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Das Titelbild zeigt den Richtkranz, der beim Richtfest
zum ,Wohnen am Friedensplatz” im Innenhof der
neuen Wohnanlage aufgezogen wurde, als Symbol
fur den Abschluss des Rohbaus.
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AUF EINEN BLICK

DIE WICHTIGSTEN
DATEN ZUM
GESCHAFTSJAHR
2021

S

2 FINANZEN 2021 2020

E Bilanzsumme 392.908.225,68 375.450.151,63 EUR

Anlagevermogen 345.618.451,58 EUR
Stammkapital 16.418.200,00 EUR
Eigenkapital 101.771.100,84 EUR
Eigenkapitalquote 27,11 %
Umsatzerlose 52.726.450,74 EUR
Jahresiberschuss 5.328.593,37 EUR

Investitionen
in Neubau und 18.021.998,07 19.566.718,38 EUR
Modernisierung

Instandhaltungs-
aufwand 11.378.976,40 10.315.773,91 EUR
im Bestand
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BESTANDE

Mietwohnungen

Mietwohnungen
Geschaftsbesorgungen

gewerbliche Einheiten

Garagen/Stellplatze

sonstige Einheiten/Wohnungen
in Gemeinschaftsunterkinften

2021

DATA
PERSONAL ﬁ\/ﬁ )

2021

Beschdftigte gesamt
davon in Teilzeit
davon in Elternzeit
ruhende Verhdltnisse

Auszubildende

2020

6.498
14
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1.603

120

2020

106
28



AN DIE GESCHAFTSFREUNDE

UND PARTNER*INNEN,

wir befinden uns seit Februar 2022 in einer ,Zeitenwende”.
Waren die Herausforderungen fur die Immobilienbranche mit
dem Klimawandel und der nun schon tber zwei Jahre andau-
ernden Pandemie und ihren wirtschaftlichen Auswirkungen
schwierig, so ist mit dem Krieg in der Ukraine und damit

in Europa eine in ihrer Dimension neue Problemsituation
hinzugekommen. Nun geht es nicht mehr nur um unterbro-
chene Lieferketten und rasante Teuerungen gerade auch bei
Baustoffen und Technologien sowie in der Bauwirtschaft ins-
gesamt, mit ausgelasteten Auftragsbichern der Baufirmen
und Handwerksbetriebe und Ausfallen durch Erkrankungen
sowie dem Fachkraftemangel im Bau und im Handwerk.

Nun kommen auch Engpasse bei der Energieversorgung
hinzu und die unbedingte Notwendigkeit, die flichtenden
Menschen aus der Ukraine und aus anderen umkampften
Gebieten in der Welt angemessen unterzubringen und zu
versorgen und ihnen Schutz zu bieten.

Es gilt fur uns mehr denn je, diese Themen mit angemes-
sener wirtschaftlicher Anstrengung in Einklang zu bringen.

Der Geschaftsbericht 2021 zeigt erneut unsere Leistungs-
fahigkeit als kommunales Wohnungsunternehmen auch in
schwierigen Zeiten.

Wir konnten bis jetzt auch unter den schwieriger werdenden
wirtschaftlichen Bedingungen unsere intensive Bautatigkeit
im Neubau und im Bereich Grolimodernisierungen bis hin

zu Einzelmodernisierungen fortfihren. Die Modernisierungs-
maflnahmen, bis auf die GroBmalnahme Hessenring 28 - 38,
die wir aufgrund von Baustoffmangel um ein Jahr verschoben

haben, wurden wie geplant durchgefihrt und auch das pro-
minente Innenstadt-Neubauprojekt ,Wohnen am Friedens-
platz” schritt weiter voran, sodass wir im Frihjahr 2022 mit
der Vermarktung der Wohnungen beginnen konnten.
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Diese wie auch andere Aktivitdten und Ma3nahmen fuh-
ren soziodkonomisch in die Zukunft der Stadtgesellschaft
Russelsheim. Aber wie wollen wir leben und wohnen in der
Zukunft? Wie wird das Wohnen der Zukunft aussehen, wie
bewegen wir uns in der Stadt, wie leben wir zusammen

mit anderen Menschen aus vielen Nationen hier in Russels-
heim am Main? Antworten auf diese Fragen suchen wir in
unserer Zukunftswerkstatt, die im Geschaftsjahr 2021 richtig
Fahrt aufnahm. Ihr ist ein Themenschwerpunkt in diesem
Geschaftsbericht 2021 gewidmet, in dem es um neue Wohn-
und Arbeitsraume, um alternative Mobilitat und digitale
Unterstitzung im Wohnalltag geht.

Digitalisierung bleibt fir uns ein wichtiges Thema. Nach der
Einfihrung und kontinuierlichen Anwendung des neuen ERP-
Systems widmen wir uns mit weiteren digitalen Strategien
der Optimierung von Arbeitsprozessen. Eine neue Mal3nah-
me dazu im Bereich der Betriebswirtschaft heil3t avestrategy
und behandelt Prozesse wie Controlling, Portfoliomanage-
ment sowie Darlehens- und Beleihungsmanagement. Mit
dieser neuen digitalen Strategie beschaftigt sich ein weiterer
Themenschwerpunkt in diesem Geschaftsbericht 2021.

und auch die Nachhaltigkeit bleibt fir uns Handlungsprinzip zur
Ressourcen-Nutzung. Dies wird umso wichtiger, je starker sich
das aktuelle Kriegsgeschehen auf unsere Infrastruktur und die
Energieversorgung beim Wohnen auswirkt. Wir setzten schon
bisher auf sinnvolle Energienutzung und die entsprechende
Ausstattung der Wohngebaude und Wohnungen mit Dam-
mung der Gebdudehdille, 6kologischen Baustoffen und ener-
giesparenden Heizsystemen. Mehr noch als bisher missen
aber die erneuerbaren Energien wie unter anderem Solaranla-



gen und Photovoltaikanlagen und kinftig auch nicht nur
sparsame, sondern mehr noch innovative Heiztechnologien
mit erneuerbaren Energieformen, die wir bei Modernisie-
rungen und Neubauten einsetzen, Raum greifen. Kurzfristige
Losungen sind dabei aber nicht zu realisieren. Die Umstellung
von Heizanlagen dauert und ist kostenintensiv, wenn es denn
Uberhaupt neue Technik und Materialien in ausreichender
Menge gibt.

Und die Beschaffung und Verwendung von Baustoffen ins-
gesamt bereitet auch immer mehr Anstrengungen. Die Kos-
tensteigerungen im Bausektor lagen auch im Geschéftsjahr
2021 wieder sehr deutlich Gber der allgemeinen Preisstei-
gerungsrate. Und die Teuerung halt an, in manchen Gewer-
ken liegt sie bei iber 30 Prozent und mehr. Die aktuellen
Preissteigerungen bei der Energieversorgung sind nicht mehr
vorhersagbar, trotz der aktuellen Linderungen der Politik
durch zeitweise Steuersenkungen.

Wir haben deshalb unsere Bemuhungen seit dem Geschafts-
jahr 2021 insbesondere fir die Aufklarung der Nutzerfinnen
verstarkt. Wie heizt und lGftet man richtig, wie kann Energie
durch einfache MalRnahmen eingespart werden, ohne wirk-
lich auf Komfort verzichten zu mussen? Energieeinsparung
und Energieeffizienz mussen auch immer mehr ein Thema

fur die Mietparteien werden, deutlich mehr als ein Drittel der
Kosten fur den Energieeinsatz gehen Untersuchungen zufol-
ge auf die Nutzer®innen selbst zurtick. Da gilt es mehr denn
je fur uns zu informieren, aufzuklaren und zu beraten. Dafur
nutzen wir alle Informationskanale.

Beim Wohnen missen wir uns alle mehr denn je auf neue
Herausforderungen einstellen, missen energieeffizienter
und 6kologischer werden und die Menschen dabei mit-
nehmen. Dem stellen wir uns mit aller Kraft und grof3em
Einsatz unserer Mitarbeitenden in allen Unternehmensbe-
reichen. Dafur brauchen wir faire Partner®innen, vor allem
im Bau- und Finanzsektor. Ich danke in diesem Sinne allen
Kooperationspartnerfinnen und Geschaftsfreund“innen fur
die gute Zusammenarbeit.

Mein herzlicher Dank gilt insbesondere den Mitarbeitenden
fur ihren sehr engagierten Einsatz gerade auch in diesen
schwierigen Zeiten.

Tow o ity

Torsten Regenstein,
Geschaftsfuhrer

Ansicht der neu gestalteten
AuBenanlage mit neuer Wege-
fihrung an der Wohnanlage
LenbachstraBe 65 - 69.



DIE GEWOBAU RUSSELSHEIM SCHAFFT MIT IHREN NEUBAU- UND MODERNI-
SIERUNGSMASSNAHMEN IM GESAMTEN STADTGEBIET ATTRAKTIVE UND
ZUKUNFTSORIENTIERTE WOHNUNGEN FUR BREITE BEVOLKERUNGSKREISE
UND SORGT MIT IHREN VIELFALTIGEN AKTIVITATEN RUND UMS WOHNEN FUR
STABILE UND SOZIAL AUSGEWOGENE NACHBARSCHAFTEN IN RUSSELSHEIM
AM MAIN. MIT DIESEM GESCHAFTSBERICHT INFORMIEREN WIR SIE UBER DIE

Aus Grinden der
sprachlichen Ver-
einfachung werden
im Folgenden nur
madnnliche Bezeich-
nungen verwendet.
Sie schlieBen aber
immer Personen
jeglichen Geschlechts
gleichermafen ein.

WESENTLICHEN ENTWICKLUNGEN DES GESCHAFTSJAHRES 2021.

NEUBAUTEN

Neubau Wohn- und Geschaftshaus Friedensplatz 1 - 3,
Frankfurter Strafe 9 - 13, Lowenstrale 2 - 4

Auf dem Geldnde des friheren Karstadt-Areals in der Frank-
furter Stral3e 9 - 17, Friedensplatz 1 - 3, in prominenter
Lage in der Risselsheimer Innenstadt, entstehen nach dem
erfolgreichen Abbruch der friheren Gesamtbebauung seit
Februar 2021 ein neues Wohn- und Geschaftshaus mit 78
Wohnungen in den Obergeschossen der insgesamt funf
Hauseingange und Burordume fir die Stadtverwaltung
Russelsheim im Erdgeschoss. Der Entwurf des Architektur-
biros raumwerk aus Frankfurt sieht eine Blockrandbebau-
ung vor, die im Wesentlichen dem Ergebnis des stadtebau-
lichen Ideenwettbewerbs folgt, den das Buro ebenfalls far
sich entscheiden konnte.

Die Ausschreibung und Vergabe samtlicher Bauleistungen
erfolgte in Einzelgewerken. Nach intensiven Verhandlungen
konnten im letzten Quartal die ausstehenden Innenausbau-
gewerke, die AuRenanlagen sowie die Zimmerarbeiten fir
das Hofhaus beauftragt werden. Damit sind fir das Bauvor-
haben in Summe 32 Baufirmen beauftragt.

Das Gewerk Zimmermannsarbeiten des Hofhauses musste
nach der 6ffentlichen Angebotseinholung, trotz Planungs-
optimierungen und Uberarbeitung der Angebote, im Juni
2021 zurlckgestellt werden. Nach Durchfuhrung von Ver-
gabegesprachen und der Uberarbeitung der Ausschreibung
auf Grundlage der Vergabehinweise wurde nur von einem
Bieter ein Angebot eingereicht. Dieses befand sich weit
Uber dem veranschlagten Budget und war nicht wirtschaft-
lich. Dariber hinaus konnten vom Bieter die Termine ge-
maf Bauablauf nicht bestatigt werden. Als Grinde hierfr
wurden die gestiegenen Preise und starke Lieferschwie-
rigkeiten des Werkstoffes Holz benannt. Im Spatsommer
wurde das urspringliche LV Zimmermannsarbeiten direkt
an 30 ausfuhrende Firmen versendet. Im Dezember konn-
ten die Leistungen schlief3lich vergeben und das Hofhaus
beauftragt werden.

Wahrend der Rohbauphase wurde die Baustelle in drei Bau-

felder unterteilt. Wéhrend im Bereich des Baufeldes Lowen-
strale durch den Rohbauer im 1. Quartal 2021 bereits die
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Decke Gber dem 1. Obergeschoss betoniert und im zweiten
Baufeld Frankfurter Straf3e bereits im 1. Obergeschoss auf-
gehende Bauteile erstellt wurden, gab es im Baufeld Frie-
densplatz unerwartete Verzogerungen bei der Sicherung des
direkt angrenzenden Nachbarhauses. Da die Fundamente
des Bestandsgebdudes von denen der Bestandsunterlagen
abwichen, musste die Sicherung des Gebdudes Gberarbeitet
und neu ausgeschrieben werden.

Aufgrund der unvorhergesehenen Sicherungsarbeiten
musste der Bauablauf umgestellt und der Neubau begin-
nend vom Baufeld Lowenstral3e im Uhrzeigersinn fortge-
setzt werden. Die Neubauarbeiten konnten im Bereich des
Friedensplatzes somit nicht unmittelbar nach Fertigstellung
der Abbruch-, Verbau- und Erdarbeiten anschlie3en. Das Bau-
feld konnte erst mit Verzégerung im Winter tbergeben wer-
den, was aufgrund von vorherrschenden Temperaturen im
zweistelligen Minusbereich weitere Verziige nach sich zog.
Die Bodenplatte wurde daher erst Ende April fertiggestellt.

Die Erstellung des Rohbaus erfolgte somit gestaffelt in zwei
Abschnitten. Der Rohbau der Hauser Lowenstral3e und Frank-
furter StralRe wurde zu Juni 2021, der Rohbau des Hauses am
Friedensplatz bis Oktober 2021 erstellt. Nach Fertigstellung
eines Teilbereichs des Rohbaus wurde im Juli sogleich mit den
Ausbauarbeiten begonnen. Die Zimmerarbeiten am Dach-
stuhl des Mansarddaches fanden parallel zu den Arbeiten zur
Rohinstallation der TGA-Gewerke im Untergeschoss statt.

Fenster und Pfosten-Riegel-Fassade wurden im dritten
Quartal eingebaut. Im Inneren des Gebaudes wurde mit
der Erstellung der Unterkonstruktion der Trockenbauwan-
de sowie der Dammung in der Tiefgarage begonnen. Zu
Ende des Geschaftsjahrs 2021 wurden die Fassadenar-
beiten an der AuBenddammung forciert und im Inneren des
Gebdudes die Trockenbauwande gestellt, der Innenputz
angebracht sowie die TGA-Rohinstallation in den Oberge-
schossen ausgefuhrt. Ab Januar 2022 wird sukzessive die
FuBbodenheizung verlegt und der Estrich eingebracht.

Die Fertigstellung der Neubaumaf3nahme wurde in vier
Abschnitte unterteilt. Die Ubergabe der Rdume fiir das
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Burgerbiro im Erdgeschoss ist fir August 2022 geplant. Der
Mietbeginn der Wohnungen fur die Hauser in der Frankfurter
StraBe ist fiir Septernber 2022 vorgesehen und die Ubergabe
des Hauses Friedensplatz 1, mit den Rdumen des stadtischen
Jugendtreffs, wird fir Januar 2023 vorbereitet. Die Fertig-
stellung des Hofhauses ist aufgrund der spaten Vergabe der
Zimmermannsarbeiten fur Sommer 2023 geplant.

Neubau einer Kindertagesstatte Berliner Viertel,
Essener Straf3e 30

Im Marz 2021 begann, gemall dem mit der Stadt Russels-
heim geschlossenen Letter of Intent vom 27.06.2019, der
Neubau der Kindertagesstatte auf dem gewobau-Grund-
stlick Essener Stral3e 30. Dort entstanden das zweigeschos-
sige Gebdude und AulRenanlagen fur eine viergruppige
Kindertagesstatte fur Gber dreijahrige Kinder im Berliner
Viertel. Die Planungsabstimmung hierzu erfolgte in enger
Kooperation mit den Vertreter®innen der Stadt Russelsheim
und Vertreter®innen der Kindergartenleitung.

Die Montage der Kindertagesstatte mit der Aufstellung von
jeweils 9 industriell vorgefertigten Modulen, fir das Erdge-
schoss und das Obergeschoss, erfolgte in nur finf Tagen.
Die Module wurden so vorgerichtet, dass diese passgenau
vor Ort im Rohbau mit bereits eingebauten Fenstern und
den Treppenstufen montiert werden konnten. Im Anschluss
wurde der Innenausbau weitergefiihrt, das Dach abgedich-
tet und die Technik inklusive Aufzug eingebaut. Danach
wurde der Fluchtbalkon aufgebaut und die Fassade mit
einer vertikalen Holzschalung versehen. Am Ende wurden
noch die AuBBenanlagen Kita-gerecht gestaltet und ange-
legt.

Die gewobau hatte sich fur die Modulbauweise entschie-
den, um einen schnellen Baufortschritt zu ermaoglichen.
Die Module wurden vom Hersteller seriell gefertigt und
konnten witterungsunabhangig produziert und auf der Bau-
stelle zusammengefiihrt werden. Der Neubau in Modulbau-
weise bietet den Kindern und Erzieher*innen angenehme
neue Raumlichkeiten, die auch hohe Anforderungen an die
Energieeffizienz und Okologie erfullen. Das bedeutet unter
anderem die Verwendung von emissionsfreien und -armen
Materialien, die einen aktiven Beitrag zum Schutz der
Gesundheit und der Umwelt leisten. Das Gebdude wurde
nach Kfw-55-Standard errichtet. Die Module bestehen aus
Stahlrahmenkonstruktionen.

Die Kindertagesstatte wurde im Oktober des Geschafts-
jahres 2021 fertig gestellt. Die Ubergabe an die Stadt Rus-
selsheim erfolgte im November 2021. Mit dem Bau dieser
Kindertagesstatte kann im Berliner Viertel der Bedarf an
Betreuungsplatzen fur die Altersgruppe der Drei- bis Sechs-
jahrigen vorerst gedeckt werden.

Neubau Parkdecks Dicker Busch Il - Parkdeck 5 -
Robert-Bunsen-Strale 45 - 49

Im Rahmen der wiederkehrenden Uberpriufungen der Bau-
substanz wurde fir das vorhandene Parkdeck 5 (P5) eine
Verschlechterung der Baukonstruktion festgestellt, sodass
ein Neubau erforderlich wurde. Das Parkdeck 5 an der
Wohnanlage Robert-Bunsen-Stral3e 45 - 49 wurde bis Ende
Juni abgebrochen. Ab Spatsommer 2021 erfolgte dann der
Neubau, der mit dem Rohbau im Winter abgeschlossen

12

wurde. Die Fertigstellung des Gesamtprojekts wird im
Spatsommer 2022 erfolgen.

Das Parkdeck 5 wurde bei seiner Ersterstellung in den
1970er Jahren auf3erhalb zusammenhdangender Freiflachen
zur Hauptstral3e hin angeordnet. Aus diesem Grunde wird
der Ersatzbau nicht wie die neuen Holzparkdecks P3 und
P4, die wie ihre Vorganger innerhalb der vorhandenen
Freiflachen gebaut wurden, geplant. Der Neubau wurde
vielmehr als Larm- und Sichtschutz zum vielbefahrenen
Hessenring hin konzipiert. Durch ein Abriicken von den
Wohngebduden wurde maglichst viel Au3enflache fur die
angrenzenden Eingangsbereiche gewonnen. Das neue
Parkdeck P5 umfasst zwei Parkebenen mit 69 Stellplatzen
und wird in Stahlbauweise erstellt. Die Fassade wird mit
einem industriell vorgefertigten Lochblech und einem die
Konstruktion unterstitzenden Farbkonzept gestaltet. Die
Baumalinahme wird bis Sommer 2022 dauern. Danach
schlie3en sich die Restarbeiten in den Aul3enanlagen an.

PROJEKTE IN PLANUNG:

Neubau Kinderkrippe und Familienwohnen
Masurenweg 9

Die bisherige Seniorenwohnanlage Masurenweg 9, die im
guten Einvernehmen mit den bisherigen Mieter*innen leer-
gezogen wurde und als Gebdude zum Abriss ansteht, hatte
von allen Wohnanlagen der gewobau einen der schlech-
testen Energiekennwerte. Sie war zudem, weil im Baujahr
1964 erstellt, auch nicht barrierefrei und bot nicht mehr
zeitgemaBe enge und kleine Wohnungsgrundrisse.

In Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Bildung und
Betreuung der Stadt Russelsheim am Main werden ab
dem Jahr 2022 eine Kindertagesstatte und 18 neue, groR3e,
offentlich geforderte Familienwohnungen entstehen. Im
Sinne einer stadtebaulichen Innenentwicklung werden
mit den Neubau- und Modernisierungsarbeiten auch die
Freiflachen neu geplant und deutlich aufgewertet wer-
den.

Im Erdgeschoss ist eine 3-zligige Kinderkrippe in Koope-
ration mit der Stadt Russelsheim und als Erganzung des
Betreuungsangebotes des unmittelbar benachbarten
stadtischen Kindergartens vorgesehen. In den drei Ober-
geschossen und dem Staffelgeschoss sind insgesamt 18
offentlich geférderte Familienwohnungen als Drei-, Vier- und
Funfzimmerwohnungen geplant. Anstelle der bisherigen
587 Quadratmeter werden dann circa 1.650 Quadratmeter
moderne und groRRzligig ausgestattete Wohnflachen far
junge Familien gebaut sowie zusatzlich 706 Quadratmeter
Krippen-/Kitaflache fur Kinder zur Verfiigung stehen.

Die gewobau sieht bei dem Bauvorhaben die Umsetzung
eines KfW-Effizienzhaus-Standards 55 vor. Die fur den Neu-
bau geplanten Energiekennwerte werden sehr deutlich
Kohlendioxid einsparen helfen. Mit der Vereinigung des
angrenzenden gewobau-Grundstickes und der von der
Stadt Russelsheim gekauften Wegflache zwischen den
Grundstucken wurde die Au3enanlagenplanung tber das
eigentliche Grundstiick der Kinderkrippe hinaus einbezo-
gen. Der Bauantrag wurde im Oktober 2021 eingereicht,
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Oben: Besichtigung zur Abnahme der neuen
Kindertagesstdtte Essener Straf3e 30 mit
Petra Neumdiller und Biirgermeister Dennis
Grieser vom zustdndigen Dezernat der Stadt
Risselsheim am Main (im Vordergrund) und
Geschdftsfihrer Torsten Regenstein und
Projektleiter Joshua Hensel von der gewobau
(im Hintergrund).

Mitte: Blick in den Gemeinschaftsraum der
neuen Kindertagesstdtte.

Unten: Ansicht eines Gruppenraumes und der
Garderobe der neuen Kindertagesstditte.




der Baubeginn ist ab Juni/Juli 2022 geplant. Der Bezug der
Wohnungen ist ab November 2023 und fir die Kinderkrippe
ab dem 01.02.2024 vorgesehen.

GroBmodernisierung von vier Bestandsriegeln mit
Dachaufstockung, Anbau von vier Satelliten sowie
einem freistehenden Neubau - Hessenring 16 - 38 /

1. Bauabschnitt

Die gewobau plant seit dem Geschaftsjahr 2020 auf dem
Areal Hessenring 16 - 38 umfangreiche Baumal3nahmen,
die in zwei Bauabschnitten ausgefiihrt werden sollen. Dabei
werden die Bestandshauser Hessenring 28 - 38 und 16 - 26
nacheinander entmietet und im unbewohnten Zustand

in zwei Bauabschnitten umfangreich modernisiert. Die
Modernisierung im Bestand sieht dabei auch eine Ertiich-
tigung des Schallschutzes, eine Barrierereduzierung und
eine komplette Erneuerung der Elektroinstallation vor. Der
Umfang der Bauarbeiten ist im bewohnten Zustand nicht
moglich, der Leerzug der Bestandswohnungen war somit
zur Umsetzung der MalRnahme erforderlich.

Darlber hinaus werden die Bestandsgebdude um jeweils
eine Etage aufgestockt und der groRziigig bemessene
Gebdudezwischenraum zwischen den Bestandsriegeln mit
jeweils einem sogenannten Satelliten als Neubau erweitert.
Zusatzlich wird die Malnahme mit einem freistehenden
Neubau, der auf Grundlage des Moduls der vier Satelliten-
Hauser entwickelt wird, erganzt. Die Satelliten-Hduser wer-
den mit einem Aufzug ausgestattet und jeweils an einem
der drei Hauseingdange der Bestandshduser angedockt.
Durch diese Anordnung wird nicht nur der Neubau (Satellit),
sondern auch ein Teil der Bestandswohnungen und die
komplette Dachaufstockung mit dem Aufzug erschlossen.
Die Umsetzung dieser stadtebaulichen Nachverdichtung
machte eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Die Abstimmungen wurden hierzu mit der Stadt Russels-
heim getroffen. Diese Fortschreibung des Bebauungsplans
wurde im Geschaftsjahr 2021 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Die Entwurfsplanung fur den 1. und 2. Bauabschnitt wurde
bis zum Frihjahr abgeschlossen und nach Vorlage und in-
terner Abstimmung zur weiteren Umsetzung freigegeben.
Der Bauantrag fur den 1. und 2. Bauabschnitt konnte im
Mai 2021 eingereicht werden, die Baugenehmigung lag im
August 2021 vor.

Der Baubeginn far den 1. Bauabschnitt ist fur juni 2022
vorgesehen. Die Modernisierung der Bestandsgebdude
wird voraussichtlich im April 2023 abgeschlossen, die Auf-
stockung der bestehenden, dann modernisierten Gebaude
im Juli 2023. Die Bauarbeiten fur den Start des 2. Bauab-
schnitts, mit der Erstellung der Satelliten als Neubau, plant
die gewobau im Geschaftsjahr 2023 zu beginnen.

Neubau Wohnanlage Moritz-von-Schwind-Strale 11
Auf zwei ehemaligen Grundsticken der evangelischen
Bonhoeffer-Gemeinde und in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Verséhnungskirche im ,Malerviertel HaBloch-Nord” wird
eine Wohnanlage mit Tiefgarage entstehen. Im Marz 2022
wird die gewobau Russelsheim mit dem Bau der Wohnan-
lage mit 24 Eineinhalb- bis Vierzimmerwohnungen in der
Moritz-von-Schwind-Stral3e 11 beginnen. Die kinftige Be-
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bauung sieht zwei sich um die Kirche gruppierende Wohn-
gebdude vor. Die beiden Neubauten bericksichtigen das
sich aktuell im Umbau befindende Kirchengebdude in seiner
Geschossigkeit und Position. Um die einfache, kubische
Form der Kirche zu unterstreichen, sind die Baukérper ohne
Staffelgeschoss ausgebildet und in der Formensprache ruhig
gehalten. Der nordliche Baukorper tritt nicht tber die Flucht
des Kirchengebdudes hervor, um dieses nicht zu verdecken.
Das gemeinsame Freianlagenkonzept sieht Wegeverbin-
dungen zwischen den drei Grundsttcken vor, die am Kirch-
platz zusammenlaufen und sich auch im Erdgeschoss des
nordlichen Gebaudes mit dem dort vorhandenen Durchgang
abzeichnen. Die Planung der Neubauten sowie der Au3en-
anlagen erfolgt in enger Abstimmung mit der benachbarten
Kirchengemeinde. Damit wird die Bedeutung der Kirche
und ihres Standortes im Wohngebiet hervorgehoben. Die
drei Gebaude sollen zusammen mit dem Kirchturm ein
Ensemble bilden. 16 freifinanzierte Wohnungen werden

im grol3eren 3-geschossigen Gebdude, das entlang der
Moritz-von-Schwind-Strafl3e gebaut wird, geschaffen, acht
offentlich geférderte Wohnungen im gegentberliegenden
zweigeschossigen Wohnhaus, das als Querriegel zur Hans-
Thoma-Stral3e ausgerichtet wird. Die Wohnungsgréf3en
reichen von 44 bis 126 Quadratmeter. Insgesamt schaffen
wir auf dem 2.837 Quadratmeter grof3en Grundstick 1.632
Quadratmeter neue Wohnfléche. Die Hauser werden nach
dem Kfw-Effizienzhaus-Standard 55 gebaut. Eine Photo-
voltaikanlage wird installiert. In der Tiefgarage werden 10
Pkw-Abstellplatze, ein grof3er Fahrradraum, die Kellerver-
schlage/Mieterkeller und Technikréaume untergebracht. Wei-
tere 15 Stellplatze sowie Fahrradabstellplatze werden ober-
irdisch auf dem Grundstiick angeordnet. Die Bebauung sieht
eine Durchmischung von senioren- und familiengerechten
Wohnungen vor. Der Wohnraum soll fur alle Generationen
angeboten werden und somit eine gegenseitige Unterstut-
zung der Bewohner erméglichen. Die Fertigstellung ist far
Juli 2023 geplant. Die ersten Mieter konnen dann im August
des Jahres 2023 einziehen.

Neubau Parkdecks Dicker Busch Il - Parkdeck 6 -
Robert-Bunsen-Strafle 51 - 57

Bei einer statischen Begutachtung der Parkdecks 1 -6 in
der Robert-Bunsen-Strafe 1 - 57 im Jahr 2016 wurde fest-
gestellt, dass neben den Parkdecks 3 - 5 auch das Park-
deck 6 zum Teil starke konstruktive Mangel aufweist.

Die Parkdecks 1 - 4 wurden bereits in vorherigen Ge-
schaftsjahren saniert bzw. durch Neubauten ersetzt. Bei
der regelmafigen Begehung der Parkdecks 5 und 6 wurde
eine weitere Verschlechterung der Konstruktion festge-
stellt. Der Abbruch und Beginn des Neubaus P5 war fir
das Berichtsjahr 2021 vorgesehen, der Abbruch und Neu-
bau P6 fur 2023.

Als neues Parkdeck 6 ist ein mehrstdckiger Solitarbaukor-
per geplant fur die bendtigte Anzahl von 171 Stellplatzen,
die im Zuge der Neubauten P3 - P5 nicht realisiert werden
konnten. Das Parkdeck wird dann als Larm- und Sichtschutz
zugleich die vorhandenen Freifldchen der Wohnanlagen zur
vielbefahrenen Adam-Opel-Stral3e hin abschlief3en. Das P6
besteht aus einer Stahlkonstruktion und wird Giber 6 Park-
ebenen verfligen. Hier wird die Fassade mit industriell gefer-
tigtem Lochblech sowie geschlossenen Fassadenelementen



gestaltet werden. Es wird zudem Gber zwei zum Parkdeck
hin geschlossene Treppenhauser verfiigen.

Die Planung wird so gestaltet, dass eine Umsetzung im Sys-
tembau mdglich ist. Die Zufahrt dient auch als Feuerwehrret-
tungsflache fur die angrenzenden Wohnhauser Robert-Bun-
sen-Strae 45 - 49. Der Solitarbaukorper wird so platziert,
dass der Abstand zur Siidfassade der benachbarten Robert-
Bunsen-StralRe 45 - 49 maximiert und der schiitzenswerte
Baumbestand erhalten werden kann. Insgesamt werden die
Freiflachen bezogen auf die abzubrechenden alten Parkdecks
vergrof3ert und deutlich aufgewertet. Das Freiraumkonzept
sieht zudem vor, alle Freirdume durch Wegebeziehungen
miteinander zu verbinden.

Der Abbruch und Neubau des P6 war fur 2022 geplant,
wurde jedoch aufgrund der aktuellen Marktlage und den
daraus resultierenden hohen Baupreissteigerungen fir
Stahl auf 2023 verschoben.

Neubau Hessenring 43 / Moritz-von-Schwind-Stra8e 27
Die gewobau Russelsheim plant im Zuge einer Nachver-
dichtung, durch Ersatzneubau zwei baugleiche Wohngebau-
de mit Wohnungen fur Senioren in einem zeitlich zusam-
menhangenden Planungs- und Bauprozess zu erstellen.
Die BaumaBnahmen werden auf unterschiedlichen Bau-

Oben: v.I.n.r. gewobau-Geschdftsfihrer
Torsten Regenstein, Pfarrerin Dr. Hanne
Kohler (Ev. Kirchengemeindeverband),
Jurgen Blum (Ev. Bonhoeffer-Gemeinde) und
Stefan Weitzel, Projektleiter der gewobau
bei der Bauschildenthillung zum Beginn
des Neubauprojektes ,,Mehr-Generationen-
Wohnen an der Bonhoeffer-Gemeinde”.

Unten: Planansicht des Modernisierungs-
projektes Hessenring 28 — 38.

grundsticken umgesetzt. Als erster Bauabschnitt wird im
Quartier Dicker Busch | entlang des Hessenrings das Objekt
Hessenring 43 errichtet. Als zweiter Bauabschnitt folgt in
Halloch-Nord der Neubau der baugleichen Moritz-von-
Schwind-Strale 27.

Auf dem Grundstiick Hessenring 43, vormals Masuren-
weg 5 - 7, soll mit dem ersten Bau begonnen werden. Die
Planung sieht eine Fortsetzung der Reihung der Bestands-
gebdude Hessenring 21 - 25, 29 - 31 und 37 - 41 vor. Diese
Objekte werden im Anschluss an die Neubebauung umfas-
send saniert.

Zur Vorbereitung der Neubauarbeiten ist das bestehende
Mehrfamilienwohnhaus aus dem Jahr 1964 im Winter
2022/2023 abzubrechen. Der KfW-Effizienzhaus-Standard
40 wird geplant.

Der Vorentwurf wurde am 14.12.2021 vorgestellt und
nach interner Prifung zur weiteren Planung freigegeben.
Das Bauvorhaben umfasst 22 Wohnungen, davon 7 x
1,5-Zimmer-, sozial gefordert, 8 x 2-Zimmer- und 7 x 3
Zimmerwohnungen.

Der Bauantrag soll im Juli 2022 eingereicht werden, sodass
der geplante Baubeginn ab Marz 2023 madglich sein wird.
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Visualisierungen des
Neubaus Masurenweg

mit Kindertagesstdatte
und Familienwohnungen.
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Oben und unten Mitte:

Neu gestalteter Hauseingang
zur Seniorenwohnanlage

Im Reis 49.

Rechts: Neue Balkonseite
der Seniorenwohnanlage
Im Reis 49.

MODERNISIERUNG / INSTANDHALTUNG:

Neugestaltung der Seniorenwohnanlage Im Reis 49
Die Seniorenwohnanlage Im Reis 49 im Stadtteil Konigstad-
ten bietet einen neuen, attraktiven Anblick. Die Geb&u-
dehdlle der Wohnanlage wurde saniert, gedammt und
neu gestaltet. Die 25 Wohnungen erhielten zudem neue
Fenster und thermisch getrennte Vorstellbalkone. Der Ein-
gangsbereich wurde freundlicher und heller gestaltet. Die
Haustlranlage wurde erneuert und kann nun elektrisch be-
tatigt werden, die Klingelanlage und die Briefkastenanlage
wurden ebenfalls erneuert. Im ersten Halbjahr 2022 folgt
nun noch die Wiederherstellung und Neugestaltung der
AuBBenanlagen. Die Farbgebung der Fassade wurde Uber das
Farb- und Materialkonzept fir Kénigstadten abgestimmt
und an die Nachbarhauser angepasst.

Strangsanierung und Anschluss an das neue Nahwar-
menetz im Berliner Viertel

Die Mafinahme zur Strangsanierung und Badmodernisie-
rung mit Anschluss an das neue Nahwarmenetz in vier
Wohngebauden in der Georg-Treber-Stra3e wurde im
Berichtsjahr 2021 fortgesetzt. Dazu wurden alle Ver- und
Entsorgungsleitungen in der Georg-Treber-Stral3e 74 - 76
erneuert. Die Bader im Wohngebdude wurden modernisiert
und erhielten eine bodenebene Dusche und einen Wasch-

maschinenstellplatz. Gleichzeitig wurden die 24 Wohnungen
an die neue Zentralheizungsanlage mit zentraler Warmwas-
serversorgung angeschlossen.

Im ersten Bauabschnitt im Jahr 2020 wurde bereits die zen-
trale Warmeerzeugungsanlage mit Nahwarmeleitung zur
Versorgung der insgesamt vier Haduser im Gesamtprojekt
eingebaut und angeschlossen. Im Berichtsjahr 2021 er-
folgte dann der Einbau einer Heizungsubergabestation zur
Heiz- und Warmwasserversorgung. Dazu wurden die im
Keller vorhandenen Elektrohauptverteilungen demontiert
und neue Hauptverteilungen, nach den aktuellen Richtli-
nien des Versorgers und den einschldgigen technischen
Anschlussbedingungen, installiert.

Strangsanierung und Badmodernisierung inklusive
Gefahrstoffsanierung Robert-Bunsen-Strafle 45

Im Wohngebd&ude Robert-Bunsen-Strafe 45 wurde die Er-
neuerung der sanitdrtechnischen Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen aller Strang- und Kellerleitungen notwendig.
Die Ver- und Entsorgungsleitungen wurden deshalb strang-
weise, fur jeweils acht Wohnungen in den Stockwerken
Ubereinander, erneuert und die Bader aller 24 Wohnungen
modernisiert. Die alte Abluftanlage wurde zurickgebaut,
nun werden alle Bdder Uiber eine neue und druckgeregelte
Zentralabluftanlage entliftet. Im Rahmen der Gesamtmal3-
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nahme wurden die im Objekt vorgefundenen schadstoffhal-
tigen Liftungskanale sowie Schmutz- und Regenwasserlei-
tungen zurtickgebaut und fachgerecht entsorgt.

Alle Wohnraume erhielten zudem neue Heizkérper. Um den
Energieverbrauch zu reduzieren, wurden ein hydraulischer
Abgleich durchgefihrt und Anpassungen an der Heizungs-
steuerung vorgenommen. Zudem wurde die Erneuerung

der Elektrounterverteilungen in den Wohnungen eingeplant.

Bei Bedarf wurden die Elektrozuleitungen zu den einzelnen
Wohnungen ausgetauscht. Geschossdecken im Bereich
der Versorgungsschachte wurden brandschutztechnisch
verschlossen.

Die Sanierungsmaflnahme begann im September und
wurde im Dezember weitgehend abgeschlossen. Weitere
Sanierungen an den Bestandsgebduden in der Robert-
Bunsen-Strae 47 und 49 werden sich ab dem Jahr 2022
anschlieBen. Als Gesamtmalinahme wird die gewobau
am Ende die Ver- und Entsorgungsleitungen erneuert, die
Bader fur 97 Wohnungen modernisiert und alle Heizkérper
erneuert haben.

Barrierefrei mit neuen Aufziigen

Die Aufzugsanlagen in den Wohngebauden Spitzwegstralie
und BocklinstraBBe sind in die Jahre gekommen und werden
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Oben links: Bedienpanel
des neuen Aufzuges
Bécklinstral3e 3.

Unten links: Blick auf die
Kabine des neuen Auf-
zuges Burgundenring 15.

Rechts: Geschdftsfihrer
Torsten Regenstein bei
der Inbetriebnahme des
neuen Aufzuges in der
Bocklinstra3e 3.

nun nacheinander erneuert. Nach der Spitzwegstrale 1, 3
sowie 5 in den letzten drei Jahren war im Berichtsjahr die
Bocklinstraf3e 1 im Fokus.

Fur die Erneuerung wurde die Aufzugsanlage im Bestand
komplett zurickgebaut. Im Zuge der Aufzugsmodernisie-
rung sind die 36 Wohnungen nun schwellen- und barrie-
refrei erschlossen worden, das heif3t, der Aufzug halt nun
auf den Wohnetagen sowie auf den Zwischenpodesten.
AuBerdem koénnen die Mieter jetzt auch mit dem Aufzug
die Kellerraume anfahren. Dafur wurde die Bodenplatte
geoffnet und die Aufzugsunterfahrt hergestellt. Dadurch
konnte eine weitere Haltestelle im Keller entstehen.

Der neue Aufzug fur bis zu 10 Personen bietet eine moder-
ne, gut beleuchtete Aufzugskabine mit verglasten Wanden
und ein Gbersichtliches Paneel mit den Stockwerksangaben.
Die Kabine fahrt nahezu gerduschlos uber alle Stockwerke
und die jeweils angefahrene Etage wird akustisch ange-
sagt. Im Anschluss an die Aufzugsmodernisierung wurden
das Treppenhaus farblich neu gestaltet und die Licht- und
Klingeltaster erneuert.

Im Burgundenring 15 wurde nachtraglich ein Aufzug einge-
baut. Im vorhandenen Atrium wurde eine behindertenge-
rechte Aufzugsanlage mit einer Kapazitat fur 13 Personen



in einem verglasten Stahlschachtgerist eingebracht. An der
hinteren Seite der Aufzugskabine ist ein Spiegel angebracht,
um Rollstuhlfahrern das Ruckwartsfahren zu erleichtern. Die
jeweils erreichte Etage wird angesagt, es gibt einen Ein-
und Ausfahrtsgong und die Ruftableaus sind mit Blinden-
schrift versehen. Wird die mit LED-Leuchten ausgestattete
Aufzugsanlage fur eine gewisse Zeit nicht angefordert,
schaltet sie auf den Stand-by-Modus, um Energie zu sparen.

Die Aufzugsanlage wurde im bewohnten Gebdude einge-
baut. Die Gebdude im Bauschheimer Neubaugebiet Am
Weinfal3 wurden seinerzeit so geplant, dass ein spaterer
Aufzugseinbau moglich ist. Fir die Montage ist im Gebaude
ein nach oben durchgehender Lichthof vorhanden. Nur im
Erdgeschoss musste die Kellerdecke fur die Schachtgrube
teilweise ausgeschnitten werden. Der Zugang zum Gebéu-
de ist ebenfalls stufenlos, und so ist die Wohnanlage nun
mit dem Aufzug barrierefrei. Das Gebaude verfiigt Gber vier
Obergeschosse, ein Erdgeschoss sowie ein Untergeschoss,
das von der Aufzugsanlage nicht angefahren wird.

Energetische Sanierungen

Verschiedene Sanierungen in und an Wohngebé&uden, in der
Haustechnik und in den Wohnungen dienen dem Erhalt und
der Bestandspflege der Anlagen, sind vor allem aber auch
auf die Energieeinsparung im Sinne des lokalen Klimaschut-
zes ausgerichtet.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde die Wohnanlage in der Paul-
Ehrlich-Straf3e 15 - 23 energetisch modernisiert, der Brand-
schutz ertichtigt und die Grundleitungen ab der Kellerdecke
bis zum Kanalanschluss umgelegt und erneuert. 2022 wer-
den, neben den energetischen Mal3nahmen mit Warmedam-
mung und Austausch der Fenster, die alten Balkone abgebro-
chen und durch neue, groBere Vorstellbalkone ersetzt. Zum
Abschluss der energetischen Sanierung werden die Aul3en-
anlagen wiederhergestellt und Mietergarten angelegt.

Erneuerung von Heizzentralen/Heizkesselanlagen/
Heizkorpern

In den Wohngebauden Hessenring 93 (40 Wohnungen),
102 (48 Wohnungen), Helmholtzweg 17 (19 Wohnungen/
Seniorenwohnanlage) und im Rhoénring 12 (48 Woh-
nungen) wurden die Heizzentralen/Heizkesselanlagen
erneuert. Aufgrund des Alters der Heizungsanlagen, sie
stammen aus dem Jahr 1991, konnten die Anlagen nicht
mehr wirtschaftlich betrieben werden und wurden durch
moderne Brennwertkesselanlagen ersetzt. Die Warmever-
sorgung der Heizzentralen dient den kompletten Wohnan-
lagen mit mehreren Hauseingangen. In der Seniorenwohn-
anlage Helmholtzweg 17 wurden zudem die Heizkorper
einschlieBlich der Thermostatventile und auch die Heizungs-
steigstrangventile im Bereich des kompletten Gebaudes
erneuert und ein hydraulischer Abgleich durchgefuhrt.

Elektromobilitat

Im Geschaftsjahr 2021 konnten 11 weitere Ladepunkte
realisiert werden. Davon werden sieben Ladestationen zum
Laden der Elektrofahrzeuge aus dem gewobau-Fuhrpark
genutzt. Vier Ladepunkte in einem neu errichteten Park-
haus in der Robert-Bunsen-Stral3e sind fur unsere Mieter
vorgesehen. Insgesamt sind im Bestand der gewobau bis
2021 nun 39 Ladepunkte entstanden.

Austausch von alten Holzfenstern

Nach Start des angelaufenen Pflegeprogramms als Pilot

im Herbst 2020 wurde der Austausch der alten Holzfenster
gegen neue Kunststofffenster mit hoherem Schall- und
Warmeschutzwert fir weitere Gebaude projektiert. Im
Geschaftsjahr 2021 erfolgte der Austausch der Holzfenster
in den Hausern Am Weinfal3 49 und Burgundenring 13. Das
Programm wird in den nachsten Jahren fortgefihrt.

Treppenhausprogramm - Georg-Treber-Straf8e 59,
Rembrandtstra8e 5, Pommernstrale 1 - 11,
Robert-Bunsen-Stra3e 57

Gemal den Handlungsempfehlungen aus der 2019 durchge-
fuhrten Mieterbefragung wurde in Zusammenarbeit mit den
Kundenbetreuungs-Teams eine Auswahl an Gebduden ge-
troffen, in denen im Jahr 2021 eine Treppenhaussanierung
erfolgen sollte. Die Malinahmen in den neun einzelnen
Treppenhdusern umfassten die malermaRige Gestaltung
des jeweiligen Treppenhauses, den Austausch der Klingel-
taster und Lichtschalter sowie die Erneuerung des Hand-
laufs (Treppengelander).

Im Berliner Viertel wurden Treppenhausfenster im Rahmen
des Schallschutzprogramms mit Forderung nach dem Re-
gionalfondsgesetz durchgefihrt. Die Férdergelder wurden
unter Bericksichtigung der Besonderheiten der einzel-
nen Objekte und der bereits geférderten Malnahmen
eingesetzt. Die Malinahme umfasste den Austausch der
vorhandenen Treppenhausfenster durch energiesparende
Schallschutzfenster.

Einzelmodernisierungen

Im gesamten Jahr 2021 wurden 33 Wohnungsmodernisie-
rungen im Rahmen von Mieter*innenwechseln sach- und
fachgerecht fertig gestellt. Der Standard einer Moderni-
sierung beinhaltet die Demontage aller Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen, ggf. den Abbruch von Abstellkam-
mern und Holzschranken, Bodenbeldgen, Fliesen, die
neue Elektro-, Heizungs- und Sanitarinstallation, eine neue
Badaufteilung, Wand- und Bodenfliesen sowie Bodenbela-
ge, neue Innentarblatter, notwendige Putz-, Tapezier- und
Malerarbeiten, die Endreinigung und den Einbau einer
neuen Wohnungseingangstur. Weiterhin wurden, falls noch
keine Heizung vorhanden war, Gasetagenheizungen nach
heutigem Stand der Technik eingebaut. Damit standen die
Wohnungen fir die zeitgemal3e Vermietung wieder zur
Verfigung.

Ertiichtigung Brandschutz

Im Objekt Ernst-Barlach-Stralle 25 - 29 war im Dachraum
keine Brandwand vorhanden. Die Offnungen in der langs
durch den Dachraum verlaufenden Wand wurden feuerbe-
standig verschlossen oder zu Revisionszwecken mit selbst-
schlieBenden, feuerhemmenden Taren (Feuerwiderstand
von 30 Minuten) ausgestattet. Dadurch wird eine Brandaus-
breitung zwischen den zwei Dachbereichen verhindert.

Aufwertung von Auf3enanlagen - HolbeinstraBe 15 - 17
und Lenbachstrale 63

In der letzten Mieterbefragung 2019 wiinschten sich die
Mieterinnen und Mieter bei der energetischen und gestalte-
rischen Modernisierung der Bestandsgebdude auch Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds. Die gewobau
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plant deshalb seit Jahren immer wieder auch Bereiche des
Wohnumfeldes wie Mietergarten, Parkplatze und Wege-
fuhrungen neu. Dazu gehoéren auch die Spielpldtze an den
Wohnanlagen und Wohngebauden.

Die altere Griinanlage zwischen den Liegenschaften wurde
neu gestaltet. Es entstand eine ,parkahnliche” Grunflache
mit umfangreichen Pflanzungen, die nun auch verschiedene
Sitzmoglichkeiten und eine neue Wegefihrung durch die
Pflanzung umfasst. Der bereits vorhandene Parkplatz wurde
vergrof3ert, um das Einparken zu erleichtern.

Aufwertung der Au3enanlage LenbachstraBe 65 - 69
Die Aul3enanlage in der Lenbachstral3e 65 - 69 wurde vollig
neu Uberarbeitet, indem diverse Flachen gerodet, alte Wa-
scheplatze mit Waschestangen ausgebaut und ehemalige
Umrandungen von Flachen herausgenommen wurden. Im
Anschluss wurde das Geléande neu modelliert, verschiedene
Zaune gestellt und Wege sowie Pflanzflachen angelegt, so-
dass eine parkahnliche Anlage mit verschiedenen Sitzmog-
lichkeiten entstand.

Klimahain Walter-Flex-Stra3e 81

Im Zuge der allgemeinen Diskussion zur Erhéhung der
Biodiversitat und Klimaresilienz wurde ein erster Klimahain
bei der gewobau errichtet. Hier soll ein natirlicher Wachs-
tumspunkt geschaffen werden, der sich in den Stufen der
Sukzession weiterentwickeln kann. Verwendung fanden
Geholze, Stauden und weitere Pflanzen, die Nahrungs-
grundlage, Riickzugsraum und Klimapotenzial haben. Eine
Bodenverbesserung fand unter Zuhilfenahme von Pflan-
zenkohle statt. Die Erdmodellierung ist an der Gestaltung
von ,Beetle Banks” angelegt und bildet eine submediter-
rane Pflanzengesellschaft mit der Verwendung von Stein-
eichen, Franzdsischem Ahorn und Elsbeeren als Forstjung-
pflanzen ab. Leitstaude ist der Purpurblaue Steinsame, wie
er in thermophilen Saumgesellschaften einheimisch vor-
kommt. Es ist damit geplant, dass in den nachsten Jahren
dort ein recht groRes Grinvolumen entsteht. Ziel ist es, im
Laufe der Jahre weitere dhnliche Aufforstungen tber die
gewobau-Bezirke zu ergdnzen, um ein sich verdichtendes
Netz 6kologischer Trittsteine unterschiedlicher Entwick-
lungsstufen zu schaffen.

MODERNISIERUNGEN/AUSSENBEREICHE/WOHNRAUM-
ANPASSUNGSMASSNAHMEN

Im zurickliegenden Jahr 2021 wurden eine Reihe von
ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt, die auch einen
direkten Eingriff in die Privatsphare (Wohnung der Mieter)
notwendig machten. Dies waren zunachst die Strang- und
Badsanierungen in der Georg-Treber-Stra3e 74 - 76 und in
der Robert-Bunsen-Stra3e 45. Zudem erfolgte eine Aufzugs-
erneuerung in der Bocklinstral3e 1. Im Vorfeld der Mal3nah-
men fihrte das Soziale Management Erstbesuche in allen
betroffenen Haushalten durch, um spezielle Hilfebedarfe
der Mieter zu identifizieren und entsprechende Unterstut-
zungsangebote machen zu kénnen. Insbesondere wurde
das Thema der notwendigen Ausquartierungen ausfuhrlich
besprochen. Aufgrund von Hartefallen wurden 31 Mietpar-
teien mit insgesamt 69 Personen voribergehend in eigene
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Gasteappartements der gewobau und im Hotel unter-
gebracht. Im Vorfeld der MaBnahmen fuhrte das Soziale
Management etwa 40 Erstbesuche in Haushalten durch, um
spezielle Hilfebedarfe der Mieter zu identifizieren und ent-
sprechende Unterstitzungsangebote machen zu kénnen.
Die Bandbreite erstreckte sich von der Beratung hinsichtlich
der Beantragung von Sozialleistungen wie Wohngeld tber
psychosoziale Themen bis hin zur Durchfihrung von Aus-
quartierungen.

Neugestaltung von Spielpldatzen - Pommernstrae 1 - 11
und Hessenring 55, Thiringer Strafle 42 - 46

Diese Spielplatze wurden im Geschaftsjahr 2021 zur Aufwer-
tung des Wohnumfeldes neu gestaltet.

Aufgrund der positiven Erfahrungen und Resonanzen zur
Gestaltung des Spielplatzes in der Brandenburger Stral3e
6 - 10 wurde das Konzept in der Pommernstraf3e Gber-
nommen. Entstanden ist ein Rundweg mit innenliegender
Spielflache in Verbindung mit einem Pflanzwall zur Abschir-
mung der Mietergarten. Die vereinzelten Fallschutzflachen
wurden zu einer gréBeren Flache zusammengefihrt und
mit einem attraktiven GroR3spielgerat und einer Mehrfach-
schaukel bestickt. Mehrere Sitzgelegenheiten entlang des
Rundweges runden das Erscheinungsbild ab. Zur Sicherheit
der Kinder wurde dieser Spielplatz eingezdunt und ist gut
von der Wohnanlage einsehbar. Bei der Planung und Be-
auftragung stehen aber auch der sogenannte ,6kologische
FuBabdruck” und die Nachhaltigkeit im Vordergrund. Beim
Bau der Spielplatze wird beispielsweise bei oberirdischen
Holzteilen Haltbarkeit mit Naturlichkeit verbunden. Das rot-
braunliche Douglasienholz aus dem benachbarten Oden-
wald spart durch die kurze Lieferstrecke CO, und Verkehrs-
belastung und schont damit die Umwelt. Auch sauberer
Erdaushub wird bei der gewobau nicht verschwendet,
sondern zur gestalterischen Erdmodellierung der Spiel-
platzbereiche genutzt, die spater bepflanzt werden.

Im Hessenring 55 wurden die friheren Holzspielgerate
abgebaut, die vorhandene Sandfallschutzflache verkleinert
und der Fallschutz gegen Holzhackschnitzel ausgetauscht.
Die neuen Spielgerate, ein Kleinspielturm und eine Schau-
kel, sollen vorwiegend jiingere Kinder ansprechen. Ein
Sandkasten mit Spieltisch und angrenzenden Sitzgelegen-
heiten far die Eltern komplettieren das neue Angebot.

Beratung und Umsetzung von Wohnraumanpassungs-
mafBnahmen

Das Soziale Management fihrte insgesamt 70 Erstbera-
tungen zur Wohnraumanpassung bei Mietern durch. Davon
ergaben 36 Antrage, dass eine Teil- oder Vollmodernisie-
rung des Bades notwendig ist. 17 Bader wurden umgebaut.
19 laufende Antrage sind in Bearbeitung. Zwei Antrage
wurden abgelehnt, weil ein Badumbau mit gleichzeitiger
Strangsanierung in der mittelfristigen Wirtschaftsplanung
bereits vorgesehen ist. 18 Antrage auf einen Badumbau
wurden von den Mietern zuriickgezogen. Bei 14 dieser
zurickgezogenen Antrage konnte durch die schriftliche
Genehmigung, Vermittlung und Installation von Hilfsmitteln
oder kleineren Umbauten geholfen werden. Vier Mieter
zogen ihren Antrag zurick, weil sie die Einschrankungen
wadhrend der Umbauzeit vermeiden wollten.



Von den Pflegekassen wurden im Jahr 2021 acht Zuschisse
von jeweils 4.000 €, also 32.000 €, Uberwiesen. Fir sieben
weitere umgebaute Bader wurden den zustandigen Pfle-
gekassen die Zahlungsaufforderungen zugestellt. Bei zwei
Mietern bestand kein Anspruch auf einen Zuschuss der Pfle-
gekasse, da kein Pflegegrad vorhanden war.

Die Finanzierung der Wohnraumanpassungsmal3nahmen
kann auf unterschiedlichen Wegen erfolgen. Besteht

ein Pflegegrad, bezuschusst die Pflegekasse (z. B. einen
Badumbau) mit bis zu 4.000 €. Einige Malinahmen (z. B.
Umbau einer Wanne zur Dusche) sind - trotz Zuschuss - mit
einer Mieterhohung fur den Mieter verbunden. Hilfsmittel,
die im Hilfsmittelverzeichnis der Krankenkassen stehen,
(z. B. Haltegriffe), kann der Mieter auf Rezept und ohne
weitere Kosten bei einem Sanitatshaus erhalten. Das Soziale
Management verfugt zusatzlich tber ein Budget, aus dem
es kleine Umbauten finanzieren kann. Dies greift unter an-
derem bei bedurftigen Mieter*innen, denen kein Zuschuss

Blick auf den neu gestalteten Spielplatz
Hessenring/ThiringerstralSe.

der Pflegekasse zusteht. Hierdurch kénnen mit kleinen Maf3-
nahmen grof3e Erleichterungen fur die Mieter erzielt und der
Verbleib in der eigenen Wohnung gesichert werden.

DIENSTLEISTUNGEN WOHNEN / SOZIALES ENGAGEMENT

Eines der wichtigsten Unternehmensziele fir die gewobau
ist die Kundenzufriedenheit. Daher wird den Mieterinnen
und Mietern zusatzlich zu einer harmonischen und ange-
nehmen Wohnatmosphéare eine maglichst breite Palette
an Wohndienstleistungen angeboten. Durch regelmaRige
Mieterbefragungen werden hierfur auch immer wieder
gerne Anregungen aus der Mieterschaft aufgegriffen.

Bedingt durch die Corona-Pandemie konnte ein Grofteil der
sonst jahrlich stattfindenden Veranstaltungen, Vortrage u. A.
im Jahr 2021 leider nicht durchgefihrt werden bzw. fand
nur eingeschrankt statt.
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Corona-MafRnahmen

Der Pflegedienstleister ,Home Instead” stand mit einem
Einkaufsservice fir die alteren und kranken Mieterinnen und
Mieter der gewobau zur Verfigung. Auf Anfrage erledigte
der Dienstleister Besorgungen und Einkdufe von notwendi-
gen Lebensmitteln, Medikamenten und Hygieneartikeln.

Veranstaltungen in den Seniorenwohnanlagen

Mit 305 Wohnungen in 12 Seniorenwohnanlagen bietet die
gewobau Mieterinnen und Mietern ab einem Mindestalter
von 60 Jahren die Moglichkeit, selbststandig in der eigenen
Wohnung und im vertrauten Umfeld leben zu kénnen.

Erganzt wird das Leben in den Seniorenwohnanlagen durch
abwechslungsreiche Unterhaltungsprogramme, die durch
das Soziale Management organisiert werden. So finden in
regelmafigen Abstanden neben Feierlichkeiten wie Oster-
und Adventsfeiern sowie Sommergrillen auch themenbezo-
gene Veranstaltungen statt. Im vergangenen Jahr mussten
die meisten dieser Aktivitaten wegen der Corona-Pandemie
leider abgesagt werden. Allein das Sommergrillen in allen
Seniorenwohnanlagen konnte stattfinden. Zu Ostern und zu
Weihnachten bekam jede/-r Mieter/-in ein kleines Prasent
kontaktlos vor die Tir gestellt.

Generationsibergreifendes Projekt mit der
Bastelwerkstatt

Die gemeinsamen mit den Senioren geplanten Projekte der
Bastelwerkstatt mussten entfallen. Aufgrund der Kontakt-
beschrankungen der Corona-Pandemie konnten sich die
Kinder der Bastelwerkstatt nicht wie gewohnt treffen. Die
Kinder fertigten kleine Osterkérbchen an, die von der Leite-
rin der Bastelwerkstatt, Frau Prozeller, beftllt wurden. Des
Weiteren wurden im Herbst grof3e Kurbisse mit bunter Farbe
verziert. In der Weihnachtszeit wurde fur den lebendigen
Adventskalender gebastelt.

Stadtteilfeste

,Gemeinsam im Quartier - Bollenseesiedlung”

Die Neue Wohnraumbhilfe und die Kooperationspartner, zu
denen die bauverein AG aus Darmstadt, die gewobau, die
Nassauische Heimstatte, die Evangelische Martinsgemeinde
und die Stadt Risselsheim am Main gehoren, stellen sich
gemeinsam der Herausforderung, die Bollenseesiedlung
Jlebenswert” fur die Bewohner, vor allem auch junge Fami-
lien, und unterschiedlichen Kulturen in einem gemeinsamen
Projekt zu erhalten bzw. weiter auszubauen. Die unter-
schiedlichen Interessen im Quartier sollen gebundelt und
verfolgt werden.

Das geplante Stromkastenprojekt mit zwei Schulklassen
der Schillerschule fand im Jahr 2021 statt. Rund um den
Bollenseeplatz wurden ausgewahlte Stromkdsten mit der
Kanstlerin Heidi Werkmann verschonert. Der ,lebendige
Adventskalender” in der Paul-Hessemer-Stra3e 14 fand
2021 auf eine etwas andere Art als in den Jahren zuvor
statt. Die Fenster wurden mit bunten Bildern und Sternen
geschmickt und konnten in der Adventszeit taglich bewun-
dert werden.

,Gemeinsam im Quartier - Berliner Viertel”
Im Januar 2015 hatte sich die Stadt Risselsheim am Main,

gemeinsam mit der gewobau, der Nassauischen Heimstat-
te, der Grundschule, Sportvereinen, der lokalen Kirchenge-
meinde, dem Auslanderbeirat und anderen Institutionen, auf
den Weg gemacht, die Nachbarschaft im Berliner Viertel zu
fordern. Seit dem 01.01.2020 hat der Sozialpsychiatrische
Verein Kreis Grol3-Gerau e.V. das Quartiersmanagement im
Berliner Viertel ibernommen. Im August 2021 musste das
,Sportsfun”-Fest des Vereins ,Auszeit e.V.” aufgrund der
Corona-Pandemie ausfallen. Die Solvere gGmbH kimmerte
sich weiterhin um die Baumschule im Berliner Viertel.

Das Nachbarschaftsfest, das normalerweise durch die
gewobau und das Organisationsteam ,Gemeinsam im
Quartier” sowie ortsansassige Geschafte und Vereine orga-
nisiert wird, musste im Jahr 2021 leider ebenfalls coronabe-
dingt abgesagt werden.

Treuefeier 2021:

,Wir sind gewobau - Freunde und Nachbarn”

Aufgrund der Corona-Pandemie musste die geplante Treue-
feier leider erneut ausfallen.

MARKETING/KUNDENGEWINNUNG

Wohnen am Friedensplatz - der Neubau in der
Innenstadt

Im Geschaftsjahr 2021 steht besonders der Neubau in
der Innenstadt im Fokus der Offentlichkeit. Das 6ffentliche
Interesse setzt sich wahrend des gesamten Jahres in unter-
schiedlichster Form und in allen Medien fort. Die gewobau
RUsselsheim ihrerseits nutzt dazu verschiedene Informati-
onsformen. Grundsteinlegung und Bauzaun-Malaktion fir
,Wohnen am Friedensplatz” werben fiir das Neubauprojekt
in der Innenstadt.

Symbolische Grundsteinlegung am Friedensplatz

Im April 2021 legten der Aufsichtsratsvorsitzende der
gewobau Russelsheim, Oberbirgermeister Udo Bausch,
Geschaftsfihrer Torsten Regenstein und Architekt jon
Prengel vom Frankfurter Architekturbiro raumwerk ge-
malk den geltenden Abstands- und Hygieneregeln eine
Zeitkapsel symbolisch als Grundstein fur das ,Wohnen am
Friedensplatz” in die dafur vorbereitete Wandscheibe. Die
dazugehorige Tafel zum Grundstein wird spater im Gebau-
de am Friedensplatz zu sehen sein. Die Grundsteinlegung
war eigentlich nach der Bauentwicklung far Januar 2021
vorgesehen, musste coronabedingt zeitlich verschoben
werden. Die symbolische Grundsteinlegung galt als ein
wichtiges Signal fur den Aufbruch in die neue Innenstadt-
entwicklung. Aufsichtsratsvorsitzender Oberbirgermeister
Udo Bausch bezeichnete den Neubau als einen Meilenstein
far die Stadtentwicklung vor Ort, da hier dringend beno-
tigter neuer Wohnraum entstehe. Beziglich der neuen
Buroflachen fur die Stadtverwaltung erkldrte der Oberbar-
germeister, dass mit dem Bevolkerungszuwachs auch die
Beschaftigtenzahl der Stadtverwaltung mithalten musse.
Rund 1.300 Quadratmeter Flache wird die Stadtverwaltung
mit dem Stadtbiro, dem jugendbereich und dem Buro far
Gemeinwesen im Neubau nutzen.

Insgesamt gaben alle Beteiligten, auch der Gewerbeverein,
der mit Prasidentin Enza Mannino bei der Grundsteinlegung
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vertreten war, der Hoffnung Ausdruck, durch den Neubau
und seine kinftigen Nutzer®innen eine deutliche Belebung
der Innenstadt zu erreichen. Fur Architekt Jon Prengel
vom Architekturbiro raumwerk leistet das Bauvorhaben
~,Wohnen am Friedensplatz” einen wichtigen Beitrag fir die
Risselsheimer Innenstadt. Mit der Realisierung bestehe die
einmalige Chance, der Bedeutung dieses Ortes im Zentrum
der Stadt wieder gerecht zu werden und als Auftakt am
Friedensplatz wesentliche Impulse fir eine belebte und dy-
namische Innenstadt zu setzen. Gleichzeitig verbessere das
Projekt mit seinem modernen Regenwassermanagement,
der Vertikalbegriinung und den Dachgérten das innerstad-
tische Mikroklima.

Richtfest ,Wohnen am Friedensplatz”

Mit mehr als 100 Gasten aus Politik, Stadtgesellschaft, Ver-
waltung, Architekt*innen, Planer®innen und Vertreter*innen
von Bau- und Fachfirmen sowie den Handwerker®innen am
Bau feierte die gewobau im Oktober des Geschaftsjahres
2021 das Richtfest fur den Neubau ,,Wohnen am Friedens-
platz”. Oberburgermeister Udo Bausch lobte das Baupro-
jekt als ,ein Zeichen fir mehr urbanes Wohnen und neues
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Eindriicke vom Richtfest fir das Wohnen am
Friedensplatz mit dem Richtspruch von Zimmermann
Matthias Liesch, dem Auftritt der Musikgruppe Brass
Art Quartet und der Ansprache von Geschdftsfihrer
Torsten Regenstein.

Leben fur das Zentrum” und sprach der gewobau seine
Anerkennung fur ihr gro3es Engagement auch an diesem
Standort aus. Architektin Sonja Moers vom Architekturbiro
raumwerk Architekten, Frankfurt, die die neue Wohnanla-
ge in der Risselsheimer City geplant haben, wirdigte vor
allem auch die Arbeit der Handwerker, die mit ihrer Arbeit
den Plan der Architekten in neue Werte umgewandelt hat-
ten. Sie sei zudem sehr stolz, dass die spatere Vertikalbe-
grinung im Innenhof und die Dachgarten fur die kinftigen
Bewohner“innen ein Baustein fur eine klimagerechte Stadt
sein werden.

Gestaltung von Gro3bannern fiir den Neubau am
Friedensplatz

Seit dem Frihjahr wird der Hochbau fir die neue Gebau-
deanlage ,Wohnen am Friedensplatz” auch mit der Gerust-
stellung fur die einzelnen Bauabschnitte 6ffentlich sichtbar.
Hierzu wurden fur die GerUste, beginnend Frankfurter Straf3e
/ Ecke Lowenstral3e, zwei ca. 700 cm x 550 cm grof3e Bau-
infobanner konzipiert und produziert, die das Bauvorhaben
visualisieren und zugleich fir das neue Tor zur Innenstadt
werben. Fur das grof3formatige Bauinfobanner konnten auch
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die lokalen Risselsheimer Vereine Judo-Club Risselsheim e.V,
TG 1862 e.V. Russelsheim, Sportverein Alemannia 1907 e.V,,
Sport- und Kulturgemeinde 1887 / 1946 Bauschheim e.V,,
SC Opel 06 Russelsheim, Russelsheimer Ruder-Klub 08 e.V,,
der TV Haf3loch / Tennis und der Gewerbeverein Risselsheim
1888 e.V. mit Logo gewonnen werden.

Kinder-Malwettbewerb am Bauzaun

Mit einem Aufruf in ihrem Kundenmagazin HALLO NACHBAR
und an den Schulen in der Innenstadt hatte das Unterneh-
men Kinder zu kreativer Mithilfe eingeladen. Der Bauzaun
am Neubau am Friedensplatz sollte mit bunten Bannern
gestaltet werden. Gesucht wurden Bilder zu den Themen
,Wohnen in der Innenstadt”, ,Wohnen und leben in Ris-
selsheim am Main” oder ,Tor zur Innenstadt”. Eingereicht
wurden insgesamt 43 Bilder, darunter Einzeleinreichungen,
Bilder der Kinder der gewobau-Werk- und Bastelgruppe
sowie von Schalerinnen und Schilern der Klasse 3a der
Grundschule Innenstadt und von 9 Risselsheimer Kitas.
Die eingereichten Arbeiten wurden auf Banner gedruckt
und mit dem Vornamen und dem Alter des Kindes und
den teilnehmenden Schulen, Kitas und Institutionen am

Oben: Die Kinder der Grundschule Innenstadt prdsentieren ge-
meinsam mit ihrer Klassenlehrerin Estelle Stark, Kunstlehrerin
Anette Stock, dem Schulleiter Jan Klein und Oberbirgermeister
Udo Bausch und gewobau-Geschdftsfihrer Torsten Regenstein
ihre Kunstwerke zum Malwettbewerb , Bauzaun Innenstadt”.

Unten: Blick auf den Bauzaun ,Wohnen am Friedensplatz’, der mit
den Kunstwerken von Risselsheimer Kindern gestaltet wurde.
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Bauzaun in der Frankfurter Straf3e angebracht. Aufsichts-
ratsvorsitzender Oberburgermeister Udo Bausch und
Geschaftsfuhrer Torsten Regenstein prasentierten die
fertigen Banner am Bauzaun in der Frankfurter Stral3e
zusammen mit Kindern der Klasse 3a der Grundschule
Innenstadt, Schulleiter Jan Klein, Klassenlehrerin Estelle
Stark und Kunstlehrerin Anette Stock. Alle am Malwettbe-
werb beteiligten Kinder erhielten ein Dankeschon von der
gewobau.

Pendler-Kampagne 2021/22

Am 01.09.2021 startete die Pendler-Kkampagne 2021/22,
ab dem Geschéaftsjahr 2021 fokussiert auf die Vermark-
tung des Neubauprojektes ,Wohnen am Friedensplatz” im
Raum Mainz/Wiesbaden und in Frankfurt. In der rheinland-
pfalzischen Landeshauptstadt Mainz fahren sechs Monate
lang, bis Ende Marz 2022, zwei Busse mit der gewobau-
Heckwerbung auf den Buslinien in der Stadt und auch im
Raum Wiesbaden. Auf sogenannten Branchenfenstern,
den ,Road Screens” an den HauptzufahrtsstraRen in Mainz,
wechselt das animierte gewobau-Motiv monatlich an 12
verschiedenen Standorten in einem abwechslungsreichen
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Mix aus redaktionellen und werblichen Inhalten. In Frank-
furt an der Hauptwache/B-Ebene wurde zur Fortfihrung
der vorherigen Kampagne erneut ein Grof3plakat fiir sechs
Monate platziert.

Fur den Beginn der Vermarktung fur die Wohnanlage ,Woh-
nen am Friedensplatz” wurde in Zusammenarbeit mit dem
Vermietungsteam eine Werbebroschire mit den Wohnungs-
typen und dem Wohnumfeld erarbeitet und herausgegeben.
Die aufwandige, bunt illustrierte und detaillierte DIN-A4-
Broschure informiert Gber das Wohnprojekt in der Innen-
stadt und zeigt erstmals in dieser Form mit 3D-Planen und
moblierten Ansichten die moderne Wohnausstattung. Mit
Orientierungsansichten und Ortsplan-Ausschnitten wurde
zudem die zentrale Lage im Rhein-Main-Gebiet und die
innerstadtische Umgebung der neuen Wohnanlage sowie
der Wohnstandort Risselsheim gezeigt. Mit der Werbe-
broschire, die auch auf der eigens fur das Projekt eingerich-
teten Wohnportrat-Seite auf der Internetseite der gewobau
zum Download bereitsteht, sollen die Zielgruppen Pendler,
Singles, Paare, Familien und auch Senioren aus dem lokalen
wie regionalen Einzugsgebiet fur das neue, gehobene Woh-
nen in der Innenstadt angesprochen werden. Die Resonanz
auf der Vermarktungsseite, die ebenfalls Beschreibungen
und vergroRRerbare Plandetails zu den Wohnungstypen zeigt,
verzeichnete bereits nach der Online-Schaltung und insbe-
sondere durch die begleitende Pendler-Kkampagne in Frank-

furt und Mainz, wie oben beschrieben, erste gute Ergebnisse.

Fur die kinftige zielgerichtete Vermarktung der 78 Neu-
bauwohnungen in der Wohnanlage ,Wohnen am Frie-
densplatz” wurde eine eigene Seite auf der Internetseite
www.gewobau-online.de gestaltet. Sie prasentiert das
gesamte Wohnungsangebot mit den acht Wohnungs-
typen, allen Grundrissen, dem Exposé und dem Lageplan.
Sie bildet damit das zentrale digitale Vermarktungsportal
far das Neubauprojekt. Von hier aus kénnen sich die In-
teressenten ab dem Friihjahr 2022 direkt far die Vormer-
kung und die Wohnungsbesichtigungen anmelden.

Kunstwerk Lucas-Cranach-Stra3e 43 - 47 im Malerviertel
HaBlloch-Nord

Seit dem Jahr 2016 schreibt die gewobau in regelmaRigen
Abstanden einen Kunstwettbewerb fur HaBloch-Nord aus.
Ausgangspunkt fur diese Wettbewerbe sind die Stral3en-
namen in HalRloch-Nord, die von Malerinnen und Malern
geprdagt sind. Anfang 2021 entschied die Jury, ein weiteres
Kunstwerk an der Westfassade des Wohngebaudes Lucas-
Cranach-Stral3e 43 - 47 ausfihren zu lassen. Der Entwurf
,Weiterreichen” der Kunstlerin Anna Ingerfurth aus Stuttgart
waurde in der Preisgerichtssitzung der Jury am 06.05.2021
aus sechs eingereichten Entwirfen einstimmig ausgewahilt.
Die ausgewahlte Fassadeninstallation ,Weiterreichen” zeigt
sechs Hande, zwischen zwei und vier Meter grof3, durch die
eine rote Schnur auf der Fassade entlanglauft. Die flachen
Handreliefs sind aus Aluminium-Lasercut gefertigt. Sie
weisen die typische Armeltextur (Armelkleidung) auf, wie
sie zu Zeiten von Lucas Cranach modern war und sind den
Original-Tafelbildern von Lucas Cranach entlehnt. Die rote
Schnur oder Kette, die durch die Hande lauft, wurde als Ma-
lerei aufgebracht. Dieses Kunstwerk stellt damit ein Symbol
fur die Verbindung von der Vergangenheit zum Heute, von
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Menschen zu Nachbarn und fur das Miteinander im Wohn-
viertel und die positive Qualitat von Beziehungen dar. Das
Kunstwerk wurde im November fertig gestellt und dann der
Offentlichkeit ibergeben. In einer kleinen Einweihungsfeier
begrifte Geschaftsfuhrer Torsten Regenstein die Jurymit-
glieder, Karl-Heinz Becker, Juryvorsitzender und Vorsitzender
des Kunstvereins Russelsheim, die Kiinstlerin Anna Ingerfurth
sowie den RUsselsheimer Kulturpreistrager Bengt Fo3hag,
Mieter*innen und weitere interessierte Gaste.

Kunstpostkarten , Kunst fordern - Identitat schaffen”
Zum Malerviertel HaBloch-Nord wurde fur die Mieterschaft
im Quartier und fur Interessierte ein Kunstpostkarten-Set
erstellt. Es zeigt alle vier bislang realisierten Kunstwerke im
Malerviertel HaBBloch-Nord einschlie3lich des Kunstwerkes
LErinnern und Vergessen” der Wendemaler aus dem Jahr
1993 an der Liegenschaft Kathe-Kollwitz-Stral3e / Ernst-Bar-
lach-Straf3e mit Details. Die Kunstpostkarten im C6-Postkar-
ten-Format wurden der Sommerausgabe des Kundenmaga-
zins HALLO NACHBAR beigelegt und erschienen zudem als
Maxi-Postkarten-Set.

Erster Kunstspaziergang im Malerviertel HaB8loch-Nord
Im Rahmen des Risselsheimer Kultursommers 2021 fand
der erste von der gewobau organisierte Kunstspaziergang
im ,Malerviertel Hal3loch-Nord” statt. 24 Teilnehmende
nutzten den Rundgang, um sich Gber die vier Kunstwerke
an gewobau-Wohngebduden und -Auf3enanlagen zu infor-
mieren. Treffpunkt war am Kunstwerk ,Balkonien” in der
Lenbachstral3e 37. Der Juryvorsitzende Karl-Heinz Becker,
Vorsitzender des Kunstvereins Risselsheim, und Dr. Peter
Forster vom Landesmuseum Wiesbaden sowie Frau Petra
Lohr von der gewobau-Unternehmenskommunikation
fuhrten die Teilnehmenden durch das Programm und
stellten die einzelnen Kunstwerke vor. Die Stationen des
Rundgangs waren die Kunstwerke in der Holbeinstralle,
der Feuerbachstral3e und zum Schluss das Gebaude in der
Lucas-Cranach-StralRe 43 - 47, an dessen Westfassade die
neue Arbeit installiert wird. Jurymitglied Dr. Peter Forster
vom Landesmuseum Wiesbaden stellte zu allen Kunst-
werken den Bezug zu den namengebenden Malerinnen
und Malern her und erzahlte aus deren Leben und kunst-
lerischer Entwicklung. Der erste Rundgang kam bei allen
Teilnehmenden sehr gut an.

~Wohnen am Verna-Park”

Unmittelbar neben dem Hauseingang zu den neuen Wohnge-
bduden des ,Wohnen am Verna-Park”, Frankfurter Straf3e 41,
wurde eine zweite Infotafel der ,Route der Industriekultur”
angebracht. Sie markiert den Standort des friheren Wohn-
hauses der Russelsheimer Familie Stuttmann und erzahlt uber
die Familie. Als bekanntes Familienmitglied gilt Ferdinand
Stuttmann, der 1838 in diesem Wohngebaude als Sohn des
beliebten Landarztes Louis Stuttmann geboren wurde. Der
Bergbau- und Chemieingenieur kehrte nach dem Studium in
die Heimatstadt zurtick und beteiligte sich bald am Aufbau
der Arbeiterbewegung vor Ort. Zudem war er 1. Vorsitzen-
der des 1863 gegriindeten Spar- und Vorschussvereins, des
Vorlaufers der heutigen Risselsheimer Volksbank. Ferdinand
Stuttmann wirkte ebenfalls bei der Grindung der Sozialde-
mokratischen Arbeiterpartei im Jahr 1869 in Eisenach mit. In
Risselsheim betatigte er sich auch als Kokosmattenfabrikant.



Oben: Ansicht des Kunstwerkes
,Weiterreichen” von Anna Ingerfurth
an der Westfassade des Wohngebdudes
Lucas-Cranach-Stra3e 43 - 47.

Unten links: Geschdftsfihrer Torsten
Regenstein und Dr. Bédrbel Maul zeigen
die Infotafel zur Familie Stuttmann an
der Wohnanlage ,Wohnen am Verna-
Park”.

Unten rechts: Die Jury ,,Malerviertel
HaBloch-Nord” mit Kiinstlerin Anna
Ingerfurth (3. v. r.) bei der Ubergabe
des Kunstwerkes an die Offentlichkeit
im November 2021.




Die gewobau unterstitzt mit den Tafeln die Prasentation von
stadtgeschichtlichen Aspekten. Schon mit dem Namen ,Woh-
nen am Verna-Park” nimmt die neue Wohnanlage Bezug auf

die Geschichte und Lage in Risselsheim.

Staatspreis fir Vorbildliche Bauten

Das Neubauprojekt ,Wohnen am Verna-Park” erhielt im Ge-
schaftsjahr 2021 erneut eine hohe Architekturauszeichnung.
Der ,Staatspreis fur Vorbildliche Bauten im Land Hessen
2020” wurde den Architekten Baur & Latsch sowie der
Bauherrin gewobau Risselsheim in der Kategorie ,Architek-
tur und Stadtebau” verliehen. Die Jury wirdigte das Projekt
zum Staatspreis in der Laudatio (Auszug): ,Es gelingt den
Architekt®innen Gber das Aufgreifen historischer Motive, die
Neubauten auf eine sehr selbstverstandliche Weise in das
Quartier einzufigen.” Besonders anerkannt wurde zudem,
dass die ,Nachhaltigkeit umfassend verstanden” wurde.
So sei auf technische Hilfsmittel weitestgehend verzichtet
worden, wahrend die schattenspendende haushohe Loggia
im Suden von Pflanzen bewachsen werden kénne. Gerade
auch die langen Lebenszyklen der Bauteile, wie die Klin-
kerfassade und das Besinnen auf traditionelle Bauformen
mit der guten Gestaltung der Hauser und der Aul3enrdume,
Uberzeugte die Jury.

Kommunikationskonzept Nutzerverhalten

Im Hinblick auf den zum Teil hohen Energieverbrauch in den
Wohnungen/Wohngebauden, besonders auch in warme-
gedammten Gebduden mit modernen Heizanlagen, sollen
die Nutzer®innen kanftig verstarkt zu energieschonendem
Heizverhalten angeregt werden. Dazu wurde ein Kommuni-
kationskonzept vorgelegt, das Beitrage zum Thema im Kun-
denmagazin HALLO NACHBAR, Infobriefe an Mieter*innen
und nachfolgend an identifizierte Vielverbraucher®innen, ein
Gewinnspiel, Energieberatungsmaglichkeiten und Aushange
in den Wohngebauden umfasst. Die ersten Beitrage wurden
mit den Ausgaben Herbst und Winter des Kundenmagazins
HALLO NACHBAR sowie mit ersten Mieteranschreiben im
letzten Quartal des Jahres 2021 ausgefuhrt.

Mitmachausstellungen des Museums

Bei den Mitmachausstellungen des Stadt- und Industrie-
museums ,Bodenschatze” und ,Wer rennt, wenn’s brennt”
war auch die gewobau mit jeweils einer Mitmachstation
vertreten. Der Grundriss eines in Risselsheim gefundenen
steinzeitlichen Langhauses und des neuen Wohngebadu-
des in der Georg-Treber-Strafe konnte bei der Ausstellung
,Bodenschatze” mit den Funktionen der einzelnen Rdume
verglichen werden. Themen waren unter anderem zum
Vergleich: Wo hat man wohl in der Jungsteinzeit seinen Mll
entsorgt und wo haben die Kinder gespielt? Die Orte waren
in dem Grundriss der Wohnungen in der Georg-Treber-Stral3e
dann sehr viel einfacher zu lokalisieren. Die gewobau un-
terstitzte die Ausstellung mit aktuellen Planen, sodass die
Besucher®innen auf anschauliche Weise heutige Wohnkul-
tur mit der der Linienbandkeramiker vor ca. 7.000 Jahren
auf dem Gebiet Hofgut Schonau vergleichen konnten. Die
Mitmachausstellung im Stadt- und Industriemmuseum war bis
Ende Juli 2021 zu sehen.

Die gewobau fordert die neue Mitmachausstellung im
Stadt- und Industriemuseum, in der grofRe und kleine
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Besucher®innen herausfinden konnen, seit wann die
Menschheit mit dem Feuer spielt und warum es schon in
der Vorzeit so wichtig war, es zu beherrschen. Das Unter-
nehmen unterstitzt dabei sowohl die Feuerwehr bei ihrer
Nachwuchsarbeit wie auch das stadtische Museum. Die
Mitmachausstellung ,Wer rennt, wenn’s brennt?” fir Kinder
und Familien wurde am 13.11.2021 eroffnet und dauert bis
zum 30.10.2022. Fir das Wohnen besonders wichtig sind
die Ausstellungsthemen: Wie kann man Brande vermei-
den? Wie arbeitet die Feuerwehr und wofur ist sie eigent-
lich alles zustandig? Und was konnen Hausbesitzer*innen
und Vermieter®innen zum vorbeugenden Brandschutz
beitragen. Verschiedene Mitmachstationen bringen den
Besucher®innen das Thema nahe und wecken Verstandnis
fur den Brandschutz. Eine der Mitmachstationen wurde von
der gewobau gestaltet und zeigt, was Hausbesitzerinnen
und Vermieterinnen und auch die Mieter*innen selbst zum
vorbeugenden Brandschutz beitragen kénnen. Sie umfasst
ein Info-Banner mit Beispielen aus den Anlagen der gewo-
bau und ein Bilder-Memory-Spiel mit richtigen und falschen
Situationen zum Brandschutz.

Allianz fir Wohnen

Staatsminister Tarek Al-Wazir, zustandig fur Wirtschaft, Ener-
gie, Verkehr und Wohnen in Hessen, war gemeinsam mit
Vertreterinnen der Studwestdeutschen Wohnungswirtschaft
und der Hessischen Architekten- und Stadtplanerkammer
zu Gast bei der gewobau Risselsheim und besuchte vor-
bildliche Wohn- und Gemeinschaftsprojekte des Unterneh-
mens. So wurden die neuen gewobau-Wohnbauprojekte
,Nachbarschafts- und Familienzentrum Boéllensee”, die
Wohnanlage ,Wohnen am Verna-Park” und der Neubau
,Wohnen am Friedensplatz” im Beisein des Staatsministers
einer Uberregionalen Offentlichkeit ndher vorgestellt. Beide
Neubau- und Wohnprojekte des kommunalen Wohnungs-
unternehmens wurden vom Land Hessen und dem Bund
mit verschiedenen Foérderprogrammen unterstitzt. Entspre-
chend interessiert zeigte sich Minister Al-Wazir am Ent-
stehungs- und Umsetzungsprozess beider Wohnanlagen-
Projekte. Zum Abschluss stellte gewobau-Geschaftsfihrer
Torsten Regenstein noch den innerstddtischen Neubau
,Wohnen am Friedensplatz” vor. Die Besucher zeigten
grof3es Interesse und hohe Anerkennung zu den Wohnpro-
jekten der gewobau.

Engagement fiirs Schreiben

Auch im Jahr 2021 forderte die gewobau eine Schreibwerk-
statt bei den Russelsheimer Lesewochen, an der dieses
Mal 22 Schaler®innen der Klasse 5c¢ der Gerhard-Haupt-
mann-Schule teilnahmen. Die Schiler®innen bedankten sich
far einen abwechslungsreichen, kreativen Vormittag. Was
junge Menschen beschaftigt, wie Heimat, Zuhause, Fami-
lie und Freunde, ist fur Schuler*innen nicht immer leicht
auszudricken. Was Sprache und Schreiben kénnen, zeigen
seit nun 18 Jahren die beliebten Schreibwerkstatten in
Risselsheimer Schulen mit dem Autor Nevfel Cumart. Der
tarkischstammige Autor kommt in jedem Jahr auf Einla-
dung des Fordervereins ,Lesen und Lesen lassen e.V.” in die
Schulen und ermutigt Schilerinnen und Schiler zum echten
und authentischen Ausdruck ihrer Erfahrungen, Erlebnisse
und Gefahle. Und die Ergebnisse begeistern in jedem Jahr
Lehrer®innen und Schiler®innen gleichermafen.
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DIGITALE NEUERUNGEN

AVESTRATEGY - NEUE SOFTWARE
FUR DIE UNTERNEHMENSSTEUERUNG

OFFEN SEIN FUR VERBESSERUNG.
ERMITTELN VON OPTIMIERUNGSPOTENZIALEN.
SUCHEN VON SYNERGIEEFFEKTEN.

Mit dieser Einstellung hat die gewobau Risselsheim im
Zuge und im Nachgang des ERP-Wechsels 2020 auch
weitere Unternehmensbereiche beleuchtet und sich fur die
zusatzliche, erstmalige Einfuhrung einer Unternehmenssteu-
erungssoftware entschieden.

Wir beabsichtigen damit, die Schritte der Digitalisierung
nicht nur in einzelnen Bereichen zu gehen, sondern das
Unternehmen insgesamt an den Anforderungen der Zukunft
auszurichten. Eine effiziente Wirtschaftsplanung, die schnel-
le Erstellung verschiedener Szenarien und der Abruf von
Ist-Daten Uber eine Schnittstelle zum ERP-System sind fur

Leistungspaket Controlling

Objektplanung

den Bereich der Unternehmenssteuerung essentielle Bau-
steine. In diesem Themenfeld bot sich insbesondere fir die
Abteilung Betriebswirtschaft die Chance, mit auf den Zug
der Digitalisierung aufzuspringen und die unzahligen Excel-
Aufstellungen ad acta zu legen.

Bei der Marktsondierung hat der Hersteller BBT GmbH mit
einem auf die Wohnungswirtschaft zugeschnittenen Pro-
grammportfolio besonders Gberzeugt. Mit beinahe dreif3ig
Jahren Erfahrung, einer Gdw-Zertifizierung und bundesweit
rund einhundert Kunden werden Softwarelésungen gleich
fur mehrere Sachgebiete angeboten.

avestrategy Spezialmodule

KLR Kosten- und Leistungsrechnung
Vollstandiger Finanzplan
Risikomanagement
Berichtsdesigner

Monatsberichte
Wertermittlung

Unternehmensplanung
Integrativer Planungsansatz
Plan-Ist-Vergleiche/Forecast

Reporting

Leistungspaket
Portfoliomanagement
Analysewerkzeuge
(Matrix, Diagramme, Berichte)
Strategiewdurfel
Scoringmodelle
Merkmalsbibliothek

Leistungspaket
Darlehens- und
Beleihungsmanager
Darlehensszenarien/Varianten
Grundbuchliche
Besicherungsstrukturen
Beleihungswertermittlung
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NACH ERFOLGTEN GESPRACHEN MIT REFERENZKUNDEN, DABEI SOGAR
BEKANNTE UNTERNEHMEN AUS DER REGION, HAT SICH DIE GEWOBAU FUR
DIE EINFUHRUNG VON FOLGENDEN BAUSTEINEN ENTSCHIEDEN:

* WIRTSCHAFTSPLANUNG

* BERICHTSWESEN

* RISIKOMANAGEMENT

* PORTFOLIOMANAGEMENT

e BELEIHUNGSMANAGEMENT (perspektivisch)

Die Implementierung der verschiedenen Bausteine erfolgt
zeitlich gestaffelt. Zu Beginn wurden die Grundlagen fir die
erstmalige Wirtschaftsplanung in der neuen Software ge-
schaffen, um im Anschluss den Bereich der Monatsberichte
mit Inhalt fallen zu kénnen und auf Plausibilitat zu prafen.

Anzahl der Neuvertrage, Kiindigungen, Wohnen Leer

120 ...............................................................................................
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wohnungswirtschaftliche Beispielauswertung

Betriebskosten kumuliert Januar bis Marz 2022

nicht um-
lagefdhig
TEUR

Bauschheim

Gesamt

Betriebswirtschaftliche Beispielauswertung

Das Risikomanagement ermoglicht ab Mitte 2022 sodann
die Moglichkeit, samtliche Risiken und deren zu treffende
Gegenmalinahmen des Unternehmens systemgestutzt

zu dokumentieren, zu Uberwachen und auszuwerten. Ab
Herbst 2022 folgt zum Schluss das Portfoliomanagement,
das Hilfestellung fur zukinftige strategische Entscheidungen
zu Investitionsprojekten liefern soll. Erkenntnisse aus dem
Portfoliomanagement flieBen wiederum in die Wirtschafts-
planung ein, sodass sich Uber das Jahr hinweg ein Kreislauf
ergibt, indem sich die unterschiedlichen Systembauteile
gegenseitig erganzen und beeinflussen. Perspektivisch zieht
die gewobau in Erwagung, mit dem Beleihungsmanagement
ein weiteres Modul in avestrategy zu implementieren.

=== Neuvertrgge
mmm KUndigungen
mmm Wohnen Leer
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VERFAHREN DER SYSTEMUMSTELLUNG

IMPLEMENTIERUNG
DER SOFTWARE AVESTRATEGY
UND EINRICHTUNG DER
SCHNITTSTELLE VON
IMMOTION ZU AVESTRATEGY

Durch eine vorhandene Schnittstelle

Zu unserem ERP-System ,immotion”
haben wir hier eine solide Basis fir den
zukinftigen Datentransfer gefunden.
Diese half uns bei der Erstubertragung
der Daten (u. a. Objektstamsnmdaten, Sal-
denlisten) nach ,avestrategy”. Zusatz-
lich wurden alle Datensatze aufgearbei-

2 EINRICHTUNG 3 ERSTEINRICHTUNG

DER KONTENZUORDNUNG DER GRUNDPLANUNG IN
IN AVESTRATEGY AVESTRATEGY

Unterstitzung durch die BBT-Group
bei der erstmaligen Einrichtung und
Erstellung der Wirtschaftsplanung in
avestrategy.

Erstellung und Abstimmung der Kon-
tenzuordnungen fur Bilanz, GuV und
Objektdaten.

* RegelmaBige Schulungen zu den Funktionen von avestrategy und dem
Erlernen des Umgangs mit der Software. Zukiinftig ebenfalls regelmaBige
Weiterbildungen durch das breitgefacherte Schulungsangebot fiir Anwen-

tet und auf ihre Richtigkeit iberpruft. der durch die BBT-Group.

WARUM HABEN WIR UNS FUR EINE ZU-
SATZLICHE UNTERNEHMENSSTEUERUNGS-
SOFTWARE ENTSCHIEDEN?

Ssimon Hofmann, Abteilungsleiter
Betriebswirtschaft:

,Die gewobau Risselsheim wird in den ndchs-
ten Jahren krdftig in Neubauprojekte und
GroBmodernisierungen investieren, deshalb
haben wir nach dem erfolgten ERP-Wechsel
auf immotion von der GAP Group auch eine
geeignete Software fir unsere gesamte
Unternehmenssteuerung gesucht. Wir sehen in
dem Produkt der BBT GmbH fir uns eine deut-
liche Weiterentwicklung, zum einen fur unsere Wirtschaftspla-
nung, aber auch fir unser gesamtes Auswertungs-Controlling.

Zudem besteht bereits eine erprobte Schnittstellenanbindung
zwischen immotion und avestrategy, was fir uns ebenfalls
ein wichtiger Aspekt war. Die bisherige, heterogene Software-
landschaft kénnen wir in Zukunft in einem Produkt vereinen.”
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INDIVIDUELLE
EINRICHTUNG DER MONATS-
BERICHTE

Abstimmung zu den Einstellungen und
individuelles Customizing (Auswertung
nach Bezirken und Stadtteilen, Baual-
tersgruppen) der Monatsberichte mit
anschlieBender finaler Erstellung.

EINRICHTUNG
DES RISIKOMANAGEMENTS
IN AVESTRATEGY

Im Zuge von Risikoworkshops wurden
der bestehende Risikokatalog, die
Risikokennzahlen und die Mal3nah-
men zur Risikosteuerung tberarbeitet
und festgelegt. Anschliel3end erfolgte
die Einrichtung der Risikokennzahlen
in avestrategy und die erstmalige
Bewertung und Dokumentation der

EINRICHTUNG DES
PORTFOLIOMANAGEMENTS IN
AVESTRATEGY

Im Zuge eines Portfolioworkshops

zur Abstimmung des Scoringmodells
kann anschlieBend die Einrichtung und
die Ubergabe unserer vorhandenen
Portfoliobewertungsdaten erfolgen.
Der erstmalige Import der Portfoliobe-
wertung nach avestrategy geschieht
anschlieffend.

Risiken in der neuen Software.

Florian Drobnak,
Controlling:

,Eine einheitliche und geprtifte Daten-

grundlage fir Auswertungen in verschie-
denen Unternehmensbereichen fihrt zu einer gréBeren
Kongruenz und somit zu weniger Abstimmungsbedarf
zwischen den Abteilungen bei der Erstellung von Monats-
und Quartalsberichten. Zusdtzlich ersetzen wir unsere un-
terschiedlichsten Excel-Tabellen nun mit professionellen
und einheitlichen Berichten, die direkt inklusive Logoan-
druck an Geschdftspartner oder Entscheidungsgremien
weitergegeben werden kénnen.”

Sophia Driller, Finanzierung
und Investitionscontrolling:

,Durch das Abkommen von den
alten Insellésungen und die
Bindelung der verschiedenen
Arbeitsbereiche in einer zen-
tralen Software kann auch das interne Know-how und
das Fachwissen optimal iberarbeitet und weitergegeben
werden. Wir erhalten so Einblicke und Kompetenzen iber
unseren eigenen Arbeitsbereich hinaus, was sich als
spannend und interessant darstellt.”
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ZUKUNFT IST SCHON HEUTE

DIE ZUKUNFTSWERKSTATT DER
GEWOBAU RUSSELSHEIM

34



ABER KARL JASPERS SAGTE:

DIE ZUKUNFT
IST ALS RAUM DER
MOGLICHKEITEN
DER RAUM
UNSERER
-REIHEIT

MIT WELCHEN ZUKUNFTSWEISENDEN THEMEN SOLLTE
SICH DIE GEWOBAU RUSSELSHEIM ALS KOMMUNALES WOH-
NUNGSUNTERNEHMEN IN DEN NACHSTEN JAHREN BESCHAFTIGEN?,

SO LAUTETE DIE FRAGESTELLUNG AUS DEM AUFSICHTSRAT VOR RUND DREI JAHREN.

ZUNACHST WAR DIESE FRAGESTELLUNG MIT DEN FUHRUNGSKRAFTEN DES UNTER-
NEHMENS DISKUTIERT WORDEN, DOCH SCHNELL WAR KLAR: ES SOLLTE NICHT NUR
EINE CHEFSACHE WERDEN, DIE TOP-DOWN BEARBEITET WIRD. VIELMEHR ENTSTAND
DIE IDEE, EINE ZUKUNFTSWERKSTATT DURCHZUFUHREN, DIE AUCH EINE BUHNE FUR
KREATIVE UND MUTIGE MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER DER GEWOBAU RUS-
SELSHEIM SEIN SOLLTE.

35



Keiner ahnte damals, wie facettenreich die durch die Be-
schaftigten erarbeiteten Ergebnisse schlieSlich sein wirden.
Zur Begleitung der Zukunftswerkstatt wurde das Beratungs-
unternehmen ,Connekt” beauftragt. Gemeinsam wurden
die Rahmenparameter fur die Zukunftswerkstatt festgelegt
und vereinbart. Die Beteiligten verstandigten sich darauf,
die Mitarbeitenden, die sich an diesem Vorhaben beteili-
gen wollten, beratend zu unterstitzen. Das Budget dafir
war grof3zligig bemessen und bezog Schulungen, Seminare
oder auch Dienstreisen zu anderen Unternehmen fir die
Mitarbeitenden ein. Als wichtiger Grundsatz gilt bis heute:
Die beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sollten die
Forderung erhalten, die sie benotigen.

Die erste Auftaktveranstaltung mit Workshop im Mai 2019
gab mit dem Brainstorming zu offenen Fragestellungen den
Weg vor:

- Welche Entwicklungen kénnen Sie sich in der Wohnungs-
wirtschaft fur die nachsten 10 bis 15 Jahre vorstellen?

+ Welche Entwicklungen sind fir ein regionales, kommu-
nales, mittelstandisches Wohnungsbauunternehmen, wie
die gewobau Russelsheim, besonders zu beachten?

- Welche Erwartungen werden die Mieter zukinftig an ihr
Zuhause und an ihren Vermieter haben?

Daraus ergaben sich finf wesentliche Fragekomplexe

1. DIGITALISIERUNG

2. DEMOGRAFIE / GESELLSCHAFT /
MIETERSCHAFT

3. LEBENSWERTE QUARTIERE

4. SCHAFFUNG VON
ZUKUNFTSORIENTIERTEM WOHNRAUM

5. WEITERENTWICKLUNG DES
GESELLSCHAFTERAUFTRAGES
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Im Nachgang zum Workshop wurden Projektteams mit
interessierten Mitarbeitenden fir die genannten Handlungs-
felder gebildet. Jedes Projektteam erhielt eine Koordinations-
patin / einen Koordinationspaten, die/der die Steuerung bzw.
die Verantwortung fur das zugeordnete Thema tbernahm.

Die Koordinationspat®innen filterten fur ihre Projektteams
aus den 36 erarbeiteten Handlungsfeldern die ersten Zu-
kunftsthemen heraus. So wurden die Projekte

* DIGITALES SCHWARZES BRETT

* STRATEGISCHE QUARTIERSENTWICKLUNG
* FLEXIBLE GRUNDRISSE UND WOHNRAUME
* WOHNRAUMMANAGER
 MOBILITATSKONZEPTE

als Erstes mit einzelnen Steckbriefen als Diskussions- und
Handlungsrahmen von den Koordinationspaten und Projekt-
teams angegangen. Der monatliche Jour fixe der Koordina-
tionspaten mit der Projektfuhrung dokumentierte die Etap-
pen der einzelnen Projekte. Schon im ersten Jahr konnten
erste Bearbeitungsergebnisse gesichtet werden.

Weitere Workshops, einer im Oktober 2020 und ein wei-
terer im November 2021, waren weitere Meilensteine

auf dem Weg zur Zukunft. Uber die Zeit veranderte sich
auch die Teilnehmendenanzahl der Zukunftswerkstatt, sie
besteht zum heutigen Zeitpunkt aus zehn Mitarbeitenden.
Einzelne Handlungsfelder wurden wahrend dieser Zeit von
der Theorie in die Praxis umgesetzt — und das mit Erfolg und
Mehrwert fir das Unternehmen.



ZUKUNFT IST SCHON HEUTE: DIE ERSTEN
UMSETZUNGEN AUS DER ZUKUNFTSWERKSTATT

Das ,digitale” schwarze Brett ist die zeitgemaRe Weiterent-
wicklung des klassischen ,schwarzen Brettes”, das in fast
allen Treppenhdusern der gewobau-Wohnanlagen ange-
bracht ist. Um kunftig schneller und direkter Informationen
fur die jeweilige Hausgemeinschaft ohne grof3eren Papier-
und Personalaufwand bereitzustellen, sollen diese kinftig
digital auf einem interaktiven Display eingestellt werden.
Die Projektgruppe hatte die Aufgabe, die Vor- und Nach-
teile zu bewerten und auch Hurden wie Brandschutzkon-
zept, Internetanschluss und mehr zu prifen. Im Geschafts-
jahr 2021 testete das Unternehmen in einer Pilotphase

mit zehn Treppenhausern die Akzeptanz. Dabei wurde
festgestellt, dass die Haustafeln von den Mieterinnen gut
angenommen werden. In den ersten sechs Monaten gab
es insgesamt rund 17.000 Aufrufe. Vor allem Wohnungs-
angebote und das Thema Hausreinigung werden ber die
Haustafeln abgerufen. Eine Mieter*innenbefragung ergab
eine Uberwiegend positive Resonanz. Im Rahmen des
Workshops im November 2021 wurde eine Ausweitung
der digitalen Blackboards auf die gréReren Wohngebaude
mit mehr als 30 Mietparteien der gewobau Risselsheim
beschlossen, um maoglichst viele Mieter*innen mit dem
neuen Medium erreichen und Ankiindigungen von Wartun-
gen, TUV-Prifungen oder Reparaturen ohne groRen Auf-
wand ankundigen zu kénnen. Im Zuge der Einfihrung einer
Mieter®innen-App ist angestrebt, beide Systeme miteinan-
der zu verbinden.

Beispiel einer neuen
digitalen Haustafel fur die
gewobau-Hauseingdnge.
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Wohnungsunternehmen verfiigen Gber viele Informationen
zu Sozialstruktur, Marktumfeld, Bestandsqualitat, Zielgrup-
peneignung, Wohnlagen, die fur ein Quartier und die Ent-
wicklung von Wohnquartieren von hoher Bedeutung sind.
Haufig werden diese Informationen in unterschiedlichen
Systemen vorgehalten, die nicht allen Mitarbeitenden zu-
ganglich sind. Die Projektgruppe bewertete im Rahmen die-
ses Handlungsfeldes unter anderem das Programlnm ,,SQIS”
des Institutes INWIS aus Bochum und arbeitete spater in
engem Austausch mit InWIS die Anregungen der verschie-
denen gewobau-Abteilungen ein. Im Folgenden pflegt das
Institut die Geodaten ein, sodass mehr Informationen tber
die Quartiere mit den geplanten Neubau- und Modernisie-
rungsmalinahmen gebindelt werden kénnen. Die entste-
henden Synergien helfen, die Strategie fir die einzelnen
Quartiere weiter auszubauen. Ein weiterer Meilenstein wird
die Implementierung des Wohnbauentwicklungsplans der
gewobau sein, der bis 2030 die Nachverdichtungspotenziale
prasentiert, um die Umsetzung besser zu fokussieren.
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Ein grol3er Teil des Portfolios der gewobau besteht aus
Bestandsbauten der 60er-Jahre, insbesondere in den Quar-
tieren HalRloch-Nord und Berliner Viertel in Risselsheim
am Main mit kleinen schmalen Rdumen und Badern. Wie
konnen diese nachhaltig und wirtschaftlich in die Zukunft
gefihrt werden?

Die vor diesem Hintergrund durchgefihrten Umfragen
ergaben, dass ein Grof3teil der Mieter®innen in einer ,nicht

fur sie passenden” Wohnung wohnt. Jeweils rund ein Viertel

der Befragten empfindet die Wohnung als zu klein bzw. als
zu grof3, mehr als die Halfte der befragten Mieter*innen
wirden ihre Wohnung gegen eine groRere Wohnung tau-
schen. Die Erkenntnis daraus: Der grof3te Anreiz zum Wech-
sel der Wohnung ware, den Wohnraum der HaushaltsgréRe
anzupassen. An einem Mehrgenerationen-Wohnen hatten
ein Viertel der Befragten Interesse.

In den vergangenen zwei Jahren entstand Uber die Zu-
kunftswerkstatt ein intensiver Austausch mit der Initiative
,Optiwohn” und dem Architekturbiiro ,werk.um”, die sich
mit suffizientem Wohnen und Fragen von gemeinschaft-
lichen und Cluster-Wohnformen beschaftigen. Auch ein
Studiengang der Hochschule Mittweida befasste sich mit
diesem Thema als Prifungsleistung mit moglichen Ge-
schaftsmodellen und Wirtschaftsplanen sowie Zielgruppen
von Vermietern. Bei diesem Handlungsfeld lag der Fokus
auch auf der Relevanz von Wohnflachenreduzierung in

Bezug auf Nachhaltigkeit und Klimaneutralitat, da jeder Neu-

bau zusatzlich je Quadratmeter Wohnflache 300 bis 400 kg

38

CO,-Ausstol’ verursacht. Das Ziel, bei einer méglichen Um-
gestaltung von Bestandsgebduden die Wohnflache effizi-

enter zu nutzen und den Neubau von Wohnungen gegebe-
nenfalls zu reduzieren, wurde als zentral herausgearbeitet.

Ein nachster Schritt war die wirtschaftliche und bautech-
nische Betrachtung eines ausgewahlten Bestandsgebdudes
aus den 60er-Jahren im Berliner Viertel. Dieses sollte in
Bezug auf zubuchbare Raume (Gaste- und Arbeitszimmmer),
Cluster (gemeinschaftliches Wohnen) und barrierefreies
Wohnen untersucht werden. Mittlerweile besteht Einigkeit,
im Geschaftsjahr 2024 ein Cluster-wohnprojekt dort als
Pilotprojekt zu realisieren.



Oft bewohnen dltere Mieter®innen grof3e Wohnun-

gen, die von jungen Familien handeringend gesucht
werden. So werden im Berliner Viertel und in Haf3loch-
Nord 25 % der 3-Zimmer-Wohnungen von nur einer Person
bewohnt. Gleichzeitig wollen dltere Mieter*innen gerne
barrierefrei wohnen.

Dies verdeutlicht den Handlungsbedarf, Wohnungen bzw.
Wohnflachen optimal zu nutzen. Die gewobau Russelsheim
wird dieses Aufgabenfeld deshalb in einer Arbeitsstelle
bundeln, sodass versierte Mitarbeitende mit Fingerspitzen-
gefuhl mithilfe von Datenplattformen und auf der Basis der
Erfahrungen vergleichbarer Modelle anderer Wohnungsun-
ternehmen aktiv auf mogliche Zielgruppen zugehen kon-
nen. Auf diese Weise sollen fir eine Art Wohnungstausch-
borse inklusive einer Umzugshilfe ein MalRnahmenkatalog
sowie ein Potenzialkonzept erstellt werden. Ein attraktives
Paket fur dltere Mieter®innen soll auch eine personliche
Untersttzung zum Beispiel beim Packen und Aussortieren
oder Einrichten der neuen Wohnung beinhalten.

In einigen Quartieren in Russelsheim am Main besteht ein
grof3es Parkplatzdefizit, gleichzeitig wiinschen sich viele
Menschen autofreie Stadtteile sowie emissionsarme und
leise Wohngebiete. Losungen fur eine zukunftsweisende
Mobilitat zu finden, war daher zentrale Aufgabe der zustén-
digen Projektgruppe. Sie erarbeitete dazu eine Mind-Map,

prifte OPNV-Angebote, untersuchte das Mobilitatsverhal-
ten der Mieter*innen und besuchte Veranstaltungen zum
Thema.

Neben E-Ladesaulen sollen die im Geschaftsjahr 2021 rea-
lisierte Fahrrad-Service-Station und das Lastenrad-Sharing
sowie perspektivisch ein OPNV-Mieter*in-Ticket und regel-
maRige Informationen der Bewohner tGber Sharing-Mog-
lichkeiten die alternative Mobilitat im Quartier ausgestalten.
In Abstimmung mit der
Stadtverwaltung prift die
Projektgruppe zudem den
realistischen Parkplatz-
bedarf fir das Berliner
Viertel und wahlt gemein-
sam mit der technischen
Abteilung der gewobau
geeignete Standorte

fur weitere Parkflachen
sowie die fir alternative
Mobilitatskonzepte erfor-
derlichen Mobilitatshubs
aus.

Die Zukunftswerkstatt ist
in den letzten Jahren ein
fester Bestandteil des
Unternehmensalltags
geworden und soll interessierten Mitarbeitenden weiterhin
die Moglichkeit geben, zukunftsweisende Themen zu initiie-
ren und voranzutreiben. Der gewobau Russelsheim ist das
entstandene , Wir-Gefuhl” und der aus dem ,Wir verandern
gemeinsam etwas” entstandene Spirit besonders wichtig.
Ein grof3er Dank gilt allen Beteiligten und insbesondere den
Projektverantwortlichen.

Oben: Neue Fahrrad-Service-Station im
Wohnquartier HaBBloch-Nord.

Links: Inbetriebnahme der E-Ladestation
fir das E-Carsharing in der Béllensee-
Siedlung mit Vertretern der gewobau, der
Nassauischen Heimstdtte | Wohnstadt, der
bauverein AG Darmstadt und der Betrei-
berin Carré Mobility.
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Die Covid-19-Pandemie beeinflusste das Geschaftsjahr 2021 zwar immer noch, doch wurden
angesichts hoher Impfquoten hoéhere Inzidenzen toleriert, ohne dass strenge Einddmmungsmal3-
nahmen die Konjunktur so stark déampften wie noch im Jahr 2020.

Die Infektionswellen verliefen weltweit nicht mehr synchron. So wurde die wirtschaftliche Aktivi-
tat hauptsachlich im Euroraum durch die Delta-Variante spirbar gebremst, wohingegen in der Gb-
rigen Welt eher sinkende Infektionszahlen zu verzeichnen waren. Trotz der weltweiten Ausbrei-
tung der neuen Omikron-Variante um die Jahreswende wurden die InfektionsschutzmalRnahmen
zumeist nur moderat verscharft und zuletzt Anfang des Jahres 2022 eher deutlich gelockert.

Im zuriickliegenden Geschéftsjahr 2021 behinderten Lieferengpasse den Aufschwung der Indus-
trieproduktion. Die Dynamik der weltweiten Konjunkturerholung hat sich im Jahr 2021 durch die
neuen Covid-19-Schibe mit den anhaltenden Problemen in den Lieferketten und Materialeng-
passen deutlicher verlangsamt als zunachst angenommen. Mit Wegfall der Beschrénkungen im
Laufe des Jahres 2021 erholte sich die Wirtschaft spirbar. So ist das Bruttoinlandsprodukt im
Vergleich zum Vorjahr im Jahr 2021 um 2,7 % gestiegen, obwohl zu Jahresbeginn ein erneuter
Lockdown aufgrund einer weiteren Corona-Welle die konjunkturelle Entwicklung ausbremste.

So sind die Prognosen zur wirtschaftlichen Erholung weiter mit grol3en Unsicherheiten behaftet,
auch und gerade deshalb, weil seit Februar 2022 wieder ein Krieg tobt, und das mitten in Europa.

Mit dem Krieg in der Ukraine haben sich neue zusatzliche Belastungen fir die Weltkonjunktur
ergeben. Die Inflation ist bereits stark gestiegen, hohe Rohstoffpreise treiben die Inflation
zusatzlich an und fuhren zusammen mit den Auswirkungen der Sanktionen auf Transportzeiten
und Produktionsketten dazu, dass Lieferengpasse die Produktion in den kommenden Monaten
wieder starker hemmen werden. Die hohen Rohstoffpreise verringern die Kaufkraft der ver-
figbaren Einkommen und démpfen damit den privaten Konsum. Die Inflationsrate wird mit
etwa 5,8 % so hoch ausfallen wie nie seit der Wiedervereinigung Deutschlands. All das trifft die
Wirtschaft in einer Phase, in der die dédmpfenden Einflisse der Corona-Pandemie nachgelassen
hatten. So machen die explodierenden Energiepreise vielen Branchen in Deutschland zu schaffen.
Fur einen grofRen Teil der Firmen konnte das zu Existenzproblemen fuhren.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020 hat sich die Wirtschaftsleistung national erhoht. Im verarbei-
tenden Gewerbe stieg die Bruttowertschépfung um rund 4,4 %. In den meisten Dienstleistungs-
bereichen nahm die Wirtschaftsleistung um 5,4 % noch starker zu. Hierzu zahlen u. a. die Bereiche
Forschung und Entwicklung, Rechts- und Steuerberater sowie Ingenieurburos.

Wohingegen im Baugewerbe die Corona-Pandemie im Jahr 2021 Spuren hinterlassen hat. Hier
ging die Wirtschaftsleistung insgesamt um 0,4 % zurick. Verantwortlich fur die Schwachung des
Sektors waren Kapazitdtsengpdsse bei Personal und Material sowie die damit einhergehende,
stark anziehende Baupreisentwicklung.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2021 um
14,4 % gegenuber dem Vorjahresmonat gestiegen. Dies war der héchste Anstieg der Baupreise
seit August 1970, damals waren es 17 % Kostensteigerung. Auch im 1. Quartal 2022 setzte sich
der Preisauftrieb mit 4,2 % Anstieg gegeniiber dem Vorquartal nochmals verstarkt fort.

Die hohe Nachfrage nach Baumaterialien setzten die Bauunternehmen unter einen erheblichen
Preisdruck. Vor allem Holz, Stahl und Dammstoffe sind deutlich teurer geworden, auch deshalb,
weil die weltweite Nachfrage nach Baustoffen mit Abflauen der Corona-Krise sprunghaft ange-
stiegen ist. Insgesamt stiegen die Baupreise im Jahresdurchschnitt um 9,1 %. Dennoch flossen
im Jahr 2021 deutschlandweit rund 257 Mrd. Euro in den Neubau und die Modernisierung der
Wohnungsbestande.

Trotz anhaltender Preissteigerungen werden die Wohnungsbauinvestitionen auch fir das Jahr
2022 der Motor der Bauwirtschaft bleiben.
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Risselsheim

Im Jahr 2021 wurden mit rund 384.000 neuen Wohnungen rund 4,2 % mehr genehmigt als noch
im Vorjahr. Auch im langjdhrigen Vergleich liegt die Zahl im Jahr 2021 auf einem insgesamt hohen
Niveau, lediglich im Jahr 1999 wurden mehr neue Wohnungen genehmigt (437.084).

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt auch weiterhin bestandig hoch, insbesondere der Zuzug
der vergangenen Jahre in die Metropolregionen sorgte fur anhaltend steigende Mieten und
Immobilienpreise.

Ein entscheidenderer Faktor fur die bestehende Wohnungsknappheit in etlichen Ballungsraumen
ist jedoch die Situation des Bautberhangs - also der Wohnungen, deren Bau zwar genehmigt ist,
deren Baubeginn bzw. Fertigstellung aber noch auf sich warten lasst.

Zwischen den Jahren 2008 und 2020 hat sich dieser Bautuberhang von rund 320.000 auf 779.000
Wohnungen mehr als verdoppelt.

Ein derart hohes Bauvolumen in der Pipeline hat es seit 1998 (771.400) nicht mehr gegeben.

Der wachsende Bauuberhang sowie die hohe Anzahl an genehmigten Wohnungen tragen zu
einer deutlich aufwartsgerichteten Zahl von Baufertigstellungen bei.

Als Beleg dafir dienen die aktuellen Fertigstellungszahlen fur das Jahr 2021 mit rund 315.000
Wohneinheiten. Dies sind im Vergleich zum Vorjahr rund 2,8 % mehr.

Bei der gewobau standen zum Ende des Geschéftsjahres, wie schon im letzten Jahr, lediglich
zwei Wohnungen nachfragebedingt leer.

Aufgrund der anhaltenden Corona-Pandemie waren auch im vergangenen Geschéftsjahr viele
ausziehende Mieter nicht bereit, Mietinteressenten ihre Wohnung zu zeigen. Um der Ausbreitung
des Corona-Virus entgegenzuwirken, akzeptierte die gewobau auch weiterhin dieses Vorgehen.
Dennoch befindet sich die Leerstandsquote fur den marktbedingten Leerstand auf einem sehr
niedrigen Niveau. Auch der Zugang zum Verwaltungsgebaude der gewobau war fur die Kunden
teilweise nur mit einem Impfnachweis oder einem negativen Corona-Test maoglich. Grof3e Teile
der Belegschaft waren auch im Jahr 2021 teilweise im Schichtbetrieb eingeteilt und nutzten das
Homeoffice-Angebot.

Durch die anhaltende Corona-Krise spurte auch die gewobau den deutlichen Kostenanstieg bei
Baumaterialien wie Holz, Stahl oder Dammstoffen, so mussten bestimmte Ausschreibungen
beispielsweise zeitlich nach hinten geschoben werden.

Trotz der immensen Kostensteigerungen in der Baubranche und den teilweise anhaltenden
Lieferengpassen wird die gewobau in den kommmenden finf Jahren und dartber hinaus kraftig in
den Neubau sowie in die energetische Bestandssanierung investieren. Zum einen, um der weiter
anhaltenden Wohnungsknappheit im Rhein-Main-Gebiet entgegenzuwirken und zum anderen,
um die klimapolitischen Ziele erreichen zu kénnen. Im Jahr 2022 ist u. a. der Bezug des im Stadt-
zentrum von Risselsheim entstehenden Neubaus Wohnen Am Friedensplatz geplant mit insge-
samt 78 Wohneinheiten. Zudem werden ab 2023 bis 2026 voraussichtlich weitere 445 Wohn-
einheiten durch Aufstockungen, Nachverdichtungen und Neubauten entstehen.




GESCHAFTSVERLAUF

Die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH (gewobau) ist das kom-
munale Wohnungsunternehmen der Stadt Risselsheim am Main. Die Gesellschaft betreut,
bewirtschaftet und verwaltet zum 31.12.2021 insgesamt 6.507 eigene Wohnungen in Russels-
heim am Main sowie 1.885 gewerbliche und sonstige Einheiten wie Garagen, Pkw-Stellplatze
und Gemeinschaftsunterkinfte fur geflichtete Menschen. Daneben betreibt sie alle sonstigen
Geschafte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar dienen. Insbesondere
Gbernimmt sie Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft und des Stadtebaus, erwirbt und
veraul3ert Grundsticke. Darber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen zur Erfillung des Gesell-
schaftszweckes zur Verfigung.

Weiterhin ist die gewobau im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages fur die Verwaltung
und Bewirtschaftung von 14 Wohnungen der Stiftung Alte Synagoge (SAS) tatig.

Als kornmunales Unternehmen (bei 99,94 % Beteiligung der Stadt Russelsheim am Main zum
31.12.2021) unterliegt die Gesellschaft bei Beachtung wirtschaftlicher Grundsatze politischem
Einfluss durch Magistrat und Stadtverordnetenversammlung. Der politische Raum bekennt sich
einheitlich und parteitbergreifend unverandert deutlich zu seinem kommunalen Wohnungsunter-
nehmen.

Die gewobau hat sich in Erfillung ihres Gesellschafterauftrages weiter profiliert und sich sowohl
als Wohndienstleisterin fur alle Schichten der Bevolkerung als auch als fihrendes Immobilienun-
ternehmen in der Stadt Risselsheim am Main etabliert.

Immobilienbestand
Der von der gewobau bewirtschaftete Immobilienbestand gliederte sich zum 31. Dezember 2021
wie folgt auf:

2020 Anzahl
Mietwohnungen 6.498
Mietwohnungen Geschaftsbesorgung (SAS) 14
Gewerbliche Einheiten 16
Garagen/Stellplatze 1.603
Sonstige Einheiten® 120

* eigengenutzte Einheiten, Waschktchen, Aufenthaltsraume u. a.

Von den 6.507 Mietwohnungen sind 2.027 offentlich gefordert, das entspricht einem prozentu-
alen Anteil von 31 %, also rund einem Drittel des Bestandes. Die Zahl der 6ffentlich geforderten
Wohnungen wird sich in den nachsten Jahren jedoch reduzieren, da viele bestehende Bele-
gungs- und Mietpreisbindungen sukzessive auslaufen. Eine Mdglichkeit, diesen Trend zu stoppen,
ist, die vorhandenen Belegungsbindungen zu verldngern oder weiterhin in groem Umfang
offentlich geforderte Wohnungen zu errichten. In Anbetracht der nochmals deutlich gestiegenen
Baupreise wird es jedoch immer schwieriger, derartige NeubaumafRnahmen wirtschaftlich um-
zusetzen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind durch das fertiggestellte Nachbarschafts- und Familienzen-
trum am Bollenseeplatz insgesamt 9 Wohnungen neu errichtet worden.

Von den 6.507 Mietwohnungen verfigen 314 Wohnungen in 12 Wohnanlagen tber eine seni-
orengerechte Ausstattung. Auch Gemeinschaftsraume fir Begegnungen der Senioren unterein-
ander sind vorhanden und werden rege genutzt.

Im Rahmen der Geschéaftsbesorgung fur die Stiftung Alte Synagoge werden 14 Wohneinheiten
bewirtschaftet. Zu den sonstigen Einheiten zahlen eigengenutzte Einheiten, Waschkichen, Auf-
enthaltsraume und zwei Gastewohnungen.
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Faulbruchstral3e.

Leerstand

Am 31.12.2021 standen insgesamt 123 Wohnungen leer (i. Vj. 73). Dieses Ergebnis liegt wei-
terhin deutlich unter dem Durchschnitt der alten Bundeslander und auch unter dem Niveau von
anderen grof3en Wohnungsunternehmen in der Region. Der Leerstand mangels Nachmietern
betraf lediglich 2 Wohnungen. 27 Wohnungen konnten wegen Durchfiihrung von Modernisie-
rungs- oder Instandhaltungsmafnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. Weitere
49 Wohnungen standen aufgrund geplanter Modernisierungen leer. Zusatzlich standen 7 Woh-
nungen wegen Mietvertragsvorbereitungen leer und 38 Wohnungen wegen Abriss. Die gesamte
Leerstandsquote bei Wohnungen betrug zum 31.12.2021 1,89 %.

Die in diesem Zusammenhang entstandenen Erlésschmalerungen betrugen TEUR 689,1.

1,86
LEERSTANDSQUOTE / % 1,30
1,09
vermietungsbedingt/ M
Modernisierung
. 0,03 0,02 0,03 0,03
mangels Nachmietern
2018 2019 2020 2021

Fluktuation und Neuvermietungsgeschaft

2021 haben mehr Mietparteien das Mietverhaltnis fir eine Wohnung gekiindigt als 2020.
Waren es im Vorjahr 377 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2021 396 Kindigungen bear-
beitet. 23,48 % der bearbeiteten Kiindigungen sind auf einen Umzug innerhalb der gewobau

zurickzufuhren.
FLUKTUATIONSQUOTE / %
. 6,37
Fluktuation gesamt 6,09
5,80 m—
5,53
bereinigte Fluktuation 5,24
4,60 4,66
4,34
2018 2019 2020 2021

1.587 Mietinteressenten waren zum Jahresende 2021 bei der gewobau registriert, im Vorjahr
waren es 2.125, GUber das gesamte Geschaftsjahr gesehen haben 2.591 Mietinteressenten den
Online-Interessentenbogen bei der gewobau ausgefllt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
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damit weiterhin sehr hoch, am starksten werden Wohnungen im Berliner Viertel, in der Innen-
stadt und in Hal3loch-Nord nachgefragt. Insbesondere Dreizimmerwohnungen sind begehrt.

Insgesamt haben im Jahr 2021 368 Haushalte bei der gewobau eine Wohnung neu angemietet
(Vj. 418).

Ertragssituation - Mietenentwicklung

2021 wurden moderate Mieterh6hungen im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten fir rund
2.945 Einheiten vorgenommen. Davon sind Mieterhéhungen fir 2.938 Wohnungen nach

§ 557b bis § 559 BGB sowie nach der II. Berechnungsverordnung ausgesprochen worden. Bei
7 Garagen bzw. Stellplatzeinheiten wurden die Mieten ebenfalls angepasst. Erstmalig vermietet
wurden 9 Wohnungen, 26 Parkflachen sowie 4 Gewerbeeinheiten.

Insgesamt haben sich die Sollmieten fir Wohnungen um TEUR 754,3 erhoht, fir gewerbliche
und sonstige Einheiten um TEUR 202,9.

MIETERHOHUNGEN

s 65 9% ortsubliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
6% Modernisierungsumlage (§ 559 BGB)

= 29 Indexmiete (§ 557b BGB)
——— 25 0 Neubeziige

u 1% offentlich geférderte Wohnungen (II. BV)

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten sind im Berichtsjahr weiter angestiegen, von 6,61 auf
6,83 Euro/gm/Monat. Die Steigerung betrug im freifinanzierten Wohnungsbestand 4,46 %. Die
Mietsteigerung im abgelaufenen Geschaftsjahr kam hauptsachlich durch Gewerbeneubeziige
sowie durch Mieterhdhungen nach § 558 BGB und Mieterwechsel zustande.

In den o6ffentlich geférderten Bestanden betrug die Steigerung der Mieten 0,7 %, dies ist auf
die gesetzlich vorgegebene Anpassung der Kostenmieten in Bezug auf die Instandhaltungs-
und Verwaltungskostensatze sowie Modernisierungen zurckzufihren.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETEN WOHNUNGEN 7 49
Euro/gm/Monat ’
7,05 7,17
6,91
freifinanziert

5,35 5,45 249

5,28

offentlich gefordert
2018 2019 2020 2021
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Mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 7,49 Euro/gm monatlich im freifinanzierten Bereich
zahlt die gewobau innerhalb der Metropolregion Rhein-Main unverandert zu den ginstigen
Wohnungsanbietern. In Risselsheim am Main selbst liegt der Marktmietendurchschnitt aller
Wohnungen laut F+B, eines renommierten, in Hamburg ansassigen Marktforschungsinstituts,
inzwischen bei 10,62 Euro/qm.

Mietrickstand

Die Mietruckstande bleiben trotz der anhaltenden Corona-Pandemie auf einem niedrigen
Niveau, sind allerdings im Vergleich zum Vorjahr um 11,7 % gestiegen. Sie betrugen zum
Jahresende insgesamt 508,2 TEUR.

FORDERUNGEN AUS AKTUELLEN UND BEENDETEN MIETVERHALTNISSEN

EURO

0 ‘IOO 000 200 000  300. OOO 400.000  500.000
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2019 1
185 000, 00 270 000, 00
2020 1 . : . sl
1211.000,00 § 297'200’00 : : aktuelle. Mlet.verhaltmss.e
2102 " 5 ehemalige Mietverhaltnisse

Investitionen

Im Geschéftsjahr 2021 wurden folgende Modernisierungs- und Neubaumal3nahmen fertig gestellt:

+ Neubau einer Kindertagesstatte in der Essener Straf3e 30
+ Aufzugseinbau im Burgundenring 15

« GroBmodernisierung in der Robert-Bunsen-Straf3e 45

« GroBmodernisierung in der Georg-Treber-Straf3e 74-76

- Grolmodernisierung Im Reis 49

Zum Bilanzstichtag im Bau befanden sich die Neubaumafinahme in der Frankfurter StraRe 9-17
mit dem Neubau Wohnen Am Friedensplatz sowie das Parkdeck 5 in der Robert-Bunsen-Stral3e 47.

Beim GroR3projekt Am Friedensplatz werden voraussichtlich in diesem Jahr insgesamt 78 Woh-
nungen bezogen sowie eine groRe Gewerbeeinheit. Inklusive der hierfur bisher angefallenen
Kosten und Bauvorbereitungskosten fur weitere Maf3nahmen betrugen die Investitionen fir
Neubau und Modernisierung im Geschaftsjahr 2021 TEUR 18.022.

GESAMTINVESTITIONEN, MODERNISIERUNG, INSTANDHALTUNG

Millionen Euro
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laufende Instandhaltung Einzelmodernisierungen
GroBmodernisierungen Neubau Anlagevermogen

Mittelfristige Wirtschaftsplanung

Die gewobau hat im Dezember 2021 einen mittelfristigen Wirtschaftsplan bis 2026 aufgestellt
und diesen im Mai 2022 aktualisiert. In diesem Zeitraum werden voraussichtlich 280 Mio. Euro
investiert. Davon fallen rund 119 Mio. Euro fir Neubauten und die damit verbundene Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum an. FUr energetische GroBmodernisierungen im Bestand
sind ca. 93 Mio. Euro in der Planung veranschlagt. Zudem kommen rund 68 Mio. Euro fir die
Instandhaltung des Immobilienbestandes hinzu.
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ERTRAGSLAGE

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Jahrestberschuss in Hohe von 5.982.436,51 Euro (V;j.
5.328.593,37 Euro) erzielt. Der nach den Grundsatzen der kaufmannischen Vorsicht gewahlte,
ursprangliche Planansatz aus 2020 in Hohe von TEUR 4.280.000,00 Euro wurde im Geschafts-
jahr 2021 nochmal auf 5.509.000,00 Euro aktualisiert. Somit wurde der angepasste Planansatz
um TEUR 473,4 Ubertroffen.

Die wesentlichsten Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
wurden in folgender Tabelle zusammengefasst:

Ist Plan Ist Plan

2020 TEUR 2021 TEUR 2021 TEUR 2022 TEUR

Umsatzerlése gesamt 52.726 54.196 54.761 57.899
Umsatzerlése aus Mieten 38.394 39.009 40.017 39.921
Instandhaltungsaufwendungen 10.315 11.270 11.379 12717
Personalaufwand 6.746 7.112 6.950 7.430
Abschreibungen auf Sachanlagen 10.820 10.855 11.023 11.211
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.824 3.620 3.554 3.624
Jahresuiberschuss 5329 5.509 5.982 6.841

Die Umsatzerldse wurden auch in diesem Jahr Gberschritten und liegen insgesamt rund
TEUR 560 uber dem Planansatz. Aufgrund der Corona-Pandemie wurden im Jahr 2020 in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat keine Mieterhéhungen durchgefihrt. Diese sind sukzessi-
ve Ende 2021 nachgeholt worden, die positive Mietenentwicklung ist bei den Umsatzerldsen
aus Mieten zu erkennen. Die gewobau hat im Jahr 2021 erneut deutliche Aufwandsstei-
gerungen im Bereich der Instandhaltung zu verzeichnen. Dies lag an grof3eren Instandhal-
tungsmafinahmen, die im Jahr 2021 durchgefihrt und abgerechnet wurden, zudem wurden
deutlich héhere Rickstellungen fir unterlassene Instandhaltung zum Bilanzstichtag gebildet.
Der Abschreibungsansatz wurde Gberschritten. Der Personalaufwand liegt unter Plan. Grinde
waren u. a. Langzeiterkrankte im Unternehmen sowie Nichtbesetzungen von Planstellen. Somit
kompensieren die geringen Personalaufwendungen die erhéhten Abschreibungen im Ergebnis.
Zudem waren im Jahr 2021 die Zinsaufwendungen erneut rucklaufig.

Das Spartenergebnis fur die Geschaftsbesorgung der Stiftung Alte Synagoge, ausgewiesen als
Ergebnis aus verwaltungsmaRiger Betreuung, ist weiterhin defizitar und weist einen Verlust
von TEUR 39,3 aus.

Die 100%ige Tochtergesellschaft Technik und Dienstleistungs-GmbH (TDG) erwirtschaf-
tete im abgelaufenen Geschéaftsjahr einen Jahrestiberschuss vor Gewinnabfthrung in
Hohe von 210.433,51 Euro, der im Rahmen des bestehenden Ergebnisabfiihrungsver-
trages von der gewobau ibernommen wird. Zusammen mit den verrechneten anteiligen
Verwaltungsaufwendungen betragt das Spartenergebnis fir die Tochtergesellschaft TDG
147.809,39 Euro.

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

2018 2019 2020 2021
Eigenkapitalrentabilitat (%) 6,08 5,91 5,24 5,55
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 2,88 2,80 2,44 2,42

Ergebnis deutlich positiv
Die gewobau hat im Geschaftsjahr 2021 einen Jahrestberschuss in Hohe von 5.982.436,51 Euro
erzielt.

Der Aufsichtsrat hat beschlossen, 5.800.000,00 Euro in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen.
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe
von 335.337,35 Euro auf neue Rechnung vorzutragen.



Die Ergebnisverwendung des Jahrestiberschusses zeigt folgende Tabelle:

2021 EUR 2020 EUR
Jahrestuiberschuss 5.982.436,51 5.328.593,37
Gewinnvortrag 152.900,84 124.307,47
Einstellung in Gewinnrucklage 0,00 0,00
Einstellung in Bauerneuerungsriicklage 5.800.000,00 5.300.000,00
Bilanzgewinn 335.337,35 152.900,84
VERMOGENSLAGE
Vermogenslage solide und geordnet
Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
31.12.2021 31.12.2020
EUR % EUR %
Anlagevermogen 352.692.157,31 89,76 345.618.451,58 92,05
Umlaufvermdogen/RAP 40.216.068,37 10,24 29.831.700,05 7,95
Gesamtvermogen 392.908.225,68 100,00 375.450.151,63 100,00
Fremdmittel und Ruckstellungen 281.491.463,42 270.409.107,06
Abgrenzungsposten 3.663.224,91 3.269.943,73
Reinvermogen am Jahresende 107.753.537,35 101.771.100,84
Reinvermogen am Jahresanfang 101.771.100,84 96.442.507,47
Erh6hung Reinvermogen 5.982.436,51 5,88 5.328.593,37 5,53

Das Gesamtvermogen hat sich gegentber dem Vorjahr um TEUR 17.458 erhoht.

Das Anlagevermogen erhohte sich aufgrund der aktivierten Kosten far bauliche Ma3nahmen
abzuglich der angefallenen Abschreibungen und Grundstiicksabgénge im Saldo um TEUR 7.073,7.
Zudem erhohte sich das Umlaufvermdgen inkl. Rechnungsabgrenzungsposten um insgesamt
TEUR 10.384,4. Hiervon entfallen auf die flissigen Mittel TEUR 10.230,7 und auf die Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstande sind im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 594 zuriickgegan-
gen. Zudem stiegen auch die Vorrate im Geschaftsjahr 2021 wieder um TEUR 748,0 an.

Die Erhohung der Fremdmittel, Rickstellungen und passiven Rechnungsabgrenzungsposten um
TEUR 11.476 resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich aus den erhéhten Verbindlich-
keiten insgesamt. So sind die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten um TEUR 11.986,6
gestiegen und die Verbindlichkeiten aus Vermietung um TEUR 5,7.

Gesunken sind hingegen die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 564,1
sowie die sonstigen Verbindlichkeiten um TEUR 337,2. Die sonstigen Ruckstellungen erhéh-
ten sich um TEUR 829. Dies lag hauptsachlich an der unterlassenen Instandhaltung, die in den
ersten drei Monaten des Folgejahres nachgeholt und abgerechnet wird.

Ebenso weisen die erhaltenen Anzahlungen eine Erhéhung um TEUR 26,1 auf. Eine Zunahme
gab es auch im Bereich der passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 393,3.
Die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern haben sich hingegen im Vergleich zum
Vorjahr nochmals deutlich reduziert, und zwar um TEUR 792,1.

FINANZLAGE

Die finanzielle Lage im Geschéftsjahr 2021 war stets sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen
konnte das Unternehmen jederzeit fristgerecht erfillen. Zusatzlich zu den vorhandenen liqui-
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Kinder der gewobau-
Werk- und Bastel-
gruppe basteln fir
Ostern.

den Mitteln in Hohe von 23,8 Mio. Euro waren zum Bilanzstichtag bereits Darlehensvertrage in
Hohe von rund 20,7 Mio. Euro geschlossen, aber noch nicht in Anspruch genommen. Hierbei
handelt es sich um geschlossene Vertrage mit der DZ Hyp AG und der Deutschen Kreditbank
DKB im Zusammenhang mit zwei aktuell laufenden Bauvorhaben, eines davon ist der Neubau
Wohnen Am Friedensplatz im Innenstadtbereich sowie die Groldmodernisierung mit Aufstockung
und Nachverdichtung im Hessenring 16 -38. Mit Datum vom 12. Oktober 2021 wurde der
gewobau von der Deutschen Bundesbank die Notenbankfahigkeit erneut bestatigt.

Zur Beurteilung der Finanzlage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

WEITERE KENNZIFFERN

2018 2019 2020 2021
Jahrescashflow in TEUR (Jahresergebnis +
Abschreibungen/Zuschreibungen (-) auf 15.594,0 16.222,3 16.148,3 17.005,9
Anlagevermogen
Eigenkapitalquote (%) 26,01 26,68 27,11 27,42
dynamischer Verschuldungsgrad 14,77 14,64 15,05 14,95

NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

PERSONAL/AUSBILDUNG/ORGANISATION

Personal
Zum 31.12.2021 waren bei der gewobau 109 Mitarbeiter*innen beschaftigt. Davon waren
100 Personen aktiv in der gewobau tatig.

Von den aktiv Beschaftigten arbeiteten 68 Beschaftigte in Vollzeit inklusive der 3 Auszubil-
denden, die Teilzeitbeschaftigten erhéhten sich auf 32 Personen.

Im Jahr 2021 erfolgte ein Personalanstieg insgesamt um 3 %, der Anteil der aktiv Beschaftigten
erhohte sich sogar um 5 %. Gleichbleibend zu den Vorjahren befanden sich zum Jahresende
erneut 8 Mitarbeiterinnen in Elternzeit; zudem besteht seit mehreren Jahren ein krankheits-
bedingt ruhendes Arbeitsverhaltnis.



Zu den Kunstwerken
des ,Malerviertels
HaBloch-Nord”
erschien ein Kunst-
postkarten-Set.

Dem Regiebetrieb waren zum Stichtag 10 Mitarbeiter®innen zugeordnet. Ein ebenfalls seit
mehreren Jahren krankheitsbedingt ruhendes Arbeitsverhaltnis endete aufgrund einer fest-
gestellten Berufsunfahigkeit.

Der Personalanstieg und der gleichzeitige Anstieg der teilzeitbeschéaftigten Arbeitnehmer®innen
begriindet sich mit der Rickkehr von einigen Bauleiterinnen aus ihrer Elternzeit, die in Teilzeit
ihre Tatigkeit wiederaufnahmen, sowie Stellennachbesetzungen im Vermietungsbiro. Hier wur-
de zum 01.01.2021 erstmals eine Teamleitung Vermietungsberatung geschaffen.

3 junge Menschen werden zudem bei der gewobau zur/zum Immobilienkauffrau/-mann
ausgebildet.

PERSONALBESTAND Volizeit 4212 I ——
AM 31.12.2021

MITARBEITER*INNEN

0

Elternzeit S E—

1m
ruhende AV 0

. 2 ==
Auszubildende 7§ o mannlich/weiblich

Das Jahr 2021 war in Bezug auf notwendige Personalbeschaffungen ein aul3ergewodhnlich
ruhiges Jahr, da keine Kundigungen von Arbeitnehmer®innen innerhalb des Jahres erfolgten.
Im vierten Quartal gingen jedoch mehrere Kindigungen von Arbeitnehmer®innen mit Wirkung
zum 31.03.2022 ein, sodass erhebliche personelle Umbriiche in der Abteilung Wohnungswirt-
schaft fur das Jahr 2022 erwartet werden. Die Abteilung Wohnungswirtschaft war bereits im
Jahr 2021 durch zwei langzeiterkrankte Arbeitnehmer betroffen, was zwei Bereiche teilweise in
personelle Engpasse fihrte.

Im Juli 2021 beendete ein Auszubildender erfolgreich seine Ausbildung zum Immobilienkauf-
mann und wurde vortubergehend als Krankheitsvertretung in einem der betroffenen Bereiche
in der Abteilung Wohnungswirtschaft eingesetzt. Im Herbst verliel3 er die gewobau fir die
Aufnahme eines Studiums.
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Altersstruktur der Beschaftigten zum 31.12.2021
Das Durchschnittsalter der Beschaftigten der gewobau ist minimal auf 45,3 Jahre gestiegen.
Die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit erhéhte sich auf 12,1 Jahre.

bis 25 Jahre
26 - 30 Jahre
31 -35 Jahre
36 - 40 Jahre
41 - 45 Jahre
46 - 50 Jahre
51 - 55 Jahre
56 - 60 Jahre
Gber 60 Jahre

Personalentwicklung

Nachdem im Jahr 2020 mit einer Pilotgruppe die ersten Personalentwicklungsgesprache
gefuhrt und der Ablauf getestet wurde, erfolgte Mitte 2021 der erste regulare Durchlauf mit
der Halfte der Belegschaft. Auf Anraten der Pilotgruppe werden die Personalentwicklungsge-
sprache, die aufgrund des enthaltenen Feedback- und Kompetenzteils nunmehr als Jahresge-
sprache bezeichnet werden, mit allen Arbeitnehmer®innen im Zweijahresrhythmus gefthrt.

Zur Entlastung der Abteilungsleitungen der gréf3ten Abteilungen in der gewobau wurden im
Laufe des Jahres in der Technischen Abteilung Service sowie in der Abteilung Wohnungswirt-
schaft jeweils zwei Teamleitungen implementiert. Seit dem 01.01.2021 besteht die Team-
leitung Vermietungsberatung und zum 01.05.2021 wurde die Teamleitung Kundenbetreuung
implementiert, die durch den stellvertretenden Abteilungsleiter der Wohnungswirtschaft
ubernommen wurde. In der Technischen Abteilung Service gibt es seit dem 01.10.2021 die
Teamleitung technische Kundenbetreuung sowie die Teamleitung Bauleitungen, die gleichzei-
tig die neu geschaffene stellvertretende Abteilungsleitung Gbernahm. Bislang vertraten sich
die Abteilungsleitungen der beiden technischen Abteilungen gegenseitig.

Erste Erfolge verzeichnete die Einfihrung der Personalentwicklung neben der Schaffung der
Teamleitung damit, dass Experten u. a. fir Gewerbeimmobilien, das Quartiersmanagement,
das Thema Elektromobilitat gefunden und aufgebaut werden konnten.

Berufliche Weiterbildung

Die Gesamtkosten fur Weiterbildungsmafinahmen beliefen sich im Jahr 2021 auf insgesamt
rund 112.000 Euro inkl. Fahrtkosten. Dies entspricht einem Anstieg um nahezu 50 % im
Vergleich zum Vorjahr, da im Jahr 2020 aufgrund der Corona-Pandemie viele Anbieter ihre
angebotenen SchulungsmalRnahmen zunachst absagen mussten und spater auf sog. Webinare
umstellten. Im Vergleich zu den Jahren vor der Pandemie konnte das bisherige Niveau zu 80 %
fast wieder erreicht werden.

Die Fahrt- und Reisekosten haben sich gegentber 2019 (39.000 Euro) nunmehr nahezu
halbiert (21.000 Euro). Sogar im Jahr 2020, wo deutlich weniger Weiterbildungen besucht
wurden, waren die Fahrt- und Reisekosten mit 24.000 Euro noch hoéher als im Jahr 2021.

Die Pandemie hat also im Bereich der Fortbildungen durchaus positive Wirkungen erzielt. Es
wird weniger Arbeitszeit fur Reisezeiten aufgewandt, das Wissen wird weniger zeitintensiv

vermittelt und aufgebaut und durch wegfallende Reisekosten fliel3t das Geld gezielter in die
reine Wissensvermittlung als in die Nebenkosten. Durch die zahlreichen Webinar-Angebote

werden auch Hemmschwellen, die ggf. vor zeitintensiven Seminaren mit An- und Abreise
bestanden, abgebaut, sodass Themen schneller intensiviert werden kénnen.

Zusatzlich wurde ein weiteres Angebot zum selbstgesteuerten Lernen mithilfe der Einrich-
tung einer Lernplattform geschaffen. Hier kénnen sich die Arbeitnehmer®innen jederzeit fur
Themen freischalten lassen und sog. eLearnings durchlaufen, die je nach Thema 30 bis 90

Minuten dauern. Im Vordergrund stehen insbesondere die weichen Themen wie Stressma-
nagement, Resilienz, aber auch Projektmanagement und Fihrungsthemen.

Personalmarketing
Zum Ausbau der Arbeitgebermarke der gewobau Russelsheim erfolgten auch im Jahr 2021
weitere MalRnahmen und Vorbereitungen.



Oben: Blick in eines der moder-
nisierten Bdder in der Robert-
Bunsen-Stral3e 45.

Unten: Kunstprojekt des Sozialen
Managements mit Schiler*innen
der Schillerschule und Kiinstlerin
Heidi Werkmann: Fréhliche
Bemalung von Stromkdsten am
Boéllenseeplatz.
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Eindruck vom ersten
Kunstspaziergang
im ,Malerviertel
HaBloch-Nord” im
Rahmen des Kultur-
sommers Russels-
heim.

So ist die gewobau seit Herbst 2021 nun auch bei LinkedIn vertreten. Hier
werden interessante Unternehmensneuigkeiten tber die Stabsstelle
Unternehmenskommunikation eingestellt und durch die Stabsstelle
Personal & Recht die Stellenangebote veroffentlicht und beworben.
Damit ist die gewobau mit Arbeitgeberprofilen auf den Seiten Xing,
stellenanzeigen.de, kununu, Jobbérse der Wohnungswirtschaft und dem
allgemeinen Unternehmensprofil auf LinkedIn vertreten. Sie stellen alle
einen wichtigen Baustein zur Personalgewinnung dar.

Ein starker
Arbeitgeber

" [T

Zusatzlich wurden fur die zukinftige Gewinnung von Bauleitungen vier Kurzfilme unter Beteili-
gung von entsprechenden Stelleninhaber®innen gedreht. Diese werden bei Bedarf bei Stellen-
ausschreibungen eingesetzt und auf der Homepage eingestellt.

Zur frihzeitigen Mitarbeiterbindung und strukturierten Einarbeitung ist zudem seit Herbst 2021
ein Modul fur das sog. Onboarding im Einsatz. Sobald der Arbeitsvertrag unterschrieben wurde,
erhalten die zukinftigen Arbeitnehmer®innen immer wieder neue interessante Informationen

Uber die gewobau als Arbeitgeber (z. B. Abfrage zum JobTicket, Informationen zur Parkplatz-
situation und zum ersten Arbeitstag). Auch nach der Aufnahme der Tatigkeit werden mittels
Einarbeitungsplanen und einem Prozesshandbuch sowie regelmaRigen Feedbackgesprachen

die Wissensvermittlung und Einarbeitung strukturiert begleitet.

Corona-Pandemie

Auch im Jahr 2021 wurde die Arbeit bei der gewobau durch die Corona-Pandemie stark beein-
trachtigt und verandert. So war die gewobau fir die Mieter*innen im ersten Halbjahr komplett
fur personliche Besuche geschlossen, da die gesetzlichen Vorgaben zum Arbeiten im Homeoffice
und bei Anwesenheit in Schichtdiensten umgesetzt werden mussten.

Aufgrund von umfangreichen HygienemalRnahmen konnten Corona-Infektionen in der Beleg-
schaft grotenteils verhindert werden.

Schon im Marz 2021 konnte die gewobau Schnelltests fur ihre Arbeitnehmer®innen zur Ver-
fiagung stellen. Ab Juni bestand das Angebot fur Corona-Impfungen durch den Betriebsarzt.
Hierfur bediente sich die gewobau sogar zweier verschiedener Anbieter.

Interne Umzige

In den letzten 5 Jahren hat es im Unternehmen zahlreiche personelle Anderungen und Auf-
stockungen gegeben, zudem wurden organisatorische Abldufe umgestellt. Auch die Corona-
Situation und die Implementierung der Teamleitungen fuhrte dazu, dass die bisherige Raum-
verteilung Gberdacht wurde.

Ende Oktober fanden daher einige interne Umzige statt mit
dem Ziel der Schnittstellenminimierung. Ein weiteres Ziel
war die Zusammenfihrung jeder Abteilung auf einer Etage
und die Ansiedlung aller Stabsstellen, mit Ausnahme der IT,
auf der 4. Etage bei der Geschaftsfihrung.

Gleichzeitig wurde damit erreicht, dass pro Etage eine Fuh-
rungskraft sitzt, um als Ansprechpartner fir die Mitarbeiten-
den zu fungieren.







Oben und Mitte:
Ansichten von
prdmierten Mieter-
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rist Holger Minch
geehrt.
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Das Tatigkeitsfeld der TDG als 100%ige Tochter der gewobau erstreckt sich Gber die Erbringung
von Dienstleistungen fur die gewobau. Im Bereich der Hausmeistertdtigkeiten werden die
AuRenanlagen und Wegeflachen gereinigt und das Unkraut entfernt. Hinzu kommt die jahrliche
Reinigung aller Technikréume sowie die Reinigung der Gullys, Ablaufrinnen und Pumpensumpfe
ab 2021/2022. Ebenso wird die Vermittlung und Bewertung von Immobilien angeboten. Allge-
meine Verwaltungstatigkeiten wie das Austragen des Kundenmagazins HALLO NACHBAR oder die
Zustellung der Betriebskostenabrechnungen an die Mieter der gewobau werden Gbernommen.

Als neues Geschaftsfeld kam im Jahre 2016 die Fernsehversorgung aller gewobau-Haushalte hinzu.
Nachdem der Gestattungsvertrag mit der Deutschen Telekabel zum 1. Januar 2016 ausgelaufen
war, fiel die inzwischen veraltete Netzinfrastruktur in das Eigentum der gewobau. Diese Netzinfra-
struktur wurde an die TDG Ubertragen. Zum selben Zeitpunkt Gbernahm die Glasfaser SWR GmbH,
eine Tochtergesellschaft der Stadtwerke Risselsheim, die vollstandige Fernsehversorgung fur die
gewobau. In Kooperation mit der Glasfaser SWR GmbH wurden die Gebaude der gewobau im
Stadtgebiet weitestgehend an das Glasfasernetz angebunden. Lediglich der Stadtteil Bauschheim
wird voraussichtlich erst mit der Entwicklung der Eselswiese (ca. 2028) angebunden. Die Uber-
schiisse werden bei Modernisierungen und Neubauten reinvestiert und die gebdudeinterne Verka-
belung mit Hybridkabel (Glasfaser/CAT/Koax) bis in die Wohnungen ertiichtigt. Durch die sukzessi-
ve Erneuerung der Kabelnetze wurden bisher rd. 1.500 Wohnungen an das neue Netz angebunden.

Die TKG-Novelle macht es erforderlich, das Geschaftsmodell zwischen Stadtwerke, gewobau
und TDG neu zu Gberdenken, da die Umlageféhigkeit der TV-Versorgung ab 07/2024 entfallt.
Dies wird aktuell auch mit Unterstiitzung Dritter umgesetzt.

Durch den Zuschlag eines Forderprogramms mit dem Namen , WiFi4eu” fur die Stadt Risselsheim
wurde im Bereich der Spielplatze im Dicken Busch Il sowie im Nachbarschafts- und Familienzen-
trum am Bollenseeplatz kostenfreies WLAN installiert. Hiervon sollen vor allem die Mieter der
gewobau Russelsheim profitieren. Dieses Pilotprojekt lauft zunachst bis Ende 2023.

Im Geschadftsjahr 2021 hat sich der Personalbestand der TDG auf 15 Hauptamtliche und 17
nebenamtlich Beschaftigte verandert. Zudem besteht eine Kooperation mit Solvere gGmbH
(Werkstatt fur Behinderte), die ebenfalls 7 Saubermacher stellen. Die Gesellschaft fuhrt seit
2013 auch die Geschaftsbesorgung fur die Hans Reichardt-Stiftung sowie fir den Regionalpark
Rhein-Main Sud-West GmbH durch.

Bestandsgefahrdende Risiken, welche die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der TDG be-
einflussen konnten, sind in absehbarer Zukunft nicht erkennbar. Die Finanzlage des Unterneh-
mens ist solide. Die TDG war jederzeit in der Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfillen.
Auswirkungen, die im Zusammenhang mit dem Covid-19-Virus in Verbindung stehen, sind
nicht zu erwarten, da es sich bei der TDG um ein Tochterunternehmen der gewobau handelt,
die Uberwiegend Dienstleistungen fur die Muttergesellschaft erbringt.

Zwischen der TDG und der Muttergesellschaft gewobau besteht ein Beherrschungs- und Ge-
winnabfihrungsvertrag. Der an die Muttergesellschaft abgefihrte Gewinn betragt fur 2021
210.433,51 Euro.

RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

Das bei der gewobau implementierte Risikomanagementsystem wurde im 1. Halbjahr 2022 in
die neue Software AVEstrategy integriert. Mithilfe des Softwareanbieters BBT GmbH aus Berlin
wurde das seit mehreren Jahren praktizierte Risikomanagementsystem auf den Prifstand
gestellt und in Workshops mit den Fihrungskraften der gewobau analysiert und tberarbeitet.
Hierbei konnte der Risikokatalog der gewobau auch dank externer Expertise und Unterstit-
zung vollumfanglich auf Aktualitat Gberprift und angepasst werden. Die bisher regelmafig
identifizierten 60 Einzelrisiken aus den Beobachtungsbereichen Immobilienwirtschaft, woh-
nungsmarkt, Personal, Recht und Finanzierung wurden nach ihrer Schadenshohe und ihrer
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Eintrittswahrscheinlichkeit Gberprift. Neu ist, dass die gewobau nahezu fir alle Einzelrisiken
entsprechende Gegenmal3nahmen definiert hat. In der Vergangenheit wurden lediglich fur die
Top-Risiken Gegenmal3nahmen festgehalten.

Die Auswertungen werden auch zukinftig im Kreise des Risikokomitees regelmaRig erortert
und die Ergebnisse der Risikoabwehr oder -vermeidung einmal jahrlich dem Aufsichtsrat pra-
sentiert.

Daneben wird halbjahrlich eine mittelfristige Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanung far
die nachsten funf Geschéftsjahre erarbeitet, in der die kiinftigen Mieteinnahmen und Betriebs-
kosten sowie Ausgaben fir Instandhaltung, Modernisierung, Kapitaldienst und Verwaltungs-
kosten dargestellt werden. Das seit vielen Jahren in Anwendung befindliche Portfoliomanage-
ment bildet die fundierte Grundlage fir Investitionsentscheidungen.

Risiken aus der zurzeit sehr umfassenden Bautatigkeit nehmen wir durch ein kontinuierliches
Investitionscontrolling in den Blick. Bei Bedarf sind wir in der Lage, Baukostensteigerungen
rechtzeitig durch interne Projektsteuerung und Umplanung zu begegnen. Auch Anderungen der
Finanzierungskonditionen unterliegen einer standigen Beobachtung. Zinsénderungsrisiken sind
durch eine breite Streuung von Zinsbindungsfristen minimiert. Ein intensiv betriebenes Forde-
rungsmanagement sichert konstant niedrige Forderungsbestande und Forderungsausfalle bei
den Mieten und Betriebskosten. Eine Steuerung der Liquiditatsrisiken erfolgt durch die Auswer-
tung eines taglichen Liquiditatsstatus und eine dreimonatige Liquiditatsvorschau.

Positive Geschaftsprognose

Fur das Geschaftsjahr 2022 wird nach der im Herbst 2021 aufgestellten und im Mai 2022 aktu-
alisierten, mittelfristigen Wirtschaftsplanung mit einem Jahrestberschuss von ca. 6,8 Mio. Euro
gerechnet.

Maogliche Risiken fur den zukunftigen Geschaftslauf liegen unter Gesichtspunkten der aktu-
ellen Ukraine-Krise in der Verzégerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei der
verzégerten Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumal3nahmen und
im Hinblick auf mogliche Kostensteigerungen sowie den damit verbundenen Verzégerungen
geplanter Einnahmen. Die Auswirkungen des Ukrainekriegs konnen aufgrund der hohen
Unsicherheit aktuell nicht verlasslich eingeschatzt werden. Durch die immensen Kosten-
steigerungen in nahezu allen Sektoren ist festzustellen, dass sich auch im Baugewerbe die
Baustoffpreise nochmals stark erhoht haben. Seit einigen Monaten stellt auch die gewobau
Russelsheim diese sehr dynamische Preisentwicklung fest, und das bei vielen Ausschrei-
bungsergebnissen. Festzustellen ist aber auch eine deutliche Verknappung und Verteuerung bei
Materialien. Steigende Energiekosten und damit steigende umlagefahige Betriebskosten mit
hoheren Belastungen der Mieter konnte zu vermehrten Ausféllen von Mietforderungen fuhren.

Es kommt teilweise weiterhin zu Lieferengpassen. Im Verlauf des Jahres konnten diese Ein-
flisse sogar zu Verzégerungen oder Verschiebungen bei einzelnen Projekten fuhren. Die
Bauabteilung versucht bereits dem entgegenzuwirken und bei aktuellen Projekten Alterna-
tiven zu erarbeiten wie u. a. einen Baustoffwechsel. Steigende Baukosten und das steigende
Zinsniveau erhohen die Investitions- und Finanzierungskosten und kénnen sich negativ auf
die Ertragskraft der Gesellschaft auswirken.
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Aufgrund der anhaltenden Corona-Pandemie hatte sich die Geschaftsfiihrung der gewobau be-
reits zu Beginn der Pandemie mit dem Aufsichtsrat darauf verstandigt, keine Mieterhéhungen
bis zum 31.12.2020 vorzunehmen. Im zuriickliegenden Geschaftsjahr 2021 wurden durch
nachgeholte Mieterh6hungen und Neubeziige bis zum 31.12.2021 Mehreinnahmen in Hohe
von rund 957.000 Euro generiert.

Die Mietruckstande der Mieterschaft sind im Vergleich zum Vorjahr um 11,7 % angestiegen
und betragen inzwischen 508.200 Euro.

Die gewobau Risselsheim wird in den kommenden Jahren aufgrund der Einfihrung der CO,-
Steuer und der damit gesetzlich vorgeschriebenen Klimaneutralitat die Bemuhungen zur ener-
getischen Sanierung im Bestand deutlich erhéhen.

So sind im kommenden Geschéftsjahr aktuell an vier unterschiedlichen Standorten, bei rund
280 Wohnungen weitreichende Gebdudedammungen geplant. Neben weiteren Sanierungen
von Heizungsanlagen fihrt dies zu deutlichen CO,-Einsparungen.

Durch die weiterhin hohe Nachfrage an Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet werden die hohen
Investitionen auch im Jahr 2022 ungemindert fortgesetzt. So ist u. a. geplant, dass der Neubau
Wohnen Am Friedensplatz bereits im Spatsommer 2022 mit der Fertigstellung eines ersten
Bauabschnitts bezogen werden kann. Es sind zudem bereits einige Neubauvorhaben in der
Bauvorbereitung wie u. a. die Projekte Hessenring 43, hier werden 22 Wohnungen entstehen
oder der Bau von 24 Wohnungen im Bereich der Bonhoeffer-Gemeinde in HaBloch-Nord.
Neben den Neubauvorhaben erstellt die gewobau zuséatzlich zwei Parkdecks in der Robert-
Bunsen-Stral3e. Aktuell schreitet auch die GroSmodernisierung Hessenring 16 —38 weiter voran,
neben der Modernisierung der Bestandsgebaude entsteht durch Aufstockungen und Nachver-
dichtungen in dem Areal zusatzlicher Wohnraum. Die gewobau wird im nachsten Jahr somit
rund 38 Mio. Euro in den Neubau und die Modernisierung des Bestandes investieren.

Digitale Neuerungen

Nach dem erfolgreichen ERP-Wechsel auf immotion von der GAP Group GmbH zum 01.01.2021
wurde in einem nachsten Schritt die Unternehmenssteuerungssoftware ,AVEstrategy” von der
BBT GmbH mit Sitz in Berlin zum 01.07.2021 eingefthrt. Das Ziel, dass die gewobau damit ver-
folgt, ist, die bisherigen Insellésungen fir die Bereiche Risikomanagement, Portfoliomanagement,
Berichtswesen und die Wirtschaftsplanung in einem Produkt zu vereinen. Zudem besteht
zwischen dem ERP-System und AVEstrategy eine erprobte Schnittstelle, um samtliche Stamm-
daten sowie laufende, unterjahrige Daten des wohnungswirtschaftlichen und finanzbuchhalte-
rischen Bereichs zu importieren und auszuwerten.

Die Implementierung der vier Kernbereiche erfolgt in zeitlichen Abstanden, so wurde im Winter
2021 die Wirtschaftsplanung erstmalig mit der neuen Planungssoftware erstellt. Im ersten Quar-
tal 2022 folgte die Eingliederung des Risikomanagementsystems sowie die Einfuhrung Gberar-
beiteter, monatlicher Berichte, die zukiinftig auch fur die Quartalsberichtserstellung genutzt
werden sollen, die in regelmaf3igen Abstanden auch dem Aufsichtsrat prasentiert werden.

In der zweiten Jahreshadlfte 2022 folgt in einem letzten Schritt die Einbindung des bestehenden
Portfoliomanagements.

Daruber hinaus ist die gewobau aktuell in Vorbereitungen zur Einfihrung eines digitalen Rech-
nungsworkflows aktiv und steht mit mehreren Softwareanbietern im Austausch. Mitte des
Jahres 2022 sind mit den Softwareherstellern Workshops geplant, in denen die speziellen An-
forderungen der gewobau an das Produkt vorgetragen werden und die Anbieter die Moglich-
keit haben, ihre Lésungen aufzuzeigen. Das Ziel ist es, im Anschluss an die erfolgten Workshops
eine Entscheidung zu treffen, mit welchem Anbieter man das Projekt weiterverfolgt, um die
Rechnungsbearbeitung bis Ende des Jahres vollstandig zu digitalisieren.

Im jahr 2021 wurde neben der Umstellung der ERP-Software auf immotion und der Einfihrung
von AVEstrategy im Personalbereich die digitale Personalakte eingefuhrt.

Hierfur war zundachst ein Upgrade des Programms zur Erstellung der Gehaltsabrechnungen
notwendig. Sodann wurden samtliche Personalakten digitalisiert. Hierdurch muss die gewobau
keinen gesonderten Server vorhalten und wird im Datenschutz entlastet, da fur die Datensi-
cherheit nunmehr der Anbieter zustandig ist. Durch den digitalen Zugriff aller Beschaftigten auf
die Gehaltsabrechnung wird Papier eingespart und dem Umweltgedanken Rechnung getragen.
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Links: Geschdftsfihrer Torsten Regenstein und Auszubil-
dender Pascal Segura nehmen die neu gestaltete Spiel-
platzanlage in der Feuerbachstral3e in Augenschein.

Rechts: Der Technische Kundenbetreuer Ramon Wolf
prift die Spielplatzanlagen in seinem Bezirk regelmdfBig.
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Aktuell ist die gewobau mit dem Ausbau des Vorgangsmanagements inkl. der Einbindung des
Schriftverkehrs beschaftigt. Nach der Einfihrung der Vorgange ,Beschwerde” und ,Helpdesk
IT” werden weitere Abldufe dokumentiert und bei Bedarf als Vorgénge umgesetzt. Schwer-
punkte bilden hierbei die ,MieterApp” - bezogen auf Vorgange und den Schriftverkehr. Der
bisherige im ERP-System bearbeitete Schriftverkehr soll dabei in das Vorgangsmanagement
Uberfihrt werden. Die Priorisierung und Ausarbeitung der Vorgange obliegen der Abteilungslei-
tungen.

Zudem arbeitet die gewobau an der Umsetzung einer MieterApp inkl. Bereitstellung von Doku-
menten. Nach einem langen und zweistufigen Auswahlverfahren steht der Anbieter nun fest.
Mit Spiri.Bo wird voraussichtlich ab Herbst dieses Jahres die Umsetzung der MieterApp erfol-
gen. Die in der Vorbereitung erarbeiteten Vorgange bilden dabei die Basis der Realisierung. Die
MieterApp soll unter anderem die Moglichkeit bieten, mieterseitig Vorgange anzustof3en und
selbststandig vertragsrelevante Dokumente einzusehen.

€0,-Bilanz und Klimaschutz

Auf dem Weg in Richtung Klimaneutralitat wurden bisher ordentliche Fortschritte erzielt. Mit
den Werkzeugen der Initiative Wohnen 2050 konnte eine tiefgehende CO,-Bilanz fir die Jahre
2019 und 2020 erstellt werden. Dabei wurden sowohl die Verbrauche von allen Bestands-
gebduden und des Verwaltungsgebaudes als auch des Fuhrparks bericksichtigt. Bei den
Bestandsgebduden und dem Verwaltungsgebaude fallen die Emissionen ausschlie3lich auf
den Heizenergieverbrauch, da die gewobau ausschlieBlich Okostrom bezieht, der in der Bilanz
als klimaneutral verbucht wird.

ART DER EMISSIONEN
Jahr  Tonnen CO,

Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebaude + Fuhrpark)
klimabereinigt 2019 13.471

Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebaude + Fuhrpark) 2020
klimabereinigt

Dadurch ergibt sich eine prozentuale Reduzierung von 2019 auf 2020 von 6,12 %. Einerseits
Iasst sich die relativ hohe Reduktion durch die vielen MalRnahmen wie GroSmodernisierungen
im Spessartring und in der Lenbachstral3e, Fertigstellung der Neubauten am Verna-Park und
in der Georg-Treber-Straf3e und die Installation von Anlagen mit erneuerbaren Energieanteilen
erklaren. Andererseits wird der relativ warme und lange Sommer im Jahr 2020 ebenfalls dazu
beigetragen haben. Denn ,klimabereinigt” hei3t in dem Fall nicht, dass der warme Sommer
mitberechnet wurde, sondern, dass lediglich die grundsatzlichen Standortgegebenheiten be-
rucksichtigt wurden.

Aus den genannten Granden wird es wohl schwer sein, eine solch hohe Reduktion jedes Jahr
beizubehalten. Um die CO,-Emissionen dennoch weiterhin reduzieren zu kénnen, muss der
Bestand mit einer hohen Sanierungsquote energetisch ertiichtigt werden. Hierfar hat sich

die Geschaftsfuhrung mit entsprechenden Fuhrungskréften darauf geeinigt, Neubauten im
EH40-Standard und Modernisierungen im EH55-Standard anzustreben. Zusatzlich soll bei jeder



Blick auf das neue
Parkdeck 5 in der
Robert-Bunsen-Stral3e.

MalBnahme geprift werden, ob die Heizungsanlage mit anteiliger erneuerbarer Energiequelle
und das Dach mit einer PV-Anlage ausgestattet werden kdnnen.

Die CO,-Bilanz fur das Jahr 2021 kann erst erstellt werden, wenn alle Betriebskostenabrech-
nungen mit entsprechenden Verbrauchsdaten vorliegen. Dies wird voraussichtlich im 3. Quartal
2022 moglich sein.

Aktuelle Entwicklungen zum geplanten Quartier am Ostpark

Nachdem Ende 2020 durch die Stadt Russelsheim entschieden wurde, die Gesamtflache von
rund 4,6 Hektar durch insgesamt drei Wohnungsunternehmen, die bereits Wohnungsbestande
in Russelsheim haben, entwickeln zu lassen, hat der Aufsichtsrat der gewobau in seiner ersten
Aufsichtsratssitzung 2022 dem Gesamtprojekt zugestimmt. Die gewobau wird ein Teil des Ge-
samtgrundstticks (25 %) von der Stadt Risselsheim im Rahmen einer Kapitaleinlage mit einem
Wert von ca. 3,1 Mio. Euro Ubertragen bekommen.

Seit Ende des letzten Jahres verhandeln die Nassauische Heimstatte und die Gemeinnutzige
Baugenossenschaft den erforderlichen Grundstickskaufvertrag mit der Stadt Russelsheim.

Sobald die Kaufvertrage der beiden Gesellschaften unterzeichnet wurden, wird der Einbrin-
gungsvertrag fur das Grundstick der gewobau verhandelt und unterzeichnet.

Mit externer Unterstutzung haben alle drei Wohnungsunternehmen den von der Stadt Rus-
selsheim geforderten Architektenwettbewerb vorbereitet. Die Auslobungsunterlagen wurden
zwischenzeitlich an insgesamt acht ausgewadhlte Architekturbiros versandt. Voraussichtlich
Ende Juni 2022 wird eine Preisjury, bestehend aus Vertretern der Stadt Russelsheim, der
Wohnungsunternehmen sowie unabhangigen Architekten, dann eine Entscheidung treffen.

Derzeit befinden sich die drei Wohnungsunternehmen in Vertragsverhandlungen zur Unterzeich-
nung eines Generalibernehmervertrages, da die Nassauische Heimstatte fur die Gemeinn(t-
zige Baugenossenschaft und die gewobau als Bauherr auftritt und die beiden letztgenannten
Unternehmen die Gebdude dann schlusselfertig von der Nassauischen Heimstatte ibernehmen
werden.

Auf dem Baugrundsttck der gewobau sind weiterhin ca. 120 Wohnungen geplant, wobei ein
Fokus auf Drei- bis Funfzimmerwohnungen liegen wird. Aktuell ist von einer Férderquote zwi-
schen 30 % und 35 % auszugehen. Zudem ist im Erdgeschoss auch eine gemeinwirtschaftliche
Nutzung mit einem Quartierszentrum angedacht.

RUsselsheim am Main, 30. Mai 2022

Die Geschaftsfihrung

Wm |L‘~‘q f{f‘”rh‘-‘ﬁ

Torsten Regenstein
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA EUR EUR EUR

Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN
immaterielle Vermbgensgegensténde 38228200 419.394,00
o nlagen ...........................................................................................................................................
grundstucke u. grundstucksgleiche Rechte 296.393.923,26 301.011.413,20
(Bigtljj?ggtuckemlt Geschafts- und anderen saseozss 30.648.476,56
Grundstucke ohne Bauten 520650987 5.296.509,87
e o 11 ............................................. o 81 .
Bauten auf fremden Grundstucken 261500 26.748,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 7719000 376.354,00
AnlagenlmBa U ....................................................... 146316 5 171 ...................................... 60837 0798
Bauvorbera tungSk Osten .............................................. 9956 ; 051 ......................................... 5 456 4486 .
Geleistete Anzahlungen 2406900 35110219031 0,00
o nzanlage T T
Anteile an verbundenen Untemehmen 120300000 1.203.000,00
Andere Finanzanlagen . 468500 120768500 4.685,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT:
UMLAUFVERMOGEN
e
Unfertige Leistungen 1534573147 14.592.358,51
Andere vorate 2292231 1536865378 28312,93
Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 386.244,87 379.380,80
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 277431 3154013
Egzjdfgﬁsqgﬁg:#s anderen Lieferungen 10.887,63 10.205,89
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 32240788 82861293
sonstige Vermogensgegenstande 33251948 107483417 419.408,67
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 23.748.869,33 13.518.169,10
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT:
Rechnungsabgrenzungsposten 23711,09 23.711,09

BILANZSUMME

392.908.225,68

375.450.151,63



EUR EUR EUR

Vorjahr

Gezeichnetes Kapital 16.418.200,00 16.418.200,00
Gewinnriicklagen

Bauerneuerungsricklage 68.000.000,00 62.200.000,00
Andere Gewinnricklagen 23.000.000,00 91.000.000,00 23.000.000,00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 152.900,84 124.307,47
Jahresliberschuss 5.982.436,51 5.328.593,37
Einstellungen in Rucklagen 5.800.000,00 335.337,35 5.300.000,00

107.753.537,35 § 101.771.100,84

Rickstellungen

Rickstellungen far Pensionen 492.299,00 497.048,00
Steuerruckstellungen 315.702,61 382.810,27
Sonstige Ruckstellungen 3.413.123,43 4.221.125,04 2.583.826,27
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 227.590.056,67 215.603.418,17
\g/g{)beig?lichkeiten gegeniber anderen Kredit- 26.567.333,94 27.359.45332
Erhaltene Anzahlungen 17.586.949,63 17.560.890,55
Verbindlichkeiten aus Vermietung 727.789,29 722.105,08
;/L?rzgienr?lichkeiten aus Lieferungen und Leis- 4231.695,76 4.795.801,11
Xg;tx]ec][iichkeiten gegen verbundene Unter- 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 566.513,09  277.270.338,38 903.754,29
davon aus Steuern: 111.244,35 EUR

(im Vorjahr: 102.081,33 EUR)

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 15.178,20 EUR

(im Vorjahr: 15.366,81 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten 3.663.224,91 3.269.943,73

392.908.225,68 §§ 375.450.151,63



Fir die Zeit vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

2021 Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 54.559.668,60 52.494.321,69
b) aus Betreuungstatigkeit 201.462,24  54.761.130,84 232.129,05
Erhdhung des Bestandes an unfertigen

Leistungen 753.372,96 559.464,75
Andere aktivierte Eigenleistungen 822.179,15 1.066.274,34
Sonstige betriebliche Ertrage 1.930.908,99 1.460.642,08

58.267.591,94 55.812.831,91

Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 25.711.359,79 23.840.504,38
Rohergebnis 32.556.232,15 31.972.327,53

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 5.433.083,72 5.286.163,12

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung
(davon fur Altersversorgung 450.453,35 EUR) 1.516.734,26 6.949.817,98 1.460.260,87
(im Vorjahr 468.346,78 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-

genstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 11.023.484,94 10.819.657,83

Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.073.211,42 3.289.643,71
Ertrage (+)/Aufwendungen (-) aus Gewinnab-
fahrungsvertragen 210.433,51 156.817,62
Ertrége aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermogens 201,48 200,60
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.219,42 4.420,90 3.478,55

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 25.040,00 EUR) 3.533.639,65 3.824.217,58
(im Vorjahr 25.566,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 209.014,44 123.600,00
Ergebnis nach Steuern 7.981.918,13 7.452.881,19
Sonstige Steuern 1.999.481,62 2.000.687,82

5.982.436,51 5.328.593,37

Gewinnvortrag 152.900,84 124.307,47

Einstellung in die Bauerneuerungsrucklage 5.800.000,00 5.300.000,00

335.337,35 152.900,84



Die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH mit Sitz in 65428 Russelsheim
am Main, Marktstr. 40, ist eingetragen beim Amtsgericht Darmstadt unter der Nummer HRB 82007.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2020 wurde auf der Grundlage des Handelsgesetz-
buches erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Abweichend vom Formblatt wur-
de auf der Passivseite zusatzlich der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefiigt.

Die Gesellschaft ist eine grof3e Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegentuber dem Vorjahr unverandert
beibehalten.

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgt zu den Anschaffungskosten
unter Berucksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibungen von 5,00 % bis 33,33 %.

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet.

Die Herstellungskosten bestehen aus Fremdkosten und Eigenleistungen. Grundsteuern und
Bauzeitzinsen wurden im Geschaftsjahr 2020 nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdande des Anlagevermogens
wurden wie folgt vorgenommen:

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstticke mit Geschafts- und
anderen Bauten sowie Bauten auf fremden Grundstiicken nach der Restnutzungsdauermethode

unter Zugrundelegung folgender Gesamtnutzungszeiten bzw. Abschreibungsséatze:

Errichtet oder erworben

bis 31.12.1990 ab 01.01.1991
a) erworbene Altbauten 50 Jahre 50 Jahre
b) Wohnbauten 80 Jahre 2 % linear
vier Wohngebdude 1,25 % degressiv
elf Wohngeb&ude 1,25 % linear
ein Heizhaus 1,25 % linear
¢) gewerblich genutzte Bauten 50 Jahre 2 % linear
d) Garagen 33 Jahre 2 % linear
e) Garagen auf ehemals fremden Grundsticken B 4 % linear
(das Grundstiick wurde 2000 erworben)
f) Grundstiicke mit anderen Bauten (Gartenhauser) - 3,33 % linear
g) Bauten auf fremden Grundsticken - 10 % linear
h) Photovoltaikanlagen - 5 % linear
i) Parkdecks 50 Jahre 2 % linear
j) Gemeinschaftsunterkinfte - 33 Jahre
k) KiTA 3 % linear

- Die letzten beiden Grundstiicke mit anderen Bauten (Gartenhauser) wurden im Geschaftsjahr
2020 verkauft.

- Fur die Parkdecks in der Robert-Bunsen-Stral3e wurde die Nutzungsdauer im Geschaftsjahr
2015 von 80 Jahren auf 50 Jahre verringert.
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- Betriebs- und Geschaftsausstattungsgegenstande werden unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode mit Abschreibungssatzen von 4,17 % bis 33,33 % abgeschrieben.

- Angeschaffte Wirtschaftsguiter bis 800 Euro werden als GWG zu 100 % abgeschrieben.
Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Die unfertigen Leistungen wurden in Hohe der entstandenen Kosten bewertet. Die Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten umfassen Fremdkosten und eigene Leistungen.

Bei den Forderungen erfolgte ein Ansatz zu Anschaffungskosten, soweit nicht allen erkenn-
baren Risiken durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen worden ist.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten wurden mit dem Nominalwert aus-
gewiesen.

Die Ruckstellungen fur Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem HGB-modifizierten Teil-
wertverfahren unter Bericksichtigung einer 1,5%igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fur Pensionsver-
sicherung (2018 G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,87 %
(Stichtag Dezember 2020 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt (Vorjahr: 2,30 %).

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiter bei der Zusatzversor-
gungskasse der Stadt Darmstadt (ZVK) nach den Regeln der Zusatzverordnung im 6ffentlichen
Dienst pflichtversichert. Die Beitrdge werden im Rahmen eines Umlageverfahrens erhoben.
Der Umlagesatz der ZVK belduft sich auf 6,2 % des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt

der Arbeitgeber 5,7 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer betragt 0,5 %. Daneben wird
gemal § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Héhe von 2,3 % erhoben.
Die zusatzversorgungspflichtigen Entgelte des Jahres 2021 betrugen 5.292.839,26 Euro.

Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das Sanierungsgeld sind unter den
Aufwendungen fir Altersversorgung erfasst. Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externen
Trager handelt es sich um eine mittelbare Pensionsverpflichtung der Gesellschaft gegentber
ihren Mitarbeitern; hierfar gilt das Passivierungswahlrecht gemaf3 Art. 28 Abs. 1 EG HGB. Eine
betragsmafige Angabe ber die Hohe der moglichen Subsididrhaftung der Gesellschaft bzw.
der hierfar nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender Information beziglich
des anteiligen Vermogens der ZVK nicht moglich.

Die sonstigen Rickstellungen wurden in Hohe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Rickstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit fristadaquaten Zinssdtzen abgezinst, die von der Deutschen
Bundesbank bekannt gegeben worden sind einschlielich zu erwartender Kostensteigerungen
(gemal § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB). Sie werden fur ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen gem. § 249 Abs. 2 HGB a. F. wurden gemal3 Wahlrecht nach Art.
67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen insbeson-
dere bei den Posten im Sachanlagevermdgen resultieren aktive latente Steuern.

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steu-
ern bericksichtigt werden kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter

Steuern ist ein Steuersatz von rund 30 % zugrunde zu legen.



C. ANGABEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. AKTIVA
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstiande

Die immateriellen Vermogensgegenstande betreffen EDV-Anwendungsprogramme. Dariber
hinaus hat die gewobau mit der tg-kita-GmbH einen Kooperationsvertrag mit einer Finanzie-
rungsbeteiligung von 50.000 € fir die Finanzierung einer Einrichtung zur Betreuung von Kindern
unter drei Jahren abgeschlossen. Hierfur erhalt die gewobau vier Betreuungsplatze fir ihre
Mitarbeiter/-innen.

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 419.394,00
R Zugange ................................................................................................................................ 69531/70 -
/ Ab schre|bungen .................................................................................................................. 106643 70 -

Ausweis zum 31.12.2021: 382.282,00

sachanlagen

GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE MIT WOHNBAUTEN

EUR

Ausweis zum OT.01.2021: 301.011.413,20
Die Zugdnge resultieren aus folgenden Aktivierungen:

+ aktivierungspflichtige Anlagen im Bau und GroRmodernisierungen 545817116
An Buchwertabgangen sind zu verzeichnen:

.. / T 270000/ o
.. / U e G 15511/ os
/. Abschreibungen des Geschaftsjahres 9.790.149,16

Ausweis zum 31.12.2021: 296.393.923,26

GRUNDSTUCKE MIT GESCHAFTS- UND ANDEREN BAUTEN

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 30.648.476,56
+ Neubau Parkdeck Robert-Bunsen-str. (WE177) 66.684,81
R Umb WE 179 vonBauvorbere|tung ................................................................................... 30851873 -
o Neubau |<|ta WE 179 ........................................................................................................ 340816534 -
o Umb Grundstuck (WE 179) von G rd . Wohnbauten ................................................................ 1285 29 -
.. / Ab schre|bungen de SGe SChaftSJahreS ................................................................................ 977037 88 -

Ausweis zum 31.12.2021: 33.456.092,85
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GRUNDSTUCKE OHNE BAUTEN

EUR
Hier wird weiterhin das Grundsttck Eselswiese (WE 515) mit ausgewiesen. 5.296.509,87

GRUNDSTUCKE MIT BAUTEN DRITTER

Hier wird unverandert das vermietete Grundstick Lenbachstrale 55, auf dem eine Kfz-Werk-
statt errichtet ist, ausgewiesen.

BAUTEN AUF FREMDEN GRUNDSTUCKEN

Hier wird die Photovoltaikanlage in der Marktstraf3e 40 (WE 994) ausgewiesen.

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 26.748,00
./. Abschreibungen 2.133,00

Ausweis zum 31.12.2021: 24.615,00

BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG

EUR
Die Zugange des Geschaftsjahres in Hohe von 48.120,78 €
entfallen auf folgende Ausstattungsbereiche:
ovidwae T s o
o melposten .......................................................................................................................... 1o o
e temeetatiin g ey S ora 32 -

48.120,78

Die im Anlagenspiegel ausgewiesenen Abgange des Geschéftsjahres von 21.085,84 € betreffen
ausschlie3lich die AfA auf Abgange aus vorangegangenen Jahren.

ANLAGEN IM BAU

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 6.083.707,98
+ngange ............................................................................................................................ 843099007
+ Umbuchung von Grundsticke und grundsticksgl. Rechte (WE 176) 1422665
+ Umbuchungen Bawvorbereitungskosten (WE 176) 10272701

Ausweis zum 31.12.2021: 14.631.651,71

BAUVORBEREITUNGSKOSTEN

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 545.644,86
B Zugange .............................................................................................................................. 861221,39 -
/ UmbUChung an An|agen|m Bau (WE176) ......................................................................... 102727[01 .
/ UmbUChung an anderegauten (WE 1 79) .......................................................................... 30851 8173 -

Ausweis zum 31.12.2021: 995.620,51



Im Geschaftsjahr 2021 sind keine Zahlungen angefallen.

Anteile an verbundenen Unternehmen (unverandert) EUR

1.203.000,00

Die am 02.11.2000 gegrindete TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH hat zum Gegenstand,
diverse Dienstleistungen fir Eigentimer, Vermieter und Mieter von Wohnungen und Gebau-
den, die mit der Nutzung von Wohnungen und Gebduden im Zusammenhang stehen, zu er-
bringen. Dartber hinaus wurde mit einem Versicherungsmakler ein Vertrag Gber die Vermitt-
lung von Versicherungsdienstleistungen abgeschlossen. Zum 01.01.2014 Gbernahm die TDG
die Geschaftsbesorgung fir die Hans Reichardt-Stiftung sowie die Regionalpark Rhein-Main
Sud-West GmbH.

Zum 01.01.2016 hat die TDG das Glasfasernetz der Muttergesellschaft im Wege der Einbringung
in die Kapitalricklage in Hohe von 1.003.000,00 € erhalten.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Gewinn von 210.433,51 € (i. Vj. 156.817,62 €) erwirtschaftet.

Gewinn der TDG 2021: EUR

210.433,51

Das Ergebnis in Hohe von 210.433,51 € wird im Rahmen der Ergebnisabfiihrung an die gewobau
Uberwiesen.

Der Ausweis betrifft die Mitgliedschaft bei eingetragenen Genossenschaften mit iibernom-
menen Geschéaftsanteilen von 4.685,00 €. Die damit verbundenen Haftsummen belaufen sich
auf 4.458,65 € und verteilen sich wie folgt:

EUR
Birgerenergie Untermain eG 2.500,00
Russelsheimer Volksbank eG 1.600,00
Munchner Hypothekenbank eG 255,65
Gemeinn. Baugenossenschaft eG, Risselsheim 103,00

4.458,65

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im Anlagenspiegel dargestellt.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2021

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am 01.01. Zugange Abgange Umbuchungen Stand am 31.12.
EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermogensgegen- 1.629.698,51 69.531,70 6.815,37 0,00 1.692.414,84
stande
SACHANLAGEN
Grundstucke und
grundsticksgleiche 499.544.373,58 5.458.171,16 270.000,00 14.226,65 504.717.032,80

Rechte mit
Wohnbauten
Grundsticke mit

Geschafts- und 36.272.448,72 3.476.135,44 0,00 308.518,73  40.057.102,89

anderen Bauten

Grundstlcke

et 5.296.509,87 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87

Grundsticke mit

Boton Drittor 2.518,11 0,00 0,00 0,00 2.518,11

Bauten

auf fremden 42.651,38 0,00 0,00 0,00 42.651,38

Grundsticken

Betriebs- und 1.736.779,34 48.120,78 21.085,84 0,00 1.763.814,28

Geschaftsausstattung oE e e Bt ¢ Eee

ﬁ;"ggﬁ” 6.083.707,98 8.430.990,07 0,00 116.953,66  14.631.651,71

Eg;‘é?{bere't“"gs' 545.644,86 861.221,39 0,00 -411.245,74 995.620,51

Geleistete 0,00 24.069,00 0,00 0,00 24.069,00

Anzahlungen 4 et ’ 4 s
549.524.633,84  18.298.707,84 291.085,84 0,00 567.530.970,55

FINANZANLAGEN

Anteile an verb. 1.203.000,00 0,00 0,00 0,00  1.203.000,00

Unternehmen : It 4 ’ 4 : s

Andere 4.685,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00

Finanzanlagen It ¢ 4 ¢ It

1.207.685,00 0,00 0,00 0,00 1.207.685,00
ANLAGEVERMOGEN

INSGESAMT 552.362.017,35)] 18.368.239,54 297.901,21 570.431.070,39



ABSCHREIBUNGEN

Stand am 01.01. Veranderung  Abschreibungen  Stand am 31.12. Buchwert Buchwert
i.Z.m. des am 31.12.2021 am 31.12.2020

Abgangen Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.210.304,51 6.815,37 106.643,70 1.310.132,84 382.282,00 419.394,00
198.532.960,38 0,00 9.790.149,16 208.323.109,54 296.393.923,26 301.011.413,20
5.623.972,16 0,00 977.037,88 6.601.010,04 33.456.092,85 30.648.476,56
0,00 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87 5.296.509,87
0,00 0,00 0,00 0,00 2.518,11 2.518,11
15.903,38 0,00 2.133,00 18.036,38 24.615,00 26.748,00
1.360.425,34 21.322,26 147.521,20 1.486.624,28 277.190,00 376.354,00
0,00 0,00 0,00 0,00 14.631.651,71 6.083.707,98
0,00 0,00 0,00 0,00 995.620,51 545.644,86
0,00 0,00 0,00 0,00 24.069,00 0,00
205.533.261,26 21.322,26 10.916.543,82 216.428.780,24 351.102.190,31 343.991.372,58
0,00 0,00 0,00 0,00 1.203.000,00 1.203.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00 4.685,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.207.685,00 1.207.685,00

206.743.565,77 28.137,63 11.023.484,94 217.738.913,08 352.692.157,31 345.618.451,58



12

UMLAUFVERMOGEN

Vorrdte

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Betriebskosten des
Jahres 2021:

EUR
Allgemeine Betriebskosten 9.399.878,45
ekocen 25424183 o
Kocton der e Sserversorgung ............................................................................................ N 188025 o
Aufzugsk IR 2154087 =

15.345.731,47

In den ausgewiesenen Betragen sind eigene Leistungen von Regiearbeitern und Hauswarten
von 463.365,13 € enthalten.

ANDERE VORRATE

Hierunter werden folgende Bestande erfasst:

EUR
Reparaturmaterial 15.452,15
Pellets 7.470,16

22.922,31

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Euro (Vorjahreszahlen in Klammern)
davon mit einer
Restlaufzeit von

Gesamt mebhr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung (3%%;3257) @ 79694%5(/)291)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (3212574%4%1) (OO(’)%(;
Forderungen aus anderen Lieferungen 10.887,63 0,00
und Leistungen (10.205,89) (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen (2322728?78%% (OO(’)((J)(;
Forderungen gegen Gesellschafter (600.791 135
Sonstige Vermogensgegenstdnde (4313924501896472; (006%(;

1.074.834,17 9.965,71
(1.669.148,42) (17.645,09)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Geschaftsjahr aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit.



Die sonstigen Vermogensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

EUR
Forderungen allgemeiner Art 266.292,15
.F ord e rungen . gegen . Ver5|cheru n g en ......................................................................................... 13598 52 -
.\./ 0 rlagen und Ub e rza hlunge n .................................................................................................... 47933 60 -
Forderungenaus Steuem ............................................................................................................ 469521 .

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

332.519,48

EUR
Ausweis zum 01.01.2021: 6.846,14
+ Zugang Sonstige 16.864,95

Ausweis zum 31.12.2021:

23.711,09

Im Ausweis zum 31.12.2021 sind keine Disagien enthalten (i. Vj. 0,00 Euro).
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2. PASSIVA

EIGENKAPITAL

GEZEICHNETES KAPITAL

Ausweis zum 31.12.2021: EUR

16.418.200,00

GEWINNRUCKLAGEN
Ricklagenspiegel
Bestand am Bestand am
Ende Einstellung in Ende des
des Vorjahres Gewinnricklagen Geschaftsjahres
31.12.2020 31.12.2021

+5.800.000,00 68.000.000,00

62.200.000,00

85.200.000,00 +5.800.000,00 91.000.000,00

BILANZGEWINN

EUR
Gewinnvortrag 152.900,84
Jahrestberschuss 2021 5.982.436,51
Einstellung in Gewinnricklagen — Bauerneuerungsricklage -5.800.000,00
Bilanzgewinn 335.337,35
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen EUR

492.299,00

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jah-
res-Betrachtung (1,35 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,87 %) ergibt einen Betrag von
25.045,00 Euro. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB
der Ausschattungssperre.

Steuerruckstellungen EUR
315.702,61

Die Steuerrtckstellung betrifft Grundsteuer von 21.421,95 Euro, Gewerbesteuer fir die Jahre
2019, 2020 und 2021 in Hohe von 196.153,00 Euro sowie Korperschaftsteuer und Solidaritats-
zuschlag 2021 von 98.127,66 Euro.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Diese Riickstellungen wurden gebildet fur: EUR

unterlassene Instandhaltung nach § 249 Abs. 2 HGB a. F. 1.244.106,20

sonstige Riickstellungen (u. a. fur Schadenersatzanspriiche) 320.000,00
unterlassene Instandhaltung 1. bis 3. Monat 124850000
Urlansa nspruc he Un d | G|e|tze|t .............................................................................................. 1%1 1 3 73 -
Ablese i undAbrechnungsko sten . T emem .............................................................................. 125000 00 -
Ju b | Iaumsru ckstellung .............................................................................................................. 125794 41 .
.i n ternejahresabschl ussk osten .................................................................................................. 62459 06 -
A rch|v|e rungsko S ten .................................................................................................................. 311 50 03 -
PrufunQSkOSten ......................................................................................................................... 30000 ’ 00 -
.S. teuerbera tungs kosten ............................................................................................................. 30000 00 -




VERBINDLICHKEITEN

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

EUR
Dauerfinanzierungsmittel 227.380.236,99
aufgelaufene, noch nicht zur Zahlung fallige Darlehenszinsen 209.819,68

Ausweis zum 31.12.2021:

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER ANDEREN KREDITGEBERN

227.590.056,67

EUR
Dauerfinanzierungsmittel 26.560.303,60
aufgelaufene, noch nicht zur Zahlung féllige Darlehenszinsen 7.030,34

Ausweis zum 31.12.2021:

ENTWICKLUNG DER DAUERFINANZIERUNGSMITTEL GEGENUBER:

26.567.333,94

anderen

Kreditinstituten/EUR Kreditgebern/EUR

Stand 01.01.2021 215.163.310,01 27.352.657,31
+ Valutierung von

- Objektfinanzierungsmitteln 26.397.738,80 0,00

./. planmaBige Tilgungen 9.783.048,24 792.353,71

./. auBerplanmaéRige Tilgungen 4.397.763,58 0,00

Stand 31.12.2021: 227.380.236,99

ERHALTENE ANZAHLUNGEN

26.560.303,60

In den Sollmieten enthaltene Vorauszahlungen der Mieter auf die noch abzu-
rechnenden Betriebskostenumlagen des Jahres 2021:

VERBINDLICHKEITEN AUS VERMIETUNG

EUR

17.586.949,63

EUR

727.789,29

Diese ergeben sich aus tUberzahlten Mieten, Gebuhren und Umlagen sowie sonstigen Verbind-

lichkeiten aus Vermietung.

VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

EUR

4.231.695,76

Es handelt sich um Verbindlichkeiten aus abgerechneten Bau- und Instandhaltungsleistungen
(einschlief3lich Garantieeinbehalte) und aus Betriebs- und Verwaltungskosten.
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SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

EUR

566.513,09

Hierunter gelangen zum Ausweis: EUR
andere Verbindlichkeiten 440.481,83
Lohr und Kichonetouer <omie Sofidar atszuschlag ............................................................... Teton ’ e
Umeatstoner TR 70 ’ o
.S. oz|a|vers|c herun g sbe| trage ..................................................................................................... 14786 91 .

566.513,09

Die Verbindlichkeiten, ihre Laufzeiten sowie deren dingliche Sicherung sind im Verbindlichkei-
tenspiegel dargestellt.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Mittel aus Fehlbelegungsabgabe fur Ankauf von Belegungsrechten EUR

3.663.224,91




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

(in Klammern Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

1) davon gegeniber
Gesellschaftern

2) davon gegentber
Gesellschaftern

3) davon gegenuber
Gesellschaftern

insgesamt

EUR

227.590.056,67
(215.603.418,17)

26.567.333,947
(27.359.453,32)"

17.586.949,63
(17.560.890,55)

727.789,29%
(722.105,08)?

4.231.695,769
(4.795.801,11)®

566.513,09
(903.754,29)

277.270.338,38
(266.945.422,52)

18.977.322,08
(19.390.299,68)

0,00
(0,00

233.769,58
(222.039,10)

unter 1 Jahr
EUR

11.202.430,49
(10.394.644,58)

804.738,49
(1.443.395,04)

17.586.949,63
(17.560.890,55)

727.789,29
(722.105,08)

3.748.173,00
(4.104.690,76)

729.067,29
(887.415,85)

34.799.148,19
(35.113.141,86)

Restlaufzeit

davon gesichert

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR
48.827.463,66 167.560.162,52
(57.865.318,12)  (147.343.455,47)
2.770.357,91 22.992.237,54
(6.943.603,55)  (18.972.454,73)
0,00 0,00

(0,00) (0,00)

0,00 0,00

(0,00) (0,00)
483.522,76 0,00
(691.110,35) (0,00)
0,00 0,00

(0,00) (0,00)
52.081.344,33 190.409.578,84
(65.500.032,02) (166.315.910,20)

Art der

EUR Sicherung
212.893.748,09 GPR
14.553.487,36 Burgschaft
6.309.422,53 GPR
219.203.170,62 GPR
14.553.487,36  BUlrgschaft

GPR: Grundpfandrecht
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Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

EUR

Sollmieten fur Mietwohnungen, gewerbliche Raume,
Garagen und Autoabstellplatze und Sonstiges 39.944.243,73
(einschl. Erlésschmalerungen)

Umlagenerlose (einschl. Erlésschmalerungen und

Mietminderungen) 14.615.424,87

Die Erhohung der Sollmieten gegeniber dem Vorjahr betragt 3,93 %.

EUR
Geschaftsbesorgung TDG Technik und
Dienstleistungs-GmbH 197.702,33
Geschaftsbesorgung Stiftung Alte Synagoge 3.759,91
EUR

Bestandserhohung aus noch nicht abgerechneten

Betriebskostenumlagen 15.345.731,47

Bestandsverminderung aus abgerechneten

Betriebskostenumlagen 714.592.358,51

EUR

54.559.668,60

EUR

201.462,24

EUR

753.372,96

Bei der Errichtung von Wohnbauten sowie bei der Durchfihrung von Modernisierungsmal3-

nahmen wurden folgende eigene Leistungen aktiviert:

eigene technische Leistungen und Verwaltungsleistungen

Hierunter wurden erfasst: EUR

Ertrédge aus

Sonstigem 1.036.911,36
Zuschuss fur das Nachbarschafts- und Familienzentrum 733.000,00
Versicherungsentschadigungen 39.496,89
Schuldnachlassen 40.510,12
der Auflésung von Rickstellungen 34.989,66
Aufwandsberichtigung friherer Jahre 14.541,67
privater Pkw-Nutzung 23.704,44
Anlageverkaufen 1.470,00
Mahn- und Bearbeitungsgebihren 4.642,50
Ertrége aus unbebauten Grundsticken 1.082,35
Materialverkaufen 560,00

EUR
822.179,15

EUR

1.930.908,99



AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

EUR EUR
Betriebskosten 13.304.250,73
Instandhaltungsaufwendungen 11.378.976,40
Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 1.028.132,66 25.711.359,79
Rohergebnis 32.556.232,15
PERSONALAUFWAND
EUR EUR
Lohne und Gehalter 5.433.083,72
sozigle Abgaben 23271
Altersversorung 45045335
Beihilfen und Unterstitzung 26.048,20 6.949.817,98
ABSCHREIBUNGEN __AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGENS UND AUF SACHANLAGEN
EUR
11.023.484,94
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Hierunter wurden folgende Aufwendungen erfasst: EUR EUR
Sachaufwendungen der Verwaltung 2.050.006,10
Unternehmenswerbung, Beitrage und sonstige Unterneh-
menskosten 070
Ubrige Aufwendungen 153.868,77
Nebenkosten der Geldbeschaffung 84.862,91
Freiwillige soziale Aufwendungen 128.175,55
Abschrelbungen auf Forderungen gegen Mister 9526263 e
Sachaufwendungen des Regiebetriehes e 2BEBTT oo
spenden 191500
Abschreibungen auf sonstige Forderungen 3.110,99 3.073.211,42
ERTRAGE AUS GEWINNABFUHRUNGSVERTRAG
EUR
210.433,51
ERTRAGE AUS ANDERE"N WERTPAPIEREN UND AUSLEIHUNGEN DES
FINANZANLAGEVERMOGENS
EUR

201,48
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SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

EUR
Zinsen aus Forderungen 4.219,42
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
EUR EUR
Kapitalkosten aus der Dauerfinanzierung des
Anlagevermogens 3.445.203,12
Burgschaftsgebihren 46.433,19
lesaufwendungen aus Aufzinsung langfristiger 25.045,00
Ruckstellungen
Sonstige Zinsen 16.958,34 3.533.639,65
STEUERN
EUR
Steuern vom Einkommen und Steuern vom Ertrag 209.014,44
SONSTIGE STEUERN
EUR EUR
Grundsteuer 1.992.050,67
Kfz-Steuer 1.084,00
Grundsteuern Verwaltungsgebaude u. unbebaute
Grundstucke 6.346,95 1.999.481,62

Jahresiiberschuss 5.982.436,51
D. SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse: EUR
Burgerenergie Untermain eG 2.500,00
Russelsheimer Volksbank eG 1.600,00
Manchener Hypothekenbank eG 255,65
GemeinnUtzige Baugenossenschaft eG, Russelsheim 103,00

Die Einschatzung des Risikos einer Inanspruchnahme, unter Bericksichtigung der betragsmaRigen

Hohe der Haftsummen, wird als gering angesehen.

Es bestehen folgende Anteile an verbundenen Unternehmen: EUR
TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH

Sitz der Gesellschaft: Risselsheim am Main

Anteil am Stammkapital: 100 %

Stammbkapital der Gesellschaft 50.000,00
Kapitalriicklage 1.153.000,00

1.203.000,00

Das Eigenkapital der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH betragt 1.203.000,00 €. Das Jahres-
ergebnis der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH weist einen Gewinn von 210.433,51 € aus.



Als Sicherheiten sind Mietkautions-Sparkonten mit Pfandrechtseinrdumung zum 31.12.2021 in
Hohe von 5.574.773,24 € bei der Kreissparkasse Grof3-Gerau sowie 837.386,11 € bei der Volks-
bank Russelsheim hinterlegt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 50 (Vj. 48) 26 (Vj. 25)
Technische Mitarbeiter 16 (V). 17) 4(Vj.2)
Technische Hauswarte und nebenamtliche Hauswarte 9 (Vj.9) 2(Vj.2)

22 29

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 (i. Vj. 4) Auszubildende beschaftigt.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Restlaufzeit
unter 1 Jahr EUR 1 bis 5 Jahre EUR  Uber 5 Jahre EUR

EDV-Vertrage 181.230,48 255.938,64 jahrl.  9.781,80
Betriebs- und Geschaftsausstattung 16.274,52 14.934,19 jahrl. 0,00
Leasingverpflichtungen fur Fahrzeuge 22.034,88 30.185,36 jahrl. 0,00
Mietvertrage fir angemietete Rdume 678.261,84 2.421.521,16 jahrl. 581.086,44

Sinn und Zweck der Miet- und Leasingverhadltnisse ist die Nutzung von Vermogensgegenstan-
den, die nicht im wirtschaftlichen Eigentum der Gesellschaft stehen, aber von dieser fir die
Ausibung ihrer Geschaftstatigkeit benotigt werden. Der Vorteil der Vertrage liegt in der an-
fanglich geringen Kapitalbindung im Vergleich zum Erwerb und im Wegfall des Verwertungs-
risikos. Risiken konnten sich aus den Vertragslaufzeiten ergeben, sofern die Objekte nicht mehr
vollstandig genutzt werden kénnten, woflr es derzeit aber keine Anzeichen gibt.

Das Bestellobligo fur Verpflichtungen aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit betrug zum
Bilanzstichtag 1.723.309,92 Euro.
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Torsten Regenstein alleinvertretungsberechtigt
Auf die Gehaltsangabe wird gemal3 § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Die Pensionsrickstellung fur einen ehemaligen Geschaftsfihrer betragt 492.299,00 €
(i. Vj. 497.048,00 €). Im Geschaftsjahr 2021 wurden an den Berechtigten Zahlungen in Hohe
von 47.903,00 € geleistet.

Udo Bausch | Oberbirgermeister, Vorsitzender
Reinhart C. Bartholomai | Staatssekretar a. D., stellvertretender Vorsitzender

Marianne Florsheimer, ehrenamtliche Stadtratin (bis 30.04.2021)
Adelgard Weyell, Architektin

Wolfgang Freimuth, Unternehmensberater

Dennis Grieser, Birgermeister

Rainer Jost, Steuerberater

Nils Kraft, hauptamtlicher Stadtrat

Uwe Menges, Rechtsanwalt (seit 06.07.2021)

Die im Geschaftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergitungen belaufen sich auf 38.816,16 €. Vor-
schisse und Kredite an die Organe Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat wurden nicht gewahrt.

Das fur den Abschlussprifer Deutsche Baurevision GmbH im Geschaftsjahr 2021 als Aufwand
erfasste Honorar betragt 26.500,00 € und entfallt vollstandig auf die Abschlussprufung (zuzuglich
Umsatzsteuer).

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Aktuell sind in nahezu allen Bau- und Instandhaltungsprojekten enorme Kostensteigerungen zu
verzeichnen. Zudem kann es bei diversen Projekten zu Verschiebungen kommen, da Liefereng-
passe von Materialien u. a. bei Holz und Stahl festzustellen sind, die durch die anhaltende Ukraine-
Krise nochmal verscharft wurden. Die geplanten Investitionen mussen aktuell auf den Prifstand
gestellt werden, dies liegt auch an der Einstellung der KfW-Forderung fir Kfw-40- und KfW-55-
Neubauten sowie den steigenden Bauzinsen seit Beginn des Jahres 2022.

EUR

392.908.225,68

Jahrestiberschuss 5.982.436,51
Gewinnvortrag 152.900,84
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 5.800.000,00

335.337,35

Die Geschaftsfuihrung schlagt der Gesellschafterversasnmlung vor, den Bilanzgewinn auf neue
Rechnung vorzutragen.

Russelsheim am Main, 15. Juni 2022

Geschaftsfuhrer

T e

1
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Torsten Regenstein



An die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH, Risselsheim am Main
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim
mbH, Riusselsheim am Main, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den - gepruft. Daruber hinaus haben wir den Lagebericht der gewobau Gesellschaft fir Woh-
nen und Bauen Risselsheim mbH, Russelsheim am Main, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaf3igkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhdngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmal3iger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRBiger Buchfuhrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte im Zusasmmenhang mit der Fortfihrung
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der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafur ver-

antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-

nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Maf3nahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und
um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
Verstol3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung ben wir pflichtgemal3es Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fuhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstol3en
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstol3e betrigerisches Zusammenwirken, Félschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefGhrende Darstellungen bzw. das AuRRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Syste-
me der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.



- ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

« beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-

fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlie3lich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 29. Juli 2022

Deloitte GmbH g
Wirtschaftsprifungsgesellschaft ||

Gerd Kreuzburg Johannes Kaiser
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrend des
Berichtsjahres wahrgenommen und die Geschaftsfihrung der Gesellschaft laufend tiberwacht.

In 4 Sitzungen hat die Geschaftsfihrung den Aufsichtsrat tber die Entwicklung der Gesellschaft
und die laufenden Projekte unterrichtet. Nach eingehender Beratung wurden alle notwendigen
Beschlisse gefasst.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat im Berichtsjahr verschiedene Sachgebiete des
Unternehmens ausfuhrlich geprift und erortert. Die Ergebnisse wurden umfassend im Auf-
sichtsrat behandelt. Beanstandungen ergaben sich hieraus nicht.

Die ordentliche Gesellschafterversammlung fand am 14. September 2022 statt. Dem Aufsichts-
rat und der Geschaftsfihrung wurde fir das Geschéaftsjahr 2021 Entlastung erteilt.

Der Jahresabschluss 2021 ist von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Deutsche Baurevision
GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen worden. Die Prifung hat keinen Anlass zur Beanstandung ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie das Prifungsergebnis des
Jahresabschlusses 2021 durch die Abschlussprifung beraten. Der Aufsichtsrat erhebt nach dem
abschlieRenden Ergebnis der Prifungen keine Einwendungen.

In gemeinsamer Beratung mit der Geschaftsfihrung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss
2021 und den Lagebericht zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschaf-
terversammlung, den Jahresabschluss in der gepriiften Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung und allen Mitarbeiter®innen fir die im Geschafts-
jahr geleistete Arbeit.

RUsselsheim am Main, 14.09.2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

f
£ f
v clo /L Clundef
4 / 1

/ Udo Bausch /'



gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH

Torsten Regenstein

Petra Lohr

Torsten Regenstein, Yvonne Eisenstein, Meike Firmann, Simon Hofmann,
Wolfgang Leitzbach, Petra Lohr, Thomas Steininger

Agentur Vollformat Volker Dziemballa, Beate Feindel, Heiner Gelhausen,

Frank Mollenberg Fotografie, Nassauische Heimstatte | Wohnstadt Marc Strohfeldt,
Petra Lohr, Thomas Ott, Dr. Susanne Rapp, Kerstin Schulz,

die Visualisierungen von Seite 15 und Seite 16 mit freundlicher Genehmigung von
ffm-Architekten, Frankfurt, Architekturblro FORMAAT, Mainz

akzent design, Darmstadt
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GEWOBAU GESELLSCHAFT FUR WOHNEN UND BAUEN RUSSELSHEIM MBH

Marktstra3e 40 !
65428 Riisselsheim am Main
Tel. 06142 49 701 00

Fax 06142 695777 gewobau

E-Mail: info@gewobau-online.de Risselsheim
www.gewobau-online.de




