klimafreundliches Umfeld

Wohnen und Mobilitat sind untrennbar mit-
einander verbunden. Bereits vor Einflhrung
des neuen Mobilitats-Bau-Ortsgesetzes 2022
hat die GEWOBA Mobilitatskonzepte fir ihre
Neubauvorhaben grundsatzlich mitgedacht,
um die Bewohnerinnen und Bewohner zum
Beispiel mit Car- und Bikesharing-Angeboten
zur Nutzung klimafreundlicher Alternativen
zu motivieren.

I Jmm

Neben den Mobilitatsangeboten im Umfeld der
Neubauten sind auch die AuBenanlagen ein
bestimmender Faktor fur die Wohnqualitat.
Erganzend zum Bau neuer Immobilien setzt
die GEWOBA auch auf eine nachhaltige Frei-
flachengestaltung rund um die Neubauten. Mit
gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen und
Spielstatten fordert sie das soziale Miteinander
in einem gesunden Umfeld. Und die klimare-
silient angelegten Grlinanlagen wie auch die
begriinten Dacher vieler Neubauten leisten
einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz und
fordern die Biodiversitat im Stadtraum.
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AKTUELLE NEUBAUPROJEKTE

INVESTITIONEN IN DEN NEUBAU

Mit ihrer langfristigen Neubaustrategie verfolgt die

Wohnungeh —— —
im Bau — :

GEWOBA das Ziel, ihren Wohnungsbestand qualitativ

weiterzuentwickeln und zu erganzen. Seit zehn Jahren

erstellt das Unternehmen in attraktiven Lagen vor allem

bezahlbare Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem und

geringem Einkommen. Bis heute sind das 1.714 ]L
Wohnungen, 1.151 davon &ffentlich geférdert. 2022 ; : = Ll preis-

= = = | F,L‘ gebunden
befanden sich insgesamt 602 Wohnungen im Bau, = = - “ ’

’ Loyl
davon 538 preisgebunden. Daruber hinaus entstehen 37
Gewerbeobjekte, zu denen drei Kindertagesstatten mit
insgesamt 220 Platzen zahlen. Das Investitionsvolumen im =
Geiverbeobjekte

Neubau lag im Berichtsjahr bei 77,5 Millionen Euro

(Vorjahr: 58,5 Millionen Euro).

m die Baukosten und damit die zuklinftigen Mieten

U maoglichst niedrig zu halten, schopft die GEWOBA - —

u Flachenpotenziale im eigenen Bestand aus und setzt ' ———— Kindertagesstatten
bereits seit einigen Jahren auf serielles Bauen, also auf [ —

typengleiche Wohnhauser an verschiedenen Standorten. Ein

Vorgehen, das gerade in Zeiten gestiegener Bau-, Energie- und = T f )
Refinanzierungskosten sowie einer quantitativen und quali- {.’ mit —~—HH : il Platzen
tativen Verschlechterung der Forderkonditionen wichtiger = = [liiil \' lmﬁ_ﬁ_{_u ‘

denn je ist. ,2023 fihren wir unser Bauprogramm trotz der — — ,‘ e B I ! (
erschwerten Rahmenbedingungen fort. Dabei kann es aller- — = 3 PR 1] J WML ;:

dings zu zeitlichen Verschiebungen kommen*, sagt Dr. Christian
Jaeger, GEWOBA-Vorstandsmitglied. ,Strategisch werden wir Mio. € Investitionsvolumen
uns in Zukunft noch starker als bisher auf unsere Quartiere kon-
zentrieren und diese Uber kleinteilige Erganzungsbauten und
die Schaffung einer entsprechenden Infrastruktur starken.”
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NEUBAUTEN - IN BESTER LAGE

Quartiersentwicklung am Wasser

In attraktiver Wasserlage erganzen seit 2022 weitere barrierefreie

Wohnungen sowie Gewerbeflachen das Bestandsportfolio der

GEWOBA. Neben den Rotklinkerbauten im EuropaQuartier und den

citynahen Neubauwohnungen in der Neustadt hat sich auch die

Gartenstadt am idyllischen Werdersee weiterentwickelt. Ein GroBteil

der entstandenen Neubauwohnungen wird preisgebunden zu einer

Kaltmiete von 6,80 Euro pro Quadratmeter angeboten.

EUROPAQUARTIER

Auf dem ehemaligen Gelénde des Schuppen
IIIin der Bremer Uberseestadt entsteht das
neue EuropaQuartier. Im Sommer 2022 konn-
te die GEWOBA hier in Zusammenarbeit mit
ZECH Bau insgesamt 150 preisgebundene
Mietwohnungen und elf gewerbliche Flachen
fertigstellen. Im Erdgeschoss sind unter

anderem gastronomische Angebote, eine
Tagespflege und das GEWOBA-Servicebliro
untergebracht. Die Wohnungen mit 30 bis 97
Quadratmetern Wohnflache sind allesamt
barrierefrei. Viele verfigen auch in zweiter
Reihe Uber Balkone mit Weserblick.

WESERHOFE

GARTENSTADT WERDERSEE

Mitten im Herzen Bremens und in direkter
Nahe zur Kleinen Weser gelegen hat die
GEWOBA gemeinsam mit Justus Grosse das
Bauprojekt WeserHofe realisiert. Von den
insgesamt 266 barrierefreien Wohnungen
auf dem ehemaligen Mondelez-Gelande sind
80 in den GEWOBA-Bestand libergegangen.
Diese sind vorwiegend fUr Singles, Paare und
kleinere Familien vorgesehen. Die Neubauten
verbinden zentrales Wohnen am Wasser
mit einer modernen Gebaudetechnik. Die
symbolische Schlisselliibergabe fand im
Dezember 2022 statt.

Auch in der Gartenstadt Werdersee ging
der Bau weiterer Gebaude im vergangenen
Jahr voran. Von den bis 2026 insgesamt 121
geplanten Mietwohnungen wurden 2022
neun preisgebundene und 37 preisfreie
Wohnungen fertiggestellt. Ebenso erganzt,
neben Geschaften des taglichen Bedarfs, nun
auch eine Kita das Neubauquartier und macht
den Standort im Ortsteil Huckelriede noch-
mals attraktiver. Insbesondere flr Familien
mit Kindern lockt die grine Gartenstadt
mit vielfaltigen Ausflugsmaglichkeiten an
den direkt angrenzenden Werdersee und
in die Natur.

24
25

KLIMAFREUNDLICH BAUEN

TATIGKEITSBERICHT 2022

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘




.
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SIEDLUNGEN - DIE
DAS KLIMA SCHUTZEN

DIE SEEHOFE AM WERDERSEE

Inmitten von gruner Natur und nur wenige
Meter vom Habenhauser Deich entfernt ent-
wickelt die GEWOBA ein neues, zukunfts-
weisendes Klimaquartier: Die Seehofe
Uberzeugen mit einem um rund 60 Prozent
reduzierten Energiebedarf gegenliber den
gesetzlichen Mindeststandards gemalB3 Ge-
baude-Energiegesetz (Effizienzhausstufe 40).

Nach den Planen des Bremer Architektur-
blros gruppeomp entstehen auf der knapp
2,5 Hektar groBen, ehemals militarisch ge-
nutzten Flache der Scharnhorst-Kaserne
neun barrierefreie Mehrparteienhauser mit
insgesamt 214 Wohneinheiten. Kiinftig kon-
nen junge Familien, Singles und Paare auf
30 bis 140 Quadratmetern den traumhaf-
ten Blick Richtung Werdersee und in die sich
zum Wasser 6ffnenden griinen Wohnhdfe
genieBen. Das Miteinander der neuen Be-
wohnerinnen und Bewohner im Quartier wird
Uber ein Gemeinschaftshaus — die sogenannte
,Laube“ - gefdrdert: ein multifunktionaler
Pavillon in Holzkonstruktion, der sich fiur
Aktivitaten wie gemeinsames Werken, fur
Kindergeburtstage oder Nachbarschafts-
feiern eignet. Mindestens 85 Wohnungen
werden preisgebunden zu einer Kaltmiete
von 6,80 Euro pro Quadratmeter vermietet.
Energetisch punkten die Neubauten mit
einer effizienten Gebaudetechnik, einem
klimafreundlichen Mobilitatskonzept und

der biodiversen Gestaltung der Freianlagen.
Warmepumpen, die Uber Photovoltaikmodule
auf den Dachern betrieben werden, versorgen
die Wohnungen umweltfreundlich mit Warme.
Das Regenwasser wird durch begriinte Dacher
und Versickerungsmulden soweit moglich fur
die Bewasserung der Grinanlagen genutzt.
Eine Car-und Bikesharing-Station im Quartier
motiviert Mieterinnen und Mieter zusatzlich zur
Nutzung alternativer Mobilitédtsangebote. Mit
einer CO_-Emission aus der Warmeversorgung
von unter 7,5 Kilogramm pro Quadratmeter
und Jahr haben die ersten zwei Baufelder
des Projekts Seehofe im Dezember 2022 das
Siegel ,Klimaschutzsiedlung” von der Bremer
Klimaschutzagentur Energie-Konsens GmbH
erhalten. Eine weitere Besonderheit des
Projekts: Mit dem Bau der StraBe Ubernimmt
die GEWOBA auch die ErschlieBungsarbeiten.
Das neue Quartier soll bis Ende 2026 fertig-
gestellt werden.
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MODELLQUARTIER ,STADTLEBEN ELLENER HOF*

Auf einer ehemaligen Brachflache im Herzen
von Osterholz wird Architekturgeschichte ge-
schrieben: Im sozial-ckologischen Modell-
quartier ,Stadtleben Ellener Hof“ der Bremer
Heimstiftung entstehen rund 500 Wohn-
einheiten in klimafreundlicher und okologisch
besonders nachhaltiger Holzhybridbauweise.
Das Angebot richtet sich an Familien, Senioren,
Studierende, Singles sowie Menschen mit
Beeintrachtigungen.

Am Standort ,Ellener Hof“ ist die GEWOBA
mit dem Bau von zwei drei- bis viergeschos-
sigen Neubauten beteiligt. Insgesamt 40
preisgebundene Wohnungen mit Wohnfla-
chen zwischen 41 und 99 Quadratmetern
entstehen und werden kinftig zu einem Preis
von 6,80 Euro pro Quadratmeter angeboten.
Die GEWOBA-Neubauten realisiert die Firma
Lukas Lang Building Technologies aus Wien mit-
hilfe einer innovativen Holzsystembauweise
im nachhaltigen Effizienzhausstandard 40.
Die industriell vorgefertigten Komponenten
werden auf der Baustelle zeitsparend und
effizient zusammengeflgt. Das Tragwerk der
Neubauten besteht zu 70 Prozent aus Holz.
,Die Bauweise gewahrleistet auch Uber den
sortenreinen Rick- und Umbau sowie den
hohen Holzanteil eine sehr gute Okobilanz*, be-
tont GEWOBA-Vorstandsmitglied Dr. Christian
Jaeger. Der Entwurf flr den Neubau ist aus
dem europaweiten Wettbewerb , Serielles und
modulares Bauen” unter FederfUhrung des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. hervorgegan-
gen und wurde vom Wiener Architekturblro
WGA ZT GmbH in Kooperation mit Lukas Lang

entwickelt. Samtliche Wohnungen sind bar-
rierefrei, zwei Einheiten im Erdgeschoss au-
Berdem rollstuhlgerecht geplant. Separate
Abstellrdume flr Kinderwagen, Rollstihle
und Rollatoren erleichtern den spateren
Bewohnerinnen und Bewohnern den Alltag.
Gemeinschaftlich nutzbare Bereiche, Kinder-
spielflachen und ein Mobilitatskonzept mit
Car- und Bikesharing-Angeboten sowie einer
Fahrradwerkstatt im Quartier werden zusatzlich
das nachbarschaftliche Miteinander und das
Engagement fir die Gemeinschaft starken.
Eine weitere Besonderheit des Quartiers stellt
die unterirdisch geplante und fir Rollstuhlfahrer
einfacher nutzbare Abfallentsorgungsanlage
dar. Die neuen Mieterinnen und Mieter kdnnen
Ende 2023 einziehen.

ELLENER HOF

www.gewoba.de/mieten-
3 verwalten-kaufen-verkau-
= fen/wohnen-im-neubau/

ellener-hof

NEUBAUTEN - DIE OUARTIERE
QUALITATSVOLL ERGANZEN

DAS SCHWEIZER FOYER

Mit dem ,Schweizer Foyer” errichtet die
GEWOBA ein neues soziales Zentrum im
Stadtteil Osterholz. Auf dem Gelande der
ehemaligen StraBenbahn-Wendeschleife ent-
steht ein flinf- bis achtgeschossiger Neubau
mit 18 preisgebundenen Wohnungen und
neun Gewerbeeinheiten. Das kambinierte
Nutzungskonzept sieht energieeffizienten und
bezahlbaren Wohnraum fUur Alleinerziehen-
de, Familien und Singles vor. Geplant sind
Wohneinheiten mit zwei bis vier Zimmern
und einer GroBenordnung von 50 bis 85
Quadratmetern. AuBerdem finden soziale
Einrichtungen wie eine Kita, der Martinsclub
Bremen e. V. und das Ortsamt Osterholz im

Schweizer Foyer ihren Platz. Eine Backerei
und ein Restaurant erganzen das Angebot.
Angelehnt an das Neubaukonzept wird auch
die AuBenfreiflache 6ffentlich zuganglich
gestaltet. So wird das Bauprojekt zum ver-
bindenden Element, das Wohnraum, Gewerbe
und soziales Miteinander vereint. AuBerdem
bildet das Schweizer Foyer eine Brlicke zu
den Einrichtungen des taglichen Bedarfs, die
sich rund um das Schweizer Eck befinden. Die
Fertigstellung ist fiir Sommer 2024 geplant.

‘ ZUM INHALTSVERZEICHNIS ‘
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DAS HARTMANNSTIFT

Nur einen Katzensprung von der Weserpro-
menade und dem Vegesacker Zentrum entfernt
entsteht auf dem ehemaligen Klinikgelande
L Hartmannstift“ ein modernes Wohnquar-
tier. Gemeinsam mit dem Projektentwickler
PROCON und der ELB Real Estate Grund-
sticksverwaltung fihrt die GEWOBA die park-
ahnliche Anlage und historische Bausubstanz
durch Abriss, Sanierung und Neubau einer
neuen Nutzung zu. Wahrend der Altbau seine
urspringliche Form zurlickerhalt und zeitge-
maR saniert wird, erganzen sechs Neubauten
mit insgesamt 70 Wohnungen das stadte-
bauliche Ensemble. Die GEWOBA Ubernimmt

vier der Gebaude mit 32 preisgebundenen
Zwei- bis Funfzimmerwohnungen. Darlber
hinaus bereichern eine Kindertagesstatte mit
60 Platzen, eine Tagespflegeeinrichtung und
eine Wohngemeinschaft flr beeintrachtig-
te Menschen das Angebot. Okologisch wird
der Neubau den Effizienzhausstandard 55
erfullen. Ein energieeffizientes Heizsystem
sowie Photovoltaikmodule und Solarther-
mieanlagen auf den Gebaudedachern ma-
chen das Wohnquartier fit fUr die Anforde-
rungen der Zukunft. Flr Frihjahr 2024 ist die
Fertigstellung der Gebaude geplant.

AUSGEZEICHNETE
ARCHITEKTUR

Moderne Quartiersentwicklung
durch serielle Neubautypen

Wie kdnnen wir den veranderten Wohnbe-
dirfnissen in einem Stadtteil gerecht wer-
den, der groBtenteils aus den 1950er und
1960er Jahren stammt? Mit dieser Frage
beschaftigt sich die GEWOBA bereits seit
Uber zehn Jahren. Aus dem Ideenwettbewerb
,ungewohnlich wohnen* sind 2011 intelligen-
te Neubaukonzepte wie der preisgekronte
Bremer Punkt“und ,Tarzan und Jane“ hervor-
gegangen, die seriell gebaut werden kénnen,
barrierefrei sind und den vorhandenen Bestand
im Wohnquartier um zusatzliche Qualitaten
erweitern. In verschiedenen Quartieren hat
das Wohnungsunternehmen auf diese Weise
modernen Wohnraum geschaffen, der die ver-
anderten Lebensbedingungen der Menschen
berlcksichtigt.

Seit Ende 2022 erganzen zwei weitere
,Bremer Punkte“ das GEWOBA-Portfolio in
der Gartenstadt Vahr. Damit ist die Anzahl
des modularen Neubautyps im Stadtteil auf

BREMER PUNKT

drei angestiegen mit insgesamt 28 preisge-
bundenen Wohnungen. Das Angebot richtet
sich vor allem an die Menschen im Quartier, die
auf barrierefreien und bezahlbaren Wohnraum
angewiesen sind, gleichzeitig aber in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben mdchten. Und das
Konzept ist aufgegangen: Rund 50 Prozent
der neuen Mieterinnen und Mieter kommen
aus dem Quartier.

Der Gebaudetyp ,Tarzan und Jane“ wird erst-
malig bis Ende 2023 in der Vahr gebaut. Zwei
Uber Laubengange miteinander verbundene
Baukorper nutzen effizient ein gemeinsames
Treppenhaus mit einem barrierefreien Zugang
und einem Aufzug. Die Grundrisse bedienen
kinftig unterschiedliche WohnbedUrfnisse.
Neben 41 preisgebundenen Wohnungen ent-
stehen zwei rollstuhlgerechte Wohneinheiten,
eine Tagespflege vom Martinsclub Bremen im
Erdgeschoss sowie eine Wohngemeinschaft
fir Menschen mit komplexen Hilfebedarfen.

TARZAN & JANE
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