Mein Zd/'la“‘se

In eine grune
Zukunft

Nachhaltigkeitsbericht




Im Sinne maximaler Transparenz haben wir zum Thema Nachhaltigkeit eine eigene
Website eingerichtet. Hier werden wesentliche Handlungsfelder und Aufgabenbereiche

erldutert und die zugehdérigen Entwicklungsleistungen der SWB jahrlich aktualisiert.
www.nachhaltig-fuer-muelheim.de

Aus platztechnischen Griinden und zugunsten der Lesbarkeit wird bei Personenbezeich-
nungen und personenbezogenen Hauptwortern im vorliegenden Bericht die mannliche
Form verwendet. Diese Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich far

alle Geschlechter. Die verkurzte Sprachform ist ausschlieB3lich redaktionell begriindet und
beinhaltet keinerlei Wertung.
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Handlungsfelder

S
W
§ Okonomie

Unsere wirtschaftliche Stdrke sichert zeit-

(1]
O ko I O g ie gemdBen Wohnraum fiir alle Generationen.

Wir schaffen die Klimaneutralitat

zu bezahlbaren Preisen. I:i
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Handlungsfelder
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Mitarbeiter e

Wir sind ein attraktiver Arbeitgeber und Soziales Engagement

bieten mehr als nur einen Arbeitsplatz.

par Unser Engagement ist fester Bestandteil einer anziehenden
und lebenswerten Stadt Malheim an der Ruhr.
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Editorial

SWB und Nachhaltigkeit heil3t, gemeinsam mit
der Stadt Mulheim an der Ruhr und unseren
Partnern eine zukunftsorientierte Gestaltung
von Quartieren und Stadtteilen zu entwickeln.
Dabei stehen neben der energetischen Moder-
nisierung unserer Bestdnde zur Erreichung der
Klimaziele 2045 vor allem Themen des gene-
rationengerechten und bezahlbaren Wohnens,
der Mobilitdt und Infrastruktur sowie eine
soziale Durchmischung der Quartiere im Fokus

unserer Investitionstatigkeit.

-

Auf dem Weg zur Erreichung der klimapoli-
tischen Zielsetzungen haben wir bereits in den
vergangenen Jahren groBe Fortschritte erzielt.
So weist unsere Klimabilanz rund 25 % unserer
Bestande als COz-neutral aus. Erste Gebdude
wurden mit Fotovoltaik zur Reduzierung des
Allgemeinstroms oder zur Versorgung mit Mie-
terstrom ausgestattet. Wir befassen uns aber
auch mit innovativen Projekten. Die Férderzu-
sage des Landes NRW, um unser Doppelhoch-
haus ,Hans-Bockler-Platz 7/9" mit zeitgemdaBen
Badern auszustatten, gleichzeitig aber auch mit
Fotovoltaik an den Fassaden und einer nach-
haltigen Fassadenbegrinung zu versehen,
wurde erteilt. Das Objekt wird optisch und ener-
getisch enkeltauglich. Der Start ist fur Herbst
2022 geplant.

Die Rahmenbedingungen fur unsere Inves-
titionstatigkeiten haben sich gegen Ende
des Jahres 2021 und mit Beginn des Jahres
2022 erheblich verschlechtert. Der Fachkraf-
temangel im Planungs- und Handwerkerbe-
reich wachst. Baukostensteigerungen, eine
energiepreisbedingte Inflation, Rohstoffman-
gel und steigende Zinsen erschweren zuneh-
mend eine verldssliche Kostenplanung und
Projektfinanzierung. Hinzu kommen die Ereig-
nisse in der Ukraine seit Beginn des Jahres 2022.
Die Folgen, die in keiner Weise absehbar sind,



werden auch die Wohnungswirtschaft und die
Lebensqualitat in unserem Land nachhaltig

negativ beeinflussen.

Die Wohnungswirtschaft bendtigt fur ihre
MaBnahmen langfristige Planungssicher-
heit. Der zu Beginn des Jahres 2022 ausgeru-
fene Forderstopp hat die Investitionsbereit-
schaft der Wohnungswirtschaft empfindlich
gestort; das Vertrauen in die Férderpolitik des
Bundes schwindet. Die Festsetzung héherer
Standards — bei verschlechterten Férderbe-
dingungen und gleichzeitiger Deckelung der
Mieten — fUhrt dazu, dass die wohnungspoliti-
schen Zielsetzungen der letzten Jahre (Neubau
von bis zu 400.000 Wohnungen jéhrlich, davon
25 % offentlich geférdert) nicht zu realisieren
sind. Hier fehlt der ganzheitliche Nachhaltig-
keitsansatz in der Forderpolitik.

Ungeachtet dieser Rahmenbedingungen wer-
den wir unseren eingeschlagenen Weg grund-
satzlich fortfuhren. Gemeinsam mit unseren
Partnern arbeiten wir an der Dekarbonisierung

unserer Bestande.

Die letzten Jahre waren geprégt von Ruckschla-
gen durch die COVID-19-Pandemie, die auch in
der nahen Zukunft zu erwarten sind. Zusammen

mit unseren Mitarbeitern haben wir die Situation

hervorragend gemeistert. An dieser Stelle gilt der
Dank der Belegschaft sowie dem Betriebsrat, die
auch in dieser schwierigen Zeit gemeinschaftlich
am Erfolg der SWB gearbeitet haben.

Zur Bewaltigung des Fachkraftemangels werden
wir unsere Mitarbeiter weiter férdern und for-
dern — ein entsprechendes Trainingsprogramm
wurde zwischenzeitlich aufgelegt und ab Som-
mer 2022 umgesetzt. Des Weiteren befindet sich
eine digitale Roadmap in der Planungsphase,
die im Herbst 2022 abgeschlossen sein und nach
gemeinschaftlich festgelegten Prioritéten gezielt
in die Umsetzungsphase Uberleiten wird.

Auf den nachfolgenden Seiten gehen wir detail-
lierter auf die einzelnen Punkte unserer Nach-
haltigkeitspositionen ein. Wir winschen lhnen
viel Vergnigen bei der Lekture.
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Andreas Timmerkamp

Editorial
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Editorial

des VdW-Verbandsdirektors Rheinland Westfalen

Wir leben politisch, wirtschaftlich und gesell-
schaftlich in wahrlich herausfordernden Zeiten.
Die sozial verantwortlich handelnden Woh-
nungsunternehmen und -genossenschaften des
VdW Rheinland Westfalen stehen einerseits vor
der groBen Notwendigkeit und Selbstverpflich-
tung, zukunftsfahige Wohnungen in lebenswer-
ten Quartieren zu schaffen. Klimagerechtes und
bezahlbares Wohnen muss fur alle Menschen in

diesem Land maoglich sein.

Auf der anderen Seite sehen sich die Mitglieds-
unternehmen und -genossenschaften des VAW
Rheinland Westfalen mit unsicheren Rahmen-
bedingungen konfrontiert: ein rasanter Bau- und
Energiekostenanstieg, von dem noch niemand
weil3, wo er enden wird, Lieferengpdsse, Ressour-
cenknappheit und Personalmangel. Auch die
kurzfristige Einstellung und Neubewertung der
Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG),
die viele Neubauprojekte abrupt verlangsamt
oder sogar zum Erliegen gebracht hat, wiegt
schwer. Nur unter verldsslichen poli-

tischen Rahmenbedingungen
kann auch verlasslich gebaut,
saniert und modernisiert

werden.

Fakt ist: Der Gebdudesektor muss bis 2045 klima-
neutral sein. Dazu muss der Wohnungsbestand
entwickelt werden, unter Bertcksichtigung des
technisch Méglichen, der wirtschaftlichen Umsetz-
barkeit und vor allem unter Bertcksichtigung von
bezahlbaren Mieten.

Dass das mit Engagement, Kreativitdt und Inno-
vationskraft gelingen kann, zeigen die vielen Pro-
jekte, die Mitgliedsunternehmen und -genossen-
schaften des VdW Rheinland Westfalen schon
seit Jahren umsetzen. Dazu zahlt auch die SWB
Mulheim, die beispielsweise mit der Projekt-
idee zum ,HochGrinHaus" am Hans-Bockler-
Platz echte Mal3stdbe in Sachen energetischer
Sanierung und zukunftsorientierter Bestands-
entwicklung gesetzt hat. Jedes dieser Projekte
macht Mut und zeigt, wozu unsere Mitglieds-
unternehmen und -genossenschaften imstande
sind. Begreifen wir die aktuelle Situation auch

als Chance.

lhr

: EL.

Alexander Rychter



Kurz nach Beginn des aktuellen Berichtszeitraums
nahm auch die Corona-Pandemie ihren Anfang und
stellte Geschdftsleitung und Betriebsrat der SWB
gleichermalBen vor vollkommen neue und unerwar-
tete Aufgaben. Der geforderte ,Spagat”: Mieter
und Wohnungssuchende nach Maéglichkeit wei-
terhin kompetent und engagiert zu betreuen und
zugleich die Gesundheit von Kunden und Mitarbei-

tern zu schutzen.

Strategie der Pandemie-Jahre

Beeintrdchtigungen waren dabei ausgerechnet im
persénlichen Kontakt unvermeidlich, der bei der
SWB traditionell ein hoch geschdtztes und gezielt
geférdertes Gut darstellt. Umso mehr gilt unser Dank
unseren Mietern, die in dieser schwierigen Zeit viel
Geduld und Versténdnis bewiesen. Es ist auch ihr
Verdienst, dass selbst in der kritischen Phase vor der
Zulassung von Impfstoffen bei uns nur sehr niedrige
Infektionszahlen zu verzeichnen waren — trotz weit-

gehender Aufrechterhaltung des Geschdaftsbetriebs.

Ausfuhrliche Information von Mitarbeitern und Kunden

Eindeutige und konsequent angewandte Hygienevorschriften

Vorubergehende SchlieBung unserer Geschaftsstellen

Kundenkontakt nach Terminvereinbarung

Umfassende SchutzmaBnahmen fir unsere Handwerker

Berufstatigkeit in Prdsenz nur in Einzelbiros
Mobiles Arbeiten fir Teile der Belegschaft
Schichtarbeit

Vermeidung von Kurzarbeit der SWB-Mitarbeiter

Aussetzung aller Mieterhéhungen fiir 2020

Corona-Kundigungsschutz inklusive Beratungsangebot fir Mieter

Gemeinsame Lésungssuche bei (drohenden) Mietschulden

Unburokratische Hilfestellung in Phasen von Kita- und SchulschlieBungen

Abweichung von Kernarbeitszeiten

Teilzeitoptionen

Mobiles Arbeiten nach Bedarf
Grof3zugige Urlaubsregelungen
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Projekte

Richtungweisende
Projekte

Eichbaumsiedlung
Hans-Boéckler-Platz

Kita Stadtkriimel

Neubau Servicebetrieb




Zukunftsorientierte Quartiersentwicklung

in Mulheim-HeiBen

Mehr als 550 Wohneinheiten umfasst die Eichbaum-
siedlung. Sie zahlt zu den gréBten zusammenhdngen-
den Bestandsgebieten der SWB und findet als beson-
ders ehrgeiziges Entwicklungsprojekt auch Uberregional
Beachtung. Seit 2018 bis voraussichtlich 2026 wird die
Eichbaumsiedlung aufgrund baulicher sowie sozialdko-

nomischer Defizite neu gestaltet. Ziel der ganzheitlichen

Fortschritte im Berichtszeitraum

> Modernisierung Punkthochhaus an der
Gneisenaustrale

> Fertigstellung Neubau KleiststraBe/
Amundsenweg
» 100 Wohnungen, davon 48 geférdert mit

Landesmitteln

» 1 Gewerbeeinheit
» Bauzeit: Februar 2019 bis August 2021

> Abschluss energetische GroBmodernisierung
Filchnerstra3e
» 96 Wohnungen, geférdert durch das Land NRW
» Bauzeit: Juni 2019 bis August 2021

KleiststraBe/Amundsenweg: Innenhof heuer Mehrfamilien-
hduser mit Hangsschaukel

Strategie: zukunftsfahiges Wohnen und hohe Lebens-
qualitat vor Ort — von Energieeffizienz und tragfahiger
Gemeinschaft bis zur Vernetzungskultur. Der nachhal-
tige Anspruch bestimmte 2020/2021 neben den laufen-
den Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen insbe-
sondere den Architektenwettbewerb fiir mehr als 170

Wohnungen an der Filchnerstrae.

Architektenwettbewerb FilchnerstraBBe
> Anforderungen
» ZeitgemdBe Neugestaltung einer GroBsiedlungsform
» Schallschutzlésung gegentiber A 40
> Integration vielfdltiger Zielgruppen, Kulturen,
Wohn- und Lebensformen
» Generationengerechtigkeit und Energieeffizienz
» Einbindung ,Betreutes Wohnen", Arztpraxis und
Quartierspunkt
> Umsetzung
» 14 Entwdirfe, 12 Juroren, 4 Auswahlrunden, 1 Tag
» Jurymitglieder: Architekten, Stadtplaner, Immo-
bilienkaufleute, Sozialarbeiter, Vertreter aus
Politik, Verwaltung, Wissenschaft sowie der SWB
> Siegerentwurf von Druschke und Grosser
» Anbindung des Punkthochhauses, Riick- und
Neubau des Restbestands
> Gebdudeplanung gemdal3 aktueller EnEV (KfW 40)
» Neubau von 5 Mehrfamilienhdusern in Holzbauweise
» Schallschutz per Gebdudestaffelung statt
massiver Wand
» Dachbegrinung
» Fotovoltaik
» Ausbau der E-Mobilitat

Barrierefreies Wohnumfeld



Projekte

12

Leuchtturmprojekt in Milheim-Stadtmitte

In den 1970er-Jahren erbaut, wurden die
beiden Hochhd&user am Hans-Bockler-Platz
2002/2003 einer ersten ,Metamorphose” unter-
zogen. Die urspringlich viel gelobte Wohnform
hatte sich zu einem sozialen Brennpunkt mit
hohen Leerstédnden entwickelt. Dem setzte
die SWB eine umfassende Neugestaltung ent-
gegen — auf der Grundlage eines ganzheitli-
chen Konzepts, das bautechnische, soziale und

sicherheitsbezogene Anforderungen berick-

sichtigte. So umfasste die Modernisierung u.a.

,Ein toller Beitrag fir ein verbessertes Stadtklima: Das Pilotprojekt ,Hoch-
GrinHaus' in Mulheim an der Ruhr zeigt, dass bezahlbarer Wohnraum und
Klimaschutz Hand in Hand gehen kénnen. Geférdert mit 14,5 Mio. € aus der
offentlichen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen. Das Projekt
der SWB geht mutig voran bei der Umbaukultur vorhandener Gebdude."

eine zeitgemdBe, teilweise bereits barrierefreie
Ausstattung, einen kostenlosen Concierge-
Service, VideoUberwachung und eine attrak-
tive Freizeitanlage. Das Ergebnis: Vollvermie-
tung und anhaltende Nachfrage.

Im Rahmen der laufenden Investitionsplanung
war zundchst ,nur" eine Fassadensanierung vor-
gesehen. Insbesondere mit Blick auf die Ziel-
setzung klimaneutraler Besténde bis 2045 hat
die SWB den Projektumfang jedoch deutlich
erweitert. Besonderes Highlight: die inno-
vative Fassadenbegrinung. Im Ergeb-

nis wird das gesamte MafB3nahmen-
paket den Energieverbrauch nach
aktuellem Wissensstand um ca.
50 % und die CO2-Emissionen
jéhrlich um ca. 140t redu-
zieren. Fur die Umsetzung

der rundum nachhaltigen
Objektentwicklung wird

das Modernisierungspro-
gramm des Landes NRW
genutzt, was auch die lang-
fristige Bezahlbarkeit der Miet-

preise gewdhrleistet.




Projekte

-
-

& Das Doppelhochhaus im Bestand der SWB am Hans-Béckler-Platz:
.r Die Modellansicht vermittelt einen Eindruck von der geplanten
Fassadenbegrinung. =

Schwerpunktziele

> Energieeffizienz
und Klimaschutz

> Einbindung erneuer-
barer Energietréger

> Senkung der verbrauchs-

abhdngigen Betriebskosten -
> Fortsetzung des Barriereabbaus
Energetische Optimierung :
Erneuerung der Heizkérper
Einbau neuer Fenster und Turen M

Energetische Sanierung der Fassade

>
>
>
> Installation einer Fotovoltaikanlage
> EinfUhrung eines Mieterstromangebots i —
> Warmerlckgewinnung

>

Regenwasserriickgewinnung

Pilotprojekt: innovative Fassadenbegriinung
> Vertikale Begriinung bis zur neunten Etage
> Umsetzung mithilfe bepflanzter Module
> Automatische Bewdsserungsanlage
mit Regenwassernutzung

Steigerung von Sicherheit und

Wohnkomfort

> Barrierefreie Balkonzugange

> Barrierearme Bader mit boden-
gleicher Dusche

> Installation einer
Video-Gegensprechanlage

> Anpassung des
Brandschutzkonzeptes

Umsetzung im Uberblick

> Projektplanung: 2021

> Bauvorbereitung und
-beginn: 2022

> Voraussichtliche
Fertigstellung: 2025
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Kita Stadtkrimel

Wiedereinstiegshilfe auch fiir eigene Mitarbeiter

Als kommunales Wohnungsunternehmen
unterstitzt die SWB die Stadt Mulheim u.a.
beim Ausbau der sozialen Infrastruktur. GroRe
Ltcken bestehen weiterhin bei der Betreuung
der Altersgruppe bis zu drei Jahren. Hier hat
die SWB im Berichtszeitraum an der Barbara-
strafe eine Kita fur insgesamt 95 Kinder fertig-

gestellt. Mit der Schaffung eines weiteren neuen

Eckdaten zur Einrichtung

> Umbau eines ehemaligen Restaurants
> Nutzfléche: 200 m?

> Neun Betreuungspldtze

> Betreuungszeiten: 7:30 Uhr bis 16:30 Uhr

Attraktive Ausgestaltung

> Kinder kénnen bis 9:00 Uhr
gebracht werden

> Mittagessen aus eigener Kiiche

> Grof3zligige, offene RGumlichkeiten,
90 m? groBRe Spielfléiche

Einladende Spiellandschaft fur die U3-Betreuung

in der neu geschaffenen Kita Stadtkrimel

Angebots in unmittelbarer Nahe ihres Haupt-
standorts verfolgte das Unternehmen stadti-
sche und Mitarbeiterinteressen zugleich. Ein
Drittel der Platze ist dauerhaft fur den internen
Bedarf reserviert. Erklartes Ziel der Geschdafts-
fuhrung: die Ruckkehr ins Berufsleben erleich-
tern und die familienfreundliche Pragung der
SWB weiter starken.

> Kindergartenmébel und Spiel-
zeug aus Holz, Fihlwdande

> Orientierung des Tagesablaufs an Kinder-
gdrten fir einen leichteren Ubergang

Optionen flir SWB-Mitarbeiter

> Flexible Festlegung der Betreuungsdauer

> Ubernahme der Kosten fir ungenutzte
Reststunden durch die SWB
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Neubau Servicebetrieb

Kompetenzzentrum fiir Instandhaltung

Eine nachhaltige Bestandsbewirtschaftung setzt
aktiven Werterhalt voraus. Eine Aufgabe, die ins-
besondere mit Blick auf den Fachkraftemangel
immer mehr zur Herausforderung wird. Daher wird
die SWB-DBF in Kurze die laufende Instandhal-
tung verstarkt und als eigensténdiger Dienstleis-
ter far ihre Muttergesellschaft SWB Gbernehmen.
Im Zuge der Neuaufstellung des Bereichs wurden
die vorhandenen vielfaltigen Kompetenzen durch
Einstellungen und Ausbildungsengagement gezielt
erweitert. Zusatzlich erfolgte der Aufbau eines quali-
fizierten Schadstoffmanagements (s. Seite 31).

Leistungsspektrum im Uberblick
Reparaturservice

Kleininstandhaltung
Einzelmodernisierung

Technische Gebdudeausstattung (TGA)
Smart-Living-Technologie
Schadstoffmanagement

vV VvV VvV VvV V V V

Garten- und Landschaftsbau

Funktionseinheiten
> Burolandschaft mit 16 Arbeits-
platzen auf 340 m?
> Zwei Multifunktionsrdume mit
groBBem Infobildschirm
> Lagerhalle auf 720 m?
» fUr Reparaturservice, Kleininstandhaltung
und Einzelmodernisierung
» Material und Werkzeuge nach Gewerken

> Materiallager fir Garten- und Landschafts-

bau auf ca. 500 m? im AuBenbereich

Um technisch zeitgemdBe Bedingungen zu schaf-

fen und ausreichend Raum fur Fachpersonal, pla-

nerische und administrative Tatigkeiten, technische

Ausristung, Materiallager und Fuhrpark inklusive
Ladeinfrastruktur bereitzustellen, hat die SWB 2021

den Neubau eines modernen Kompetenzzentrums

geplant. Neben der geforderten Funktionalitat wird

die Betriebsstatte auch energetisch MaBstdbe
setzen. Die BaumaBnahme startet 2022 und soll 2023

abgeschlossen sein.

Eingebauter Klimaschutz

>
>
>

Errichtung nach Effizienzstandard 40 EE

Fotovoltaikanlage zur Stromerzeugung

Fassadenbegriinung am Birogebdude

» Feinstaubfilterung und Abkuhlung der Fassade
an heiBen Tagen

» Beitrag zu angenehmem Raumklima

Begriinung des Hallendachs fir nachhaltigen

Wasserkreislauf

Energieeinsparung: Bewegungsmelder,

Wadrmepumpenheizung

Auswahl aller Baustoffe nach

Wiederverwertbarkeit

Ladeinfrastruktur fur E-Mobilitat

Modell des neuen Kompetenzzentrums

mit Dach- und Fassadenbegriinung
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Quartiersentwicklung

Filchnerstra3e

iy
Modernisierungen ﬁ_.'l o -

Tharinger StrafBBe

Neubau

KleiststraBe/Amundsenweg

Um- und Ausbau

Kita Stadtkrimel

E-Mobilitat

14 Elektroautos, 3 Hybridfahrzeuge und 2 E-Bikes

Digitalisierung

Office 365

Personalentwicklung

' Ausbildungspatenschaften
i
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Gneisenaustral3e

Hans-Bockler-Platz

Elisabeth-Selbert-StralRe

Saarncenter

Ladeinfrastruktur

CAD-
Planungstool

Digitaler
Rechnungseingang

'r_? Digitale

Roadmap

Kooperation
Betriebskrankenkasse

Kommunikationsrdume 17
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Seit ihrer Grindung 1951 ist die SWB-Service-
Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft
mbH (SWB) das kommunale Wohnungsunter-
nehmen der Stadt Mulheim an der Ruhr und
groBter gewerblicher Anbieter von Wohnraum
vor Ort. Unsere Geschdaftstatigkeit umfasst
die Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung
und Verwaltung von Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen. Die wirtschaftliche Leis-
tungsstarke der Gesellschaft dokumentieren
die Kennzahlen im Kapitel zum Handlungsfeld
Okonomie (s. Seite 34 ff.).

Dank umfassender Kompetenz und Erfahrung
kann die SWB sémtliche Bereiche der Woh-
nungswirtschaft effizient mitgestalten. Als ver-
|&sslicher Akteur der Stadt- und Infrastruktur-
entwicklung stellen wir Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistun-

gen sowie Laden und Gewerbebauten bereit.

Im Zentrum unserer Geschdftstatigkeit steht
eine sozialvertragliche und zugleich qualitativ
hochwertige Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum. Das gewdhrleisten wir im Rahmen
einer ganzheitlichen Quartiersentwicklung. Wir
fordern genossenschaftliches bzw. selbstorgani-
siertes Bauen und innovative Wohnprojekte und
engagieren uns fUr eine zukunftsorientierte Stadt
Mulheim.

Die nachhaltige Bewirtschaftung des Immo-
bilienbestandes ist Kerngeschdaft der Gesell-
schaft. Fur klimafreundliches, generationenge-
rechtes und bezahlbares Wohnen tatigen wir
jahrlich umfangreiche Investitionen in Sanie-
rung und Modernisierung. Zugleich streben wir
eine angemessene Verzinsung des eingesetzten

Kapitals unserer Gesellschafter an.

Als Fundament einer langfristig erfolgreichen
Geschaftstatigkeit treiben wir mit Nachdruck
die digitale Transformation voran. Um ein sys-
tematisches Vorgehen zu gewdhrleisten, wird
2022 im Rahmen der Unternehmensstrategie
SWB.2030 eine digitale Roadmap erarbeitet,
die Ziele definiert und priorisiert sowie Maf3-
nahmen und Bausteine aufeinander abstimmt.
Mit Blick auf die benétigten Kapazitdten stellen
wir im selben Jahr unsere Serverlandschaft auf

den Priufstand und passen sie nach Bedarf an.

Zusatzliche Geschaftsfelder erschlieBen wir
seit 1992 mit unserer Tochtergesellschaft SWB-
Dienstleistungs-, Bautréger- und Finanzservice-
gesellschaft mbH (SWB-DBF). Sie gewdhrleistet
operativ den Servicebetrieb in allen zentralen
Gewerken, ist in derHausbewirtschaftung und
Bewirtschaftungsbetreuung aktiv und wird als
Kompetenzzentrum mittelfristig die Instandhal-
tungsaufgaben verantworten (s. Seite 15). Die
Grindung der eMHergie GmbH als Gemein-
schaftsunternehmen von med|, MWB und SWB
zielt u.a. auf die effiziente Einbindung erneuer-
barer Energietrager in die Strom- und Warme-

versorgung (s. Seite 41).

Die SWB
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In der nachfolgenden Darstellung des Unter-
nehmenshandelns der SWB sind sémtliche
MaBnahmen erfasst, die fir unsere nachhal-
tige Entwicklung stehen. Dazu haben wir aus
den Kategorien und Kriterien des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex eigene Strukturen und
Merkmale abgeleitet. Unser Ziel: ein unterneh-
mensspezifisches Raster, das die besonderen
Gegebenheiten und Verantwortlichkeiten in
unseren Geschaftsfeldern abbildet, um daftr
langfristig sinnvolle und verldssliche MaBstdbe

zu erarbeiten.
Die Gesamtaufgabe nachhaltiger Geschafts-

tatigkeit bei der SWB umfasst danach vier
Handlungsfelder:

Okologie

Okonomie

Mitarbeiter

Soziales Engagement
Fur jedes Handlungsfeld hat sich im Zuge inten-
siver Diskussionen mit allen beteiligten Abtei-
lungen ein Kennzahlenset ergeben — konkrete

Indikatoren, an denen sich die Nachhaltig-
keit unserer Arbeit transparent messen Ildsst.

Zugeordnet ist immer eine kurze Selbsteinschat-
zung der Entwicklung. Des Weiteren haben wir
pro Handlungsfeld drei bis vier Schwerpunkt-
bereiche bestimmt, zu denen wir jeweils alle
getroffenen MaBnahmen vorstellen. ,Fort-
schrittsgrafiken" machen sichtbar, wie wir den
aktuellen Stand bewerten. Besonders wichtig
ist dabei der auf den Start zurlickverweisende
Pfeil am Ende: Nachhaltiges Engagement in
der Wohnungswirtschaft steht fir ein kom-
plexes Anforderungsspektrum, das sich stetig
verdndert und wdchst. Insofern kann unseres
Erachtens keine Aufgabe dauerhaft als ,erfullt"
gelten, sondern muss unter wechselnden Vorzei-

chen immer wieder neu angegangen werden.

Kontinuierliche Einblicke in die Entwicklung
in allen Handlungsfeldern und Schwerpunkt-
bereichen der SWB ermdéglichen wir auf einer
eigenen Website: Unter www.nachhaltig-fuer-
muelheim.de werden wesentliche Daten und
Fakten regelmdaBig aktualisiert. Eine Entspre-
chenserklarung zum Deutschen Nachhaltig-
keitskodex 2021 komplettiert unsere Nachhal-
tigkeitsberichterstattung. Hier finden u.a. alle
relevanten Standards der Global Reporting Ini-
tiative Berulcksichtigung.



Bei der SWB steht Compliance fur ein Handeln
im Einklang mit Recht und Gesetz sowie mit
ethischen Richtlinien und weiteren Regelun-
gen, die wir im Unternehmen verankert haben.
Compliance- und Risikornanagement sowie die
Interne Revision sorgen daflr, dass wir diesem
Anspruch in der alltéglichen Geschaftspraxis
gerecht werden.

Seit Ende des Jahres 2014 besteht bei der SWB
eine Betriebsvereinbarung tber einen internen
Verhaltenskodex. Dieser ,code of conduct”
schitzt unsere Mitarbeiter vor unzuldssiger
Vorteilsnahme oder -gewdhrung und beugt
Situationen vor, welche die Integritdt unseres
Unternehmens infrage stellen kédnnten. Die ver-
einbarten Verhaltensregeln sind in einer Com-
pliance-Richtlinie dokumentiert und dienen
jedem Mitarbeiter als Leitfaden im taglichen
Umgang mit Kollegen, Kunden und Geschdafts-
partnern. Ein interner Compliance-Beauftragter
unterstltzt dabei, das eigene Handeln mit Blick
auf den Kodex zu reflektieren. Verschiedene
Veranstaltungen sensibilisieren Belegschaft und
Flhrungskrafte fur Gesetze, Vorschriften und
ethische Standards und wirken so Regelversto-
Ben entgegen. Im seltenen Fall von Hinweisen
auf eventuelles Fehlverhalten kooperieren wir
mit einer spezialisierten Rechtsanwaltskanzlei,
die als externer Berater die notige Neutralitat

und Verschwiegenheit garantiert.

Um Gefdhrdungspotenziale rechtzeitig zu identi-
fizieren, sind fUr alle Fachbereiche im Unterneh-
men Fruhwarnindikatoren definiert, die wir kon-
tinuierlich Uberwachen und auswerten. Unser
dynamisches Risikomanagementsystem wird
2022 turnusmdaBig nach dem IFC-Ebert-Stan-
dard rezertifiziert; bescheinigt ist ein Erfullungs-
grad von 99 %. Als Basis der mittel- bis lang-

fristigen Planung dient es einem nachhaltigen

Unternehmenserfolg (s. auch Seite 39). Defini-
tion und Bewertung der Risiken verantworten
unsere FlUhrungskrafte. Die kontinuierliche
Uberwachung und Kommunikation von Risiko-
situationen gewdhrleistet, dass relevante
Risiken erkannt und GegenmafBnahmen recht-
zeitig entwickelt und umgesetzt werden. Dazu
tragt auch das turnusmdaBige Reporting ein-
schlieBlich Kennzahlen-Monitoring bei. Zusdtz-
lich und jahrestbergreifend sorgt unsere tech-
nische Portfolioanalyse fur eine wirtschaftliche

Investitionsplanung.

Den neuen Risiken durch Corona-Krise, Ukraine-
krieg, verstarkten Fachkraftemangel, Rohstoff-
knappheit, Inflation und steigende Zinsen be-
gegnen wir mit einer Uberarbeiteten Unterneh-
mensstrategie als Bestandteil der kommenden
Wirtschaftsplanung.

Dritte Instanz ist die Interne Revision (IR). Sie
fUhrt unabhdngige Prufungen durch, um fest-
zustellen, inwieweit die Zielvorgaben der
Geschaftsfiihrung erreicht wurden. Im Rahmen
des aktiven Controllings ermittelt und analy-
siert sie Soll-Ist-Abweichungen und erarbeitet
mit den jeweiligen Fachabteilungen geeignete
OptimierungsmafBnahmen. Fur qualitative Ziele
werden — soweit moglich und zweckmafig —
KenngréBen formuliert, fortlaufend gemessen
oder anderweitig Uberwacht. Die Prifungen der
IR erfolgen sowohl bei der SWB als auch bei
deren Tochtergesellschaft SWB-DBF.

Fur die Jahre 2020 und 2021 sind der SWB zum
Zeitpunkt der Veroffentlichung weder Fdlle von
Korruption im Unternehmen noch Verletzun-
gen von Gesetzen oder Vorschriften bekannt.
Spenden und Sponsoring zugunsten politischer
Parteien oder deren Mitglieder hat die SWB

grundsatzlich ausgeschlossen.

Die SWB
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Engagement und Konsequenz

Okologische Zukunftsfahigkeit ist in jeder Hinsicht eine Mammutaufgabe — personell, fachlich, finanziell.
Um sie zu bewaltigen, braucht es fundierte Strategien und einen langen Atem. Vielfdltige Kompetenzen
und hohe Investitionen flieBen jedes Jahr in maximale Energieeffizienz, nachhaltige Energieversorgung
und emissionsarme Mobilitdt. So realisieren wir Schritt fur Schritt das klimaneutrale Wohnen von morgen.
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Fokus: Klimawende

Klimaneutrales Wohnen bis 2045: Darauf arbei-
ten wir in unseren Bestdnden konsequent und
auf allen relevanten Handlungsebenen hin. Im
Rahmen von Modernisierung und Neubau erneu-
ern wir u.a. Energieversorgung und -technik,
binden nach Méglichkeit regenerative Energie-
trager ein und reduzieren im Ergebnis dauer-
haft die CO2-Emissionen. Wir nutzen den engen
Kontakt zu unseren Mietern, um sie gezielt beim
Energiesparen zu unterstitzen. Nicht zuletzt
wirken wir als engagierter Partner der Stadt-
und Quartiersentwicklung an Infrastruktur- und
Mobilitétskonzepten sowie der Grinflachenpla-
nung mit. FUr einen ganzheitlich klimafreundli-
chen Wandel - im Zusammenspiel mit der Stadlt,
anderen lokalen Akteuren und Kooperations-
partnern wie der Hochschule Dusseldorf.

Ressourcen schonen

Zum Gelingen der Klimawende kann der res-
sourcenintensive Gebdudesektor in besonderer
Weise beitragen; deutschlandweit finden hier
ca. 30 % des Endenergieverbrauchs statt. Inso-
fern hat ein sparsamer Umgang mit naturlichen
Materialien und Energietrégern fir uns einen
besonders hohen Stellenwert — am Unterneh-
menssitz selbst sowie in der Bewirtschaftung

zu implementieren.”

unserer Bestdnde. Schwerpunkte liegen auf
einer gesteigerten Energieeffizienz sowie der
Umstellung auf erneuerbare Energietrager,
die wir mithilfe professioneller Partner wie der
eMHergie GmbH realisieren wollen. Weitere
Ziele sind ein optimierter Wasserverbrauch und
die Minderung des Abfallaufkommens. Wichti-
ger Indikator fur den Erfolg unserer MaBBnah-
men sind die Emissionen der Bestandsgebdude,
die wir ab Mitte 2022 mit unserer CO»-Bilanz
sichtbar machen. Danach sind bereits 2.196
Wohnungen im SWB-Bestand CO»-neutral —
ein Ergebnis unserer langjahrigen zukunfts-
orientierten Investitionspolitik..

Energieverbrauch
Verwaltungsgebdude/Fuhrpark (2021)

’ 149.507

248.848

Kraftstoff

Fernwdrme

.Die Herausforderungen des Klimawandels sind vielfaltig und komplex. Die eMHergie
wird die Rolle Gbernehmen, gemeinsam mit dem Handwerk, den Lieferanten und Hoch-
schulen effiziente und regenerative Energiesysteme in den Quartieren und Gebduden

Volker WeiBhuhn (Geschaftsfihrer eMHergie GmbH)
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Nachhaltig bauen

Ob Modernisierung oder Neubau: Klimafreund-
lichkeit ist fir uns maBgeblich. Das betrifft den
Arbeitsprozess selbst genauso wie die Ergeb-
nisse. Wir senken den Verbrauch von Energie
und Betriebsmitteln und minimieren die Schad-
stoffemissionen — auch Uber Treibhausgase
hinaus. Bei der Planung von Neubauten bertck-
sichtigen wir den gesamten Lebenszyklus bis
hin zur Nutzung recyclingfahiger Materialien.
Mit flachensparendem Bauen schonen wir
vorhandene Naturrdume; flexible Grundrisse,
hochwertige Bauteile und zukunftsféhige Ener-
giekonzepte realisieren Nachhaltigkeit durch
maximale Nutzungsdauer.

Wohnungsbestand

nach Heizungsart

ViR Gastherme

e

Wadarmespeicher
WE

Gasheizung Fernwdrme

GrofBmodernisierung an der
GneisenaustralBe
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Baualtersklassen/Ddmmung

Anzahl der Wohnungen

Bis 1949 1963 1975
1948 bis bis bis
1962 1974 1989

Im Ganzen denken

Wirtschaftlich, komfortabel, gesund und sicher —
bei minimiertem Gesamtenergiebedarf: So sieht
zukunftsfahiges Wohnen aus. Eine Herausfor-
derung, die sich mit Standardlésungen nicht
bewdltigen lasst. Stattdessen entwickeln wir
interdisziplindr und standortbezogen intelli-
gente Konzepte fur eine Strom- und Warme-
versorgung, die den konkreten Gegebenheiten
gerecht wird. Zugleich kimmern wir uns gezielt
um Kooperationen und sorgen so flr Synergie-
effekte. Zugunsten einer positiven Energiebilanz
nehmen wir immer das gesamte Quartier in den
Blick und binden nach Maéglichkeit Smart-City-
Lésungen mit ein — von der Ladeinfrastruktur
bis zum Abfallmanagement.

Wdarmedammung gemaf EnEV

Warmedammung bis 6 cm

Bl Geringe Warmeddmmung

1990
und
spater

GriinrGume vorhalten

Insbesondere in Stadten sind Grinanlagen
als Erholungs- und Lebensrdume fir Mensch
und Umwelt von gro3er Bedeutung. In unseren
Quartieren bewirtschaften wir rund 700.000 m?
Granflachen und berlcksichtigen dabei ver-
starkt die Bedurfnisse von Vogeln, Insekten
und Pflanzen. Besonderes Augenmerk liegt auf
Erhalt und Pflege unseres Baumbestands mit
derzeit 4.493 Exemplaren. Neben gezielten Neu-
pflanzungen optimieren wir die Regenwasser-
nutzung und verringern die Bodenversiegelung

durch den Rickbau von Wegen.

CO:-Einsparungen seit 2001

Jahrliche Reduktion in Tonnen inkl. Vorjahre

0 2001 2005 2010 2015 2021

Ohne Wdrmeddmmung, Denkmalschutz



Wohnungsbestand nach GEG-Energieeffizienzklassen

Anteil in %

40 . _____ple Mittelwert GdW-Mitglieder: 133 kWh/m?*a
Mittelwert SWB-Bestand: 108 kWh/m?2*a

Okologie

50 75 100 130 160 200 250 > 250
kWh/m?2*a

Key Performance Indicators 2020 2021 Plan 2024  Plan 2031
Reduzierung ?Ies CO2-AusstoBBes bei 751t 380t ~ B
Bestandsgebduden
Anzahl der Fahrzeuge mit alternativen
Antrieben im Fuhrpark > 17 25 40
Anteil vollmodernisierter Wohnungen 27,70 % 29,05 % 31,83% 41,50 %
Anteil der Wohnungen mit energetischem o o o o
Standard (EnEV und WSchV) 45,00 % 46,99 % 47,24 % 50,50 %
Anzahl der Wohnungen mit Fernwdrme 2.753 WE 2.932 WE 3.304 WE 5.000 WE
Anzahl der Bdume 4.752 4.493 4.450 4.900
(" N\

® Optimierung nach Plan
Bei allen SchlUsselkennzahlen entsprechen die Ergebnisse im Berichtszeitraum den
Planwerten bzw. liegen leicht darlber. Der Energieverbrauch konnte bei nahezu allen
Trdgern, ganz besonders aber beim Kraftstoff gesenkt werden. Hier macht sich der
Umstieg auf E-Mobilitat deutlich bemerkbar. Parallel dazu haben wir den CO2-Aussto’
unserer Bestandsgebdude weiter reduziert. Das besonders positive Ergebnis in 2020 ist
zu rund 70 % der Instandhaltung bzw. Modernisierung und hier vor allem der Umstel-
lung auf hoch effiziente Fernwdrme geschuldet. Die Energieeffizienz nach GEG liegt im
Bestand der SWB im Schnitt deutlich Uber dem Mittelwert der GdW-Mitglieder.
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Regenerative Energien

Zur Versorgung von Siedlungen oder groRBeren
Gebdudeeinheiten haben wir in Kooperation
mit der Milheimer med| GmbH bereits vielfach
Blockheizkraftwerke installiert, die zur Warme-
produktion u.a. Biomethan verwenden. Mit der
Grindung der eMHergie GmbH als gemeinsame
Energiegesellschaft von MWB, SWB und medl|

im Bestand gestellt (s. S. 41). Im Berichtszeit-
raum begann die Installation der ersten Foto-
voltaikanlagen, die ab 2022 fir Mieterstrom und
zur Deckung des Allgemeinstromverbrauchs in
Betrieb gehen. Dartber hinaus haben wir eine
Kooperation mit der Hochschule Dusseldorf zur

Entwicklung quartiersbezogener Versorgungs-

haben wir 2021 auch die Weichen fur die Umstel-

lung auf eine regenerative Energieversorgung

|6sungen begrundet.

Bausteine und Vorhaben

> Zertifizierter Okostrom fiir Bestands- und Verwaltungsgebdude (seit 2015)
> Angebot von Mieterstrom Uber das Gemeinschaftsunternehmen eMHergie
> Pilotprojekt nachhaltige Energieversorgung (in Planung):
» Vorwiegend regenerative Erzeugung von Heizwérme und Wasser
» Fotovoltaik zur Bereitstellung des benétigten Stroms (z.B. fur Erdwdrmepumpen)
» Abdeckung von Bedarfsspitzen per Fernwdrme oder Minikesselanlage
> Weiterentwicklung mithilfe von eMHergie:
» Bundelung von Standorten
» Errichtung weiterer Anlagen zur dezentralen Energiegewinnung
» Ausbau und Betrieb der Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie
> Ausweitung des Mieterstromangebots
> Kooperation mit der Hochschule Dusseldorf: Entwurf anschlussféhiger Formen regenerativer
Energieversorgung im Quartier, die auch privaten Eigentiimern offenstehen

«Obwohl sich regenerative Energien nur auf einer ldngeren Zeitachse rechnen,

hat die SWB mit dem Einstieg in die verschiedenen Technologien begonnen.
Da sie nach menschlichem Ermessen unbegrenzt zur Verfligung stehen, halten
wir sie fUr alternativlios und prifen einen moglichen Einsatz zukinftig bei jedem

neuen Projekt.”

Oliver Ahrweiler (technischer Leiter)

Modellansicht des geplanten Quartiersplatzes an der
FilchnerstraBe mit angrenzenden Mehrfamilien-
hdausern in Holzbauweise
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Riick- und Neubau

“rtlchti J una

g. Die generationengerechte

Durchmischung unserer Projekte,

bbau von Barrieren, MaBnahmen zur
weltfreundlichen Mobilitat sowie ein passen-
des Wohnumfeld sind elementare Bestandteile
er zukunftsorientierten Bestands- und Quar-
tiersentwicklung. Vielfach lassen die bauliche

umfassendes MaBnahmenpaket technisch und
wirtschaftlich nicht zu. In solchen Fdéllen eroff-
nen Abriss und Neubau auch 6kologisch mehr
Chancen. Der geplante Neubau von 25 Gebdu-
den und 197 Wohnungen, einem Quartiers-
treff, betreutem Wohnen und einer Arztpraxis
ist der groRte Bauabschnitt unseres Quartiers
Eichbaumsiedlung.

Abriss von 26 Altobjekten mit rund 9.800 m? Wohnfléche
Neubau von 25 Mehrfamilienh&usern mit rund 14.600 m? Wohnfléche

Neubau von 6 Doppelhaushalften und 8 seniorengerechten Eigentums-

wohnungen zur bedarfsgerechten Angebotserweiterung vor Ort

Barrierefreie Gestaltung aller Neubauwohnungen in den 25 Mehrfamilienhdusern

Senkung des Energieverbrauchs pro Quadratmeter um mindestens 62 %

Einsparung von mehr als 200t CO2 im Jahr

Konzentration auf umweltfreundliche Baustoffe

Klimafreundliche Warmeversorgung per BHKW

im Quartier
Fotovoltaikanlagen und
Mieterstromangebot

egration von E-Ladestationen
in 'I"iefgqrqge

» Minderung von Larmemissionen
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In alle drei Formen der Bestandspflege wird
jedes Jahr in erheblichem Umfang investiert.
Dabei geht es grundsatzlich sowohl um Erhalt
als auch um Aufwertung. Im Mittelpunkt stehen
Wérmeerzeuger und Gebdudehdlle; jede ener-
getische Optimierung richtet sich nach den
gesetzlichen Anforderungen (EnEV/GEG) bzw.
den jeweiligen Férdervoraussetzungen (KfW),
die wir nach Méglichkeit Gbertreffen. Einen
Beleg dafur liefert im Berichtszeitraum z.B. die

Sanierungsplanung fur zwei Hochhduser am

Hans-Bockler-Platz (s. Seite 12/13): Richtungwei-
sender Baustein ist eine Fassadenbegrinung
Uber neun Stockwerke; das zugehorige Bewds-
serungssystem kommt ohne Frischwasser aus.

Insgesamt konnten wir im Zuge der Bestands-
entwicklung u.a. den Energieverbrauch von
168 Wohneinheiten etwa halbieren. Damit
senken wir auch den CO»>-Ausstof3 in unseren
Quartieren.

> Umstellung der Wérmeerzeuger auf moderne Brennwerttechnik oder

effiziente, teilweise CO»-freie Fernwarmelieferung

v VvV vV vV vV V

Austausch aller Fenster vor Einbaujahr 2005

Anschluss von Gebduden an CO2-arme Nahwdrmenetze mit BHKW
D&mmung der Fassaden bzw. Verstdrkung der vorhandenen Dad&mmung
D&mmung von Keller- und obersten Geschossdecken oder Ddchern

Bevorzugte Verwendung dkologischer Baustoffe wie Mineralwolle
Bertcksichtigung regionaler Zulieferer und Lieferanten

.Zu umweltbewusstem Handeln gehort ein verantwortungsvoller Umgang mit Schadstoffen wie

Asbest, PCB oder PAK. Ein wichtiger Baustein ist unser Schadstoffkataster, das wir Gber Clustering

im Bestand und Registrierung von Verdachtsfallen fortschreiben. Zugleich schauen wir uns alle

heute verfligbaren Materialien genau an, um bei kiinftigen Projekten moglichst keine Schadstoffe

zu verbauen.”
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Der fachgerechte Umgang mit Altlasten und Gebdu-
deschadstoffen spielt eine wesentliche Rolle fur den
Schutz der Umwelt und die Gesundheit von Mietern
und Mitarbeitern. Mit unserem Schadstoffmanage-
ment kldren wir Verdachtsfalle zeitnah ab, liefern

verlassliche Diagnosen und sorgen nach Bedarf fur

Okologie

sichere Sanierung und Entsorgung. Ziel ist es, bis
2030 Schadstofffreiheit im Bestand zu erreichen.
Dazu achten wir darauf, in unseren Bauprojekten
schadstoffhaltige Materialien zu vermeiden. Bereits
heute gilt unsere Konzentration 6kologisch wertvol-

len Baustoffen und -teilen.

Definition und Listung umwelt- und gesundheitsschddlicher Bauteile

Fortschreibung des Schadstoffkatasters

Registrierung von Verdachtsfdllen und Befunden (Teil des Katasters)

Clustering des Wohnungsbestandes

Mitarbeiterschulungen zur Optimierung von Arbeitsschutz und Unfallvermeidung

Umfassender Schadstoffcheck bei jeder Neuvermietung, Instandhaltung sowie

Einzel- und GroBmodernisierungen

Definition der Qualitdtsmerkmale schadstofffreier, umweltfreundlicher

und recycelbarer Baustoffe

Fortschreibung des Baumkatasters im
Garten- und Landschaftsbau

Anlage von Blumenwiesen sowie
Insekten- und Bienenhotels
Bewdsserungssysteme fir

Pflanzen und Baume

Baumartenwahl mit Blick auf Klima-
wandel (bei Neupflanzungen)
Upcycling auf Spielpldtzen (Spielgerate
aus recycelten Plastikabfdllen)
EinfUhrung barrierearmer Unterflur-
behalter in der Abfallentsorgung

Sukzessive Umstellung auf
Smart-Metering-Systeme

Installation von Fotovoltaikanlagen

auf Bestandsgebduden

Pilotversuche mit Smart Home
Konzeptionierung von
Ambient-Assisted-Living-Leistungen
Nachhaltiges Betriebskostenmanagement
Kostenlose individuelle Energiespar-
beratung fir Mieter

Integration von E-Ladesdulen

in den Quartieren

UmrUstung auf E-Mobilitét im
SWB-Fuhrpark (PKWs, Fahrrader)
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Sicherheit schafft Spielraum

Unsere Kernaufgabe besteht darin, vielfaltigen Zielgruppen bedarfsgerechten Wohnraum in Milheim
zu bieten. Dauerhaft, verldsslich, bezahlbar. Voraussetzung dafir ist eine nachhaltig erfolgreiche
Unternehmensentwicklung. Gesicherte Liquiditdt und angemessene Renditen machen sie erst mog-

lich: kontinuierliche Investitionen in moderne, klimaneutrale Wohnungen und ein attraktives Umfeld.
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Um gute Bedingungen fir Mieter und Mitarbei-
ter, Stadt und Klima zu bieten, missen wir dauer-
haft als Unternehmen erfolgreich sein. Unsere
starke Position im Wettbewerb dient also nicht
einer kurzfristigen Profitmaximierung. Viel-

mehr entwickeln und verbessern wir Strategien,

Wirtschaftliche Entwicklung
inTE

Konzepte und Prozesse, die wirtschaftlich, dko-
logisch und sozial verantwortungsvolles Handeln
zugleich einschlieBen und absichern. Dabei sind

sie grundsatzlich so angelegt, dass wir fur kinf-

tige Anforderungen offen bleiben.

2020 2021

Solide Basis

Unsere Wettbewerbsfdahigkeit beruht auf
unseren zentralen Ressourcen: Gebdude- und
Wohnungsbestand, Eigenkapital und Dienst-
leistungsspektrum. Entsprechend arbeiten wir

konsequent an wachsenden Umsatzerlésen,
Rentabilitat und stabilen Jahrestberschis-
sen. Wir investieren in eine technische Bewirt-
schaftung, damit unsere Bestdnde aktuel-
len Anforderungen gerecht werden. Zugleich

,Stabile Jahresergebnisse erreichen, mit denen wir sowohl die

gebotenen Investitionen gewdhrleisten als auch die Wirtschafts-

kraft der SWB konstant verbessern kdnnen: Das ist im Wesentlichen
die wirtschaftliche Zielsetzung unserer Unternehmensplanung.”

Sven Glocker (kaufménnischer Leiter)



achten wir auf Kosteneffizienz, nehmen For-
derprogramme in Anspruch und entwickeln
strategische Kooperationen, um die finan-
ziellen Aufwendungen im Rahmen zu halten.
Bedarfsgerechte Servicekonzepte reduzieren
Leerstands- und Fluktuationsquoten und stei-

gern die Kundenzufriedenheit.

Struktur und Flexibilitat

Mit definierten Abldufen z.B. im Risiko- und
Krisenmanagement geben wir Sicherheit;
gleichzeitig schaffen wir die organisatorischen
Voraussetzungen dafir, neue Bedarfslagen
schnell zu erkennen und flexibel zu berlck-
sichtigen. Langfristige Unternehmensziele legen
wir mithilfe konstanter Marktbeobachtung und
demografischer Analysen fest und passen sie
Verdnderungen kontinuierlich an. Klare Struktu-
ren und flache Hierarchien férdern Eigenverant-
wortlichkeit und Initiative; Spielraum fur neue
Ideen entsteht durch Entlastungen auf dem
Wege von Automatisierung und Digitalisierung.

Okonomie
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Investitionen

in €/m?

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Investitionen auf hohem Niveau

Seit Jahren befinden sich die Investitionen in
unsere Bestdnde sowie in NeubaumaBnah-
men auf einem hohem Niveau. Unsere 5-Jah-
res-Wirtschafts- und Finanzplanung zeigt dies
auch far die Zukunft. Lediglich im Bereich der
Bestandsentwicklung ist aufgrund der Unwag-
barkeiten in der Férderpolitik ein Knick zu

erwarten.

I Instandhaltung

Modernisierung

2022 2023 2024 2025 2026

Gesicherte Leistungsstarke

Zukunftsfahigkeit héngt zunehmend davon ab,
ob die nétigen Kompetenzen mittel- und lang-
fristig zur Verfligung stehen. Dazu konzentrieren
wir uns auf die Erweiterung eigener Ressour-
cen und gewinnen Nachwuchs- und Fach-
krafte prioritar Uber Aus- und Weiterbildung.
Den Erfolg dieser Ausrichtung verstarken wir
mit attraktiven Arbeitsbedingungen und einer
intensiven Personalentwicklung. Zusétzlich
bauen wir derzeit unseren Servicebetrieb zum
technischen Kompetenzzentrum aus. Dabei
werden Leistungsspektrum sowie Qualifikatio-
nen und Kapazitdten sukzessive aufgestockt,
um eine weitgehend autonome Instandhaltung

zu ermaglichen.

i Energetische Sanierung

Neubau, Um- und Ausbau



2020 2021
Bilanzsumme 409,7 Mio. €  421,6 Mio. € 502,0 Mio. €
Anlagevermégen 375,1 Mio. € 387,3 Mio. € 467,7 Mio. €
Eigenkapital 61,6 Mio. € 64,0 Mio € 74,9 Mio. €
Eigenkapitalquote 15,0% 15,3% 14,9 %
Eigenkapitalrentabilitat 51% 5,9% 6,0%
Kapitaldienstdeckungsquote 40,60 % 40,72 % 42,70 %
Cashflow 13.936 T€ 15.389 T€ 17.350 T€
Nettosollmiete Wohnungen 5,70€/m? 5,88 €/m? 6,09 €/m?
Leerstandsquote * 3.5% 4,9% 3,0%
Gesamtkapitalrentabilitat 2,8% 2,8% 2,2 %
Mieter-Fluktuationsquote * 9,90 % 10,40 % 7.5%
Instandhaltung 18,29 €/m? 18,38 €/m? 17,69 €/m?
Investitionen 55,58 €/m? 42,26 €/m? 71,20€/m?

1 inkl. Freizlige/Ruckbau/Leerstand
2 vorsichtige Bewertung aufgrund unsicherer Foérderlandschaften

Positive Entwicklung - hohe Investitionsbereitschaft
So stellt sich der Berichtszeitraum im Ganzen dar. Erfreulich sind die Zuwdchse bei
EigenkapitalgréoBen und Cashflow; Optimierungsbedarf besteht bei Kapitaldienst-

deckungs- und Leerstandsquote, sobald sich die wirtschaftspolitische Lage stabilisiert.

Im Mittel haben wir erneut stérker in unsere Bestdnde investiert; zugleich entwickelten
sich die JahresUberschisse positiv, was wir auch zuklnftig anstreben. Weitere Steige-
rungen der Investitionen sind nétig und gewollt, hdngen jedoch von Baukosten, Zins-

niveau und Foérdermitteln ab.

Okonomie

516,7 Mio. €
482,4 Mio. €
105,1 Mio. €
20,3 %
5,7 %

38,00 %
20.900 T€
7,00 €/m?
3,0%

2,3%

8,0%

17,00 €/m?

4,30€/m??
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Objektqualitaten systematisch verbessern,
den Wohnkomfort steigern und dabei maxi-
male Kosteneffizienz realisieren: Diese Fokus-
ziele umfassen nicht zuletzt die Ausrichtung auf
klimaneutrales Wohnen bis 2045. Ein fundierter
Handlungsleitfaden fiir die Quartiersentwick-
lung ist mit der Portfolioanalyse entstanden.

Unter Beachtung kaufmdannischer, technischer,

energetischer und lagespezifischer Faktoren
setzt sie die Ubergeordnete Unternehmensstra-
tegie in Beziehung zum konkreten Wohnungs-
bestand. So lassen sich u.a. Mindestrenditen
oder Mieterhéhungspotenziale als kaufman-
nische ZielgréBen definieren. Das erfolgreich
implementierte Portfolio- und Investitionsma-

nagement wird abteilungstbergreifend genutzt.

Beurteilung von Bestandssituation und Entwicklungsaussichten
(Bestandsanalyse, technische Analyse)

Entwicklungsstrategie fur die Besténde unter Berlicksichtigung von Lage-
situation, Wohnungsbestand und wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit
Bewertung der Einzelobjekte nach einem definierten einheitlichen Schema
Machbarkeitsstudien

Bildung von Entwicklungsclustern unter Berlicksichtigung der Ausstattungsstandards
Handlungsstrategien fir Entwicklungscluster im Quartiers-
zusammenhang sowie flr einzelne Besténde

Richtlinien fur die operative Umsetzung der Handlungsstrategien
Steuerung der Investitionen nach Unternehmenszielen

Detaillierte Analyse der Kosten

Reduzierung der Kosten fir laufende Instandhaltung oder
Wohnungsmodernisierung bei Mieterwechsel

Berechnung und Analyse von Renditen

.Mit Blick auf eine stabile wirtschaftliche Entwicklung bei maximalem Handlungsspielraum
ist ein funktionierendes Liquiditats- und Finanzmanagement unabdingbar. Planbilanzen
und Kennzahlensysteme, gekoppelt mit der Wirtschaftsplanung, sind das Fundament

einer zielgerechten Unternehmenssteuerung”
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Ausgewogene Finanzierungskonzepte gewdhrleisten unsere Betriebskostenmanagement

wirtschaftliche Stabilitat und sichern geplante Investitionen ab; Passgenaue Vorauszahlungen fir die Mieter

deren Entwicklung behalten wir Uber regelmdBige Kontrollen im Integrierte Betriebskostenabrechnung

Blick. Den Umgang mit Planabweichungen regelt unser dyna- fur den Gesamtbestand

misches Risikomanagementsystem mit der Sicherung unserer Berucksichtigung kostensenkender Technik: u.a. LED-
okologischen und konomischen Ziele, bei gleichzeitig langfristig Nutzung oder Strom aus Fotovoltaikanlagen in den
bezahlbarem Wohnen. Gerade deshalb werden wir kinftig ins- Allgemeinbereichen, Einbau moderner Aufzugstechniken
besondere die vorhandenen Férderoptionen des Landes noch sowie Ausschdpfung von Sparpotenzialen bei Neu-,
intensiver als bisher in unsere Investitionsplanung einbinden. Um- und AusbaumaBnahmen (z.B. Mieterstrom)

Kostenkontrolle durch stetige Neu- bzw. Nach-
verhandlungen bei Leistungsvergaben
Regenwasserverwertung/-versickerung zur
Reduzierung der Abwasserkosten

Entwicklung von Finanzierungskonzepten Abfallmanagement durch Unterflurcontainer

Einsatz eines branchenspezifischen Management-

Informationssystems (,WOWIFIN") Risikomanagement

Breit gefdchertes Kreditportfolio mit standiger Zertifiziertes Risikomanagementsystem
Marktanalyse intern und durch Dritte Rezertifizierung nach IFC-Ebert-

Vermehrte Férderantrdge, auch fir Modernisierung Standard im Geschéftsjahr 2022

Ausgewogener Férdermix bei Investitionen Aufnahme der neuen Risiken infolge von Corona-
Stetige Uberwachung des Finanzmarktes Krise und Ukrainekrieg in den Risikobericht
Updates der Férderprogramme von KfW und Land NRW Fortlaufende Beobachtung von Frihwarn-
Prolongationen, Umfinanzierungen, Forward-Konditionen indikatoren zur Feststellung von Gefahrdungs-
Alternative Finanzierungsmodelle potenzialen in allen Fachbereichen

Definition und Bewertung der Risiken

Mittel- und Langfristplanung durch Fuhrungskrafte
Mehrjdhrige Wirtschafts- und Finanzpldne Erleichterte Friherkennung bestands-
Quartalsberichte fur Aufsichtsrat und Gesellschafter gefdhrdender Risiken durch die Geschdaftsfliihrung
Abweichungskontrollen im Rahmen monatlicher Bericht- aufgrund turnusmdaBiger Kennzahlenlber-
erstattung: Abgleich Plan-/Ist-Zahlen, Analyse von wachung im Zuge des Berichtswesens
Abweichungen, Einleitung korrigierender MaBnahmen Kontinuierliche Uberwachung der operativen
RegelmdBige Kontrollen zu den Investitionen Prozesse durch die Interne Revision
Mietenmanagement Liquiditatsmanagement
Objektorientierte Preis-/Produktpolitik Steigender Cashflow zur Sicherung der operativen
RegelmdBige Anpassung der Neuvermietungs- Geschdftstatigkeit und des Eigenkapitaleinsatzes
zielmieten unter Beachtung von Marktlage, Miet- bei Investitionen ins Anlagevermdgen
spiegel und wirtschaftlicher Auskdmmlichkeit Keine Unternehmensfinanzierung
Grof3teil der Mieten weiter unter stadti- Prolongationen bei gleichzeitiger Liquiditatssteigerung
schem Durchschnittswert Laufende Uberwachung der Investitionen
Forderungsmanagement mit definiertem Regelwerk und Valutierungen
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Die digitale Transformation spielt fur die weitere
Entwicklung unseres Unternehmens eine zentrale
Rolle. Sie unterstitzt die Optimierung unserer
Prozesse und ist im Hinblick auf den stetig wach-
senden Fachkraftemangel mittelfristig unver-
zichtbar. Als Grundlage unserer Wettbewerbs-
und Zukunftsfahigkeit steht sie somit auch fir die
Sicherheit der Arbeitspldtze. Gleichzeitig nimmt
die Effizienz zu, sodass Freirdume fur kreative
Lésungen und Innovation entstehen. Im Fokus

Mobile Wohnungsabnahmen

der digitalen Prozessentwicklung steht unser
ERP-System, das je nach Bedarf um ,Satelliten-
systeme" erweitert wird. Entscheidend ist zukunf-
tig, dass die Mitarbeiter in diesen Gesamtprozess
aktiv eingebunden sind und jeweils ihre fachliche
Perspektive einbringen kdnnen, um eine nattr-
liche Akzeptanz zu fordern. Zur strukturierten Vor-
bereitung dieser Transformation erarbeiten wir
eine digitale Roadmap und passen unsere IT-
Infrastruktur an den definierten Bedarf an.

Digitaler Auftragseingang auf Mobilgerdten im Servicebetrieb

Einrichtung von Self Services im Personalwesen (Zeiterfassung,

Abwesenheitsplanung, Gehaltsabrechnungen etc.)

Digitales Vertragsmanagement

Digitales Tool zur Optimierung der telefonischen Erreichbarkeit

Digitaler Rechnungseingang

Digitale Fahrzeugverwaltung (u.a. digitales Fahrtenbuch)

EinfUhrung virtueller Wohnungsbesichtigungen

Optimierung und Erweiterung des Intranets (2022 abgeschlossen)
Digitalisierung von Auftragsvergaben und Rechnungsfreigaben
EinfUhrung CTI-Telefonie

Digitalisierung der Personalakten in Arbeit

Umstellung der Sitzungssaaltechnik auf Videokonferenzsysteme

.Eine durchdachte IT-Infrastruktur (Hard- und Software) bildet die Basis
unserer Digitalisierungsstrategie — das gemeinsame Erarbeiten und enga-
gierte Umsetzen mit den Fachabteilungen und Kollegen ist dann die Kar."
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Beteiligung an eMHergie GmbH

Um Gebdudebestdnde zukunftsfahig zu ent-
wickeln, sind vielfaltige Investitionen in Moder-
nisierung und Neubau erforderlich. Vor allem
die Ausrichtung an klimaneutralem Wohnen
bis 2045 stellt eine erhebliche und kosteninten-
sive Herausforderung dar. Um unsere 6kologi-
schen Ziele zu erreichen, haben wir mit dem
Mulheimer Energieversorger med! und der Mil-
heimer Wohnungsbau eG eine gemeinsame

Gesellschaft gegrindet. Die Vorteile dieser

Aufgaben und Ziele

> Kompetente Unterstitzung auf
dem Weg zur Klimaneutralitét

> Umsetzung von Mieterstrommodellen

> Erbringung von Energie- und
Messdienstleistungen

> Mittelfristige Umstellung auf regenerative
Energieversorgung im Bestand

> Errichtung bzw. Erwerb und/oder
Verpachtung und Betrieb von
> Anlagen zur dezentralen Energieerzeugung
» Fotovoltaikanlagen
» weiteren Erneuerbare-Energien-Anlagen

> Ladesaulen fur Elektromobilitéat

> Energie- und Kabelnetzen

T .- ¢

lokalen Kooperation: direkter Zugriff auf rele-
vantes Know-how zur Energiewende sowie
Synergieeffekte durch standardisierte Losun-
gen und Bindelung von Standorten. Auf diese
Weise wollen wir CO2-Emissionen und (Mietne-
ben-) Kosten weiter senken und den ékologi-
schen Umbau beschleunigen. Hinzu kommt eine
Kooperation mit der Hochschule Dusseldorf zur
Entwicklung von Quartierslésungen (regenera-

tive Energietréger und Speicherméglichkeiten).

Erste Projekte im Berichtszeitraum

Punkthochhaus Gneisenaustraf3e

> Installation einer Fotovoltaik-
anlage zur Stromerzeugung

> Nutzung der erneuerbaren Energie
als Allgemeinstrom (fir Treppen-
hausbeleuchtung, Aufzug etc.)

Thiiringer Straf3e
> Installation einer Fotovoltaikanlage

> Erzeugung und Vertrieb von Mieterstrom






Mit allen Kraften unterwegs

So viele Herausforderungen die Zukunft bereithdlt, sie bietet zugleich auch mehr Chancen als je
zuvor, die eigenen Grenzen stetig zu erweitern. Neugierde, Kreativitat, Mut und Motivation: Wir freuen
uns Uber eine Belegschaft, die diese Merkmale mitbringt. So fallen gezielte Férderung und kontinu-
jerliche Qualifizierung auf fruchtbaren Boden, neue Wege werden gern beschritten und innovative
Losungen aktiv gesucht — und gefunden.

Mitarbeiter
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Die Situation im Personalbereich hat sich im
Berichtszeitraum nicht entspannt — im Gegen-
teil. Der demografische Wandel wird sich in den
ndchsten Jahren auch bei der SWB stark aus-
wirken; Fachkraftemangel und Anpassungs-
druck der modernen Arbeitswelt nehmen weiter
zu. Entsprechend hoch bleibt der Stellenwert
motivierter und qualifizierter Mitarbeiter, dem
wir mit einer nachhaltigen Personalpolitik

gerecht werden.

Zentrales Prinzip ist ein wechselseitiges Geben
und Nehmen, das die Chancen erfolgreicher
Rekrutierung und Bindung erhéht. In diesem
Sinn gestalten wir Arbeit zugleich anspruchs-
voll und agil sowie partnerschaftlich und sicher.
Neben attraktiven Sonderleistungen gehort
dazu auch, Hierarchieebenen noch durchlés-
siger und Entwicklungschancen transparen-
ter zu machen. Verl@sslichkeit und Kompetenz,

Verdnderungsbereitschaft und persénliches
Engagement: Wir investieren genau das, was
wir von unseren Mitarbeitern erwarten.

Die SWB gewdhrleistet sadmtliche Schutzrechte
fur Arbeitnehmer nach deutschem Arbeitsrecht.
Als Mitglied im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft wenden wir zudem
den Manteltarifvertrag fur die Beschaftigten
in der Wohnungswirtschaft an. Damit stehen
wir fUr eine faire und leistungsgemdfBe Bezah-
lung nach einem transparenten System. Zahl-
reiche Betriebsvereinbarungen sichern weiter-
gehende Anspriiche unserer Mitarbeiter bis hin
zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf. Wich-
tige Entscheidungen Uber Rechte und Pflichten
der Belegschaft werden grundsatzlich in enger
Abstimmung mit dem Betriebsrat getroffen.

* In Bezug auf die Wahrung der Menschenrechte gelten die nationalen Rechte und Vorschriften; eine gezielte

Uberprifung an einzelnen Betriebsstatten in Miilheim findet bei der SWB nicht statt. Bei der Auftragsvergabe

berlcksichtigen wir die strengen Vorgaben der Gesetzgebung in Deutschland und der EU. Die Bieter ver-

pflichten sich, die Bestimmungen des Tariftreue- und Vergabegesetzes NRW und alle weiteren rechtlichen

Regeln zu beachten. Entsprechende Nachweise, z.B. zur Einhaltung des gesetzlichen Mindestlohns, werden

konsequent angefordert.



Gleichberechtigte Vielfalt

Wir férdern die Vielfalt in unserer Belegschaft,
wenden uns konsequent gegen jede Art von
Diskriminierung und sorgen fiir Chancengleich-
heit. Unabhdangig von Geschlecht, Alter, Her-
kunft, religiéser Orientierung, Weltanschau-
ung oder Handicaps stehen bei uns neben

Mitarbeiterfluktuation seit 2010

Fluktuationsquote in %

Fachkompetenz und Leistung im jeweiligen
Aufgabenbereich das zwischenmenschliche
Miteinander und die Gemeinschaft im Vorder-
grund. Das beweisen wir u.a. mit einem Frauen-
anteil von knapp 50 % in FUhrungspositionen
und besonderem Engagement fir die Verein-
barkeit von Familie und Beruf (s. Seite 47).

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Sinn und Perspektiven

Traditionell legen wir bei der SWB groBen Wert
darauf, dass unsere Mitarbeiter sich mit dem
Unternehmen identifizieren. Darlber entschei-
denim Wesentlichen drei Faktoren: Als kommu-
nales Wohnungsunternehmen bieten wir eine
Arbeitszufriedenheit, die auf gesellschaftlich

sinnvollem Tun basiert.

> Wir richten die Arbeitsbedingungen auf
lange Zeitrdume, interessante Perspek-
tiven und wechselseitigen Gewinn aus.
> Unseren Mitarbeitern eréffnen wir

auf allen Hierarchieebenen ver- ,
schiedene Méglichkeiten, die I ) -,
Unternehmensentwicklung = o

aktiv mitzugestalten.
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Die SWB engagiert sich traditionell und konti-
nuierlich in der Ausbildung qualifizierter Nach-
wuchskrafte. Neben der Wissensvermittlung
sieht unser Konzept u.a. vertiefte Einblicke in alle
Abteilungen und Bereiche sowie den Umngang
mit modernen Tools der Wohnungswirtschaft
vor. Fur gezielte UnterstUtzung der fachlichen wie
personlichen Entwicklung sorgen die Ansprech-
partner in den Teams sowie unsere Ausbil-
dungspatenschaften. Ein Schwerpunkt liegt
auf der Befdhigung zu eigenverantwortlicher
Mitarbeit. Dazu haben wir im Berichtszeitraum
ein Azubi-Buro in Mllheim-HeiBen eingerich-
tet: Seit Dezember 2020 betreuen angehende
Immobilienkaufleute ab dem dritten Lehrjahr
hier eigenstandig einen Bestand von rund 250
Wohnungen.

Uber die kontinuierliche Fort- und Weiterbil-
dung unserer Belegschaft hinaus haben wir 2021
ein neues Personalentwicklungsprogramm kon-
zipiert, das wir ab 2022 umsetzen. Qualifizierte
Mitarbeiter werden von internen wie externen
Coaches dabei unterstUtzt, Projekt- und Fuh-
rungsverantwortung zu Ubernehmen und sich

dabei auch persénlich weiterzuentwickeln. Um

sicherzustellen, dass unsere Personalstrategie
und die zugehdérigen MalBnahmen dauerhaft
dem Bedarf entsprechen, fihren wir regelmaBig

anonymisierte Mitarbeiterbefragungen durch.

Die SWB funktioniert als Gemeinschaft am
besten. Auf dieser Uberzeugung griindet
unsere Kultur der Kollegialitat, Transparenz
und Offenheit. Dazu zahlen klare Zielver-
einbarungen und regelmdaBiges Feedback
ebenso wie das gezielte Einholen von Ein-
schatzungen und Vorschldgen aus der Beleg-
schaft. Mehr Eigenverantwortung und selbstbe-
stimmtes Arbeiten lassen wir nach Méglichkeit
gerne zu und erleichtern die Vereinbarkeit von
Familie und Beruf — bis hin zum Angebot von
Kitaplatzen. Fur beschleunigte interne Abldaufe
und einen einfachen Know-how-Transfer steht
als gemeinsame Plattform ein Intranet zur Ver-
flUgung, das wir im Berichtszeitraum erweitert
und optimiert haben. Mit modernen Kommu-
nikationsrdumen férdern wir interdisziplinare
Zusammenarbeit und abteilungstbergreifen-
den Austausch. Sportliche Aktivitaten, Betriebs-
und Weihnachtsfeiern starken zusdatzlich den

Zusammenhalt im SWB-Team.



Die Einsatzbereitschaft unserer Mitarbeiter
honorieren wir auch durch Verglnstigungen,
besondere Zuwendungen und weitere Zusatz-
leistungen. Neben attraktiven Corporate Bene-
fits bieten wir eine aktive Gesundheitsférde-
rung und eine betriebliche Altersvorsorge.

Darlber hinaus profitiert die Belegschaft z.B.

Abwesenheitsquote
Durchschnittliche Betriebszugehérigkeit
Anzahl der Auszubildenden

Anteil der Frauen in Fiihrungspositionen
(bis Teamleitung)

Durchschnittsalter der Beschaftigten
Anzahl der lbernommenen Auszubildenden

Weiterbildungskosten (je Mitarbeiter)

Glinstige Vorzeichen fiir kiinftigen Umbau

von freien Tagen zu besonderen Anldssen und
kann zu wichtigen Themen wie Vermodgensbil-
dung und Altersvorsorge kompetente Bera-
tung in Anspruch nehmen. So stellen wir unter
Beweis, dass sich Leistung fur die Mitarbeiter
ebenso lohnt wie fur das Unternehmen. Das

verstarkt die Bindung und Uberzeugt auch

Dafir stehen drei Faktoren. 1. Die Motivation der Belegschaft hat sich als krisenfest

erwiesen. Das zeigt sich u.a. am Abwartstrend der Abwesenheitsquote und unseren

niedrigen Fluktuationsquoten. 2. Der Fachkraftemangel wirft seine Schatten voraus —

ablesbar am Durchschnittsalter, das bei uns den Verlust von mehr als 20 % der Mit-

arbeiter in der ndchsten Dekade bedeutet. 3. Unsere Antwort darauf: ein gezielter

Ausbau der individuellen Entwicklungsméglichkeiten sowie des hohen, durch Corona

nur kurzfristig ausgebremsten Aus- und Weiterbildungsengagements.

Mitarbeiter

Nachwuchskrafte.
2020 2021

550% 5,47 % 5,00 % 5,00 %
10,6 Jahre 11,7 Jahre 11,5 Jahre 13 Jahre
13 12 15 16
52,94 % 50,00 % 52,84 % 56,00 %
42,77 Jahre 43,62 Jahre 43,5 Jahre 40,00 Jahre
1 1 11 14
187,06 € 414,93 € 1.013,00 € 1.200,00 €
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Die Gesundheit unserer Mitarbeiter ist wesent-
liche Voraussetzung einer langfristigen erfolg-
reichen Zusammenarbeit. Das gilt mit Blick auf
die demografische Entwicklung umso mehr; die
betriebliche Gesundheitsférderung betrachten

wir daher als wichtige Investition in die Zukunft.

Einen moglichst beschwerdefreien beruflichen
Einsatz bis ins hdhere Alter unterstitzen wir auf
mehreren Ebenen — vom Arbeitsumfeld bis zur
personlichen Vorsorge. Die bereits vorhandenen
Angebote bauen wir nach Bedarf und aktuel-

lem Kenntnisstand sukzessive weiter aus.

Betriebliche arbeitgeberfinanzierte Zusatzkrankenversicherung

Sechs Monate Lohnfortzahlung im Krankheitsfall
Betriebsarztsprechstunde: Gesundheitschecks, individuelle Gesundheitsberatung

Vortrdge zur Prdvention arbeitsbedingter Belastungen (Haltungsschdden etc.)

Optionale Grippe- und COVID-19-Impfungen

Bewegungsforderung durch betriebliche Sportangebote

Wasserspender und wéchentlich frisches Obst und Gemise

Ergonomische Arbeitspldtze




Um Motivation und Leistungsfahigkeit zu
fordern, beziehen wir im Zuge einer ganzheit-
lichen Betrachtung Arbeitszeiten und Arbeits-
orte sowie die jeweilige Lebenssituation der
Mitarbeiter ein. Insbesondere unterstitzen
wir eine gute Work-Life-Balance, ermoglichen
mehr Flexibilitdt im Alltag und kimmern uns um
den besonderen Bedarf von Eltern und pflegen-
den Angehérigen. Wahrend der Corona-Krise

Bausteine und Ma3hahmen

Mitarbeiter

konnten wir mit individuellen Arbeitszeitrege-
lungen und mobilem Arbeiten diejenigen Kol-
legen ein wenig entlasten, die von geschlos-
senen Kitas und Homeschooling betroffen
waren. Als wichtiges neues Angebot haben wir
im Berichtszeitraum ein Bestandsgebdude zur
U3-Kita umgebaut und halten hier dauerhaft
Platze fur Mitarbeiterkinder vor (s. dazu Seite 14).

> Teilzeitoptionen, auch als individuelle Lésungen

> Abweichung von Kernarbeitszeiten méglich

> Mobiles Arbeiten nach Bedarf

> Arbeitsbeginn fir Mitarbeiter des Servicebetriebs mit der Anfahrt der

ersten Baustelle von zu Hause aus

> Mobile Zeiterfassung als Self Service

> Reservierung von drei Kitaplatzen zur Vergabe an Mitarbeiterkinder

> Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten in Vorbereitung

Wesentlicher Bestandteil der Wertschatzung, die wir unseren Mitarbei-
tern entgegenbringen, ist die Berlcksichtigung von Sozialbelangen. Die
Gestaltung flexibler und individueller Arbeitszeiten, u.a. durch mobiles
Arbeiten, deckt als ein Baustein das Bedurfnis vieler Mitarbeiter, Familie

und Beruf sowie die Pflege von Angehérigen in Einklang zu bringen.”

Dorothee Lange (Abteilungsleiterin Personal, Ausbildung, Recht

und Verwaltung)







Mitarbeiter mUssen jetzt und in Zukunft immer
mehr Informationen verarbeiten und sich immer
wieder flexibel auf Verénderungen einstellen.
Grundlagen daftir schaffen wir mit einer fun-
dierten Ausbildung, die kompetenten Nach-
wuchs generiert und im Oktober 2021 vom
Arbeitgeberverband der Deutschen Immobi-
lienwirtschaft e.V. die Auszeichnung ,Ausbil-

dung in Bestform" erhielt. Die anschlieBende

Mitarbeiter

Berufstatigkeit ist von kontinuierlicher Fort- und
Weiterbildung gepragt. Fachliche wie persén-
liche Entwicklung sind bei der SWB kein Privi-
leg der FUhrungskrafte, sondern durchgehend
Standard. Fur unsere Mitarbeiter bedeutet das
mehr Sicherheit gegenlber wechselnden Anfor-
derungen, konstante Beschdaftigungsfahigkeit

und Karrierechancen.

Hohes Engagement auch im Bereich der handwerklichen Ausbildung

Duales Ausbildungssystem

Modernisiertes Ausbildungskonzept mit definierten Zielen

Patenschaften fir Auszubildende

Azubi-Blro mit eigenstdndiger Bestandsbewirtschaftung

Kontinuierliche Aktualisierung und Ausbau von Fachkompetenzen

Austausch in Arbeitskreisen

Gezielte Hinweise auf Mdglichkeiten im Rahmen von Bildungsurlaub

Schulungsprogramm zu Digitalisierung und ,New Work"

Ubergeordnete Personalplanung mit Blick auf kiinftige Bedarfe

Individuelle Entwicklungspldne

Férderung aufwendiger BildungsmaBnahmen, die persénlicher

Weiterentwicklung und dem Unternehmen dienen

WIR-Akademie als Entwicklungsangebot fur Mitarbeiter

Selbststandige Bestandsbewirtschaftung im 2020 eréffneten Azubi-Buro in Mulheim-Heil3en
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Zukunft braucht Zusammenhalt

Wir sind ein integraler Bestandteil der Stadt Milheim und flhlen uns in besonderer Weise verpflichtet,
zu starken Gemeinschaften beizutragen — in unserem Kerngeschaft und dartber hinaus. Neben
bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum stehen wir fiir verl@ssliche, persénliche Betreuung,

Nachbarschaftlichkeit und ganzheitliche Quartiersentwicklung. Denn eine gute gemeinsame Zukunft
braucht mehr denn je ein gutes Miteinander.
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Das Handeln der SWB als zukunftsorientiertes
Unternehmen ist vom Leitbild einer nachhal-
tig agierenden Wohnungswirtschaft bestimmit.
Danach kommt uns soziale Verantwortung als
Wohnungsanbieter sowie als regionaler Wirt-
schaftsfaktor zu. Dass wir in fast allen Stadt-
teilen Quartiere baulich, aber auch sozio-
strukturell mitentwickeln, geht mit vielfaltigen
Verpflichtungen einher: gegentiber Mietern und
Wohnungssuchenden, lokalen Geschdafts- und
Kooperationspartnern und der Stadt Mulheim.
Daher haben wir den Anspruch, im Rahmen
unserer Geschaftstatigkeit stets verantwor-
tungsbewusst zu handeln und nach Moglich-
keit Gewinn fur die Gemeinschaft zu erzielen.

Mietvertrage mit
der Stadt Mulheim

Einzelmietvertradge mit anerkannten
Asylberechtigten

Wohn- und Lebensqualitat in den einzelnen
Quartieren sind wesentliche Faktoren fur den
sozialen Zusammenhalt einer Stadtgesellschaft.
Unsere Strategie: eine ganzheitliche Entwick-
lung im Austausch mit den Menschen vor Ort.
Dazu férdern wir eine gute Mischung verschie-
dener Generationen, Einkommen und Lebens-
phasen mit passgenauen attraktiven Wohn-
angeboten. Wir setzen uns gezielt fur starke
Hausgemeinschaften und lebendige Nachbar-
schaften ein. Und nicht zuletzt tragen wir zu

einer bedarfsgerechten Infrastruktur bei.

Hinschauen, uns einbringen und bei Bedarf nach
Kraften unterstUtzen: So verstehen wir unseren
Beitrag zu einer solidarischen Stadtgesellschaft.
Dafir stehen in der Praxis verschiedene Leistun-
gen wie z.B. die Wohngeld- und die Konfliktbe-
ratung oder die finanzielle und organisatorische
Unterstltzung bei modernisierungsbedingten
Umzlgen. Weitere Beispiele aus dem Berichts-
zeitraum sind unburokratische Hilfen und der
tempordre Verzicht auf Mieterhéhungen in der
Corona-Krise sowie die schnelle Bereitstellung
von Wohnraum fir Opfer der Flutkatastrophe.
Dariber hinaus stehen wir der Stadt bei der Auf-
nahme und Begleitung gefliichteter Menschen
zur Seite.



Umzugsmanagement

Abriss- und modernisierungsbedingte
Auszlge seit 2016:

. Auszlge (extern)

WE

Umzige im SWB-Bestand

Das Ganze im Blick
Als kommunales Unternehmen engagieren wir
uns prinzipiell far eine vorteilhafte Stadtent-
wicklung. Wir kimmern uns um attraktiven,
bezahlbaren Wohnraum fur alle Zielgruppen
und starken als Arbeit- und Auftraggeber sowie
als engagierter Ausbilder die lokale Wirtschaft.
Auch besondere soziale Herausforderungen
haben wir im Blick und unterstitzen die Stadt
z.B. bei der Bereitstellung von Kitaplatzen sowie
mit Impulsen flr Inklusion und Integration. Hinzu
kommen hohe Investitionen in ein aktives Quar-
tierssnanagement und die Férderung von Sport,
Kultur und freiwilligem Engagement - fir nach-
haltige Lebensqualitét am Standort Mlheim.

Soziales Engagement
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Gefdérderte und frei finanzierte
Wohnungen

Offentlich geférdert

WE

Frei finanziert

Stdrkung der Infrastruktur

Ein ansprechendes Wohnumfeld und eine
bedarfsgerechte Versorgung spielen eine zen-
trale Rolle fur Lebensqualitat und Wohnzufrie-
denheit und steigern somit auch die Identifi-
kation mit dem Quartier. Daher engagiert sich
die SWB neben ihrem Kerngeschaft konstant fur
Ansiedlung und Verbleib relevanter Anbieter vor
Ort: als Impulsgeber und Kooperationspartner,
mit der Bereitstellung geeigneter Rdume und
nach Bedarf mit Neu- und UmbaumaBnahmen.

Zu den Erfolgsbeispielen im Berichtszeitraum
z&hlen neben zwei Kitas (s. Seite 14) u.a. die
Neueréffnung des Supermarkts Edeka Pasch-
mann in Saarn, die Einrichtung von Arztpraxen
in Styrum und ein Umbau fir die Caritas in MUl-
heim-Winkhausen. Um den jeweiligen Status
quo der lokalen Infrastruktur im Zuge unserer
ganzheitlichen Quartiersentwicklung noch ver-
|&sslicher zu bewerten, werden wir kiinftig das
Quartiermanagement und damit die Bewoh-
nersicht unmittelbar einbeziehen (s. Seite 60).

Wohnungsbestand gesamt
(inkl. Sachsen-Anhalt und Essen-Kettwig)

Aufgeteilt nach Raumzahl WE %
1-Raum-Wohnung 1.384 16,73
2-Raum-Wohnung 2.889 34,93
3-Raum-Wohnung 2.985 36,08
4-Raum-Wohnung 941 11,38
5-Raum-Wohnung 71 0,86
Mehr als 5 Rdume 2 0,02
Gesamt 8.272 100

Austausch und Zusammenarbeit

In allen Anliegen rund um Wohnungsbestand,
Quartier und Standortqualitat ist die Stadt
Mulheim wichtigster Partner der SWB. Zusdtz-
lich sind wir mit verschiedenen Branchenverbdn-
den, Banken und Versicherungen vernetzt — mit
dem Ziel, regelmdaBig Wissen und Erfahrung zu
bkonomisch wie 6kologisch wichtigen Fragen
auszutauschen. Die Teilnahme an Arbeitskreisen,
Fachtagungen und Themenforen macht unsere
Konzepte innovativer und unsere Ergebnisse
nachhaltiger. Entsprechend sind wir mit nahezu
allen Abteilungen und Bereichen u.a. in Arbeits-
gruppen des VdW oder des WIR e.V. vertreten.

Uberparteiliches Engagement
Spenden und Sponsoring zugunsten politischer
Parteien, deren Mandatstrdgern sowie sonstiger
Mitglieder sind bei der SWB generell ausge-
schlossen. Spenden an politiknahe Stiftungen
setzen immer die Zustimmung des Aufsichtsra-
tes voraus und sind 2020/2021 nicht erfolgt.



Sponsoringausgaben

Anzahl seniorengerechter
Wohnungen

Anzahl behindertengerechter
Wohnungen

Anzahl preisgebundener
Wohnungen

Anzahl der Quartierspunkte
Anzahl der Gemeinschaftsrdume

Anzahl der Veranstaltungen in den
Quartieren

2020

16.291,66€

1.166 WE

35 WE

3.145 WE

22

Rund ums Wohnen auf einem guten Weg

Beim barrierearmen Wohnen konnten wir unsere Leistung weiter steigern; die leicht

2021

24.995,20€

1.263 WE

35 WE

3.139 WE

22

254

50.000,00€

1.335 WE

35 WE

3.167 WE

25

350
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100.000,00 €

1.800 WE

16 WE

3.600 WE

30

600

reduzierte Anzahl preisgebundener Einheiten entspricht einem insgesamt niedrigeren

Bestand. Kommende NeubaumafBnahmen schlieBen weit Uber 100 &ffentlich gefor-
derte Wohnungen ein.* Rickschlége gab es im Bereich der sozialen Infrastruktur —

coronabedingt und nur vortbergehend. Im Sponsoring wie bei Veranstaltungen vor

Ort haben wir 2021 nahezu Vor-Pandemie-Niveau erreicht. Konzentriert auf Quartiers-

punkte und getrieben von einem neuen Férderkonzept, wird das Engagement kinftig

noch verstdrkt.
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Die Bedurfnisse unserer Mieter stehen im Mittel-
punkt unseres Handelns; sie sollen sich bei der
SWB dauerhaft gut aufgehoben fiihlen. Neben
Erhalt und Modernisierung unserer Bestdnde
bieten wir breit gefdcherte Serviceleistungen
rund ums Wohnen und geben Impulse zur Stei-

gerung der Lebensqualitdt im Quartier. Unser

Anspruch: unsere Mieter kompetent und indivi-
duell betreuen, ihre Anliegen zlgig und flexibel
bearbeiten, auf allen wichtigen Kandlen kommu-
nizieren und immer auch persénlich und vor Ort
prasent sein. Um unsere Leistung mit aktuellen
Anforderungen abzugleichen, ist eine Mieterbe-

fragung zur Wohnzufriedenheit in Vorbereitung.

Willkommenspaket mit Info-Ordner und SWB-Card

Hausmeisterblros als Anlaufstellen vor Ort

Optimierter Kundenservice: separate Betreuung von Mietern und Wohnungsinteressenten

Zentraler Frontservice als erste Anlaufstelle fir Mieteranliegen

Prasenz der Kundenbetreuer in den Quartieren (ca. 60 % der Arbeitszeit)

Beratungsbliro vor Ort bei GroBmodernisierungen

Hilfestellung bei modernisierungsbedingten Auszligen: Suche nach

Ersatzwohnung; Gewdhr der Bezugsfertigkeit inkl. wunschgemdBem

Anstrich; Organisation der Umzlige und Kostentibernahme

Bereitstellung und Pflege eines Mieterportals als digitales Mieterbiro

Service-App in Vorbereitung
Errichtung und Pflege von Spielplatzen

Bereitstellung von Gemeinschaftsrdumen

Durchfiuihrung zielgruppenorientierter Mieterfeste

Kostenlose Ausstattung fiir selbst organisierte Mieterfeste

Wiirdigung von Mietjubilaren
Wohngeldberatung

Gemeinsame Lésungssuche im Fall von Mietschulden

Bearbeitung von Mieterbeschwerden im persénlichen Kontakt

Nach Bedarf und auf Wunsch Vermittlung an soziale, psychologische

oder gesundheitsbezogene Fachberater und -dienste

Hilfen fir Hausgemeinschaften in Konfliktfallen bis hin

zur professionellen Konfliktsprechstunde

Unterstltzung in der Pandemie: u.a. Einrichtung einer Beratungs-Hotline; befristeter Verzicht

auf Mieterhéhungen; Wohngeldberatung und groBziigige Ratenvereinbarungen

Ausweitung des Quartiersmanagements



Als Partner der Stadt Mulheim sehen wir uns in der
Pflicht, langfristig bezahlbares Wohnen mit zeit-
gemdBer Qualitat und aktuellen Bedarfslagen
in Einklang zu bringen. Mit Blick auf den demo-
grafischen Wandel stellen wir deshalb verstarkt
barrierearmen Wohnraum zur Verfigung — nach
Maoglichkeit verbunden mit spezifischen Dienstleis-
tungsangeboten fir ein selbststandiges Leben zu

Bausteine und MafBnahmen

Errichtung von bezahlbarem Wohnraum

Mieterh6hungen mit Augenmal3

v VvV V VvV V

rutschhemmende Fliesen etc.

vV V

> Erleichterung der Millentsorgung
(Unterflurbehdalter)
> Passgenaue Angebote flr
kinderreiche Familien
> Errichtung von Kindertagesstdtten
> Unterstitzung fur Studenten, Schuler
und Azubis (u.a. Mietverzicht im
ersten Monat, 10 % Mieterlass flr
die Dauer der Aus-/Weiterbildung)
> Wohnraum und Begleitung fur Gefllichtete
> Errichtung von Gewerbeeinheiten

Soziales Engagement

Hause im Alter. Parallel dazu wollen wir in jedem
Quiartier Vielfalt und Generationengerechtigkeit
fordern und deshalb Wohnungen fur alle Alters-
gruppen und Lebensentwurfe bieten. Um GroBen,
Grundrisse, Ausstattungsstandards und Miet-
preise noch passgenauer zu entwickeln, werden
wir ab 2022 unser Quartiersmanagement und die
Bewohnersicht starker einbeziehen (s. S. 59).

Auswertung von Mieterbeschwerden fiir optimierte Ausstattungsstandards

Interessentenvermittlung mit Blick auf funktionierende Hausgemeinschaften
Barrierefreies Wohnen: Rollatorboxen, Aufziige, schwellenlose Zugdnge,

Beteiligung an Badumbau auf Mieterwunsch (bei Senioren, Menschen mit einer Behinderung)
Kooperation mit Anbietern von Dienstleistungen im Alltag (Einkaufsservice, Haushaltshilfen etc.)
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Der Zusammenhalt der Menschen vor Ort ist Selbst in der Corona-Krise ging es im Rahmen
wesentlich fur die Identifikation mit dem Quar- der strengen Auflagen weiter: mit kurzfristigeren
tier und die Bereitschaft zu Engagement und Aktionen, kleineren Projekten und grof3em
gegenseitiger Unterstitzung. Vor diesem Hinter- Engagement.

grund richten wir seit 2018 Quartierspunkte als

zentrale Anlauf-, Beratungs- und Informations- Fur die Zukunft sind weitere Anlaufstellen in
stellen ein — zundchst als Gemeinschaftsinitiative anderen Stadtteilen geplant; zusdtzlich wurde
von Stadt und SWB, inzwischen finanziell wie Anfang 2022 ein zentraler ,Quartierspunkt Plus”
personell in Eigenregie. 2020 haben wir trotz eroffnet. Im Mittelpunkt steht eine Quartiers-
Corona-Krise den dritten Quartierspunkt eroff- entwicklung aus Bewohnersicht, die auch in
net. Zwei qualifizierte Quartiersmanager entwi- die Planung baulicher MaBnahmen und Aus-
ckeln jeweils vor Ort gemeinsam mit Bewohnern stattungsstandards eingebunden ist. Dazu soll
und ansdssigen Akteuren Ideen und Konzepte, das Quartiersmanagement u.a. mithilfe des
stoBen Projekte an und férdern die Umsetzung. KECK-Atlas far Mulheim sowie einer speziell
So sind bereits viele Impulse fur Nachbarschaft- entwickelten Schablone die jeweilige demo-
lichkeit und Integration sowie zahlreiche Ange- grafische, sozialrdumliche und infrastrukturelle
bote fur verschiedene Zielgruppen entstanden. Lage vor Ort analysieren und auswerten.

Beratung, Vernetzung und Engagementférderung in

Quartierspunkten in Dimpten, HeiBen, Styrum

Anbahnung, Gestaltung und Pflege von Kooperationen

Initiierung und Férderung von Bildungs- und Freizeitangeboten
Intensivierung und Stdrkung von Nachbarschaften

Integrationsférderung

Kommunikation von Angeboten auf verschiedenen Kandlen
Vorbereitung der Eréffnung eines zentralen ,Quartierspunkt Plus” fur eine

bedarfsorientierte Entwicklung von Bestand, Ausstattung und Umfeld

.FUr eine nachhaltige Quartiersentwicklung mussen sich die Bewohner
mit ihrem Wohnort identifizieren kdnnen. Unser Ziel ist es, diese lden-
tifikation durch die Férderung von Nachbarschaften unter Einbezie-
hung von baulichen MaBnahmen zu erreichen.”
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Zukunftsfahige Quartiere kdnnen nur im Zusam-
menspiel aller relevanten Akteure entstehen.
Deshalb setzt die SWB in moglichst vielen
Bereichen auf Partnerschaften. Dazu zdhlen
der Austausch mit anderen kommunalen Woh-
nungsanbietern, die Mitwirkung in politischen
Gremien und Fordervereinen, die Zusammen-

arbeit des Quartiersmanagements mit sozialen

Bausteine und MafBnahmen

Soziales Engagement

Einrichtungen und Vereinen (s. Seite 59) sowie
die gezielte Unterstitzung fir ehrenamtliches
Engagement. Hinzu kommt ein breit gefacher-
tes Sponsoring, das wir im Berichtszeitraum neu
ausgerichtet haben: Kunftig liegt ein besonderer
Forderfokus auf Sportvereinen in den Quartieren,

in denen SWB-Mieter zu Hause sind.

> Kooperation mit anderen kommunalen Wohnungsunternehmen

der Region im Rahmen von ,WIR — Wohnen im Revier"

> Mitwirkung an politischen Entscheidungen:

Arbeitskreis Milheimer Mietspiegel, Klimaschutzbeirat etc.

> Mitgliedschaft im Férderverein der Hochschule Ruhr West e. V.

> Forderung von ehrenamtlichem Engagement in Vereinen,

Initiativen und sozialen Einrichtungen

> Konzentrierte Férderung der Arbeit von Sportvereinen in Quartieren mit SWB-Prdsenz

» Fokus auf Jugend- und Breitensport

» Verschiedene Sportarten

» Forderung von Trikots und Trainingsbekleidung, Banden und Ban-

nern, Events (z.B. med|-Nacht der Sieger)

> Ergdnzendes Sponsoring und Projektférderung fur
» Jugendarbeit: Café Fox, Jugendzentrum Stadtmitte etc.

» Kultur: WeiBe Nachte, Ringlokschuppen, Theater an der Ruhr,

Freilichtblhne, Karnevalsvereine etc.
> Inklusion und Integration: u.a. Verein fur
Bewegungsférderung und Gesund-

heitssport Mulheim an der Ruhr e.V.




Positionierung und Ausblick

Positionierung
und Ausblick

Interview mit der Geschdftsleitung: Andreas Timmerkamp
(GeschaftsfUhrer), Sven Glocker (kaufmdannischer Leiter)
und Oliver Ahrweiler (technischer Leiter)
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Der Krieg in der Ukraine hat auch in Deutschland die Krisen vervielfacht.

Lasst sich nachhaltige Entwicklung unter solchen Vorzeichen vorantreiben?

Andreas Timmerkamp: Dazu gibt es unserer Ansicht nach keine Alter-
native — auch und gerade in schwierigen Zeiten nicht. Viele Probleme
sind Uber viele Legislaturperioden entstanden; jetzt gilt es die Folgen
davon zu Uberwinden, ohne wieder in alte Fahrwasser zu geraten.
Daran arbeiten wir, obwohl die aktuelle Bundespolitik alles andere als
Planungssicherheit und Vertrauen gibt. Umso wichtiger ist es, eigene
Moglichkeiten optimal zu nutzen. Dazu gehort z.B. die sehr gute
Datenbasis zur Effizienz von Prozessen und Ergebnissen, die wir im
Zuge unserer Portfolioanalyse entwickelt haben. Wir agieren dabei aus
unserer Stdrke heraus und mit einem gesunden Selbstbewusstsein. Vor
allem aber sind hier Engagement und Innovationsfreude der SWB und
ihrer Mitarbeiter als unsere wichtigsten Ressourcen zu nennen. Das gilt
gleichermalBen flr unsere Tochtergesellschaft, deren Servicebetriebe
gezielt zum technischen Kompetenzzentrum entwickelt werden.

Bleiben wir bei den Mitarbeitern: Wie wollen Sie im Wettbewerb um Fachkréfte bestehen?

Sven Glocker: Kurz gesagt, indem wir unsere Personalpolitik konsequent
fortsetzen. Leistung ist fur uns keine Einbahnstral3e; Einsatz muss auch
das Unternehmen zeigen. Dank flacher Hierarchien, interdisziplindrer
Zusammenarbeit und Offenheit flr abteilungsibergreifendes Denken
bieten wir viel Spielraum in der Ausgestaltung der Berufstatigkeit.
Unserer Ausbildung wurde soeben ,Bestform” bescheinigt (s. Seite 51),
die wir auch im Anschluss mit individuellen Fort- und Weiterbildungs-
angeboten beweisen. Hinzu kommen interessante Karriereoptionen,
zahlreiche Benefits, eine aktive Gesundheitsférderung und engagierte
UnterstUtzung einer guten Work-Life-Balance. Und nicht zuletzt stellen
wir unsere Attraktivitat als Arbeitgeber regelmdfig auf den Prifstand —
auch im Vergleich mit anderen Unternehmen.
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In Sachen Klimaschutz hat die SWB zunehmend innovative Projekte wie
Fassadenbegrinung und Neubau in Holzbauweise lanciert. Bleibt es dabei?

Oliver Ahrweiler: Wir haben uns Klimaneutralitét bis 2045 auf die
Fahnen geschrieben. Auf dem Weg dorthin sind innovative Techno-
logien selbstversténdlich ein wichtiger Faktor; daher forcieren wir die
Zusammenarbeit mit Wissenschaftlern und Experten aus der Praxis.
Wir sind immer offen fir neue Ansétze und Verfahren, die energetisch
und/oder umwelttechnisch relevante Verbesserungen versprechen. Das
Uberprifen wir dann gern in der Praxis und verwenden die jeweilige Tech-
nologie bei erwiesenem Nutzen natrlich weiter. Nebenbei wird so auch
deutlich, wie viel (mehr) mit angemessener Férderung erreichbar wére.

Noch fehlt es aber daran. Kann der geforderte ékologische
Umbau lhre wirtschaftliche Stabilitat gefahrden?

Sven Glocker: Sicherlich nicht; eine solche Entwicklung wirden wir
friihzeitig erkennen und gezielt gegensteuern. Im Ubrigen setzt jedes
Bauprojekt ein tragféhiges Finanzierungskonzept voraus. Richtig ist
aber, dass die zunehmend krisenhaften Rahmenbedingungen die
Planungssicherheit der Wohnungswirtschaft kiinftig noch stérker
beeintrdchtigen werden. Und leider betrifft das besonders die Finan-
zierungs- und Investitionstdtigkeit. Entsprechend dringend ist eine
Optimierung der Férderlandschaften von Bund und Léndern geboten.
Zudem werden uns Bindnisse wie die Initiative Wohnen.2050 weiter-
helfen: Neben gemeinsamer Lobbyarbeit stehen sie u.a. fir Know-how-
Transfer, Synergien durch gemeinsame Projekte oder Standards. Mit
der Beteiligung am 2021 gegrindeten Gemeinschaftsunternehmen
eMHergie haben wir uns zusatzlich effiziente UnterstlUtzung fur die
Einbindung erneuerbarer Energien gesichert.

Bei BaumaBnahmen scheint es ,nur" noch um Klimaschutz zu gehen ...

Oliver Ahrweiler: Nicht bei der SWB. In Politik und Gesellschaft I&sst
sich diese Zuspitzung allerdings durchaus beobachten. Auch flr uns ist
dkologische Zukunftsfahigkeit nattrlich ein zentrales Thema. Wir
arbeiten konsequent an Energieeffizienz und erneuerbaren Energie-
tragern. Zugleich ist und bleibt es aber unsere Hauptaufgabe, fir alle
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Generationen, Einkommen und Lebensphasen bedarfsgerechte Woh-

nungsangebote zu entwickeln. Und dafir spielen GréBen und Grundrisse,
Barrierefreiheit, eine gute Infrastruktur und gelebte Gemeinschaft vor Ort
sowie langfristige Bezahlbarkeit eine Rolle. All das gilt es unserer Ansicht

nach ganzheitlich zu bericksichtigen, um dem Anspruch einer nach-

haltigen Wohnungswirtschaft gerecht zu werden.

Als kommunales Unternehmen tragen Sie auch soziale Verantwortung.
Welche Schwerpunkte wollen Sie hier setzen?

Andreas Timmerkamp: Der erste ergibt sich direkt aus unserem Kern-
geschaft: Wir wollen bezahlbaren Wohnraum bereitstellen — u.a. im
Zuge von NeubaumaBnahmen im 6ffentlich geférderten Segment. Im
Zusammenhang damit wird weiterhin die ganzheitliche Quartiers-
entwicklung im Fokus stehen. Hier Gbernehmen wir Verantwortung far
Generationengerechtigkeit, indem wir Barrierefreiheit vorantreiben,
zugleich aber auch Spielplétze vorhalten, Raum fir Kinderbetreuung
schaffen und Angebote fir Familien entwickeln. Mit unseren Quartiers-
punkten unterstitzen wir lebendige Nachbarschaften und féordern dabei
vor allem Eigeninitiative und Engagement — wichtige Fundamente fur
schwierige Zeiten. Nicht zuletzt ist unser Sponsoring zu nennen, das wir

kUnftig noch starker auf Vereine als wichtige értliche Anlaufstellen kon-

zentrieren werden.

Was brauchen Sie in den ndchsten Jahren, um die nach-

haltige Entwicklung der SWB erfolgreich fortzusetzen?

Andreas Timmerkamp: Bei aller Dringlichkeit der vielfaltigen Aufgaben
duUrfen wir nicht in Aktionismus verfallen. Entscheidend wird sein, dass
wir Prioritdten setzen und diese gezielt und effektiv angehen. Dazu
haben wir die Unternehmensstrategie SWB.2030 geschrieben und
unser Nachhaltigkeitsmanagement weiter konkretisiert. Zugleich gilt
es, gemeinsam mit Netzwerkpartnern besonders auf Ebene der Bundes-
politik fur bedarfsgerechte Férderprogramme zu pladieren. Und nicht

zuletzt darf die Arbeit an der Zukunft des Wohnens nicht auf ékologische

Anforderungen begrenzt werden; sie muss auch den BedUrfnissen der
Menschen gerecht werden.
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Schwerpunkte

Regenerative Energien

Aus der Planungsphase geht es nun in die Umsetzung: Fotovoltaik-
maBnahmen, Mieterstrommodelle und erste Erdwdrmeprojekte sind

gestartet.

Rick- und Neubau

Aufgrund der unsicheren Preisentwicklung und der Forderpolitik des
Bundes derzeit stagnierend und Planungen etwas verhaltener, aktuell
aber sehr hohes Niveau

Energetische Modernisierung, Um- und Ausbau,
GrofBmodernisierung

Wohnungsbestand wurde geclustert und energetische

Weiterentwicklung auf Quartiersebene ist in Planung.

Schadstoffmanagement

Kontinuierliche Entwicklung im Rahmen der Hausbewirtschaftung

Fortschritt

s. Seite 28

s. Seite 29

s. Seite 30

s. Seite 31



Schwerpunkte

Portfolio- und Investitionsmanagement

Aktuell Stagnation aufgrund der wohnungswirtschaftlichen

Planungsunsicherheit

Liquiditats- und Finanzmanagement

Implementierung von WOWIFIN zur Unterstitzung der Planung
sowie EinfUhrung alternativer Finanzierungsmodelle (z.B. Schuld-
scheindarlehen) in Planung

Automatisierung und Digitalisierung

Umsetzung digitaler Rechnungseingang, CTl-Telefonie,
Umstellung der Sitzungssaaltechnik auf Videokonferenzsysteme,

Erarbeitung digitaler Roadmap

Beteiligung an eMHergie GmbH

Die Grindung ist erfolgt, erste Projekte sind gestartet.

Positionierung und Ausblick

Fortschritt

s. Seite 38

s. Seite 39

s. Seite 40

s. Seite 41
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Schwerpunkte

Betriebliches Gesundheitsmanagement

Betriebskrankenkasse, Gemeinschaftsraume,

ausgewogenes Angebot an Snacks und Getrénken

Flexible und individuelle Arbeitszeiten

Bereitstellung Kitaplatze, Betriebsvereinbarung
zum Thema mobiles Arbeiten in Planung

Aus-, Fort- und Weiterbildung

Intensivierung von Ausbildungspatenschaften,

Mitarbeiter-Férderprogramme in Arbeit

Fortschritt

s. Seite 48

s. Seite 49

s Seite 51
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Schwerpunkte Fortschritt

Engagierte Mieterbetreuung

Durch Corona deutlich eingeschrénkt, aber dank adéquater

Reaktionen und kreativer Ideen bestmaglich fortgefihrt s. Seite 58

Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung

Unverdndert; Beobachtung der Mdrkte im Einklang mit der Investitionspolitik s. Seite 59

Ganzheitliche Quartiersentwicklung

Clustering der Quartiere (auch unter energetischen Gesichtspunkten),
Definition zukUnftiger Quartiere, Kooperationen zum Thema betreutes

Wohnen in Planung s. Seite 60

Partnerschaften und Sponsoring

Umsetzung eines neuen Sponsoringkonzepts, zundchst vor allem

im Hinblick auf SportsponsoringmaBnahmen in den Quartieren s. Seite 61
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