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zum 31.03.2024 bin ich aus den aktiven Diensten bei der SWB als alleiniger Geschdafts-
fuhrer ausgeschieden. Ein etwas wehmdtiger Schritt, denn fast 48 Jahre in der Woh-
nungswirtschaft — davon 40,5 Jahre bei der SWB — Idsst man nicht so einfach hinter
sich. Aber keine Sorge, jetzt folgt kein sentimentaler Rickblick auf das Gewesene,
die aktuellen und zukinftigen Aufgaben, die auf unsere Branche zukommen, und die

derzeitigen Rahmenbedingungen erfordern einen Blick nach vorne.

Nur so viel sei mir gestattet:

Die heutige Wohnungswirtschaft hat nur noch sehr wenig mit der Philosophie der
1970er Jahre gemeinsam, als es im Schwerpunkt noch darum ging, den knapp bemes-
senen Wohnraum zu méglichst bezahlbaren Mieten Interessenten zur Verfligung zu
stellen. Heute, mehr als 30 Jahre nach Wegfall der GemeinnUtzigkeit, hat sich das
Verhdltnis zwischen Vermieter und Mieter deutlich verdndert.

Die kommunale Wohnungswirtschaft versteht sich heute als moderner Dienstleister
rund um das Thema Wohnen, bei dem der Kunde im absoluten Mittelpunkt steht.
Innerhalb der Wohnungswirtschaft hat ein mehrstufiger Umdenkprozess stattgefunden,
da wir uns, dem jeweiligen Zeitgeist folgend, permanent mit dem sich verdndernden
Kundenverhalten befassen mussten. Die Anspriiche an das Thema Wohnen haben sich
immer schneller und vielfaltiger weiterentwickelt, und die neuen Aufgaben erfordern
vom Unternehmen und seinen Mitarbeitenden ein hohes Mal3 an Flexibilitat.

Heute denken wir an groBrdumige Quartiersentwicklungen, die ein lebenswertes
Wohnen im ,Viertel" und unserer Stadt Mulheim an der Ruhr sicherstellen.

Doch schauen wir nach vorne:

Die wirtschaftlich und baulich gréBte Herausforderung liegt in der Erreichung des
Ziels, unsere Wohn- und Geschdaftsbauten bis 2045 klimaneutral zu entwickeln und
gleichzeitig bezahlbar zu halten. Obwohl wir mit unserer technischen Entwicklung
schon einige Erfolge erzielt haben — das Ergebnis einer kontinuierlichen Bestands-
entwicklung seit gut 20 Jahren — stehen die weitaus gréBten Investitionen in den



néchsten Jahren an. Im Zusammenspiel mit den aktuellen Rahmenbedingungen
eine wahrhafte Herkulesaufgabe. Der viel zitierte Fachkréaftemangel steht nicht nur
bevor, er hat das Land und seine Unternehmen schon langst fest im Griff. Hinzu
kommen hohe Baukosten, langwierige Genehmigungsverfahren, steigende Zinsen
bei erschwerten Beleihungsmaoglichkeiten auf dem Kapitalmarkt und seit Jahren
Forderprogramme auf Bundesebene, die zum einen bei weitem nicht ausreichen
und zum anderen den Investoren in klimaschonende Gebdudeinvestitionen jegliche

Planungssicherheit genommen haben.

Doch alles Klagen hilft nicht weiter und so hat die SWB auch in den letzten Jahren
Mittel und Wege gefunden, um die bauliche Entwicklung ihrer Bestéinde weiter voran-
zutreiben. Naturlich spielt das Férderprogramm des Landes NRW hierbei seit Jahren
eine bedeutende Rolle.

Neue Képfe - neue Ideen

Prozesse und Projekte, die in der Vergangenheit mutig und selbstbewusst in Angriff
genommen und erfolgreich umgesetzt wurden, sind auch kinftig zu hinterfragen
und zu modernisieren. Verbunden mit neuen ldeen, wird sich die SWB auch weiterhin
erfolgreich den Herausforderungen stellen. lch winsche den neuen Geschaftsfahrern
Oliver Ahrweiler und Sven Glocker viel Erfolg. Weitsicht, Mut und Entschlossenheit
sind das Fundament einer erfolgreichen Unternehmensentwicklung und natarlich
ein gltckliches Handchen.

Mir bleibt noch ein groBes Dankeschén auszusprechen fur die spannenden und erfolg-
reichen Jahre, die ich in der Wohnungswirtschaft und natrlich kei der SWB erleben
durfte, und ein — unserer Region entsprechendes ehrliches -

Tschiss

Ihr Andreas Timmerkamp
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Liebe Leserinnen
und Leser,

zum 01.04.2024 Ubernehmen wir die Fihrung eines gut aufgestellten und soliden
Unternehmens. Mit Zuversicht und Entschlossenheit blicken wir der Zukunft und den
anstehenden Aufgaben entgegen, auch wenn die Rahmenbedingungen fir die SWB
weiterhin nicht ideal sind.

So zeigt der Rickblick auf das vergangene Geschdéftsjahr deutlich, dass der Markt von
einer hohen Dynamik geprdgt ist. Noch immer splren wir alle die Auswirkungen des
schrecklichen Krieges in der Ukraine, dessen Ausgang und weitere Folgen ungewiss sind.
Zudem fordern die Zinswende und die stetig steigenden Baukosten unsere finanzielle
Stabilitat heraus. Es gilt, mit den rasanten Entwicklungen der Digitalisierung Schritt zu
halten und unsere Prozesse kontinuierlich zu prifen und zu optimieren. In Anbetracht
des anhaltenden Fachkraftemangels missen Antworten in der Personalentwicklung
und -planung gefunden werden. Die Herausforderungen sind vielféltig und gro3, doch
wir als SWB haben eine klare Strategie entwickelt, um den Unwagbarkeiten und der
Komplexitat unserer Zeit zu begegnen.

Unser Hauptaugenmerk liegt nach wie vor auf unserer Kernaufgabe, der kontinuier-
lichen Weiterentwicklung des SWB-Wohnungsbestandes. Dabei setzen wir auf alle
Arten von baulichen MaBnahmen, von der Modernisierung, die wir auch seriell durch-
fUhren wollen, Uber Abriss und Neubau bis hin zu Einzelmafnahmen. Grundsatzlich
achten wir hierbei auf eine dkologisch, dkonomisch

und sozial nachhaltige Planung und Umset-

zung, die sowohl die Stadtentwicklung

und den Stadtebau als auch das
jeweilige Wohnumfeld und die Nach-

barschaft berdcksichtigen.

Die verstarkte Entwicklung unserer
Bestdnde setzt die Rickkehr zu
einer Investitionsoffensive voraus.
Dabei gewdhrt uns das mehrjéh-

rige Férderprogramm des Landes



Nordrhein-Westfalen fur Neubau und Modernisierung die notwendige Planungssicher-
heit. Bis zum Jahr 2027 stellt die Landesregierung insgesamt 9 Mrd. € zur Verflgung
und ermaoglicht es der SWB damit, in den kommenden Jahren dringend bendtigten
und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und entscheidende Schritte auf dem Weg
zur Klimaneutralitét umzusetzen.

Die Dekarbonisierung unserer Bestdnde bis zum Jahr 2045 ist ein fester und ent-
scheidender Bestandteil unserer Unternehmensstrategie. Die dafir erforderlichen,
umfangreichen Anstrengungen und Investitionen lassen eine vorzeitige Erreichung
dieses Ziels jedoch nicht zu. Ein zentraler Baustein fur die zuklnftige Umsetzung
von mehr Klima- und Umweltschutz ist fir uns die kommunale Wéarmeplanung. Die
Kooperation mit dem stadtischen Energieversorger med| sowie die Fokussierung
auf nachhaltige Warmequellen und effiziente Energiesysteme stellen wesentliche
Elemente zur Reduzierung unserer CO»-Emissionen dar.

Als kommunales Wohnungsunternehmen und Partner der Stadt nehmen wir als
SWB unsere Verantwortung wahr. Mit der gezielten und ganzheitlichen Entwicklung
unserer Quartiere tragen wir den dréngenden Herausforderungen des Klimawandels
Rechnung. Wir stehen ein flr langfristig bezahlbaren und generationengerechten
Wohnraum in MUlheim und bieten den Menschen ein lebenswertes Zuhause.

Wir bedanken uns bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dem
Aufsichtsrat sowie unseren Kooperations- und Geschaftspartnern, die
mit ihrem Engagement und ihren Leistungen 2023 zu einem erfolg-
reichen Jahr gemacht haben. Auf dieser starken Basis machen wir
gemeinsam

lhre Oliver Ahrweiler & Sven Glocker



Strategie SWB.2030

Strategie SWB.2030

Mit SWB.2030 haben wir eine Unternehmensstrategie entwickelt, die dynamisch
bleibt und weitergedacht wird, um sich an marktbedingte Umbriiche und politische
Verdnderungen anzupassen. Das gibt ihr die nétige Flexibilitat und Resilienz, um
auch in unruhigen Zeiten zu bestehen und die SWB weiter voranzubringen. Dabei
fordern uns vor allem unsere Kernaufgaben:

» Dekarbonisierung der SWB-Bestdnde bis 2045 » Entwicklung von Neubau- und
» Generationengerechte Weiterentwicklung Modernisierungsprojekten
der Bestdnde » Langfristige Sicherstellung von
» Glasfaserausbau gemdB des TKMoG bezahlbarem Wohnraum
» Gemeinschaftsorientierte » Ausbau der Wirtschaftskraft der SWB

Quartiersentwicklungsmaf3nahmen
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Strategie SWB.2030

Weiterhin schwierige Rahmenbedingungen

Auch das Geschdaftsjahr 2023 war von ungUnstigen Voraus-
setzungen gepragt. Mangelnde politische Verldsslichkeit, aku-
ter Fachkraftemangel und Materialengpdsse sind nur einige
der Hindernisse, mit denen wir uns konfrontiert sahen. Eine
anhaltend hohe Inflationsrate und stetig steigende Baukosten
durch hoéhere gesetzliche Standards und Lohnentwicklungen
belasteten die finanzielle Stabilitat zusatzlich. Hinzu kam ein
Uberproportional schneller und hoher Zinsanstieg, der die
Kapitalkosten drastisch erhohte.

Auch die restriktive gesetzliche Mietpreispolitik sowie das For-
derchaos auf Bundesebene erschwerten die Entwicklung von
Immobilienprojekten. Steigende Mietnebenkosten belasteten

Mieter und Vermieter gleichermaf3en. Nicht zuletzt stellten
die sich dynamisch entwickelnden Folgen des Krieges in der
Ukraine einen zentralen Unsicherheitsfaktor dar.

Diese Schwierigkeiten zogen eine Reihe von Konsequen-
zen nach sich: So war eine deutliche Verschlechterung der
Wirtschaftlichkeit zu verzeichnen, was zu erschwerten Belei-
hungsmaoglichkeiten und einem héheren Eigenkapitaleinsatz
im freifinanzierten Neubau fuhrte. Lange Bauzeiten sowie
sinkende Ertrédge und eine sich verschlechternde Liquiditat
trugen zur Komplexitat der Lage bei. Als direkte Folge dieser
Entwicklungen ist ein Rickgang der Investitionstétigkeit um
ca. 30 % zu konstatieren.
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Strategie SWB.2030

Unsere strategischen Maf3nahmen

GrofB3e Aufgaben und wenig kalkulierbare Herausforderungen erfordern flexible,
durchdachte und innovative Lésungsansatze, die die ErschlieBung und den weiteren
Ausbau der eigenen Stdrken und Potenziale in den Mittelpunkt stellen.

Eigenkapitalquote
auf > 20% steigern CO2-Neutralitat bis 2045

Mehr zu diesem Thema Seite 20

Reformierung der

Zeitliche Streckung . Preis- und Produktpolitik
von Investitionen J

>

Mehr zu diesem Thema Seite 15
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Strategie SWB.2030

Fluktuation senken

Potenziale in der
Belegschaft entdecken
und nutzen

DBF-Kompetenzzentrum

Mehr zu diesem Thema Seite 31

Digitalisierung

Mehr zu diesem Thema Seite 26 Mehr zu diesem Thema Seite 34
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Wohnraumférderung

~Fordern, was

Wohnungen
schafft.”
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Wohnraumférderung

Finanzierung von Neubau
und Modernisierung

In einer Zeit, in der die Baukosten u. a. durch die Folgen der Corona-Pandemie
und des Kriegs in der Ukraine ohnehin stark gestiegen sind, hat der Férderstopp
der KfW zu einer massiven Verunsicherung gefiihrt. Zugleich wdchst der Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum in Deutschland kontinuierlich. Fiir die SWB war deshalb
immer klar: Wir bauen weiter. Ein Beispiel aus der Praxis verdeutlicht jedoch, dass
Neubau- und Modernisierungsprojekte ohne eine verléassliche Férderlandschaft
weder realisierbar noch wirtschaftlich sind. Um eine nachhaltige Finanzierung und
Planbarkeit zu gewdhrleisten, setzen wir bei unserem GroBprojekt Eichbaumsiedlung
daher auf die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen.
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Wohnraumférderung

Wohnungen im Quatrtier:
Gesamtinvestition:

Arten der Weiterentwicklung:

Eichbaumsiedlung

Ein Projekt fiir

ein Jahrzehnt

§QCP Eichbaum
o
5 —> RheinRuhrZentrum
5 e > RheinRuhrZentrum|
§ Krupps
< N

< Miilheim Zentrum

Bomuaspunuly

®e
Esser\e‘ L

Grundschule

G .
ne/senoustrgfge

BHomuaspunuly

Eichbaumsiedlung

Die Eichbaumsiedlung in Heil3en ist eines der gréBten zusam-
menhdngenden Siedlungsgebiete der SWB. Seit 2018 laufen
unsere BaumaBnahmen zur ganzheitlichen Quartiersentwick-
lung mit dem Ziel, ein attraktives, vielfdltiges und zeitgemdBes
Wohnungsangebot fir eine breite Zielgruppe zu realisieren.

Investitionsplan Wohneinheiten Eichbaumsiedlung

des Landes NRW

Neubau Modernisierung Gesamt
Fertig 100 144 244
in Planung 238 - 238
Gesamt 338 144 482
davon mit &ffentlichen Mitteln 209 144 353
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Kostentibersicht Neubau
in Mio. €

Eigenkapital
11,9

——————

49,8 10,5
NRW Gesamt

29,3
58,8%

(12,3 Tilgungsnachlass)

Wohnraumférderung

Kapitalmarkt - Darlehen

Neubau in der Filchnerstraf3e

Im aktuellen Bauabschnitt des GroBprojekts Eichbaumsied-
lung entstehen insgesamt 126 neue Wohnungen, davon 87
offentlich geférderte. Im November 2023 feierte die SWB
gemeinsam mit Geschdéfts- und Kooperationspartnern Berg-
fest fur das Neubauprojekt, dessen Bauzeit rund zwei Jahre
betragen soll. Umgesetzt wird der Entwurf des Duisburger
Architekturbiros Druschke und Grosser, der u. a. einen attraktiv
und generationengerecht gestalteten Quartiersplatz, Wohn-
bebauung, die auch Raum fir Betreutes Wohnen bietet, eine
Seniorentagespflege, ein Arztezentrum sowie einen Quartiers-

punkt vorsieht.

Quartier Filchnerstraf3e

2. Forderweg (Wohnungen)

Gewerbe

Klimaschutz im Neubau

Alle Hauser werden

» im Energieeffizienzstandard KfW 40 gebaut

» mit einem Mix aus Nah- und Fernwdrme versorgt

» mit Photovoltaikanlagen fur Mieterstrom
ausgerustet

» mit zahlreichen Fahrradstellplétzen ausgestattet

Bestandsgebdude

17



Wohnraumférderung

Baukostenentwicklung seit 2020
Bezug voraussichtlich in Q4 2026

2
4000 €/m 3675 €/m?

Wegfall KFW-Férderung (24.1.2022) 3400 €/m?

=355 €/m?
3060 €/m?

3000 €/m? ----------=---mmmmmmmmmm oo b

= €/
2000 €/m? -
Q4 Q1 Q2 Q3

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Qa1 Q2 Q3 Q4 Q1

2020 2021 2022 2023 2024

Ohne Forderung
geht es nicht

Die kontinuierlich steigenden Baukosten und Zinsen haben  Fsrderungsarten des Neubaus

eine dynamische Entwicklung der Mietpreise zur Folge. Ohne
Voraus. Miete

bauprojekt an der FilchnerstraBe voraussichtlich 20,30 €/m? bei Bezug
erreichen, was sowohl fur unser Unternehmen als auch far _
potenzielle Mieter unannehmbar ist. Angesichts der aktuellen 2. Forderweg 37 7,94€
Trends bei Baukosten und Zinsen ist die Einbindung von mittelbar/frei finanziert 39 12,50€
Fordermitteln zur Sicherstellung bezahlbarer Mieten daher

die Nutzung von Férdermitteln wirde die Miete fir unser Neu- Wohnmix WE

unerldsslich.
Forderstrategie fiir langfristige Rentabilitdt

Auch mit den umfangreichen Férdermaéglichkeiten des Landes
Mietpreis bleibt die Schaffung von dringend bendétigtem und dauerhaft
ohne Férderung bezahlbarem Wohnraum ein wirtschaftlicher Kraftakt. Uber
einen Zeitraum von 30 Jahren betrachtet, zeigt sich jedoch,
dass sich die Forderstrategie der SWB fur das Neubauprojekt
an der FilchnerstraBe auszahlt: Wir setzen auf einen vielfal-
tigen Wohnungsmix, der alle verflUgbaren Férderungsarten

integriert und somit die 6konomische Grundlage fir eine aus-

gewogene soziale Durchmischung in unserem Quartier schafft.
Insgesamt |asst sich feststellen, dass die gezielte Nutzung von
Foérdermitteln, insbesondere durch die mittelbare Belegung,
eine rentable und langfristig tragfahige Strategie darstellt.

18



Unverzichtbar fiir nachhaltige
Gebdudemodernisierung

Direkt an das Neubaugebiet an der FilchnerstraBe grenzend
liegt das Punkthochhaus an der Gneisenaustral3e 12, bestehend
aus 48 Wohneinheiten mit einer Gesamtfléiche von 2.681m?. Im
Jahr 2021 wurde eine umfangreiche energetische Sanierung
durchgefthrt, die insgesamt ein Jahr in Anspruch nahm. Diese
Sanierung umfasste eine neue Gebdudehlle mit auffalligem
Design sowie die Modernisierung aller B&der. Besonderes
Augenmerk wurde zudem auf die Barrierefreiheit bei der
Neugestaltung des Eingangsbereichs gelegt. Dartber hinaus
wurde auf dem Dach eine Photovoltaikanlage installiert. Auch
das Modernisierungsprojekt Gneisenaustraf3e 12 wdre ohne

eine verldssliche Férderkulisse nicht realisierbar gewesen. Die
Finanzierung erfolgte mit Mitteln aus dem Modernisierungs-
programm des Landes NRW, wobei uns ein Darlehen in Hohe
von ca. 4,5 Mio. € bewilligt wurde, was der Gesamtinvestitions-
summe fUr dieses Projekt entspricht. Das Darlehen ist in den
ersten Jahren zinslos, es fallt lediglich eine Verwaltungsgebuihr
von 0,5% an. Trotz kostenintensiver Umbauarbeiten war es
uns auf diese Weise mdglich, Mietanpassungen in einem sehr
Uberschaubaren Rahmen zu halten. Die Durchschnittsmiete
nach der Modernisierung betrégt rund 6,30 €/m?.
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CO2-Neutralitat bis 2045

weiter

PR L -

Photovoltaikausbau und Mieterstrom

Bis zum Jahr 2045 ist die Dekarbonisierung unserer Wohnungsbestdnde geplant.
Neben der Steigerung der Energieeffizienz steht vor allem der Umstieg auf regenera-
tive Energien im Mittelpunkt unserer Bemiihungen. Hierbei setzen wir auch auf
Sonnenenergie, um umweltfreundlichen Strom zu produzieren und unabhdéngiger
von fossilen Brennstoffen zu werden. Gemeinsam mit der med| haben wir ein inno-
vatives Mieterstromangebot entwickelt und mit der Planung und Installation von
Photovoltaikanlagen auf unseren Hdusern begonnen.
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CO2-Neutralitat bis 2045

Teilhabe
ermoglichen




CO2-Neutralitat bis 2045

Mieterstrom
Photovoltaikanlagen

o OO
o [
o [0

Mieterstrom
Photovoltaikanlagen

o HHOMO
o [

X

l Uberschuss
> )

Das SWB-Mieterstrom-Konzept

Der Strom wird im Quartier Uber Photovoltaikanlagen auf
den Ddchern erzeugt und von den Mietern direkt vor Ort ver-
braucht. Fur diesen Teil des Stroms reduzieren sich Netzent-
gelte und andere Abgaben, der Preisvorteil wird an die Mieter
weitergegeben.

Wird vor Ort mehr Strom produziert als verbraucht, flie3t
der Uberschuss ins &ffentliche Netz. Benétigen die Nutzer
hingegen mehr Strom, als vor Ort mit Photovoltaik erzeugt
werden kann, erhalten sie ohne Aufpreis lokal erzeugten
medI|GrUnstrom zu einem garantierten Preis.

22

Projektstart 2023

Im vergangenen Jahr haben wir damit begonnen, die Dacher
unserer Bestandsgebdude, auf denen wir Photovoltaikanlagen
installieren wollen, zu identifizieren und zu evaluieren. Dartber
hinaus werden auch bei Modernisierungen und Neubauten
Photovoltaikanlagen realisiert, auch wenn dies nicht in jedem
Fall gesetzlich oder durch Férderauflagen vorgeschrieben
ist. Insgesamt wurden zehn Gebdudeddcher im Rahmen von
Modernisierungsprojekten und 16 Décher auf geeigneten
Bestandsgebduden mit Solarstromanlagen ausgestattet.

Damit kénnen wir ab dem 01.04.2024 in Kooperation mit medl
den Mietern von insgesamt 72 Wohnungen Mieterstrom anbie-
ten. Ab dem 01.07.2024 wird unser Mieterstromtarif in weiteren
103 Wohnungen verflugbar sein.

@ HOOL
o [JOOL
o [OOL



—J —J L1

——— Bezug von medIGriinstrom

Mit griiner Energie Betriebskosten senken

Nicht alle Décher unserer Bestandsgebdude eignen sich far
eine ausreichende Installation von Solarmodulen, um allen
Bewohnern des Hauses unser Mieterstromangebot zugdng-
lich zu machen. Dennoch wollen wir das Potenzial der freien
Dachflachen nicht ungenutzt lassen und verfolgen ein weiteres
Dachstrommodell: Wir nutzen den tber Photovoltaikanlagen
gewonnenen Strom fUr den Betrieb von Aufzligen oder die
Beleuchtung von Gemeinschaftsréumen und senken auf diese
Weise die Betriebskosten fur alle Mieter.

Auch auf dem Punkthochhaus in der Gneisenaustra3e 12
wurde im Rahmen der Modernisierung eine solche Anlage
installiert, die 2023 in Betrieb gegangen ist. Der aus Sonnen-
energie generierte Okostrom wird fir den Fahrstuhl sowie die
Keller- und Treppenhausbeleuchtung genutzt. Weitere Photo-
voltaikanlagen zur Reduzierung der Nebenkosten sind geplant.

CO2-Neutralitat bis 2045

Kommunale
Wadrmeplanung




CO2-Neutralitat bis 2045

Gemeinsam den Warmesektor

transformieren

Der Umstieg auf regenerative Energien bedeutet fiir uns auch die Fokussierung
auf eine treibhausgasneutrale Warmeversorgung. Flir die angestrebte vollstdndige
Dekarbonisierung unseres Gebdudebestandes ist die Versorgung aus nachhaltigen
und energieeffizienten Warmequellen unerldsslich. Dabei blicken wir bei der lang-
fristigen Planung und Umsetzung auch auf die kommunale Wéarmeplanung der

Stadt Milheim.

Den Stein ins Rollen bringen

Nach dem Willen der Bundesregierung sind alle Kommunen,
so auch die Stadt Milheim, aufgefordert, in den kommenden
Jahren Konzepte fur klimafreundliches Heizen vorzulegen. Um
Immobilien zuklnftig mit erneuerbarer Warme zu versorgen,
mussen nachhaltige Warmequellen erschlossen und der Ausbau
von Nah- und Fernwdrmenetzen geplant und realisiert werden.
Federfihrend ist hier der lokale Energieversorger medl|.

Unabhdngig vom Stand der stadtischen Planung streben wir
eine fldchendeckende, sichere und klimaneutrale Warme-
versorgung unseres Wohnungsbestandes an und verfolgen
die Strategie, Bestandsgebdude, in denen eine Erneuerung
des zentralen Kessels ansteht, mit Fernwédrme zu versorgen,
sofern diese am jeweiligen Standort verfUgbar ist. In enger
Abstimmung mit der med| wurde in den vergangenen Jahren so
bereits der Ausbau des Fernwdrmenetzes durch den Anschluss

unserer Gebdude initiiert.




Versorgung mit Fernwéarme

Wohnungsbestand SWB
Stand Quartal 4/23

Nicht
angeschlossen

Diese Entwicklung werden wir zukUlnftig fortfihren und sehen
uns dabei nicht nur als Warmeabnehmer, sondern wollen die
Entwicklung und Erweiterung des Fernwdrmenetzes nach
Moglichkeit unterstutzen. Fur eine effektive Koordination und
Identifizierung von Chancen und Maoglichkeiten stimmen wir
unsere laufenden und geplanten Projekte einmal im Quartal
mit der med! ab.

CO2-Neutralitat bis 2045

Bereits

8.227

Méglich
= 4.000

Fernwdrmeausbau in Planung

Ende 2023 wurden insgesamt 3.206 Wohnungen der SWB
mit Fernwdrme versorgt. Zusatzlich wurden von uns 4.000
Wohnungen in 500 Gebduden identifiziert, die perspektivisch
an Fernwdrme angeschlossen werden sollen, sofern dort ein
Netz existiert bzw. ausgebaut wird. Eine Abgleichung kann
erst nach Vorliegen der entsprechenden Planung durch die
medl erfolgen. Es besteht jedoch die Méglichkeit, dass weitere
Wohnungen hinzukommen, die aktuell Uber eine Etagenhei-
zung verflgen. Liegen diese Gebdude in Netzndhe, wird Uber
weitere Investitionen fir die hausinterne Warmeverteilung

nachgedacht, um diese Gebdude ebenfalls anzuschlieBen.

angeschlossen



DBF-Kompetenzzentrum




DBF-Kompetenzzentrum

Strategischer Kompetenzausbau

Insbesondere die Kostenentwicklung und der anhaltende Fachkraftemangel
stellen ein Risiko fiir eine nachhaltige Bestandsbewirtschaftung dar. Um dem
entgegenzuwirken, sieht die Strategie SWB.2030 den Ausbau der DBF-Service-
betriebe zum technischen Kompetenzzentrum der SWB vor. Mit dem Bezug der
neu errichteten Betriebsstatte und der Anpassung von Aufbau- und Ablauf-
organisationen in beiden Unternehmen sind zwei wesentliche Umsetzungsschritte
dieser Entwicklung vollzogen.
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DBF-Kompetenzzentrum

Neue Adresse fiir Qualitdt und Geschwindigkeit

Die gestdarkte DBF soll die laufende Instandhaltung unserer
Bestdnde eigenverantwortlich Gbernehmen und damit eine zeit-
nahe Schadensbearbeitung sowie eine schnelle RuckfUhrung
technisch bedingt leerstehender Wohnungen in den Wohnungs-
markt gewdhrleisten. Die Steigerung der Serviceleistungen
erfordert neben entsprechenden personellen Ressourcen auch
Raumlichkeiten, die allen notwendigen Gewerken und der Ver-
waltung ausreichend Platz bieten, um effizient Hand in Hand
arbeiten zu kénnen. Vor diesem Hintergrund wurde die neue
Betriebsstatte an der AugustastraBe geplant und gebaut. 2023
wurde sie fertiggestellt, im September hat das Team der DBF
seine Arbeit am neuen Standort aufgenommen.
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Das bietet der Neubau:

» Lagerhalle
Insgesamt 600 m? Abstell- und Lagerfléche stehen den
Gewerken Sanitdr, Elektro, Schreiner, Maler, Fliesenleger,
Innenausbau/ Trockenbau und Gartenlandschaftsbau zur
Verflgung. Besonderer Fokus wurde auf eine strukturierte
Materialverwaltung gelegt.

» Biiros
In 16 modernen Blros mit einem bis drei Arbeitspldatzen
hat das Team der Verwaltung mit den Bereichen Abtei-
lungs- und Bauleitung, Gartenlandschaftsbau und
Verkehrssicherheit fur Spielplatze, Reparaturabteilung,
Gewerke-Meister und die kaufmdnnische Abteilung seine
Arbeit aufgenommen.

» Zusatzliche Einrichtungen und Nebenrdume

Neben BUro- und Lagerflédchen bietet der Neubau Tro-
cken-, Umkleide- und Sanitérrdume sowie Rdume fUr Haus-
anschluss und Elektroverteilung, Archiv und Aktenlager,
einen Pausenraum sowie eine Dachterrasse fur den Aufent-
halt. Begrinte Fassaden sorgen fir gutes Raumklima und
eine Photovoltaikanlage auf dem Dach liefert Solarstrom
fur die Ladestationen der E-Fahrzeugflotte.



Das DBF-Team

Verwaltung und Gewerke

Hausmeister
13 Mitarbeiter

Schreiner
2 Mitarbeiter

Innenausbau

; ; .
2 Mitarbeiter

Gartenpflege/GALA 41 '
12 Mitarbeiter

Maler
3 Mitarbeiter

Neue Organisationsstrukturen

Auch Mitarbeiter aus der Verwaltung in der BahnstraBe sind in
den Neubau der Servicebetriebe umgezogen und in das Team
der DBF gewechselt. Hintergrund ist eine umfassende Umge-
staltung der Organisationsstrukturen innerhallb von Mutter- und
Tochtergesellschaft und der Wechsel von Aufgabenfeldern zwi-
schen der SWB und der DBF. Dieser organisatorische Umbau
konnte 2023 nahezu abgeschlossen werden und sorgt fur
deutlich kirzere und effizientere Dienstwege zwischen admi-
nistrativen und ausfihrenden Bereichen und damit fur mehr
Eigenstdndigkeit der DBF.

DBF-Kompetenzzentrum

Biiro
9 Mitarbeiter

Reparaturannahme
3 Mitarbeiter

&

Bauleitung
3 Mitarbeiter

Sanitdr
12 Mitarbeiter

Elektro
12 Mitarbeiter

Die Entwicklung der DBF

1960er
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DBF-Kompetenzzentrum

DBF
Tatigkeiten

Kalkulation, Abrechnung und Kostenrechnung

Handwerkerleistungen

Elektro

Heizung/Sanitar

Schreiner

Rauchwarnmelder

Innenausbau, Dachreinigung, Treppenhausprogramm

Gartenpflege/Landschaftsbau

Planungsleistungen

TGA = Technische Gebdudeausristung

Badermodernisierung

Schadstoffkataster

Technische Bewirtschaftung

Hausmeister

Reparaturservice

Kleininstandhaltung

Einzelmodernisierung einfacher Standard

Sonderimmobilien Stadt

Versicherungschdéden




Potenzialtradgerprogramm

Personalentwicklung und -bindung

Leistungsfahigkeit, Innovationskraft, Wachstumspotenzial — angesichts des anhal-
tenden Fachkrdaftemangels steht viel auf dem Spiel, auch fiir die SWB. Wir steuern
dieser Situation gezielt entgegen und setzen dabei vor allem auf innere Stdrke.
Unser Personalentwicklungsprogramm richtet sich an Potenzialtrdger im Unter-
nehmen und zielt darauf ab, die persénliche Weiterentwicklung in den Bereichen
Sozial-, Methoden- und Fachkompetenz zu férdern, zukunftsorientierte Projekte zu
unterstiitzen und die abteilungsiibergreifende Zusammenarbeit fiir eine optimierte
Unternehmensdynamik zu verbessern.
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Potenzialtragerprogramm

Februar 2023

Prdasenztraining
4 x 2 Tage

Online Dialoge
4 -5 (3 Stunden)

Individuelle
Selbstlernphase

> Kommunikation
> Individuelle Lernziele

Befdhigen und motivieren

Die Arbeitswelt unterliegt einem rasanten Wandel, der von
technologischen Entwicklungen, globaler Vernetzung und
sich wandelnden Arbeitsstrukturen gepragt ist. In Anbetracht
dieser Dynamik ist es flr Arbeitnehmer und Unternehmen
gleichermafen unerldsslich, sich kontinuierlich anzupassen,
neue Fertigkeiten zu erlernen und flexible Arbeitsweisen zu
entwickeln, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Unser Potenzial-
tragerprogramm zielt darauf ab, Fahigkeiten den zukinftigen
Bedarfen entsprechend auszubauen und Mitarbeitern klare
Perspektiven fur ihren individuellen Entwicklungspfad aufzu-
zeigen. Durch die gezielte Verteilung von Kompetenzen und die
Forderung von Eigenverantwortung soll die Begeisterung fur
Zukunftsthemen der SWB geweckt und die Motivation fur eine
langfristige Zugehdrigkeit zum Unternehmen erhéht werden.
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>

>

> Kommunikation
> Individuelle Lernziele

Potenziale entfalten mit interaktivem Lernkonzept

Das auf eine Dauer von 18 Monaten angelegte Entwicklungs-
programm wurde im Februar 2023 mit zwolf Teilnehmern aus
dem Unternehmen initiiert, die in unterschiedlichen Positionen
tatig sind: von Auszubildenden Uber Sachbearbeiter bis hin
zur FUhrungskraft. Das Programm ist modular aufgebaut und
umfasst vier unterschiedliche Schwerpunkte. Die Vermittlung
der jeweiligen Inhalte erfolgt in engem Zusammenhang mit
der Vereinbarung individueller Lernziele fir die Programmiteil-
nehmer.

Pro Modul sind jeweils zweitdgige Prdsenztrainings vorgese-
hen, die von Online-Dialogen und Selbstlernphasen begleitet
werden. Die vier Prdsenztrainings finden im Abstand von drei
bis funf Monaten an einem externen Ort statt, damit sich die
Teilnehmer losgelést von ihrem beruflichen Umfeld auf das
Potenzialtrdgerprogramm konzentrieren kdnnen. Organisiert
und umgesetzt werden die einzelnen MaBnahmen von einem
externen Beratungsunternehmen.




Potenzialtradgerprogramm

Juli 2024

> Kommunikation > Kommunikation

> Individuelle Lernziele > Individuelle Lernziele

Integration und Adaption fiir zukiinftigen Erfolg

Der erste Durchgang des Potenzialtrégerprogramms wird im
Juli 2024 abgeschlossen sein. Die weitere Planung sieht vor,
den Teilnehmern Raum und Zeit zu geben, das Gelernte in
den betrieblichen Alltag und auch in ihr privates Umfeld zu
integrieren. AnschlieBend soll evaluiert werden, inwieweit die
Inhalte des Programms fur kinftige Teilnehmer angepasst
und noch spezifischer auf die Bedurfnisse der SWB und ihrer
Mitarbeiter zugeschnitten werden mussen.
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Digitalisierung

2025+

WODIS YUNEO / ERP-System

iGis / Partfalio-Mgt. / CO»-Bilanz

Data-Warehouse

- Leuchtturmprojekt

- Laufende Projekte Projekte in Planung



Digitalisierung

weiter

Digitale Transformation 2023+

Bei der nachhaltigen Optimierung unserer Prozesse spielt unsere Digitalisierungs-
strategie eine entscheidende Rolle. Die umzusetzenden Themen haben wir in unserer
digitalen Landkarte (Roadmap) ausgearbeitet und befinden uns nun weiter auf dem

Weg der digitalen Transformation.

Fur die Digitalisierung von Wohnungsunternehmen gibt es
keine pauschalen Konzepte. Bei der Entwicklung und Umset-
zung unserer Strategie orientieren wir uns in erster Linie an
den Bedurfnissen und Anforderungen unserer Mitarbeiter und
Mieter. Unsere Ziele sind dabei klar definiert, der Weg dorthin
kann jedoch flexibel angepasst werden.

Digitale Kompetenzen biindeln

Die erfolgreiche digitale Transformation ist fur die langfristige
Zukunftsfahigkeit der SWB unerlésslich, weshalb wir ihr im
Geschaftsjahr 2023 durch eine interne Reorganisation eine
noch hohere Prioritét eingerdumt haben: Der Bereich IT & Digi-
tales, der bisher gemeinsam mit dem Bereich Kommunikation
operierte, wurde als eigensténdige Abteilung mit einem neuen
Abteilungsleiter im Unternehmen etabliert. Ein funfkopfiges
Expertenteam soll sich kinftig um die Automatisierung von
Prozessen und die Einflihrung digitaler Losungen, die effizien-
tere Verwaltung und Analyse von Daten sowie die Verbesse-
rung unseres Online-Mieterservices kimmern.
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Digitalisierung

Einheitliche Daten - effiziente Prozesse

Ein wesentlicher Schritt auf dem Weg zur Digitalisierung der
SWB ist die EinfUhrung eines Single Point of Truth (SPoT).
Darunter versteht man das Konzept einer zentralen Quelle
fur alle relevanten Unternehmensdaten, die eine einheitliche
Informationsbasis fur alle Geschaftsprozesse sicherstellt.

Im Gegensatz zur Verwendung vieler verschiedener Pro-
gramme wie Excel oder anderer isolierter Systeme bietet
das SPoT-Prinzip eine zentralisierte Lésung mit zahlreichen
Vorteilen:

» Transparenz: Die Sichtbarkeit und Zugdnglichkeit von
Daten in Echtzeit innerhalb unseres Unternehmens wird
erhoht.

» Konsistenz und Genauigkeit: Eine einheitliche Datenbasis,
auf die alle Abteilungen Zugriff haben, minimiert das Risiko
von Fehlern und Missversténdnissen und verbessert die
Zusammenarbeit zwischen den Abteilungen.
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» Effizienz: Die Verwendung eines zentralen Datenpunkts
reduziert die Notwendigkeit redundanter Dateneingabe
und -verwaltung. Daten muUssen nicht mehr aus ver-
schiedenen Quellen zusammengetragen und Uberprift
werden. Prozesse werden rationalisiert und beschleunigt.

» Struktur: Das strukturierte Format einer einheitlichen
Datenbasis erleichtert die Analyse und Auswertung von
Informationen.

» Qualitat: Zuverldssige, leicht zugéngliche und aktuelle
Informationen unterstitzen eine fundierte Entscheidungs-
findung auf FUhrungsebene.

Beim Projektstart 2023 ging es zundchst darum, den IST-
Zustand zu bestimmen und einen Uberblick tber alle rele-
vanten Datenquellen in unserem Unternehmen zu gewinnen.
AnschlieBend wurden klare Ziele definiert, die neben der Aus-
wahl und Implementierung passender Softwarelésungen auch
die Herstellung von Datenkonsistenz, die Entwicklung eines
Handbuchs zur Sicherstellung nachhaltiger Arbeitsprozesse
sowie die Festlegung von Verantwortlichkeiten vorsehen.



Das Mieterportal immer dabei

Das digitale Mieterportal ermoglicht es unseren Mietern,
Schadensmeldungen unkompliziert und zeitnah online zu
Ubermitteln, wichtige Dokumente einzusehen und selbst hoch-
zuladen, Anschreiben digital zu empfangen und vieles mehr. Im
Jahr 2023 haben wir mit der Entwicklung unserer Mieter-App
begonnen, welche die mobile Nutzung unseres Mieterportals
enorm erleichtert. Zudem kénnen Nutzer zukinftig per Push-
Benachrichtigung Uber wichtige Neuigkeiten informiert wer-
den. Die App wird voraussichtlich ab Sommer 2024 im Apple
App Store und im Google Play Store verfugbar sein.

Digitale Personalakten

Die Digitalisierung der physischen Akten mit dem Ziel eines
effizienten, papierlosen Arbeitens unter Einhaltung der daten-
schutzrechtlichen Loschfristen ist ein weiteres wichtiges Projekt
unserer Digitalen Transformation 2023+. Das Scannen von
insgesamt etwa acht Metern Personalakten von rund 170 akti-
ven und auch einigen bereits ausgeschiedenen Mitarbeitern
wurde bereits von einem externen Dienstleister durchgefihrt.

Digitalisierung

[Brauchen Sie Hilfe?j

Unser neuer digitaler Kollege

Die Integration im bestehenden Personalmanagementsys-
tem ePa erfolgt in Abstimmung mit unserem Service- und
Solution-Dienstleister fur digitales HR-Management. Dazu
wurde zundchst eine Ordnerstruktur festgelegt. Sicherheit
und Vertraulichkeit sensibler Daten haben eine hohe Prioritdt,
weshalb die Zugriffsrechte dementsprechend in Abhdngigkeit
der jeweiligen Funktion vergeben werden. In Zukunft sollen
s@mtliche Dokumente Uber das Personalmanagementsystem
generiert werden kénnen, um sie automatisch in ePa abzu-
legen. Die Implementierung einer elektronischen Signatur
(eSignatur) gewdhrleistet dann eine optimale Nutzung.
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Projekte

» August-Schmidt-StraB3e » BahnstraBe » Diisseldorfer StraBe
Energetische Sanierung Fassadensanierung Fassadensanierung

> GustavstraBe /AugustastraBe » LangenfeldstraBBe » Oberhausener Straf3e
Neubau Servicebetrieb Neubau von Townhouses Um- und Ausbau Arztezentrum

> OststraBBe » RoonstraBe/ GoebenstraBe » Thiringer StraBBe
Fassadensanierung Fassadensanierung Energetische Sanierung
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Projekte

In Arbeit

» AugustastraBBe » August-Schmidt-StraBBe » Elisabeth-Selbert-StraBe
Neubau Rettungswache Energetische Sanierung Neubau Mehrfamilienhduser

» FilchnerstraBBe » FinefraustraBBe » Hans-Boéckler-Platz
Neubau Mehrfamilienhduser Neubau Einfamilienhduser Fassadensanierung

» QuellenstraBBe » Thiringer StraBBe » Volklinger StraB3e
Neubau Mehrfamilienhduser Energetische Sanierung Energetische Sanierung
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